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1.4. Lage und Topographie

pas Plangebiet befindet sich ca. 20km nordwestlich Berlins etwa 8km westlich der
Kreisstadt Oranienburg am Ostrand der verwaltungstechnisch dem Amt Oberkramer

zugeordneten Gemeinde Schwante.

Abgrenzung des Planungsgebietes
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Die Entfernung zur Berliner Stadtgrenze betragt 15km, bis zur néchsten Autobahnauf-
fahrt (A10) sind es 4km. Die nachste Regionalbahn-Station befindet sich in 900m Ent-
fernung zwischen dem Plangebiet und der historischen Dorflage von Schwante.
Schwante ist einer der am meisten zersiedelten Orte in der Region. Neben der Exklave
am Ostrand der Gemeinde, dessen Mitte durch das Plangebiet beschrieben wird, gibt
es bei Schwante noch eine westlich gelegene Streusiedlung (Neu-Schwante) und eine
nérdliche Streusiedlung (Lindenweg). Schwante hat gegenwértig 1200 Einwohner.
Das Plangebiet befindet sich am Rande der Bundesstralte B273.




Das Plangebiet selbst wird im Osten und Westen von lockerer Bebauung begrenzt,
hinter der im Nordosten der Wald und im Siiden und Nordwesten die Feldflur beginnt.
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Das Plangebiet M 1: 10 000

Das Plangebiet befindet sich auf dem Ausléaufer einer west-ost-verlaufenden Dine am
Nordrand der Glinplatte und ist siidlich, westlich (zum Dorf Schwante hin) und nord-
westlich von flachen meliorierten ca.2m niedriger liegenden Wiesenniederungen umge-
ben. Das Plangebiet selbst entwéssert nach Nordwesten in Richtung Hérstegraben.
(siehe auch Hydrologie)

Den Sudrand des Plangebietes begrenzt eine historische Wegeverbindung, der Ger-
mendorfer Weg, heute ein Wanderweg.




4.2. Landschatftliche Einordnung

meinde Schwante befindet sich am Nordostrand des Glin einer higeligen teil-
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2. Bestandsaufnahme und Bewertung
2.1 Naturhaushalt

2.1.1 Geologie/ Boden

Das Planungsgebiet befindet sich am Nordostrand einer inselférmig im havellédndischen
Luch liegenden Grundmoranenplatte, dem ,,Ladndchen Glin" (,Glin": slawisch: Lehm).
Diese Diluvialplatte ist teilweise von Diinen tiberlagert.

Die Geschiebelehme dieser Grundmoranenplatte erméglichten bis in die Gegenwart
1 eine landwirtschaftliche Nutzung, wahrend die Dinen heute groBtenteils bewaldet sind
| (Kramer, Kremmener Forst Sudteil). So ist auch der Untergrund des Planungsgebietes

im wesentlichen sandiiberdeckter Geschiebemergel.

Nérdlich des Plangebietes beginnt das Rhinluch bzw. die Niederung der ehemals die-
ses Luch zur Havel hin entwéssernden ,Massow”. So finden wir siddstlich des Plan-
gebietes die ,Eichberge® genannten Diunenfelder und nordéstlich die feuchten Walder

am Rande des Ruppiner Kanales.
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Die Bodenqualitat im Plangebiet wird in Bezug auf die landwirtschaftliche Nutzbarkeit
als ,schlecht® eingestuft. Es handelt sich um tiefenlehmunterlagerten Sandboden mit
Ackerzahlen, die von Sud nach Nord sinkend zwischen 24 und 17 liegen.

Trotzdem ist die gesamte Flache vor ca. 10 Jahren massiv draniert worden, um den
feuchteren Nordteil zu entwéssern. Das Plangebiet wurde mit Ausnahme des nérdlich-
sten Zipfels (Wald) als Ackerbrache nur noch sporadisch geméht. Nach Aussage an-
sassiger Landwirte ist das Plangebiet eher den ertragsarmen, sandigen Boden, auf de-
nen sich eine Bewirtschaftung nicht mehr lohnt, zuzuordnen.

Auf diesem nun relativ grundwasserfernen Standort (siehe Hydrologie) hat sich eine
maRig gebleichte Braunerde entwickett. :
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Ackerzahl 19

Ackerzahl 18 und weniger
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21.2 Landschaftsbild

Die in der Vergangenheit betriebene ,industrieméaRige GroRfeldwirtschaft* hat auch in
der Feldflur um Schwante, insbesondere auch im Osten der Siedlung zu einer weitfla-
chigen Ausraumung der Landschaft geftihrt.

Das Plangebiet befindet sich auf dem westlichen Auslaufer der ,Eichberge® genannten
Diine am Sudrand des Schwanter Forstes.

Das Sommerswalder Dreieck, gelegen in der Wegegabelung zweier historischer Wege
(nach Sommerswalde bzw. Germendorf) ist umgeben von i.d.R. 2m niedriger liegenden
meliorierten Wiesenniederungen, die zur Horste hin entwéssern. Die die Wiesenniede-
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rungen entwassernden Graben sind heute tief eingeschnitten und als Vorfluter tech-
nisch ausgebaut. Grabenbegleitende Gehdlze, Grabentaschen oder Pufferzonen am
‘Rande gibt es kaum.

Die teils historisch bedeutenden Wegebeziehungen sind kaum mehr durch Baumreihen
markiert, auf deren friiheres Vorhandensein wenige erhaltene Einzelbdume hinweisen.
Die wenigen erhaltenen Straflenbdume entlang der B 273 sind in der Mehrzahl ge-
schadigt.

2.1.3 Hydrologie

Das Grundwasser gilt nach Angaben aus dem Landschaftsrahmenplan fiir die Ortslage
Schwante als nicht gefahrdet. Es gibt aufgrund des vorhandenen Grundwasserstandes
und des geomorphologischen Schichtenaufbaus keine unmittelbare Gefahrdung des
Grundwassers durch flaichenhaft eindringende Schadstoffe. Das trifft auch auf das di-
rekte Planungsgebiet zu.

Die Grundwasserglelchenkarte weist fur das Plangebiet Werte zmschen 39m tber NN
(Nord) und 40m tber NN (Sud) aus. Dem gegeniiber stehen Hbhenangaben fiir das
Plangebiet von 40m uber NN (Nord) bis 43m Uber NN (Sid). D.h. Die Grundwas-
serlberdeckung betragt im Norden mehr als 1m, im Siiden mehr als 3m.

Die in der Vergangenheit getatigten Entwasserungen haben (nach augenscheinlicher
Beobachtung an den ehemaligen Waldséllen) den Grundwasserstand um mindestens
0,8m gesenkt.




pas Planungsgebiet befindet sich auBerhalb jegiicher Trinkwasserschutzzonen.

perzeitig ist die Planungsfléche, von der im Westen befindlichen Fléche, auf der sich
das Gewerbegebaude (EZI) befindet, abgesehen, unversiegelt.

| uftbildaufnahmen (nachfolgende Seiten) zeigen deutlich die Lage der Meliorations-
strange, die das Gebiet von Siid nach Nord entwdssern und den in jungerer Vergan-
genheit tberpflugten Graben auf Flurstiick 48.

Der Sammier der Meliorationsgraben durchortert die B273 und entwéssert in den nérd-
lich der B273 befindlichen offenen tief eingeschnittenen Graben. Der oberhalb der
Strale (sudlich) befindliche Schacht zeigt die Einldufe zweier Meliorationshauptstrange
in ca. 1m Tiefe.

Die Flachenmelioration sei seinerzeit angelegt worden, um die im Friihjahr aufgetrete-
nen Uberflutungen im Nordteil (das jetzige Waldchen) abzufiihren. Nach Fertigsteliung
der Meliorationsleitung sollen nach Aussagen von Anwohnern erhebliche Mengen
Grundwasser abgeflossen sein, was die 5m tiefen Hausbrunnen am Gemeinschaftsweg
trockenfallen lield.

Gleichfalls an den auf der Nordseite der StralRe parallel des Waldes verlaufenden Gra-
ben angeschlossen sind die nérdlich der B273 befindlichen angrenzenden ehemals
vernaldten Waldflachen, so dall zwei in den Flurkarten noch eingetragene Waldsolle
derzeit trocken gefallen sind. Dies scheint jedoch ebenfalls auf den generell gesunke-
nen Grundwasserstand zurlickzufiihren sein. - '




2.1.4. Luft/ Klima

Die grofen dkologischen Ausgleichsraume im Umland sind wichtige Gegenpole fir den
Klima- und Luftaustausch mit der Hauptstadt. Die kalt-feuchten Niederungen des Rhin-
luchs, der Muhre und der Havel erméglichen die Entstehung von Flurwinden, die beim
Vorhandensein geeigneter Beluftungsbahnen frischere, kihlere Luft aus dem Umiland
in die Stadt fiihren kénnen und damit der Smoggefahr entgegenwirken kénnen.

Das geplante Wohngebiet liegt am Rande der nordwestlichen stadtebaulichen Entwick-
lungsachse entiang der Kremmen-Neuruppiner Bahn und auBerhalb der fiir die Erzeu-
gung der Flurwinde relevanten Bereiche.

Klimatisch wirkt sich die Insellage der Landchen Glin und Bellin innerhalb der Luchge-
biete aus. Das von Niederungen umgebene Flachland unterscheidet sich in den Tem-
peraturen kaum vom direkt benachbarten Luchland. Der Mittelwert der Lufttemperatur
liegt im Januar bei -0,5°C und im Juli bei 17,5°C. Das ergibt ein Jahresmittel der Tem-
peraturen von 8°C. Die Landeskultur begegnet z.T. gelandeklimatischer Ungunst. Ex-
treme Spét- und Frihfroste kénnen selbst in den Monaten Mai und August auftreten.

Die Jahressumme der Niederschlége liegt bei 530-560mm und damit leicht unter der
des angrenzenden Luchlandes.

Die Nebelneigung ist hoch (mehr als 70Nebeltage/Jahr).

Die aus Nordwest offene, ebene und baumarme Niederung bewirkt hohe Windstarken.

Die durch die vergangene landwirtschaftliche Nutzung stark ausgeraumte Landschaft
(siehe auch 2.1.2) ist anfallig fiir Deflation und damit verbunden Bodenaustrocknung,
insbesondere in den etwas erhsht gelegenen Gebieten. Die vorgesehene Planung
solite daher Malinahmen des Windschutzes integrieren und durch eine méglichst ge-
ringe Versiegelung einer weiteren Abfiihrung von Regenwasser und damit verbundener
Austrocknung entgegenwirken.

2.1.5. Flora (Hinweise auf nachfolgenden Bestandsplan(*))

Die potentielle natiirliche Vegetation des Planungsgebietes ist das Pino-Quercetum
(Traubeneichen-Kiefernwald)

Das gesamte Gebiet ist als Minderertragsboden seit Jahren nur sporadisch genutzt
(Mahd). Die Feldflur im Planungsgebiet selbst ist nicht durch Gehélize wie z.B. Hecken
und Gebiische gegliedert. In den weniger intensiv bewirtschafteten Randbereichen hat
sich eine erste Sukzessionsstufe einer Ackerbrachenvegetation (09140 der Biotopty-
penliste des Landes Brandenburg) entwickelt.
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Das Planungsgebiet mit Ausnahme des nérdlichen Zipfels zeichnet sich durch das vél-
lige Fehlen von Baumen bzw. Strauchern aus.

Die Vegetationsstruktur der Ackerflachen (09140 -Ackerbrache entsprechend dem
Brandenburgischen Kartierschllissel) ist nicht einheitlich. Je nach Exposition, Feuchtig-
keit und Boden wechseln krautige und grasige héhere und niedrigere Bestiande mit
wechselnden Leitarten. Insbesondere im Randbereich des kleinen Wildchens in den
niedriger gelegenen Bereichen im Norden des Plangebietes und entlang des ehemali-
gen uberpfligten Grabens neben dem EZI-Geb&ude treten feuchte- aber auch n&hr-
stoffliebende krautige Pflanzen auf, ohne daR es sich direkt um feuchte Standorte han-
deln wiirde.

Alles in allem wirkte sich die ca. 10 Jahre zuriickliegende Flachenmelioration verhee-
rend auf die Vegetation aus. im zentralen, am meisten der Austrocknung und Deflation
ausgesetzten Teil des Plangebietes treten nur noch anspruchsloseste Arten wie Agro-
pyron repens und Apera spica-venti auf.

Folgende Arten treten in dominanten Bestanden auf

- Agropyron repens (oft groRflachig und nahezu ausschlieRlich)

- Conyza canadensis (lberall insbesondere in Bestanden mi:

- Apera spica-venti (nahezu Gberalt)

- Cirsium arvense (kleinflachige Bestande vor allem im Norden)

- Sisymbrium loeselii

- Rumex crispus (aspektbildend in feuchteren Bereichen der ehemaligen Graben
lage dstlich des EZI-Gebaudes (Flurstlick 48) und am Rande der nérdlichen
Waldinsel) zusammen mit Viccia cracca und Phalaris arundinacea.)

Die in der Offenflache im Planungsgebiet vorgefundene Vegetation 1&Rt auf eine relativ
geringe dkologische Wertigkeit schlieBen. Die Konzentration der Nitrophyten am Nor-
drand und im Bereich des ehemaligen Grabens laft auf landwirtschaftsbedingte Erosi-
on und Nahrstoffverlagerung schlieBen. Der Boden im Plangebiet selbst ist offensicht-
lich durch Austrocknung und Deftation verarmt.

Das Waldchen

im Nordteil des Plangebietes besteht fast ausschiieflich aus Birken (Betula pendula) im
Alter zwischen 10 und 50 Jahren. Am Rande eines lichteren und feuchteren Bereiches
in der Mitte des Waldchens stehen jiingere (max.10Jahre) Espensamlinge (Populus
tremula).

Das lichte Birkenwaldchen wird teilweise als Pferdekoppel genutzt.

Die direkt an die nordéstlich benachbarte Kleinsiedlung grenzenden Randbereiche sind
durch wilde Kompostierungen, aber auch Miillablagerungen hypertrophiert und mit Ho-
lunder (Sambucus nigra) durchsetzt.

12
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Dieses Birkenwaldchen scheint sich aus einem vor der Drénage (vor ca. 10 Jahren)
dort befindlichen Birkenvorwald feuchter Standorte (082836) entwickelt zu haben. Eine
Wiederherstellung, méglicherweise eines Birkenbruchwaldes, erscheint angesichts der
Eutrophierung des Gebietes, des fortgeschrittenen Alters der Baume und der Vermul-
lJung und Austrocknung des Bodens wenig wahrscheinlich. Ein Erhalt des Biotops ver-
bunden mit einer Verbesserung der hydrologischen Situation wird empfohlen.

2.1.6. Fauna

Die weitgehend ausgerdumte Landschaft zwischen dem Dorf Schwante und dem
Schwanter Forst 14t eine vielfaltige Fauna nicht zu. Da sich das Plangebiet auf dem
trockeneren Auslaufer einer Diine befindet, sind Wiesenbriter, die die umliegenden
Wiesenauen bei gunstigerer dkologischer Vielfalt bewohnen kénnten (Kiebitze, Brach-
vogel) hier nicht zu erwarten.

Selbst in Nahe der umliegenden Graben finden Wiesenbriiter kaum Lebensraum, da
die Graben melioriert, tief in die umliegende Feldflur eingeschnitten wurden und bis hart
an den Grabenrand bewirtschaftet wird.

Vom Forst und den davor gelagerten Baumgruppen aus nutzen einige Greifvégel (i.d.R.
Bussarde, seltener Gabelweihen (Milane)) die um Schwante gelegene Feldflur als
Jagdgebiet. Das beinah vollstdndige Fehlen von Ansitzen hélt diese Tiere jedoch von
einer intensiveren Nutzung des Plangebietes ab.

Die umliegenden Wiesenniederungen und das Bachgebiet der Hérste sind Lebensraum
seltener und vom Aussterben bedrohter Arten (Amphibien, Fischotter), befinden sich
aber in sicherem und ausreichendem Abstand zu den geplanten Bauflachen, so daR
keine nachteilige Auswirkungen zu erwarten sind. Eher noch ist durch die beabsichtigte
Beseitigung der Meliorationsstrange und durch die Wasserzufiihrung in das benachbar-
te Waldgebiet eine Besserung der Lebenssituation fur empfindlichere Arten zu erwar-
ten.

Im gesamten Plangebiet, aber vor allem am Rande des nordéstlich angrenzenden-
Kleinsiedlungsgebietes finden sich vielfach Kaninchenbaue.
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2. 2. Siedlungsgeschichtliche Entwicklung

2 d: __.;;‘;'
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Schwante ist als Markgrafliche Burg seit dem 14. Jh. bekannt, Das SchiofR Schwante
wurde 1742 von Knobelsdorif errichtet. Schwante war Jahrhunderte im Besitz derer von
Redern, bevor Gut und SchioR 1888 in den Besitz Richard Sommers, Uberging, der im
Schwanter Forst das SchloR Sommerswalde mit seinen eklektizistischen Bauten errich-
ten lief3.

Die Bahnstrecke aus Berlin in Richtung Kremmen und Neuruppin wurde 1893 erdffnet.
Die im Mittelalter entstandene Struktur des Dorfes Schwante ist bis heute deutlich ab-
lesbar.

Oben dargestellte Karte zeigt die Situation zu Beginn des 20. Jh. Die Zersiedelungen
begannen erst in den 20er und 30er Jahren.

Das Plangebiet und die nérdlich angrenzenden Filachen (die heutige Bebauung am
Gemeinschaftsweg) waren damals Feldflur, der an das Plangebiet grenzende Pfuh! war
gréler und lag frei in der Landschaft. Schrag durch das Plangebiet, von Std nach Nord
verlief ein Pfad vom Friedhof des historischen Ortes Vehlefanz ausgehend in Richtung

Schlof} Sommerswalde.
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2.3. Die Siedlungsstruktur

Die Anfang des Jahrhunderts einsetzende Besiedlung im Umfeld des historischen Dor-
fes Schwante geschah in der Gemarkung Schwante relativ ungehemmt. So entstanden
im AuBenraum Siedlungsteile am Lindenweg, in Richtung Amalienfelde, in Neu-
Schwante (westlich des Wiesengrundes) und in Richtung Sommerswaide auf dem
Sommerswalder Dreieck. Um den Streusiedlungscharakter aufzubrechen, eine Er-
schlieBungsékonomie herzustellen und um einer weiteren Zersiedelung vorzubeugen
sollen die im AuRenraum liegenden Streulagen zu Siedlungsschwerpunkien zusam-
mengefallt werden. Diese Siedlungsnebenzentren sollen jedoch dem historischen
Hauptdorf keine Konkurrenz machen und den Uberwiegend dérflichen Charakter der
Altsiedlung nicht in Frage stellen.

Das historische Dorf soll in seiner Zentrumsfunktion gestarkt werden, ohne daB es in
seiner Struktur beeintrichtigt wird.

Die neuen Siedlungsschwerpunkte um das Mutterdorf herum sollen gestalterisch auf
die historische Siedlung bezug nehmen.

Das Plangebiet befindet sich in verkehrs- und erschlieBungstechnisch giinstiger Lage in
geringer Entfernung vom Mutterdorf, den sozialen Einrichtungen und der Regional-
bahnstation.

2.4. Die soziale Infrastruktur von Schwante

In der Gemeinde Schwante leben ca.1200 Einwohner. Die Landwirtschaft als uberwie-
gender Erwerbszweig wird auch heute noch betrieben. Ein Teil der Fldchen kann je-
doch aus Rentabilitatsgriinden nicht mehr bewirtschaftet werden. '

Die landwirtschaftlich giinstigen Béden um Vehlefanz und siidlich Schwante ermégli-
chen auch heute noch obstbauliche Nutzungen in der Region. Hier finden sich auch die
Haupterwerbsmaéglichkeiten fiir die heimische Bevdlkerung.

Vorteithaft als Wohnstandort ist fir Schwante die Nahe zur Autobahnabfahrt Schwante

bzw. zum Berlin-Zubringer, die Lage an der B 273 und an der Regionalbahnstrecke
Berlin-Neuruppin. '

Das geplante Wohngebiet befindet sich in glnstiger Lage zur Regionalbahnstation
(800-1000m). Eine FuR- und Radwegeverbindung hierher, zur direkt daneben liegen-
den neu eingerichteten KiTa und zum Mutterdorf ist im Zusammenhang mit der Er-
schlieBung des Gebietes vorgesehen.

Die im Schulverband betriebene Grundschule Vehlefanz befindet sich in 3km Stra-
Benentfernung bzw. ist tiber 3,5km auf FuBwegen erreichbar.

In den nahen Mittelzentren Velten-Hennigsdorf oder Oranienburg, zu denen regelmani-
ge Busverbindungen bestehen, kénnen alle éffentlichen und privaten Dienstleistungs-
einrichtungen wie das Gymnasium oder das Krankenhaus mitgenutzt werden.
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Ein S- bzw. Regionalbahn-Anschiufl nach Berlin (Tegel) ist flr 1998 geplant, so daid
Infrastruktureinrichtungen und Arbeitsplatze in der Hauptstadt mit dem sffentlichen Per-
sonennahverkehr erreichbar sein werden.

Die infrastrukturelle Ausstattung der Gemeinde Schwante entspricht ihrer Einwohner-
zahl. Alle dariiber hinausgehenden Einrichtungen rentieren sich in der Gemeinde zur
Zeit noch nicht. Durch das geplante Wohngebiet , Sommerswalder Dreieck” kdnnte der
Bestand der vorhandenen Einrichtungen langfristig gesichert bzw. ein Anreiz fir die
Ansiedlung weiterer Einrichtungen geschaffen werden.

2.5. Die technische Infrastruktur von Schwante

In der Gemeinde sind Anschlufmdglichkeiten fir Wasser, Strom und Telekommunikati-
on vorhanden.

Die Gemeinde gehért dem Abwasserzweckverband Kremmen an. Eine Abwasserdruck-
leitung wird bis zum ErschlieBungstermin bis Bahnhof Schwante vorbereitet sein. Durch
den Anschluf des Sommerswalder Dreiecks an diese neu zu errichtende Abwasser-
druckleitung zum Klarwerk Kremmen kénnten die Kosten fiir die einzelnen Haushalte
giinstiger gestaltet werden. Bei der Auslegung des Hauptsammlers wird das Planungs-
gebiet ,iIm Sommerswalder Dreieck” bereits berlicksichtigt.

2.6 Bisherige Planungen und naturschutzrechtliche Festsetzungen
2.6.1. Das bisherige Planungsverfahren

Mit Datum von 07.11.1994 wurde fir Schwante ein Rahmenplan im Vorg“riﬁ auf den
vorbereitenden Bauleitplan erstellt, den die Gemeinde mit Datum vom 24.11.1994 billig-
te und einer eingeschrankten Tragerbeteiligung zuflhrte.

Die Raumordnungsbehdrde nahm zum Rahmenpl'an und hierbei zum Bereich ,Germen-
dorfer Dreieck” wie folgt Stellung:

,Eine Wohnbauflachenausweisung inerhalb des ,Germendorfer Dreiecks” sollte nur bei
nachweislich erforderlichem Bedarf erfolgen. Art und MaR der baulichen Nutzung soll-
ten sich am Bestand orientieren, d.h. den Charakter der bereits vorhandenen Bebau-
ung aufnehmen (Wohn- bzw. Wochenendnutzung; offene 1bis 2geschossige Bauwei-
se).” -

Mit Datum vom 26.01.1995 wurde zum Rahmenplan ein Selbstbindungsbeschiuf der
Gemeinde Schwante gefalit.

Ebenfalls am 24.11.1994 war ein Aufstellungsbeschiuf fur einen verbindlichen Bauleit-

plan fir das Gebiet zwischen Germendorfer und Gemeinschaftsweg (ca.35ha) gefaldt
worden.
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Zum Aufstellungsbeschlu fur die Gesamtflache ,Sommerswalder Dreieck® (ca.35ha)

wurde eine Raumordnerische Anfrage gestellt, die mit Schreiben vom 18.01.1995 be-

antwortet wurde. Zusammenfassend wurde festgestelit:

,Eine landesplanerische Akzeptanz kann erst erreicht werden, wenn die Belange der

Raumordnung und Landesplanung

e durch eine planungsrechtliche Fixierung von Realisierungsetappen (z.B. Teilbebau-
ungsplane) und

» deren bedarfsbegriindeter, zeitlich differenzierter Umsetzung (hierfir sollten geeigne-
te vertragliche Méglichkeiten in Betracht gezogen werden)

abgesichert und dokumentiert werden.”

Mit Beschlul vom 10.10.96 wurde der Aufstellungsbeschluly fiir den 1. Teil-
Bebauungsplan gefaf’t, am 21.11.1986 und am 12.12.1996 in seinen Grenzen gering-
flgig geandert, so dalk der Vorentwurf eine Flache von 12 ha umfalfit.

Der Vorentwurf zum 1. Teil-Bebauungspian ,Im Sommerswalder Dreieck” wurde mit
Beschlul vom 12.12.1996 gebilligt, die frihzeitige Biirgerbeteiligung erfolgte zum sel-
ben Termin. Der Vorentwurf wurde wesentlichen TOB zur Stellungnahme vorgelegt.

2.6.2 Bisherige naturschutzrechtliche Festsetzungen

Das Plangebiet und sein naheres Umfeld unterliegen keinerlei naturschutzrechtlicher
Sicherung (LSG,NSG, FND, ND, SG).

Das Fischotter—SchongebietAentIang des Horstegrabens befindet sich jenseits der B273
in mindestens 700m Entfernung.

Die ausgetrockneten Waldsslle am Gemeinschaftsweg und im Waldgebiet jenseits der
B273 werden als Geschiitzte Biotope nach §32 BbgNatSchG eingeschatzt. Sie befin-
den sich auBerhalb des Plangebietes. Eine negative Auswirkung auf diese Biotope
durch das geplante Wohngebiet kann ausgeschlossen werden.

2.7. Eigentumslage

Der Bebauungsplan berlhrt vollstédndig oder teilweise die Flurstiicken 47/3, 47/4, 47/5,
4718, 4717, 47/9, 47/10, 48/3, 48/4, 49/3, 49/4, 49/6, 49/7, 49/8, 49/9, 49/10, 49/11,
49/12 50, 51, 53 der Flur 2 der Gemarkung Schwante.

Der Vorhabentrager, (die EZI Schwante bzw. die Magdeburger Hochbau AG) ist Besit-
zer der Flachen bzw. hat mit den Besitzern der Flachen Vertrage tber die Entwickiung
der Flachen abgeschlossen und wird mit der Gemeinde Schwante einen Durchfih-
rungs- und ErschlieBungsvertrag abschlieRen.
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3. Darstellung des geplanten Eingriffs - Der Bebauungsplan
Beschreibung der Planung und stidtebaulichen Konzeption

Um die vorhandene Siedlungsstruktur des landlichen Raumes aufzunehmen wurde im
Plangebiet eine eingeschossige Bebauung in einer abweichenden Bauweise festge-
setzt, die der offenen Bauweise entspricht, jedoch im Unterschied zu dieser die zuléssi-
ge Gebaudelange auf 25m reduziert.

Hofartige Gebaudegruppierungen an der B273 und an der Stral’e am Birkenwaldchen
zitieren das Thema des mérkischen Hofes mit neuem Inhalt als besondere Wohnform.
Geschwungene Strallenveriaufe gewéhren jeweils nur begrenzten Einblick in den Stra-
Renraum und schaffen erlebbare stadtebauliche Raume.

Als Art der baulichen Nutzung wird fiir das gesamte Plangebiet allgemeines Wohnge- il
biet festgesetzt. Im Rahmen dieser Baugebietskategorie ist die Nutzung des urspriingli- i
, chen Gewerbebaues der EZI, der heute bereits Dienstleistungs- und Verkaufseinrich- ”
[-@ tungen beherbergt, weiter méglich. Auch die Aufnahme von Gemeinbedarfsfunktionen ‘
ist hier denkbar.

|
Ein Grinzug, der auch der Regenwasserretention dient, gliedert die bisher baumiose \}
Ackerbrache und miindet in ein kleines Waldchen, in welchem sich bis zur Melioration
der Flache durch die Landwirtschaft eine Feuchtgebiet befand. Dem natlrlichen Gelén-
degefalle folgend ist so eine Verbindung mit dem umgebenden Grabensystem mdéglich.

Ein begrinter Larmschutzwall entlang der B273 fiigt sich mit seiner diinenartig ge- i
schwungenen Form in die Landschaft ein und sichert eine hohe Wohnqualitat auch in I
der Nahe der Bundesstral3e. il

Ein FuB- und Radweg entlang der B273 verlduft auf der dem Plangebiet zugewandten \‘_
Seite des Wallles, der so auch die Radfahrer schiitzt. Er ist an das Fuk- und Radwege- i
system, welches das Plangebiet durchzieht und mit allen angrenzenden Wegen verbin- N
det, angeschlossen. | - N

e
&

Stidtebauliche Kennwerte | .. ‘

Fur die vorliegende Planung wurden die folgenden stadtebaulichen Kennwerte ermittelt:

Bauliche Nutzung

Allgemeines Wohngebiet durchschnittliche GRZ 0,25

Wohngeb&ude als Eigenheime, Doppel- und Reihenhduser

Zu erwartende Zahl der Wohneinheiten 250 WE

Zu erwartende Einwohnerzahl ca.750 EW

Einwohnerdichte (bezogen auf Gesamtflache) ca. 62,5 EW/ha
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Flichen
Nettowohnbauland: 88270 m?
davon Baufelder: 38890 m? (aber nur 21480 m? Versie-
gelung, da GRZ 0,25)
Pflanzbindung: 7760 m?
Verkehrsflache 15330 m?

Mafnahmenflache und Immissionsschutzwall 11000 m?

Offentliche Griinflachen 1400 m?
Wald (Bestand und Erhalt) 4000 m?
Flache EZI (Bestand und Erhalt) 3350 m?
davon Baufliche 1000 m?
Verkehrsfldche 1000 m?
Gesamtflache 120000 m?

VerkehrserschlieRung, Verkehrsfiichen

Die Haupterschlieung des neuen Wohngebietes erfolgt an der Stelle der Einmindung
der Strafle ,Am Birkenwaldchen“ in die Bundesstrae B273 durch eine Sammelstrale
in nordwestlicher Richtung. -

Der Einmlindungsbereich soll entsprechend eines Vorschlages des StraRenbauamtes
Strausberg durch die Anlage von Abbiegespuren organisiert werden.

Hierzu werden im Rahmen der ErschlieBungsplanung detaillierte Abstimmungen mit
dem StraRenbauamt Strausberg erfolgen. S

Der Germendorfer Weg bleibt in seiner Funktion als Anliegerstralle, Rad- und Wander-
weg erhalten.

Alle Verkehrsflachen innerhalb des Plangebietes sind als Verkehrsfidchen besonderer
Zweckbestimmung -verkehrsberuhigter Bereich- festgesetzt. Diese Festsetzung dient
der Sicherung einer hohen Wohnqualitit.

Die abschlieBende Festlegung der Aufteilung innerhalb der offentlichen Verkehrsfla-
chen wird im Rahmen der Erarbeitung der ErschlieBungsprojekte erfolgen. Grundsatz-
lich sind zwei verschiedene Ausbaukategorien fur Erschliefungsstraien vorgesehen:
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4, Konfliktdarstellung
(Ergebnis der Bestandsbewertung)

Der Grundkonflikt des geplanten Eingriffs liegt in der Besiedelung bisher unbebauten
Aulenraumes und den damit verbundenen baubedingten, anlagenbedingten und be-
triebsbedingten Beeintrachtigungen der Schutzgiter Wasser, Luft, Klima, Boden, Natur
und Landschaftsbild, auch wenn es sich um schon zersiedelte Fiachen handeit.

Konfliktmindernd wirken:

die Einbindung in verschiedene vorhandene umliegende bebaute Flachen,
die relativ unproblematische VerkehrserschlieRung

die Nahe der Regionalbahnstation

stadtebauliche Lagegunst

die Nutzung von Flichen sehr geringer Ackerzahl,

die geringe Bedenklichkeit bezlglich des Grundwasserschutzes,

die vorgefundene geringe Diversitat und Empfindlichkeit von Landschaft, Flora und
Fauna.

Zur Bewertung der Konflikte, die sich aus der Ansiedlung von Einzel- ,Doppel- und Rei-
henh&usern mit ca. 250 WE im Planungsgebiet ergeben, ist die Betrachtung der Art
und des Umfangs des Eingriffs gleichermaRen zu diskutieren.

Festsetzungen mussen insbesondere auf die Minderung des Hauptkonfliktes, die Mi-

nimierung der Zersiedelung,h der Bodenversiegelung, der Stérung des landschaftlichen
Erscheinungsbildes gerichtet sein.
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5. Eingriffsregelung

Gemal BNatSchG §8 sind Eingriffe in Natur und Landschaft zunéchst auf ihre Ver-
meidbarkeit zu prifen. Sofern sie unvermeidbar sind, ist die Minimierung des Eingriffs
zu gewdhrleisten. SchlieBlich miissen unvermeidbare Eingriffe, nachdem ihre Minimie-
rung nachgewiesen wurde, dkologisch ausgeglichen werden.

5.1  Schutzgutbezogene Darstellung der durch die Festsetzung des B-Planes
vorbereiteten Eingriffe

Boden

Das Schutzgut Boden hat eine besonders hohe Empfindlichkeit gegentiber Eingriffen
und Veranderungen. Es ist unbeweglich und eng mit anderen Schutzgltern in Natur
und Landschaft verbunden. Der Boden ist eine der grundsétzlichen Voraussetzungen
fur die Entwicklung des Wasserhaushalts, der Vegetation und als Lebensraum firr
Kleinstlebewesen. Er transportiert N&hrstoffe, bildet einen Filter zum Schutz vor Ein-
dringen von Schadstoffen in das Grundwasser und erfiillt eine Pufferfunktion beim An-
fall starker Niederschlage. Der Boden ist in seiner 6kologischen Wirksamkeit fiir folgen-
de Beeintrachtigungen besonders empfindlich:

¢ Verdichtung

» Entwésserung

« Versiegelung

» Schadstoffeintrag
s Erosion.

Bezogen auf die durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes zu erwartenden Be-
eintrachtigungen ist insbesondere mit den Faktoren Versiegelung und Verdichtung zu
rechnen. AuRerdem wird die Versickerungsfihigkeit des Bodens fiir Niederschlagswas-
ser eingeschrankt. Wahrend der Bauphase wird der Boden mit schwerem Gerét befah-
ren, so daf} die Gefligestruktur stark veréndert wird. Der Grad der Empfindlichkeit des
Bodens ist abh&ngig vom Wassergehalt des' Bodens und der Bodenart. Im Plangebiet
herrscht Sandboden vor.

Schwerwiegendster Eingriff ist die Bodenversiegelung. Bei ausgewiesenem Nettoneu-
bauland von insgesamt 87270m?, einer durchschnittlichen GRZ von 0,25, die It. BauGB
fur Nebenanlagen, Zufahrten und Stellplatze um50% Uberschritten werden kann und
neugeplanten gepflasterten Flachen von 9780m? bzw. teilversiegelten Flachen von ca.

350m? ergibt sich eine maximale Zunahme der Versiegelung im Plangebiet von ca.
4,3ha.
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Grundwasser

Die Bedeutung und hohe Schutzwirdigkeit des Grundwassers liegt in seiner Funktion
als Komponente des Wasser- und Naturhaushaltes und als Reservoir fur die Trink-und
Brauchwasserversorgung. Zur Sicherung dieser Funktionen sind die Grundwasser-
neubildungsrate, das Wasserdargebot und die Gewasserglte von ausschlaggebender
Bedeutung. Das Schutzgut Grundwasser kann empfindlich gestort werden durch:

¢ Schadstoffeintrag

e Veranderung der Grundwasserneubildungsrate

e bau- oder anlagenbedingte Grundwasserabsenkung
+ Durchbrechen der Grundwasserdeckschichten

Das Plangebiet ist nicht Teil einer Trinkwasserschutzzone oder Einzugsgebiet einer
Trinkwassergewinnung.

Durch die Festsetzungen des Bebauungspianes wird eine Versiegelung des Bodens
vorbereitet. Durch Versiegelung des Bodens kommt es zu einer Verringerung der
Grundwasserneubildungsrate. Ein Durchbrechen der Grundwasserdeckschichten im
Rahmen der Realisierung des Bauvorhabens ist nicht zu erwarten.

Die Beseitigung der Dranagen und eines nordlich angrenzenden Meliorationsgrabens
sowie die beabsichtigte Retention und Grundwasseranreicherung im Plangebiet bzw.
im angrenzenden (ehemaligen) Feuchtwaldbiotop werden voraussichtlich zu einer Ver-
besserung der hydrologischen Situation in dem bisher geschadigten Gebiet fihren.

Oberflaichengewasser

Im Umfeld des Plangebietes gibt es keine wesentlichen Oberflachengewasser. Das
Plangebiet steht in hydrologischem Zusammenhang mit dem jenseits der B273 befindli-
chen ehemaligen Feuchtwald, der seinerseits Uber den Wiesengraben an den
_Holzwiesen" in den Horstegraben entwassert.

1Ein wesentlicher und durch geeignete MaRnahmen zu vermeidender Eingriff in das
Schutzgut wére ein bau-, anlagen- oder betriebshedingter Schadstoffeintrag.
Als dkologischen Ausgleich zu bewerten ware die Beseitigung gegenwartiger Schad-
stoffeintrage aus Landwirtschaft und die Regen- bzw. Grundwasserretention.

Klima

Das Schutzgut Klima/Luft beschreibt die Féhigkeit des Raumes, klimatische und lufthy-
gienische Ausgleichsfunktionen zu ibernehmen, bedingt durch sein Relief, und durch
Vegetations-und Flachennutzungsstrukturen. Die Kklimatischen Bedingungen im Pla-
nungsgebiet sind unter 2.1. beschrieben worden. Auswirkungen der Festsetzungen des
B-Planes kommen vor allem in der Ebene des Mikroklimas zur Geltung.
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Die Bodenversiegelung steigt, der klimaausgleichende Bodenvegetations- und Boden-
anteil nimmt ab. Das offene Feld hatte bisher einen positiven EinfluR auf benachbarte
bebaute Bereiche. Durch die Temperaturdifferenz zwischen den bebauten Flachen und
der benachbarten Offenflache entstehen Luftbewegungen, die in die bebauten Berei-
che gelangen. Sie haben Bedeutung fir den Luftaustausch und die Schadstoffverdiin-
nung.

Allerdings kann durch die geplante Bebauung bzw. Vegetation und den Larmschutzwall
den hier auftretenden Starkwinden und der damit verbundenen Deflation vorgebeugt
werden. Der Beeintrachtigung des Klimas muR entgegengewirkt werden durch:

Erhaltung bzw. Schaffung férderlicher Vegetationsstrukturen
* Minimierung schadstoffbedingter Belastungen

Erhaltung der Méglichkeit des Luftaustauschs

Erhaltung der Méglichkeit des Kaltiuftabflusses

Schaffung von Windschutz

Biotop- und Artenschutz

Die unter 2.1 beschriebenen Biotoptypen sind empfindlich gegeniber Beeintrachtigun-
gen, die durch Festsetzungen des B-Planes vorbereitet werden. Dies betrifft vor allem
Empfindlichkeit gegen: '

Zerschneidung von Lebensrdumen

Flachenverbrauch

Schadstoff- und Nahrstoffeintrag

¢ Grundwasserabfiihrung -

» mechanische Beschadigung wéhrend des Bauprozesses

Die Biotoptypen Ackerbrache/ Acker gehen als Lebensraum fir Pflanzen und Tiere
verloren. Geschiitzte Biotope werden durch die geplanten Eingriffe nicht beeintréchtigt.
Das Biotopverbundsystem im Landschaftsraum wird durch die Realisierung des B-
Planes eingeschrankt. T

Flachenverbrauch und Zerschneidung von Lebensrdaumen sind fiir den Biotop- und Ar-
tenschutz die Beeintrachtigungen, auf die die Biotope in ihrer Empfindlichkeit am
starksten reagieren. Die benachbarten vorhandenen Altbdume entlang der StraBe sind
hoch empfindlich gegeniiber mechanischen Beschéadigungen der Kronen-, Trauf-, Wur-
zel und Stammbereiche wahrend des Bauprozesses.
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5.2.  Ableitung von Méglichkeiten und Notwendigkeiten zu Vermeidung,
Minimierung und Ausgleich des Eingriffs

Eingriffe in Natur und Landschaft sind nach §10 BbgNatSchG folgendermaRen defi-
niert:

Eingriffe in Natur und Landschaft im Sinne dieses Gesetzes sind Veranderungen der
Gestait oder Nutzung vorr Grundflachen im besiedelten wie im unbesiedelten Bereich,
die die Leistungsféhigkeit des Naturhaushalts, das Landschaftsbild oder den Erho-
lungswert der Landschaft erheblich oder nachhaltig beeintrachtigen kénnen.

Als Eingriff gelten insbesondere:

3. die Vornahme selbststandiger Aufschattungen, Auf- und Abspiilungen oder

die selbststandige Ausflllung von Bodenvertiefungen, wenn

a) die betroffene Grundflache gréRer als 100m? ist oder

b) eine Erhéhung oder Vertiefung von mehr als zwei Meter auf einer
Grundflache von mehr als dreissig m? erreicht wird....

4. die selbststandige Beseitigung der Bodendecke auf nicht bewirtschafteten

Grundflachen, soweit mehr als 100m? in Anspruch genommen werden

5. die Anderung der Nutzungsart von Dauergrinland.

11. die Beseitigung von Grunfladchen im besiedelten Bereich."

Alle baulichen Vorhaben, die mit den Festsetzungen eines Bebauungsplanes vorberei-
tet werden, fallen unter die Eingriffsregelung des Brandenburgischen Naturschutzge-
setzes und des ge&nderten Bundesnaturschutzgesetzes (§§ 8a-c BNatSchG). Das
heifdt, fir alle Vorhaben ist die Eingriffsregelung in mehreren Stufen anzuwenden:

Vermeidung
Minimierung

Ausgleich

Ersatz

RN

Ziel ist die dkologische Voilkompensation, d.h. die qualitativ funktionalen Eigenschaften
eines jeden betroffenen Schutzgutes sollen gleichartig und gleichwertig in zeitlichem
und raumlichem Zusammenhang mit dem Eingriff wiederhergestellt werden.

5.2.1 Vermeidung

Eine vollstandige Vermeidung von Eingriffen in Natur und Landschaft ist in den meisten
Fallen nur durch Unterlassung des Vorhabens zu gewéhrleisten. Insofern ist die Ver-
meidung von Eingriffen nur fir besonders sensible und wertvolle Bereiche oder Ele-
mente von Natur und Landschaft zu erreichen.

Fur das Plangebiet wurden im Laufe der Erarbeitung des Grlnordnungsplanes folgen-
de Pramissen zur Vermeidung von Eingriffen vorgeschlagen:
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Zu vermeide Eingriffe in d utzgut L andsc

o amorphe Zersiedelung der dstlich an Schwante grenzenden Landschaft
ErschlieBungssysteme, die eine weitere Zersiedelung in den Aulenraum zulassen I "i
bzw. begtinstigen “ |

Bebauung der nérdlichen waldbestandenen Senke
landschaftsuntypische Bebauung |
zu hohe Bebauung {(Uber 2 Geschosse) !‘! |
zu dichte Bebauung (GRZ tber 0,3) il
untypisches landschaftliches Erscheinungsbild der Bebauung (Flachd&cher, grelie ‘
Farben, untypische Materialwahl.....) |
o Stdrung der historischen, landschaftlich und touristisch bedeutsamen Wegeverbin-
dung des Germendorfer Weges

Zu vermeidende Eingriffe in das Schutzgut Boden

Bebauung von Flachen hoher Ackerwertzahl

EntbléRung von deflationsgeféhrdeten Figchen _
UbermaBige Versiegelung |l
Zerstérung bzw. Verschittung von Oberboden

Zu vermeidende Eingriffe in das Schutzgut Wasser

¢ Bebauung hydrologisch sensibler Bereiche

e Bebauung in der niedriger gelegenen waldbestandenen Senke am Nordrand des
Plangebietes

o (berméalige Versiegelung

Zu vermeidende Eingriffe in das Schutzgut Flora/ Fauna - |
|

e Stdrung bzw. Bebauung von floristisch und faunistisch sensiblen Bereichen
o Stdrung bzw. Bebauung von Flachen im Berelch des Waldchens am Nordrand des
Plangebietes Y

o Offnung des verkehrlichen ErschlieBungssystems zur Landschaft h|n M




- 5.2.2 Minimierung bzw. Ausgleich des Eingriffs in Natur und Landschaft

Die wesentlichen zu minimierenden bzw. auszugleichenden Eingriffskomponenten sind:
die Auswirkungen auf das Landschaftsbild, die Biotopstruktur und damit die Lebens-
raume von Tieren und Pflanzen, die Versiegelungen und sonstigen hydrologischen
Auswirkungen, die Auswirkungen auf das Mikroklima, Emissionen und das ortliche Ver-
kehrsaufkommen.

- Diese Eingriffskomponenten sollen im folgenden untersucht werden:

Auswirkungen auf das Landschaftsbild (Schutzgut Landschaft)

Das B-Plan-Gebiet stellt die Verbindung mehrerer Zersiedelungsbereiche im Aulien-
raum der Schwanter Gemarkung dar. Die Zersiedelungen werden zu einem Unterzent-
rum der Gemeinde zusammengefalt.

Der aus Immissionsschutzgriinden vorzusehende Larmschutzwall entlang der B 273
kann als landschaftsfremdes Element wirken.

Die bisherige Landschaft im Osten der Gemarkung Schwante war durch die landwirt-
schaftliche Intensivnutzung ausgerdumt und durch die Zersiedelungen gestért.

Minimierung bzw. Ausgleich:

1 Die Planung muB die gewachsene Ortsstruktur des historischen Dorfes gestalterisch
aufnehmen. Die Bebauung ist durch vielfaltige Grofgrinstrukturen zu verbinden und
in die Landschaft einzuftigen.

2 Die Wahi der Geschossigkeit mul die Unterordnung des geplanten Wohngebietes
unter die Silhouette des historischen Dorfes sichern.

3 Die zu wahlende GRZ muf ein lockeres stark durchgriinten Ortsbild erméglichen.
4 Festsetzungen zu Dachform, -farbung und -neigung kénnen einen typisch marki-
schen einheitlichen Gestaltungsduktus, der dennoch-ausreichend individuellen Ge-

staltungsspielraum offenhalt, sichern.

5 Eine Festschreibung der Firstrichtung kann die fir die markischen Dérfer typische
Begrenzung der Ortsstruktur durch traufseitige Dachflachen schaffen.

6 Die Wiesensenke in der Mitte des Plangebietes sollte ais von Bebauung freie land-
schaftliche Zasur erhalten werden.

7 Der Germendorfer Weg als historische Wegeverbindung sollte als Wanderweg er-
halten und ausgebaut werden.
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8 Die Festlegung der Baumstandorte an den Straen und in den Hofbereichen und die
Festsetzung von Pflanzbindungsfiachen am Rande der Bebauung und im nahen
Umfeld der Bebauung kann eine starke Durchgriinung und die Einbindung in die
umgebende Landschaft sichern und den Charakter des Ortes aufnehmen.

9 Die Gestaltung des Larmschutzwalls entlang der B273 muR eine weitgehende Einfii-
gung in den Landschaftsraum durch dinenahnliche Ausformung und Begriinung er-
mdglichen.

Hydrologie/ Versiegelung (Schutzguter Wasser + Boden)

Der Bau von ca.250 Wohnungseinheiten auf 8,827ha Nettobauland versiegelt im

Falle einer durch die Festsetzungen des B-Planes begrenzten maximalen Versiege-

lung (MMV) (GRZ 0,25): 2,148ha neu (0,1ha Bestand)

Wird die nach BauNVO §19 zuléssige 50%ige Uberschreitung der GRZ fur Garagen,

'bg Stellplatze und deren Zufahrten einbezogen, ergibt sich eine maximal mégliche Ver-
' siegelung (MMV+50%) in den Baufliachen von 3,222ha

maximal mégliche Versiegelung nach B-Plan 21480 m? ‘

maximal mégliche Versiegelung nach B-Plan
bei méglicher 50%iger Uberschreitung der GRZ 32220 m?

Durch den Bau von StraRen werden versiegelt (Verbundpflaster)
(Fahrbahn der WohnsammelstraRe): 9780 m?
bzw. annahernd versiegelt (Pflaster, Gehwegplatten):

Als theoretisch maximale Versiegelung ist daher 42000 m?
in die Ausgleichsbilanz einzubringen.

begriint und relativ wasserdurchlassig gestaltet:

(Rasengitter) Stellplatze 3 350 m?
Hydrologie

Durch seinen bindigen Untergrund ist das Grundwasser im Planungsgebiet relativ
gut geschitzt. Ein Eingriff kénnte jedoch in der versiegelungsbedingten oberflachli-

chen Abfiihrung von Niederschlagswasser und damit in einer Verringerung der Was-
serhaltungskapazitat bestehen.

Minimierung bzw, Ausgleich:

10 Eine méglichst geringe GRZ ist festzusetzen
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11 Die Regenwasserversickerung auf den Grundstiicken ist festzuschreiben

12 Der Einsatz wasserdurchldssiger Beldge auf den Grundstiicken ist festzulegen

13 Im Erschlieungsvertrag ist der StraBenquerschnitt so festzusetzen, da® eine mini-
male Versiegelung erfolgt.

14 Eine Regenwassersammiung sollte minimiert werden und ausschlieBlich fir den
versiegelten Teil der Wohnsammelstrale vorgesehen werden. Das Wasser sollte ei-
ner Retentionsflache zugefiihrt werden.

15 Durch vielfache Baumpflanzungen, insbesondere in den geplanten Versickerungs-
bzw. Regenentwasserungsmulden, aber auch in den Bkologischen Aus-
gleichsflachen, kann ein Beitrag zur verbesserten Grundwasserhaltung geleistet
werden.

16 Die eutrophierenden Einfliisse von aufien sind durch geeignete Malinahmen zu
stoppen. Durch die Anderung der Bodennutzung im Planungsgebiet bleibt eine wei-
tere grolflachige Diingung ohnehin aus.

17 Die das Plangebiet austrocknenden Dréanageleitungen sind zu beseitigen.

18 Der Regenwassertiberlauf ist in das jenseits der B 273 liegende Waldgebiet zu iei-
ten.

Verkehrsaufkommen

Das Wohngebiet wird ca. 750 EW haben. Das bringt fir Schwante ein bedingt erhth-
tes Verkehrsaufkommen mit sich, das tiber die B273 abgeleitet werden muf.

Minimieruna bzw. Ausaleich:

19 Auf die Gestaltung der Einfahrt in das B-Plan-Gebiet muf besonderer Wert gelegt
werden. Als glnstig fir die ErschiieBung des neuen Wohngebietes, wie auch die
Ortsein- und Ausfahrt Schwante wird die Einbindung einer Linksabbiegespur ver-
bunden mit einer Reduzierung der zuléssigen Geschwindigkeit befunden.

20 Das Wohngebiet ist derart zu gestalten, daf eine Zufahrt zur umgebenden Land-
schaft unméglich ist.

21 Der Verkehr innerhalb des Planungsgebietes ist durch Erschlieungsentwurf und
die Gestaltung der StraBenquerschnitte zu minimieren.

22 Alle Straflen sind mit einheimischen, standortgerechten Stralenb&umen (3x ver-
pflanzt, 16-18cm Stammumfang) zu bepflanzen.
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Mikroklima/ Emission (Schutzgut Luft/ Klima)

Die gro3en kologischen Ausgleichsrdume im Umland sind wichtige Gegenpole fir
den Klima- und Luftaustausch mit der Hauptstadt. Die kalt-feuchten Niederungen des
Rhinluchs, der Muhre und der Havel erméglichen die Entstehung von Flurwinden, die
frischere, kihlere Luft bei geeigneten Bellftungsbahnen aus dem Umland in die
Stadt flihren kénnen.

Das geplante Wohngebiet liegt am Rande der nordwestlichen stédtebaulichen Ent-
wicklungsachse entlang der Kremmen-Neuruppiner Bahn und auferhalb der fur die
Erzeugung der Flurwinde relevanten Bereiche. Die durch die vergangene landwirt-
schaftliche Nutzung stark ausgerdumte Landschaft ist anfallig fir Deflation und damit
verbundene Bodenaustrocknung, insbesondere in dieser windexponierten Flache
stdostlich der weiten freien Luchflachen.

Minimierung bzw. Ausgieich:

23 Das Mikroklima im Wohngebiet kann durch die Pflanzung von mehr ais 160 Stra-
Renbaumen und 360 Grofdigehdizen in den Pflanzbindungsflachen und eine niedrig
festgelegte GRZ trotz der unausweichlichen Versiegelungen glnstig gestaltet wer-
den.

24 Die starke Eingriinung des Gebietes und der Larmschutzwall entlang der das Gebiet
im Nordwesten begrenzenden Bundesstralle kann zusétzliche Windschutzwirkung
zur freien Landschaft hin haben.

25 Gleichfalls kann durch die im Vergleich zum Vorzustand dichte Begrinung eine mit
der Verringerung der Windgeschwindigkeit verbundene Erhdhung der Luftfeuchte
bzw. bessere hydrologische Situation des Gebietes erwartet werden.

26 Evtl. mogliche Beeinflussungen des Mikroklimas durch den Bau und die Unterhal-
tung der zu den Wohnungen gehdrigen Heizungsanlagen k&nnen durch die Einhal-
tung der entsprechenden Warmeschutzverordnungen minimiert werden.

27 Durch die Freihaltung einer eingesenkten Freiréumzésur kann die negative Beein-
flussung des Kleinklimas minimiert werden. Ein KaltiuftabfluR wird so erst méglich.

Flora und Fauna (Schutzgut Natur)

Die Lage des Planungsgebiets auf einer ausgeraumten, in der Vergangenheit inten-
siv landwirtschaftlich genutzten Flache und die damit verbundene Eutrophierung be-
dingen eine relativ niedrige Wertigkeit des Gebietes flr Flora und Fauna.

30




Minimierung bzw. Ausgieich:;

28 Verbesserungen in diesem Schutzgut sind im Randbereich des Planungsgebietes
(Heckenstrukturen) und in den Okologischen Ausgleichsflachen zu erwarten.

29 Die Erhaltung des Waldchens im Nordzipfel des Plangebietes, die Verbesserung
seiner Schutzgutfunktion durch Gestaltung der Saumbereiche und seine Einbindung

in ein zu schaffendes Okologische Trittsteinsystem kénnen den Eingriff in dieses
Schutzgut ausgleichen.

Vermeidung bzw. Minimierung baubedingter Eingriffe

30 Das Bebauungsplan-Gebiet ist in 2 Abschnitten zu realisieren. Dabeij sind nur die im
Moment in Bearbeitung befindlichen Abschnitte zu nutzten. Der Rest der Flache ist
vor Befahrung und sonstiger Beeintrachtigung zu schiitzen.

31 Kulturboden ist vor dem eigentlichen Baubeginn abzutragen und in Mieten im Bau-
geldnde, aber auRerhalb der geplanten und fir EntwicklungsmaRnahmen des Natur-
und Landschaftsschutzes vorgesehenen Flachen zu lagern,

32 Die Befahrung des Baugelandes hat nur vom slUdwestlichen Rand aus (B273) zu
erfolgen.

33 Die Einbeziehung der vorhandenen Feldwege (Gemeinschaftsweg, Germendorfer
Weg) in Bautechnologien und Materialiagerung ist nicht zuldssig.

34 Der Boden ist vor baubedingten Verschmutzungen zu schiitzen.

5.2.4. MaBnahmen zum C')koiogist:hen Ausgleich des Eingriffs

Wesentliche Manhahmen des Gkologischen Ausgleichs des geplanten Eingriffs in Natur
und Landschaft sind: :

Im B-Plangebiet

e ca. 160 StraBenbaumpﬂanzungen einheimischer standortgerechter Gehélze, wie
Tilia cordata, Acer campestre, Acer platanoides, Acer pseudoplatanus, Sorbus aria...
. (jeweils 16-18cm Umfang, 3x verpflanzt)

* ca. 10 Baume und Gehdlzgruppen einheimischer bzw. kulturhistorisch standortge-
rechter Arten, wie Aesculus hippocastanum, Fagus sylvatica, Juglans regia. (feweils

16-18cm Stammumfang, 3x verpflanzt) zur Betonung der Wohnhéfe und Gestal-
tungsschwerpunkte
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+ Gestaltung einer 6960m2 umfassenden okologischen .Ausgleichsfliche inmitten des
Planungsgebietes mit;
- 300m bewachsenem Regenwasser- Retentionsgraben
- Kopfweiden
- Versickerungsbecken (ca.1000m?)
- ca.50 Baumgruppen (Salix alba, Alnus glutinosa)
- ca.4000m? standortgerechten einheimischen Strauchern
- ¢a.2000m? Extensivwiese
» 7760m? Pflanzgebotsflachen in Privatgrundstticken |
o 1350m? berwiegend mit heimischen Gehélzen gestaltete 6ffentiiche Griinanlagen |
und Platze

e 2400m? naturnah gestalteter und mit heimischen Baumen und Strauchern bepflanz-
ter Immissionschutzwall entlang der Bundesstrake

Okologischer Ausgleich auBerhalb des B-Plangebietes

* 30000m? naturnahe Aufforstung einer benachbarten ehemais intensiv ackerbaulich
genutzten Flache mit standortgerechtem Mischwald.

* Anlage einer Regenwasseriiberleitung in das nérdlich angrenzende jenseits der
B273 gelegene ehemalige Feuchtwaldrevier. '

» Verflllung des am Westrand dieses Waldes gelegenen Fanggrabens mit bindigem Ii
Boden - Glattung und Ansaat mit Naturwiesenmischung.
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5.3. Flachen- und schutzgutbezogene Eingriffsbewertung Teil-Bebauungsplan 1

»Im Sommerswalder Dreieck*

Schutzgut / Art des Ein- betroffene
griffs, Art der Auswirkung Fldche
Boden

Flachenverlust durch
Bebauung

(maximal mogliche
Versiegelung + 50%)

Fldchenverlust durch 10120m?
Bodenversiegelung und

-teilversiegelung

(Straltenbau)

Belastung der Flachen 103600m?*
(gesamtes Neitobauland .
und Straftenflichen)

Umnutzung ehemaliger Inten- 52700m?
sivackerflache in Gartenland

{neues Nettobauland minus maximal

mdgliche Versiegelung)

Wasser/ Grundwasser

Verlust an versickerungsfahi- 41000m?
ger Flache durch Uberbauung
(MMV+50%+Straen)

Durch Teilversiegelung Redu- 350m?
Zierung der Versickerungs-

leistung

(Uberfahrien und Stellplatze)

(2/3 der Randstreifenfliche

max.31220m?

MaRnahmenbeschreibung
Vermeidung/ Minimierung/ Ausgleich

=

»rZzE Z=Z >

Z »r B P» PrP==Z Pr » »r= >

pgh

durch minimale Festsetzung der GRZ (0.25)

und Baufenster

durch Sicherung und Schutz des Oberbodens in Mieten
Aufwertung von 30000m? bisher intensiv genutzter Acker
Tliache durch Aufforstung von standorttypischem Mischwald
und Gestaltung strukturreicher und naturnaher Landschaft.
(auRerhalb des Plangebietes)

Aufwertung von 2200m? bisher intensiv genutzter Ackerflache
durch Gestaltung als Mafinahmefliche Naturschutz

durch Festsetzung minimierter StraRenbreite (4,75m)

keine Vollversiegelung, stattdessen Pflasterung bzw
Fugenpflaster

Randstreifen mit Versickerungsmulde

Stellplstze in Rasenwabe

Pflanzung von 160 Strallenbiumen

Aufwertung von 4760m? bisher intensiv genutzter Acker-
flache durch Gestaltung strukturreicher und naturnaher Land-
schaft (Malinahmeflache)

Aufwertung von 7760m? bisher intensiv genutzter Acker-
fldche durch Gestaltung naturnaher Baum- und Strauchpflan-
zungen (Pflanzbindungsflichen)

Schutz der dkologischen Ausgleichsflichen durch Bau-
Z&une in der Bauphase

Sicherung des Oberbodens der Baufldche durch Anlage
von Bodenmieten

Verbot von Herbizideinsatz und chem. Diingung

hohe Nutzungsdiversitat

Vielfaltige Baum- und Strauchpflanzungen durch
7760m?* Pflanzbindungen auch in Privatgérten
Festsetzungen zur Gestaltung der Grundsticksgrenzen
{Transparenz und Hecken)

Festsetzungen zum Anteil Wiese (60%)

Festsetzung 1 Hochstamm-Dbst / 250m?

durch Festsetzung der max.GRZ {Durchschnitt 2,5)

durch Festsetzung der Baufenster

durch Einleitung der Dachwésser auf bewachsene
unversiegelte Flachen in Hausnéhe

¢a.120 Baum- und 4000m? Strauchpflanzungen in der MaR
nahmenflache

Gestaltung von Regenwasserretentionsflachen zur Grund
wasseranreicherung

Integration von Versickerungsmuiden im Stralenprofil
Umnutzung bisheriger Ackerflichen zu Gartenflachen

Verwendung luft- u. wasserdurchl3ssiger Belage
(Erh&hung der Verdunstungsrate, teilweise Aufrechter
haltung der Bodenfunktionen

Versickerungsmulden

160 Baumpflanzungen im Straltenraum
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Biotop und Artenschutz

Schédigung der Biotope durch
Uberfahren, Lagerung von Bau-
stoffen oder fahrlassigen Um-
gang mit Schmier- und Treib-
stoffen

(gesamte Bauflache)

Verlust an Lebensriumen filr
Pflanzen und Tiere durch Be-
bauung, Bau von Stralen und
Wegen und sonstigen Anlagen

Klima/Luft

Voraussichtliche Veranderung
der kleinklimatischen Verhalt-
nisse (Erhthung der Wirme-
speicherkapazitat)

Voraussichtliche Vernderung
der Luftaustauschverhltnisse
bzw. Luftfeuchte

Landschaftsbiid

Veriust des Landschaftsbild-
pragenden Elementes lancdwirt-
schattlicher Brachflache

Stéirung des Landschaits-
bildes historische Dorf-
randlage

gesamte Flache

100250m?*

gesamt

gesamt

gesamt

» =T =T <<

T C<EE ZT<CEZ

g2«

Sicherung schiitzenswerter Biotope durch Bauziune 4000m?
Sicherung des Umgebungsschulzbersichs und der
Gartenflachen durch Z&unung wihrend der Bauphase
Flachenausweisung fur Baustelleneinrichtungen und
Baustofflager

Riicksichtnahmegebote in den Ausschreibungsunteriagen

Aufwertung der Ausgleichfldchen siidlich des
Planungsgebietes (3 0000m?) und in der Mafinahmefliche
(6960m) Die bisherige intensive Nutzung dieser Flichen als
LN wird zugunsten einer Nutzung ausschliellich zu Zielen
des Naturschutzes aufgegeben:
- Verndissung im Nordzipfel (Wildchen)
durch Regenwasserversickerung bzw. Kappung und
Rucknahme der Drinagen
- Mahd der Wiesenbiotope 1x jahrlich ab August
- Schutz der Biotope vor weiterer Eutrophierung
(Schutzpflanzungen am Rand der Manahmefiichen)
Anlage von standortgerechten heimischen Stauden und
Gehdlzen (Vogelndhr- und Nistgehtize) im gesamten Gebiet,
Antenanreicherung durch hthere Diversitat in naturnahen
Gérten (im Vergleich zur bisherigen LN) Umfangreiche
Baum- und Heckenpflanzungen (320Stck. und 11750m?) im
B-Plan-Gebiet und in der 8kologischen Ausgleichsfliche
aufterhalb des Plangebietes (damit zusiitzliche Nistmdglich-
keiten)

Fassaden- und Dachbegriinungen

Vernfssung und Regenwasserretention im Nordteil
Freihaltung des Kaltiuftabflusses durch Freiraumzasur
Umfangreiche Baum- und Strauchpflanzungen

Fassaden- und Dachbegrinungen

Verndssung im Nordteil

Freihaltung des Kaltlutabflusses

Umfangreiche Baum- und Strauchpflanzungen
Verminderung der Deflation / Besserung des Kleinklimas
durch positive Wirkung des Larmschutzwalls

nicht méglich

Begrenzung des Plangebietes und Herstellung einer Zersie-
delungsgrenze durch Pflanzbindungsflachen

Einfligung des Larmschutzwalls durch dOnenartige Gestal-
tung und Bepflanzung

Baurechtliche Sicherung geringer GRZ, Geschossigkeit

und Dachformen

Festsetzung einer dorftypischen traufseitigen Dachansicht zur

Landschaft hin

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen zur Erlangung ortsty-
pischer Bebauung (Festsetzungen zu Geschossig-
keit, Dachneigung und -material, Fassadenfarbig-
keit und -materiai)

Festsetzungen zur intensiven Eingriinung des Plangebietes

{Baumpflanzungen, Hecken)
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5.3. 2 Zusammenfassende flichenbezogene Eingriffsregelung

Bestand  Nutzungsart Planung Bilanz
11 4000 m* Acker/ kurzzeitige Ackerbrache 0m?  -114000 m?
3 0000 m? Acker (auRerhalb des B-Plangebietes) Om? - 30000m?
1000 m? Uberbaute Flache 22480 m? + 21480 m?
{bei 50%iger Uberschreitung der GRZ) (32220 m3)
- Privat-Gartenland 58030m* + 58030 m?
(bel 50%Iger Uberschreitung der GRZ) {4 7290 m?)
- Pflanzbindungsflache in Privatgérten 7760 m? + 7760 m?
Nettowohnbauland 8 8270 m?
1000 m?* StraRenflache versiegelt 10780m* + 9780m?
Stralenflache teilversiegelt 350 mz  + 350 m?
-- Verkehrsgrin (Mulden, Pflanzstr.) 4200m?__+ 4200 m?
Verkehrsfiachen 71 5330 m?
- dffentliche Grinflachen 1400 m? + 1400 m?
-- Flachen fur Manahmen Naturschutz 6960 m* + 6960 m?
-- bepflanzter Immissionsschutzwall 4040 m?* + 4040 m2
- Erstaufforstung naturnaher 30000 m?* + 30000 m?
standorttypischer Mischwald
(aulerhalb des B-Plangebietes)
standorttypischer Mischwald
4000m? Wald ‘ 4000 m?2  +/- o0m?
summen 12 0000 m? B-Plangebiet 120000 m? +/- 0m?2
3 0000 m* Okologische Ausgleichsflache 30000m* +/-  Om?
Resumee:

Durch die Planung gehen 14,4ha intensiver landwirtschaftlicher Nutzflache auf
schlechten Bodenstandorten verloren, davon 11,4ha im Bebauungsplan-Gebiet und
3ha per Durchfihrungsvertrag geregelt.

Dem massiven Eingriff der Uberbauung von maximal 4.335ha durch Gebzude (incl.
50%iger Uberschreitung der GRZ fiir Nebenanlagen, Zufahrten und Stellplatze) und
Stralen (versiegelt und teilversiegelte Bereiche) steht eine wesentliche &kologische
Aufwertung ehemaliger intensiver LN auf 4,472ha (Okolog. Ausgleichflache auRerhalb
des B-Plangebiets + Pflanzbindungsflachen + MaRnahmeflache Naturschutz) gegen-

Uber.
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Auf diesen Flachen soll durch die Pflanzung von Baumgruppen und Gehdlzflichen, die
Anlage von Benjeshecken, Extensivwiesen und Feuchtbereichen eine Mosaikstruktur
hoher 6kologischer Diversitat entstehen, die zudem das Landschaftsbild verbessert.

Die Umwandlung von 6,363ha intensiver landwirtschaftlicher Nutzfliche zu Gartentand
mit Pflanzbindungen, Pflanzstreifen und &ffentlichen Grinanlagen stellt zumindest kei-
ne Verschlechterung der $kologischen Situation dar.

Der flachenmaBig nur unzureichend erfaBbare Eingriff in das Schutzgut Landschaftsbild
soll durch die intensive Durchgrtinung und Pflanzung von mehr als 400 Baumen im
Plangebiet, die Anordnung von Pflanzbindungsflachen am der offenen Landschaft zu-
gewandten Rand des B-Plangebietes ausgeglichen werden.

Der notwendige Bau eines Immissionsschutzwalls entlang der B273 erfolgt in inge-
nieurbiologischer Bauweise und soll sich durch eine dinensdhnliche Ausformung und
die geplante Bepflanzung in die umgebende Landschaft einpassen.

Der Eingriff in Natur und Landschaft kann damit bei Realisierung o.g. Malnah-

men im Sinne des Brandenburgischen Naturschutzgesetzes ausgeglichen wer-
den.
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kadendarstellung des Griinordnungsplanes Verkleinerung (original M 1:1000)
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Grenze des Bebauungsplangebietes Pflanzbindungsfidchen
Flurgehdlze! Straucher/ Hacken

IM SOMMERSWALDER DREIECK"

Grenze der Ukelogischen Ausgleichsfliche

. Definierter Baumstandort groBkronig 'ﬁ"i
aulerhalb des B-Plangebietes :1 gfrl:cu;:i)rle:iztgtr:lli‘c;gﬁizrgehdlze) Definierter Baumstandort kleinkronig @
Die auflerhalb der Grenzen des B-Plangebiets : Symbolischer Baumgtandort grefkronig R
befindfichen Flachen zum (:'lkologischeg Aus- Pflanzbindungsflichen Symbolischer Baumstandort kleinktonig b\ @
gleich des Eingriffs in Natur und Landschaft Erhaltungsgebat Symbolische Baumstandorte illustrieren  die 2)
umfassen ein 30.000m? grofes Teilstick in

lextlichen Festsetzungsvorschlige des GOP.
Der genaue Standorl der betroffenen Stralen-
ume richlel sich nach der konkreten auf die ‘

Gemarkung Schwante, Flur 2, Flurstick 73 Wiese einschirig (in der Malinahmefliche)
. Baufelder und -fenster Rasenfldche (in den Grananlagen) spéter beabsichtigle Grundstiickseinteilung be-
(Baulinien und Baugrenzen)

zogere Erschiiefungsplanung.

Klinstliches temporiires Gewlisser

. I . Regenwasser-Retentionsflache!
GRZ und maximal migliche Versiegelung {MMV) ( N
Die MMV ergibt sich aus den im B-Fian festgesetzlen Grofien: ﬁ Uferbepfianzung P 4 (Rahrichi)
. zulassige Bauweise Einzel- u, Doppelhduser " .
max. Grundfische baulicher Anlagen  150m? EH; 180m? DH; 300m: H Flache fir Mafnahmen zum Schutz, zur [ 11 lJ'TI:I
N PMege und zur Entwicklung von Natur und
maximale Gebaudelange 25m Landschaft . rTTT TH'
durchschnittliche Grundstickstiefe  sishe Planzeichnung {30m) andscha L=




6. Der Griinordnungsplan

6.1. Festsetzungsvorschll_éige zu Minimierung und Ausgleich des Eingriffs in
Natur und Landschaft zur Ubernahme in den Bebauungsplan

In Folgerung aus den unter 5. beschriebenen notwendigen MaRnahmen zur Vermei-
dung bzw. Minimierung des Eingriffs in Natur und Landschaft resultieren nachfolgend
aufgefuhrte Festsetzungsvorschlage:

Geschossigkeit
1. Im gesamten Plangebiet ist (iberwiegend eine landschafts- und ortstypische Ge-

schossigkeit von maximal einem Vollgeschof vorzusehen.

GRZ
2. Die GRZ ist in den Bereichen mit Reihenhiusern mit maximal 0,3 und in den wb-
rigen Bereichen grundsatzlich mit maximal 0,2 festzusetzen.

Gebadudegestaltung
3. Als Bauordnungsrechtliche Festsetzung ist in den B-Plan aufzunehmen:

.,»Zulassig sind nur Steildacher mit einer Dachneigung von 35° bis 45° als Dachdek-
kung sind nur Dachziegel oder Dachsteine zu verwenden (Ausnahme: Flachen fiir So-
laranlagen), die Dachfarbung soli rot bis rotbraun sein."

Firstrichtung
4, Im B-Plan ist die Firstrichtung verbindlich so festzulegen, daf} von der Landschaft

und von den ErschlieRungsstraen her die typisch markische traufseitige Dorfstruktur
bzw. Hofstruktur sichtbar wird.

Pflanzbindung Stralen

5. Die StralRenbdume stehen in einem Randstreifen, der unterbrochen wird von &f-
fentlichen Stellplatzen und GrundstUckszufahrten.‘

5.1 Die StraBe am Birkenwaldchen ist mit. mindestens 20 groRkronigen Strafen-
baumen (Tilia platyphyllos) einseitig zu bepflanzen.

Als Pflanzmaterial ist zu verwenden: Baumschulware 3x verpflanzt, 18-20cm Stam-
mumfang.

5.2 Planstralle A ist mit mindestens 10 StraRenbaumen (Sorbus aria) einseitig zu
bepflanzen. Als Pflanzmaterial ist zu verwenden:
Baumschulware 3x verpflanzt, 16-18cm Stammumfang.

5.3  Planstralle B ist mit mindestens 25 groRkronigen StraRenbaumen (Tilia platy-
phyllos) einseitig zu bepflanzen. Als Pflanzmaterial ist zu verwenden:

38




5.4 Planstrae C ist mit mindestens 35 Straenbdumen (Betula pendula) einseitig zy
bepflanzen. Als Pflanzmaterial jst Zu verwenden:
Baumschulware 3x verpflanzt, 12-14cm Stammumfang.

9.5 Planstrale D ist mit mindestens 6 Stralenbzumen (Prunus padus) einseitig zy
bepflanzen. Als Pfianzmaterial ist zu verwenden:
Baumschulware 3x verpflanzt, 14-16cm Stammumfang.

5.6 Planstrale E ist mit mindestens 60 Straenbiumen (Prunus padus) einseitig zu

bepflanzen. Als Pflanzmaterial ist zy verwenden:
Baumschuiware 3x verpflanzt, 14-16cm Stammumfang.

Folgende heimische standortgerechte Arten sind bei mindestens 75% der Bepflanzung

ZU verwenden:
Pflanzliste 1 (Baume):

Acer campestre
Crataegus laevigata
Crataegus monogyna
Prunus cerasifera
Prunus padus
Sorbus x intermedia
Acer platanoides
Morus alba

Tilia platyphyllos
Tilia cordata
Quercus robur
Sorbus aucuparia
Betula pendula
Pinus sylvestris
Pyrus communis
Juniperus communis

Pﬂanzbindung in Privatgarten

Pflanzliste 2 (Straucher Hecken):
Acer campestre
Corylus avellana
Salix caprea

Cornus mas

Prunus spinosa
Berberis vulgaris
Euonymus europaeus
Syringa vulgaris
Cornus sanguinea
Rhamnus frangula
Rosa canina

Genista tinctoria
Sambucus nigra
Sambucus racemosa
Rubus fruticosus
Viburnum lantana

7 Je angefangene 250m?2 Baugrundstiick st mindestens ein Obstbaum (Hoch-

stamm) zu pflanzen.

8. Zwischen der als StraRenverkehrsfiache festgesetzten Flache und den itberbau-
baren Grundstiicksflachen werden Vorgarten ais privates Gartenland genutzt. Diese
Flachen sind gartnerisch Zu nutzen und nicht zy versiegeln.
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Einfriedungen
9. Die Einfriedung der Grundstiicke ist durch freiwachsende Hecken aus standort-

gerechten, gebietstypischen Strauchern (Pflanzliste 2) vorzunehmen, sofern an der je-
weiligen Grundstlcksgrenze nicht ohnehin eine Pflanzbindungsflache festgesetzt ist.
(siehe 6.) Die Breite der Hecke betragt I,5m zu Lasten beider anliegender Grund-
stuckseigentimer (je 0,75m).

Die zu verwendende Baumschulware (1m hoch) ist 1Stck./laufendem m zu pflanzen.
Zaune sind transparent und sockellos zu gestalten. Mauern sind unzuléssig.

Fidache fir Manahmen zum Schutz. zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft 7

10.  Die in der Mitte des Teil-BP-Gebietes befindliche frei von Bebauung zu haltende
Freiraumz&sur ist als Flache fir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwick-
lung der Landschaft (§9Abs.INr.25BauGB) im Bebauungsplan auszuweisen.

Vereinbarung von_Pflege-_und EntwicklungsmaBnahmen innerhalb des B-Plan-
Gebietes im ErschlieBungsvertrag

1. Im ErschlieBungsvertrag zwischen dem ErschlieBungstrager des Teil-Bebau-
ungsplanes und der Gemeinde Schwante sind Pflege-und EntwicklungsmaRnahmen
innerhalb des Plangebietes entsprechend GOP Punkt 6.3.1 bis 6.3.6 festzusetzen.

Sicherung 6kologjscher Ausgleichsflichen

12. AuRerhalb des B-Planungsgebietes sind folgende Flachen als 6koiogische Aus-
gleichsflachen langfristig zu sichern:

- die sidéstlich an des B-Plangebiet angrenzende 3ha groBe Teilflaiche aus Ge-
markung Schwante, Flur 2, Flurstiick 73 (siehe Planzeichnung GOP)

Vereinbarung von Pflege- und EnfwicklunqsmaBnahmen aulerhalb des B-Plap-
Gebjetes im ErschlieBungsvertrag
13. Auf den unter 12. genannten auRerhalb des B-Plangebietes befindlichen Flachen

sind Pflege- und EntwicklungsmafRnahmen entsprechend GOP Punkt 6.3.7 zu vereinba-
ren.

Regenwasserversickgrung auf Baugrundstiicken

14.  Auf die Notwendigkeit der Versickerung des Regenwassers auf den Grundstik-
ken ist hinzuweisen.

Regenentwésserung der Strallen

15. Regenwasser ist innerhalb des Plangebietes zu versickern und in schadstoffrei-
em Zustand dem Wasserhaushalt wiederzuzufihren.

Fur die StraBenentwisserung sind vorzugsweise Versickerungsmulden, erforderlichen-
falls mit Uberlauf bzw. Dranageleitungen in die anzulegende Regenwasserretentions-
flache innerhalb der MaRnahmeflache gem. §9Abs.1Nr.25BauGB vorzusehen. Diese
Retentionsflache ist mit dem nérdlich an das Plangebiet grenzenden Feuchtwaldbiotop
per Uberlauf zu verbinden.
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Minimierung der Versiegelun
16.  Offentliche und private Stellplatze sowie Zufahrten zy carports und Garagen sing
mit wasserdurchlassigem Belag zu versehen,

§1rar$enguersch nitte

17. Die in der Planzeichnung zum Gop dargestellten StraBenquerschnitte singd in die
Begriindung zum Bebauungsplan als Richtlinie zu Ubernehmen.
Sie sind bei der Erschliel?sungsplanung zu beriicksichtigen,

FuBwegeanbindyun
18. Das FuBwegesystem des B-Plangebietes ist mit dem umliegenden Landschaits-
und Siedlungsraum in mehreren Anbindepunkten zy verbinden.

gestrahit werden.

Vogelischutz

20.  Sprossenlose Fensterflachen ab 1m2 sind mit einem Anflugschutz zy versehen
(z.B. Aufkleber Vogelsilhouette)

Fldchenschutz

21.  Fir die Umsetzung des Bebauungsplanes mug im ErschIieI&ungsvertrag sicher-

Gestaltung des Larmschutzwalls

22, Der Larmschutzwall ist mit Pflanzen der Pflanzenliste 3 (2Stck./m?) zu bepflan-
zen. Es ist Baumschuiware 60-80cm hoch zu verwenden.

Pflanzenliste 3

Acer campestre Acer platanoides
Alnus incana Berberis vulgaris
Cornus mas Cornus sanguinea
Corylus avellana Cytisus scopariys
Euonymus europaeus Genista tinctoria
Juniperus communis Morus alba

Pinus sylvestris Populus tremula
Prunus cerasifera Prunus spinosa
Rosa canina Rosa rubiginosa
Rubus fruticosus Salix caprea

Sambucus racemosa
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6.2. MaBnahmen zum Ausgleich des Eingriffs

Aufstellung der 6kologischen Ausgleichsmafnahmen

Die stadtebauliche Genehmigung durch die Raumordnungsbehérde ist an die Realisie-
rung des B-Planes in Bauabschnitten gebunden.

Die Realisierung des 2. BA darf erst beginnen, wenn der 1.BA zum iberwiegenden Teil
realisiert wurde. Daher werden die 6kologischen AusgleichsmafRnahmen den beiden
Bauabschnitten wie folgt zugeordnet:

~ Mit der Errichtung des ersten BA sind zu realisieren:

die Gestaltung des Wohngebietsplatzes und Randbepflanzung (Hecken, Baume,
Wiese usw.)(siehe 6.3.1) an der StraRe am Birkenwéldchen

die in der Nettobauflache enthaltenen Pflanzgebotsflichen P1/2a, P1/2s und P1/2¢
(siehe 6.3.2)

die Straenbaumpflanzungen entlang der StraRe am Birkenwaldchen, entlang der
Planstralen A, B (Westhalfte), C, D (siehe auch StraBenquerschnitte 6.3.3)

die Herrichtung, Bepflanzung und Pflege der 6kologischen Ausgleichsfliche Auffor-
stung (Flur 2 Flurstlick 73 teilweise (3ha) (siehe 6.3.7)

Der begrlinte Lérmschutzwall entlang der B273 inclusive der Pflanzbindungsfléchen
P3 (siehe 6.3.4)

Mit der Errichtung des zweiten BA sind zu realisieren:

die MaBnahmeflache Naturschutz zwischen den Bauabschnitten (siehe 6.3.5)

der Spielplatz an der Freiraumzésur (siehe 6.3.5)

die Grinanlagen des Angerplatzes )

die Pflanzbindungsflachen P1/2pErs (siche 6.3.2)

die StraRenbaumpflanzungen entlang der PlanstraRen B (Osthalfte) und E (siche
auch StraBenquerschnitte 6.3.3)
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6.3. Pflege und EntwickiungsmaBnahmen hl
6.3.1. Der Wohngebietsplatz !

Der Wohngebietsplatz an der Strale am Birkenwaldchen ist ein durch die umgebenden '
Gebaudefassaden gepragter rechteckiger Platz, der als Treffpunkt bzw. Spielplatz die- !
nen soll.

Hier sollen die StraRenbegleitpflanzungen zugunsten der Fassaden zur(cktreten und
lediglich die optische Einengung der am Platz vorbeifilhrenden HaupterschlieBungs-
strale bewirken.

. Der Platz selbst soli vom Charakter her zwar frei, aber dennoch gut begrint sein. Min- ‘
destens 50% sollen Rasenflichen einnehmen. Die 20m x 16m groRe Griinflache sollen i
alle 5m gepflanzte Rotdorn-Hochstamme (Crataegus laevigata "Paul’'s Scarlet” 3x ver-
pflanzt, Stammumfang 12-14cm) saumen.

'Eine Spielgeratekombination fir 6-14-jahrige Kinder soll eingeordnet und gegen die
StraBe durch Hecken (Pftanzliste 2 (siehe 6.3.6)) abgeteilt werden.

6.3.2 Die Pflanzbindungsfldchen

Sie sollen mittlere und groBe Straucher sowie kleinkronige Baume in hoher Dichte be-
inhalten. Zu bevorzugen sind dicht wachsende Geholze mit Nisteignung.(Pflanziiste
1+2 (siehe unten)) In den Pflanzbindungsflachen ist die Verwendung heimischer Ge-
hélze vorgeschrieben. Es ist eine durchschnittliche Pflanzdichte von 1Stck./m? vorzuse- .
hen. Fur Gehélze der Pflanzenliste 1 sind vorzugsweise Stammbische und Heister
(Hohe oder Breite 100cm), fir Gehdlze der Pflanzenliste 2 Straucher (2x verpflanzt) zu
verwenden. Die Bepflanzung kann durch frei wachsende Obstgehéize erganzt werden.

Pflanzliste 1 (Bdume): flanzliste 2 (Straucher, Hecken):

Acer campestre
Crataegus laevigata
Crataegus monogyna
Prunus cerasifera
Prunus padus
Sorbus x intermedia
Acer platanoides
Morus alba

Tilia platyphyllos
Tilia cordata
Quercus robur
Sorbus aucuparia
Betula pendula
Pinus sylvestris
Pyrus communis
Juniperus communis

Acer campestre
Corylus avellana
Salix caprea

Cornus mas

Prunus spinosa
Berberis vulgaris
Euonymus europaeus
Syringa vulgaris
Cornus sanguinea
Rhamnus frangula
Rosa canina

Genista tinctoria
Sambucus nigra
Sambucus racemosa
Rubus fruticosus
Viburnum lantana

43




6.3.3 Die StraBenbaumpflanzungen

Der Aufbau der StraRen im geplanten Wohngebiet orientiert sich an den minimal néti-
gen Breiten und Versiegelungen, die die EAE85 zulélt. Als Richtlinie wurden nachfol-
gend aufgefiihrte StraRenquerschnitte in den Bebauungsplan aufgenommen.

Dabei ist keine Regenwasserkanalisation vorgesehen. Das Regenwasser dieser Stralke
wird nicht einem Sammler zugefihrt, sondern Gber offene Versickerungsmulden in eine
Retentions- und Versickerungsfliche gefuhrt.

Fur die 8ffentlichen Stellplatze sind Rasengitterwaben, fur die Grundstiickszufahrten
Abstandpflaster zu verwenden.

Es sind niveaugleiche Flachenbefestigungen vorzusehen (keine Hochborde). Pflanzfla- |
. chen, Spielflachen und unbefestigte Bereiche sind duch geeignete Malnahmen (Poller, l-
Pféahle...) vor Befahrung zu sichern. ‘

Die Pflanzung von Baumen direkt neben den Privat-Grundstiicksflachen und deren
Auswirkungen (Wurzel- und Astwachstum, Laub- und Fruchtfall, Schattenwurf) sind zu
dulden.

Fir die Pflanzung samtlicher Gehdlze gilt, dal nicht angewachsenes Pflanzmaterial bis
zum Anwachsen ersetzt werden muf. Die Pflanzungen sind Uber einen Zeitraum von 3
Jahren zu pflegen und zu wassern.

in den Wohnsammelstrafien (,Am_Birkenwéldchen" und Planstrale A) sind einseitig
groBkronige Baume in einem maximalen Abstand von 16m zu pflanzen. Sie stehen in
einem Randstreifen, der unterbrochen wird von &6ffentlichen Stellflaichen und Grund-
stiickszufahrten. Als Pflanzmaterial ist zu verwenden: Tilia platyphyllos (3xverpflanzt,
16-18cm Stammumfang)
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3,5m
7_,-25m

Fir die ErschiieBungsstraRen ist eine einseitige Pflanzung mittel- und kleinkroniger
Arten vorzusehen:

Plapstrale A ist mit mindestens 10 StraRenbiumen (Sorbus aria) einseitig zu bepflan-
zen. Als Pflanzmaterial ist zu verwenden:

Baumschulware 3x verpflanzt, 16-18cm Stammumfang.

Planstralle B ist mit mindestens 25 grof3kronigen Straflenbiumen (Tilia platyphyllos)
einseitig zu bepflanzen. Als Pflanzmaterial ist zu verwenden:

Baumschulware 3x verpflanzt, 16-18cm Stammumfang.

Planstrale C ist mit mindestens 35 Straflenbiumen (Betula pendula) einseitig zu be-
pflanzen. Als Pflanzmateriai ist zu verwenden:

Baumschulware 3x verpflanzt, 12-14cm Stammumfang.

Planstrale D ist mit mindestens 6 StraRenbiumen (Prunus padus) einseitig zu bepflan-
zen. Als Pflanzmaterial ist zu verwenden: '
Baumschulware 3x verpflanzt, 14-16em Stammumfang.

Planstralle E ist mit mindestens 60 StraRenbiumen (Prunus padus) einseitig zu be-
pflanzen. Als Pflanzmaterial ist zu verwenden: .

Baumschulware 3x verpflanzt, 14-16¢cm Stammumfang.

Im Bereich des gstlichen Wohnhofes sind mindestens 2 groBkronige Baume (mdéglich
auch Stammblische) zur Betonung des Hofes zu pflanzen. Als Pflanzmaterial ist zu
verwenden: Quercus robur (3xverpflanzt, 18-20cm Stammumfang)

Im Bereich des westlichen Wohnhofes soll eine Heister- oder Baumgruppe (3 Fagus
sylvatica atropurpurea 18-20cm Stammumfang) exzentrisch angeordnet solitir den
Platz pragen.

Die Gestaltung der Wohnhéfe muf (neben der Wendemdglichkeit fur Mulifahrzeuge)
eine méglichst geringe Versiegelung aufweisen.
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6.3.4 Der begriinte Lirmschutzwall entlang der B273

Entfernung Strafenrand - Wallkrone
Hohe Wallkrone iiber Straflenrand

=
m

16,5m JBm

e oy

7.0m 3,5m

Lt e e s

1m . hm

Der Larmschutzwall entlang der B273 ist
ein immissionsschutzrechtliches Erfor-
demis. Die Festsetzungen des GOP sol-
len die von diesem Wall ausgehenden
Beeintrachtigung des Landschafisbildes
minimieren und den Schutz der vorhan-
denen Strallenbdume sichern.

Dariiber hinaus sollen Pflanzbindungen
auf dem Wall dessen Stabilitat erhéhen
und einen zusatzlichen Beitrag zum 6ko-
logischen Ausgleich des Gesamteingriffs
leisten.

Zwischen Straflenrand und Wall-Fuf® ist
ein Mindestabstand von 4,5m zu gewahr-
leisten. Das Gefélle des Larmschutzwalls
soll 45° betragen (1:1). Auf der Wallkrone
soll eine 1,5m hohe und 70cm breite erd-
gefillite Weidenflechtwand in ingenieurbio-
logischer Bauweise (siehe Schnittzeich-
nung unten) errichtet werden.

Die Leeseite des Walls soll ein Maximal-
gefdlle von 1.3 aufweisen und weitgehend
bepflanzt werden (Pflanzliste 3). Hier soll
auch der zur B273 gehdrende und im Zu-
sammenhang mit dem Bauvorhaben zu
errichtende Radweg eingeordnet werden.
Sudlich daran grenzen die geplanten Pri-
vatgrundstiicke.

Mindesthohe Wall«Wand 3,5m
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Die folgenden trockenvertréglichen heimischen Pioniergehdlze sollen in der Pflanzbin-
dungsflache auf dem Larmschutzwall eingesetzt werden (2Stck/m?) :

Pflanzenliste 3

Acer campestre
Alnus incana

Cornus mas

Corylus avellana
Euonymus europaeus
Juniperus communis
Pinus sylvestris
Prunus cerasifera
Rosa canina

Rubus fruticosus
Sambucus racemosa

6.3.5 Die Fliche fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Natur und Landschaft (Die Freiraumzésur)

|

. |

Zwischen dem ersten und dem zweiten Bauabschnitt des Bebauungsplanes ,Im Som- i
merswalder Dreieck” soll eine Freiraumsenke geschaffen werden, die die Regenwas-
serretention ermdéglicht, das oSkologische Trittsteinsystem herstellt und das kinftige

Wohngebiet gliedert.

Der den Privatgrundstiicken zugewandte Rand der Freiflache ist mit Strauchern zu
bepflanzen. Zu verwenden sind ausschlie3lich heimische Laubgehdize:

nzliste 1 (Badumey:
Acer campestre
Crataegus laevigata
Crataegus monogyna
Prunus cerasifera
Prunus padus
Sorbus x intermedia
Acer platanoides
Morus alba
Tilia platyphyllos
Tilia cordata
Quercus robur
Sorbus aucuparia
Betula pendula
Pinus sylvestris
Pyrus communis
Juniperus communis

Acer platanoides
Berberis vulgaris
Cornus sanguinea
Cytisus scoparius
Genista tinctoria
Morus alba
Populus tremula ;
Prunus spinosa ‘
Rosa rubiginosa
Salix caprea

Pflanzliste 2 (Straucher, Hecken}:
Acer campestre

Corylus avellana

Salix caprea )
Cornus mas:
Prunus spinosa
Berberis vulgaris
Euonymus europaeus
Syringa vulgaris
Cornus sanguinea
Rhamnus frangula
Rosa canina

Genista tinctoria
Sambucus nigra
Sambucus racemosa
Rubus fruticosus
Viburnum lantana
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Die Freiraumzésur soll als Senke ausgebildet werden. Die Erdmassen sollen zur Aus-
formung eines langgestreckten Hugels inmitten des 2. BA (Pflanzbindungsflache 3)
verwendet werden.

Der Ausbau des Regenwasserretentionsgrabens hat naturnah zu erfolgen. Zur mog-
lichst flachen Uferbefestigung des Grabens ist der organische Aushub von Grabenbe-
reinigungen aus der Umgebung zu verwenden. Dabei sind folgende Arten erwiinscht:

Pflanzliste 4:

Phragmites communis Typha latifolia
Glyceria maxima Phalaris arundinacea
Sparganium erectum Iris pseudoacorus
Alisma plantago-aquatica Lythrum salicaria
Filipendula ulmaria Acorus calamus
Sagittaria sagittifolia

Die meisten dieser Arten vertragen die mit einer derartigen Funktion verbundene
Wechselfeuchte. Der Rand des Regenwassersickerbeckens ist mit denselben Pflanzen
zu befestigen.

Als Gehdlze sind entlang des Grabens mit 10m Abstand voneinander Salix viminalis zu
pflanzen. Am Rande der Retentionsflache: Alnus glutinosa in Heistergruppen.

Der Grabenverlauf soll mit minimalem Gefélle an einem herzustellenden Uberlaufbau-
werk im Nordzipfel des Piangebiets enden, das einen maximalen Grundwasserstand
von 0,5m unter Oberfliche im Bereich des Wildchens sichert und evtl. anfallende
Starkregenféile bzw. Schmeizwésser in das jenseits der B273 befindliche ehemalige
Bruchwaldrevier (berleitet.

Im Zusammenhang mit der Neuordnung der Flachen sind vorhandene Meliorations-
strange und der vorhandene Uberleitungs-Sammelschacht zu beseitigen und mit bindi-
gem Material zu verfillen. Gleichfalls zu verfiillen ist der nérdiich der B273 an der
Waldkante befindliche Entwésserungsgraben bis hin zum Walduberlauf.

6.3.6 Die FuBwegeanschliisse zum umliegenden Landschaftsraum

Gemal der Festsetzung 18 ist das geplante Wohngebiet durch fuBliufige Wegebezie-
hungen mit dem umliegenden Landschaftsraum zu verbinden.

Jeweils ein 3m breiter, an den Seiten mit Heckenpflanzungen von 75cm Breite ver-
sehener Gehweg mit sandgeschiemmter Schotterdecke als Oberflache stellt die Ver-
bindung von den inneren ErschlieBungsstralen zu den das Gebiet umgebenden tan-
gierenden offentlichen Wegen (Gemeinschaftsweg und Germendorfer Weg) her. An
den beiden Wegenden sichern Poller vor unbefugter Benutzung mit KFZ.
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6.3.7 Die bkologische Ausgleichsfliche auBerhalb des Plangebietes

Die Flache fur okologische AusgleichsmaBnahmen befindet sich in der Gemarkung
Schwante, Flur 2, Flurstiick 73 auf einer Ackerbrache in der Nahe zum geplanten Ein-
griff. (Flachenbezug) Hier soll durch eine Umgestaltung der bisherigen intensiven LN
eine Aufwertung insbesondere flr das Schutzgut Boden erreicht werden.

Dazu soll die Fiache naturnah aufgeforstet werden. Hierbei sind folgende Baumarten zu
verwenden:

Kiefer Pinus sylvestris 40%
Stieleiche  Quercus robur 30%
Spitzahorn  Acer platanoides 20%
Winterlinde Tilia cordata 10%
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Die Pflanzungen sind mit Heckenpflanzungen (Pflanzliste 2 (siehe 6.3.5)) zu unter-
pflanzen. Ein ca.180m langer Waldsaum ist am Stidwestrand auszubilden. (Pflanziiste
2) Vorgesehen sind Arten, die relativ dicht wachsen, Nahrung fur Végel und Bienen
bieten. Zulassig sind in dieser landschaftsexponierten Lage nur heimische Geholze.

Die Pflanzung soll in den Randbereichen mit Trockenholzwalzen (Benjes-Hecke) kom-
biniert werden, um beizeiten eine eigene Sukzessionsdynamik zu erreichen.
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