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Bebauungsplan Nr.2; Gemeinde Plstzky; Wohnungsbau am Kieferneck

bauung von 20m vom vorhandenen Wald garantieren soll. Im stdlichen
Bereich laRt eine Baugrenze eine Bebauung bis 1m hinter der
Grundstiicksgrenze zu. Zur Eingrenzung der tiberbaubaren Grundstlicksfiache
werden Bebauungstiefen mit maximal 15m angegeben. Ziel dieser
Festsetzung ist die Erhaltung der Baume, die aulerhalb des Baufensters
liegen, zu garantieren.

Als Abgrenzung der Wohnbebauung zur Gaststétte mit Beherbergungsbetrieb
ist eine Einfriedung in Form eines 1,80m hohen Flechtzaunes anzustreben.
Diese soll als Sichtschutz fungieren.

Zwischen den einzelnen Grundstiicken und zur Strafle ist nur eine
Heckenanpflanzung als Begrenzung zuléssig. Die Breite sollte je Grundstiick
mindestens 1,0 m betragen. Dazwischen kann ein Zaun von max. 1,5 m
Hoéhe angeordnet werden.

Vorkehrungen zum Schutz von Geb&uden; Larmeinwirkungsbereiche

Fiwr das Plangebiet wurde auf Grund der Forderungen der Trager offentlicher
Belange (STAU, Straflenbauamt, Umweltamt, Gesundheitsamt) ein Larm-
schutzgutachten aufgestellt. Es wurden Untersuchungen hinsichtlich des
Verkehrslarmes der B 246 sowie der La&mimmissionen des Gast-
stattenbetriebes angestelll. SchiuRfoigerungen und Hinweise aus diesem
Gutachten sind: Larmimmissionen Uber den zuladssigen Orientierungswerten
gehen von der B 246 aus, die Beeintrachtigung durch den Gaststatteniarm
(Zu- und Abfahrt auf Parkplatz) liegen unterhalb der zul&ssigen
Orientierungswerte.  Durch  den  Einbau von  Schallschutzfenstern
(Schallschutzklasse 5 f{Ur die beiden Hauser direkt an der B246 und
Schallschuizklasse 4 fur die anderen Hauser) bei Wohnraumen, die in
Richtung der Bundesstrafle eine direkte Sichtverbindung: aufweisen, konnen
auch fur den Verkehrslarm der BundesstraBe die - Orientierungswerte
eingehalten werden.

Schiafzimmer sind an der der Bundesstrale abgewandten Seite anzuordnen
oder es ist eine fensterunabhéngige Beliftung der Schlafzimmer vorzusehen.
Bei der Antragstellung zur Genehmigung der einzelnen Wohnhéauser ist ein
detaillierter Schalischutznachweis der #Auferen Bauteile mit vorzulegen
(AuRenwinde, Fenster, Dacher).

Verkehrsflachen

Das Plangebiet grenzt an die Bundesstrale 246 a und wird weiterhin durch die
Waldstraie erschlossen. Ein nichtoffizielier Weg, nur teilweise ausgebaut,
befindet sich am Westrand des Plangebietes. Hiertiber erfolgt zur Zeit die
Erschliefung der westlich angrenzenden Hauser. Im Zuge des B-Plan-
verfahrens wird die Teilflaiche der Strale mit Wendehammer aus dem
Flurstiick 49/79 herausgelést und wird vom Grundstiickseigentiimer an die
Gemeinde geschenkt. Somit ist auch die rechtliche Absicherung der
Erschliefung fiir die bereits vorhandenen Hauser, sowie fur die auf dem
Plangebiet zu erwartende Bebauung gegeben.

Fiachen fir den ruhenden Verkehr sind nicht gesondert ausgewiesen. Die
Steliflachen sollen hauptséchlich auf den Grundstiicken nachgewiesen
werden.

An der nordlichen Grenze im nicht ilberbaubarem Bereich zum Wald hin, ist
eine  Wendeanlage fir 3-achsige Mulifahrzeuge vorgesehen. Der
Durchmesser der Wendemoglichkeit betragt nach Abstimmung mit der

Kreisreinigung Schonebeck 17,50m.
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Die ErschlieRung der Gaststitte erfolgt zur Zeit tGiber zwei Ein- und
Ausfahrten zur B 246a. Der Bebauungsplan sieht zur Minderung der
Beeintrachtigungen des Fahrverkehrs die SchlieRung einer Zufahrt vor. Im
zeichnerischen Teil sind deshalb Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt gekenn-
zeichnet. Eine weitere Ein- bzw. Ausfahrt fr die zukinftig zu errichtenden
Hauser zur B246 wird vom Baulastirager, dem Straltenbauvamt Magdeburg,
nicht gestattet Bebauung.

e Griinflachen

Das Plangebiet befindet sich auf ehemaligem Waldgebiet und ist mit Kiefern
und Birken bewachsen. Der vorhandene Baumbestand ist im zeichnerischen
Teil des Bebauungsplanes dargestellt. Da die genaue Grofle der einzelnen
Hauser noch nicht feststeht, kann auch noch keine konkrete Aussage
getroffen werden, weiche Baume geféllt werden miissen. Durch Festlegung
des Baufensters wird jedoch verbindlich vorgeschrieben, welche Baume
erhalten werden missen. Der Begleitplan zum Bebauungsplan stelit eine
Maglichkeit der Bebauung dar. Im Einzelnen sollen die Hauser so angeordnet
werden, dalk nur so wenig wie notig Baume gefallt werden mussen.

Ein GroRteil der Grundstiicksflachen wird von den zu erhaltenden Baumen
bewachsen sein, so daR die weitere Gestaltung von Grinfldchen bei
maximalem Erhalt des Baumbestandes stark eingeschrankt ist. Die
vorhandenen Freiflachen sind individuell zu begriinen. Wie bereits im
vorherigen Abschnitt erwahnt, sind die Grundstiicksgrenzen mit einer im
breiten Hecke je Grenze aus einheimischen Strauchern zu bepfianzen. Diese
Bepflanzung ist als Ausgleichsmafnahme flr die Versiegelung der Flachen
notwendig. Aus gleichem Grund ist auch die Anpflanzung von je einem
hochstammigen Baum je Grundstlick vorgeschrieben.

« Naturschutz und Landschaftspflege

Das Plangebiet grenzt unmittelbar an ein Waldgebiet, weiches zum
Landschaftsschutzgebiet "Mittlere Elbe” gehort. Ein Teil des Plangebietes
wurde aus der Waldflache herausgeldst. Die Herauslidsung gilt allerdings
nur in Verbindung mit Abschiuft des B-Planverfahrens und mu innerhalb von
2 Jahren nach Inkrafttreten erfolgen. Entsprechend den Neben-
bestimmungen der Waldumwandlungsgenehmigung vom 09.05.1996 muld
als Ausgleichsmafinahme eine Ersatzfiache zur Erstaufforstung in einer Groflke
von 8,284m? bereitgestellt werden. Diese Fiéche ist Teillflache der Flurstlcke
54 und 55, Flur 11 der Gemarkung Gommern mit einer Gesamtflache von
16.240 m?2, welche die Gemeinde dem Grundstickseigentimer zur
Aufforstung zur Verfugung stellt. Die Genehmigung zur Erstaufforstung durch
das Staatliche Forstamt Magdeburg liegt mit Schreiben vom 15.11.1999 vor.
Die Aufforstung muf mit standortgerechten Baum- und Straucharten bis zum
31.12.2002 realisiert werden, wobei das Forstsaatgesetz einzuhalten und nur
Pflanzgut mit den erforderiichen Herkunftschitisseinummern zu verwenden ist.
Die nordlich des Grabens gelegene Rohrichtflache ist gemafl Mafigabe der
Unteren Naturschutzbehorde vor Durchfilhrung der Erstaufforstung einzu-
messen, durch 1m hohe Pfahle zu kennzeichnen und nicht aufzuforsten. Zur
Nachbargrundstticksgrenze ist gem. Nachbarschaftsgesetz des Landes
Sachsen-Anhalt ein Abstand zur ersten Pflanzreihe von 8,0m einzuhalten.

Die N&he zum Wald und das Vorhandensein der Baume auf dem Plangebiet
stellt einen wichtigen Faktor fir die vorgesehene Wohnnutzung dar.
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Zwangslaufig ist jedoch mit dem Fallen einiger Baume 2u rechnen, da sonst
eine BRebauung unmdglich ware. Hierzu legt der Plan mit
landschaftspflegerischen Mafinahmen Vorschlage zum Einordnen der Hauser
vor. Auf jedem Fall sollen die auRerhalb der Baugrenzen liegenden Baume
erhalten bleiben.

Zu erwartende Auswirkungen auf MaRnahmen
Natur und Landschaft

Versiegelung von Flachen (bei voller Aus- Garagenzufahrten und offene
nutzung der GRZ kann bis zu 35% der Stellplatze sind mit grofd-
Grundstiicksflache versiegeit werden) fugigem Belag (Rasengitter-

steine 0.8.) zu belegen;
zur Minimierung wurde die
Hochsigrenze flr die GRZ
geringer als nach BauNVO
zulassig angesetzt.

teilweise Einschrankung des Lebens- da ein Grofdteil des Baum-
raumes fir Kieinlebewesen bestandes erhalten werden
soll, ist damit zu rechnen, dafl
die Kleinlebewesen ansassig
bleiben bzw. in den
- benachbarten Wald ziehen,
eine Ausgleichsflache (Erst-
aufforstung) fiir die Waldum-
wandlung wird ebenfalls in der
Nachbargemarkung bereit-
gestellt und bietet wieder
Lebensraum fir die Klein-
lebewesen (wie vor beschrie-
ben). Zu diesem Zweck ist
auch die Anpflanzung einer
2m  breiten Hecke aus
einheimischen Strauchern (1m
je Grundstiicksgrenze)} vorge-

sehen.
{eilweise Faliung von Baumen fur Begrenzung der zu fallenden
die Bebauung Baume auf ein Minimum,
Ersatzflache fir Aufforstung
(wie vor)
anfallendes Regenwasser auf be- Regenwasser mufd auf den
festigten Flachen Grundstiicken verbleiben und

durch geeignete Maltnahmen
versickert bzw. genutzt wer-
den
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Durch das Pfianzgebot von je einem hochstammigen Baum pro Grundstlick (12},
kann von einer Flache von ca. 50 m? ausgegangen werden. Die Wertigkeit betragt
wiederum 1,8 WE/ha.

0,005 ha* 1,8 WE/ha = 0,009 WE
Gegentberstellung:
Eingriffsflaichenwert 0,2223 WE| Kompensationswerte: -0,2160 WE
-0,0090 WE
SUMME 0,2250 WE

Somit kann die Mafinahme als ausgeglichen angesehen werden.
« Ver- und Entsorgung

in der WaldstraRe sind die Versorgungsleitungen far Wasser, Strom, Gas
und Fernmeldetechnik vorhanden.

Die zentrale Abwasserleitung liegt in der Waldstralle. Fir die Anbindung,
der an der Planstrale liesgenden Grundstiicke, werden die entsprechenden
Leitungen verlegt. Die im Plangebiet vorhandenen Regen- und
Abwasserschichte sind im Rahmen der ErschlieRungsarbeiten in den
offentlichen Verkehrsraum zu verlegen. ‘

Der HausanschluR der Gaststatte erfolgt Gber nichtdffentliches Gelénde.
Hierzu ist auf der Planzeichnung ein Leitungsrecht eingeiragen, daR durch
eine Grunddienstbarkeit abgesichert werden mufd.

Die Ml‘jllen'tsorgung erfolgt entsprechend der Ortssatzung. Auf dem
Plangebiet ist eine Wendeanlage fur 3-achsige Milllfahrzeuge vorgesehen. Die
Grofte des Wendedurchmessers betragt 17,50m.

« Stidtebauliche Daten

Gesamtflache des Geltungsbereiches:

49/79 - 10.060,30m?
49/15 - 499,45m?
49/14 - 448,15m*

11.008,90m?

IV. ORDNUNGSMARNAHMEN

Die 3 zum Plangebiet gehérenden Flurstlicke befinden sich in Privateigentum.

Flurstiick Eigentlimer

49179 Werner Ballerstedt
49/14 Hr. Wenzel

49/15 Hr. Sauer
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