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1. Grundlagen der Verfahrensdurchfiihrung

1.1 Rechtliche Grundlagen

Der Bebauungsplanes Nr. 7 ,Innenbereich® wird auf der Grundlage des Baugesetzbuches
(BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 27.08.1997 (BGBI. | S. 2141, berichtigt
1998, BGBI. | S. 137),zuletzt geandert durch Art. 12 des Gesetzes zur Umsetzung der UVP-
Anderungsrichtlinie, der IUV-Richtlinie und weiterer EG-Richtlinien zum Umweltschutz vom
27.07.2001 (BGBI.1S. 1950), in Verbindung mit § 89 der Brandenburgischen Bauordnung
(BbgBO) vom 01.06.1994 (GVBI. IS.126) in der Fassung der Bekanntmachung vom
25.03.1998 (GVBI. | S. 82) als Satzung aufgestelit.

Fiur den Bebauungsplan gelten die Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlicke
(Baunutzungsverordnung - BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990
(BGBI. I S. 132), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes zur Erleichterung von Investitio-
nen und der Ausweisung und Bereitstellung von Wohnbauland (Investitionserleichterungs- und
Wohnbaulandgesetz) vom 22.04.1993 (BGBI. | S. 466), sowie das Brandenburgische Natur-
schutzgesetz (BbgNatSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 25.06.1992 (GVBI. |

8. 208), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 18.12.1997 (GVBI. | S. 123).

1.2. Ortlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst die folgenden Flurstiicke der Gemarkung
Grol} Glienicke:

Flur 11

Flursticke 17 (tw.), 18 - 22, 24/1, 24/2,25-27, 31/1, 32 - 35, 36/1, 36/2, 37 - 43, 44/1, 44/2,
51-69, 79 - 88, 89/1, 90/1, 90/2, 91/1, 91/2, 92 - 94, 95/1, 95/2, 96 - 102, 103/1,
103/2, 104 - 113, 114, 117 - 136, 137/1, 137/2, 138 - 151, 1562/1, 152/2, 153-156,
1571, 157/2, 158 - 160, 161/1, 161/2, 162 - 181, 187 (tw.), 206 - 218

Flur 12

Flurstiicke 14 (tw.), 21, 22 (tw.), 23 - 46, 47/1, 47/2, 48 49, 50/1, 50/2, 51 - 69, 70/1, 70/2,
T4, 7201, 7212, 7213, 73, T4/, 7412, 75 - 83, 85 - 89, 90/1, 90/2, 91/1, 91/2, 92 -
100, 102-106, 107 (tw.), 108/1, 108/2, 109 (tw.) 110-114, 115 (tw.), 116,

12212, 228, 229 |

Flur 13

Flursticke 1 - 34, 35/1, 35/2, 36/1, 36/2, 37 - 39, 40/1, 40/2, 40/3, 41 - 50, 52 - 56, 58, 59/1,
59/2, 60 - 80, 81/1, 81/2, 82-89, 90 (tw.), 91 - 97, 99 - 102, 104/1, 104/2, 104/3,

104/4, 104/5, 104/6, 104/7, 104,8, 104/9, 104/10, 104/11, 104/12, 104/13,

104/14, 104/15, 104/17, 104/18, 104/19, 104/20, 104/21, 104/22, 104/23, 105/3, -

- 105/4, 105/5, 106, 108 - 138, 139 (tw), 140 - 142, 180 - 183 '
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Flur 14

Flurstlicke 20 - 30, 31 (tw.), 37-- 39, 40/1,'40/2', 40/3, 41/1, 4172, 41/3, 42 - 44, 45 (tw.), 46,
56 (tw.), 78 (tw.), 79 - 120, 12111, 121/2, 122 -126, 128 - 133, 134/1, 134/2,
135 - 162 '

Flur 15

- Flursticke  32/1, 32/2, 32/3, 32/4, 32/9 (tw.), 33, 34 (tw.), 37 - 45, 46 (tw.), 47 - 50, 54, 56 -

79, 80/1, 80/3, 80/4, 82 - 93, 94/1, 94/2, 95 - 105, 120 - 127, 128/1, 128/2, 129 -
160, 161/1, 161/2, 163 - 190, 195, 196 :

1.3. Planungsablauf

Die zu Beginn der 1990er Jahre verfolgten Absicht, fiir die im Bestand vorhandene Siedlungs-
flédche von GroR Glienicke eine Innenbereichssatzung aufzustellen, filhrte nach Abstimmung mit.

- den Ubergeordneten Planungsbehérden am 15.09.1993 zu einem Beschluss der Gemeindever-

tretung Uber die Aufstellung eines einfachen Bebauungsplanes ,Innenbereich GroR Glienicke®.
Da bereits auf einen Verfahrensstand zur anfangs vorgesehenen Innenbereichssatzung zuriick-
gegriffen werden konnte, -erfolgte bereits auf derselben Sitzung ein Entwurfs- und Auslegungs-
beschluss zum Bebauungsplan. Der Bebauungsplanentwurf hat sodann vom 27.10.1993 bis :
zum 27.10.1993 6ffentlich ausgelegen. Zeitgleich wurden die Tréger offentlicher Belange (T6B)
und Nachbargemeinden um Stellungnahme gebeten. Die vorgebrachten Anregungen und Be-
denken wurden in den Sitzungen der Gemeindevertretung am 10.11.und 24.11.1993 abgewo-
gen. Am 24.11.1993 wurde auerdem eine Anderung des Geltungsbereiches des Bebauungs-
planes beschlossen (Ausgliederung der Bereiche der spéteren qualifizierten Bebauungspléne
Nr. 8 und 9/ 9a). Der Entwurf des Bebauungsplanes wurde ‘daraufh‘in‘ erneut offentlich ausge-
legt (27.12.1993 bis 10.01.1994) und den T6B und Nachbargemeinden zur Stellungnahme
Ubergeben. Die Abwéagung der in dieser Verfahrensstufée vorgebrachten ‘Anregungen und Be-
denken erfolgte in der Sitzung der Gemeindevertretung am 24.02.1994. Der Bebauungsplan

- wurde auf derselben Sitzung als Satzung beschlossen.

Am 28.07.1994 wurde die Erarbeitung eines Grlnordnungsplanes zum Bebauungsplan be-
schlossen. Der Entwurf des Grunordnungsplanes wurde am 23.02.1995 gebilligt. Auf derselben
Sitzung wurde auBerdem eine erneute Anderung des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
sowie die Auslegung des Bebauungsplanentwurfes in den geinderten Grenzen und mit inte-
grierter Griinordnung beschlossen. Die Planunterlagen haben in der Zeit vom 01.03. bis zum
15.03.1995 offentlich ausgelegen. Die von der Planung berthrten T6B und Nachbargemeinden
sind zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert worden. Die Abwégung der vorgebrachten N

- Anregungen und Bedenken erfolgte in der Sitzung der Gemeindevertretung am 11.05.1995. In
- der Sitzung am 22.06.1995 wurde der Bebauungsplan erneut als Satzung beschlossen. Die
“Genehmigung des Bebauungsplanes wurde nicht erteilt, da der Plan auf einer nicht anerkann-

ten Plangrundlage gefertigt wurde.

Das Planverfahren ruhte daraufhin bis zur Fertigstellung einer den Erfordernissen an die Ein-
deutigkeit der Plandarstellungen entsprechenden Vermessungsgrundlage. Mitte 2001 wurde die

-aufgrund der mehrjahrigen Unterbrechung des Verfahrens erforderliche Entwurfstiberarbeitung
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eingeleitet. In Verbindung mit der Wiederaufnahme der Planung hat die Gemeindevertretung am
13.09.2001 die Weiterfuhrung des Planverfahrens auf der Grundiage des zwischenzeitlich ge-
anderten Baugesetzbuches (BauGB) beschlossen. Der aktualisierte Entwurf des Bebauungs-
planes mit ebenfalls Uberarbeitetem integrierten grinordnerischen Fachbeitrag wurde am
13.09.2001 beschlossen und zur Auslegung bestimmt. Die Planunterlagen haben in der Zeit
vom 25.09.2001 bis zum 25.10.2001 offentlich ausgelegen. Die T6B und Nachbargemeinden
wurden zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert. :

| Die Abwégung der eingegangenen Anregungen und Hinweise erfolgte auf der Sitzung der Ge-

meindevertretung vom 28.02.2002. Im Ergebnis der Abwagung hat die Gemeinde auf derselben
Sitzung die Anderung des Planentwurfes beschlossen und zur erneuten Durchfilhrung des Be-

- teiligungsverfahrens bestimmt. Die Planunterlagen haben in der Zeit vom 25.03.2002 bis zum

25.04.2002 offentlich ausgelegen. Die TéB und Nachbargemeinden wurden nochmals zur Ab-
gabe einer Stellungnahme aufgefordert.

Die eingegangenen Anregungen und Hinweise wurden am 27.06.2002 abgewogen. Im Ergebnis

wurden keine Plandnderungen vorgenemmen. Der Bebauungsplan wurde von der Gemeinde-‘ R
‘vertretung auf derselben Sitzung als Satzung beschlossen.

Far den Bebauungsplan wurde mit Schreiben vom 22.08.2002 eine Genéhmigung mit Mallga-
ben erteilt. Die Gemeinde hat auf der Sitzung der Gemeindevertretung vom 12.09.2002 die Er-
flllung der MaRgaben beschlossen. Die Erfilllung der MaRgaben filhrte zu keiner wesentlichen

- Planénderung. Ein erneutes Beteiligungsverfahren wurde nicht erforderlich.

Der Bebauungsplan wurde nach 6ffentlicher Bekanntmachung der Genehmigung rechtskraftig.

1.4. Griinordnung und Umweltv‘ertréigliéhkeit

Bei der Erstellung stadtebaulicher Plane ist die Beriicksichtigung der umweltschitzenden Be-
lange als 6ffentliche Belange im Rahmen der Abwagung zu gewahrlelsten (§ 1a BauGB) ‘

' Um die Belange der Natur und Landschaft in der Abwagung angemessen zu vertreten, ist ge-

mal §§ 7-10 des Brandenburgischen Naturschutzgesetzes (BbgNatSchG) zu jedem Bebau-
ungsplan ein grinordnerischer Fachbeitrag nach dem Anforderungskatalog des Landesumwelt-
amtes (LUA) zu erarbeiten.
Wesentlicher Bestandteil des griinordnerischen Fachbeitrages sind MaBnahmen zur Vermel-
dung und Minderung sowie zum Ausgleich und Ersatz von Eingriffen in Natur und Landschatt,

- die durch den Bebauungsplan vorbereitet werden. GemaR § 9 Abs. 1a BauGB in Verbindung

mit § 1a Abs. 3 BauGB ist im Bauleitplan dartuber zu entscheiden, wie zu erwartende Eingriffe
ausgeglichen, ersetzt oder gemindert werden kénnen. Damit soll sichergestellt werden, dass

Fragen der Eingriffs-Ausgleichsproblematik in einer frihen Planungsphase berticksichtigt wer-

den. Die Erfiillung dieser Anforderungen wird durch den grunordnenschen Fachbeitrag vorberei-
tet. :

Bereits 1995 wurde zum Bebauungsplan Nr. 7 ,Innenbereich” ein Grinordnungsplan auf ent-
sprechend gultiger Rechtsgrundlage erarbeitet. Die Inhalte des Griinordnungsplanes wurden in

‘den Bebauungsplan integriert. In Verbindung mit der Uberarbeitung des Bebauungsplanes nach
Wiederaufnahme des Verfahrens Mitte 2001 wurde auch der Inhalt des Griinordnungsplanes.

aktualisiert und an die zwischenzeitlich geénderten gesetzlichen Grundlagen angepasst.
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Da die Erarbeitung einer gesonderten Planzeichnung entsprechend giiltiger Gesetzeslage .ni‘cht
Gegenstand des grinordnerischen Fachbeitrages ist, sind dessen Ergebnisse in den aktualisier-
ten Entwurf des Bebauungsplanes integriert worden.

Durch die jlngste Anderung des Baugesetzbuches (vom 27.07.2001) in Verbindung mit dem
Volizug des Gesetzes zur Umsetzung der UVP-Anderungsrichtlinie, der IUV-Richtlinie und wei-
terer EG-Richtlinien zum Umweltschutz haben sich die Anforderungen an die Berticksichtigung
der Belange der Umweltvertraglichkeit bei der Aufstellung von Bebauungsplénen weiter erhéht.
Die Belange sollen kiinftig verstarkt und differenzierter in den Abwégungsvorgang einflieRen
(§ 1a Abs. 2 Nr. 3 BauGB). :

Handelt es sich um die Aufstellung eines Bebauungsplanes, der der planungsrechtlichen Siche-
rung eines Vorhabens dient, fiir welches sich gemaR Anderung des Gesetzes iiber die Umwelt-
vertraglichkeitsprifung (UVPG) vom 27.07.2001 die Notwendigkeit fir eine Umweltvertraglich-
- keitspriifung ergibt, so ist als Bestandteil der Begriindung zum Bebauungsplan ein sogenannter
Umweltbericht vorzulegen (§ 2a BauGB). Im Umweltbericht miissen samtliche Auswirkungen
auf die Umwelt (z.B. Wasserhaushalt, Boden, Fauna, Flora, Luft, Klima, Verkehr, Orts- und
'Landschaftsbild) enthalten sein.

Das vorliegende Bebauungsplanvorhaben ist gemal § 245c BauGB nicht UVP:pﬂichtig, da das
Planverfahren bereits vor dem 14. Marz 1999 férmlich eingeleitet worden ist (Uberleitungsvor-
schrift fiir UVP-pflichtige Vorhaben). Die Erarbeitung eines Umweltberichtes als Bestandteil der
" Begriindung zum Bebauungsplan ist nicht erforderlich. : '

2. AnlaB und Ziele der Planung

2.1, Planungégegenstand ‘,

- GroB Glienicke hat sich aufgrund seiner Lagegunst seit der politischen Wende 1989/90 dy-
namisch entwickelt. Die Einwohnerzahl stieg von etwa 1.600 Einwohnern 1989/90 bis Ende
2000 auf 3.277 Einwohner (Stand 31.12.2000). Dabei entfiel der Uberwiegende Anteil des Zu-.
wachses auf die von GroRinvestoren initierten Baugebiete ~An der Kirche | und Il
.Bergstrale, »Ribbeckweg” und ,Albrechtshof* im Bereich des bis dahin nicht bebauten nordli-
chen Ortseinganges. v _ ‘ :
Wesentlich schwieriger gestaltete sich die Entwicklung im Bereich der bereits bebauten Orts-
lage. Einer Bebauung nach § 34 BauGB wurde unter Verweis auf den haufig nur losen Be-
bauungszusammenhang nur selten zugestimmt. Im Gegensatz zu den GroRinvestoren hatte die
Vielzahl privater Einzeleigentiimer erhebliche Schwierigkeiten, ihre Grundstiicke baulich zu nut-
zen. Um diesem Missstand Abhilfe verschaffen zu kénnen, beabsichtigte die Gemeinde anfangs
die Aufsteliung einer Innenbereichssatzung. Bald stellte sich jedoch heraus, dass:fiir das Plan-
~ gebiet weiterer Regelungsbedarf bestand, der tber die Méglichkeiten einer Innenbereichssat-
- zung hinausging. Die Gemeinde folgte daher im September 1993 einer Empfehlung der Ge-
nehmigungsbehérde und beschloss, einen einfachen Bebauungsplan fir den gesamten besie-
delten Bereich der Ortslage aufzustellen. Im Zuge der weiteren Bearbeitung erfolgte nochmals
eine Aufgliederung in drei Plangebiete. Davon bildet das Plangebiet Nr. 7 den zentralen, bereits
- am stérksten baulich vorgepragten sowie verkehrstechnisch und medientechnisch am weitesten
erschlossenen Teil der Glienicker Aue. ' T
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Die Grenze des Geltungsbereiches umschlieRt eine Flache von etwa 67,25 Hektar. Das Plan-
gebiet reicht von der BergstralRe im Norden, Uber die Isoldestralle im Osten und die Nibelun-

genstralle im Sliden bis zur Forstallee und zum Wendensteig im Westen. Im Plangebiet liegt

nérdlich der StraRe Hechtsprung der Schulstandort und Griinzug mit Sportanlage.

2.2. Ausgangslage, Planungsnotwendigkeit

Nach § 1, Abs.(3) BauGB ist die Gemeinde verpﬂichiet, ,Bauleitpldne aufzustellen, sobald und
soweit es flr die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist.“ Im Rahmen der vor-
bereitenden Bauleitplanung kommt die Gemeinde dieser Forderung durch die Aufstellung des

. Flachennutzungsplanes (z.Zt. Planstand ,Entwurf) nach. Auf der Ebene der verbindlichen

Bauleitplanung hat die Gemeinde auf der Grundlage von § 8, Abs.(4) BauGB bereits eine Reihe

- vorzeitiger Bebauungspldne aufgestellt. Zur Sicherung einer geordneten stadtebaulichen Ent-

wicklung gemafl § 1, Abs.(5) BauGB ist auch die Aufstellung eines Bebauungsplanes fur das

- Plangebiet Nr. 7erforderl|ch

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 7 bildet den zentralen Teil der Ende der 20er
Jahre parzellierten und nachfolgend baulich erschlossenen ,Glienicker Aue“. Die Glienicker Aue
besitzt den Charakter einer Waldsiedlung mit relativ geringer Siedlungsdichte und fast aus-
schlieRlicher Wohnnutzung. Eine Besonderheit bildet der Bereich nérdlich. der StraRe Am
Hechtsprung zwischen Sacrower Allee im Westen und Seepromenade im Osten, der durch ei-
nen nahezu unverbauten Griinzug und den an diesem gelegenen Grundschulstandort gepragt
wird. ]
Die Bebauung der Gllenlcker Aue erfolgte hauptséachlich:in den DreiRiger Jahren des vorigen

- Jahrhunderts und kam mit Ausbruch des Zweiten Weltkrieges zum Erliegen. Eine Vielzahl von

Grundstiicken blieb vorldufig unbebaut. Nach Ende des Krieges litt die Entwicklung in Grof
Glienicke bis zur politischen Wende 1989 unter der unmittelbaren Grenzgebietslage zu West-
berlin und unter den allgemeinen wohnungspolitischen Beschrankungen fir den Einfamilien-
hausbau in der DDR. In der Glienicker-Aueentstanden daher kaum neue Hauser. Zwischen den
Wohnh&usern aus den Dreiliger Jahren siedelten sich jedoch flachendeckend mehr oder weni-
ger geordnete Wochenendnutzungen an. In der Glienicker Aue entstanden auch eine Reihe von
Ferienanlagen (Bungalowsiedlungen) fir volkseigene Betriebe der ehemaligen DDR.

Etwa 80 Prozent der Grundstticke im Plangebiet waren nach der Wende 1989 restitutionsbehaf-
tet. Dies fihrte zu erheblichen Veranderungen in der Nutzungs- und Einwohnerstruktur. Insbe-
~ sondere die vorhandenen betrieblichen Ferien- und privaten Wochenendnutzungen wurden auf-

gegeben und waren danach dem Verfall und Vandalismus preisgegeben. Dort, wo eine Bebau-
barkeit auf der Grundlage von § 34 BauGB méglich war, entstanden nach und nach neue
Wohnhauser, deren Erscheinungsbild und GréRe sich sehr heterogen darstelit.

Eine geordnete bauliche Entwicklung dér Glienicker Aue ist nur auf der Grundlage von Beba‘u-
ungsplanen mdglich. Die Notwendigkeit zur Aufstellung von Bebauungsplanen fur die Teil-
gebiete 7, 8 und 9A ergibt sich insbesondere aus folgenden Planungsanforderungen:

Beseitigung siedlungsstruktureller Missstande,

Bestimmung der zulassigen Art der Nutzung,

Begrenzung des zulassigen Mafles der Nutzung,
Berticksichtigung der Funktionen des Gemeinbedarfs,
Ber(cksichtigung der Belange der Griinordnung im Plangebiet,
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. Berticksichtigung Ubergeordneter Planungsbelange
(angrenzende Baugebiete, Natur- und Landschaftsschutz, Wegevernetzung etc.). ,

Auf der Gemeinde lastet aufgrund der vielfaltigen Baubegehre}n einerseits und der ungeklarten’

- Genehmigungslage andererseits (forciert durch eine teils widerspriichliche Genehmigungspraxis

der Behérden) ein erheblicher Handlungsdruck. _
Die iber Jahre hinweg ungeklarte Entwicklungsperspektive hat auRerdem zum Teil zu einer °
Verwahrlosung der brachgefallenen Grundstiicke gefihrt, die sich nicht nur negativ auf das
Ortsbild und das Image in der Offentlichkeit auswirkt, sondern auch zu einer Gefahrdung fiir die

- Allgemeinheit fiihrt.

2.3. Ziele der Planung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 7 ,Innenbereich” soll eine rechtlich verbindliche
Grundlage fir die ausgewogene stadtebauliche Entwicklung im Plangebiet geschaffen werden.

‘Bestehende Planungsunsicherheiten sollen beseitigt sowie Wildwuchs und stadtebauliche Fehl-

entwicklungen verhindert werden. Die Planung dient einer wirtschaftlichen, ékologisch vertrag-
lichen und siedlungsstruktuell sinnvollen sowie gerechten Bodennutzung. Sie erfoigt unter Be-
ricksichtigung der ortsspezifischen kommunalen Entwicklungsziele der Gemeinde GroR Glie-
nicke. Die Nutzung der Bebauungspotenziale im Plangebiet ist sowohl unter dem Gesichtspunkt

-+ der wirtschaftlichen Bodennutzung als auch aus sonstigen wirtschaftlichen Griinden sinnvoll, da _

das Plangebiet bereits verkehrs- und medientechnisch vollsténdig erschlossen ist - ausgenom-

~ -men des zentralen Abwassernetzes, welches momentan erst nur den nérdlichen Teil des Plan-
" gebietes erschlief3t - und sich die BaumaRnahmen Uberwiegend auf Erweiterungen im Bestand

und Umnutzungen bzw. Ersatzbebauungen bisheriger Wochenendgrundstiicke mit einem relativ
geringen Versiegelungszuwachs beschrénken werden.

Mit der Planung sollen die En’twicklUngspdtentiale des Gebietes dargestellt, die Voraus-
setzungen fir ihre Nutzung geschaffen und den Grundsttickseigentiimern ein konkreter Entwick-
lungsrahmen vorgegeben werden. ' ' ‘

Das Plangebiet soll durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes aus seiner gegenwdrtigen
Grundstiicks- und Nutzungsstruktur heraus unter-Ber(lcksichtigung der 6kologischen und land-
schaftlichen Qualititen zu einem uberwiegend durch Wohnnutzung gepragten Ortsteil mit einer
malvollen Bebauung entwickelt werden. Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes soll ins- ,

- besondere der Vielzahl von Einzeleigentimern die Bebauung ihrer Grundstiicke zum Zwecke

der Eigennutzung erméglicht werden. Darlberhinaus sollen der Grilinzug und - der Grund-

~schulstandort im Bereich nérdlich der Strake ,Am Hechtsprung“ planerisch gesichert und die

Voraussetzungen fur die Erweiterung / Entwicklung dieser Flachen geschaffen werden.

Aufgrund seiner Lage und Pragung ist das Plangebiet vorrangig fiir eine Wohnnutzung ge-
eignet. Eine auch denkbare Wochenendnutzung entspricht nicht der Bedarfslage. Die Aus-
weisung von Freiflachenfunktionen mit gesamtortlicher Bedeutung soll auf den vorhandenen
Standort ,Am Hechtsprung“ begrenzt bleiben. Als Standort fir Versorgungs-, Dienstleistungs-
und Gemeinbedarfsfunktionen mit hoher Publikumsfrequenz und gesamtértlicher Bedeutung ist
das Plangebiet aufgrund seiner kleinteiligen Parzellenstruktur und seiner - zumindest im stdli-
chen Teilbereich - dezentralen Lage eher ungeeignet. Um eine optimale funktionelle Einbin-

~dung des Plangebietes in das gesamtértliche Gefuge (rdumliche Hauptverbindungen, Funk-
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tionsvernetzung etc.) zu erméglichen, sollten allerdings insbesondere wohnergénzende Versor-
gungs-, Dienstleistungs- und Betreuungseinrichtungen oder auch kleine gewerbliche Nutzun-
gen, die nichtstérend sind und sich strukturell-in den Charakter des Gebietes einfligen, nicht von

_ vornherein ausgeschlossen werden.

Die Ausweisungen zur zulassigen Wohnnutzung sollen so begrenzt werden, dass den Belangen
der Grunordnung innerhalb des Plangebiets ausreichend Rechnung getragen werden kann. Das
Nutzungsmaf soll daher - von innen zu den westlichen Randflachen des Plangebietes abneh-

mend - eine GRZ (Grundflachenzahl) von 0,20 bzw. 0,15 nicht Ubersteigen. Auch die GFZ
(Geschossﬂachenzahl) soll vom Innern zu den Réndern des Plangebietes abnehmen. Durch
geeignete Festsetzungen des Bebauungsplanes (zum Beispiel zum MindestmaRl der Bau-

- grundstiicke oder zur héchstzuldssigen Zahl der Wohnungen in Wohngeb&uden) soll die mégli-

che Verdichtung des Plangebietes begrenzt werden. Ziel der Gemeinde ist es, vorrangig den

‘selbstgenutzten Wohnraum auf dem eigenen Grundstiick zu férdern. Eine weitere Erhdhung der

Wohnbevélkerung in Grof Glienicke durch Appartement- und Mietwohnungen ist nicht primares
Ziel des Bebauungsplanes.

Bei Beschlussfassung tber die Aufstellung des Bebauungsplanes wurde zunéchst davon aus- .
gegangen, dass die Planungsziele durch einen einfachen Bebauungsplan ausreichend umge-
setzt werden kénnen. Es war vorgesehen, lediglich Art und MaR der baulichen Nutzung festzu- ‘
setzen. Auf Festsetzungen zur (iberbaubaren Grundstiicksflache sollte dagegen verzichtet wer-
den, da davon auszugehen sei, dass sich der diesbezlgliche planerische Rahmen ausreichend
aus dem Charakter der bereits vorhandenen Bebauung ergeben wiirde. Aus den Erfahrungen
der im Plangebiet und an anderer Stelle im Ort bereits erfolgten Bautatigkeit sowie aus den
positiven Wirkungen entsprechender Festsetzungen im Bebauungsplan Nr. 8 hat sich jedoch im

N Zuge der Planerarbeitung die Auffassung durchgesetzt, dass im Geltungsbereich des Bebau-

ungsplanes Nr. 7 zumindest auch soiche Festsetzungen zu treffen seien, die eine Freihaltung

~der fiir das Plangebiet typischen Vorgartenbereiche von jeglicher Bebauung - also auch von Ga-

ragen und Nebenanlagen - sicherstelien. Die Ziele der Planung wurden entsprechend ergénzt.

3. Ortliche Verhiltnisse

3.1. Derzéitige Grundstiicksnutzungen

Das Plangebiet wird durch eine relativ einheitliche Parzellierungs- und ErschlieBungsstruktur
gepragt. Im Plangebiet befinden sich etwa 580 Grundstlicksparzellen mit einer Gréf3e zwischen
etwa 800 m? (Uberwiegend) und 1.100 m? (selten). Einzelne Grundstiicke sind aber auch kleiner
als 500 m? bzw. bis zu etwa 1.850 m? groR. Die Grundstiicke besitzen eine Tiefe von etwa 40
Meter (liberwiegend) bis 50 Meter (selten) und sind jeweils durch Straf’en direkt erschlossen.

' Abweichungen ergeben sich zum Teil durch landschaftliche Besonderheiten (z.B. Topograhie).

Von den Parzellierungen ausgenommen wurde Ende der Zwanziger Jahre des vorlgen Jahr-
"~ hunderts ledlgllch der Grunzug nordhch der StraRe Am Hechtsprung.

" Die Grundstticke werden zurzeit wie folgt genutzt:
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- Wohnhutzung (Uberwiegend in Ein- und Zweifamilienhausern, teilweise in Mehrfamilien-
hausern); '

- Wochenendnutzung;

- sonstige bauliche Nutzungen (gewerbliche, éffentliche etc.);

- unbebaut (brachliegend);

- Wald oder Grunflachen.

3.2. VerkehrerschlieBung

Das Plangebiet wird durch ein relativ regelmafig angelegtes Netz von Strallen, die entweder in
Nord-Sud- oder in Ost-West-Richtung verlaufen, erschlossen. Die HaupterschlieRung bildet die

Sacrower Allee, die in Nord-Siid-Richtung das Plangebiet vollstandig durchquert und neben der -

befestigten Fahrbahn auf der westlichen Seite (iber einen breiten Griinstreifen verfugt (Gesamt-
breite des StraBenraums ca. 26 Meter). Unter den in Ost-West-Richtung verlaufenden StraRen
besitzt die Richard-Wagner-Strae eine besondere ErschlieBungsfunktion, da diese Bestandteil
des sogenannten Bustinges ist (Verbindung zwischen Sacrower Allee im Westen und Seepro-
menade im Osten). Alle tibrigen StraRen dienen ausschlieBlich dem Anliegerverkehr.

Das vorhandene StraRennetz ist ausreichend, um auch kinftigen Anforderungen gerecht-wer-
- -den zu kénnen. Probleme bestehen lediglich im Bereich des derzeitigen Ausbaustandards der
Straen. Bis auf die Sacrower Allee, die Richard-Wagner-Strae, Ernst-Thalmann-StraBe sowie
Teile der Bergstrale, der Parzival-, Isolde- und Nibelungenstrae sind alle Ubrigen StralRen im

- Plangebiet noch unbefestigt. Keine der StraRen verfiigt Gber einen befestigten Fuf-

weg / Radweg. Die Beleuchtung der StraRen ist unzureichend und veraltet.

3.3. Medientechnische Versorgung

Das Plangebiet ist vollstandig mit Strom, Trinkwasser, Erdgas und Telefon versorgt. In den ver-
gangenen Jahren wiederholt auftretende Havarien im Trinkwassernetz sollen durch die bereits
“begonnene Erneuerung der Leitungen kinftig verhindert werden.

Die Abwasserentsorgung erfolgt zurzeit lediglich im nérdlichen Teil des Plangebietes (nordlich

der Ernst-Thélmann-StraBe) bereits Uber das zentrale Abwassernetz. Im dbrigen Plangebiet

erfolgt die Entsorgung noch durch Abfuhr aus abflusslosen Sammelgruben. Der weitere Ausbau -

des Abwassernetzes soll im Plangebiet bis Ende 2004 abgeschlossen sein.

3.4. Offentliches und privates Griin

Die Sacrower Allee verfugt auf ihrer Westseite tiber einen.sehr breiten unbefestigten, teils dicht
mit Strduchern und Baumen bewachsenen Streifen, welcher allerdings vielfach zur ErschlieBung
der anliegenden Grundsticke liberquert werden muss. Die Sacrower Allee verfiigt auBerdem im
sudlichen Abschnitt tiber alleeartigen Baumbestand. Im nérdiichen Abschnitt sind teilweise
Nachpflanzungen vorgenommen worden, welche aber noch nicht raumbildend wirken.
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Ahnlich der Sacrower Allee stellt der in Ost-West-Richtung verlaufende Grinzug nérdlich der
StraRe Am Hechtsprung eine markante Zasur in der sonstigen flachenhaft parzellierten Sied-
lungsstruktur dar. Der Bereich unmittelbar 6stlich der Sacrower Allee wird durch den Sportplatz
(zurzeit Schulsport und Vereinssport; langfristig nur noch Schulsport) geprégt. Der daran &stlich
in Richtung Seepromenade anschlieRende wesentlich schmalere Bereich verfiigt tiber alten er-
haltenswerten Baumbestand. Dort befindet sich auch ein teils befestigter Weg, welcher der Er-
schlieBung des riickwartig gelegenen Grundstiickes einer Sendeanlage der Telekom sowie des
Sportplatzes und der Schulsporthalle dient. :

Westlich der Sacrower Allee setzt sich der Griinzug bis zum Waldsteg fort und geht_dort in eine
lockere Einfamilienhausbebauung tber. Die unbebauten Grundstiicke sind vollstédndig bewaldet.
Auch auf den bebauten Grundstticken befindet sich teils dichter Baumbestand. Die Grundstlicke

. befinden sich in Privatbesitz.

An der Ecke Sabrower Allee / Ernst-Thalmann-Strae befindet sich eine gestaltete Grﬁnﬂéche,

die auch kinftig als solche erhalten bleiben soll. Die Fléche befindet sich in Privatbesitz.

Der Dohlenweg wird nur eingeschrénkt zur VerkehrserschlieBung genutzt (keine Strallenverbin- (
dung zwischen Sacrower Allee und Wendensteig, sondern nur Grundstlickszufahrten von der
Sacrower Allee aus und FuBweg zum Wendensteug) ‘Grolie Teile der Flache sind mit Strau-
chern und Baumen bewachsen. : -

Im Plangebiet existieren noch eine gréRere Zahl unbebauter Grundstticke mit zum Teil dlchtem
Baumbestand o ;

3.5. Eigentumsverhiltnisse

Die Grundstiicke im Plangebiet befinden sich fast ausschlieRlich im Besitz einer groRen Zahl
unterschiedlicher privater Eigentimer. Die Gemeinde Gro Glienicke verfiigt auer tber die im
Plangebiet befindlichen Straflen und den Uberwiegenden Teil der Flachen im Bereich des

‘Schulstandortes und Griinzuges Am Hechtsprung tiber keinen weiteren nennenswerten Grund-
stlicksbestand. Im Plangebiet existieren keine durch Grundstlickszusammenlegungen gebilde-
ten groBeren Flachen, die von Grundstticksentwicklungsgesellschaften oder Maklerfirmen er- U
‘worben worden sind und baulich entwickelt werden sollen. - - 'f

4. Gegenwirtig bestehende Festsetzungen

4.1. Vorgaben der Raumordnung und Landesplanung

Zur Planungsanzeige des Bebauungsplanes vom 30.09.1993 hat sich die Raumordnungsbehér-
~ de des Landes Brandenburg - das damalige MUNR - mit Schreiben vom 08.02.1994 unter Vor-
. behalt der Berucks:chtlgung einiger Hinweise im weiteren Planverfahren zustimmend geéuBert..

| Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 7 ist Bestandteil der in der Hauptkarte zum seit-

dem rechtskréaftig gewordenen Landesentwicklungsplan fur den engeren Verflechtungsraum

' Brandenburg Berlin (LEPeV) dargesteliten Raumkategorle ,,Sledlungsberelch“ Die durch die
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Aufstellung des Bebauungsplanes initiierte Entwicklung deckt sich auch mit den Zielen 1.0.1 und
1.1.2 des LEPeV. '

Auch im Rahmen der Beteiligung als Trager offentlicher Belange zum Entwurf des Flachennut-
zungsplanes der Gemeinde GroR Glienicke (Planungsstand Dezember 2000), in welchem das
Plangebiet unter Angabe verschiedener Dichtestufen zum Maf der Nutzung als Wohnbauflache
dargestellt ist (auBer Griinzug Hechtsprung), hat die Gemeinsame Landesplanungsabteilung
gegen die diesbezlgliche Darstellung keine Einwidnde erhoben (Stellungnahme vom
22.03.2001). Die Flache ist danach Bestandteil des ,rfaumordnerisch beflirworteten Innenberei-
ches®. Aufgrund dieser Zuordnung kann auch davon ausgegangen werden, dass der durch den
Bebauungsplan erméglichte Einwohnerzuwachs gebilligt wird.

In ihrer Stellungnahme vom 24.09.2001 zum Entwurf des Bebauungsplanes (Planungsstand
September 2001) hat die Gemeinsame Landesplanungsabteilung schliellich mitgeteilt, dass
zum Bebauungsplan keine landesplanerischen Bedenken bestehen.

4.2. Regionalplan und Kreisentwicklungskdnzeption

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 7 ist Bestandteil des in der Festlegungskarte
Siedlungsstruktur und Raumnutzung des rechtskraftigen Regionalplanes Havelland-Flaming
dargestellten allgemeinen Siedlungsgebietes mit hohem Grunflachenanteil, Bestand (Plansatz
2.7.1.3). Die durch die Aufstellung des Bebauungsplanes initiierte Entwicklung deckt sich auch
mit Ziel 2.1.3 des Regionalplanes (Vorrang der Innenentwicklung).

Auch im Rahmen der Beteiligung als Trager offentlicher Belange zum Entwurf des Flachennut-
zungsplanes der Gemeinde Grof ‘Glienicke (Planungsstand Dezember 2000), in welchem das
Plangebiet unter Angabe verschiedener Dichtestufen zum MaR der Nutzung als Wohnbauflache
dargestellt ist (auBer Griinzug Hechtsprung), hat die Regionale Planungsgemeinschaft gegen
die diesbezigliche Darstellung keine Einwande erhoben (Stellungnahme vom 05.02.2001). Die

- Darstellung von Dichtestufen im FNP-Entwurf wurde ausdriicklich begruft. In der Stellungnah-

'me wird zwar darauf verwiesen, dass Entwicklungen auch im allgemeinen Siedlungsgebiet nur
im Rahmen der regionalplanerischen Orientierungswerte zuléssig sind, ... ,soweit es sich nicht
um Potenziale im klargestellten Innenbereich bzw. um abgestimmte Wohnbauprojekte fiir Bun-
desbedienstete handelt“. Da das Plangebiet des Bebauungsplanes jedoch als Innenbereich gilt -
(der Aufstellungsbeschluss fiir den Bebauungsplan wurde in Weiterfihrung des urspriinglich

' begonnenen Verfahrens zur Aufstellung einer Innenbereichssatzung gefasst - s.a. 1.3. Pla-

nungsablauf -), stehen die Grenzen der regionalplanerischen Orientierungswerte der Aufstellung

, desBebauungsplanes nicht entgegen.

In der Stellungnahme der Regionaleh Planungsstelle vom 29.10.2001 zum Entwurf des Bebau-
ungsplanes (Planungsstand September 2001) wurde mitgeteilt, dass der Planentwurf den Zielen
und Grundsétzen des Regionalplanes entspricht.

Auch in Bezug auf die Kreisentwicklungskonzeption (KEK) fur den Landkreis Potsdam-Mittel-
mark, deren Inhalte im Gegensatz zur Landes- und Regionalplanung zwar keine unmittelbare
Bindungswirkung gegentiber den Gemeinden entfalten, aber dennoch als Leitlinien der Entwick-
lung zu berlcksichtigen sind, kann aus den bereits i.V.m. den Belangen der Landes- und Re-
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' ‘gionalplanung genannten Gr'Unden davon ausgegangen werden, dass die Inhalte der kreislichen

Planung den Zielen der Planung fur den Bebauungsplan Nr. 7 nicht entgegenstehen.

Im Rahmen der Beteiligung als Trager 6ffentlicher Belange zum Entwurf des Flachennutzungs-
planes der Gemeinde Grof3 Glienicke (Planungsstand Dezember 2000) hat der Landkreis Pots-
dam-Mittelmark gegen die Darstellung des Plangebietes des Bebauungsplanes Nr. 7 als Wohn-
bauflaiche mit gestaffelten Dichtestufen fiir das MaR der Nutzung keine Einwinde erhoben
(Stellungnahme vom 28.02.2001). Zwar wurde seitens des Landkreises auf den Widerspruch
der gemeindlichen Planung zu den Richtwerten der Kreisentwicklungskonzeption fir die Ein-
wohnerentwicklung hingewiesen, aus diesem Grunde aber insbesondere der Verzicht auf die
Ausweisung neuer Wohnbauflachen gefordert. Die Glienicker Aue betreffend - das Plangebiet
des Bebauungsplanes Nr. 7 - wird empfohlen, innerhalb der Wohngebiete planerische Vorsorge
fur die Beseitigung der Defizite im Bereich der Versorgung mit Gitern und Dienstleistungen

sowie der Betreuung zu treffen.

In der Stellungnahme des Landkreises Potsdam-Mittelmark vom 21.11.2001 zum Entwurf des
Bebauungsplanes (Planungsstand September 2001) wurde bestétigt, dass in der durch den Be- |
bauungsplan erfolgenden Uberplanung des Innenbereiches trotz der damit verbundenen weite- |

‘ren Zunahme des Wohnungsbaupotenzials eine Méglichkeit gesehen wird, den Wohnungsbau-

zuwachs sinnvoll zu steuern.

4.3. Flachennutzungsplan

Die Gemeinde Grof3 Glienicke verfiigt noch nicht Uber einen genehmigten Flachennutzungs-
plan. Der Entwurf des Flachennutzungsplanes (Planungsstand Dezember 2000) durchlief bis
zum Fruhjahr 2001das Beteiligungsverfahren gemaf § 3 (2) und § 4 BauGB. Die Abwagung der
eingegangenen Anregungen und Hinweise ist noch nicht erfolgt.

- Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 7 ist gemaR Entwurf des Flachennutzungspla-

nes - bis auf die Flachen im Bereich Hechtsprung (s.u.) - Bestandteil der dargesteliten Wohn-
bauflachen mittlerer Dichte (max. GRZ 0,2; max. GFZ 0,3; 2 Vollgeschosse) - im Bereich zwi-
schen Sacrower Allee und Ostlicher Plangebietsgrenze sowie zwischen nérdlicher Plangebiets-
grenze und Nibelungenstrale im Stden - und sehr niedriger Dichte (max. GRZ 0,15; max. GFZ
0,15; 1 Vollgeschoss) - im westlichen und sidlichen Teilbereich des Plangebietes -.

Der Grundschulstandort Am Hechtsprung ist im FNP-Entwurf als Gemeinbedarfsflache mit den
Symbolen fir Bildungseinrichtungen, fiir sozialen Zwecken dienende Gebaude und Einrichtun-

gen sowie fur sportlichen Zwecken dienende Gebsude und Einrichtungen dargestellt. Damit soll

die Erhaltung und Entwicklung des Grundschulstandortes planerisch vorbereitet werden
(Grundschule, Neubau Horteinrichtung, Neubau Schulsporthalle). '

Der bestehende Griinzug Am Hechtsprung wird im FNP-Entwurf planerisch als Griinflache gesi-
chert. Innerhalb der Flache erfolgt die symbolische Darstellung fiir einen Sportplatz (Schulsport)
und einen Spielplatz. AuBerdem ist im Bereich des Griinzuges eine FuBwegeverbindung zwi-
schen Kénigswald / Giebelfenn im Westen und Grof Glienicker See im Osten dargestellt.

Im Bereich Sacrower Allee / Dohlenweg ist im FNP-Entwurf ein Symbol Spielplatz dargestellt.

. Der Kita-Standort ,Spatzennest* ist durch das Symbol fir sozialen Zwecken dienende Gebaude

und Einrichtungen dargestelit.
Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 7 ist die Sacrower Allee zwischen
nordlicher Plangebietsgrenze und Richard-Wagner-Strale sowie die Richard-Wagner-Strale
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zwischen Sacrower Allee und 6stlicher Plangebietsgrenze als ortlicher Hauptverkehrszug
(Bestandteil des sogenannten Busringes) dargestellt.

Da sich der Bebauungsplan Nr. 7 bereits zum Zeitpunkt der Erarbeitung des FNP-Entwurfes in
Aufstellung befand, wurden FNP-Inhalt und Planungsziele fiir den Bebauungsplan frihzeitig
aufeinander abgestimmt. Es kann daher davon ausgegangen werden, dass der Bebauungsplan
Klnftig als aus dem FNP abgeleitet angesehen werden kann. Der Bebauungsplan wird die Inhal-
te des FNP in den Grenzen seines Geltungsbereiches prazisieren. Da die Darstellungen des
FNP nicht parzellenscharf auf einzelne Grundstiicke Ubertragbar sind, besteht im Rahmen der
zu treffenden Festsetzungen des Bebauungsplanes ein Spielraum zur Ausgestaltung der FNP-
Inhalte. :

Zu den den Bebauungsplan Nr. 7 betreffenden Inhalten des FNP-Entwurfes (Planungsstand
Dezember 2000) liegen derzeit keine negativen Stellungnahmen von Tragern 6ffentlicher Be-
lange oder von durch die Planung betroffenen Biirgern und Nachbargemeinden vor.

“4.4. Verbindliche Bauleitplanung

Fur die Flachen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 7 bestehen keine rechtskréftigeh ’
’ Festsetzungen der verbindlichen _Ba‘uleitpl'anung.

4.5. Sonstige Bindungen

Im Geltpingsbéreich des BebauUngsplanes Nr. 7 gilt die BaumschUtzsatzung der Gemeinde

Grof} Glienicke.

. Das Plangebiet ist nicht Bestandteil von Schutzgebieten oder Schutzzonen\. Im Rahmen der Erf
- arbeitung des grinordnerischen Fachbeitrages zum Bebauungsplan wurden im Plangebiet kei-

ne nach Brandenburgischem Naturschutzgesetz (BbgNatSchG) geschutzten Einzelbiotope und

. geschutzten Tierarten festgestellt.

In Zusammenarbeif mit der unteren Forstbehérde WUrden im Plangebiet die Fiachen festgestellt, -
die als Wald im Sinne des Brandenburgischen Landeswaldgesetzes (BbgWaldG) gelten sowie
welche dieser Fléchen als Wald dauerhaft zu erhalten sind und welche in eine andere Nut-

“zungsart umgewandelt werden kdnnen.

Im Plangebiet befinden sich keine Denkmale und Bodendenkmale.

- 5. Planinhalt |
-5.1. Baugebiete

| - Die in diesem Abschnitt enthaltenen Erléuterungen zu Art und Mal} der Nutzung (Abschnitte

9.1.1. und 5.1.2)), zu den zuldssigen Gebaudearten (Bauweise) und zu den Mindestgrun_d- »
stlicksgrofRen (Abschnitte 5.1.3. - teilweise - und 5.1.4.) beziehen sich ausschlieBlich auf die im
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Bebauungsplan festgesetzten reinen und allgemeinen Wohngebiete (WR 1, WR 2 und WA). Alle
Gbrigen Erlauterungen dieses Abschnittes betreffen Festsetzungen, die auBer fur die Baugebie-
te WR 1, WR 2 und WA auch fir die Gemeinbedarfsflache ,Grundschule mit Sporthalle und
Hort* gelten. Die nur fur die Gemeinbedarfsflache und nicht fir die Baugebiete WR 1, WR 2 und
WA geltenden gesonderten Festsetzungen werden .in Abschnitt 5.2. dieser Begrtindung be-
schrieben.

9.1.1. Art der baulichen Nutzung

Das gesamte Plangebiet soll vorrangig dem Wohnen dienen. Im Bebauungsplan werden die
Baugebiete hinsichtlich der zuldssigen Art ihrer Nutzung in reine Wohngebiete (WR) und allge-
meine Wohngebiete (WA) differenziert. Wahrend reine Wohngebiete fast ausschlieBlich dem
Wohnen dienen und andere Nutzungen in sehr begrenztem Umfang nur ausnahmsweise zulés-
sig sind, zeichnen sich allgemeine Wohngebiete dadurch aus, dass sie zwar ebenfalls vorrangig

- dem Wohnen dienen, daneben aber eine gréRere Vlelfalt anderer Nutzungen allgemein oder

ausnahmswelse zulassig ist.

Die réumliche_Abg’renzung zwischen reinen und allgemeinen Wohngebieten erfolgt im Bebau-
ungsplan unter siediungsstrukturellen Aspekten insbesondere im Hinblick auf die Entfernung zur
Ortsmitte als auch im Hinblick auf die Lage an den értlichen HaupterschlieRungswegen. Als
zentral gelegen kénnen die Flachen des Plangebietes gelten, die innerhalb des sogenannten
»,Busringes® liegen (zwischen Sacrower Allee, Richard-Wagner-Straie und Seepromenade). Als
im Plangebiet gelegene 6rtliche HaupterschlieBungswege sind die Sacrower Allee auf der ge-
samten Lange und die Richard-Wagner-Strale im Abschnitt zwischen Sacrower Allee und See-
promenade einzustufen. Ziel des Bebauungsplanes ist es, in den zentral gelegenen Teilen des
Plangebietes sowie entlang der HaupterschlieBungswege eine gréRere Funktionsmischung zwi-
schen Wohnen und anderen Nutzungen zuzulassen als in den Randbereichen. Innerhalb des .
Busringes und beiderseits der genannten HaupterschlieBungswege werden die Baugebiete
deshalb als allgemeine Wohngebiete festgesetzt, wohingegen alle Gbrigen weniger zentral gele-
genen Baugeblete als reine Wohngebiete festgesetzt werden.

Reine Wohngebiete:

| Die Zulassigkeit von Vorhaben in reinen Wohngebieten wird in § 3 der Baunutzungsverordnung
(BauNVO) geregelt. Danach dienen reine Wohngebiete dem Wohnen (§ 3 (1) BauNVO). Gene- ‘o

rell zulassig sind daher Wohngebaude. AuBerdem sind in reinen Wohngebieten ausnahmsweise

- auch das Wohnen ergénzende Funktionen zuldssig, wie zum Beispiel Laden und sozialen
Zwecken dienende Einrichtungen fiir die Bewohner des Gebietes (siehe § 3 (3) u. (4) BauNVO).

‘Gemal § 1 (6) BauNVO besteht generell die Moglichkeit, im Rahmen der Festsetzungen eines
‘Bebauungsplanes zum Beispiel die in den reinen Wohngebieten ausnahmsweise zuldssigen ‘

Nutzungen ganz oder teilweise auszuschlieBen. Entsprechende Festsetzungen sind dann sinn-
voll, wenn die geplante Wohnnutzung vor auch nur geringfiigigen Einfliissen anderer Nutzungen
in besonderer Weise geschtitzt werden soll oder zu erwarten ist, dass sich andere als Wohnnut- .
zungen nicht in das stadtebauliche Umfeld des festgesetzten reinen Wohngebietes einfigen.
Von derartigen Einschrankungen wird im vorliegenden Bebauungsplan jedoch kein Gebrauch ,
gemacht, da die Bereiche des Plangebietes, die als reine Wohngebiete festgesetzt werden, be-

reits im Bestand tiber Nutzungen verfiigen, die als nach § 3 (3) u. (4) BauNVO ausnahmsweise
zulassig anzusehen sind und aus deren Existenz in der Umgebung bisher keine unzuyléssigen
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Spannungen hervorgegangen sind. Im Gegenteil: Die Glienicker Aue ist traditionell 51urch das
Nebeneinander unterschiedlicher Nutzungen gepragt, welches die Vielfalt des Gebietes aus-

- macht. Dies soll auch kinftig so bleiben. Fiir einschrankende Festsetzungen zu den in reinen
Wohngebieten ausnahmsweise zulassigen Nutzungen besteht daher keine Veranlassung.

Aligemeine Wohngebiete:

Die Zulassigkeit von Vorhaben in allgemeinen Wohngebieten wird in § 4 der Baunutzungsver-
ordnung (BauNVO) geregelt. Danach dienen allgemeine Wohngebiete vorwiegend dem Wohnen
(§ 4 (1) BauNVO). Gegeniiber Reinen Wohngebieten gemal § 3 BauNVO ist ein erweitertes
Spektrum zusatzlicher Nutzungen zulassig. So sind zum Beispiel die in Reinen Wohngebieten
nur ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen (L&den, sozialen Zwecken dienende Einrichtung etc.

fur die Bewohner des Gebietes) in Allgemeinen Wohngebieten generell zuléssig. Darliber hin- ‘

aus sieht die BauNVO auRerdem eine Reihe weiterer Nutzungen vor,die zwar nicht generell
aber ausnahmsweise zuldssig sind, wie zum Beispiel Beherbergungseinrichtungen, nicht sté- -
rende Gewerbebetriebe, Gartenbaubetriebe und Tankstellen. Im vorliegenden Bebauungsplan
werden jedoch .durch die stadtebauliche Festsetzung 1. diese Nutzungen von der Zulassigkeit

ausgeschlossen, da absehbar ist, dass derartige Nutzungen sich hinsichtlich des Flachenver-

brauchs, der MaRstéblichkeit der Bebauung sowie des damit verbundenen Verkehrsaufkom-

~ mens nicht in die Umgebung einfligen wiirden. Die stadtebauliche Festsetzung 3. schrankt au-

Rerdem die nach § 4 Abs. (2) in Allgemeinen Wohngebieten zulassigen Nutzungen auf die Erd-
geschossbereiche der Gebaude ein. Oberhalb des Erdgeschosses sind nur Wohnungen Zulés-
sig. Durch diese Festsetzung soll ein Ubermall an anderen als Wohnnutzungen verhindert wer-

-den. Insbesondere soll es im Plangebiet keine monofunktionellen Gebiude geben, in welchen
_es Uberhaupt keine Wohnungen gibt.-Durch die stadtebaulichen Festsetzungen 1. und 3. soll er-

reicht werden, dass hinsichtlich der Art der Nutzung der bestehende Charakter des Gebietes

. erhalten blejbt. '

Hinsichtlich der festgesetzten Art der Nutzung decken sich die Festsetzungen des Bebauungs-
planes Nr. 7 etwa mit denen, die fiir den Geltungsbereich des 6stlich angrenzenden Bebau-
ungsplan Nr. 8 bereits rechtsverbindlich bestehen. :

5.1.2. MaB der baulichen Nutzung

Die Erforderlichkeit zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 7 ist insbesondere darauf zurtick-
zufuhren, dass in der Vergangenheit immer wieder Probleme bei der Beurteilung, ob ein bean-
tragtes Vorhaben sich hinsichtlich seines Nutzungsmales in die Umgebung einfiigt, aufgetreten .
sind. Im Plangebiet befinden sich im Bestand eine Vielzahl von Gebsiuden ganz unterschiedli-
cher GréRe und Geschosszahl. Das Spektrum reicht vom zum Wohnhaus umgebauten Wo-
chenendbungalow bis zum zweigeschossigen Mehrfamilienhaus. Durch die Festsetzungen zum
Mall der Nutzung soll nunmehr innerhalb der Baugebiete ein einheitlicher Maflstab zur Beurtei-

- lung der Zulassigkeit von Bauvorhaben geschaffen werden. Ziel ist es allerdings nicht, fur alle
- Baugebiete des Plangebietes flachendeckend das gleiche MaR der Nutzung festzusetzen, son-

dern je nach Lage und Funktion der Baugebiete untereinander zu differenzieren. Hierfir geben
die Darstellungen des FNP (zurzeit vorliegend als Entwurf, Planungsstand Dezember 2000) be-
reits den Rahmen vor. Danach soll in den zentraler gelegenen Teilen des Plangebietes (von der
Sacrower Allee in 6stlicher Richtung) eine 'GrundﬂéChenzahI (GRZ) von 0,2, eine Geschossfla-
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chenzahl (GFZ) von 0,3 sowie eine Zahl von maximal zwei Vollgeschossen nicht Gberschritten
werden. Fir die westlichen und sudlichen Randbereiche ist lediglich eine GRZ und GFZ von je-
weils 0,15 bei maximal einem Vollgeschoss vorgesehen. Im Bebauungsplan werden diese Vor-
gaben préazisiert und verbindlich festgesetzt. In Abhéngigkeit von der festgesetzten Art der Nut-
zung (siehe Abschnitt 5.1.1.) werden im Bebauungsplan die Inhalte zum MaRl der Nutzung wie
folgt differenziert: ’

Far die festgesetzten allgemeinen Wohngebiete (WA) und die reinen Wohngebiete, die 6stlich
der Sacrower Allee und nérdlich der NibelungenstralRe liegen (WR 1), wird die' GRZ auf maximal
0,2 und die GFZ auf maximal 0,3 festgesetzt. Es sind Geb&aude mit maximal zwei Vollgeschos-
sen zuléssig. Der Bebauungsplan folgt damit den Vorgaben des FNP. Mit diesem festgesetzten
NutzungsmaR wird sichergestelit, dass der bisher von starker Durchgriinung geprégte Siedlung-
scharakter auch nach der Bebauung bisher nicht genutzter Grundstiicke weitestgehend erhalten
bleibt und keine unvertragliche Verdichtung der baulichen Strukturen erfolgt. Andererseits kén-

" nen die Grundstiicke aber in einem vertretbaren Umfang von den Eigentimern wirtschaftlich
~ 'sinnvoll genutzt werden. Die maRvolle Nachverdichtung des Plangebietes fiihrt schlieBllich auch

zu einer effektiven Auslastung der im Plangebiet bereits weitestgehend vorhandenen techni-

- schen Infrastruktur (siehe auch Abschnitt 5.7.).

Fur die Baugebiete WA und WR 1 wird darber hinaus festgesetzt dass die Gebdude eine
Traufhéhe von 6,50 m und eine Firsthdhe von 9,50 m nicht Uberschreiten diirfen. Durch diese -

- ergénzenden Festsetzungen soll verhindert werden, dass trotz der Festsetzung der Geschoss-

zahl Gebaude errichtet werden kénnen, die sich hinsichtlich ihrer Héhe nicht in die Umgebung
einfigen. Ohne die Begrenzung der zulassngen Traufhohe wéare es zum Beispiel méglich, ein
Gebaude mit einer Sockelhthe von 1,35 m (nach Brandenburgischer Bauordnung gilt das Kel-

lergeschoss erst als Vollgeschoss, wenn es mehr als 1,40 m tiber das Erdreich hinausragt),
zwei Vollgeschossen von jeweils 3,00 m Hohe oder mehr und eventuell sogar noch mit einem
- Drempel / Kniestock fiir ein Dachgeschoss zu errichten, welches dann iiber eine Traufhéhe von

etwa 8,00 m oder gar mehr verfiigen wiirde. Auch die Firsthdhe kénnte in dhnlicher, planerisch
nicht gewollter Weise ausgereizt werden, wenn es an begrenzenden Regelungen mangelt. Um
das im Bestand teilweise von krassen Gegensatzen gezeichnete Siedlungsbild kiinftig starker v
zu ordnen, bearf es entsprechender harmonisierender Festsetzungen.

Das Maf der Nutzung wird in den Baugebieten WA und WR 1 schlieRlich auch durch die Fest-
setzung der maximal zulassigen Zahl der Wohnungen pro Gebéude geregelt. Pro Geb&ude sind
zwei Wohnungen zuléssig. Diese Festsetzung tragt dem Charakter der Glienicker Aue als’ ein

-Uberwiegend von Ein- und Zweifamilienhausern gepragtes Gebiet Rechnung. Das Plangebiet
- soll nicht zu einem Ortsteil mit sogenannten Stadtvillen oder sonstigen Formen des Geschoss-

wohnungs- und Mehrfamilienhausbaus entwickelt werden. Die Begrenzung der zuldssigen Zahl
der Wohnungen pro Gebzude wirkt auRerdem indirekt begrenzend auf die GréRe der Hauser

- und den Umfang der Versiegelung der Grundstticksflachen durch Stellpldtze und Nebenanla-

gen. Die Festsetzung verhindert, dass in den Baugebieten im MaRstab nicht dem Charakter des
Gebietes entsprechende groRe Hauser entstehen und die Begriinung der Grundstucke durch

-Stellplatze, Garagen und Nebenaniagen uberformt wird.

Fur die westlich der Sacrower Allee und sUdIich der Nibelungenstraf&e gelegenen reinen Wohn-
gebiete (WR 2) wird ein niedrigeres MaR der Nutzung festgesetzt als in den Baugebieten WA
und WR 1. Durch die Festsetzungen wird die planerische Zielstellung, die Bebauungsdichte von
den innerdrtlichen Teilbereichen zu den Siedlungsrandern stufenweise zu verringern und da-
durch einen sanften Ubergang von der Sledlung in den Landschaftsraum zu ermdglichen, um-
gesetzt.
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In den Baugebieten WR 2 betragt das HochstmaR der GRZ 0,15. Die Festsetzung folgt damit
den Vorgaben des FNP. -

Fur die GFZ wird ein MaR von maximal 0,25 festgesetzt. Es sind maximal zwei Vollgeschosse
zulassig, wobei durch die Festsetzungen zur Trauf- und Firsthéhe (maximal 4,00 m bzw.
8,50 m) geregelt werden soll, dass das zweite Vollgeschoss in gestalterischer Hinsicht als
Dachgeschoss auszubilden ist. Die Festsetzungen zur GFZ und zur Zahl der Vollgeschosse in
den Baugebieten WR 2 folgen damit nicht genau den Vorgaben des FNP. Im Rahmen des Ab-
wagungsverfahrens hat sich die Gemeinde entschlossen, bei den Festsetzungen zur GFZ einen
nicht so sprunghaften Ubergang wie im FNP dargestellt vorzusehen. Die Baugebiete WR 2 sol-
len zwischen der GFZ von 0,3 im zentralen Bereich der Glienicker Aue und den Randbereichen

‘auBerhalb des Plangebietes des Bebauungsplanes vermitteln. Insgesamt wird durch diese
. Festsetzung das gemaR FNP vorgesehene MaR jedoch nur geringfligig Uberschritten. Das im

Bebauungsplan vorgesehene zweite Vollgeschoss tritt an die Stelle des ansonsten generell zu-
lassigen ausgebauten Dachgeschosses, fiir das gemall Brandenburgischer Bauordnung eine
Grundflache von bis zu 2/3 des darunter liegenden Voligeschosses zuldssig ist. Die Summen -
der zuldssigen Grundflache bei einem Vollgeschoss mit ausgebautem Dachgeschoss und der

~ nun im Bebauungsplan vorgesehenen Lésung mit einem aufgrund der Beschrankungen der

Trauf- und Firsthéhe als Dachgeschoss zu gestaltenden zweiten Vollgeschoss unterscheiden
sich nur unwesentlich. Es kann daher davon ausgegangen werden, dass die Festsetzungen
zum Mafl} der Nutzung in den Baugebieten WR 2 den zulassigen Ausgestaltungsspielraum bei

- der Prazisierung der Vorgaben aus dem FNP nicht tiberschreiten.

Obwohl geman Abwagungsentscheidung der Gemeinde auch in den Baugebieten WR 2 kinftig

~ zwei Vollgeschosse zulassig sein sollen, wird die Traufhéhe mit maximal 4,00 m und die First-

h6he mit maximal 8,50 m niedriger als in den Baugebieten WA und WR 1 festgesetzt. Die fest-
gesetzten MaRe sollen einen sanften Ubergang zu den Bereichen am Ortsrand mit pragender
eingeschossiger Bebauung schaffen. Auch in den Baugebieten WR 2 entspricht eine Bebauung

‘mit-einem Voligeschoss bereits der vorherrschen Gebietstypik. Hohere Gebaude stellen ledig-
“lich Ausnahmen dar, die nicht pragend sind und nicht als Leitbild fur die Entwicklung der Bau-

gebiete herangezogen werden sollen. Durch die festgesetzten Trauf- und Firsthéhen wird die
Realisierung des zulassigen zweiten Vollgeschosses nicht unterlaufen. Das zweite Vollgeschoss
kann - unter Einhaltung der zulassigen Traufhéhe als Dachgeschoss gestaltet - realisiert werden
(zum Beispiel Mansarddach oder Dach mit Kniestock). :

Die Zahl der maximal zulassigen Wohnungen wird in den Baugebieten WR 2 wie auch in den
Baugebieten WA und WR 1 auf zwei Wohnungen pro Gebaude begrenzt. ‘ ‘
Eine sinnvolle: Nutzung der Grundstiicke ist auch in den Baugebieten WR 2 noch mdoglich. Auf
Grundstlicken, die der Mindestgrundstticksgrée von 500 m? (siehe auch Abschnitt 5.1.4.) ent--
sprechen, ist die Errichtung eines Einfamilienhauses mit einer auf die GFZ anzurechnenden
Geschossflache von 125 m? (0,25 x 500) zulassig. Auf der liberwiegenden Zahl der Grundstuik-
ke - die Uber eine Flache von etwa 800 m? verfligen - darf die anzurechnende Geschossﬂéche
etwa 200 m? (0,25 x 800) betragen. Zusatzliche Flachenpotenziale kénnen auferdem in Ab-
héngigkeit von der konkreten Entwurfslésung fur das jeweilige Geb&dude in den Spitzboden-

~ oder Sockelgeschossbereichen erschlossen werden, sofern diese keine Vollgeschosse im Sinne

der Brandenburgischen Bauordnung darstellen.

- Damit im Rahmen des festgesétzten zuldssigen Mafles der Nutzung in den Baugebieten’ WA,
- WR 1 und WR 2 auf tiberdurchschnittlich groRen Grundstiicken nicht Baukoérper entstehen kén-

nen, die durch ihre GroRe den MaRstab der Umgebung sprengen wirden, wird in der stadte-
baulichen Textfestsetzung Nr. 2 die MaximalgréRe pro Gebaude (Einzel- oder Doppelhaus) be-

_' grenzt. In der praktischen Anwendung der Festsetzung bedeutet dies, dass auf einem Grund-
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stiick, auf dem gemaR zuldssiger GRZ insgesamt eine gréfere Grundflache realisiert werden
darf als die gemaR Festsetzung Nr. 2 zulassige Grundflache pro Gebaude, die zulassige Ge-
samtgrundflache auf mindestens zwei Baukérper aufgeteilt werden muss, sodass keiner der
Baukérper die maximal zulassige Grundflache pro Gebaude Uberschreitet.

Als Maximalwerte wurden in der Festsetzung die Hochstwerte, Uber die bereits existierende

- Gebéude in den jeweiligen Baugebieten verfiigen, herangezogen.

5.1.3. Uberbaubare Grundstiicksfliche und Bauweise

Entgegen der urspriinglichen Planungsintension, den Bebauungsplan lediglich als einfachen

- Bebauungsplan ohne Festsetzungen zur Bauweise und zur Uberbaubaren Grundstlicksflache

aufzustellen, ist die Gemeinde im Verlauf der Planung zu der Auffassung gelangt, dass im Hin-
blick auf die durch den Bebauungsplan herzustellende stadtebaulichen Ordnung neben Festset-
zungen zu Art und Maf} der Nutzung auch solche Festsetzungen, die die Lage der Gebédude auf
den Grundstiicken sowie die Art der zuldssigen Gebaudetypen regeln, unablasslich sind. Da die
Gemeinde aber auch die Kosten der Planung nicht aufer Acht lassen konnte (Planungs- und
Vermessungskosten) und eine Verkleinerung des Plangebietes im Interesse der Kostensenkung
aufgrund der zu l6senden Planungsproblematik auszuschlieRen war, hat sie sich dazu ent-
schlossen, den Umfang der Festsetzungen, durch die der Bebauungsplan qualifiziert werden
sollte, auf den zwingend erforderlichen Rahmen zu begrenzen.

Von dieser Grundsatzentscheidung ausgehend wird im Bebauungsplan fir alle bebaubaren Fl&-
chen eine einheitliche Textfestsetzung zur Uberbaubarkeit der Grundstiicke getroffen. -Dabei
wurde der Form der textlichen Festsetzung der Vorrang vor einer zeichnerischen Festsetzung
durch die Darstellung von Baugrenzen gegeben, da aufgrund des MaRstabes der Plangrundla-

_ ge eine zeichnerische Darstellung nur in Verbindung mit einem uBerst hohen VermaBungsauf-

wand zu einer in rechtlicher Hinsicht ausreichenden Eindeutig geflhrt hatte.
Durch die stadtebauliche Textfestsetzung Nr. 4 wird geregelt, dass in einem Abstand von sechs
Metern zu den Grundstiicksgrenzen entlang der festgesetzten StraRenverkehrsflachen (Stra-
RBenbegrenzungslinie) eine Bebauung nicht zuldssig ist. Die Festsetzung gilt gleichermaRen fiir
alle Baugebiete des Typs WR 1, WR 2 und WA sowie firr die Gemeinbedarfsflaiche ,Grund-
schule mit Sporthalle und Hort". Innerhalb dieser Gebiete gilt sie aber nur fur die Absténde zu
den Stralenverkehrsflachen. Firr die Abstande zu den festgesetzten Verkehrsflachen besonde-

- rer Zweckbestimmung werden dagegen keine Festsetzungen getroffen.

Durch die Festsetzung wird sichergestellt, dass die Vorgartenbereiche von Bebauung freigehal-
ten werden. Da insbesondere die zur StralRe orientierten Grundstiicksbereiche aus dem éffentli-
chen StraRenraum wahrgenommen werden kénnen und damit den Eindruck des Siedlungsbil-
des prégen, trégt dies malgeblich zur angestrebten Erhaltung des durchgriinten Siedlungscha-

-rakters bei. Eine Mindesttiefe von sechs Metern, in denen die Grundstiicke von Bebauung frei-

zuhalten sind, entspricht der im Bestand bereits weit verbreiteten Typik. Die Wahl einer gréRe-

~ ren Tiefe bleibt dabei stets freigestellt. Beispiele fir 10 - 15 Meter tiefe Vorgartenbereiche sind
im Bestand ebenfalls bereits vielfach vorhanden. Bereits bei einer Tiefe von sechs Metern ist ei-

ne Bepflanzung der Vorgartenbereiche mit gréBeren Strauchern oder mit kleinkronigen Baumen
méglich, durch die die zuriickgesetzte Bebauung in |hrer den StralRenraum pragenden Wirkung

- reduziert wird.

Weitere Festsetzu‘ngen zur Einschrankung der tberbaubaren Grundstucksflachen werden nicht
getroffen, da dies im Zusammenhang mit den formulierten Zielen zur Erhaltung und Gestaltung
des Ortsbildes und der Siedlungsstruktur nicht vorrangig erforderlich ist. So wirken zum Beispiel
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die Vorgartenbereiche entlang der festgesetzten Verkehrsflachen besonderer Zweckbestim-

mung auf das Ortsbild nicht vergleichbar pragend wie in den &ffentlichen StraBenrdumen. Auf

einschrénkende Festsetzungen kann deshalb dort verzichtet werden.

Weitergehende Festsetzungen eriibrigen sich zum Teil auch durch die korrespondierenden Wir-

kungen von Festsetzungen, die zu anderen Planungsinhalten getroffen werden, sowie durch im

Geltungsbereich des Bebauungsplanes generell zu beachtende Regelungen und Gesetze.
Durch die Festsetzung einer relativ niedrigen Grundflachenzahl (GRZ) in den Baugebieten und

der damit verbundenen begrenzten Méglichkeiten zur Versiegelung der Grundstiicke mit Ne-

benanlagen wird zum Beispiel auch erreicht, dass die baulichen Anlagen nicht beliebig weit

entfernt von der StraBe aus errichtet werden kénnen, da anderenfalls das zuldssige Ma} der

“Nutzung aufgrund der groRen Wegeléngen flr Zufahrten und Zugénge zu den Gebéauden Uber-

schritten werden wurde. Eine Bebauung der riickwartigen Grundstiicksbereiche wird in einer |
Vielzahl von Fillen voraussichtlich auch dadurch vermieden, dass durch die Regelungen der fiir
die gesamte Gemeinde geltenden Baumschutzsatzung der Umfang der Ersatzpflanzungen fir
die Fallung der besonders in den riickwértigen Grundstiicksbereichen in groRer Zahl vorhande-
nen Bdume unméaRig hoch sein wiirde. , ' :

Im Gegensatz zu der fir alle Baugebiete des Geltungsbereiches einheitlichen Festsetzung zur
Uberbaubaren Grundstlicksflache wird die Bauweise in den Baugebieten in Korrespondenz zu
Art und MaBl der Nutzung und zu den Mindestgrundstiicksgréen unterschiedlich festgesetzt.
So sind in den Allgemeinen Wohngebieten sowohl! Einzel- als auch Doppelhauser zulédssig wo-

- hingegen in den Reinen Wohngebieten (sowohl des Typs WR 1 als auch des Typs WR 2) nur
- Einzelhduser zulassig sind. Diese Festsetzungen ergeben sich aus der bereits durch die Dar-

stellungen des Fliachennutzungsplanes vorbereiteten Zielstellung, die: Bebauungsdichte inner-
halb der Siedlungsstruktur von innen in Richtung der suferen Randbereiche stufenweise aufzu-
lockern, um so einen sanften Ubergang von der Siedlung in die angrenzenden Landschaftsrau-
me zu ermdglichen. Es ist daher folgerichtig, in den Bereichen, die von Art und MafR der Nut-
zung her eine intensivere Nutzung zulassen als in den Randbereichen, auch Bebauungsformen
zuzulassen, die eine dichtere Bebauung zulassen, und umgekehrt diese dichteren Bebauungs-
formen in den aufgelockerten Randbereichen auszuschlieRen. Da das Gebiet der Glienicker
Aue insgesamt durch eine offene Bebauung gepragt wird, erfolgt innerhalb des Plangebietes
des Bebauungsplanes Nr. 7 jedoch diese Differenzierung lediglich zwischen Doppelhdusern und
Einzelhdusern. Dem Charakter einer stérker geschlossenen Bebauung entsprechende Bauwei-
sen, wie zum Beispiel Reihenh&user, sind generell unzuldssig. ’

Innerhalb der als allgemeine Wohngebiete festgesetzten Grundstiicksflachen befindet sich auf

- dem Grundstiick St.-Anna-Str. 8 (Flur 12, Flurstiick 142) eine als Naturdenkmal geschiitzte Bir-
ke. Das Grundstuick kann daher im Bereich dieses wertvollen Einzelbaumes nicht bebaut wer-

den. Da dadurch aber eine Gartennutzung und eine Bebauung in der Nachbarschaft - gegebe-
nenfalls unter Zusammenlegung mit dem Flurstiick 142 - nicht ausgeschlossen ist, wird das
Grundstiick dennoch als Bestandteil des Baugebietes festgesetzt.

514. Mindestgrundstﬂcksgréf&en

- Die Festsetzungen dés Bebauungsplanes zu den Mindestgrundstﬂcksgfc’jfsen (siehe stadtebau-

liche Textfestsetzung Nr. 5) stehen in direkter Verbindung mit der zulassigen Bauweise in den
Baugebieten. Es wird unterschieden zwischen der MindestgrundsticksgroRe fur die Errichtung
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von Einzelhdusern (500 m?) und fur die Errichtung von Doppelhausern (400 m2 pro Doppel-
haushaélite).

Die kleinsten Grundstiicke mit einer MindestgréBe von 400 m? sind die Doppelhausgrund-
stiickshalften in den WA-Gebieten. Die GroRe wurde so festgesetzt, dass im Verhdltnis zum
festgesetzten Mall der Nutzung (GRZ 0,2 und GFZ 0,3) die Bebauung mit einer Doppelhaus-
hélfte, die Gber eine Wohnflache von mindestens etwa 100 m? verfugt, méglich ist. Zwei Halften
bilden somit ein Gesamtgrundstick von mindestens 800 m2. Dies entspricht der im Plangebiet

- weit Gberwiegenden traditionellen Parzellengrofe.

Die MindestgrundstucksgroRe flr ein Einzelhaus betragt in allen Baugeblestypen 500 m2. Sle ist
gegenlber der GréRe fur eine Doppelhaushalfte um 100 m? gréer, da ein Einzelhaus einen all-
seitigen Grenzabstand erfordert und die Wohnflache gegentiber der einer Doppelhaushélfte
héufig etwas gréRer ist. Durch eine Festsetzung auf 500 m? MindestgréRe wird auBerdem ver-
hindert, dass die Mehrzahl der Grundstiicke im Plangebiet nochmals geteilt werden kann und
sich dadurch der Gebietscharakter wesentlich andert. Teilbar sind erst Grundstiicke ab einer
GréRe von 1.000 m2.

Die Absicht, auch eine Staffelung der Mindestgrundstiicksgrofen in Abhangigkeit von der Lage
der Grundstlicke im Plangebiet vorzunehmen (kleinere Grundstlicke im Kernbereich, groéRere

Grundstiicke in den Randbereichen), wurde im Zuge der Entscheidung Uber die Anregungen
und Hinweisen zum Entwurf des Bebauungsplanes (Planungsstand September 2001) wieder

~aufgegeben, da anderenfalls in Kombination mit den Festsetzungen.zum MaR der Nutzung die

Benachteiligung hinsichtlich der baulichen Verwertung der Grundstiicke in den Randbereichen
gegenuber denen in den zentraleren Berelchen des Plangebietes unangemessen stark ausfal-
len wiirde.

Die Méglichkeit zur Neuaufteilung der Grundstticke im Plangebiet wird nicht nur von der Einhal-
tung der festgesetzten Mindestgrundstiicksgréen abhéngig gemacht, sondern auch von der

~Breite der Grundstticke an der StraRenfront. Damit soll verhindert werden, dass durch Langstei-

lung unverhaltnisméRig schmale Grundstiicke entstehen, deren engstehende Bebauung nicht
mehr ausreichend Raum zur Erhaltung des offenen, durchgriinten Gebietscharakters gewéhren
wirde.

'Far Einzelhausgrundstiicke wird eine Mmdestbrelte von 16 m festgesetzt Bei einer Breite von

16 Metern werden die seitlichen Grenzabstande zur Nachbargrenze etwa 3 - 4 Meter betragen.
Der Abstand zwischen zwei Hausern wiirde dann 6 - 8 Meter betragen. Diese Breite stelit ein
absolutes Minimum dar und solite die Ausnahme bleiben. Wiinschenswert waren Gebdudeab-
sténde von mindestens 10 Metern. Eine gréRere Mindestbreite wird jedoch nicht festgesetzt, um
nicht die Teilung von sehr grofRen Grundstiicken unméglich zu machen und dadurch die Eigen-
timer bei der baulichen Verwertung dieser Grundstuicke unverhaltmsmaf.’:lg stark zu benachtei-
ligen.

Die Mindestbreite der StraBenfront eines Grundstuickes fir eine Doppelhaushalfte wird auf zwof

 Meter festgesetzt, sofern es sich um Grundstiicke mit an der StraRe nebeneinanderliegenden

Doppelhaushélften handelt. Die Breite eines Gesamtgrundstiickes mit einer Doppelhausemhelt
betragt somit mindestens 24 Meter. Dies entspricht der Ortstyplk »
Bei einer Grundstucksteilung, durch die eine Bebauung mit - von der Strale aus gesehen -

~ hintereinanderliegenden Doppelhaushlften erméglicht werden soll, wird die Mindestbreite der
“Grundsticksfront der zur Strae orientierten Doppelhaushélite auf 20 Meter festgesetzt. Dies ist -

mehr als die Mindestbreite von Elnzelhausgrundstucken (16 Meter), da bei derartiger Doppel-
hausbebauung beriicksichtigt werden muss, dass der vordere Grundstlicksanteil fir die Er-
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schlieBung des hinteren Teiles mitgenutzt werden muss und auRerdem der Seitengartenbereich
nicht zu schmal sein darf, da der ,Vorderlieger Uber keinen ruhigen riickwartigen Gartenbereich
verflgt.

5.1.5. Stellp latze, Garagen und Nebenanlagen

Da das Ortsbild oft durch eine Vielzahl verschiedenartig gestalteter Nebengebaude, Garagen
und Carports in den Vorgartenbereichen der Grundstiicke beeintrachtigt wird, soll durch die
stadtebaulichen Textfestsetzungen Nr. 7. und 8. die Zulassigkeit von Stellplatzen, Garagen und
Nebenanlagen vor allem fir diese Bereiche im Sinne der stadtebaulichen Ordnung reguliert und
dadurch ein MindestmaR an stadtebaulicher Ordnung und gestalterischer Einheitlichkeit herge-
stellt werden. Durch eine sehr weitgehende Beschrankung der Zulassigkeit von Garagen, Car-
ports und Nebenanlagen in den Vorgartenbereichen soll auRerdem insbesondere in diesen vom
offentlichen StraBenraum aus wahrnehmbaren Grundsticksteilen der fir das Plangebiet typi-
sche durchgriinte Siedlungscharakter erhalten werden.

In diesem Sinne sind Garagen, Carports (von denen dhnliche Wirkungen wie von Garagen aus-
gehen) sowie Nebenanlagen, die nicht der ErschlieBung bzw. Ver- und Entsorgung des Grund-
stickes dienen, im sechs Meter tiefen Bereich zwischen Grundstiicksgrenze zur StraRe
(StraBenbegrenzungslmle) und Baugrenze generell unzuldssig. Es handelt sich dabei um den
Bereich, in welchem auch keine Geb&dude der Hauptnutzung errichtet werden diirfen (nicht
Uberbaubare Grundsticksflache). Ab einer Tiefe von sechs Metern diirfen dagegen auf den
Grundstlicken gemaR stadtebaulicher Textfestsetzung Nr. 4 Gebaude der Hauptnutzung gebaut
werden. Es ist aber den Bauherren freigestellt, ihr Haus auch weiter als sechs Meter von der
Strale entfernt zu errichten. Fir den Fall, dass ein Haus weiter als sechs Meter entfernt von der
Grundstiicksgrenze zur StralRe gebaut wird, sind Garagen und Carports dann in dem Bereich
zwischen sechs Meter und der tatsdchlichen Vorderkante des Gebaudes der Hauptnutzung zu-
lassig. Auch Nebenanlagen sind dann in diesem Bereich zuldssig, aber mit der Einschréankung,
dass die nicht der ErschlieBung bzw. der Ver- und Entsorgung des Grundstiickes dienenden
Anlagen in baulicher Einheit mit der Garage oder dem Carport errichtet werden miissen.

Durch eine derartige Kombination der Festsetzungen und Bindung an die Lage des Geb&udes
der Hauptnutzung wird erreicht, dass Garagen, Carports und Nebenanlagen hauptsachlich in
der Nadhe des Gebaudes der Hauptnutzung errichtet werden und dadurch auf den verbleibenden
Teilen des Grundsttickes der Griinbestand nicht zerghedert wird, sondern im Zusammenhang
bestehen bleibt.

Da die Festsetzungen des Bebauungsplanes zu Stellplatzen, Garagen und Nebenanlagen in-
haltlich an die stadtebauliche Textfestsetzung Nr. 4 zur Uberbaubaren Grundstiicksflache ge-
koppelt ist, wird darauf hingewiesen, dass die Festsetzung zum 6-Meter-Abstand der Baugrenze
nur far die Grundstlcke gilt, die direkt an eine festgesetzte StralRenverkehrsfliche grenzen,
nicht aber fir Grundstiicke, die zum Beispiel Uber eine Verkehrsfliche besonderer Zweckbe-
stimmung erschlossen werden. Auf diesen Grundstiicken. muss kein Mindestabstand von sechs

- Metern zur Grundstlicksgrenze eingehalten werden. Fir die Zulassigkeit von Garagen, Carports

und Nebenanlagen auf derartigen Grundstiicken ist lediglich der tatsachliche Abstand der vor-
deren Kante des Gebaudes der Hauptnutzung zur Grundstiicksgrenze mafRgeblich.
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Die vorstehend erlauterten einschrankenden Festsetzungsinhalte betreffen ungedeckte Stell-
platze nicht. Diese sind auch innerhalb des 6 m-Abstandes zwischen StraRenbegrenzungslinie
und festgesetzter Baugrenze (Vorgartenbereich auerhalb der tberbaubaren Grundstiicksfla-
che) ohne Einschrankungen zuléssig.

5.1.6. Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften

Vorrangiges Ziel des Bebauungsplanes ist es, auf den Grundstiicken des Plangebietes die Er-
richtung von Wohngebauden zu erméglichen. Da die Gestalt des Siedlungsbestandes stark
landschaftlich gepragt ist (niedrige Bebauungsdichte; von der StraRe abgerlickte Bebauung auf
stark durchgriinten Grundstticken) ist es ausreichend, die gestalterischen Festsetzungen zur
Herstellung der stadtebaulichen Ordnung und des Siedlungsbildes darauf zu beschranken, fiir
das Gebiet besonders untypische und dadurch die Harmonie des Siedlungsbildes stérende bau-
liche Lésungen und Materialien auszuschlieRen sowie auf die Bereiche zu reduzieren, die aus
dem offentlichen StraRenraum besonders intensiv wahrgenommen werden (zum Beispiel Ein-
friedungen der Grundstlicke und Vorgartenbereiche). Ansonsten soll der Gestaltungswillen der
einzelnen Bauherren nicht zu weit eingeschrénkt werden. Die Festsetzungen zur Gestaltung der
baulichen Anlagen sind deswegen im wesentlichen auf die Materialwahl bei der Gestaltung der
Fassaden und Dacher sowie auf die Gestaltung von Einfriedungen, Stellplatzen und deren Zu-
fahrten begrenzt. In Verbindung zur Siedlungsgestalt stehen auBerdem die (bereits erlauterten)
Festsetzungen des Bebauungsplanes zu Stellplatzen, Garagen und zu Nebenanlagen (siehe
Abschnitt 5.1.5.). ,

Die gestalterischen Festsetzungen des Bebauungsplanes sind weitgehend identisch mit den
entsprechenden Festsetzungen im rechtskréftigen Bebauungsplan Nr. 8 und im Entwurf des
Bebauungsplanes 9A, deren Geltungsbereiche ostlich und westlich an das Plangebiet des Be-
bauungsplanes Nr. 7 anschlieRen und in vergleichbarer Weise durch den Siedlungscharakter
der Glienicker Aue gepréagt sind.

Fassaden und Décher:;

Durch die Auswahl entsprechender Baustoffe soll die Erhaltung des Gebietes als attraktiver und
qualitatvoller Wohnstandort sowie die Gewahrleistung einer hochwertigen Einbindung in die

~ Qualitdten des landschaftlichen Umfeldes unterstitzt werden. In diesem Sinne orientieren die

stadtebaulichen Textfestsetzungen Nr. 9.1. und 9.2. auf folgende Pramissen:

¢ Zur Fassadengestaltung bzw. -verkleidung sind nur regional typische und naturnahe Materia-
lien zu verwenden. Der Gebrauch von glasierten Verblendern sowie von Fassadenverkiei-
dungen aus Kunststoffen oder Metallen ist daher nicht zuldssig. ‘

 Durch die Festsetzung zulassiger Dachdeckungsmaterialien werden asthetisch unbefnedl-
gende und das Ortsbild stérende Lésungen ausgeschlossen.

o Die Festsetzungen zur Gestaltung von Flachdachern dient ebenfalls der Qualitatssicherung
der Geb&udegestalt und mithin des Ortsbildes insgesamt. Die Bauherren sollen durch die
Festsetzung auRerdem angehalten werden, Flachdécher sinnvoll zu nutzen und durch diese
Nutzungen auf zusatzliche weitere Versiegelungen im Grundstiicksbereich zu verzichten.

¢ Durch die ausnahmsweise Zulassigkeit von Reeteindeckungen wird dem wiederholt vorge-
tragenen Wunsch von Bauherren nach Verwendung dieses Baustoffes Rechnung getragen.
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Zugleich wird klargestellt, dass unzulassige Geféhrdungen, die durch die Verwendung ent-
- stehen kénnten (zum Beispiel Brandgefahrdung) auszuschlieRen sind.

Einfriedungen:

Der réaumliche Charakter der Baugebiete soll nicht durch. eine Vielzahl von Einfriedungen unter-
schiedlicher H6he und verschiedenen Materialien beeintrachtigt werden. Daher wird die Ver-
wendung bestimmter Materialien entsprechend der stadtebaulichen Textfestsetzung Nr. 10.1.
ausgeschlossen. Der Artenaustausch sowie die Wanderung von kleinen Tieren und Insekten
soll auch weiterhin erméglicht werden. Daher sind ebenfalls geschlossene Einfriedungen nicht
zulassig. v

Um die vorhandenen Blickbeziehungen und die bestehenden Sichtachsen nicht einzuschran-

ken, wird durch die stadtebauliche T extfestsetzung Nr. 10.2. bestimmt, dass die Einfriedungen

eine Hbhe von 1,25 m nicht tiberschreiten diirfen. Von dieser Hbéhenbegrenzung ausgenommen

sind lediglich SichtsChutzanlagen gemal der stadtebaulichen Textfestsetzung 11.2.a). Fur diese
gilt die Vorschrift nach § 6 (9) Satz 1 Nr. 3 der Brandenburgischen Bauordnung (BbgBO), die -
bestimmt, dass u.a. geschlossene Einfriedungen (als solche gelten im rechtlichen Sinne auch

Sichtschutzanlagen), die unmittelbar an der Nachbargrenze errichtet werden sollen, eine Hohe

von 1,50m nicht Uberschreiten diirfen. '

a Sichtschutzanlagen:

.Sichtschutzénlagen werden prinzipiell vom bauordnungsrechtlichen Begriff der Einfriedungen-
umfasst. Sichtschutzanlagen sind in diesem Sinne als geschlossene Einfriedungen anzusehen

und unterliegen damit vollsténdig den die Einfriedungen betreffenden landesrechtlichen Vor-
schriften der Brandenburgischen Bauordnung (BbgBO). Da durch die in der Brandenburgischen
Bauordnung verankerten rechtlichen Regelungen fiir die Errichtung von Einfriedungen nicht alle
im Rahmen des Bebauungsplanes hinsichtlich der Auswirkungen von Sichtschutzanlagen zu
beachtenden stadtebaulichen und baugestalterischen Belange erfasst werden, hat die Gemein-
de es fiir erforderlich angesehen, auf der Grundlage von §89 BbgBO im Bebauungsplan zusétz-
lich Vorschriften zur Gestaltung von Sichtschutzanlagen zu treffen. Folglich sind bei der Errich-

- tung von Sichtschutzanlagen sowohl die bauordnungsrechtlichen Vorschriften der Brandenbur-

gischen Bauordnung als auch die planungsrechtlichen Vorschriften des Bebauungsplanes zu
beachten. L v :

Von Sichtschutzanlagen kénnen dhnliche Beeintréchtigungen‘ausgehe'n wie von anderen ge-

~schlossenen Einfriedungen oder wie von an der Nachbargrenze errichteten Gebauden (z.B.
~ Grenzgaragen). : ' :

Sichtschutzanlagen sollen generell innerhalb der nicht Uberbaubaren Vorgartenbereiche der

| Grundstiicke ausgeschlossen we'rden, um in den vom éffentlichen StraRenraum erlebbaren Be-
reichen ein gréRtmégliches MaR an raumlicher Transparenz und Erhalt des D,urchgrUnungszu-

sammenhanges zu erreichen - siehe stadtebauliche Textfestsetzung 11.1. -..

Die Zulassigkeit der Lange von Sichtschutzanlagen wird in Anlehnung an die gemaR § 6 (9) der-

- Brandenburgischen Bauordnung (BbgBO) an den Nachbargrenzen ohne Abstandsflachen zu-

lassige Errichtung von Gebauden festgesetzt, da davon ausgegangen werden kann, dass Sicht-
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schutzanlagen dhnliche Wirkungen erzeugen wie diese Gebaude (optlsche Barriere, Verschat-
tung, Beeintrachtigung Biotopverbund etc.).

Fir Sichtschutzanlagen, die ohne Abstand zur Nachbargrenze errichtet werden sollen, wurde
die Festsetzung so formuliert, dass es den kiinftigen Bauherren freigestellt ist, ob sie an den
Nachbargrenzen im Rahmen des nach BbgBO zuldssigen Umfangs ein Gebdude oder eine
Sichtschutzanlage errichten oder diese miteinander kombinieren. Keinesfalls: darf aber in der
Summe die Wandldnge von 9 m entlang der Nachbargrenze tberschritten werden - siehe stad-
tebauliche Textfestsetzung 11.2.a) -. ;
Weniger restriktiv sind die Festsetzungsinhalte zu Sichtschutzanlagen, die auf einem Grund-
stick unter Einhaltung eines Abstandes zur Nachbargrenze errichtet werden sollen, da diese
Nachbarbelange weniger beeintrachtigen. Fur diese wird lediglich vorgeschrieben, dass sie auf
der zum Nachbargrundstiick orientierten Seite zu begriinen sind, wenn sie langer als 9 m sind.
Dadurch sollen die optischen Beelntrachtlgungen durch besonders lange geschlossene Sicht-
schutzanlagen gemindert werden - siehe stadtebauliche Textfestsetzung 11.2.b) -.

Die zulissige Héhe von Sichtschutzanlagen, die unmittelbar an der Nachbargrenze errichtet
werden sollen, richtet sich nach §6 (9) Satz 1 Nr. 3 der Brandenburgischen Bauordnung
(BbgBO) - siehe obenstehende Erliuterungen zu ,Einfriedungen® -. Fur Sichtschutzanlagen, die
unter Einhaltung eines Abstandes zur Nachbargrenze errichtet werden sollen, wird im Bebau-
ungsplan eine maximale Hohe von 3,00m festgesetzt. Diese Festsetzung orientiert sich dhnlich

wie die Léngenfestsetzung an der Vorschrift gemaR § 6 (9) der Brandenburgischen Bauordnung
(BbgBO) fur die an den Nachbargrenzen ohne Abstandsflachen zuldssige Errichtung von Ge-

- bauden, da auch in diesem Fall davon ausgegangen werden kann, dass die Wirkung von Sicht-

schutzanlagen mit der dieser Gebaude annéhernd vergleichbar ist (optische Barriere, Verschat-
tung, Beeintrachtigung Biotopverbund etc.). -

Zufahrten:

-Um den Eindruck der Geschlossenheit der Einfﬁeduhgen an der Grenze zum StralRenraum nicht

durch haufig wiederkehrende und auffallend breite Unterbrechungen zu stéren, ist gemaR der
stadtebaulichen Textfestsetzung Nr. 12. pro Grundstiick nur eine Zufahrt mit einer maximalen
Breite von 5,00 m zuldssig. :

5.2. Flachen fiir den Gemeinbedarf

Der Standort der Grundschule Am-Hechtsprung wird im Bebauungsplan durch die Festsetzung
als Flache fur den Gemeinbedarf planerisch gesichert. In der Planzeichnung wird die Gemein-
bedarfsfunktion durch den Einschrieb ,Grundschule mit Sporthalle und Hort* naher beschrieben.
Die festgesetzte Flache umfasst sowohl die Teilflichen, die bereits im Bestand im Bereich des

- Grundschulgebéudes. sowie der sogenannten ,alten Turnhalle® genutzt werden, wie auch die

Flachen, die fir eine kiinftige Nutzung vorgesehen sind. Bei den fir eine kinftige Nutzung vor-
gesehenen Flachen handelt es sich um die Flurstiicke 86 und 87 der Flur 15, auf denen die Er-
richtung einer neuen Schulsporthalle und einer Schulerbetreuungseinrichtung (Hort) erfolgen
soll, die Flache des derzeit noch fiir Wohnzwecke genutzten, langfristig aber nicht mehr daftr

- vorgesehenen Grundstiickes nordwestlich der alten Turnhalle (Flurstiick 79) sowie die Flurstik-

ke 95, 96 und 97, die als Reserve fir eine kiinftige Erweiterung des Schulbaus aus privatem
Besitz zuerworben werden sollen. Alle ubrlgen Teilflachen befinden SICh bereits in Gemeinde-

besitz.
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Die festgesetzte Gemeinbedarfsflache besitzt insgesamt eine GroRe von etwa 1,59 ha. Auf die-
ser Flache befinden sich bereits Gebaude und ist die Errichtung von neuen Gebauden bean-
tragt. Die bereits bestehenden und beantragten Gebaude besitzen eine Grundfléiche von insge-
samt etwa 4.200 m?2 (ohne Nebenanlagen) und eine Geschossflache von etwa 4.500 m2 Als
langfristige Entwicklungsreserve ist auBerdem eine zusétzliche Grundfliche von weiteren
1.000 m? vorgesehen (zum Beispiel fur die Erweiterung der Schule von einer Zweizijgigkeit zur
Dreiztgigkeit). Daraus ergibt sich das im Bebauungsplan fiir die Gemeinbedarfsflache festge-
setzte Mal der Nutzung in Form einer maximal zuldssigen Grundflache von 5.200 m? und einer
Geschossflache von 5.500 m2. Hinzu kommt die Mdglichkeit einer funfzigprozentigen Uber-
schreitung der festgesetzten Grundflache durch Stellplatze und Nebenanlagen gemaR

~ § 19 (4) Satz 2 BauNVO, die durch den Bebauungsplan nicht eingeschrankt wird. Dieser Anteil

wird voraussichtlich vollsténdig ausgeschopft werden mussen, da zu derartigen Bauvorhaben
stets umfangreiche AuRenanlagen gehéren. .

Far die Bebauung innerhalb der festgesetzten Gemeinbedarfsflidche sind maximal zwei Vollge- ‘
schosse zulassig. Zwar wird prinzipiell angestrebt, die Gebaude in einer eingeschossigen pavil-
lonartigen und offenen Bauweise zu errichten, die Festsetzung von zwei Vollgeschossen ist

‘aber erforderlich, weil der bereits beantragte Sporthallen- und Hortneubau in einem etwa 300 m?

grolen Teilbereich zweigeschossig geplant ist. Durch eine teilweise zweigescho'ssige Bauweise
kann aulerdem der Anteil der versiegelten Grun_dﬂéche verringert werden.

Der Haupteingang zum Schulgeb&ude befindet sich am Hechtsprung. Von dort aus soll augh
das neue Sporthallen- und Hortgebaude erschlossen werden. Fiir diesen Gebaudebereich ist

“aber auch eine riickwartige ErschlieBung (iber die von der Seepromenade herangefiihrte Ver-

kehrsflache besonderer Zweckbestimmung (siehe Abschnitt 5.6.2.) vorgesehen (zum Beispiel
Nachweis notwendiger PKW-Steliplatze). Die Gemeinbedarfsfliche ist aullerdem Uber einen
FuBweg von der StraRe Am Anger aus erreichbar, der insbesondere fiir die in den Baugebieten_

nordlich der BergstraRe wohnenden Kinder einen sicheren und kurzen Weg darstellt.

- FUr den Bereich der festgesetzteh Gemeinbedarfsflache gelten die Festsetzungen des Bebau-

ungsplanes zur tiberbaubaren Grundstiicksfliche sowie zu Stellplatzen, Garagen und Nebenan- _
lagen als auch die Festsetzungen zu den Bauordnungsrechtlichen Gestaltungsvorschriften und
grnordnerischen Festsetzungen wie fir die reinen und allgemeinen Wohngebiete. Zur Begriin-
dung dieser Festsetzungen wird auf die Abschnitte 5.1 .3. sowie 5.1.5. bis 5.1.7. verwiesen.

5.(3._ Flachen fiir Sport-,uhd Spielanlagen

Als Flache fir Sport- und Spielanlagen mit dem Einschrieb ,Schulsportanlage” ist der nordwest-
lich an die Gemeinbedarfsflache angrenzende, zum Griinzug nérdlich der StraRe Hechtsprung
gehdérende und bereits im Bestand vorhandene Sportplatz festgesetzt. Ziel der Festsetzung ist
es, den Standort in Verbindung mit der Schule auch fiir eine kinftige Schulsportnutzung zu si-
chern. Die derzeit noch erfolgende Nutzung durch den Vereinssport soll dagegen gemaR Fla-
chennutzungsplan auf den jenseits der L 20 geplanten Sportplatz verlagert werden, um die in -
der Vergangenheit vereinzelt aufgetretenen Probleme in Verbindung mit Larmbeeintrachtigun-
gen auf angrenzenden Wohngrundstiicken kunftig auszuschlieBen. Es kann davon ausgegan-

' gen werden, dass eine unzulassige Larmbeeintrachtigung durch den Schulsport nicht eintreten
‘wird, da der Unterricht auBerhalb der gema® 18. BImSchV (Bundesimmissionsschutzverord-

nung)_fe'stgelegten Ruhezeiten stattfindet.



Grol3 Glienicke, Bebauungsplan Nr. 7 ,Innenbereich” . ‘ Begriindung

Sowohl innerhalb der festgesetzten Flache fur die Schulsportanlage als auch auf der angren-
zend festgesetzten Gemeinbedarfsflache ist auRerdem gentigend Platz fur die gegebenenfalls
erwlnschte Unterbringung von einzelnen Spielgeraten bzw. eines Spielplatzes. Da sich diese
Funktion jedoch vom Umfang des Flachenverbrauchs dem der Hauptnutzung stets deutlich un-
terordnen wird, erfogt die Festsetzung einer gesonderten Flache fur Spielanlagen in diesem Be-
reich nicht. :

Die Flache der geplanten Schulsportanlage befindet sich im Eigentum der Gemeinde.

5.4. Griinflichen

Mit der direkten Nutzungsbestimmung ,Grinflache“ wird im Bebauungsplan lediglich das Flur-
stick 178 der Flur 15 an der Ecke Sacrower Allee / Ernst-Thamann-Strale festgesetzt. Die
Nutzung dieser Flache wird durch die Bestimmung als éffentliche Griinflache mit der Zweckbe-
stimmung ,Parkanlage” spezifiziert. Bei der festgesetzten Flédche handelt es sich um eine wah-
rend des Bestehens der DDR angelegte und seitdem durch Birger des Ortes stets gepflegte

- kleine Griinanlage inmitten des ausgedehnten und ansonsten vollstandig fir private Grund-

stiicksnutzungen parzellierten Siedlungsbereiches der Glienicker Aue. Vergleichbare Flachen

_gibt es im gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes nicht. Die Flache stellt deshalb ei-

ne Bereicherung des Ortsbildes dar, die in ihrer Besonderheit auch kunftig erhalten bleiben soll.

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes éxiéti_eren noch weiteré ‘Fléchen, die

- Uber grunflachenéhnliche Merkmale verfigen. Diese miissen aber als dem Zweck einer ande-

ren Uberwiegenden Nutzungsart untergeordnet gelten und werden deshalb nicht als Grinfla-
chen festgesetzt. So sind zum Beispiel die begriinten Fliachen entlang der Sacrower Allee und
im Bereich Dohlenweg Bestandteil der festgesetzten StraRenverkehrsflachen bzw. Verkehrsfla-
chen besonderer Zweckbestimmung. Auch im Bereich des Griinzuges Am Hechtsprung werden - .

keine Griinflichen festgesetzt. Die dort in grolem Umfang vorhandenen begrinten Flachen

sind Teil der festgesetzten Flachen fir den Gemeinbedarf, fir die Schulsportanlage sowie auch

'der Verkehrsﬂachen besonderer Zweckbestlmmung —

Der im Verhaltnis zur PlangebietsgréRe auffallend geringe Anteil.f'estgesetzte‘r Grinflachen oder

Grunflachencharakter tragender Flachen anderer festgesetzter Nutzungen ldsst sich damit

rechtfertigen, dass das Plangebiet insgesamt als sehr stark durchgrint gelten kann und sich in
einem landschaftlichen Umfeld befindet, welches es erméglicht, von jedem Punkt des Plange-
bietes aus zu Ful in kirzester Zeit Erholung in der ausgedehnten Wald- und Seenlandschaft

_des Landschaftsschutzgebletes .Koénigswald mit Havelseen und Seeburger Agrarlandschaft® zu
* suchen. :

5.5. Flichen fiir Wald

Im Rahmen der Uberarbeitung des Entwurfes zum Bebauungsplan hat am 09.08.2001 eine Be-

- gehung des Plangebietes durch die untere Forstbehérde stattgefunden. Dabei wurde festge-
stellt, dass folgende Flurstiicke als Wald nach Landeswaldgesetz zu bewerten sind:

Flur 11 - Flurstiicke 40, 41, 55, 68, 85 und 86 sowie -

Flur 14 Flurstiicke 42, 43, 100 und 157.
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Von diesen Flurstlicken werden im Bebauungsplan die Flurstiicke 55, 68, 85 und 86 der Flur 11
nicht als Flachen fir Wald festgesetzt sondern als Bestandteile der reinen bzw. allgemeinen
Wohngebiete. Bei diesen Flurstiicken handelt es sich um Baullicken, in deren unmittelbarer
Nachbarschaft allseits eine bauliche Nutzung bereits heute Uberwiegt. Eine Bebauung dieser
Grundstlicke dauerhaft zu verwehren, wiirde eine nicht vertretbare Harte darstellen. Eine
Waldumwandlung ist fir diese Flurstiicke vertretbar, da es sich um Waldflachen in separierter
Lage und geringer Ausdehnung handelt. Fur diese Flurstiicke miissen allerdings im Rahmen
des Verfahrens zur Waldumwandlung durch die jeweiligen Grundstiickseigentiimer Ersatzauf-
forstungen an anderer Stelle nachgewiesen werden. Erst nach der vom Bebauungsplanverfah-
ren formell unabhéangigen Durchfithrung des nach Landeswaldgesetz erforderlichen Verfahrens
zur Waldumwandiung ist eine Bebauung dieser Grundstiicke méglich. '

Die Zaht der zur Umwandiung in Bauflachen vorgesehenen Flurstiicke im Plangebiet muss auf
die genannten Flidchen in den Bauliicken beschrankt bleiben, weil innerhalb der Gemarkung
Grol} Glienicke keine geeigneten Flachen fir Ersatzaufforstungen mehr vorhanden sind. Der
Ausgleich fir erfolgende Eingriffe kann somit nicht ortsnah .vorgenommen werden. Unter diesem

‘Gesichtspunkt ist dem Grundsatz des Vorrangs der Vermeidung von Eingriffen bzw. deren Mi-
| nimierung gegenlber Ausgleich und Ersatz besondere Bedeutung einzurdumen.

" Die L‘ibrigen im Plangebiet als Wald im Sinne des Landeswaldgesetzes geltenden Flurstucke

sollen durch Festsetzung im Bebauungsplan als Flachen fiir Wald dauerhaft gesichert werden.
Sie besitzen aufgrund ihrer spezifischen Lage im Siedlungsgebiet eine héhere Wertigkeit als die -
kinftig als Baugebietsfléchen festgesetzten Flurstiicke. Insbesondere fiir die Flurstiicke 42, 43,
100 und 157 ergibt sich die Bedeutung aus dem raumlichen Griinverbund mit den Flachen des
Griinzuges Am Hechtsprung ostlich der Sacrower Allee sowie Uber die stark durchgriinten
Grundstlcke hinweg in westlicher Richtung bis zu dem - der FFH-Richtlinie unterliegenden -
Flachennaturdenkmal Giebelfenn und zum Koénigswald. Planerisch rechtfertigen Iasst sich auf-
grund eines bestehenden o&ffentlichen Interesses lediglich ein geringfiigiger Eingriff auf den

- Flurstiichen 43 und 1 00 durch die Inanspruchnahme notwendiger Fldchen fr eine ausreichen-
. de VerkehrserschlieRung. Die Festsetzung der Flurstlicke als Flachen fir Wald entspricht auch

dem En'twicklungsgebot fur den Bebauungsplan aus dem: Flachennutzungsplan, in welchem

- dieser Bereich Bestandteil eines dargestellten Grlinzuges zwischen Giebelfenn und Sacrower

See ist. -

‘Auch den Flurstticken 40 und 41 der Flur 11 ist eine herausgehobene Bedeutung beizumessen,

wenngleich diese Flache wesentlich kleiner als die vorgenannte ist und auch nicht in dhnlicher
Weise in einem ubergreifenden Griinverbund steht. Es handelt sich jedoch um eine zwischen
der Gabelung Wendensteig und Pilzweg liegende pragende kieine Waldflache, die - obwohl in
privatem Besitz - bisher immer fur jedermann zuganglich war und bisher nie einer rein privaten

- Nutzung unterlag und auch nie baulich genutzt war. Die Flache eignet sich aufgrund ihrer sepa- .
rierten Lage fur eine unter Beachtung des Waldcharakters erfolgende Nutzung als Spielplatz fur

Kinder im Alter iber sechs Jahre. Fiir diese besteht aufgrund der sehr begrenzten Verfligbarkeit

- geeigneter Flachen im Bereich der gesamten Glienicker Aue ein erhebliches Versorgungsdefizit.

Die Flache muss deshalb fur diese Nutzung durch geeignete Festsetzung dauerhaft gesichert

. werden.
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5.6. Verkehrsflachen

56.1. StraBenverkehrsﬂéchen

Wie zum Bestand bereits beschrieben (siehe Abschnitt 3. Ortliche Verhéltnisse; 3.2. Verkehr-

serschlieBung) ist das Plangebiet durch die vorhandenen Stralen bereits weitestgehend - und
auch fir die Zukunft ausreichend - erschlossen. Daher handelt es sich bei den im Bebauungs-
plan festgesetzten Stralenverkehrsflachen fast ausnahmslos um bereits vorhandene StraRen.

Lediglich im Bereich Waldsteg wurde folgende Erganzung vorgenommen:

In Verbindung mit der planerischen Sicherung der bewaldeten Flurstiicke im Bereich Waldsteg
(westliche Fortsetzung des Griinzuges Am Hechtsprung) wird das Flurstiick 45 der Flur 14 von
Westen her nur bis in Hohe des Waldflurstiickes 42 als StraRenverkehrsflache festgesetzt. Die
Zuwegung zu den am Waldsteg gelegenen Grundstiicken wird nur von der StraRe Am Fenn aus

ermdglicht. Diese Regelung entspricht der in der Ortlichkeit schon seit langem bestehenden Si-

tuation. Um bei Bedarf tiber ausreichend Flache fiir den Bau einer Wendeanlage (ausreichend ‘
auch fir Liefer-, Mull- und Rettungsfahrzeuge) verfiigen zu kénnen, ist es erforderlich, auch ei-
nen 10 Meter breiten Streifen des Flurstiickes 43 zusatzlich als StraRenverkehrsflache festzu-
setzen. Das Flurstiick 43 befindet sich in Privatbesitz. Zur Umsetzung der Planung ist ein Er-
werb des als Stralenverkehrsflache: festgesetzten Teiles (oder gegebenenfalls des gesamten

'FIurstuckes) durch die Gemeinde anzustreben.

Die Elntel_lung der StraBenverkehrsﬂéchen ist nicht Gegenstand der 'Festsetzungeh des Bebau-

ungsplanes (siehe auch stadtebauliche Textfestsetzung Nr. 13.). Dariiber muss die Gemeinde -
in spateren Planungsphasen von Fall zu Fall entscheiden. Der kinftige Ausbaustandard der
Straen wird wesentlich von den ErschlieBungsaufgaben, welche die jeweiligen Stralen zu er-
fullen haben, abhangen. Neben .den funktionellen Anforderungen der ErschlieBung sind aber
auch gestalterische und 6kologische Gesichtspunkte zu berticksichtigen. Insbesondere die Ge-
staltung der Sacrower Allee erfordert von der Gemeinde ein hohes Verantwortungsbewusstsein,
da diese StraBe aufgrund des hohen Anteils an begriinten Flachen beiderseits der Fahrbahn
stark ortsbildpragend und |magetragend wirkt. ’ :

. 56.2. Verkehrsﬂéchen besonderer ZweckbeStimmung,

Bei den im Bebauungsplan ‘festgeset'zten Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung han-
delt es sich ahnlich wie bei den StraRenverkehrsflichen (siehe Punkt 5.6.1.) Gberwiegend um
bereits im Bestand vorhandene StraBen- und Wegeflachen, die lediglich punktuell erganzt wer-

- den (siehe nachfolgende Erlauterungen). Von den StraRenverkehrsfléichen unterscheiden sich

die festgesetzten Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung insbesondere durch eine we- »

sentlich geringere Nutzungsintensitét (wenige anliegende Grundstiicke oder Flachen; nur gerin-

ger Fahrzeugverkehr) sowie durch eine untergeordnete Bedeutung im Netz der gesdmtortlichen
Verkehrsflachen (zum Beispiel kein Durchgangsverkehr keine Verte:lungsfunktlon fur anschlie-
Rende Verkehrsflachen).

In Abhéngigkeit vbn den aufzunehmenden Funktionen werden die Verkehrsﬂécheh besonder_er
Zweckbestimmung im Bebauungsplan hinsichtlich der Festsetzung ihrer Zweckbestimmung in

~zwei Gruppen gegliedert, und zwar in die als ,verkehrsberuhigter Bereich* und als ,,FufSweg“

festgesetzten Fléchen.
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Die als ,verkehrsberuhigter Bereich* festgesetzten Flachen dienen sowoh! der Erschliefung an-
liegender Grundstiicke durch Fahrzeuge als auch dem FuRgénger- und Radverkehr. Aufgrund
des geringen Fahrzeugaufkommens und des zumeist vélligen Fehlens von Durchgangsverkehr
kénnen. diese Flachen als verkehrsberuhigter Bereich, der primar nur dem eingeschrankten
- Nutzerkreis der Anlieger dient, ausgebildet werden und unterscheiden sich dadurch von den
festgesetzten Strafenverkehrsfidchen. Die Einteilung und Gestaltung der Flachen ist allerdingsb
- wie bei den StraRenverkehrsfldchen - nicht Gegenstand der Festsetzungen.

Im Umfeld der Grundschule am Hechtsprung dient die Festsetzung der verkehrsberuhigten Be-
reiche” (StraBe Am Anger, Hechtsprung zwischen Christophorusweg und St.-Anna-StraRe so-
wie Christophorusweg im Abschnitt nérdlich Hechtsprung) der gezielten Minderung des Fahr-
zeugverkehrs zugunsten einer héheren Sicherheit von FuBgangern, insbesondere der Kinder
auf ihrem Schulweg.

Die als Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung mit der Zweckbestimmung ,verkehrs-
beruhigter Bereich“ festgesetzte Verbindung zwischen Wendensteig und Waldsteg ist im Be-
stand noch nicht vorhanden. Sie soll inshesondere FuBgéngern kunftig den Durchgang vom .
Wendensteig Uber den Waldsteg bis zur BergstraRe (und in Gegenrichtung) erméglichen, zu-
gleich aber auch der verbesserten ErschlieBung der anliegenden Grundstlicke dienen. Zur Um-
- setzung der Planung ist ein Erwerb der als Verkehrsfliche besonderer Zweckbestimmung fest-
gesetzten Grundstticksteile der Flurstiicke 43 und 100 der Flur 14 durch die Gemeinde anzu-
streben. - '

Die vorhandene Wegeverbindung zwischen Waldsteg und BergstraBle ist zu schmal, um diese
als vollwertige Strale ausbauen zu kénnen; ohne auf Flachen der angrenzenden Grundstiicke
zurtckgreifen zu mussen. Ein entsprechender Eingriff ware unverhéltnisméaRig groRer als der
mit dem Bau einer ausreichend dimensionierten Wendestelle im Bereich Waldsteg verbundene.
In Verbindung mit dem Ausbau der Wendestelle im Bereich Waldsteg ist die Festsetzung und
der spéatere Ausbau der Wegeverbindung zur Bergstrale als verkehrsberuhigter Bereich in der
vorhandenen Breite ausreichend. ' '

' Die derzeitige Nutzung des Dohlenweges entspricht am ehesten der fir den Bebauungsplan
geltenden planerischen Zielstellung zur Festsetzung einer Verkehrsfldche besonderer Zweck-

~ bestimmung mit der Zweckbestimmung ,verkehrsberuhigter Bereich®. Eine durchgehende Stra-
Renverbindung zwischen Sacrower Allee und Wendensteig ist an dieser Stelle nicht erforderlich, -
wohl aber die Durchquerungsméglichkeit fiir FuBganger und Radfahrer sowie die Gewihrlei-
stung der Zufahrt zum Flurstiick 121/2 der Flur 14. Fir diese ErschlieBungsaufgaben ist jedoch
nur die Herrichtung eines relativ kleinen Fliachenanteils erforderlich. Seitens der Gemeinde
~ solite Wert darauf gelegt werden, dass auch kinftig der Anteil der begrilinten Teilflichen des
Dohlenweges &hnlich hoch bleibt wie bisher.

Zwischen Forstallee und Rehsprung befindet sich das der Gemeinde GroR Glienicke gehdrende
Wegeflurstiick 107 der Flur 12. Dieses Flurstlck wurde langere Zeit nicht als Verbindung ge-
~ nutzt, soll nun aber als Zuwegung zu den anliegenden / hinterliegenden Flurstiicken 108/1 und
122/2 planerisch gesichert werden. Es ist deshalb Bestandteil der im Bebauungsplan festge-
setzten Verkehrsflichen besonderer Zweckbestimmung mit der Zweckbestimmung
. ,verkehrsberuhigter Bereich“. : ’
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Vom sidlich der Parzivalstrafie befindlichen Tei'l der StraBe Am Wendensteig zweigt ein nur

knapp 50 Meter langes Wegeflurstiick ab, welches ausschlieRlich als Zuwegung fur die Flur-

stlicke 207 bis 210 der Flur 11 dient. Das Flurstiick befindet sich nicht im Eigentum der Ge-
meinde. Um die ErschlieBungsfunktion planerisch zu sichern, erfolgt die Festsetzung als Ver-

_kehrsflache besonderer Zweckbestimmung mit der Zweckbestimmung ,verkehrsberuhigter Be-

reich®. Damit wird der notwendigen, aber gegeniiber den festgesetzten Stralenverkehrsflachen
untergeordneten ErschlieBungsfunktion dieser Flache am besten Rechnung getragen. Ob das
Flurstiick weiterhin in privatem Eigentum verbleibt oder kiinftig Bestandteil des gemeindeeige-
nen 6ffentlichen StraBenlandes wird, ist nicht Gegenstand der Festsetzungen des Bebauungs-
planes.

Der Sportplatz und die alte Turnhalle der Grundschule im Bereich des Griinzuges Am
Hechtsprung sowie das in diesem Bereich gelegene Grundstiick der Telekom werden momen-
tan von der (auBerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 7 gelegenen) See-
promenade aus Uber einen teilweise schon neu angelegten befestigten Weg erschlossen. Diese
ErschlieBung ist auch kunftig erforderlich, steht aber im Widerspruch zu der Zielstellung des
Flachennutzungsplanes, in diesem Bereich die Grinzugqualititen zu bewahren und weiterzu-
entwickeln. Eine Festsetzung der Fliche im Bebauungsplan als Verkehrsfliche besonderer '
Zweckbestimmung mit der Zweckbestimmung ,verkehrsberuhigter Bereich* bietet am ehesten
die Moglichkeit, diesen Widerspruch zu schlichten, da durch’ eine derartige Festsetzung einer-
seits die notwendige ErschlieBungsfunktion auf der Ebene der verbindlichen Bauleitplanung ge-
sichert wird, andererseits aber infolge der Festsetzung als ,verkehrsberuhigter Bereich“ die Er-
schhel&ungsfunktlon auf das erforderliche Mindestmall begrenzt werden kann und sich ein rela-

tiv groRer Spielraum bei der Gestaltung der Flachen ergibt. Es wird empfohien, innerhalb der

festgesetzten Flache den Anteil der versiegelten Flachen fiir den Fahrzeugverkehr so gering wie
méglich zu halten und so anzulegen, dass der vorhandene wertvolle Griinbestand erhalten
bleibt. : . -

Die als ,FuBweg" festgesetzten Flachen dienen ausschlieRlich dem Zweck, FuRgéngern im In-
teresse der Vermeidung von erheblichen Umwegen in einzelnen Bereichen des Plangebietes -
zusatzliche Durchgangsméglichkeiten zu verschaffen. Im Bebauungsplan werden als solche die -
bereits im Bestand vorhandenen Durchgénge zwischen der StraRe Am Anger und der Seepro-

. menade (ein Teil dieses Weges befindet sich mit identischer Festsetzung im Geltungsbereich

des rechtskréftigen Bebauungsplanes Nr. 8) sowie zwischen der Strake Am Anger und den Fl&-
chen des Sportplatzes und der Grundschule Am Hechtsprung (Bestandteil des Schulweges zur
Grundschule fiir die Kinder aus den nérdlich gelegenen Wohngebieten) festgesetzt.

5.7. Griindrdneris_che Festsetzungen (Bebauungsplan)

Ziel der griinordnerischen Festsetzungen ist es, den Waldsiedlungscharakter auch im Innenbe-
reich von Gro Glienicke zu erhalten, die notwendigen Eingriffe auf ein Minimum zu reduzieren
und nicht vermeidbare Eingriffe durch geeignete MaRnahmen auszugleichen. :

GemaR § 1a BauGB und §§ 135 a-c ist die Abarbeitung der Eingriffsproblematik im Rahmen
des Bebauungsplanverfahrens abschlieBend zu bewaltigen. Das Plangebiet ist allerdings ein
Baugebiet, in welchem bei Inkrafttreten des neuen BauGB bereits vor Aufstellung des B-Planes

- fur fast alle festgesetzten Bauflachen Baurecht gemal § 34 BauGB bestand. In § 1a Abs. 3
. BauGB wird formuliert: ,.... Ein Ausgleich ist nicht erforderlich, soweit die Eingriffe bereits vor der.
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planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zuldssig waren.” Das heif}t, die wesentliche Aufga-
be des grinordnerischen Fachbeitrages besteht in der Vermeidung und Minimierung von weite-
ren Eingriffen und dem Erhalt wertvoller Vegetationsstrukturen.

Im Bebauungsplan werden die Pflanzgebote und MaRnahmen ausschlieBlich als Textfestset-
zungen festgeschrieben. Eine verbindliche raumliche Verortung durch geometrische Festset-
zungen in der Planzeichnung erfolgt nicht. Bei den griinordnerischen Festsetzungen handelt es
sich um die aus dem grtinordnerischen Fachbeitrag vollstindig in den Bebauungsplan integrier-
ten Festsetzungsempfehlungen. Zur detailleirten Begriindung der Festsetzungsinhalte und der
Abwagung zur Integration der Inhalte des griinordnerischen Fachbeitrages in den Bebauungs-
plan wird auf die Abschnitte 6.2. und 6.3. dieser Begriindung verwiesen.

Der Inhalt der griinordnerischen Festsetzungen kann wie folgt zusammengefasst werden:

Die vorhandenen Béume auf den Baugrundstiicken sind soweit wie méglich zu erhalten, um den
Waldsiedlungscharakter zu bewahren. Fir zu fallende Baume ist Ersatz gemal Baumschutz-
verordnung des Landes Brandenburg bzw. Baumschutzsatzung der Gemeinde zu schaffen. Fiir
zu fallende Baume sind die Ersatzpflanzungen soweit méglich auf den Grundstiicken vorzu-

_nehmen. Ist dies nicht méglich, ist anteilig eine Beteiligung an den Ausgleichspflanzungen auf

der Sacrower Allee durchzuftihren.

Die im Bebauungsplan als Wald ausgewiesenen Grundstiicke sind zu erhalten. Der vorhande-

“nen Baumbestand und alle Vegetationsstrukturen mit Strauch- und Krautschicht der typischen

Waldgesellschaften sind zu erhalten.

Die vorhandenen Baumreihen entlang der Tristanstrale (Kastanien), Isoldestrale (Bergahorn),
Parzivalstrale (Kastanien) und der Baum- und Strauchbestand entlang der Sacrower Allee sind
zu erhalten. Es handelt sich insbesondere bei den Baumreihen um wertvollen Altbaumbestand
mit Bdumen im Alter von 70-80 Jahren. Der Erhalt ist insbesondere bei einem mdglichen Aus- -
bau der Stralen (Befestigung der Fahrbahnen) zu berlcksichtigen. '

Die Sacrower Allee mit ihrem sehr breiten StraRenraumprofil ist Iéngfristig 80 zu entwickeln,
dass neben der Fahrbahn (Breite minimieren) ein Weg, der fir FuBgéanger und Radfahrer zu.
nutzen ist, angelegt wird. Vorhandene Baume und Straucher sind zu erhalten. Private Nutzun-

gen im &ffentlichen StraRenraum fiir Garten oder Stellplatze der anliegenden Privatgrundstiicke
sind unzuldssig und mussen riickgebaut werden. Beidseitig der Fahrbahn sind Alleebéume zu

pflanzen.

Ein groBer Teil der vorhandenen Straflen sind im Bestand nicht ausgebaut. Bei Versiegelung

der Fahrbahnen sind Ausgleichspflanzungen zu leisten im Verhaltnis 1:1 in der Flache bzw. fur

50 m? neu versiegelte Flache ist ein Baum zu pflanzen. Als AusgleichsmaRnahmen sind die Al-

leebaumpflanzung an der Sacrower Allee, sowie die Pflanzung von Baumreihen entlang der

St.-Anna-Strale und dem Christopherusweg (ev. auch nérdlicher Teil Wendensteig) vorgese-

hen. Im Bestand versiegelt ist die Fahrbahn der Sacrower Allee, die Richard-Wagner-Strafie,

die Ernst-Thélmann-Strae sowie groRe Teile der Parzivalstrake, der Nibelungenstralle, die -
Bergstrale sowie die StraRe Am Anger. :
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Im Rahmen von konkreten Planungen von Neupflanzungen von Baumen im Straenraum .ist zZu
beachten, dass Leitungstrassen von Baumpflanzungen freizuhalten sind (Abstimmung mit den
Versorgungstragern erforderlich).

Die Ubrigen grinordnerischen Festsetzungen dienen dazu, die charakteristischen Vegetation-
strukturen auch langfristig in GroR Glienicke zu erhalten und zu entwickeln. Der Charakter einer
Waldsiedlung soll auch kinftig das Ortsbild préagen. Dariliber hinaus sollen alle anfallenden
Oberflachenwésser im Gebiet gehalten werden, um die Grundwasserneubildungsrate zu erhal-
ten bzw. zu verbessern und damit langfristig das Wasserdargebot in der Region zu erhalten.

Im Zuge des Beteiligungsverfahrens zum Bebauungsplan hat die untere Naturschutzbehérde
(UNB) angeregt, dass im Rahmen von Ersatzpflanzungen sowie angrenzend zu naturnahen Be-
reichen auf die in der Pflanzenliste des Bebauungsplanes enthaltenen nicht einheimischen Ar-
ten (zum Beispiel Sanddorn, Apfelrose und Flieder) verzichtet werden sollte.

- 6.8. Technische Ver- und Entsorgung

Festsetzungen zu Flachen fir Versorgungsanlagen, fir die Abfallentsorgung und Abwasserbe-
seitigung sowie zu Hauptversorgungs- und Hauptabwasserleitungen werden im Bebauungsplan
nicht getroffen. Die Anlagen und Leitungen fiir die Ver- und Entsorgung des Plangebietes kén-
nen, soweit nicht bereits vorhanden, im Bereich des offentlichen Stralenlandes untergebracht -
werden. Der Festsetzung gesonderter Flachen oder Leitungstrassen bedarf es daher nicht.

Die e.dis Energie Nord AG (Stromversorger) hat im Rahmen des Beteiligungsverfahrens zum
Bebauungsplan darauf hingewiesen, dass im Zuge der konkreten Planungen von eirier Erweite-
rung der Stromverteilungsanlagen ausgegangen werden muss und die erforderlichen Flichen
im 6ffentlichen Raum vorzusehen sind.

In Verbindung mit den Festsetzungen des Bebauungsplanes zu PflanzmaRnahmen auf den
StraRenverkehrsflachen ist darauf hinzuweisen, dass Leitungstrassen von Baumpflanzungen
freizuhalten sind. Im Rahmen der Vorbereitung von konkreten MaRnahmen ist die Abstimmung
mit den Versorgungstragern erforderlich.

Im Rahmen des Betelhgungsverfahrens zum Bebauungsplan hat die untere Naturschutzbehérde
(UNB) darauf hingewiesen, dass aus Artenschutzgriinden (insbesondere Insekten betreffend)

~ die Errichtung von Beleuchtungseinrichtungen auf das unvermeidbare MaR beschrankt werden

sollte: , ... Fernwirkungen von Beleuchtungseinrichtungen sind besonders in Randlagen zu na-
turnahen Bereichen zu vermeiden, z.B. durch schwéachere niedrigere Lampen, Abblendkon-
struktionen oder asymmetrische Reflektoren. Es sollten Natrium-Niedrigdrucklampen mit gelber

~Strahlung der Wellenldnge 580 nm oder Natrium-Hochdrucklampen mit verbreitertem Spektrum

und weilgelber Strahlung verwendet werden. Alternativ kénnen die konventionellen Quecksil- v
ber-Hochdrucklampen mit Filtern fur die Spektralberelche kirzer als 450 nm ausgerustet bzw.
nachgeristet werden.”

Auf dem Flurstiuck 80/4 der Flur 15 befindet sich eine Mobilfunkanlage der Telekom, welche
Anfang der 1990er Jahre errichtet wurde. Die Telekom ist selbst Eigentlimerin des Grundstuk-
kes. GemaR Standortbescheinigung der Regulierungsbehérde fiir Telekommunikation und Post
vom 20.05.1999 ist fur den Standort folgender Sicherheitsabstand festgelegt worden: 9,51 m
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(ohne Winkeldadmpfung) und 0,50 m D2-Netz in vertikaler Richtung (mit Winkeldampfung). Die
Absténde beziehen sich auf die jeweils geringste Montagehéhe und wurden unter Beriicksichti-
gung der Feldstérken aller sich am Standort befindlichen Funksysteme und umliegender ortsfe-
ster Sendefunkanlagen ermittelt. Es wird bescheinigt, dass bei Einhaltung des festgelegten Si-
cherheitsabstandes von keiner Gesundheitsgefahrdung ausgegangen werden kann.

Das Flurstlick ist Bestandteil eines im Bebauungsplan festgesetzten allgemeinen Wohngebietes

- (WA). In allgemeinen Wohngebieten sind Mobilfunkanlagen nach derzeit vorherrschender

Rechtsauffassung gemaR §4 (3) Nr.2 BauNVO (Baunutzungsverordnung) -ausnahmsweise zu-
lassig. Eine ausnahmsweise Zuléssigkeit wird stets an die konkrete Standortsituation gebunden -
und auf der Grundlage der aktuellen technischen Zulassungsbestimmungen fir das Vorhaben
geprift. Soliten diese vor dem Hintergrund der bei Planaufstellung des Bebauungsplanes nicht
abgeschlossenen wissenschaftlichen Untersuchungen zu den Emmissionswirkungen von Mobil-
funkanlagen verandert werden, sind diese in zukinftigen Antragsverfahren zu beachten. Durch
die Einbeziehung des Grundstiickes in das allgemeine Wohngebiet kann sichergestellt werden,
dass eine Mobilfunkanlage im konkreten Einzelfall nur dann zulassig ist, wenn vor dem Hinter-
grund der rechtlich verbindlichen technischen Zulassungsbestimmungen gesichert ist, dass von
ihr auf die umgebenden Nutzungen keine unzulassigen Wirkungen ausgehen.

- 6. Griinordnerischer Fachbeitrag

6.1. Eingriffsermittlung und AusgleicthiIanzierung

6.1.1. Schutzgutbezogene DarsteIIUng der durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes'vor
bereiteten Eingriffe (Eingriffsermittiung) » »

Bo den:

Das Schutzgut Boden hat eine besonders hohe Empfindlichkeit gegentiber Eingriffen und Ver-

. @nderungen. Das Schutzgut Boden ist unbeweglich und eng mit anderen Schutzgitern in Natur -

und Landschaft verbunden. Der Boden bildet eine der grundsatzlichen Voraussetzungen fiir die
Entwicklung des Wasserhaushaltes, der Vegetation und als Lebensraum fir Kleinstlebewesen.
Er transportiert Nahrstoffe, bildet einen Filter zum Schutz vor Eindringen von Schadstoffen in
das Grundwasser und erfiillt eine Pufferfunktion bei dem Anfall von starken Niederschlagen. Der
Boden ist in seiner ékologischen Wirksamkeit fiir folgende Beeintrachtigungen besonders emp-

‘ﬂndl_ich: :

- Verdibhtuhg-
- Entwasserung

o - Versiegelung

- Schadstoffeintrag
- Erosion

Im Plangebiet bilden Sande das Ausgangsmaterial fiir die- Bodene_ntwiCkIung. Bei den Boden
handelt es sich dabei vorwiegend um Sand-Braunpodsolbéden, durchzogen von stark lehmhal-

- tigen Schichten. Innerhalb des Geltungsbereiches des B-Plan Nr. 7 "Innenbereich" sind die

Grundstiicke Ende der zwanziger Jahre parzelliert worden und werden seitdem groRtenteils
baulich und . géartnerisch genutzt oder liegen brach. Im Stdwesten hat sich ein groRer Anteil

32




Grof3 Glienicke, Bebauungsplan Nr. 7 ,Innenbereich”

Begriindung

durch Waldbaumbestand geprégter Grundstiicke entwickelt, die teilweise auch fast charakteri-

“stische Waldbodenstrukturen aufweisen.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst eine Flache von 67,25 ha. Davon werden
fast alle Flachen als Allgemeines oder besonderes Wohngebiet festgesetzt. Innerhalb dieser
Flachen ist eine Bebauung gema} § 34 BauGB zuldssig und gemaR § 1a BauGB und 135a-c
BauGB keine Eingriffsbilanzierung fir die zu erwartende Versiegelung durchzufiihren, da die
Eingriffe bereits vor Aufsteliung des B-Planes zuléssig waren (siehe auch Pkt. 5.7.). Fur Baum-
fallungen sind Ersatzpflanzungen gemaR Baumschutzsatzung der Gemeinde zu leisten.

_Fur die geplanten Bauflachen sind keine Eingriffe in das Schutzgut Boden zu bilanzieren. An-

ders verhélt es sich mit den ErschlieBungsstraen. In der Gemeinde GroR Glienicke sind ein
groler Teil der ErschlieRungsstraRen im Bestand vollstandig unversiegelt. Es sind lediglich
stark verdichtete ErschlieBungswege ohne jeglichen Aufbau. Bestimmte Teilflichen zum Bei-
spiel in der Isoldestrale, in der Nibelungenstrale, der Parzivalstrale und andere sind bereits
versiegelt. Die Richard—Wagner-StraRe ist gepflastert, also teilversiegelt. Die Fahrbahn der
Sacrower Allee ist fast vollstindig asphaltiert (Teilflachen Pflaster). Die Fahrbahn der Ernst-

Théalmann-StraBe ist ebenfalls asphaltiert. -

- Mit dem Ausbau der bisher unversiegelten StraBen als versiegelte Flachen (Asphalt) smd er-

hebliche Eingriffe in das Schutzgut Boden zu erwarten Die Eingriffe stellen sich im einzelnen -

wie folgt dar:

Téb.: Ermittlung der Eingriffsflichen:

Bestand

Planung

~ Neuversiegelung

(Eingriffsfidche)

Sacower Allee

_ Richard-Wagner-Straie

Tristanstralle
Isoldestralle

Christopherusweg

'St.-Anna-Stralle

Fahrbahn 6,0m Breite
gréfitenteils Asphait

keine Fquege
Fahrbahn gepflastert,
ca. 4,30m breit,

teilversiegelt,
ca. 1.550m?

gréBtenteils unversiegélt

teilweise versiegelt /
grofiter Teil unversiegelt

teilweise versiegelt

groRter Teil unversiegelt

, b'_grérster Teil unversiegelf

Fahrbahnbreite 6,50m
Asphalt '

2 Fquege 1,50m breit
Betonsteinpflaster

Fahrbahn Asphalt
ca. 6,00m breit,
vollversiegelt,

" Fuweg 2,25m breit,

Betonsteinpflaster

Fahrbahn Aéphalt
Breite 4,35m

Fahrbahn Asphalt
Breite 4,35m

Fahrbahn Asphait
Breite 4,35m

Fahrbahn Asphalt

‘Breite 4,35m

745m2 Vollversiegelung

4.470m? Teilversiegelung

- Fahrbahn: 2.160m? vollver-

siegelf; Bestand mit 50%
abziehen: -775m?
= 1.385m?2 Eingriff

...810m2 Teilversiegelung

3.045m? Vollversiegelung

2.392,5m? Vollversiegelung

2.262m? Vollversiegelung

2.262m? Volklyversiegelung
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Wendensteig . vollsténdig unversiegelt Fahrbahn Asphalt 6.046,5m? Vollversiegelung
Breite 4,35m
Pilzweg volistéindig unversiegelt  Fahrbahn Asphalt 652,5m? Vollversiegelung
: ' Breite 4,35m
Forstallee unversiegelt Fahrbahn Asphalt 2.610m? Vollversiegelung
Breite 4,35m
Parzivalstrafie teilweise versiegelt Fahrbahn Asphalt 652,5m* Vollversiegelung

groBter Teil unversiegelt Breite 4,35m

Summe: : : 22.053m? Vollversiegelung
5.280m? Teilversiegelung

(Fulwege Richard-Wagner-
Str. und Sacrower Allee) .

Die durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes zu erwartenden Beeintrachtigungen des
Schutzgutes Boden durch Versiegelung und Verdichtung durch den geplanten Ausbau der dar-
- gestellten Straen sind als Eingriffe zu bewerten. Es werden insgesamt StralBenverkehrsflachen
in einer GréRe von 10,37 ha ausgewiesen. Allerdings sind innerhalb dieser Verkehrsflachen
auch die begrinten Bereiche zwischen Fahrbahnen und Fullgéngerweg und die begrinten
Randbereiche enthalten. Die fir die Ermittiung der Eingriffsflachen herangezogenen Fahrbahn-
“breiten sind in der oben dargesteliten Tabelle angegeben. Diese Angaben beruhen auf den .
Aussagen der Gemeinde zu den Planungsvorstellungen fiir den Straenausbau. Sie besitzen -
nicht den Charakter verbindlicher Festsetzungen sondern dienen lediglich als vorlaufige Grund-
‘lage fir eine annahernd realistische Eingriffsermittlung. Abweichungen im Rahmen kiinftiger
Austhrung'splanungen sind méglich. - ' : L

- GeméaR gegenwirtigem Stand der Planung ergibt sich eine geplante Neuversiegelung von

22.053 m* (Vollversiegelung). Zusatzlich sollen 5.280 m? teilversiegelt werden (FuRweg bzw.
FuB- und Radweg Sacrower Allee und Fulweg Richard-Wagner-StraRe). '
Durch die geplante Neuversiegelung wird die Versickerungsfahigkeit des Bodens fir Nieder-
schlagswasser eingeschrankt. Das heilt, bezogen auf das gesamte Plangebiet von 67,25ha
Grole wird die Neuversiegelung relativ geringe Auswirkungen haben; absolut gesehen ist eine
‘Neuversiegelung. von 22.053 m? + 5.280 m? Teilversiegelung dennoch ein schwerwiegender
Eingriff. : - :

Dies ist insbesondere von Bedeutung, da in GroR Glienicke in den letzten zehn Jahren durch
vermehrte Bautatigkeit immer mehr Flachen versiegelt worden sind und somit immer weniger
‘Wasser in den Boden versickern kann. Es entsteht die Problematik der Regenentwasserung.
~ AuBerdem wird immer weniger Oberfléchenwasser dem Grundwasser wieder zugefilhrt. Die
Grundwasserneubildungsrate verringert sich, langfristig sind Veranderungen im Wasserdarge-
bot zu erwarten. Die Eingriffe in das Schutzgut Boden stehen in engem Zusammenhang mit

Eingriffen in dasSchutngt Wasser.

Der Grad der Empfindlichkeit des Bodens ist abhangig vom Wassergehalt des Bodens und der
- Bodenart. Am Standort herrschen grundwasserferne Sandbéden vor, sodass die Empfindlichkeit
des Bodens im Vergleich zu wasser- und grundwasserbeeinfluBten Standorten als gering zu
" bezeichnen ist - , : o
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Grundwasser

Die Bedeutung und hohe Schutzwiirdigkeit des Grundwassers liegt in seiner Funktion als Kom-
ponente des Wasser- und Naturhaushaltes und als Reservoir fir die Trinkwasser- und Brauch-
wasserversorgung Zur Sicherung dieser Funktionen sind die Grundwasserneubildungsrate, das
Wasserdargebot und die Gewassergiite von ausschlaggebender Bedeutung. Das Schutzgut
Grundwasser kann empfindlich gestért werden durch

- Schadstoffeintrag,

- Veranderung der Grundwasserneubildungsrate,
- Grundwasserabsenkung,

- Durchbrechen der Grundwasserdeckschichten.

Die oberste Grundwasserisohypse liegt bei etwa 31 m UNN, d.h. das Grundwasser liegt in ca.
10 m Tiefe zur Oberkante Geldnde, FlieRrichtung nach Norden. Das heilt, direkte Elngrlffe in
den obersten Grundwasserlelter durch die geplante Bebauung sind nicht zu erwarten.

Allerdings kann es durch stauende Bodenschichten nach 6rtlich intensiven Niederschlagen zur
Bildung von Schichtenwasserhorizonten kommen (insbesondere ‘ein bedeutsamer Grundwas-

- serstauer etwa in H6he der Niederung Hechtsprung — ehemaliger Griinzug). Das Grundvyasger
- gilt aufgrund des geringen Anteils bindiger Bildungen mit <20% gegeniber flachenhaft eindrin-

genden Schadstoffen als geschiitzt. Dennoch ist unbedingt darauf zu achten, dass keine
Grundwasserkontaminationen im Rahmen der Bautatigkeiten erfolgen. ‘

Mit dem relativ groRen MaR der Neuversiegelung kénnen langfristig auch Anderungen des Ge-
wasserdargebotes oder wesentliche Anderungen der Grundwasserneubildungsrate verbunden
sein. Insbesondere in Verbindung mit der umfangreichen Bautatigkeit in GroR Glienicke und der
Neuversiegelung der Strarsen sind langfristig Beemtrachtlgungen der Grundwasserneubildungs-
rate ZU erwarten. :

Oberflachengewasser sind nicht betroffen Das Plangeblet Ilegt nicht in einer Trlnkwasser-
schutzzone

,Kllma/Lérm. :

Das Schutzgut Klima / Luft beschreibt die Fahlgkelt des Raumes klimatische und lufthygieni-
sche Ausgleichsfunktionen zu ubernehmen bedlngt durch sein. Rehef Vegetatlons- und Fla-
chennutzungsstrukturen.

Auswirkungen der Festsetzungen des Bebauungsplanes kommen lediglich in der Ebene des
Microklimas zur Geltung. Da der Anteil an Neuversiegelung durch Bebauung bezogen auf den
Geltungsbereich von 67,25 ha relativ gering ist, kann man davon ausgehen, dass innerhalb des
Geltungsbereiches keine Auswirkungen spurbar werden. Das gesamte Plangebiet stellt sich im
Bestand bereits als Siedlungsgebiet dar mit einem hohen Anteil an Garten, die insbesondere im
slidwestlichen Teil haufig auch durch Waldbaumbestand charakterisiert werden. Kiimatisch sind
durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes keine Veranderungen zu erwarten. _

Insbesondere die Bedeutung des Landschaftsraumes als Kaltluftentstehungsgebiet fiir Berlin
bleibt mit dem Erhalt und der Entwicklung der Ortslage als Waldsiedlungsgebiet mit einem ho-
hen MaR an Baumneupflanzungen entlang der StraRen und auf den Grundstiicken und damit
der Erhohung des Griinvolumens erhalten.
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Biotop-und Artenschutz

Die im Plangebiet vorhandenen Biotoptypen weisen eine unterschiedliche Empfindlichkeit ge-
genliber Beeintrachtigungen, die durch Festsetzungen des Bebauungsplanes vorbereltet wer-
den auf. Es besteht eine hohe Empfindlichkeit gegentiber

- Fléchenverbrauch,
- Schadstoff-und Néhrstoffeintrag,
- Grundwasserveranderungen.

- Flachenverbrauch und Zerstérung bzw. Zerschneidung von Lebensraumen sind fur den Biotop-
und Artenschutz die Beelntrachtlgungen auf die sie in ihrer Empfindlichkeit am starksten reagie-
ren.

Der schwenmegendste Eingriff in das Schutzgut Biotope und Arten ist auf den Grundstiicken zu
erwarten, die im Bestand als Waldgrundsticke durch die Untere Forstbehérde definiert wurden
und die im Bebauungsplan als allgemeine Wohngebiete (WA) bzw. als reine Wohngebiete (WR) -
ausgewiesen werden, also in Bauflachen. umgewandelt werden. Auf diesen Flurstiicken sind
Laubmlschwaldbestande aus Eichen, Birken und Kiefern mit Strauch- und Krautschicht der typi-
schen Vegetationsgesellschaften der Walder vorhanden. Mit Realisierung von Baumafnahmen
geht dieser Charakter vollstandig verloren, auch wenn einige Baume erhalten bleiben, da in je-
dem Fall die Strauch- und Krautschicht zerstért wird. Dies ist ein schwerwiegender Eingriff in
das Schutzgut Arten und Biotope. Betroffen sind die Flurstiicke Nr. 55, 68, 85 und 86 der Flur
11 mit einer Flache von ca. 4.980m2 Fur diese Flachen sind Ersatzaufforstungen an anderer
Stelle vorzunehmen. Die Flachen werden in Abstimmung m|t der Unteren Forstbehorde im
" Rahmen des Planverfahrens festgelegt. - :

Die ubngen von der Forstbehérde als Wald definierten Flurstiicke Nr. 40 und 41 der Flur 11
sowie Nr. 42, 43, 100 und 157 der Flur 14 bleiben erhalten und werden im B-Plan als Waldfla-
chen festgesetzt. Auf den Flurstiicken Nr. 40 und 41 der Flur 11 ist innerhalb der Waldflachen
ein Waldspielplatz vorgesehen. Der Spielplatz ist so anzulegen, das Eingriffe in die Strauch- und
Krautschicht minimiert werden. Fur notwendige Eingriffe sind Ersatzpflanzungen im Verhéltnis
1:1 vorzunehmen. Der Waldcharakter ist auf diesen Flachen zu erhalten

Die Elngrlffe in den Baumbestand innerhalb der ausgew1esenen Bauflachen sind nach Baum-
schutzsatzung der Gemeinde zu behandeln und durch Ersatzpflanzungen auf den Grundstiik-
ken auszugleichen. [st eine Ersatzpflanzung auf den Grundstiicken nicht moglich, ist eine Betei-
ligung an der SammelausgleichsmaRnahme Alleebaumpflanzung Sacrower Allee auf der
Grundlage der Satzung der Gemeinde Grof3 Glienicke zu leisten.

‘Insgesamt ist der Waldsnedlungscharakter von Grof} Gllemcke zu erhalten, indem im Rahmen
der Bauantragsverfahren auf jedem einzelnen Grundstiick ein gréfitmoglicher Anteil der vor-
- handenen Baume erhalten wird, die Versiegelung durch die im Bebauungsplan festgesetzte
maximal Uberbaubare Grundflache minimiert wird und somit durch den groen Anteil an Gérten
mit vielfaltigen Vegetationsstrukturen und zum Teil waldartlgem Charakter eine Vielzahl von Le-
bensraumen fur Flora und Fauna erhalten bleibt. :
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Die vorhandenen Straenbaume entlang der Sacrower Allee, der TristanstanstraRe, der Isolde-
straf’e und der ParzivalstraRe sowie der vorhandene Strauch- und Gehélzbestand an der
Sacrower Allee sind zu erhalten

Bezogen auf das gesamte Plangebiet ist einzuschétzen, daf die zu erwartenden Eingriffe in das
Schutzgut Biotope und Arten als erheblich zu bewerten sind. Sie kénnen allerdings bis auf die
Eingriffe in die Waldbestiande innerhalb des Plangebietes durch Ersatzpflanzungen ausgegli-
chen werden. Fir die Eingriffe in den Wald sind Ersatzaufforstungen auferhalb des Plangebie-
tes vorzunehmen.

Zu den Auswirkungen auf die Tierwelt ist zu sagen: Im Vergleich zu den derzeit vorhandenen
Lebensrdumen wird die Umgestaltung der Flachen kaum Veranderungen nach sich ziehen. Der
Charakter eines Kleinsiedlungsgebietes mit einem groen Anteil an Garten, das mit vielen Hek-
ken und Gebulschen, alten Obstbaumen bzw. Bereichen mit einem hohen Anteil an Waldbaum-
bestand bleibt erhalten. Damit bleiben auch dle Lebensraume fur die vorhandene Tierwelt erhal-
ten.

Landschaftsbild

Das ‘Schutzgut Landschaftsbild beschreibt das Naturerlebnis, das sinnlich wahrnehmbare Er-
scheinungsbild und die Qualititen eines Raumes fur Erholung und Aufenthalt im Frelen zur
physischen und psychischen Regeneration des Menschen.

Das optisch wahrnehmbare Bild der Landschaft wird gepragt durch Bllckachsen und Sichtbezie-
hungen sowie durch wertvolle und charakteristische Landschaftselemente.

Empfindlichkeiten entstehen vor allem duréh

- Flachenverlust,

- = Verlust der landschaftspragenden Elemente _

- optische Stérung oder Zerstérung des Landschaftsbildes,
- zusétzlicher Schadstoffeintrag und Verldrmung. -

Das Landschaftsbild ist ahnlich wie das Schutzgut Boden stark von den geplanten BaumaR-
nahmen betroffen. Vor allem die Umwandlung der Waldgrundstticke in Bauland wirkt sich stark
auf das Landschafts- bzw. Ortsbild aus. Mit SchlieBung der Baulticken geht auch auf den Gbri-
- gen Grundstlcken immer mehr Waldbaumbestand verloren, was den Charakter einer Wald-
siedlung, den GroR Glienicke bisher hatte, immer mehr zurlickgehen la3t. Hier ist durch Er-
satzpflanzungen auf den Grundstiicken und durch Baumpflanzungen entlang der Stra3en Aus-
gleich zu schaffen, so daR auch langfristig der Erhalt einer stark durchgriinten Siedlung mit
-WaIdSIedIungscharakter bewahrt bleibt.

6.1.2. Ausgleichsbilanzierung

Die schutzgutbezogene Landschaftsanalyse und - bewertung sowie die Darstellung der Emp-
-findlichkeiten der einzelnen Schutzgiiter gegentiber den mit den Festsetzungen des Bebau-
ungsplanes vorbereiteten Eingriffen ist bereits in den vorigen Kapiteln verbal- argumentativ vor-
genommen worden. Ein Versuch einer Bilanzierung erfolgt nun schutzgut- und flichenbezogen
in einer tabellarischen Gegentberstellung von Eingriffen und AusgleichsmalRnahmen. -

.37



Grol3 Glienicke, Bebauungsplan Nr. 7 ,Innenbereich”

Begriindung

Schutzgut-, funktions- und flichenbezogene Gegeniiberstellung von Emgnff und Ausgleichs- und

Tab.:
Ersatzmafinahmen
Schutzgut Art des betroffene Beschreibung der MaR- - Flache [m?] Bilanz
Eingriffs Flachen nahme
Boden Verdichtung in  alle neu V+M Beschrénkung des Baustellen- vermeiden
der Bauphase: = zu bebau- betriebes auf notwendige Be- und mini-
Flachen als enden reiche; mieren
WA oder WR Grundst. Bodenlockerung nach Fertig- (soweit
ausgewiesen stellung der Geb&ude moglich)
Neuanlage 22.053m* V+M Beschrankung auf die not- Ausgleich
Verkehrs- (Vollvers.) wendigen Bereiche; Be- fur ca.
flachen 5.280m? schrénkung der Fahrbahn- 21.250m?
(Teilvers.) breiten und auf notwendige moglich;
: FuBwege; geringe Inansruch- offen .
nahme angrenzender Flachen; 803m?2 bzw
Einsatz v. Technik im not- 16 Baume
wendigen Ma@; Einsatz von - +5.280m?
schwerem Gerét minimieren, Teilvers.,
um Verdichtung einzu- davon 50%
schréanken, angerech.
: _ = 2.640m?
A Neupflanz. v. Alleen u. Baum- - insgesamt bzw. 53
reihen entlang Sacrower Allee, ca. 425 Stk.  Baume
Christopherusweg, St.-Anna- x 50m2 -
- Str. und Wendensteig (vorbe- .© =21.250m*  Ersatzpfl.
haltlich einer detaillierten Prii- "Ausgleichs-  v. 69 Bau-
.~ fung des Bestandes, insbes. flache - men noch
der Sacrower Allee) offen
Bodenversie- gem. §1a M+V Beschrankung der iiberbau-
gelung durch-  u. §9 (1a) baren Grundfiiche; dadurch
Uberbauung BauGB Minimierung der versuegelten
mit Gebduden = wird in Fléache
und Nebenanl. nach §34
in den Bauge- BauGB
bieten u.a. bebau-
v baren Ge-
bieten
keine Ein-
griffser-
mittlung
-durch-
gefihrt
Wasser Gefahr des gesam- VvV keine negative Grundwasser- gesamtes vermeidbar
' Eingriffs in den _tes Plan- bilanz, da Versickerung der Plangebiet
obersten . gebiet - zur Beregnung entnommenen
Grundwasser- * Wassermengen im Gelande
leiter im gesam- erfolgt;
ten Bereich ebenso Versickerung der
nicht gegeben; Oberflachenwasser im Plan—
langfristig durch gebiet

immer mehr Ver-
siegelung Ver-
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minderung der

Grundwasser-
neubildungs-
rate
Klima Microklima gesam- M+A teilversiegelte Oberflachen gesamtes ausgleich-
durch Flachen- tes Plan- fur einen Teil der befestigten Plangebiet bar bzw.
versiegelung = gebiet Flachen - FuBlwege -; Verbesse-
der neuen rung der
Strallen un- klimati-
gunstig be- schen Situ-
einflusst (Er- ation durch
wéarmung); Stralken-
. i baumpflan-
teilw. durch wesentliche Erhdhung des - cirka zungen
Baumpflanz. Griinvolumens durch 425 Stk.
an den Strallen Stralenbaumpflanzungen,
kompensiert / damit Erhéhung der Sauer-
Erhéhung des stoffproduktion '
Grinvolumens '
Biotop- und Verlustan . cirka A Ersatzaufforstungen auRer- cirka ausgleich-
Artenschutz Waldflachen . 4.980m? halb des Geltungsbereiches: 4,980m?2 " bar (Aus-
. (FS 55, 68, . Anpflanzung eines mehr- ‘ gleich etwa
85 u. 86 der - schichtigen Laubmischwald- 1:1)
Flur 11) bestandes im Verhéltnis 1 : 1;
Abstimmung mit der Forstbe-
hérde (Waldumwandiung er-
forderlich)
Verlust der gesamtes A/E - Ausgleichspflanzungen gem. gesamtes ausgleich-
Biotoptypen -Plangebiet BaumSchVO bzw. Baum- Plangebiet bar
Gartenbrache - schutzsatzung '
bzw. Gérten Bilanzie-
" mit teilweise rung gem.
“grofRen An- BaumSch
teilen an VO bzw.
Waldbaumen Baum- =
: schutz-
satzung d.
Gemeinde
Landschafts- -Eingriffe durch gesamtes V, Eingriffe minimieren, gesamtes - Minderung,
bild Verringerung Plangebiet- M+A bei Prifung der Bauantrage Plangebiet teilweise
des Baumbe- ' bzw. der Baumfallantrage Ausgleich

standes auf
den Baugrund-
stiicken, da-

durch Verande-

rung des Wald-
siediungs-

-charakters

maximal mégliche Anzahl
von Baumen erhalten,

Ersatzpﬂénzungen auf den
Grundstiicken geman
BaumSchVO u. Satzung

StrafRenbaumbepflanzungen

Sacrower Allee und Baumreihen

in tibrigen StraBen,

- langfristig Wiederhersteliung d

Waldsiediungscharakters
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V... Vermeidung M... Minimierung ‘ A/E... Ausgleich/Ersatz

Bezogen auf den aktuellen Planungsstand und in Auswertung der schutzgut-, flachen- und
funktionsbezogenen Gegentiberstellung der durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes
vorbereiteten Eingriffe und den vorgeschlagenen Ausgleichs- und Ersatzmafnahmen entsteht
folgendes Bild: Das Plangebiet hat eine GréRe von ca. 67,25 ha. Das Plangebiet umfaf’t aus-
schlieBlich Grundstiicke, die bereits Ende der zwanziger Jahre parzelliert wurden und heute im
Bestand gemaR § 34 BauGB zu beurteilen sind. Fir diese Grundstiicke werden Baugebiete WA
und WR ausgewiesen.

Das Plangebiet ist allerdings ein Baugebiet, in welchem bei Inkrafttreten des neuen BauGB be-
reits vor Aufstellung des B-Planes fur fast alle festgesetzten Baufldchen Baurecht gemaR § 34
.BauGB bestand. In § 1a Abs. 3 BauGB vom 01.01.1998 wird formuliert: .- EiN Ausgleich ist
nicht erforderlich, soweit die Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind
oder zuldssig waren." Entsprechend wird fir die ausgewiesenen Baugebiete keine Eingriffs-
Ausgleichsbilanzierung durchgefiihrt. ‘ :

- Die vorhandenen StraRen sind im Bestand gréRtenteils unversiegelt, ausgenommen die Sacro-
wer Allee, die Ernst-Thalmann-StraRe und die Richard-Wagner Strafie sowie einige Teilbereiche
von anderen StraBen. Fur den geplanten Ausbau der Strafen (Fahrbahn in Deckschicht As-
phalt, Burgersteige - soweit geplant - als teilversiegelte Flachen) sind AusgleichsmaBnahmen
nachzuweisen. Zum gegenwadrtigen -Stand der Planung ergibt sich eine geplante Neuversiege-
lung von 22.053 m*(Vollversiegelung). Zusétzlich sollen 5.280 m? teilversiegelt werden (FuRweg
bzw. FuB-und Radweg Sacrower Allee und FuBweg Richard Wagner StraRe).

Bezogen auf das gesamte Plangebiet von 67,25 ha GréRe wird die Neuversiegelung relativ ge-

- ringe Auswirkungen haben: absolut gesehen ist eine Neuversiegelung von 22.053 m? +

5.280 m? Teilversiegelung dennoch ein schwerwiegender Eingriff in das Schutzgut Boden.

Demgegeniiber sind innerhalb des Geltungsbereiches des B-Planes StraRenbaumpflanzungen
entlang der Sacrower Allee, dem Christopherusweg, der St.-Anna-StralRe, dem Wendensteig
sowie entlang der Tristanstrale/Isoldestrae geplant. Die Sacrower Allee soll beidseitig mit Al-
leebdumen bepflanzt werden, die Ubrigen Stralen erhalten einseitig eine Baumreihe. An den
Stral3en, die bereits teilweise von Baumreihen begleitet werden, erfolgen Erganzungen. Es wer-
den Baume erster Ordnung gemall Pflanzenliste im Abstand von 10m gepflanzt. Insgesamt
kénnen etwa 425 Baume gepflanzt werden, vorbehaltlich einer genauen Prifung des Bestandes
insbesondere an der Sacrower Allee. Bei Anrechnung von 50m? Eingriffsflache je Baum (UNB
Potsdam Mittelmark) kénnen mit 425 Baumen 21.250 m? Eingriffsfliche ausgeglichen werden.
Es verbleibt eine Differenz von 803 m? vollversiegelter Flache fur die etwa 16 Baume gepflanzt
werden missen und 5.280 m? teilversiegelte Flache, die nicht ausgeglichen worden ist. Diese
Flachen umfassen die neu anzulegenden FuR- und Radwege, die in Betonsteinpflaster angelegt
werden sollen. Dies sind teilversiegelte Fliachen; sie gehen deshalb nur zu 50% in die Bilanzie-
rung ein (5.280 m? : 2= 2.640 m?). Bei Anrechnung von 50 m? Eingriffsflache je neu zu pflan-
zenden Baum ergeben sich noch einmal 53 neu zu pflanzende Biaume. Insgesamt sind zusatz-
lich 69 Bdume zusatzlich zu den bereits vorgesehenen Baumen zu pflanzen. :
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Das heifdt, ein Ausgleich der durch den Bebauungsplan vorbereiteten Eingriffe ist voraussichtlich
nicht in vollem Umfang innerhalb des Plangebietes méglich. Standorte fir zusétzliche Ersatz-
pflanzungen mussen noch gefunden werden, oder es muss im Zuge der Realisierungsplanung:
eine weitere Minimierung des baulichen Eingriffs erreicht werden, die zu einer ausgewogenen
Eingriffs-Ausgleichs-Bilanz fuhrt.

Bei detaillierter AUswertung der schutzgut-, flaichen- und funktionsbezogenen Gegenlberstel-
lung der durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes vorbereiteten Eingriffe und den vorge-
schlagenen Ausgleichs- und Ersatzmanahmen entsteht folgendes Bild:

“Eingriffe in das Schutzgut Boden sind mit ca. 2,20 ha neu versiegelter Flache durch Versiege-
lung der Fahrbahnen innerhalb der Verkehrsflichen die schwerwiegendsten Eingriffe. Die dar-
- gestellten Ausglelchsmaﬂnahmen sind zum gréRten Teil AusgleichsmaRnahmen zugunsten des
Schutzgutes Arten- und Biotopschutz, kommen aber dennoch in komplexer Wirkung mit den
- Schutzgiitern Boden und Wasser zu positiven Auswirkungen fur das Schutzgut Boden.

Nur im Zusammenkiang. aller Faktoren des Naturhaushaltes kann hier im Sinne des Boden-.
schutzes eine optimale Wirkung erzielt werden ( Filterfunktion des Bodens fiir Nahrstoffe, Binde-
fahigkeit der Vegetatlon fur Nahrstoffe; Vermeidung von Wind- und Wassererosion durch die !

Vegetation.) :

Fur das Schutzgut Biotop- und Artenschutz ist ein Ausgleich ebenfalls nicht durch MaRnahmen
innerhalb des Plangebietes méglich (Siehe Tabelle oben). Fur ca. 4.980 m? Waldflachen, die in
Bauland umgewandelt werden sollen, ist ein Antrag auf Waldumwandlung zu stelien. Die Ge-
nehmigung der Waldumwandlung ist fiir die oben genannten Flachen von der Unteren Forstbe-
horde in Aussicht gestellt worden. In Abstimmung mit der Forstbehérde mussen insgesamt
4.980 m? Ersatzaufforstungen auferhalb des Plangebietes geleistet werden.

Die Eingriffe in das Schutzgut Biotope und Arten in Form von Baumfallungen sind moglichst auf
den Grundstiicken wieder auszugleichen. Es gilt die BaumSchVO des Landes Brandenburg und -
die Baumschutzsatzung der Gemeinde GroR Glienicke. :

Beemtrachtlgungen des Schutzgutes Wasser durch die geplanten Eingriffe sind in gerlngem
Umfang langfristig durch die stindig zunehmende Versiegelung in der Einschriankung der
Grundwasserneubildung zu erwarten. Eme negative Bilanz des Grundwasserhaushaltes ist al--
lerdings nicht zu erwarten

Far die Schutzguter Klima und Landschaftsbild ist durch mit Anpflanzung der Alleen und Baum-
reihen entlang der Straen eine Anreicherung der Vegetationsstrukturen verbunden und damit
zumindest eine Kompensation der Eingriffe méglich. Der mit der fortschreitenden Bebauung in
Grof3 Glienicke allmahlich zurlickgehende Charakter einer Waldsiedlung wird durch Anpflan-
zung von Baumreihen entlang der StraRen zum Teil kompensiert. Die Anpflanzung von Baumen
trégt durch die Erhéhung des Griinvolumens zur Luftverbesserung bei. Es werden die mit der
Versiegelung verbundenen Beeintrachtigungen ausgeglichen und dariiber hinaus durch eme
Erhéhung der Sauerstoffproduktlon eine Verbesserung der Luftquahtat erreicht. .

Die mlt.,den geplanten Eingriffen verbundenen Beeintrachtigungen des Schutzgutes Boden kén-
nen nicht durch gleichartige und gleichwertige Ausgleichs- und ErsatzmaRnahmen kompensiert
werden. Vorgeschlagen werden Ausgleichs- und Ersatzmafnahmen zugunsten des Schutzgu-

tes Biotop- und Artenschutz. Diese tragen z.T. auch zur Verbesserung der Funktionsfahigkeit
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des Schutzgutes Boden bei: Die Versickerungsfahigkeit des Bodens fir anfallende Niederschla-
ge wird erhéht, die Puffer- und Filterfunktion des Bodens wird verbessert, etc.

Bei Realisierung aller dargestellten AusgleichsmaRnahmen sowie der vorgesehenen Ersatz-

malnahmen aulerhalb des Geltungsbereiches des B-Planes ist ein Ausgleich der durch die
Festsetzungen des Bebauungsplanes vorbereiteten Eingriffe maglich.

6.2. Griinordnerische Festsetzungen (Fachbeitrag)

6.2.1. Verkehrsflichen

TristanstraBe/Isoldestrafe: Die vorhandenen Baumreihen aus Bergahorn/Kastanien sind zu er-
halten. Ausfalle sind durch Nachpflanzungen am selben Standort zu kompensieren.

- (§ 1a BauGB, § 9 (1) Nr. 20, 25a BauGB, BbgNatSchG)

Begriindung: Entlang der TristanstraRe sind Kastanien vorhanden. Hier soll in der glei-
chen Art die Baumreihe fortgefiihrt werden bzw. in den Liicken nachgepflanzt werden.
Gleiches gilt fir die Isoldestrae. Hier sind Bergahornbaume vorhanden. Die Reihe ist
ebenfalls fortzufiihren bzw. in den Liicken sind Nachpflanzungen vorzunehmen.

Sacrower Allee: Vorhandener Baumbestand und Gebuschstrukturen sowie die vorhandenen
unversiegelten Flachen sind zu erhalten. Innerhalb der unversiegelten Flachen sind folgende

‘Anlagen zuléssig: Fuk- und Radweg sowie Stellplatze gemaR Textfestsetzung 3.1.

Beidseitig der Fahrbahn ist eine Allee zu pflanzen. Die Bdume sind im Abstand von 10m zu
pflanzen (vorhandene B&ume eingerechnet). Es sind Laubbzume erster Ordnung geméR
Pflanzliste zu verwenden. Die verbleibenden Flachen sind als Rasenflichen zu entwickeln.

(§ 1a BauGB, § 9 (1) Nr. 20, 25a BauGB, BbgNatSchG)

Begriindung: Der kombinierte FuR- und Radweg sowie der auf der anderen Selte der
Fahrbahn geplante: FuBweg sind als teilversiegelte Flache auszubilden. Geplant ist Be-
'tonstempﬂaster um die Versiegelung der Flachen zu reduzieren. Dies ist aus Griinden
des Boden- und Wasserschutzes notwendig. Wenn zumindest ein Teil des anfallenden
Oberflachenwassers versickern kann, hat dies positive Auswirkungen auf die Grundwas-
serneubildungsrate und langfristig auf das Wasserdargebot in der Ortslage. ‘
Beidseitig der Fahrbahn ist eine Allee zu pflanzen. Dabei soll der vorhandene Baumbe-

. stand einbezogen werden. Auch vorhandene Gebiische sind zu erhalten, um die Eingrif-
fe in das Schutzgut Biotope und Arten zu minimieren und um vorhandene Lebensriaume
fur Flora und Fauna zu erhalten. Die vorgesehenen Baumpflanzungen sind Aus-
gleichspflanzungen fir die geplanten Neuversiegelungen auf den blsher unbefestigten
Stralen.

Chrisfopherusweg: Es ist einé Baumreihe zu pflanzen. Im Abstand von 10m sind Baume der Art
Aesculus hippocastanum (RolRkastanie) zu pflanzen.

(§ 1a BauGB, § 9 (1) Nr. 20, 25a BauGB, BbgNatSchG)
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Begriindung: In Fortsetzung der Tristanstrale, an der bereits Kastanienbdume stehen,
solien am Christopherusweg ebenfalls Kastanienbaume gepflanzt werden, um in den in-
einander (ibergehenden Stralen durchgéngig die gleiche Art im Ortsbild wirksam werden
zu lassen. Die zu pflanzenden Baume sind als Ausgleichspflanzungen fur die neu zu
versiegelnden Flachen erforderlich.

St.—Anna-Str..Es ist eine Baumreihe zu pflanzen: Im Abstand von 10m sind Baume der Art Acer
pseudoplatanus (Bergahorn) zu pflanzen.

(§ 1a BauGB, § 9 (1) Nr. 20, 25a BauGB, BbgNatSchG)

Begriindung: Entlang der IsoldestralRe steht bereits eine Reihe alter Baume der Art Ber-
gahorn. Um im Ortsbild klare charakteristische Bilder zu entwickeln soll in Fortsetzung -
der IsoldestraBe auch entlang der St.-Anna-Strale eine Reihe Bergahorn gepflanzt wer-
den. Die Pflanzung der Baume im Abstand von 10m ist erforderlich, weil es sich um
Baume erster Ordnung handelt, die relativ groRe Kronen entwickeln. Die Pflanzungen
sind ebenfalls AusgleichsmaRnahmen fiir Versiegelungen infolge des Ausbaus der Fahr-

bahnen auf den bisher unbefestigten StraRen. '

Wendensteig: Es ist eine Baumreihe zu pflanzen: Im Abstand von 10m sind Biume erster Ord-
nung geman Pflanzenliste zu pflanzen.

(§ 12 BauGB, § 9 (1) Nr. 20, 25a BauGB, BbgNatSchG)

Begrindung: Die Pflanzungen am Wendensteig sind ebenfalls erforderlich als Aus-
gleichspflanzungen fur die Versiegelungen im Bereich der Fahrbahnen der Stralle. Fur
den Wendensteig wurde noch keine Art festgelegt. Alle Baume erster Ordnung der
Pflanzliste kénnen verwendet werden, da im Bestand noch keine Bdume vorhanden
sind.

Je angefangene 50 m? Neuversxegelung innerhalb der Verkehrsflachen ist ein Baum erster Ord-
nung gemaR Pflanzenliste zu pflanzen. :

(§ 1a BauGB, § 9 (1) Nr. 20, 25a BauGB, BbgNatSchG)

. Begriindung: Mit dieser Festsetzung wird das MaR der Anzahl der zu pflanzenden B&u-
me in Bezug auf die Eingriffsfliche der neu zu versiegelnden Fahrbahnen festgesetzt.
Es handelt sich um das bei der UNB, Landkreis Potsdam Mittelmark bliche Mal} bei

- Ausgleichspflanzungen durch Baume fur Flachenversiegelungen.

Fur Stellplatzanlagen mlt mehr als drei Stellplatzen ist je drei Stellplatze ein standortgerechter
gebietstypischer Baum zweiter Ordnung gemaR Pflanzenliste zu pflanzen.

(§ 1a BauGB, § 9 (1) Nr. 20, 253 BauGB, BbgNatSchG)
Begriindung: Die Baumpflanzungen sollen durch Verdecken der Fahrzeuge eine bessere

Integration der Steliplatzanlagen in das Landschaftsbild bewirken. Gleichzeitig sind sie
Teil der Ausgleichspflanzungen.
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6.2.2. Pflanzenarten
Es sind standortgerechte, g_ebiefstypische.Pﬂanzenarten gemal Pflanzenliste zu verwenden.
(§ 1a.BauGB, § 9 (1) Nr. 20, 25a BauGB, BbgNatSchG) A |
Begriindung: Mit der Festsetzung soll die Entwicklung sténdortgerechter gebietstypi-

scher Pflanzenarten im Gebiet unterstiitzt und damit zur Entwicklung vielféltiger, fand-
schaftstyplscher Lebensrdume fur Flora und Fauna beigetragen werden..

6.2.3. Wasserhaushaltschonende Mafinahmen / Bodenschutz

Der FuB- und Radweg an der Sacrower Allee, Fischen fir Geh-; Fahr- und Leitungsrecht, Stell-

- platze, Wege und Zufahrten sind in wasser- und luftdurchlassngen Materialien fur Oberﬂache

und Unterbau auszubilden.
(§ 1a BauGB, § 9» (1) Nr. 20 Bau_GB, BbgNatSchG)

‘Begriindung: Diese Festsetzung dient dem Schutz der Naturhaushaltfaktoren Boden und
‘Wasser: Der Versiegelungsgrad soll moglichst gering gehalten werden, damit die Versik-
kerung der Oberflachenwasser gewéhrleistet bleibt und letztlich ein positiver Beltrag far,
die Grundwasserneublldung geleistet wird.

6.2.4. Pflanzgut und Pflege

Bei Anpﬂanzung von Baumen erster und zweiter Ordnung sind Pflanzen mit einem Stammum-
fang der Sortierung 14/16 zu verwenden. Bei Anpflanzung von Obstbdumen sind Hochstdmme,
3xv. zu verwenden. Fiir Hecken- und Strauchpflanzungen sind zweimal verpflanzte Straucher je
nach Art der Sortierung 60/80, 80/100,100/1 50 zu verwenden.

(§ 1a BauGB, §9 (1) Nr. 20, 25a BauGB, BbgNatSchG)

‘ VBegrundung Fir die Pﬂanzungen sollen angemessene Pﬂanzquahtaten ein gutes An-
wachsergebis garantieren. Aus diesem Grunde werden im B-Plan Pflanzqualitaten fest-
gesetzt. Bei Obstbdumen ist die Verwendung von Hochstdmmen unbedingt erforderlich,
da nur Hochstamme als Lebensraum fiir eine ganze Anzahl von Vogeln und Insekten
von Wert sind.:

6.2.5. Pflanzenliste

Béume erster Ordnung:

Aesculus hibpoc‘astanum ' ' RoRkastanie

Acer pseudoplatanus ' - Bergahorn
" Quercus robur . - g Stieleiche

Pinus sylvestris B Gemeine Kiefer
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Lonicera xylosteum

Syringa vulgaris
Straucher zweiter Ordnung:

Rosa canina:

Betula pendula Sandbirke
Fagus sylvatica Rotbuche
Tilia cordata Winterlinde
Sorbus aria Eberesche
B&ume zweiter Ordnung:
Carpinus betulus ‘ Hainbuche
Crataegus spec. Weilkdorn
Salix caprea Salweide
~ Sorbus aucuparia Vogelbeere
Straucher erster Ordnung:
Cornus mas Hartriegel
Corylus avellana Haselnu3
Crataegus spec. ‘Weildorn
. Euonymus europaeaus - Pfaffenhitchen
~ Hippophae rhamnoides ~ Sanddorn

Gemeine Heckenkirsche

Prunus spinosa Schiehe ‘ o
Rhamnus frangula Faulbaum '
- Rhamnus catharticus Kreuzdorn

Gemeiner Flieder

Hundsrose
Rosa rugosa Apfelrose
Rosa tomentosa Filzrose
Rubus fruticosus - Brombeere
Sambucus nigra Holunder

Genista tinctoria

Farberginster

u.a.
Klettergehélze: |

Actinidia Strahlengriffel
Aristolochia Pfeifenwinde
Hedera helix Gemeiner Efeu

“Lonicera henryi

Parthenocissus tricuspidata

- u.a.

Heckenkirsche
Wilder Wein

6.3. Integration in den Bebauungsplan

" Die im Rahmen des grinordnerischen Fachbeitrages erarbeiteten Festsetzungen werden voll-
standig in den Bebauungsplan integriert.‘Den'damit geregelten grUnordnerisChen Belangen
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kénnen keine anderen Belange entgegengestellt werden, die im Abwagungsprozess héher zu
wichten waren. Die Festsetzungen sind daher in den Bebauungsplan zu Gbernehmen.

Bei den Festsetzungen handelt es sich iberwiegend um Regelungen zur Kompensation der
Eingriffe durch den kinftigen StraRenausbau. Am Ausbau der StraRen im Plangebiet besteht
ein grofles offentliches Interesse. Die Eingriffe insbesondere in das Schutzgut Boden sind daher
nicht vermeidbar. Sie kénnen im Rahmen der kiinftigen Ausbauplanungen lediglich minimiert
werden. Die unvermeidbaren Eingriffe sind méglichst vollstandig zu kompensieren. Im griinord-
nerischen Fachbeitrag wird darauf hingewiesen, dass durch die getroffenen Festsetzungen zu
den StraRenbaumpflanzungen eine vollsténdige Kompensation der geplanten Eingriffe innerhalb
des Plangebietes nicht méglich ist. Die Eingriffs-Ausgleichs-Bilanz weist ein Kompensationsde-

- fizit fur 803 m? vollversiegelter und zu 50% anzurechnender 5.280 m? teilversiegelter Flachen
- bzw. von 69 zu pflanzenden Baumen aus. Im grinordnerischen Fachbeitrag wird vorgeschla-

gen, diese Pﬂanzungen aulerhalb des Plangebietes an anderer Stelle in der Gemeinde vorzu-
nehmen. Dieser Empfehlung kann durch Festsetzungen im Bebauungsplan oder durch andere
verbindliche Regelungen allerdings nicht gefolgt werden, da sie mangels geeigneter Flachen
nicht umsetzbar ist. Flachen fir weitere Ersatzpflanzungen sind in der Gemeinde nicht mehr
vorhanden. Alle verfugbaren Flachen sind bereits fur andere Manahmen vergeben. Es sollte
daher seitens der Gemeinde im Rahmen der kiinftigen Ausbauplanungen fur die Stralen noch-
mals gepraft werden, ob der Anteil der versiegelten und teilversiegelten Flachen im Umfang des
festgestellten nicht kompenS|erbaren Defizits reduziert werden kann.

Fur die erforderlichen Ersatzaufforstungen im Rahmen der durchzufihrenden Verfahren zur
Waldumwandlung auf den Flurstiicken 55, 68 sowie 85 und 86 der Flur 11 kénnen seitens der
Gemeinde ebenfalls keine Flachen zur Verfiigung gestellt werden. Es.obliegt den Grund-
stUckseigentUmern selbst, die erforderlichen Flachen nachzuweisen. ,

-Auch eine Beteiligung an SammelausglelchsmaBnahmen als Kompensation fiir auf den Bau-

grundstucken nicht durchfiihrbare Ersatzpflanzungen infolge erteilter Baumfallgenehmigungen

- stoBt zunehmend auf Probleme, da Flachen fur zusatzliche SammelausgleichsmalRnahmen
- nicht vorhanden sind. Im Rahmen der Bauantragsverfahren und Bearbeitung von Baumfallan- -
trégen sollte daher darauf hingewirkt werden, dass durch die Standortwah! der Gebéaude und
" sonstigen baulichen Anlagen auf den Grundstiicken die Anzahl der zu fallenden Baume auf das
‘&uBerste minimiert wird. Dies tragt schlieRlich auch zum Erhalt des Waldsnedlungscharakters

der Gemeinde bei.

7. Denkmalschutz / Bodendenkmalpflege

Im - Geltungsbereich des Bebauungsplanes befinden sich keine denkmalgeschiitzten oder
denkmalwerten Gebaude. Es sind weder Bodendenkmale: bekannt noch besteht detallherter
Bodendenkmalverdacht. -

Bei Erdarbeiten ist es dennoch méglich, dass bisher unbekannte Bodendenkmale entdeckt wer-
den. Es wird deshalb bereits im Bebauungsplan darauf hingewiesen, dass bei auftretenden Bo-

-denfunden diese gemiR den Regelungen des Brandenburgischen Denkmalschutzgesetzes

~ (BbgDSchG) umgehend mitzuteilen sind und die Erdarbeiten bis zur Sicherung oder Dokumen-

-~ tation des Fundes (unter Leitung der Denkmalschutzbehérde) elnzustellen sind. Nahere Hinwei-
se werden in Verbindung mit Jeder Baugenehmlgung erteilt.
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8. Flichenbilanz und Prognose der Einwohnerentwicklung

. Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst ihsgesamt eine etwa 67,25 Hektar grolle

Flache. GeméR Entwurf des Bebauungsplanes untergliedert sich die Plangebietsflache wie folgt:

Aligemeine Wohngebiete . ‘ ca. 25,20 ha |
Reine Wohngebiete (Typ 1) - : ca. 8,58 ha
Reine Wohngebiete (Typ 2) ca. 19,00 ha
Summe Baugebiete © ca. 52,78 ha
Gemeinbedarfsflache Grundschule ' ca 1,59ha
“Flache fr Schulsportantage o . ca. 1,36 ha
Grunflache (Park) N ~ca. 0,10 ha
Fliche fur Wald ~© ca 061ha
Strallenverkehrsflachen . ca. 9,97 ha

Verkehrsfléchen besonderer Zweckbestimmung ca. 0,84 ha

Gegenuber dem Bestand weist der Bebauungsplan lediglich Grundstucksﬂachen in einer Grofie

'von etwa 4.935 m? neu als Baugebietsflachen aus. Es handelt sich um die Flachen der Flur-
-stlicke 55, 68 sowie 85 und 86 der Flur 11, welche dem Bestand nach Waldflachen gemaR Lan-

deswaldgesetz sind, aber seitens der unteren Forstbehorde einer Waldumwandlung zugestimmt
wird (siehe auch Abschnitt 5.5.). : -

~ Innerhalb der bereits im Bestand als Baugebiete zu wertenden Flachen waren am 31 08.2001

34 Grundstticke noch nicht bebaut (Bauliicken im Sinne § 34 BauGB). Weitere 186 Grundstuk- '
ke werden momentan zu Wochenend- und Erholungszwecken genutzt. :

Damlt konnen durch Umwandlung der Waldflachen, Inanspruchnahme bisher nichtbebauter
Parzellen sowie durch Anderung von Wochenend- zu Wohngebietsnutzungen (WA / WR) insge-

samt 224 Flurstiicke als Nutzungspotenzial fr eine kiinftige Bebauung erschlossen werden. Fiir

einen Teil dieser Flurstiicke ist eine Grundstuckstellung entsprechend den Festsetzungen des
Bebauungsplanes zulassig.

- Unter der Voraussetzung, dass jedes dieser Grundstiicke bebaut wird und auf etwa 50 Prozent

der Grundstlicke zwei Wohnungen entstehen (Einzelhaus mit zwei Wohnungen, Doppelhaus

‘oder zwei Hauser infolge Grundstticksteilung), ergibt sich theoretisch die Méglichkeit zur Errich-

tung von etwa 336 zusétzlichen Wohnungen im Plangebiet. Nach Abzug eines etwa 10-
prozentigen Eigenbedarfs der ortsanséssigen Bevélkerung (zum Beispiel durch steigenden

- Wohnflachenkonsum) wurde dies bei einem gegenwartig geltenden Schiiissel von 2,2 Einwoh-
~nern pro Haushalt zu einem Zuwachs der Einwohnerzahl um etwa 660 Personen fiihren. ‘

- Damit bestétigt sich etwa die Prognose, die bereits im Rahmen der Erarbeitung des FNP-

Entwurfes (Stand Dezember 2000) abgegeben wurde (Zuwachs der Elnwohnerzahl um 621 Ew. .
im B-Plan-Gebiet Nr. 7). : .
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Eine derartige Prognose ist dennoch sehr unsicher, da nicht klar ist, in welcher Zeitspanne sich
diese Entwicklung volizieht, ob die Art der baulichen Nutzung tétsédchlich wie vorausgesetzt ein-
tritt und in welcher Form sich innerhalb des Zeitraumes der Flacheninanspruchnahme die
Haushaltsstruktur verandert.

Von August 2000 bis August 2001 wurden im Plangebiet 14 Grundstiicke bebaut. Bei einer li-
nearen Fortsetzung dieser Entwicklung waren die ermittelten Potenziale nach etwa 16 Jahren

“aufgebraucht. Die Einwohnerzahl wiirde mfolge dieser Entwncklung im Plangebiet jahrlich um

etwa 42 Personen steigen.

9. Auswirkungen,der Planung

9.1. Bodenordnende MaBnahmen

Bodenordnende MaRnahmen nach Baugesetzbuch sind nicht erforderlich.

9.2. Kosten fur die Gememde

Bel der Ermittlung der Kosten flr die Gememde sind die durch die Aufstellung des Bebauungs-
planes entstehenden direkten Kosten von den im Zuge der Umsetzung des Bebauungsplanes

. entstehenden sogenannten indirekten Kosten zu unterscheiden.

Da es sich bei der Aufstellung des Bebauungsplahes um eine kommunale Planung handelt,
tragt die Gemeinde die direkten Kosten fiir die Erarbeitung des Bebauungsplanes selbst. Die
erforderlichen Mittel zur Deckung der Planungskosten wurden in den Haushalt der Gemeinde

eingestellt. Es ist davon auszugehen, dass sich diese Ausgaben im Ergebnis der Umsetzung
- der Planung langfristig Gber zusétzliche Einnahmen infolge von Zuzug neuer Einwohner und Er-
- héhung des Umsatzes ortsansassxger Betriebe refinanziert.

: Entstehende Erschhef&ungskosten werden entweder durch die Versorgungsunternehmen getra-
'gen oder, sofern die entsprechenden Anlagen von der Gemeinde herzustellen sind, im Rahmen

der geltenden ErschlieBungs- und Ausbaubeitragssatzungen auf die von den MaRnahmen Be-

~ gunstigten anteilig umgelegt. Da es sich auBerdem fast ausschlieRlich um MaBnahmen zur In- .

standsetzung und En/velterung der innerhalb eines Bestandsgebietes bereits vorhandenen In-
frastruktur handelt, die in fast gleichem Umfang auch erforderlich werden wiirden, ohne dass ein -
Bebauungsplan aufgestellt wird, handelt es sich bei dem von der Gemeinde zu tragenden Teil
der Erschlieungs- und AusbaUkosten weitestgehend um keine urséchlich durch die vorliegende
Planung-hervorgerufenen Kosten. =

‘Durch die Planung verursachte Kosten entstehen der Gemeinde jedoch vorauésichtlich durch

den notwendigen Zuerwerb der auf dem Flurstiick 43 der Flur 14 festgesetzten StraRenver-
kehrsfléche (siehe Erlauterungen unter Punkt 5.6.1.) sowie der auf demselben Flurstiick und auf’
dem Flurstiick100 der Flur 14 festgesetzten Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung.

Zusétzliche Kosten durch eine erforderliche Erweiterung der sozialen Infrastruktur kénnen der -
Gemeinde gegebenenfalls in Verbindung mit dem durch den Bebauungsplan vorbereiteten Zu-
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wachs der Einwohnerzahl entstehen. Ob entsprechende Erweiterungen zur Erfullung der
Pflichtaufgaben und freiwilligen Leistungen der Gemeinde erforderlich werden, lasst sich zum
gegenwartigen Zeitpunkt nicht detailliert prognostizieren, da der Bedarf an Einrichtungen zur
Betreuung von Kindern (Kita, Schule, Hort, Sporteinrichtungen) und Senioren (Altenwohn- oder
Pflegeeinrichtungen) sowie fur andere Altersgruppen (Jugendfreizeiteinrichtungen, Spiel- und |
Sportanlagen) sowohl von.der demographischen Entwickiung im Ort insgesamt als auch vom
Tempo der Entwicklung der Einwohnerzahl im Plangebiet des Bebauungsplanes abhéngig ist.
Sollte im Zuge der kiinftigen Entwicklung eine Erweiterung der Kapazitidten am Standort der

‘Grundschule Am Hechtsprung erforderlich werden, sind nicht nur die Kosten fir die notwendi-

gen baulichen Erweiterungen in den Haushalt der Gemeinde einzustellen, sondern auch die
Kosten fur den Erwerb der im Bebauungsplan neu als Gemeinbedarfsfliche ausgewiesenen
Flursticke 95 - 97 der Flur 15, welche sich zurzei’; noch in privatem Eigentum befinden.

In ve’rgleichbare'r Weise sind auch die Kosten fur den Grundstiickserwerb und die Herrichtung
des im Bebauungsplan festgesetzten Spielplatzes auf den Flurstiicken 40 und 41 der Flur 11

einzuplanen sowie flir den Erwerb des als offentliche Grunflache mit der ,Zweckbestimmung
.Parkanlage” festgesetzten Flurstiickes 178 der Flur 15 (Ecke Sacrower Allee / Théalmannstr.).

Grof3 Glienicke, im Juni / Septemb_er 2002
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