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Bebauungsplan Nr. VI "AchterstraBe®

GEMEINDE  PRETZIER

BEGRUNDUNGEG

1. AnlsB und Erfordernis

In der Gemeinde Pretzier besteht eine ungebrochene Nachfrage nach
Bauland fir den Eigenheim- bzw. Wohnungshau.

Die Nahe zum Mittelzentrum Salzwedel und eine eigene Gewerbeansied-
lung bieten Arbeitsméglichkeiten, die wiederum ein enctsprechendas

Angebot an Wohnungen erfordern.
Des beplante Gebiet ist fir die Gemeinde Pretzier kostenglinstig zu

erschlieBen, so daB fir die zukinftigen Bauherren annehmbare finan-
zielle Grundlagen geschaffen werden.

2. Grundlagen der Planung[ﬁeiterf&hrung

Grundlage der Planung bildet zum einen der Flachennutzungsplan der
Gemeinde Pretzisr. Er ist rechtsverbindlich und welst die beplante
Flache in vollem Umfang als Wohngebiet aus.

FUr die Erarbeitung des Bebauungsplanes selbst wurde die betroffe-
ne Fléche durch das Blro Kairies in Salzwedel vermessen. In diesem
Lage- und Hohenplan wurden die bestehenden Flursticksgrenzen digi-
talisiert.
Dieser kombinierte Kataster-/lLageplan wurde als Planungsgrundlage
verwendet .

Die Uberplanten Flursticke haben verschiedene Eigentimer, die Uber
die Planungsabsichten informiert sind.

Nach Genehmigung des Bebesuungsplanes erfolgt die Baureifmachung
der Planfléche. AuBerdem wird cas Bauland, entsprechend den
Winschen der Hiuslebsuer, parzelliert und an diese veraufert.
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3. Lage
Ule Gemeinde Pretzier befindet sich im Norder der Altmerk, im Altmark-
krels Selzwedel, 7 km ostlich von Salzwedel .
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Abb. 1 - Territoriale fibersicht

Das Plangebiet liegt am &stlichen Ortsrand, ungefshr in der Mitte
der Nord-SUd-Ausdehnung des Ortes. Das Ortszentrum ist ca. 600 m;
die Grund- und Sekundarschule ca. 500 m entfernt.
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4. Geltungsbersich/Flachenangaben

Das Plangebiet wird wie folgt begrenzt:

im Westen: durch die Achterstrale
im Osten: durch Wiesenfléche des betroffenen Grundstickes
im Siden: _ durch Wissenfliche eines fremden Grundstickes
im Norden: durch Wiesenfléche eines fremden Grundstickes
Das Plangebiet hat eine Gesamtfléche von 14.500 m2, - 7.4 ¢ [,
Davon entfallen 1.140 m? auf die StraBenverkehrsfliche

4.235 m? auf festgesetzte Flachen fir An-
pflanzungen innerhslb des Plangebietes

Somit steht eine Nettobaufléche von 9.125 m? zur Verfigung.

Dabei konnen 1,570 m? mit einer Grundfléchenzahl von 0,35 und 7.555 m?
mit einer Grundfl&chenzahl von 0,40 versiegelt werden.

Bei diesen Grundfléchenzahlen kinnen somit 3.572 m? Fliche maximal
bebaut bzw. befestigt werden.

9. Stadtebauliches Konzept/Verkehrliche ErschlieBung

Das Plsngebiet stellt eine Erweiterung der Ortslage Pretzier in &st-
licher Richtung dar.

Diese Erweiterung auf einer L&nge von ca. 150 m soll der Beginn einer
Ostlichen Verbreiterung der Ortslage sein. Diese Verbreiterung wird
in den kommenden Jehren in sidliche Richtung ausgedehnt.

Die Bebauungskonzeption wird so gusgelegt, daf eine Wohnbaufldche ent-
steht, die sich dem dirflichen Charakter welitestgehend anpaBt. Die
Bebauung soll sich an altmarktypischen Gestaltungsformen fir Fin- und
Zweifamilienhduser orientieren, so wie sie in den Wohngebieten dieser
Zsit typisch sind. Der bestehenden Bebauung steht dies nicht entgegen.
Es soll vielmehr eine Ergénzung zu der im Ortskern bestimmenden Be-
bavungsform fir Mischgebiete darstellen.

Auf dem Geldnde der Agrarerzeugergemeinschaft (AEG) wird ein Erdwall
zur Larmabschirmung und gls Sichtschutz vorgesehen. Dieser Wall ist
durch Leubgehdlze (Stréucher, Bische) zu begrinen.

Die verkehrstechnische Erschliefung erfolgt (ber die mittig verleufende
StichstraBe. Diese Strafe bindet an die AchterstraBe an. Radien und
AbmaBe gestatten sin Befahren mit mehrachsigen Fahrzeugen,

Die Befestigung der Fahrbahn erfolgt mit Verbundsteinpflaster.
Die erforderlichen Einstellpldtze fir die Anlieger missen auf den
jeweiligen Baugrundstlcken geschaffen werden. Ansonsten ist ein
Parken auf der 6,0 m breiten AnliegerstraRe méglich.
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Da der gssamte, Uber die StichstraBe zu erschliefende Bereich, als

verkenhrsberunigt aUsgewiesen werden scll, ist eine gesonderte Kenn-
zeichnung der Parkfldchen erfcrderlich.

6. Art und KaB der baulichen Nutzung, Bauweise, bestaliung

Das Plangebiet wird sls allgemeines Wohngebiet ausgewiesen. Dies
entspricht der vorhandenen Art der baulichen Nutzung, der Nachbar-
bebauung und der gewlnschien Urtsentwicklung.

Die das Wohnen stérenden Betriebe sollen ausgeschlossen werden,
kleinere Handwerksbetriebe, dis die Dorfstruktur unterstreichen,
kénnen ausnahmsweise zugelassen werden.

FUr das Wohngebiet ist eine esingsschossige Bebavung zugelassen. Der
Ausbau des Dachgeschosses ist méglich. Auch sind Dachsufbauten mog-
lich, jedoch sind die Einschrénkungen in den "Textlichen Festsetzun-
gen" zu beachten.

De in dem vergangenen Jahren die Nachfrage nach kleineren Grundstickan
erheblich in den Vordergrund getreten ist, wird eine Grundflichenzahl
von 0,40 festgelegt. Dies gibt den privaten Bauherren gentigend Spiel-
raum fUr die bauliche Gestaltung auf den Grundsticken und sichert
gleichzeitig Freirdume in ausreichender Grofe.

Die "Textlichen Festsetzungen" reglementieren das Baugebiet selbst
sowie das betroffene Umfeld. Die dort festgeschriebenen Gestaltungs-
malistédbe beschrénken sich auf ein MindestmaR, so daP sie den Gestal-
tungswilien der Bauherren kaum einschrénken werden, aber die dérf-
lichen Gestaltungsformen beibehelten helfen.

Durch die Begrenzung der Traufhéhe soll verhindert werden, daf3 in
dem Bebauungsgebiet unmaBstibliche Gebiude entstehen.

7. Offentliche Parkplétze

Aufgrund der geringen Grofe des geplanten Gebietes ist der Ausbau
eines separaten Parkplatzes nicht erforderlich.

Die erforderlichen Einstellplétrze sind auf den Grundstiicken zu
schafien. Fir Besucher sind Parkmoglichkeiten im Fahrbahnbereich
vorhanden (vgl. auch Pkt. 5 letzter Absatz). '

8. Offentiicher Spielplatz

Ein offentlicher Spielplatz ist asufgrund der GrdBe und Lage des
Bebauungsgebietes nicht erforderlich. Im Ort befinden sich bereits
3 Spielpldtze; aufierdem gestattet der Orts- und Ortsrandbereich ge-
nlgend Spiel- und Bewegungsméglichkeiten.
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9. Ver- und Entsorgung

Die frinkwasser-, Gas- und Stromverscrgung erfolgt Uber einen An-
schluB an das jeweils vaorhandene Netz. Alle Hauptleitungen befin-
den sich bereits in der westlich angrenzenden AchterstraBe. S&mt-
liche Ver- und Entsorgungstrassen sind im dffentlichen StraBenraum,
entsprechend den Angaben der EAE 85, zu planen.

Fir die jeweils zusténdigen Versorgungstrdger stehen im offentlichen
Verkehrsraum die Trassen, entsprechend der EAE 85 bzw. der DIN 1998,
zur Verfligung. Diese sind einzuhalten.

Geh- unc Leitungsrechte auf privaten Grundsticken sind nicht erfor-
derlich.

Die Regenwasserableitung erfolgt lber eine bereits vorhandene Lei-
tung in den Molkereigraben. Abgeleitet wird nur das Wesser aus dem
0ffentlichen Verkehrsraum. Das auf den Grundsticken anfallends Ober-
flachenwasser ist auf diesen zu versickern.

Der Regenwasseranfall sus den Offentlichen Verkehsflichen heliuft
sich auf ca. 6,82 1/s. Das entspricht, bezogen suf die Gesamtfliche
des Bebauungsgebietes, 0,54 1/s AbfluB.

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

30, September 1891 und der Abwasserbeseitigungssatzung vom

29, Oktober 1992 zusténdig. ‘

rolgende wasserwirtschaftlichen Belange sind zu beridcksichtigen:

1. Grundlage fUr die weitere Bebauung ist eine ordnungsgemiéBe Er-
schliefung fir die Wasserversorgung und die schadlose Ableitung
von Schmutzwasser.

2. Die Trinkwasserversorgung hat Uber das &ffentliche Wasserver-
sorgungsnetz zu erfolgen.

3. Niederschlags- und Schmutzwasser sind getrennt abzuflhren.

4. Wasserrechtliche Entscheidungen fir die Einleitung von Abwasser,
Niederschlagswasser in ein Gewdsser, die Entnahme von Wssser bzw.
der Umgang mit wassergeféhrdenden Stoffen sind bei der zustan-
digen Wasserbehorde, auf der Grundlage des Wasserhaushaltsge-
setzes und des Wassergesetzes, einzuholen.

10. Umweltvertréglichkeit/Ausgleich des Eingriffs in Natur und Landschaft

Da die Durchflhrung des Bebauungsplanes Auswirkungen auf die Umwell
hat, sind die Belange des Umweltschutzes, wie Reinhaltung der Ge-
wdsser, Erhaltung vorhandener Bepflsnzung, Reinhaltung der Luft,
Lé&rmbekampfung und Abfallbeseitigung, zu berlcksichtigen.




i0.1. Gewasserschutz

Die Planflache befindet sich im Trinkwesserschutzgebiet Zone III.
Die daraus resultierenden Bedingungen fir die Erschliefung und Be-
bauung werden eingshslten.

Die Schmutz- und Regenwassereinleitung erfolgt in getrennten Syste-
men. Eine Geféhrdunc des Grundwassers oder anderer Gewdsser ist
somit ausgeschlossen.

10.2. Erheltung vorhandener Bepflanzung

Eine zu erhaltende Bepflanzung existiert im Plangebiset nicht.

Ein Teil der Uberplanten Fl&che war Lagerfldche der ehemaligen LPG
{ca. 60 %). Die restliche Fldche wurde als Gartenland (ehemalige
"Kohlg&rten") genutzt. Die Lagerfl&che ist vor Erschlieflungsbeginn
zu berdumen,

10.3. Reinhaltung der Luft

Sch&dliche Auswirkungen auf die Luft sind durch das Plangebiet nicht
zu erwarten, da es sich um ein allgemeines Wohngebiet (WA) handelt.

10.4. L8rm- und Gerduschminimierung

Die bauliche Nutzung einss allgemeinen Wohngebietes 14GBt starke Ge-

rduschquellen nicht zu.

Eine L&rmbeldstigung von auBerhalb liegenden (uellen ist ebenfalls
nicht zu erwarten.

a sich in norddstlicher Richitung ein landwirtschaftlicher Betrieb
befindet, wird auf dessen Territorium ein Erdwall errichtet.

{Vgl. Pkt 5 Abs. 3)
Dieser Erdwall scll vorsorglich errichtet werden, eine direkte MNot-
wendigkeit besteht nicht.

10.5. Abfsllibeseitigung

Die. Abfalibeseitigung erfolgt entsprechend den Festlegungen des
Landkreises. Sonderabf&lle existiesren nicht; Hausmill wird durch
die jeweiligen Entsorgungsfirmer beseitigt.

10.6. Natur- und Landschaftspflege

Alle Malnahmenr, die die lLeistungsfahigkeit des Naturhaushaltes
erheblich beeintrachtigen, sollen - sowelt wie miglich - vermie-
den werden. Fir Beeintr&chtigungen, die nicht vermieden werden
kénnen, sind AusgleichsmaBnahmen durchzufihren.

Durch die Bebauung bzw. eventuelle Fl&chenbefestigung kdnnen bis
zu 4.712 m? Fléache versiegelt werden. (Vgl. Pkt 4, Fl&chenangsben).




Durch folgende Mafinahmen soll disser E
™

ingriff in Netur unc Land-
schaft ausgeglichen bzw, minimiert werden:

i
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1. In dstlicher Richtung wird ein 20 m bzw. 22 m breiter Gehdlz-
streifen sngelegt. Damit soll der &stliche Ortsrancd abgeschlos-
sen werden. Auch bei siner weiteren Bebauung der Achterstrale
in sldlicher Richtung wird dieser Geh&lzstreifen vorgesehen.
Die Gesamtfldche dieser Anpflanzung betr#égt im Plangsbiet ca.
2.240 m2.

2. In nordlicher und slidlicher Richtung werden die Baugrundstiicke
durch eine 5,0 m breite Busch-/Baumhecke begrenzt.
Diese Hecke soll den Ubergang zwischen Baupldtzen und freier
Landschaft bilden.
Hier entsteht eine bepflanzte Fléche von 1.995 m2.

3. FUr die Anpflanzungen sind standortheimische Laubgehdlze zu ver-
wenden, Der Anteil an Nadelgehdlzen soll wenigsr als 20 % be-
tragen. Es ist eine dreijdhrige Anwachsgarantie vorzusehen.

4. Das auf den Grundsticken anfallende Niederschlagswasser ist
auch suf den Grundsticken zu versickern. Dadurch findet hier
kein Entzug des Grundwassers auf den Fldachen statt.

Es tritt somit kein erhetlicher Eingriff in den Grundwasser-
haushalt auf.

5. Alle Verkehrsfléchen werden mit einem breitfugigen Pflaster be-
festigt, so daB eine hohe Wesserdurchléssigkeit gewdhrleistet ist.

Durch diese MeBnahmen ist eine erhebliche Minimierung des Eingriffs
in Natur und Landschaft gegeben.

Armarkung

Diese Begriindung ist fiir die 1. Anderung des Bebauungsplanes susgearheitet.

Pretzier, Marz 1996 Schulze
Birgermeister

Cameinde Preteer
G416 Praefzier




