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1 Piahungsgegenstand

1.1 Veranlassung

Die Gemeindevertretung Grof3 Glienicke hat am
6.11.1992 die Aufstellung des Bebauungsplanes 17 ,Al-
brechtshof“ beschlossen. Der Bebauungsplan 17 soll der
ordnungsgemanen Entwicklung der baulichen Tatigkeit in
der Gemeinde GroB3 Glienicke dienen, insbesondere der
Arrondierung der bisherigen Neubautatigkeit 6stlich der
Sacrower Allee und der Schaffung einer Ortseingangssi-
tuation an der Potsdamer Chaussee.

Die angestrebte Nutzung des Gebietes steht in Uber-
einstimmung mit den Zielen der Raumordnung und Lan-
despianung (Schreiben MUNR vom 18.10.1993).

Reg.Nr. MUNR / R4-0138/93

Grundlagen der Planung

Baugesetzbuch {BauGB)

In der Fassung der Bekanntmachung vom 8.12.1986
(BGBI. | S. 2253), zuletzt geandert durch Art. 2 Magnet-
schwebebahnplanungsG v. 23.11.1994 (BGBIl. | 8.
3486); BGBL. lil 213-1

Baunutzungsverordnung (BauNVO)

In der Fassung vom 23.1.1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt
gedndert durch Art. 3 des Investitionserieichterungs- und
WohnbaulandG vom 22.4.1993 (BGBI. S. 466)

Planzeichenverordnung (PlanzV 90)
In der Fassung der Bekanntmachung vom 18.12.1990
(BGBI. 1991 [ 5.58)

Brandenburgische Bauordnung (BbgBO)
vom 19.5.1994 (GVBI. Bbg |, Nr. 12 vom 7.6.1994)

Brandenburgisches Naturschutzgesetz
(BbgNatSchG)
vom 25.6.1992 (Gbl. | Nr. 13 vom 29.6.1992)




1.2 Erforderlichkeit

1.3 Das Plangebiet

Die Gemeinde Grof3 Glienicke, in unmittelbarer Nahe zur
Stadigrenze Berlins gelegen, steht vor der Aufgabe, den
dringenden Wohnbedarf der eigenen Bevdlkerung zum
Nutzen der gemeindlichen Entwickiung zu steuem. Ins-
besondere ist zu berlicksichtigen, daf die bereits in den
Jahren 1929/30 ausgewiesenen Wohnbauflachen einer
sofortigen Nutzung nicht zugefihrt werden kbnnen, weil
die Ruckibertragung und damit der Eigentumswechsel
nur sehr langsam abgewickelt werden kdnnen. So ist der
Bau von Ersatzwohnungen Voraussetzung fiir die Um-
setzung von GrofB3 Glienickemn, die auf restitutionsbehaf-
teten Grundstiicken wohnen und ihren angestammten
Wohnort nicht verlassen méchten.

Bereits im Flachenutzungsplanentwurf von 1991 ist der
Geltungsbereich des Bebauungsplanes 17 als Mischge-
biet ausgewiesen. Zur stadtebaulichen Kldrung und Pra-
zisierung der stadtebaulichen Ordnung wurde im Jahr
1994 ein stadtebaulicher Weltbewerb fiir die Planungs-
bereiche 2, 3 und 4 durchgefiihrt. Aufgabe des Weitbe-
werbs war die Klarung der Grundziige der baulichen
Entwicklung im Bereich Potsdamer Chaussee/
Ortseingang an der BundesstraBe 2. Mit dem Bebau-
ungsplan 17 ,Albrechishof wird ein Abschnitt des Wett-
bewerbsgebietes realisiert.

Mit der Bereitstellung von Baugebieten fir den Eigen-
heim- und Mietwohnungsbau fiir die Grof3 Glienicker Be-
vblkerung wird dem erhdhten Wohnungsbedarf, vor allem
in diesen Wohnformen, Rechnung getragen. Gleichzeitig
wird das realisierte Baugebiet ,,An der Kirche {* ergénzt,
an der Einmiindung der Sacrower Allee in die Potsdamer
Chaussee eine Ortseingangssituation geschaffen und die
Sacrower Allee baulich gefaBt. Dariiber hinaus gewahr-
leistet die Neubebauung im Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans 17 ,Albrechtshof‘ die wirtschaftliche Ausnut-
zung vorhandener technischer Infrastruktur.

Flurstiicke

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes 17
»Albrechtshof” liegt in der Gemarkung GroB3 Glienicke des
Amtes Fahrland, Kreis Potsdam-Mittelmark. Er umfaBt
die Flurstiicke 41/3, 42/3, 43/2, 45/3, 45/4, 45/5, 45/6,
4517, 45/8, 45/9, 45/10, 45/11, 45/12, und 72/2 der Flur
17 und das Flurstiick 164 der Flur 14.

GrofBe

Flurstiick 41/3: 1666 m?
Flurstlick 42/3: _ 1057 m2
Flurstiick 43/2: 821 m2
Flurstiicke 45/3 bis 45/12: 21990 m2
Flurstlick 72/2: 2413 m2
Flurstiick 164: 10775 m2
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Eigentumsverhdltnisse

Flurstick 41/3: Erbengemeinschatft Bartel

Flurstiick 42/3: Albrecht, Anneliese

Flurstiick 43/2: Gemeinde GroB3 Glienicke

Flurstiicke 45/3 bis 45/12: Albrecht, Anneliese

Flurstiick 72/2: Gemeinde Grof3 Glienicke

Flurstiuck 164: Erbengemeinschaft
Braumann

Stadirdumliche Einordnung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes 17 wird wie
folgt begrenzt:

- im Shden durch die Parzellen der Bergstraf3e

- im Nordwesten durch die BundesstraBe 2
- im Osten durch die Sacrower Allee
- im Westen durch das Flachennaturdenkmal Giebelfenn

Nutzung

Das Gebiet wurde urspriinglich Uberwiegend als land-
wirtschaftliche Flache bzw. als Géarnerei genutzt. Im
westlichen Teil des Gebietes befinden sich die Gebaude
des sogenannten Albrechtshofes, der heute zu Wohn-
zwecken genutzt wird. Im Norden ist der ehemalige Ver-
lauf der Potsdamer Chaussee wahmehmbar. Die neuere
Umgehungsstral3e bildet heute die nordliche Grenze des
Geltungsbereiches. Die dem Albrechtshof zugehdrigen
Parzellen werden seit einigen Jahren nicht mehr bewirt-
schaftet. In der Nahe der Sacrower Allee ist ein Teil der
Flache mit Aufschittungen aus Bodenaushub bedeckt.
Hierbei handelt es sich um zwischengelagerten Mutter-
boden hdchster Qualitat, der wieder abtransportiert wird.

ErschlieBung

Das Pilangebiet wird von der Sacrower Allee her er-
schlossen. Im Verlauf der Potsdamer Chaussee wird eine
dffentliche StraB3e als Stich mit Wendemdoglichkeit ange-
legt.

Infrastruktur

Das Plangebiet ist (iber die Sacrower Allee an das Elek-
trizitats-, Trinkwasser- und Gasversorgungsnetz sowie an
die Kanalisation angeschlossen. Die Kapazititsreserven
sind ausreichend.




1.4 Planerische
Ausgangssituation

2 Planinhalt

2.1 Entwicklung der
-Planungsiiberlegungen

Das Planungsgebiet ist in seiner Nutzung bereits seit
1991 im Flachennutzungsplanentwurf der Gemeinde
Grof3 Glienicke ausgewiesen. Die Ziele der Raumord-
nung und Landesplanung wurden in diesem Zusammen-
hang mit dem Ministerium fur Umwelt, Naturschutz und
Raumordnung abgestimmt. Dariiber hinaus hat die Ge-
meinde den Entwurf des Flachennutzungsplans als vor-
bereitenden Bauleitplan in Abstimmung mit dem MUNR,
Ref. 4 als Planungsinstrument der stadtebaulichen Ent-
wickiung und Ordnung préazisiert. Die stadtebaulichen
Gutachterverfahren und Wettbewerbe dienten der Erar-
beitung eines Konzepts zur Entwickiung einer harmoni-
schen Siedlungsstrukiur. Damit ist die Grundlage zur
Aufstellung des Bebauungsplans 17 ,Albrechtshof‘ ge-
mani § 246a Abs. 3 Satz 4 BauGB gegeben. Dieser wird
die beabsichtigte stadtebauliche Entwicklung des Ge-
meindegebietes fordem und steht den Zielen und Zwek-
ken des in der Uberarbeitung befindlichen Flachennut-
zungsplanes nicht entgegen.

Die Gemeinde verfolgt, um ihren dringenden Wohnraum-
bedarf zu decken, ihre Infrastruktur sinnvoll nutzen zu
konnen und den Forderungen des Gesetzgebers nach
sparsamem Urmngang mit Grund und Boden Rechnung zu
tragen, zielgerichtet ihre stadtebauliche Entwicklung auf
der Grundlage ihres Flachennutzungsplanentwurfes
1990/91 und ihrer Grundsétze zur Orsentwicklung vom
April 1991.

Auf der Grundlage der genehmigten Vorhaben- und Er-
schlieBungspléne ,BergstraBe“ und ,An der Kirche®, die
ebenfalls aus dem Flachennutzungsplanentwuirf abgelei-
tet wurden, sind die ersten Neubaugebiete in GroB3 Glie-
nicke entstanden.

Um die Bebauung der Planungsgebiete 2, 3 und 4 auf
eine solide Basis zu stellen, wurde zur Klarung der stad-
tebaulichen Situation der betroffenen Planungsgebiete
im Frihjahr 1994 ein stadtebauliches Gutachterverfahren
ausgeschrieben. Dieses Verfahren wurde mit Landesmit-
teln gefordert. Hierin ist auch die Ortseingangssituation
im Bereich des Bebauungsplans 17 behandelt.

Der Bebauungsplan 17 sthizt sich auf den Entwurf des
ersten Preistragers des Gutachterverfahrens (Buro Bermnd
Walther, Berlin) und ist aus einer Gesamtkonzeption her-
aus gestaltet. Auch der Bebauungsplan 15 ,An der Kir-
che I steht im Rahmen dieser Gesamtkonzeption.
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2.2 Grundsatze der Planung/
Intention '

Die Planung auf der Grundlage des oben angefihrten
stadtebaulichen Wetthewerbs geht bewuBt nicht von ei-
ner ,Onszentrum®Gestaltung aus, da das Ortszentrum
im Bereich der DorfstraBBe liegt, sondem stellt sich die
Aufgabe der Gestaltung einer ,Oriseingangssituation®
und einer stadtebaulichen Verbindung, um fir GroB3
Glienicke einen stadtraumlichen Schwerpunkt zu schaf-
fen und so den Entwicklungsdruck, unter dem Grof3
Glienicke an der Grenze zu Berlin steht, aufzufangen.

Dariiber hinaus wurde zur Untersuchung der Ant und
GroBe der geplanten Nahversorgungeinrichtung von der
»orschungsstelie fir den Handel” ein Gutachten erarbei-
tet.

Das Siedlungsgebiet von Grof3 Glienicke soll sinnvoll
arrondiert und eine Oriseingangssituation an der Ein-
miindung der Sacrower Allee in die Potsdamer Chaussee
geschaffen werden.

Es soll Wohnraum fir Einheimische geschaffen werden.
Es sind verschiedene Wohnformen, Eigenheim- und
Mietwohnungsbau, vorgesehen.

Ein wesentliches Anliegen ist es, Gro3 Glienicker Biir-
gern den Bau eines Familieneigenheims zu ermdglichen,
Aus diesem Grund wurde ein Teil des Vorhabens beim
Ministerium fir Stadtentwicklung, Wohnen und Verkehr
{(MSWV) als Modellvorhaben fiir den Programmbereich
«Organisierte Gruppenselbsthilfe* angemeldet.

Das Ziel, die Versorgung der ortsansassigen Blrger mit
Wohnraum sicherzustellen, wird auch mit dem Mietwoh-
nungsbau verfolgt, indem Wohnungsangebote fir die
bisher nicht versorgten Bevdlkerungsgruppen ,alte Men-
schen“ und ,junge Erwachsene® geschaffen werden sol-
len.

Es ist ein Entwicklungsziel der Gemeinde, eine bipolare
stadtebauliche Struktur auszubilden. Ein Pol wird durch
Einzelhandels- und Dienstieistungsstandorte im Ortszen-
trum gebildet, der andere soll am Orseingang, im Gel-
tungsbereich des Bebauungsplans 17, entstehen. Eben-
so weisen beide Standorte Flachen flir Gemeinbedarfs-
einfichtungen auf. Mit diesen Standorten wird die Ver-
sorgung der Bevélkerung gesichert. Der Bedarf an Ein-
kaufsmoglichkeiten ist 1995 gutachterich untersucht
worden. Flr die gesamte Gemeinde wurde ein Flachen-
bedarf von 1800 m? Nettoverkaufsflache ermittelt.

Die insgesamt ausgewiesenen Einzelhandelsflichen
unterschreiten die fiir diesen Standort im Gutachten er-
mittelten Bedarfsgrof3en und sind als sogenannte ,Laden
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2.3 Wesentlicher Planinhalt

2.4 Begriindung der
Festsetzungen

zur wohnungsnahen Versorgung der Bevolkerung“ ein-
zustufen.

Landschaftliche Elemente wurden in die Planung einbe-
zogen. Der Ubergang zum Flachennaturdenkmal Giebel-
fenn wird bericksichtigt, Einwirkungen durch die Sied-
lungstatigkeit solien abgeschirmt werden.

Der Geliungsbereich des Bebauungsplans 17
»Albrechtshof* schiieBt die westlich der Sacrower Ailee
vorhandene Bebauung Grof3 Glienickes raumlich ab. An
der Potsdamer Chaussee wird - im Zusammenwirken mit
dem benachbarten Bebauungsptan 15 - eine stadtebauli-
che Kante formuliert, die den urspringlichen Stras-
senvertauf wieder deutlich werden 1ai3t. Der StraBenraum
der Sacrower Allee wird ebenfalls durch eine Bebauung
gefaBt, wobei sich das Volumen der Baukdrper an der
vorhandenen Bebauung des Gebietes ,,An der Kirche I
orientiert.

An der Einmiindung der Sacrower Allee in die Potsdamer
Chaussee wird eine Ortseingangssituation geschaffen.
Durch die Errichtung eines Nahversorgungszentrums soll
diese besondere stadiebauliche Situation unterstitzt
werden. Eine sudlich anschlieBende Gemeinschaftsanla-
ge mit der Zweckbestimmung Spielplatz und Erholungs-
flache ergénzt das Nahversorgungszentrum und setzt
den vorhandenen Grinzug aus dem Gebiet ,An der Kir-
che {* im Gebiet ,Albrechishof’ fort. Gleichzeitig schafft
die Gemeinschaftsanlage eine Distanz zu den Allgemei-
nen Wohngebieten im [nnenbereich des Bebauungs-
plangebietes. Hier sind im wesentlichen zweigeschossige
Reihenhauser vorgesehen, deren Gebé&udestellung
Racksicht auf die vorhandene Vegetation nimmt, vor al-
lem auf die vorhandene Obstbaumreihe und die beste-
hende Feldhecke.

Art der baulichen Nutzung

Die Gliederung des Geltungsbereiches in Allgemeine
Wohngebiete (WA 1 bis WA 6) und ein Mischgebiet (MI)
entspricht dem angestrebten Gebietscharakter.

Das Gebiet WA 1 stellt den Rand der Wohngebiete zur
historischen Potsdamer Chaussee dar, das Gebiet WA 2
umfafit die Gebdude des Albrechtshofs. Hier sind neben
der Wohnnutzung z. B. auch Laden und Gaststatten zu-
lassig. Der Charakter der Potsdamer Chaussee kann
sich also von der Ortsmitte bis hierher in gleicher Weise
entwickeln. In den Gebieten WA 1 und WA 2 sind Tank-
stellen ausgeschlossen, da sie die Wohngebiete und die
geschlossene Ortskante erheblich stéren wirden. Im
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Gebiet WA 1 sind aus demselben Grund auch Garten-
baubetriebe ausgeschlossen.

- Die Gebiete WA 3, WA 4 und WA 6 bilden den Ubergang
zu den siidlich anschlie3enden Teilen Grof3 Glienickes.
Hier sind, ebenso wie im Gebiet WA 5, sonstige nicht sto-
rende Gewerbebetriebe, Gartenbaubetriebe und Tank-
stellen ausgeschlossen, da diese unangemessene Nut-
zungen fir den hier angestrebten Charakter des Gebie-
tes darsteilen.

Im Nordosten des Geitungsbereiches, an der Einmin-
dung Sacrower Allee/Potsdamer Chaussee ist ein Nah-
versorgungszentrum (kleine Laden, ggf. Café) vorgese-
hen. Hier ist daher ein Mischgebiet ausgewiesen. Die
Ausweisung als Mischgebiet erlaubt gleichzeitig z.B. Bil-
ros, Gaststétten und Verwaltungen, die an dieser Stelle
richtig liegen wirden. Ausgeschlossen sind hingegen
Gartenbaubetriebe, Tankstellen und Vergnigungsstat-
ten, die hier unangemessen waren. Das Gebiet Ml ist
durch die geplante o6ffentliche ErschlieBungsstraBe in
zwej Teile geglieder, die aber eine wirtschaftliche Einheit
bilden. Die Stellplatzanlage in der Teilflache ndrdlich der
Offentlichen ErschlieBungsstraBe steht in Zusammen-
hang mit der geplanten Nahversorgungseinrichtung.

Nordiich des Mischgebietes liegt eine Flache zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft innerhalb der privaten Griinflache mit der
Kennzeichnung ,x*. Sie ist ein wertvolles Landschafts-
element und stelit den Ubergang zur offenen Landschaft
dar. Die grilnordnerische Festsetzung zu dieser Flache
sieht die Entwicklung einer Streuobstwiese vor und ist ei-
ne wichtige AusgleichsmaBnahme fir die geplanten
BaumaBnahmen. Jenseits der Potsdamer Chaussee,
auBerhalb des Geltungsbereiches, ist als ErsatzmaB-
nahme ebenfalls die Entwicklung einer Streuobstwiese
vorgesehen. Die Flache zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft innerhalb der pri-
vaten Grinflache mit der Kennzeichnung ,x* sowie die im
raumlichen Bezug zum Geltungsbereich vorgesehene
ErsatzmafBnahme stehen also in direktem Zusammen-
hang. Es wird eine stadtebaulich kiare Ortseingangssi-
tuation geschaffen und gleichzeitig die Siedlung in Natur
und Landschaft eingebunden.

Westlich des Gebietes WA 4 liegt ebenfalls eine Flache
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur
und Landschaft innerhalb der privaten Grinfliche mit der
Kennzeichnung ,y". Diese Flache sowie die private Griin-
flache mit der Kennzeichnung ,z“ stellt einen wichtigen
Ausgleich fir den Eingriff durch das geplante Bauvorha-
ben dar. Insbesondere ist durch die Festsetzung ein
wertvolier Ubergangsbereich zwischen den Gebieten
WA 2/WA 4 und dem auBerhalb des Geltungsbereiches
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liegenden flachenhaften Naturdenkmal Giebelfenn gesi-
chert.

MagB der baulichen Nutzung

Eine GRZ/GFZ von 0,225/0,68 ist im Gebiet WA 1 zulas-
sig. Die GeschofB3flachenzahl im Gebiet WA 1 entspricht
dem angestrebten, dreigeschossig zugelassenen bauli-
chen Abschluf3 des Wohngebietes an der Potsdamer
Chaussee. im Mischgebiet ist aufgrund der groBflachige-
ren Anlagen des geplanten Nahversorgungszentrums ei-
ne GRZ/GFZ von 0,4/1,2 zuléssig. Es sind zweigeschos-
sig und dreigeschossig (iberbaubare Grundstlicksflachen
festgesetzt.

Im Gebiet WA 2 ist die zuladssige GRZ/GFZ mit
0,225/0,45 festgesetzt, im Gebiet WA 3 mit 0,24/0,48. Im
Gebiet WA 3 sind zweigeschossig liberbaubare Grund-
stiicksflachen fesigesetzt.

Im Gebiet WA 4 betragt die zulassige GRZ/GFZ
0,245/0,49. Im Gebiet WA 6 ist eine dreisgeschossig
Gberbaubare Grundstiicksflache mit einer zulassigen
GRZ/GFZ von 0,259/0,87 festgesetzt.

Im Gebiet WA 2 sind ein- und zweigeschossig (berbau-
bare Grundstlcksflachen festgesetzt, im Gebiet WA 4
dirfen zwei Vollgeschosse errichtet werden. Im Gebiet
WA 5 ist das Maf3 der Nutzung mit einer Grundflache von
40 m2 und einer Geschof3zah! von drei fesigesetzt.

Im Mischgebiet, stdlich der Uberbaubaren Grundstiicks-
fidche, ist eine Gemeinschaftsaniage mit der Zweckbe-
stimmung Spielplatz und Erholungsflache als gemein-
schaftliches Eigentum vorgesehen. Zugunsten eines
Anteils an diesem Gemeinschaftseigentum verringert
sich die GroBe der privaten Grundstiicksflachen. Der
Anteil der einzelnen Grundstiicke an der Gemeinschafts-
flache bemiBt sich nach ihrer jeweiligen GroBe. Fir die
Berechnung der GFZ werden diese Flachenanteile den
einzelnen Grundstiicksflachen hinzugerechnet.

Um die Hohe der Gebaude zu begrenzen, ist die maxima-
le Traufhéhe in den zweigeschossig zugelassenen lber-
baubaren Grundstlcksflachen der Gebiete WA 3 und
WA 4 auf 7,25 m festgeseizt. In Anlehnung an die Ge-
bdudehbhen des bestehenden Neubaugebietes ,An der
Kirche I ist, um eine homogene Onseingangssituation zu
schaffen, fiir die dreigeschossig zugelassenen Uberbau-
baren Grundstiicksflachen der Gebiete WA 1 und WA 6
die maximale Firsthdhe auf 10,00 m festgesetzt. Die ma-
ximale Firsthohe in der dreigeschossig zugelassenen
tberbaubaren Grundsticksflache des Gebietes MI darf
aufgrund der groBeren GeschoBhbdhe des hier vorgese-
henen Nahversorgungszentrums 10,80 m betragen.
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Bauweise, iberbaubare Grundstiicksflache

In den Gebieten WA 2, WA 3, WA 4 und WA 6 ist, dem
Charakter der Gemeinde Grof3 Glienicke entsprechend,
die offene Bauweise vorgeschrieben.

Im Mischgebiet und im Gebiet WA 1 ist eine abweichen-
de Bauweise festgesetzt. In der abweichenden Bauweise
dirfen Gebéude wie in der offenen Bauweise gemani §
22 Abs. 2 BauNVO errichtet werden, dabei darf jedoch
die maximal zulassige Lange von 50 m (berschritten
werden.

Im Mischgebiet darf die Gebaudelénge an der Potsdamer
Chaussee 79 m betragen, um das Nahversorgungszen-
trum im Norden zu einem klaren Abschiuf3 zu bringen. Im
Gebiet WA 1 darf gemaB der zeichnerischen Festsetzung
aufgrund der stadtebaulichen Sondersituation an der
nordwestlichen Ecke des Geltungsbereichs die Gebaude-
lange 62 m betragen.

Die Festsetzung von Baulinien unterstiitzt an der Pots-
damer Chaussee und an der Sacrower Allee den stadte-
baulichen Raum. Ansonsten sind Baugrenzen festge-
setzt. Um den Gesamteindruck nicht zu stdren, ditrfen
Gebéaudeteile wie Erker, Loggien und Balkone die Bauli-
nien und Baugrenzen zwar geringfiigig {iberschreiten, je-
doch ist der Anteil dieser Gebaudeteile auf 30 % der Au-
Benwandflache begrenzt. Im Mischgebiet ist an der Ost-
seite zur Sacrower Allee in der dreigeschossig zugelas-
senen Uberbaubaren Grundstiicksflache eine Uberschrei-
tung der Baugrenze um 2,50 m zuldssig, um den nétigen
Spielraum fiir die architektionische Formulierung eines
Eckgebaudes zu wahren. Der Anteil dieser Gebaudeteile
ist ebenso auf 30 % der AuBenwandflache beschrankt.

Weitere Arten der Nutzung

Die Anzahi der zuldssigen Stellpldtze im Bebauungs-
ptangebiet richtet sich - mit Bezug auf die Stellplatzvor-
schriften der brandenburgischen Bauordnung - nach der
Zahl der zu erwartenden Kraftfahrzeuge der Anwohner
und Besucher des Gebietes; das heil3t, es sind nur die
am Bedarf gemessen notwendigen Stellplatze zugelas-
sen.

Das Mischgebiet und das Gebiet WA 1 spielen eine be-
sondere Rolte, da sie der Bildung einer stadtebaulichen
Kante dienen und die Ortseingangssituation formulieren.
Aufgrund dieser stadtebaulichen Bedeutung dieser bei-
den Gebiete sind Garagen hier nicht zugelassen.
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Griinfestsetzungen

Der Einsatz wasser- und luftdurchldssiger Belage auf den
Flachen GFL 1, 2 und 3 sowie G 4 tragt zur Verbesse-
rung der beeintrachtigten Wasserbilanz des Gebietes
bei.

Die Versickerung von Dachwasser im Planungsgebiet
kann die Wasserbilanz dort anndhemd wieder ausglei-
chen. Die Ableitung von Oberflachenwasser oder Ent-
wasserungswasser zum Giebelfenn wird unterbunden,
um einen Eintrag von Nahr- und Schadstoffen in dieses
Biotop zu verhindemn.

Die Begrinung von Dach- und geschiossenen Aufen-
wandflachen erhdht die pflanzliche Transpiration und
vermindert die Einstrahlung. Die Aufheizung von Baukér-
pem und der bodennahen Luftschicht wird damit vermin-
dernt und das Kleinklima verbessert.

Der Verbesserung des Kieinklimas dient ebenso die Be-
grinung der AuBenwandflachen und Dachem von Ne-
benanlagen. Selbstkiimmende Pflanzen kénnen ohne
Kletterhilfe direkt an den AuBenwandflachen emporran-
ken und diese bedecken.

Die Festsetzung von Baumpflanzungen auf der Stell-
platzanlage hat zur Folge, daB3 der Eingriff in bezug auf
den Naturhaushalt (Wasserhaushalt, Sauerstoffprodukti-
on, Schattenspendung), zum Arten- und Biotopschutz
(Nahrungs- und Bruthabitat} und zum Landschaftsbild
minimiert wird.

Der Einsatz wasser- und luftdurchiassiger Beldge tragt
zur Verbesserung der beeintrachtigten Wasserbilanz des
Gebietes bei.

Bodenversiegelungen im Bereich unterhalb der Baum-
kronen schiadigen die Wurzeln des Baumes. Der Gasaus-
tausch und die Wasserversorgung der Wurzeln werden
so behindert oder ganz unterbunden. Im Wurzelbereich
von Baumen darf daher eine Fliche von mindestens
4 m? nicht versiegelt werden.

Die Festsetzung von Baumpflanzungen auf den nicht
iberbaubaren Baugrundstticksfiachen dient der Minde-
rung des Eingriffs in Naturhaushalt und Landschaftsbild
sowie dem Biotopschutz.

In den Flachen zwischen StrafBenbegrenzungslinie und
Baugrenze (Vorgartenzonen) der Gebiete WA 3, WA 4
und WA 6 sind WeiB- und Rotdorn zu pflanzen. Diese
sind standortgerechte und in Brandenburg weit verbreite-
te Baume.
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Die Verwendung einheimischer Heckenpflanzen und
traditioneller Materialien bei der Gestaltung von Einfrie-
dungen dient der zukiinftigen Akzeptanz der Siedlung
durch ihre Bewohner. Durchlassige Materialien bzw. die
Hohenbeschrankung bewirken eine innere und auBere
Biotopvernetzung. Von der Festsetzung ausgenommen
ist die unter der Festsetzung 6.4 bezeichnete Einfrie-
dung, da es sich hier um die Fortfihrung einer bestehen-
den Mauer handeit.

Die Hainbuche, die zur Umifriedung der Stellpldtze fest-
gesetzt isi, ist ein Gehdlz, das sich als Hecke pflanzen
1aBt und ganzjahrig Sichtschutz bietet.

Die Festsetzung von Strauchpflanzungen und der Wie-
senansaat auf der privaten Grinfliche mit der Kenn-
zeichnung ,z* sichert hier naturnahe Vegetationsstrukiu-
ren und gewahrleistet die Vemetzung mit angrenzenden
Biotopen.

Die verbindliche Pflanzliste bei Neupftanzungen gewahr-
leistet die Verwendung Uberwiegend einheimischer
Pflanzen. Diese sind Lebensgrundlage fiir zahlreiche
Tierarten und kénnen somit die Situation der heimischen
Fauna verbessern.

Die Gemeinschaftsanlage mit der Zweckbestimmung
Spielplatz und Erholungsfliche im Mischgebiet soll Mag-
lichkeiten fiir die aktive und passive Erholung bieten und
das Erscheinungsbild der Siedlung verbessern. Sie ist
aus Granden der Eingriffsminimierung in Naturhaushalt
und LLandschafisbild sowie des Biotopschutzes mit Bau-
men zu bepflanzen. Die weitere Gestaltung der Flache
bleibt einem spéteren Entwurf vorbehalten.

Die Flache fur MaBBnahmen zum Schutz, zur Pfiege und
zur Entwicklung von Natur und Landschaft innerhalb der
mit x* bezeichneten privaten Griinfliche bildet einen
Ubergang zur angrenzenden offenen Landschaft. Sie
stellt langfristig einen wertvollen Riickzugsraum fiir die
ortsspezifische Fauna dar. Bei den zur Anpflanzung fest-
gesetzten Baumen handeit es sich um Arten der offenen
Kulturlandschaft. Die Flache wird gemaR den Kriterien
einer landschafistypischen Streuobstwiese gestaltet und
gepflegt. Hierflr ist die Verwendung von Hochstdmmen
in ausreichendem Pflanzabstand erforderlich. Die Obst-
baume bendtigen nur im Jugendstadium Pfiege; spater
sind Totholz und Bruchstellen aus faunistischer Sicht so-
gar erwinscht. Die Streuobstwiese ist ein traditionelies
brandenburgisches Landschaftselement, das das Er-
scheinungsbild der Siedlung positiv beeinflussen wird.

Die Gestaltung und Pflege unterschiedlicher Vegetations-
bereiche auf der Flache fir MaBnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft in-
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nerhalb der mit ,y“ bezeichneten privaten Grinflache
dient der tkologischen Aufwertung und ist wesentlicher
Bestandteil der Eingriffsbilanz. Die Flache soll zudem
Tieren Aufenthaltsmdglichkeiten bieten und schadliche
Einflisse {Dinger- und Pestizideintrag, Abfalle, Betreten
und Befahren) fir dieses Biotop abschwachen.

Die Neupflanzung einer Feldhecke auf der Grenze zwi-
schen den Gebieten WA 2 und WA 4 sowie der Erhalt
der Feldhecke auf der Grenze zwischen den Gebieten
WA 3 bzw. WA 6 und WA 4 sind wichtige Elemente der
AusgleichsmaBnahmen. Hecken sind wertvolle Biotope in
der Kulturlandschaft und vernetzen verinselte Biotope.

Die 2 m breite Wiesenansaat als Heckensaum ist we-
sentlicher Bestandteil einer Hecke und begriindet zu-
sammen mit einer fachgerechten Heckenpflege
(abschnittweise starker Riickschnitt alle 5 bis 10 Jahre)
den Artenreichtum eines Biotops.

Die Winterlindenpflanzung beiderseits der offentiichen
Verkehrsflache {Gebiete Ml und WA 1} bindet die zu-
kiinftige Siedlung in die Landschaft ein. Die historische
Alleepflanzung wird aufgenommen und bereichert das
Landschaftsbild. Alleen sind dariber hinaus Vemet-
zungsinstrumente und verbessem das Kleinklima. Sie
tragen dazu bei, die Eingriffsbilanz auszugleichen.

Die historische Obstbaumreihe im Gebiet WA 3 wird re-
konstruiert und dient als Element im Biotopverbund sowie
als traditionelles Gestaltungsmerkmal.

Sonstige Festsetzungen

Die mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten versehenen
Flachen sind nur flr die jeweiligen Anlieger an diesen
Wegen befahrbar. Ein Gehrecht besteht fir die Allge-
meinheit, um das Bebauungsplangebiet zu Ful3 passie-
ren zu konnen. Die Flachen GFL 1 und GFL 3 sind fir
FuBganger uber schmale Durchlasse in der Hecke ver-
bunden. Anlieger des Gebietes WA 2 diirfen eine der drei
Verbindungen zwischen den Flachen GFL 1 und GFL 3
auch mit Kfz passieren. Auf den Flachen GFL 1 bis 3
besteht ein Leitungsrecht flr die zustandigen Versor-
gungsunternehmen.

Die mit einem Gehrecht flr die Aligemeinheit zu bela-
stende Flache G 4 ist als Verbindung fir Fuf3ganger aus
dem Plangebiet in das Giebelfenn vorgesehen. Durch
geeignete bauliche MaBnahmen ist eine Befahrbarkeit flr
Kfz auszuschlieBen. Auf die Anlegung eines Gehweges
zur BundesstraBe 2 wird bis zur Anlage eines ortsseiti-
gen FuB- und Radweges aus Verkehrssicherheitsgriin-
den verzichtet.
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Um den Charakter des Ortes zu wahren, sind flache und
geneigte Dacher mit einer Dachneigung von klei-
ner/gleich 45° zul&ssig.

In Fortflhrung bzw. als Ersatz fiir eine vorhandene Mau-
er darf im Gebiet WA 2 an der Grenze zur Flache GFL 2
eine 2,20 m hohe geschlossene Grundstiickseinfriedung
errichtet werden.

Da innerdriliche Flachen nicht in ausreichendem Umfang
zur Verfligung stehen, die Gemeinde jedoch ihren erhdh-
ten Wohnraumbedarf decken muf3, muBte sie auf die im
Bebauungsplan ausgewiesenen Flachen zurlickgreifen,
obwohi durch die angrenzenden Verkehrswege
(BundesstraBe 2, Sacrower Allee) mit einwirkenden
Emissionen im Bebauungsgebiet zu rechnen war. Das
Maf3 der Bebauung wurde so festgesetzt, da3 kosten-
ginstig und flachensparend gebaut werden kann.

Der Eigenart des betreffenden Baugebietes gerecht zu
werden und den erforderlichen angemessenen Schutz
vor Larmbelastigung zu sichem, dient das von der Ge-
meinde in Auftrag gegebene Schallschutzgutachten. Das
Gutachten zeigt, daB3 die Orientierungswerte gema DIN
18005 in Teilen des Planungsgebietes nicht eingehalten
werden. Aufgrund der besonderen stadtebaulichen Si-
tuation (Ortskante, Ortseingangssituation) sowie des
sparsamen Umgangs mit Grund und Boden ist die Errich-
tung von Schallschutzwanden oder -wéllen nicht méoglich.
Durch die geplante Riegelbebauung an der Bundesstra-
Be 2 werden jedoch die AuBenschallpegel fiir die siidlich
anschlieBenden Teile des Geltungsbereiches groften-
teils so weit gemindert, daf3 die Orientierungswerte ge-
maB DIN 18005 fir Aligemeine Wohngebiete (55 dB(A)
am Tag bzw. 45 dB(A) in der Nacht) unterschritten wer-
den.

Zur Sicherung gesunder Wohn und Arbeitsverhaltnisse
wurden aufgrund des schalltechnischen Gutachtens
Festsetzungen Bestandteil des Bebauungsplans, mit de-
nen immissionsschutzrechtlichen Belangen im Innern der
Gebéude Rechnung getragen wird. In den Gebieten M,
WA 1 und WA 6, die den Rand des Geltungsbereiches
zur Bundesstrafle 2 bzw. Sacrower Allee darstelien, sind
Gebdude in den dreigeschossig zugelassenen lberbau-
baren Grundstiicksfldchen in ihrer GrundriBorganisation
S0 zu gestalten, daf3 Aufenthaltsraume nur an den die-
sen StraBen abgewandten Seiten angeordnet werden.
Im Gebiet WA 4 sind in den mit ,u“ und ,v* gekennzeich-
neten Gberbaubaren Grundticksflachen Schlaf- und Kin-
derzimmer an den der BundesstraBe 2 zugewandten
Gebaudeseiten unzuldssig. In der mit ,w* gekennzeich-
neten Uberbaubaren Grundstiicksflache sind Schiaf- und
Kinderzimmer an den der Sacrower Allee zugewandten
Seiten unzuléssig. Entsprechend dem schalltechnischen
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3 Planerische Auswirkungen

3.1 Auswirkungen
auf die Umwelt

3.2 Auswirkungen
auf die Kommune

Gutachten sind fir in der Planzeichnung definierte Au-
Benflachen von Aufenthaltsraumen MindestmafBe fir die
resultierenden, bewerteten Gesamtschallddmm-Male
festgesetzt.

Ersatzmaf3nahmen

Um die mit der Bebauung des Gelandes einhergehenden
Eingriffe in Natur und Landschaft genigend auszuglei-
chen, sind neben den AusgleichsmaBinahmen innerhalb
des Geltungsbereichs des Bebauungsplans 17
~Albrechtshof* weitere Maf3nahmen auf einer auBBerhalb
liegenden Flache erforderlich. Die Verfligbarkeit der ent-
sprechenden Flache fiir diese MafBnahmen wird iber ei-
nen stadtebaulichen Vertrag geregelt.

Planerische Zuriickhaltung

Im Bebauungsplan 17 ,Albrechtshof“ sind keine genauen
Standorte fir Spielflachen, Auto- und Fahrradstellplatze
oder Miillsammelanlagen gekennzeichnet, es sind aber
genligend Flachen fir die Errichtung selbiger vorhanden.
Die konkrete Ausweisung der Standorte wird im Rahmen
der Ausfiihrungsplanung bzw. der Planung der Auf3enan-
lagen vorgenommen.

Die den Umweltauswirkungen entsprechenden Gegen-
mafBnahmen werden in der Begrindung der Grinfestset-
zungen erlautert.

Den Defiziten der Eingriffsbilanz bei den Schutzgitemn
Klima, Boden und Grundwasser kann ein leichtes Plus
bei Vegetation und Fauna sowie Landschaftsbild gegen-
ibergestellt werden, so dal3 der Eingriff insgesamt gese-
hen ausgeglichen wird.

Die Gemeinde geht davon aus, daB3 die im Bebauungs-
plan fesigesetzten offentlichen Verkehrsflichen vom In-
vestor gebaut und finanziert werden. Dies wird im Er-
schlief3ungsverirag geregelt, damit nicht spater ein Bei-
tragsverfahren fiir den besonderen StraBenbau durchge-
fahrt werden muB. Die (brigen ErschlieBungsflachen
bleiben privat. Die Wasserversorgung und die Abwasser-
entsorgung werden vom Investor vorfinanziert und spéter
nach Satzung abgerechnet. Die Folgekosten (z. B.
Schule, Kita, Feuerwehr) werden im stadtebaulichen
Vertrag geregelt.

17




