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BEGRUNDUNG ZUM 1. TEIL-BEBAUUNGSPLAN ,,IM SOMMERSWALDER
DREIECK" GEMEINDE SCHWANTE (GEM.§9(8)BauGB)

1. Lage des Planungsgebiets

1.1  Regionale Einordnung
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Regionale Einordnung

Die Gemeinde Schwante, auf deren Gemarkungsflache sich das Plangebiet befindet,
liegt im engeren Verflechtungsraum der Hauptstadt Berlin, ca. 15 km nordwestlich der
Stadtgrenze Berlins.

Die Kreisstadt Oranienburg liegt ca. 8 km dstlich von Schwante. Das Plangebiet liegt an
der B 273 und ist ca. 4km von der nachstgelegenen Autobahnauffahrt der A10 (Berliner
Ring) entfernt. Die nachste Station der Regionalbahn befindet sich in ca. 900 m Entfer-
nung.

Verwaltungstechnisch gehdrt die Gemeinde Schwante zum Amt Oberkramer mit
Amtssitz in Eichstadt.
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1.2 Einordnung des Plangebietes im Gemeindegebiet
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Die Gemeinde Schwante besteht aus verschiedenen Siedlungsteilen, die jeweils auf
den hoher gelegenen trockeneren Flachen entlang der Wege entstanden und von
feuchten Wiesenniederungen durchzogen werden.

Das Plangebiet befindet sich nordéstlich des Dorfangers, der den Mittelpunkt der locke-
ren, weit auseinandergezogenen Siediungsstruktur der Gemeinde Schwante bildet.

Es liegt auf einer west-ost-verlaufenden Sandkuppe am Nordrand der Glinplatte. Hier
treffen sich in spitzem Winkel zwei Wegeverbindungen ins Umland, die heutige B273
und der friher bedeutsame Germendorfer Weg. Sie schlief’en die Flache des soge-
nannten ,Sommerswalder Dreiecks“ (oder auch Germendorfer Dreiecks) ein, welches
im Nordosten durch den Gemeinschaftsweg abgeschlossen wird. Heute ist das Gebiet
im Osten und Westen von lockerer Bebauung begrenzt, hinter der im Nordosten der
Wald und im Suden und Nordwesten die Feldflur beginnt.



1.3 Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes
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Von der 35 ha groRen Gesamtflache des Sommerswalder Dreiecks (oder Germendorfer Dreiecks) umfaft

der vorliegende 1. Teilbebauungsplan eine Flache von 12 ha. Das Plangebiet des 1. Teilbebauungsplanes

umfalt die Flursticke 47/3, 47/4, 47/5, 4716, 4717, 4719, 47/10, 48/3, 48/4, 49/3, 49/4, 49/, 49/7, 49/8,

49/9, 49/10, 49/11, 49/12, 50, 51 und 53 der Flur 2 der Gemarkung Schwante.

Das Flurstuck 47/8 wurde nicht in den Geltungsbereich des Bebauungsplanes einbezogen, da dies aus

folgendem Grund fir die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung gem. §1(3)BauGB nicht erforderlich

war:

Das Grundstuck ist tber die Strale Am Birkenwaldchen erschlossen und mit einem Einfamilienhaus be-

baut. Art und MaR der baulichen Nutzung stehen nicht im Widerspruch zu den Festsetzungen des Bebau-

ungsplanes, dessen Geltungsbereich das Grundstiick umgibt.

Die Festsetzung einer anderen, als der derzeit genutzten tberbaubaren Grundstiicksflache ist im Sinne

der stadtebaulichen Ordnung nicht zwingend erforderlich und wére wegen des vorhandenen nach 1989

gebauten Wohnhauses nicht sinnfallig.

Die StraBe Am Birkenwaldchen, die in diesem Bereich in gleicher Breite wie zuvor bestehen bleibt und

uber die das Flurstick 47/8 auch weiterhin erschlossen wird, wurde in den Geltungsbereich aufgenom-
men, um sie volistandig als verkehrsberuhigten Bereich festsetzen zu konnen.




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

Die verschiedenen Siedlungsansitze im Bereich des Sommerswalder Dreieckes, die
zum einen mit der umgebenden Wohnbebauung und dem nordéstlich des Plangebietes
gelegenen Hotelneubau (1992), zum: anderen mit dem urspriinglich als Gewerbebau
konzipierten groRen Baukdrpers der Firma EZI innerhalb des Plangebietes bestehen,
machen eine verbindliche Bauleitplanung zur Sicherung einer geordneten stadtenbauli-
chen Entwicklung in diesem Bereich erforderlich.

Mdgliche Konflikte, die sich aus der Nachbarschaft des 1991 errichteten Gewerbebau-
es und umgebender Wohnbebauung bzw. aus der méglichen Beeintrachtigung der
atraktiven Wohnlage durch die benachbarte Bundesstrale ergeben, kénnen so im
Rahmen eines Planverfahrens planungsseitig bewaltigt werden.

Durch die ErschlieRung des Binnenbereiches des Sommerswalder Dreieckes mit dem
vorliegenden 1. Teibebauungsplan wird eine Kompaktierung dieses Siedlungsteiles er-
moglicht und fir den Gesamtbereich eine bessere ErschlieRungsdkonomie gewahrlei-
stet.

Das historische Hauptdorf mit dem Anger, dem Gut, dem Schlof und dem SchloBpark
werden in ihrer Bedeutung als Zentrum des kleinen Ortes durch die zusatzlichen Ein-
wohner gestarkt.

Die Entwicklung eines allgemeinen Wohngebietes dient neben der Deckung des eige-
nen Wohnbedarfes der Gemeinde wegen seiner guten Verkehrsanbindung (StraRe,
Regionahlbahn) auch als ergédnzendes Angebot fiir die Hauptstadt Berlin sowie die
Mittelzentren Oranienburg und Hennigsdorf.

Der Bebauungsplan dient tberwiegend der Bildung von selbst zu nutzendem Wohnei-
gentum weiter Kreise der Bevélkerung.

Ein besonderer Bedarf hierfur leitet sich im Land Brandenburg durch einen besonders
geringen Anteil an selbstgenutztem Wohneigentum im Vergleich zum Bundesdurch-
schnitt ab.

Unter Berucksichtigung des Wegfalles der Mietpreisbindung tragt die Schaffung von
Angeboten zur Bildung von Wohneigentum zur Verbesserung der Wohnsituation insge-
samt bei.

Um die in der Stellungnahme der Raumordnungsbehérde geforderten Realisierungse-
tappen fur das 35 ha groRe Gesamtgebiet des Sommerswalder Dreiecks planungs-
rechtlich zu fixieren, wurde mit dem vorliegenden 1. Teil-Bebauungsplan lediglich eine
ca. 12 ha groRe Teilflache des Gesamtgebietes beplant.

Die Erschlieung des Plangebietes wird die Gemeinde auf der Basis eines Stidtebauli-
chen Vertrages gem. §7 BauGB-MaRnahmenG und eines hierzu abzuschlieRenden
ErschlieBungsvertrages gemaR § 124 BauGB einem Vorhabentréger tubertragen.



Um zu sichern, da die entstehenden erschlossenen Baugrundstiicke und hierauf ent-
stehenden Wohngebaude dem tatsachlichen Bedarf, der gegenwartig fir das gesamte
Plangebiet schwer abzuschatzen ist, entsprechen, wird die Gemeinde fir die Realisie-
rung der ErschlieRungsanlagen zwei Realisierungsabschnitte vereinbaren, fir welche
die Realisierungsfristen so festgesetzt werden, daR mit der ErschlieBung des zweiten
Abschnittes erst begonnen werder darf, wenn der erste Abschnitt einen festzusetzen-
den Realisierungsstand erreicht hat. Damit wird der Forderung der Raumordnungsbe-
horde nach zeitlich differenzierter Umsetzung des Bebauungsplanes durch vertragliche
Regelung entsprochen.

3. Geltendes Recht und iibergeordnete Planung

3.1 Bisheriges Verfahren

Fur das Plangebiet gibt es bisher keinen rechtskraftigen Bebauungsplan. Es ist heute
noch gréftenteils landwirtschaftliche Brachflache von geringem Bodenwert und liegt im
Aul3enbereich.

Ein Flachennutzungsplan besteht nicht, es handelt sich bei der Aufstellung des Bebau-
ungsplanes somit um einen ,vorzeitigen Bebauungsplan“ nach §8(4) BauGB.

Mit Datum von 07.11.1994 wurde flir Schwante ein Rahmenplan im Vorgriff auf den
vorliegenden Bauleitplan erstellt, den die Gemeinde mit Datum vom 24.11.1994 billigte
und einer eingeschrankten Tragerbeteiligung zuflihrte.

Die Raumordnungsbehérde nahm zum Rahmenplan und hierbei zum Bereich ,Germen-
dorfer Dreieck” (ca. 35 ha, zu denen auch das jetzige Plangebiet mit 12 ha gehért) wie
folgt Stellung:

,Eine Wohnbaufiachenausweisung innerhalb des ,Germendorfer Dreiecks” sollte nur
bei nachweislich erforderlichem Bedarf erfolgen. Art und MalR der baulichen Nutzung
sollten sich am Bestand orientieren, d.h. den Charakter der bereits vorhandenen Be-
bauung aufnehmen (Wohn- bzw. Wochenendnutzung; offene 1bis 2geschossige Bau-
weise)."

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

Am 24.11.1994 war ein Aufstellungsbeschiufly fur einen verbindlichen Bauleitplan fur
das Gebiet zwischen Germendorfer und Gemeinschaftsweg (ca.35ha) gefallt worden.
Zum Aufstellungsbeschlul fir die Gesamtflaiche ,Sommerswalder Dreieck” (ca.35ha)
wurde eine Raumordnerische Anfrage gestellt, die mit Schreiben vom 18.01.1995 be-
antwortet wurde.Grundsatzlich wurde die beabsichtigte langfristige Entwicklung in der
Gemeinde beflirwortet. Zusammenfassend wurde zu Sommerswalder Dreieck festge-
stellt:



.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

e deren bedarfsbegriindeter, zeitlich differenzierter Umsetzung (hierfiir soliten geeigne-
te vertragliche Méglichkeiten in Betracht gezogen werden)
abgesichert und dokumentiert werden.*

Mit BeschluB vom 10.10.96 wurde der AufstellungsbeschiuR fiir den 1. Teil-
Bebauungsplan gefalt, am 21.11.1996 und am 12.12.1996 in seinen Grenzen gering-
fugig geandert, so dafl das Plangebiet nun eine Flache von 12 ha umfaRt.

Zum Vorentwurf des 1. Teil-Bebauungsplan ,Im Sommerswalder Dreieck® wurde am
12.12.1996 die friihzeitige Burgerbeteiligung in Form einer Burgerversammiung durch-
gefihrt. ‘

3.2 Bisherige naturschutzrechtliche Festsetzungen, Griinordnung

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

Das Fischotter-Schongebiet entlang des Horstegrabens befindet sich jenseits der B273
in mindestens 700m Entfernung.

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

Fir das Plangebiet wurde ein Griinordnungsplan parallel zum Bebauungsplan aufge-
stellt. Der Griinordnungsplan wurde in der Fassung vom 24.02.1997 mit Schreiben der
Unteren Naturschutzbehérde vom 21.07.1997 bestatigt.



4, Gegenwirtiger Zustand des Plangebietes

4.1 bisherige Nutzung

Die ca. 12ha groRe Flache des Plangebietes umfaft Uberwiegend eine Ackerflache,
deren Ertragsnutzung wegen des geringen Bodenwertes (Ackerzahl zwischen 18 und
24) nach 1989 aufgegeben worden war.

Im Norden befindet sich ein Waldchen, der einzige Baumbestand innerhalb des Plan-
gebietes. Es wird erhalten und bildet den Ausgangspunkt eines Griinzuges, der das
spéatere Baugebiet durziehen wird.

Die einzige Bebauung innerhalb des Plangebietes stellt ein urspriinglicher Gewerbebau
dar, den die Firma EZI 1991 zum Zweck der Reperatur, Herstellung und des Vertriebs
von Computern und Computerteilen errichtet hatte. Aus wirtschaftlichen Griinden wurde
die gewerbliche Tatigkeit an diesem Standort jedoch aufgegeben. Heute beherbergt
das Gebd&ude einige Biros und eine Verkaufseinrichtung (Anglerbedarf).

Ein vorhandenes Wohngebaude (Einfamilienhaus) an der StraRe am Birkenwaldchen
wurde aus dem Plangebiet ausgenommen, da hier kein Planungsbedarf besteht.
4.2 Boden, Hydrologie, Trinkwasserschutz

Der Boden des Plangebietes besteht aus sandiberdecktem Geschiebemergel. Ein
Baugrundgutachten wurde in Auftrag gegeben, liegt jedoch noch nicht vor.

Zur Grundwasseriiberdeckung liegen keine verbindlichen MeRergebnisse vor. Sie
liegt gem. Grundwassergleichenkarte im Norden des Plangebietes bei mehr als 1m, im
Siden des Plangebietes bei mehr als 3 m. Das Auftreten von Schichtenwasser ist nicht
auszuschliefden.

Die Flache war um 1987 melioriert worden, wodurch auch das zuvor vernafte Waild-
chen im Norden des Plangebietes an der B273 trockengefallen war.

Das Gebiet entwassert nach Norden in Richtung Horstegraben.

Das Plangebiet liegt nicht innerhalb einer festgesetzten Trinkwasserschutzzone.
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5. Erlduterung und Begriindung der stiadtebaulichen Konzeption

Um die vorhandene Siedlungsstruktur des l&ndlichen Raumes aufzunehmen wurde im
Plangebiet eine zweigeschossige Bebauung mit tiberwiegend eingeschossiger Wirkung
in einer abweichenden Bauweise festgesetzt, die der offenen Bauweise entspricht, je-
doch im Unterschied zu dieser die zuléassige Geb&dudelange auf 25m reduziert.
Lediglich das vorhandene EZI - Gebaude ist hiervon ausgenommen. Es betont den
Einfahrtbereich zum Plangebiet. Die Festsetzungen entsprechen hier der vorhandenen
baulichen Nutzung.

Gestalterische Festsetzungen nehmen ortstibliche Gestaltelemente wie das geneigte
Ziegeldach, dérfliche Materialien und typische Farbgebungen auf, um das gestalteri-
sche Einfligen der Siedlung in die landliche Umgebung zu gewahrleisten.

Die Hauptzufahrt zum Plangebiet erfolgt Giber die Strake am Birkenwaldchen.

Hofartige Gebaudegruppierungen an der B273 und an der Strale am Birkenwaldchen
zitieren das Thema des markischen Hofes mit neuem Inhalt als besondere Wohnform.
Geschwungene Straenverlaufe gewahren jeweils nur begrenzten Einblick in den Stra-
Renraum und schaffen erlebbare stadtebauliche Raume. Hierdurch erhélt die Siedlung
eine eigene Gestaltqualitat und Unverwechselbarkeit.

Als Art der baulichen Nutzung wird fur das gesamte Plangebiet allgemeines Wohnge-
biet festgesetzt. Im Rahmen dieser Baugebietskategorie ist die Nutzung des ursprungli-
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 baumlose
Ackerbrache und miindet in ein kleines Waldchen, in welchem sich bis zur Melioration
der Flache durch die Landwirtschaft eine Feuchtgebiet befand. Dem natirlichen Gelan-
degefalle folgend ist so eine Verbindung mit dem umgebenden Grabensystem méglich.

Ein begriinter Larmschutzwall entlang der B273 fugt sich mit seiner dinenartig ge-
schwungenen Form in die Landschaft ein und sichert eine hohe Wohnqualitat auch in
der Nahe der Bundesstralie.

Ein FuR- und Radweg entlang der B273 verlauft auf der dem Plangebiet zugewandten
Seite des Wallles, der so auch die Radfahrer schutzt. Er ist an das Fu3- und Radwege-
system, welches das Plangebiet durchzieht und mit allen angrenzenden Wegen verbin-
det, angeschlossen.
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6. Stadtebauliche Kennwerte

Fur die vorliegend Planung wurden folgende stadtebauliche Kennwerte ermittelt:

Flachen:

Gesamtflache des Baugebietes 12,0 ha
davon:

Bauflachen WA 8,9 ha
Offentliche Verkehrsflachen 1,5 ha
Offentliche Griinflache (einschl. Spielplatz) 0,1 ha
Flache fur MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege

und zur Entwicklung von Natur und Landschaft 1,1 ha

Flache fir den Immissionsschutzwall an der B273 0,4 ha

bauliche Nutzung

Wohnungen in Einzel-,

Doppel- und Reihenhausern ca. 250 WE

zu erwartende Einwohnerzahl v

bei 2,5 EW je Wohnung ca. 750 EW
Einwohnerdichte ca. 62 EW/ha
7. VerkehrserschlieBung, Verkehrsflichen

7.1 AuRere ErschlieRung

Die HaupterschlieBung des neuen Wohngebietes erfolgt an der Stelle der Einmindung
der Stralle ,Am Birkenwaéldchen” in die Bundesstrale B273 durch eine Sammelstralle
in nordwestlicher Richtung.

Der Einmiindungsbereich in die B273 wird entsprechend eines Vorschlages des Stra-
Renbauamtes Strausberg durch die Anlage einer Linksabbiegespur organisiert.

Im Rahmen des Erschlielungsvertrages wurde vereinbart, da® der ErschlieBungstrager
auch die duRere strallenseitige Anbindung des Plangebietes plant, herstellt und finan-
ziert und die hierzu erforderlichen Abstimmungen mit dem Strallenbauamt Strausberg
durchfuhrt. -

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

11



7.2 Innere ErschlieBung

Die innere ErschlieBung wird in einem Erschlieungsvertrag einem ErschlieBungstrager
Gbertragen.

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

Die abschlieBende Festlegung der Aufteilung innerhalb der 6ffentlichen Verkehrsfla-
chen wird im Rahmen der Erarbeitung der ErschlieBungsprojekte erfolgen. Grundsétz-
lich sind zwei verschiedene Ausbaukategorien fiir ErschlieBungsstralien vorgesehen:

Wohnsammelstrae (Strale am Birkenwaldchen)

0.5m
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Am 1,25m] 3,5m
i ! 7,25m
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7.3 Regenentwidsserung

Das im Plangebiet anfallende Regenwasser wird entsprechend den geltenden wasser-
rechtlichen Bestimmungen des Landes Brandenburg innerhalb des Plangebietes ver-
sickert und dem naturlichen Wasserkreislauf wieder zugefihrt.

Hierfur sind Versickerungsmulden entlang der StraRen Sowie die Regenwasserretention
innerhalb der Flache fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft, die als Griinraum das Plangebiet durchzieht, vorgesehen.

Am tiefsten Punkt dieses Grinzuges befindet sich das ehemals vernate Waldchen,
von welchem aus ein Uberlauf zum umgebenden Grabensystem méglich ist.

Die genaue Ausbildung des Versickerungssystemes hangt von der vorhandenen Ver-

sickerungsfahigkeit des Bodens ab. Diese wird im Rahmen eines Baugrundgutachtens
untersucht und bei der konkreten Erschlieungsplanung entsprechend bericksichtigt.

8. Art der baulichen Nutzung

Als Art der baulichen Nutzung wurde wegen der beabsichtigten Entwickiung eines
Wohngebietes ,Allgemeines Wohngebiet* festgesetzt. Hier sind alle das Wohnen er-
ganzenden Funktionen zuldssig und die Vertraglichkeit mit der Bebauung in der Umge-
bung bzw. innerhalb des Plangebietes (Wohnen, zum Teil mit Kleinsiedlungscharakter,
Beherbergungsgewerbe im Hotelneubau, Laden- und Biroflachen im EZI-Gebaude) im
Unterschied zu einem Reinen Wohngebiet gegeben. :

Diese Festsetzung tragt auch der Nahe zur Bundesstrale B273 Rechnung, da so der
Konflikt, der durch die Belange des Immissionsschutzes entsteht, gemindert wird.

9. MaR der baulichen Nutzung

Das MaR der baulichen Nutzung wurde tber die Grundflache baulicher Anlagen festge-
setzt, um den ortsublichen kleinteiligen Charakter der Bebauung zu sichern. Durch die-
se Festsetzung ergibt sich eine durchschnittliche GRZ zwischen 0,2 und 0,3. Damit
bleibt das MaR der baulichen Nutzung unter den Obergrenzen von §17(1) BauNVO und
sichert im Zusammenhang mit der festgesetzten Zweigeschossigkeit die geplante lok-
kere Bebauung mit der ortsiblich starken Durchgriinung.
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10. Bauweise

Der Bebauungsplan setzt eine von der offenen Bauweise abweichende Bauweise fest.
Die Abweichung besteht in der Beschrankung der Gebaudelange auf max. 25m, die bei
der offenen Bauweise nach §22(2) BauNVO bis zu 50m betragen konnte. Damit wird
eine, dem dorflichen Erscheinungsbild der Gemeinde Schwante angemessene kleintei-
lige Bebauung sichergestelit.

11.  Griinflichen und Bepflanzung

Ein Grlinzug, der das vorhandene Waldchen einschlieft, gliedert das Plangebiet und
zieht den Landschaftsraum in das Wohngebiet hinein. Hierdurch entsteht ein 6kologi-
scher Verbund mit dem umgebenden Naturraum, aber auch die Wohn- und Erholungs-
qualitat des Gebietes wird gesteigert.

Der Bebauungsplan enthalt Pflanzgebote, die der harmonischen Einbindung des Bau-
gebietes in die markische Landschaft sowie der Verbesserung der kleinklimatischen
Situation, der Schaffung einer vielfaltigen Lebensraumstruktur und der Sicherung einer
hohen Wohnqualitat dienen.

Dariber hinaus dienen diese PflanzmalRnahmen dem Ausgleich des Eingriffes in Natur
und Landschaft, der durch den Bebauungsplan vorbereitet wird.

12. Ver- und Entsorgung

Fur das Plangebiet sind Anschliisse an die 6ffentlichen Netze von Strom, Wasser und
Abwasser vorgesehen. Samtliche Ver- und Entsorgungsanlagen innerhalb des Bauge-
bietes sind neu herzustellen. Die ErschlieRung des Plangebietes erfolgt gem. Erschlie-
Bungsvertrag durch einen ErschlieBungstrager.

Bei der Planung der Abwasserbeseitigungsaniagen des Planungsgebietes werden
okologische Gesichtspunkte, wie z.B. Regenwasserversickerung und wasserdurchlas-
sige Beldge einbezogen.

Die Gemeinde Schwante gehért zum Abwasserzweckverband Kremmen. Die Abwas-
serentsorgung wird zwischen dem ErschlieBungstrager und dem Zweckverband ver-
traglich geregelt. Das Klarwerk Kremmen ist ausreichen leistungsfahig, um die Abwas-
ser aus dem Plangebiet aufzunehmen.

Sofern innerhalb des Plangebietes Standorte fiir Trafostationen notwendig sein sollten,
ergibt sich deren Zulassigkeit nach §14(2)BauNVO.
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13. Altlasten

Der Planbereich wurde bisher mit Ausnahme des 1991 emrrichteten EZI-Gebaudes, aus-
schlieBlich landwirtschaftlich genutzt. Hinweise auf eine Beeintrédchtigung des Plange-
bietes mit umweltgefahrdenden Stoffen durch eine gewerbliche oder industrielle Nut-
zung liegen nicht vor.

14. Immissionsschutz

Die im Planungsgebiet vorgesehene Wohnbebauung befindet sich im Immissionsbe-
reich der Bundesstrafle B273.

Deshalb wurde durch das Biro Bonk-Maire-Hoppmann, Berlin, ein schalltechnischen
Gutachten fur das Plangebiet erstellt, welches zu folgendem Ergebnis kommt:

»...Das Plangebiet grenzt westlich an die Bundesstralle B 273 an, die derzeitig mit ca.
4090 Kfz taglich belegt ist (Angabe des Brandenburgischen Landesamtes fiir Verkehr
und Strallenbau).

Die Berechnungsergebnisse zeigen, dal die fiir Verkehrslarm zutreffenden Orientie-
rungswerte der DIN 18005, Teil 1, fiir die geplanten Wohngebéude im straRennahen
Bereich (berschritten, fir die Wohnbebauung im gréeren Abstand (> 150 m) jedoch
im wesentlichen eingehalten werden. ...

Zur Reduzierung der Schallbelastung sind aktive SchallschutzmafBnahmen erforderlich.
Als Ausfithrungsform wird ein Larmschutzsteilwall empfohlen. Die Wirksamkeit wurde
fiir Héhen von 3 bis 6 m untersucht; unter Abwégung der Gesichtspunkte Wirk-
samkeit/Landschaftsgestaltung erscheint der 4 m hohe Wall am giinstigsten.

Mit dieser LarmschutzmaBnahme ist in den ErdgeschoB3- und AuBenbereichen nicht mit
erheblichen Stdérungen zu rechnen. In den Obergeschossen der strallennahen Gebéau-
de liegen die Beurteilungspegel liber den Zielwerten; dieser Umstand sollte ggf. bei der
Grundrilgestaltung Beachtung finden.

... Denkbar sind auch Kombinationen Wall/Wand (horizontal oder vertikal). ... ...“

Im Bebauungsplan wurde entlang der B273 eine Flache fur Anlagen und Vorkehrungen
zum Schutz vor schéadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundesimmissions-
schutzgesetzes festgelegt. Sie wurde in Ihrer Anordnung und Breite so bemessen, daR
sich der spatere Wall diinenartig in die Landschaft einfligen kann. Da mit dem Abstand
der Wallkrone zur Stralle die Wirksamkeit des Larmschutzwalles abnimmt, wurde die
Hoéhe der Wallkrone in der Planzeichnung so festgesetzt, daR in Abhangigkeit vom Ab-
stand zur Strale eine differierende Wallhéhe vorhanden ist, die einen gleichbleibenden
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Schutz der Wohnbebauung erméglicht. Die Herstellung des Larmschutzwalles erfolgt
gem. ErschlieBungsvertrag durch den ErschlieBungstrager.

Gemal dem Ergebnis des Larmschutzgutachtens wurde festgelegt, daf in einem Be-
reich von 35m Breite parallel der nachstgelegenen Strakenbegrenzungslinie der B273
in den Dachgeschossen die Fenster fur Riume mit sensiblen Nutzungen (Schlaf- und
Kinderzimmer) auf der unmittelbar zur Bundesstralte (B273) orientierten Gebé&udeseite
mind. der Schallschutzklasse 2 entsprechen und tber integrierte Luftungselemente
verfugen mussen. -

Vom urspriinglich als Gewerbebau erichteten EZI-Geb&ude sind keine planungsrele-
vanten Immissionsbelastungen zu erwarten, da die Flache im vorliegenden Bebau-
ungsplan als Allgemeines Wohngebiet festgesetzt wurde und zukinftige Nutzungen
des Gebaudes im allgemeinen Wohngebiet zulassig sein mussen.

Dem entspricht bereits die gegenwartige Nutzung fur Laden- und Biroflachen.

Hinweis

Die aktuellen Forderungen zum energiesparenden Wiarmeschutz bei neu zu errichten-
den Gebauden sowie die geltenden immissionsschutzrechtlichen Bestimmungen far
den Betrieb von Heizungsanlagen sind zu beachten.

Gem. §8 Abs. 2 LImSchG ist der Neuanschluf elektrischer Direktheizungen zur Erzeu-
gung von Raumwarme mit mehr als zehn von Hundert des Gesamtwarmebedarfes und
max. zwei KW Leistung fiir jede Wohnungs- bzw. Betriebseinheit verboten.

15. Soziale Infrastruktur

Die Gemeinde Schwante verfiigt tiber eine Ausstattung, die der derzeitigen Einwohner-
zah! von ca. 1.200 Einwohnern entspricht.

Alle dariiber hinausgehenden Einrichtungen rentieren sich in der Gemeinde zur Zeit
noch nicht. Durch das geplante Wohngebiet ,,Im Sommerswalder Dreieck" kdnnte der
Bestand der vorhandenen Einrichtungen langfristig gesichert bzw. ein Anreiz fur die
Ansiedlung weiterer Einrichtungen geschaffen werden.

Mit dem ErschlieBungstrager wird im Erschliefungsvertrag, bzw. in einem Folgekosten-
vertrag eine Vereinbarung Uber die Beteiligung an den Folgekosten, die insbesondere
durch den erhdhten Schulbedarf entstehen, getroffen.

Die im Schulverband betriebene Grundschule Vehlefanz befindet sich in 3 km Stra-
Renentfernung bzw. ist tber 3,5 km auf Fuft- bzw. Radwegen erreichbar. Eine glinstige
Haltemoglichkeit fur den Schulbus (Kieinbus) besteht im Plangebiet in der Strale Am
Birkenwaldchen z. B. im Bereich des Spielplatzes.

in der Gemeinde selbst sind eine KITA mit Hort einschlieBlich eines Turnsaales, der
zugleich als Veranstaltungs- und Sitzungsraum der Gemeinde genutzt wird, sowie Ver-
kaufs- und Dienstleistungseinrichtungen zur Deckung des taglichen Grundbedarfes
vorhanden. In der Gemeinde gibt es eine evangelische Kirche mit Gemeindehaus und
eine evangelisch freikirchliche Gemeinde. Mehrere Vereine (z. B. Sport, Feuerwehr,
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Angler) und ein Jugendklub schaffen im Rahmen ihrer Méglichkeiten Angebote fiir na-
hezu alle Altersgruppen.

In den nahen Mittelzentren Velten-Hennigsdorf oder Oranienburg, zu denen regelmaRi-
ge Busverbindungen bestehen, kénnen Einzelhandelseinrichtungen, é6ffentliche und
private Dienstleistungseinrichtungen, weiterfihrende Schulen, wie Gymnasium, Ge-
samtschule, Realschule, oder das Oberstufenzentrum und Einrichtungen der medizini-
schen Versorgung mitgenutzt werden.

16. Regionale ErschlieBung, Offentlicher Personennahverkehr

Vorteilhaft fur den Wohnstandort Schwante ist die Nahe zur Autobahnabfahrt Hennigs-
dorf bzw. zum Berlin-Zubringer, die Lage an der B 273 und an der Regionalbahnstrecke
Berlin-Neuruppin.

Das geplante Wohngebiet befindet sich in gunstiger Lage zur Regionalbahnstation
(800-1000m). Eine FuB- und Radwegeverbindung hierher, zur direkt daneben liegen-
den neu eingerichteten KITA und zum Mutterdorf ist im Zusammenhang mit der Er-
schlieBung des Gebietes vorgesehen. Eine entsprechende Vereinbarung zur Herstel-
lung des Wegeabschnittes zwischen dem Plangebiet und dem Anbindepunkt an das
gemeindliche Ful®- und Radwegenetz im Bereich der KITA wird im ErschlieRungsver-
trag getroffen.

Ein S- bzw. Regionalbahnanschluf nach Berlin (Tegel) ist fiir 1998 geplant, so daf In-
frastruktureinrichtungen und Arbeitsplatze in der Hauptstadt mit dem éffentlichen Per-
sonennahverkehr erreichbar sein werden.

Es bestehen Busverbindungen mit den benachbarten Gemeinden, nach Hennigsdorf
und Oranienburg. Von Oranienburg aus besteht ein Anschluf® an das Netz der Berliner
S-Bahn.

In der ErschlieBungsplanung, die der ErschlieBungstrager gemaR ErschlieBungsvertrag
auch flr die aullere ErschlieBung des Plangebietes erstellt, ist in der Nahe der Ein-
mindung der Strale Am Birkenwaldchen in die B273 beidseits der Bundesstralie eine
Bushaltestelle vorgesehen.

17.  Auswirkungen des Bebauungsplanes

Die Realisierung der nach dem Bebauungsplan zulassigen Gebaude und Erschlie-
Bungsanlagen sowie der &ffentlichen und privaten Grunflachen hat Auswirkungen auf:

o die Gemeinde Schwante in Bezug auf ihre sozialen, infrastrukturellen und ékono-
mischen Verhaltnisse,

. die SiedlungsgrofRe und -struktur

. das Orts- und Landschaftsbild

. den Naturhaushalt
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Auswirkungen auf die Gemeinde Schwante

o Entstehung eines neuen Siedlungsteiles mit dem Erfordernis der Integration der
Bewohner in das gemeindiiche Leben

o Erh6hung der Einwohnerzahl von ca. 1.200 Einwohnern um ca. 750 Einwohner

o Wahrscheinlichkeit der Verschiebung der demographischen Struktur der Ge-
meinde; moglich ist eine Senkung des Durchschnittsalters der Einwohner

. bessere Auslastung, aber auch groRerer Bedarf an infrastrukturellen Einrichtun-
gen

. Verbesserung der Erschliefungsékonomie auch fir die bereits bestehenden
Wohngrundstlicke bezlglich der zentralen Abwasserentsorgung

. bessere Finanzausstattung der Gemeinde

. siedlungsstrukturelle Aufwertung des ,,Sommerswalder Dreieckes"

. voriibergehende Belastigung der Anlieger durch Lérm und Staub und zusatzli-

chen LKW-Verkehr in der Realisierungszeit der baulichen Anlagen

Auswirkungen auf Natur und Landschaft
Im Grinordnungsplan wurden die Auswirkungen auf Natur und Landschaft untersucht.

Mit dem Bebauungsplan wird ein Eingriff in Natur und Landschaft vorbereitet, von dem
folgende Schutzguter betroffen sind:

Boden

Grundwasser

Mikroklima

Flora und Fauna

Orts- und Landschaftsbild

Durch den Eingriff entstehen baubedingte, betriebsbedingte und anlagenbedingte
Auswirkungen auf die Schutzgiiter.

Von besonderer Bedeutung ist der Eingriff in die Schutzgiter Boden und Grundwasser,
der durch die Versiegelung der Bau- und Straflenflachen entsteht.

Aber auch die Veranderung des Orts- und Landschaftsbildes sowie der Lebensraume
von Flora und Fauna stellen einen Eingriff dar.

Die Moglichkeiten der Vermeidung, Minimierung, des Ausgleiches und des Ersatzes
des Eingriffes in Natur und Landschaft wurden im Grinordnungsplan behandelt.

Dabei kam der Griinordnungsplan zu dem Ergebnis, daf der Eingriff in Natur und Land-
schaft im Plangebiet selbst nicht ausgeglichen werden kann.

Deshalb unterbreitet er, neben den Vorschlagen zur Ubernahme von Festsetzungen in
den Bauleitplan auch Vorschlage zur Vereinbarung von Ausgleichs- und Ersatzmaf3-
nahmen aullerhalb des Plangebietes im Rahmen des Stadtebaulichen Vertrages.
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18. Ubernahme der Festsetzungsvorschliage aus dem Griinordnungsplan

Der Griinordnungsplan formuliert folgende Vorschlage fiir Festsetzungen zur Uber-
nahme in den Bauleitplan:

Geschossigkeit
1. Im gesamten Plangebiet ist maximal ein Vollgeschof} zulassig.

GRZ
2. Die GRZ ist in den Bereichen mit Reihenhdusern mit maximal 0,3 und in den
Ubrigen Bereichen grundséatzlich mit maximal 0,2 festzusetzen.

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

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

Firstrichtung
4. Iim B-Plan ist die Firstrichtung verbindlich so festzulegen, dal von der Land-

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

Pflanzbindung Stral’en
5. Die Stralenbdaume stehen in einem Randstreifen, der unterbrochen wird von

offentlichen Stellplatzen und Grundstlickszufahrten.

5.1 Die StraBe am Birkenwaldchen ist mit mindestens 20 grofl3kronigen Stralen-
baumen (Tilia platyphyllos) einseitig zu bepflanzen.

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

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

5.3 PlanstralRe B ist mit mindestens 25 groRRkronigen StraRenbdumen (Tilia platy-
phyllos) einseitig zu bepflanzen. Als Pflanzmaterial ist zu verwenden:
Baumschulware 3x verpflanzt, 16-18cm Stammumfang.

5.4 Planstralle C ist mit mindestens 35 StraRenbdumen (Betula pendula) einseitig zu

bepflanzen. Als Pflanzmaterial ist zu verwenden:
Baumschulware 3x verpflanzt, 12-14cm Stammumfang.
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5.5 PlanstraBe D ist mit mindestens 6 StralRenbdumen (Prunus padus) einseitig zu
bepflanzen. Als Pflanzmaterial ist zu verwenden:
Baumschulware 3x verpflanzt, 14-16cm Stammumfang.

5.6 PlanstraRe E ist mit mindestens 60 StraRenbaumen (Prunus padus) einseitig zu
bepflanzen. Als Pflanzmaterial ist zu verwenden:
Baumschulware 3x verpflanzt, 14-16cm Stammumfang.

Pflanzbindungsflachen
6. Die in der Planzeichnung zum GOP dargestellten Pflanzstandorte fur Baume und

Strauchflachen/Hecken sind in die Darstellungen des B-Planes als Pflanzbindungsfla-
chen (Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern) bzw.
als festgesetzte Pflanzstandorte zu iber nehmen (§9Abs.INr.20BauGB). Zu verwenden
ist Baumschulware 1m hoch; 1Stck./m2.

Folgende heimische standortgerechte Arten sind bei mindestens 75% der Bepflanzung
zu verwenden: '

Pflanzliste 1 (Baume): Pflanzliste 2 (Straucher, Hecken):
Acer campestre Acer campestre
Crataegus laevigata Corylus avellana
Crataegus monogyna Salix caprea

Prunus cerasifera Cornus mas

Prunus padus Prunus spinosa
Sorbus x intermedia Berberis vulgaris
Acer platanoides Euonymus europaeus
Morus alba Syringa vulgaris

Tilia platyphyllos Cornus sanguinea
Tilia cordata Rhamnus frangula
Quercus robur Rosa canina

Sorbus aucuparia Genista tinctoria
Betula pendula Sambucus nigra
Pinus sylvestris Sambucus racemosa
Pyrus communis Rubus fruticosus
Juniperus communis Viburnum lantana

Pflanzbindung in Privatgarten
7 Je angefangene 250m? Baugrundstiick ist mindestens ein Obstbaum (Hoch-
stamm) zu pflanzen.

Vorgarten

8. Zwischen der als Straenverkehrsflache festgesetzten Flache und den tiberbau-
baren Grundstiicksflachen werden Vorgérten als privates Gartenland genutzt. Diese
Flachen sind géartnerisch zu nutzen und nicht zu 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 Grundstiicksgrenze nicht ohnehin eine Pflanzbindungsfliche festgesetzt ist.
(siehe 6.) Die Breite der Hecke betragt 1,5m zu Lasten beider anliegender Grund-
stlckseigentiimer (je 0,75m).

Flache fir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft

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

Vereinbarung von Pflege- und EntwicklungsmaRnahmen innerhalb des B-Plan-
Gebietes im ErschlieBungsvertrag

11. Im ErschlieBungsvertrag zwischen dem Erschlieungstrager 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 6kologischer Ausgleichsflachen

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

- die sudostlich an des B-Plangebiet angrenzende 3ha groRe Teilflache aus Ge-
markung Schwante, Flur 2, Flursttick 73 (siehe Planzeichnung GOP)

Vereinbarung von Pflege- und EntwicklungsmaRnahmen auRerhalb _des B-Plan-
Gebietes im ErschlieRungsvertrag

13.  Auf den unter 12. genannten auferhalb des B-Plangebietes befindlichen Fla-
chen sind Pflege- und EntwicklungsmaRnahmen entsprechend GOP Punkt 6.3.7 zu
vereinbaren.

Regenwasserversickerung auf Baugrundstiicken
14.  Auf die Notwendigkeit der Versickerung des Regenwassers auf den Grundstiik-
ken ist hinzuweisen.

Regenentwésserung der Stralen

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

Fir die StraRenentwésserung sind vorzugsweise Versickerungsmulden, erforderlichen-
falls mit Uberlauf bzw. Dréanageleitungen in die anzulegende Regenwasserretentions-
flache innerhalb der MaRnahmeflache gem. §9Abs.1Nr.25BauGB vorzusehen. Diese
Retentionsfléache ist mit dem nérdlich an das Plangebiet grenzenden Feuchtwaldbiotop
per Uberlauf zu verbinden.
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Minimierung der Versiegelung

16.  Offentliche und private Stellplatze sowie Zufahrten zu carports und Garagen sind
mit wasserdurchlassigem Belag zu versehen.

StrafRenquerschnitte
17.  Die in der Planzeichnung zum GOP dargesteliten StraBenquerschnitte sind in die

Begriindung zum Bebauungsplan als Richtlinie zu ibernehmen.
Sie sind bei der ErschlieRungsplanung zu berticksichtigen.

FuBwegeanbindung

18.  Das FuBwegesystem des B-Plangebietes ist mit dem umliegenden Landschafts-
und Siedlungsraum in mehreren Anbindepunkten zu verbinden.

Insektenschutz

19.  Bei der Beleuchtung von 6ffentlichen Verkehrswegen, Platzen und Anlagen sind
Natrium-Niederdruck-Dampflampen oder gleichwertige Lichtquellen mit gebiindelter,
nicht diffuser Strahlung zu verwenden, um den Lichtfalleneffekt zu minimieren.
Gebaudeflachen dirfen weder ganz noch teilweise in der Zeit von 22.00-6.00 Uhr an-
gestrahlt werden.

Vogelschutz
20.  Sprossenlose Fensterflichen ab 1m? sind mit einem Anflugschutz zu versehen

(z.B. Aufkleber Vogelsilhouette)

Flachenschutz

21.  Fur die Umsetzung des Bebauungsplanes muf im ErschlieRungsvertrag sicher-
gestellt werden, daR nur die gerade zur Realisierung vorgesehenen Abschnitte befah-
ren oder in sonstiger Weise beeintrachtigt werden.

Gestaltung des Larmschutzwalls

22.  Der Larmschutzwall ist mit Pflanzen der Pflanzenliste 3 (2Stck./m?) zu bepflan-
zen.
Pflanzenliste 3

Acer campestre : Acer platanoides
Alnus incana Berberis vulgaris
Cornus mas Cornus sanguinea
Corylus avellana Cytisus scoparius
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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Ubernahme der Festsetzungsvorschlige des Griinordnungsplanes

Die Festsetzungsvorschlage wurden in den Bebauungsplan Ubernommen, sofern im
Rahmen des §9 BauGB die Mdglichkeit hierzu bestand und sie sich auf den Geltungs-
bereich des Bebauungsplanes beziehen.

Die Festsetzung Nr. 1 (eingeschossige Bebauung im gesamten Plangebiet) wurde nicht
Ubernommen. Um die wirschaftliche Ausnutzbarkeit der Grundstlicke zu verbessern
und einen sparsameren Umgang mit Grund und Boden zu ermdéglichen laft der Bebau-
ungsplan zwei Voligeschosse zu. Dem Belang des Schutzes des Orts- und Land-
schaftsbildes wird dadurch Rechnung getragen, da? mit Ausnahme einzelner Bereiche
das zweite Vollgeschof} als Dachgeschof auszubilden ist.

Weitere Mallnahmen zum Ausgleich des Eingriffs in Natur und Landschaft auRerhalb
des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes sind in ErschlieBungsvertrag vereinbart.

19. Hinweise

Bodendenkmalpflege

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind Bodendenkmale bisher nicht bekannt.
Entsprechend den Festlegungen des ,,Gesetzes uber den Schutz und die Pflege von
Bodendenkmalen im Land Brandenburg" vom 22. Juli 1991 ist beim Auffinden eventuel-
ler ur- und frihgeschichtlicher Bodendenkmale wie folgt zu verfahren:

. unverzigliche Anzeige beim Brandenburgischen Museum fiir Ur- und Friihge-
' schichte oder der Unteren Denkmalschutzbehérde
J Bodendenkmale und die Entdeckungsstatte sind fiir mindestens 5 Werktage in

unverandertem Zustand zu erhalten (§19(3)DschG)
Abfallentsorgung

Die ErschlieBung, und Baudurchfuhrung sind unter Einhaltung der Bestimmungen des
Abfallgesetzes (AbfG) vom 27. August 1986, zuletzt gedndert durch das Investitionser-
leichterungs- und Wohnbaulandgesetz (InvWBIG) vom 22. April 1993, zu organisieren
und durchzufithren. Bauaushub, Bauschutt und StraRenaufbruch sind entsprechend
den gesetzlichen Bestimmungen (AbfG und BbgBO) auf Wiederverwertbarkeit zu prii-
fen und einer entsprechenden Verwertung zuzufiihren.

Birkenwerder, 27.11.1997

Planverfasserin
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Rechtliche Grundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 08.12.1986, Bun-
desgesetzblatt (BGBI.) | S. 2253, zuletzt gedndert durch Art. 24 des Jahressteuerge-
setzes 1997 vom 20.12.1996 (BGBI. |, S. 2049)

Mainahmengesetz zum Baugesetzbuch (BauGB-MaRnahmenG) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 28.04.1993 (BGBI. I, S. 6222), geandert durch Sechstes Gesetz
zur Anderung der Verwaltungsgerichtsordnung und anderer Gesetze (6.VerGOANdG)
vom 01.11.1996 (BGBI. |, S. 1626)

Wohnungsbau-Erleichterungsgesetz (WoBauErG) in der Bekanntmachung der Neufas-
sung vom 06.05.1993,

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.01.1990, zuletzt geandert durch Artikel 3 des Investitionserleichterungs- und Wohn-
baulandgesetzes vom 22.04.1993

Planzeichenverordnung (PlanzVO 90) vom 18.12.1990

Brandenburgische Bauordnung (BgbBO) vom 01.06.1994
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BEBAUUNGSPLAN DER GEMEINDE SCHWANTE

, SOMMERSWALDER DREIECK"

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN (§9 BauGB i. V. m. BauNVO und §89 BbgBO)

I. BAUPLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN (§9(1) BauGB und BauNVO)

1. Art der baulichen Nutzung (9(1)1. BauGB, BauNVO)

Allgemeines Wohngebiet - WA - gem. §4 BauNVO

Allgemein zulassig sind Nutzungen nach §4(2) BauNVO. Gem. §1(6) BauNVO wird
bestimmt, dal® Ausnahmen nach §4(3)5. BauNVO (Tankstellen) nicht zulassig sind.
Nutzungen gemal} §4(3)1-4. BauNVO sind ausnahmsweise zuldssig.

2. MaR der baulichen Nutzung (§9(1)1. BauGB, §§16 und 19 BauNVO)

2.1 Grundflache baulicher Anlagen

Als Obergrenzen fur die GréRen der Grundflachen baulicher Anlagen gema §19(1)
BauNVO wird fiir die Baufelder 2 bis 27 festgesetzt:

In den Baufeldern, in denen nur Einzel-, und Doppelhduser zuléssig sind, betragt die
Obergrenze der GrofRe der Grundflache baulicher Anlagen gem. §19(1) BauNVO
180 m2. In den lbrigen Baufeldern betragt die Oberdrenze der GréRe der Grundfla-
che baulicher Anlagen gem. §19(1) BauNVO 300 m2.

Fir das Baufeld 1 wird eine maximal zulassige GRZ 0,4 gemaR §19(1) BauNVO
festgesetzt.

2.2 Zahl der Vollgeschosse

Im gesamten Plangebiet sind maximal 2 Vollgeschosse zuldssig. In den Baufeldern
2, 3, 4 sowie12 bis 27 ist das zweite VollgeschoB als Dachgeschoft auszufiihren.

3. Bauweise (§9(1)2 BauGB, BauNVO)

Fur das Baufeld 1 wird eine offene Bauweise gemaB §22(2)BauNVO festgesetzt.

Fir die Baufelder 2 bis 27 wird eine abweichende Bauweise entsprechend §22(4)
BauNVO festgesetzt. Die Bauweise weicht insofern von der offenen Bauweise gem.
§22(2)BauNVO ab, als die Gebaudelange, auch bei Hausgruppen, auf 25m be-
schrankt ist.

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

Die Firstrichtung der Hauptgeb&ude ist entsprechend der Eintragung in der Plan-
zeichnung verbindlich und zugleich Hauptrichtung der Baukérper.
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5. Stellplitze/ Garagen (§ 9(1)4. BauGB)

Uberdachte Stellplatze einschlieBlich Garagen sind nur innerhalb der iiberbaubaren
Grundstucksflachen und auf den im Bebauungsplan mit Ga bezeichneten Flachen
zulassig.

6. Verkehrsflachen (§9(1)11. BauGB i.V. mit §125(3) BauGB)

Offentliche Parkplatze sind mit wasser- und luftdurchlassigem Belag (z. B. Rasen-
pflaster oder Gitterwaben) herzustellen.

Offentlichen Parkplatze sind innerhalb der in der Planzeichnung dargestellten Ver-
kehrsflache besonderer Zweckbestimmung (verkehrsberuhigter Bereich) zulassig.

7. Zu- und Ausfahrten (§9(1)11. BauGB)

Im gesamten Baugebiet ist zu jeder an das Grundstiick angrenzenden StraRe eine
Zufahrt mit max. 3,00 m Breite zulassig. Direkte Grundstiickszufahrten zur B273 sind
unzuldssig.

8. Vorkehrungen zum Schutz vor schidlichen Umwelteinwirkungen
(§9(1)24. BauGB)

8.1 Besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor schidliche Um-
welteinwirkungen im  Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes
(§9(1)24. BauGB)

Auf der Flache fur besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor schédli-
chen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes
(§9(1)24. BauGB) ist ein Larmschutzwall, eine Larmschutzwand bzw. eine Kombina-
tion aus Larmschutzwall und Larmschutzwand wie folgt zu errichten:

Die Wallkrone bzw. Oberkante der Larmschutzwand muR mindestens die in der
Zeichnung eingetragenen geplanten Héhen aufweisen. Zwischen den eingetragenen
geplanten Héhenpunkten ist die Mindesthéhe linear zu interpolieren. Die maximal
zulassige Hohe liegt 1,0 m tber der jeweiligen Mindesthohe.

8.2 GrundriBgestaltung

In einem Bereich von 35 m Breite parallel der nichstgelegenen StraBenbegren-
zungslinie der B273 missen in den Dachgeschossen Fenster fur Raume mit sensi-
blen Nutzungen (Schlaf- und Kinderzimmer) auf der unmittelbar zur Bundesstrafie
(B273) orientierten Gebaudeseite mindestens der Schallschutzklasse 2 entsprechen
und Uber integrierte Liftungselemente verfligen.
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9. Festsetzungen zum Anpflanzen von Bdumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen (§9(1)25. BauGB)

9.1 Pflanzbindungen Strafen

9.1.1 Die StralRe am Birkenwaldchen ist mit mindestens 20 groRkronigen StraRen-
bdumen (Tilia platyphyllos) einseitig zu bepflanzen.

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

9.1.2 PlanstraRe A ist mit mindestens 10 StraRenb&umen (Sorbus aria) einseitig zu
bepflanzen. Als Pflanzmaterial ist zu verwenden:

Baumschulware 3x verpflanzt, 16-18cm Stammumfang.

9.1.3 Planstrale B ist mit mindestens 25 groRkronigen StraBenbdumen (Tilia platy-
phyllos) einseitig zu bepflanzen. Als Pflanzmaterial ist zu verwenden:
Baumschulware 3x verpflanzt, 16-18cm Stammumfang.

9.1.4 PlanstralRe C ist mit mindestens 35 StraRenbaumen (Betula pendula) einseitig
zu bepflanzen. Als Pflanzmaterial ist zu verwenden:

Baumschulware 3x verpflanzt, 12-14cm Stammumfang.

9.1.5_ Planstrale D ist mit mindestens 6 Stralenbaumen (Prunus padus) einseitig
zu bepflanzen. Als Pflanzmaterial ist zu verwenden:

Baumschulware 3x verpflanzt, 14-16cm Stammumfang.

9.1.6 Planstrale E ist mit mindestens 60 StraRenbdumen (Prunus padus) einseitig
zu bepflanzen. Als Pflanzmaterial ist zu verwenden:

Baumschulware 3x verpflanzt, 14-16cm Stammumfang.

9.2 Pflanzbindungen auf Baugrundstiicken

9.2.1 Pflanzbindungen fiir Flachen zum Annpflanzen von Baumen, Striuchern und

sonstigen Bepflanzungen auf Baugrundstiicken
Auf den in der Planzeichnung festgesetzten Flachen sind 1 Stck. Laubbaum bzw.

Strauch je 1 m? zu pflanzen. Sie miissen zu mindestens 75% der der folgenden Ar-
tenliste entsprechen:

Pflanzliste ‘_I' (Baume):

Pflanzliste 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

Es ist Baumschulware, Héhe 1m, zu verwenden.
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9.2.2 Pflanzbindung fiir Obstbdum

Je angefangene 250m? Baugrundsttick ist mindestens ein Obstbaum (Hochstamm)
zu pflanzen.

9.2.3 Heckenpflanzungen

Die Einfriedung der Grundstiicke ist durch freiwachsende Hecken aus Strauchern
(Pflanzliste 2) vorzunehmen, sofern an der jeweiligen Grundstiicksgrenze nicht
ohnehin eine Pflanzbindungsflache festgesetzt ist. (siehe 9.2.1.) Die Breite der Hek-
ke betragt 1,5m zu Lasten beider anliegender Grundstiickseigentlimer (je 0,75m).

9.3 Pflanzbindung fiir Flichen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen auf dem Lirmschutzwall

Der Larmschutzwall ist mit Ausnahme der Flache des Fu- und Radweges mit Pflan-
zen der Pflanzenliste 3 (2 Stck./m? Baumschulware 2x verpflanzt; 60cm hoch) zu
bepflanzen.

Pflanzenliste 3

Acer campestre Acer platanoides
Alnus incana Berberis vulgaris
Cornus mas Cornus sanguinea
Corylus avellana Cytisus scoparius
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

9.4 Pflanzbindung auf der Flache fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Natur und Landschaft

Die in der Planzeichnung festgesetzte Flache fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pfle-
ge und zur Entwicklung von Natur und Landschaft (§9(1)25.BauGB) ist mit 50 Stck.
Laubbaumen der Artenliste 1 (Baumschulware 2x verpflanzt; 12-14cm Stamm-
umfang) und mit 1250m? Strauchern der Pflanzgruppe 2; Baumschulware 60-80cm
hoch; 1Stck./m? zu bepflanzen.
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Il. BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN (§89 BbgBO)

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

11 Fassade

Als Fassadenoberflache, mit Ausnahme der Fensterflachen, sind nur Putze, Klinker
und Holz zulassig.

Unzulassig sind Fassadenoberflichen aus Kunststoff oder Metall, sowie stark glan-
zende oder reflektierende Oberfachen.

Die Errichtung von Bauteilen zur Nutzung der Sonnenenergie ist zulassig.

1.2. Dach

Fur Wohngeb&ude und Geb&dude bzw. Uberdachungen tber 20 m? mit Ausnahme
der Carports gilt:

Dachform: nur Steildach als Sattel-, Walm- o. Kriippelwalmdach
Dachneigung: nur 35°-45°

Dachdeckung: nur Dachziegel oder Dachsteine

Farbgebung: nur rot und braun

Die Errichtung von Bauteilen zur Nutzung der Sonnenenergie ist zulassig.

2. Einfriedungen (§89(1)5. BbgBO)

Fur die Einfriedungen der Grundstiicke sind nur sockellose Zaune aus Holz oder
Metall mit einem Abstand der Gliederungselemente von mind. 4 cm, einem Abstand
zur Gelandeoberflache von mind. 10 cm und einer maximalen Héhe von 1,20 m zu-
lassig.

Mauern als Grundstiicksbegrenzung sind unzulassig.

3. Stellpitze (§89(1)4. BbgBO)

Stellplatze und deren Zufahrten sowie Zufahrten zu Garagen und Carports sind mit
einem wasser- und luftdurchlassigen Belag zu versehen.
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LEGENDE

MASS DER BAULICHEN NUTZUNG (§9{1}1. BauGB, BauNV0)

@ BEZEICHNUNG DES BAUFELDES

BAUWEISE, BAULINIE, BAUGRENZE (§9(1)2.BauGB, §§22 und 23 BauNVO)

NUR EINZELHAUSER UND DOPPELHAUSER ZULASSIG
§22(2) BauNVO)

-------- BAUGRENZE (§23(1)und(3) BauNVO)

—————— BAULINIE (§23(1) und (2) BauNVO)

STELLUNG DER BAULICHEN ANLAGEN (§9(1)2.BauGB)

LAGE DER FIRSTLINIE

VERKEHRSFLACHEN {§9(1)11 BauGB; §125 BauGB)

STRASSENBEGRENZUNGSLINIE, BEGRENZUNG
SONSTIGER VERKEHRSFLACHEN

VERKEHRSFLACHEN BESONDERER ZWECKBESTIMMUNG
VERKEHRSBERUHIGTER BEREICH

VERKEHRSFLACHEN BESONDERER ZWECKBESTIMMUNG
FUSSGANGERBEREICH

VERKEHRSFLACHEN BESONDERER ZWECKBESTIMMUNG
ﬁ OFFENTLICHE PARKFLACHE

GRUNFLACHEN (§9(1)45. BauGB)

OFFENTLICHE GRUNFLACHEN (§9(1)15. BauGB)

ZWECKBESTIMMUNG SPIELPLATZ
£3 ZWECKBESTIMMUNG PARKANLAGE
FLACHEN FUR MASSNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ZUR

ENTWICKLUNG VON NATUR UND LANDSCHAFT
(§9(1)20., 25.a) und b) BauGB)

TIT FLACHEN FUR MASSNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE
- - UND ZUR ENTWICKLUNG VON NATUR UND LANDSCHAFT
LT (§9(1)20. BauGB)

FLACHEN ZUM ANPFLANZEN VON BAUMEN,
STRAUCHERN UND SONSTIGEN BEPFLANZUNGEN
(§9(1)25.a) BauGB)

] FLACHEN MIT BINDUNGEN FUR BEPFLANZUNGEN UND
4 M FUR DIE ERHALTUNG VON BAUMEN; STRAUCHERN UND
reees SONSTIGEN BEPFLANZUNGEN SOWIE VON GEWASSERN
(§9(1)25.b) BauGB)
WEITERE NUTZUNGEN
GRENZE DES RAUMLICHEN GELTUNGSBEREICHES
DES BEBAUUNGSPLANES (§9(7) BauGB)
TtTTTTe FLACHEN FUR GARAGEN (§9(1)4. BauGB)
Ga
m FLACHEN FUR VORKEHRUNGEN ZUM SCHUTZ GEGEN
b i SCHADLICHE UMWELTEINWIRKUNGEN M SINNE DES
Al BUNDES-IMMISSIONSSCHUTZGESETZES

(§9(1)24. BauGB)

INFORMELLE UBERNAHMEN

- VORHANDENE GRUNDSTUCKSGRENZE
:9/ ‘z VORHANDENE FLURSTUCKSBEZEICHNUNG
® VORHANDENE BEBAUUNG
- VORHANDENE GELANDEHOHEN

NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN (§9(6) BauGB)

FLACHEN FUR WALD



