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1.0 ALLGEMEINES

1.0 Aligemeine Ziele und Zwecke sowie Notwendigkeit des Vorhaben-
und Erschliefungsplanes

Ziel des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes ist die teilweise Umwandiung der
ehemaligen Milchviehanlage K1. Gerstedt in ein Sondergebiet Mobet (§ 5 Bau NVO) und
in einen Sonderpostenmarkt. 11
Alle Gebidude auf dem Flurstiick 8/3 werden fur diese neue Nutzung umgebaut.
Es sollen folgende Bereiche entstehen:

1. Mobel - Abholmarkt 1900 m?, davon 1900 m? Verkaufsflache

2. Teppich - Markt - Rick 600 m?, davon 200m? Verkaufsfliche

3. Jawoll - Markt 850 m?, davon 850 m? Verkaufsfliche

4. Heuck - Eisenwaren 640 m?, davon 50 m? Verkaufsfliche

Der Vorhaben- und Erschliefungsplan ist notwendig um eine geordnete stadtebauliche
Entwicklung der geplanten Einrichtungen zu gewahrleisten. Er schafft die planungsrecht-
lichen Voraussetzungen firr die Umwandlung der landwirtschafilich genutzten Flachen in
ein Sondergebiet.

1.2 Angrenzung des riumlichen Geltungsbereiches

Der raumliche Geltungsbereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes erstreckt sich nur
auf ein Teilstiick der ehemaligen Milchviehanlage. Eine weitere Ausdehnung auf
angrenzende private Grundstiicke ist nicht zuldssig.

Es werden folgende Flurstiicke in den Geltungsbereich einbezogen.

Flur Flurstack Lage

4 8/3 westlich des Plattenweges,
im Bereich der ehemaligen
Milchviehanlage

Benachbarte Flurstiicke sind:

Flur Flurstiick Nutzung

4 8/4 Kayer Getrankemarkt
4 -8/2 Grunfliche

4 13 Weg

In den angrenzenden Gebieten existieren keine rechtsgiiltigen Bebauungspline.
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1.3 Anpassung an die Ziele der Raumordnung und Landesplanung
Das Vorhaben hat keine Auswirkungen auf die Ziele der Raumordnung und
Landesplanung.

1.4 Entwicklung aus dem Flichennutzungsplan

Da die Gemeinde Osterwohle noch nicht iiber einen genehmigten Flachennutzungsplan
verfugt, wird der Vorhaben- und ErschlieBungspian gemif § 7 BauGB vorgezogen.

2.0 RAHMENBEDINGUNGEN FUR DEN VORHABEN- UND
ERSCHLIESSUNGSPLAN

2.1 Lage in der Gemeinde, Geliindeverhiltnisse, Entwiisserung

Das Plangebiet liegt in der Gemeinde K1. Gerstedt, nérdlich der Ortslage. Es wird durch
einen Plattenweg auf der Ostseite des Plangebietes erschlossen. Das gesamte Plangebiet
gehort zum Oberflichenwassereinzugsgebiet der Dumme. Das Grundstiick hat im
stidlichen Bereich eine mittlere Hohe von ca, 20,0 m . HN und im nérdlichen Teil eine
Hohe von ca. 22,7 6. HN, wobei das Gelande insgesamt von Westen nach Osten ein
Gefille hat. Der hachste Punkt liegt an der nérdlichen Grenze bei ca. 22,8 m ii. HN.
Die Entwisserung der gesamten Fliche und die Schmutzwasserableitung sind bereits
realisiert. -

2.2 Bodenbeschaffenheit

Der Boden 1st giit fur eine Bebauung geeignet. Untergrundverhiltnisse, die eine bauliche
Nutzung erheblich erschweren, sind nicht bekannt.

Die Bodenoberfliche des Plangebietes besteht aus Sanden.

Altlasten sind im Plangebiet nicht bekannt.

2.3 Grofe des Geltungsbereiches, Eigentumsstruktur

Der Geltungsbereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes erstreckt sich tber eine
Flache von ca. 1,3 ha.

Das Flurstick des Plangebietes ist Eigentum der Firma Immobilien H.-G. Broweleit.

2.4 Baulich genutzte Flichen

Im Plangebiet befinden sich bauliche Anlagen, die als Milchvichanlage genutzt wurden.
Nach Auflésung der LPG wurde die gesamte Anlage von Herrn H.-G. Broweleit kauflich
erworben und soll nach den erforderlichen UmbaumaBnahmen in ein Einkaufszentrum
(Mobel) und in einen Sonderpostenmarkt umfunktioniert werden.




2.5 Freiflichen

2.5.1 Naturriumliche Gegebenheiten

Boden:
oberflachlich Sand, gute Grindungsbedingungen

Wasser:

Das Plangebiet gehort zum Einzugsbereich der Dumme. Das Oberflichenwasser wird
tetlweise in den Dorfteich geleitet und soll nach Abschlufl der BaumaBnahmen in den
vorhandenen Klérteichen zwischengelagert werden. Danach kann das Wasser dosiert in
den Dorfteich abgefiihrt werden.

Vegetation:

Das gesamte Plangebiet wurde als Milchviehanlage genutzt,alle baulichen Anlagen waren
vorhanden. .

Landschaftsbild:

Das Plangebiet bildet den nordlichen Ortsrand der Gemeinde K1. Gerstedt. Durch das
Anpflanzgebot von grofikronigen Laubbiumen wird die Fldche in das mit viel GroBgriin
ausgefiilite Dorfbild eingegliedert.

3. BEGRUNDUNG DER WESENTLICHEN FESTSETZUNGEN DES
YORHABEN- UND ERSCHLIESSUNGSPLANES

Durch die Festsetzungen des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes soll eine Nutzung seines
rdumlichen Geltungsbereiches erreicht werden, die die Zielvorstellungen verwirklicht, die
im Abschnitt 1.1 beschrieben wurden.

Bei den Festsetzungen wurde die vorhandene Bebauung berticksichtigt.

3.1 Art der baulichen Nutzung
3.1.1 Sonstiges Sondergebiet

Fiir die Festsetzung der Art der baulichen Nutzung trifft der § 11 Abs. 3 der Bau NVO zu.
Im ausgewiesenen Bereich ist die Ansiedlung fiir grof¥flachige Einzethandelsbetriebe
mdoglich. Aufgrund der vorhandenen Gebiudegréfien von itber 1 200 m? ist die
Notwendigkeit zur Ausweisung eines Sondergebietes unumginglich.

3.1.2 Dirfliches Mischgebiet

Sirdlich des Plangebietes hat sich ein GetrinkegroBhandel angesiedelt, danach folgt die
Dorflage Kl. Gerstedt.




3.2 Ma$} der baulichen Nutzung, Bauweise, itberbaubare Grundstiicks-
fliiche

Der wichtigste Punkt fur das MaB der baulichen Nutzung im Plangebiet ist die Festlegung
der Zahl der Vollgeschosse. Sie wird hier auf ein VollgeschoB begrenzt. Die
Hohenbegrenzung der Gebiude und baulichen Anlagen wird durch die First- und
Traufhdhe festgelegt. Im Plangebiet wird eine Traufthéhe von 6,0 m und eine Firsthdhe
von 10 m als Maximalwert vorgeschrieben.Diese Werte werden von den vorhandenen
Gebduden nicht iberschritten.

Die Grundflachenzahl (GRZ) wird fiir das gesamte Plangebiet mit nicht festgelegt,
dabereits alle baulichen Anlagen vorhanden sind.

Eine Bauweise wurde nicht vorgeschrieben. Bei den vorhandenen Gebiuden handelt es
sich (iberwiegend um Montagebauten, die in geschlossener Bauweise errichtet wurden.

3.3 Offentliche Verkehrsanlagen

Die guflere Verkehrserschlieung des Plangebietes erfolgt tiber den Plattenweg auf der
Ostseite.

Die Einstellplitze fiir PKW befinden sich unmittelbar vor den Hallen.
Verkehrsflachen fur Millabfuhr, Feuerwehr und Wendeflachen fiirr LKW sind vorhanden.

3.4 Flachen fiir das Anpflanzen von Biumen und Striuchern

Da das Plangebiet am Ortsrand liegt, ist eine dreiseitige Eingriinung (Westen, Osten und
Norden) vorgesehen. Fur die Eingrinung sind einheimische, groBkronige Laubbaume im
Abstand von ca. 10 m zu pflanzen.

4. DURCHFUHRUNG DES VORHABEN- UND ERSCHLIESSUNGS-
PLANES

4.1 Mafinahmen-Kosten
Fur die Ausfithrung des Vorhabens sind erforderlich:

- Abbruch der gesamten Ausriistung in den Gebauden (Milchviehanlage)
- Abbruch der Fu8boden in den Gebduden

- Abbruch der Decken in den Gebiuden

- Ausbau der Warmedammung auf den Decken

- Stemm- und Einsetzarbeiten

- Einbau von Brandwinden




- Einbau neuer Decken einschlieBlich Da:mmung
- Einbau neuer Fenster und Tiiren

- Einbau Heizung, Elektro, Sanitir

- Malerarbeiten

- Anpflanzung der vorgesehenen Biaume

Die Kosten werden im Zuge der Projektbearbeitung ermittelt.

4.2 Bodenordnende Mafinahmen

Folgende bodenordnende MaBnahmen sind erforderlich:
1. Herstellen der Grenzen fiir das Flurstiick 13

2. Herstellen der Grenzen fiir die Flurstiicke 8/2 und 8/4

5. AUSWIRKUNG DES YORHABEN-UND ERSCHLIESSUNGS-
PLANES AUF OFFENTLICHE BELANGE

3.1 ErschlieBung

Die Belange des Verkehrs, des Post- und Femmeldewesens, der Versorgung mit Energie
und Wasser, der Abwasserbeseitigung und der Abfallentsorgung sowie die Sicherheit der
Wohn- und Arbeitsbevolikerung erfordern fiir das Plangebiet des Vorhaben- und
ErschlieBungsplanes

- eine bedarfsgerechte VerkehrserschlieBung

- den Anschluf} an die zentrale Wasserversorgung, an das Energienetz und an
das Telekomnetz

- Die Erreichbarkett fiir die Abfallentsorgung

- Die Erreichbarkeit durch die Bundespost

- eine geordnete Regenentwisserung

- ein ausreichender Brandschutz,

Alle Punkte werden erfiillt.

5.1.1 VerkehrserschlieBung

Die VerkehrserschlieBung erfolgt, wie unter Punkt 3.3 beschrieben, iiber den Plattenweg
auf der Ostseite. Fiir das gesamte Plangebiet ist eine Ein- und Ausfahrt vorgesehen. Damit
ist eine ordnungsgeméiBe VerkehrserschlieBung gewithrleistet.

5.1.2 Ver- und Entsorgung

Wasserversorgung




Zustandig fur die Wasserversorgung ist der VKWA Salzwedel. Das Plangebiet kann durch
Emelterung der vorhandenen Leltungsnetze mit Trinkwasser versorgt werden.

Elektroversorgung

Trager fur die Elektroversorgung ist die Energieversorgung Magdeburg AG. Von der
Trafostation im Plangebiet konnen alle geplanten Objekte mit Energie versorgt werden.

Fernmeldeversorgung

Fur die fernmeldetechnische Versorgung ist die Deutsche Post-Telekom zustindig. Fir die
Koordinierung der erforderlichen Arbeiten mit den anderen Versorgungstragem sind
rechtzeitig Antrige beim Fernmeldeamt in Magdeburg einzureichen.

Abfallbeseitigung

Tréger der Abfallbeseitigung ist der Landkreis Salzwedel. Die Verkehrsflachen innerhalb
und auBerhalb des Plangebietes gestatten eine einwandfreie Abfuhr der Abfille.

Deutsche Bundespost
Eine Versorgung ailer Betriebe im Plangebiet ist geswhert

Abwasserbeseitigung

Alle Schmutzwasser sind einer Kleinkliranlage (3-Kammern) zuzufiihren. die geklarten
Abwisser werden danach Giber die Regenwasserleitung in den Dorfteich geleitet. Von hier
geht eine Leitung zur Dumme.

Regenwasser

Das unbelastete Regenwasser gelangt iber die Regenwasserleitungt in den Dorfteich und
wird von hier dosiert in die Dumme abgeleitet.

5.2 Wirtschaftliche Belange

Das wesentlichste Ziel des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes ist die Forderung der
Wirtschaft und die Erhaltung, Sicherung und Schaffung von neuen Arbeitsplitzen.
Durch den Vorhaben- und ErschlieBungsplan werden im Plangebiet auf ca. 1,3 ha ein
Sondergebiet fiir den Verkauf von Mdbeln und weitere groBfliachige
Verkaufseinrichtungen geschaffen. Damit werden in der Gemeinde K1. Gerstedt ca. 35
neue Arbeitsplitze geschaffen.

Der Vorhaben- und ErschiieBungsplan leistet somit einen Beitrag zur Férderung der
Belange der Wirtschafi.

5.3 Belange der Landwirtschaft

Die von der LPG Osterwohle genutzte Milchviehanlage wurde nach Aufldsung der
Groibetriebe nicht mehr bendtigt und war schon eine lingere Zeit ungenutzt.
Daher besteht fiir die Landwirtschaft kein Interesse mehr fiir diese Anlage.

Sie wird somit einer sinnvollen Nutzung zugefithrt,




5.4 Belange des Stiidtebaus und der Raumordnung

Einen bestétigten Flichennutzungsplan fiir K1. Gerstedt gibt es zur Zeit noch nicht. Es
liegt lediglich ein Entwurf vor. In diesem Entwurf ist das Gebiet der Milchviehanlage als
dorfliches Mischgebiet ausgewiesen.

Dain eine{n Teil des Planungsgebietes jetzt ein Sondergebiet (Mobel) vorgesehen ist,
mubB eine Uberarbeitung des Flichennutzungsplanes erfolgen. Von der Gemeinde sind die
entsprechenden Mafnahmen einzuleiten,
Nach der BauNVO ist folgende bauliche Nutzung fiir das Plangebiet vorgesehen:

1. Sondergebiet (Mdbel) § 11 BauNVO

Im Dorfgebiet ist die Ansiedlung folgender Betriebe geplant:

- Kayser-Getriankegrohandel ca. 650 m?

Fir das Sondergebiet (Mébel) sind folgende Betriebe vorgesehen:

- Mébel-Abholmarkt 1900 m* davon 1900 m? Verkaufsflache
- Teppich-Markt-Rick 600 m* davon 200 m? Verkaufsflache
- Jawoll-Markt 850 m* davon 850 m? Verkaufsfliche
- Heuck-Eisenwaren 640 m? davon 50 m? Verkaufsfliche

Gesamt = 3000 m? Verkaufsfliache

Die notwendigen Einstellplitze sind im Zuge der Projektbearbeitung nachzuweisen.

6.0 AUSWIRKUNGEN DES YORHABEN- UND ERSCHLIESSUNGS-
PLANES AUF UMWELTBELANGE - UMWELTVERTRAGLICH-
KEIT

Das Vorhaben hat keine schadlichen Auswirkungen auf die Belange des Umweltschutzes,
Naturschutzes und der Landschaftspflege.

6.1 Belange des Umweltschutzes

Folgende Punkte sind in diesem Zusammenhang zu betrachten:

- Reinhaltung der Gewisser
- Reiphaltung der Luft
- Larmbekampfung
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6.1.1 Reinhaltung der Gewiisser

Das Plangebiet liegt nicht in einer Wasserschutzone. Eine Gefihrdung des Grundwassers
besteht nicht, da zwischen Geldndeoberkante und Grundwasserspiegel genug
Schutzpotential vorhanden ist.

Das Schmutzwasser muf} vor Einleitung in ein Gewdésser gereinigt werden. Aus diesem
Grunde muB eine Kleinklaranlage im Plangebiet errichtet werden.

6.1.2 Reinhaltung der Luft

Eine Verunreinigung der Luft kann im Plangebiet nicht auftreten, da fiir die Beheizung
nur Gas oder Ol zur Anwendung kommen darf,

6.1.3 Lirmbekampfung

Im Plangebiet miissen schadliche Umwelieinwirkungen durch Larm vermieden werden.
Fiir dieses Plangebiet ist lediglich mit Verkehrslarm zu rechnen. Da das Gebiet am
Ortsrand liegt, ist mit einer Beléstigung firr den Wohnbereich nicht zu rechnen.

6.1.4 Abfallbeseiticung

Im Interesse der Reinhaltung des Plangebietes ist fiir eine geordnete Beseitigung der
anfallenden Abfille zu sorgen. Durch den AnschluB an die zentrale Abfallbeseitigung des
Landkreises Salzwedel ist dieses gewiéhrleistet. Sonderabfille diirften innerhalb des
Sondergebietes-Mobel nicht anfallen.

6.2 Naturschutz und Landschaftspflege

Der Vorhaben? und ErschlieBungsplan muf} die Ziele und Grundsatze des Naturschutzes
und der Landschaftspflege beachten. Aus diesem Grunde ist es erforderlich,

- daB durch diesen Vorhaben- und ErschlieBungsplan keine Verinderungen aufireten, die

die Leistungsfihigkeit des Nautrhaushaltes und des Landschaftsbildes erheblich ver-
andern.

- daB fur nicht vermeidbare Verinderungen ErsatzmaBnahmén ausgefiihrt werden.

6.2.1 Leistungsfihigkeit des Naturhaushaltes

Die Leistungsfihigkeit des Naturhaushaltes wird durch den Zustand der natiirlichen
Lebensgrundlagen Wasser, Liift und Klima, Boden, Vegetation und Tierwelt bestimmt.
Im Plangebiet sind bauliche Anlagen vorhanden, die lediglich einer anderen Nutzung

zugefithrt werden sollen, Eine negative Beeintrichtigung des Naturhaushaltes tritt damit
nicht ein.




Es wird eine dreiseitige Eingrimung mit GroBgriin vorgesehen, die zu einer positiven

Beeintrachtigung fithrt.
Wertvolle Vegetation ist im Plangebiet nicht vorhanden.

7.0 AUSWIRKUNGEN DES VORHANBEN- UND ERSCHLIES-
SUNGSPLANES AUF PRIVATE BELANGE

Im Plangebiet befand sich eine Milchviehanlage, die mit dem Vorhaben- und
ErschlieBungsplan von einer landwirtschaftlich genutzten Fliche in ein
Sondergeibet-Mobel umgewandelt werden soll. Eine Beeintrachtigung der benachbarten
Grundsttcke tritt durch die lage am Ortsrand nicht ein. Es werden auch keine neuen
StraBen innerhalb der Ortslage erforderlich.

8.0 ABWAGUNG DER BETEILIGTEN PRIVATEN UND GFFENT-

LICHEN BELANGE

Bei dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan Sondergebiet-Mobel in K1, Gerstedt stehen
wirtschaftliche Belange und die Versorgung der Bevélkerung im Vordergrund. Damit
werden nicht mehr bendtigte landwirtschaftliche Anlagen fir die Ansiedlung neuer
Betriebe und Einrichtungen umgeriistet. AuBerdem werden ca. 35 neue Arbeﬂsplatze in
der Gemeinde geschaffen.

Umweltbelange werden durch die Umnutzung nicht beeintrachtigt.

Immisionen, die sich schidlich auf die Umwelt auswirken, entstehen durch das Vorhaben
nicht.

Die leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes wird nicht negativ beeinfluft.

Das Orts- und landschaftsbild wird durch die Umnutzung nicht beeintrichtigt. Das
Anpflanzgebot von groBkronigen, emhelmxschen Laubbiumen fithrt zur Aufwertung des
Plangebietes.

Private Belange, die aus dem Besitz des Grundstiickes resultieren, werden gefordert.

Salzwedel, im Juli 1996




