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BEBAUUNGSPLAN SCHWANTE "AM WIESENGRUND"
ERSTER TEILBEBAUUNGSPLAN - REALISIERUNGSABSCHNITT 1
- TEXTLICHE FESTSETZUNGEN-

1. BAUPLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN (89(1) BauGB und BauNVO)

1. Art der baulichen Nutzung §9(1)1. BauNVO

1.1 Teilfldchen 1 und 2

Allgemeines Wohngebiet - WA - gemdB 8§84 BaulNVO

Allgemein zuldssig sind Nutzungen nach §4(2) BauNVO
Ausnahmen nach §4(3) BauNVO Nr.5 (Tankstellen) sind nicht
zuldssig.

2. MaB der baulichen Nutzung §9(1)1. BauGB

2.1 GeschoBflichenzahl

Die Fladchen von Aufenthaltsrdumen in anderen Geschossen als
in Vollgeschossen sind gemdB §20(3) BauNVO nicht auf die
GeschoBfldchenzahl (GFZ) anzurechnen.

2.2 Traufhohe

Als Traufhohe sind maximal {iber Hohe der ErschlieBungsstrasse
zuldssig: 4,50 m bei eingeschossiger Bebauung
7,00 m bei zweigeschossiger Bebauung

Die Traufhdhe ist der Schnittpunkt zwischen der AuBenwand und

der Dachhaut. Die Hohe der ErschlieBungsstraBe wird im Bereich
der jeweiligen Grundstiickszufahrt ermittelt.

3. Bauweise §9(1)2 BauGB

Fiir das gesamte Planungsgebiet wird eine offene Bauweise entspre-
chend §22(2) BauNVO festgesetzt.
Entsprechend den Eintragungen im zeichnerischen Teil sind die
Gebiude nur als Einzelh'auser, Doppelhduser, Hausgruppen oder
zwei dieser Hausformen zulissig.

4. Stellung der baulichen Anlagen §9(1)2. BauGB

Die Firstrichtﬂﬂg_der Hauptgebiude ist entsprechend der Eintra-
gung in der Planze}Chﬂung verbindlich, und zugleich Hauptrichtung
der Bauksrper. Die! eingezeichnete Stellung der baulichen Anlagen
ist in Bezug aufidi&Fhagf Unverbindliche Richtlinie und innerhalb
der iiberbaubaren Grundstiicksflichen variabel.




5. Stellplatze/ Garagen § 9(1)4. BauGB

Stellpldatze und Garagen sind nur innerhalb der iiberbaubaren
Grundstiicksfldchen und auf den im Bebauungsplan mit Ga bezeich-
neten Fldchen =zuldssig. Anstelle von Garagen sind car-ports
oder nicht iberdachte Stellpldtze zuldssig.

6. Verkehrsfliachen §9(1)11. BauGB i.V. nmit §125(3) BauGB

Die Aufteilung innerhalb der &6ffentlichen Verkehrsfldchen sowie
die Standorte der StraBenbdume gelten als hinweisliche
Darstellung.

Offentliche Parkplitze sind mit wasser— und luftdurchldassigem
Belag (z. B. Rasenpflaster oder Gitterwaben) herzustellen.
Festlegungen zur Bepflanzung werden unter Punkt 8 -Pflanzgebote-
getroffen.

7. Zu- und Ausfahrten §9(1)11. BauGB

Im gesamten Baugebiet ist zu jeder an das Grundstiick angrenzenden
Strale eine Zufahrt mit max. 4 m Breite zuldssig. Dazu konnen
die Parkstreifen und die Verkehrsgriinstreifen unterbrochen
werden.

8. Pflanzgebote §9(1)25. BauGB

Die zu pflanzenden Biume miissen mindestens 3x verschult sein
und einen Stammumfang von 12-l4cm bei kleinkronigen Arten, von
16-18cm bei groBkronigen Arten im StraBenraum und von 20-24cm
bei Leitbdumen in den Wohnhéfen bzw. im Platzbereich aufweisen.

8.1 StraBenbiume

Die PlanstraBe A ist beidseitig und die PlanstraBe C einseitig
durchschnittlich alle 10m (mindestens jedoch 64 Stck. im Ganzen),
mit B&dumen erster Ordnung zu bepflanzen. Zu verwendende Art:
Tilia cordata (Winterlinde)

Die ibrigen PlanstraBen sind einseitig alle 7.5m, Einfahrten
ausgenommen, mit kleinkronigen Laubbidumen zweiter Ordnung =zu
bepflanzen. Hierfiir sind zu verwenden:

- Morus alba (Maulbeerbaum) (PlanstraBe B, mind.15 Stck.)

—~ Sorbus x intermedia (Mehlbeere) (PlanstraBe E, mind.20 Stck.)

- Crataegus monogyna (Rotdorn) (Planstrafle G, mind.28 Stck.)

- Crataegus laevigata 'Paul's Scarlet' (WeiBdorn) (Wohnweg J
mind.7 Stck.)

- Sorbus aucuparia (Vogelbeere) (StichstraBe H, mind. 8 Stck.)

- Syringa spec. (Flieder Hochstamm) (StichstraBe I, mind.4 Stck.)



8.2 Wohnhofe

Fir die Bepflanzung der Wohnhofe sind die nachfolgend
aufgefiihrten Laubbaumarten zu verwenden:

Hof 1: Quercus robur (Stieleiche), mind.4 Stck.
Hof 2: Juglans regia (NuBbaum), mind.4 Stck.
Hof 3: Quercus rubra (Roteiche), mind.4 Stck.

In den Eingangsbereichen der Wohnho6fe sind durch kleinkronige
Laubb&dume zweiter Ordnung Torsituationen zu schaffen. Hierfiir
sind Arten wie Prunus subhirtella u. a. Prunus spec., Crataegus
spec., Syringa chinensis (Hochstamm) (chin. Flieder) o.d. =zu
verwenden.

An den jeweiligen Nord- und Ostseiten der ausgewiesenen
Griinflachen (Spielpldtze) in den Wohnhéfen 2-6 sind Striducher
als freiwachsende Hecken in einer Mindestbreite von 2m zu
pflanzen. Zu verwendende Arten:

- Corylus avellana
- Cornus mas

- Prunus spinosa

- Berberis vulgaris
— Cornus sanguinea
— Rosa canina

— Sambucus nigra

8.3 Offentliche Griinfladchen

Die Bepflanzung der o6ffendlichen Griinflache "Platz" erfolgt
neben den den Platz tangierenden StraBenbaumpflanzungen mit
Aesculus hippocastanum (RoBkastanie), mind.6 Stck.

8.4 Flidchen mit Pflanzbindungen zum Anpflanzen von Biumen,

strduchern und sonstigen Bepflanzungen

Fiir die Fldchen zum Anpflanzen von Bdumen, Strduchern und son-
stigen Bepflanzungen "Streuobstwiese privat" wird festgelegt:
Anlage einer Streuobstwiese aus Obstbaub - Hochstdmmen (mind.
1 Baum je 64m® Grundfliche), Anlage naturnaher Wiesengesell-
schaften darunter.

Fiir die Anlage der Flidche zum Anpflanzen von Bdumen, Strduchern
und sonstiger Bepflanzung "Geholzfldche privat" wird festgelegt:
Bepflanzung mit einer freiwachsenden Hecke, die =zu mindestens
807 aus folgenden Arten besteht:

— Corylus avellana
- Cornus mas

- Prunus spinosa

- Berberis vulgaris
— Cornus sanguinea
— Rosa canina

— Sambucus nigra
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8.5 Private Griinflidchen (Gidrten)

Die Einfriedung der Grundstiicke ist durch freiwachsende Hecken
in Hoéhe von 1,5 -2,5m vorzunehmen. Die Breite der Hecke ist
2m zu Lasten beider anliegender Grundstiickseigentiimer.

Je vollendete 150m” GrundstiicksgréBe ist ein Obstbaum/Hochstamm
zu pflanzen.

IT. BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN (§89 BbgBO)

1. AuBere Gestaltung baulicher Anlagen §89(1)1. BbgBO

Fir Wohngebdude und Gebdude bzw. Uberdachungen iiber 20 m®> mit
Ausnahme der car-ports gilt:

1.1 Fassade

Fir die Fassadengestaltung sind Kratz- und Glattputze in
hellen Nuancen erdiger Farbténe zuladssig.

Ebenfalls 2zuldssig sind Klinker in rot, gelb oder &dhnlichen
erdigen Farbtonen sowie Holz in seiner natiirlichen Farbung,
gebeizt oder lasiert.

Fir die Farbgebung von Anstriche von Holzteilen sind Nuancen
erdiger Tone (beige, ocker, umbra, gedeckte Griintdne, ziegelrot,
anthrazit) zuladssig.

Unzulédssig sind Fassadenoberflidchen aus Kunststoff oder Metall,
sowie stark gldnzende, stark farbige oder reflektierende Ober-
fldchen.

Die Errichtung von Bauteilen zur extensiven Ausnutzung der
Sonnenenergie ist zulidssig.

1.2. Dach

Dachform: Steildach als Sattel-, Walm- o. Kriippelwalmdach

Dachneigung: 35°-45°

Dachdeckung: Fiir die Eindeckung sind Dachziegel oder Dachsteine
zu verwenden; das Einfiigen von Fldchen fiir die
Nutzung von Sonnenenergie ist =zulidssig.

Farbgebung: rot bis rotbraun

2. Einfriedungen §89(1)5. BbgBO

Mauern als Grundstiicksbegrenzung sind unzulissig.

Mit Ausnahme der Vorgidrten der Reihenhduser am "Wohnweg" sind

transparente sockellose Ziune mit einer maximalen Hohe von
1,20 m zulidssig.
Fir die Farbgebung sind weiB, schwarz, Nuancen erdiger T&ne
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(beige, ocker, umbra, gedeckte Griintdne, ziegelrot, anthrazit)
sowie Holz in seiner natirlichen Fdrbung, gebeizt oder lasiert
zuldssig.

Im Bereich der Vorgarten der Reihenhduser am Wohnweg, die zu
den Wohnhofen hin liegen, sind Zdune unzuldssig. Eine Abgrenzung
durch Hecken kann gem. Punkt 8.5 erfolgen.

3. Stellplitze §89(1)4. BbgBO

Stellpldtze und deren Zufahrten sowie Zufahrten zu Garagen
und car-ports sind mit einem wasser—- und luftdurchldssigen Belag
zu versehen.

4. Vorgirten 89(1)4. BgbBO

Vorgartenflidchen sind mit Ausnahme der erforderlichen Zugédnge
und Zufahrten unversiegelt und gadrtnerisch zu gestalten. (sh.
auch I Punkt 8 -Pflanzgebote-)



BEGRUNDUNG GEMASS § 9(8) BauGB
ZUM BEBAUUNGSPLAN "AM WIESENGRUND" IN DER GEMEINDE SCHWANTE,
ERSTER TEILBEBAUUNGSPLAN - REALISIERUNGSABSCHNITT 1

1. Grund fiir die Aufstellung des Bebauungsplanes - Ziel und
Zweck der Planung

Die Gemeinde Schwante liegt am Kreuzungspunkt der Autobahn A1Q
Berliner Ring und der Bahnstrecke, die Berlin mit dem nordwest-—
lichen Umland verbindet.

Entlang dieser Bahnlinie erstreckt sich, ausgehend von der Haupt-
stadt Berlin, eine Entwicklungsachse, an der sich neben den
traditionell groffifldchigen Gewerbe- und Industriestandorten
Hennigsdorf / Velten bereits neu ausgewiesene Gewerbegebiete,
u. a. in der Gemeinde Vehlefanz befinden.

Durch die Nidhe zu diesen Gewerbestandorten und zur Hauptstadt
Berlin besteht ein erhohter Siedlungsbedarf, dem nur durch die
Ausweisung neuer Wohngebiete abgeholfen werden kann.

Um die Wohnbediirfnisse der Bevdlkerung in den ndchsten Jahren
ausreichend beriicksichtigen zu kénnen, hat die Gemeinde Schwante
entschieden, die nordwestlich des Vehlefanzer Stausees befindli-
che Streusiedlung Neu-Schwante durch die Ausweisung eines
Wohngebietes einer stiddtebaulichen Ordnung zuzufiihren.

Durch die beabsichtigte Bebauung soll der Siedlungskern der
Gemeinde Schwante gestdrkt und die derzeitige Streusiedlung
kompaktiert werden.

Fiir das Planungsgebiet, welches in den Randbereichen bereits
teilweise bebaut ist, kann so eine geordnete stddtebauliche
Entwicklung gesichert werden.

Das Baugebiet umfaBt vollstidndig die Flurstiicke 1/2, 6, 7, 8/5
und 8/6 sowie Teile der Flurstiicke 2, 4, 5, 9/1 und 99 der Flur
7 der Gemarkung Schwante.

Die vorhandenen Grundstiicke wurden bisher iiberwiegend als Acker-,
bzw. Gédrtnereifldche genutzt. In den Randbereichen zur Haupt-
stralle, =zum Miihlenweg und zum Wiesengrund hin ist bereits
teilweise eine Wohnnutzung vorhanden.

Auf mehreren Grundstiicken besteht ein Eigenbedarf zur Erweiterung
der Wohnnutzung. Durch den Bebauungsplan soll =zum einen der
eigene Bedarf der Anlieger an Wohnbauflidchen gedeckt werden
und zum anderen die Schaffung von Wohneigentum fiir weitere Teile
der Beviolkerung ermoglicht werden.



2. Geltendes Recht und iibergeordnete Planung

Fiir das Gebiet "Am Wiesengrund" gibt es noch keinen Bebauungs-
plan. Das Gebiet ist heute noch iiberwiegend landwirtschaftlich
genutzte Flache von mittlerem Bodenwert und liegt im durch
Splittersiedlungen durchsetzten AuBenbereich.

Ein rechtskrdftiger Flichennutzungsplan besteht noch nicht,
es handelt sich somit um einen "vorzeitigen Bebauungsplan" nach
§8(4)BauGB.

Im Rahmenplan fiir die Entwicklung der Gemeinde Schwante, der
1994/95 erarbeitet wurde, ist das Planungsgebiet als
Wohnbaufliache vorgesehen.

Grundlage des Bebauungsplanes ist der Rahmenplan "Wohngebiet
Wiesengrund", dem in der Sitzung am 16.03.1993 durch die
Cemeindevertretung der Gemeinde Schwante als inhaltliche Aufga-
benstellung fiir einen Bebauungsplan zugestimmt wurde.

Entsprechend der Stellungnahme des Ministeriums fir Umwelt,
Naturschutz und Raumordnung vom 18.11.1993 =zu diesem Rahmenplan
erfolgt die Entwicklung dieses Gebietes in Etappen.

Mit BeschluB der Gemeindevertretung der Gemeinde Schwante vom

13.07.1995 wurde zur planungsrechtlichen Sicherung der
Realisierungsetappen der Entwurf zum Bebauungsplan "Am
Wiesengrund", Erster Teilbebauungsplan, vom 30.03.1995 beziiglich
der Grenzen des Planungsgebietes dahingehend ver#dndert, daj
in der nun vorliegenden Planfassung nur noch der

Realisierungsabschnitt 1 im Planungsgebiet liegt.

Die Weiterfiithrung der Planung fir die iibrige Fldche erfolgt
gemdB der durch das MUNR befiirworteten =zeitlichen Einteilung
im Abstand von 2 Jahren.

Zur Bewertung des ©kologischen Eingriffs und =zur Festlegung
der Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen wurde ein Griinordnungsplan
parallel zum Bebauungsplan aufgestellt. Der Griinordnungsplan
strebt eine Minimierung des landschaftlichen und okologischen
Eingriffs an und sichert damit eine hohe Wohnqualitat fir die
geplante Ortserweiterung. Die Festlegungen wurden bereits in
den vorliegenden Planentwurf eingearbeitet, sofern dies nach
§9 BauGB oder nach §89 BbgBO méglich und gegeben war.
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3.Erlduterung und Begriindung der stiddtebaulichen Konzeption

Der vorhandene Siedlungskern der Gemeinde Schwante mit seinem
kulturhistorisch wertvollen Anger, der Windmiihle und dem SchloB
ist von einer weitldufigen Streusiedlung umgeben. In den 70er
Jahren wurde auf der Wiesenaue siidwestlich des Dorfes durch
iiberflutung ein Stausee angelegt.

Das Baugebiet, welches im Norden, Westen und Siiden von Orts-
straBen mit lockerer Randbebauung umgeben ist, liegt nordwestlich
des kiinstlich angelegten Stausees.

Ziel und Aufgabe der Bebauung an diesem Standort ist es, der
Ortsmitte stdrkeres stddtebauliches Gewicht =zu verleihen wund
zugleich eine erlebbare Verbindung zwischen der Ortsstruktur
und dem angrenzenden Naturraum zu schaffen,

Mit Riicksicht auf das vorhandene Geldnderelief, welches in der
Mitte des Planungsgebietes leicht erhoht ist und 2zum See hin
abfallt, wurde die Bebauungshohe und Dichte gestaffelt;
zweigeschossige Gebdude im Bereich der HaupterschlieBungsstrafe
und um den Platz in der Mitte des Planungsgebietes werden von
eingeschossigen Einzel- und Doppelhdusern flankiert.

Zum Wiesengrund hin bleibt eine ca.5000 m* groBe Fliche unbebaut,
die an den auch zukiinftig nicht zu bebauunenden ca. 100 m breiten
Griinstreifen um den Stausee grenzt. Die hier geplante Anlage
einer Streuobstwiese dient auch dem ©Okologischen Ausgleich des
Eingriffes in Natur und Landschaft.

Die HaupterschlieBungsstraBle des Wohngebietes, die din den
Mihlenweg miindet und damit Bezug auf die vorhandene Ortsmitte
nimmt, weitet sich zu einem Platz auf. Uber eine Querstrafe
erfolgt die Anbindung an die HauptstralBe.

Ein FuBwegesystem erschlieBt den Uferbereich wund fiihrt bis in
die einzelnen Wohnhdfe, in denen sich jeweils gemeinschaftliche
Frei- und Spielflachen befinden.

Insbesondere die Wohnh6fe mit den gemeinschaftlichen Spielflédchen
sind ein Angebot fiir Familien mit Xindern. Damit soll eine
friihzeitige Durchmischung der demographischen Struktur des neuen
Wohngebietes unterstiitzt werden.

Festsetzungen zur duBeren Gestaltung der baulichen Anlagen sollen
eine eigenstdndige stddtebauliche Gestaltung des neuen Bauge-
bietes sichern, die jedem Bauherrn einen individuellen Gestal-
tungsspielraum bel&dBt und trotzdem mit dem historischen Ortsbild
des Dorfes Schwante harmoniert. Diese Festsetzungen beziehen sich
deshalb nur auf stddtebaulich bedeutsame Gestaltungsmerkmale.
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4. Stidtebauliche Kennwerte

Fiir die vorliegende Planung wurden die folgenden stddtebaulichen
Kennwerte ermittelt:

Fliachen

Gesamtfldche des Baugebietes 7.3 ha
Baufldchen WA 5,19 ha

Gemeinbedarf (Bauflidche) 0,10 ha

Offentliche Verkehrsfldchen 1,15 ha

6ff. Griinfldchen (Spielpl., Plédtze) 0,27 ha

priv. Griinfldachen (Spielpl) 0,07 ha

Fldchen fiir Pflanzbindungen (priv.) 0,52 ha

Bauliche Nutzung

Einzelh&duser ca. 40
(1 WE)
Doppelhaushdlften ca. 30
(1 WE)
Reihenhaussegmente ca. 31
(1 WE)
Wohnungen insgesamt ca. 101

(bei 1 WE/Wohnhaus)

7u erwartende Einwohnerzahl bei 3EW/WE ca. 300 E
Einwohnerdichte ca. 41 E/ha

5. VerkehrserschlieBung, Verkehrsflidchen

Das Planungsgebiet ist an drei Seiten von 6ffentlichen StraBen
umgeben (HauptstraBe, Miihlenweg, Wiesengrund). Die Hauptzufahrt
sum Gebiet wird iiber die HauptstraBe und den Mihlenweg erfolgen.

Aus 6kologischen und gestalterischen Griinden werden die o6ffent-
lichen Parkpldtze mit wasserdurchldssigem Belag (z.B. Rasen-
pflaster, Gitterwaben o.i.) hergestellt. Das anfallende Regen-
wasser der StraBen wird in seitlichen Mulden versickert.

Diese MaBnahmen reduzieren zusammen mit den vorgesehenen
BepflanzungsmafBnahmen wesentlich die Auswirkungen des planungs-
bedingten Eingriffs, vor allem in Bezug auf den Wasserhaushalt
und die kiinftige kleinklimatische Situation.

12
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6. Art der baulichen Nutzung

Der Bebauungsplan setzt allgemeines Wohngebiet sowile eine
Gemeinbedarfsflidache fest.

Fiir das allgemeine Wohngebiet wurde gem. §1(6) BauNVO als einzige
Einschrdnkung die Moglichkeit der ausnahmsweisen Zulassung
von Tankstellen nach §4 (3) BauNVO Nr.5 ausgeschlossen. Diese
Festsetzung dient dem Schutz der Wohnnutzung bei gleichzeitiger
Einrdumung aller weiteren Nutzungsméglichkeiten eines Allgemeinen
Wohngebietes, wie sie auch fiir die angrenzende Siedlungsstruktur
typisch sind.

Zugleich soll dadurch eine gute Vertrdglichkeit mit den dérflich
geprdgten Mischgebieten in der n#dheren Umgebung, die Bestands-
schutz genieBlen, geschaffen werden. In diesem Zusammenhang wird
auf die Moglichkeit einer eventuellen Beeintrdchtigung durch
dorftypische Geriiche oder Gerdusche verwiesen. Dies dient der
Unterrichtung der zukiinftigen Nutzer bzw. Eigentiimer.

Die Gemeinbedarfsflidche 1liegt an zentraler Stelle und ist fiir
ein Biirger—- oder Begegnungshaus vorgesehen.

7. MaB der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung ist im einzelnen im Bebauungsplan
ausgewiesen. Es bleibt in Bezug auf Grundflidchenzahl GRZ und
GeschoBfldchenzahl GFZ unter den Obergrenzen von § 17(1) BauNVO
und sichert in Zusammenhang mit der festgesetzten Zahl der
zuldssigen Vollgeschosse die geplante lockere Bebauung mit der
ortsiiblichen starken Durchgriinung.

Durch die Festlegung der Geschossigkeit mit ein bzw. max. zwei
Vollgeschossen wird das Geldnderelief betont und die Ortssil-
houette, die insbesondere vom gegeniiberliegenden Ufer des Stau-
sees von der Gemeinde Vehlefanz aus erlebbar ist, gesichert.
Diesem Anliegen dient auch die Festlegung einer maximal zulds-
sigen Traufhéhe.

8. Bauweise

Der Bebauungsplan setzt eine offene Bauweise mit Einzel- und
Doppelhdusern sowie Hausgruppen fest. Damit wird eine dem
dorflichen Erscheinungsbild des Ortes Schwante angemessene
kleinteilige Bebauung sichergestellt.

9. Griinflichen und Bepflanzung

Der Bebauungsplan enthdlt Pflanzgebote und Richtlinien zur Begrii-
nung der Freifldchen und StraBenridume, die eine harmonische
Einbindung in die madrkische Landschaft und eine  giinstige
kleinklimatische Situation sicherstellen sollen. Umfang und
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Art der Festlegungen entsprechen im wesentlichen den Forderungen
des Griinordnungsplanes. Dariiber hinaus ist eine grofBBere zusammen-
hangende Flidche im Siidosten des Planungsgebietes fiir eine
Pflanzbindung vorgesehen.

Diese Fldche gehdrt zu einem zusammenhédngendem Griinraumsystem,
welches in Richtung Stausee entwickelt wird.

10. Ver- und Entsorgung

Fir das Plangebiet sind Anschliisse an die o0ffentlichen Netze
von Strom, Wasser und Abwasser vorgesehen. Sdmtliche Ver- und
Entsorgungsanlagen innerhalb des Baugebietes sind neu herzu-
stellen.

Bei der Planung der Abwasserbeseitigungsanlagen der Siedlung
werden ©kologische Gesichtspunkte, wie z.B. Regenwasserver-
sickerung und wasserdurchldssige Belige, einbezogen.

Die Gemeinde Schwante gehért dem Abwasserzweckverband Kremmen
an. Ein AnschluB an das ausreichend leistungsfdahige Klarwerk
in Kremmen ist vorgesehen. Entsprechend der AnschluBsatzung
wird ein AnschluB an die Schmutzwasserkanalisation zum friihest
moglichen Zeitpunkt erfolgen.

Innerhalb des Plangebietes sind Standorte fir Trafostationen
notwendig, die im einzelnen nicht im Bebauungsplan festgesetzt
sind. Die notwendigen Standorte werden im Zuge der weiteren
ErschlieBungsplanung festgelegt und, sofern der Verfahrensstand
des Bebauungsplanes dies =zuldBt, noch in den Bebauungsplan
aufgenommen. Ansonsten ergibt sich deren Zuldssigkeit nach §
14(2)BaulNVvo.

11. Altlasten

Der Planbereich wurde bisher iiberwiegend landwirtschaftlich
genutzt.

Informationen iiber die Ablagerung umweltgefidhrdender Stoffe
aus gewerblicher oder industrieller Tatigkeit 1liegen in der
Gemeinde Schwante nicht vor.

12. Offentlicher Personennahverkehr

Der Bahnhof der Gemeinde Schwante liegt an der Bahnstrecke
Kremmen - Hennigsdorf - Berlin, auf der die Wiederherstellung
des S- bzw. Regionalbahnverkehrs geplant ist. Die Entfernung
zwischen dem Planungsgebiet und dem Bahnhof betrdagt etwa 3,5 km.
Busverbindungen bestehen mit den umliegenden Gemeinden und nach
Hennigsdorf und Velten.
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13. Auswirkungen des Bebauungsplanes

Die Realisierung der im Bebauungsplan dargestellten Gebdude
und FErschlieBungsanlagen sowie der offentlichen und privaten
Grinfldachen und der Pflanzbindungen hat verschiedene Auswirkungen
auf

— die Gemeinde Schwante in Bezug auf ihre sozialen, infrastruk-
turellen und Gkonomischen Verhdltnisse sowie auf

~ die Siedlungsgr6Be und -struktur

— das Orts- und Landschaftsbild

— den Naturhaushalt

13.1 Auswirkungen auf die Gemeinde Schwante

- Sicherung einer geordneten stddtebaulichen Entwicklung bei
ausreichender Beriicksichtigung der Belange des Landschafts-
und Resourcenschutzes im Bereich um den Stausee

- Kompaktierung der Streusiedlung Schwante um den Ortskern

— Schaffung der Moéglichkeit der Eigenentwicklung der Wohnnutzung
durch die Anlieger sowie der Voraussetzung fiir die Bildung
von Wohneigentum fiir verschiedene Nutzergruppen (Familien
mit Kindern, wev. iiber Eigenheimférderung im Reihen— oder
Doppelhaus, mittlere bis héhere Einkommensgruppen in Einzel-
hdusern) ,

- Erhohung der Einwohnerzahl von ca. 1.000 Einwohner (1991)
um ca. 300 Einwohner,

- Wahrscheinlichkeit der Verschiebung der demographischen
Struktur der Gemeinde; méglich ist eine Senkung des Durch-
schnittsalters der Einwohner

- bessere Auslastung, aber auch gréBerer Bedarf an infrastruktu-
rellen Einrichtungen

- bessere Finanzausstattung der Gemeinde

- stédrkeres Verkehrsaufkommen im Bereich des Miihlenweges und
der HauptstrafBe

- voriibergehende Beldstigung der Anlieger durch Larm und Staub

in der Realisierungszeit der baulichen Anlagen

13.2 Auswirkungen auf Natur und Landschaft

Im Griinordnungsplan wurden die Auswirkungen auf Natur und Land-
schaft untersucht. Hierzu wird folgendes ausgefiihrt:

"Mit den Festsetzungen des Bebauungsplanes entstehen verschie-
denste Auswirkungen auf die einzelnen Schutzgiiter. Es wird
unterschieden in:

~ baubedingte Auswirkungen
~- anlagenbedingte Auswirkungen
- betriebsbedingte Auswirkungen"

Die Darstellung des Eingriffes in Natur und Landschaft erfolgt
schutzgutbezogen.

Es erfolgt ein Eingriff in folgende Schutzgiiter:

Boden, Grund- und Oberflachengewdsser, Klima, Biotop- und Arten-
schutz, Landschaftsbild
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14. Ubernahme der Festlegungen aus dem Griinordnungsplan

Durch folgende MaBnahmen soll der Eingriff in Natur und Land-
schaft ausgeglichen werden:

A Anpflanzen von Obstbdumen auf den Wohngrundstiicken

B Streuobstwiese hinter den Gdrten am Wiesengrund

C Einfriedung der Grundstiicke durch freiwachsende Hecken in
Hohe von 1,5 bis 2,5 m aus standortgerechten gebietstypischen
Strduchern

D Das vorhandene Weidengebiisch ist im Bestand zu erhalten,

zu pflegen und zu entwickeln

E,F Baumpflanzungen im StraBenraum

G Offentliche Griinanlage im Zentrum des Planungsgebietes

H Verkehrsfldchen, Stellpldtze und Zuwegungen auf privaten
Grundstiicken sind mit wasser- und luftdurchldssigem Belag
zu versehen

I Regenwasserversickerung auf den Grundstiicken

J Moglichkeit der Fassaden- und Dachbegriinung

Anlage: Vorschlag fiir textliche Festsetzungen aus dem Griinord-
nungsplan

Ausgehend von dem nach Fertigstellung des Grinordnungsplanes
vorliegenden vermessenen Lageplan wund dem Baugrundgutachten
wurde der Bebauungsplanentwurf den tatsdchlichen Gegebenheiten
angepaffit und dazu geringfiigig verdndert. Entsprechend der
iiberarbeiteten Planfassung wurden die Festlegungen des Griinord-
nungsplanes analog in den Bebauungsplan iibernommen, sofern nach
§9 BauGB die Moglichkeit dazu bestand.

Die im Griinordnungsplan dargelegten Pflege- und Entwicklungs-
mafBnahmen werden im stddtebaulichen Vertrag vereinbart.

15. Hinweise

15.1 Regenentwidsserung

Die Versickerung des Regenwassers, welches auf den befestigten
Verkehrsfldachen anfdllt, erfolgt iiber Versickerungsmulden bzw.
nachfolgende Drainagen.

Das auf den Baugrundstiicken anfallende Regenwasser ist auf den
Grundstiicken selbst zu versickern.

15.2 Bodendenkmalpflege

Entsprechend den Festlegungen des "Gesetzes iiber den Schutz
und die Pflege von Denkmalen und Bodendenkmalen 1im Land
Brandenburg" wvom 22.Juli 1991 ist beim Auffinden eventueller

ur- und frithgeschichtlicher Bodendenkmale wie folgt zu verfahren:

- unverziigliche Anzeige beim Brandenburgischen Museum fiir Ur-
und Friihgeschichte oder der unteren Denkmalschutzbehdrde

- Bodendenkmale und die Entdeckungsstidtte sind fiir mindestens
fiinf Werktage in unverdndertem Zustand zu erhalten (§19 Abs.3
DschG).

- Funde sind ablieferungspflichtig.
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15.2 Immissionsschutz

Die aktuellen Forderungen zum energiesparenden Warmeschutz bei
neu zu errichtenden Gebduden sowie die geltenden immissions-—
schutzrechtlichen Bestimmungen fiir den Betrieb von Heizungs—
anlagen sind zu beachten.

Der NeuanschluBi elektrischer Direktheizungen bzw. Nachtstrom-—
speicherheizungen zur Erzeugung von Raumwidrme mit mehr als 2
kW Leistung fiir jede Wohnungs- bzw. Betriebseinheit ist gemihB
§8(2) LImSch unzulissig.

Das Planungsgebiet ist von Bereichen umgeben, die den Charakter
eines Dorfes bzw. eines Kleinsiedlungsgebietes haben.
Insbesondere der Gartenbau hat in der Gemeinde Schwante lang-—
jahrige Tradition.

In diesem Zusammenhang wird auf die Moglichkeit des Auftretens
ortsiiblicher Geriiche oder Gerdusche verwiesen.

15.3 Abfallentsorgung

Die Erschliefiung und Baudurchfiihrung sind unter Einhaltung der
Bestimmungen des Abfallgesetzes (AbfG) vom 27. August 1986,
zuletzt gedndert durch das Investitionserleichterungs- und
Wohnbaulandgesetz (InvWB1G) vom 22. April 1993, zu organisieren.
und durchzufiihren. Bauaushub, Bauschutt wund StraBenaufbruch
sind entsprechend den gesetzlichen Bestimmungen (AbfG und BbgBO
auf Wiederverwendbarkeit zu priifen und einer entsprechenden
Verwertung zuzufiihren.

15.4 Fassadenbegriinung

Die Begriinung von Fassaden ist gem. Bauordnung des Landes
Brandenburg nicht genehmigungspflichtig und daher ohne gesonderte
Festsetzung auch im Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes

zuldssig.
24.08.1995 A. Ludew
Planverfasser
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RECHTLICHE GRUNDLAGEN

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
08.12.1986, =zuletzt gedndert durch Art. 2 Magnetschwebebahn-
planungsG vom. 23.11.1994 i. V. m.

2. MaBnahmengesetz zum Baugesetzbuch (BauGB-MaBnahmenG) vom
28 04.1993, :

Wohnungsbau-Erleichterungsgesetz (WoBauErlG) in der Bekannt-
machung der Neufassung vom 06.05.1993,

4. Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekannt-
machung vom 23.01.1990, zuletzt gedndert durch Artikel 3 des
Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetzgesetzes vonm
22.04.1993

Planzeichenverordnung (PlanzV0 90) vom 18.12.1990

und der Brandenburgischen Bauordnung (BgbB0O) vom 01.06.1994
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STRASSENQUERSCHNITTE

Planstraie A
HaupterschiieBungsstrage
11m

PlanstraBe B,C,D,EF,G
Wohnstrage
9,55m

PlanstraBe C - west
WohnstraBe
6,5m

ErschiieBungsstich
7,25m

Wohnweg im Reihen-

hausgebiet
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ZEICHENERKL ARUNG

DIE FESTSETZUNGEN IN TABELLENFORM BEDEUTEN:

BAUGEBIET ZAHL DER VOLL-
GESCHOSSE Z

GRUNDFLACHEN- |GESCHOSSFLACHEN-
ZAHL GRZ ZAHL GFZ

BAUWEISE DACHFORM

@ WA I @ WA II
0,25 0,25 0,3 0,6
o SD 35°— 45° o SD 35°- 45°




FESTSETZUNGEN DES BEBAUUNGSPLANES ‘

ART DER BAULICHEN NUTZUNG (§9(1)1. BauGB, BauNVO)

WA ALLGEMEINES WOHNGEBIET (§4 BauNVO)

MASS DER BAULICHENNNUTZUNG (§9(1)1. BauGB, BauNVO0)

0,3 GRUNDFLACHENZAHL GRZ (8§16 und §19 BauNVO)
0,6 GESCHOSSFLACHENZAHL GFZ (§16 und §20 BauNVO)
II ZAHL DER VOLLGESCHOSSE als Obergrenze

(816 und §20 BauNVO0)

BAUWEISE, BAULINIE, BAUGRENZE (89(1)2.BauGB, §§22 und 23 BaulNVO)

o OFFENE BAUWEISE (§22(2) BaulNVO0)
Z{iik NUR EINZELHAUSER ZULASSIG (§22(2) BauNVO)
. NUR EINZEL- UND DOPPELHAUSER ZULASSIG
(822(2) BauNV0)

Zijix NUR EINZELHAUSER UND HAUSGRUPPEN ZULASSIG
(822(2) BaulNVO)

—— ¢ — BAUGRENZE (§23(1) BauNVO)
o0 0— ABGRENZUNG UNTERSCHIEDLICHER NUTZUNGEN
=

f : STELLUNG DER BAULICHEN ANLAGEN
L__._J (§9(1)2.BauGB)

_— LAGE DER FIRSTLINIE (89(1)2.BauGB)

FLACHE FUR DEN GEMEINBEDARF (§9(1)5. BauGB)

FLACHE FUR DEN GEMEINBEDARF
(Biirgerhaus, Jugendzentrum ,Kita)

.
»
»
*
.
L3

.
.
.
[
.
[




VERKEHRSFLACHEN (§9(1)11 BauGB)

STRASSENBEGRENZUNGSLINIE, BEGRENZUNG
SONSTIGER VERKEHRSFLACHEN

GEHWEG

BAUMSTREIFEN MIT OFFENTLICHEN STELLPLATZEN

FAHRBAHN \

VERSICKERUNGSMULDE

" GRUNFLACHEN (§9(1)15. BauGB)

Ejl SPIELPLATZ (§9(1)15. BauGB)
oCo0°g . PFLANZGEBOT (§9(1)25.a) BauGB)
000000 (Anpflanzen von Bidumen, Striuchern und.

sonstigen Bepflanzugen)

¢oeo PFLANZGEBOT (§9(1)25.b) BauGB)
(Anpflanzung und Erhaltung von Biumen,
Strduchern und sonstigen Bepflanzungen)

ZU ERHALTENDER BAUM

A

ZU PFLANZENDER BAUM (§9(1)25. BauGB)

(RICHTLINIE)
WEITERE NUTZUNGEN

 FLACHE FUR PRIVATE GARAGEN

Ga
J GRENZE DES RAUMLICHEN GELTUNGSBEREICHES
DES BEBAUUNGSPLANES (§9(7) BauGB)

BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN (5§89 BbgBO0)

SD 35° - 45° SATTELDACH; DACHNEIGUNG 35° — 45°

INFORMELLE UBERNAHMEN
VORHANDENE FLURSTUCKSGRENZE FLURSTUCKSNUMMER

DIE GEPLANTEN GRUNDSTUCKSGRENZEN SIND NICHT BESTANDTEIL
DES BEBAUUNGSPLANES : '




@ = vy m G.A‘
@ D [=2 .w M
= o g
1] w
R . © m
S 22 kLS
= s 3
aa Ty o wmﬁ
AN i
(5] WM
— o G,M.w
= © Iz
9
= > 33
a 273
M = 2 58
= <9 &
= =- o 3% 3¢
- T [+ = C %u
o 3 <8 ~8
= S...“ 2] _4 M.m
Wy e w e = 0 2 Lo
79 5 €6 () < Z2Xw  ¢1397.%
wy gy e N~ - 29= 238 go
wg /P2 o M%M 2 33 £
g oz < o7 §¢
, , B < ~ i o . 0 2% E3
- ~ (€>] o= =g a <
“ N = <o i = 2£90 o
“ 2 ! 5 N S 539 ¢
+ . t o R A - W b
! * & = = 2
................................................ b ~ o << Sz =
= ! by S ) 0 =W S
! ~ L W =E =
S | , : oo GEE 3
! ! . 23 W7 TCTE =
w ¢ L we gl 27 .\NM,..
i | & ) -
_/ ,\ SN o
A\ \ @ | ‘ ;
3
]

SCHWANTE

R

~N +
&
L ETET s
2 . N T6597] 7 n
= — ; =¥
S g5 e : B _
Ll & 2
T\ ok o
/f .... [as)
- ; 4
- A g
D : Y s T.M "
\ ER
v N Y m i
= w
o 3 _ .
» S| |
0] & || i\ T B Fmmm By fr- IR
0 IS ot
N3 + ¢ i ! |
E ' \ S ..r_ Am @. L __, !
~rtr e G 1S 0g5°€n |
0 e i L) 1
4 t aas =1 SO Y J 1
L tpe [ NUER Q) g civiiic iy M “
_ L (D § <! i
W /! T 1 :mb b | ! B "
- r,_.nl - n "
a9 “Uges; 07357 ,“
M GRS Lot g .
OO o e=lad L "
< 2e10 019,80 B8 =3 |
< SIF oo [T ey | | !
: ipgr UGS 1 Emim
A ——el [ = veR U N G S 1 ......l..l ﬂ
: h— u\“/_—\m/u) 5y o “
A . S0y e R == 05 o ;
. Hi/s ot LS L AN SR |
= | g nyn [EES SR e N
! 1 [ 3 Wyj e ' 3 o -7 1
< S [Pt A AT ol s
[} - K
- - ! A o S . rrt S |
= ! i [ o , L8 Suhy | _ il " |
Az k& | I ._ _ R . i - |
— “ [ - S T w—— -y - 2 |
w3z m % 9 SR < E
ml_ QO /\ h3(. -~ - e H N w "
S % A i Y5 958, \ _ - — g St M
0% : A ) = ~4d ] RS 3 i
<[ ' / R al Y, !
U W % ! ~ »m4 ...... B A 2 m.»“
| . il |
-2 = L NH v & ‘ : 0) _ 2wl g™
< > | q 57573 AN o e @ ws 8 =2 2T
<z E . 2 IR — st
Mo 2 _m . == m
i | R T — i
L o _.A-M ...................................................................................................................................... !
N - x ,




