Planungs—, Architektur— und
Ingenieurburo Brandenburg GmbH

BEGRUNDUNG

zum Vorhaben— und Erschliefungsplan der Gemeinde Radewege

Grundlagen

Rechtsgrundlage fur die Aufstellung des vorliegenden Vorhaben—
und Erschliefungsplanes ist das Gesetz zur Erleichterung von
Investitionen und die Ausweisung und Bereitstellung von Wohn-
bauland (Investitionserleichterungs— und Wohnbaulandgesetz

vom 22.04.93, Artikel 2, Paragraph 7 - Satzung Uber den Vorhaben-

und Erschliefungsplan), verdffentlicht BGSBl. I S 476 ff.

Fur den Vorhaben- und Erschliefiungsplan gilt fermer die Verordnung
Uber die bauliche Nutzung der Grundsticke — BauNvO - i.d.F. der
Bekanntmachung vom 23. Januar 1990, (BGBl. I S. 132), geandert
durch Einigungsvertrag, Alage 1 Kapitel XIV Abschnitt II Nr. 2
(BGBl1. II S. 889, 1124) sowie die Verordnung Uber die Ausarbeitung
der Bauleitpldne und die Darstellung des Planinhalts (Planzeichen-
verordnung 1990 — PlanzV 90) - vom 18. Dezember 1990 (BGBl. I

Nr. 3 vom 22. Januar 1991).

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Radewege hat in ihrer Sitzung
am 16.06.93 den Entwurf des Vorhaben— und Erschliefungsplanes
Radewege—Nord gebilligt. Der Standort befindet sich in Ubereinstim—

mung mit der Rahmenplanung fir die Gemeinde Radewege.



1.1

1.2

Der Wohnungsneubau ist erforderlich, um den notwendigen Eigenbedarf
flr Wohnansiedler zur Stabilisierung der Einwohnerentwicklung ab-
zusichern.

Da auch ein Vorhabentrager existiert, der seine Bereitschaft zur
Durchflihrung der Vorhaben— und ErschliefungsmafBnabmen schriftlich
bekundet hat, sind die wesentlichsten Pramissen zur Aufstellung
eines Vorhaben— und Erschlieflungsplanes entsprechend Paragraph 246a

Absatz 1 Satz 1 Nr. 6 des BaulGB erflillt.

Gel tungsbereich

Das Plangebiet umfaft die Grundstlcke der Gemarkung Radewege,
Flur S, Flursticke 137, 268 (teilw.), 270 (teilw.)

und 271/3 (teilw.).

Das Plangebiet wird begrenzt durch einen offentlichen Weg im
Westen, die FriedhofstraBe bzw. vorhandene Wohn- und Gartengrund~
sticke im Osten sowie vorhandene Wobn— und Gartengrundsticke im

Slden.

Die Festlegung der Nordgrenze erfolgte in Anlehnung an die in der

Rahmenplanung gewahlten Grenze flr die bebaute Ortslage.

Bestand und bisherige Nutzung

Die Flurstucke 270 und 271/3 werden landwirtschaftlich genutzt.
Auf dem Flurstick 271/3 befinden sich Anlagen der Agrar—GmbH Brie—

low. Diese Anlagen werden nicht mehr betrieben.



1.3

Ziele und Zweck des Vorhaben— und Erschliefungsplanes

Begrundung

Die Erstellung des Vorhaben— und Erschliefungsplanes ist erforder—
lich, um fUr das Plangebiet eine geordnete stadtebauliche Entwick—
lung sicherzustellen.

Das Plangebiet selbst befindet sich in Randlage zum Kermbereich der
Gemeinde Radewege und zeichnet sich aus durch eine optimale Zuord-—
nung zum Ortskern und gute AnschluBmdglichkeiten hinsichtlich der

stadttechnischen Ver— und Entsorgung und der Verkehrserschliefung.

Obwohl die Gemeinde Radewege keine zentralortliche Funktion zu er—
fullen hat, ist der Ort durch die unmittelbare Stadtnahe (Branden-
burg) und durch die Lage am Beetzsee und mit unmittelbarem Zugang
zu den Landschaftsschutzgebieten "Westhavelland" und

"Marzahbner Fenn" u.a. ein gefragter Wohnstandort. Die zumehmende

Mobilitdt verstdrkt diese Tendenz noch.

Das Vorhaben hat flr die Gemeinde Radewege insofern eine besondere
Bedeutung, weil durch den Vorhaben— und Erschliefungsplan, fur des—
sen Umsetzung ein potenter Investor zur Verflgung steht, ein Zei-

chen gesetzt werden soll fur eine positive Entwicklung auf dem Woh—

nungsmarkt.



Begrindung der Festsetzungen

Art und MaB der baulichen Nutzung

Das Plangebiet ist als reines Wohngebiet entsprechend Paragraph 3
BauNVO ausgewiesen.
Un mbgliche Storfaktoren auszuschalten, werden nur folgende

Nutzungsarten zugelassen:

- Wohngebaude

— Stellpldtze und Garagen

(nur entsprechend dem im Plangebiet verursachten Bedarf)

- Nebenanlagen , wie Abstell- und Geriatehduschen, Gewachshauser
und Gartenpavillons; Schwimmbecken nur im Bereich der Einzel-

hauser

- Anlagen, die der Versorgung des Baugebietes mit Elektrizitat,
Gas, Warme und Wasser sowie der Ableitung des Abwassers dienen.

Das gilt auch fir fernmeldetechnische Nebenanlagen.

Die Nachbarbebauung besteht aus vorwiegend ein- bis 2—geschossigen
Gebauden mit Satteldach.

Die Gebaude sind in offener Bauweise errichtet.

In Anlehnung dazu wird fur das Plangebiet ebenfalls ein— bis zwei-

geschossige, vorwiegend offene Bebauung festgesetzt.



In Anpassung an die ortlichen Gegebenheiten und unter Berlcksichti-
gung der topographischen Gegebenheiten (ansteigendes Gelande von
Slden nach Norden) und aus gestalterischen Grunden werden fur die
einzelnen Teilbereiche (Wohngruppen) unterschiedliche Grundflachen—

und Geschofflachenzahlen festgelegt.

Die Grundflachenzahl bewegt sich zwischen 0,3 (im Bereich der Ein-
zelhduser) und 0,4 (im Bereich der Doppel- und Reihenhduser), die

GeschoBflachenzahl zwischen 0,6 und 1,0.

Folgende Kapazitaten sind geplant:
82 Wohnungen in Einfamilien-, Doppel- und Reihenhausern
ca. 24 Wohnungen in Mehrfamilienhausern

106 Wohnungen

Die Wohnungen sollen in zwel zeitlich versetzten Bauabschnitten

errichtet werden.

Un das Wohngebiet funktionell besser an den Ortskern anzuschliefen,
wird eine Fufgangerverbindung zum Ortskern vorgeschlagen, auf die
das FuBwegenetz im Plangebiet ausgerichtet ist. Die sudliche
Fortsetzung liegt nicht im Geltungsbereich des vorliegenden Vor-
haben—- und Erschliefungsplanes.

Zentral im Wobngebiet — in direkter Zuordnung zum Ortskerm - befin-—
det sich eine &ffentliche Freiflache, in die zwei Mehrfamilienhau-—

ser eingeordnet sind.

Hinsichtlich der Dach— und Fassadengestaltung werden in Anlebnung
an die im Ortsbereich vorherrschenden Gestaltungselemente folgende

Festlegungen getroffen:



- Fassadengestaltung

Fir dies Fassadengestaltung sind Verkleidurngen, die =in Material

nur vortauschen (Imitatoren), micht zugelassen.

— Dachgestal tung

Die Wohngebaude sind vorzugsweise mit einem Satteldach zu verse—
ben. Un eine Gestaltungsvielfalt zu erreichen, werden auch Walm-—
décher (Einzelhauser) und Mansardacher (Reihben— oder Doppelhiuser)
zugelassen.

Flr Mansardddcher gilt die fir eingeschossige Gebaude festgesetzte
Traufhohe.

Die Neigung der Dachflachen gegeniber der Horizontalen darf

38 ~ 45 Grad bei den 2-geschossigen Gebduden und 38 - 48 Grad

bei den l-geschossigen Gebduden betragen.

Diese Festlegung gilt nicht fir Mansarddicher.

Sofern Garagen mit einem Satteldach versehen werden, muB die

Neigung der Dachflachen wie die des Wobngebaudes sein.

Hohen der Traufen
Die HOhen der Traufen dlrfen hochstens betragen:
. bei eingeschossiger Bauweise 4,5 m

. bel zweigeschossiger Bauweise 65,0 m

Ausnabmsweise darf in den Bereichen mit eingeschossiger Bauweise
die Traufhohe auf einer Lange von max. 1/3 der Traufenlidnge einer

Gebdudeseite um 1,5 m Uberschritten werden.



-
in
~

sngegebsnen Trautfhohen
=

Strafenmitte

b) be: ansteicgendem Gelande:
diz Ok der Straflenmitte, vermehrt um dasz MaR der naturlichen

Steigung (Mitte StraBenfront)

c) bel abfallendem Gzlande:
die OK StraBenmitte, vermindert um das Mafl des raturlichen

Gefalles zur Mitte der straBenseitigen Gebaudefiucht
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2.2

2.3

2.3.1

- Strapenseitige Einfriedungen sind nur als Holzzaun und/oder Hecke
bis 0,8 m Hohe zulassig.
Die Einfriedungen sind mindestens 0,5 m von der Fahrbabnkante ab—

zurucken.

Uberbaubare Grundsticksflachen

Die uberbaubaren Grundstlcksflachen sind nach MaBgabe des
Paragraphen 23 BauNVO durch Festsetzung von Baugrenzen bestimmt
worden.

Die Festsetzung der Baugrenzen dient der planungsrechtlichen Um—
setzung der stadtebaulichen Zielvorgaben hinsichtlich der Abgren-—
zung der Baufelder untereinander, zur ErschlieBungsstrafe und zu

den an das Plangebiet angrenzenden Grundstlicken.

ErschliefBung

Verkehrstechnische Erschliefung

Das Wohngebiet wird dber eine Anbindung an die L II O erschlos-

sen. Ein zweiter spaterer AnschluB (2. Bauabschnitt) erfolgt an die
FriedhofsstraBe.

AnliegerstraBen (AS 4 entspr. EAE 85) und Anliegerwege

(AW 1 entspr. EAE 85) bilden das Netz der inneren Verkehrserschlie—
ffung.

Da es sich um ein reines Wobngebiet handelt, die Gehwege nicht durch
Borde von der Fahrbahn getrennt sind und bei Kfz-Begegnungen
(PKW/LKW) der Getweg teilweise mit in Anspruch genommen werden muf3,
sind alle Strafen als verkehrsberuhigte Zone (Zeichen 325 StVO) aus-

zuwelisen.



2.3.2

Entsprechend Richtlinie RAR sind 1 -~ 2 Stellpldtze je Wohnung

vorzusehen. Damit ergibt sich flr das Planungsgebiet ein Stell-

platzbedarf von 106 — 212 Stellplatzen.

Es ist geplant, die Baragenstellplatze fur die Einfamilien—, Doppel-
und Reihenbduser den Gebduden direkt zuzuordmen.

Da dies fdr die Mehrfamilienhduser nicht sinnvoll erscheint, wird

im Westen des Plangebietes ein Garagenstandort entspr. der fir die
Mehrfamilienhauser benttigten Kapazitdt ausgewiesen.

Weiterhin sind im &ffentlichen StraBenraum 96 Parkstellplatze
(Senkrecht—~ und Langsaufstellung) geplant, so daB die in der RAR

empfohlene Hochstzahl der Stellpliatze anndhernd erflllt wird.

Stadttechnische Ver— und Entsorgung

- Be— und Entwasserung, Léschwasserversorgung

Fur das geplante Wobngebiet wurde folgender Wasserbedarf bzw.

Abwasseranfall ermittelt:

mittl. Q@ = 72,0 m3/d
max . @ = 144,0 m3/d
max . Q@ = 15,0 m3/h

Der AnschluB erfolgt an das z.Zt. in der Gemeinde Radewege zu
errichtende Trink— und Abwassernetz.

Zur stabilen Wasserversorgung wird im geplanten Wohngebiet ein
Ringnetz mit AnschluB an die Brielower— und FriedhofsstraBe vor—
gesehen. Es werden HD-FE-Rohre verwendet. Die Einordnung der

Rohrleitungen ist in den Querschnittszeichnungen dargestellt.



Die Entwasserung des gesamten Wohngebietes erfolgt zum Schacht

S 18 bzw. in elnen ned zu erfgchtenden Schacht in der Nahe von

S 18.

Fur die Entwasserung wird Steinzeugrohr vorgesehen. Es werden
Revisionsschachte vorwiegend aus Betonfertigteilen ausgeschrie—
ben.

AN der Grundstlcksgrenze werden nichtbegehbare Hausanschluf-
schachte aus KG-Rohrmaterial (UPONAL-Schachte mit guBeiserner
Abdeckung, Belastungsklasse B 125 und D 400) als Ubergabeschiachte

angeordnet.

Fur die Strafenentwidsserung wird eine zentrale Regenwasserablei-
tung vorgeseben. Das Regenwasser der Wobnhduser soll gesammelt und
Zur Grunlandbewasserung genutzt werden.

Die Regenwasserleitung wird im StraBenkérper angeordnet.

Die Ableitung erfolgt Uber die Friedhofstrafle zur Dorfstrafle mit
AnschluB an eine von der Gemeinde Radewege geplante Regenwasser-—
leitung. Die Lage und Hohe des AnschluBschachtes wird im Zuge der
Ausfahrungsplanung festgelegt. Die Weiterleitung zum Vorfluter
(Beetzsee), einschl. der zu erwartenden Auflagen des Umweltamtes
zur Reinigung des Regenwassers, ist Bestandteil einer Investition,
die von der Gemeinde Radewege (bermommen wird.

Zur Abdeckung des Loschwasserbedarfs wird ein Bohrbrunnen abge—
teuft. Die Leistung des Brumnens muB mindestens 72,0 m3/h betra-—

gen.



— Erdgasversorgung

Die Erdgasversorgung wird im Zuge der Erschliefung der Gemeinde
Radewege gewadhrleistet. Es wird ein AnschluB an die Hochdruck—

leitung hergestellt. Innerhalb des geplanten Wohngebietes wird

ein Ringnetz aufgebaut.

Die EMB GmbH Ubernimmt die Planung und Ausfuhrung des Gasrohr-

netzes. Der vorliegenden ErschlieBungskonzeption werden die Ak-
tenvermerke Uber die Abstimmungen mit dem Trink— und Abwasser—

zweckverband und der EMB GmbH beigelegt.

— Elektrotechnische ErschlieBung

Die bestehende Mittelspannungsfreileitung Uber dem Bebauungsge—
biet muB durch ein Mittelspannungskabelsystem ersetzt werden.

Das Bebauungsgebiet erhilt eine Trafostation, die in das Kabel-
system eingebunden wird.

Die ErschlieBung der Gebdude erfolgt Gber ein 0,4 kV-Niederspan—
nungsnetz. Das Netz wird als Ringnetz mit Kabelverteilerschrinken

aufgebaut.

Die Einspeisung der Hiuser wird mit Stichleitungen Uber Hausan—
schluBmuffen ausgeflihrt.

Der Standort der Trafostation wird im Lastschwerpunkt im Bereich
der Mehrfamilienhduser gewihlt.

Die Kabelverlegung der Mittel- und Niederspannungstrassen erfolgt
im Bereich der Gehwege mit eimer Verlegetiefe vo 0,8 bzw. 0,7 m

unter aufnehmbaren Getwegbefestigungen.

Die ErschlieflungsmaBnahmen werden durch die MEVAG Potsdam AG nach

Auftragserteilung durch den Bauberrn geplant und ausgefuhrt.
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- StraBenbeleuchtung

Die StraBenbeleuchtung wird einseitig mit Mastaufsatzleuchten
auf Stahlmast mit einer LichtpunkthShe von ca. S5 m ausgefuhrt.
Die Lichtpunktabsténde betragen ca. 25 m. Die Leuchten sind mit
Quecksilberdampf-Hochdruck lampen 80 W kompensiert bestickt.
Die Verkabelung der Leuchten wird mit Plastkabel

NYCWY 3 x 16/16 mm2 ausgefihrt. Die Verlegetiefe der Kabel be~
tragt 0,7 m.

StraBenkreuzungen und Unterquerunge von nicht aufnehmbaren Be-

festigungen werden mit Plastschutzrohr NW 100 realisiert.

Die Einspeisung der Strafenbeleuchtung erfolgt Uber einen neu
zu errichtenden StraBenbeleuchtungsschrank. Der Standort wurde
im Bereich der Trafostation gewdhli. Der Schrank kénnte auch

die vorhandene Strafenbeleuchtung in Radewege einspeisen.

- Fernmeldetechnische Erschliefung

Die fernmeldetechnische ErschlieBung wird durch die Telekom ge—
plant und ausgeflhrt nach Antragstellug durch die Wobnungs— bzw.
Hauseigentumer. Die Trassen fir die fernmeldetechnische Erschlie-

Bung wurden bei der Bearbeitung der Erschliefung berucksichtigt.

-~ Heizung

Hinsichtlich der Heizung wird auf den Einsatz von Erdgas orien—

tiert.
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Grun— und Freiflachengestal tung, Landschaftsschutz

Bei der Aufstellung eines Bebauungsplanes sind gemaB dem Verfahren
und den inhaltlichen Anforderungen des Baugsetzbuches Paragraph 1
Absatz 5 die Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege
zu beachten.

Gemafl Paragraph 7 Absatz 1 und 2 des Brandenmburgischen Gesetzes
Uber Naturschutz und Landschaftspflege (BbgNatSchG) ist dement—
sprechend ein Grunordnungsplan zu erarbeiten, dessen Darstellungen

als Festsetzungen in den Bebauungsplan aufzunebmen sind.

Im Grunordnungsplan sind den gesetzlichen Anforderungen, aufbauend
auf der Ermittlung des Zustandes von Natur und Landschaft im Pla-
nungsgebiet, seiner Bewertung und Einschatzung der sich ergebenden
Konflikte aus der als Eingriff zu wertenden Realisierung des Bebau—
ungsplanes im Sinne der Paragraphen 12 bis 15 BbgNatSchG die erfor—
derlichen MaBnahmen zur Vermeidung, Verminderung, zum Ausgleich und

zum Ersatz des Eingriffs darzustellen.

Fur das Plangebiet wurde deshalb ein Grumordnungsplan als Beiplan
zum Bebauungsplan aufgestellt.

Der vorliegende Griunordnungsplan tragt den genannten gesetzlichen
Anforderungen Rechnung.

Es werden die erforderlichen Ausgleichs~ und ErsatzmaBnahmen aus-—

gewliesen.

Durch einen offentlich rechtlichen Vertrag wird sichergestellt,
dafl sowohl die Ausgleichs— (Begrunungsmafnabmen) als auch die not—

wendigen Ersatzmafnahmen realisiert werden.
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2.5.2

2.5.3

Sonstige Belange

Immissionsschutz

Xl

ot

Es bestehen in der naheren Umgebung des Plangebistes ke
Immissionsquellen, die der Errichtung eines Wohngsbietes

2ntgegenstehen wurden.

Altlasten

Ein Hinweis auf Altlastenverdacht besteht nicht.

Denkmalpflege

Auf dem Standort oder in dessen unmittelbarer Nahe befinden

sich keine denkmalgeschitzten Anlagen und Gebaude.

Boderdenkmale sind bisher nicht bekannt geworden.

Brandenburg, den 15.06.93

JArchitekt



