BERAUUNESPLARN IIT “SCHWARZER WEE"™ - GEMEIKRDE PRETZIER

Begrondung

1. hnlaﬁ'und Erfordernis

-

Es liegen derzeit Uber 70 Kaufantrége fir Eigenheimbsuland in der
Gemeinde Pretzier veor.

Die N&he zum Mittelzentrum Sslzwededl, d
begebiet scwie die vorhandene Infrastru
nem sttraktiven Wehnort.

Um diesen zahlreichen Bauwinschen gerecht werden zu kdnnen, 1la0t
die GCemeinde einen Bebauungsplan erarbeiten.

sich entwickelnde Gewer-

as
ktur machen Pretzier zu gi-

Eine Nutzung der wenigen BauliUcken im Ort iet nicht mbglich, dea diese
Privathesitz sind und ein Verkauf nicht vorgesehen ist. Auberdem

wire der Bedarf an Bsugrundsticken such damit beil weitem nicht ab-
gedeckt.

2. Grundlagen der Planung, Weiterfihrung

Der Bebauungsplan dient zur Vorbersitung cer Bereitstellung von Bau-
land fir den Eigenbeimbsu. :

Der FiZchennutzungsplan der Gemeinde Pretzier befindet sich in der
Erarbeitungsphase. Aus diesem Grund wird der Bebauungsplan gemél
§ 245a BauGB vorgezogen. : o

Die Planung erfolgt auf der Grundlage von Vermessungsunterlagen

des Vermessungsbiros Keiries, Selzwedel.

Nach Genehmigung des Bebauungsplanes und erfolgter Baureifmachung
der Planflsche werden die 6ffentlichen Fldchen (Verkshrswege,
Ausgleichfléchen Bepflanzung) herausgemessen und dass Bauland, ent-
sprechend den Winschen der Bauherren, parzelliert und an disse ver-
auflert.




e Pretrier befindet =ich im Nordeﬁ des Landkreises
ce. 6 km dstlich von Selzwedel entfernt.
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Ebb. 1 - Territorisle Ubersicht
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Abb. 2 - (Qrtslbersichtsplan

4. Geltungshereich

Des Plengebiet wird wie folgt begrenzt:

im Norden - durch angrenzende Bebauung

im Westen - durch den "Schwearzen Weg"™

im Séden - durch angrenzendes Gartenlsand
im Osten - durch angrenzendes Gartenland

Das Plangebist hat eine Gr&Be von ca. 1,7 ha.

[#0]




5. StEdtshsviiches Lonzept, verkehrliiche Erschliebung

Tm Flfchennutzungsplen der Gemeinde Pretzier, der sich zur Zeit in
der Erarbeitungsphese befindet, wird der enteprechende Bereich als
“Mmischgebiet® eingestult.

fus dissem Grund wird dss Plangebiet ebenfalls sls "Mischgebiet®
susgewiesen. Da diese Fléche bereits mit Beuantrigen fir den Eigen-
heimbau vollstindig susgelastet ist, scllen trotz der Festlegung
zis Mischgebiet nach § € Abs. 2 Satz i und 2 BauNVD nur Wohngebiude
sowie Geschifts- und Biirogebdude zuldssig ssin.

Die in den S&Efzen ¢ bis 8§ im Abs. 2 sowie im Abs. 5 des § 6 BasuNVG
gemachiten Aussagen scllen susgeschlossen werden,

Die verkenrstechnische ErschlieBung des FPlangebistes erfolgt Gber
den "Schwarzen Weg" scwie sine neu zu bauvende Erschliebungsstrafe.
Nie Strezfe soll susschlisBlich ErschlieBungs- und Aufenthaltsfunk-
+ion haben. Sie sgllte dsher im Sinne des verkehrsberuhigten Wohn-
bereiches asle Mischverkehrsfl&che ausgebaut und gestaltet werden.
Bamit kann die multifunktionsle Nutzung (Fahrverkehr, FuBgénger-
verkehr, Spiel und Aufenthalt) sichergestellt werden.

Weitere Finzelheiten hleiben der konkreten Ausbeuplanung Gberisssen.

Nach Verlegung aller Versorgungsleitungen sollen die neu anzulegen-
den Verkehrsflichen, entsprechend der EAE B85, ausgebaut werden.
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T Flichennutzungsplan wird der entsprechende Berelc
gebiet" eingestuft.

Lus diesem Grund wird das Plangebiet ebenfslls &ls "Mischgebiet®
susgewiesen. Da diese Fléche bereitls mit Besuantrégen fir den Eigen-
heimbau vollsténdig susgelastet ist, sollen trotz cer Festlegung -
els "Mischgebiet" nsch § 6 Abs. 2 Setz 1 und 2 BzulVlU nur Wohn-

gebiude sowie Gesch&fts- und Birogeh&ude zul&ssig sein.
Die in den S&tzen 2 bis & im Abs. ? cowie im Abs. 3 des § 6 Baulvi
gemachten Aussagen sellen susgeschlossen werden.

s wurde fir alle Grundsticke des Bebzuungsgebietes si
flschenzshl van 0,25 vorgesshen. Diese Grundfiéchenzah
priveten Bauhsrren gentigend Spielraum flr die beuliche G
auf den GBrundsticken und sichert gleichzeitig Freiréume, e
sprechend der dorflichen Lage, in ausreichender Griofe.
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tusgeshend vom angrenzenden Bsubestand wird eine eingeschossige
Bebauung als Hochstgrenze festgesetzt.

nie gstalterischen Bzuvorschriften orientieren sich an herkdmm-
_lichen, fir die Gemeinde Pretzier typischen, Dechformen und Me-
terislien. Diese Festsetzungen beschrénken sich suf ein Mindest-
maB, so daf sie den Gestaltungswillen der Bauherren kaum gin-
schranken werden, aber die dirflichen Gestaltungsiormen beibe-
halten helifen.

Durch die Begrenzung der Traufhdhen soll verhindert werden, dab
im Bebauungsgebiet unmaBstébliche Geb#ude entstehen. Als Dach-
formen sind Sattel-, Walm- und Krippelwalmddchsr zuldssig. Beil
Nebengebduden sind auch Pultdicher zulissig. Dachgauben von
Wohngebduden sind zuléssig. Die Lénge darf max. 50 % der Trauf=
héhe betragen. Bei mehreren Gatben darf die Summe der Gaubenlan-
gen ebenfalls 50 % der Trauflinge nicht Uberschreiten. Der Ab-
stznd vom Gisbel sollte mindsstens 1,20 m betragen.

Die an StraPen angrenzenden Grundsticksseiten sind mit Z&unen
aus Holz, Kunststoff oder Meteall (kein Maschendraht) bils 1,00 m
hoch oder mit Hecken bis 1,50 m hoch oder in Kombination Zsun/
Hecke =sbzugrenzen.

An zllen anderen Grundsticksseiten sind auch Zéune aus Maschen-
draht bis 1,50 m hoch gestattet.

Heckenanpflanzungen sind an allen Grundstiicksseiten zulfssig.

7. (ffentliche Parkpliize

Aufgrund der geringen Grofie des zukinftigen Wohngebietes machen
sich tffentliche Parkplitze nicht erforderlich. Die notwendigen
Einstellmdglichkeiten sind durch die Bauvherren auf den jeweiligen
Grundsticken zu schaffen.
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detlichen Bereich des
Plangeb(euas an geo*anau, Der S Lelp -tz wird eine Fldche von
ce. 260 gm sufwelisen.
Eine besonGEﬂe Gefahrdung der XKinder ist nicht zu erwsrten, de
der ossam e Bereich des "Schwarzen Weges" sowie der neuen Ex -

schlisBungestrabe als verkehrsberuhigter Bereich angelegt wird.
Somit bsnn die multifunktionale Nutzung (Fahrverkehr, Fubgénger-
verkehr, Spiel und Aufenthalt) sichergestellt werden.

g. Ver- und Entsaorgung

e Versorgung mit Elektroenergie, Trinkwasser und Gas sowie
e Entsorgung von Schmutzwasser eTfolgt Gber einen Anschlub
i das vcrhandeﬁe Netz. Die Vorasussetzungen dafir werden durch

simtliche Ver- und Entsorgungstrassen sind im &ffentlichen StraBen-
TEUm, entap;achend den Angaben der EAE 85, zu planen. FUr die je-
weils zustdndigen Versorgungstréger stehen im &#ffentlichen Ver-
kehrsraum die Trassen entsprechena EAE 85 bzw. der DIN 1898 zur
Verfiigung. Diese sind einzuhalten.
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Abb. 4 - Anordnung der Ver- und Entsorgungsleitungen im
StraBenraum, entsprechend DIN 1838 -




Geh- und Leitungsrechte sind suf privaten Grundeticken nicht
erforderlich.

Gie Reoenwassersbleitung fir die tdffentiichen Verkehrsiléchen
erfolgt Gber ein neu zu verlegendes Fegenentwéssgrungssystem.
Das Regenwasser der Grundsticke selbst ist asuf diesen zu ver-
sickern.

Das Schmutzwesser wird getrennt vom Regenwseser abgeflhrt.

E5r die Trinkwesserversorgung und cie Abwasserbeseitigung ist
der VEWA Salzwedel, entsprechend der Wesserverscrgungssatzung
vom 30. September 1881 unc der Ebwasserbeseitigungssatzung vom
29. Oktober 1882 zusti&ndig.

Folgende wasserwirtschaftliche Belange sind einzuhalten:

4. Grundlege fir die weitsre Bebasuung ist eine ordnungsgeméfe
ErschlieBung fir die Wasserversorgung urnd die schedlose Ab-
leitung von Schmutzwasser.

2  pie Trinkwasserversorgung hat Uber das &ffentliche Wasser-
versorgungsnetz zu srfolgen.

3. Niederschlags- und Schmutzwasser sind getrennt abzufithren.

4. Wasserrechtliche Entscheidungen fir das Einleiten von Abwseser,
Niederschlagswasser in ein Gewdsser, die Entnahme von Wasser
bzw: der Umgang mit wessergeféhrdenden Stoffen sind bei der zu-
stdndigen Wasserbehirde auf der Grundlage des Wasserhaushalts-
gesetzes und des Wassergesetzes ginzuholen. :

10. Auswirkungen des Bebauungsplasnes suf die Umwelt; Ausgleich
des Fingriffs in Natur und Landschaft

De die Durchfihrung des Bebauungsplanes Auswirkungen auf die Umwelt
hat, sind die Belange des Umweltschutzes, wie Reinbaltung der Ge-
wisser, Erhaltung vorhandener Bepflanzung, Reinhaltung der Luft,
Lirmbekampfung und Abfellbeseitigung zu beriicksichtigen.

1. Reinhsltung der Gewdsser

Auf der Grundlage der Stellungnahme des Umweltamtes des Land-
kreises befindet sich das Plangebiet in sinem Wassereinzugsge-
biet, Schutzzone III. Das Schmutzwasser wird dber gie entsprechen-
de Kanalisation abgefihrt. Eine Gefdhrdung des Grundwassers von
dieser Seite wird somit alsc susgeschlessen.

plle im Trinkwasserschutzgebietsbeschlull enthaltenen Mutzungsbe-
schrénkungen sind einzuhalten.




2.

im

rheltung vorhandener Bepflanzung
Tm Interesse des Umweltschutzes sollen alle vorhandenen An-
pflanzungen erhelten werden.

=

3. Reinhealtung der Luft

'Schidliche Auswirkungen auf die Luft sind durch das Plangebiet
nicht zu erwarten, os es nur durch Wohnbebauung genutzt wird.

4, Lirmbekiampfung

Schidliche Auswirkungen auf die Umwelt durch Ger&usche sind nicht
-y erwarten, da das Plangebiet nur durch Wohrnbebauung genutzt wird.

5. Abfallbeseitigung

Eine gesonderte Beseitigung der Im Plangebist anfellienden Abfélle
ist erforderlich. Dies soll durch den AnschluB sn die zentrale
kbfallversorgung des Landkreises Salzwedel erfolgen. Mit Sonder-
ahfsillen ist bedingt durch die Aufgabe des Plangebietes nicht zu
rechnen.

6. Naturschutz/Landschaftspflege

" E1le MeBnshmen, die die Leistungsfdhigkeit des Naturhaushaltes
erheblich beeintrichtigen, sollen soweit wie méglich vermieden
werden.

Fir Beeintradchtigungen, die nichk vermieden werden kdnnen, sind
EusgleichsmaBnahmen durchzufihren.

Das Plangebist umfaBt eine Grdfie von ca. 17.000 m2.

Die in den Baugrenzen dergestelltae zul&ssige Flache fiir Bebsuung
betrdgt ca. 7.500 m2?. Daraus resultiert eine mbgliche Uberbaubare
Fliche fir Eigenheime incl. Nebengebdude und Zufahrt von ca. 2.625 m?,

Somit tritt eine Beeintréchtigung des Neturhaushaltes ein. Fol-
gende MazBnshmen zur Verringerumg und Ausgledich der Beeintréchti-
gungen sollen ausgefihrt werden:

1. Das anfallende Niederschlasgswasser ist auf den Grundstlcken
zu versickern. Dedurch wird wie vorher das Niederschlagswasser
dem Grundwasser zugeflhrt. Somit tritt kein erheblicher Eingriff
in den Grundwasserhaushalt auf.

2. Befestigung aller Verkehrsfléchen mit ciner Pflssterart, welche
die Wasserdurchléssigkeit gewdhrleistet (keine engfugige Ver-
legung).




P

£s werden 3€ groBkronige, einheimische Laubb&ume angepilanzt.
Die anzulegenden Grinfléchen haben eine groGbe von ce. 720 m®.
Des weiteren ist eine intensive Begrinung der Heusgérten zu

erwarten {(ce. 4 800 m*}.
Durch die intensive Bepflanzung wird
ODurch diese MaBnshmen wird der Eingri

ausgegiichen.

das Brachland aufgswertet.
ff in den Neturhaushalt




