Bebauungsplan Nr. IV "Grofi Cthener Weg”

der Gemeinde Pretzier

Begrindung

1. AniaB und Erfordernis

In der Gemeinde Pretzier besteht eine hohe Nachfrage nach Bau-
grundsticken fUr den Eigenheim- bzw. WDhnungsbau Die N&he zum
Mittelzentrum Salzwedel (7 km} und eine eigene Gewerbeansied-
lung bieten Arbeitsmdglichkeiten, die wiederum ein entsprechen-
des Angebot an Wohnungen erfordern.

Derzeit liegen in der Gemeindeverwaltung Pretzier 70 Kaufgesuche
fir einen Eigenheimbauplatz und ca. 45 Kaufgesuche fir Plétze
zum Wohnungsbau vor. Um diesen Winschen entsprechen zu kdnnen
und eine Abwanderung aus der Gemeinde Pretzier zu verhindern,

hat die Gemeindeverwaltung Pretzier am 15.12.1932 den BeschluB
zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. IV "GroB Chidener Weg"
gefalt.

Mit diesem Wohnungsbaugebiet, das bei einer Uberschlégigen Fléche
von 700 m? je Eigenheimbauplatz 95 Eigenheimbauplétze bietet,

s0ll die bereits erwdhnte grofie Nachfrage nach Elgenh91mbau—
plétzen abgedeckt werden.

Es muB alles getan werden, um dem Abwandern, besonders von jungen

Familien, entgegenzuwirken. Deshalb ist die Ausweisung und die
ErschlieBung dieses Baugebietes dringend notwendig.

2. Grundlagen der Planung

Der Bebauungsplan dient der Deckung eines dringenden Wohnbedarfs
der Bevilkerung. Er wird deshalb nach dem Wohnungsbauerleichte-
rungsgesetz § 1 Abs. 2 asufgestellt. Das heiBfit, daB der Flachen-
nutzungsplan nicht gedndert bzw. aufgestellt sein muB und trotz-
dem ein Bebauungsplan erarbeitet werden kann.

Der Flachennutzungsplan fir die Gemeinde Pretzier liegt derzeit
der Bezirksregierung Magdeburg zur Genehmigung vor. Die durch
das Bebauungsgebiet IV betroffene Fliche ist im Flachennutzungs-
plan als allgemeines Wohngebiet gekennzeichnet. Die Grundlage
fir die Planung bildet zum einen der Flachennutzungsplan der
Gemeinde Pretzier und zum anderen Vermessungsuhterlagen vom

Biro Kairies in Salzwedel von dem zu beplanenden Gebiet.

Die Gemeinde Pretzier hat s&mtliche beplante Fléchen aufgekauft
und ist somit Eigentimer des betroffenen Baulandes. Nach Geneh-
migung des Bebauungsplanes und erfolgter ErschlieBung werden die
6ffentlichen Verkehrswege usw. zugunsten der Gemeinde Pretzier
herausgemessen und das Bauland entsprechend den Winschen der Bau- -
herren parzelliert und an diese verduBert. ‘




3. Lage

Die Gemeinde Pretzier befindet sich im Norden der Altmark, im
Landkreis Salzwedel, 7 km dstlich von Salzwedel.
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Abb. 1 - Territoriaie Ubersicht

Das Plangebiet liegt am nordwestlichen Rand des Ortes. Das Orts-
zentrum selbst wird gebildet durch den Kreuzungspunkt Salzwedeler
Strafie/DorfstraBe und ist ca. 700 m vom Zentrum des Bebauungsge-
bietes IV entfernt. Die Grundschule und die Sekundarschule sind
ca. 800 m vom Bebauungsgebiet entfernt.

Abb. 2 - Ortsibersichtsplan




¥ ’ 3

4. Geltungsbereich
Das Plangebiet wird wie folgt begrenzt (siehe Ubersicht):

Im Norden -~ durch die Bahnlinie Stendal - Salzwedel
'Im Westen - durch die Gemarkungsgrenze der Gemarkung Pretzier

Im Siiden - durch die OrtsverbindungsstraBe Pretzier - GroB Chi-
den (GroR Chidener Weg)

Im Osten - durch die rUckwédrtige Flursticksgrenze der an die
Riebauer Strafe angrenzenden Grundsticke. Diese
Flurstiicksgrenze springt, somit wurden auch die
Bearbeitungsgrenzen dem Verlauf der Flurstiicks-
grenze angepalt.

Das Plangebiet hat eine GréBe von 10,41 ha,

5. Stddtebauliches. Konzept, verkehrliche ErschlieBung

Das Plangebiet ist als Abrundung des nordwestlichen Ortsrandes
zu sehen. Die westliche Begrenzung des Plangebietes durch den
meximal 40 m breiten Gringirtel mit einer aufgelockerten Baum-/
Strauch- und Gehiilzbepflanzung bildet den Obergang Ortsrand -
" Landschaft. Diese Bepflanzung (Pflanzplan) ist als Anlage der
Begrindung beigefiigt. Da die nirdliche Begrenzung durch die
“Bahnlinie Stendal - Salzwedel erfolgt, sind hier L&rmschutz-
maBnahmen unbedingt erforderlich. Da der Larmverursacher die
Bahn ist, hat diese fir die E1nha1tung der geltenden Immis-
sionswerte zu sorgen.

Die durch die Gemelndeverwaltung Pretzier vorgesehene Dammauf-
schiitting zur Sicht- und Lérmabschottung erfolgt Zusdtzlich

zu den LérmschutzmaBnahmen der Bahn. Es sei an dieser Stelle
darauf hingewiesen, daB die Gemeinde Pretzier nicht verpflich-
tet ist, diese zusétzlichen LarmschutzmaBnahmen vorzusehen,
sondern die Bahn allein verantwortlich fir dle E1nha1tung der
zula351gen Immissionswerte ist.

Der ‘gesamte Damm wird aus, bei der ErschlleBung gewonnenem
Boden, aufgeschittet, mit Mutterboden angedeckt und begrint.
Der entsprechende Begrinungsplan ist als Anlage beigeflgt.

Der Streifen zwischen néirdlichem DammfuB und Bahngraben wird
erst nach erfolgtem Ausbau der Bahnlinie begrint.- Dadurch
wird Baufreiheit fir den Ausbau der Bahnstrecke gewdhrleistet.

Die verkehrstechnische Erschliefuyng erfolgt Gber einen An-
schluB an den GroB Childener Weg und einen zu bildenden Aufien-
ring, der als zweispurige StraBe in beiden-Richtungen befahren
werden kann, Fir diesen AuBenring sind AbmaBe, .Kurvenradien

so angelegt, daB auch griBere Lleferfahrzeuge, Millfahrzeuge,
Feuerwehren usw. gefahrlos und ohne Behinderung auf diesem
Rlng fahren kénnen. Eine Geschwindigkeitsdémpfung wird zum
einen durch die angeordneten Parkbuchten, die als Fahrbahn-
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einengung dienen, erreicht. Zum anderen ist geplant, daB im
StraBenverlauvf Aufpflasterungen mit Natursteinpflaster (Kopf-
steinpflaster) erfolgen. Diese Aufpflasterungen tragen erheb~

lich zur Geschwindigkeitsdampfung bei. Die innenliegenden StraBen
werden als EinbahnstraBen ausgebildet. Sie erhalten ebenfalls
Parktaschen, die der Geschwindigkeitsdé&mpfung dienen. Ansonsten
erfolgt der gesamte StraBenausbau entsprechend der EAE 85 mit mini-
malem Aufwand, jedoch so, daB der diérfliche Charakter erhalten °
bleibt.
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Abb. 3 - Regelquerschnitt I "StraBenseitenanlagen GroB Chidener Weg"
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Abb. 4 - Regelquerschnitt IT "RingstraBe"
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Zwei weitere Anbindungen mit EinbahnstraBen sind an die Riebaver
StraBe geplant. Diese haben jedoch untergeordnete Bedeutung und
werden lediglich durch den Anliegerverkehr genutzt werden, da
die verfigbaren befahrbaren Breiten gering sind.

Alle Parkfldchen werden mit standortheimischen groBkronigen
Laubbdumen begrint. Die Gemeindeverwaltung hat fir den AuBen-
ring Winterlinden und fir die innen verlaufenden EinbahnstraBen
Buchen und Ebereschen vorgesehen. Die am Grofl Chidener Weg an-
zubauenden Parkbuchten und der dahinter verlaufende Gehweg sind
erst moglich, nachdem der dort vorhandene StrafBenseitengraben
verrohrt und verfillt wurde. Da die OrtsverbindungsstraBe zwischen
Pretzier und GroB Chiden in der Baulast des Landkreises Salzwedel
liegt, ist hierfir die Einholung einer Erlaubnis hinsichtlich
Sondernutzung erforderliich. Diese Genehmigung wird im Zuge der
Strafienplanung eingeholt.

6. Art und MaB der baulichen Nutzung, Bauweise, Gestaltung

Die Baugebiete sind als allgemeine Wohngebiete ausgewiesen. Dies
entspricht der vorhandenen Art der baulichen Nutzung, der Nachbar-
bebauung und der gewlnschten Ortsentwicklung. Die das Wohnen sto-
renden Betriebe sollen ausgeschlossen werden, kleinere Handwerks-
betriebe, die die Dorfstruktur unterstreichen, kdnnen ausnahms-
welise zugelassen werden.

Fir das Wohngebiet ist, mit Ausnahme des westlichen Randes, eine
eingeschossige Bebauung zugelassen. Der Ausbau des Dachgeschos-
ses ist mdglich.

"FuUr den westlichen Rand ist eine zweigeschossige Bebauung zuldssig.
Hier ist die Mdglichkeit fir die Befriedigung der bei der Gemeinde
vorliegenden Antrdge auf Wohnbebauung gegeben. Es wurde fir alle
Grundsticke eine Grundfléchenzahl von 0,4 vorgesehen. Disse Grund-
flachenzahl gibt dem privaten Bauherren genigend Spielraum fiir die
bauliche Entwicklung auf den Grundsticken und sichert gleichzeitig
Freirdume entsprechend der diérflichen Randlage in ausreichender
Grofe.

Fir die Bereiche, in denen zwelgeschossige Bebauung zuldssig ist,
ist eine Grundflachenzahl von 0,40 und eine Geschobflidchenzahl
von 1,20 vorgesshen.

Die gestalterischen Bauvorschriften orientieren sich an herkdmm-
lichen, fiUr die Gemeinde Pretzier typischen, Dachformen und Ma-
terialien. Diese Festsetzungen beschrénken sich auf ein Mindest-
mafl, so dafl sie den Gestaltungswillen der. Bauherren kaum ein-
schrénken werden, aber die dérflichen Gestaltungsformen beibehal-
ten helfen.

Durch die Begrenzung der Traufhdhen wird verhindert, daf in dem
Behauungsgebiet unmaBstabliche Gebdude entstehen. '
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Die gestalterischen Festsetzungen sind als Anlage II der Be-
grindung zum Bebauungsplan beigefigt.

7. ‘Offentliche Parkplitze

Im Verlauf der ErschlieBungsstraBen sind 67 dffentliche Park-
platze als Parkbuchten ldngs zur Fahrbahn vorgesehen. Diese
Parkplatze dienen zum einen der Abstellung von Besucherfahr-
zeugen und zum anderen haben sie geschwindigkeitsdimpfenden
Charakter fir die ErschlieBungsstraBen. Die 1t. Bauordnung
vorgesehenen Einstellpldtze sind durch den jeweiligen Bauher-
ren auf dem eigenen Grundstick in ausreichender Menge zu
schaffen.

8. Offentlicher Spielplatz

Am nordwestlichen Rand, auBerhalb der eigentlichen Wohnbebau-
ung, entsteht ein-Spielplatz in einer GrdBe von 1 250 m2,

Dieser Spielplatz wird umlaufend eingegrint und mit entsprechen-
dem Spielgerdt versehen. Damit ist genigend Spielplatzfliche
fir die GrdBe dieses Wohngebietes geschaffen.

Ansonsten bietet die dérfliche Randlage parallel zu dem &ffent-
lichen Spielplatz genigend Spielméglichkeiten fir die Kinder.

9. Ver- und Entsorgung

Die Trinkwasser- und Stromversorgung erfolgt Uber einen AnschluB
an das jeweils vorhandene Netz. Eine ErschlieBung mit Erdgas ist
in Vorbereitung und wird zur Heizperiode 1993/94 in der Ortslage
Pretzier vorhanden sein.

S@mtliche Ver- und Entsorgungstrassen sind im 6ffentlichen StraBen-
raum entsprechend den Angaben der EAE 85 zu planen.

Fir die jeweils zustdndigen Versorgungstréger stehen im &ffent-
lichen Verkehrsraum die Trassen entsprechend der EAE 85 bzw. der
DIN 1998 zur Verfligung. Diese sind einzuhalten.
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Abb. 7 - Anordnung der Ver- und Entsorgungsleitungen im StraBen-
raum entsprechend DIN 1998
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Geh- und Leitungsrechte auf privaten Grundsticken sind nicht er-
forderlich. Die Regenwasserableitung fir die &ffentlichen Ver-
kehrsfléchen erfolgt in ein Regenrickhaltebecken, das als Puffer-
becken dient. Von diesem Regenrickhaltebecken ist ein Uberlauf
in den vorhandenen Bahngraben geplant. Die durch den Uberlauf
abgegebene Regenwassermenge ist sehr gering und wird sich ledig-
lich auf die niederschlagsreichen Jahreszeiten (Herbst, Frihjahr)
beschranken. Das REgenwasser der Grundsticke selbst ist auf diesen
zu versickern. Das Schmutzwasser wird getrennt vom Regenwasser
abgefithrt und in die am nordwestlichen Rand des Bebauungsgebietes
geplante Schmutzwasserhebestelle geleitet. Von dort ist das
Schmutzwasser (ber eine Druckrohrleitung der Kldranlage Pretzier
zuzufuhren

FUr die Trinkwasserversorgung und die Abwasserbeseitigung ist der
VKWA Salzwedel entsprechend der Wasserversorgungssatzung vom

30. September 1991 und der Abwasserbeseltlgungssatzung vom

29. Oktober 1992 zusténdig.

Folgendé wasserwirtschaftlichen Belange sind zu berticksichtigen:

1. Grundlage fir die weitere Bebauung ist eine ordnungsgeméfe Er-
schlieBung fir die Wasserversorgung und die schadlose Ableitung
von Schmutzwasser. : :

2. Die Trlnkwasserversorgung hat Gber das 6ffentliche Wasserver-
sorgungsnetz zu erfolgen.

3. Niederschlags- und Schmutzwasser sind getrennt abzufGhren.

4. Wasserrechtliche Entscheidungen fir das Einleiten von Abwasser,
Niederschlagswasser in ein Gewdsser, die Entnahme von Wasser
bzw. der Umgang mit wassergefdhrdenden Stoffen sind bei der zu-
stdndigen Wasserbehdrde auf der Grundlage des Wasserhaushalts-
gesetzes und des Wassergesetzes einzuholen.

10. Ausgleich des Eingriffs in Natur und Landschaft im Sinne des
& 8 Naturschutzgesetz des Landes Sachsen-Anhalt

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes handelt es sich um brach-
liegendes Ackerland, das einer Wohnbebauung zugefihrt werden soll.

Einer maximal mdglichen versiegelten Fldche von insgesamt 26 935 m?
durch die Bebauung und 12 092 m? durch den &ffentlichen Verkehrs-
raum steht eine direkte begrinte Flache von 16 662 m? gegeniber.
Diese Flache wird entsprechend dem als Anlage I beigefiigten Pflanz-
plan begrint.

Die geplanten ErschlieBungsstrafen werden mit Pflaster befestigt,
so daf der Oberflachenabflul von Regenwasser minimiert wird.
AuBerdem werden im Verlauf der ErschlleBungsstraBen groBkronige
standortheimische Laubb&dume angepflanzt. i
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Die Hausgéarten, die ebenfalls eine intensive Bepflanzung erwarten
lassen, minimieren die Auswirkungen des Eingriffs durch den Be-
bauungsplan.

Pretzier, im Februar 1993 w
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Bebauungsplan Nr. IV "GroB Chidener Weg"

der Gemeinde Pretzier

Anlage I - Ubersicht Gehdlzarten
Gehdlzart Wuchsform PElanzfora Verwendung
. Botanischer Name Oautscher Name 8)Wuchshthe in m a)Alles a)Laebendverbav
: - b)schlankwiichsig b}Hain b)Pionierpfl.
. c)breitwachsenda c)Gruppe c)0pt.Fihrg.
! d)raschwachsende d)Einzellstellung d)Blendschutz
.S e)langsamwachsende | a}Hecke e)Lérmschutz
(§ f)ausschlagfihig f)Bianenwaide
® Aesculus hippocastanum Gafilltblihends a830,c,d a,b,c,d, [}
RoBkastanie
Frexinus exelsier Gomeine Esche 840,¢,a a,b,c,d d,e
Betuls pendula Sandbirke a20,b.d a,b,c.d a,b,c.e
Alnus glutinosa Schwarzerle a20,b,d,f a,c a,b,c,0
. Sorbus aucuparia Vogelbeere al5,b,d,f a,b,c a,b,c,e
Tilia cordata Winterlinde a25,ne,f a,b,c,d c,o,f
Pyrus comaunis Wildbirne 810,b,d,f b,c,d d,8
Malus sylvestris Wildapfel a16,b,d,f b,c,d d,e
1] Corylus avellana Hasel a B,c,d,f [ a,f
= Prunus spinosa Schlehe ed,c,0,f c b,d,e,.f
4] Rhamnus catharticus Kreuzdorn a6,c,e,f c,d,e b,e
= Rhamnus frangula Faulbaum aS,c,e,f c,d,e b,e
- Sambucus nigra Schwarzer Holunder ab,c,d,f c,d -]
[O] Cornus sanguinea Hartriegal ad,c,d,f c,a g,0,f
¢4} Euonymus eurcpesus Pfaffenhiitchen a6,c,e,f c a,e
m Ligustrum vulgare Liguster ad,c,d,f c.e d,e.f
m . Lonicera xylosteum Gemaine Hackerkirsche| a29,c,d,f c.e a,e
i Rosa cenina Hundsrosa 83,c,d.f . c,d a,d,a,f
a1 Rosa rugosa Apfelrose a3,c,d,f c,d,e b,d,e,f
- Rubus fruticosus Brombsere ad,c,d c 8,b,c,e
= Salix aurita Ohrchenwaide a4,b,d,f c,d 8,b,e,f
Salix caprea Salweide ad,b.d,f c,d a,b,e,f
m Viburnum lantane Gomainer Schneeball | a4,c,e.f c.d e
Acer campestre Faldahorn al5,¢,d,f [ a
o Carpinus betulus Hainbuche a20,c¢,8,f b,c c,d,e
[-v] Cytisus scoparius Besenginster al,c,e,f c,d a,b,0
22} Rubus idaeus Gemeine Himbeere a83,c,d c a,b,c,e
| ~§ Sambucus racemosa Traubenholundar a3,c,d,f [+ a




Bebauungsplan Nr. IV "GroB Childener Weg"

der Gemeinde Pretzier

Anlage I - Pflanzschemata
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Anlage 11

Gestalterische Festsetzungen zum Bebauungsplan Nr. IV

"GroB Chidener Weg™ der Gemeinde Pretzier

1. Hoéhenfestlegung fiir Gebdude

FUr die Bereiche, in denen nur eingeschossige Bebauung zuldssig ist, darf
die Schnittlinie der AuBenwandfl&iche mit der Dachflidche nur maximal 4,5 m
{ber Oberkante Gehweg betragen.

Fir die Bereiche, in denen zweigeschossige Bebauung zuldssig ist, darf die

Schnittlinie der AuBenwandfléche mit der Dachfl&dche nur maximal 9,0 m iber
Oberkante Gehweg betragen. '

2. Gestaltung der Décher

. Dachneigung:

Zwischen 35° und 47°; ausgenommen sind Nebengebiude im Sinne von § 6 Abs. 11
BauO. ‘

. Dadhform:

Zulassig sind nur Sattel-, Krippelwalm-, Walm- und Pultd&cher; ausgenommen
sind Nebengebdude im Sinne von § 6 Abs. 11 BauO. '

. Dachdeckung:

Fir die Deckung der geneigten Décher sind nur Dachziegel/Dachpfannen oder
Wellplatten "Berliner Welle" in den Farben Rot, Braun und Anthrazit zuldssig.
Ausgenommen sind Nebengeb&dude im Sinne van § 6 Abs. 11 Bau0D und in die Dach-
deckung integrierte Sonnenkollektoren.

. Dachaufbauten:

(Dachgauben) von Wohngeb&uden sind nur bis zu einer Linge von 50 % der Trauf-
lénge zuléssig. Bei mehreren Gauben darf die Summe der Gaubenléngen insge-
samt ebenfalls 50 % der Trauflidnge nicht (iberschreiten.

Der Abstand vom Giebel muB mindestens 1,5 m betragen. Fiir die Dachaufbauten
sind auch partinierende Metalle, wie Zink, Blei, Kupfer, zuldssig.




Anlage IIT

Bebauungsplan IV "GroB Chidener Weg"

der Gemeinde Pretzier

F1adachenbilansz

Das Bebauungsgebiet IV liegt in der Gemarkung Pretzier;
Flur 1. Folgende Flursticke sind vollstandlg durch die
Bauleitplanung betrcffen:

Lfd.Nr. Flurstick-Nr. Flache {m?2)
1 6/1 4 240
2 93/23 3 320
3 22/ 1 .7 834
4 216/22 6 012
5 217/22 5 701
6 141/22 8 550
7 220/22 ‘ 18 ©00
8 115/ 4 39 703
9 107/10 10 631

Gesamt 104,091

Diese FlAchen sind bis auf FElurstick 107/10 (Treuhand) von der
Gemeinde aufgekauft.

Ausgehend von der Bruttoflache von 104.091 m2 ergeben sich fol-
gende Teilfléachen:

1. Begrinung einschlieBlich Damm, Windschutzstreifen und einge-
. faBtem Regenriickhaltebecken

Damm: _ 5 720 m?

Windschutzstreifen: 7 340 m2 - -
Regenbecken: 2 352 m2

Gesamt: 15 412 m?




Zur Beachtung:

P

Es wurde die Dammgrundflédche gewertet; die tats&chlich begriinte
Flache (Dammabwicklung) ist groBer.

2. Spielplatz = 1 250 m?

4. Offentlicher Verkehrsraum

Ringstrafie 7 572 m?
EinbahnstraBen 3 815 m?
Gehweg, Parkbuchten 705 m2

Gesamb: 12 092 m2

9. Ermittlung der Nettobaufliche

Bruttoflé&che: 104.091 m?
abzUglich g 15.412 m2
g 1 250 m2
.J. 8 000 m2
. 12 092 m?2
Nettobauflache: - 67 337 m2

‘Bei angenommenen 750 m? je Bauplatz ist Bauland fUr ca. 90 Eigen-

heime vorhandsn.

Sollte zu einem spéteren Zeitpunkt die Reserveflédche von 8 000 m2
zum Tragen kommen, so ist hier noch einmal Bauland fir ca. 10 Eigen-
heime vorhanden.

Mit einer Grundfldchenzahl von O, 40 konnen max1mal 26.935 m2 der
Nettobaufldche versiegelt werden.




