Begriindung zur Satzung vom 04.05.1993

Vorhaben- und Erschlieffungsplan (V+E-Plan) Nr. 1

Gemeinde 0-1421 Marwitz, Flur 4, Parzellen 63 und 64

(Geldnde zwischen Lindenstrage Nr. 21 und Nr., 29 von der Linden-
gstrage bis zum Siebgraben)

1. Grundlagen des Vorhaben- und Erschliepungsplanes

1.1 Baugesetzbuch (BauGB) o
in der Fassung vom 8. Dezember 1986 (BGBl. I S. 2191/2253),
zuletzt gedndert durch Anlage I Kapitel XIV Abschnitt II
Nr.1l des EBEinigungsvertrages vom 31. August 1990 i.V.m. Art.
1 des Gesetzes vom 23. September 1990 (BGB1.1990 IT
5.885,1122) ausgehend von § 246 a, Abs. 1, Punkt 6 BauGB.

1.2 Verordnung iiber die hauliche Nutzung der Grundstiicke (Bau-
nutzungsverordnung - BaulNV0O ~) in der Fassung vom 23.
Januar 1990 (BGBl1. I S. 132), $§ 1 - 23 mit Bnderung der
Baunutzungsverordnung gemdfi Anlage I Kapitel XIV Abschnitt
des Einigungsvertrages vom 31. August 1990 i.V.m. Art. 1
des Gesetzes vom 23, September 1990 {BGBl. II S. 885,
1124 .

1.3 Verordnung iiber die Ausarbeitung der Bauleitpline und die
Darstellung des Planinhalts (Planzeilichenverordnung 19590 -~
PlanzV 90) vom 18. Dezember 1990 (BGBl. I 1991 S. 58}, s§§ 1
_3‘

1.4 Gesetz {iber die Bauordnung vom 20. Juli 1990 mit Gesgsetz zur
Einfihrung des Gesetzes vom 20. Juli 1990 iber die Bau-
ordnung (BauQ) vom 20. Juli 1990 fiir die Linder Branden-
burg, Mecklenburg-Vorpommern, Sachsen, Sachsen-Anhalt und
Thiiringen.

2. Begrilndung und Ziele Vorhaben- und Erschliepungsplanes
Zur Schatfung von Arbeitsplidtzen und zur Deckung des Wohn-
bedarfs fiir die Bevdlkerung sollen Einfamilienh&user als

Doppelhduser und Reihenhiduser gebaut werden.

Das Gelinde soll einer haulichen Nutzung zugefiithrt werden.
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Hinter dem Siebgraben schliegt Ackerland an, fir das z.2t
eine Bebauung nicht geplant ist. e

Ein Fl&chennutzungsplan existiert noch nicht.

Das Grundstiick f&llt von der Lindenstrage zum Siebgraben
hin Qber eine Entfernung von 150 m um 4,0 n ab, was einem
durchschnittlichem Gefille von 2,7 % entspricht. Der Bau-
grund kann als gut tragfihig bhezelchnet werden.

Mit Bodenkontermination braucht wegen der bisherigen Nut-
zung (Acherland, soweit Einwohner von Marwitz und der Eigen-
tiimer zuriickdenken kénnen) nicht gerechnet zu werden.

Mit der an dem Grundstiick vorbeifilhrende Lindenstrage, eine
Landstrafe II. Ordnung, ist das Geladnde erschlossen.

Stddtebauliches Konzept

Die Grdgfenordnung des Projektes hat ein Ausmag, das wegen
des Durcheinanders der bestehenden Bebauung das Mag der Be-
bauung des Gesamthereiches Lindenstrage zukiinftig vorgeben
kann.

Die Geb&udehdhe der geplanten Bebauung wurde einheitlich
mit 2 Geschossen festgelegt und entspricht damit den mittle-
ren Gehdudehdhen der hestehenden Bebauung und der Bebauung
rechts und links am Grundstiick und ist damit um ein Geschop
niedriger als das gegeniiberliegende Geb&ude.

Wegen des Durchgangsverkehrs auf der Lindenstrage wurden

die Gebdude um 20,0 m von der Fahrbahn ahgeriickt. Dadurch
wird eine Verringerung der Lirm- und Staubbel&stigung von
der Lindenstrape erreicht und die Gebiude mit ihrer Sildsei-
te aus der Verschattungszone der Linden an der Lindenstrage
herausgeriickt. Fiir die bebaubare .Fl&iche wurden die verschie-
densten Bebauungsvarianten untersucht. Ausgewidhlt wurde ein
stddtebauliches Konzept aus umbauten Pladtzen und verbin-
denden Einschniirungen” (enges zusammenriicken der Bau-
kérper).

Die Ausweisung des Wohngebietes als reines Wohngehiet {WR)
gem. § 3 BauNVO, indem auch keine L&den, nicht stdrende
Handwerksbetriebe, kleine Betriebe des Beherbungsgewerbes,
Anlagen fiir soziale Zwecke fiir kirchliche, Kultuerelle, ge-
sundheitliche und sportliche Zwecke zugelassen werden
dirfen, erhdhen den Wohnwert in dem Sinne, dag grégtmégli-
che Ruhe gewahrt bleibt. Dazu diirfen wegen den Ausweisung
der Erschliepung als Wohnweg Kraftfahrzeuge nur maximal 10
km/h fahren.
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Die Lindenstrage ist beidseitig fast ausschlieflich mit
Wohngebduden bebaut, hduerliche Hebenerwerbsstellen und
Kleingewerbe sind nur noch ganz vereinzelt vorhanden und
ohne Zukunftsaussichten oder bereits eingestellt.

Die Bebauung des o. g. Gelédndes schlieft an der Linden-
strafe eine Bauliicke und nutzt dafiir die Tiefe des Grund-
stilcks bls zum Siebgraben.

Bei dem Geladnde handelt es sich um Brachland, das bis vor
einigen Jahren ausschlieflich landwirtschaftlich, genutzt
wurde, jetzt ausgelaugt und daher fiir die Landwirtschaft
wertlos geworden ist. EHs soll jetzt einer neuen Nutzung zu-
gefiihrt werden, Die geplante Wohnbhebauung bewirkt iiber
die Umwandlung von Brachland in Wohnbauland und Schliepung
einer innersdrtlichen Bauliicke in der Lindenstrapge keinen
weiteren Eingrilff in die Landschaft.

Der Vorhahen- und Erschliefungsplan soll wmit seinen
planungsrechtlichen und bauordnungsrechtlich-gestalteri-
schen Rechtsaussagen eine geordnete stddtebauliche Entwick-
lung sicherstellen.

Situation

Die Lindenstrage, an der das Geladnde liegt, ist eine Verlén-
gerung des Dorf-Angers von Marwitz und stellt gleichzeitig
die Verbindungsstrape von Marwitz nach Velten dar. Die
Lindenstrapge hat nur eine Breite von 5,0 m und kann wegen
der Linden am Stragenrand auch zukiinftig nicht verbreitert
werden. Der Verkehr findet damit durch die Stragenbreite
seine Beschrinkung. 300 m welter endet die Bebauung von Mar-
witz an der Strafie von Velten nach Bdtzow.

Wahrend die Bebauung um den Dorf-Anger weitestgehend ein-
heitlich gestaltetet ist und als typisch fUr den Raum um
Berlin bezeichnet werden kann, ist die Bebauung der Linden-
strape, beginnend im vorigen Jahrhundert bis in die jilngste
Vergangenheit ohne erkennbare Ordnung entstanden.

Die Gebidude sind 1-geschossig (35 %), 1 1/2-geschossiag (23
%), 2-geschossig (27 %), 2 1/2 geschossig (10 %) und 3-ge-
schossig (4 %).

An der Lindenstrafe stehen links und rechts jewells 2-ge-
schossige Gebidude, gegeniiber steht ein 3-geschossiges Mehr-
familienhaus. Die Bebauundg kann als Allgemeines Wohngeblet
(WA) hezeichnet werden.

Die Dachformen der Geb&dude sind in den Mehrzahl Sattelda-
cher mit traditioneller Dachneigung (30 - 38 Grad). Verein-
zelt sind Spitzdidcher und Mansardendicher vorhanden.

Hinter der ndrdlichen Strapgenrandbebauung der Lindenstrapfe
bis hin zum Siebgraben befindet sich Ackerland und Garten-
flachen fiir die eine spatere Wohnbebauung geplant ist,
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Es ergaben sich drei verschiedenartig gestaltete Pl&tze,
die das stddtebauliche Bild der Anlage pr&gen und drei
Gebidudegruppen unterscheidbar machen.

Wegen der Lage (relativ weit am Ortsrand und an der engen
LindenstrapBe erhdlt das zur Bebauung vorgesehene Gebiet
neben dem reinen Wohnen keine zus&dtzliche iiher das Gebiet
hinausgehende Funktion.

Die Erschliepgung und Verbindung des Wohngebletes hzw. der
Pldtze erfolgt durch einen befahrbaren Wohnweg, auf dem
Fahrzeuge nur mit héchstens 10 km/h fahren diirfen und Fupg-
gdnger und spielende Kinder Vorrang haben. Dazu wird ein
Einbahnstrapgenverkehr eingerichtet.

Die Nutzung der Platze wie auch des Wohnweges ist damit fir

- Kommunikation
- Kinderspiel
- Feste feiern usw.

méglich.
Der besondere Wohnwert der Wohnanlage ergibt sich damit aus

- Wohnen in um Pl&tze gruppierte Hausgruppen
- Gemeinschaftsflichen

- gedrosselter Autoverkehr

- viel Spielfldche fiir die Kinder

- ruhige Wohngirten,

Fiir die Unterbringung des ruhenden Verkehrs (PKW’'s) wurden
154 Abstellmdglichkeiten geschaffen, was einem Durchschnitt
von ca. zwel Parkpldtzen je Wohneinheit entspricht.

Die Verkehrsfiihrung iber den befahrbaren Wohnweg als Ein-
bahnst:rage heriicksichtig die Befahrbarkeit mit LKW’'s (Milll-
fahrzeug, Feuerwehr, Mdbelwagen ete.). Die Breite mit 5,50

m ist ausreichend, einen LKW (Breite = 2,50 m) an einem hal-
tenden LKW vorbeifahren zu lassen., Die Stichstragen im nérd-
lichen Teill zur o6stlichen bzw. westlichen Grenze dienen nur
dem PKW-Verkehr zu den Stellpl&dtzen. Die Stichstragen

kénnen hei einer spidteren Bebauung des Gelindes westlich

und &stlich zwischen StrafBenrandbebauung an der Linden-
strapfe und dem Siehgraben als Anschlupfméglichkeit dienen,
was vorsorglich dafiir geplant ist.

Mit 10,8 % ist die 8ffentliche Verkehrsfliche Huperst
gering gehalten und damit das allgemeine Ziel, mdglichst
wenig Flichen des zur Verfiigung stehenden Grund und Bodens
zu versiegeln, erfillt. Gleichzeitig minimieren sich damit
die Unterhaltungskosten fir die Gemeinde.






Grundfldche der geplanten Bebauung insgesamt

nur Wohngebdude 4.499
Grundflachenzahl 4.499/20,615 0,22
Grundfldche gemdpg ¢ 19 BauNVO mit

1 notwendigen Stellplatz je Wohnung 5.462
Grundflachenzahl 5.462/20.615 0,26
Grundfldche gemdpf § 19 BauNVO mit

Garagen, Carports und Stellpl&dtzen

gemdp Planung (2,0 Stellpliatze

je Wohnung) 8.545
Grundflé&chenzahl 8.545720.615 0,41
Geschoffldche der geplanten Bebauung

nur Wohngebaude 8.999
Geschopfflachenzahl 8.999/20.615 0,44
Wohnungen

Anzahl der geplanten Wohnungen T
Wohnflache der geplanten Wohnungen 7.060

PKW-Stellplatze (geplant)

qm

qm

am

gqm

am

Garagen 34
Carports 30
Stellpléatze 81
6ffentliche Stellplatze/Besucherx 9
PKW-Stellpl&tze insgesamt 154
PKW-Stellplatze/Wohnung 2,0
Anzahl der zukiinftigen Bewohner *) 231
- davon Erwachsene *) 154
~ davon Kinder und Jugendliche *) 77
*) Zahlen nach Erfahrung des
Vorhabentridgers

Die Zahl der FEinwohner in Marwitz
lst zur Zeit 98%, 1in der zukiinftigen
Gemeinde Amt Oberkrdmer 5700, so0o

dag die Zahl der Einwohner durch

das hier geplante Vorhaben um 23 %
bzw. 4 % ansteigt.
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Begriindung zu "Textlichen Festsetzungen" im V+E-Plan

(2. Satz) Ausnahmen nach § 3 Ahs. 3 Bau NV0O sind nicht zu
lassig

Begriinduna:

Die Wohnanlage ist stddtebaulich so angelegt, dag nur
Reihenhduser zum Wohnen eingeplant wurden und Besucher
{bzw. Kunden} nur vereinzelt kommen. Laden mit Kunden-
verkehr, Handwerkshetriebe mit Transportverkehr, Beherher-
gungshetriebe mit Gadsteverkehr und Besucherverkehr zu so-
zialen Einrichtungen sind stiddtebaulich nicht eingeplant,
da das Gebiet als "Reines Wohngebiet” mwit Erschliefung
iber einen Wohnweg ausgelegt ist.

(1) Nebenanlagen nach § 14 (1) Bau NVO sind auf den nicht
ilberbaubaren Grundstiicksflidchen nicht zul&ssig.

Begriindung:

Die Wohnanlage ist gestalterisch und stiddtebaulich so ge-

plant, dag die o. g. Nebenanlagen das Wohngebhiet stéren
und verunstalten wiirden.

{2) Anlagen der Aufenwerbung, Automaten und Schaukdsten
sind nicht zulidssig.

Begriindung:

Die o0.g. Anlagen wlirden das einheitlich gestaltete Wohnge-
biet gestalterisch stdren, verschandeln und verunstalten,

In Thren Funktionen stehen sie in keinem Zusammenhang mit

der Funktion Wohnen.

Zu 3.lAusweisung des Mapges der baulichen Nutzung:

Festsetzung durch dile Zahl der Vollgeschosse, die
Grundfldchenzahl (GRZ) die Geschopflichenzahl (GFZ) und
die Hohe der baulichen Anlagen {siehe Tahelle}.

Hinweis:

Unter Bericksichtigung von Garagen, Carports und Stell-
tichen werden die GRZ-Héchstwerte zuziiglich 50 % Uber-
schreitung gemdp § 19 BauNVO, Ahs.4, Satz 2, mit der
geplanten Bebauung eingehalten.

Ebenso werden die GFZ-Héchstwerte eingehalten.

zu 3.2Berechnung des Mapes der baulichen Nutzung (% 19 und § 20

Bau NVOQ)

Die festgesetzten MaBe der baulichen Nutzung (GRZ, GFZ)
gsind auf die Gesamtflache des jeweiligen Baugebietes bezo
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Begriindung:

Da die Hauptbaukdrper einfache Gebdudekdrper sind, sollen
die Dachgaupen in verkleinerter Form der Gebhiude als zu-
sdtzliches Gestaltungsmittel in der Gesamtwohnanlage ein-
gesetzt werden. :

(4) Die Garagengruppen ldngs der LindenstraBe sind mit
einem Satteldach (SD) zu versehen. Alle iibrigen Garagen
und Carports kénnen mit einem Flachdach ausgefiihrt
werden.

Begriindung:

Im Zusammenhang der Stragenrandbebauung an der Linden-
strape sind die Sattelddcher auf den Garagen gestalte-
risch zwingend notwendig,

Einfriedungen

Gartenflachen auf der Hauseingangsseite sollten nicht ein-
gefriedet werden. Dazu z&dhlen nicht die GArten auf der
Sidseite der Gebaude ldngs des Grahens,

Gartentlachen auf der Rilckseite der {jebiude diirfen nur
mit einem griinfarbenen kunststoffummantelten Maschendraht
oder einer Hecke mit einer maximalen Hdhe von 0,80 m ein-
getriedet werden. Im Bereich der Terrassen sind Sicht-
schutzwande aus naturfarbenem Holz mit einer maximalen
Héhe von 1,80 m, gemessen ab Oberkante Terrasse, und
einem maximalen L&nge von 2,50 m, gemessen von der Haus-
aupenwand, zulédssig.

Begriindund:

Wegen der 5,40 m breiten Grundstiicke wiirden héhere und
massivere BEinfriedundgen zu einen hedriickenden Enge fiih-
ren.

FEinfriedungen auf der Hauseingangsseite wiirden verhin-
dern, dap Wohnweg, Vorgdrten und Hauszuginge gestalte-
risch ineinander iUberdgehen. Einfriedungen "mauern" die Be-
bauung zum Weg hin ab und socllten unterbleiben. Diese
Gestaltungsfestsetzung ist als Seoll-~ Vorschrift nicht
zwingend zu erfiillen.

{1) Auf jedem Baugrundstiick ist je angefangene 300 m?2
Grundstiicksflidche mindestens ein hochstammiger Laubbaum
mit natirlicher Wuchshéhe von mind. 6,0 m vorzugsweise
auf der Hauseingangsseite, zu pflanzen, zu pflegen und
bei Abgang zu ersetzen.






