Bebauungsplan Nr. I "Gewerbegebiet Pretzier”

Gemeinde Pretzier

Begrdndung

1. AnlaB und Erfordernis

Die Gemeinde Pretzier hat bereits im Jahr 13990 die Aufstellung eines Be-
bauungsplanes fir ein Gewerbegebiet am ®Hstlichen Rand der Ortelage beschlos-
sen. Dieser Bebauungsplan wurde auch erarbeitst und es wurden die Stellung-
nahmen der Trager 6ffentlicher Belange singeholt. 4

Der endgiiltige AbschluB der Bauleitplanung (SetzungsbgschluB und Genehmi-
gung) wurde jedoch nicht get&tigt. Daher ist erneut die Bauleitplanung
in allen Phasen durchzufihren.

Das Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplanes wurde mit BeschluB des
Gemeinderates vom 27.06.1886 neu erdffnet; alle bis zu diesenm Tage ge-
fafiten Beschlisse wurden aufgshoben.

Bepiant wird zunéchst nur die Fléche norddstlich der Bahnlinie, nicht
das Gebilet in seiner urspringlichen GrdBe. Die Weiterflhrung der Bau-
leitplanung auf der restlichen Fléche kann erst nach Kl&rung der Eigen-
tumsverhéltnisse erfolgen, da es sich um eine Konkursmasse handelt.

cin Teil der beplanten Fléche ist bereits bebaut. Die Bebauung paPt in
Lage und Umfang zu den Festlegungen im Planentwurf.

FUr die Gemeinde Pretzier und die umliegende Region ist eine Gewerbean-
siedlung und die damit verbundene Scheffung von Arbeitsplitzen wichtig.

2. Grundlagen der Planung/Weiterfihrung

Der Bebauungsplan dient der Schaffung von Planungsrecht fiir des betrof-
fene Gebiet als Basis fir eine geordnete Bebauung.

Im Flachennutzungsplan der Gemeinde Pretzier ist das betroffene Gebiet
als Gewerbegebiet ausgewiesen.

Die Fléchen wurden durch die Gemeinde Pretzier aufgsksuft: die Er-
schliefung ist bereits erfolgt.

Grundlage fir den Bebauungsplan bildet die Vermessung des IST-Zustandes °
der Flache nach erfolgtem Aufschluf.




Nach Genehmigung des Bebauungsplanes erfolgt die VerduBerung und weitere
Bebauung der Fléache.

3. Lage

Die Gemeinde Pretzier befindet sich im MNorden der Altmark, im Altmark-
kreis Salzwedel, 7 km Ostlich von Salzwedel.
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Abb. 1 - Territoriale Ubersicht

Das Plangebiet liegt am &stlichen Ortsrand der Gemeinde, siidlich der
B 180. Das Ortszentrum ist ca. 800 m entfernt; die nichste Wohnbebau-
ung hat ednen Abstand von ca. 200 m vom Rand des Gewerbegebietes.
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Abb. 2 - Ortsibersichtsplan
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4. Beltungsbereich/Fléchenangaben

Das Plangebist wird wie

- im Norden:
- im Westen:
- im Siden:

- im Osten:

Das FPlangebiet hat eins

folgt begrenzt;

8 120
Bahnlinie Sslzwedel - Stendsl
Bahnlinie Salzwedesl - Stendal

Verbindungsstralie zwischen der B 190 und
der KreisstrabBe nach Kiein Gartz

Gesamtflidche von 105 000 m?. Davon entfallen

6 870 m? auf StralBenverkehrstléachen. Grinfléchen werden wie folgt an-

gelegt bzw. srhalten:

1 295 m? ostlich der Erschliefiungsstrafe

- B14 m? sidlich der B 190

4 630 m? nordostlich der KreisstrabBe nach Salzwedel
3 750 m? Grinflache am Bahnibergang

6 370 m2 Fldchen zum Anpflanzen von Bdumen und Gehblzan

auf den Gewerbeflachen.

16.858 m? Gesamtfliche begrint

Die freizuhaltende Fléche der Gasleitung hat eine GréBe von ca. 2 000 m?.

Nach Abzug aller Nebenfléchen ergibt sich eine Nettobaufldche von

78.271 m?,

Bei einer Grundfizchenzahl von 0,80 kdnnen alsc maximsl 63.417 m2 Fléache
bebaut bzw. befestigt werden.

5. Stadtebavliches Konzept/Verkehrliche Erschliefung

Das Plangebiet stellt eine Erweiterung der Ortslage Pretzier in tstlicher

Richtung dar,

Die Bebauungskonzeption wird so ausgelegt, daf eine Gewerbefldche entsteht,
die kompakt ist, aulerhalb der Urtslage, mit einem genidgenden Abstand zur
Wohnbebauung liegt und trotzdem verkehrsglinstig zu erschlieBen ist.

Curch die angrenzende B

J

180, mit hoher Verkehrsbelegung, ist aulerdem

eine gewisse Werbewirkung fUr die angesiedelten Betriebe gegebzn.
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1st ebenfalle die Ostlege des Gewerbegebietes

Wiecerum em &stlichen Rand des Gewerbegebietes iet ein Teilstick als
Industriegebiet ausgewiesen. Hier sollen Baustoffe und Abbruchmateria-
lien der Wiederverwsndung zugefihrt werden. Daze wird ein gesonderter
Antrac gestellt,

Schutzmabnahmen gegen L&rm oder andere stdrende Einflisse sind nicht
erforderlich.

Die verkehrstechnische Erschlisfung erfolgt Uber zwei Strafen, die an
die B8 180 bzw. die KreisstraBe nach Klein Gartz angeschlossen sind.
Uie Fahrbahnbreite betrdgt 6,0 m; einseitig ist eine Gehbahn angeord-
net. AuBerdem befinden sich im StraBenraum Pkw-Parkplétze.
Kurvenradien und KrimmenazbmeBe gsstatten ein Befahren mit mehrachsigen
Fahrzeugen.

Die Befestigung der Fahrbehn erfolgt mit Asphaltbeton, Gehbahn und Park-

sténde werden mit Betonsteinpflaster befestigt. An der Fahrbahnkante
werden Béume zur Eingrinung vorgesehen.

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

Das Plangebiet wird als Gewerbegebiet bzw., ein Teilstlck sn der nord-
fstlichen Ecke, als Industriegebiet ausgewiesen.

Dies entspricht der gewlnschten Art der baulichen Nutzung; Betriebe
und Dienstleistungseinrichtungen konnen sich ansiedeln, Wohngebdude
sind ausgeschicssen. Eine Ausnahme bilden Werks- bzw. Hausmeisterwoh-

nungen.

Fir das Gewerbegebiet ist eine zweigeschossige Bebauung zugelassen,
Die Traufhohe wurde mit max. 8,0 m Ober Oberkante Fahrbahn festgelegt.
Dabei wird sls Bezugshohe die mittlere Achshohe der vor dem jeweiligen
Grundstuck verlsufenden Fahrbahn angencmmen,

Die zur Bebauvung mdglichen Fléchen sind groB und ohne besondere Einschréan-
kungen gghalten. Dadurch wird den Investitionswinschen mdglicher Bau-
herren ein mdglichst groBer Spielraum fUr individuelle Gestaltung und
Parzellierung gegeben.

Eine Ausnshme bel der Bebawung der Grundsticke bildet der Bereich beid-
seitig der gquerendsn trdgasleitung. Hier ist mit der Bsbauung sin Ab-
stand von 10,0 m einzuhslten. Im Bereich von 10,0 - 30,0 m, bezogen

auf die Achse der Gasleitung, ist eine Bebauung nur zuldssig, wenn

es sich um Geb&ude oder Bauteile handelt, in denen sich nicht sténdig
Personen aufhalten bzw. die nicht sténdig durch Perscnen genutzt wer-
den. Das heift, daB z.8 Garagen, Unterstellmdéglichkeiten, Legerhallen
gebaut werden kinnen, nicht aber Birogebdude etc.

Die gestalterischen Bauvorschriften und textlichen Festsetzungen wurdsn
auf ein Minimum reduziert, so daf dem Gestaltungswillen von méglichen
Investoren kaum Einschrankungen entgegenstehen.
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Die Traufhohe wurds auf 8,0 m begrenzt, s0 dal auch hier eine ausrseichen-

de BauhGhe, die auch durch Hallen und 8hnliche Gebdude nicht Uberschrit-
ten wird, gegeben ist.

/. 0ffentliche Parkplitze

Im Verlaufe der ErschlieBungsstraBen sind 60 dffentliche Pkw~Parkplitze
angeordnet. Diese Pkw-Parkplétze sollen in erster Linie fiUr den Besucher-
und Geschaftsverkehr genutzt werden, nicht fir die Angesteliten der Jje-
weiligen Betriebe.

Hierzu sind gesonderte Einstellplétze auf den jeweiligen Grundsticken zu
schaffen,

&. Ver- und Entsorgungsleitungen

Alle Versorgungsleitungen sind bereits im StraRen- bzw. Fahrbahnbereich
veriegt. Es hendelt sich hier im einzelnesn um Gas, Strom, Wasser, Abwas-
ser und die Telekom. Die Verlegung der Versorgungsleitungen erfolgte
entsprechend den Angaben der EAE-85 suf den Jeweiligen Trasssn, die den
Versorgungstrigern im offentlichen Verkehrsraum zur Verflgung stehen.

Die Regenwesserableitung der VerbindungsstraBe zwischen der B 190 und
der Strafe nach Klein Gartz erfolgte in einem offenen Graben, in dem
das anfallende Regenwasser versickert bzw. verdunstet wird.

Die Regenwasserableitung aus den Gewerbegrundstiicken erfolgt nicht zen-
tral. Hier sind auf den einzelnen Grundsticken Versickerm8glichkeiten
bzw. Speichermdglichkeiten zu schaffen.

Uie Regenentwésserung der im Gewerbegebiet liegenden ErschlieBungsstrale
erfolgt durch eine beidseitige Bordrinne in einen neuverlsgten Regen-
wasserkanal. Dieser mindet in das Regenwasserbecken, welches am Bahn-
Ubergeng Pretzier neu angelegt wurde, ein.

Von hier ¢besteht ein Uberlauf in die beidseitig vorhandenen Entwisse-
rungsmulden, in denen das Wasser gegebenenfalls versickern bzw. ver-
dunsten kann.

In den vergengenen drei Jahren des Bestehens dieses Regenrickhaltebeckens
ist jedoch noch nie ein solch hoher Wasserstand erreicht worden, das die
angrenzenden Entwdsserungsmulden fir die Wesserableitung genutzt werden
muliten.

FUr die Trinkwasserversorgung und die Abwasserbeseitigung ist der VKWA
Salzwedel, entsprechend der Wasserversorgungssatzung vom 30. September 13891
und der Abwasserbeseitigungssatzung vom 29. Oktober 19932 zusténdig. ’




rolgende wasserwirtschaftliche Belange wurden berlcksichtigt:

1. Grundiage fUr die Bebauung ist eine ordnungsgeméfBe Erschliefung fir
die Wasserversorqgung und die schadlose Ableitung vor Schmutzwasser.

na

Die Trinkwasserversorgung erfolgt Uber das Offentliche Wasserversor-
gungsnetz.

Niederschlsgs- und Schmutzwasser wurden getrennt abgefihrt.

[N

4. Wasserrechtliche Entscheidungen fir das Finleiten von Abwasser, Nie-
derschlagswasser in ein Gewdsser, die Entnahme von Wasser bzw. der
Umgang mit wassergefdhrdenden Stoffen wurden bzw. sind bei der zu-
standigeh Wesserbehtrde,auf der Grundlage des Wasserhaushaltsgesetzes
und des Wassergesetzes, einzuholen.

9. Umeeltvertraglichkeit/Ausgleich des Eingriffs in Natur und Landschaft

Ds die Durchflhrung des Bebauungsplanes Auswirkungen auf die Umwelt hat,
sind die Belange des Umweltschutzes, wie Reinhaltung der Gewdsser, Er-
haltung vorhandener Bepflanzung, Reinheltung der Luft, Larmbekampfung
und Abfallbeseitigung zu berlcksichtigen.

9.1. Gewdsserschutz

Oie Planfléche befindet sich auBerhalb der, in Pretzier geltenden, Trink-
wasserschutzzone III. Daher gibt es keine besonderen Bedingungen fir
die Erschlieflung und Bebauung.

Cie Schmutz- und Regenwasserableitung erfolgt in getrennten Systemen.

Eine Geféhrdung des Grundwessers und anderer Gewdsser ist durch die
Anlage des Gewerbegebietes ausgeschlossen.

2.2. Erhaltung vorhandener Bepflanzung

Die an der ndrdlichen Seite der StraBe nach Klein Gartz vorhandens Be-
pfianzung wird in vollem Umfang erhalten und durch Lickenbepflanzung
ergénzt bzw. weitergefihrt. Gleichzeitig ist hier eine Bepflanzung

auf den Gewerbegrundsticken vergesshen.

9.3. Reinhaltung der Luft

Schédliche Auswirkungen durch das Plangebiet sind derzeit nicht zu er-
warten. Scllte sich ein Betrieb ansiedeln wollen, der luftschédigende
Bestandteile produziert bzw. als Abprodukte entstehen laft, so ist
dieser Betrieb im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens verpflichtet
sich um eine Reinigung bzw. Ableitung der schidigenden Bestandteile

Zu klmmern,




Hier ist gegebenenfalls durch das Umweltamt bzw. andere zusténdige Be-
ngrden eine Kontrolle und Beauflagung eines sclchen Betriebes vorzunsh-
mer.

8.4. Larm- und Gerduschminimierung

Da es sich um ein Gewerbegebiet handelt, ist eine LArm- und Gerdusch-
immission nicht auszuschliefen.

Ule fur ein Gewerbegebiet zuldssigen Obergrenzen dirfen durch die an-
gesiedelten bzw. noch anzusiedelnden Betriebe nicht Uberschritten wer-
den. Hier ist durch geeignete MafBinahmen in den Betrieben selbst eine
Minimierung der L&rmimmission vorzunechmen.

Der relativ groBe Abstand zwischen Gewerbegebiet und der nichsten Wohn-
bebavung schliefit eine Beeintréchtigung des Wohnens durch Liarmimmission
aus. Die Wohnbebauung befindet sich in einem angrenzemden Mischgebiet.

Die schalltechnischen Orientierungswerte gem#B DIN 18005 betragen fir
das Mischgebiet 60 dB(A) am Tag und 45 dB(A) in der Nacht und fir das
Gewerbegebiet 65 dB{A) am Tag und 50 dB(A) in der Nacht.

Die Einhaltung dieser Werte ist zu gewdhrleisten.

9.5. Abfallbeseitigung

Die Abfallbeseitigung erfolgt entsprechend den Festlegungen des Land-
kreises.

9.6. Natur- und iLandschaftspfleqge

Alle MaBnanmen, die die Leistungsfdhigkeit des Naturhaushaltes erheblich
beeintrachtigen, sollen - soweit wie mdglich - vermieden werden. Eir
Beeintrachtigungen, die nicht vermieden werden kénnen, sind Ausgleichs-
mapnahmen durchzufihren.

Durch folgende MaBnahmen soll der Eingriff in Natur und Landschaft aus-
geglichen bzw. minimiert werden:

1.

16.852 m? des Piangebietes werden intensiv mit Bodendeckern, Striduchern
und Béumen begrint.

. Im Fahrbahnbereich selbst werden standortheimische, grefikronige Laub-

hdume gepflanzt.

Es ist eine Begrinung der Grundsticksrandfldchen vorgesehen.
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4. Das auf den Grundsticken anfallende Niederschlagswasser ist auch
auf den Gruncgsticken zu versickern. Dadurch findet hier kein Ent-
zug des Grundwessers auf der Fldchen statt.

Es tritt somit kein erheblicher Eingriff in den Grundwasserhaus-
halt auf. '

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

Pretzier, August 1896 ilah
ipl.-Bauingenieur




