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W. E. B, LIEGENSCHAFTEN GMBH

GESELLSCHAFT ZUR ENTWICKLUNG, FORDERUNG,VERWERTUNG UND VERWALTUNG VON HAUS UND GRUNDBESITZ

HELMHOLTZSTRASSE 2-9 - 10587 BERLIN - TEL.; 0303936236 TELEFAX 030 3932851

Bauvorhaben: Okologischer Siedlungspark Bétzow
Begrindung zur Satzung Gber den Vorhaben- und ErschileBungsplan

1.)

2.)

2.1)

2.2)

2.3)

Veranlassung und Erforderlichkeit der Planung

Die W.E.P. Liegenschaften GmbH Gesellschaft zur Entwicklung, Férderung, Verwertung und
Verwaltung von Haus und Grundbesitz, vertreten durch Herrn Dipl.-ing. Architekten Peter Wyszecki
plant die Errichtung eines 6kologischen Siedlungsparks mit 24 Einfamilienreihenhiusem in 4 Grup-
pen sowie einem Gewerbezentrum auf den nachfolgenden Grundstiicken in 16727 Bétzow zu
errichten.

Flur & Flurstick 69 mit einer GréBe von 10.755,00 m2 sowie der Grundsticksteitflaiche von Flur 6
Flurstiick 68/2 mit 1.894,0 m2 davon ca. 1.000,00 m2 .

Die Liegenschaften befinden sich im Dorfinnenbereich der bisher Uber keine planungsrechtlichen
Festlegungen, die Ober den § 34 hinausgehen, verfigt. Die vorgesehene Bebauung auf den
bisher als Hofflache und Gartenland ausgewiesenen Flichen ist nur Gber einen Vorhaben- und
ErschlieBungsplan baurechtlich zu sichern und durchzufiihren.

Das Plangebiet

Lage der Bauflache im Siedlungsgeblet

Bdtzow ist Teil der Amtsgemeinde Oberkrdmer und liegt nordwestlich des Ballungsraumes Beriins. Das
beplante Grundstick befindet sich direkt an der vielbefahrenen LandstraBe (L 1 O 19) Falkensee -
Oranienburg. Uber diese StraBie ist der Ort u.a. mit Potsdam, Nauen und Berlin verbunden,

Der urspriingliche Ortskern aus der Mitte des 19 Jahrhunderts liegt westlich der Verbindungsstraie,
fast gegeniiber dem Planungsgebiet. Nordéstlich grenzen die neuen Wohngebiete von Bétzow an
(Bebauung ca. 1920} , auch Neu-Bdtzow genannt.

Im Wasten wird die Baufldche direkt durch die L | O 19 begrenzt, im Norden durch einen Sandweg der
in die PoststraBe mindet, im Westen durch einen offenen Regenwasserkanal und im Siiden durch
einen bestehenden Bauernhof.

Derzeitige Nutzung und Bebauung

Auf dem Gelande befinden sich derzelt nicht mehr genutzte Stallungen und ein bereits verfaliener
Bauernhof. Die Freiflichen des Landwirtschaftshofes dienten der Rinder-, Schweine- und Pferdehal-
tung; dementsprechend ist der Bereich der Weiden liberdlingt. Wertvolle , dominierende Einzelgehéize
sind nicht vorhanden. Vor den Stallungen befinden sich groBflachige Betonflachen und StraBen, die
zum Aufstellen der Fahrzeuge und Maschinen genutzt werden.

Stadtebauliche Entwicklungsstruktur des Plangebietes

Das Baugrundstiick verbindet den alten Ortskemn von Bétzow mit den neueren Wohnbaugebieten von
Neu-Btitzow. Dieser Funktion eines Verbindungsgliedes soll das Planungsgebiet durch die projektierte
Bebauung einegs kleinen dérflichen Zentrums gerecht werden. Nutzungen wie Laden, Café, Flachen
fir die drztliche Versorgung und fir Biiros sollen in Ortsmitte und nicht -wie vielfach (iblich - am
Ortsrand angeboten werden .



3.0)

3.1)

3.2)

3.3

Planinhalt

Zielvorstellungen

Der Ort Botzow vertigt (ber eine, bedingt durch vielfach sehr groBe Grundstlicke mit einseitiger
ErschiieBung, weit gestreute Bebauung. Eine Verbindung des alten Dorfkernes, der z. Z. ohne
erkennbare zentrale Bedeutung ist und dem zersiedelten Neu-Btzow besteht bisher nicht.

Die Erweiterung des Wohnungsangebotes in griner Umgebung nahe den Ballungsgebisten in familien-
und kindgerechter und dkologische Erfordernisse beachtende Bebauung sowie die Schaffung einer
Verbindung des alten Dorfkernes mit gréBeren vorh. zusammenhangenden Geb&udekomplexen und
den ehemals Sffentlichen Funktionen, L&den, Handwerk und Gewerbe in dem Neu-Bétzow Bereich hin-
ein, ist der eine Hauptpfeiler der Planungsidee.

Die Schaffung einer Verbindung des alten Dorfkernes mit seinen gréBeren zusammenhingenden
Geb&udekomplexen und den haufig vorhanden &ffentiichen Funktionen wie Laden, Handwerk, Gewerbe
durch eine Bebauung die dhnliche Nutzungen und bautiche Ausprigungen besitzt und gleichzeitig den
Wohnwert der dahinter liegenden Wohnbebauung durch seine Larmschutzfunktion erhéht, ist der zweite
Pfeiler der Planungsidee.

Verkehrstechnische ErschlieBung

Die zu bebauende Liegenschaft wird zum einen fir die geplanten Gewerbefldchen auf dem vorderen
Grundstiicksteil (iber eine Grundstlickszufahtt von der Schénwalder StraBe erschiossen.

Geplant ist eine kombinierte Zu- und Abfahrt entsprechend den nutzungsspezifischen Anforderungen zu
erstelien. Die Verkehrsflachen auf dem vorderen Grundstiick sollen mit Verbundpflaster befestigt wer-
den.

Die aut dem Grundsticksteil fir die geplanten Gewerbeflichen angeordneten 45 Parkplatze sind mit
Rasengittersteinen zu befestigen, ggf. kann auch Betonverbundpflaster eingesetzt werden,

Das Regenwasser der Verkehrsflichen wird Gber linienférmige oder gof. punkttérmige Einliufe und
Regenwasserleilungen der Versickerung in den Untergrund zugefiihrt.

Auf dem hinteren Teil der Liegenschaft, dessen Bebauung aus 24 Reihenhdusern in jeweils 4 Reihen
besteht, erfolgt die Zufahrt in dstlicher Richtung Uber die Poststra3e. Die notwendige wohnberechligte
AnliegerstraBe soll entsprechend den nutzungsspezifischen Anforderungen auf dem Grundstiick mit
Betonverbundpflastersteinen befestigt werden. Auf diesem Grundstiicksteil {24 Reihenh&user} sollen die
angeordneten 27 Parkplatze mit Rasengittersteinen befestigt werden. Das Regenwasser der Ver-
kehrsflachen wird Uber linienférmige oder ggf. punktfdrmig Einl&ufe und Regenwasserleitungen der
Versickerung in den Untergrund zugefiihnt. Die Anbindung an die PoststraBe erfolgt Gber die Flurstiicke
148 (im Besitz des Vorhabentrégers) 147, 146/2 und 143/1 (im Besitz der Gemeinde) jeweils Fiur 10 .
Die rechtlichen Grundlagen zur Nutzung der im Besitz der Gemeinde befindiichen Fiurstiicke werden im
Durchfhrungsvertrag geregelt.

Regenentwasserung

Das Regenwasser der Dachentwasserung wird in Versickerungsbauwerke (Sickerschichte) auf dem zu-
gehérigen Grundstiick eingeleitet und in den Untergrund versickert.
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3.5)

3.6)

3.7)

3.8)

3.9)

Wasserversorgung

Die Wohnsiedlung wird Gber eine Grundstiickszufahrt von der PoststraBe und das Gewerbezentrum
Uber eine Grundstiickszufahrt von der Schonwalder StraBe aus erschlossen.

Die Wohn- und Gewerbebauten sollen an die vorhandene Trinkwasserleitung mind. DN 100 mit einer
AnschluBleitung DN 80/100 einschl. des jeweiligen Wasserzihlers und Wasserzihlerschachtes ange-
schlossen werden. Die aligemeinen gilitigen brandschutztechnischen Grunds4tze sind bei weiterer
Planung zu bertcksichtigen.

Schmutzwasserentsorgung

Die Schmutzwasserableitung aus den Wohnhdusem und dem Gewerbezentrum erfolgt im freien Getille
Uber Schmutzwassersammelieitungen in die Ortskanalisation (Baubeginn Ortskanalisation 1995) -
AnschluB Wohnhd&user Uber die PoststraBe, AnschluB Gewerbezentrum in die Schénwalder Strale.

Der nach DIN 1986 zu erwartende SchmutzwasserabfluB der Wohnaniage betragt ca. Qg = 0,5 Ifs.

Der Schmutzwasseranfall des Gewerbezentrums betragt ca. 0,47 s,

Elektronische ErschlieBung

Die Versorgung der Wohnanlage und des Gewerbezentrums mit Elektroenergie erfolgt von der vorh.
Station in der Schdnwalder Strafe / Marwitzer StraBe aus.

Die Verkabelung erfolgt (ber die AnliegerstraBe / WohnstraBe sowie den Zug&ngen vor den Wohn-
hausern. Das Gewerbezentrum wird dber den Gehwegbereich entlang der Schénwalder Strafe
angeschliossen.

Der Bedarf ist fiir die weitere Planung genau auszuweisen und bei dem zustandigen Versorgungs-
unternehmen zu beantragen.

Helztechnische ErschlleBung

Die Warmeversorgung erfolgt iber eine zentrale, im Keller einer Gewerbeeinheit fiegenden Oelzentral-
heizung mit einer den Bestimmungen entsprechenden Bevorratung. Die Sicherheitstanks befinden sich
im AuBienbereich unter der Anlieferungsstrae. Die Warmeversorgung der Wohnanlage erfolgt vorerst

ebenfalls Uber Eigenwarmeversorgung (Fllssiggas oder Erddl).

Fernmeldetechnische Versorgung
Antrége auf Bereitstellung und Installation von Amtsanschliissen zur fernmeldetechnischen Versorgung

- 24 Amtstelefonanschlisse fir die Wohnanlage
- Anschlisse im Gewerbezentrum entsprechend den Erfordernissen der zu berticksichtigenden

Gewerbe

sind im Zuge des Planungstorischrittes in Planungsphase 2 beim entsprechenden Versorgungsunter-
nehmen eginzureichen.

Kabelfernsehanschllsse sind ebenfélls in Planungsphase 2 beim entsprechenden Versorgungsunter-
nehmen zu beantragen.

Landschaftsgéartnerische Erschliefiung

Die geplante Bebauung soll sich harmonisch und fandschaftstypisch in die Umgebung einfligen. Eine
Abstimmung mit den zustandigen amtlichen Behd&rden ist vorgesehen. Grinflachen sind nach Beendi-
gung der Bauarbeiten durch Kutturbodenabdeckungen und Rasenansaat sowie ortstypischen
Anpflanzungen wiederherzustelien.

Berlin, den 08.05.95
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1.0.  Allgemeines

Die W.E.P. Liegenschaffen GmbH - Geselischaft zur Entwickiung, Forderung, Verwertung und
Verwaltung von Haus- und Grundbesifz - vertreten durch Herrn Dipl.-Ing. Architekt Peter Wyszecki,
plant den Bau einer Wohnanlage mit 24 EinfamilienhGusern und einem Gewerbezentrum auf
dem Grundstick Schdnwalder Str. in 16 727 Botzow.

Die zu bebauende Liegenschaft Flur 6 Flurstiick 69 sowie Telle von Fur 6 Flurstick 68/2 und

Flur 10 Flurstack 150/2 lregt, mit inrer Westseite an der Schénwalder StraBe. Auf diesem Grundstick
befinden sich ehemalige Stallanlagen, welche zum Zweck der Neuerrichtung des ékologischen
Siedlungsparkes abgerissen werden.

2.0, Verkehrstechnische ErschlieBung

Die Wohnsiedlung wird Uber eine Grundstckszufahrt von der PoststraBe und das Gewerbe-
zentrum Gber eine Grundstickszufahrt von der Schdénwalder StraBe aus erschlossen,

Entsprechend den nulzungsspezifischen Anforderungen werden die Zufahrfen des “fieBenden”
Verkehrs auf dem Grundstick sowie die Zufahrten mit Befonverbundpfiaster befestigh.

Im Einfahrisbereich sowie I Bereich der Hausfronten hat die Auswahl der StraBenbaumate-
rialien architekturbezogen und farbharmonisch zu erfolgen.

Die auf dem Grundstick angecrdneten Pkw-Stellplatze (27 Steliplétze Wohnbebauung, 45 Stell-
pl&lze Gewerbezentrum) sind mit Rasengittersteinen zu befestigen; gegebenenfalls kann
auch Betonverbundpfiaster zumn Einsatz kommen.

Daos Regenwasser der Verkehrsflachen wird Gber StraBeneiniaufe und Regenwasserleifungen
in einen vorhandenen Regenwassergraben zur Versickerung abgeleitet. Hier ist im Zuge der
welteren Planungsphasen die Zustimmung zur Versickerung einzuholen.

3.0. Schmufzwasserentsorgung
Die Schmutzwasserableitung aus den Wohnhdusern und dem Gewerbezentrum erfolgt
im freien Gefalle Uber Schmutzwassersammelleitungen in die Ortskanalisation, die 1995 errichtet

werden soll. Das Schmutzwasser der Wohnhduser wird in Richtung PoststraBe und das Schmutz-
wasser des Gewerbezentrums in Richtung Schdonwalder Strae abgeleifet,

Der nach DIN 1986 zu erwartende Schmutzwasserabflul der Wohnanlage betrdgt ca.
Qi = 0,5 |/S.

Der Schmutzwasseranfall des Gewerbezentrums betragt ca. 0,47 1fs.
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4.0. Regenentwdasserung

Das Regenwasser der StraBen wird Uber Regenwassersammiler in den Vorfiuter Regenwasser-
graben abgeleitet.

Die Zustimmung zur Versickerung ist wahrend der weiteren Planung unbedingt einzu¢holen,

Das anfdliende Regenwasser der Dachfiachen ist in geelgne’ren Sickerbauwerken auf dem
Grundstick zur Versickerung zu bringen.

5.0.  Wasserversorgung

Die Wehnanlage und das Gewerbezentrum sollen von der vorhandenen Trinkwasserleitung
(mincl. DN 100) in der Schdnwalder StraBe im RingschluB (2 Anbindungen) erschiossen werden.
Die Wohngebdudegruppen werden Uber kurze Stichleitungen angeschiossen, Um die Losch-
wasserversorgung zu gewdhrleisten, wird die Ringleitung als rmind, DN 80 (im Anschiubereich

Gewerbezentrum mit DN 100) angesetzt. Hydranten sind entsprechend den Forderungen des
DVGW anzuordnen. '

Der zu erwartende Trinkwasserbedarf betrégt ca. 1,0 /s,

Der Wasserbedarf ist beim zust@ndigen Versorgungsunternehmen zu beantragen.

6.0. Elektrotechnische ErschlieBung

Die Versorgung der Wohnanlage und des Gewerbezentrums mit Elekiroenergie erfolgt von
der vorh, Station in der Schdnwalder StraBe/ Marwitzer StraBe aus.

Die Verkabelung erfolgt Uber die Anliegerstr./ Wohnstrae sowie den Zugdngen vor den
Wohnhdausern. Das Gewerbezentrum wird Uber den Gehwegbereich entiang der Schénwalder
StraBBe angeschlossen.

Der Bedaif ist far die weitere Pianung genau auszuwelsen und bei dem zustandigen Versor-
gungsunternehmen zu beantragen.

7.0. Heizungstechnische ErschlieBung

Uber die Warmeversorgung der Wohnanlage und des Gewerbezentrums kann erst im
weiteren Pianungsveriauf entschieden werden.

Vorerst ist von Eigenwarmeversorgung (FiGssiggas oder Erddl) auszugehen.

Da eine Erdgasversorgung der Gemeinde geplant ist, muB bis zum Baubeginn die Art der
Warmeversorgung festgelegt werden und ggf. beim Versorgungsunternehmen beantragt
werden,
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8.0 Fernmeldetechnische Versorgung

Antrage auf Bereitstelung und Instaliation von Amtsanschilssen zur fernmeldetechnischen
Versorgung

- 24 Amtstelefonanschllsse flr die Wohnanlage
- Anschlsse im Gewerbezentrum enfsprechend den Erfordernissen der zu berlcksichtigenden
Gewerbe .

sind im Zuge des Planungsfortschrittes in Planungsphase 2 beim entsprechenden Versorgungs-
unternehmen einzureichen.

Kabelfernsehanschllisse sind ebenfalls in Pianungsphase 2 beim entsprechenden Versorgungs-
unternehmen zu beantragen.

2.0, Landschuaftsgarnerische ErschiieBung

Die geplante Bebauung soll sich harmonisch in die Umgebung einflgen (s. a. gesonderten
Grunordnungsplan).

Fr vorhandene Baume, die im Zuge der BaumaBnahme gefdlit und gerodet werden muassen,
sind Ersatzpflanzungen (1 Neupflanzung eines Baumes je 15 cm Stammdurchmesser eines
gerodeten Baumes) an geeigneter Stelle auf dem Grundstlck oder innerhalt der Orfslage in
Abstimmung mit den zustandigen ortlichen Behdrden vorzusehen,

Grinflachen sind nach Beendigung der Bauarbeiten durch Kulturbodenandeckung und
Rasenansaat wiederherzustellen.

Bergholz-Rehbrlicke, den 27.06.1994

Planungsingenieur



Stellplatznachweis

Anlage 1

Auf dem Grundstlck der Wohnanlage sind nach belliegender Planung 27 SteliplGfze ohne

Tiefgarage unterzubringen. Nach der Bauordnung von Brandenburg sind folgende Richtzahlen

anzusetzen:

Einfarilienhduser 1-2 Stellpl&ize je Haus

- bei 27 Stellpldtzen sind das je Haus 1,125 Stellplatze

Auf dem Grundstlck des Gewerbezenirums kdnnen 45 Stellplaize untergebracht werden.

Nach der Bauordnung des Landes Brandenburg sind folgende Richtlinien anzusetzen:

vorhandene Flachen

Einfamilienhduser:
vorhanden 24 Stck.
Gewerbezentrum:
Erdgeschol

4l.aden 709 gm NF
1 Cafe 36 Sitzplatze

1. ObergeschoB
Blro 312 gm NF
BUro 241 gm NF
Blro 312 gm NF
DaochgeschogB

Blro 208 gm NF
Baro 161 gm NF
Blro 208 gm NF

Gesamt

Der Losungsvorschlag far den ruhenden und flieBenden Verkehr ist dem beigeflgten Lageplan

zu enfnehmen.

Stellplatzbedarf

1-2 Stellpidtze je Haus

1 Stellplatz je 50 gm
1 Stellplatz je 12 Sitzplatz

1 Stellplatz je 50 am
1 Stellplatz je 50 gm
1 Steliplatz je 80 gm

1 Stellplatz je 50 gm
1 Stellplatz je 50 gm
1 Stellplatz je 50 gm

vorhandene Stellplétze

27

oo

I o I

72




Okologischer Siedlungspark Botzow, Schonwalder Str.

Pflarizliste einheimscher Gewdchse .
Anlage zum Vorhaben- und Erschliefiungsplan zu Punkt 6.1.2

PFLANZLISTE STRAUCHER UND HECKEN:

Buddleia spec.
Carpinus betulus
Cornus alba
Cornus mas

Cornus sanguinea
| Corylus avellana
Crataegus coccinea
Crataegus crus-galli
Crataegus laevigata
Crataegus monogyna
Cytisus scoparius
Deutzia spec.
Euonymus europaeus
Fagus sylvatica
Forsythia spec.
Frangula alnus
Genista tinctoria
Hydrangea spec.
Kolkwitzia amabilis
Laburnum anagyfoides
Ligustrum vulgarg
Lonicera tatarica
Lonicera xylosteum
Magnolia spec.
Philadelphus spec.
Prunus avium
Prunus padus
Rhamnus catharbicus
Ribes alpinum
Ribes sanguineum
Rosa canina
~ Rosa multiflora
Rosa nitida
" Rosa rublginosa

-

Sommerflieder
Hainbuche

Weifer Hartriegel
Gelber Hartriegel
Roter Hartriegel
HaRelnuB

Scharlach Dorn
Hahinensporn-YeiRdorn

Rotdorn

Weindorn
Besenginster
Deutzie
Pfaffenhiitchen
Rotbuche
Forsythie
Faulbaum
Farber-Ginster

Hortensie

Kolkwitzie

Goldregen

Liguster

Tatarische Heckenkirsche
Gemeine Heckenkirsche
Magnolie
Pfeiffenstrauch
Yogelkirsche
Traubenkirsche
Faulbaum
Johannisbeere
Blutjohannisbeere
Hundsrose

Blschelrose
Glanzrose -

Weinrose



Rubus fruticosus
Salix caprea
Salix cinerea
Sambucus nigra
Sambucus racemosa
Spirea'spec.
Symphoricarpos spec.
Syringa vulgaris
Viburnum fragdns
Viburnum lantana
Viburnum opulus
Weigelia spec.

PFLANZLISTE BAUME:

Acer campestre

Acer platanoides

Acer pseudoplatanus
Acer saccharinum
Aesculus carnea
Aesculus hippocastanum
Ailanthus altissima
Alnus glutinosa

Alnus incana

Betula pendula
Betula pendula 'Tristis’

Brombeere

Salweide

Grauweide

Schwarzer Holunder
Trauben Holunder
Spierstrauch
Schneebeere
Flieder

Duftender Schneeball
Wolliger Schneeball
Gemeiner Schneeball
Weigelie

Feldahorn
Spitzahorn
Bergaliorn
Silberaharn
Rotblihende Kastanie
Roflkastanie
Gotterbaum
Schwarzerle

Grauerle

Sandbirke
Hdngebirke



