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1.2,
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Erlauterung der geplanten Bebauung
Planaufstellung - Plananlaf

Grundlage der Planaufstellung sind gemaR § 1. Abs. 3
und § 10 Bau GB (Fassung vom 8. 12. 86) die Verordnung
Uber die bauliche Nutzung der Grundstucke (Bau-
Nutzungsverordnung) in der Fassung vom 23. 1. 90 und
die Verordnung uber die Ausarbeitung der Bauleitplane
und die Darstellung des Planinhaltes (Planzeichenver-
ordnung) vom 30. 7. 81.

Ausgangspunkt der Erschliefung des Gewerbegietes

in Flechtingen sind die Mafnahmen zur Foérderung der
wirtschaftlichen Infrastruktur im Bereich der Gemeinde
Flechtingen.

Ziel dieser Mafnahme ist es, klein- und mittel- :
standische Betriebe anzusiedeln, um neue Arbeitsplatze
zu schaffen. :

Grundlage der Planung der Erschlieffung des Gewerbege-:
bietes Flechtingen bilden:

- Leitplanungsunterlagen (Entwurf F-Plan)
- Bereitstellung der Flursticke
- Vermessungsplan

Die Gelandeerschliefung ist durch Finanzierungsmag-
nahmen der Landesregierung (Férdermittel) und Eigen-
mittel der Gemeinde Flechtingen vorgesehen.

Die Erschliefung des Gewerbegebietes beinhaltet fol-
gende Baumafnahmen:

- Regenwasserkanal

- Schmutzwasserkanal
- Trinkwasserleitung
- Strafenbau

- Strafenbeleuchtung
- Elektroversorgung
- Gasversorgung

Alle anderen Baumafnahmen, wie Anschlusse far die ein-
zelnen Abnehmer sowie Zufihrungen zu den Funktionsan-
schlissen auf dem Gewerbegebiet werden durch die Ge-
werbetreibenden erstellt.



Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes setzt die bau-
liche Nutzung als Gewerbegebiet fest.

Die Festsetzung als Gewerbegebiet garantiert entspre-
chen § 8 Baunutzungsverordnung eine mégliche Ansiedlung
von Gewerbetreibenden soweit sie fur die Umwelt keine
erheblichen Nachteile oder Belé&stigungen zur Folge
haben.

Zugelassen wird die Ansiedlung von produzierenden
Gewerbebetrieben und Baubetrieben.

Das Gewerbegebiet befindet sich im Ortsteil Bahnhof.

Das vorhandene Gelande ist reine landwirtschaftliche
Nutzfldche ohne bauliche Anlagen.

Das Gewerbegebiet wird begrenzt:

Norden durch die Streen Riethe

Osten LIO 25 nach Calvorde

Suden landwirtschaftliche Nutzfldache

Westen landwirtschaftliche Nutzfléache
Rahmenbedingungen

Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Die Gemeinde Flechtingen beabsichtigt, die sich
ergebenden Vorzuge aus der Lage in der Region, wie
die ausgedehnten Laub- und Mischwalder, Bau- und
Naturdenkmaler, verstarkt fir das Erholungswesen
zu entwickeln.

Dabei sollen Méglichkeiten der Entwicklung der In-
frastruktur und der Schaffung von Arbeitsplatzen
nicht vernachlassigt und eine Stdérung der Bereiche
Wohnen, Freizeit und Erholung aber ausgeschlossen
werden.

Neben der verstarkten Zuwendung auf die Entwicklung
des Tourismus ist die Gemeinde am Erhalt und Ausbau
vorhandener Betriebe sowie an Neuansiedlungen in-
teressiert.
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Fir das 5,4 ha grofe im Ortsteil Bahnhof. ausgewiesene
Gewerbegebiet gibt es folgende Griunde:

- gunstige Erschlieﬁungsbedingungen

- die landwirtschaftliche Nutzung wird auf Grund
der geringen Bodenwertzahl reduziert

- die in der Gemeinde Flechtingen vorhandene
Konzentration gewerblicher Bauflachen im Orsteil
Bahnhof wird beibehalten.

Damit wird das Ortsbild Flechtingen, was die vor-

handenen Ortsteile betrifft, erhalten und weiterent-
wickelt.

Inhalt des Bebauungsplanes

Art der baulichen Nutzung

Gewerbegebiete dienen vorwiegend der Ansieq}upg-von

' nicht erheblich belastigenden Gewérbe . -

Zugelassen wird die Ansiedlung von pProduzierenden Ge-
werbe und Baubetrieben.

Die der Versorgung dienenden Nebenanlagen, wie Neben-
anlagen fur Elektrizitat, Gas, Wasser, Warme, Ab-
wasser werden zugelassen.

MaRk der baulichen Nutzung

Als Maf der baulichen Nutzung wird fur die Gewerbe-
flache, die in § 17 Bau NVO genannte Grundflachen-
(GRZ) ausgeschopft und mit 0,8 fixiert.

Fir die Bebauung werden Gebaude mit max. zwei Vollge-
schossen vorgesehen.

Ein Vollgeschof hat eine max. Hohe von 3,0 Metern.
Die uberbaubaren Grundsticksflachen werden durch
Baugrenzen festgelegt.

vVon der Strafenkante der L I 0 25 sind im Abstand
von 20 m keine baulichen Anlagen zu errichten.
Sichtdreiecke sind von Bewuchs, baulichen Anlagen



und anderen Sichthindernissen dber 0,80 m freizu-
halten. Dieses Maf gilt von Oberkante Erschliefungs-
Strafe.

Bauweise

Die Bauweise im Plangebiet wird nach § 22, aAbs. 1 und

2 der Bau NVO als offene Bauweise definiert.

Gebaudelangen, Hohen und Gebaudearten sowie Dach-
formen sind mit dem zusténdigen Planungsamt abzu-
stimmen.

Erschliefungsmafnahmen

Verkehrstechnische Erschlieffung

Das Gewerbegebiet wurd durch eine Einfahrt/Ausfahrc
von der LIO 25 am km 16,876 links erschlossen. "

Der Entwurf des Knotens unter Berucksichtigung aller
Verkehrsgrten und .der Regelquerschnitt wurdgﬁdémj»f~
Strafenbauamt vorgelegt. LR

(Siehe Zeichnung "Lageplan Strafenbau Blatt Nr.s 1")

Der Plan der Beschilderung wurde mit dem Strafenver-
kehrsamt abgestimme.
(siehe Protokoll vom 4. 12. 91)

Im Anschluf an die Einbindung in die LTO 25 erfolgt
der StraBenteil "A". Am Ende dieser Strage erfolgt
der StraBenteil "B" in nérdlicher Richtung.

Den Abschluf dieser Strafle bildet eine Wendeschleife
fir Lastzuge, Wendeanlagentyp 7 gemafR EAE 85.

Die StraBe "A" hat eine Lange von 120,80 m, die
Strafe "B" von 368,50 m.

Die ErschlieBungsstrafen haben eine Breite von
6,50 m mit einem einseitig kombinierten Geh- und
Radweg.

Zwischen der Fahrbanhn und dem Geh/Radweg ist ein
0,75 m breiter Sicherheitsstreifen.

(Bemafung der Wendeschleife siehe Zeichnung
"Wendeplatz Blatt Nr. § 2")



Innerhalb des Gewerbegebietes ist durch die Fdihrung
der Strafe ein Erschliefungssystem aufgebaut, das
die Erreichbarkeit aller Grundstuck gewdhrleistet.

Der ruhende Verkehr ist ausnahmslos auf den Gewerbe-
grundstucken unterzubringen.

Offentliéhe_scéllplatze werden nicht ausgewiesen,

Energieversorgung

Die-Elektroenergieversorgung erfolgt dber mehrere
Trafostationen. Der Standort der Stationen wird
noch festgelegt nach Vorliegen der genauen An-
schluwerte. '

Das Speisekabel fuar die Versorgung kommt direkt vom
Bahnhof. ‘

WasServeISOIQUnga

Die Linienfuhrung der Wasserleitung wurde mit dem
Versorgungstrager Haldensleben abgestimmt.

Die Anschlufipunkte fiur die neue Leitung befinden
sich auf der sad-Ost Seite der L I 0 25.

Hier verlauft eine Trinkwasserleitung DN 200.

Die Trassenfuhrung folgt dem Verlauf der neuen
Erschliefungsstrage.

Innerhalb des Gewerbegebietes ist die Trinkwasser-
leitung mit der Regenwasserleitung und der Schmutz-
wasserleitung in einen gemeinsamen Rohrgraben zu ver-
legen.

Die neue Wasserleitung DN 100 setzt sich aus der
Versorgungsleitung und den Anschlufleitungen fur
die Gewerbetreibenden Zusammen.

Léschwasserbedarf:

Mittels des Trinkwassernetzes wird der Grundschutz
abgesichert. Der Objektschutz ist vom Rechtstrager bzw.
Eigentumer in eigener Verantwortung mit den Versorgungs-
trdgern abzustimmen.
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.4.

Abwasserableitung

Die Ableitung des hauslichen und gewerbiichen Abwassers
sowie des Niederschlagswassers der Dach-, Hof- und
Strafenflachen erfolgt im Trennsystem.

Das Regenwasser wird in einen Vorfluter abgeleitet.
Das Abwasser wird uber eine Pumpstation in die Klar-
anlage der Mineralwolle GmbH Flechtingen geleitet.

Es wurde in Abstimmung mit der Mineralwolle GmbH
gepruft, daf fur die erforderliche Menge von 7,48 1/s
die Kapazitat vorhanden ist.

Die Einleitung ist mit der Mineralwolle GmbH abge-
stimmt und genehmigt.

Die Lage der Leitungen ergibt sich aus der Trassen-
fihrung der Erschliefungsstrafe.

Beide Leitungen werden gemeinsam in einem Rohr-
graben innerhalb des Strafienkdrpers verlegt.

Die Schmutzwasserleitung besteht aus einem Stein-
zeugrohr DN 250. - .

Far die Regenwasserleitung-kémmen Betonrohre ver-
schiedener Abmessungen zur Anwendung.

Grinordnung

Die im Plan vorgesehene Eingrunung des Gewerbege-
bietes erfolgt mit einheimischen standortgerechten
Laubgehélzen, bestehend aus Baumen der I. und II.
Grofienordnung sowie Strauchern.

Die Bepflanzung erfolgt stufig.

Die westliche Seite ist nur mit Strauchern zu be-
pflanzen, um den Allee-Charakter der Straflenbaume
Zu erhalten.

Neben der Fahrbahn der Erschliefunsstrafe bzw. Geh/
Radweg ist ein 2,50 m breiter Grunstreifen vorge-
Sehen.

Weiterhin sind folgende Ausgleichsmafnahmen fur die
versiegelten Flachen gefordert.

Es ist ein 10m breiter und ca. 1750 m langer Flachen-
streifen einseitig entlang der Spetze zu erwerben und
mit einheimischen Gehélzen zZu bepflanzen.



3.5.

3.6.

Es ist eine Baumreihe und zwei Strauchreihen anzu-
legen.

Immissionsschutz

Uneingeschrankte Gewerbegebiete sind im Abstand von
mindestens 200 m von der Wohnbebauung anzulegen.
Zur Vermeidung von Konfliksituationen zwischen
Gewerbetreibenden und Anwohnern werden folgende
Mafnahmen festgelegt: -

- Zur Wohnbebauung hin, wird die Ansiedlung von
Gewerbebetrieben gestattet, wvon denen keine
Staub- und Larmimmissionen ausgehen.

— Unterbindung der Sichtverbindung zwischen Wohn-

bebauung und Gewerbegebiet

Ver/Entsorgung

Die Millentsorgung erfolgt entsprechend den’ Fest-
legungen der Gemeindeverwaltung Flechtingen.

.. Der Verursacher ist fur die Mallbeseitigung: ver-

antwortlich.

Fernmeldetechnik

Die fernmeldetechnische Versogung des Gewerbege- )
bietes wird zum gegebenen Zeitpunkt durch die Bundes-
post gewdhrleistet.

Die Vorbereitung, Realisierung und Finanzierung dieser

Mafnahme erfolgt in Eigenverantwortung der Deutschen
Bundespost.

Vor Baubeginn ist uber eine Leerverrohrung abzustimmen.



