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STANDORT / PLANUNGSGEBIET

Ort: Vehlefanz

Amt: Oberkramer

Kreis: Oberhavel

Region: Prignitz-Oberhavel
Land: Brandenburg
StraBe: Bahnstrafle

Flur: 9

Flurstiicke: 178/ 1und 178 /7
OF-Gelande: 45 - 48 mii NN

Grundstiicksfliche: 26 885 m?
Gesamifliche: 47 937 m?

Das Bauvorhaben umfaB3t einen Wohnpark mit 134 neuen Wohneinheiten in Reihen- und
Doppelhédusern,

BEGRUNDUNG gemiil § 7 (1) Satz S BauGB-Mafllnahmengesetz

0 Allgemeines

01 Vorbemerkungen

Vorhabentrager: PVS Projektgesellschaft Vehlefanz Schiferweg GmbH

Stddtebauliche Planung,
Bauleitplanung und GOP: VBB VIAK, Berlin

Dieser Vorhaben und ErschlieBungsplan wird von VBB VIAK auf der Grundlage des
Auftrages von STAB Bau GmbH vom Juni 1993 erarbeitet. Das Vorhaben soll nach
Genehmigung des V-&E-Planes sofort begonnen werden und innerhalb von 30 Monaten in
Bauabschnitten realisiert werden

02  Arbeitsunterlagen

* Topographische Karte 1: 10 000

& Geotechnische und geohydrologische Karten



1.

1.1.

Luftbild 1: 10000
Flurkarte 1 : 2 500
Vermessung von Dipl.-Ing. Rudolf Darenberg vom April 1994

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

Baugrundgutachten, Hauptuntersuchung von Dipl. Geophys. H. Last vom 10.02.1995
Beratungen mit der Kreisverwaltung und dem Stadtplanungsamt

Vorldufiger Flichennutzungsplan
(Entwurf vom 22. Mirz 1991, nicht bestitigt)

Dorfentwicklungskonzeption von 1992
Landschaftsrahmenplan, Vorentwurf

Bebauungskonzeption der VBB VIAK
vom September 1993 und Februar 1994

Vorgaben fiir die Planung

Angabe der Rechtsgrundlagen:

Die Rechtsgrundlagen fiir die Bestimmungen des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes sind:

das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 08.12.1986
(BGBI. I S. 2253), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 23.11.1994
(BGBI. I 1994 Seite 3486) Bau NVO.

das MaBnahmengesetz zum Baugesetzbuch (BauGBMaBnahmenG), Artikel 2
des Wohnungsbau-Erleichterungsgesetzes (WoBauErlG) gemal3 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 gedandert durch Artikel 3 des Investitions-
erleichterungs- und Wohnbaulandgesetzes vom 22.04.1993 (BGBI. I S. 466);

§ 89 der Brandenburgischen Bauordnung (BbgBO) vom 19.05.1994;
die 5. Verordnung iiber die Ausarbeitung der Bauleitpldne 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 Flichennutzungsplan noch ein Bebauungsplan.
GemilB dem Vorentwurf des Flachennutzungsplanes sollte das Planungsgebiet als Wohn-
gebiet genutzt werden.



Fir das Planungsgebiet wird durch die Festsetzungen dieses Vorhaben- und Erschlies-
sungsplanes das Baurecht angestrebt:

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

Laut § 7 Abs. 2 BauGBMaBnahmenG ist der V-&E-Plan aus dem Flachennutzungsplan zu
entwickeln. Ein V-&E-Plan kann auch im Parallelverfahren oder vor dem FNP aufgestellt
werden (§ 7 Abs. 2 BauGBMafBnahmenG i.V.m. § 8 Abs. 3 und 4 BauGB). Es ist
beabsichtigt, den V-&E-Plan vor dem FNP genehmigen zu lassen.

Laut § 7 Abs. 1 Bau GB-MafBnahmenG setzt die Aufstellung eines Vorhaben- und
ErschlieBungsplanes (V-&E-Plan) voraus, daf3

- Vorhaben ohne Aufstellung, Anderung, Ergéinzung oder Aufhebung eines
Bebauungplanes nicht zugelassen werden kénnen,

- der Vorhabentriger auf der Grundlage eines von ihm vorgelegten und mit der
Gemeinde abgestimmten Planes zur Durchfiihrung der Vorhaben und der
ErschlieBungsmafBinahmen (Vorhaben- und ErschlieBungsplan) bereit und in der Lage
ist und sich zur Durchfithmng innerhalb einer bestimmien Frist sowie zur Ubernahine
der Planungs- und ErschlieBungskosten verpflichtet (Durchfithrungsvertrag).

1.2, Oriliche Lage und Geltungsbereich

Die Abgrenzung des Geltungsbereiches ist Planzeichnung im Maflstab 1 : 1000 zu
entnehmen. Der Vermessungsplan mit Angaben zu den Flurstiicken ist als Anlage 1
beigefligt.

1.3. Bedarf an neuen Wohneinheiten

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

Wegen der verkehrsgiinstigen Lage, mit kiinftiger Bahnverbindung nach Berlin, ist
Vehlefanz fiir Neuansiedlungen besonders interessant.

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

In seiner Lage in direkter Nachbarschaft zu der neugebauten Schule und in der Nahe zum
Haltepunkt der Bahnlinie bietet sich im Plangebiet eine besonders giinstige Wohnlage.



2. Vorhandene Verhiltnisse

2.1. Uberortliche Lage und Verkehrsversoraung

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 siidlich der Bahnstrafe, in unmittelbarer Nihe der vorhandenen
Bebauung des Dorfes Vehlefanz und schlieBt im Nordwesten an die neugebaute Schule an.
Der Abstand zur Dorfmitte betrigt ca. 500 m, zum Bahnhof ca. 800 m und zur Stadtmitte
Berlin ca. 30 km.

Die vorhandenen Buslinien nach Kremmen, Oranienburg und Hennigsdorf sollten laut dem
Flachennutzungsplan beibehalten und verbessert werden. An der Bahnstraf3e ist sowohl
neben der Schule als auch neben der Eisenbahn eine Bushaltestelle vorhanden.

2.2, Geotechnische nnd hydrologische Verhiltnisse

Laut der geotechnischen Karie besteht der Boden aus Geschiebemergel ( Lehm, oft niit
iehmigsandiger Rinde, in der Tiefe Lehmmergel).

Eine geotechnische Voruntersuchung wurde als Grundlage des Bauvorhabens ara 02. Mai
1994 von Dipl.-Geol. H Bredal und eine geotechnische Hauptuntersuchung wurde am
10.02.1995 von Dipl.Geophys. H. Last durchgefiihrt.

Das Plangebiet befindet sich auf einer Geschiebemergethochfliche, in die an der 6stlichen
Grenze eine mit Sand gefiillte Rinne von ca. 30 m Breite eingeschnitten ist.

Im Hauptteil des Plangebietes besteht der Baugrund aus Geschiebelehm und -mergel
(sandigen Tonen), der mit einer Mutterbodenschicht bedeckt ist und vereinzelt Sandlinse
enthalten kann. Der Geschiebelehm/-mergel weist eine steife bis halbfeste Konsistenz auf,
ist gut tragfihig und und praktisch wasserundurchldssig. Schichtenwasser wurde grofiten-
teils in den durchldssigen Sandlinsen angetroffen.

Der 6stliche, niedriger gelegene Teil des Plangebietes wird durch méchtige Sandablage-
rungen (Mittel- und Feinsande, teilweise schwach schuffig) geprégt, die den im oberen
Bereich erodierten Geschiebelehm/-mergel teilweise ersetzt haben.

Der Grundwasserspiegel liegt bei etwa + 41.2 m (i NN ( d.h. ca 3.0 - 3.5 m unter der
Bodenoberfliche). Der obere Grundwasserhorizont wurde durch die Baugrundaufschlisse
nicht erreicht. Es wurde aber "schwebendes" Grundwasser in rolligen Einlagerungen im
Geschiebemergel angetroffen.

Laut der Karte iiber die Grundwassergefahrdung besteht keine unmittelbare Gefahrdung des
Grundwassers durch flichenhaft eindringende Schadstoffe.



Der ¢stlich des Plangebietes gelegene Vorflutgraben LO 89 wird fur landwirtschaftliche
Zwecke genutzt und ist in seiner Funktionsfahigkeit zu erhalten.

2.3. Gelindeverhiltnisse und Vegetation

Innerhalb des Plangebietes wird der Boden hauptsichlich als landwirtschafiliche
Anbaufliche (Ackerboden) genutzt. Am Ostrand befinden sich eine mit Ruderalvegetation
iberwachsene Bauschuttkippe (ca. 4.900 m?) und eine kleine Ackerbrache (ca. 2.100m?).

Das Gelinde fillt von einem 6stlich der Schule gelegenen Hohepunkt aus langsam in
Richtung Siiden und Westen ab. Die Neigung in Richtung des Grabens im Osten ist etwas
groBer (ca. 1:30-1:10). Zur BahnstraBe hin fillt das Gelinde (iber eine verhéltnismaBig
steile Boschung ab (Neigung ca. 1 : 2). Die Oberfliche des Baugelindes liegt im NW 3 m,
im NO knapp 1 m iiber der Straflenoberfliche.

Im Nordosten ist das Geldnde mit kleineren Kuhlen und Hiigeln tiberzogen.

Innerhalb des Plangebietes gibt es nur einzelne Biume an den Rindern. Entlang der
Bahnsirale stehen schutzwiiidige, grofic Alleebiume. In Hahe des Plangebietes weist dic
Bavmreihe jedoch mehrere Liicken auf. Im Wordosted ist ein sparlicher Wildwuchs von
Baumen und Strauchern entsianden. Teilweise wird dieser Bereich als "wilde Mallkippe"
genuizt,

Der ca. 50 - 100 m §stlich des Plangebietes gelegene Graben und dessen Umgebung stellt
ein interessantes Biotoppotential dar, das als Naturbiotop entwickelt werden sollte. Dadurch
1aBt sich kiinftig in der Nihe des Plangebietes eine attraktive Erholungsmoglichkeit bieten.

2.4, Flichennutzung und Bebauung

Das Plangebiet wurde als Hintergérten der vorhandenen Wohnbebauung, teilweise fir
landwirtschaftliche Zwecke genutzt (Ackerland).

Sudlich des Plangebietes kann das Anbauland durch Bewisserungsanlagen der SL
Schwanteland kiinstlich bewassert werden.

Innerhalb des Plangebietes ist, mit Ausnahme eines landwirtschaftlichen Nebengebdudes im
Nordosten, das teilweise auf dem Flurstiick 178 / 1 liegt, keine Bebauung vorhanden.

Direkt an das Plangebiet schlieft eine im Nordosten entlang der Bahnstraf3e liegende,
niedrige, dltere Bebauung mit Doppelhdusern an. Nordlich der Bahnstraf3e ist eine
Bebauung mit viergeschossigen Mehrfamilienhdusern vorhanden. Auch die neugebaute
Schule westlich des Plangebietes vermittelt einen Eindruck gréBerer Bebauung.

2.5. Versorgung mit Schule, Kindereinrichtungen, Waren und Dienstleistungen

Die neue Schule am Planungsgebiet ist eine zweiziigige Grundschule mit 6 Klassen. Die

Schule hat 12 Klassenzimmer fur jeweils 30 Schiiler, d.h. eine Maximalkapazitit von 360
Schiilern. Diese Kapazitat durfte fir die neue Wohnbebauung im Plangebiet ausreichend
sein.



[n der Schule ist auch eine Bibliothek vorhanden. Eine Turnhalle ist vorgesehen.

Die in Vehlefanz vorhandene Kindertagesstatte wird voraussichtlich fiir die vorgesehene
neue Wohnbebauung nicht ausreichen. Fiir eine neu zu bauende Kindereinrichtung muB in
der Zusammenarbeit mit der Gemeinde eine geeignete Lage gefunden werden.

Im Dorf gibt es einige kleine Laden (u.a. ein Lebensmittelgeschéft), ein Cafe und eine
Gastwirtschaft, eine Post, eine Kirche und Einrichtungen fiir kulturelle Zwecke.

Der Dorfkern sollte traditionell das Zentrum fiir die Versorgung mit Waren und
Dienstleistungen bleiben. Die in der Dorfentwicklungskonzeption enthaltenen
kulturhistorischen Ziele und Empfehlungen begrenzen aber die Moglichkeiten fiir die
Errichtung eines groBen Lebensmittelgeschiftes. Deshalb wird z.Zt. iiber eine grofie
Kaufhalle im Bereich des Gewerbeparkes in der Nihe des Autobahnanschlusses diskutiert.

2.6. Freizeit-, Sport- und Spielméglichkeiten

An der Schule befinden sich ein Sportplatz und Spielplitze.

Obwohl die Gemeinde Vehlefanz selbst iiber keine Waldgebiete verfligt, stellt sie die
Uberdritliche Griinverbindung der im Stden und Norden gelegenen Waldgebicete 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
der im Norden und Siiden vorhandenen Waldgebiete geplant.

Fiir die Naherholung sind die zusammenhangenden Griinzonen entlang der Graben und
Feuchtgebiete rund um das Plangebiet besonders wertvoll.

2.7. Vorbeiastung

Entsprechend den Aussagen der Kreisverwaltung gibt es im Plangebiet keine Altlasten. Die
"wilde Miullkippe" im Nordosten hat nur ein geringes Ausmal und kann im Laufe des
Bauvorhabens beseitigt werden. In dem Baugrundgutachten wurden 2 Proben hinsichtlich
umweltschidlicher Schadstoffe untersucht. Die festgestellten Konzentrationen iiberschreiten
nicht die Grenzwerte der Brandenburger Liste. Der natiirliche Untergrund ist laut den
durchgefiihrten Laboruntersuchungen nicht kontaminiert.

Suidostlich des Plangebietes befindet sich eine unter Bestandschutz stehende
Schweinezuchtanlage der LSV Schwante GmbH. Fiir diese Anlage liegt beim Amt fiir
Immissionsschutz Neuruppin eine immissionsschutzrechtliche Altlastenanzeige vor.
Diesbeziiglich sind fiir eine bestimmte Nutzung vorgesehene Gebiete bei Planungen und
Mafnahmen so zuzuordnen, dal} schidliche Umwelteinwirkungen auf ausschlieBlich oder
iberwiegend dem Wohnen dienende Gebiete soweit wie moglich vermieden werden.

Der Abstand zwischen der Schweinezuchtanlage und dem Plangebiet betragt ca. 400 m.
Dieser Abstand sollte ausreichend fir das Ausschliefen von Geruchsbeeintrachtigungen auf
das Wohngebiet sein.



Teile des Plangebietes werden im begrenzten Umfang von Lirm und Abgasen des Verkehrs
in der Bahnstrafle belastet.

2.8. Denkmalschutz

Im Plangebiet befindet sich ein Bodendenkmal (Urnengriberfeld der Eisenzeit). Nach dem
Denkmalschutzgesetz des Landes Brandenburg (DSchG) sind alle existierenden Boden-
denkmiler geschiitzt. Laut § 12 DSchG ist der Eigentiimer bzw. der Nutzungsberechtigte
fiir den Schutz, die Pflege und die Erhaltung des Bodendenkmals verantwortlich.

Eine Erlaubnis der unteren Denkmalschutzbehorde ist notwendig, falls ein Denkmal entfernt
oder durch verschiedene MaBnahmen in seiner Umgebung, seiner Substanz oder seinem
Erscheinungsbild veréndert oder beeintrichtigt wird. (§ 15 : 1) Die Erlaubnis ist zu erteilen,
wenn Griinde des Denkmalschutzes nicht entgegenstehen oder ein iiberwiegendes
offentliches Interesse die MaBnahme verlangt,

Soll ein Denkmal zerstort oder weggenommen werden, bedarf dies der Erlaubnis der
obersten Denkmalschutzbehorde. (§ 15 : 2)

Alle Veranderungen und Malinahmen an Denkmalen sind dokumentationspflichtig;
verantwortlich dafiir sind der Eigentiimer, der sonstige Nutzuagsberechtigte oder der
Veranlasser nach Maflgabe der Denkmalschutzbehorde. (§ 15 3)

Eine Voruntersuchung in Regie von Herrn May, Brandenburgisches Landesmuseum fiir Ur-
und Frihgeschichte, wurde am 25.und 26. 05. 1994 durchgefiihct. Im AnschluB daran
wurde im Herbst 1994 durch das Brandenburgische Landesmuseum fir Ur- und Frith-
geschichte eine Umgebungsschutzzone fiir das Baudenkmal festgestellt. Diese Zone ist im
V-&E-Plan in einer éffentlichen Grinfliche freigehalten.

Fiir die Umgebungsschutzzone wird im V-&E-Plan eine Nutzung festgesetzt, die sowohl die
Belange des Denkmalschutzes als auch die der Siedlungsentwicklung in der unmittelbaren
Umgebung berticksichtigt.

3.  Inhalte des Vorhaben-und EntschlieBungsplanes

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

Hinweis: Bauliche Anlagen

Im V-&E-Plan werden nur 1- und 2-Vollgeschosse festgesetzt. Da die Gebdude mit
ausgebauten Dachgeschossen gestaltet sind, werden die Gebaude in der Begriindung des V-
&Eplanes als 1Y2- und 2'2-Geschosser betrachtet.

Mit der vorgeschlagenen Form und dem Ausmall der Gebaude wird angestrebt, die neue
Bebauung der vorhandenen dorflichen Umgebung anzupassen.



Die Gebiude sind durch eine bogenformige StraBe erschlossen, von der strahlenformig
Stichstrallen abgehen. Im westlichen und im mittleren Bereich des Gebietes sind 2 V4
geschossige Gebdude vorgesehen.

Zur Anpassung an die vorhandene Dorfbebauung ¢stlich und nordéstlich des Plangebietes
wird vorgeschlagen, das nordéstliche Gebiet in 1 ¥4 geschossigen Gebduden auszubilden,

Unter Bertcksichtigung der Hohenunterschiede zwischen der Bahnstrae und dem
Baugelédnde im Norden wird vorgeschlagen, dal3 die Geb4ude an der Bahnstrafe 12
geschossig auszubilden sind.

Aufgrund der Hohenunterschiede innerhalb der Baugrundstiicke kann es notwendig sein,
das KellergeschoB3 mehr als 1.4 m im Durchschnitt tiber die Gelandeoberfliche hinausragen
zu lassen. Um bauliche Sonderl¢sungen, die das ErschlieBungsbild des Baugebietes
beeintrichtigen wiirden, zu vermeiden, wird nur in diesen Teilgebieten die Ausbildung des
Kellergeschosses als Vollgeschol3 gestattet.

Das siidliche Randgebiet wurde fur Doppelhiuser vorbehalten,
Zor Anpassung an das Landschafisbild werden die Doppelhiiuser mit cine: nedrigen
f B PE bt

Fassade ins Freigelinde im Siiden und nur als 2-Vollgeschosser an der Stralle gestaltet
(siehe Schniti - Doppelhaus).

3.3. Umfang / Hohe der baulichen Nutzung

Die Wohnbebauung umfaft insgesamt 134 Wohneinheiten, davon 14 Doppelhéduser und 27
Reihenhausbaukérper. Im gesamten Plangebiet werden nur 1 %2 - Z Y2 geschossige Gebiude
zugelassen. Die maximale Gebdudehdhe betrigt bei 2 15 geschossigen Gebauden 6 10 m und

bei 1 %2 geschossigen Gebduden 3.80 m. Als Gebaudehohe gilt das Mall H analog zu § 6 (4)
BbgBO.

3.4. Ausformung der Bebauung

.Form und Material der Bebauung sollten der ortlichen Bautradition angepalit werden. Die
Anlage von z.B. Sonnenkollektoren auf den Hausdachern ist jedoch zugelassen.

3.5. GrnindungsmafBnahmen

Laut dem geotechnischen Vorbericht und der Hauptuntersuchung ist der anstehende, aus
Geschiebelehm/-mergel und Sanden bestehende Baugrund gut tragfihig und zur Griindung
der geplanten Wohnhauser mittels Einzel- und Streifenfundamenten bzw. Griindungsplatten
geeignet.

Die aufgefiillten Sande im Ostteil sind nur bedingt bebaubar und erfordern Sonder-
maf3nahmen.

Eine Unterkellerung der geplanten Héuser ist prinzipiell méglich. Zur standigen
Trockenhaltung der Keller ist bei dem aufiretenden Schichtwasser jedoch eine dauerhafte
Drinage vorzusehen. Diese ist flir normale Zwecke ausreichend.



Die Versickerung von Regenwasser ist im Hauptteil des Gebietes aufgrund der geringen
Durchlassigkeit des Geschiebelehms-/mergels nicht méglich. Sie kann ggf. teilweise in den
Sanden eines etwa 30 m breiten Streifens innerhalb der ostlichen Gebietsgrenze und des
anschlieBenden Gelandes erfolgen. Moglicherweise ist auch eine Einleitung in das ostlich
und nordlich gelegene Grabensystem gegeben.

3.6. Verkehrsanschluf3

Das Plangebiet liegt unmittelbar siidlich der BahnstraBe (KreisstraBe OR III). Das Gebiet
wird fiir den Kraftverkehr durch eine neue, an die Bahnstral3e anschlieBende Sammelstrafle
erschlossen.

Der Niveauunterschied zwischen den Bauflichen und der Bahnstrafie betragt knapp 3 m.
Deshalb muf3 die SammelstraBe teilweise in einem leichten Einschnitt gefiihrt werden.

Die ErschliefungsstraBen werden als verkehrsberuhigende StrafBen ausgeformt, mit u.a.
beschrankter Fahrbahnbreite, Schwellen, Einengungen, verschiedenen Belegungsmaterialien,
straBenbegleitenden Baumen sowie Beleuchtung als Gestaltungselemente der
Verkehrsberuhigung,

Folgende Prinzipquerschnitie werden vorgeschlagen:

Sammelstralle (Totalbreite 11.25 m)
- Griinstreiten, Alleebdume, ggf.
mit Parkplatzen fir Besucher 2.00 m
- Fahrbahn (Kfz + Radfahrer) 550m
- Griinstreifen, Alleebaume ggf’
mit Parkplatzen flir Besucher 2.00m
- Gehweg 1.75 m

Ein Querschnitt ist auf dem Gestaltungsplan (Anlage 2) dargestellt.

ErschlieBungsstraflen (Totalbreite 4.75 m)
Mischflache fur Fulganger, Radfahrer, Kfz.

Ein Querschnitt ist auf dem Gestaltungsplan (Anlage 2) dargestellt.

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

3.7. Offentlicher Verkehr

Die Entfernungen zwischen dem zentralen Teil des Plangebietes und den Haltestellen des
offentlichen Nahverkehrs (Eisenbahn und Bus) betragen 800 m bzw. 200 m.
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3.8. Ruhender Verkehr

Fur den Wohnbedarf erforderliche Parkflichen miissen innerhalb der privaten iiberbaubaren
Grundstiicksflichen angeordnet werden. Parkplétze fiir Besucher werden in den verkehrs-
beruhigten Wohnstra3en angeordnet.

3.9. Versorgungstechnische Erschliefung

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

Wasser und Abwasser

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

Vehlefanz ist dem Abwasserzweckverband Kremmen angeschlossen. Frithestens im Jahre
1995 wird der Ori kanalisiert und mit dem zentralen Kldrwerk in Kremmen verbunden. Bis
2u diesem Zeitpunki miissen abfluBlose Abwasserbehilter als provisorische Losung angelegt
werder.

Fir die Dimensionierung der Wasserversorgung und Abwasserantage wurde von folgenden
Voraussetzungen ausgegangen:

Anzahl Wohneinheiten : 134
Belegungsdichte: 2.5 EW/WE
Einwolinergieichwert (EGW): 335 EGW

Um fuir die Schonung der Umwelt gesteckte Ziele zu erreichen und die provisorische Anlage
fiir die Entsorgung von Abwasser so minimal wie moglich zu halten, sollte eine
wassersparende Technik im Planungsgebiet verwendet werden (< 125 /EW und Tag). Mit
Hilfe dieser kann die Abwassermenge fiir das Gesamtgebiet unter 42 m® /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 130 m? erforderlich (3 a* 50 m?).

Fir die Ausformung des lokalen Leitungsnetzes ist die vorhandene Topographie
bestimmend. Die Leitungen des Plangebietes werden an die offentlichen Leitungen in der
BahnstraB3e an folgenden Punkten angeschlossen: bei der Einmiindung der Sammelstrafle
und des Feuerwehrweges im Osten.

Niederschlagswasser

Das Regenwasser von Hausddchern, Parkplatzen und Grinflichen sowie das
Oberflichenwasser von StraBBen und Wegen sollte, soweit die vorhandenen Béden das
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erlauben, im Plangebiet versickert werden. Teilweise kann das Oberflachenwasser in
Mulden zu einer fir die Versickerung geeigneten Fliche abgeleitet werden. Event. Uber-
schuBBwasser sollte in Mulden den Vorflutgraben im Norden und im Osten zugefiihrt
werden.

Die Benutzung als Brauchwasser (z.B. fiir sanitire Zwecke) ist gestattet.

Um den Grundwasserstand so wenig wie moglich zu beeintréchtigen, wird im
Griinordnungsplan vorgeschlagen, daBl Pkw-Stellplatze und Geh-/Radwege mit teilweise
durchlissigem Material befestigt werden.

FElektroenergie und Telekommunikation

Die Bebauung im Plangebiet wird von den vorhandenen Leitungen in der Bahnstrale
erschlossen.

Fir den Bedarf an neuen Trafo-Stationen wurde eine geeignete Fliche angewiesen. Der
Zugang und die Zufahrt zum vorhandenen Trafo auf dem Nachbargrundstiick (Flst. 179 /1)
bleiben iiber den in der offentlichen Grinfliche geplanten Feuerwehrweg gesichert.
Miillentsorgung

Zwei Flichen zur Abstellung von Behiltern fir die Sortierung und Wiederverwendung von
Abfall wurden ausgewiesen. Abfallbehdlter sind zusatzlich in jedem Grundstiick
anzuordnen.

Heizung und Energiehaushalt

Fir die Heizung der Gebiude sollen vorrangig Erdgas oder Heizungsanlagen mit
Brennwerttechnik zur Reduzierung der CO:-Emission verwendet werden.

Der Neuanschluf elektrischer Direktheizungen mit mehr als 2 kW Leistung fiir jede
Wohnungseinheit ist unzulassig.

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

In der Bebauung ist moglichst wassersparende Technik zu verwenden.
Zuganglichkeit firr die Feuerwehr

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

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

In den 6ffentlichen Griinflichen werden die Wege zwischen:

- Bahnstrafle und Strafle D

- Straf3e B und Strafle C

als Feuerwehrwege geméB den geltenden Bestimmungen ausgebaut.
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Verkehrsicirm

Entlang der BahnstraBe werden durch den Kraftfahrzeugverkehr die nach DIN 18005
wunschenswert einzuhaltende Orientierungswerte (tags 50 dBA, nachts 40 dBA) erheblich -
(um 15 dBA) - uberschritten (laut Aussage des Amtes flir Immissionsschutz, Neuruppin).

In den bezeichneten Flachen, die an die Bahnstralle angrenzen, miissen zum Schutz vor
schidlichen Umwelteinfliissen im Sinne des Bundesimmissionsschutzgesetzes Auflenbauteile
einschlieflich der Fenster von Aufenthaltsriumen ein Luftschalldimmaf von mindestens 35
dB aufweisen, oder es sind andere MafBnahmen mit gleicher Wirkung vorzusehen.

3.10.  Freizeit, Erholung Spielen

Vier Flachen werden jeweils mit einem Spielplatz flir Kleinkinder versehen, mit Baumen und
Strauchern begriint und durch Gehwege mit den umgebenden AnliegerstraBen verbunden.
Diese Flachen sollen auch den Einwohnern als Platz der Begegnung dienen.

3.11. Bodendenkmale

Eine archiologische Voruntersuchung des i Flangebiet vorkommenden Bodendenkmals
wurde in Regie des Brandenburgischen Landesmuseurns fiir Ur- und Frithgeschichte am 25.
und 26. 05.1994 durchgefithrt. Im Anschiuf} daran wurde im Herbst 1994 durch das
Landesmuseum eine Umgebungsschutzzone festgelegt. Diese Zone wurde im V-&E-Plan
nachrichtlich iibernommen und als 6ffentliche Griinfliache festgesetat.

In der Schutzzone sind Geholzpflanzungen unzuléssig, um das Bodendenkmal nicht durch
PflanzmafBnahmen und Wurzeln zu beschddigen. Deshalb ist nur die Anlage einer
Krautschicht aus Wiesen-grasern und Kriutern vorgesehen.

Dies dient folgenden Zwecken:
- Sicherung des Bodendenkmals durch zweckmiBige Bepﬂanzung

- Sicherung der Moglichkeiten fiir Ausgrabungen.

- Gestalterische Einbindung in die Umgebung als Sicherungsmaf3nahme gegenutber
Fehlnutzungen.

Hinweise:

a) Sollten bei den Erdarbeiten Bodendenkmale, z.B. Tonscherben, Knochen,
Metallgegenstinde, Mauerwerk, Steinsetzungen, Erdverfirbungen, Holzpfahle oder
bohlen 0.4. entdeckt werden, sind diese unverziiglich dem Brandenburgischen
Landesmuseum fiir Ur- und Frithgeschichte Potsdam (Tel.: 0331 - 78073/4 oder der
Unteren Denkmalschutzbehérde des Kreises Oberhavel (Tel.: 03301 - 811 623 )
anzuzeigen (§ 19 (1) und (2) DschG).

b)  Die Fundstatte ist fiir mindestens fiinf Werktage in unveriandertem Zustand zu
erhalten (§ 19 (3) DschG).
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¢} Die Bodenfunde sind ablieferungspflichtig (§ 19 (4), § 20 DschG).

d)  Die Bauausfuhrenden sind tiber diese gesetzlichen Regelungen zu informieren.
4, Auswirkungen der Planung

4.1. Umwelt

In dem zum V-&E-Plan gehorenden Griinordnungsplan werden die Auswirkungen der
Umwelt beschrieben sowie Ausgleichs- und Ersatzmalnahmen vorgeschlagen.

4.2,  Sozial-und Hirteausgleich

Ein Nebengebdude des nordostlich des Planungsgebietes gelegenen landwirtschaftlichen
Betriebes ist iiber die Grenze in das Plangebiet gebaut.

Die Bewisserungsanlagen der SL Schwanteland werden zum Teil durch das Vorhaben
beeintrichtigt.

Andere Beeinirachtigungen durch private Rechtsanspriiche sind zur Zeit nicht erkenrbar,
Sollien wihrend der Auslegung und der Baumalinahimen rechiméafBige Anspiiiche geliend
gemacht werden, so sollien diese eine Regulierung durch AusgleichsmaBnahmen im
gegenseitigen Einvernechmen erfahren.

5 Griinordnung

Es wird ein gesonderter Grinordnungsplan erstellt, dessen zeichnerischer Teil nebst seiner
Erklirung und seinen Erlauterungen nach der o6ffentlichen Auslegung und Abwigung
Bestandteil des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes wird.



6. FLACHENBILANZ

Offentliche Fliiche:

14

StraBBen (incl. Gehbereich): 4.780 m?
- Geh- und Radwege: 2.440 m?
- Miillentsorgung/Trafostationen: 30 m?
- Verkehrsgriin: 1.130 m?
- Offentliche Griinfliche: 11.430 m?
Summe: 19.860 m?

Grundstiicksfliiche:

Grundsticksfliche:

Summe, Plangebiet:

28.080 m?

47.940 m?

Zugelassene Grundflachenzahl (GRZ):

VBB VIAK Berlin, 14.02.1995

G.Murnieks
Dipl.-Ing. Architektin

0.4
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