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VORHABEN UND ERSCHLIESSUNGSPLAN
WOHNGEBIET CHEINE

Textliche Festsetzung tum Vorhaben- und Erschliefungsplan

Art der baulichen Nutzung

Flache fiir allgemeine Wohnzwecke

MaB der baulichen Nutzung

Die Traufhéhe wird als Hochstwert (iber der nichstgelegenen StraBenoberfliche
gemessen.

Uberbaubare Grundstiicksfliichen

Die unter Beachtung der GRZ iiberbaubare Grundstiicksfliche ist im Plan durch
Baugrenzen festgelegt worden.

Bindungen fiir Bepflanzungen

Auf den mit einem Anpflanzgebot fiir Einzelbidume belegten Stellen sind standort-
gerechte, groBkronige Laubbdume zu pflanzen. Die Pflanzpunkte konnen nach
Festlegung der Oberflachengestaltung noch im Umkreis von 3 m vom dargestellten
Standort abweichen.

Oberflichenwasser

Unbelastetes Oberflichenwasser von den Dachflichen und StraBen ist in den
nichstgelegenen Vorfluter einzuleiten.

Stellplitze fir PKW sind mit wasserdurchlédssiger Obertlache (Pflaster,Rasengitter-
steine) zu befestigen.
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1. ALLGEMEINES

1.1 Allgemeine Ziele und Zwecke sowie Notwendigkeit des Vorhaben- und
Erschliefungs pianes

Allgemeines Ziel des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes Wohngebiet Cheine ist die
Umwandlung einer Weideflache in eine Fliche fiir ein allgemeines Wohngebiet.

Das Plangebiet ist fur ein allgemeines Wohngebiet geeignet, da es sich innerhalb der
Ortslage Cheine befindet. Durch das Vorhaben tritt keine Beeintrachtigung
schiltzenswerter Nutzung auf.

Der Vorhaben- und ErschlieBungspian ist notwendig, um eine geordnete stadtebauliche
Entwicklung des geplanten Wohngebietes zu gewidhrleisten. Er schafft die
planungsrechtliichen Voraussetzungen fiir die Umwandlung der landwirtschaftlichen
Nutzfliche in ein Baugebiet und fur die Herstellung der notwendigen
ErschlieBungsaniagen.

1.2 Abgrenzung des riumlichen Geltungsbereiches

Der raumliche Geltungsbereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes muf3 so
abgegrenzt werden, da} die Ziele und Zwecke des Vorhabens erreicht werden. Eine
Ausdehnung auf angrenzende private Grundstiicke ist nicht zuldssig. Nach diesen
Kriterien wurde das Plangebiet abgegrenzt:

Der Geltungsbereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes umfafit Flichen im
Eigentum der Salzwedeler Bauherrengesellschaft.

Die Bauflidchen erstrecken sich auf folgenden Flurstiicken:
Gemeine Cheine / Gemarkung Cheine

Flur Flurstiick
3 591/139
3 345/145
3 384/145
3 385/145

Die Flurstiicke sind im Plan vermerkt.

In den angrenzenden Bereichen existieren keine rechtsgiltigen Bebauungspline. Die




angrenzenden Nutzungen sind:

im Norden landwirtschaftliche Nutzflache,

im Westen dérfliche Bebauung Cheine,

im Osten landwirtschaftliche Nutzfliche.

im Stiden Weg und dorfliche Bebauung Cheine.

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 Cheine noch nicht iiber einen genehmigten Flachennutzungsplan
verfiigt, wird der Vorhaben- und ErschiieBungsplan gem. § 246a BauGB vorgezogen.

2. RAHMENBEDINGUNGEN FUR DEN VORHABEN- UND
ERSCHLIESSUNGSPLAN

2.1 Lage in der Gemeinde, Geldndeverhiltnisse, Entwisserung

Das Plangebiet liegt nordlich der B 71 am Ortseingang, aus Richtung Salzwedel
kommend. Das Gebiet weist ein Gefille in Richtung Sid-Nord von 26,50 auf 22,50 auf,
Es gehort zum Oberflichenwassereinzugsgebiet der Jeetze.

2.2 Bodenbeschaffenheit

Fiir den Vorhaben- und Erschlieffungsplan interessiert in erster Linie die Frage, ob sich
derBoden fiir die geplante Bebauung eignet.

Aufgrund der ailgemeinen geologischen Situation kann davon ausgegangen werden, daB
der Untergrund der Flachen, die fiir eine Bebauung vorgesehen sind, eine ausreichende
Tragfahigkeit besitzt. Untergrundverhiltnisse, die eine bauliche Nutzung erheblich
erschweren, sind nicht bekannt,

Teilweise wurden bei Baugrundbohrungen Torfschichten von geringer Machtigkeit
ermittelt,
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Altlasten sind 1in Plangebiet nicht bekannt.

2.3 Grofle des Gletungsbereiches, Eigentumsstruktur

Der Geltungsbereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes ist ca. 3 ha grof.

Das fur die Bebauung vorgesehene Grundstiick befindet sich im FEigentum der
Salzwedeler Bauherrengesellschatt und wird parzellenweise an die Kaufer der

Rethenhiuser bzw. Hiuslebauer weiter verkautft.

2.4 Baulich genutzte FEichen

Im Plangebiet befinden sich keine bisher baulich genutzten Flichen. Einzige Ausnahme
bilden eine Scheune und eine Garage im Bereich der Zufahrt. Diese werden wahrend

der Bauphase noch fir Lagerzwecke genutzt.

2.5 Freiflichen

2.3.1 Nuturrdumliiche Gegebenheiten

Boden:

obertldchlich  Geschiebemergel, teilweise von Sanden
torfdurchsetzt, maBige Grindungsbedingungen

Wasser:

Das Plangebiet gehort zum Einzugsbereich der Jeetze.
Das Oberflichenwasser versickert derzeit im Plangebiet.

Vegetation:

lberdeckt,

Das gesamte Plangebiet wird als Ackerflache bzw. Weidefliche genutzt.

Landschafitsbild;

teilweise

Das Plangebiet bildet zur Zeit den nordwestlichen Ortsrand der Gemeinde. Die
Geliandeform wird gewahrt. Vorhandene Laubbidume (auler Obstbiume) mit mehr als

60 cm Stammumfang bleiben erhalten,




3. BEGRUNDUNG DER WESENTLICHEN FESTSETZUNGEN DES
VORHABEN- UND ERSCHILIESSUNGSPLANES

Durch die Festsetzungen des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes soll eine Nutzung
seines riumlichen Geltungsbereiches erreicht werden, die die Zielvorstellungen
verwirklicht, die im Abschnitt 1.1. dargelegt wurden. Die Festsetzungen des Vorhaben-
und ErschiieBungsplanes tragen bebauungsplandhnlichen Charakter. Sie dienen dazu,
den Rahmen fiir das Vorhaben zu definieren und dabei eine Flexibilitat der Ausfithrung
offen zu halten. In beiliegenden Bebauungsentwiirfen Lageplan / Grundrisse sind die
Absichten des Vorhabentriagers in der Phase des Vorentwurfes dokumentiert. Die
Entwurfsplanung kann aufgrund verdnderter Rahmenbedingungen noch geringfiigig
davon abweichen. Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan setzt daher den verbindlichen
Rahmen fest. Im folgenden wird begriindet, daf3 die Festsetzungen geeignet sind, die
angestrebte Nutzung zu erreichen.

3.1 Art der baulichen Nutzung

3.1 Fldche fiir soziulen Zwecken dienende Finrichtungen

Der ausgewiesene Bereich (Gemeinschattshaus) wird definiert als Fliche fiir sozialen
Zwecken dienende Einrichtungen und Anlagen.

3.1.2 Fldche fiir kulturellen Zwecken dienende Einrichtungen

Der ausgewiesene Bereich (Gemeinschafishaus) wird definiert als Fliche fiir kulturellen
Zwecken dienenden Einrichtungen und Anilagen.

3. 1.3 Wohnungen

Es sind mehrere Bereiche fiir die Rethenhausbebauung vorgesehen.

Weiterhin sind mehrere Flachen fiir die Einzelhausbebauung gekennzeichnet.

3.2 MaB der baulichen Nutzung, Bauweise, iiberbaubare Grundstiicksfliche

Ausgangspunkt fur das Maf} der baulichen Nutzung, das im Plangebiet fiir die zuldssige
Bebauung festgesetzt wird, ist die Zahi der Vollgeschosse. Sie wird allgemein auf 1 bis




2 Vollgeschosse ~begrenzt (Bereich Reihenhduser und Gemeinschafishaus 2
Vollgeschosse).

Weiterhin ist im Interesse der Bewahrung des Ortsbildes die Festsetzung einer
Hohenbegrenzung der baulichen Anlagen erforderlich, denn die Festsetzung der Zahl
der Vollgeschosse beinhaltet keine Hohenbegrenzung. Die Hohenbegrenzung der
Bauwerke und baulichen Anlagen wird durch die Trauthéhe festgesetzt. Die Trauthohe
wird im Plangebiet auf 5,5 Meter begrenzt (Bereich Gemeinschaftshaus 7 Meter).

Dte Grundflichenzahl (GRZ) wird fir die geplante Bebauung im Plangebiet iiberaill mit
0,4 festgesetzt. Sie entspricht damit dem in § 17 Abs. 1 BauNVO angegebenen Wert fitr
allgemeine Wohngebiete.

Die Geschofiflachenzahl (GFZ) ergibt sich aus Geschossigkeit und GRZ.

Die Festsetzung einer Bauweise ist fir das Vorhaben nicht erforderlich.

Die dberbaubaren Grundsticksflichen werden iberall durch Baugrenzen festgesetzt.
Eine Ordnung der Bebauung durch Festsetzung von Baulinien ist nicht notwendig.

Die Baugrenzen wurden so festgesetzt,da8 die im Vorentwurf dargestellten Baukorper
errichtet werden konnen. Fir Abweichungen in den Auflenmaflen wurde ein
Sicherheitszuschlag eingearbettet.

3.3 Offentliche Verkehrsanlagen

Der Bebauungsplan mufl  die notwendigen Flichen fur eine geordnete
VerkehrserschlieBung der festgesetzten Baugrundstiicke sichem.

Die duflere VerkehrserschlieBung des Plangebietes erfoigt iiber eine vorhandene
Einfahrt innerorts an der B 71. Die Zufahrt fithrt Giber zu schaffende 6ffentliche StraBen.
Die Ausbaubreite soll mindestens 4,75 m betragen, um eine ungehinderte Zufahrt fiir
die Millabfuhr und die Feuerwehr zu gewihrleisten. Wendemoglichkeiten sind
gegeben.

Da es sich bei den auftretenden Knotenpunktformen um Knotenpunkte zwischen
Sammel- und Anliegerstraflen handelt, die zuldssige Geschwindigkeit auf 30 km/h
begrenzt wird, entfallen Forderungen hinsichtlich der freizuhaltenden Sichtflichen an
den Knotenpunkten (n. EAE 85 Pkt. 5.2.2.5 Tab. 14).




3.4 Fliachen fiir das Anpflanzen von Biumen und Striiuchern

Das Plangebiet bildet den Ortsrand im Nordwesten Cheines. Aufgrund der niedrigen
Bebauung ist eine Beeintriachtigung des Landschaftsbildes nicht gegeben,

Gegeniiber den ErschlieBungswegen und Straflen ist die Anpflanzung groBkroniger,
einheimischer Laubbidume vorgesehen. Dadurch wird auch eine ansprechende
Begriinung des Plangebietes gewihrleistet.




4, DURCHFUHRUNG DES VORHABEN- UND ERSCHLIESSUNGSPLANES
4.1 Mafinahmen - Kosten

Die Durchfithrung des Vorhabens erfordert

- den Bau von Straflen zum Erreichen der einzelnen Grundstiicke

- den AnschluB} an die Schmutzwasserkanalisation und den Bau einer Hebestelle

- den AnschluB der Regenentwisserung an einen bestehenden Vorfluter

- den Anschluf3 an das E-Netz iiber eine Trafostation

- den Anschlul} an eine Wasserversorgungsleitung

- die Anpflanzung der vorgesehenen Biume

- die Verlegung von H-Gasleitungen

- die Verlegung von Leitungen der TELEKOM.

Die Kosten werden im Bauprojekt ermittelt.

Alle mit der Erschlieflung verbundenen Kosten werden vom Bauherm getragen.

4.2 Badenordnende MaBinahmen

An bodenordnenden MaBnahmen ist erforderlich

- die Herstellung der Grenzen in den Flurstiicken 591/139, 545/145, 384/145, 385/145.
Die bodenordnenden MaBnahmen werden durch den Vorhabentrige4r veranlaBt.

5. AUSWIRKUNGEN DES YORHABEN- UND ERSCHLIESSUNGSPLANES

AUF OFFENTLICHE BELANGE

5.1 Erschliefung

Die Belange des Verkehrs-, des Post- und Fernmeldewesens, der Versorgung,
isbesondere mit Energie und Wasser, der Abfallentsorgung und der
Abwasserbeseitigung (§ 1 Abs. 5 Nr. 8 Bau GB) sowie die Sicherheit der Wohn- und
Arbeitsbevolkerung (§ 1 Abs. 5 Nr. | BauGB) erfordern fiir den Geltungsbereich des

Vorhaben- und ErschlieSungsplanes,




- eine den Anforderungen gentigende VerkehrserschlieBung

- den Anschluf} an die zentrale Wasserversorgung, an das Flektrizitatsnetz, an das
H-Gas-Netz und an das Fernmeldenetz

- die Erreichbarkeit fiir die Miillabfuhr und die Post

- eine geordnete Oberflachenentwisserung und

- einen ausreichenden Feuerschutz.

Dies ist gewahrleistet,

J.1.1 Verkehrserschlieffung

Die vorgesehene VerkehrserschlieBung wurde bereits im Abschnitt 3.3 erlautert. Durch
die festgesetzte Zufahrt und den Bau der Straflen wird eine den Anforderungen
geniigende VerkehrserschlieBung gewihrleistet,

5.1.2 Ver- und Entsorgung

Tréager der Wasserversorgung ist der VKWA Salzwedel. Die geplante Bebauung kann
durch Erweiterung des Leitungsnetzes versorgt werden. Der Versorgungstriiger sorgt im
Rahmen der Trinkwasserversorgung auch fiir eine gesicherte Loschwasserversorgung,

Trager der Elektnizititsversorgung ist die Energieversorgung Magdebirg AG. Das
Wohngebiet kann durch eine Trafostation an das E-Netz angeschlossen werden.

Triger des Fernmeldenetzes ist die Deutsche Post TELEKOM. Fiir den rechtzeitigen
Ausbau des Fernmeldenetzes im Bereich der geplanten Bebauung und fur die
Koordinierung mit dem StraBenbau und den BaumaBnahmen der anderen
Lettungstriger ist Voraussetzung, daf3 Beginn und Ablauf der ErschlieBungsmaBnahmen
so frith wie méglich schriftlich dem Fernmeldeamt Magdeburg anpezeigt werden.

Trager der Abfallbeseitigung ist der Landkreis Salzwedel. Die Verkehrsflichen sind so
festgesetzt, daf} die Miillfahrzeuge das Baugrundstiick ohne Schwierigkeiten erreichen
konnen. Das gleiche gilt fiir die Post.

Triger der Abwasserbeseitigung ist der VKWA Salzwedel. Das Plangebiet kann an die
zentrale Schmutzwasserkanalisation tuber eine Hebestelle angeschlossen werden. Fiir
die geplante Bebauung kann das Kanalnetz erweitert werden.
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Das unbelastete Oberflichenwasser aller befestigten Flachen soll in einem

Regenwasserkanal gesammelt und von dort dem sich nérdlich vom Wohngebiet

befindlichen Vorfluter (Binnengraben 214) zugeleitet werden.

5.2 Soziale Belange

Fiir soziale und kulturelle Zwecke ist ein Gemeinschaftshaus im vorderen Bereich des

Bebauungsgebietes angedacht.

5.3 Belange der Landwirtschaft

Durch das Vorhaben werden im Plangebiet etwa 3 ha Acker- und Weideflidchen der

Landwirtschaft entzogen. Die Bodenoberfliche ist Geschiebemergel und Sand mit

geringer bis mittlerer Bodenwertigkeit.

5.4 Einschrinkungen durch Versorgungsleitungen

Auf dem Grundstiick verlaufen keine tiberértlichen Ver- und Entsorgungsleitungen.

6. AUSWIRKUNGEN DES VORHABEN- UND ERSCHLIESSUNGSPLANES
AUF UMWELTBELANGE - UMWELTVERTRAGLICHKEIT -

Das Vorhaben hat Auswirkungen auf die Belange des Umweltschutzes sowie dés

Naturschutzes und der Landschaftspflege (§ 1 Abs. 5 Nr. 7 BauGB).

6.1 Belange des Umweltschutzes

Die Belange des Umweltschutzes umfassen in diesem Zusammenhang

- die Reinhaltung der Gewisser

- die Abfailbeseitigung

- die Luftreinhaltung und

- die Larmbekampfung,

(Vgl. Schmidt-ABmann in Ernst-Zinkahn-Bielenberg, BauGB, § 1 Rdnr. 250)




6.1.1 Reinhaltung der Gewdsser

Im Plangebiet geht es um die Reinhaltung des Grundwassers und der
Oberflichengewisser.

Die Flachen im Plangebiet sind nach den Zielen der Raumordnung und Landesplanung
keine "Vorranggebiete fiir Wassergewinnung”,

Das Schutzpotential der Grundwasseriiberdeckung wird als "normal” eingestuft. Eine
besondere Gefihrdung des Grundwassers besteht daher nicht.

Zur Reinhaltung der Gewisser muf} das anfallende Schmutzwasser gereinigt werden.
Das  soll durch den AnschluB des Plangebietes an die zentrale
Schmutzwasserkanalisation gewihrleistet werden,

6.1.2 Abfallbeseitigung

Im Interesse des Umweltschutzes ist eine geordnete Beseitigung der im Plangebiet
entstehenden Abfille erforderlich. Dies ist durch den AnschluB an die zentrale
Abfallbeseitigung des Landkreises Salzwedel gewahrleistet. Mit Sonderabfillen im
Sinne von § 3 Abs. 3 AbfG, die der Landkreis nach Art oder Menge nicht mit den in

Haushaltungen anfallenden Abfillen entsorgen kann, ist kaum zu rechnen

6.1.3 Ldrmbekimpfung

Im Interesse des Umweltschutzes miissen schadliche Umwelteinwirkungen durch
Gerdusche (§ 3 Abs. 1 und 2 BImSchG) vermieden werden.

Der Anwohnerverkehr fithrt zu geringfiigiger Larmerzeugung.

Es ist mit keiner Beeintréchtigung schittzenswerter Nutzungen zu rechnen.

6.2 Naturschutz und Landschaftspfege

Der Vorhaben- und ErschiieBungsplan muB die Ziele und Grundsitze des Naturschutzes
und der Landschaftspflege beachten. Dazu ist es erforderlich,

- daB die mit der Durchfithrung des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes verbundenen
Verdnderungen der Gestalt und Nutzung von Grundflichen, die die Leistungsfihigkeit
des Naturhaushaltes und des Landschaftsbildes erheblich beeintrachtigen kénnen, so-
weit wie moglich vermieden werden und




- daf fur Beeintrdchtigungen, die nicht vermieden werden kénnen, AusgleichsmaB-
nahmen durchgefithrt werden.

6.2.1 Leistungsfihigkeit des Naturhaushaltes

Die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes wird durch den Zustand der natiirlichen
Lebensgrundlagen Wasser, Luft und Klima, Boden, Vegetation und Tierwelt bestimmt.
Eine okologisch wertvolle Vegetation existiert, abgesehen von einigen vorhandenen
Laubbédumen, innerhalb des Plangebietes nicht.

Zur Durchfithrung des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes werden ca. 3 ha Ackerfliche
in Bauflache umgewandelt. Die Ackerfliche wird derzeit intensiv unter Verwendung
von Schidlingsbekampfungs- und Diingemitteln genutzt. .

Die Wertigkeit der Flache fur den Naturhaushalt ist damit als gering einzustufen.

Die tberbaute Flache hat eine GroBe von ca. 4000 m2. Durch das Anlegen von
Parkflachen, Zufahrten und StraBen werden auf dem Grundstick weitere 4000 m2
versiegelt. Durch die Versiegelung von ca. 8000 m2 tritt eine Beeintrachtigung der
Leistungsfihigkeit des Naturhaushaltes ein.

1. MaBBnahmen zur Verringerung der Beeintrichtigung.
. Wasserdurchlissige Befestigung von Wegen, Steliplitzen und Gehwegen

2. MaBnahmen zum Ausgleich der Beeintrichtigung der Leistungsfihigkeit des
Naturhaushaltes
. Anpflanzgebot fiir 75 groflkronige, einheimische Laubbiume (Wertigkeit hoch)
. Freiflachengestaltung Skologischer Gartenbau auf ca. 8000 m2 Grundstiicksfliche
(Wertigkeit mittel)
. Spielplatz/Bolzplatz auf 400 m2 Grundstiicksflache
(Wertigkeit gering)

7. AUSWIRKUNGEN DES YORHABEN- UND ERSCHLIESSUNGSPLANES
AUF PRIVATE BELANGE

Zu den von der Planung berithrten privaten Belangen gehoren im wesentlichen die aus
dem Grundeigentum resultierenden Interessen der Nutzungsberechtigten. Sie umfassen:

- das Interesse an der Erhaltung eines vorhandenen Bestandes
- das Interesse an erhéhter Nutzbarkeit eines Grundstiickes.
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Diese privaten Belange der Eigentiimer werden durch das Vorhaben nicht beriihrt.
Eine Beeintrichtigung benachbarter Grundstiicke sowohl im Dorf “als auch auf den
Ackerflichen tritt nicht auf,

8. ABWAGUNG DER BETEILIGTEN PRIVATEN UND OFFENTLICHEN
BELANGE

Bei dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan Wohngebiet Cheine steht die Schaffung von
Wohnraum im Vordergrund. Fir die Schaffung von 41 Hiusern bzw. Reihenhiusemn
und eines Gemeinschaftshauses werden im Plangebiet 3 ha Landwirtschaftsfliche
genutzt, : :
Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan beeintrichtigt die Belange der Landwirtschaft in
notwendigem Umfarig.

Eine geordnete ErschlieBung des Plangebietes ist gewahrleistet. Die davon beriihrten
Belange werden beachtet,

Die Umweltbelange werden nicht beeintrachtigt.

Immissionen, die das AusmafB schidlicher Umweltemnwirkungen erreichen, entstehen
durch das Vorhaben nicht. Die Leistungsfiihigkeit des Naturhaushaltes wird nicht
beeintrichtigt. Eine Beeintrichtigung des Ortsbildes liegt nicht vor.

Die aus Grundstucksbesitz resultierenden privaten Belange werden gefordert.

Salzwedel, im Februar 1993 Flanungsgruppe Altmark

Salzwadel
Uelzener StraBe 34 a

0-3560 Salzwsde! - Tel. 25179
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