Bebauungsplan Nr. I "Am Sportplatz”

der Gemeinde Pretzier

Begrindung

_1. AnlafB und Erfordernis

In der Gemeinde Pretzier besteht eine hohe Nachfrage nach Bau-
grundstiicken fir den Eigenheim- bzw. Wohnungsbau. Die N&he zum
Mittelzentrum Salzwedel (7 km) und eine eigene Gewerbeansiedlung
bieten Arbeitsmiglichkeiten, die wiederum ein entsprechendes
Angebot an Wohnungen erfordern.

Bereits 1992 wurde ein Bebauungsplan Nr. I "Am Sportplatz" auf-
gestellt. Zum damaligen Zeitpunkt war nur eine einseitige Be-
bavung der StrafBe "Am Sportplatz” (Verlangerung) mdglich. Dies
wurde durch die Wasserschutzzone begrindet.

Aufgrund verdnderter Miglichkeiten der Bebauung in der Wasser-
schutzzone wird das im Jahr 1992 begonnene Verfahren zur Auf-
stellung eines Bebauungsplanes fir diese Gebiet eingestellt und
gédnzlich neu begonnen.

Alle bisher gefaften Beschliisse sind damit gegenstandslos.

Der 1992 aufgestellte Bebauungsplan beinhaltet nur eine ein-
seitige Bebauung (8stlich) der StrafBe "Am Sportplatz". Durch
diese Ldsung waren sowohl ErschlieBungsaufwand als auch Anlieger-
kosten relativ hoch geworden.

Die jetzt mdglich gewordene beidseitige Bebauung verbessert das
Verhdltnis von erschlossener Baufliche zu ErschlieBungsaufwand
erheblich.

Die durch die Planung betroffenen Brundsticke sind z.T. bereits
verkauft -bzw. Kaufantridge liegen vor. Damit ist das Erfordernis
zur Aufstellung der Bauleitplanung begrindet.

Es muB alles getan werden, um dem Abwandern, besonders von jun-

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

2. Grundlagen der Planung

Die Grundlage fir die Planung bildet zum einen der Flachennut-
zungsplan der Gemeinde Pretzier und zum anderen Vermessungsun-
terlagen vom Biro Kairies in Snlzwedel von dem zu beplanenden
Gebiet.

Die einzelnen Baulandfliéchen sind bereits parzelliert und somit
in inrer GroBe festgeschrieben.
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Als weitere Planungsgrundlage wurden bereits getroffene Abstim-
mungen mit Trdgern §ffentlicher Belange bericksichtigt und in

die Planung eingearbeitet.

Das Gebiet ist vollstdndig erschlossen; samtliche Ver- und Ent-
sorgungsleitungen befinden sich in der Strafe "Am Sportplatz".

Der 6ffentliche Verkehrsraum befindet SlCh im Besitz der Gemein-
de Pretzier.

3. Lage

Die CGemeinde Pretzier befindet sich im Norden der Altmark, im
Landkreis Salzwedel, 7 km ostlich von Salzwedel.
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Abb. 1 - Territoriale Ubersicht

Das Plangebiet liegt am westlichen Rand des Ortes. Das Orts-
zentrum selbst wird gebildet durch den Kreuzungspunkt Salzwe-
deler StraBe/Dorfstrafe und ist ca. 500 m vom Zentrum des Be-
bauungsgebietes I entfernt. Die Grundschule und die Sekundar-
schule sind ca. 150 m vom Bebauungsgebiet entfernt.
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Abb. 2

4, Geltungsbereich

- Ortsubersichtsplan

Das Plangebiet wird wie folgt begrenzt (siehe Ubersicht}:

Im MNorden:

Im Osten:
Im Siden:

Im Westen:

durch den Weg, der am Kindergarten vorbei,
in Richtung Sportplatz fihrt;

durch die westliche Grundsticksgrenze der
an der StraBe der Jugend befindlichen Wohn-
bebauung;

Sldseite der Straﬁe "Am Stellbaum” bzw. Nord-
seite des Weges von der Strafle der Jugend zum
Wald;

Flursticksgrenzen der westlich der Strafle

"Am Sportplatz" liegsnden Bauflédchen bzw.

Westseite der Planstrabe (sUdliche Verlan-
gerung der StraBe "Am Sportplatz");

Das Plangebiet wird umlaufend durch Flursticksgrenzen eingegrenzt.
Es hat eine GroBe von 2,34 ha.




5. Stadtebauliches Konzept, verkehrliche ErschlieBung

Das Plangebiet ist als Abrundung des westlichen Ortsrandes zum
Wasserschutzgebiet und zur offenen Landschaft zu sehen.

Die westlichen Grundstiicke lassen die Mdglichkeit der Bebauung
nur in einem 30,0 m breiten Streifen entlang der StrafBe zu.
Das hinter der Bebauung verbleibende Land soll parkahnlich be-
grint werden und bildet damit den Ubergang Ortsrandlandschaft.

Die ErschlieBung erfolgt Uber die Fortfihrung der vorhandenen
StraBen

"Am Sportplatz",
"Am Stellbaum" ,
"StraBe der Jugend"

und deren Zusammenfihrung zu einer ErschlieBungsschleife zwischen
der Salzwedeler StraBe und der Dorfstrafie.

Die strengen, gerade verlaufenden StraBenfihrungen sind der vor-
handenen Ortsstruktur angepaBt. Um schnelle Fahrgeschwindigkeiten
auszuschliefen, sind ein Versatz ("StraBe der Jugend") und Fahr-
bahneinengungen mit Baumpflanzungen ("Am Sportplatz") vorgesehen
Sie gliedern den StraBenraum in {bersehbare Abschnitte und ver-
meiden eine Monotonie,

Die StrafBe der Jugend wird in Anlehnung an den bisherigen Ausbau
mit Asphaltbeton befestigt

Fiir die Verlangerung der StraBe "Am Sportplatz" und den Ausbau der
StraBe "Am Stellbaum" ist folgender Regelquerschnitt vorgesehen:
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Abb. 3 Regelquerschnitt StraBenaushau




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

Das Baugebiet ist als allgemeines Wohngebiet ausgewiesen. Dies
entspricht der vorhandenen Art der baulichen Nutzung, der Nach-
barbebauung und der gewiinschten Ortsentwicklung. Die das Wohnen
stérenden Betriebe sollen ausgeschlossen werden, kleinere Hand-
werksbetriebe, die die Dorfstruktur unterstreichen, konnen aus-
nahmsweise zugelassen werden.

Fir das Wohngebiet ist eine eingeschossige Bebauung zugelassen.
Der Ausbau des Dachgeschosses ist mdglich.

Fir die Grundsticke 6stlich der StraBe "Am Sportplatz" wurde
eine Grundflédchenzahl von 0,40 vorgesehen. Diese Grundfléchen-
zahl gibt dem privaten Bauherren genigend Spielraum fir die
bauliche Entwicklung auf den Grundsticken und sichert glelch-
zeitig Freirdume entsprechend der dérflichen Randlage in aus-
reichender GrdBe.

Die Grundsticke westlich der Strafe "Am Sportplatz" haben eine
Grundflachenzahl von 0,30. Hier ist auvfgrund der direkten Rand-
lage und der Uberdurchschnlttllch groBen Grundsticke vom Hochst-
maB der Grundfldchenzahl abgesehen worden.

Die gestalterischen Bauvorschriften orientieren sich an herkomm-
lichen, fir die Gemeinde Pretzier typischen, Dachformen und Ma-
terialien. Diese Festsetzungen beschrénken sich auf ein Mindest-
maB, so daB sie den Gestaltungswillen der Bauherren kaum ein-
schrinken werden, aber die dorflichen Gestaltungsformen beibe-
halten helfen.

Durch die Begrenzung der Traufhiéhen wird verhindert, daB in dem
Bebauungsgebiet unmaBstébliche Gebaude entstehen.

Die gestalterischen Festsetzungen sind als Anlage II der Begrin-
dung zum Bebauungsplan beigefigt.

7. Offentliche Parkplétze

Im Verlauf der ErschlieBungsstraBen sind 20 ¢ffentliche Park-
plitze als Parkbuchten léngs zur Fahrbahn vorgesehen. Diese
Parkpldtze dienen zum einen der Abstellung von Besucherfahr-
zeugen und zum anderen haben sie geschwindigkeitsdampfenden
Charakter fir die ErschlieBungsstrafen. Die 1lt. Bavordnung vor-
gesehenen Einstellpl#tze sind durch den jewelligen Bauherren
auf dem eigenen Grundstick in ausreichender Menge zu schaffen.




8. 0ffentlicher Spielplatz

Am sidwestlichen Rand, auBerhalb des Geltungsbereiches des Be-
bauungsplanes,entsteht ein Spielplatz in einer GrdBe von 600 m2.

Dieser Spielplatz wird umlaufend eingegrint und mit entsprechen-
dem Spielgeradt versehen. Damit ist geniigend Spielplatzfléche fir
die GrdfBe des Wohngebietes geschaffen.

Ein weiterer kleiner Spielplatz befindet sich am norddstlichen
Rand, auBerhalb des Geltungsbereiches des Bebavungsplanes (ist
eingetragen ).

Ansonsten bietet die ddrfliche Randlage parallel zu dem dffent-
lichen Spielplatz geniligend Spielmoglichkeiten fir die Kinder.

9. VYer- und Entsorgung

Die Trinkwasser- und Stromversorgung erfolgt ilber einen Anschlu8
an das jeweilige, vorhandene Netz. Eine ErschlieBung mit Erdgas
ist in Vorbereitung und wird zur Heizperiode 1983/94 in der Orts-
lage Pretzier vorhanden sein.

Samtliche Ver- und Entsorgungstrassen sind im 6ffentlichen Straflen-
raum entsprechend den Angaben der EAE 85 bereits verlegt. FiUr die
jeweils zustd@ndigen Versorgungstrédger stehen im &ffentlichen Ver-
kehrsraum die Trassen entsprechend der EAE 85 bzw. der DIN 1998

zur Verfigung. Diese wurden eingehalten.
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Abb. 7 - Anordnung der Ver- und Entsorgungsleitungen im Strafien-
raum entsprechend DIN 1898

Geh- und Leitungsrechte auf privaten Grundsticken sind nicht er-
forderlich.

Die Regenwasserableitung fir die 6ffentlichen Verkehrsfléchen er-
folgt in einen vorhandenen Regenwasserkanal.
Das Regenwasser der Grundstiicke selbst ist auf diesen zu versickern.

Schmutzwasser wird getrennt vom Regenwasser abgefihrt und der Klar-
teichanlage zugeleitet.
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Fir die Trinkwasserversorgung und die Abwasserbeseitigung ist
der VKWA Salzwedel, entsprechend der Wasserversorgungssatzung
vom 30. September 1991 und der Abwasserbeseitigungssatzung vom
29. Oktober 1992, zustédndig.

Folgende wasserwirtschaftlichen Belange sind zu bericksichtigen:

1.

Grundlage fir die weitere Bebauung ist eine ordnungsgeméle
ErschlieBung fir die Wasserversorgung und die schadlose Ab-
leitung von Schmutzwasser.

Die Trinkwasserversorgung hat UGber das 8ffentliche Wasserver-
sorgungsnetz zu erfolgen.

Niederschlags- und Schmutzwasser sind getrennt abzufiihren.

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

Die zu bebavende Flédche befindet sich im Schutzgebiet II der
Wasserfassung Pretzier - Stappenbeck. Damit ergeben sich nach-
folgende Nutzungsbeschrénkungen und Anforderungen.

Die Bebauvung bedarf der Genehmigung des Umweltamtes (gesonder-
tes Verfahren).

Die Bebauung bedarf der vorherigen Antragstellung und Bestdti-
gung durch den Kreistag geméB § 29 Abs. 2 Wassergesetz und TGL
43850.

Keine Lagerung von Heizdl und anderen wassergefdhrdenden Stoffen;
Keine Olheizung;

Keine Ansiedlung von gewerblichen Betrieben;

Keine Bohrung von Brunnen und Gartenbewdsserung;

Schmutzwasserableitung nur Uber die Kanalisation zur Kléarteich-
anlage (keine Ubergangsldsungen); '

Beschriénkte Anwendung von Pflanzenschutzmitteln und Dingemitteln,

Keine Erdreichwé@rmepumpen sowie Warmepumpen mit Erdsonden.
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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 zugeflihrt werden soll.

Einer maximal moéglichen versiegelten Fl&che von insgesamt 4 148 m?2
durch die Bebauung und 3 228 m? durch den 6ffentlichen Verkehrs-
raum steht eine direkt begrinte Fladche von 946 m? gegeniber.

Die geplanten ErschlieBungsstraBen werden mit Pflaster befestigt,
so daB der OberfladchenabfluB von Regenwasser minimiert wird.
AuBerdem werden im Verlauf der ErschlieBungsstrafBen groBkronige
standortheimische Laubbdume angepflanzt.

Die Hausgédrten, die ebenfalls eine intensive Bepflanzung erwarten
lassen, minimieren die Auswirkungen des Eingriffs durch den Be-
bauungsplan.

Unmittelbar siidlich des Bebauungsgebietes, aber auBerhalb des
Geltungsbereiches, befindet sich ein geplanter 20 m breiter Grin-
girtel mit einer Gesamtfldche von 7,50 ha. Dieser GringUrtel ist

im bestdtigten Fldchennutzungsplan der Gemeinde Pretzier enthalten
und soll als Ausgleichpflanzung fiUr die verschiedensten BaumaBnahmen
dienen und gleichzeitig den Ortsrand eingrenzen.

Der Gringirtel ist in der Ortsibersicht auf dem Bebauungsplan
verzeichnet.

Pretzier, im November 19893




Anlage I

FLACHENBILANZ

zum Bebauungsplan Nr. I "Am Sportplatz”

der Gemeinde Pretzier

Ausgehend von einer Bruttoflache von 2,340 ha ergeben sich fol-

gende Teilfladchen:

1. 0ffentlicher Verkehrsraum

Fahrbahn/Parkbuchten: 2 058 m?
Gehwege: 170 m2
Gesamt: 3 228 m?

2. Brinflachen

im Verkehrsraum: 157 m?2
am Teich: 789 m?2
Gesamt: 946 m?
3. Wasserflache
Teich: 186 m?2
4. Ermittlung der Nettobaufléache
Bruttoflache: 23 400 m?
~abziiglich 228 m?
946 m?2
186 m?2
Nettoflache 19 040 m?2
Nettobauflache 11 442 m?

davon 4 290 m?
7 152 m?

westlich der StraBe "Am Sportplatz"
6stlich der StraBe "Am Sportplatz"

Maximal versiegelte Fléache:
4290 m?2 x 0,30 + 7152 m2 x 0,40 = 4 148 m?2 der Nettobaufléache




Anlage IT

Gestalterische Empfehlungen
zum Bebauungsplan Nr. I "Am Sportplatz"

der Gemeinde Pretzier

1. Hohenfestlegung fir Gebdude

Fir die Bereiche, in denen nur eingeschossige Bebauung zuldssig
ist, darf die Schnittlinie der AuBlenwandfl&éche mit der Dachfléche
nur maximal 4,5 m Uber Oberkante Gehweg betragen

2. Gestaltung der D&cher

Dachneigung

Zwischen 35° und 47°; ausgenommen sind Nebengebéude im Sinne
von § 6 Abs. 11 Bavordnung.

Dachform

Zuldssig sind nur Sattel-, Krippelwalm-, Walm- und Pultdécher;
ausgenommen sind Nebengeb&dude im Sinne von § 6 Abs. 11 BauO.

Dachdeckung

Fir die Dachdeckung der geneigten Dicher sind nur Dachziegel/
Dachpfannen oder Wellplatten "Berliner Welle" in den Farben Rot,
Braun und Anthrazit zuléssig; ausgenommen sind Nebengeb&ude

im Sinne von & 6 Abs. 11 Bau0 und in die Dachdeckung integrierte
Sonnenkollektoren.

Dachaufbauten

(Dachgauben) von Wohngeb&uden sind nur bis zu einer Lénge von
50 % der Trauflinge zuldssig. Bei mehreren Gauben darf die
Summe der Gaubenldngen insgesamt ebenfalls 50 % der Trauflénge
nicht {berschreiten.

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




Anlage ITI

Kurzcharakteristik der Gemeinde Pretzier

Lage:

- in der Altmark, 7 km d6stlich von Salzwedel
- an der B 190 und der Bahnlinie Stendal - Salzwedel

Einwohner:

ca. B50

Wirtschaft:

- in 40 Handwerks- und Dienstleistungsbetrieben gibt es derzeit
265 Beschéftigte

- ein Gewerbegebiet entsteht am déstlichen Ortsrand, dadurch werden
ca. 260 zusdtzliche Arbeitsplédtze geschaffen

Dienstleistungseinrichtungen:

- Grundschule

- Sekundarschule
- Kindergarten

- Post

- Arztpraxis

- Zahnarztpraxis
- Einkaufsmarkt
- Bahnhof

Verkehrsanbindungen:

- in Ost-West-Richtung BundesstrafBe 190

- in Nord-50d-Richtung Kreisstrabe (C IV)

- mehrere OrtsverbindungsstraBen in die umliegenden Nachbargemeinden
~ Busverbindung in Richtung Salzwedel, Arendsee und Osterburg

- Bahnlinie Stendal - Salzwedel




