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0 VORBEMERKUNGEN

Bereits in den Jahren 1991/92 wurden in Fahrland umfassende Vorstellungen zur Entwicklung der
Gemeinde formuliert. Die damaligen stadtebaulichen Planungen zur Ortsentwicklung sahen eine Ver-
vielfachung der Bevélkerungszahl vor. Unter dem Leitgedanken der "Gartenstadt Fahrland" sollte
nordlich der vorhandenen Ortslage ein Kranz von mehreren Baugebieten entwickelt werden, mit de-
nen Bebauungen von mehrstdckigen Mehrfamilienhdusern bis hin zu Einzel- und Doppelh&ausern er-
mdglicht werden sollten.

Die Bebauungspléne "Am Koénigsweg" und "Eisbergstiicke" wurden als erste aufgestellt und erlang-
ten Genehmigungen bevor die fortgeschrittene Detaillierung und gesetzliche Festschreibung von
Raum- und Regionalplanung einer uneingeschrankten Weiterfiihrung der urspringlichen gemeindli-
chen Entwicklungsabsichten entgegenstand.

Zur Erganzung der beiden o.g., z.T. schon realisierten Baugebiete, die als Teile einer Gesamtidee
konzipiert und nun siedlungsstrukturell isoliert waren, wurde 1998 ein weiterer Bebauungsplan, "Am
Upstallgraben" aufgestellt und genehmigt. Dieser Bebauungsplan stellt jeweils die siedlungsstruktu-
relle und erschlieBungstechnische Verbindung zwischen dem eigentlichen Dorf Fahrland und den
neuen Baugebieten her. Neben einer im Vergleich zu den anderen Wohngebieten lockeren Wohnbe-
bauung soll ein értliches Dienstleistung- und Versorgungszentrum realisiert werden, das auch den
neuen Sitz der Amtsverwaltung aufnehmen soll.

Der Bebauungsplan "Am Konigsweg", der zu ca. 90 % bereits realisiert ist, soll aufgrund veranderter
stadtebaulicher Entwicklungsvorstellungen in einem Teilbereich neu aufstellt werden.

I PLANUNGSGEGENSTAND

1. Veranlassung und Erforderlichkeit

Das ca. 25 ha groBe Wohngebiet "Am Konigsweg" ist weitgehend realisiert, die StraBen sind fertig-
gestellt und die Wohngrundstiicke weitgehend bebaut. In einem an der HaupterschlieBungsstraBe
gelegenen und noch nicht realisierten ca. 0,8 ha groBen Teilbereich, in dem u.a. eine Mischgebiets-
nutzung und ein Parkplatz vorgesehen waren, sollen in einem Neuaufstellungsverfahren die Planin-
halte geandert werden.

Die Anderungen werden aufgrund sich abzeichnender Stérungen und stédtebaulicher Spannungen
zwischen den Nutzungen auf schon umgesetzten Baufeldern und den derzeitigen Festsetzungen in
dem zu andernden Bereich notwendig. Hierbei handelt es sich um zu erwartende Konflikte:
- zwischen geplantem Besucherparkplatz, der vor allem fir den Bedarf des Geschosswoh-
nungsbaus notwendig ist, und angrenzender Einfamilienhausbebauung,
- zwischen geplantem dreigeschossigem Mischgebiet und angrenzender eingeschossiger Ein-
familienhausbebauung.

Ziel der Anderungen ist eine Auflockerung der Bebauung, eine Umwandlung der Mischnutzung in
Wohnnutzung und eine Reduzierung der Geschossigkeit sowie eine Zuordnung der geplanten Nut-
zungen zueinander, die geringere Immissionsbelastungen durch den ruhenden Verkehr und eine ho-
here Wohnqualitat bewirken.

Aufgrund er neuen Planvorstellungen, die eine wesentliche Anderung der derzeitigen Festsetzungen
und der bisherigen Grundstiicksneuordnung beabsichtigen, ist zur Sicherung der stadtebaulichen
Ordnung ein Bebauungsplanverfahren unumgéanglich. Die Gemeinde wahlt, wegen der gréBeren
Rechtssicherheit, das Verfahren der Neuaufstellung fur den Teilbereich "Am Kdnigsweg I".
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2. Plangebiet
2.1 Lage, GroBe

Bei dem Plangebiet handelt es sich um eine letzte innergebietliche noch nicht bebaute Flache in dem
groBen Wohngebiet "Am Konigsweg", in direkter Nachbarschaft zur realisierten funfgeschossigen
Wohnbebauung und im Ubergang zu einer relativ dichten Reihen- und Doppelhausbebauung. Uber-
gangsbereiche zur freien Landschaft sind von der Neuplanung nicht betroffen.

Das 0,8 ha groBe Plangebiet liegt innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes "Am Ko-

nigsweg", beiderseits der bereits fertiggesteliten HaupterschlieBungsstraBe "Am Upstall". Es liegt in

der Gemarkung Fahrland, Flur 3 und wird begrenzt:

- im Norden durch die StraBe "An den Leddigen", Flst. 188

- im Osten durch eine geplante Grinflache auf dem Flst. 305

- im Stden durch einen Griinzug einschlieBlich Entwasserungsgraben auf den Flst. 306 und 321

- im Westen durch Wohnbebauung auf dem Flst. 768 bzw. durch die StraBe An den Leddigen, Flst.
186.

Die genaue Lage und Abgrenzung des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes "Am Kénigsweg 1"

ist der Planzeichnung zu entnehmen. Er umfasst in der Flur 3 die Flurstiicke 187, 307, 308, 309 und

310 sowie den an diese Flursticke angrenzenden Teilbereich der StraBe Am Upstall, Flurstiick 281

(teilweise).

2.2 Eigentums- und Rechtsverhiltnisse

Die Flursticke sind entsprechend den Festsetzungen des bestehenden Bebauungsplanes "Am Ko-
nigsweg" bereits neu hergestellt worden.

Das Flurstiick der ausgebauten StraBe "Am Upstall" ist Eigentum der Gemeinde Fahrland; die Ubri-
gen Grundstiicke des Plangebietes "Am Kénigsweg I" sind Eigentum der EGF Entwicklungsgesell-
schaft Fahrland mbH.

Baulasten existieren keine.

2.3 Beschaffenheit und aktuelle Nutzung

Bei dem neu zu beplanenden Grundstiicken handelt es sich um einen noch nicht bebauten Bereich
inmitten bereits realisierter Wohnbebauung des Wohngebietes "Am Konigsweg". Dieses seit 1993
entstandene und zum groBen Teil fertiggestellte Baugebiet ist entlang der GartenstraBe durch eine
flnfgeschossige Mehrfamilienhausbebauung gepragt, die im hinteren Bereich in Reihen- und Dop-
pelhausbebauung mit maximal zwei Geschossen Ubergeht. Das Plangebiet liegt beidseitig der be-
reits fertiggestellten HaupterschlieBungsstraBe "Am Upstall", im Ubergangsbereich von fiinfgeschos-
siger Wohnblockbebauung, die stdlich und westlich angrenzt, zu ein- bis zweigeschossiger Doppel-
hausbebauung die sich in nérdliche und éstliche Richtung fortsetzt.

Die kunftigen Baugebiets- und Parkplatzflachen wurden durch Bodenab- und -auftrag bereits fur die
kinftige Nutzung vorbereitet. Die Flurstlicke 308, 309 und 310, die nach bisherigen Planungsvorstel-
lungen als Parkplatz genutzt werden sollten, werden aktuell als unversiegelter Stellplatz sowohl von
Baufahrzeugen und Bauwagen als auch von Pkw's in Anspruch genommen. Eine Teilflache des
Flurstiickes 187, westlich der StraBe "Am Upstall" dient der Zwischenlagerung von Baustoffen und
Baumaterialien. Die Gbrigen Freiflachen werden von einer Ilickigen Ruderalvegetation geringer Dek-
kung eingenommen.
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2.4 Vorhandene ErschlieBungssituation

Die verkehrliche und medientechnische ErschlieBung des Plangebietes ist durch die bereits realisier-
te Offentliche StraBenverkehrsflache "Am Upstall", in der auch die Ver- und Entsorgungsmedien ver-
legt worden sind, gesichert.

Die auBere verkehrliche ErschlieBung des Plangebietes ist Gber 0.g. StraBe sowie die fertiggesteliten
Teile der GartenstraBe gewahrleistet. Die Anbindung dieser StraBen an das Uberdrtliche Verkehrs-
netz erfolgt Uber die Ketziner StraBe, die die Ortsdurchfahrt der LandesstraBe 92 bildet und die den
Ort mit der BundesstraBe 2 und der BundesstraBe 273 verkniipft.

Im Plangebiet befindet sich dartiber hinaus eine fertiggestelite Bushaltestelle. Sie wird durch die Bus-
linien der Verkehrsgesellschaft Havelbus bedient. Das Plangebiet ist somit an das Uberdrtliche
OPNV-Netz angeschlossen.

3. Planerische Ausgangssituation
3.1 Landes- und Regionalplanung

Nach § 1 Abs. 4 BauGB sind die Bauleitplane der Gemeinden den (bergeordneten Zielen der Lan-
desplanung und Raumordnung anzupassen.
Als Ubergeordnete Ziele und Grundsatze der Landesplanung und Raumordnung liegen derzeit vor:
- Landesentwicklungsprogramm 07.08.1997
- Landesentwicklungsplan Brandenburg, LEP | -Zentral6rtliche Gliederung- vom 04.07.1995
- Gemeinsamer Landesentwicklungsplan fir den engeren Verflechtungsraum Brandenburg/
Berlin (LEPeV) vom 02.03.1998
- Regionalplan Havelland-Flaming in der Fassung vom 18.12.1997, genehmigt am 23.02.1998,
Bekanntmachung am 11.09.1998.
Der Gemeinde Fahrland kommt sowohi nach dem LEPeV als auch nach dem Regionalplan keine
zentral6rtliche Bedeutung zu. Bei einer Entwicklung der Gemeinde sollen daher die Bedirfnisse der
ortsanséssigen Bevolkerung im Vordergrund stehen.
Trotzdem wird aufgrund der frihen Genehmigung, d.h. bevor die Ziele der Raumordnung und Regio-
nalplanung verbindlich formuliert waren, das Plangebiet "Am Konigsweg", dessen Bestandteil der
Geltungsbereich des Bebauungsplanes "Am Konigsweg I" ist, sowohl im LEPeV als auch im Regio-
nalplan Havelland-Flaming als Siedlungsbereich dargestelit.

Die mit der Neuaufstellung verbundene Anderung der Planinhalte fir einen Teilbereich des Bebau-
ungsplanes "Am Kdénigsweg" verandert zwar nur unwesentlich die Flachenbilanz hinsichtlich der
Bauflachen, jedoch wird durch die Verringerung des MaBes der baulichen Nutzung und der Ge-
schossigkeit die Anzahl der WE von ca. 26 auf ca. 12 wesentlich gesenkt. Dies kommt den Zielen
der Raumordnung und Regionalplanung entgegen, die fir die Einwohnerentwicklung der Gemeinde
Fahrland bis 2010 einen Orientierungswert von 106 WE auf Neubauflachen vorgeben.

3.2 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Gemeinde Fahrland wurde am 16.05.1997 von der Gemeindevertre-
tung Fahrland beschlossen. Er wurde mit Genehmigungsbescheid des Landesamtes fur Bauen, Bau-
technik und Wohnen vom 24.09.1997 in der Gestalt des Widerspruchsbescheides vom 19.02.1998,
geéndert durch die Entscheidung des LBBW vom 25.03.1998, genehmigt.

Das Plangebiet wird zusammen mit den Wohnbauflachen des Bebauungsplanes "Am Kdénigsweg” im
Flachennutzungsplan als Wohnbauflache dargestelit.

Der Bebauungsplan "Am Konigsweg 1" wird somit gemaB § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennut-
zungsplan entwickelt.
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3.3 Griinordnungsplanung

Zum Bebauungsplan "Am Konigsweg" wurde 1993 ein Griinordnungsplan erstelit, der neben einer
Bestandsaufnahme und -bewertung MaBnahmen der Grinordnung zur Integration in den Bebau-
ungsplan vorgeschlagen hat und in dem Aussagen zur naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung ge-
troffen wurden. An der Aufstellung des Gruinordnungsplanes ist die zum damaligen Zeitpunkt zustéan-
dige Fachbehorde, das Landesumweltamt, Abteilung Naturschutz, beteiligt worden, die mit Schrei-
ben vom 26.05.1993 dem GOP zugestimmt hat.

Die mit der Neuaufstellung des Bebauungsplanes "Am Kénigsweg |I" einhergehenden Anderungen
der zeichnerischen Festsetzungen wirken sich auf die Eingriffs- / Ausgleichsbilanz fir den neu zu be-
urteilenden Bereich eher positiv aus. (siehe Pkt. 11, 2.)

3.4 Fachplanungen, Nutzungsregelungen
Bodendenkmalschutz

Im Plangebiet im Bereich des geschutzten Bodendenkmals, Fundplatz Nr. 31, Siedlung des Mittelal-
ters. Da das Bodendenkmal von dem Vorhaben unmittelbar betroffen ist, ergeben sich fir den Veran-
lasser gemaB dem Gesetz Uber den Schutz und die Pflege der Denkmale und Bodendenkmale im
Land Brandenburg vom 22. Juli 1991 (GVBI Land Brandenburg Nr. 20 vom 08.08.1991, S. 311 ff.)
folgende Auflagen:

1. Alle Veranderungen und MaBnahmen an Bodendenkmalen sind dokumentationspflichtig. Ver-

antwortlich dafiir ist der Eigentimer, der sonstige Nutzungsberechtigte oder der Veranlasser
(BbgDSchG § 15, Abs. 3).
Der Veranlasser des Vorhabens hat eine fachgerechte archaologische Untersuchung und Do-
kumentation am betreffenden Bodendenkmal wahrend der BaumaBnahme von einem Archéo-
logen vornehmen zu lassen. Art und Umfang dieser MaBnahme werden gesondert in der Er-
laubnis zur Verénderung des Bodendenkmals mitgeteilt.

2. Bei Vorhaben, die mit umfangreichen Erdarbeiten verbunden sind, trédgt der Veranlasser im
Rahmen des ihm Zumutbaren die Kosten fiir den Schutz und die Erhaltung der Denkmale, die
dadurch mittelbar oder unmittelbar betroffen sind (BbgDSchG § 12 Absatz 2). Das bedeutet,
dass der Veranlasser die Kosten flr die archdologische Untersuchung/Dokumentation im Rah-
men des ihm Zumutbaren zu tragen hat.

3. Im weiteren Genehmigungsverfahren ist eine denkmalschutzrechtliche Erlaubnis geméfB § 21
und § 15 (1) BbgDSchG von der Unteren Denkmalschutzbehérde des Landkreises Potsdam-
Mittelmark einzuholen.

Natur- und Landschaftsschutz

Von der Planung sind weder geschiiizte Biotope betroffen noch liegt das Plangebiet in einem Natur-
schutz- oder Landschaftsschutzgebiet.

Kampfmittelbelastung

Laut Stellungnahme des zustindigen Staatlichen Munitionsbergungsdienstes vom 04.09.2000 ist ei-
ne konkrete Kampfmittelbelastung fir die Flache des o. g. Vorhabens nicht bekannt. Eine gesonderte
Munitionsfreiheitsbescheinigung ist daher nicht erforderlich.

Sollten dennoch Kampfmittel gefunden werden, ist es nach § 3 Abs. 1 Nr. 1 der Ordnungsbehérdli-
chen Verordnung zur Verhiitung von Schaden durch Kampfmittel (Kampfmittelverordnung fur das
Land Brandenburg — KampfmV) vom 23.11.1998 verboten, entdeckte Kampfmittel zu berthren und
deren Lage zu verdndern. Die Fundstlcke sind unverziglich der nachsten &rtlichen Ordnungsbehor-
de oder der Polizei anzuzeigen.
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I PLANINHALT

1. Zielvorstellungen und wesentlicher Planinhalt

Wie schon dargestellt, sind mit der Neuaufstellung des Bebauungsplanes "Am Konigsweg 1" fir ei-
nen 0,8 ha groBen Teilbereich des Bebauungsplanes "Am Kénigsweg" wesentliche Anderungen der
Planinhalte beabsichtigt, die sich abzeichnende Konflikte zwischen benachbarten Nutzungen auf be-
reits realisierten Baufeldern bzw. einem geplanten Spielplatz mit dem geplanten Besucherparkplat-
zes und geplanter dreigeschossiger Bebauung in einem Mischgebiet minimieren sollen.

Mit dem Bebauungsplan "Am Kénigsweg 1" sollen folgende Zielvorstellungen verwirklicht werden:

- Auflockerung der Bebauung und Ausweisung eines Aligemeines Wohngebietes flr eine maximal
zweigeschossige Doppel- oder Reihenhausbebauung angrenzend an die sich nérdlich und éstlich
anschlieBende bereits verwirklichte Doppelhausbebauung,

- Verlagerung des offentlichen Parkplatzes fir 30 Stellplatze an einen weniger konflikttrdchtigen
Standort.

Gegenliber den bestehenden Festsetzungen werden folgende Anderungen vorgenommen:

- Anderung der Mischgebietsnutzung in ein Allgemeines Wohngebiet,

- Zusammenfassung der Bauflachen im Bereich Ostlich der StraBe "Am Upstall",

- Verlegung des Besucherparkplatzes auf die Freiflache westlich der StraBe "Am Upstall" und damit
Zuordnung zum Geschosswohnungsbau und Ergénzung mit einer immissionsmindernden Abpflan-
zung zur angrenzenden Reihenhausbebauung auf einer éffentlichen Granflache,

- Auflockerung der Bebauung; anstelle der bisher geplanten dreigeschossigen Blockbebauung maxi-
mal zweigeschossige Doppel- oder Reihenhausbebauung.

2. Planinhalt und Festsetzungen
2.1 Bebauung

Art der baulichen Nutzung

Der 6stlich der StraBe "Am Upstall" gelegene Bereich wird als Allgemeines Wohngebiet entspre-
chend § 4 BauNVO festgesetzt. Diese Festsetzung entspricht einerseits dem Ziel der Gemeinde vor-
rangig ihre Wohnfunktion zu entwickeln, andererseits entspricht sie den Nutzungen auf den benach-
barten bereits realisierten Baufeldern.

Far ein Mischgebiet besteht, da inzwischen der Bebauungsplan "Am Upstallgraben”, der Flachen fur
ein ortliches Versorgungs- und Dienstleistungszentrum sichert, rechtskraftig geworden ist, an dieser
Stelie kein Bedarf mehr.

MaB der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung wird durch die Festsetzung von Grundflachenzahl, Geschossflé-
chenzahl sowie der maximalen Anzahl der Vollgeschosse bestimmt. Die festgesetzten MaBzahlen
entsprechen dem stadtebaulichen Konzept des Wohngebietes "Am Kdnigsweg", das ausgehend von
einer funfgeschossigen dichten Blockbebauung an der GartensstraBe eine Abstufung in der Hohe
und in der Dichte der Bebauung in nérdliche Richtung und jeweils zu der éstlichen und westlichen
Plangebietsgrenze, d.h. zum freien Landschaftsraum hin, vorsieht.

Dabei werden die Obergrenzen flr das MaB der baulichen Nutzung entsprechend § 17 BauNVO
nicht ausgeschopft.

Dem Grundsatz 2.8.3 des Regionalplanes, der besagt, dass in Orten ohne zentralortliche Funktion
das MaB der baulichen Dichte einen GRZ-Wert von 0,3 nicht (iberschreiten soll, wird aus stadtebauli-
chen Erwagungen nicht gefolgt. Das Plangebiet liegt im Zentrum des bereits realisierten Wohngebie-
tes "Kdnigsweg", in direkter Nachbarschaft zu flinfgeschossiger Wohnbebauung. Eine landliche Bau-
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dichte, wie sie in dem gesamtem Wohngebiet, auch in den Bereichen mit Doppelhausbebauung,
nicht eingehalten wurde, wirde sich an dieser Stelle nicht einfugen.

Bauweise und iiberbaubare Grundstiicksflichen

In dem geplanten Wohngebiet wird entsprechend der beabsichtigten Realisierung einer Doppel- bzw.
Reihenhausbebauung eine offene Bauweise festgesetzt. Die tiberbaubaren Grundstlicksflachen wer-
den durch Baugrenzen definiert. Durchgehende Baufenster erméglichen eine dem Bedarf entspre-
chende Parzellierung in Baugrundstiicke.

2.2 Verkehrsflachen
StraBen

Die Fahrbahn der vorhandenen StraBe "Am Upstall" wird entsprechend ihrer Funktion als Sammel-
straBe, in Ubereinstimmung mit den Festsetzungen des Bebauungsplanes "Am Kénigsweg" und mit
dem tatsachlichen Ausbau als Verkehrsflache allgemeiner Zweckbestimmung festgesetzt. Die offent-
liche Verkehrsflache besteht neben der eigentlichen StraBenflache aus einem beidseitigen Rad- und
FuBweg der jeweils durch einen Grlnstreifen von der Fahrbahn getrennt wird; beides wird gesondert
festgesetzt. Die notwendigen Grundstlickszufahrten bzw. Kreuzungsbereiche mit den die
Baugrundstlicke erschlieBenden Verkehrsflaichen besonderer Zweckbestimmung sind ebenfalls Be-
standteil der Festsetzungen.

Die das Wohngebiet erschlieBende StraBe wird entsprechend ihrer Funktion als reine Anwohnerstra-
Be ohne Sammelfunktionen als Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung, verkehrsberuhigter
Bereich, festgesetzt. Sie soll zur Forderung eines ruhigen, qualitatvollen Wohnens als Mischver-
kehrsflache angelegt und durch entsprechendes Zeichen der StVO als WohnstraBe kenntlich ge-
macht werden. Diese Verkehrsflache dient lediglich der ErschlieBung anliegender Grundstlcke, so-
wie der Befahrung durch Einsatz-, Rettungs-, Ver- und Entsorgungsfahrzeuge.

ruhender Verkehr, Parkplatze

Der Stellplatzbedarf soll in erster Linie auf den Baugrundstlicken realisiert werden. In dem Aligemein-
en Wohngebiet sind die fir die geplanten Nutzungen bauordnungsrechtlich notwendigen Stellplatze
auf dem jeweiligen Baugrundstlick nachzuweisen.

Trotzdem handelt es sich bei den festgesetzten Parkplatzen um wohngebietsinterne Stellplatzanla-
gen fir den durch die zugelassenen Nutzungen verursachten Bedarf. Dabei ist nicht von dem Gel-
tungsbereich der Neuplanung, sondern von dem zum groBen Teil schon verwirklichten Wohngebiet
Kénigsweg als Einheit auszugehen. Der Parkplatz westlich der StraBe "Am Upstall" dient der Dek-
kung des Steliplatzbedarfes, vor allem fiir Besucher des benachbarten schon realisierten Geschoss-
wohnungsbaus, dessen Tiefgaragen fir Besucher nicht zur Verfigung stehen; der kleine Parkplatz,
der dem Wohngebiet dstlich der StraBe "Am Upstall" zugeordnet ist, dem Besucherverkehr dieses
Gebietes.

Mit den Anderungen, die der Bebauungsplan "Am Kénigsweg I" beinhaltet, wurde versucht, eine we-
niger immissionskonflikterzeugende Anordnung des groBen Stellplatzes vorzunehmen. Er wird den
Nutzungen zugeordnet, die den Stellplatzbedarf hauptséchlich zur Folge haben. Zu den benachbar-
ten Wohnnutzungen werden mindestens 20 m Abstand eingehalten. Zur westlich angrenzenden Rei-
henhausbebauung wurde eine immissionsmindernde Bepflanzung festgesetzt.

Das sogenannte Spitzenpegelkriterium (Vermeidung von Uberschreitungen der gebietsbezogenen
Larmimmissionsrichtwerte um mehr als 20 dB(A) in der Nacht) kann hinsichtlich der fir Wohnnut-
zung bauordnungsrechtlich erforderlichen Steliplatze unberiicksichtigt bleiben. Es ist davon auszuge-
hen - und diese Einschatzung spiegelt sich im § 12 Abs. 2 BauNVO wieder - dass der Parkverkehr
auch im Aligemeinen Wohngebiet durch den durch die zugelassene Nutzung verursachten Bedarf
keine erheblichen Stérungen hervorruft und demzufolge von den Bewohnern hinzunehmen ist.
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2.3 Grinflachen

Im Plangebiet werden offentliche Griinflache unterschiedlicher Zweckbestimmung dargestellt; er-
stens das StraBenbegleitgrin entlang der StraBe "Am Upstall" und zweitens eine dem Parkplatz zu-
geordnete Grinanlage, die flichendeckend mit einer immissionsmindernden Bepflanzung aus Béu-
men und Strduchern versehen werden soll.

2.4 MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft

Die MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft sind
entsprechend den Ausfuhrungen des Grinordnungsplanes fir die Minimierung von Eingriffen in den
Naturhaushalt und das Landschaftsbild, die der Bebauungsplan vorsieht, erforderlich. Die Beachtung
6kologischer Belange wird somit Bestandteil des Bebauungsplanes und rechtswirksam gesichert.

Die MaBnahmen zur Minimierung der Versiegelung dienen dem Boden- und Wasserschutz. Der Ab-
fluss von Niederschlagswasser wird verringert und die Kanalisation entlastet.

Die im Granordnungsplan dartiber hinaus vorgeschlagene 6rtliche Versickerung des Niederschlags-
wassers der Dach- und Verkehrsflachen ist aufgrund der Bodenverhéltnisse nicht méglich.

2.5 Anpflanzen und Erhalt von Baumen, Strauchern und sonstige Bepflanzungen

Die Festsetzungen zur Pflanzung von Geholzen ergeben sich sowohl aus dem stadtebaulichen Kon-
zept, als auch aus dem Inhalt des Griinordnungsplanes. Im konkreten Fall dienen sie vor allem der
Durchgrinung des Baugebietes, der Gestaltung von offentlichen Raumen, dem Immissionsschutz
sowie der Aufwertung der Biotopwertigkeit von Freiflachen und damit gleichzeitig als Ausgleich.
Die Pflanzfestsetzungen werden sowohl fur die 6ffentlichen Bereiche als auch fiir die Baugrundstiik-
ken getroffen. Mit der in den Artenlisten vorgegebenen Artenauswahl soll eine bessere landschaftli-
che Einbindung erreicht und der 6kologische Wert der Pflanzungen erhéht werden.
Im Einzelnen handelt es um folgende Pflanzgebote:

- Bepflanzung der Parkplatze mit Laubbdumen

- flachenhafte Anpflanzung von Baumen und Strauchern auf der dem Parkplatz zugeordneten

Grunflache
- Mindestbepflanzung der Baugrundstticke mit Laub- oder Obstbaumen.

Die Pflanzgebote entsprechen nicht mehr den konkreten Vorgaben des Griinordnungsplanes. So ist
die dort vorgeschlagene Pflanzung von StraBenbaumen im StraBengriin der StraBe "Am Upstaligra-
ben" aufgrund der tiefen Entwasserungsgraben und verlegter Medien nicht realisierbar. Da im Ge-
genzug die Anzahl der auf den Parkplatzen zu pflanzenden Baume erhéht wurde und die neu ausge-
wiesene Grinflache ebenfalls mit Baumen und Strauchern zu bepflanzen ist, ist insgesamt eine posi-
tive Bilanz zu ziehen. (siehe Pkt. lll, 2.)

2.6 Gestaltungsvorschriften

Neben den planungsrechtlichen werden im Bebauungsplan bauordnungsrechtliche Festsetzungen
(6rtliche Bauvorschriften geméas § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 89 BbgBO) zur auBeren Gestaltung der
der baulichen Anlagen getroffen. Dies geschieht zur Férderung einer positiven Gestaltung des Orts-
bildes.

lindenau & mackrodt planungsgeselflschaft mbH  Beratende Ingenieure fir Bauleit- und Landschaftsplanung 10



Gemeinde Fahrland ~ Bebauungsplan "Am Konigsweg I" 02/01

3. Flachenbilanz

Nutzung Flache in gm Anteil in %
Geltungsbereich 7.935 100
offentliche Verkehrsflachen und Nebenanlagen 3.180 40,1
davon: - Verkehrsflache allgemeiner Zweckbestimmung 799
- Rad- und FuBweg sowie Bushaltestelle 654
- StraBBenbegleitgrin 747
- Parkplatzflache 980
6ffentliche Griinfldche (Flache fiir Anpflanzungen) 1.000 12,6
Aligemeines Wohngebiet (Bruttobaufliche) 3.755 47,3
davon; - Verkehrsflache besonderer Zweckbe-
stimmung, verkehrsberuhigter Bereich 432
- Parkplatzflache 100
- Nettobauflache 3.223 40,6

I AUSWIRKUNGEN

1.  Auswirkungen auf die Bevdlkerung

Bei Realisierung des Planes ist mit einem Bevélkerungszuwachs von ca. 30 Einwohnern zu rechnen.
In Anbetracht der prognostizierten bzw. schon realisierten Bevolkerungsentwicklung aufgrund der ge-
nehmigten Bebauungsplane der Gemeinde Fahrland ist das eine vergleichsweise geringe Zahl; bzw.
handelt es sich gegenUber der genehmigten Fassung des Bebauungsplanes "Am Kénigsweg" um ei-
ne Reduzierung des Bevolkerungszuwachses fiir diesen Teilbereich.

Die Gemeinde Fahrland verfligt Uber einen genehmigten Flachennutzungsplan in dem die sich aus
der geplanten Bevélkerungsentwicklung ergebenden Bedarfszahlen fiir Infrastruktureinrichtungen
Eingang gefunden haben.

Die vorhandenen Einrichtungen bzw. die im Baugebiet "Eisbergstiicke" vorgesehene Errichtung einer
Kindertagesstatte sichern die mittelfristige Versorgung hinsichtlich der Betreuung der Kinder im Vor-
schulalter.

Weiterhin soll im Baugebiet "Am Upstallgraben" ein értliches Versorgungs- und Dienstleistungszen-
trum errichtet werden. Mit zunehmender Umsetzung der Gesamtentwicklungskonzeption der Ge-
meinde Fahrland wird sich die Versorgung der érilichen Bevélkerung mit Dienstleistungen und Wa-
ren des taglichen Bedarfs verbessern.

Die damit einhergehende Verbesserung des Arbeitsplatzangebotes in Handel, Dienstleistung und
Verwaltung kommt auch der drtlichen Bevélkerung zugute.

Durch die Aufstellung und Verwirklichung des Bebauungsplanes "Am Kénigsweg I" ergeben sich kei-
ne erheblichen nachteiligen Auswirkungen auf die persénlichen Lebensumstande der bisher in der
Umgebung des Baugebietes wohnenden Menschen.

lindenau & mackrodt planungsgeselllschaft mbH Beratende Ingenieure fur Bauleit- und Landschaftspianung 11



