BEGRUNDUNG
Zum Entwurf des Bebauungsplanes vom 10. Oktober 1995

Gemeinde Schwante

Wohngebiet Schwante, Lindenweg
Flurstiicke 4/42, 43, 44, 45, 46 + 47
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BEGRUNDUNG

I. Planungsgegenstand
1. Veranlassung und Erforderlichkeit

Der Bereich sidlich des Lindenweges in der Gemeinde Schwante, Landkreis Oberhavel, soll
mit Wohnbebauung versehen werden. Die zwischen alten wie auch neuen Grundstiickseigen-
timern abgeschlossenen Kaufvertrdge beruhen nicht auf einem einheitlichen Bebauungsplan.
Zur Herstellung der Durchfiihrbarkeit der abgeschlossenen Kaufvertrage ist daher eine An-
gleichung selbiger an einen einheitlichen Plan notwendig, welche von den Verkiufern und
Kaufern gemeinsam erstellt werden muf3. Diese haben sich zu diesem Zweck zu einer GbR
zusammengeschlossen, deren Ziel die in sich stimmige Parzellierung und ErschlieBung des
ErschlieBungsgebietes ist.

In der Gemeindeversammlung ist dem Vorhaben zugestimmt worden und die Auslegung ist
unter Beachtung der Voraussetzungen der friihzeitigen Blrgerbeteiligung frist- und terminge-
recht erfolgt. Ferner ist der Griinordnungsplan entsprechend den Auflagen der beteiligten
Naturschutzbehérde erarbeitet und nach Auslegungsbeschiuf? und Ankindigung ausgelegt
und genehmigt worden.

Der Vorhaben- und ErschlieBungstrager tibernimmt aufgrund der ihm durch Satzung geman §
246a Absatz 1 Nummer 6 BauGB i. V. m § 55 BauZVO uber den Vorhaben- und Er-
schlieBungsplan vom 05.11.1992 obliegenden ErschlieBungspflicht die Vorbereitung und
Herstellung sowie Finanzierung der ErschlieBungsanlagen im Satzungsgebiet.

Die Gemeinde verpflichtet sich, die ErschlieBungsanlagen bei Vorliegen der in § 8 dieses
Vertrages genannten Voraussetzungen in ihre Unterhaltung und Verkehrssicherungspflicht zu
Ubernehmen.

2. Planungsbereichsbeschreibung

a) Die Planungsdurchftihrung erfolgt durch die:

ErschlieBungs- und Verwaltungs-
geselischaft Schwante Nord b. R.

zum Bebauungsplan Schwante S
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Der Planungsbereich wird begrenzt wie folgt:

Im Norden durch den Lindenweg und das Flurstiick 41.

Im Osten durch die Neue Stral3e sowie das Flurstiick 41.

Im Stden durch die Neue Stral’e und die Stral’e Am Hérstegraben.

Im Westen durch den Lindenweg und die Stral’e Am Hérstegraben.

b) Stadtebaulicher Kontext

In den Bereichen sudlich und westlich des Planungsgebietes grenzen bebaute Grundstiicke
an. Es handelt sich dabei um Kleinsiedlungsbereiche mit einem Versieglungsgrad unter 25 %.
Im Bereich westlich des Lindenweges sind in den bestehenden Zwischenrdumen in den letz-
ten Jahren neue Einfamilienhduser entstanden. Die élteren bebauten Bereiche weisen insge-
samt einen hohen Grinflachen- und Gehélzanteil auf.

¢) Umweltbedingungen

Im Planungsgebiet selbst sowie in dessen ndherem Umfeld sind keine Schutzgebiete ausge-
wiesen. Es sind in durch die Planungen betroffenen Bereichen keine nach § 32 BbgNatSchG
gesetzlich geschutzten Biotope vorhanden.

Gesetzlichen Schutz nach § 31 BbgNatSchG genieft die sich am Westrand des Planungs-
gebietes befindliche Lindenallee.

Die mikroklimatischen Verhaitnisse kénnen insgesamt als gunstig fur das aligemeine Wohlbe-
finden der Bewohner bewertet werden.

Die Larmbelastungen und Luftschadstoffemissionen fir das Vorhabensgebiet sind gering. Im
gesamten Planungsgebiet besteht keinerlei Durchgangsverkehr, so dal} die Immissionsbela-
stungen durch den Verkehr sich auf den durch die Anlieger selbst verursachten Umfang be-
schranken.
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d) Eigentliches Planungsgebiet

Das Planungsgebiet selbst kann in drei verschiedene Biotope eingeteilt werden. Es handelt
sich um:

* eine Ackerbrache 09 140
* vier Splitterflachen einer Kieinsiedlung 12124
* eine Feldgehdélzhecke, von Baumen lberschirmt 07 132.

Ackerbrache 09 140

Die Ackerbrache umfafdt mit einer Flache von 65.600 m? den Hauptteil des Planungsgebietes.
Im bisher vorgelegten Griinordnungsplan wurde diese Flache erfaf3t und beschrieben.
Wesentliche neue Erkenntnisse aus den Ortsbesichtigungen konnten dazu nicht gewonnen
werden.

Kleinsiedlung 12 124

Um das Planungsgebiet verteilt befinden sich insgesamt sieben bebaute Grundstiicke auf
einer Flache von ca. 20.400 m2. Sie besitzen insgesamt hohe Anteile von Grinflaichen und
sind typisch fir die landliche Siedlungsstruktur des Gebietes. Dabei sind auf den Grund-
stiicken kleine Wiesenflachen sowie Obst- und Gemusegéarten vorhanden. Bei den Obstbéu-
men handelt es sich vorwiegend um Ertragsobstbdume mit Viertel- oder Halbstimmen. Dem
Charakter von Streuobstwiesen entspricht keine Flache im Geltungsbereich des B-Planes.

Die Grundstiicke zwischen ,Lindenweg“ und den Weg ,Am Hérstegraben® sind gegenwartig
nicht bewohnt, so da} sich in den ehemaligen Garten dérfliche Ruderalfluren entwickelt
haben. (In der Anlage 2 sind diese wegen ihre Kleinflachigkeit mit als Kleinsiedlung ausge-
wiesen.)

Bei dem Einzelgehéft am Sudrand des Planungsgebietes handelt es sich um eine ehemalige
Gartnerei. Durch Nutzungsaufgabe sind ehemalige Gewachshauser heute ungenutzt. Be-
deutsam filr das Landschaftsbild sind drei am Westrand des Grundstiickes stehende Birken.
Sie sind im MalRnahmeplan (Anlage) dargestellt.
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Entlang des Weges ,Am Hérstegraben® sind noch 10 Pflaumenbdume vorhanden. Es handelt
sich dabei um (beralterte Baume, die ersetzt werden sollten.

Am Nordostrand befinden sich am Rand des Feldweges (kiinftige ,Neue Straf3e*) eine Rof3-
kastanie und zwei Birnbdume. Die Standorte sind im Mal3nahmeplan eingezeichnet.

Feldgehdlzstreifen 07 132

Als ein fur das Planungsgebiet wichtiges Element befindet sich eine Feldgehdlzhecke parallel
des Weges ,Am Hérstegraben® zwischen den bebauten Grundstlicken auf einer Flache von
insgesamt ca. 500 m?.

Es handelt sich um einen durch Badume (iberschirmten Streifen einer Hecke, die besonders
als Brutplatz zahlreicher Végel von Bedeutung ist.

If. Planinhalt

1. Intention und Planungsiiberlegungen

Die GbR ist eine Vereinigung von Biirgern, die in der Gemeinde Schwante, ca. 8 km westlich
von Oranienburg, neuen Wohnraum durch Eigenheimbauten schaffen wollen. Dazu liegt ein
von der Gemeinde Schwante bestétigter B-Plan vor, der als ErschlieBungsgebiet die Flache
zwischen dem Lindenweg, der Stral’e ,Am Hérstegraben® und der ,Neuen Strale“ mit einer
Ausdehnung von ca. 315 m in nordéstlicher Richtung und 9,2 ha ausweist.

Auf dieser Flache sind bisher 7 Wohnhéuser mit Schuppen und einigen Garagen vorhanden,
wobei 4 Wohnhduser am Lindenweg liegen. Bis auf die v. g. vorhandene Bebauung ist diese
Flache unbebautes Acker- und Weideland.

Vom Lindenweg zweigen die unbefestigten Strallen ,Am Hérstegraben* und die ,Neue
Stralle” ab, die als Zufahrtsstralen dienen und in einem sehr schlechten Bauzustand sind.
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Im Lindenweg befindet sich eine Trinkwasserversorgungsleitung aus PE-HD-Rohr (ca. DN

150), wahrend in den Stralen ,Am Hérstegraben® und in der ,Neuen Stral3e” ebenfalls Trink-

wasserdruckleitungen aus PE-HD-Rohr (ca. DN 100) mit einem Versorgungsdruck von 3,5

bar bis 5,0 bar (nach Angaben der PWA in Hennigsdorf) vorhanden sind.

Im ErschlieBungsgebiet Schwante/ Lindenweg ist der Bau von 66 Eigenheimwohnhauser ge-

plant. Dazu sind Wohngebietsstraien mit Verbindung zu den angrenzenden Wegen und

Stral’en, Ver- und Entsorgungsleitungen, Strom- und Telekomkabel zu realisieren.

Zum Auftrag fur die Erschliefung dieses Gebietes gehéren daher die Planung

* der Wohngebietsstralien,

* des Ausbaus/ Neubaus der Straflen ,Am Hérstegraben® und der ,Neuen Strafle,

* die Regenwasserentsorgung des Wohngebietes und der v. g. anszubauenden Stralien,

* die Schmutzwasserentsorgung der 66 geplanten Wohnhauser sowie der 6 vorhandenen
Wohnhauser, eine von der GbR in Zusammenarbeit mit dem Abwasserzweckverband

Dosse aufzustellende Container-Kladranlage sowie

* die Trinkwasserversorgung der 66 geplanten Wohnh&user.

2. Planungsgrundlagen
Planungsgrundlagen fiir die ErschlieBung des Wohnkomplexes ,Schwante-Lindenweg" sind:

* Vorhaben- und ErschlieBungsplan der Gemeinde Schwante zum Gebiet am Lindenweg M =
1:500 mit Grundsticksgrenzen

* Bestandsplan Schwante, Gebiet Lindenweg/ Am Hérstegraben/ Neue Stralle bis
zum Vorfluter ,Hérstegraben” mit eingemessenen Gelandehdhen/ Vermessungsbliro
Schwenk/ Wanjura, 13347 Berlin, Nazarethkirchstrafe 51, Tel. 030/ 460 07 90 vom Mai
1994, M = 1:500
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* Gutachten Gber die Untergrundverhaltnisse im Bereich des zu bebauenden Gelandes
zwischen dem Lindenweg, Am Hérstegraben und Neue Strafe in Schwante vom
10.06.1994, erarbeitet von Dipl.-Ing. Pollak, beratender Ingenieur fir Grundbau,
Bodenmechanik und Bodendynamik/ Griindungsgutachter

* Vertrag zwischen Herrn Architekt A. J. Schaade, Berlin, und dem Ing.-Biiro Merkel + Sellin,
Biro Potsdam vom 11.05.1994 uber die Abwicklung der diversen Planungsaufgaben, ins-
besondere dieses Bebauungsplanes

* Gesamteinwohnerzahl in den 66 Eigenheimwohnh&usern nach Angaben von Herrn Architekt
A. J. Schaade, Mai 1994 = 250 WEG.

Grundziige der Planung

Das Plangebiet wird westlich und nérdlich vom Lindenweg mit direktem Anschlu® zum Dorf-
gebiet Schwante erschlossen. Die Zuwegung in das Plangebiet soll tiber den Lindenweg mit
Anschlufl an die neu herzustellenden Strallen ,Am Hoérstegraben“ und ,Neue Strafle“ sowie
durch die direkte ErschlieBungszuwegung erfolgen, um einen geordneten Verkehrsablauf in
der geplanten verkehrsberuhigten Wohnzone herzustellen. Dies soll z. B. durch Einbahnstra-
Ren erreicht werden. Im Innenbereich des Plangebietes soll eine Freifliche als Kommunika-
tions- und Spielflache erschiossen werden, welche von den Grundstiickseigentiimern (GbR)
der Gemeinde Schwante Uberlassen werden soll.

Einbindung der Planung

Die vorgesehene Planung vollzieht sich im Rahmen des Bebauungsplanes, der diesen Be-
reich als Wohngebiet vorsieht. Das Vorhaben stellt eine sinnvolle Erweiterung vorhandener
bzw. jetzt genehmigter Wohnbebauungen vor. Es ist somit zur Vermeidung von zusatzlichen
Versiegelungsfldchen eine Zuwegung ohne Mehrfachzuwegung méglich. Durch die vorge-
legte Planung werden die Ziele der Gemeinde auch im Hinblick auf die stadtebauliche Ord-
nung erreicht.
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3. Planung

Art und MaR der Nutzung des Baugebietes

Der Bebauungsplan weist die Nutzung eines Wohngebietes gemal der Bau- und Nutzungs-
verordnung auf und schlieft sich somit an die vorhandene Bebauung des Dorfes Schwante
an. Fur den Planungsbereich ist das allgemeine Wohngebiet vorgesehen. Zulassig sind ledig-
lich Wohngebdude sowie der Ver- und Entsorgung dienende Einrichtung wie Arztpraxen,
Trafo etc. Eine Zulassung von Tankstellen wird ausgeschlossen.

Textliche Festsetzungen

Errichtung von 66 Einfamilienhdusern
1. Stellplatze, Garagen, Nebenanlagen

Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen in Form von Gebduden sind innerhalb der nicht
Gberbaubaren Grundstiicksflachen zuléssig

2. Sichtdreiecke

Auf den von Sichtdreiecken eingeschlossenen Flachen sind bauliche Anlagen, Einfriedungen
sowie Bdume und Straucher unzuldssig, wenn sie héher als 80 cm Uber Fahrbahnoberkante
hinausragen.

3. Dachneigung und Bedachung

Zulassige Dachneigung 38° - 48°, Bedachung mit Pfanneneindeckung in klassischem Rot bis
Ziegelrot und Graphit. Nebengebdude und Garagen kénnen als Flachdach ausgefihrt
werden.

4. Fassaden

Durchgehende Glasflachen sind unzuléssig. Die Fassadengestaltung ist in Putz, Klinker und

teilweiser Holzverkleidung auszufiihren. Grelle Farbténe sind unzulassig.

-8-
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Art der baulichen Nutzung

WA  Allgemeines Wohngebiet

Maf der baulichen Nutzung

1! Zahl der Voligeschosse als Héchstgrenze (§ 16 Bau NVO)
0.2 Grundflachenzahl (§ 19 Bau NVO)

0.4  GeschoRflachenzahl (§ 20 Bau NVO)

Bauweise

EH Nur Einfamilien- und Doppelhauser zuldssig
DH

Flache des Geltungsbereiches ca. - 71.800 m?

abzuiglich vorgesehener Verkehrsanlagen und
Parkflachen im Stralenraum sowie vorhandener

Wege ausgebaut A 10.400 m?
Uberbaubare Grundstiicksflache 61.400 m?
x 0,2 GRZ = GRF = 12.280 m?
x 0,4 GFz = GF = 24.560 m?
GRF pro Einheit ca. 186 m?
GF  pro Einheit ca. 372 m?
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lll. Wirkungen auf das Landschaftsbild

Das Landschaftsbild wird sich im Planungsgebiet deutlich veréandern. Die flieRenden Uber-
gange zwischen Siedlung und freier Landschaft werden aufgehoben werden und in diesem
Bereich ein véllig neues Ortsbild entstehen.

Die erfolgte Ausgrenzung einer Flache aus dem Plangebiet mindert diese Auswirkungen,
andert jedoch nichts grundsatzlich an diesem Fakt. Dartiber hinaus wird friiher oder spater
auch diese Flache bebaut werden.

Durch die relativ geringe Bebauungsdichte mit einer GFZ von 0,2 wird es jedoch méglich,
einen hohen Griinflaichenanteil in der Siedlung zu sichern. Damit kann das Ortsbild dem land-
lichen Charakter entsprechend neu gestaltet und ein stadtischer Siedlungscharakter weit-
gehend vermieden werden. Dazu soll insbesondere die Festsetzung von Pflanzgeboten bei-
tragen, womit verhindert werden soll, dal landschaftsuntypische Gehélze in der Siedlung
einen dominierenden Charakter einnehmen kénnen.

Allerdings sind zunachst mit dem Neubau der Hauser deutliche Verdnderungen des Ortsbil-
des verbunden, da eine bisher offene Flache beseitigt wird und die Einbindung der neuen
Siedlung in die Landschaft durch entsprechende Begriinungsmaflnahmen, auch bei sofortiger
Realisierung der festgesetzten MalRnahmen, einen lédngeren Zeitraum beanspruchen wird.

Durch Festlegungen im Grunordnungsplan zur Gestaltung der Freiflichen mit landschafts-
typischen Baumen und Strduchern kann eine Einbindung in das bestehende Orts- und Land-
schaftsbild gewahrleistet werden.

Aufgestellt: Axel J. Schaadg ¥
Architekturbiiro;
Heerstr. 616 |=;
13591 Berlin

Tel. 030/363 80 11 Berlin, 19. Oktober 1995



