ENTWURF: Begrundung \

"'===R====_=========!:

zum Bebauungsplan Nr.2 " Hainichte Wiesen " der
Gemeinde Pulspforde, Landkreis Zerbst.

.>.

1. Planaufstellung, ‘gésetzliche Grundlagen
i :

Aufgrund der §§ 6 und 40 der Gemeindeverordnung und
des § 2 des Baugesetzbuches, sowie der Baunutzungs-
verordnung hat die Gemeindevertretung Pulspforde in
ihrer Sitzung am 01.11.90 die Aufstellung dsa 0.9g.
Bebauungsplanes beschlossen,

2. Geltungsbereich

Der Geltungsbereich ist auf der Planzaichnung in
einem Ubersichtsplan M 1:10000 dargestellt.

3. Planunterlage

Es liegen keine amtlichen Katasterunterlégen als Plan-
unterlage vor. Lediglich ein Gesamtplan der Gemeinde
1m MaBstab 1:2500.

Hieraus wurde fiir die Aufstellung des Bebauungsplanes
die notwendige Planunterlage im MaBstab 1:1000 gefer-
tigt. Dieser Plan hat keine katasteramtliche Reife,
geringfigige Abweichungen von den zeichnerischen und
den zahlenmé&Bigen Angaben sind zu erwarten.
Eine Korrektur erfolgt spéter nach den tatsachlichen
Gegebenheiten

4. Vorbereitende Bauieitplanung, stddtebauliche Zie;set-'

zung

)

Fir das Gemeindegebiet Pulspforde besteht kein Fléchen~
nutzungsplan. Um der weiteren Entwicklung Rechnung zu
tragen, ist durch die Bauleitplanung zu sichern, daB
die gewiinschten und angestrebten Nutzungen planerisch
festgelegt werden.

Diese Fléche ist dem noch sufzustellenden Fldchennut=
zungsplan einzugliedern und entsprechend darzustellen.



PlanungsanlaB

Im Osten des Geltungsbereiches wird durch den
Bebauungsplan Nr. 1 " Gewerbegebiet" die Ent-
wicklung.:in gewerblicher Hinsicht durch die
Festsetzung von Gewerbe- und Mischgebietsflédchen
stiddtebaulich gesichert. Durch den Bebauungs-
plan Nr. 2 mit den Festsetzungen " Allgemeines
Wohngebiet" und " Dorfgebiet" soll sich eine’
zusammenhidngende Wohnbaufl&dche entwickeln.
Damit wird dem Ziel " Schaffung von Wohnraum
in der Gemeinde Pulspforde" Rechnung getragen.
Da ein Teil der Infrastruktur vorhanden ist,
die ErschlieBung an das vorhandene Straflen-
netz unproblematisch ist, ist diese Fldche

pradestiniert fiir eine Wohnbebauung.

Festsetzungen des Bebauungsplanes

6.1 Art der baulichen Nutzung

Der unbebaute Teil ist entsprechend der
zuvor erliuterten Zielsetzung als allgemeines

Wohngebiet festgesetzt.

Die bisher landwirtschaftlich genutzten
Flichen sollen nunmehr der Wohnbebauung
zugefiihrt werden. Da dieses aber ein Prozef
iiber mehrere Jahre sein wird und die Land-
wirtschaft nicht ganz verdrdngt werden soll,
werden die vorhandenen Betriebe durch die
Festsetzung " Dorfgebiet" entlang der Dorf-

straBe geschiitzt.



6.2 MaB der baulichen Nutzung

Im Planbereich sollen ein- und zwei- Voll-
geschosse als HdchstmaB zuldssig sein.

Diese Festsetzung wurde getroffen, um den
Erfordernissen einer Wohnnutzung ausreichend
zu entsprechen. Dadurch soll auch dem Bau-
herrn mehr Spielraum fiir die Gestaltung

der Grundrisse, insbesondere auf kleineren

Grundstiicken, gegeben werden.

.ay

' Fiir den Bereich des allgemeinen Wohnge-
bietes wird eine Grundfldchenzahl
(GRZ) von 0,4 und eine Geschofiflachen-
zahl ( GF2Z) von o,7 festgesetzt. Diese
Ausnutzungsziffern entsprechen der typ-

ischen Einfamilienhausquartiere.

Im Bereich des Dorfgebietes werden die
Hdochstwerte der Baunutzungsverordnung
festgesetzt. Hiermit wird evtl. anzu-
siedelnden landwirtschaftlichen Betrieben
die Méglichkeit gegeben, entsprechende,
fiir den Betrieb abgestimmte, ‘Baukorper

m zu errichten.

6.3 Bauweise

Entsprechend der vorhandenen Baustruktur
wird die offene Bauweise mit der Ein-
schrdnkung festgesetzt, daB im Bereich
des allgemeinen Wohngebietes nur

Einzel- und Doppelhduser zuldssig sind.



6.4 Uberbaubare Flache

Mit Hilfe von Baugrenzen sind iiberbaubare
und nicht iiberbaubare Grundstlicksfldchen
festgesetzt. Dadurch werden ausreichende
private Freifldchen gesichert, ohne daB
eine grofliziigige, individuelle Anordnung
der Gebdude auf den Grundstiicken beein-

tractigt wird.

Gemeinbedarfsflache

Im siildlichen Planbereich, an der Dorfstrale,
liegt der Standort der Feuerwehr. Die zur Ge-
wdhrleistung des Brandschutzes notwendige
Erweiterung des Feuerwehrgebaudes ist am
jetzigen Standort raumlich nicht mehr
méglich. Es war daher notwendig, einen
geeigneten neuen Standort fiir die Feuerwehr
zu finden. Das jet2zt vorgesehene _Gelande

im Zusammenhang mit dem Verwaltungsgeb&dude
der Gemeinde Pulspforde eignet sich von
seiner GroBe und Lager her vorziiglich.

Die ErschlieBung erfolgt lber die B 187 a

Entsprechend der geplanten Baustruktur
wurde filir die Gemeinbedarfsflache, bis
auf die GFZ von 0,8, die Ausnutzungs-
ziffern dem iibrigen Planbereich ange-

palit.




6.6 Textliche Festsetzungen, Ortliche

Bauvorschriften iiber Gestaltungen

L

Bei der Festsetzung der Baugrenzen ist
beabsichtigt, aus verkehrlichen und orts-
planerischen Griinden in den nicht {iberbau-
baren Bereichen zwischen der Baugrenze und
den StraBenbegrenzungslinien Garagen,
untergeordnete Nebenanlagen und Einrichtungen
gem. § 14 BauNVO auszuschlieBen. Um eine
optische Einengung des StraBenprofils zu
vermeiden, ist die textliche Festsetzung

Nr. 2 vorgesehen.

Im Bereich der Wohnwege soll der Verkehrsraum
durch Anpflanzungen von Bdumen, Striuchern
und Anordnung von Stellpl&dtzen so ge-

staltet werden, daB neben dem Aspekt der
Verkehrsberuhigung die Aufenthaltsfunktion
auf der StraBe erhdht wird. In diesem
Zusammenhang ist auch die drtliche Bauvor-
schrift Nr. 1 zu sehen, die in den verkehrs-
beruhigten Bereichen relativ offene Vor-

gdrten sichert.

In der Gemeinde Pulspforde ist vorgesehen,
die Baugestaltung an gewissen Gestaltungs-
prinzipien auszurichten. Hierzu wird im
Bebauungsplan ( 6rtl. Bauvorschrift Nr. 2)
ein Rahmen fiir die Dachausbildung bei
Wohngebduden festgesetzt. Dadurch soll die
Zuldssigkeit von ortstypischen Flachdichern

ausgeschlossen werden.
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7.

B

Verkehrliche Erschlieflung

Die duBeren ErschlieBungsanlagen B 187 a

und DorfstraBe bilden die Grundlage fiir die
innere ErschlieBung. Die innere Erschliefung
des Bebadﬁngsplangebietes erfolgt nach dem
Konzept der " verkehrsberuhigten WohnstraBen".
Das innere ErschlieBungssystem geht von der
Bildung verkehrsberuhigter Quartiere bzw.
Zonen aus, die iiber die herkdmmlich auszu-

bauende PlanstraBe angeschlossen werden.

_Die Breite der &ffentlichen Fldchen bei den

verkehrsberuhigten Wohnwegen betrdgt 5,5 m, so
daB beim spiteren niveaugleichen Ausbau fiir die
Verkehrsteilnehmer eine nutzbare Fldche von

5,0 m zur Verfiigung steht. Dieser Raum reicht aus,
um Gestaltungselemente einzubauen, so daB

neben dem Aspekt der Verkehrsberuhigung die

Aufenthaltsfunktion auf der StraBe erhdht wird.

Weitere Rad- und Gehwegverbindungen gewdhr-
leisten eine optimale Durchldssigkeit filir den

nicht motorisierten Verkehrsteilnehmer.

Entlang der B 187a ist aus Griinden der Sicherheit
und Leichtigkeit des Verkehrs ein Zu- und Abfahrts-
verbot festgesetzt worden ( Bereich ohne Ein- und
Ausfahrt).

Es wird davon ausgegangen, daB aufgrund des
Charakters des Plangebietes jede Wohneinheit

einen Stellplatz oder eine Garage auf dem eigenen
Grundstiick realisiert. Die notwendigen &ffentlichen

Stellplitze konnen und werden im Sffentlichen

Verkehrsraum nachgewiesen.
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8.

Spielfléchen

Im Geltungsbereich ist eine Griunfléche als Kinder-
spielplatz festgesetzt. ;

Diese Spielplatzfléche fUr Kinder im Alter von
§ - 12 Jahren ist ca. 800 qm grof.

Die Lage ist zentral.

In diesem Zusammenhang wird nochmals darauf hinge-
wiesen, daB die verkehrsberuhigten Bereiche eben-
falls eine Spiel- und Aufenthaltsfunktion haben.

pDer Spielplatz wird mit einer ausreichenden, natir-
lichen Umzéunung versehen.

Zustand von Natur und Landschaft; Griunfléchen

Nach dem’ Naturschutzgesetz soll auf den Zustand von
Natur und Landschaft eingegangen und die Ziele und
Grunsétze des Naturschutzes und der Landschafts-
pflege bericksichtigt werden.

Mit der Ausfihrung des Bebauungsplanes sind Verén-
derungen in der Gestaltung und Nutzung von Grin-
lsndfléchen verbunden,.die die Leistungsféhigkeit
des Naturhaushaltes und das Landschaftsbild in die-
sem bereich nicht nachteilig beeintréchtigen.

7um Schutz des vorhandenen Baumbestandes entlang der
B 187a, des Verkehrsgrins entlang der DorfstraBe und
einer Griunfléche sidlich der PlanstrafBe sind bereits
schon jetzt entsprechende Festsetzungen getroffen
worden.

l 10a.Bodenordene MaRnahmen

Die Gemeinde peabsichtigt, vor dem Ausbau

der im Bebauungsplan festgelegten Strafen

und Wege und die fiir den Gemeinbedarf

pendtigten Fldchen in Anspruch zu nehmen.

Wwenn aufgrund privater Vereinbarungen keine
befriedigende Abmachungen fiir die Verwirklichung
des Bebauungsplanes erzielt werden konnen,
beabsichtigt die Gemeinde gem. §§ 45 ff, 8o ff
und 85 ff des BauGB Grenzregelungen vorzunehmen,
Grundstiicke umzulegen oder die erforderlichen

Flichen zu enteignen.
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11, Ver- und Entsorgung

Frisch- und Brauchwasserversorgung ist durch den
AnschluB an die d6ffentlichen Versorgungsanlagen
gesichert. Die Versorgungsleitungen werden durch
"den wasserverband und auf dessén Kosten verlegt.
Die Kosten werden durch den Wasserverband nach den
satzungsmaBigen Bestimmungen den AnschluBnehmern
in Rechnung gestellt.

Die Beseitigung der Abwasser erfolgt perspektivisch
durch den AnschluB an die Schmutzwasserkanalisati-
on. Als Ubergangslésung ist bis zur Schaffung der
zentralen Abwasserentsorgung vom jeweiligen Bau-
herren eine KKA mit Untergrundverrieselung auf dem
eigenen Grunstick zu errichten.

Die Ableitung des Niederschlagswassers erfolgt in
eine noch anzulegende Regenwasserleitung.

Die Abfallbeseitigung ist durch den Landkreis Zerbst
sicherzustellen,

Strom- und Gasversorgung erfolgt durch den Anschluf}
an das 6ffentliche Versorgungsnetz.

Die Versorgungsleitungen werden durch die Energie-
versorgung und auf deren Kosten verlegt.

Die AnschluBkosten werden durch die EV nach den
satzungsméfBigen Bestimmungen den AnschluBnehmern in
Rechnung gestellt.

Die das Plangebiet Uberquerende Leitung wird aufge-
hoben und verkabelt.

12. Bodenfunde

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur-
und frihgeschichtliche Bodenfunde gemacht werden,
sind diese zu melden.

Anmerkung:

Diese Begrindung hat zusammen mit dem Bebauungsplan in
der Zeit vom 04 #1492  bis A7. 42,6 ... 6ffentlich
ausgelegen.

Pulspforde, den22.04 . 1993

Birgermeister
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