Neuer Dorfteil

~ {iberwiegend Einfamilienhduser, gingeschossig, groBtenteils mit Satteldi-
chern (ausgebautes DachgeschoB) in offener Bauweise

- unterschiedliche, nicht charakteristische Fenstergestaltung

- straBenquerschnitte des alten Dorfteiles aufgenommen, Hiuser teilweise
mit groBeren Vorgarten

_ sehr offene Bauweise und nicht dorftypische Baukérper im Bereich der
Albert- Schweitzer- StraBe (Flachdacher, 3- geschossige Wohnhduser,
Garagenzeilen)

Verkehrssituation

Dije BundesstraBe 246a von Schénebeck nach Gommern durchquert Plotzky in
Nord- Siid- Richtung und kreuzt im Ort die KreisstraBe von bzw. nach Elbe-
nau und Pretzien. Die Bundesstrabe 246a ist stark befahren. Eine Ortsum-
gehung ist vorgesehen.

Die Albert-Schweitzer-StraBe kreuzt diese BundesstraBe und ist fir Kfz
gut erreichbar. Sie ist derzeitig als BetonstraBe ausgefihrt.

Aufgrund der zentralen Lage und der angestrebten Entwicklung der westli-
chen Seite zum Dorfzentrum und der Schaffung eines atraktiven Wohngebie-
tes auf der dstlichen Seite ist fiir die gesamte Albert-Schweitzer-Strafe
eine Verkehrsberuhigung vorgesehen.

Eisenbahnanschluf besteht in Plotzky nicht.

Versorgungseinrichtungen und Dienstleistungen

Neben mehreren £inzelhandelseinrichtungen und Dienstleistungen im Dorfge-
biet ist eine gréBere Verkaufseinrichtung an der Kreuzung B 246a- Albert-
Schweitzer- StraBe (Westseite) vorhanden.

Versorgungsleitungen

____________________ -

- Bewidsserungsleitung (Trinkwasser) .
- Abwasserleitung fiir Schmutzwasser DN 200
- Elektroerdkabel (220 V)

- Erdgasleitung

Fin Fernmeldekabel wurde 1992 im 5stlichen FuBweg der SalzstraBe (246a)
verlegt.
Diese Leitungen kénnen fir die ErschlieBung des Baugebietes genutzt werden.

Topografie und Bodenbeschaffenheit

Das Baugebiet ist in Ost-West-Richtung fast horizontal und weist von
Norden nach Siden ein Gefdlle mit Hohenunterschieden bis zu 2,00 m auf.
Es ist bis auf geringfigige Bodenerhebungen dberwiegend eben. Der Boden
(Baugrund) besteht aus nichtbindigen sandigen Erdstoff. Der Grundwasser-
spiegel liegt nicht im Griindungsbereich unterkellerter Gebdude.

Der Baugrund ist als gut einzuschatzen,



Begriinung, Bepflanzung

Das Baugebiet weist im Bereich vorhandener Bebauung Rasenfldchen und einen
nur teilweise geordneten Bestand an heimischen Laubbdumen auf. In den un-
bebauten Bereichen haben sich Ruderalflichen mit wildem Bewuchs aus Birken,
Robinien, Hundsrosen und Brombeeren entwickelt.

6. Stidtebauliche Ziele und Festsetzungen im Bebauungsplan

6.1.  Grundkonzept

Es wird davon ausgegangen, daB die dreigeschossigen Wohnhduser an der Al-
bert-Schweitzer-Strafe und die angrenzende Bebauung in Form von ehemalig
landwirtschaftlich genutzten Hofanlagen am Kudergang und Birkenweg sowie
von eingeschossigen Einfamilienhdusern und Gewerbeansiedlungen an der Wald-
straBe bei der zukiinftigen Bebauung erhalten und beriicksichtigt werden mis-
sen. Ein teilweise, behutsamer Riickbau der stddtebaulich stérenden Gara-
genzeilen mit Flachdichern ist bei gleichzeitiger Bereitstellung von Er-
satzflichen auBerhald des Baugebietes z.B. am Sportplatz u.a. durch die
Gemeinde vorgesehen,

Durch die gemischte ein- und zweigeschossige Bebauung sowie durch Einzel-,
Doppel- und Reihenhduser wird eine Anpassung an die vorhandene Bebauung
angestrebt.

Eine merkliche Erhohung der Begriinung ist vorgesehen.

6.2.1. Art der baulichen Nutzung

Festgesetzt wird das Baugebiet nach der allgemeinen Art der baulichen
Nutzung als Wohnbaufliche und der besonderen Art der baulichen Nutzung

als allgemeines Wohngebiet (WA) gemdB §1 BauNVO. Damit sind die

unter §4 BauNVO aufgefiihrten Nutzungen zuldssig, ausgenommen werden gemaf
§1(6) BauNVO Tankstellen, Gartenbaubetriebe und groBere Betriebe des Beher-
bergungsgewerbes mit mehr als 20 Betien. Zusitzlich zuliassig sind Gebdude
fiir Freiberufier, -

6.2.2. MaB der baulichen Nutzung, Bauweise, iberbaubare Grundstiicks-
fliche (8§16 bis §23, BauNV0)

Das MaB der baulichen Nutzung entspricht den in §17 BauNVO festgelegten
Obergrenzen fir Grundflachen- (GRZ) und GeschoBflichenzahl (GFZ).

Die Hohenstaffelung der Gebiude zwischen 1 und 3 Vollgeschossen mit
aushaubarem DachgeschoB bericksichtigt die vorhandene Bebauung und

die Topografie des Gebietes.

Die Festsetzungen der offenen Bauweise, der Dachform als Steildach zwischen
45 und 48 grad fiir Gebdude mit einer Wandhdhe von mindestens 3,0 m und die
minimale sowie maximale Traufhéhe basieren auf der orisiblichen Bebauung in
Plotzky.

Die iiberbaubare Grundfliche wird durch Baugrenzen festgesetzt. Neben
Einzelhiusern werden Hausgruppen (Mehrfamilien- Reihen- und Doppe lhduser)
zuge lassen.



6.3. VerkehrserschlieBung

Die derzeitige Linienfithrung der Albert- Schweitzer- StraBe wird beibehal-
ten. Der Ausbau erfolgt zur verkehrsberuhigten Zone mit einer Fahrbahnbrei-
te von 4,75 m zuziiglich seitliche Sicherheitsabstdnde und einem ein-
seitigem Gehweg (Begegnung von LKW und PKW bei verminderter Geschwindigkeit
ist moglich}. Die AnliegerstraBen werden 4,00 m bzw.4,75 m breit zuziiglich
von Griinstreifen bzw. der nach RAS - Q erforderlichen Sicherheitsabstinde
ausgebaut (Begegnung LKW und Fahrrad bzw. FuBgdnger) und ringférmig ange-
legt.

Die Autowerkstatt (Flurstiick 57/50) sowie die Grundstiicke/ Flurstiicke
321/6, 321/7 und 57/68 kénnen (iber diese StraBen riickseitig Zufahrten
erhalten. Der verbleibende Garagenhof wird an die Albert- Schweitzer-
StraBe angebunden,

Offentliche Parkpldtze fiir PKH's werden straBenbegleitend angeordnet. Zu-
sdtzlich werden Parkplitze zwischen den vorhandenen Wohngebiuden und an

der Zufahrt zur Autowerkstatt angelegt. Insgesamt lassen sich ca.30 6ffent-
liche PKW- Parkplitze realisieren. Eine Bushaltestelle Tiegt unmittelbar an
der westlichen Grenze des Baugebietes an der SalzstraBe (B 246a).

6.4. Ver- und Entsorgung

Das gesamte Baugebiet kann an die im Bereich der Albert-Schweitzer-StraBe
1iegenden unterirdischen Schmutzwasser- und Trinkwasserleitung sowie an
das Energiekabel (Elektro 220 V) angeschlossen werden. Fiir Fernmeldean-
schliisse steht das 1992 verlegte Kabel in der SalzstraBe zur Verfiigung.
Der Bau eines Erdgasleitungsnetz erfolgte 1993 in der Gemeinde Pl6tzky.
An dieses Netz kann auch die Ostliche Albert- Schweitzer- StraBe an-
geschlossen werden.

Filr die Beheizung der Gebdude wird Erdgas als Heizmedium festgelegt (Fliis-
" sige und feste Brennstoffe werden ausgeschlossen).

Oberflichenwasser (StraBenentwdsserung und Dachentwisserung der Gebiude)
ist sachgemdB zu versickern.

6.5. Grinfldchen und Gehdlze, Ausgleich- und ErsatzmaBnahmen

Rasenfldchen sind im Geltungsbereich als Vorgidrten nordlich der vor-
handenen dreigeschossigen Wohnbauten und als Wischeplatzfliche siidlich
dieser Gebdude vorhanden.

Im Vorgartenbereich sind parallel zur Albert-Schweitzer-StraBe kieinkro-
nige Laubbdume vorhanden. Nordlich der Albert-Schweitzer-StraBe befinden
sich vereinzelte Laubbdume (Spitzahorn und Linden). Entlang der SalzstraBe
stehen verschiedene Arten von groBkronigen Laubbdumen in unregelmiBigen
Absténden.

Diese Griinfldachen und der dargestellte Gehdlzbestand sind zu erhalten.

Die geplante Bebauung erfolgt auf den derzeitigen Ruderalflichen und
ist im Sinne des 8 NaturschG LSA als Eingriff in den Naturhaushalt
des Gebietes zu bewerten. Es ist davon auszugehen, daB diese Flidchen
und der vorhandene Wildbewichs verdndert werden.
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Als Ausgleich bzw. Ersatz der Eingriffe in den Naturhaushalt sind folgende
MaBnahmen vorgesehen: :
. Verdichtung des Laubbaumbestandes an der SalzstraBe (Neupflanzung
von 5 groBkronigen Linden}
. Reihenformige Neupflanzung von 17 groBkronigen Bidumen nérdlich
der Albert-Schweitzer-StraBe {Spitzahorn)
. Neupflanzung von 9 groBkronigen Laubbdumen am geplanten Spielplatz
(Kastanien, Eichen)
. Neupflanzungen von 20 kleinkronigen Bdumen an den AnliegerstraBen
(Eberesche, Kugelahorn)
. Neupflanzung von 5 Laubbdumen (Birken) an der PlanstraBe B
. Einseitige Begriinung und Baum- und Strauchpflanzung an bzw. vor
der Ldrmschutzwand zwischen vorhandener Autowerkstatt und geplan-
tem Wohngebiet
. Erhait und Erweiterung der 6ffentlichen Rasenfldchen nérdlich und
siidlich der mehrgeschossigen Wohngebdude
. Beidseitige Griinstreifen an der PlanstraBe A und
groBen Teilen der PlanstraBen B bis C bzw. einseitige Grinstreifen
. an der PlanstraBe E.
Fiir die Bepflanzungen werden in den Pflanzgeboten heimische, naturnahe
Laubgehdlze festgesetzt.
Durch die Gestaltung der Hausgdrten wird eine weitere Begriinung des Wohn-
gebietes erreicht.
Insgesamt wird der Grinflichenanteil bzw. der Gehdlzbestand erhsht.

6.6. Spielplatz

Die GriéBe des Baugebietes unter Beriicksichtigung der vorhandenen Wohnge-
baude erfordert die Anlage eines o0ffentlichen Spielplatzes. Dieser Platz
mit einer GroBe von ca.bh00 m2 1iaBt sich zweckmdBig sidlich der
mehrgeschossigen Wohngebdude anordnen.

6.7. Infrastruktur

Die Versorqung der zukiinftigen Bewohner mit Waren des tdglichen Bedarfes
ist durch die vorhandenen Einrichtungen an der SalzstraBe, Ecke westliche
Albert- Schweitzer- SiraBe und anderen im Ort liegenden Liden realisierbar.
Dienstleistungen und Reparaturbetriebe des Gemeinde kénnen genutzt werden.
AuBerdem 1iBt das festgesetzte allgemeine Wohngebiet die Ansiedlung von
Versorgungseinrichtungen zu.




6.8. Fldchenbilanz

Baugebiet, insgesamt Fliche Anteil
(ha) (%)
Baugebiet, insgesamt 2,05 100
Nutzflache {WA) 0,97 47,3
davon {iberbaubare Fldchen 0,43 21,0
vorhandene bebaute Fldchen 0,10 4,9
offentliche Griinflichen 0,58 28,3
offentlicher Spielplatz 0,07 3,4
O0ffentliche StraBen und Wege 0,38 18,6
offentliche Parkfldchen 0,05 2,4
Flachen fir Liarmschutz 1) {0,04) 1) (2,0) 1)

1) in Grinfldachen enthaiten

7. Umweltvertrdglichkeit

Durch die Nutzung des Plangebietes als allgemeines Wohngebiet und dem
Ausbau der Albert- Schweitzer- StraBe sowie der AnliegerstraBen als ver-
kehrsberuhigte Zone entsteht kein unzumutbarer Larm.

UbermidBige Lirmbeldstigungen von der insbesondere im Berufsverkehr stark
befahrenen SalzstraBe (B 246a) (Geschwindigkeitsbegrenzung auf 30 km/h) und
von der Autowerkstatt werden durch Bepflanzungen bzw. durch eine nachge-
wiesende Lirmschutzwand vermieden.

Die Betreiber sich eventuell ansiedelnder Dienstleistungs- und Gewerbeein-
richtungen werden beauflagt, die zuldssigen Schallbeurteilungsregel ge-
gemdB Beiblatt zur DIN 18005 T.1 durch entsprechende innerbetriebliche
Regelungen und MaBnahmen an allen Standorten des Plangebietes zu garan-
tieren.

6.00 bis 22.00 Uhr: 55 dB

22.00 bis 6.00 Uhr: 40 dB

Unzuldssige Schadstoff- Immissionen der Luft sind nicht vorhanden und
nicht zu erwarten.

{lber eventuelle, die Bebauung beeintridchtigende Altlasten im Boden ist
nichts bekannt. £s liegen keinerlei Hinweise dazu vor.




