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Grol} Glienicke; Bebauungsplan Nr. 8

Ortlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfalt die folgenden Flur-
stlicke der Gemarkung GroR Glienicke:

Flur 5
3/8, 3/8 teilweise, 4

Flur 10

3,4/2, 5, 6/3,6/4, 7 bis 16, 17/3, 17/4, 18/3, 18/4, 19 bis 26, 27/3, 27/4,
28/3, 28/4,29/3, 29/4, 30/3, 30/4, 31/3, 31/4, 33/3, 33/4, 34/3, 34/4, 35/3
35/4, 36/2, 37/2, 38/2, 39/2, 39/3, 40 bis 78, 92 bis 100, 101 teilweise

Flur 11
96 teilweise, 182/1, 182/2, 183 bis 186, 187 teilweise, 188 bis 190

Flur 13

90 teilweise, 103, 104/25, 104/26, 105/1, 105/2, 139 teilweise, 143/1,
143/2, 144 bis 157, 158/2, 160/2, 161/4, 162/4, 163/4, 164/3, 164/4,
165/4, 166/4, 167/4, 168/4, 169, 170/4, 171/4, 172/5, 172/6, 173/4,
174/4, 175/4, 176/4, 17615, 177/4, 178

Flur 15

115, 116, 117, 2/5, 2/6, 3/5, 316, 5/4, 6/4, 714, 8/2, 9/2, 10/2, 11/4, 12/4,
13/4, 14/4, 15/4, 16/4, 17/4, 18/4, 19/4, 20/4, 21 bis 27, 29, 35, 36, 46
teilweise, 51, 52, 53, 81, 106 bis 119

Flur 16

94/1, 95/1, 9572, 96/1, 96/3, 97/3, 97/5, 98/1, 98/3, 101/3, 101/5, 106/1,
106/3 107/1, 107/3, 120/1,120/3, 121, 122/1, 122/2, 123/1, 123/3, 124/1,
124/3, 125/1, 125/3, 129/1, 129/3, 129/5, 130/1, 130/3, 130/5

Flur 17

14 teilweise, 15/1, 15/3, 16/3, 16/5, 20 teilweise, 23/1, 23/2, 24/1, 24/3,
2416, 2417, 24/8, 26/1, 26/4, 26/5, 26/6, 27/1, 2713, 27/7, 2718, 27/9,
27110, 28/1, 28/3, 28/5, 28/8, 28/9, 28/10, 28/11, 29 bis 34.

1. Verfahrensablauf

1.1. Rechtliche Grundlagen

Grundlage des Bebauungsplans Nr. 8 ist das Baugesetzbuch (BauGB)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 27.08.1997 (BGBI. 1 S. 2141,
berichtigt 1998, | S. 137); gemaR §233, Abs. 1 dieses Gesetzes i.V.m.
BauGB a.F. in der Fassung der Bekanntmachung vom 8. Dezember
1986 (BGBI. | S. 2253), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes
vom 17.12.1997 (BGBI. | S. 3108) sowie i.V. m. dem Mafnahmengesetz
zum Baugesetzbuch (BauGB- Ma3nahmenG) in der Fassung der Be-

Begriindung zum Bebauungsplan _
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kanntmachung vom 28.04.1993 (BGBI. | S. 622), zuletzt geadndert durch
6. VWGOANdG vom 01.11.1996 (BGBI. | S. 1626).

1.2. Planungsablauf

Das Planverfahren wurde durch den AufstellungsbeschluR vom
24.11.1993, im Amtsblatt des Amtes Fahrland vom 15.12.1993 ortsiib-
lich bekanntgemacht, eingeleitet. Der Planentwurf hat erstmals in der
Zeit vom 23.07.1996 bis zum 23.08.1996 offentlich ausgelegen. Die
Trager offentlicher Belange (TOB) wurden zur Abgabe einer Stellung-
nahme aufgefordert. Die Abwagung der BlrgerauRerungen und Stel-
lungnahmen der TOB erfolgte im Zeitraum 06.02.1997 bis 24.04.1997.
Die Gemeinde hat am 24.04.1997 die Anderung des Planentwurfes be-
schlossen und die Integration der Inhalte des parallel erarbeiteten
Grinordnungsplanes in den Bebauungsplan vorgenommen. Die Neu-
auslage sowie Burger- und Tragerbeteiligung zu den Plandnderungen
erfolgte in der Zeit vom 26.05.1997 bis zum 23.06.1997. In der Zeit vom
28.08.1997 bis 23.10.1997 wurden die Stellungnahmen der TOB und
AuRerungen der Birger erneut abgewogen. Den wesentlichen Inhalt
des Planentwurfes beeinflussende Anderungen ergaben sich daraus
nicht. Eine nochmalige Auslegung und Beteiligung der TOB wurde nicht
notwendig.

Die Gemeindevertretung hat nach Vorliegen der Zustimmung der Unte-
ren Naturschutzbehérde zum in den Bebauungsplan integrierten
Grinordnungsplan den Bebauungsplan in der Sitzung am 13.11.1997
als Satzung beschlossen.

Aufgrund von planungsrechtlichen Einwendungen und Hinweisen der
Genehmigungsbehdérde wurde der Satzungsbeschlu® vom 13.11.1997
am 26.03.1998 aufgehoben und der Bebauungsplanentwurf geéndert.
Die von der Anderung betroffenen Grundeigentiimer wurden nochmals
beteiligt. In der Gemeindevertretersitzung vom 28.05.1998 wurde die
erneute Abwéagung durchgefihrt, aus der sich keine nochmalige Plan-
anderung erforderlich machte. In der gleichen Sitzung wurden mehrere
redaktionelle Korrekturen beschlossen, die kein neues Beteiligungsver-
fahren erforderlich machten. Der Planentwurf wurde im AnschluR daran
erneut als Satzung beschlossen.

Aufgrund erneuter verfahrensrechtlicher Einwendungen und Hinweise
der Genehmigungsbehérde wurde eine nochmalige geringfiigige Ande-
rung des Bebauungsplanes und die Durchfiihrung eines diesbeziigli-
chen Beteiligungsverfahrens erforderlich. Zu den geplanten Anderungen
wurden im Zeitraum November/Dezember 1998 die von den Anderun-
gen berthrten Grundeigentimer nochmals beteiligt. In ihrer Sitzung vom
15.02.1999 hat die Gemeindevertretung den Satzungsbeschlul Uber
den Bebauungsplan vom 28.05.1998 aufgehoben, die Stellungnahmen
aus dem Beteiligungsverfahren zur beabsichtigten Plananderung abge-
wogen und den wie vorgesehen geanderten Plan erneut als Satzung
beschlossen.

Begriindung zum Bebauungsplan
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2. AnlaB der Planung

2.1. Planungsgegenstand

Die Gemeinde Grof} Glienicke beabsichtigt durch den Bebauungsplan
Nr. 8 mehrere gegenwartig nicht geléste Konfliktbereiche einer Klarung
zuzufihren. Dies sind die durch die Planung beriihrten Ortsbereiche
Grof} Glienickes:

Karpfenteich

Seepromenade

Alter Dorfkern

Uferbereich des Glienicker Sees.

Aufgrund seiner besonderen Lage waren die Grundstiicke am Glienicker
See mehrmals Gegenstand verschiedener Planungsabsichten (vgl.
nachfolgenden Teil 2.2). Das Plangebiet besitzt eine sehr facettenreiche
Geschichte.

Planungsabsichten

Durch den Wegfall der Staatsgrenze zwischen der DDR und Berlin
(West) sowie der Anderung sé@mtlicher politischer Verhaltnisse seit 1989
haben sich die Anspriiche an die Grundstiicke im Plangebiet grundle-
gend verdndert. Grol} Glienicke hat sich nunmehr von einem Grenzdorf
zu einem &ulerst attraktiven Wohnstandort am Westrand Berlins ent-
wickelt. Folgende Gegebenheiten haben die Gemeinde dazu bewogen,
den Bebauungsplan Nr. 8 aufzustellen:

 Durch das Anwachsen der Bevélkerung in der Gemeinde von 1.200
Einwohnern (1989) auf mehr als 2.500 Einwohner (1996) sowie per-
spektivisch auf etwa 5.000 Einwohner nach 2010 sind Einrichtungen
und Anlagen des Gemeinbedarfes in einem gréReren Umfang als
bisher notwendig. Teilweise sollen dafur Flachen im Plangebiet gesi-
chert werden.

e Die nach dem Wegfall der Staatsgrenze vorhandenen Grinflachen
(Kolonnenweg, Ufergehdlize, mehrere dffentliche und private Grinfla-
chen) sollen durch den Bebauungsplan in ihrer Qualitat, Ausdehnung
und Nutzung durch angemessene Festsetzungen gesichert werden.

» Die Planungsmdglichkeiten der Eigentiimer, darunter eine grofke Zahl
von Alteigentimern, die ihre Grundstlicke im ehemaligen Grenzbe-
reich zurlickerhalten haben, sollen durch die Festsetzungen des Be-
bauungsplanes bestimmt und rechtlich gesichert werden.

2.2. Riickblick auf die Planungsgeschichte

Das Dorf Grof Glienicke bestand nach dem Ersten Weltkrieg aus einer
Ansammlung typischer markischer 3- und 4-Seithéfe mit landwirtschaft-

Begrindung zum Bebauungsplan
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licher Nutzung, einem Gutshof mit SchloB und Park sowie offener Ein-
zelhausbebauung im Zuge der DorfstraRe und der StralRe nach Kladow.

Mit der Verbesserung des offentlichen Nahverkehrs nach Berlin und
Potsdam wurde Grol} Glienicke in den zwanziger und dreiliger Jahren
als Wohn- und Erholungsort fiir Wochenendbesucher aufgrund seiner
aulerordentlich attraktiven Lage am Rande der Potsdamer Kulturland-
schaft, gepragt durch Havelarme, Kanile sowie kleinere Seen und
Waldgebiete, interessant.

Die Entwicklung von Grof3 Glienicke erfuhr einen Anschub, als in den
dreiRiger Jahren die Siedlung ,Glienicker Aue* der ,Wochenend Haus
und Boden Akt. Ges." durch die Parzellierung der Grundstiicke westlich
des alten Dorfkernes vorangetrieben wurde. Die heutige Grund-
stlcksstruktur im Plangebiet geht auf diese Parzellierung zurtick.

Bereits zu diesem frihen Zeitpunkt war es Ziel der Gemeinde, den 6f-
- fentlichen Charakter des Glienicker Sees durch eine umlaufende Wege-
verbindung um den See zu sichern. Neben den zu dem damaligen Zeit-
punkt vorhandenen Einzelhdusern entlang der Seepromenade sind die
- Straflenzige Isolde- und TristanstraRe sowie weitere StraRen durch
- Einzelh&user in offener Bauweise bebaut worden. Die Sicherung einer
offentlichen Grinflache auf dem Friedrich - Ginther - Platz, der Be-
standteil des als Park zu entwickelnden Romerweges ist, sowie der Ba-
deanstalt als Abschluf einer Griinverbindung parallel zum Hechtsprung,
waren ebenfalls Bestandteil dieser Planungsziele.

Durch die politischen Verhéltnisse in der DDR, der Postulierung des
Privateigentums als Rudiment der Gberlebten birgerlichen Gesellschaft
(die nur geringe Entwicklungsméglichkeiten fir private Grundstiicksei-
gentimer zulielen) sowie dem Bau der Grenzsicherungsanlagen ab
August 1961 war eine Nutzung der baulichen Anlagen sowie der
Grundstlcke in vollem Umfang nicht mehr méglich, da der Uferbereich
des Glienicker Sees zur Staatsgrenze gehérte.

Far die Gemeinde GroR Glienicke sowie die durch den Mauerbau betrof-
fenen Grundstlickseigentiimer bedeutete dies:

e Einschrankung in den Entwicklungsméglichkeiten der Gemeinde
(kein Zuzug maglich),

» faktische Enteignung durch Abtrennung der Grundstiicke vom Ufer-
bereich durch die Mauer (teilweise mit Entschadigungen verbunden),

e keine baulichen Erweiterungsméglichkeiten auf den verbliebenen
privaten Grundsticken.

Durch den Wegfall der Mauer und dem Aufbau der kommunalen Selbst-
verwaltung im Zuge der Einfihrung der Lander-, Kreis- und Amtsverwal-
tung nach 1990 hat die Gemeinde nunmehr die Planungshoheit im
Rahmen ihrer Zustandigkeit gema Art. 28 GG inne und kann ihre Ent-
wicklung selber bestimmen. Aufgrund folgender veranderter Rahmen-
bedingungen:

Begrindung zum Bebauungsplan
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. NutZung von Bauflachen im unbeplanten Innenbereich,

» Vorbereitung und Sicherung von potentiellen Gemeinbedarfsflachen

*und Grinflachen,

o verstarkter Nutzungsdruck auf den privaten Grundstlicken nach er-
folgter und noch zu erfolgender Ruckubertragung an die alten Eigen-
tamer

hat die Gemeinde mehrere Bebauungsplane aufgestellt, die zur Konflikt-
I6sung o. g. Entwickiungsprobleme beitragen sollen.

Der Bebauungsplan Nr. 7 ,Innenbereich GroRl Glienicke* gehorte eben-
falls zu diesen Bebauungsplénen und umfaRte urspriinglich einen weit-
laufigen Geltungsbereich, zu dem u.a. auch die Grundstiicke der Berei-
che Seepromenade, Karpfenteich, Braumannweg, Seeblick und der alte
Dortkern von Groly Glienicke gehorten. Im Zuge der Durchfiihrung des
férmlichen Bebauungsplan - Verfahrens (insbesondere nach der frih-
zeitigen Blrgerbeteiligung) hat sich herausgestellt, daR die Problematik
gerade auf diesen Grundstlicken derart vielschichtig und kompliziert ist,
dafy ein zlgiger Planungsfortgang fur den gesamten Geltungsbereich
nicht méglich war. Daher entschloR sich die Gemeinde, die Bereiche
Karpfenteich/ Braumannweg, Seepromenade, alter Dorfkern und Ufer-
bereich Glienicker See aus dem Geltungsbereich des Bebauungsplanes
Nr. 7 herauszuldsen und in einem gesonderten eigenen Bebauungsplan
- Verfahren zu entwickeln. Dies soll nun mit dem Bebauungsplan Nr. 8
geschehen.

2.3. Planungsnotwendigkeit

Die Gemeinde GrolRR Glienicke ist gegenwartig einem Entwickiungsdruck
ausgesetzt, der es nachhaltig erforderlich macht, Rahmenbedingungen
sowohl

o fUr den Gemeinbedarf,
 fur die Sicherung der Frei- und Grunflachen im Ort als auch
 flr die Nutzungsmoglichkeiten der privaten Grundstiicke

Zu setzen.
Die Gemeinde verfolgt dabei folgende Ziele:

« Die Festigung und Sicherung dieses Bereiches als Wohnstandort ist
eines der wesentlichsten Ziele dieses Bebauungsplanes. In Verbin-
dung damit soll den privaten Grundstiickseigentiimern durch den Be-
bauungsplan die bauliche Nutzung der Grundstlicke erméglicht sowie
die Art und das MaR der baulichen Nutzung bestimmt werden. Dabei
sollen die gestiegenen Anspriiche an die Ausnutzung der Grundstik-
ke beriicksichtigt werden. Fir die Eigentimer sollen gerechte und
gleichwertige Nutzungsmaglichkeiten geschaffen werden, die sowohl
dem Nachbarschutz Rechnung tragen als auch zu keiner Uberfor-
mung und grundlegenden Veranderung der stadtebaulichen Struktur
der Gemeinde fuhren.

Begriindung zum Bebauungsplan
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e Die stadtebauliche Struktur des Ortes und insbesondere des Plan-
gebietes soll bewahrt bzw. mafRvoll weiterentwickelt und durch ein
angemessenes Mafl von éffentlichen und privaten Griinflachen be-
stimmt werden. Die langfristig als Grunflachen geplanten Flachen
(Friedrich-Ginther-Park, Badewiese u.a.) sollen vor Eingriffen und
Veranderungen geschutzt werden. Gleichzeitig werden durch den
parallel zum Bebauungsplan erarbeiteten Grinordnungsplan die
schltzenswerten Bereiche sowie die Ausgleichsflachen fir mégliche
Eingriffe in Natur und Landschaft benannt. Besonderer Wert soll auf
die planungsrechtliche Sicherung der oOffentlichen Nutzbarkeit des
Uferstreifens entlang des Grof Glienicker Sees gelegt werden.

e Es gilt die Flachen fir den Gemeinbedarf zu bestimmen, um langfri-
stigen Spielraum bei der Entscheidung zugunsten notwendiger Ein-
richtungen offen zu halten, die aufgrund der Einwohnerentwicklung
und demographischen Entwicklung der Wohnbevélkerung notwendig
werden kdnnen.

Bei der Umsetzung der postulierten Planungsziele ist in Einzelféllen eine
Prioritatensetzung erforderlich, da es nicht immer maglich ist, in allen
Teilbereichen alle Planungsziele widerspruchsfrei umzusetzen. Die
Prioritatensetzung mufl dann in Abwagung der planungsrelevanten 6f-
fentlichen und privaten Belange erfolgen.

Zur Umsetzung ihrer Zielvorstellungen muf} die Gemeinde zur Siche-
rung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung gemaR § 1 Abs. 5
BauGB einen Bebauungsplan aufstellen.

3. Ortliche Verhiltnisse

3.1. Bestandsangaben zum Plangebiet

Das Plangebiet befindet sich am &stlichen und siidéstlichen Rand der
Gemeinde Grof3 Glienicke und umschlieft in seiner Ausdehnung nahezu
den gesamten Uferbereich des GroR Glienicker Sees, der zur Gemeinde
Grofd Glienicke gehdrt (westlicher Uferbereich). Dieser wiederum bildet
eine natirliche Grenze zwischen den Ortslagen Gatow / Kladow des
Bezirkes Spandau von Berlin und Grof Glienicke.

Das Plangebiet umfalt die Grundstliicke im Zuge der Dorfstralle, der
Seepromenade sowie sudlich angrenzend den Bereich um den
Karpfenteich, die Grundstlicke am Braumannweg, Landhausweg und
den Bereich Am Seeblick. Bestimmend fir den Geltungsbereich des
Bebauungsplanes ist die Grundstlickstiefe der an die Stralen
(Seepromenade, Dorfstralle, Braumannweg,...) angrenzenden Grund-
stlcke sowie der Uferbereich des GroR Glienicker Sees.

Das Plangebiet besitzt eine Groe von etwa 40 Hektar.

Das Plangebiet ist durch eine heterogene lockere Bebauung mit einer
geringen Dichte sowie einer insgesamt differenzierten stadtebaulichen
Begriindung zum Bebauungsplan
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Gestaltung (wechselnde GebaudegréRen, Baufluchten und Gebaude-
stellungen) gekennzeichnet.

Die gegenwartige Art der Nutzung entspricht Aligemeinen und Reinen
Wohngebieten. Neben der deutlich dominierenden Wohnnutzung sind
vereinzelt kleine, im wesentlichen der Versorgung des Gebietes dienen-
de Laden und Geschéafte vorhanden. Im Gebiet um den Karpfenteich
wird der Uberwiegende Teil der Grundstlcke gegenwartig fur Erho-
lungszwecke genutzt. Aufgrund der stadtebaulichen Struktur hat die
vorhandene Bebauung um die Kirche den Charakter eines Dorfgebietes.
Die damit verbundenen Nutzungen (wie beispielsweise landwirtschatftli-
che Betriebe) sind jedoch in diesem Bereich nicht mehr vorhanden.

Die bisherige Bebauung der Grundstlcke ist gepragt durch Einzelhdu-
ser in offener Bauweise mit einer Grundflachenzahl, die von deutlich
weniger als 0,1 bis 0,15 (nur vereinzelt auch zwischen 0,15 und 0,2)
reicht. Dieses bisher geringe Maf} der Nutzung wird wesentlich beein-
fludt durch:

o die umfangreichen Grunflachen auf den Grundstiicken und im ge-
samten Plangebiet,

o die teilweise stark bewegte Topographie des Gelandes (besonders in
Ufernahe),

» die besonders am Landhaus- und Braumannweg zahlreichen kleine-
ren Gewasser und Feuchtwiesen, die eine Bebauung nicht zulassen,

» die Biotope (Waldverbund) um den Karpfenteich.

In Verlangerung des Grinzuges Hechtsprunges befindet sich am See-
ufer die Ruine der ehemaligen Gaststatte ,Badewiese”. Der Uferbereich
wird an dieser Stelle als Badeplatz genutzt. Es sind jedoch keine dieser
Nutzung entsprechenden baulichen Anlagen (6ffentliches WC, Umklei-
deméglichkeiten, Spielanlagen) vorhanden.

Das Plangebiet ist durch das 6ffentliche StralRennetz in der Dorfstralie /
Seepromenade sowie den Stralen Braumannweg und Landhausweg
erschlossen. Strom-, Gas-, Wasser- und Telefonleitungen sind in aus-
reichender Kapazitdt vorhanden. Abwasserleitungen sind ausgehend
von der Dorfstralle bis zum Hechtsprung vorhanden. Der ibrige Bereich
soll zu einem spéateren Zeitpunkt an die Abwasserkanalisation ange-
schlossen werden.

3.2. Eigentumsverhiltnisse

Die Uberwiegende Zahl der Grundstlcke sind in privatem Besitz von
Einzeleigentimern bzw. Eigentimergemeinschaften. Die Grundstiicke
um die Dorfkirche befinden sich im Besitz der Kirche und der Gemeinde.
Die ErschlieBungsstraen sind gemeindliches Eigentum. Die Grunfla-
chen (Friedrich-Ginther-Park, Flachen um die Gemeindeverwaltung)
sowie vereinzelte Grundstlicke sind ebenfalls in gemeindlichem Besitz.

Begriindung zum Bebauungsplan
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Die durch den Mauerbau von den ehemaligen zum Glienicker See
durchgehenden Grundstlicken abgetrennten Grundstiicksteile sind
durch die Grundbuchamter der DDR nicht einheitlich behandelt worden.
Wahrend im Nordbereich des Bebauungsplanes Grundsticksteilungen
vorgenommen und ins Grundbuch eingetragen wurden, sind die Gbrigen
abgetrennten Grundstlicke am Uferbereich zu groBen Grundstlicken
zusammengefalit worden. Die Vermdgenszuordnung erfolgte zum Rat
des Kreises.

Durch die alten Eigentiimer der Grundstlcke sind nunmehr Antrage auf
-Rucklbertragung gestellt worden, die auf Grundlage des Mauergrund-
stlicksgesetzes beschieden werden. Fur den unmittelbaren Uferbereich
des Grofy Glienicker Sees, der nach den Zielen der Planung o&ffentlich
genutzt werden soll, hat die Gemeinde beim Bundesvermégensamt
Kaufantrag gestelit.

4. Gegenwartig bestehende Festsetzungen

4.1. Vorgaben der Raumordnung und Landesplanung

Fir den engeren Verflechtungsraum des Landes Berlin und des Landes
 Brandenburg lag in der Phase der Erarbeitung der Inhalte des Bebau-
ungsplanes der ,Landesentwicklungsplan engerer Verflechtungsraum®
(LEP e.V.) in der Entwurfsfassung vom 4.4.95 vor. Die Gemeinde Grof3
Glienicke ist in diesem Plan, der die zu beachtenden Ziele der Rau-
mordnung und Landesplanung darstellt, weder als potentieller Sied-
lungsschwerpunkt noch als Handlungsschwerpunkt ausgewiesen, da sie
als Wohnsiedlung zwischen den Entwicklungsachsen Potsdam - Werder
und Spandau - Nauen liegt. Daher sollte der Ort nach Auffassung der
Gemeinsamen Landesplanung zwischen den Bundesldndern Berlin und
Brandenburg seine Entwicklung vorwiegend auf den Eigenbedarf grin-
den. Die Gemeinde hat im Rahmen der Anhérung Widerspruch gegen
diese Ausweisung eingelegt, da sie sich durch diese Darstellung in ihrer
Enwicklung stark eingeschrankt fuhlt. Aus der Stellungnahme der Ge-
meinsamen Landesplanungsabteilung der Lander Brandenburg und
Berlin vom 14.5.97 zum Vorentwurf des Flachennutzungsplanes der
Gemeinde GroR Glienicke (Stand Februar 1997) geht hervor, dal sich
die Auffassungen von Land und Gemeinde zwischenzeitlich weitgehend
angenahert haben und der Gemeinde ein starkeres Wachstum zuge-
standen wird als im LEP e.V. prognostiziert.

Das Plangebiet liegt im sogenannten Siedlungsbereich, fur den allge-
mein eine Zuwachsrate von 10 % der Einwohner, bezogen auf 1990,
vorgesehen ist. Dieser Zuwachs (als Obergrenze) wird jedoch nur in
Ansatz gebracht, wenn eine Entwicklung im AuRenbereich geplant ist, d.
h. die Entwickiung im Innenbereich (auch im unbeplanten Innenbereich)
bleibt davon unberihrt. Die Kommune gehért im Gbrigen zur Raumkate-
gorie ,Freiraum (mit groRflachigem Ressourcenschutz)® sowie
.Entwicklungsraum Regionalpark®. Das Plangebiet befindet sich in ei-
nem Teil des Siedlungsbereiches. Eine Uberschreitung der Wohnfla-
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chen- und Einwohnerentwicklung ist der Gemeinde aufgrund der Nahe
zur Metropole Berlin sowie der zahlreich vorliegenden Restitutionsan-
spriiche zugebilligt worden, obwohl der Flachennutzungsplan bisher
nicht in genehmigter Fassung vorliegt.

In seinem Schreiben vom 18. 10. 1993 nahm das Ministerium fir Um-
welt, Naturschutz und Raumordnung des Landes Brandenburg bereits
Stellung, allerdings zu dem Bebauungsplan Nr. 7 (vgl. Punkt 2.2.
Ruckblick auf die Planungsgeschichte). Es wird ein von Bebauung frei
zu haltender Uferstreifen von 50 m Breite gefordert. Aufgrund der im
Gebiet vorhandenen zahireichen Grinflachen wird in der weiteren Bear-
beitung des Gebietes ein Grunordnungsplan gefordert, der nunmehr
Bestandteil des Bebauungsplanes Nr. 8 ist.

In einer weiteren Stellungnahme vom 8. 2. 1994 &uRert sich das Mini-
sterium fir Umwelt, Naturschutz und Raumordnung des Landes Bran-
denburg folgendermaRen:

Die vorgesehene Art und das MaR der Nutzung entsprechen dem Cha-
rakter der Siedlung, eine stadtebauliche Ordnung kann jedoch trotzdem
erreicht werden.

Der Bebauungsplanentwurf wurde in den Beteiligungsverfahren Sommer
1996 und Sommer 1997 der Gemeinsamen Landesplanungsabteilung
(GL) zur Stellungnahme als TOB vorgelegt. Die Stellungnahmen der GL
enthielten Bedenken und Hinweise, die im Zuge der Abwé&gung weitge-
hend beriicksichtigt wurden.

Wahrend der abschlieRenden Bearbeitung des Bebauungsplanes wurde
der Landesentwickiungsplan fir den engeren Verflechtungsraum (LEP
e.V.) zum Jahreswechsel 1997/1998 durch die Landervertretungen der
Lander Berlin und Brandenburg beschlossen und hat durch Veréffentli-
chung vom 20.03.1998 Rechtskraft erlangt. Beziiglich der den Bebau-
ungsplan Nr. 8 betreffenden Inhalte haben sich gegentiber der Entwurfs-
fassung des LEP e.V. vom 04.04.1995 keine wesentlichen Anderungen
ergeben. Infolge der wiederholten Abstimmung des Bebauungsplanent-
wurfes mit der Gemeinsamen Landesplanungsabteilung Berlin / Bran-
denburg kann weiterhin davon ausgegangen werden, dal der Bebau-
ungsplan nicht im Widerspruch zu den Zielen der Landesplanung steht.

4.2. Regionalplan und Kreisentwicklungskonzeption

Der Regionalplan ,Havelland-Flaming* wurde am 11.06.1997 durch die
Regionalversammlung beschlossen. Die Genehmigung des Planes wur-
de am 17.02.1998 erteilt. Der Plan hat bis zum Zeitpunkt des Satzungs-
beschlusses Uber den Bebauungsplan vom 28.05.1998 keine Rechts-
kraft erlangt, da bis dahin die Verdffentlichung noch nicht erfolgte. Die
Planunterlagen waren wahrend der abschlieRenden Bearbeitung des
Bebauungsplanes Nr. 8 noch nicht in der SchluRfassung zugénglich. Fir
die Bearbeitung des Bebauungsplanes Nr. 8 war daher die Entwurfsfas-
sung vom 30.06.1996 relevant. Der Regionalplan wurde inzwischen
durch Veréffentlichung vom 11.09.1998 rechtskraftig. Die Kreisentwick-
lungskonzeption wurde in ihrer endgultigen Fassung vom Kreistag des
Begriindung zum Bebauungsplan
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Landkreises Potsdam-Mittelmark am 27.03.1997 beschlossen. Auch
dieses Planwerk war wahrend der Bearbeitung des Bebauungsplanes
Nr. 8 fir die Kommune und das Planungsburo noch nicht vollstandig
zuganglich. Es fehlte der Kartenteil.

Beide Planwerke billigen der Gemeinde ein deutlich geringeres Entwick-
lungsmafl zu als von der Gemeinde angestrebt. Die Gemeinde ist der-
zeit bemiht, im Rahmen der Erarbeitung des Flachennutzungsplanes
(s.a. Pkt. 4.1.) diesen Konflikt auszuraumen. Betreffs des Plangebietes
des Bebauungsplanes Nr. 8 haben jedoch von Anfang an sowoh! die
Regionale Planungsgemeinschaft ,Havelland-Fldming" als auch das
Planungsamt des Landkreises Potsdam-Mittelmark der Planaufstellung
unter MafRlgabe der formulierten Zielstellung zugestimmt. Zu den Pla-
nentwlrfen vom Mai 1996 und April 1997 haben beide Trager 6ffentli-
cher Belange detailliert Stellung genommen. Die gedulRerten Bedenken
und Hinweise sind abgewogen und in der Entwurfsiiberarbeitung vom
April 1997 bzw. der ersten Fassung zum Satzungsbeschiufz (Plan-
fassung November 1997) in wesentlichen Punkten beriicksichtigt wor-
- den. Im Planungsverfahren zum Bebauungsplan konnte zwischen den
TOB und der Gemeinde weitgehend Einvernehmen zu den Zielen und
Inhalten der Planung erziehlt werden.

Die nochmaligen Plananderungen vom 26.03.1998 und 15.02.1999 ha-
ben keine Auswirkungen auf Belange der Regional- und Kreisentwick-
lung.

4.3. Flachennutzungsplan

Bereits 1991 wurde ein erstes Konzept fur den Flachennutzungsplan der
Gemeinde Groly Glienicke erstellt. Das Verfahren wurde jedoch nicht
zum Abschlu® gebracht, da seinerzeit die Entwicklungsziele in noch
nicht ausreichendem Maf endglltig absehbar waren. Seither wurden im
Gemeindegebiet eine Reihe vorzeitiger Bebauungspléne und Vorhaben-
und Erschlielungsplane aufgestellt, zu denen auch der Bebauungsplan
Nr. 8 gehort. Die Aufstellung dieser Plane wurde landesplanerisch be-
farwortet, dann aber zunehmend die Wiederaufnahme des FNP-
Verfahrens angemahnt. Die Gemeinde hat dieser Aufforderung mit ei-
nem aktuellen FNP-Entwurf mit Stand vom 20.02.1997 Folge geleistet,
welcher nach Vorabstimmung mit der Gemeinsamen Landesplanungs-
behdrde, der Regionalen Planungsgemeinschaft und dem Planungsamt
des Landkreises Potsdam-Mittelmark in erganzter Fassung vom Mai
1997 in das erste Beteiligungsverfahren (Juli/August 1997) ging. Die
BeschluBfassung zur Uberarbeitung des Planentwurfes im Ergebnis des
Beteiligungsverfahrens war zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses
Gber den Bebauungsplan Nr. 8 noch nicht erfolgt.

Die Darstellungen des FNP-Entwurfes vom Mai 1997 stimmen bezuglich
des Plangebietes des Bebauungsplanes Nr. 8 mit den Festsetzungen
der Schluffassung des Bebauungsplanes Nr. 8 (Stand Februar 1999)
Uberein.

4.4. Verbindliche Bauleitplanung

Verbindliche Festsetzungen fur das Gebiet bestehen nicht.
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5. Ziel und Zweck sowie wesentlicher Inhalt
des Bebauungsplanes

5.1. Allgemeine Ziele

Folgende allgemeine Ziele sollen durch den Bebauungsplan Nr. 8 einer
Klarung zugefiihrt werden:

Beseitigung der Planungsunsicherheiten im unbeplanten Innenbereich
durch die Festsetzungen des qualifizierten Bebauungsplanes.

Durch Untersuchungen zur Bebaubarkeit und der Entwicklungsmdéglich-
keiten der Grundstiicke sowie durch die Bewertung der 6kologischen
Voraussetzungen im Plangebiet und die Sicherung wertvoller schiit-
zenswlrdiger Biotope sowie der daraus resultierenden Regelung der
Ausgleichsmdglichkeiten und -notwendigkeiten auf den &ffentlichen und
privaten Grundstiicken wird erstmalig ein verbindlicher Entwicklungs-
rahmen geschaffen, der dem einzelnen Grundstiickseigentiimer konkre-
te Vorgaben Uber die Ausnutzbarkeit seines Grundstlickes gibt.

Dieser planungsrechtlich verbindliche Entwicklungsrahmen setzt die in
der Vergangenheit angedachten Planungsziele in differenzierter Form
fort und bezieht die aktuelle stadtebauliche und 6kologische Situation,
vor allem auch die Bedarfsflachen der méglichen und zu einem spite-
rem Zeitpunkt notwendigen Einrichtungen und Anlagen des Gemeinbe-
darfes, mit ein.

Das Plangebiet soll durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes aus
seiner gegenwartigen Grundstlcks- und Nutzungsstruktur heraus:

e zu einem Wohngebiet mit einer maRvollen Einwohnerdichte unter
Beibehaltung seiner okologischen und landschaftiichen Qualitaten
entwickelt werden,

o die Weiterfuhrung der die Dorfstruktur pragenden Grin- und Frei-
raumbeziehungen sichern

» durch Festsetzungen den Zugang zum GroR Glienicker See zugun-
sten der Allgemeinheit gewahrleisten und

» eine dem Gemeinwohl dienende Nutzung des Bereiches ,Badewiese"
aufrechterhalten (bzw. wiederherstellen).

Insgesamt soll ermdéglicht werden, daR die gewachsene stadtebauliche
Struktur von Grof} Glienicke erhalten bleibt und eine groRmalRstébliche
Uberformung des Gebietes als Ganzes mit einer Massierung von Ein-
wohnern (hauptsachlich Wanderungsgewinne durch Zuzug) unterbleibt.
Die Sicherung und Schaffung einer geordneten stadtebaulichen Struktur
soll durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes eindeutig im Vor-
dergrund stehen.
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5.2. Stadtebauliche Ziele

Die Konzipierung des Plangebietes geht vom Bestand der baulichen
Anlagen aus und beriicksichtigt die gegenwartige, durch Freifldchen und
ErschlieRungsstrallen gepragte Struktur des Gebietes.

Das Plangebiet ist aufgrund seiner Pragung durch die bestehende,
Uberwiegende Wohnnutzung und die baulichen Anlagen, seiner ver-
kehrstechnisch guten ErschlieRung sowie seiner Nahe zu Wald und
Wasser in erster Linie fir Wohnbebauung sowie dem Wohnen dienende
Funktionen (Versorgung mit Einrichtungen fir den taglichen Bedarf,
Gemeinbedarf,...) geeignet.

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes sollen daher durch die ge-
nauen Bestimmungen der Art der Nutzung (Reines Wohngebiet und
Allgemeines Wohngebiet gemafll §§ 3 und 4 BauNVO, mit den Ein-
schrankungen gemal der Textfestsetzungen, die Wohnfunktion sichern
und somit auch die vorhandene Wohnnutzung vor beeintrachtigenden
Nutzungen und daraus resultierenden Emissionen schitzen. Ebenfalls
soll dem Nachbarschutz ein grof3er Stellenwert eingerdaumt werden.

Eine von den wohngebietstypischen Nutzungen abweichende Funktion
soll nur im Teilbereich ,Badewiese” vorgesehen werden, wo die Ansied-
lung von Erholungs- und Freizeiteinrichtungen angestrebt wird (im Pla-
nentwurf als Sonstiges Sondergebiet gemal § 11 BauNVO ausgewie-
sen, verbunden mit den Textfestsetzungen).

Die Struktur des Gebietes, die durch einzeln stehende Gebdude mit
teilweise umfangreichen seitlichen Grenzabstadnden, Blickbeziehungen
und Sichtachsen beispielsweise zum Glienicker See, gepragt ist, soll
durch Festsetzungen zum Maf} der Nutzung im wesentlichen erhalten
werden. Durch Festsetzungen der maximalen Grundflache je Gebaude,
der Bauweise sowie der Uberbaubaren Grundstiicksflache soll auch bei
groRRen Grundsticken die Transparenz im Plangebiet erhalten werden.
Zwischen Bebauung und Seeufer soll ein ausreichender Abstand ge-
wahrt werden (bei Neuerrichtung von Geb&uden mindestens 50 m). Ei-
ne Bebauung in zweiter Reihe soll bis auf einen Teilbereich in der Dorf-
stralRe und eine Teilflaiche zwischen Seeblick und Braumannweg nicht
erfolgen.

Den Eigentimern im Plangebiet wird es somit ermdéglicht, die Ausnut-
zung der Grundstlcke genau bestimmen zu kénnen und durch die Aus-
weisung der zumeist grundstlckskonkreten Baufenster eine den allge-
meinen Zielen des Bebauungsplanes entsprechende Ausnutzung der
Grundstlicke gesichert zu erhalten. Aufgrund der gestiegenen Anspri-
che an die Ausstattung der Gebaude mit Wohnflache / Einwohner besit-
zen die Grundstlicke gemaR den Festsetzungen des Bebauungsplanes
nunmehr eine Uberwiegend hohere Grundflache, was sich in einem
moglichen Zuwachs an Bruttogeschof¥flache ausdriickt.

Durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes (Mindestmal} der Bau-
grundstiicke, hdchstzuldssige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden)
soll die mégliche Verdichtung des Plangebietes begrenzt werden. Ziel
Begriindung zum Bebauungsplan
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der Gemeinde ist es, vorrangig den selbstgenutzten Wohnraum auf dem
eigenen Grundstick zu fordern. Eine weitere Erhéhung der Wohnbevdl-
kerung in Grof3 Glienicke durch Appartement- und Mietwohnungen ist
nicht priméres Ziel des Bebauungsplanes.

Die im Bebauungsplan festgesetzten 6ffentlichen und privaten Grinfla-
chen (Bereich Braumannweg, Landhausweg, Seeblick, Uferbereich der
Seepromenade / gesamter Uferbereich des Grof Glienicker Sees,
Friedrich-GUnther-Park, Badewiese, Friedhof) dienen:

e dem Erhalt der urspriinglichen Freiraumstrukur in Grof} Glienicke,

» der Sicherung der Freiflachen und ihrer 6kologischen Qualitat und

o dem Erhalt der Nutzungsqualitaten fiir die Allgemeinheit durch die
Sicherung der Zugénglichkeit der Grinflachen an den dafir im Be-
bauungsplan festgesetzten Bereichen.

5.3. Art der Nutzung

. Baugebiete

Far das Plangebiet sind Reine Wohngebiete (gemafll § 3 BauNVO, All-
gemeine Wohngebiete (gemaR § 4 BauNVO), ein Sonstiges Sonderge-
biet mit der Zweckbestimmung ,Freizeit* (gemal § 11 Abs. (1) und (2)
BauNVO) sowie eine Gemeinbedarfsfliche fur ,Soziale Zwecke"
(gemal §9, Abs. 1, Nr. 5 BauGB) festgesetzt. Diese Art der Nutzung
entspricht dem Ziel der Gemeinde, primar die Wohnnutzung zu sichern
und zu entwickeln. Neben der Sicherung des Bestandes und der geplan-
ten weiteren Entwicklung zu einem attraktiven qualitatvollen Wohngebiet
wird auch die Stéranfalligkeit innerhalb des Plangebietes auf das mdgli-
che Mindestmal reduziert.

Die im Bebauungsplan festgesetzten Baugebiete unterscheiden sich
durch die sowohl bereits vorhandenen sowie die geplanten, ausnahms-
weise zuldssigen Arten der Nutzungen untereinander. Um die Entwick-
lungsmdglichkeiten der gemafn § 4 Abs. 3 BauGB ausnahmsweise még-
lichen Nutzungen zu bestimmen und die Baugebiete in sich durch den
Ausschluf von stadtebaulich unvertraglichen Nutzungen vor Beein-
trachtigungen zu schitzen, sind in den Baugebieten WA 1 bis WA 18
alle Ausnahmen unzuldssig sowie in den Baugebieten WA 19 und WA
20 Gartenbaubetriebe und Tankstellen unzuldssig (vgl. Textfestsetzun-
gen Nr. 1).

Gartenbaubetriebe und Tankstellen stellen aufgrund ihrer flachenhaften
Ausdehnung und ihres die Wohnruhe stérenden Ziel- und Quellverkeh-
res eine gebietsuntypische Nutzung dar, die sich stadtebaulich weder in
den eher kleinrdumigen Bestand einfligt, noch zur Konfliktbewaltigung
des Bebauungsplanes als Ganzes beitragt. Eher konnten sie im Ergeb-
nis zur Konfliktverschéarfung beitragen und somit zu neuen Problemen
(Nachbarschutz, Gebaudestruktur) fihren, die Spannungen im Bauge-
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biet hervorrufen und somit Gegenstand neuer Planiberiegungen wer-
den, was nicht Ziel und Zweck des Bebauungsplanes ist.

Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nichtstérende Gewer-
bebetriebe sowie Anlagen fur Verwaltungen sind im WA 1 bis WA 18,
ausgeschlossen, weil sie aufgrund ihrer méglichen Auswirkungen im
Plangebiet (Arbeitsstatten mit motorisiertem Individualverkehr der Nut-
zer, Arbeitnehmer und Besucher usw.) negative Auswirkungen
(Beeintrachtigung der Wohnruhe, Verdrangung des Wohnens durch
Biro und Gewerbe) beflrchten lassen. Damit kénnen stérende Einflls-
se verhindert und das Verkehrsaufkommen auf den Anliegerverkehr
reduziert werden.

Die geschollweise Gliederung der Nutzungsarten in den Baugebieten
WA 1 bis WA 10, WA 12 bis WA 18 sowie den Baugebieten WA 19 und
WA 20 ergibt sich aus dem zu erhaltenden Gebietscharakter. Andere als
Wohnnutzungen sind oberhalb der Erdgeschosse nicht ortstblich.
Ebenfalls entspricht eine vollstédndige Nutzung ganzer Gebéaude flr an-
dere als Wohnnutzungen in diesen Baugebieten nicht den Zielen fur die
kiinftige Nutzung und ist ebenfalls fir den Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes untypisch. ’

Im Baugebiet WA 20 wird im historischen Dorfkern fiir den Bereich um
die vorhandenen Bau- und Naturdenkmale eine verstarkte offentliche
Nutzung angestrebt. Da die Katasterverhiltnisse zu diesen Flachen je-
doch nicht eindeutig sind, missen im Vorfeld Manahmen zur Vermes-
sung und Grenzfeststellung erfolgen.

Das im Bereich der Badewiese festgesetzte Sonstige Sondergebiet soll
insbesondere der Unterbringung von Funktionen gesamtértlicher Bedeu-
tung im Bereich der Freizeitgestaltung, Erholung, Bewirtung etc. dienen
und steht in unmittelbarem Zusammenhang mit der Ausweisung des
Badeplatzes im angrenzenden Uferbereich und den im Bereich des
Griinzuges Hechtsprung angesiedelten oder geplanten, Zwecken des
Gemeinwohls dienenden, Einrichtungen. Die Errichtung einer Beherber-
gungseirichtung entspricht ebenfalls den Zielen der Planung. Eine
Wohnnutzung auf dieser fur die infrastrukturelle Entwicklung des Ortes
pradestinierten Flache wird als nicht angemessen beurteilt und sollte
daher im Umfang lediglich einen geringeren Anteil ausmachen, der zu-
sammen mit ebenfalls nicht primér anzusiedelnden Einzelhandelsfunk-
tionen maximal 50% der gesamten Nutzfliche betragen (jeweils maxi-
mal 25%) und damit gegenlber den vorgesehenen Hauptnutzungsarten
nicht Uberwiegen solite.

Die auf die Sondergebietsflaiche bezogenen Textfestsetzungen sollen
u.a. auch sichern, daf} stadtebauliche Spannungen zwischen den zu-
lassigen Nutzungen im Sondergebiet und in den angrenzenden Allge-
meinen Wohngebieten ausgeschlossen werden.

Das nérdlich an das Sondergebiet Badewiese angrenzende Grundstiick
ist durch Schenkung - mit der Bindung an eine Nutzung fur soziale
Zwecke - in Gemeindebesitz gelangt. Da unabhdngig vom Schen-
kungszweck auch die Lage des Grundstiickes am Griinzug Hechtsprung
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/ Badewiese fir eine 6ffentliche bzw. gemeinnitzige Nutzung spricht,
wurde das Grundstiick als Gemeinbedarfsflache mit der Nutzungsbe-
stimmung ,Soziale Zwecke" festgesetzt. Durch die auf die Gemeinbe-
darfsfliche bezogenen Textfestsetzungen wird die zuldssige Art der
Nutzung genauer definiert. Die Gemeinde hat momentan noch nicht
entschieden, flr welche spezielle Einrichtung das Grundstlck genutzt
werden soll. Aufgrund des erheblichen Einwohnerzuwachses in der
Gemeinde, der auch in den nachsten Jahren weiter anhalten wird, be-
- steht jedoch ein erhdhter Bedarf an Gemeinbedarfseinrichtungen, der
Gber den Umfang, der sich aus den Folgen des Bebauungsplanes im
Plangebiet ergibt, hinausgeht.

Offentliche und private Griinflichen, Wasserflichen

Das Plangebiet zeichnet sich durch umfangreichen , wertvollen Grin-
bestand aus. Der grofle 6kologische Wert des Bestandes schiagt sich
u.a. darin nieder, dall der gesamte Uferbereich des Grof3 Glienicker
Sees Bestandteil der seit August 1995 einstweilig gesicherten Flachen
des Landschaftsschutzgebietes (LSG) ,Kénigswald mit Havelseen und
Seeburger Agrarlandschaft” ist.

Die wertvollen Grinbestandsflachen im Uferbereich - mit einer grofien
Anzahl von nach §32 BbgNatSchG (Brandenburgisches Naturschutzge-
setz) geschutzten Einzelbiotopen - und am Siedlungsrand im sldlichen
Bereich des Plangebietes (Karpfenteich), aber z.T. auch innerhalb der
Siedlungsflache (z.B. F.-Gunther-Park) wurden von vornherein nicht in
das Plangebiet des Bebauungsplanes einbezogen, um sie mdéglicher-
weise einer Bebauung zuzufihren, sondern um sie im Rahmen einer
geordneten stadtebaulichen Entwicklung in ihrem Bestand zu sichern
und im Sinne des Gemeinwohls gezielt weiterzuentwickeln.

Fur den Uferbereich des Grof3 Glienicker Sees steht bei der Aufstellung
des Bebauungsplanes das o&ffentliche Interesse an einer Zugénglichkeit
und Nutzbarkeit zugunsten der Aligemeinheit im Vordergrund. Die un-
mittelbare Uferzone wird daher als 6ffentliche Grinflache ausgewiesen,
wobei die Breite der Flache durch die zu erhaltende Ufervegetation und
einen Bereich zur Anlage eines Uferweges bestimmt wird. Fur diesen
Bereich strebt die Gemeinde auch den Flachenerwerb an (s.u.), um die
Umsetzung der Festsetzungen zu sichern. Im Bereich der ehemaligen
Gaststatte ,Badewiese" (jetzt Ruine) wird ein Badeplatz ausgewiesen.
Den offentlichen Grunflachen im Uferbereich wird zur ndheren Zweck-
bestimmung das Funktionssymbol ,Park” zugeordnet, wodurch der an-
gestrebte Nutzungs- und Gestaltungszweck prazisiert wird. Die gestal-
tenden Eingriffe in den Naturbestand sollen sich jedoch auf die Anlage
bzw. Umgestaltung des Uferweges und des Badeplatzes beschranken
und nur in Ubereinstimmung mit den Belangen des Natur und Land-
schaftsschutzes vorgenommen werden.

Die Ausweisung des Uferstreifens als offentliche Griinflache wird da-
durch begtinstigt, daR im Ergebnis der wiederholten politischen Umwal-
zungen nach dem zweiten Weltkrieg der Uferbereich in den Jahren seit
1990 in der Praxis bereits 6ffentlich zugadnglich ist und die Gemeinde als
Tréager der Planung die Flachen ggf. nach den Regelungen des Mauer-
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grundstlicksgesetzes in absehbarer Zeit nahezu volistdndig erwerben
kann. Die Gemeinde hat auf der Grundlage dieses Gesetzes beim Bun-
desvermdgensamt fur die als 6ffentliche Grinflache festgesetzten Fla-
chen einem entsprechenden Kaufantrag gestellt. Bei Entscheidung zu
Gunsten des Antrages der Gemeinde kénnte der Inhalt der Festsetzun-
gen in direkter Kontinuitdt zum derzeitigen - planungsrechtlich ungesi-
cherten - Nutzungszustand umgesetzt werden. Im Falle einer Entschei-
dung zu Ungunsten der Gemeinde wird die Umsetzung der Bebau-
ungsplanfestsetzungen flr den Uferbereich in zeitlicher Hinsicht wesent-
lich unbestimmter, da die Gemeinde in Einzelverhandlungen mit einer
Vielzahl privater Eigentiimer Gber den Erwerb der Flachen treten mufi.

Trotz der ggf. glnstigen Voraussetzungen - eine endgultige Entschei-
dung zu den Erwerbsmdglichkeiten lag bis zum Satzungsbeschiufl tber
diesen Bebauungsplan noch nicht vor - galt es, bei der Wahl der Fest-
setzungen fur den Uferbereich auch die interessen der privaten Anlieger
(gréBtenteils Alteigentimer der bis zum Bau der DDR-Grenzanlagen bis
ans Wasser reichenden Grundstlcke) in ausgewogenem Verhdltnis ge-
genuber den 6ffentlichen Interessen zu berlcksichtigen. Die Gemeinde
beschrankt deshalb die Ausweisung des Uferstreifens als o6ffentliche
Grunflache auf die Flachenanteile, die unter Berlcksichtigung der Be-
lange von Natur- und Landschaftsschutz fir die Anlage bzw. Umgestal-
tung des Uferweges mindestens erforderlich sind, und strebt auch nur
fur diese Teile den Fidchenerwerb an. Die verbleibenden Teilfldchen der
nach dem Mauerbau hergestellten ,Grenzflurstiicke® soll den privaten
Grundstlcksflachen an der Seepromenade wieder direkt zugeordnet
werden. Da sich auf diesen Teilflachen jedoch Uberwiegend erhaltens-
werter und zum Teil geschitzter Grinbestand befindet und das zu nahe
Heranricken von Geb&auden und Nebenanlagen an das Seeufer verhin-
dert werden soll, ist es nicht Planungsziel, diese als Bestandteil der an-
grenzende Baugebiete festzusetzen sondern als private Grunflédchen.
Die Flachen sind somit privat uneingeschrankt nutzbar, bilden zugleich
aber eine ,Pufferzone” zwischen den baugebietstypischen Nutzungen

an der Seepromenade und dem unmittelbaren Uferbereich des Grof
Glienicker Sees.

Neben dem Uferstreifen wird auch die Flache des Friedrich-Gunther-
Parkes als 6ffentliche Grinflache ausgewiesen. Es handelt sich hierbei
einerseits um eine Ausweisung zur Sicherung und zum Schutz des dort
vorhandenen wertvollen Grlinbestandes und anderseits zur Schaffung
der Mdglichkeit, die Flache fur Erholungszwecke (z.B. Kinderspiel, Ro-
deln) zu nutzen. Diesem Nutzungszweck entsprechend wird fur diese
offentliche Grinflache die Zweckbestimmung ,Park® festgesetzt.

Der Friedhof an der GroR Glienicker Dorfkirche wird nach PlanzV
(Planzeichenverordnung) ebenfalls als Grinflache - mit Signatur zur
Zweckbestimmung Friedhof - ausgewiesen. Bei der Ausweisung wird die
derzeit vorhandene Friedhofsflache auf den Flurstiicken 30 und 34 der
Flur 17 um eine Erweiterungsflache auf dem nérdlich angrenzenden
Flurstck 23/2 erganzt. Bei einem langfristig steigenden Einwohnerzu-
wachs in GroR3 Glienicke auf Uber 5.000 Einwohner kann es dennoch
erforderlich werden, dartberhinaus zu spaterem Zeitpunkt noch eine
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weitere zusétzliche Flache auszuweisen. Dies soll jedoch nicht im Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 8 erfolgen.

Auf dem Flurstlick 29 der Flur 17, welches bisher noch der Gaststatte
.Kutscherstube® baulich genutzt wird, soll langfristig ebenfalls eine park-
artig gestaltete offentliche Griinflache enistehen, um den historischen
Ortskernbereich vor dem Kirchhof gestalterisch aufzuwerten und funk-
tionell an die infolge des Einwohnerzuwachses steigende Nutzungsin-
tensitét anzupassen. Da die Planung jedoch einen nicht unerheblichen
Eingriff in die bisherigen privaten Nutzungsrechte der Inhaber der dort
seit vielen Jahren ansassigen Gastwirtschaft bedeutet, soll eine Umset-
zung der Planungsziele erst erfolgen, wenn die Wirtsleute eine Aufgabe
des Betriebes pltanen. Durch die Festsetzung soll aber anderseits ver-
hindert werden, daR eine weitere Verfestigung der baulichen Nutzung
stattfindet.

Bei der Ausweisung privater Grinflachen handelt es sich um Flurstiicke
oder Teile von Flursticken, flr die aus Grinden der Erfordernis zur Er-
haltung wertvollen Grinbestandes oder zur Gewahrleistung der Biotop-
vernetzung in &kologisch besonders sensiblen Bereichen eine Bebau-
barkeit vollstdndig ausgeschlossen wird. Den Belangen der Griinord-
nung wird im Interesse des Gemeinwohls der Vorrang vor ggf. beste-
henden Bebauungsabsichten durch die privaten Grundstiickseigentiimer
eingeraumt.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befinden sich private Ge-
wasser, die in ihrem Bestand als Wasserflache festgesetzt werden.
Lediglich im Bereich des Grabens parallel zum Landhausweg wird eine
kleine Teilflache neu als Wasserflache ausgewiesen, wodurch der Wie-
deranschlul® - und damit die Wiederherstellung der Funktionstichtigkeit
- an den Grof Glienicker See ermdglicht werden soll.

Im Zuge der Erarbeitung des Bebauungsplanes wurde erwogen, durch
Festsetzungen den Bau von Steganlagen am Ufer des GroR3 Glienicker
Sees zu regulieren, um einen Wildwuchs insbesondere kleiner bauge-
nehmigungsfreier Stege und die damit verbundene Zerstérung der Ufer-
vegetation zu verhindern. Im Ergebnis inhaltlicher und rechtlicher Ab-
stimmungen mit den als Trager &ffentlicher Belange zustandigen Behor-
den wurde diese Absicht jedoch fallengelassen, da nach Einschatzung
der Fachbehoérden die ohnehin bestehenden wasserrechtlichen sowie
ladschaftsschutz- und naturschutzrechtlichen Regelungen einen ausrei-
chenden Schutz erméglichen. Aufgrund der Tatsache, dal der Uferbe-
reich des Grofd Glienicker Sees Bestandteil des Landschaftsschutzge-
bietes ,Konigswald mit Havelseen und Seeburger Agrarlandschaft® sein
wird, ist z.B. auch fir die Errichtung baugenehmigungsfreier Stege au-
Rer der Zustimmung der Wasserbeht¢rde zusétzlich die Zustimmung der
Unteren Naturschutzbehédrde einzuholen. Letztere wird im Einzelfall be-
urteilen, ob die beabsichtigte Errichtung eines Steges mit den Schutzzie-
len des Schutzgebietes vereinbar ist oder nicht.

Am Ufer des Grof3 Glienicker Sees befanden sich im Bereich des Gel-
tungsbereiches des Bebauungsplanes zum Zeitpunkt der abschliefien-
den Planung (Stand Herbst 1997) funf kleine Einzelstege in nutzbarem
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baulichen Zustand sowie etwa sieben provisorische stegartige Kon-
struktionen.

5.4. MaR der Nutzung

Fur die Baugebiete ist folgendes Maf der Nutzung festgesetzt:

Grundflachenzahl Geschof¥flachenzahl
(GRZ) (GFZ2)
Reine Wohngebiete 0,125 . 0,25
0,15 0,3
Allgemeine 0,125 0,25
Wohngebiete 0,15 0,3
0,2 0,3
0,3 0,4

Die gemafl § 17 BauNVO zuldssigen Obergrenzen fir Allgemeine und
Reine Wohngebiete werden damit unterschritten. Folgende Grunde
sprechen fir dieses geringe Nutzungsmalf:

o Bisher ist im Bestand Uberwiegend eine Grundstlicksausnutzung mit
einer GRZ zwischen 0,1 und 0,15 charakteristisch.

o Der 6kologische Wert der Grundstiicke bleibt bei einer geringen Be-
bauungsdichte, und daraus resultierend einer geringen Versiegelung,
weitestgehend erhalten.

e Durch die geringe Bebauungsdichte wird eine am Bestand orientierte
Entwicklung der Baugebiete ermdglicht. Weiterhin bleibt die Transpa-
renz des Plangebietes als Ganzes erhalten. Spannungen zwischen
den Baugebieten kdnnen so vermieden werden.

Die Differenzierung des Nutzungsmafles zwischen 0,125 und 0,15 fur

die GRZ in den Reinen und Allgemeinen Wohngebieten leitet sich aus

den spezifischen Standort- bzw. Grundstlicksverhéltnissen ab. Das
niedrigere GRZ-Mal wurde fur die Grundstiicke bzw. Teilbereiche fest-
gesetzt, bei denen sich aus einer Uberdurchschnittlich groRen Grund-
stlickstiefe (im Verhaltnis zur Stralenfrontbreite) eine hohe Bezugsfla-
che fur die Ermittlung der zuldssigerweise zu errichtenden Geb&ude-
grundflache ergibt. Da durch die nach den Grundsatzen der stadtebauli-
chen Ordnung und teilweise durch Festsetzungen zur Grlnordnung
bestimmte Ausweisung der Baufenster die Flache, auf der Gebaude
errichtet werden durfen, begrenzt wird, ist es erforderlich, das ausge-

- wiesene Maf der Nutzung flr die Reinen und Allgemeinen Baugebiete

teilweise unterschiedlich festzusetzen.

In den Baugebieten WR 10, WR 11, WR 12 und WA 17 sowie im Son-
dergebiet ,Freizeit* und im Bereich der Gemeinbedarfsflache ,Soziale
Zwecke" wird das MaR} der Nutzung abweichend von den Gbrigen Bau-
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gebieten nicht durch die Festsetzung eines GRZ-Wertes (Verhalniswert)
bestimmt, sondern durch die Festsetzung von grundstlickskonkreten
bzw. baufensterbezogenen Grundflichenwerten (absoluter Wert). Bei
den Grundstiicken handelt es sich um stadtebaulich und 6kologisch be-
sonders sensible Lagen, fur die zur Sicherung der Planungsziele detail-
liertere Formen der Festsetzung erforderlich sind als fur die Gbrigen
Plangebietsteile.

Die Baugebiete WR 10, WR 11 und WR 12 befinden sich innerhalb ei-
nes Abstandsbereiches von 50 m zur Uferkante. Fur die Grundstlicke
wurden die Baufenster und zugehérigen Grundflichen (GR) auf das
- Bestandsmaf beschrankt. Eine zusétzliche stadtebauliche Entwicklung
auf diesen Grundstlicken ist nicht méglich. Dadurch wird gesichert, dafy
es im Uferbereich zu keinen neuen 6kologischen Eingriffen infolge von
Bebauung kommen kann.

Die Grundstlicke im Baugebiet WA 17 und in der Gemeinbedarfsflache
liegen ebenfalls in einem Teilbereich mit hohem G&kologischen Wert
(waldartige Verbindung zwischen Grlinzug am Hechtsprung und Uferbe-
reich ,Badewiese®). Auf den. unterschiedlich grof’en Grundsticken soll
lediglich strallenbegleitend die Errichtung eines Hauses pro Grundstlick
mit einer Grundflache von maximal 250 m? (Gr6Re adaquat Textfestset-
zung Nr. 4) zugelassen werden. "

Fur die Flache des Sonstigen Sondergebietes wird das MaR der Uber-
baubaren Grundstlcksflache ebenfalls durch Festsetzung der Grundfla-
che bestimmt, welche sich in etwa am Bestand des ehemaligen Gast-
stattengebdudes ,Badewiese“ (jetzt Ruine) orientiert. Eine Gliederung
- der zulassigen Grundflache auf zwei Einzelgebadude zu je maximal 250
m? ist zwar stadtebaulich wiinschenswert, soll aber im Interesse einer
wirtschaftlich sinnvollen Losung flr die geplanten Sondergebietsfunktio-
nen nicht erzwungen werden. Die Errichtung eines eventuell gréReren
Solitdrbaues in vom Umfeld abweichender Form wird in Verbindung mit
der geplanten Nutzung und der Lage in der ,Funktionsachse"
Hechtsprung - Badewiese als vertretbar angesehen.

Fur die Grundstlicke im Bereich des Baugebietes WA18 wurde im Zuge
des Planverfahrens die urspriinglich vorgesehene und mit vergleichba-
ren Grundstlicken GUbereinstimmende GRZ von 0,125 auf 0,13 sowie die
GFZ von 0,25 auf 0,26 erhéht, um einen Ausgleich fur den Bezugsfla-
chenverlust (als Grundlage zur Ermittlung der zuladssigen Grund- und
Geschof¥flachen), der den Grundeigentimern der Flurstlicke durch In-
anspruchnahme eines 1,5 m breiten Streifens entlang der Seepromena-
de / Dorfstralle als Verkehrsflache (zur Errichtung eines Gehweges)
entsteht, herzustellen.

FUr alle Baugebiete sind zwei Voligeschosse als Hochstman festgesetzt. v

Die durch mégliche Nebengeschosse sich somit insgesamt ergebende
BruttogeschofRflache genlgt nach Auffassung der Gemeinde, den Wiin-
schen der Grundstlckseigentimer nach ausreichender Wohnflache
entgegenzukommen. Dartberhinaus entspricht diese Geschoftzahl auch
den Wohngeb&uden im Umfeld.

Durch Festsetzungen zur maximal zulasssigen Grundflache pro Einzel-
oder Doppelhaus (Textfestsetzungen 5.1. und 5.2.) soll verhindert wer-
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den, dald auf Uberdurchschnittlich groRen Grundsticken Gebéude in
offener Bauweise errichtet werden, die den stadtebaulichen Malistab
‘sprengen und sich nicht in die Ortstypik einfligen.

Ziel des Bebauungsplanes ist es, den Charakter von einzeln stehenden
Hausern mit der Transparenz im Plangebiet als wesentliches Kriterium
der stadtebaulichen Gestalt des Gebietes zu erhalten. Deshalb wird
festgesetzt, daly auf Grundstlicken, die eine bestimmte GroRe Uberstei-
gen, nicht mehr ein einziges Geb&ude mit einer adaquaten Grundflache
zulssig ist, sondern ggf. mehrere Gebaude, deren Grundflache insge-
samt der allgemeinen Obergrenze im Baugebiet entspricht, wobei die
jeweils zuldssige Grundflache eines Geb&dudes durch die Textfestset-
zungen Nr. 5.1. und 5.2. bestimmt wird. Besonders unter dem Aspekt
maéglicher spaterer Grundsticksvergréfierungen durch Kauf 0.4. wird so
gewdhrleistet, dal die offene Bauweise im Plangebiet mit Gebaudegro-
Ben, die sich am Bestand orientieren, erhalten bleibt.

Zur besseren Anschaulichkeit wird diese Festsetzung an einem Beispiel
demonstriert: -

Unzulédssige Regelung:

GrundstiicksgroRe 3.000 m?

Baugebiet WR 5 GRZ: 0,15
max. zulassige GR: 450 m?

Ein Gebaude mit 450 m? Grund-
flache st nicht zuldssig (vgl
Textfestsetzung Nr. 5).

Zuldssige Regelung:
GrundstlicksgroRe 3.000 m?
Baugebiet WR 5 GRZ: 0,15

max. zuldssige GR: 450 m?

Zwei Gebaude mit je 225 m?
Grundflache sind zuldssig (vgl.
Textfestsetzung Nr. 5.1.)

Im Bebauungsplan werden keine Festsetzungen vorgenommen, die die
nach § 19, Abs. (4), Satz 2 BauNVO zuléssige 50 %ige Uberschreitung
der GRZ durch Garagen, Stellplatze, Zufahrten, Nebenanlagen etc. ein-
Begriindung zum Bebauungsplan
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schrankt. Das zumeist relativ geringe zuldssige MaR der Nutzung fur die
Gebaude der Hauptnutzung erméglicht eine problemlose 50% ige Uber-
schreitung fir die o.g. Funktionen, ohne daR dadurch andere Belange
- der Planung unvertretbar beeintrachtigt werden.

Sind aufgrund von realisierten Geh-, Fahr- und Leitungsrechten auf pri-
vaten Grundstlicken zusatzliche Flachenversiegelungen erforderlich,
sind diese auf der Grundlage von § 19 Abs. (4), Satz 3 BauNVO ent-
sprechend Textfestsetzung 7. Uber das nach § 19 Abs. (4) Satz 2
BauNVO zulassige MaR hinaus méglich.

Die in den Baugebieten vorhandenen Grundstlcke sollen in ihrer
Struktur erhalten bleiben. Eine Veranderung des Plangebietes durch
kleine Grundstlicke (hervorgerufen durch Grundstiicksteilung) und damit
eine Uberformung des Plangebietes zu férdern, ist nicht Absicht der
Gemeinde. Daher werden fir Baugrundstlicke Mindestgréen geman
Textfestsetzung Nr. 8 festgesetzt. Durch die festgesetzte Mindestbreite
fir Baugrundstiicke von 20 m ist nach Auffassung der Gemeinde die
Erhaltung des typischen Straflenbildes und eine sinnvolle Ausnutzung
der Grundstlcke mdglich.

Ein wesentliches Ziel der Gemeinde ist es, die planungsrechtlichen Vor-
aussetzungen zur Zuldssigkeit von Vorhaben, insbesondere von Wohn-
gebauden, durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes zu schaffen.
Dies soll vorrangig potentiellen Eigennutzern zugute kommen. Deshalb
sollen flr andere Wohnformen (Mietwohnungen, Appartements u.d.)
- Obergrenzen festgesetzt werden, durch die eine Steuerung der Einwoh-
nerentwicklung vorgenommen werden kann. Durch die Beschrankung
der Zahl der Wohnungen je Wohngebaude, entsprechend dem Bauge-
biet, werden diese Obergrenzen festgesetzt. Damit wird eine bermagi-
ge Ausnutzung der Wohnflache durch viele kleine Wohnungen
(Appartements, kleine Mietwohnungen etc.) unterbunden. Negative Fol-
gewirkungen wie hoher Kfz-Larm durch viele Haushalte je Grundstiick
usw. kann unterbleiben.

Eine Abweichung von den Festsetzungen bezliglich der maximal zulas-
sigen Grundflachen pro Gebaude sowie der maximal zuldssigen Anzahl
der Wohnungen bilden die besonderen Regelungen fiir das Flurstiick
111 der Flur 15 im Baugebiet WA10. Das Flurstiick wurde von den
Festsetzungen 5.1. und 9.3. ausgeschlossen, um den griinordnerischen
Eingriff auf dem Grundstiick (bei vergleichbarer Grundstiicksauslastung
wie auf den Nachbargrundsticken) auf ein unumgéngliches Mindest-
mald zu reduzieren. Eine Errichtung von zwei Hausern auf der Grundla-
ge der Textfestsetzungen 5.1. und 9.3. wiirde zu einem wesentlich hé-
heren grinordnerischen Eingriff auf dem Grundstiick fuhren als die Er-
richtung eines Hauses mit einer Grundflache von ausnahmsweise mehr
als 250 m?* Bei einer Kompaktierung der zulassigen Grund- und Ge-
schofl¥flache in einen Baukdrper lassen sich in den seitlichen Grund-
stlicksbereichen sowie riickwartig wesentlich mehr Badume erhalten als
bei der Verteilung der Baumasse auf zwei Hauser. Den Belangen der
Grinordnung wird der Vorrang vor Teilaspekten der stadtebaulichen
Ordnung eingeraumt.
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5.5. Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflache

Far alle Baugebiete ist ausschlieRlich die offene Bauweise gemaR § 22
Abs. 1 BauNVO zuldssig. Zur Prazisierung der zu errichtenden Gebau-

deform sind in fast allen Baugebieten Einzelhduser gemaR § 22 Abs. (2)
BauNVO festgesetzt.

Diese Bauweise (mit seitlichem Grenzabstand) entspricht der vorhande-
. nen Bauweise im Plangebiet sowie den Teilen GroR Glienickes, die im
Zuge der Parzellierung der 30er Jahre entstanden sind. Die offene
Bauweise ermdglicht eine klimatisch vertrégliche Bebauung und tragt
‘wesentlich zum Erhalt der transparenten stadtebaulichen Gestaltung
des Plangebietes bei.

Weiterhin kann durch die Zulassigkeit von Einzelhdusern die Pragung
des Gebietes erhalten und entwickelt werden, die durch einen naturna-
-~ hen und durchgriinten Charakter ihren besonderen Reiz erfahrt. Diese
Festsetzung tragt somit maRgeblich zum Erhalt der gestalterischen und
6kologischen Qualitdten des Gebietes bei.

Aufgrund der unginstigen Grundstiicksgeometrie fir die Errichtung von
Einzelhdusern sind in den Baugebieten WA 2, WA 4 und WA 6 auch
Doppelhauser zulassig. Damit soll die Méglichkeit geschaffen werden,
auf jeweils benachbarten Grundstiicken die ,Hauser" einseitig an der
Grundstlicksgrenze aneinander zubauen und damit die zur Verflgung
stehende Grundstiicksflache besser ausnutzen zu kénnen. Die Gefahr,
dafy die Zulassigkeit von Doppelhdusern in der Form ,miflbraucht* wer-
den kénnte, dak je einzelnes Grundstick jeweils ein Doppelhaus errich-
tet wird, besteht nicht, da die zur Verfigung stehenden Grundstticks-
breiten in den betreffenden Baugebieten dies unter Einhaltung der er-
forderlichen Grenzabstande bzw. Abstandsflachen nicht zulassen. Die
zulassige Errichtung von Doppelhdusern beeinflut das Ortsbild auf-
grund der geringen Gesamtzahl derartiger Gebdude nicht. Die Erzeu-
gung von stadtebaulichen Spannungen ist nicht zu erwarten.

In den Baugebieten WA 14 bis WA 16 und WA 18 bis WA 20 darf die
Lange der Gebaude nicht mehr als 30 m betragen, da eine groRere
Lange zu einer deutlichen Uberformung des Gebietes durch einen sehr
massiven und breit gelagerten Baukérper fiihren wiirde. Diese Gefahr
besteht in den Ubrigen Baugebieten nicht, da dort die Errichtung derart
ungewlnschter Gebaude bereits durch anderweitige Festsetzungen

(GréRe der Baufenster, zuldssige Gebaudegrundflache) ausgeschlos-
sen wird.

Die (iberbaubare Grundsticksflache wird im Bebauungsplan durch Bau-
grenzen gemaf § 23 Abs. 3 BauNVO festgesetzt. Die so entstehenden
Baufelder ermdglichen es dem Grundstlickseigentimer, sein Geb&aude
sowie seine Nebenanlagen nach eigenem Ermessen im Rahmen der
Festsetzungen des Bebauungsplanes zu errichten. Die Grenzen der im
Bebauungsplan festgesetzten Baufenster orientieren sich an folgenden
Anhaltspunkten:
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e Die Aufnahme von vorhandenen Baufenstern und die Entwicklung
dieser Baufenster zu einer solchen GroRe, die dem im Bebauungs-
plan festgesetzten MaR der Nutzung entspricht und daher zumeist
gréler als der heutige Bestand ist.

e Herstellung der wesentlichen Grundziige der stadtebaulichen Ord-
nung

» Mit der neuen Bebauung ist es méglich, nur eine geringe Beeintrach-
tigung von Natur und Landschaft zu erreichen (geringer Verlust an
wertvollen Gehdlzen auf den Grundstiicken, Sichern von Feuchtbio-
topen).

e Die Darstellung der Baufelder ist so ausgerichtet, da bestimmte
Grundstlcksbereiche von Bebauung freigehalten werden und somit
nach Mdglichkeit als durchgrunte private Freiflichen gestaltet werden
kénnen.

e Durch zurlickliegende Baufenster ist die Gestaltung von Vorgartenbe-
reichen méglich (Bepflanzungen, Kfz Stellplatze).

» Die Stellung der Baufenster ist auf unbewegtem ebenen Geliande
vorzunehmen (das Plangebiet besitzt eine lebhafte Topographie).

e Bei Neuausweisung wird die Himmelsrichtung beriicksichtigt
(Stdseite als Gartenseite erhalt das gréRere Freiflachenangebot).

Aus diesen Grinden wird auf die Gestaltung einer einheitlichen Bau-
flucht im Plangebiet verzichtet. Diese Bauflucht ist

¢ bisher nicht vorhanden und
e kunftig nicht méglich,

da topographische und naturrdumliche Griinde dies nicht zulassen.

Eine Uberschreitung der (berbaubaren Grundstickflache ist aus-
nahmsweise flr untergeordnete Bauteile méglich. Dies betrifft bei-
spielsweise Erker, Balkone, Eingangsiberdachungen u.a.m. Um den fur
Ausgleichsmalinahmen festgesetzten Flachen mit Pflanzbindungen oder
Neuanpflanzungen die Entwicklungschancen am Standort nicht zu ver-
bauen, sind Randabstédnde von mindestens 3 m zu Bebauungen einzu-
halten. (Textfestsetzung Nr. 11.).

Die wesentlich gréRere Bebauungstiefe im Bereich der Baugebiete
WA19 und WA20 gegeniiber der Mehrzahl der brigen Baugebiete er-
gibt sich aus der Verschiedenartigkeit der im Bestand bereits vorhande-
nen und pragenden Bebauungsstrukturen: Wahrend im Bereich der erst
seit Anfang der 30er Jahre baulich erschlossenen Teile der sogenann-
ten Glienicker Aue (Bereiche Seepromenade, Braumannweg, Karpfen-
teich, Landhausweg) eine einreihige straRenbegleitende Bebauung
Uberwiegt und diese durch darauf Bezug nehmende Festsetzung der
Baugrenzen auch kinftig als Leitbild zur Herstellung der stadtebaulichen
Ordnung in diesem Plangebietsteil fungiert, dominiert im Bereich der
historischen, friher landwirtschaftlich gepragten Dorflage eine weit in
die Tiefe reichende gehdéftartige Bebauung. Die wesentlich kompaktere
dorfliche Bebauungsstruktur soll sich auch kiinftig vom lockerer bebau-
ten und starker durchgriinten Bereich der Glienicker Aue unterscheiden.
Anstelle friherer landwirtschaftlicher Nebengebéude (Stalle, Scheunen

Begriindung zum Bebauungsplan

Februar 1999 2 3




GroB3 Glienicke; Bebauungsplan Nr. 8

etc.) sollen kinftig auch Wohngebaude errichtet oder anderweitige in
den Baugebieten zulassige Nutzungen untergebracht werden kénnen.
Die Zuwegung (Anschlu an die 6ffentliche Verkehrsflache) der in den
Baugebieten WA19 und WA20 kinftig entstehenden riickwértigen Be-
bauung kann als gesichert angesehen werden, da sich hintereinander-
liegende Teilflurstiicke jeweils im Besitz eines Grundeigentiimers befin-
den (entsprechende Nachweise liegen vor).

Durch den Bebauungsplan werden 2 Vollgeschosse festgesetzt, die sich
Uberwiegend an den vorhandenen Gebauden orientiert. Um den Eigen-
timern die Nutzungsmdglichkeiten der Wohnflache nicht durch ein Ga-
ragengeschoss zu reduzieren, was aufgrund der Topographie durchaus
vereinzelt als Vollgeschoss gelten kann, wird das Kellergeschoss als
Garagengeschoss

e nicht auf die Zahl der Voligeschosse angerechnet und
e bei der Ermittlung der GeschoRflache nicht angerechnet.

5.6. Flachenangaben

Im Plangebiet werden folgende Flachen in Anspruch genommen:

Verkehrsflachen 29.900 m?
offentliche Grunflachen 76.400 m?
davon:

o Uferbereich 53.300 m?
s Friedrich-Glinther-Park 13.200 m?
¢ Friedhof und Erweiterung 9.900 m?
private Grinflachen 30.450 m?
Wasserflachen 9.150 m?
(ohne Anteil GroR Glienicker See)

Ubrige Grundstlcksflachen 237.700 m?
Gesamtfiache ca. 383.600 m?

(ohne Wasserflache
Grol} Glienicker See)

Entwicklung der BruttogeschoBfliche und der Bevdlkerung

Die Gesamtflache der bebaubaren Grundstiicke im Plangebiet betragt
etwa 237.700 m* Die festgesetzten GRZ- und GFZ-Werte schwanken
zwischen 0,125 und 0,3 (GRZ) bzw. 0,25 und 0,4 (GFZ), wobei der
Umfang der Festsetzungen der GRZ mit 0,15 und der GFZ mit 0,3 den
héchsten Anteil ausmacht.
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Fur die Berechnung der GeschofRflachen- und Einwohnerentwickiung
kann von einer durchschnittlichen GRZ von 0,135 ... 0,14 sowie einer
GFZ von 0,27 ... 0,28 fUr das Plangebiet ausgegangen werden. Wird
durchgehend von einer Bebauung mit zwei Vollgeschossen und ausge-
bautem Dachgeschofl ausgegangen, kdnnten im Plangebiet maximal
85.500 ... 87.500 m? BruttogeschofRflache realisiert werden. Davon sind
bereits etwa 14.100 m? im Bestand vorhanden. Das Zuwachspotential
betragt somit maximal 71.400 ... 73.400 m? BruttogeschoRflache fir die
Summe aller zulassigen Nutzungsarten. Wird davon ausgegangen, daf
der Wohnbauanteil im Plangebiet 90 bis 95% der gsamten BGF betragt,
ergibt sich ein theoretisches Zuwachspotential von 64.500 ... 69.500 m?
BGF Wohnen.

Der reellle Flachenzuwachs wird jedoch deutlich unter den vorgenann-
ten Werten liegen, da erfahrungsgemal in Bebauungsplangebieten,
welche nicht von Investoren als Einheit entwickelt werden, das zulassige
Nutzungsmal auf den Grundstiicken haufig nicht ausgenutzt wird. Dies
trifft insbesondere fur Plangebiete mit einem hohen Anteil an Eigen-
nutzergrundsticken zu. Flr das Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 8
wird daher von einem BGF-Zuwachs im Wohnbereich von nicht mehr
als 42.500 .... 45.850 m? innerhalb der nachsten 10 .... 15 Jahre ausge-
gangen. .

Bei einem BGF-Bedarf von ca. 50 m?2 pro Einwohner bedeutet dies ei-
nen Einwohnerzuwachs von 850 .... 910 Einwohnern, verteilt auf ca. 60
.... 90 EW pro Jahr. Die Bruttowohndichte wirde im Entwicklungszeit-
raum von derzeit etwa 7 EW/ha auf ca. 30 EW/ha steigen.

6. Sonstige Festsetzungen

6.1. Stellplatze, Carports und Garagen

Stellplatze und Garagen sollen die Wohnruhe der Wohngebiete und
rGckwartigen Freiraume nicht beeintrachtigen. Ziel des Bebauungspla-
nes ist es, die rlickwartigen Grundstiicksbereiche sowie die nicht Uber-
baubaren Grundstiicksflachen derart zu ordnen, daR die Transparenz
sowie die Freiraumqualitaten der rickwartigen Grundstiicksbereiche
durch Garagenanlagen nicht beeintrachtigt werden. Daher durfen die
Garagen gemaR Textfestsetzung 13.1. auRerhalb der Uberbaubaren
Grundstiicksgrenze nur im seitlichen Grenzabstand errichtet werden.
Abweichungen davon sind nur ausnahmsweise zulassig.

In den Baugebieten WA 1 bis WA 20 sowie im Baugebiet SO ist dar-
Uberhinaus die Zulassigkeit von Garagen durch die Festsetzungsmég-
lichkeiten gemafll Textfestsetzung Nr. 13.2. erweitert. Demnach sind
Garagen auch unter nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen zuldssig,
wenn die im Bebauungsplan festgelegten Bedingungen (Mindest-
abdeckung u.d.) befolgt werden. Die Mindestabdeckung dient der
Schaffung von Ausgleichs- und Ersatzmanahmen.

Die Errichtung von Tiefgaragen in den Baugebieten WR 4 bis WR 12 ist
nicht zuldssig. Die Gebiete am Karpfenteich besitzen durch ihre natur-
rdumliche Lage einen hohen o6kologischen Wert. Das Grundwasser
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steht dort fast oberflachennah an. Ein hoher Grundstiicksflachenanteil
ist mit grinordnerischen Erhaltungsbindungen belegt. Die kologischen
Eingriffe durch die Errichtung von Tiefgaragen sind in diesen Gebieten
nicht ausgleichbar.

Da die Auswirkungen von Uberdachten Stellplatzen (Carports) dhnlich
sind wie bei Garagen (Luft, Larm), sind fur diese Anlagen ebenfalls Ein-
schrankungen zur Errichtung auf den Grundstiicksbereichen vorgege-
ben, die zu einem Freihalten der rlickwartigen Grundstiickbereiche und
somit zum Erhalt der Freiraumqualitdten beitragen kénnen.

‘Stellplatze sind nicht durch bauliche Hullen eingehaust und kénnen
somit die Transparenz der Grundstlcksbereiche nicht in dem Mafe be-
einflussen, wie das bei Garagen und Carports méglich ist. Aus diesem
Grunde soll den Eigentimern der Grundstlcke erméglicht werden, nicht
Uberdachte Stellplatze anzuordnen, allerdings nicht im riickwértigen
Grundstlicksbereich, der freigehalten werden soll, um den notwendigen
Schutz vor Larm und Abgasen zu erméglichen.

Das Plangebiet besitzt neben den schutzwirdigen Bereichen ebenso
vielfaltige Flachen, die aufgrund ihrer Qualitdt zum Erhalt oder zum
- Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen zur
Minimierung der Eingriffe in Natur und Landschaft festgesetzt sind.
Damit diese Bepflanzungen in ihrem Wachstum und ihrer Qualitat nicht
durch Stellplatze und die mit Kfz-Verkehr verbundenen Auswirkungen
- (festgefahrener Boden, Versiegelung, ...) beeintrachtigt werden, sind
Mindestabstande von 3 Metern zu diesen Flachen einzuhalten.

Um das Strallenbild nicht durch in den Vorgartenbereichen an der Stra-
Renbegrenzungslinie nebeneinander parkende Autos und infolgedessen
groBflachig unterbrochene Einfriedungen zu beeintrachtigen sowie die
Gefahrdung von Fugéngern durch einparkende Fahrzeuge zu minimie-
ren, wird festgesetzt, daR die Stellplatze auf einem Grundstlick nur Uber
eine Zufahrt mit einer Breite von maximal 5 m erschlossen werden dur-
fen (Textfestsetzung Nr. 17.).

6.2. Nebenanlagen

Das Plangebiet kann seine hohe Wohnqualitdt nur erhalten, wenn es
durch die spatere Bebauung nicht beeintrachtigt wird. Damit Nebenan-
lagen (Schuppen, Nebengelasse u.&.) durch ihr zu erwartendes unge-
ordnetes und den verschiedenen gestalterischen Vorstellungen der
Bauherren differierendes Erscheinungsbild die Grundstiickbereiche nicht
verunstalten, sind sie nur in den rickwartigen Grundstiicksbereichen
und ausnahmsweise im Vorgartenbereich in baulicher Einheit mit Gara-
gen oder Carports zuldssig. Ausnahmen bilden ebenfalls die Nebenan-
lagen aufgrund technischer Notwendigkeiten.

6.3. Flachen und Anlagen fiir den Gemeinbedarf

Im Bebauungsplan ist im Bereich Hechtsprung/Badewiese auf der Ufer-
seite der Seepromenade eine Teilflache fir den Gemeinbedarf (mit der
Begriindung zum Bebauungsplan
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Nutzungsbestimmung ,Soziale Zwecke") festgesetzt (FS 7/4, Flur 15) -
s.a. Punkt 5.3. Art der Nutzung; Baugebiete - . Diese Flache soll fir eine
Nutzung flr den Gemeinbedarf vorgehalten werden, um bei einem kon-
kreten Bedarf in der Gemeinde eine Flachenreserve zu besitzen. Dieser
Bedarf kann sowohl aus dem Bestand an innerértlichen Kindertagestat-
ten, der durch Restitutionsanspriiche gefahrdet ist, als auch durch einen
Zuwachs an Kindern zugezogener Haushalte (Einwohnerzuwachs) ent-
stehen. Ebenso mdéchte sich die Gemeinde einer anderen Einrichtung,
beispielsweise einer Hortnutzung, nicht verschlieRen. Ziel ist es zu-
nachst, die Flache als solche zu sichern.

Die Auswahl dieses Standortes ergibt sich erstens aus dem Lagebezug
zu den angrenzenden, mit sozialen Nutzungen belegten Flachen im
Westen (Grundschule und Sportplatz) sowie der Badestelle im Osten
und zweitens aus der Einbettung in den innerértlichen Grinzug Wald-
steg - Hechtsprung - Uferbereich GroR Glienicker See. Die Notwendig-
“keit zur Sicherung der wertvollen Biotopflachen, die weit Uber die Halfte
~der als Gemeinbedarfsflache ausgewiesenen Grundstiicksflachen ein-
-nehmen, unterstitzt diese Ausweisung, die mit den beabsichtigten Zie-
len des Flachennutzungsplanes tbereinstimmt.

-Flr die Standortentscheidung war auch von Gewicht, dal das FS 7/4
der Flur 15 der Gemeinde durch Schenkung zum Zwecke einer gemein-
nutzigen Verwertung Ubereignet wurde.

6.4. Geh-, Fahr- und Leitungsrecht

Neben den im Gebiet vorhandenen &ffentlichen ErschlieRungsstralen
sind mehrere Wege vorhanden, die vor allem von FuBgéngern genutzt
werden und die zur technischen Erschlie®ung von Grundstiicken not-
wendig sind. Sofern die Sicherung dieser Flachen auf &ffentlichen
Grundstlicken nicht mdglich ist, werden im Bebauungsplan Geh-, Fahr-
und Leitungsrechte festgesetzt, die der Allgemeinheit oder den entspre-
chenden angrenzenden Grundstlicken dienen.

» Die Flache ,A" dient der AnliegererschlieBung fiir die bereits bebau-
ten Grundstlcke in der StraRe ,Am Seeblick* und die zuldssige neue
Bebauung auf den Flurstlicken 29/4 und 35/4 der Flur 10. Desweite-
ren soll ein Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit eingerdumt wer-
den, das Uber die Flache ,B“ eine Verbindung zum Uferstreifen er-
mdglicht.

» Die Flache ,C" dient ausschlieRlich der ErschlieRung der angrenzen-
den Grundstiicke und beschrankt sich auf die bereits bestehende
Wegeparzelle (Bestandsausweisung). Eine Verbreiterung der Zufahrt
zu den Grundstiicken ist nicht vorgesehen, da die Nutzungsintensitt
aufgrund der wenigen anschlieRenden Grundstiicke sehr gering ist.

e Die Flache ,D" ist fur den Anschlul des Uferstreifens (6ffentliche
Grinflache mit Uferweg) an den Landhausweg (6ffentliche Verkehrs-
flache) erforderlich, da sich das zu Uberquerende Grundstick in Pri-
vatbesitz befindet.

» Die mit ,E* bezeichneten Flachen auf den historischen Wegeparzel-
len sind mit einem Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit belastet
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und dienen der fuBlaufigen ErschlieBung des Uferbereiches des
Karpfenteiches.

-+ Zur Erschlieung des Flurstlickes 93 der Flur 10 wurde die Flache
F mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten dieses Flur-
stlickes belastet.

* Um den vorhandenen Zugang zur Seepromenade und an den sidli-
chen Uferbereich des Glienicker Sees von den Gebieten westlich der
Seepromenade (Isoldestralle, TristanstralRe, Sacrower Allee,...) pla-
nungsrechtlich zu sichern, wurde ein Gehrecht zugunsten der Alige-
meinheit auf der Flache ,G" festgesetzt.

* Die auf den Flachen H*, ,J“ und ,K" festgesetzten Geh-, Fahr- und
Leitungsrechte sind erforderlich, um die ErschlieRung der riickwarti-
gen Baugebietsflachen im Baugebiet WA19, welche sich nicht im
gleichen Eigentum wie die davorliegenden Grundstiicke befinden, zu
sichern. Die Notwendigkeit der Festsetzung erlischt, sobald vordere
und rlckwartige Baugebietsteile in den Besitz eines Eigentiimers
gelangen.

7. Gestaltung baulicher Anlagen

Eines der wesentlichen Ziele des Bebauungsplanes ist es, auf den na-
turnahen und teilweise durch dichten Baumbewuchs gekennzeichneten
Grundstlicken die Errichtung von WohngebZuden zu ermdglichen. Zur
‘Erhaltung der vorhandenen stadtebaulichen Qualitaten und dem Schutz
des Okologisch wertvollen Gebietes wurde jedoch nur ein minimaler
Rahmen fur die Herstellung der stadtebaulichen Ordnung geschaffen,
um den Gestaltungswillen der einzelnen Bauherren nicht zu weit einzu-
schrénken. Die Festsetzungen zur Gestaltung der baulichen Anlagen
sind deswegen im wesentlichen auf die Gestaltung der Fassaden und
die zu verwendenden Dacheindeckungen begrenzt.

7.1. Fassade, Dacher

Durch die Auswahl entsprechender Baustoffe soll die Erhaltung des
Gebietes als attraktiver und qualitatvoller Wohnstandort sowie die Ge-
waéhrleistung einer hochwertigen Einbindung in die Qualitdten des land-
schaftlichen Umfeldes unterstitzt werden.

» Zur Fassadengestaltung bzw. -verkleidung sind nur regional typische
und naturnahe Materialien zu verwenden. Der Gebrauch von glasier-
ten Verblendern sowie von Fassadenverkleidungen aus Kunststoffen
oder Metallen ist daher nicht zulassig.

e Durch die Festsetzung zuldssiger Dachdeckungsmaterialien werden
asthetisch unbefriedigende und das Ortsbild stérende Ldsungen aus-
geschlossen.

» Die Festsetzungen zur Gestaltung von Flachdachern dient ebenfalls
der Qualitatssicherung der Gebdudegestalt und mithin des Ortsbildes
insgesamt. Die Bauherren sollen durch die Festsetzung auferdem
angehalten werden, Flachdacher sinnvoll zu nutzen und durch diese
Nutzungen auf zuséatzliche weitere Versiegelungen im Grundstlicks-
bereich zu verzichten.
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Im Baugebiet WA 19, einem Teil des alten Dorfkernes, ist auf den
Grundstiicken die historische Gehéftstruktur noch weitgehend erhalten.
Charakeristisch sind ein stralenbegleitendes, traufstandiges Gebiude
mit Satteldach und senkrecht zu diesem stehende Nebengebiude. Um
durch neu zu errichtende Gebdude nicht den Charakter dieser Bebau-
ung zu zerstdren, wurde fur die stralenbegleitenden Gebiude im Bau-
gebiet WA 19 sowie auf der gegentliberliegenden StralRenseite (WA 20)
- festgesetzt, daR Flachdécher unzuldssig und die Baukérper traufstindig
auszurichten sind. S

7.2. Einfriedungen

Der raumliche Charakter der Baugebiete soll nicht durch eine Vielzahi
von Einfriedungen unterschiedlicher Hohe und Material beeintrachtigt
werden. Daher wird die Verwendung bestimmter Materialien entspre-

- ~chend der textlichen Festsetzung ausgeschlossen. Der Artenaustausch

sowie die Wanderung von kieinen Tieren und Insekten soll. auch weiter-
hin ermdglicht werden. Daher sind ebenfalls geschlossene Einfriedun-
gen nicht zulassig.

~-Um die vorhandenen Blickbeziehungen und die bestehenden Sichtach-
-sen nicht einzuschranken, durfen die Einfriedungen eine Héhe von 1,25
m nicht Uberschreiten.

8. Technische Infrastruktur

8.1. ErschlieBung / Individualverkehr

Offentliche Verkehrsflichen

Das Plangebiet wird durch die vorhandenen o6ffentlichen StraRenver-
kehrsflachen - Dorfstrale, Seepromenade, Braumannweg und Land-
hausweg - erschlossen. Die vorhandenen Flichen sind so grof3, daf
neben einer qualitatsvollen Bepflanzung und Begriinung teilweise auch
die Unterbringung des ruhenden Verkehrs - zusétzlich zu den erforderli-
chen Stellplatzen auf den Grundstlcken - im StraBenraum méglich ist.
Lediglich im Bereich der Flurstiicke 1/6, 2/6 und 3/6 der Flur 15 sowie
des Flurstickes 28/11 der Flur 17 (Baugebiet WA18) reicht die Breite
der Verkehrsflache nicht aus, um auf der Ostseite der vorhandenen
Fahrbahn einen Gehweg anzulegen. Da es sich aber bei der Seepro-
menade / DorfstralRe um eine der innerértlichen HaupterschlieRungen -
mit entsprechend hohem Verkehrsaufkommen sowie Buslinienverkehr -
handelt, ist die Anlage eines Gehweges dringend geboten. Im Bebau-
ungsplan erfolgt deshalb die Neufestsetzung eines zuséatzlichen 1,5 m
breiten Steifens auf den o.g. Flurstiicken als Stralenverkehrsflache.

Begriindung zum Bebauungsplan
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Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

Zur Erschliefung des Uferbereiches des Grof3 Glienicker Sees wurde
zwischen dem Baugebiet SO ,Freizeit® und der Gemeinbedarfsflache
o0ziale Zwecke®, am Standort der Badewiese, eine Verkehrsflache
besonderer Zweckbestimmung als FuRweg ausgewiesen. Die Befahr-
barkeit soll auf Rettungsfahrzeuge und Fahrzeuge zur Wartung des
Uferstreifens beschrankt werden.

Der Triftweg entlang der Friedhofsmauer (FS 20 der Flur 17) wurde im
Geltungsbereich des Bebauungsplanes als Verkehrsflache besonderer
Zweckbestimmung - ,Fullgéngerbereich* - ausgewiesen, um eine Ver-
bindung zu den westlich anschlieRenden Gebieten herzustellen und den
bisher genutzten Weg Uber das Friedhofsgeldnde von der zweckent-
fremdenden Nutzung zu entlasten.

Der Bereich um die Dorflinde und den Sitz der Gemeindevertretung
(WA20) soll zu einem qualitdtsvollen und ansprechenden Platz unter
Einbeziehung der erhaltenswerten Gebdude und des Griinbestandes
umgestaltet werden. Dazu wurde dieser Bereich als Verkehrsflache be-
sonderer Zweckbestimmung - ,FuBgéngerbereich - ausgewiesen, um
ihn- gleichzeitig von Verkehr und parkenden Fahrzeugen freizuhalten.
Diese Flache dient auflerdem der ErschlieRung der angrenzenden Ge-
baude im Baugebiet WA 20.

In Verbindung mit der Gestaltung des Platzbereiches um die Dorflinde
wird eine Gestaltung der Freiflache vor dem Zugang zur Kirche und dem
Friedhofsgelande angestrebt. Zur Unterbringung der erforderlichen
Parkplatze wird diese Flache als Verkehrsfliche besonderer Zweckbe-
stimmung - ,Offentliche Parkflache" - festgesetzt.

Zwischen den Baugebieten WA 12 und WA 13 wird der bestehende
FuBweg planungsrechtlich als Verkehrsfliche besonderer Zweckbe-
stimmung - ,Fugangerbereich* - gesichert.

Die mit dem Geh- Fahr- und Leitungsrecht ,A* gesicherte Erschliefiung
~Am Seeblick” soll nicht zu einer 6ffentlichen Verkehrsflaiche umgewid-
met werden. Fur die ErschlieBung der angrenzenden Grundsticke ist
die Ausweisung als private Verkehrsflache (Privatstralle) mit der Nut-
zungsbeschreibung ,Verkehrsberuhigter Bereich“ ausreichend. Dies
entspricht auch der gegentber den offentlichen Verkehrsflachen im
Plangebiet deutlich geringeren Bedeutung als ErschlieBungsfléache.
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8.2. Versorgung mit Medien

Wasserversorgung, Abwasserableitung, Elektroversorgung,
Gas

Die Grundsticke im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind an das
- Netz der zentralen Trinkwasserversorgung angeschlossen.

Eine zentrale Abwasserleitung ist bisher nur im Bereich der DorfstraRe /
nérdlicher Abschnitt Seepromenade (von der nérdlichen Grenze des
Geltungsbereiches bis zur Einmindung Hechtsprung) vorhanden. Die
Gemeinde verfolgt jedoch die Absicht, langfristig auch fur die restlichen
Gebiete im Geltungsbereich des Bebauungsplanes eine zentrale Ab-
wasserleitung herzustellen.

Die Elektroversorgung ist fur die bisher genutzten Grundstiicke gewahr-
leistet. weitere Grundsticke des Plangebietes kénnen ebenfalls ange-
schlossen werden.

Uber die entlang der Dorfstrale / Seepromenade verlaufende Erdgasiei-
tung ist die Versorgung mit Gas sichergestelit.

9. Denkmalschutz (denkmalgeschiitzte Ge-
baude und Bodendenkmale)

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich ein denkmalge-
schitztes Geb&ude. Es handelt sich um die Dorfkirche auf dem Gelande
des Friedhofes. Das Gebéaude ist in der Planzeichnung zum Bebau-
ungsplan als ,Einzelanlage, die dem Denkmalschutz unterliegt® gekenn-
zeichnet.

Das Brandenburgische Landesamt fir Denkmalpflege schatzt dariiber-
hinaus folgende Gebdude als denkmalwert ein: Am Seeblick 3, See-
promenade 43 und 49. Diese werden auf ihre denkmalwerten Eigen-
schaften zur Zeit gepruft. Im Ergebnis dessen wird Gber eine Unter-
schutzstellung entschieden.

Die vorhandene Bebauung im Plangebiet ist durch zwei Strukturen ge-

kennzeichnet:

e die historische dorfliche Ortslage im Bereich um die Kirche
(Dorfstralle zwischen Potsdamer Chaussee und Bergstra3e) und

e Teile der Siedlungserweiterungen der 20er und 30er Jahre unseres
Jahrhunderts (,Glienicker Aue").

Die historische Dorfanlage ist in ihrer Struktur zwar noch erkennbar, es

existieren aber nur noch wenige das Erscheinungsbild in diesem Be-

reich pragende alte Gebaude. Durch Neubauvorhaben wird das Ortsbild

in diesem Bereich zunehmend verandert. Die Ausweisungen des Be-

bauungsplanes fur die Baugebiete WA 19 und 20 orientieren sich an
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den Grundzlgen der historischen Siedlungsstruktur (z.B. MaR der Nut-
zung, Tiefe der Baufenster), setzen aber z.B. durchgédngig zwei Vollge-
schosse als zulassig fest. Gestalterische Festsetzungen sollen unver-
tragliche Loésungen verhindern, lassen aber einen verhaltnismaRig gro-
en Spielraum fir unterschiedliche bauliche Konzepte. Die Bewahrung
typischer Elemente des historischen Ortsbildes wird daher kiinftig stark
vom Engagement und Versténdnis der Bauherren und ihrer Planer ab-
héngen, die die Grundstiicke auf der Grundlage des Bebauungsplanes
gestalten.

Der Bereich der ,Glienicker Aue* wird durch das bislang harmonische
Zusammenspiel mafvoll bebauter Grundstiicke in hervorragender land-
schaftlicher Lage gepragt. Dieser Charakter mufl unbedingt erhaiten
bleiben. Die Festsetzungen des Bebauungsplanes wurden entspre-
chend getroffen.

Im Gebiet befinden sich einzelne Beispiele vorbildhafter Baukultur der
20er und 30er Jahre. Diese sollten den Mafstab fur kinftige Vorhaben
bilden.

Im Geltungsbereich befinden sich mehrere geschiitzte Bodendenkmale,
die von einer frihzeitigen Besiedelung des Bereiches um den GroR
Glienicker See zeugen. lhre Lage wurde in die Planzeichnung nachricht-
lich (bernommen. Bei Erdarbeiten in diesen Bereichen sind die Rege-
lungen nach dem  Brandenburgischen  Denkmalschutzgesetz
(BbgDSchG) einzuhalten. Informationen dazu werden bei Erteilung der
Baugenehmigung gegeben oder kdnnen bei der unteren Denkmal-
schutzbehdrde sowie beim Brandenburgischen Landesmuseum fir Ur-
und Frihgeschichte Potsdam-Babelsberg direkt eingeholt werden.

Im Bebauungsplan sind nur die bereits bekannten Bodendenkmalberei-
che gekennzeichnet. DarUberhinaus besteht fir den gesamten Sied-
lungsbereich entlang des GroR Glienicker Seeufers Bodendenkmalver-
dacht. Bei Auftreten von Funden gelten die gleichen Regelungen wie im
Bereich bereits bekannter Bodendenkmale.

10. Umweltvertraglichkeit

10.1. Emissionen, Imissionen, Lirm

Aufgrund der nahezu ausschliellichen Festsetzung der Baugebiete als
Reine Wohngebiete gemal § 3 BauNVO und Allgemeine Wohngebiete
gemall § 4 BauNVO sowie des Ausschlusses der gemaR § 3 Abs. 3
BauNVO zuldssigen Ausnahmen ist nicht damit zu rechnen, daf vom
Plangebiet Emissionen ausgehen, die die angrenzenden Quartiere be-
eintrachtigen und stéren kénnen. Ebensowenig sind Immissionen be-
kannt, die einer Festsetzung der Baugebiete als Reine oder Allgemeine
Wohngebiete widersprechen.

Die Festsetzungen zur Beschreibung der zuldssigen Nutzungen im Be-
reich des ausgewiesenen Sonstigen Sondergebietes wurden so getrof-
fen, da vom Baugebiet ausgehende Emmissionen die zulassigen Nut-
zungen in den benachbarten Allgemeinen Wohngebieten nicht in unzu-
lassiger Weise beeintrachtigen. Im Rahmen dieser Absicherungen wird
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allerdings von den benachbarten Nutzern ein ausreichendes MaR an
Toleranz flr Beeintrdchtigungen vorausgesetzt, die sich im Bereich
,Badewiese" aus den vorgesehenen Nutzungen ergeben (insbesondere
Larm/Gerdusche).

Durch die mégliche Errichtung von Wohngeb&uden im Plangebiet kann
sich das Verkehrsaufkommen erhéhen. Da jedoch nur Anwohner den
Verkehr verursachen, ist die damit verbundene zeitweise Erhéhung des
Larmpegels von den Anwohnern der umliegenden Gebiete hinzuneh-
men und flhrt zu keiner Beeintrachtigung der Wohnruhe.

10.2. Begriinungen, Bepflanzungen

Durth die Festsetzungen des Bebauungsplanes sind Eingriffe in Natur
und Landschaft méglich. Die Vermeidung und der Ausgleich von Beein-
trachtigungen ist entsprechend § 12 BbgNatSchG anzustreben bzw. zu
-erbringen. Aus diesem Grund sind umfangreiche Festsetzungen zur
Bepflanzung und landschaftspflegerischen Gestaltung des Plangebietes
getroffen worden (Pflanzpflichten, Pflanzbindungen, MaRnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft,
usw.). Der genaue 6kologische Wert der Grundstiicke sowie die Eingrif-
fe und die notwendigen Ausgleichmaflnahmen werden ausfihrlich im
Granordnungsplan beschrieben und bewertet, der parallel zum Bebau-
-ungsplan erarbeitet wurde und nach Zustimmung durch die Fachbehér-
de gemall Runderlal des MSWV und MUNR Brandenburg vom 24.
April 1997 in den Bebauungsplan zu integrieren ist.

Im Zuge des Abwéagungsverfahrens zum Entwurf des Bebauungsplanes
hat die Gemeinde den erforderlichen Integrationsbeschlu gefalt. Da-
nach wurden nahezu alle nach § 9 BauGB im Bebauungsplan festsetz-
baren Inhalte des Grinordnungsplanes (GOP) Ubernommen. Lediglich
die grinordnerischen Erhaltungsbindungen auf den Privatgrundstiicken
wurden in ihrem Umfang teilweise reduziert (s.u.). Da sich dies nicht auf
den Umfang der Ausgleichs- und Ersatzmafinahmen, die vollstandig in
den Bebauungsplan integriert wurden, auswirkt, gewahrleisten die
grinordnerischen Festsetzungen des Bebauungsplanes eine ausgegli-
chene Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung.

Die nach den stadtebaulichen Festsetzungen zulédssigen Eingriffe in den
Naturhaushalt kénnen innerhalb des Geltungsbereiches des Bebau-
ungsplanes vollstéandig ausgeglichen werden. Primar hat der Ausgleich
am Ort des Eingriffs zu erfolgen, d.h. auf dem Baugrundstiick selbst. Da
sich aber auf einer Vielzahl der Baugrundstiicke in groRem Umfang zu
erhaltender Grinbestand befindet, bleibt selbst im Rahmen der Umset-
zung des relativ geringen zulassigen NutzungsmalRes haufig nicht aus-
reichend Raum flr die Realisierung der erforderlichen Ausgleichsmaf-
nahmen. Im Bebauungsplan werden daher Festsetzungen zur Realisie-
rung von ,Sammelausgleichs- und ErsatzmaRnahmen* und deren rdum-
liche Zuordnung im Bereich der ausgewiesenen o&ffentlichen Grinfla-
chen (insbesondere Uferstreifen GroR Glienicker See) getroffen.
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Die Ausweisung der in der Planzeichnung festgesetzten privaten und
offentlichen Grinflachen erfolgte auf der Grundiage der formulierten
Planungsziele fur den Bebauungsplan (siehe Kapitel 5.1. und 5.2. die-
ses Textes). Dabei wurden die Interessen an einer Bebaubarkeit der
. Flachen gegen die Belange des Naturschutzes und der Landschafts-
bildpflege abgewogen. Zur Beschreibung der Einzelflachen wird auf
Kapitel 5.3. dieses Textes, Abschnitt ,Private und oéffentliche Griinfia-
chen, Wasserflachen" verwiesen,.

Die auf den Privatgrundstiicken ausgewiesenen griinordnerischen Erhal-
tungsbindungen wurden gegeniber der ersten Entwurfsfassung des
Bebauungsplanes reduziert und entsprechen in ihrem Umfang nicht den
Ausweisungen des Grlnordnungsplanes. Im zweistufigen Abwagungs-
verfahren zu den Anregungen und Bedenken der Biirger hat eine Reihe
von Grundstlckseigentimern Widerspruch gegen den ihrer Aufassung
nach ungerechtfertigten Umfang der grinordnerischen Erhaltungsbin-
dungen auf ihren Grundsticken erhoben. Die Bedenken sind abgewo-
gen worden mit dem Ergebnis, dal dem Widerspruch der Grundstiicks-
besitzer in den Fallen stattgegeben wurde, wo entweder durch eine
fehlerhafte Bestandsaufnahme die Grenzen der Flachen mit Erhal-
‘tungsbindungen falsch festgesetzt worden sind oder wo die Erhaltung
des Vegetationsbestandes gefahrdungsfrei auch ohne die Festsetzung
einer Erhaltungsbindung gewahrleistet werden kann. Schitzenswerter
Baumbestand wird im Bereich der nicht tUberbaubaren Grundstiicksfla-
chen auch-auflerhalb der Flachen mit Erhaltungsbindungen weiterhin
auf der Grundlage der Baumschutzverordnung gesichert.

Im Bereich der ohnehin baulich nicht nutzbaren privaten und &ffentlichen
Grinflachen wurden die im Grunordnungsplan vorgesehenen umfang-
reichen Flachenausweisungen flr grinordnerische Erhaltungsbindun-
gen in den Bebauungsplan Ubernommen. Die Festsetzungen zu den
grinordnerischen Erhaltungsbindungen dienen der Erhaltung des be-
stehenden Siedlungscharakters und Landschaftsbildes.

Die Festsetzung von Flachen mit Pflanzgeboten im Bereich der éffentli-
chen Grinflachen erfolgt in Verbindung mit den vorgesehenen Sam-
melausgleichs- und ErsatzmaRnahmen. Uber die Fliachen kann die
raumliche Zuordnung der Ausgleichs- und Ersatzmalinahmen erfolgen.
Die Pflanzgebote dienen der gezielten Entwicklung der naturrdumlichen
Qualitaten und des Landschaftsbildes im Plangebiet.

Uber die in den Bebauungsplan integrierten Inhalte des Grinordnungs-
planes hinaus enthédlt der GOP u.a. zeitliche Vorgaben, Pflegehinweise
und Mafnahmebeschreibungen. Es handelt sich dabei um Inhalte, die
nach § 9 BauGB im Bebauungsplan nicht festgesetzt werden kénnen.
Sie wurden daher nicht in den Bebauungsplan integriert. Es wird emp-
fohlen, die nach § 9 BauGB im Bebauungsplan nicht festsetzbaren In-
halte des GOP in den an den Bebauungsplan anschlieRenden Pla-
nungsetappen zu berlcksichtigen. So ist es z.B. sinnvoll, fir den Be-
reich des Uferstreifens am Grof3 Glienicker See (einschlieflich Bereich
Badewiese) ein landschaftsplanerisches Gestaltungskonzept zu erarbei-
ten, in welches die Inhalte des GOP einbezogen werden kénnen.
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Die Grenzen der einstweilig gesicherten Flachen des kinftigen Land-
schaftsschutzgebietes ,Kénigswald mit Havelseen und Seeburger
Agrarlandschaft® wurden ebenso wie die nach §32 BbgNatSchG ge-
schiitzten Biotope in den Bebauungsplan nachrichtlich Gbernommen.
. Das Unterschutzstellungsverfahren fir das LSG war zum Zeitpunkt des
Satzungsbeschlusses Uber den Bebauungsplan im wesentlichen abge-
schiossen. Mit den Inkrafttreten in Gesetzesform wird flir Sommer 1998
gerechnet.

11. Auswirkungen der Planung

11.1. Bodenordnende MaRnahmen

Bodenordnende Maflinahmen nach Baugesetzbuch sind nicht erforder-
lich.

11.2. Kosten fiir die Gemeinde

Die Auswirkungen auf Einnahmen und Ausgaben lassen sich im Rah-
men der Aufstellung des Bebauungsplanes noch nicht detailliert be-
schreiben. Direkte Kosten entstehen der Gemeinde aus der Vergltung
der Vermessungs- und Planungsleistungen in Verbindung mit der Auf-
stellung des Bebauungsplanes. Folgekosten aus der Verkehrs- und
MedienerschlieBung des Plangebietes entstehen lediglich in geringem
Umfang, da das Plangebiet verkehrstechnisch bereits erschlossen ist
und die Kosten fiir die Medienerschliefung entweder von den Erschlie-
Rungstragern oder den Grundstiickseigentiimern getragen werden. Dies
gilt auch fur den schrittweisen Ausbau des zentralen Abwassernetzes,
dessen Kosten durch eine gultige AbwasseranschluRbeitragssatzung
auf die Grundstiickseigentiimer umgelegt werden.

Kosten fur grinordnerische Ausgleichs- und ErsatzmafRnahmen sind
vom Verursacher, d.h. von den Bauherrn, zu tragen. Uber die Festset-
zungen zur Finanzierung der Sammelausgleichsmafinahmen im Bereich
des Uferstreifens kann die Gestaltung des Uferstreifens und ggf. auch
ein Teil der Kosten fur den Flachenankauf im Uferbereich finanziell gesi-
chert werden. Zusatzliche Kosten sind in den Gemeindehaushalt einzu-
stellen.

Durch Zuzug von Einwohern kann die Gemeinde in absehbarer Zeit mit
zusatzlichen Einnahmen aus Steuergeldern (Schilisselzuweisungen)
rechnen. Infolge des Zuzugs erhdht sich der Bedarf an Kita-, Grund-
schul-, Hortpldtzen und anderer Funktionen der sozialen Betreuung. Die
Gemeinde hat hierfur bereits in den letzten Jahren Vorsorge getroffen
(z.B. Neubau Grundschule, Konzeption Neubau eines Hortes). Die er-
forderlichen Mittel wurden bereits weitgehend in die Haushaltsplanung
eingestellt.
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11.3. Soziale Einrichtungen

Der mogliche Bedarf an Kindergarten - und Grundschulplatzen kann
durch die Gemeinde Grof3 Glienicke bereitgestellt werden. Im Bereich
- der ehemaligen Kasernenanlage (jetzt ,Waldsiedlung Grof3 Glienicke")
befindet sich darliberhinaus eine Realschule, die von Schilern aus
Grofd Glienicke, Seeburg und Kladow/Gatow besucht wird. Weiterfiih-
rende Schulen sind in Potsdam und anderen umliegenden Gemeinden
in ausreichender Kapazitat vorhanden.

Die im Plangebiet festgesetzte Flache fir den Gemeinbedarf dient als
Reserveflache der Gemeinde und kann bei Erfordernis genutzt werden.
Angedacht ist eine Verwendung als Hortstandort oder als ‘Ausweich-

standort flr die mit Restitutionsanspriichen behaftetete Kita
,Butzemannhaus".

Begriindung zum Bebauungsplan

Februar 1999 3 6




	0256_001.pdf
	0254_001.pdf
	0253_001.pdf
	0252_001.pdf
	0251_001.pdf

