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1. Standort/Planungsgebiet

Ort:
Amt:
Kreis:
Region:
Land:
Strafle:
Flur:

Flurstiicke:

OF-Gelinde:

Grundstiicksflache:

Gesamtfliche:

Vehlefanz
Oberkramer
Oberhavel
Prignitz-Oberhavel
Brandenburg
Birenklauer Strafle
4 und 5

Flur 4: Flurstiicke 2 (Teilflache), 3 (Teilfliche), 4/1 (Teilfliche), 4/2 (Teilflache),
5/1 (Teilflache), 5/2 (Teilfliche), 6 (Teilflache), 7 (Teilfliche), 8 (Teilfliche), 9/1
(Teilflache), 972 (Teilflache), 11 (Teilflache), 203 (Teilflache).

Flur 5: Flurstacke 71 (Teilflache), 73 (Gesamtflache), 74 (Teilfliche), 77 (Teil-
flache), 78 (Teilflache), 82 (Teilfliche), 83 (Teilfliche), 84 (Teilfliche), 85
(Gesamtfliche) , 89 (Teilflache), 90 (Teilfliache), 92 (Teilflache), 93 (Teil-
flache).

43.3 - 47.2 muNN
57 053 m?

76 418 m?



BEGRUNDUNG gemiif § 7 (1) Satz 5 BauGB-Mafinahmengesetz

0. Allgemeines

01 Vorbemerkungen

Dieser Vorhaben- und ErschlieBungsplan wird von der VBB VIAK auf der Grundlage des
Auftrages der SIAB Bau GmbH vom Juni 1993 erarbeitet.

Es ist folgender Arbeitsablauf vorgesehen:

* Aufstellungsbeschluf3 Juni 1993

* Ausstellungsbeschluf3 06.07.1994

* Auslegung und Einbeziehung
der Trager offentlicher Belange Juli -September 1994
Revidierung und erneute Auslegung Dezember1994 - Januar 1995

* Bestitigung durch Gemeinde-
vertretung Februar 1995

* Baurecht Mirz 1995

Der Planentwurf ist nach der vom Juni - September durchgefiihrten 6ffentlichen Auslegung
und TOB-Beteiligung revidiert worden. Die Anderungen sind von den schriftlichen
Hinweisen und Bemerkungen der TOB motiviert. Die Durchfithrung wurde erst nach
erneuten Verhandlungen mit den Grundstiickseigentiimern moglich. Im Ostteil (Plangebiet
A) sind die Verinderungen relativ unbedeutend. Dagegen sind im Westteil (Plangebiet B)
sowohl die Lage der ErschlieBungsstra3e als auch die davon abhingige Abgrenzung des
Plangebietes verandert worden.

02  Arbeitsunterlagen

* Topographische Karte 1 : 10 000

* Geotechnische und geohydrologische Karten
* Flugbild 1 : 10 000

* Flurkarte 1 :2 500

* Vermessung von Dipl.-Ing. Horst Obermann vom 24.05.1994; komplettiert
Dezember 1994



Geotechnische Stellungnahme, Voruntersuchung von Dipl.-Geol. H. Bredal vom
02. Mai 1994

Beratungen mit der Kreisverwaltung und dem Stadtplanungsamt

Vorlaufiger Flachennutzungsplan
(Entwurf vom 22. Mirz 1991, nicht bestatigt)

Dorfentwicklungskonzeption von 1992

Landschaftsrahmenplan, Vorentwurf

Bebauungskonzeption der VBB VIAK
vom Februar und Mai 1994



1.  Vorgaben fiir die Planung

1.1. Angabe der Rechtsgrundlagen:

Die Rechtsgrundlagen fiir die Bestimmungen des Vorhaben- und EntschlieBungsplanes sind

- das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 08.12.1986
(BGBI. 1 S. 2253), zuletzt geindert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 23.11.1994
(BGBI. I 1994 Seite 3486) BauNVO.;

- das MafBnahmengesetz zum Baugesetzbuch (BauGBMafBnahmenG), Artikel 2
des Wohnungsbau-Erleichterungsgesetzes (WoBauErlG) gemil3 der Bekannt-
machung der Neufassung vom 06.05.1993 (BGBI. I S. 622);

- die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung
. vom 23.01.1990 (BGBI. I S. 132), zuletzt geindert durch Artikel 3 des Investi-
tionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetzes vom 22.04.1993 (BGBI. I S. 466),

- § 89 der Brandenburgischen Bauordnung (BbgBO) vom 19.05.1994 ( in Kraft seit
01.07.1994);

- die 5. Verordnung iiber die Ausarbeitung der Bauleitpline und die Darstellung des
Planinhalts (Planzeichenverordnung - PlanzV "90) vom 18.12.1990 (BGBI. 91 1 S.
58).

Zur Zeit besteht fiir dieses Gebiet weder ein Flachennutzungsplan noch ein Bebauungs-
plan.GemiB des vorliufigen Flichennutzungsplanes (Entwurf von 1991) sollte das
Planungsgebiet als private Griinfliche und Landwirtschaftsfliche genutzt werden. Eine
Umwandlung dieser Fliche zum Wohngebiet mit Einzelhdusern wird in der jetzt laufenden
vorlaufigen Ubersichtsplanung des Amtes Oberkramer vorgesehen. Die Raumordnungs-
behorden (MUNR) stimmten in einem Schreiben vom 20. April 1993 einer Bebauung mit
insgesamt 79 Hausern zu (vorher waren 115 geplant).

Der aktuelle Plan umfaBt jetzt total 75 Hauser, davon 58 Einzelhdauser und 17 Doppel-
hauser.

Laut § 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungspline aus dem vorgegebenen Flichennutzungsplan
zu entwickeln. Ein Flachennutzungsplan ist nicht erforderlich, wenn der Bebauungsplan
ausreicht, um die stidtebauliche Entwicklung zu ordnen.

Laut § 7 Bau GB-MaBnahmengesetz setzt die Aufstellung eines Vorhaben- und
ErschlieBungsplanes (V-&E-Plan) voraus, daB3

- Vorhaben ohne Aufstellung, Anderung, Erganzung oder Aufhebung eines
Bebauungplanes nicht zugelassen werden konnen,



Fig.2 ORTLICHE LAGE UND VERSORGUNG
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- der Vorhabentrager auf der Grundlage eines von ihm vorgelegten und mit der Gemeinde
abgestimmten Planes zur Durchfiihrung der Vorhaben und der ErschlieBungsmafBnahmen
(Vorhaben- und ErschlieBungsplan) bereit und in der Lage ist und sich zur Durchfuihrung
innerhalb einer bestimmten Frist sowie zur Ubernahme der Planungs- und
ErschlieBungskosten verpflichtet (Durchfiihrungsvertrag).

Bisher war der Vorhaben- und ErschlieBungsplan auf Vorhaben zur Sicherung oder
Schaffung von Arbeitsplatzen, zur Deckung des Wohnbedarfes der Bevolkerung und fur
erforderliche Infrastrukturmafinahmen beschrinkt (§ 246a Abs. 18.1 Nr. 6 BauGB). Durch
die Modifizierung im Zuge des Erlasses des Investitions- und Wohnbaulandgesetzes kann
die Satzung iiber den V-&E-Plan fiir alle Vorhaben angewandt werden.

Wie der Bebauungsplan muf auch der V-&E-Plan mit einer geordneten stadtebaulichen
Entwicklung vereinbar sein.

Fiir das Planungsgebiet wird durch die Festsetzungen dieses Vorhaben- und
ErschlieBungsplanes das Baurecht angestrebt.

1.2, Ortliche Lage und Geltungsbereich

Die Abgrenzung des Geltungsbereiches ist dem Vorhaben- und Erschliefungsplan im
MaBstab 1 : 1 000 zu entnehmen (Fig. 1).

Das Plangebiet befindet sich am Rande des zusammenhangend bebauten Ortsteiles
(Innenbereich gemaB § 34 BauGB). Die vorgeschlagene Bebauung wurde aufgrund der
Eigentumsverhiltnisse in zwei Hauptgruppen mit unterschiedlicher Verkehrsversorgung
eingeteilt. (Plangebiet A - Westteil - und B - Ostteil -)

1.3. Bedarf an neuen Wohnungen

Der lokale Bedarf an neuen Wohnungen in Vehlefanz ist z.Zt. relativ begrenzt. Durch die
neue Situation nach der "Wende" haben sich die Voraussetzungen fiir den Wohnbedarf
jedoch wesentlich gesndert. Die Nachfrage nach neuen Wohnungen wird sich kinftig im
gesamten Berliner Raum wesentlich erhohen.

Wegen der verkehrsginstigen Lage, mit kinftiger Bahnverbindung nach Berlin, ist
Vehlefanz fir Neuansiedlungen besonders interessant.

Durch den Ausbau des geplanten Gewerbegebietes siidlich von Vehlefanz wird sich auch
die Nachfrage und folglich der Bedarf an Wohnungen in der Nahe des Gebietes
vergroBern. Wohnungen in der Nihe dieses groBen Arbeitsplatzes ersparen den
Arbeitnehmern lange Wege zur Arbeit, was sich durch geringes Verkehrsaufkommen auch
giinstig auf die Umwelt auswirken dirfte.

Durch seine Lage in der Nihe von der neugebauten Schule und zum Haltepunkt der
Bahnlinie bietet sich im Plangebiet eine relativ giinstige Wohnlage.



Fig. 3

GEOTECHNISCHE VERHALTNISSE

Geschiebemergel
(Lehm, oft mit lehmig - sandiger Rinde)

Sand auf Geschiebemergel
(Schwach lehmiger Sand auf undurchlaBigem Lehm und Mergel)

Moorerde auf Sand
(Sandiger Humus auf Sand)

Raumkernsondierung (Endteufe 5 m)



2. Vorhandene Verhiltnisse

2.1.  Uberortliche Lage und Verkehrsversorgung (Fig. 2)

Der Ort Vehlefanz hat, unmittelbar am nordwestlichen Teil des Berliner Autobahnringes
gelegen, eine verkehrsgiinstige Lage. Der Ort ist iiber die Vorortbahn 6stlich des
Plangebietes mit Hennigsdorf, Velten, Kremmen und Neuruppin verbunden. Die
Elektrifizierung und Anbindung an die geplante S- Bahnstrecke nach Berlin ist laut dem
Flachennutzungsplan anzustreben.

Das Plangebiet liegt am Ortsrand nérdlich der Biarenklauer StraBe und schliefit im Siden
und Siidwesten an vorhandene Bebauung entlang der Barenklauer StraBe an. Der Abstand
zur Dorfmitte betrigt ca. 1.800 m, zur Schule ca. 1.300 m, zum Bahnhof ca. 800 m und zur
Stadtmitte Berlin ca. 30 km.

Die vorhandenen Buslinien nach Kremmen, Oranienburg und Hennigsdorf sollten laut dem

Flichennutzungsplan beibehalten und verbessert werden. An der Birenklauer Straf3e ist
neben der Eisenbahn eine Bushaltestelle vorhanden.

2.2, Geotechnische und hydrologische Verhiltnisse

Laut der geotechnischen Karte besteht der Boden im hohergelegenen Westteil des Gebietes
aus Geschiebemergel ( Lehm, oft mit lehmigsandiger Rinde, in der Tiefe Lehmmergel).In
den tiefergelegenen Teilen kommt auch schwach humoser Sand auf undurchlassigem Lehm
und Mergel vor, im Ostteil des Gebietes auch Moorerde auf Sand. (Siehe Figur 3)

Eine geotechnische Voruntersuchung wurde als Grundlage des Bauvorhabens am 02. Mai
1994 von Dipl.-Geol. H.Bredal durchgefiihrt. Zwei Sondierungen wurden niedergebracht
(sowohl im Westteil als auch im Ostteil). Die Endteufe betrégt 5 m unter der Gelande-
oberfliche. Unter dem Mutterboden besteht der Boden aus einer Mischung von unter-
einander lagernden Schichten Sand mit wechselnden Anteilen aus Fein-, Mittel- und
Grobsand, schluffige Sande und Geschiebemergel.

Fiir eine endgiiltige Beurteilung des anstehenden Baugrundes ist eine Hauptuntersuchung
erforderlich.

Der Grundwasserspiegel liegt bei etwa + 42 milNN ( d.h. ca 2 - 5 m unter der Boden-
oberfliche). Der obere Grundwasserhorizont wurde bis zu einer Tiefe von 5 Metern nicht
erreicht. Es wurde aber "schwebendes" Grundwasser in rolligen Einlagerungen im Ge-
schiebemergel angetroffen.

Ein paar offene Grében folgen der Barenklauer StraBe und dem ostwestlichen Feldweg. An
den letzteren Graben schlieBt an der Gebietsgrenze ein Graben in nordsudlicher Richtung
an.

Laut der Karte iiber die Grundwassergefahrdung ist das Grundwasser gegenuiber
flichenhaft eindringende Schadstoffen im Westteil gut, im Ostteil relativ geschiitzt.



Fig.4 FLACHENNUTZUNG UND BEBAUUNG
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23. Geldndeverhaltnisse und Vegetation (Fig.4)

Innerhalb des Plangebietes wird der Boden als Obst- und Gemiisegarten- sowie als
landwirtschaftliche Anbaufliche (Ackerboden) genutzt.

Das Gelédnde ist ziemlich flach und fillt langsam in Richtung Siiden und Osten ab. Die
Oberfliache des Gelidndes variiert zwischen 43.3 und 47.2 miiNN.

Innerhalb der ehemaligen Hintergiirten besteht die Vegetation hauptséchlich aus
Obstbdumen und Striuchern. Einige Baumreihen saumen die Flurstiicksgrenzen (Tannen,

Léarchen und Birken). Entlang der Barenklauer Straf3e stehen einzelne Laubbdume. Das
Anbauland ist frei von Bidumen und Hecken.

24. Flichennutzung und Bebauung (Fig.4)

Das Plangebiet wird teilweise als Hintergérten der vorhandenen Wohnbebauung, teilweise
fur landwirtschaftliche Zwecke genutzt (Ackerland). Das Anbauland gehort mit einem
Bodenwert von 44 Bodenpunkten zu den besten Ackerbéden im Kreisgebiet.

Das Plangebiet ist unbebaut. Entlang der Nordseite der Bérenklauer Straf3e, siidlich und
sidwestlich des Plangebietes, liegt eine Reihe von 1- bis 1 1/2-geschossigen Einfamilien-
hdusern. Diese Bebauung weist mehrere Bauliicken auf.

25. Versorgung mit Schule, Kindereinrichtungen, Waren und Dienstleistungen

Die neue Schule - westlich des Planungsgebietes - ist eine zweiziigige Grundschule mit 6
Klassen. Die Schule hat 12 Klassenzimmer fiir jeweils 30 Schiiler und somit eine
Maximalkapazitat von 360 Schiilern. Mit dieser Kapazitit diirfte auch der Schulbedarf der
neuen Wohnbebauung im Plangebiet gedeckt werden kénnen.

In der Schule ist auch eine Bibliothek vorhanden. Eine Turnhalle ist vorgesehen.

Die in Vehlefanz vorhandene Kindertagesstatte wird voraussichtlich fir die vorgesehene
neue Wohnbebauung nicht ausreichen. Fiir eine neu zu bauende Kindereinrichtung muf} in
Zusammenarbeit mit der Gemeinde eine geeignete Lage gefunden werden. Innerhalb des
Plangebietes wire eines der Gebaude im zentralen Teil des Plangebietes B (Teilgebiete K -
M) fur die Einrichtung einer Kita gut geeignet.

Im Dorf sind einige kleine Laden (u.a. ein Lebensmittelgeschift), ein Cafe

und eine Gastwirtschaft, eine Post, eine Kirche und Einrichtungen fur kulturelle Zwecke
vorhanden.

Der Dorfkern sollte traditionell das Zentrum flir die Versorgung mit Waren und
Dienstleistungen bleiben. Die in der Dorfentwicklungskonzeption enthaltenen
kulturhistorischen Ziele und Empfehlungen begrenzen aber die Moglichkeiten fur die
Errichtung eines groBen Lebensmittelgeschiftes. Deshalb wird z.Zt. der Bau einer grof3en
Kaufhalle im Bereich des Gewerbeparkes nahe dem AutobahnanschluB diskutiert.



Fig.5 VORBELASTUNG
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2.6.  Freizeit-, Sport- und Spielmoglichkeiten

An der Schule befinden sich ein Sportplatz und Spielplz'itze. Siidwestlich des Plangebietes
liegt eine Reitanlage (offener Springplatz).

Obwohl die Gemeinde Vehlefanz selbst iiber keine Waldgebiete verfiigt, stellt sie die
iiberortliche Griinverbindung der im Siiden und Norden gelegenen Waldgebiete her. Der
ostlich von Vehlefanz gelegene Flachland-Wasserspeicher wird von den Gemeinden
Vehlefanz und Schwante gemeinsam zu einem Erholungspark entwickelt. Hier werden u.a.
Badestellen sowie Rad- und Wanderwege rund um den Wasserspeicher und als
Verbindung zwischen den im Norden und Siiden vorhandenen Waldgebieten geplant.

(Fig. 2)

Fur die Naherholung sind die Feldwege sowie die zusammenhingenden Griinzonen entlang
der Griben und Feuchtgebiete rund um das Plangebiet besonders wertvoll.

2.7. Vorbelastung ( Fig. 5)

Entsprechend den Aussagen der Kreisverwaltung gibt es im Plangebiet keine Altlasten.
GemiB dem FNP-Entwurf liegt eine ehemalige "wilde Millkippe" stdlich der Barenklauer
Strafle gegeniiber dem Plangebiet B. Die Einwirkung dieser auf die Umwelt wird jedoch als
unbedeutend eingeschitzt.

Siidwestlich des Plangebietes befindet sich eine unter Bestandsschutz stehende
Schweinezuchtanlage der LSV Schwante GmbH (siehe Figur 5). Fur diese Anlage liegt
beim Amt fiir Immissionsschutz Neuruppin eine immissionsschutzrechtliche
Altlastenanzeige vor. Diesbeziiglich sind fur eine bestimmte Nutzung vorgesehene Gebiete
bei Planungen und MaBnahmen so zuzuordnen, daB schidliche Umwelteinwirkungen auf
ausschlieBlich oder tiberwiegend dem Wohnen dienende Gebiete soweit wie méglich
vermieden werden.

Der Abstand zwischen der Schweinezuchtanlage und dem Plangebiet betragt ca. 500 m.
Dieser Abstand sollte fiirr das AusschlieBen von Geruchsbeeintrachtigungen auf das
Wohngebiet ausreichend sein.

Teile des Plangebietes B werden im begrenzten Umfang von Larm und Abgasen des
Verkehrs in der Bérenklauer Stra3e belastet.

2.8. Denkmalschutz

Nach jetzigen Kenntnissen sind im Plangebiet A sowie B weder Bodendenkmale noch
kulturhistorisch wertvolle Bauten vorhanden.



Fig. 6A Wohnbebauung WESTTEIL (PLANGEBIET A)

Teilgebiet Anzahi der Typ der Anzahl

Griindstiicke Bebauung®) VoligeschoRe
A 7 5E 1D 1
B 12 10E 1D 1
Cc 2 2E 1
Summe Westteil 21 17E 2D

*) E = Einzelh3duser, D = Doppelhauser
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3. Einhaltung des Vorhaben-und EntschlieSungsplanes

3.1.  Art der baulichen Nutzung

Reines Wohngebiet (WR) gemif} § 3 Abs.2 BauNVO
Zulassig sind Wohngebiude.

3.2 MaB und Charakter der baulichen Nutzung (Fig.6)

Mit der vorgeschlagenen Form und dem AusmaB der Gebidude wird angestrebt, die neue
Bebauung der vorhandenen dérflichen Umgebung anzupassen.

Der Westteil (Plangebiet A, Teilgebiete A -C) sowie das Randgebiet des Ostteiles
(Plangebiet B, Teilgebiete D - J) wurden fiir individuelle Einzelhduser und einzelne
Doppelhauser vorbehalten, zu denen ziemlich groe Grundstiicke gehéren.

Fir den zentralen Teil des Ostteiles (Teilgebiete K - M) wird eine Bebauung aus
Gruppenhiusern (hauptsachlich Doppelhiduser) vorgeschlagen. Die einzelnen Gebdudetypen
sollen der Art und dem AusmalB der umgebenden Villenbebauung entsprechen. In diesen
Teilgebieten werden auch Anliegerwohnungen mit entsprechend kleineren
Wohnungsgroflen zugelassen. Mit dieser Mischung der Bebauung wird eine gemischte
soziale und altersmiBige Bevolkerungsstruktur angestrebt.

Im Plangebiet sind total 75 Gebaude vorgesehen, davon 58 Einzelhauser und 17
Doppelhduser mit insgesamt 92 Wohneinheiten (WE). Diese verteilen sich auf die
verschiedenen Teilgebiete wie folgt:

WESTTEIL (PLANGEBIET A)

Teilgebiet Einzelhiuser Doppelhauser Anzahl Anzahl
Gebdude WE/Parzellen

A 5 1 6 7

B 10 1 11 12

C 2 - 2 2

Summe 17 2 19 21

Westteil




Fig. 6B WOHNBEBAUUNG OSTTEIL (PLANGEBIET B)
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Teilgebiet Anzahl der Typ der Anzahl
Grundstiicke Bebauung*) VollgeschoBe

D1 8 8E 1
D2 9 7E 1D 1
E 8 8E 1
F 5 3E 1D 1
G 2 2E 1
H ] 3E 1D 1
| 5 SE 2
J 3 3E 2
K S 1E 2D 2
L 12 6D 2
M1 4 2D 2
M2 5 1E 2D 2
Summe Ostteil | 92 58 17D

*) E = Einzelhduser, D = Doppelhéduser




OSTTEIL (PLANGEBIET B)

11

Teilgebiet Einzelhduser Doppelhéuser Anzahl Anzahl
Gebaude WE/Parzellen
D1 8 - 8 8
D2 7 1 8 9
E 8 - 8 8
F 3 1 4 5
G 2 - 2 2
H 3 1 4 5
I 5 - 5 5
J 3 - 3 3
K 1 2 3 5
L - 6 6 12
Ml - 2 2
M2 1 2 3 5
Summe Ostteil 41 15 56 71
Summe
Plangebiet A+B 58 17 75 92

3.3.  Umfang/Hohe der baulichen Nutzung

Die Wohnbebauung umfaft insgesamt 75 Gebiude, davon 58 Einzelhauser und 17
Doppelhiuser (19 im Plangebiet A, 56 im Plangebiet B). Im gesamten Plangebiet werden nur

I 1/2 - II-geschossige Gebiude zugelassen. Die maximale Gebaudehohe liegt im zentralen Teil
des Plangebietes B (Teilgebiete I - M) bei 6.7 m, im Plangebiet A sowie in den Teilgebieten D1
- H im Plangebiet B bei maximal 3.7 m.

3.4. Ausformung der Bebauung

Form und Material der Bebauung sollten der ortlichen Bautradition angepaft werden. Die
Fassaden sollten deshalb hauptsichlich aus Ziegelmauerwerk bestehen oder verputzt

werden, die Steildicher hauptsichlich mit naturroten Ziegeln oder Betondachpfannen in gleicher
Farbe eingedeckt werden. Die Anlage von z.B. Sonnenkollektoren auf den Hausdadchern ist

jedoch zugelassen.




Fig. 7A VERKEHRSSYSTEM OSTTEIL (PLANGEBIET B)
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35. Griindungsmaf3nahmen

Laut dem geotechnischen Vorbericht erscheint der angetroffene Baugrund fur eine Bebauung
gut geeignet zu sein. Der freie Grundwasserspiegel wurde auch bei einer Tiefe von 5 m nicht
erreicht. Fiir die endgiiltige Beurteilung des anstehenden Baugrundes ist eine Hauptunter-
suchung notwendig.

Fiir die Bebauung konnen Flachgriindungen auf Plattenfundamenten und/oder
Streifenfundamenten infrage kommen. Im ganzen Plangebiet sind aufgrund des hoch

gelegenen Grundwasserspiegels Kellergeschosse nicht zu empfehlen.

Bei ErschlieBungsbauwerken sind die Frostempfindlichkeit der anstehenden Béden und
schwebendes Grundwasser sowie der oberste Grundwasserspiegel zu berticksichtigen.

Aufgrund der durchgefiihrten Untersuchungen kann davon ausgegangen werden, dafi nur
geringe und schnell abklingende Setzungen auftreten konnten.

Die anstehenden bindigen Boden sind nicht zur Versickerung geeignet. Eine Versickerung im
Planbereich kann deshalb teilweise problematisch werden (siehe auch Kap.4.9).

3.6. VerkehrsanschluB (Fig.7)

Das Plangebiet liegt unmittelbar nordlich der Birenklauer StraBe (Kreisstrafle OR III). Das
Gebiet wird fiir den Kraftverkehr durch zwei neue, an die Birenklauer StraBe anschlieBende
StraBen (A und C) erschlossen. An diese schlieBen die Anliegerstralen an.

Die ErschlieBungsstraBen werden als verkehrsberuhigende StraBen ausgeformt, mit u.a.
beschrinkter Fahrbahnbreite, Schwellen, Einengungen, verschiedenen Belegungsmaterialien,
straBenbegleitenden Biaumen sowie Beleuchtung als Gestaltungselemente der
Verkehrsberuhigung.

Folgende Prinzipquerschnitte werden vorgeschlagen:

Strale A (Totalbreite 8.0 m)
- Granstreifen (vorh. Hecke): 1.50 m
- Fahrbahn (Kfz + Radfahrer): 475 m
- FuBginger + Grunstreifen
(zum Ausweichen befahrbar): 1.75 m
StraBe C (Totalbreite 13.0 m)
- FuBginger + Griinstreifen (Alleebdaume): 3.75 m *)
- Fahrbahn (Kfz + Radfahrer): 550 m

- FuBganger + Griinstreifen (Alleebaume): 3.75 m *)

*) (vovon 2,50 m Grinstreifen)



Fig. 7B VERKEHRSSYSTEM WESTTEIL (PLANGEBIET A)

Legende:
s Fahrbahn

ecooe Gehweg
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Strafle D (Totalbreite 9.25 m)
- Fulgénger (zum Ausweichen befahrbar): 1.75m
- Fahrbahn (Kfz + Radfahrer): 475 m
- Griinstreifen (Alleebdume) mit einzelnen
Parkplitzen fiir Besucher: 2.75 m
Strafle B und E (Totalbreite 7.0 m)

Mischfliche fiir FuBBgianger, Radfahrer,Kfz,
Stellplatze fiir Besucher mit verkehrsberuhigenden
Elementen. StraBenbegleitende Baume werden
hauptsichlich auf den Siid- und Westseiten der
StraBen gepflanzt.

Mit Hinblick auf den begrenzten Verkehr in den AnliegerstraBen konnen die Kreuzungen als
einfache Knotenpunkte mit einem einfachen Kreisbogen ohne Inseln ausgefiihrt werden. In den
AnschluB3punkten zwischen den ErschlieBungsstralen und der Barenklauer Strafe ist die
Stralenbegrenzung mit 8 m und zwischen zwei WohnstraBen mit 6 m Radius auszufiihren.

Nach unserer Einschitzung bedarf es keiner Kanalisierung des Verkehrs an den Punkten der
Biérenklauer Straf3e, an denen die SammelstraBBen anschlieBen.

Bei der Detailausformung der StraBen sind die Empfehlungen fiir die Anlage von
ErschlieBungsstra3en - EAE 85 - zu beachten.

3.7. Offentlicher Verkehr

Der Abstand zwischen dem zentralen Teil des Plangebietes und dem Bahnhof betrigt ca.
800 m. Fir den Busverkehr in der Birenklauer StraBe wird eine neue Haltestelle im
AnschluB an das Plangebiet vorgesehen.

3.8. Ruhender Verkehr

Fur den Wohnbedarf erforderliche Parkflichen sollten innerhalb der privaten iiberbaubaren
Grundstucksflichen angeordnet werden. Einzelne Parkplitze fur Besucher werden in den -
verkehrsberuhigten Wohnstra3en angeordnet.

3.9. Versorgungstechnische ErschlieBung

Bei der Detailausformung des Leitungsnetzes sind die Richtlinien fiir die Anlage von StraBen,
Teil : Entwisserung - RAS-EW 1987 zu beachten.

Wasser und Abwasser (Fig. 8)

Das Plangebiet wird an die vorhandenen und kiinftigen 6ffentlichen Leitungen in der
Birenklauer StraBe angeschlossen. Dort liegt bereits eine Wasserleitung, wihrend Leitungen fiir
Abwasser fehlen.



Fig. 8A ERSCHLIERUNG, PRINZIPIELLE LOSUNG WESTTEIL (PLANGEBIET A)

-'e—' Offentliche W-/A-Leitungen in der Barenklauer Stralle mit ErschlieRungspunkten
—_— Vorgeschlagene Abwasserleitung mit Stromungsrichtung

G Flache fiir temporare Schmutzwasserbehalter

: Evtl. mégliche Flache fur Versickerung des Regenswassers
O Trafo
@ Ml
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Vehlefanz ist dem Abwasserzweckverband Kremmen angeschlossen. Frithestens im Jahre
1995 wird der Ort kanalisiert und mit dem zentralen Klarwerk in Kremmen verbunden. Bis zu
diesem Zeitpunkt miissen entweder eine Kleinklaranlage oder abfluBlose Abwasserbehilter als
provisorische Losung angelegt werden.

Fiir die Dimensionierung der Wasserversorgung und Abwasseranlage wurde von folgenden
Voraussetzungen ausgegangen:

Anzahl Wohneinheiten : ca. 80 - 90 St
Belegungsdichte: 4 EW/WE
Einwohnergleichwert (EGW): ca. 360 EGW

Unm fiir die Schonung der Umwelt gesteckte Ziele zu erreichen und die provisorische Anlage fiir
die Entsorgung von Abwasser so minimal wie méglich zu halten, sollte eine

wassersparende Technik im Planungsgebiet verwendet werden (< 125 VEW und Tag). Mit
Hilfe dieser kann die Abwassermenge fiir das Gesamtgebiet unter 45 m3 /Tag gehalten

werden. Die Abwasserbehilter sollten fiir die Aufnahme von Abwasser unter mindestens 3
Tagen dimensioniert werden (Wochenende). Fiir das Gesamtgebiet sind dann Gruben mit einem
Gesamtvolumen von etwa 140 m3 erforderlich (25 m3 im Plangebiet A, 115 m3 im Plangebiet
B).

Fiir die Anlage des lokalen Leitungsnetzes im Plangebiet ist die vorhandene Topographie
bestimmend. (Siehe Prinzipskizze des W/A - Systems in Fig. 8). Das Netz wird an den
Einmiindungen der Sammelstraflen in die Bérenklauer Strafle an die offentlichen Leitungen
angeschlossen.

Firr Leitungstrassen sollte der freie Abstand zwischen zwei Flursticksgrenzen oder zwei
Gebiuden nicht 5.0 m unterschreiten.

Niederschlagswasser

Das Regenwasser von Hausdichern, Parkplitzen und Griinflichen sowie das Oberflachen-
wasser von Straflen und Wegen sollte, soweit die vorhandenen Boéden das erlauben, im
Plangebiet versickert werden. Eine genauere Beurteilung der Moglichkeiten zur Versickerung
sollte im Rahmen der geotechnischen Hauptuntersuchung durchgefiihrt werden. Die genaue
Ausformung der Versickerungsanlagen kann erst danach festgelegt werden. Laut dem
vorldufigen Geotechnischen Bericht ist jedoch mit einer beschrinkten Versickerungskapazitit zu
rechnen. Event. UberschuBwasser muf deshalb dem ortlichen Grabensystem zugefiihrt werden.

Im Plangebiet B wird der vorhandene offene Graben entlang dem Feldweg von dem Vorhaben
beeintrichtigt.

Als Hauptvorschlag in dem vorlaufigen Leitungsplan (Fig.8) wird der Westteil des Grabens
entlang der SammelstraBe C zuriickgebaut. Im Ostteil des Plangebietes B wird im Anschluf3 an
diesen Graben ein Regenriickhaltebecken/Versickerbecken mit naturnaher Ausformung



Fig. 8B ERSCHLIERUNG, PRINZIPIELLE LOSUNG OSTTEIL (PLANGEBIET B)

-e-— Offentliche W-/A-Leitungen in der Barenklauer StraRe mit ErschlieBungspunkten

——eeee \/Orgeschlagene Abwasserleitung mit Strémungsrichtung
D Flache fir temporidre Schmutzwasserbehélter

W Flache fir Regenriickhaltebecken/Versickerbecken

O Trafo
@ Mall
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angeordnet. Wenn die Versickerungskapazitit ausreicht, wird die Anlage als Versickerbecken
ausgeformt, anderenfalls als Regenriickhaltebecken. Der Flachenbedarf ist flir beide Anlagen
gleichgrof3.

Die MaBBnahmen sind mit dem Wasser- und Bodenverband "Schnelle Havel", Liebenwalde
abzustimmen. Die Erweiterung der Wasserfliche ist gemiB §31 WHG Planfeststellungspflichtig.

Zusitzlich konnen der Griinstreifen entlang dem Nord- und Ostteil des Plangebietes sowie die
zentralen offentlichen Griinfliachen fiir VersickerungsmaB3nahmen verwendet werden.

Nach vorlédufiger Beurteilung diirfte im Plangebiet A die an der nordwestlichen Ecke gelegene
Fliche fur VersickerungsmafBnahmen geeignet sein.

Um den Grundwasserstand so wenig wie moglich zu beeintrichtigen, wird im
Griinordnungsplan vorgeschlagen, dal Pkw-Stellplitze und Geh-/Radwege mit teilweise
durchlassigem Material befestigt werden.

FElt- und Tele

Die Bebauung im Plangebiet wird den vorhandenen Leitungen in der Birenklauer Straf3e
entsprechend erschlossen.

Fir den Bedarf an neuen Trafo-Stationen wurde sowohl im Plangebiet A als auch im Plangebiet
B eine geeignete Fldche angewiesen.

Miillentsorgung

Eine Fliche zur Abstellung von Behdltern fiir die Sortierung und Wiederverwendung von
Abfall wurde jeweils im Westteil und Ostteil angewiesen.

Heizung und Energiehaushalt

Fir die Heizung der Gebaude sollen vorrangig Erdgas oder Heizungsanlagen mit
Brennwerttechnik zur Reduzierung der CO:-Emission verwendet werden. Auch die
Mbéglichkeiten zur Verwendung von Sonnenkollektoren und/oder Photovoltaikanlagen sollen in
der weiteren Bebauungsplanung gepriift werden.

Die Wirmeddmmung der Gebaude soll der zu erwartenden neuen Wirmeschutzverordnung
angepalfit werden (angestrebt wird ab 01.01.1995 eine 30%ige Reduzierung des Wirmebedarfs
gegeniiber den geltenden Werten in der Warmeschutz-VO vom 28.02.1982).

Der Neuanschluf3 elektrischer Direktheizungen mit mehr als 2 KW Leistung fiir jede
Wohnungseinheit sind unzulissig.

Fir die Bebauung sollen umweltschonende und energieeffektive Baustoffe und Bauteile
verwendet werden.

In der Bebauung ist moglichst wassersparende Technik zu verwenden.
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Zugdnglichkeit fiir die Feuerwehr

Fiir die Brandbekampfung miissen mindestens 48 m? / h Loschwasser fiir die Dauer von zwei
Stunden zur Verfligung stehen.

Die Entfernung zwischen den Loschwasserentnahmestellen darf 120 m, die der Losch-
wasserentnahmestellen zum Objekt 300 m nicht iiberschreiten.

Verkehrslcdrm

Entlang der Bérenklauer StraBe werden durch den Kraftfahrzeugverkehr die nach DIN 18005
wiinschenswert einzuhaltende Orientierungswerte (tags 50 dBA, nachts 40 dBA) erheblich -
(um 15 dBA) - tiberschritten (laut Aussage des Amtes fiir Immissionsschutz, Neuruppin).

In den Bereichen, die an die Bérenklauer Stra3e angrenzen, (Teilgebiet G und H sowie Teile
von D2 und I) muB3 deshalb die AuBenwandkonstruktion (einschlieBlich Fenster) nach DIN 4109
so ausgeformt werden, daB3 eine Lirmddmmung von mindestens 35 dB gewihrleistet ist.

Eine Schallschutzwand in der Randbegriinung entlang der Birenklauer StraBe wire moglich,

wurde aber mit Riicksicht auf das Ortsbild nicht vorgeschlagen.

3.10.  Freizeit, Erholung, Spielen

Aufgrund der verhiltnisméBig groBen Grundstiicke ist der Bedarf an Spielméglichkeiten fiir
Kleinkinder hauptsichlich innerhalb der eigenen Grundstiicke zu decken. Im zentralen

Bereich des Plangebietes B werden jedoch zwei offentliche Griinflichen von ca. 1 850 bzw. 250
m? vorgeschlagen. Diese sollten fiir die Einwohner als Platz der Begegnung sowie fiir die Kinder
als Spielplatz dienen. Die Flichen werden jeweils mit einem Spielplatz fiir Kleinkinder versehen,
mit Bdumen und Strauchern begriint und durch Gehwege mit den umgebenden AnliegerstraBen
verbunden.

Im Plangebiet A werden die Wendeplitze der AnliegerstraBBen mit einer zentralen Griinflache
ausgeformt. Auf diese Weise konnen auch diese Plitze zum Teil den Einwohnern fiir
gemeinschaftliche Zwecke zur Verfigung stehen. AuBerdem wird ein Spielplatz fiir Kleinkinder
von ca. 150 m? angeordnet.

Die von der Planung beriihrten Feld- und Kleinwege werden in ihrer Funktion erhalten und

konnen fiir Erholungszwecke genutzt werden. Die Bebauung im Plangebiet wird durch
Gehwege mit diesen vorhandenen Wegen verbunden.

3.11. Bodendenkmale

Im Plangebiet sind bisher keine Bodendenkmale bekannt. Andere denkmalpflegerische
Belange werden ebenfalls nicht beriihrt.
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Hinweise:

a) Sollten bei den Erdarbeiten Bodendenkmale, z.B. Tonscherben, Knochen,
Metallgegenstinde, Mauerwerk, Steinsetzungen, Erdverfirbungen, Holzpfihle oder -
bohlen o.4. entdeckt werden, sind diese unverziiglich dem Brandenburgischen
Landesmuseum fiir Ur- und Frithgeschichte Potsdam (Tel.: 0331 - 708073/4 oder der
Unteren Denkmahlschutzbehorde des Kreises Oberhavel (Tel.: 03301 - 811 623)
anzuzeigen (§ 19 (1) und (2) DschG)

b) Die Fundstétte ist fir mindestens fiinf Werktage in unverindertem Zustand zu erhalten
(19 (3) DSchG)

c) Die Bodenfunde sind ablieferungspflichtig (§19 (4), §20 DSchG)

d) Die Bauausfiihrenden sind iiber diese gesetzlichen Regelungen zu informieren

4. AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG
4.1. Umwelt

In dem zum V-§E-Plan gehérenden Griinordnungsplan werden die Auswirkungen der Umwelt
beschrieben sowie Ausgleichs- und ErsatzmafBnahmen vorgeschlagen.

Der im Plangebiet B vorhandene, unbefestigte Feldweg wurde laut Beschluf3 des erweiterten
Hauptausschusses der Gemeindevertretung am 06.06.1994 fiir das Vorhaben zur Verfligung
gestellt. Die derzeitige Funktion dieses Weges sollte entsprechend den Intentionen der Planung
bei dem vorhandenen Plattenweg 6stlich des Plangebietes B iibernommen werden. Der Nordteil
des Plattenweges liegt teilweise auf dem Flurstiick 77, das zum V-& E-Plan gehort. Der Weg
bleibt aber in diesem Teil in seiner Lage erhalten und die Flurstiicksgrenze wird korrigiert.

Andere Beeintrachtigungen durch private Rechtsanspriiche sind zur Zeit nicht erkennbar.
Sollten wihrend der Auslegung und der BaumaBnahmen rechtméBige Anspriiche geltend
gemacht werden, so sollten diese durch Ausgleichsmafinahmen im gegenseitigen Einver-
nehmen geregelt werden.

5, GRUNORDNUNG

Parallel zum V- & E-Plan wird ein gesonderter Grinordnungsplan erstellt, dessen Darstellungen
sowie textliche Bestimmungen im V- & E-Plan - soweit baurechtlich vertretbar -libernommen
worden sind.



6. FLACHENBERECHNUNG
Offentliche Fliiche:
(Westteil) (Ostteil) Total
Planteil A Plangebiet B
- Stral3en (inkl. Gehbereich): 2299 6 477 8 776
- Gehwege: - 341 341
- Miillentsorgung/Trafostationen: 96 97 193
- Verkehrsgriin: 447 1736 2183
- Offentliche Griinflache: 1587 6 285 7872
Total: 4 429 14 936 19 365
Grundstiicksfliiche:
(Westteil) (Ostteil) Total
Plangebiet A Plangebiet B
Grundstiicksflache: 14 973 42 080 570353
davon Fliache mit Pflanzgebot: (2376) (4 250) (6 626)
(Randbegriinung)
Totalfliiche, Plangebiet: 19 402 57016 76 418

Zugelassene Grundflichenzahl (GRZ)

Teilgebiet A -H: 0,2
Teilgebiet I - M : 0,3

Zugelassene GeschoBflachenzahl (GFZ)

Teilgebiet A -H: 0,3
Teilgebiet I - M: 0,5
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Verteilung auf Teilgebiete:
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Teil- Flache Anzahl Durchschn. Typ der  Zugelassene Gebaudehohe
gebiet Parzellen Parz.-grofle Bebauung GRZ GFZ

(m?) *)
A 4 468 7 638 ED 0,2 0,3 3,7
B 8686 12 723 ED 0,2 0,3 3,7
C 1819 2 910 E 0,2 0,3 3,7
D1 4 902 8 613 E 0,2 0,3 3,7
D2 6 244 9 694 ED 0,2 0,3 3,7
E 5362 8 670 E 0,2 0,3 3,7
F 2948 5 590 ED 0,2 0,3 3,7
G 1654 2 827 E 0,2 0,3 3,7
H 4017 5 803 ED 0,2 0,3 3,7
I 3093 5 619 E 0,3 0,5 6,7
J 1827 3 609 E 0,3 0,5 6,7
K 2 349 5 470 ED 0,3 0,5 6,7
L 5210 12 434 D 0,3 0,5 6,7
M1 2 556 5 511 D 0,3 0,5 6,7
M2 1918 4 480 ED 0,3 0,5 6,7
Total 57053 92 620

*) E = Einzelhduser, D = Doppelhiuser
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Geotechnische Stellungnahme, Voruntersuchung von Dipl.-Geol. H. Bredal vom
02. Mai 1994

Beratungen mit der Kreisverwaltung und dem Stadtplanungsamt

Vorlaufiger Flaichennutzungsplan
(Entwurf vom 22. Mirz 1991, nicht bestatigt)

Dorfentwicklungskonzeption von 1992
Landschaftsrahmenplan, Vorentwurf

Bebauungskonzeption der VBB VIAK
vom Februar und Mai 1994



