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Begriindung gemiifi § 9 (8) BauGB

1. Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfafit eine Fliche von ca. 6 ha,
welche in der Gemarkung PrieBnitz, Flur KB 606 liegt

und die Flurstiicke 70/5; 70/4; 70/3; 19/3; 19/4; 19/5; 19/6; 19/7; 19/9; 19/10;
232/2; 232/4; 232/5; 232/6; 232/11; 232/15; 232/16; 232/17; 232/18; 232/21; 232/22;
232/23; 232/24; 232/25; 232/26; 231/3, sowie Teile der Flurstiicke 234 (Weg) und
231/31 (Weg) beinhaltet.

Das Plangebict wird begrenzt:

- im Westen durch die Dunkle Gasse

- im Silden durch die Neidschiltzer StraBe

- im Osten durch den Feldweg "Erster Triftweg"

- und im Norden durch den Feldweg "Grottendorfer Weg"

2, Bisherige Rechtsverhiiltnisse

Filr die Gemeinde PrieBnitz befindet sich derzeit ein Flichennutzungsplan im
Aufstellungsverfahren. Entsprechend § 8 Abs. 4 und § 246 a) BauGB wird der
Bebauungsplan im Parallclvctfahrcn zum Flichennutzungsplan aufgestellt.

Die Art der banllchcn ‘Nutzung sowie dic Grific des geplanten Wohngebictes
stimmen nicht mit den Angaben im Flichennutzungsplan fiberein (siche

weiter unter Pkt. 4 der Begriindung).

Um die anstehenden Differenzen zu begleichen, wird beabsichtigt, den Entwurf

des Flichennutzungsplanes, mit der MaBgabe der Angleichung der Planungsgrenzen
und der Art der baulichen Nutzung des Flichennutzungsplanes an dic des Bebau-
ungsplanes zu dndem. '
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3 Ziel der Planung

Ziel des Bebauungsplanes ist die Schaﬂ'ung einer rechthchen Planungsgrundlage fiir
_neue Wohnbebauung,

Die Gemeinde PrieBnitz mit einer Fliche von ca. 750 ha liegt im Stiden des Land-
kreises Naumburg, ca. 6 km von der Kreisstadt entfemnt
In der Gemeinde PrieBnitz leben gegenwiirtig ca. 300 Einwohner.

Naumburg wurde als Mittelzentrum mit Teilfunktionen eines Oberzentrums fiir die
. regionale Entwicklung eingestuft. PrieBnitz befindet sich im Randbereich und besitzt
' somit Randbedeutung.

Auf Grund der Nihe zu Naumburg, der guten Verkehrsanbindung fiber die B 88 und
der landschafilich reizvollen Lage ist die Nachfrage nach Wohnungsbaustandorten
speziell filr Einfamilienhiiuser, vor allem auch von der Naumburger Bevilkerung
gestiegen.

In der Zeit vor 1990 lag der Schwerpunkt der regionalen Entwicklung im Bereich
~der Landwirtschaft. Mit den politischen kam es auch zu wirtschafilichen Verinde-
* rungen im Gebiet der Gemeinde. So wurden auch hier durch Personalabbau zahl-
. reiche Arbeitskrifie freigesetzt, filr welche es gilt, alternative Beschiiftigungsmag-
" lichkeiten, die eventuell durch das geplante Wohngebiet (Versorgung) entstehen
konnten, zu finden.
. Flr die weitere Entwicklung der Gemeinde PrieDnitz steht die Losung der Abwasser-
- problematik an erster Stelle. Es. konnen keine baulichen Verinderungen, wie z.B.
Ausbau von Wohnhausemn, Nutzungsinderungen von GebZuden, vorgenommen
werden, da keine Mdglichkeit der gesetzlich vorgeschriebenen Abwasserreinigung
vorhanden ist.
Die Gemeinde ist Mitglied im Abwasserzweckverband Naumburg.
.- .Beim Stand der Planungen muB die Gemeinde.noch Jange {iber das Jahr 2000 hinaus
. auf einen AnschluB an das Klirwerk Naumburg warten.
Gegenwirtig wird vom Abwasserzweckverband die Rentabilitit einer Lisung des
Abwasserproblemes mittels einer eigenen Kliranlage filr die Gemeinde geprilft.
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Somit verspricht sich die Gemeinde PrieBnitz durch dic Realisierung des Wohngebie-
tes unter anderem dic baldige Losung des Abwasserproblemes, die Offnung von
Entwicklungsméglichkeiten fiir den Ort und damit verbunden auch die Verbesserung
der Lebensbedingungen fiir die Bevélkerung sowie der Arbeitskriftesituation.

So kann es sich die Gemeinde auch nicht leisten, junge Familien in andere Orte
abwandern zu lassen, denn dann sind soziale Einrichtungen,die laut BeschluB der
Gemeinde aufrechterhalten werden sollen, zum Untergang verurteilt,

Da das geplanten Wohngebietes im Vergleich zur GréBe und Einwohner-
zahl der Gemeinde sehr groB ist, wurden im Bebauungsplan Feslsetzungen zur
Reihenfolge der ErschlieBung und Bebauung des Gebietes getroffen.

Dic Blirger der Gemeinde erhoffen sich von dem neu geplanten Wohngebiet, auler
den schon genannten Griinden, auch einen Gewinn an Attraktivitit fir die Ge-
meinde,

Umfeld

Das Plangebict beinhaltet z T. bereits bebaute Flichen sowie bisher landwirtschafi-

. lich genutzte Flichen.

. Im Entwurf des Fichennutzungsplanes ist der grofite Teil des Plangebietes als

Dorfgebiet ausgewiesen. Die bereits vorhandenen Grundstiicke im Stiden des

Gebictes,welche fiber dic Neidschiitzer Stralle erschlossen sind, werden im Flichen-
nutzungsplan als Mischgebiet ausgewiesen. Diese Charakterisicrung entspricht nicht
dem vorhandenen Zustand, da hier Wohnhiuser, landwirtschafiliche Nebenerwerb-
stellen einschlieBlich groferen Nutzgirten vorhanden sind. Ausgehend davon, daB
sich an diesem Zustand nichts indem soll, trifft eine Charakterisierung als Klein-
siedlungsgebiet hier cher zu.

Stidlich der Neidschiitzer StraBe befindet sich eine Rinderstallanlage der Milcher-
zeugung Pricfnitz mit ¢a.500 Jungrindern. Diese Nutzung der Stallanlagen soll durch

die weitere Planung nicht eingeschrinkt werden, bzw. soll mit der Neuplanung des

. Wohngebictes der noch vorhandenen Landwirtschaft nicht am Bestand gerfittelt
- werden. N ‘
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+/: . Trinkwasserschutzzone vorgenommen.

i den Schritt fiir Schritt
Die Arten der baulichen Nutzung gehen von Siiden nach Nor Sch
in Nutzungen mit hoheren Anspriichen an das Wohnen (ébcr (Gcwcrb_c -'Klemmed-
lungsgebiet - Allgemeines Wohngebiet) und sind untereinander vertriglich.

- sk’ it li inim: ; Stallanlage entfernt.
*"* Das allgemeine Wohngebiet liegt minimal 120 m von der :
} Fl?rs diegﬁ Grundstiicke direkt gegeniiber der Stallanlage wurde ein Gutachten erstellt,

mit welchem fir die Planung des Allgemeinen Wohngebietes die SchluBfolgerung

" gezogen werden kann, daB der Abstand zwischen den Stallanlagen und der zu-
kiinfligen Wohnbebauung ausreichend ist.

- Im Westen wird das Plangebict durch dic Dunkle Gasse begrenzthier schlieBt sich
: das eigentliche Dorfgebiet des Orles mit liberwiegend gesclﬂossen;n, ortstypischen
. Gehéften an.

i i i hs an das Plangebiet an.
Im Norden schlieBen sich Wiesen mit Obstbaumbewu..lc ! t
Im Osten befindet sich im Anschlufl an den Ersten Triftweg landwirtschafllich
genutzte Fliche. ‘ .

" Zur Zeit befindet sich das gesamte Plangebiet in der Trinkwasserschutzzone IIL.

Ein ca. 30 m breiter Streifen im Norden des Plangebietes liegt derzeit noch in der

| Trinkwasserschutzzone II. Die Trinkwasserschutzzonen resultieren aus dem Brunnen

mit Pumpstation, der sich in ca. 50 m Entfernung vom &stlichen Rand des Plange-

- bietes befindet.

i burg und dem zustin-
Vorgespriiche zum Bebauungsplan mit der MIDEWA}\InuI.n
di::%le;;l fiir Umweltschutz ergaben, daB der Ort PrieBnitz {iber den Hochbehilter
Naumburg - Schieben ab II. Quartal 1994 versorgt werden soll und der Brunnen

" nicht mehr fiir Trinkwasserzwecke genutzt wird.

Im Zuge dieser MaBnahmen soll die Aufhebung der Trinkwasserschutzzonen parallel
Bebauungsplanverfahren erfolgen. ' o .
f:g diesem Gisund wurde auf dem Planexemplar bisher keine Eintragung einer

v 3%
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1)

2

" Mab der baulichen Nutzung

Begriindung der Festsetzungen

Art der baulichen Nulzung
3

E_s erfolgte gemiB § 2 und 4 entsprechend der Darstellung auf der PIauﬁcMung
die Festsetzung als Allgemeines Wohngebiet bzw. als Kleinsiedlungsgebiet.

Die Festsetzung als Allgemeines Wohngebiet erfolgte auf Grund der geplanten
Nutzung des Gebietes liberwiegend dem Wohnen dienend sowie auf Grund der
vorhandenen und angrenzenden Nutzungen.

I‘?Iicht zugelassen werden sollen die nach § 4 (3) Pkt. 1(Anlagen fiir zentrale Ein-
richtungen der Verwaltung), Pkt. 4 (Gartenbaubetriebe) und Pkt. 5 (Tankstellen)
lau.snahmswcise zuldssigen Nutzungen, da fiir derartige Einrichtungen andere Flichen
im Ort zur Verfligung stehen.

Die Festsetzung als Kleinsiedlungsgebiet erfolgte auf Grund der in diesen Bereichen
schon vorhandenen Nutzungen. Es sind hier Wohngebiude mit groBen Nutzgirten
und landwirtschafiliche Nebenerwerbsstellen vorhanden.

Dicse Nutzungen sollen auch fiir die Zukunft erhalten bleiben.

Das MaB der baulichen Nutzung wurde entsprechend der Darstellungen auf der
Planzeichnung durch die Grundflichenzahl, die GeschoBflichenzahl, die maximale
Geschossigkeit sowie iiber maximale Trauf- und Firsth6hen festgesetzt.

; Fir das chinﬁiedlungsgcbict wurden die Héchstgrenzen der Baunutzungsverordnung

§ 17 zugrunde gelegt. .
Dl_c festgelegten maximalen Trauf- und Firsthéhen lassen eingeschossige Gebiiude
mit ausgebautem DachgeschoB bzw. zweigeschossige Gebéiude mit einer Dachnei-

. eung von 25 ° (nicht ausgebaut) zu,

Fiir das Allgemeine Wohngebiet wurde ausgehend von spiiteren GrundstiicksgréBen
von ca. 500 - 1000 m* die Grundflichenzahl mit 0,3 und die GeschoBflichenzahl mit
0,5 ausgehend von einer eingeschossigen Bauweise mit ausgebautem DachgeschoB
festgesetzt. Diese Festlegungen licgen unter der gemil BauNVQ § 17 zulidssigen
Obergrenze filr das MaB der baulichen Nutzung. ‘

O

Das neue Wohngebiet paBt sich somit gut der vorhandenen Bebauung
sowie der Umgebung und der Lage am Orisrand von PrieBnitz an.

Bauweise und itberbaubare Grundstilcksflichen

Die Bauweise wurde als offen mit einer max. Gebiudelinge "\yon 30 m festgesetzt.

' Hiermit ist der Bau von Einzel- bzw. soweit It. Planzeichnung' zugelassen von
" Doppelhiusern méglich. Dies entspricht den Vorstellungen der Bewohner der
. Gemeinde zum neu geplanten Wohngebiet.

. Die Stellung der Gebiude wird mittels Festlegung von Baugrenzen cingeschrinkt,
" Hiermit soll cine gewisse Anordnung der Gebiude innerhalb der Grundstiicke
- erreicht werden, wie zB. ¢in bestimmter Mindestabstand von der StraBenverkehrs-
*- fliche bzw. von der hinteren Grundstiicksgrenze.

Gleichzeitig soll der Abstand der beiden Baugrenzen untereinander von 17 m eine
leicht aufgelockerte Anordnung der Gebiude erméglichen.
Aus diesem Grund erfolgt auch keine Festlegung der Firstrichtung.

* Die Errichtung von Garagen soll ecbenfalls nur innerhalb der Baugrenzen und mit

Steildach erfolgen. Dadurch sollen sich die Garagen' architektonisch in das Gesamt-
bild der geplanten Bebauung cinfiigen.

Griinflichen

Im Bebauungsplangebiet wurden private und 6ffentliche Gritnflichen festgesetzt.
Im Nordosten wurde cine dffentliche Griinfliche festgesetzt.

Diese soll auBer der optischen Aufwertung des Gebietes noch mehrere Funktionen
erflillen. Zum einen soll hier mittels eines Teiches das Oberflichenwasser des
Gebictes gesammelt werden sowie der Teich bei Starkregen einer gewissen Regen-

- riickhaltung dienen, daB heibt, das Regenwasser entsprechend verzdgert an den sich
, nordlich des Grottendorfer Weges befindlichen Graben (z.T. verrohrt) abzugeben.

Zum zweiten soll der Teich als Loschwasserreservat zur Verfligung stehen (niiheres

", siche Pkt.(5).
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Im Bereich dieser Griinfliche soll neben dem Teich eine Fliche fiir einen Kinder-
spielplatz bereitgestellt werden. Die gesamte {ibrige Fliche ist zu begriinen.
Detaillierte Aussagen zur Art der Begriinung trifft ein separat zu erarbeitender
Grilnordnungsplan. Dieser wird zu gegebenem Zeitpunkt der unteren Naturschutz-
behdrde zur Stellungnahme vorgelegt. i

Im Bereich der ErschlieBungsstraBen wurden Einzelstandorte filr Biume festgesetzt,
diese sollen der optischen Auflockerung des Gebictes dienen.
Es ist geplant, einheimische, laubwerfende Biume zu pHanzen,

Auf den Feldwegen im Norden und Osten des Plangebietes sind Obstbiume bzw.
Linden vorhanden. Diese Standorte sollen mit der Festsetzung des Erhaltungsgebotes
gesichert werden. Fallen Biume auf Grund nattrlicher Einfliisse aus, so ist ein
Baum selber Art an gleicher Stelle nachzupflanzen.

Durch die geplanten Bauvorhaben ist von vornherein nicht ganz auszuschlicfen, daB
nicht doch einige Biume den MaBnahmen zum Opfer fallen,

Sollte dies passieren, sind an anderer Stelle Ersatzpflanzungen vorzunehmen.
Damit wird gesichert, daf riicksichtsvoll mit dem vorhandenen Bestand umgegangen

- wird und dieser in seiner Anzahl der Pflanzen auch erhalten bleibt.

* Im Norden und Osten des. Gebietes wurde ein Streifen mit Pflanzbindung fiir Biume
- und Strducher festgesetzt. Diese Flichen sind private Flichen und sollen der Ab-

schirmung des Gebietes nach auBien dienen.

Detaillierte Aussagen zu den Arten der zu pflanzenden Biume und Straucher sowie
zu deren Anzahl werden im Grilnordnungsplan festgelegt. :

. Einfriedungen zu den ErschlieBungsstraBen sollen Uberwiegend in transparenter Form
: mittels Striucher und Hecken vorgenommen werden . Ebenso sind eventuelle

Fliissiggasbehilter auf den Grundstiicken einzugrilnen. Diese Festlegungen ‘dienen

. cinmal der Auflockerung in unmittelbarer Nihe der ErschlieBungsstraBen und zum
» anderen werden unschén wirkende Anblicke der Fliissiggasbehilter vermieden.

Die von den kiinfligen Grundstiickseigentilmemn nicht itberbauten Flichen sind
ebenfalls It. textlichen Festsetzungen zum Bebauungsplan als Griinflichen zu gestal-
ten. Hier sollte es ansonsten jedem Eigentiimer selbst iiberlassen bleiben, in welcher
Form er dic Begrilnung durchfiihrt.
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Ver- uﬁd Entsorgung

...Die Ver- und Entsorgung des Gebietes soll soweit méglich, innerhalb d'c:r ﬁt?fcnlli—-
-chen Verkehrsflichen erfolgen. Wo diese nicht zur Verfilgung stehen, wird ein

Leitungsrecht fiir den betreffenden Triger festgesetzt, um eine L‘citungsﬁihrung liber

- . private Grundstiicke zu ermdglichen.

- Die verkehrstechnische Anbindung des Gebietes an #ffentliche Verkehrswege soll
- mittels VerbindungsstraBe von der Dunklen Gasse zum Ersten Triftweg und von hier
. 'aus nach Siiden zur Neidschiitzer StraBe erfolgen.

::Dieser Bereich der Strabe entlang des jetzigen Feldweges licgt im Geltungsbereich
i eines anderen Bebauungsplanes. Aus diesem Grund wurde die Fliche im Siidosten

nicht mit in den Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes nufgc_nonu'ncn.
Fiir diese geplante Stralle ist einc Breite von 5 m mit einem beidseitigen FuBweg
von je 1 m Breite angedacht.

;. Der Bereich der Dunklen Gasse vom AnschluB des Plangebictes des Bebauungs-

planes bis an die Neidschiitzer StraBe soll ebenfalls im Zuge der ErschlieBungsmali-

. nahmen fiir das Wohngebiet mit ausgebaut werden.

;. Auf dem Bebauungsplan ist cine Fliche als verkehrsberuhigter Wohmtvcg mit einer
" Breite von 4,75 m dargestellt. Im Bereich dicses Wohnweges soll es keine Trennung

zwischen Strabenfliche und FuBweg geben. Es soll hier ein verkehrsberuhigter Weg
flir die Anlicger entstehen. Die Breite von 4,75 m liBt im Begegnungsfall das

-langsame Ancinandervorbeifahren eines LKW an cinem PKW zu.

Fiir die Versorgung mit Elektroenergic wird bisher davon ausgegangen, daB diese
mittels des Trafos dstlich des Plangebietes erfolgen kann. Hierzu ist die Stellungnah-

. me der MEAG abzuwarten.

' Die Versorgung mit Trinkwasser wurde so angedacht, daf ein RingschluBl zwischen

der Trinkwasserleitung, welche bis zum gegenwiirtig letzten Haus in der Neid-

" schiitzer StraBe fiihrt und der Trinkwasserleitung, welche im Bereich des Grotten-

dorfer Weges licgt, hergestellt wird. Mit dieser MaBnahme ist auch die Versorgung

. mit Trinkwasser abgesichert.
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Die Gemeinde PrieBnitz bendtigt zur Sicherung der Brandbekimpfung cinen
Feuerloschteich in diesem Teil der Gemeinde. Hierzu gab es bereits 1991
Abstimmungen mit dem Dez. 24 der Bezirksregierung Halle sowie dem Brand-
und Katastrophenamt Naumburg.

Mit einer Realisicrung des Teiches gleichzeitig als Feuerlschteich entsprechend den
geltenden Vorschriften zur Loschwasserentnahme und einem Fassungsvermdgen
groBer 96 m’ kann damit auch die Léschwasserversorgung abgesichert werden.

Die Versorgung mit Heizenergic fiir die einzelnen Gebiude kann von jedem Eigen-
titmer individuell bestimmt werden.

Da Erdgas im Gebiet der Gemeinde PrieBnitz nicht ansteht, werden Fliissiggas bzw
Ol als Heizmedium in Frage kommen.

Die Gemeinde PrieBnitz ist Mitglied des Abwasserzweckverbandes Naumburg,
Gegenwiirtig wird von diesem geprilft, ob fiir die Gemeinde PrieBnitz eine eigene
Losung mittels einer Kliranlage filr 500 Einwohnergleichwerte rentabel ist.

Bisher sollte dic Gemeinde mittels einer Druckrohrleitung an das Ortsnetz der Stadt
Naumburg angeschlossen werden. Als Realisierungszeitraum wird derzeit das

Jahr 2010 genannt.

- Ein groBer Teil der Abwisser des Ortes fliecBen gegenwiirtig noch ohne jegliche
Klirung weg. Aus diesen Grilnden wiire eine separate Losung hier sehr angebracht.
Die Entwisserung des Plangebietes soll im Trennsystem erfolgen. :

" Die Regen- und die Schmutzwasserleitungen werden innerhalb der StraBenverkehrs-
flichen verlegt. Die Regenwasserleitung, in welche von den Grundstiicken nur
Dachregenwasser cingeleitet werden darf, wird in den Teich in der im Nordosten
gelegenen Griinfliche eingeleitet. Dieser Teich erhilt einen Uberauf in den sich
weiler nordlich befindlichen Vorfluter, welcher in Richtung Neidschiitz verliuft.
Die Schmutzwasserleitung soll durch die 6ffentliche Grilnfliche im Nordosten des
Gebietes gefiihrt werden und nérdlich des Grotiendorfer Weges an die geplante
-6ffentliche Schmutzwasserleitung angeschlossen werden. .
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(6) Zusammenstellung der wesentlichen Daten

Aus den Planungsunterlagen wurde iberschliglich folgende
. Flichenzusammensetzung ermiftelt: T

1. Fliche des Geltungsbereiches 59 000 m*

© 2. Fliche Allgemeines Wohngebiet 45 000 m*
.*3. Fliche Kleinsiedlungsgebiet 14 000 m*
4. 6ffentliche Grilnfliche : 2300 m?
5. Verkehrsfliche 6 000 m*
- StraBenflichen 4500 m?
- Wirtschaflswege/Feldweg 1 500 m

) MaBnahmen zur Verwirklichung des Bebauungsplanes

Die beplanten Flichen befinden sich alle in Privateigentum, bis auf die Wege.
Die Realisicrung des Vorhabens soll iiber einen Bautriger erfolgen. Dieser hat
:bereits mit den Grundstiickseigentlimern gesprochen, und deren Einverstindnis liegt
groBtenteil vor., i
" Zur Realisierung des Vorhabens milssen von dem Bautriger die Flichen, soweit er
diese weiter vermarkten soll, erworben werden. Eine weitere Voraussetzung ist die
. Herstellung der uBeren Grenze des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes.

PrieBnitz, den 17.12. 1993



