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§1

§2

§3

§4

§5

Textliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung ( § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB )

Entsprechend § 1 Bau NVO wird festgesetzt, dass folgende Ausnahmen nach
§ 4 Abs. 3 Bau NVO nicht Bestandteil des Bebauungspianes sind:

Nr. 4 Gartenbaubetriebe

Nr. 5 Tankstellen

Auf den nicht zu G(berbauenden Fldchen sind je 100 m? versiegelter Flache
mindestens 3 heimische standortgerechte Laub- oder Obstgehdize als Mittel- oder
Hochstamm, Stammumfang 12-14 c¢m, sowie mindestens 5 heimische
standortgerechte Stréucher zu pflanzen, zu pflegen und dauerhaft zu erhalten.

Die im Plan gekennzeichneten Fldchen 1 und 2 mit Bindungen fur Bepflanzungen und
fir die Erhaltung von Baumen. Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sind
entsprechend des Flédchenzuschnittes mit heimischen standortgerechten Strduchemn

zu bepftanzen.
Hierbei sind je 10 m? mindestens ein Strauch zu pflanzen, zu pfiegen und dauerhaft

ZuU erhalten.
Fir die im Pian gekennzeichnete Fldche 3 am Burger Weg gilt die Erhaltung der

vorhandenen Baume entsprechend der Bestandsaufnahme,
Die Grundstickszufahrten sind unter Berlcksichtigung der Erhaltung der Baume

anzulegen. -
Das Niederschlagswasser ist auf den Grundstlicken zu belassen.

Die Fertigstellungs- und Entwickiungspflege der Pflanzgebote wird auf 3 Jahre nach
Fertigsteliung des Hauptbaukdrpers festgelegt.



1.0.

1.1.

1.2

1.3.

Allgemeines

Raumlicher Geltungsbereich

Der raumiiche Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Krugbreite” betrifft folgende
Flursticke:  Flur 3, Fiurstlicke 17/23 und 17/24

Flur 1, teilw. Flurstlick 3/49

Der Geltungsbereich des Bebauungspianes ,Krugbreite® wird raumlich begrenzt

durch:

dstlich durch den Burger Weg und das angrenzende Wohngebiet

westlich und nérdlich durch landwirtschaftlich genutzte Flachen

stdlich durch die Dorfstrafte und deren Bebauung

Ziel und Zweck der Planung

Fiur die westliche Bebauung des Burger Weges sollen Voraussefzungen zur
Schaffung von Baurecht fir insgesamt 5 bis 8 Einfamilienhausstandorte und far
eine Bebauung fir sportliche Nutzung geschaffen werden.

Da die Flache zur Zeit landwirtschaftlich genutzt wird und teilweise dem
Aussenbereich zugehorig ist, mu® ein entsprechendes Bebauungsplanverfahren

durchgeflhrt werden.

Rechtliche Grundlagen

Baugesetzbuch in der Fassung vom 27. August 1997 {BGBL.1.S.2141) in der
derzeit glltigen Fassung

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlicke
(Baunutzungsverordnung) vom 26.06.1962 i.d.F. der Bekanntmachung vom
23.01.1990 (BGBL1.S.132) zuletzt geandert durch Gesetz vom 18.08. 1997

(BGBI. 1.S. 2081)

Verordnung Uber die Ausarbeitung von Bauleitplanen und die Darsteliung des
Pianinhaltes (Pianzeichenverordnung 1990) vom 18.12.1990 (BGBI.S.58)

Bauordnungsgesetz vom 18.08.1997 (BGBI.1.5.2081) zuletzt geéndert durch
das Gesetz vom 05.12.1997 (BGBL.1.8.2902)

Flachennutzungsplanentwurf der Gemeinde Pietzpuhl



1.4.

1.5.

1.8.

Allgemeine Angaben zum Vorhaben

Bezeichnung: Bebauungsplan ,Krugbreite®
Standort: Gemeinde Pietzpuhl
Landkreis: Jerichower Land

Gemarkung: Pietzpuhl

Fiur: 1; 3

Flursticke: teilw. 3/49 17/23 und 17/24
Flache: 9.625 m?

StraRenanschluss:  Burger Weg und Dorfstralle

Landschaftliche und stadtebauliche Bedingungen

Die Gemeinde Pietzpuhl liegt nahe der Bundesstraiie B1 und der Autobahn BAB 2 an
einer Kreisstralke, die in der Ortslage Pietzpuhl endet.
Naheliegenden Orte sind Schermen und Mbser .

Die Gemeinde Pietzpuhi ist umgeben von groReren Waid- und Ackerflachen.

Pietzpuhi hat 242 Einwohner, eine Flachengréfle von 2 208 ha und ist Mitglied der
Verwailungsgemeinschaft Méser.

Pietzpuhl ist kein Standort fir groReres Gewerbe oder Industrie.
Ortspragend sind hier landschaftliche Anlagen, der Reiterhof, das Pietzpuhler Schioss
und neu entstandene Wohngebiete sowie kleinere Handwerksbhetriebe.

Die Beplanung des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes stellt die Abrundung
dieser Flachen gegentber dem Qrt und dem dstlich gelegenen Wohngebiet dar.

innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich vereinzelt Flurgehdlze, aber kaum

erhaitenswerter Baumbestand.
Der gréRte Teil des Geitungsbereiches wird gegenwartig als Ackerflache genutzt,

Anpassung an die Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Die Gemeinde Pietzpuhl ist hinsichtlich der Ziele der Raumordnung kein zentraler
Ort zur nachhaltigen Wohnentwicklung.

Die Neuausweisung beschrénkt sich daher auf die Eigenentwicklung der Gemeinde.
Die entstehenden funf bis acht Parzelien und ein fur sportliche Zwecke zu nutzendes
Gebidude missen nicht durch aufwendige ErschlieBungsmalinahmen an den Ort
angeschlossen werden, sondern gliedern sich an den vorhandenen Burger Weg an

und runden gleichzeitig die Bebauung ab.



2.0.

2.1,

2.2

2.3.

Begriindung der Festsetzung des B-Planes

Art der baulichen Nutzung

Die Gemeinde Pietzpuhl schafft mit dem Bebauungsplan die Voraussetzungen
zum Bau von Wohngebéuden und zum Bau eines fir sportliche Zwecke zu

nutzenden Gebdudes.
Dabei bezieht sich die Bebauung als allgemeines Wohngebiet auf die
Baustrukturen des angrenzenden Wohngebietes und des Dorfes insgesamt.

MaR der baulichen Nutzung

Durch die Anpassung an vorhandene Bauhthen soll eine siedlungsraumliche
Zuordnung des Planbereiches an das angrenzende Wohngebiet und dessen

Bebauung erreicht werden.
Die Bebauungsdichte sofi durch die Grundflachenzahl von C3 gemindert

werden.
im Plangebiet sofien nur Einzelhduser entstehen.
Durch die Festsetzungen soll eine Abstufung der Bebauung am Ortsrand

erreicht werden.

Bauweise und tiberbaubare Grundstiicksflachen

Die gewédhite offene Bauweise entspricht der Bebauung der naheren

Umgebung.
Die Baugrenzen wurden so festgesetz, dass aufgrund der GréBe der
Parzellen und der GFZ von 0,3 vor und hinter dem Baukdrper

zusammenhangende Grinfléchen entstehen kénnen.



3.0

3.1.

3.2,

3.3.

3.4.

4.0.

ErschlieBung

VerkehrserschlieBung

Die einzetnen Parzellen werden verkehrstechnisch an den vorhandenen
Burger Weg durch Grundstlickszufahrten angeschlossen.
Der vorhandene Straenentwésserungsgraben mulR im Bereich der Zufahrten

mit verrohrt werden.

Wasserverso rgung

Die zu errichtenden Gebdude werden an das Ortsnetz durch Hausanschlisse

angeschiossen.
Die Antrdge dazu werden durch die Bauherren an den Betreiber der Anlagen,

die Wassergesellschaft Borde Westflaming, gesteiit.

Abwasserentsorgung

Die zu errichtenden Gebaude werden an die Abwasserbeseitigungsanlage
der Gemeinde Pietzpuhl angeschlossen.

Elektroenergie-, Gas- und Telefonversorgung

Die Versorgung soll aus dem vorhandenen Ortsnetz erfoigen.

Anschiisse mussen mit den jeweiligen Betreibern der Netze abgestimmt und
beantragt werden.

Fldchenbilanz

Bruttobaulandfléche: 8 180 m?
dav.

einzelne Bdume innerhalb

einer Flache von: 1. 170 m?



5.0.

5.1.

5.2.

MaBRnahmen zur Grinordnung

Bestandsaufnahme

Die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaites wird durch den Zustand der
natirlichen Lebensgrundiagen, wie Wasser, Klima, Boden, Vegetation und
die Tierwelt bestimmt.

Davon ausgehend ist im Plangebiet eine dkologisch wertvolle Vegetation

nicht vorhanden.
Die Flache wurde in den vergangenen Jahren intensiv l[andwirtschaftlich

genutzt.

Die Anwendung von chemischen Dinge- und Pflanzenschutzmitteln hat zur
Wertminderung der Flache beigetragen.

Fir die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes hat die Flache daher nur eine
geringe Bedeuiung.

Im Plangebiet kemmen folgende Biotopstrukiuren vor:

- Intensiv genutzie landwirtschaftliche Fléche
- einzeine Badume und Feldgehblze

Konfliktlésung

In Anlehnung an die Fachliteratur wurde fur die quantitative, qualitative und
tkologische Bilanzierung eines Eingriffes in die Natur das ,Magdeburger
Modell* entwickelt.

Dabei werden die vorhandenen Flachen nach bestimmten Bewertungskriterien
klassifiziert (Tabelie 1) und ihre Wertigkeit (Tabelle 2) ermittelt.

Je nach Erhaltungszustand und Vernetzung der Biotope ist eine weitere

Differenzierung méglich.
Der Faktor des Erhaltungszustandes wird mit den Werteinheiten multipliziert.

Der Grad des Erhaltungszustandes kann nach der folgenden Tabelle einem

Wertfaktor zugeordnet werden:
Sehr guter erhaltungszustand 1,0

Entwicklungsfahiger Zustand 0.8
Stagnierender Erhaltungszustand 0,6
Stark beeintrachtigter Zustand 0,4
Desolater Erhaltungszustand 0,2

Der ist-Zustand des Plangebietes wird in Tabelle 3 dargestellt.

Dabei wird von einer Ackerfidche ausgegangen und mit einem Werlfaktor von
0,3 bewertet.

Der Erhaltungszustand der Flache ist als stagnierend zu bezeichnen, das
entspricht einem Faktor von 0,6.

Der Planungszustand wird in Tabelle 4 dargestelit.

In die Planung werden die textlichen Festsetzungen des B-Planes

einbezogen.



Eingrilsregelung in der Bauleitplanung

Dr. E. W. Peters » Siadtplanungsamt Magdeburg

Nr. | Bezeichnung |

Bewertungskriterien

Beispiele

| Wertfaktor

1

D

natitirlich

natumah

bedingt
natamah

naturfern

gxuem
namrfern

den natiirlichen Gegebenheiten cnispre-
chender Zustand. von Menschen nicht er-
kennbar verindernt

einem natiirlichen Lebensraum vergleich-
bar, aber erkennbar vom Menschen ver-
dndert, beeintréchigt durch ruhige Erho-
lungsnutzung oder intensive Rewirtschaf-
tung (Land- und Forstwinschaft)

regelméBig vorhanden sind naturnahe Ele-
mente mit reichhaltig ausgebildeten Struk-
turen, intensive Erholungsnuizung {rei-
ten, surfen, angeln, etc.), sonstige starke
Nutzung

vom Menschen siark verdndert, geringe
Struktureiemente, 1ebensbereiche ohne
Vemetzung (Insellage}, bebaute Bereiche

100% Inanspruchnahme flirbauliche/tech-
nische Nutzung mit Baustoffen wie Stein-
pflaster, Beton, Asphalt 0.4, versiegelt

Nawurschutzgebiete im Sin-
ne des NatG LSA, Natur-
denkmale, Biosphiirenreser-
vate Biotope von landes-
weiter Bedeulung, Natur-
willder, Skologisch wenvol-
le FlieBgewilsser, Moore,
Natonalparke

Schutzgebiete nach dem
Nat( LSA, Naturparke

begradigle Bachldufe mit

ausgepragien Ufersirukru- |

ren, Parkanlagen in Stadt-
gebieten, Entwicklungs-
gebiete fiir Narur und Land-
schaft, Grinflichen

FlieBgewisser mit Regel-
profil {Abwissergriben),
Sportaniagen, Bawnschulen
und Girmereien, Innenhs-
fe und Dachfldchen

Autobahnen, StraBen Ge-
werbegebiete, Parkpldtze,
bebaubare Fliche (zum Bei-

spiel auf der-Basis der|

Grundflachenzah, GRZ)

09-10

0,7-0.8

0.4-0.6

0,1-03

Tabelle 1:

Kriterien fir die Bewertung des 6kologischen Zustandes

{in Anlehnung an Brunken, H.; Zustand der FlieBgewdsser im Landk;cis Helmstedt, cin éinlaches
Bewerwngsverfahren, in: Natur und Landschaft, Hefl 4, 1986, 5.130-133;

M_Model




- Eingrifisregetung in der Bauleiiplanung Dr. E. W. Peters « Stadiplanungsamt Magdeburg

B 1 - Biotope nach § 30 NG LSA (z.B. Réhricht. seggenreiche NaBwiesen, Bruchwilder,
Dinen. Trockenrasen. Moore u.a.) 1,0
+ Biotope von iandesweiler Bedeutung 0.9
Natureald 0.9
natumaher Wald mit Unierwuchs 0.9
Daucrbrachen mit den potcniiet] natirlichen Vegetation (pnV) 095
« Feuchterinland 0.6
+ Streuebstwiesen : _ 0,9
2 + unbclasiete FlieB- und Stillgewisser mit Ufersaum 0.8
Laub-Mischwald mit den natiirlichen Waldgesellschafien 0.8
- historische Parkanlagen mit aliem Baumbestand extensiver Pllege und Nutzung 0.8
- Erholungswald ' . 0.8
Einzelbiume, Baumgruppen, Alleen a8
+ extensive Ackerflichen mit Ackerwildkriniem 0.8
< namahe Wasserflachen (§ 9 (1) 16 BauGB) 0.8
nalumahe Regenwasserriickhaliebecken ‘ 0,7
extensive Grinlandnuzung ‘ 0,7
«  Sozialbrache/Sukzessionsflichen 0,7
- Feldgehdlze/Hecken/stufige Waldrinder : C,7
» Flichen mit Fesisetzungen fiir Manahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Eniwick-
lung von Natur und Landschaft (§ 9 (1) 20, 25 BauGRB) 0.6
3 *  Waldbestdnde in Reinkultur (z.B. Nadelwald) 0,5
+ EG-Brache 0.5
+ Offendiche Grundflichen (§ 9 (1) 15 BauGB) 0.5
« fischercilich genutzte Teiche 0,4
+ Freizeitgewdsser : 0.4
+ (Grabenmit Griinsueifen _ 0.4
+ Hausgirten ' 0,4
* private Grinflidchen in gewerbl. Misch- und Wohngebieten (§ 9 (1) 15 BauGB) 0.4
» Daverkieingiinen (§ 9 (1) 15 BauGB; § 1{2) BauNVO) 0.4
+  Kinderspielplidtze (§ 9 (1) 22 BauGB) 0.4
+ Baumschulen, Obstplantagen 0.3
»  Grabeland 0.3
* intensiv bewirschafiete landwirtschaftliche und forstwirtschaftliche Flichen (39(H
18 BauGB) _ 0.3
4 * micht iberbaute und versiegelte Grundstlicksfiichen in Baugebieten (§ (1) 2, 10
BavGB: § 1 BauNVv(Q) 0.3
+ Gollplitze 0.2
begninte Dachflichen - 0.2
Rasengiterflichen 0.2
* uberdachte Tiefgaragen 0.2
+ landwinschaflliche Betriebsfiichen G.1
- wasscrgebundene Decke 0.1
Plasterftachen .1
3 * versiegelie Flichen wie Parkplatz, Flughafen, Industichof, Kaseme., Deponie, cic. 0,0

Tabelle 2: Beispiele fir eine Klassifizierung
(Bewenungsrahmen fiir Biotoptypen in der Landschaftsplanung aus dem Jahre 1989, Emplehitung fandes-

regierung Rheinland-Plaly, gedndert und erweilert vom Verlasser)

M_Mode!l ‘ 7



5.3. Okologische Bilanz

Ist — Zustand

Flachengrofie Biotoptyp Werttaktor Erhaitungszustand Wertigkeit

7.020 m2 Ackerfliche 0,3 0,6 1.263,60

1.170 m2 Feldgeholze 0,7 0,8 655,20
Gesamt 1.918,80

8.190 m2

Tabelle 3

Planungszustand

Flachengrdfle | Versiegelung| Biotoptyp Wertfaktor Biotopentwicklung Wertigkeit
5.745 m2 0,3 Wohngebiet 0,3 1 1.206,45
1.275 m2 Flachen 1 und 2 0,6 1 765,00
1.170 m2 Fldche 3 0.8 1 655,20

wie Ist-Zustand

8.190 m2 2.626,65
Tabelle 4

Durch die MalRnahmen entsprechend der Festsetzungen

verbleiben keine Minderungen der Wertigkeit.

zur Grinordnung

Die &kologische Bilanz ist ausgeglichen, eine Beeintrachtigung der &kologischen
Funktion im Plangebiet tiber einen langeren Zeitraum wird vermieden.



Anlage zu Mafinahmen zur Grilnordnung

Lageplan und Fotodokumentation

Die Fotos 1 bis 4 stellen den Baumbestand von Nord nach Siid dar.
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