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L. Vorbemerkungen

Der vorliegende Bebauungsplan "Gewerbepark Vehlefanz" - Teil A: Bebauungsplan setzt sich
zusammen aus einem zeichnerischen Teil und einem textlichen Teil.

Dariiber hinaus ist der Griinordnungsplan "Gewerbegebict Vehlefanz" - Teil B: Griinordnungsplan
mit zeichnerischem und textlichem Planteil, Bestandteil des Bebauungsplanes.

Der Bebauungsplan grﬁndet sich auf den Aufstellungsbeschluf der Gemeindevertretung Vehlefanz
vom 06.02.1992. Danach wurde eine Fliche von ca. 116 ha als Gewerbegebiet vorgesehen. Das
Gebiet befindet sich nordlich der Bundesautobahn/BAB 10 (Berhner Ring) und westlich der Regio-
nalbahnlinie Berlin - Kremmen.

In einer "Informelien Stidtebaulichen Rahmenplanung" wurden in einer Voruntersuchung konzeptio-
nelle Losungen fiir ein Gewerbegebiet in der Gemeinde Vehlefanz erarbeitet, die zum Teil in den vor-
liegenden Bebauungsplan eingingen.

Das vorliegende Planungszicl wurde auf der Grundlage des FNP - Entwurfs der Gemeinde Vehlefanz
(GE gemif § 8 BauNVO) erarbeitet und ist nach Mitteilung des Landkreises Oranienburg vom
06.04.1993 mit dem Kreisentwicklungsplan grundsitzlich vereinbar.

Das Ministerium fiir Umwelt, Naturschutz und Raumordnung hat dem Vorhaben bereits im Jahr 1951
zugestimmt. Die Zustimmung wurde durch die landesplanerische Stellungnahme vom 26.05.1993
aufrechterhalten. Angemerkt wurde in diesem Zusammenhang in der landesplanerischen
Stellungnahme vom 31.05.1994, daB sich das Plangebiet innerhalb eines Freiraumes mit
groBflichigem Ressourcenschutz befindet.

Die Bearbeitung des vorliegenden Bebauungsplanes erfolgt durch die Brandenburgische Landgesell-
schaft mbH - Gemeinniitziges Unternehmen fiir die Entwicklung des lindlichen Raumes; Abt. '
Bauwesen, HelmholtzstraBe 6 - 7, 14467 Potsdam. :

Der giumliche Geltungsbereich umfaBt die folgenden Grundstiicke innerhalb der Gemarkung Vehle-
fanz:

Brandenburgische Landgesellschaft mbH Potsdam
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Amt Oberkrimer
Gemeinde Vehlefanz

| i Ifd. Nr. Flur Flurstiick Grofe in ha
& 1 6 182.T.
b 2 " 252.T. 0,0380
. 3 " 27 0,8660
] 4 " 28 6,6130
i 5 " 29 0,1890
o 6 " 30 0,7280
F 7 " 31 8,5630
8 " 32 0,4290
i 9 " 33z.T. 1,9910
10 " 34/1
1 " 34/2 2.T. 0,1962
| 12 " 35 1,7050
13 ] 36 1,0020
14 " 37 1,0010
15 " 38/1
16 " 38/2 3,0511
17 " 39/1 2.T.
18 " 39/2
19 " 40 1,4890
| 20 . 41 1,5220
21 " 42 0,6840
i 22 " 43 0,5630
23 " 44 1,2730
24 " 45/2 0,5517
{ 25 " 46 0,6600
26 " 47 0,5790
27 " 48 0,6680
l 28 " 49 1,0950
29 " 50 0,1800
l 30 " 51 0,8850
31 " 5212 0,8040
32 " 53/3
i 33 " 54/3 0,1438
34 " 55 0,4740
1‘ 35 " 56 0,0460
: 36 " 57 0,6570
37 " 5813
38 " 81/2

Brandenburgische Landgesellschaft mbH Potsdam
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Ifd. Nr.

39
40
41
42
43
44
45
46
47

48

49
50
51
52
53
54
55
56
57
58
59
60
61
62
63
64
65
66
67
68
69
70
71
72
73
74
75
76

Flur Flurstiick Griobe in ha

6 82/2

" 832 0,2258
" 8472 10,3622
" 85/1

" 85/2

" 85/4 0,3434
" 86/2 0,5068
" 87/2 0,6543
" 88/2 0,8020
" 89/2 0,8450
" 90/2 .T.

" 91/2 0,6448
" 92/2 3,7729
" 93/1

" 93/2 0,0799
" 94/1

m 9445 1,4675
" 95/1

" 95/4 1,1749
" 96/1

" 96/2 1,0969
" 97/1

" 97/2 0,5221
n 98 1,9246
" 99/1

" 99/2 0,2154
" 100/1 0,8401
” 100/2

" 101 0,7740
" 102 0,4690
" 103 0,2970
" 104/1

" 104/2 4,4695
" 105 0,0978
" 106 2,7570
n 107

" 108 2,7575
" 109

Brandenburgische Landgesellschaft mbH Potsdam
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77
78
79
80
&1
82
83
84
85
&6
87
&8
&9
90
81
92
93
94
95
96
97
98
99
100
101
102
103
104
105
106
107
108
109
110
111
112
113
114
115

Flur Flurstiick GrobBe in ha
6 110

" 111

" 112 0,0597
n 113/1 0,0008
" 113/2 1,9577
" 11472

" 114/3 0,0047
" 114/4 0,0947
n 115/1 0,3765
n 115/2

n 116/1 0,0013
" 116/2

" 117/1 0,0823
" 117/2

" 118/1 _

" 118/3 10,0751
" 118/4 1,0525
n 119/1 . 0,1012
" 119/2 1,4529
" 120/1

n 120/2 0,8420
neo 120/3

n 121 0,0240
" _ 122/1 0,0272
" 122/2 0,0538
" 123 0,5940
" 124/1

" 124/2 0,2948
" 125/1 0,5582
" | 12572 0,6946
" 125/3

" 126/1

" 126/2

" 126/3

" 127 0,0460
" ' 128/1

" 128/2 4,2502
" 129/1 0,0430
" 129/2 0,0324

Brandenburgische Landgesellschaft mbH Potsdam
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Ifd. Nr. Flur Flurstiick Grifle in ha
116 6 129/3 z.T.

117 " 130 3,2857
118 " 131 0,0260
119 " 132 2,3485
120 " 133 4,7260
121 " 134 0,9110
122 " 142

123 " 143

124 " 146

125 " 149

126 " 154 z.T.

Neben der beabsichtigten Bebauungsplanaufstellung innerhalb der Gemarkung Vehlefanz (Flur 6) be-
steht die Absicht, im Osten des Bebauungsplanes "Gewerbepark Vehlefanz" ein dorfliches Gebiet
innerhalb der Gemarkung Bérenklau (Flur 5) durch ein entsprechendes Bauleitplanverfahren als
Gewerbegebiet (GE) auszuweisen. '

Die vorgesehene Gréfie des Bebauungsplanes "Gewerbepark Vehlefanz" umfal3t nunmehr eine Flache
von ca. 99,20 ha.

Die Verkehrsfliche besitzt eine GrdBe von ca. 11,19 ha, wobei die StraBenverkehrsflichen fiir die
ErschlieBung des Plangebietes eine Gréfle von 7,78 ha einnehmen.

Hierzu kommt eine Fliche fiir die Autobahnerweiterung von 3,41 ha.

Die Fliche fiir Gemeindebedarf betrdgt 9,02 ha.

‘Die verbleibende Nettobaulandfliche betrigt folglich 78,99 ha.

Das Plangebiet untergliedert sich in drei Bereiche unterschiedlicher Nutzungsfestsetzungen, d. h.
Arten der baulichen Nutzung:

Das im Westen befindliche Sondergebiet (SO) besitzt eine Fliche von 5,93 ha.

Diesem schlieft sich in dstlicher Richtung ein Gewerbegebiet (GE) an.

Anschliefend befindet sich im Zentrum des geplanten Bebauungsplanes ein Industriegebiet (GI), das
eine Fliche von 52,90 ha einnimmt.

Brandenburgische Landgesellschaft mbH Potsdam
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An der Grenze zur Gemeinde Birenklau, mit der hier beabsichtigten Bebauungsplanaufstellung,
! besteht erneut ein Gewerbegebiet (GE) innerhalb der Gemarkung Vehlefanz.

! Die beiden Gewerbegebiete (GE) umfassen insgesamt eine Flache von 20,16 ha.
Sie dienen einer Uberleitung zum intensiver genutzten Industriegebiet (GI), d.h. als Abstandsfliche
zwischen Industriegebiet und dem Sondergebiet sowie als Abstandsfliche zwischen dem Industrie-
{ gebiet und der freien Landschaft bzw. der vorhandenen Siedlungsnutzung im Bereich der Gemeinde
Bérenklau.

Brandenburgische Landgesellschaft mbH Potsdam
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II. " Lage des Plangebietes

1. Raumliche Lage

Die fiir eine Bebauung vorgesehene Fliche befindet sich siidéstlich der Ortslage der Gemeinde Veh-
lefanz. Im Osten des Plangebietes befindet sich die Gemeinde Birenklau (vgl. Ubersichtsplan).

Ein direkter riumlicher Zusammenhang zu der bestehenden Bebauung der Gemeinde Vehlefanz und
Birenklau besteht nicht.

2. Verkehrsanbindung

Das Plangebiet wird von den folgenden Verkehrsachsen tangiert:

Im Siiden befindet sich die Bundesautobahn 10 (Berliner Ring}.

Im Westen verliuft die Landesstrale 17 (ehemals LIO 17), die iiber die Autobahnanschlufistelle
Hennigsdorf an dic BAB 10 angebunden wird, und die gleichzeitig die Gemeinde Vehlefanz mit dem
Stadtzentrum von Berlin verbindet.

Ostlich des Planungsgebietes verlduft die Regionalbahn Berlin - Kremmen.

Dariiber hinaus besteht im Osten die Ortsverbindungsstrae Vehlefanz - Wendemark/Eichstédt.

Die VerkehrserschlieBung der Gemeinde Vehlefanz besitzt durch die vorhandene Schienenanbindung
der Regionalbahn mit dem Haltepunkt Bérenkiau Chancen, die aus umwelt-, verkehrs- und raumord-
nungsplanerischer Sicht als giinstig einzustufen sind.

Ausgehend von der Trasse der Regionalbahnlinie Berlin - Kremmen ist eine Erschliefung. des
Industriegebietes durch ein Zweiggleis vorgesehen.

3. Topographie

Das Gelinde ist weitgehend eben; eine geringe Neigung besteht ausgehend von einer ca. 50,70 m tiber
NN liegenden Erhebung, vornehmlich in ndrdlicher Richtung. Dariiber hinaus fallt das Geldnde in
westlicher und ®stlicher ‘Richtung schwach geneigt ab. Die tieferen Geliandebereiche liegen
ca. 47,00 m iber NN.

Innerhalb des Plangebictes befindet sich eine Geldndesenke, in der sich oberflichig abflielendes
Niederschlagswasser sammelt (vgl. Griinordnungsplan, Teil B).

Einige, zum Teil verrohrte Griben durchziehen das Gebiet entsprechend des Gefilleverlaufes.

Brandenburgische Landgesellschaft mbH Potsdam ]
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4. Vorhandene Flichennutzung/ Naturausstattung

Die Fliche stellt sich heute iiberwiegend als Brachfliche dar; Teile wurden militérisch genutzt.
Im Westen bestehen entlang der LandesstraBle 17 ausgedehntere Gehodlzbestinde.

Eine detaillierte Darstellung und Bewertung der Flichennutzung und Naturausstattung des Bebau-
ungsplangebietes sowie der angrenzenden Flichen erfolgt im Griinordnungsplan (Teil B).

5. Hintergriinde der Gewerbeansiedlung

Im Grofiraum Berlin ist durch die Wiedervereinigung ein enormer Bedarf an Siedlungsflichen ent-
standen. Einerseits kommt es durch den Bedeutungsgewinn des Ballungszentrums Berlin zu einer
grundsitzlichen Ausdehnung der Bautitigkeit, wobei eine deutliche Tendenz zur Flicheninanspruch-
nahme fir Wohn- und gewerbliche Nutzungen in der Region zu verzeichnen ist.

Diese Entwicklung der Verlagerung von Wohn- und Gewerbestandorten in die Region verstarkt sich
um so mehr, als es im Zuge einer Aufwertung Berlins zu einer Verstirkung der Dienstleistungsfunk-
tionen kommt. Diese Funktionen konzentrieren sich schwerpunktméBig auf das Zentrum von Betlin,
so daB gewerbliche Nutzungen zusehends in die Randlagen verdréngt werden.

Aufgrund dieser Verlagerungstendenzen gewerblicher und industrieller Produktionszweige in die
lindlichen Umlandbereiche von Berlin und Oranienburg sind Baugebietsausweisungen in der Region

politisch erwiinscht.

Neben der Aufstellung des Bebauungsplanes "Gewerbepark Vehlefanz" befinden sich im Amt Ober-
kramer dariiber hinaus weitere Bebauungspline, sowohl fiir gewerbliche als auch fir Wohnnutzung,
im Aufstellungsverfahren.

Brandenburgische Landgesellschaft mbH Potsdam |
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L. Ziele, Zwecke und wesentliche Auswirkungen der Planung

Bauleitpline, so auch der verbindliche Bebauungsplan, sollen gemaf § 1 Abs. 5 BauGB eine geord-
nete stidtebauliche Entwicklung und eine dem Wohl der Allgemeinheit entsprechende sozialgerechte
~ Bodennutzung gewihrleisten und dazu beitragen, eine menschenwiirdige Umwelt zu sichern und die
natiirlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln.

Das Recht der Bauleitplanung entwickelte sich historisch aus dem Prinzip der Gefahrenabwehr, der
erstmals einige Verordnungen zu Beginn des Jahrhunderts Rechnung trugen.

In den 70er Jahren erfolgte eine Erweiterung des planungsrechtlichen Instrumentariums.

Fortan besteht die Moglichkeit der positiven Lenkung und Steuerung der stidtebaulichen Entwick-
lung, wobei sich der Begriff "Stidtebau" im Sinne des Bauplanungsrechtes fiir das gesamte Gemein-
degebiet anwenden 146t '

Die gemiB § 9 Abs. 8 BauGB geforderte Darstellung der Ziele, Zwecke und wesentlichen Auswir-
kungen des Bebauungsplanes findet ihren Niederschlag u. a. im Kapitel IV. "Festsetzungen nach § 9
BauGB und BauNVO" bei der Kommentierung (Hinweise und Anmerkungen) der getroffenen Fest-
setzungen.

Die gemi} § 8 BauGB rechtsverbindlichen Festsetzungen nach § 9 BauGB sind eine Ausfiillung der
in § 1 Abs. 5 Nr. 1 bis Nr. 9 BauGB vorgegebenen Aufgaben und Grundsitze der Bauleitplanung,

Bei der Aufstellung von Bauleitplénen, so auch Bebauungsplinen, sind insbesondere zu beriicksich-
tigen:

1. die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse und die Sicherheit der
Wohn- und Arbeitsbevélkerung (§ 1 Abs. 5 Nr. 1 BauGB);

Anmerkung:

Die Aufstellung des Bebauungsplanes "Gewerbepark Vehlefanz" erfolgt in rdumlicher Distanz zu den
Ortslagen von Vehlefanz und Bérenklau. Stdrungen, die sich aus der gewerblichen Nutzung ergeben
konnten, sind daher nicht zu beflirchten.

Dem Anspruch einer Beachtung allgemeiner Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhilt-/
nisse und der Sicherheit der Wohnbevélkerung in Vehlefanz und Birenklau dienen insbesondere die
unter Punkt IV.1 (Art der baulichen Nutzung), unter Punkt IV.2. (MaB der baulichen Nutzung) und
unter Punkt IV.10 getroffenen Festsetzungen des Bebauungsplanes.
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2. die Wohnbediirfnisse der Bevolkerung bei Vermeidung einseitiger BevOlkerungsstrukturen, die
Eigentumshbildung weiter Kreise der Bevolkerung und die Bevolkerungsentwicklung (§ 1 Abs. 5
Nr. 2 BauGB);

Anmerkung:
Die vargesehene Art der baulichen Nutzung im Geltungsbereich des Bebauungsplanes kann grund-
satzlich kaum den unter Punkt 2. genannten Aufgaben und Grundsitzen dienen.

Durch die Bereitstellung gewerblicher Bauflichen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes
"Gewerbepark Vehlefanz" wird eine positiv zu bewertende Beschiftigungszunahme im Raum
eintreten. Mittelfristig wird gegebenenfalls die Notwendigkeit bestehen, unter der Zielsetzung eine
raumliche Verflechtung von Wohnen und Arbeiten zu etablieren, eine Ausdehnung der Wohnsied-
lungsbebauung im Amt Oberkriimer, insbesondere in Vehlefanz durchzufiihren.

3. die sozialen und kulturellen Bediirfnisse der Bevélkerung, insbesondere die Bediirfnisse der
Familien, der jungen und alten Menschen und der Behinderten, die Belange des Bildungswesens -
und von Sport, Freizeit und Erholung (§ 1 Abs. 5 Nr. 3 BauGB);

Anmerkung:
Die Ausweisung des "Gewerbeparkes Vehlefanz" kann aufgrund der eingegrenzten Gebietsstruktur,
d. h. der zulsissigen Art der baulichen Nutzung, nur eine eingeschrinkte Befriedigung der genannten

‘Bediirfnisse, zumindest im Geltungsbereich des Bebauungsplanes, bewirken.

Eine umfassende Gewihrleistung dieser Belange ist nur auf der Ebene der Gemeinde bzw. des Amtes
Oberkrimer gegeben. '

Die Aufstellung des Bebauungsplanes "Gewerbepark Vehlefanz" dient der Ansiedlung von Industrie-
bzw. Gewerbebetrieben und somit der Schaffung von Arbeitsplitzen im Amt Oberkrdmer. Die
Arbeitsplatzsicherung wiederum dient mittelbar als Voraussetzung fur die Erfiillung sozialer und
kultureller Bediirfnisse. ‘

Da bestimmte Bediirfnisse weder im - Geltungsbereich des Bebauungsplanes "Gewerbepark
Vehlefanz" noch in der Gemeinde Vehlefanz befriedigt werden konnen, treten Siedlungsraume
héherer Zentralitit an deren Stelle.

Die unter Punkt IV.1 (Art der baulichen Nutzung) getroffenen Festsetzungen zur Zuldssigkeit
bestimmter Nutzungen bieten einen der Gebietsstruktur angepaBten Rahmen zur Ansiedlung sozialer
und kultureller Einrichtungen.
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4, die Erhaltung, Emeuerung und Fortentwicklung vorhandener Ortsteile sowie die Gestaltung des
Landschafts- und Ortsbildes (§ 1 Abs. 5 N1. 4 BauGB);

Anmerkung:

Der unter Punkt IL5 dargestellte Zusammenhang erfordert die Aufstellung des Bebauungsplanes
"Gewerbepark Vehlefanz".

Der Hintergrund, vor dem sich die aktuelle Tnanspruchnahme von freier Landschaft zu gewerblichen
Zwecken vollzieht, liegt in der jiingeren gesamtdeutschen Geschichte begriindet. |

Infolge der Wiedervereinigung der Bundesrepublik Deutschland (alt) und der Deutschen Demokrati-
schen Republik wurde das System der DDR an die westdeutschen Bedingungen der BRD angepa.ﬁt.'
Gegeniiber den alten Bundesldndern besteht in den neuen Lindern ein "Nachholbedarf hinsichtlich
der gewerblichen Entwicklung.

Dieser Tatbestand dufert sich in einem bislang kaum riickliufigen Bedarf an Bauland fiir gewerbliche
Zwecke, insbesondere in den neuen Bundeslindern.

Im GroBraum von Berlin besteht ferner ein deutlicher Trend zur Verlagerung und Expansion
gewerblicher Nutzungen in das lindliche Umland.

Dieser Trend bestimmt auch den Fortgang der Siedlungsentwicklung in der Gemeinde Vehlefanz.

Er kommt durch den BeschluB zur AufStellung des Bebauungsplanes "Gewerbepark Vehlefanz" zum
Ausdruck.

Der Gestaltung des Landschafts- und Ortsbildes dienen u. a. die unter Punkt IV.2 (Maf der baulichen
Nutzung), unter Punkt TV.3 (iiberbaubare und nicht {iberbaubare Grundstiicksfldchen, Baugrenzen)
und unter Punkt IV.10 getroffenen Festsetzungen. |

Einer Gestaltung des Orts- und Landschafishildes dienen ferner die unter Punkt 1V.11 (Ortliche
Bauvorschriften} getroffenen Festsetzungen.

Dariiber hinaus sind im Grinordnungsplan (Teil B) Festsetzungen getroffen, die mittelbar einer

- Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes dienen.

5. die Belange des Denkmalschutzes und der D'enkmalpﬂege sowie der erhaltenswerten Oristeile,
Strafien und Plitze von geschichtlicher, kiinstlerischer und stédtebaulicher Bedeutung (§ 1 Abs. 5
Nr. 5 BauGB); f

Anmerkung:

- Aspekte des Denkmalschutzes werden unter Punkt IV.12 berticksichtigt.
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6. dié von den Kirchen und Religionsgemeinschaften des éffentlichen Rechts festgestellten Erfor-
dernisse fiir Gottesdienst und Seelsorge (§ 1 Abs. 5 Nr. 6 BauGB); '

Anmerkung: _ :

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes “Gewerbepark Vehlefanz" sind entsprechend der unter
Punkt [V.1 (Art der baulichen Nutzung) getroffenen Festsetzungen "Anlagen fiir kirchliche Zwecke"
ausnahmegebunden zuldssig.

Die Errichtung von kirchlichen Einrichtungen, Anlagen und Gebiuden ist im Geltungsbereich des Be-
bauungsplanes jedoch nicht zu erwarten.

Eine Beeintrichtigung von bestehenden kirchlichen Anlagen im Umfeld des Bebauungsplanes ist
nicht gegeben. '

7. die Belange des Umweltschutzes, des Naturschutzes und der Landschaftspflege, insbesondere des
Naturhaushalts, des Wassers, der Luft, und des Bodens einschliefilich seiner Rohstoffvorkommen,
sowie das Klima (§ 1 Abs. 5 Nr. 7 BauGB);

Anmerkung: _
Den unter § 1 Abs. 5 Nr. 7 BauGB getroffenen Belangen dienen die unter Punkt IV.10 (Flichen flir
MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung der Landschaft) getroffenen Festsetzungen.

Belange des Wassers, insbesondere die Zielsetzung, eine ortliche Niederschlagsversickerung bzw.
Niederschlagsriickhaltung zu etablieren, werden unter Punkt IV.7 "Ver- und Entsorgung” und unter
Punkt IV.8 "Wasserflichen und Flichen fiir die Wasserwirtschaft, den Hochwasserabflufl und die
Regelung des Wasserabflusses" beriicksichtigt.

Belange des Bodenschutzes werden vor allem unter Punkt IV.7.10 (Altlasten/ Bodenschutz) aber auch
durch die Festsetzung einer Grundflichenzahl (vgl. Punkt 1V.2 "Mal der baulichen Nutzung")
beriicksichtigt. : '

Die Belange des Klimas sind durch die Beriicksichtigung der Belange der Niederschlagsrickhaltung,
und -versickerung, des Bodenschutzes und durch unter Punkt IV.10.1 (Umgrenzung von Flichen zum
Anpflanzen von Biumen und Striuchern) getroffene Festsetzungen mitberitcksichtigt.

In besonderem Mabe sind im Griinordnungsplan (Teil B) zum Bebauungsplan "Gewerbepark Vehle-
fanz" weitere Festsetzungen enthalten, die den Grundsitzen und Zielen des § 7 Abs. 5 Nr. 7 BauGB
entsprechen.
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3. die Belange der Wirtschaft, auch ihrer mittelstindigen Struktur, im Interesse einer verbraucher-
nahen Versorgung der Bevdlkerung, der Land- und Forstwirtschaft, des Verkehrs, einschlieBlich

" des 6ffentlichen Personennahverkehrs, des Post- und Femnmeldewesens, der Versorgung, insbe-
sondere mit Energie und Wasser, der Abfallentsorgung und der Abwasserbeseitigung sowie die
Sicherung von Rohstoffvorkommen und die Erhaltung, Sicherung und Schaffung von Arbeits-
plitzen (§ 1 Abs. 5 Nr. 8 BauGB);

Anmerkung:

- Die Aufstellung des Bebauungsplanes "Gewerbepark Vehlefanz" dient aufgrund der festgesetzten
Gebietsstruktur, d. h. Art der baulichen Nutzung in erster Linie der Bereitstellung gewerblicher
Bauflichen und somit vor allem den Belangen der Wirtschaft.

Belange des Verkehrs, des Post- und Fernmeldewesens, der Versorgung und Abfallentsorgung sowie
der Abwasserbeseitigung finden entsprechend der von den jeweiligen Trigern 6ffentlicher Belange ge-
troffenen Anregungen und Hinweise im vorliegenden Bebauungsplan "Gewerbepark Vehlefanz"
Berlicksichtigung in Form von Festsetzungen, Hinweisen und Anmerkungen.

9. Die Belange der Verteidigung und des Zivilschutzes (§ 1 Abs. 5 Nr. 9 BauGB);

Anmerkung:

Die genannten Belange fanden im vorliegenden Bebauungsplan "Gewerbepark Vehlefanz"
entsprechende Berticksichtigung, sofern von den am Bauleitplanverfahren beteiligten jeweiligen
Triigern ffentlicher Belange Anregungen und Hinweise getroffen wurden.
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IV. Festsetzungen nach § 9 BauGB (Baugesetzbuch) und BauNVO
(Baunutzungsverordpung)

Rechtsgrundlagen fiir die Festsetzungen des Bebauungsplanes
Die Rechtsgrundlagen fiir die Festsetzungen des Bebauungsplanes sind:

- das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 08.12.1986 (BGBL I
S. 2253), zuletzt gedndert durch das Gesetz zur Regelung des Planverfahrens fiir Magnetschwebe-
bahnen vom 23.11.1994 (BGBL,, Teil [, Nr. 83 vom 29.11.1994);

- das 2. MaBnahmengesetz zum Baugesetzbuch (BauGB-MafnahmenG), Artikel 2 des Wohnungs-
bau-Erleichterungsgesetzes (WoBauErlG) gemidB der Bekanntmachung der Neufassung vom
06.05.1993 (BGBL. I S. 622);

- die 4. Baunutzungsverordnung (BauNVOQ) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990
(BGBL I S. 132), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Investitionserleichterungs- und Wohnbau-
landgesetzes vom 22.04.1993 (BGBI. 1 8. 466);

- die Brandenburgische 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 (BGBL. 91 [8S. 58);

-. die Verwaltungsvorschrift zur Brandenburgischen Bauordnung (VVBbgBO) vom 01.06.1994
{Amtsblatt fiir das Land Brandenburg, 5. Jahrgang Nr. 51, Potsdam, den 28.07.1994)
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Feétsetzungen des Bebauungsplanes "Gewerbepark Vehlefanz"
Im folgenden gilt:

Textliche Festsetzungen sind fett hervorgehoben.
Die getroffenen Festsetzungen sind gemaf § 8 Abs. 1 BauGB rechtsverbindlich.

Planerische Hinweise, die die Realisierung des Bebauungsplanes betreffen, werden durch die Voran-
stellung des Wortes Hinweis(e) hervorgehoben.

Anmerkungen, die dem Verstindnis der Festsetzungen des Teils A: Bebauungsplan dienen, sind durch
die Voranstellung des Wortes Anmerkung(en) kenntlich gemacht.

Entsprechendes gilt fiir die Festsetzungen im. zeichnerischen und textlichen Planteil des Griinord-
nungsplanes (Teil B) zum Bebauungsplan "Gewerbepark Vehlefanz".

Der Griinordnungsplan (Teil B) ist Bestandteil des Bebauungsplanes "Amt Oberkrimer - Gemeinde
Vehlefanz - Bebauungsplan Gewerbepark Vehlefanz".

Das Plangebiet wird in drei differenzierte Bereiclie unterschiedlicher Art der baulichen Nutzung
untergliedert: '

A) ein Sondergebiet (SQ) mit vorgesehener Raststitten- bzw. Hotel- sowie Einzelhandelsbebauung;’

B) ein Industriegebiet (GI) als wesentliche Teilfliche mit unterschiedlicher Art der zuldssigen
baulichen Nutzung;

C) zwei in ihren Festsetzungen weitgehend identische Gewerbegebiete (GE), die jeweils als Abstands-
bebauung zum Sondergebiet bzw. zur gewerblichen Nutzung innerhalb der Gemeinde Bérenklau,
Nutzungsformen vorsehen, die im Vergleich zu denen des Industriegebietes als weniger "etheblich
beldstigend" einzustufen sind. Dieses betrifft in erster Linie die prinzipiell zu erwartenden
Emissionen unterschiedlichster Art.

Ein Gebiet, das dem Ort Bérenklau naheliegt und welches in der Vorentwurfsplanung ehedem: als
Dorfgebiet (MD) vorgesehen war, wird aufgrund der urspriinglich vorgesehenen geringen rdumlichen
Ausdehnung aus der baulichen Nutzung herausgenommen. Die Fliche wird nunmehr fir Mafinahmen
zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung der Landschaft gemédh § 9 Abs. 1 Nr. 20 und Nr. 25 BauGB
dienen,

Im folgenden werden die Festsetzungen - bei Bedarf differenziert nach den Teilgebieten unterschied!i-
clier Art der baulichen Nutzung und nach dem Ma# der baulichen Nutzung - erliutert und begriindet.
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A) Sondergebiet (SO)

1. Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB in Verbindung mit § 11 Abs. 2 BauNVO)

Festgesetzt wird ein Sondergebiet (SO) gemiB § 11 Abs. 2 BauNVO, das der Unterbringung von
Hotel- und Raststittengewerbe dient.

Im Gebiet ist geméB § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB in Verbindung mit § 22 Abs. 2 BauNVO die offene
Bauweise (0) zulissig.

Anmerkung: 7

Die offene. Bauweise entspricht den Erfordernissen der beabsichtigten Nutzungsform mit dem
Schwerpunkt einer {iberregionalen Dienstleistungs- und Beherbergungsversorgung in geeigneter
Weise.

Im Westen des Gesamtgebietes gelegen, befindet sich das Sondergebiet im Bereich der Autobahnarn-
schlufistelle Schwante, Das Sonderbaugebiet soll einer Erginzung der Infrastruktur der angrenzenden
BAB 10 (Berliner Ring) dienen und wird voraussichtlich eine Raststitten- und Hotelanlage sowie
Einzelhandelsbetriebe aufnelimen.

Bei dem Gebiet handelt es sich jedoch nicht um einen Nebenbetrieb der Bundesautobahn,

Eine auf das Sondergebiet hinweisende Autobahnbeschilderung ist daher unzulissig.

Folgende Nutzungen sind nicht zuliissig:
- Einzelhandelsbetriebe mit Einzelhandelsnettoflichen grofier als 700 qm.

Anmerkung: :
Die Einschrinkung der Errichtung grofflichiger Einzelhandelsvorhaben bezieht sich auf alle
Vorhaben mit mehr als 700 qm Nettoverkaufsfliche am Standort.

Nicht zulissig sind:
- Hotels mit mehr als 150 Bettenplitzen.

Anmerkung:

Die Beschrinkung der zuldssigen Grofe bestimmter Nutzungs- bzw. Betriebsformen dient u. a. dem
Ziel, die &rtlich bestehenden Versorgungseinrichtungen in den Gemeinden Vehlefanz und Bérenklau
zu erhalten, da bei groferen Einkaufsmirkten und Beherbergungsgewerben mit einer Verdrangung der
bestehenden bzw. kiirzlich entstandenen Infrastruktureinrichtungen zur Versorgung des tiglichen Be-
darfs in den genannten Gemeinden zu rechnen ist. Dieses soll vermieden werden.

Hinweis:
Im Sondergebiet kann die Unterbringung von Tankstelleneinrichtungen erfolgen.
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A) Sondergebiet (SO)

2. Maf} der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB in Verbindung mit § 16 BauNVO)

Die maximale Zahl der Vollgeschosse wird gemift § 20 BauNVO auf fiinf (V) begrenzt.

Die Grundflichenzahl (GRZ) betrigt gemif § 19 BauNVO 0,8.

Die Geschof¥Mlichenzahl (GFZ) wird gemif § 20 BauNVO auf 2,0 festgesetzt,
Die Gebiudehihe wird gemifl § 16 Abs. 3 BauNVO auf 18,00 m festgelegt,
Einzelbauwerke diirfen andere Bauwerke um nicht mehr als 8,00 m iiberragen.

Anmerkung:

Durch die Bestimmungen des MaBes der baulichen Nutzung ist nahezu eine Ausschipfung der maxi-
mal zuldssigen Obergrenzen gemif § 17 BauNVO mdglich. Dieses soll bezwecken, eine moglichst
intensive Bodennutzung zu etablieren, um die Tendenzen einer weiteren Siedlungsflicheninanspruch-
nahme zu mindern.

Die Festlegung der maximal zuldssigen Hohe auf 18,00 m scll einen hinreichenden Spielraum zur
Nutzung des Sondergebietes erdffnen. Von der urspriinglich vorgesehenen Begrenzung der Gebaude-
hohe auf 9,00 m Hihe wurde daher abgesehen, '
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B) Industriegebiet (GI)

1. Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB in Verbindung mit § 9 BauNVO)

Festgesetzt wird ein Industriegebiet (GI) gemifl § 9 BauNVO.

Im Gebiet ist gemiB § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB in Verbindung mit § 22 Abs. 4 BauNVO die ab-
weichende Bauweise (a) zulissig.

Abweichend von § 22 Abs. 2 BauNVO sind Gebiude linger als 50,00 m bis zu maximal
300,00 m Lange zugelassen.

Anmerkung:

Die Festsetzungen der Baukdrperdimensionierung dienen sowohl der Wahrung der Proportionen in-
nerhalb der verschiedenen Teilgebiete (Gewerbe-, Industrie- bzw. Sondergebiete), als auch zu der an-
grenzenden "freien Landschaft".

Abweichend von den Bestimmungen des § 22 Abs. 1 und 2 BauNVO, wonach bei der offenen Bau-
weise (o) Gebiude mit seitlichem Grenzabstand als Einzelbduser, Doppelhduser oder Hausgruppen
errichtet werden kénnen, deren Linge 50,00 m nicht iberschreiten darf, sind bei der abweichenden
Bauweise (a) dementgegen auch Gebiudelingen iiber 50,00 m bis maximal 300,00 m zuldssig. Diese
Regelung soll eine dem Gebietscharakter entsprechende Nutzung eréffnen.

Das Plangebiet unterliegt einer differenzierten Nutzung als Industriegebiet (GI) gemill §9
BauNVO und dient ausschlieBlich der Unterbringung von Gewerbebetrieben, und zwar vor-
wiegend solcher Betriebe, die in anderen Baugebieten unzulissig sind.

Anmerkung:

Vornehmlich betrifft dieses Betriebe, die aufgrund ihrer Emissionswirkung jeglicher Art in Gewerbe-
gebieten (GE) ausgeschlossen sind. Uber das MaB, der in Gewerbegebieten (GE) zuldssigen Betriebe
hinaus, von denen "nicht erheblich beldstigende" Wirkungen ausgehen, ist im Industriegebiet (GI)
folglich mit ertheblicher beldstigenden Wirkungen zu rechnen.

Zu nennen sind hier vor allem {iberdurchschnittlich hohe Beldstigungen bzw. Belastungen, die mit
Umweltwirkungen, d. h. Wirkungen fiir die Umweltmedien Boden, Wasser, Luft, Flora, Fauna, den
Landschafts- und Naturhaushalt sowie den Menschen verbunden sind.

Die Wirkungen resultieren in der Regel aus:

- Luftbelastungen/ Luftschadstoffemissionen (Gase, Démpfe, Stiube)
- Abfall- (Feststoffe)- und Abwasserabfall

- Larmemissionen.
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Derértige Belastungen bedingen in der Regel nicht ausschlieflich eine Beeintrichtigung der unmit-
telbaren Gebietsfliche, sondemn sind mit Strahlungseffekten in die angrenzenden Landschafts- und
Siedlungsrdume verbunden.

Folgende Arten der baulichen Nutzung sind im Industriegebiet (GI) gemiB § 9 Abs. 2 BauNVO
zulissig:

1. Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhiuser, Lagerpliitze und dffentliche Betriebe,

2. Tankstellen,

Ausnahmsweise kinnen gemifl § 9 Abs. 3 BauNVO zugelassen werden:

1. Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und
Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegeniiber in Grundfliche und
Baumasse untergeordnet sind,

2. Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Anmerkung:
Die ausnahmegebundene Zuldssigkeit von Wohnungen und von Anlagen fiir kirchliche, kulturelle,
soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke unterstreicht den Industriegebietscharakier.

Ausgeschlossen sind:

1. Errichtung und Betrieb von Anlagen, die der Genehmigung nach § 4 des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes (BImSchG) bediirfen,

2. Errichtung und Betrieb von ortsfesten, kerntechnischen Anlagen,
3. Errichtung und Betrieb von Vergniigungsstitten.

Anmerkung:

Die AusschluBliste griindet sich auf folgender Planungsabsicht.

GemiB § 1 Abs. 5 BauGB sollen die Bauleitpline eine geordnete stidtebauliche Entwicklung und
eine, dem Wohl der Allgemeinheit entsprechende sozialgerechte Bodennutzung gewdahrleisten, und
dazu beitragen, eine menschenwiirdige Umwelt zu sichern und die natiirlichen Lebensgrundlagen zu
schiitzen und zu entwickeln. Bei der Aufstellung der Bauleitpline sind dabei insbesondere zu

- beriicksichtigen:
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1. die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhiltnisse und die Sicherheit der
Wohn- und Arbeitsbevilkerung (gemih § 1 Abs. 5 Nr. 1 BauGB).

In diesem Sinne werden, um die bestehenden benachbarten Ansiedlungen nicht erheblich zu be-
lastigen, bestimmte emissionsintensive Betriebe ausgeschlossen.

Zu beriicksichtigen sind ferner:

2. die Belange des Umweltschutzes, des Naturschutzes und der Landschaftspflege, insbesondere des
Naturhaushaltes, des Wassers, der Luft und des Bodens einschliefilich seiner Rohstoffvorkommen,
sowie das Klima (geméB § 1 Abs. 5 Nr. 7 BauGB).

Entsprechend der genannten Schutzgiiter ist auch hier der Ausschlufl immissionsintensiver Betriebe
geboten. Dariiber hinaus soll durch die Festsetzung der Ausschlufliste eine Beschrinkung solcher
Betriebe vorgenommen werden, die aufgrund der zu erwartenden jahrlich beférderten Giiter in Tennen
eine erhebliche Umweltbelastung durch den Kfz-gebundenen Gliterverkehr bedingen.

Eine nachhaltige Schonung nicht ermneuerbarer Rohrstoffvorkommnien soll somit durch den Ausschluf3
von transportintensiven Betriebsformen und Anlagen erreicht werden.

Anmerkung:

Festgesetzt wird ferner folgender Wortlaut, mit der Zielsetzung, die im Plangebiet in rdumlicher Nihe
zu vorgesehenen Gleisanlagen bestehenden Flichen nur fiir jene Betriebe vorzuhalten, die einen
AnschluB an das Streckennetz der Bahn AG, d.l. die Bahnlinie Berlin - Kremimen bendtigen.

Innerhalb des rdumlichen Geltungsbereiches des Industriegebietes sind auf Flichen, die an die
Bahnanlagen grenzen, gemiB § 1 Abs. 4 Nr. 2 BauNVO grundsitzlich nur Betriebe und An-
lagen zulissig, die aufgrund der Art der Betriebe und Anlagen und deren besonderen Bediirf-
nissen und Eigenschaften einen Bahnanschluff an das Streckennetz der Bahn AG bendtigen.

Anmerkung:

Die auflerhalb des Plangebietes bestehende Bahnlinie Berlin - Kremmen ist von dieser Festsetzung
unberiihrt. _

Fiir die bauliche Nutzung entlang der Bahnlinie Berlin - Kremmen ist diese Regelung nicht anzu-
wenden. Die direkte bahnverkehrliche Erschliefung von Grundstiicken, die an die Bahnlinie Berlin -
Kremmen grenzen, ist ansgeschlossen.
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Hinweis:

Im Zuge der VerduBerung von Bauflichen besteht dariiber hinaus die Moglichkeit, dafl durch den
Verwertungsausschu, d. h. durch die Gemeinde Vehlefanz sowie durch die Brandenburgische Land-
gesellschaft mbH ergéinzend zu dieser AusschluBliste ein weiterer Ausschluf} bestimmter Anlagen und
Vorhaben getroffen wird.

Um gravierende Beeintrichtigungen und Folgewirkungen fiir die Umwelt und Wohnqualitéit in der
Region zu vermeiden, ist somit ein weiterer Handlungsspielraum durch die Entscheidung des
Verwertungsausschusses gegeben.

Beziiglich der zu erwartenden Umwelt- und Immissionswirkungen ist planerisch abzuwéigen bzw. mm
politischen Raum dariiber zu entscheiden, ob eine Ansiedlung im Einzelfall erwiinscht bzw. uner-
wiinscht ist.

Der an langfristigen Zielen orientierten Umweltvorsorge sollte dabei gegeniiber kurzfristigen Interes-
sen der Vorrang eingerdumt werden. '

Brandenburgische Landge'sellschaft mbH Potsdam




e

Amt Oberkrimer - Gemeinde Vehlefanz * 11/95
- Gewerbepark Vehlefanz * Bebauungsplan - 22 -

B) Induétriegebiet (GI)

2. Ma#} der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr, 1 BauGB in Verbindung mit § 16 BauNVvO)

Die maximale Zahl der Vollgeschosse wird gemifl § 20 BauNVO auf vier (IV) begrenzt.

Die Grundfliichenzahl (GRZ) betrigt gemiifl § 19 BauNVO 0,8,

Die GeschoBflichenzahl (GFZ) wird gemill § 20 BauNVO auf 2,0 festgesetzt.
Die Gebiindehéhe wird gemiil § 16 Abs. 3 BauNVO aunf 12,00 m féstgelegt.
Einzelbauwerke diirfen andere Banwerke um nicht mehr als 8,00 m iiberragen.

Zulissig ist eine maximale Gebdudelinge von 300,00 m.
Ab 100,00 m Fassadenlinge ist die Wirkung der Baumasse durch Verspriinge bzw.
Gliederungselemente architektonisch zu mildern.

Anmerkung:

Durch die getroffenen Festsetzungen zum Maf der baulichen Nutzung ist nahezu eine Ausschépfung

der maximal zuldssigen Obergrenzen gemiB § 17 BauNVO gegeben.

Jedoch ist davon auszugehen, daf ein geringerer Teil der Grundstiicksfldche tatsiichlich durch:

- Gebiude,

- Garagen und Stellplitze mit ihren Zufalirten,

- Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVOQ

sowie

- baulichen Anlagen unterhalb der Geldndeoberfliche, durch die das Baugrundstuck lediglich unter-
baut wird (vgl. § 19 BauNVQ),

versiegelt bzw. Uiberbaut wird.

Die Festlegung der maximal zuldssigen Héhe der Baukdrper und der GFZ soll einen gestaffelten
Ubergang zu den angrenzenden Gewerbegebieten (GE) sowie zur freien Landschaft erzielen, wobei
die zuldssige Hohe der baulichen Anlagen innerhalb der Gewerbegebiete mit maximal 9,00 m unter
der des Industriegebietes liegt.

Die Festsetzung der zuldssigen Gebiudehdhen und Baukérperdimensionierung soll im Industriegebiet
eine verhaltnismafig flichenschonende Ausnutzung des Gebietes erdffnen und damit dem weiteren
Landschaftsverbrauch durch die Aufstellung weiterer Bebauungsplédne vorbeugen. ‘

Die negativen Folgen fiir das Landschaftsbild werden durch die vorgelagerte Bebauung sowie durch
die zu erstellende Eingriinung wesentlich abgemildert (vgl. Griinordnungsplan, Teil B).
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Tm Siiden ist durch die bestehende Autobahntrasse jedoch kaum eine landschaftsgerechte Einbindung
zu erwarten, obschon hier eine breite Schutzpflanzung entstehen soll.

Hinweis:

Eine parkartig organisierte industrielle, bzw. gewerbliche Bebauung ist, da sie in Relation zur
Intensitit der Nutzung mit einem relativ hoheren Verlust an "freier Landschaft" einhergeht, zu re-
lativieren.

Anzustreben ist bei Berlicksichtigung der ortlichen Landschafts- und Siedlungsstruktur eine ver-
gleichsweise flichenschonende Bebauung, um den fortschreitenden Siedlungsdruck, 4. h. den
Landschaftsverbrauch zu mindern.

Da sich das Planungsgebiet nach Auskunft des Ministeriums fiir Umwelt, Naturschutz und Raumord-
nung gemi LEP (Entwurf) innerhalb eines Gebietes mit grofflichigem Ressourcenschutz befindet,
fiir das eine grofftichige Siedlungserweiterung grundsitzlich nicht vorgesehen ist, sollte durch eine
vergleichsweise konzentrierte Bebauung der weitere zu erwartende Landschaftsverbrauch eingedammt
werden.

Die griinplanerischen Mafnahmen (vgl. Griinordnungsplan, Teil B) konzentrieren sich daher im
wesentlichen auf die Anlage vertikaler Vegetationsstruktur, d. h. auf die Pflanzung von Biumen im
Straflenraum.

Eine Einbindung des Plangebietes in die freie Landschaft wird in nérdlicher Richtung mittels eines
15,00 m breiten Pflanzstreifens vorgenommen; ein entsprechender jedoch 20,00 1 breiter Pflanz-
streifen grenzt das Gewerbegebiet zur vorgesehenen Erweiterungstliche der Bundesautobahn 10 ab.

Hinweis:

Die mdgliche Uberbauung bzw. Versiegelung ist bei einer relativ verdicliten Bauweise - bezogen auf
das Gesamitgebiet - relativ hoch.

Absolut betrachtet, ist die Versiegelung einer "parkartigen Bebauung" jedoch hoher, da die Pro-
duktionseinheiten in ihrer Ausdehnung unverindert bleiben, eher noch mit steigender Flacheninan-
spruchnahme verbunden sind, da vermehrt "in die Fliche" anstelle "in die Hohe" gebaut wird,

Auch nimmt der Erschliefungsaufwand pro Produktionseinheit zu, wolnit ein insgesamt hdherer
Flichenverbrauch und Versiegelungsgrad verbunden ist.

Festsetzungen zur Vermeidung einer iibermiBigen Ubetbauung bzw. Versiegelung werden im
Griinordmungsplan (Teil B) getroffen.
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C) Gewerbegebiet (GE)

1. Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB in Verbindung mit § 8 BauNVO)

Festgesetzt werden zwei riumlich von einander getrennte Gewerbegebiete gemifl § 8 BauNVvO.

Innerhalb der Gebiete ist gemdB § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB in Verbindung mit § 22 Abs. 4
BauNVO die abweichende Bauweise (a) zuldssig.

Abweichend von § 22 Abs. 2 BauNVO sind Gebiude linger als 50,00 m bis zu maximal
250,00 m Liinge zulissig.

Anmerkung:

Die Festsetzunpgen zur Baukérperdimensionierung dienen sowohl der Wahrung der Proportionen
innerhalb der verschiedenen Teilgebiete (Gewerbe-, Industrie- bzw. Sondergebiete), als auch zu der
angrenzenden "freien Landschaft".

Abweichend von den Bestimmungen des § 22 Abs. 1 und 2 BauNVO, wonach bei der offenen Bau-
weise (0) Gebiude mit seitlichem Grenzabstand als Einzelhduser, Doppelhduser oder Hausgruppen
‘errichtet werden kdnnen, deren Linge 50,00 m nicht iiberschreiten darf, sind bei der abweichenden

Bauweise (a) dementgegen auch Gebiudelingen tiber 50,00 m bis maximal 250,00 mn zuldssig. Diese
Regelung soll eine dem Gebietscharakter entsprechende Nutzung erdffnen.

Das Plangebiet unterliegt einer differenzierten gewerblichen Nutzung und dient entsprechend
§ 8 BauNVO vorwiegend der Unterbringung von nicht erheblich beldstigendem Gewerbe.

Folgende Arten der baulichen Nutzung sind im Gewerbegebiet (GE) gemiB § 8 Abs. 2 BauNvVO
Zulissig:

1 Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhiiuser, Lagerplitze und offentliche Betriebe,

2. Geschifts-, Biiro- und Verwaltungsgebiude,

3. Tankstellen,

4. Anlagen fiir sportliéhe Zwecke.

Anmerkung:

Dariiber hinaus konnen - ausnahmegebunden - weitere Nutzungen zugelassen werden, die weitgeliend
im direkten Zusammenhang mit der gewerblichen Nutzung stehen.
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Ausnahmsweise konne gemif § 8 Abs. 3 BauNVO zugelassen werden:

1. Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und
Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegeniiber in Grundfliche und
Baumasse untergeordnet sind,

2. Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke.

Hinweis:

Ahnlich wie auch bei der Ansiedlung bestimmter Industriebetriebe sollte bei der Ansiedlung von Ge-
werbebetrieben im Geltungsbereich der Gewerbegebiete insbesondere dem &rtlichen bzw. regionalen
Arbeitsplatzbedarf Rechnung getragen werden.

Bei der Ansiedlung von Anlagen fiir sportliche Zwecke und der ausnahmegebundenen Zulassung von
Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke sollte das Interesse einer Ver-
sorgung der ortsansissigen Bevdlkerung im Mittelpunkt stehen.

Auf die Eigenart lindlich-dodrflicher Siedlungsgefiige - gekennzeichnet durch einen hohen Grad der
Funktionsdurchmischungen von Wohnen, Arbeiten und Versorgung sowie eine nicht allzu speziali-
sierte Gewerbestruktur - sollte innerhalb der Gewerbegebiete besondere Riicksicht genommen werden.

Ausgeschlossen sind:

1. Errichtung und Betrieb von Anlagen, die der Genehmigung nach § 4 des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes (BImSchG} bediirfen,

2. Errichtung und Betrieb von ortsfesten, kerntechnischen Anlagen,

3. Errichtung und Betrieb von Vergniigungsstitten gemif § 8 Abs. 3 Nr. 3 BauNVO.

Anmerkung;

Festgesetzt wird ferner folgender Wortlaut, mit der Zielsetzung, die im Plangebiet in rdumlicher Nihe
zu vorgesehenen Gleisanlagen bestehenden Flichen nur fiir jene Betriebe vorzuhalten, die einen
Anschluf an das Streckennetz der Bahn AG, d. h. dié Bahnlinie Berlin - Kremmen bendtigen.

Innerhalb des riumlichen Geltungsbereiches des Gewerbegebietes sind auf Flﬁche'n, die an die
Bahnanlﬁgen grenzen, gemilB § 1 Abs. 4 Nr. 2 BauNVO grundsitzlich nur Betricbe und An-
lagen zuliissig, die aufgrund der Art der Betriebe und Anlagen und deren besonderen Bediirf-
nissen und Eigenschaften einen BahnanschluB an das Streckennetz der Bahn AG benétigen.
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Anmerkung:

'Die aullerhalb des Plangebietes bestehende Bahnlinie Berlin - Kremmen ist von dieser Festsetzung

unberiihrt.

Fiir die bauliche Nutzung entlang der Bahnlinie Berlin - Kremmen ist diese Regelung nicht anzu-
wenden. Die direkte bahnverkehrliche ErschlieBung von Grundstiicken, die an die Bahnlinie Berlin -
Kremmen grenzen, ist ausgeschlossen.

Hinweis:

Um gravierende Beeintrichtigungen und Folgewitkungen fiir die Umwelt und Wohnqualitit in der
Region zu vermeiden, ist auch hier im Zuge der VeriuBerungen der Bauflichen innerhalb des oben
getroffenen Festsetzungsrahmens ein weiterer Handlungsspielraum durch die Entscheidung des

- Verwertungsausschusses gegeben.

Beziiglich der zu erwartenden Umwelt- und Immissionswirkungen ist ebenfalls planerisch abzuwiigen
bzw. im politischen Raum dariiber zu entscheiden, ob eine Gewerbeansiedlung im Einzelfall er-
wiinscht bzw. unerwiinscht ist.
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C) Gewerbegebiet (GE)

2. Ma# der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB in Verbindung mit § 16 BauNVO)

Die maximale Zahl der Vollgeschosse wird gemifd § 20 BauNVO auf drei (111) begrenzt,

Die Grundflichenzahl (GRZ) betrigt gemif § 19 BauNVO 0,8,

Die GeschoBflichenzahl (GFZ) wird gemill § 20 BauNVO auf 2,0 festgesetzt,
Die Gebiudehihe wird gemih § 16 Abs. 3 BauNVO auf 9,00 m festgelegt.
Einzelbauwerke diirfen andere Bauwerke um nicht mehr als 6,00 m iiberragen.

Zuliissig ist eine maximale Gebiudelinge von 250,00 m.
Ab 100,00 m Fassadenlinge ist die Wirkung der Baumasse durch Verspriinge bzw.
Gliederungselemente architektonisch zn mildern,

Anmerkung:

Mit der Festsetzung der Grundflichenzahl (GRZ) besteht innerhalb des Gewerbegebietes (GE) die
Maglichkeit die Grundfliche bis zur maximalen Obergrenze von GRZ 0,8, d.h. 80% der Grund-
stiicksfliche zu iiberbauven. ' :

Es ist jedoch davon auszugehen, daB die tatsichlich durch Gebiude, Nebenanlagen, Garagen und
Stellplitze iiberbaute Fliche geringer sein wird als die zuldssige GRZ 0,8.

Durch die Festsetzung der GeschoBflichenzahl (GFZ) von 2,0 wird die maximal zulissige Grenze der
horizontalen und vertikalen Uberbauung (GFZ max. 2,4 in Gewerbegebieten) nahezu ausgeschopft.
Somit ist emméglicht unter Beriicksichtigung der zuldssigen Zahl von drei Vollgeschossen, der GRZ
und der GFZ eine flichenschonende Ausnutzung der Grundstiicke zu erreichen.

Dieses sollte - wie im Fall des Industriegebietes - angestrebt werden, um vorgesehene gewerbliche
Nutzungen zu konzentrieren, den fortschreitenden Landschaftsverbrauch somit einzuddmmen und die
erforderliche Verkehrsinfrastruktur zu optimieren, d. h. den Aufwand fiir die Vorhaltung von
Verkehrsflichen zu minimieren.
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D) Dorfgebiet (MD) gemiB Vorentwurfsfassung

Anmerkung:

Von der in der Vorentwurfsfassung im Siidosten des riumlichen Geltungsbereichs des Bebauungs-
planes vorgesehenen Festsetzung eines Dorfgebiet (MD) gemih § 5 BauNVQO wurde im Zuge der
planerischen Uberarbeitung sowie politischen Abwigung abgewichen.

Das urspriinglich ca. 0,80 ha groBe Gebiet wurde den Flichen zum Schutz, zur Pflege und zur Ent-
wicklung der Landschaft gemiB § 9 Abs. 1 Nr. 20 und 25 BauGB zugeordnet, die diesem Bereich
ohnehin angrenzen.
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3. Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflichen, Baugrenzen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Anmerkung:
Die folgenden Festsetzungen und Hinweise haben fiir alle Teilgebiete (A - C), d. h. fiir den Geltungs-
bereich des Industriegebietes, des Sondergebietes und der Gewerbegebiete Giiltigkeit.

Anmerkung: _
Entsprechend der verschiedenen Teilgebiete unterschiedlicher Art der baulichen Nutzung wurden
Festsetzungen zur Bauweise unter dem Punkt 2 (Maf} der baulichen Nutzung) der jeweiligen Gebiete
getroffen.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes "Gewerbepark Vehlefanz" haben ferner folgende Fest-
setzungen rechtsverbindlichen Charakter.

Die Grenze der liberbaubaren Grundstiicksfliiche wird durch die Festsetzung einer Baugrenze
nach § 23 Abs. 3 BauNVO eindeutig bestimmt.

Anmerkung:

Auf die Festsetzung von Baulinien wurde verzichtet, da dieses den Grundziigen einer Bebauung in-
nerhalb von -Sondergebieten, Industrie- und Gewerbegebieten mit variablen und speziellen Anforde-
rungen an die Baukdrperorganisation zumeist entgegensteht.

Die vorderen Baugrenzen verlaufen im Abstand von 10,00 m parallel zu den StraBenbegrenzungsli-
nien. Im Siiden des Bebauungsplangebietes wurde bei sdmtlichen Teilgebieten zum geplanten
Pflanzstreifen entlang der Autobahn ein Abstand der Baugrenze von 20,00 m gewdhlt. Zuziiglich des

20,00 m breiten Pflanzstreifens und der vorzuhaltenden Autobahnerweiterungsfliche in einer Breite

von 25,00 m ergibt sich derzeit ein Abstand von 65,00 m zwischen der Baugrenze und der vorhande-
nen Autobahntrasse.

Im Falle einer tatsichlichen Autobahnerweiterung wiirde zu der Grenze der liberbaubaren Fliche
(Baugrenze) ein ausreichender Abstand von 40,00 m bestehen.

Zur Landesstrale 17, die die westliche Grenze des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes markiert:
verlauft die Baugrenze in einem Abstand von 20,00 m zum #ufleren Fahrbahnrand bzw, zur
Katastergrenze der Landesstrafie 17.

Diese Festsetzung greift somit die Forderung des § 24 des Brandenburgischen Strafiengesetzes auf.
Die zwischen der LandesstraBe 17 und der parallel dazu verlaufenden Baugrenze bestehenden nicht
tiberbaubaren Bereiche wurden ferner als Flichen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung der
Landschaft gem&B § 9 Abs. I Nr. 20 und Nr. 25 BauGB festgesetzt. Die genannten Flichen sind
ferner Gemeinbedarfsflichen. '

Brandenburgische Landgesellschaft mbH Potsdam




Amt Oberkrimer - Gemeinde Vehlefanz * 11/95
Gewerbepark Vehlefanz * Bebauungsplan - 30 -

Hinweis: .
Eine direkte Erschliefung von Grundstiicken Uber die Landesstrafle 17 ist im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes "Gewerbepark Vehlefanz" unzulissig.

Sollen bauliche Anlagen in einem Abstand von 20,00 m bis 40,00 m vom dufleren Fahrbahnrand der
LandesstraBe 17 erstellt werden, so ist im Einzelfall die Zustimmung der Straflenbaubehérde, d. h. des
Brandenburgischen Straflenbauamtes Stolpe einzuholen.

Die Errichtung, Anderung oder verinderte Nutzung von baulichen Anlagen bis jeweils 100,00 m
neben Bundesautobahnen ist zustimmungspflichtig.

Anmerkung: n ‘
Innerhalb der festgesetzten iberbaubaren Grundstiicksflichen ist die Situierung der Baukdrper bei Be-
riicksichtigung der Baugrenzen und Abstandsflachen freigestellt.
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" 4. GriBe, Breite und Tiefe der Baugrundstiicke (§ 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB)

_-_\ Anmerkung:
[ Die folgenden Hinweise haben fiir alle Teilgebiete (A - C), d. h. fiir den Geltungsbereich des
Industriegebietes, des Sondergebietes und der Gewerbegebiete Giiltigkeit.

o Anmerkung: _

' : Auf eine Darstellung der Flurstiicksgrenzen wurde verzichtet, da dieses den beabsichtigten Nutzungen
im Geltungsbereich des Bebauungsplanes "Gewerbepark Vehlefanz" entgegensteht. Die kataster-

, mébige Neustrukturierang der Flurstiicke im Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird im Zuge der

[ - Umlegung erfolgen.

[ Ein Mindest- bzw. Hochstma8 der GrundstiicksgréBen wird nicht festgesetzt, da dieses den beabsich-
tigten Nutzungen gewerblich-industrieller Art widersprechen wiirde. '
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5. Flichen fiir Nebenanlagen sowie Garagen und Stellplitze
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB in Verbindung mit §§ 12 und § 14 BauNVO)

Anmerkung:
Die folgenden Festsetzungen und Hinweise haben fiir alle Teilgebiete (A - C), d.b. fiir den Geltungs-
bereich des Industriegebietes, des Sondergebietes und der Gewerbegebiete Giltigkeit. '

Privat genutzte Nebenanlagen gemifi § 14 Abs. 1 BauNVO sind auf den Grundstiicken unter-
zubringen. :

Die der Versorgung des Baugebietes mit Bahngleisen, Elektrizitit, Gas, Wirme und Wasser
sowie zur Ableitung von Abwasser dienenden Nebenanlagen sind gemifi § 14 Abs. 2 BauNVvO
innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes als Ausnahme auch dann zulissig, wenn
keine besonderen Flichen hiexfiir festgesetzt sind,

Privat genutzte Garagen und Stellpliitze gemifl § 12 BauNVO sind unter Beachtung der
Baunutzungsverordnung sowie des § 52 der Brandenburgischen Bauordnung (BbgBO) zu er-
stellen.

Stellplitze und Garagen sind grundsitzlich auf den privaten Grundstiicken in ausreichender
Anzahl anzulegen.

Hinweis:
Die fiir den ruhenden Verkehr erforderlichen Flichen sollten als Stellplitze angelegt werden. Garagen
sind zu vermeiden, um die Fldchenversiegelung zu minimieren.

Als obere Grenze sollten die im folgenden angeflihrten Richtzahlen flir den Stellplatzbedarf ent-
sprechend der Verwaltungsvorschriften fiir die Brandenburgische Bauordnung (VVBbgBO) ange-
nommen werden. _

Danach sollten je mach der Art der baulichen Nutzung folgende Stellplatzflichenzahlen nicht
liberschritten werden.

- Bei Handwerks- und Industriebetrieben sollte je 50 - 70 m?* Nutzfliche oder je 3 Beschéftigte

maximal ein Stellplatz bereitgestellt werden.

Der Stellplatzbedarf ist in der Regel nach der Nutzfliche zu berechnen. Ergibt sich dabei ein of-
fensichtliches MiBverhiltnis zum tatsichlichen Stellplatzbedarf, so ist die Zahl der Beschiftigen
zugrunde zu legen. Fiir Besucher ist ein Anteil von 10 bis maximal 30 v. H. der errechneten Zahl
der Stellplitze nach der Nutzfliche bzw. fiir Beschiftigte moglich. ' '

[ Brandenburgische Landgesellschaft mbH Potsdam




Amt Oberkramer - Gemeinde Vehlefanz * 11/95
Gewerbepark Vehlefanz * Bebauungsplan - 33 -

- Bei Lagerriumen, Lagerplitzen, Ausstellungs- und Verkaufsplitzen sollte je 80 - 100 m* Nutz-
fliche oder je 3 Beschiftigte maximal ein Stellplatz bereitgestellt werden.
Der Stellplatzbedarf ist in der Regel nach der Nutzfliche zu berechnen. Ergibt sich dabei ein of-
fensichtliches MiBverhiltnis zum tatsichlichen Stellplatzbedarf, so ist die Zahl der Beschiftigten
zugrunde zu legen.

- Bei Kraftfahrzeugwerkstitten sollten je Wartungs- oder Reparaturstand maximal 6 Stellplétze
. bereitgestellt werden.

- Bei Tankstellen mit Pflegepléitzeh sollten je Pflegeplatz maximal 10 Stellplitze bereitgestellt
wetden.

- Bei automatischen KraftfahrzengwaschstraBen sollten je Waschanlage maximal 5 Stellplitze
vorgehalten werden.
Zusitzlich mub ein Stauraum fiir mindestens 40 Krafifahrzeuge vorhanden sein.

- Bei Kraftfahrzeugwaschplitzen zur Selbstbedienung sollten je Waschplatz maximal 3 Stellplétze
vorgehalten werden.

Die Stellplatze sollten in rdumlicher Néhe zu den ErschliefungsstraBen zu konzentriert werden, um
lange Erschlieffungen auf den Grundstiicken zu vermeiden.
Dieses beinhaltet, den {iberwiegenden Anteil der nachzuweisenden Stellplitze im Bereich der zur Er-
schliefungsstrafe gewandten Gebiudeseite unterzubringen.

Die Stellplatze sollten ferner mit wasserdurchlissigen Oberflichenmaterialien befestigt werden.
Die Zufahrten zu den Aufstellflichen kénnen von einer wasserdurchlissigen Befestigung ausge-
nommen werden.
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6. Verkehrsflichen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Anmerkung: .
Die folgenden Hinweise haben fir alle Teilgebiete (A - C), d.h. fiir den Geltungsbereich des
Industriegebietes, des Sondergebietes und der Gewerbegebiete Giiltigkeit.

6.1 Bahntrasse

Anmerkung:
Das Plangebiet grenzt westlich an die Regionalbahn Berlin - Kremmen.

Hinweis:

Die vorhandenen Schienenwege der DB AG geniefien Bestandsschutz. Die DB AG wird keine Im-
missionsschutzmafinahmen durchfiihren.

Bei allen im Niherungsbereich der DB AG durchzufiihrenden Bauarbeiten einschliefllich der Begrii-
nungsarbeiten ist zu beachten, daB die Sicherheit des Bahnbetriebs und der Gleisanlage in keiner

Weise gefdhrdet wird.

Anmerkunng;

lin Zuge des Aufbaus eines Regionalbahnnetzes im Land Brandenburg soll die Krernmener Bahn zuin
Regionalexprefl ausgebaut werden, um somit eine leistungsfihige Anbindung des Raumes Neuruppin/
Kremmen an den Grofiraum Berlin/ Potsdam zu gewihrleisten.

Ausgehend von der vorhandenen Regionalbahnlinie Berlin - Kremmen ist eine schienengebundene Er-
schlieffung des Plangebietes, im speziellen des Industriegebietes vorgesehen.

Die Realisierung des Bahnanschlusses wird, dem Fortgang der Erschliefung des Plangebietes ent-
sprechend, zu einem spiteren Zeitpunkt erfolgen.

Im nordéstlichen Abschnitt der am Plangebiet entlang fiihrenden Bahnlinie Berlin - Kremmen wird
eine Gleistrasse in das Industriegebiet hineingefiihit. Von diesem Gleisanschlufi werden weitere
Zweiggleise erstellt. Stellenweise wird eine doppelte Gleisfilhrung vorgenommen. '

Auch im siidstlichen Teilabschnitt des Industriegebietes wird ausgehend vom im Geltungsbereich
des Bebauungsplanes verlaufenden Hauptgleis ein Zweiggleis erstellt werden.

Hinweis:

- Uber die Planfestsetzungen hinaus, ist aus verkehrs- und umweltplanerischer Sicht eine weitere Fort-

fiihrung der Bahntrassen innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes, d. h. also innerhalb
der Gewerbegebiete ausdriicklich erwiinscht.
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6.2 Straflen

Anmerkung:

Die StraBenerschliefung des Plangebietes erfolgt von der in nordsiidlicher Richtung verlaufenden
LandesstraBe 17. Zu dieser Strafie besteht eine Autobahnabfahrt.

Diese sollte im Zuge der Realisierung des Bebauungsplanes iiberplant werden. Ausgehend von der
Bundesautobahn 10 ist eine direkte ErschlieBung des Plangebietes liber das Sondergebiet zu ermdg-
lichen.

Eine Abstimmung mit den zustindigen StraBenbaubehdrden ist in diesem Zusammenhang
erforderlich. ‘

Ausgehend von der Landesstrafle 17 wird in dstlicher Richtung eine HaupterschlieBungsstrafie erstellt,
die durch das Sondergebiet verlduft und sich mit dem Ubergang zum Gewerbegebiet in zwei Erschlie-
Bungstrassen trennt.

Eine stidliche Trasse verlduft in einem Abstand von 100,00 m zur riickwartigen Baugrenze, in weiten
Teilen parallel zur Autobahntrasse.

Die nérdliche ErschlieBungstrasse verliuft, in einem entsprechenden Abstand von 100,00 m zur riick-
wirtigen Baugrenze, iiber weite Strecken parallel zur ndrdlichen Abgrenzung des Geltungsbereiches
des Bebauungsplanes.

Die genannten HaupterschlieBungen besitzen ein StraBenprofil in einer Breite von 15,00 m (vgl.
Planungsvorschlag: Regelquerschnitt auf dem Bebauungsplan, Teil A).

Zwischen den beiden Haupttrassen besteht an der westlichen Grenze des Gewerbegebietes zum
Industriegebiet eine VerbindungsstraBe (Nebenstraffe) mit einer Breite von 11,00 m. Auch zum
Veltener Weg (im Norden des Plangebietes) besteht eine vergleichbar ausgebaute Strafle.

Die bestehende Trassenfiihrung des Veltener Weges wird innerhalb des Planungsgebietes zum Teil
hinfillig.

Im weiteren Verlauf des ErschlieBungskonzeptes Richtung Osten gliedert sich die ErschlieBung wie
folgt:

Ausgehend von den beiden in stlicher Richtung verlaufenden 15,00 m breiten ErschlieBungsstraBen
besteht eine weitere Verbindung, die im nordlichen Abschnitt, aus nordwestlicher Richtung
kommend, in siidgstliche Richtung verlduft.

Im siidlichen Abschnitt schwenkt diese Strafe in Richtung Osten und verldBt hier den Geltungs-
bereich des Bebauungsplanes "Gewerbepark Vehlefanz".

~ Die Strafie findet ihre Fortsetzung im Bahnweg, der an der siiddstlichen Plangebietsgrenze des
Bebauungsplanes "Gewerbegebiet Vehlefanz" in den Geltungsbereich des Bebauungsplanes
"Gewerbegebiet Barenklau" in der Gemeinde Bérenklau iberwechselt. ‘
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Von cfiesé_r Erschliefungsachse verlaufen wiederum Trassen in weitgehend nordéstlicher Richtung.
Insgesamt sind vier Straflen geplant, wobei ihre Ausbauprofile eine Breite von 15,00 m bzw. 11,00 m
aufweisen.

Die nérdliche Trasse besitzt eine Breite von 15,00 m; ihr folgt eine 11,00 m breite Nebenstrafie, der
wiederum eine 15,00 m breite HauptstraBe folgt. Im Siiden schliefit sich wiederum eine 11,00 m breite
Nebenstrafle an. :

Im Osten der vier Erschliefungsstrafien verliuft eine 15,00 m breite Verbindungsstrafie erneut senk-
recht zu den genannten StraBen, wobei sich im Schnittpunkt dieser Stralle mit der nérdlichen Strafle
ein Wendehammer befindet.

Im Zuge eines ersten Bauabschnittes ist vorerst geplant, die nérdliche, parallel zur Grenze des
raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplanes verlaufende Erschlieflungsstrafie zu realisieren.

Im Zuge einer Erweiterung des Erschliefungskonzeptes erfolgt in einem zweiten Bauabschnitt eine
Fortfiihrung der Erschliefung entsprechend des dargestellten Konzeptes.

6.3 Strallengestaltung

Anmerkung:

Bei den ErschlieBungsstraBen sollen zwei differenzierte Regelquerschnitte entsprechend der im
Bebauungsplan, Teil A unter dem Punkt Planungsvorschldge/Strafengestaltung getroffenen
Darstellung erstellt werden.

Die Hauptstraflen werden eine Gesamtbreite von 15,00 m erhalten, wobei 6,50 m auf die Fahrbahn,
2,50 m auf einen Rad-/ Gehweg, 2,50 m auf einen kombinierten Stellplatz- bzw. Griinstreifen und
2,50 m auf einen Griinstreifen entfallen. Dariiber hinaus soll zu den angrenzenden privaten Grund-
stiicken beiderseits jeweils ein 0,50 m breiter Randstreifen erstellt werden. Dieser wird, abgesehen
von den Grundstiickszufahrten unversiegelt bleiben.

Die NebenstraBen werden in einer Gesamtbreite von 11,00 m erstellt. Die Fahrbahn wird auf eine
Breite von 5,50 m begrenzt. Auf den bei den HaupterschlieBungsstralen vorgesehenen kombinierten
Stellplatz- bzw. Griinstreifen wird verzichtet. Die weitere Gestaltung gleicht dem Stralenquerschnitt
der HauptstraBen. Ein 2,50 m breiter Rad-/ Gehweg wird hier durch einen 2,00 m breiten, zur
Fahrbahn vorgelagerten Griinstreifen begleitet. Beiderseits schliefit der StraBenraum durch einen 0,50
m breiten unbefestigten, zum Teil begriinten Randstreifen zu den privaten Grundstiicken hin ab.

Der Ausbauquerschnitt der Strafien entspricht dem fiir die Erschliefung von Industrie- und Gewerbe-
gebieten erforderlichen MaB, da ein Sichbegegnen zweier Lkw ohne Behinderungen bzw. Gefahr-
dungen enndglicht werden mufl.

Die Ausgestaltung der ErschlieBungsstraBen orientiert sich an den Empfehlungen der EAE.'85
(Empfehlung fiir die Anlage von ErschlieBungsstrafien 1985).
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Hihweis:
Fiir die verkehrliche ErschlieBung sind die Richtlinien fir die Standardisierung des Oberbaus von
Verkehrsflichen (RStO "86) zu beriicksichtigen,

Aus stidtebaulichen sowie tkologischen Griinden sind die 2,50 m breiten kombinierten Griin- bzw.
Stellplatzstreifen mit wasserdurchlissigen Befestigungsmaterialien (z. B. Schotterrasen, Fugen-
pflaster, Rasengittersteine, 0.4.) zu versehen. Im Sinne griinordnungsplanerischer Zielsetzungen wird
im Bereich der Streifen eine Baumreihe aus standortgerechten, grofikronigen Laubbéumen angepflanzt
(vgl. Griinordnungsplanung, Teil B).

6.4 Autobahn

Anmerkung:

Aus der riumlichen Nihe zur Bundesautobahn 10 ergeben sich neben den bereits genannten Hin-
weisen und Regelungen folgende weitergehende Regelungen, die eine Beeintrichtigung des Strafien-
verkehrs ausschlieflen sollen.

Hinweis:
1. Von den Flichen kiinftiger Bauvorhaben diirfen keine Emissionen ausgehen, die die Sicherheit und
Leichtigkeit des Verkehrs auf der BAB 10 gefdhrden.

2. Anlagen der AuBenwerbung, die den Verkehrsteilnehmer auf der BAB 10 ansprechen sollen, sind
gemif § 9 Bundesfernstrallengesetz unzulissig.
Ausnahmen, eine blendfreie Gestaltung vorausgesetzt, bediirfen in jedem Einzelfall der Zu-
stimmung der Obersten Landesstrafienbaubehdrde gemaf § 9 Abs. 8 Bundesfernstraiengesetz.

3. Veranlasser von weiteren Planungen haben zu beachten, daB die BAB 10 bereits {iber zwei
Jahrzehnte existiert. Sie haben diesem Umstand bei Forderungen zum Immissionsschutz Rechnung
zu tragen und notwendige Schutzmafinahmen vorzusehen. Spitere Forderungen an die StraBlenbau-
verwaltung kénnen nicht geltend gemacht werden.
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6.5 Offentlicher Personennahverkehr

Anmerkung:

Der Ort Vehlefanz wird durch die Buslinien 800 und 812 erschlossen.
Haltestellen befinden sich an folgenden Standorten:

- Vehlefanz Ausgang '

- Vehlefanz Schule

- Vehlefanz Bahnhof

- Vehlefanz Neue Schule

Fiir den Busverkehr wird zusitzlich die Wendestelle am Wendemarker Weg als Haltestelle genutzt.

Hinweis: .

Tm Zuge einer geplanten gewerblichen Nutzung im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sollte die
Ausgestaltung der Linien und die Fahrplangestaltung den neuen Erfordemissen angepafBt werden, da
eine Anbindung des Gebietes an den dffentlichen Personennahverkehr unabdingbar erscheint.
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7. Ver- und Entsorgung (§ 9 Abs. 1 Nr, 12, 13 und 14 BauGB)

Anmerkung:
Die folgenden Hinweise haben fiir alle Teilgebiete (A - C), dh. fiir den Geltungsbereich des
Industriegebietes, des Sondergebietes und der Gewerbegebiete Giiltigkeit.

7.1 Abwasserbehandlung

Anmerkung:

Die Gemeinde Vehlefanz ist dem Zweckverband Kremmen angeschlossen. Fiir die Abwasserentsor-
gung der Gemeinde liegt eine Entwurfs- und Genélmligungsplanung zur Ortskanalisation und Uberlei-
tung zur Kliranlage Kremmen aus dem Jahre 1992 vor. In der Planung ist der Anschluf} des Bebau-
ungsplanes "Gewerbepark Vehlefanz" bereits beriicksichtigt worden.

Das im Planungsgebiet anfallende Abwasser wird in einem Schmutzwasserkanal gesammelt. Uber
eine Freigefilleleitung wird das Abwasser einem Pumpwerk zugeleitet und von dert tiber den Ort
Schwante mit einer Uberleitung zur Kliranlage Kremmen transportiert.

Der Bau der dem Plangebiet als Vorflut dienenden ffentlichen Abwasseranlagen wird voraussichtlich
im Jahre 1995 realisiert werden.

Sollte die ffentliche Abwasseranlage des Zweckverbandes Kremmen vor der Erschliefung des Ge-
werbegebietes noch nicht betriebsfertig zur Verfiigung stehen, ist zwischenzeitlich eine dezentrale
Abwasserbehandlungsanlage vorgesehen.

Weitergehende Abstimmungen mit dem Zweckverband Kremmen, Ruppiner Strafle 6, 16766 Krem-
men werden im Zuge der Bauausfiihrungen erfolgen.

7.2 Niederschlagswasser

Anmerkung:

Da aufgrund der gewerblichen Nutzung mit einer Verunreinigung des Regenwassers durch Schmutz-
stoffe im Bereich der StraBen gerechnet werden muB, wird dieses Wasser in einem Regenwasserkanal
(Trennsystem) gesammelt und in Abhangigkeit von der Topographie in ein natiirlich gestaltetes Riick-
haltebecken geleitet, nachdem das Wasser zuvor zentral behandelt wurde (Absetzteich, Olsperre, be-
pflanzter, durchstrémter Bodenfilter).

Das Riickhaltebecken wird als Fliche fiir die Regelung des Wasserabflusses nach § 9 Abs. 1 Nr. 16
BauGB ausgewiesen. -
Die Fliche wird dariiber hinaus als schutzwiirdiger Biotop eingestuft, dem eine sukzessive Entwick-
lung eingerdumt werden soll. '
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Weitere Aussagen zu der nach § 9 Abs. 1 Nr. 16 BauGB festgesetzten Fliche enthilt der Griinord-
nungsplan (Teil B) im Hinblick auf die zukiinftige Ausgestaltung des Biotopes.

Bei Bedarf, d. h. bei erhShten Niederschligen, wird im Bereich des Riickhaltebeckens ein Abschlag in
das Grabensystem auflerhalb des Plangebietes erfolgen.

Hinweis:

Die Nutzung der vorhandenen Griben bzw. die Neuanlage von Griben ist mit dem Wasser- und Bo-
denverband "Schnelle Havel" abzustimmen. Dariiber hinaus sind alle Bebauungen und Bepflanzungen
innerhalb der Gewisserrandstreifen ebenfalls abstimmungspflichtig.

Hinwéis: .
Die Stellplatzstreifen im &ffentlichen Strafenraum sind mit wasserdurchldssigen Befestigungsbeldgen
zu versehen.

Das Niederschlagswasser von den Geh- und Radwegen sollte den jeweils seitlich verlaufenden Griin-
streifen zugefiihrt und dort dezentral versickert werden.

Das anfallende Niederschlagswasser auf den nicht offentlichen Grundstlicksflichen (Dach- und
Platzflichen) ist, soweit nicht schadstoffbelastet, vollstindig vor Ort, d. h. auf den Grundstiicken zu
versickern bzw. durch geeignete Mafnahmen (Zisterne oder vergleichbare Becken) zuriickzuhalten.
Fiir eventuell auftretende AbfluBspitzen ist ein Uberlaufanschlufl an das Leitungssystem fiir die
Niederschlagsableitung aus dem tffentlichen Bereich erforderlich.

Die Anlagen zur dezentralen Versickerung von Niederschlagswasser miissen nach dem Regelwerk der
Abwassertechnischen Vereinigung e.V. (ATV), Arbeitsblatt A 138 (1990} errichtet werden. Mit den
Bauantriigen haben die Bauwilligen jeweils den Nachweis der Versickerung entsprechend dem ATV-
Arbeitsblatt A 138 vorzulegen.

Anmerkung:

Die getroffenen Hinweise und Regelungen zur Minderung der Niederschlagsabfliisse bewirken eine
Entlastang der Vorfluter sowie eine Anreicherung der Grundwasservorrite und dienen somit Ziel-
setzungen des § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB.

Hinweis:

Im Einzelfall ist eine wasserrechtliche Erlaubnis oder Bewilligung nach § 31 Wasserhaushaltsgesetz
(WHG) einzuholen, die im AB Neuruppin, zu beantragen ist. Telefonische Auskiinfte sind unter der
Nummer 03391/ 3300 zu erhalten.
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" “In Bereichen, in denen mit Wasserschadstoffen umgegangen werden kénnte, sind die Rechtsvorschrif-
ten fiir den Umgang mit wassergefihrdenden Stoffen, insbesondere § 19 g des Wasserhaushaltsgeset-
~ zes in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.1986 (BGBL I S. 1410, ber. S. 1501), geéndert
durch Gesetz vom 12.09.1990, Artikel 5 (BGBL I 8. 205), sowie § 20 des Brandenburgischen Was-
sergesetzes (BbgWG) vom 13.07.1994 (GVBL Bbg. Teil I Nr. 22, S. 302) anzuwenden. '

Hinweis:

Eine Nutzung des Niederschlagswassers, beispielsweise zu Brauchwasserzwecken, ist nicht ausge-
schlossen, erfordert jedoch bei der anschliefenden Einleitung in die &ffentliche Schmutzwasser-
kanalisation eine gesonderte Gebiihrenabrechnung.

Die Anwendung dieser Wahimoglichkeit der Regenwasserbehandlung dient gleichfalls der Verminde-
rung von Abfluflspitzen.

Der grundsitzlichen Verpflichtung zur Vermeidung abzufiihrender Niederschlagswisser ist darliber
hinaus durch eine flichen- und umweltschonende Bauweise nachzukommen.

Diesbeziiglich sind folgende Gesichtspunkte, die einer Erhthung der &rtlichen Niederschlagswasser-

riickhaitung bzw. -versickerung dienen, im Zﬁge der Bauausfithrung zu berticksichtigen:

- die Anwendung von extensiven Dachbegriinungsmafnahmen mit dem Ziel einer Abflufiverzige-
rung bzw. Niederschlagsspeicherung im Substrat der Dachbegriinung,

- die Verwendung wasserdurchlissiger Flichenbelige fiir Lageiplédtze, Stellplitze und sonstige
Flachen, sofern eine Oberflichenwasser- und Grundwassergefihrdung ausgeschlossen werden
kann.

Anmerkung:
Uber die im Teil A getroffenen MaBnahmen; Regelungen und Hinweise hinaus sind im Griin-
ordnungsplan (Teil B) weitere Angaben getroffen.

Hinweis: ‘
Ein Verrohren und Uberbauen der vorbandenen und zu erstellenden Griben ist unzulissig.

7.3 Wasserversorgung

Anmerkung:
Die Wasserversorgung soll iiber das 6ffentliche Trinkwassernetz erfolgen. Triger der Trinkwasserver-
sorgung ist derzeit die Osthavellindische Wasserversorgungs- und Abwasserbehandlungs- GmbH

(OWA).
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Hinweis:- i
Die Anschlufmédglichkeiten des Plangebietes und weitere Bedingungen sind im Zuge der zukiinftigen
Bauausfiihrung mit der OWA abzustimmen.

Anzustreben ist der Bau einer Ringleitung, um einen Austausch des Wassers zu gewdéhrleisten.

7.4 Brandschutz

Hinweis:
Der Brandschutz von 1600 I/ min wird durch das 6ffentliche Netz gewihrleistet.

Die allgemeingiiltigen brandschutztechnischen Grundsétze sind zu beriicksichtigen.
In diesem Sinne gelten folgende Regelungen, die im Zuge der geplanten Erschliefung des
Baugebietes zur Anwendung kommen:

- Die Léschwassermenge ist entsprechend des Brandschutzgesetzes vom 14.05.1991 des Landes
Brandenburg unter Beriicksichtizung des Regelwerkes "Wasserversorgung" Rohmetz/ Ldsch-
wasser, Arbeitsblatt 405, zu gewihrleisten.

- Fiir die Gewihrleistung einer schnellen und intensiven Brandbekimpfung sind mindestens
96 ¢cbm/ h -1 Loschwasser fiir die Dauer von zwei Stunden bereitzustellen.

- Die Entfernung der Lischwasserentnahmestellen untereinander darf 120,00 m nicht iberschreiten;
die der Léschwasserentnahmestellen zum Objekt sollte 300 m nicht {iberschreiten.

- Fiir die Feuerwehren sind Zufahrten, Aufstellflichen und Bewegungsflichen auf der Grundlage des
§ 5 Bauordnung des Landes Brandenburg (BbgBO) zu erstellen.

- Die Zufahrtsmbglichkeiten von &ffentlichen Verkehrsflidchen sind durch Absenkung der Bordsteine
deutlich zu machen.

- Der § 17 Abs. 4 BbgBO fordert fiir jede Nutzungseinheit mit Aufenthaltsriumen in jedem Geschof}

mindestens zwei voneinander unabhéngige Rettungswege.

Fiilut der zweite Rettungsweg {iber Rettungsgerite der Fenerwehr, so ist das nur bis zur Oberkante
der Briistung notwendiger Fenster oder sonstiger zum Anlejtern bestimmter Stellen bis maximal
8,00 m Hohe moglich.

Das bedeutet, dal Nutzungseinheiten, die diesen Rettungsweg bendtigen, nur genehmigt werden
konnen, die die vorgenannte Forderung erfiillen.

Eine Rettung aus groBerer Hohe ist nur mit einer Kraftdrehleiter der Feuerwehr (DL 23/30) mog-
lich, mit der die Freiwilligen Feuerwehren nicht ausgeriistet sind.
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' 7.5 Energieversorgung

Anmerkung:
Die Stromversorgung wird durch die MEVAG (Mérkische Energieversorgung AG, Postfach 1355,
16902 Neuruppin) gewihrleistet werden.

Eine Beteiligung der MEVAG wird im Zuge der Realisierung des Bebauungsplanes erfolgen.
Hinweis:

Die Verlegung von MS- und NS- Kabeln sollte m&glichst im dffentlichen Gelinde, nach Moglichkeit
innerhalb der Gehwege erfolgen, '

Energieversorgungsanlagen sind von einer Uberbauung auszunehmen.

Innerhalb des Plangebietes befinden sich Mittelspannungsfreileitungen und -kabel.
Die Lage dieser Versorgungsleitungen ist vor dem Beginn vor Baumafnahmen mit dem

" Meisterbereich Elt.-Verteilung, Hennigsdorf, Telefon (¢ 33 02) 2 42 48 zu erfragen.

Anmerkung:
Fur die Erschliefung werden durch die MEVAG auf der Grundlage der gesetzlichen Bestimmungen
Baukostenzuschiisse erhoben und die entsprechenden Anschluflkosten berechnet.

Hinweis:
Bei der ErschlieBung des Plangebietes sind in Absprache mit der MEVAG auf &ffentlichen Flichen
mindestens 3,00 m mal 4,00 m grofie Flichen fiir erforderliche Trafostationen vorzuschen.

Energieanlagen diirfen nicht  tberbaut werden. Entsprechend sind eventuelle Umlegungs- und
SchutzmaBnahmen rechtzeitig mit der MEVAG abzustimmen.

Die Lage von Versorgungsleitungen ist rechtzeitig bei dem Meisterbereich Elt.-Verteilung Hennigs-
dorf, Tel. (03302) 24248 zu erfragen. _
Vorhaben sind rechtzeitig, spitestens jedoch ein Jahr vor Baubeginn mit der Abteilung N-EA Tel.
(0332) 280221 abzustimmen.

H
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7.6 Gasversorgung

Anmerkung:
Iim Geltungsbereich des Bebauungsplanes werden Gasleitungen u. -anlagen der EMB (Erdgas Mark
Brandenburg, Glasmeisterstrafie 14 - 22, 14482 Potsdam) nicht beriihrt,

Bei Kreuzungen und Parallelverlegungen von Kabeln, Wasserleitungen, Kanalisation und dergleichen
mit Gasleitungen und Kabeln der EMB sind die Hinweise der EMB zu beachten,

Hinweis:

Im Rahmen der VeriuBerung der Grundstiicke ist zu priifen, ob Investoren einen Gasanschluf}
wiinschen. In diesem Fall werden durch die Erdgas Mark Brandenburg GmbH, Postfach 900142,
14437 Potsdam die notwendigen MaBnahmen einer Erschliefung vorgenommen. -

Der Anschluf} des Plangebietes an die Erdgasversorgung sollte aus Griinden der umweltschonenden
Energieverwendung gefordert werden.

7.7 Fernmeldeversorgung

Anmerkung: :
Durch die Telekom/ Direktion Potsdam, Am Kanal 14 - 16, 14467 Potsdam werden die Fernmeldean-
schliisse realisiert.

Hinweis:
Im Rahmen der Baurealisierung ist eine Beteiligung des Femmeldeamtes Potsdam mindestens
8 Monate vor Baubeginn schriftlich zu beantragen.

Fiir den rechtzeitigen Ausbau des Fermmeldenetzes und die Koordinierung mit dem Straflenbau ist er-
forderlich, daB Beginn und Ablauf von ErschliefungsmalBinahmen im Planbereich dem Fermneldeamt
Potsdam - Dienststelle PIL 4, Tel. (0331) 8656140, mindestens 12 Monate vor Baubeginn schriftlich

angezeigt werden.

Durch die Baumafnahme konnte es erforderlich werden, daBb im Plangebiet bestehende Fernmelde-
einrichtungen gesichert, verindert oder verlegt werden miiten. Der Bautriger sollte sich mindestens
12 Monate vor Beginn der MaBnahme mit dem zustindigen Fernmeldeamt Potsdam - Dienststelle PIL
9, Tel (0331) 86556190 in Verbindung zu setzen, damit alle erforderlichen Mafinahmen
(Bauvorbereitung, Kabelbestellung, Kabelverlegung, usw.) rechtzeitig eingeleitet werden knnen.

Brandenburgische Landgesellschaft mbH Potsdam




Amt Oberkriimer - Gemeinde Vehlefanz * 11/95
Gewerbepark Vehlefanz * Bebauungsplan - 45 -

" 7.8 Abfallentsorgung

 Hinweis:

Die Abfallentsorgung ist entsprechend der Vorgaben des Landesabfallvorschaltgesetzes des Landes
Brandenburg vom 20.01,1992 zu organisieren.

Anmerkung: .
Die Abfallentsorgung wird durch die AWU Oranienburg GmbH durchgefiihrt.

Hinweis:

Im Zuge der Realisierung, d.h. Umsetzung des Bebauungsplanes ist eine weitergehende Absttmmung
mit der AWU Oranienburg, Postfach 27, 16727 Velten erforderlich. Diese Abstimmung ist von den
Gewerberaumnutzern durchzuflihren. -

Die Sammlung von Abfillen hat auf den Grundstiicken zu erfolgen.

7.9 Baurestmassen

Hinweis:

Die Erschlieffung des Baugebietes und die Baudurchfiihrung smd unter Einhaltung der Bestlmmungen'
des Gesetzes iiber die Vermeidung und Entsorgung von Abfillen (Abfallgesetz - AbfG) vom
27.08.1986, zuletzt gedndert am 13.08.1993 zu organisieren und durchzufiihren.

Bodenaushub, Bauschutt und StraBenaufbruch sind entsprechend den Bestimmungen des Abfallge-
setzes und der Brandenburgisclien Bavordnung (BbgBO) auf der Baustelle getremt zu erfassen, auf

Wiederverwertbarkeit zu priifen und einer Verwertung oder sonstigen Entsorgung zuzufiihren.

Schadstoffbelastete Baurestmassen sind als besonders tberwachungsbedirftige Abfille einer

" ordnungsgemiBen Entsorgung zuzufithren, Die Entsorgung darf erst erfolgen, wenn ein, von der

zustindigen Behdrde bestdtigter Entsorgungsnachweis gemiB § 8 Abfall- und Reststoffiber-
wachungsverordnung (AbfRestUberwV) vorliegt.

Die zustindige Behdrde zur Erfiillung der Anzeigepflicht im Sinne von § 8 Abs 3 AbeestUbeer
ist das Landesumweltamt Brandenburg. '
Der Abfallerzeuger hat sich vor der Ubergabe der Abfille an den Abfallbeforderer davon zu {ber-
zeugen, daB der Abfallbefdrderer eine fiir die betreffende Abfallart und fir das jeweilige Territorium
giiltige Genehmigung zum Einsammeln und Beforden von Abfillen gemaB § 12 AbfG besitzt.
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7.10 Altlasten/ Bodenschutz

Anmerkung':
Das Gelénde ist nicht als kampfmittelbelastet bekannt.

Hinweis:
Bei Baugenehmigungen sollte im Bauschein folgender Wortlaut wiedergegeben werden:

Sollten bei Bauarbeiten Kampfmittel aufgefunden werden, sind die Arbeiten sofort einzustellen. Die
Kampfmittel sind in ihrer Lage nicht zu verindern und die nichstgelegene Polizeidienststelle bzw. das
zustindige Ordnungsamt ist zu informieren. -

Anmerkung:

Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes liegt die ehemalige WGT-Liegenschaft Vehle-
fanz. Auf dem Areal befand sich eine Tankstelle, wobei zu vermuten ist, daBl es dort zu Kontamina-
tionen des Bodens gekommen ist.

Untersuchungen durch die Industrieanlagen Betriebsgesellschaft mbH Ottobrunn ergaben, dal von
dem Areal keine Gefahr fiir Leib und Leben ausgehen kann.

Hinweis:
Zum Schutz des Bodens sind folgende Hinweise zu beachten:

1. Ein sparsamer und schonender Umgang mit dem Boden ist durch die Venneidung nicht erforderli-

cher Totalversiegelungen sowie einer nicht bedarfsgerechten Parallelfilhrung von Trassen bzw.
" durch den Riickbau bereits versiegelter und die Rekultivierung von aufgelassenen Verkehrsflichen
geboten.

2. Ein Nachweis bisheriger und die Einschiitzung kiinftiger mdglicher Bodenkontaminenten und -
kontaminationen sowie eine gegebenenfalls notwendige Einleitung von MaBnahmen zur Beseiti-
gung, Minderung und/ oder Abwendung von Bodenbelastungen und -schidigungen ist durchzu-
fithren.

3. Ein sachgeméifer Umngang mit wassergefihrdenden Stoffen bei Wartungs-, Pflege- und Reparatur-
arbeiten an Fahrzeugen und Maschinen ist vorgeschrieben.

4. Fiir die Beurteilung von Bodenbelastungen sind die Priifwerte der Kategone 1 b der Brandenburger
Liste Teil 1 (Priifwerte zur Sanierung kontaminierter Standorte) heranzuziehen.

Umfang und Belastung sowie der Verbleib von bautechnisch bedmgtem Aushub bzw. bei Auftrag
von Fremdboden sind anzugeben.

5. Der Schutz des Mutter- bzw. Oberbodens ist bei Bauarbeiten zu gewéhrleisten.

6. Der Schutz des Bodens vor Erosionen sowie Verdichtung und Verschlimmung ist wihrend der
Bauphase zu garantieren. '
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8. Wasserflichen und FLichen fiir die Wasserwirtschaft, den Hochwasserschutz
und die Regelung des Wasserabflusses (§ 9 Abs. 1 Nr. 16 BauGB)

Anmerkung:
Die folgenden Festsetzungen und Hinweise haben fiir alle Teilgebiete (A - C), d. h. fiir den Geltungs-
bereich des Industriegebietes, des Sondergebietes und der Gewerbegebiete Gliltigkeit.

Als FlEiche fiir die Regelung des Wasserabflusses gemifi § 9 Abs. 1 Nr. 16 BauGB wird die be-
stehende feuchte Mulde im mittleren Bereich des Bebauungsplanes "Gewerbepark Vehlefanz"
festgesetzt. '

Als Flichen fiir die Regelung des Wasserabflusses gemif § 9 Abs. 1 Nr. 16 BauGB werden
ferner die Grabenldufe innerhalb des Plangebietes festgesetzt.

Hinweis:

Die Flichen dient neben der Aufnahme bzw. Ableitung nicht verschmutzter Niederschlagswasser aus
dem Geltungsbereich des Plangebietes femer dem Schutz, der Pflege und zur Entwicklung der
Landschaft gemih § 9 Abs. 1 Nr. 20 und Nr. 25 BauGB.

Das temporire Kleingewisser stellt éinschlieBlich seiner Randbereiche ein geméf § 32 BbgNatSchG
geschiitztes Biotop dar.

Die Zerstérung oder Beeintrichtigung nach § 32 BbgNatSchG geschiitzter Lebensriume erfordert
nach § 36 BbgNatSchG die Beantragung sowie Erteilung einer Ausnahmegenehmigung durch das
Ministerium fiir Uinwelt, Naturschutz und Raumordnung.

Die beabsichtigte Bebauung und Nutzung im Geltungsbereich des Bebauungsplanes "Gewerbepark
Vehlefanz" sieht die Einleitung von Niederschlagswasser der Sffentlichen Erschliefungsstraien und
damit verbundene Umgestaltungsmafnahmen am temporiren Kleingewisser vor.

Mit Bescheid vom 20.07.1995 wurde durch das Ministerium fiir Umwelt, Naturschutz und Raum-
ordnung eine naturschutzrechtliche Ausnahmegenehmigung fir die Bebauung im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes "Gewerbepark Vehlefanz", d. h. auch fiir die Einleitung und Umgestaltung des
Kleingewdssers erteilt.

Die Ausnahmegenehmigung erging unter folgenden Nebenbestimmungen:

a) Das im Vorhabengebiet vorhandene und nach § 32 Abs. 1 Nr. 1 BbgNatSchG geschiitzte temporé-
re Kleingewdsser einschlieflich seiner Randbereiche darf nur durch die unbedingt notwendigen
Bau- und Unterhalfungsmaﬁnahmen zur Nutzung als Regenwasserversickerungsanlage beeintréch-
tigt werden. :
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In diesem Zusammenhang ist zu priifen, ob zwischen dem tempordren Kleingewésser und dem an-
grenzenden Gewerbegebiet ein Regenriickhaltebecken als Vorkldr- und Sedimentationsbecken
etrichtet werden muB. Die Ergebnisse dieser Uberpritfung sind der unteren Naturschutzbehdrde des
Landkreises Oberhavel mitzuteilen.

Hinweis:
Eine Priifung ist im Zuge der Erschliefungsplanung vorzunehmen.

b). Als Ausgleichsmafnahme fiir die Beeintriichtigung des geschiitzten Kleingewdssers ist die
Gesamtfliche des Feuchtbiotops auf {iber 1,0 ha vergréfert worden.

c) Die im Plangebiet befindlichen beiden Entwisserungsgriben sind in ihrer Funktion als Biotop-
verbund zu erhalten.
Beidseitig der Grabenverliufe wird eine Fliche in einer Breite von je 10,00 m von jeglicher
Bebauung freigehalten.

d) Bei der Realisierung des Vorhabens "Gewerbepark Vehlefanz" sind die im Grinordnungsplan
{Teil B) angefiihrten Minimierungs-, Ausgleichs- und PflegemafBnahmen in Abstimmung mit der
unteren Naturschutzbehdrde des Landkreises Oberhavel durchzufiihren.

e) Die Pflanz- und sonstigen Biotopgestaltungsmafinahmen im Bereich des Feuchtbiotops milssen bis
spatestens ein Jahr nach AbschluB der Bauarbeiten zum Regenwasserbiotop fertiggestellt sein.

f) Nach AbschluB der BaumaBnahme ist das Feuchtbiotop durch den Investor, den Eigentiimer oder
durch beaufiragte Dritte dauerhaft zu pflegen.

Das Ministerium fiir Umwelt, Naturschutz und Raumordnung behilt sich die nachtrigliche Aufnahme,
Anderung oder Ergénzung einer Auflage vor.

Hinweis:
Eine Nutzung des temporiren Feuchtbiotops zur bedarfsweisen Brandbekdmpfung ist ausdriicklich
untersagt. ‘
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9, Zur Minimierung von schidigenden Umwelteinwirkungen im Sinne des
Bundes-Immissionschutzgesetzes zu treffende, bauliche und sonstige technische
Vorkehrungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Anmerkung:
Die folgenden Festsetzungen und Hinweise haben fiir alle Teilgebiete (A - C), d.h. flir den Geltungs-
bereich des Industriegebietes, des Sondergebietes und der Gewerbegebiete Giiltigkeit.

Anmerkung:

Dije im Zusammenhang bebaute Ortslage von Vehlefanz befindet sich in ca. 400,00 m Entfernung
vom Geltungsbereich des Bebauungsplanes "Gewerbepark Vehlefanz".

Zu Vermeidung nachteiliger Auswirkungen auf den dem Plangebiet angrenzenden Flachen wird eine
Einschrinkung der zuldssigen Betriebe und Anlagen, insbesondere innerhalb des Industriegebietes,
aber auch innerhalb der Gewerbegebiete festgesetzt.

Entsprechende Festsetzungen sind im Bebauungsplan (Teil A) getroffen und in der Begrundung des
Bebauungsplanes (Teil A) unter den Punkten A) 1., B) 1. und C) 1. dargelegt worden.

Hinweis:

Die im Industriegebiet (GI) und innerhalb der Gewerbegebiete (GE) grundsitzlich zuldssigen gewerb-
lichen sowie andersartigen Nutzungen erfordemn gegebenenfalls eine einzelfallbezogene Priffung sowie
entsprechende politische Entscheidungen, hinsichtlich der Zulissigkeit ihrer Ansiedlung.

Grundsétzlich sind Anlagen und Betriebe, die nach dem Bundesimmissionsschutzgesetz genehmi-
gungsbediirftig sind, aus immissionsschutzbezogener Betrachtung nur in Industriegebieten als zuldssig
anzusehen und folglich in Gewerbegebieten bis auf wenige Ausnahmen unzulissig.

9.1 Lirmminderung

Anmerkung: !
Zur Minimierung schiidigender Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes
(BImSchG) wird ein immissionswirksanier flichenbezogener Schalleistungspegel festgelegt.

Die Angaben benihen auf der Berechnung der zulissigen flichenbezogenen Schalleistungspegel bei
dem eine Larm-Kontingentierung innerhalb der verschiedenen Teilgebiete beabsichtigt war.
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Unzulissig sind im Gewerbegebiet (GE) Betriebe und Anlagen, deren je Quadratmeter Grund-
fliche  abgestrahlte  Schalleistung, die  immissionswirksamen flichenbezogenen
Schalleistungspegel - unter Beriicksichtigung von Beurteilungs- und Ruhezeiten gemift VDI-
Richtlinie 2058 - von Ly, = 65 dB (A) zur Tagzeit und Ly" = 50 dB (A) zur Nachtzeit
iiberschreiten.

Unzulissig sind im Industriegebiet (GI) Betriebe und Anlagen, deren je Quadratmeter Grund-
fliche  abgestrahlte  Schalleistung, die immissionswirksamen flichenbezogenen
Schalleistungspegel - unter Beriicksichtigung von Beurteilungs- und Ruhezeiten gemaf VDI-
Richtlinie 2058 -~ von L' = 70 dB (A) zur Tagzeit und Ly = 55 dB (A) zur Nachtzeit
iiberschreiten,

Unzulissig sind im Sondergebiet (SO) Betriebe und Anlagen, deren je Quadratmeter Grund-
fliche  abgestrahlte  Schalleistung, die  immissionswirksamen  flichenbezogenen
Schalleistungspegel - unter Beriicksichtigung von Beurteilungs- und Ruhezeiten gemifi VDI-
Richtlinie 2058 - von Ly" = 65 dB (A) zur Tagzeit und Ly'* = 50 dB (A) zur Nachtzeit
iiberschreiten. '

Hinweis:

Diese Festsetzung bedeutet, daB in dem jeweiligen Teilgebiet des Gewerbeparkes Vehlefanz jeder
Betrieb geeignete technische und/ oder organisatorische Mafinahmen so zu treffen hat, daB die von
seinen Anlagen allein - einschlieBlich Verkehr auf dem Werksgeldnde - in seinem Einwirkungsbereich
auferhalb des Gewerbegebietes verursachten Geriusche keine héheren Beurteilungspegel erzeugen,
als bei bestehender Topographie zu erwarten wire, wenn von jedem Quadratmeter der Fliche seines
Grundstiicks ein Schalleistungspegel Ly," gemif den Angaben im Bebauungsplan abgestrahlt wiirde.

Anmerkung:

Die Festsetzungen dienen der Vemmeidung stérender und belastigender Lirmeinwirkungen auf
angrenzende Gebiete, insbesondere im Bereich der bestehenden vorwiegend landwirtschaftlich
gepragten Bebauung im Bereich der Gemeinde Birenklau.
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9.2 Umwelt- und ressourcenschonende Engerieverwendung

Hinweise:
Im Sinne einer energiesparenden und umweltschonenden Bauweise und Wirmebedarfsdeckung bei
den Gebiuden sind folgende Hinweise zu beachten:

) Zur Wirmebedarfsdeckung der Gebiude sind ausschiieBlich Techniken anzuwenden, die zur
Reduzierung der CO,-Immissionen, d. h. zur Minderung des Treibhauseffektes beitragen. Dabei ist
der jeweils aktuelle "Stand der Technik" mafBgeblich.

- Die aktuellen Forderungen zum energiesparenden Wirmeschutz bei neu zu errichtenden Gebiuden
sind auch unter Einbeziehung passiver Anwendungsméglichkeiten z.B. bei der Fassadengestaltung
(Fassadenbegriinung) zu beachten. '

- GemiB § 8 Abs. 2 Landes-Immissionsschutzgesetz (LImSchG) ist eine Verwendung elektrischer
Direktheizungen bzw. Nachtstromspeicherheizungen zur Erzeugung von Raumwirme mit mehr als
2 kW Leistung fiir jede Wohnungs- bzw. Betriebseinheit bei Neuanschliissen unzulissig.

- Im Sinne einer die Umwelt und den Naturhaushalt schonenden Bauweise ist die sparsame Ver-
wendung und umweltschonende Anwendung von Energie- und Materialrohstoffen auch bei Bau-
stoffen und Bauteilen ausdriicklich erwiinscht und entsprechend anzuwenden.

- Der Bau von Niedrigenergichdusern sowie die Nutzung alternativer Energien wie Solaranlagen,
d. h. Sonnenkollektoren und Photovoltaik-Anlagen ist gestattet bzw. ausdriicklich erwiinscht.

- Gegeniiber anderen fossilen Energietrdgern ist einer Erdgas-betriebenen Heizungsanlage mit
Brennwerttechnik der Vorrang einzurdumen.

- Die Nutzung anderer alternativer, umweltschonender Energiequellen ist innerhalb des rechtlichen
Rahmen ausdriicklich gestattet bzw. erwiinscht.

Grundsitzlich ist der aktuelle "Stand der Technik" mafBgeblich, da eine Weiterentwicklung .der
Techniken zur Wirmebedarfsdeckung von Gebduden beriicksichtigt werden muB.

Hinweis:

Im Zuge der VeriduBlerung der Bauflichen sollte durch den Verwertungsauschul die Erarbeitung eines
Energiekonzeptes in Aufirag gegeben werden, wobei dieses Gutachten Aussagen iiber die sinnvolle
Zuordnung verschiedener Gewerbe- und Industriebetriebe liefern konnte, um z. B. Abwirme zu

nutzen.
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10. Flichen fiir Mafnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung der Land-
~ schaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB) und Flichen mit Bindung zum Anpflanzen
oder fiir die Erhaltung von Bdumen, Striuchern und Gewissern (§ 9 Abs. 1

Nr. 25 BauGB)

Anmerkung: _
Die folgenden Festsetzungen und Hinweise haben fiir alle Teilgebiete (A - C), d.h. fiir den Geltungs-
bereich des Industriegebietes, des Sondergebietes und der Gewerbegebiete Giiltigkeit.

Anmerkung:

Der Notwendigkeit einer stirkeren Beachtung umweltplanerischer Aspekte entspricht das BauGB in
§ 1 Abs. SNr. 7. o

Danach sind bei der Aufstellung der Bauleitpline "die Belange des Umweltschutzes und der Land-
schaftspflege, insbesondere des Naturhaushaltes, des Wassers, der Luft und des Bodens, einschlieBlich
seiner Rohstoffvorkommen sowie das Klima zu beriicksichtigen".

Hinzu kam mit der Novellierung des BBauG die ausdriickliche Betonung der Verpflichtung zu einem
sparsamen und schonenden Umgang mit Grund und Boden. '

Hinweis: : .

Die Inanspruchnahme landwirtschaftlicher Flichen soll nur in notwendigem Umfang erfolgen, das
heifit sich am tatsachlichen Bedarf orientieren.

In diesem Zusammenhang sollte der tatsichliche Fliachenbedarf durch die Gemeindevertretung
realistisch eingeschitzt werden.

Der Zielsetzung eines sparsamen Umgangs mit Boden sollte bei der Realisierung des Bebauungs-
planes "Gewerbepark Vehlefanz" eine abschnittsweise ErschlieBung des Plangebietes dienen.
Es erscheint zweckmiiBig, den Bebauungsplan in zwei Bauabschnitte zu differenzieren.

Eine ErschlieBung und Bebauung im Bereich des 11. Bauabschnittes sollte danach erst dann erfolgen,
wenn die Bauflichen innerhalb des ersten Bauabschnittes verduBert wurden. _

Von dieser Regelung sollte abgewichen werden, sofern die verbleibenden Grundstiicke im
1. Bauabschnitt den Anforderungen der Bauinteressenten hinsichtlich ihrer Grofe nicht entsprechen.

Dem schonenden Umgang mit Grund und Boden dient ferner die Anordnung eines Baugebotes gemal
§ 176 BauGB . Danach ist der Grundstiickseigentiimer zu verpflichten, sein Grundstiick innerhalb
einer angemessenen Frist zu bebauen. Eine Frist von drei Jahren sollte dabei nicht {iberschritten
werden. ' '

Um den Verlust landwirtschaftlich genutzten Flichen und Nutzungsstrukturen an der jeweiligen
Flicheninanspruchnahme fiir bauliche Zwecke auszurichten und eine Erhaltung der bestehenden
Nutzungsstrukturen moglichst bis zu einer tatsichlich Bebauung zu gewihrleisten, sind folgende
Regelungen zu beachten:
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1. Die Dauerkultur, die sich auf Flichen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes "Gewerbepark
Vehlefanz" befindet (Bimenplantage) und die auf diesen Flichen vorhandenen kulturtechnischen
Anlagen (Drainagen, Beregnungsanlagen, o.8.) sind zu entschidigen.

Ostdeutsche Besonderheiten, daB fir Boden und Nutzungen sowie bauliche Anlagen getrenntes
Eigentum vorliegen kénnen, sind zu beriicksichtigen.

2. Der Riickbau kulturtechnischer Anlagen muf so erfolgen, daB auf den Flichen auflerhalb des
Geltungsbereichs des Bebauungsplanes "Gewerbepark Vehlefanz" die Funktionsfihigkeit und
Nutzbarkeit der Anlagen gewédhrleistet bleibt.

Anmerkung:
Die Festsetzungen im Sinne der Mafnahmen zur Pflege und Entwicklung der Landschaft haben
einerseits stidtebauliche Bedeutung, tragen andererseits gleichfalls dazu bei, die Skologischen Folgen
der im Zuge der Baugebietsausweisung zu erwartenden nachteiligen Verinderungen ansatzweise
auszugleichen.

Eine Darstellung der dkologischen Bestandssituation sowie der Flichen fiir MaBnahmen zum Schutz,
zur Pflege und Entwicklung der Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB) und der Flichen mit Bindun-
gen zum Anpflanzungen oder fiir die Erhaltung von Biumen, Strduchern und Gewidssern (§ 9 Abs. 1
Nr. 25 BauGB) wird im Grinordnungsplan (Teil B) eingehender getroffen.

Neben der Verbesserung bzw. Wahrung der 6kologischen Funktionen im Siedlungsraum, gemdB § 1
Abs. 5 Nr. 7 BauGB, dient die Griinordnungsplanung gleichfalls:

- einer stidtebaulichen Aufwertung des Wohn- und Arbeitsumfeldes geméf § 1 Abs. 5 Nr. 1 BauGB

- einer Unterstiitzung bei der Befriedigung sozialer und kultureller Bedirfnisse nach § 1 Abs. 5
Nr. 3 BauGB

- der Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes nach § 1 Abs. 5 Nr. 4 BauGB.

Hinzu treten weitere, positive Wirkungen griinordnungsplanerischer Mafnahmen, insbesondere im
Bereich der Wirtschaft, der Land- und Forstwirtschaft sowie der Versorgung mit Energie und Wasser
(vgl. § 1 Abs. 5 Nr. 8 BauGB) durch Energieeinsparung bei einer bauphysikalisch sinnvollen
Wirmedémmung durch Wand- und Dachbegriinungen und Windschutzpflanzungen. ‘

Wesentlich ist im Sinne einer freiwilligen Umsetzung griinordnungsplanerischer MaBnahmen die
Schaffung einer Beratungsstelle fiir die Offentlichkeit.
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10.1 Umgrenzung von Flichen zum Anpflanzen von Biumen und Striuchern
" (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes "Gewerbepark Vehlefanz" wird ein 8,00 m breiter
Pflanzstreifen als Abgrenzung zur Bahnlinie Berlin - Kremmen festgesetzt.

Im Siidosten wird ein 10,00 m breiter Pflanzstreifen als Eingriinung des Plangebietes zur
Gemeinde Birenklau, d. h. zum Geltungsbereich des Bebauungsplanes "' Gewerbegebiet Béiren-
klau" festgesetzt. '

Anmerkung:
Die genannten Anpflanzungen gemdll § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB werden den privaten Grundstiicken
zugeordnet; sie sind Bestandteil des Nettobaulandes.

Auf den privaten Flichen ist die Bepflanzung entsprechend des Bebauungsplanes
"Gewerbepark Vehlefanz" - Teil B: Griinordnungsplan vorzunehmen.

Die Festsetzungen des Griinordnungsplanes (Teil B) sind Bestandteil des Bebauungsplanes
"Gewerbepark Vehlefanz".

Hinweis:

Die Anpflanzungen sind dauerhaft entsprechend der artspezifischen Wuchsformen zu pflegen sowie
gemiB der fachlichen Regeln gegebenenfalls "auf den Stock zu setzen"”.

Letzteres gilt ausschlieBlich fiir die Strauchbepflanzung.

Biume bleiben von dieser Regel ausgenomnmen; sie sind artgerecht als hochstimmige Uberhilter zu
entwickeln.

Im Siiden des Plangebietes wird iiber alle Teilbereiche unterschiedlicher Art der baulichen

Nutzung (SO, GI und GE) ¢in Pflanzstreifen entlang der Bundesautobahn (BAB 10) festgesetzt.

Anmerkung:
Die Fliche der Anpflanzungen hat eine Breite von 20,00 m.

An der nérdliche Grenze des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes "Gewerbepark Vehle-
fanz" wird ein 15,00 m breiter Pflanzstreifen festgesetzt. '
In Hohe des geplanten Sondergebietes wird der nirdliche Pflanzstreifen in einer Breite von

40,00 m festgesetzt.
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Als Fliche zum Anpflanzen von Biumen und Striuchern wird gemifB § 9 Abs. 1 Nr. 25a

* BauGB ein Bereich im Siidwesten des Bebanungsplanes "Gewerbepark Vehlefanz" festgesetzt.

Anmerkung;:
Die Fliche befindet sich in riumlicher Nihe zu einem vorhandenen Streuobstbestand und soll

entsprechend entwickelt werden.

Anmerkung:

Die zuvor genannten Flichen werden als "Gebiete unterschiedlicher Nutzung" (gemaf § 1 Abs. 4 und
§ 16 Abs. 5 BauNVO) den Gemeinbedarfsfléichen zugeordnet und ist mit einer Strauch- und Baum-
bepflanzung zu versehen.

Auf den o6ffentlichen Flachen ist die Bepflanzung entsprechend des Bebauungsplanes
"Gewerbepark Vehlefanz" - Teil B: Griinordnungsplan vorzunehmen.

Die Festsetzungen des Griinordnungsplanes (Teil B) sind Bestandteil des Bebauungsplanes
"Gewerbepark Vehlefanz".

Hinweis:

Auch diese Anpflanzungen sind dauerhaft entsprechend der artspezifischen Wuchsformen zu pflegen
sowie gemif der fachlichen Regeln gegebenenfalls "auf den Stock zu setzen".

Letzteres gilt ausschlieBlich fur die Strauchbepflanzung.

Biume bleiben von dieser Regel ausgenommen; sie sind artgerecht als hochstiminige Uberhilter zu
entwickeln.
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10.2 Unigrenzung von Flichen mit Bindung fiir die Erhaltung von Biumen. Striuchern
- und Gewiissern (§ 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB)

Als Fliiche mit Bindung fiir die Erhaltung vom Biumen, Striuchern und Gewissern werden
gemiB § 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB die im Westen des Plangebietes entlang der Landesstraﬂe 17

bestelrenden Gehilzstrukturen auf einer Breite von 25,00 m festgesetzt.

Anmerkung:

Die zuvor genannten Flichen werden als "Gebiete unterschiedlicher Nutzung" (gemiB § 1 Abs. 4 und

§ 16 Abs. 5 BauNVO) den Gemeinbedarfsflichen zugeordnet und sind durch geeignete Pflegemafi-
nahmen dauerhaft zu erhalten.

Als Flichen mit Bindung fiir die Erhaltung von Biumen, Striuchern und Gewiissern werden
gemiB § 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB die im mittleren Bereich des Plangebietes bestehende feuchte
Niederung (temporires Kleingewisser) sowie die im Plangebiet bestehenden Grabenliufe fest-
gesetzt,

Anmerkung: .

Diese Festsetzung betrifft - im Fall der Grabenldufe - den parallel des Veltener Weges verlaufenden
Graben, der auf einer Breite von 28,00 m als Fliche mit Bindung fiir die Erhaltung von Béumen,
Strduchern und Gewdssern (§ 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB) ausgewiesen wird.

Dariiber hinaus besteht im ZuBersten Siidosten des Plangebietes, an der Grenze zur Bahnlinie Berlin -
Kremmen ein weiterer Grabenverlauf iiber eine Laufldnge von ca. 30,00 n.

Anmerkung:

Im Zuge der Durchfithrung von Ausgleichsmafinahmen ist eine Erweiterung der bestehenden
Wasserflache vorgesehen. Nihere Angaben sind unter Punkt IV. (Wasserflichen und Flichen fiir die
Wasserwirtschaft, den HochwasserabfluB und die Regelung des Wasserabflusses gemif § 9 Abs. 1
Nr1. 16 BauGB) sowie im Griinordnungsplan (Teil B) getroffen.

Anmerkung:

Die zuvor genannten Flichen werden - mit Ausnahme des im Siidosten bestehenden Grabenverlaufes -
als "Gebiete unterschiedlicher Nutzung” (gemil § 1 Abs. 4 und § 16 Abs. 5 BauNVO) den Gemein-
bedarfsflichen zugeordnet und sind durch geeignete Pflegemafnahmen dauerhaft zu erhalten.

Die Grabenverlufe wie auch das Feuchtgebiet dienen ferner als Fliche fir die Regelung des Wasser-

“abflusses geméB § 9 Abs. 1 Nr. 16 BauGB.
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_ Als Fliche mit Bindung fiir die Erhaltung von Biumen, Striuchern und Gewiissern wird
* gemifl § 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB eine Brachfliiche im Siidwesten des Bebauungsplanes
"Gewerbepark Vehlefanz" festgesetzt.

Anmerkung: _ _
Die zuvor genannte Fliche wird als "Gebiet unterschiedlicher Nutzung" (gemédf § 1 Abs. 4 und 16

Abs. 5 BauNVO) den Gemeinbedarfsflichen zugeordnet und ist durch geeignete Pflegemafinahmen
dauerhaft zu erhalten.
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11;_ Ortliche Bauvorschriften zur FuBeren Baugestaltung (§ 9 Abs. 4 BauGB in
*Verbindung mit § 89 Abs. 1 und Abs. 8 Nr. 1 Brandenburgische Bauordnung

- BbgBO)
Anmerkung:

Die folgenden Festsetzungen und Hinweise haben fiir alle Teilgebiete (A - C), d. h. fir den Geltungs-
bereich des Industriegebietes, des Sondergebietes und der Gewerbegebiete Giiltigkeit.

Anmerkung:

Die Festsetzungen der Baugestaltung verfolgen vor allem stadtebauliche Zielsetzungen.
Sie betreffen simtliche Teilgebiete unterschiedlicher Art der baulichen Nutzung, sofern keine Ein-
grenzung der Rechtswirksamkeit auf bestimmte Teilgebiete vorgenommen wurde.

11.1 Fassadengestaltung (gilt in Verbindung mit § 89 Abs. 1 Nr. 1 BbgBO)
Die Fassaden sind nicht im Rohbauzustand zu belassen.

Als Fassadenelemente sind zuliissig:

1. verputzte Mauerwerksfassaden,

2. Sichtmauerwerksfassaden,

3. Fertigteilfassaden (Stahlbeton- bzw. Trapezblechelemente)

Die Fassaden sind hell zu gestalten bzw. hell zu streichen.

Mindestens 20% sind dauwerhaft zu begriinen.

Hinweis:
Dariiber hinaus sind Fassadenbegriinungen ausdriicklich erwiinscht.

11.2 Werbeanlagen (gilt in Verbindung mit § 89 Abs. 1 Nr. 1 BbgBO)
- Werbeanlagen an Gebiuden diirfen 30 % der Ansichtsfliiche nicht iiberschreiten,

Bewegtes und wechselndes Licht ist unzuléssig.
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Anmerkung:

* Die Festsetzungen zur Fassadengestaltung und zu den Werbeanlagen sollen ein ausgeglichenes, nicht

hervorstechendes Siedlungsbild des Gebietes bewirken. Dabei ist auf eine hervorstechende Material-
und Farbverwendung zu verzichten, Grundsitzlich ist ein wenig auffilliger Gesamtcharakter einzelner
Gebiiude sowie des StraBen- und Siedlungsraumes anzustreben. Dieses dient auch der besseren
Einbindung der Gewerbeansiedlung in die freie Landschaft.

11.3 Miillplitze (gilt in Verbindung mit § 89 Abs. I Nr. 4 BbgBO)
Zentrale Lagerflichen fiir Haus- und Gewerbemiill sind nicht zulissig.

Pliitze fiir Miillbehilter und Container sind auf den Grundstiicken individuell anznordnen und
gegen Einsicht abzuschirmen.

11.4 Einfriedungen (gilt in Verbindung mit § 89 Abs. 1 Nr. 5 BbgBO)

Einfriedungen sind bis zu einer Héhe von 2,00 m zuliissig.

. Uber 1,50 m Einfriedungshihe ist eine danerhafte Eingriinung vorzusehen.

Beton- oder Mauerwerkspfeiler sind nur bei Toreinfahrten zuliissig.

Hinweis: :
Einfriedungen mit standortgerechten Hecken sind ausdriicklich erwiinscht.

Anmerkung:
Die unter den beiden vorgenannten Punkten getroffenen Festsetzungen dienen ebenfalls einer
Vermeidung hervorstechender, stidtebaulich fragwiirdiger Gestaltungselemente bzw. -prinzipien.

Grundsitzlich gilt: ;
Zuwiderhandlungen gegen die gemal § 89 Abs. 1 BbgBO in den Bebauungsplan aufgenommenen
ortlichen Bauvorschriften sind Ordnungswidrigkeiten im Sinne des § 87 Abs. 1 Nr. 1 BbgBO und

kénnen gemil § 87 Abs. 3 BbgBO geahndet werden.
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12. Denkmalpﬂege

Anmerkung:
Die innerhalb der Ortslage befindlichen Bau- und Bodendenkmale werden durch die beabsichtigten

Ausweisungen nicht beriihrt.
Innerhalb des Plangebietes sind keine Baudenkmale vorhanden.
Bodendenkmale werden nicht vermutet.

Hinweis:

Da bei bevorstehenden Arbeiten bisher unbekannte Bodendenkmale entdeckt werden konnen, ist bei
der Erteilung von Baugenehmigungen folgender Wortlaut des Gesetzes {iber den Schutz und die
Pflege der Denkmale und Bodendenkmale im Land Brandenburg vom 22.07.1991 in den Bauschein

aufrunehmen.

1. Sollten bei den Erdarbeiten Bodendenkmale, z. B. Steinsetzungen, Mauerwerk, Erdverfarbungen,
Holzpfihle oder -bohlen, Tonscherben, Metallgegenstinde, Knochen o. 4. entdeckt werden, sind
diese unverziiglich dem Brandenburgischen Landesmuseum fiir Ur- und Friihgeschichte Potsdam
oder der Unteren Denkmalschutzbehérde des Kreises Oberhavel, Tel, (03301) 811623 anzuzeigen
{(§ 19 Abs. 1 und 2 DSchG BB).

2. Die Fundstiitte ist mindestens flinf Werktage in unverindertem Zustand zu halten (§ 19 Abs. 3
DSchG BB). '

3. Die entdeckten Funde sind ablieferungspflichtig (§ 19 Abs. 4 und § 20 DSchG BB).
Die Bauausfiihrenden sind iiber diese gesetzlichen Auflagen zu belehren.
Anmerkung:

Weitere Verhaltensvorschriften ergeben sich aus dem Denkinalschutzgesetz des Landes Brandenburg
vom 22.07.1991.
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13. Sonstige Hinweise und Belange beteiligter Planungstriger

Anmerkung:
Von der Planung sind keine meteorologischen Anlagen des Deutschen Wetterdienstes betroffen.

Das Landesamt fiir Geowissenschaften und Rohstoffe Brandenburg besitzt im Plangebiet keine Anla-
gen und Leitungen; gleichfalls sind keine Maflnahmen geplant.

Hinweis:
Im Zuge einer Bebauung des Plangebietes sind seitens der Bauwilligen Baugrunduntersuchungen nach
DIN 1054, Abschnitt 3 anzuraten.

Anmerkung:

Belange der zivilen Luftfahrt sind von der Planung ebenfalls nicht betroffen.
Belange der Bundeswehr werden durch die Planung nicht beriihrt.

Belange des Bundesgrenzschutzes sind gleichfalls nicht beriihrt.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind Belange des Oberbergamtes des Landes Brandenburg
sowie des Bergamtes Riidersdorf nicht betroffen.

Anspriiche des Grundstiicks- und Vermdgensamtes Brandenburg sind derzeit nicht bekannt.

‘Hinweis:-

Sollten sich im Laufe der weiteren Planung liegenschaftsrechtliche Anhaltspunkte {iber Anspriiche des
Landes Brandenburg oder Grundstiickseigentum zugunsten des Landes Brandenburg bekannt werden,
ist dieses dem Grundstiicks- und Vermdgensamt Brandenburg, Grillendamm 118, 14776 Brandenburg

an der Havel mitzuteilen,
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V. Bodenordnungsverfahren

Die Baulandumlegung gemiB §§ 45 - 79 BauGB ist von der Gemeinde als Selbstverwaltungsauf-
gabe in eigener Verantwortung anzuordnen, da sie zur Verwirklichung des Bebauungsplans erforder-
lich ist (§ 46 Abs. 1 BauGB). Die Anordnung und Durchfiihrung ist eine Pflichtaufgabe der Ge-
meinde. Im Auftrag der Gemeinde kénnen Vermessungsstellen (Flurbereinigungsbehrden, Vermes-
sungs- und Katasterimter oder &ffentlich bestellte Vermessungsingenieure) die Durchfihrung der
Umlegung vormehmen.

Den formlichen Verfahrensbeginn bildet der Umlegungsbeschluf gemif} § 47 BauGB. Dieser solite
in der Gemeinde ortsiiblich bekanntgemacht werden. Eine Verpflichtung besteht jedoch nicht, da von
der Bekanntmachung abgesehen werden kann, wenn die Beteiligten einverstanden sind (§ 50 Abs. 1
BauGB). ‘ '

Hinweis:

ZweckmiBigerweise sollte der UmlegungsbeschluB grundsitzlich offentlich bekanntgemacht werden,
um verwaltungsverfahrensrechtliche Verzégerungen bei einer nachtriglichen Anmeldung von Rechten
Unbekannter auszuschliefien.

Die Bekanntmachung des Baulandumlegungsbeschlusses muf} die Aufforderung enthalten, Rechte
bei der Gemeinde bzw. beim Umlegungsausschuf innerhalb eines Monats anzumelden, die aus dem
Grundbuch nicht ersichtlich sind, aber zur Beteiligung am Umlegungsverfahren berechtigen (§ 50
Abs. 2 BauGB),

Mit der Bekanntmachung des Beschlusses diirfen nur noch mit schriftlicher Genehmigung der Ge-
meinde (§ 51 Abs. 1 bzw. Abs. 5 BauGB) Grundstiicksteilungen und Rechtsgeschéfie oder Anderun-
gen an einem Grundstiick vorgenommen werden sowie bauliche Anlagen errichitet oder gedndert wer-
den (§ 51 BauGB).

Auf die rechtliche Wirkung dieser Verfiigungs- und Verinderungssperre ist in der Bekanntma-
chung des Baulandumlegungsbeschlusses hinzuweisen (§ 50 Abs. 5 BauGB).

Die Gemeinde kann wihrend des Bodenordnungsverfahrens ein Vorkaufsrecht zum Verkehrswert
ausiiben (§ 24 Abs. 1 in Verbindung mit § 28 BauGB).

Die Ausiibung des Vorkaufsrechtes (§ 28 BauGB) sowie die Versagung von Genehmigungen
anfgrund der Verfiigungs- und Verinderungssperre (§ 51 BauGB) sind jeweils gesonderte
Verwaltungsakte,
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Alle im Umlegungsgebiet gelegenen Grundstiicke werden nach ibrer Fliche rechnerisch zu einer Um-
" legungsmasse vereinigt (§ 55 Abs. 1 BauGB). Nach Abzug der im Bebauungsplan festgesetzten O1t-
lichen Verkehrs- und Griinflichen, die der Gemeinde und sonstigen ErschlieBungstrigem vorab
zugeteilt werden (§ 55 Abs. 2 und 3 BauGB), verbleibt die Verteilungsmasse (§ 55 Abs. 4 BauGB).
Fiir die Verrechnung der den Grundstiickseigentiimern zustehenden Sollanspriiche an der Verteilungs-
inasse (§ 59 BauGB) ist entweder von dem Verhiiltnis der Grundstiickswerte oder dem Verhiltnis
der Grundstiicksflichen auszugehen (§ 56 Abs. 1 BauGB).

Die Gemeinde entscheidet unter Beriicksichtigung der Interessen aller Beteiligten iber die Anwen-
dung entweder des Wertumlegungsverfahrens gemiB § 57 BauGB oder des Flichenumlegungsverfah-
rens gemiB § 58 BauGB.

Die Umlegung nach dem Wertverteilungsverfahren erscheint angebrachter, da die eingeworfenen
und zugeteilten Grundstiicke innerhalb des Umlegungsgebietes in Qualitit und Charakter ungleich
sind - ein Flichenumlegungsverfahren somit ausscheidet. Bei der Wertumlegung steht jedem Eigen-
tiimer ein Wertanteil aus der Verteilungsmasse zu, der sich aus dem prozentualen Anteil seines einge-
_ worfenen Grundstiicks an der gesamten Einwurfsmasse ergibt.

Eine Abfindung kann entweder durch ein Grundstiick mit gleichem Verkehrswert (§§ 192 bis 199
BauGB) erfolgen oder mit Einverstindnis der Betroffenen auch durch eine Geldzahlung oder ein
Grundstiick auBerhalb des Baulandumlegungsgebietes erfolgen.

Bei der Bewertung der neuen Grundstiicke sind die durch die Baulandumlegung bewirkten Wertstei-
gerungen zu beriicksichtigen (z. B. verbesserter/ evtl. schlechtere Grundstiickszuschnitt oder -minde-
rungen, Lage, Nutzungsmdglichkeit oder verinderte Grundstiicksgrofie).

GemiB § 66 Abs. 1 BauGB sind die Abfindungswiinsche beteiligter Eigentiimer zu berlicksichtigen.
Der Erdrterungstermin ist zwingend erforderlich, auch wenn dafiir im Gesetz keine bestimmte Form
oder Frist vorgesehen ist. Neben einem &ffentlichen Erdrterungstermin sind Einzelgespréche sinnvoll.

Der Entwurf des Umlegungsplanes gemiB § 66 Abs. 2 und 3 BauGB, der aus Umlegungskarte
(§ 67 BauGB) und Umlegungsverzeichnis (§ 68 BauGB) besteht, enthilt neben den Kataster- und
Grundbuchangaben auch Festsetzungen tiber Geldleistungen und die Falligkeit und Zahlungsart fir
Mehr- und Minderabfindungéen. '

H

Die Umlegungskarte ist nach vorheriger ortsiiblicher Bekanntmachung tiber Ort und Dauer der Ausle-
gung einen Monat lang in der Gemeinde &ffentlich auszulegen (§ 69 Abs. 1 BauGB).

Das Umlegungsverzeichnis kann von jedem eingesehen werden, der ein berechtigtes Interesse darlegt
(§ 69 Abs. 2 BauGB). '
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Allen Beteiligten ist ein ihre Rechte betreffender Auszug aus dem Umlegungsplan mit Rechtsbehelfs-
belehrung zuzustellen (§ 70 Abs. 1 BauGB).

Gegen den Umlegungsplan kann innerhalb eines Monats - bei fehlender oder unrichtiger Rechtsbe-
helfsbelehrung innerhalb eines Jahres - Widerspruch eingelegt werden.

Die Baulandumlegung wird unanfechtbar durch Rechtsmittelverzicht, Fristablauf ohne Widerspruch
oder rechtskriftiges Urteil. Der Zeitpunkt der Unanfechtbarkeit ist ortsiiblich bekanntzumachen (§ 71
Abs. 1 BauGB).

Mit der 6ffentlichen Bekanntmachung der Unanfechtbarkeit der Baulandumlegung werden Grundbuch
und Kataster unrichtig; an ihre Stelle tritt der Umlegungsplan geméB § 74 BauGB. Der Eigentums-
{ibergang erfolgt auBerhalb des Grundbuches in einem &ffentlich rechtlichen Verfahren.

Nach Inkrafttreten der Baulandumlegung wird dem Grundbuchamt eine beglaubigte Abschrift des
Umlegungsplanes und der Bekanntmachung iiber die Unanfechtbarkeit mit der Bitte um Eintragung
der Rechtsinderungen iibersandt. Das Liegenschaftskataster wird analog berichtigt.

Verfahrens- und Sachkosten sind geméf § 78 BauGB von der Gemeinde zu tragen.

Alle Geschifte und Verhandlungen einschlieBlich der Berichtigungen der offentlichen Biicher sind
gemil § 79 Abs. 1 BauGB gebiihrenfrei.

Die Gemeinde hat den Umlegungsplan zu vollziehen, sobald er unanfechtbar geworden ist. Sie muf
die neuen Besitz- und Nutzungsrechte erforderlichenfalls mit den Mitteln des Verwaltungszwangs her-

beiftihren (§ 72 BauGB).

Auch nach Inkrafttreten des Umlegungsplanes bzw. nach Beendigung des Baulandumlegungsverfah-
rens sind Anderungen nach § 73 BauGB dann mdglich, wenn: ‘

- Der Bebauungsplan geéndert wird,

- eine Techtskriftige Entscheidung eines Gerichts die Anderung notwendig macht,
- oder die Beteiligten mit der Anderung einverstanden sind.

Aufgestelit:
Potsdam, den 13.12.1994

gedndert, den 20.09.1995
gedndert, den 19.10.1965

gedndert, den 16.11,1995-
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