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PLANUNGSGEGENSTAND

Veranlassung und
Erforderlichkeit

Aufsteliungs-

- beschluss

Anlass zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 11a ist die
Absicht, fir die ab Mitte 1999 nach Berlin umziehenden Be-

. diensteten des Bundes im Rahmen des Wohnraumversor-

gungskonzeptes vom 29.06.1995 Wohnungsneubaugebiete in
Berlin und dem nahen Umland zu entwickeln.

Vor diesem Hintergrund hat die Bundesrepublik Deutschland
1997/98 einen Investorenwettbewerb ausgelobt. Ziel dieses
Wettbewerbes war es, auf Teilflichen der ehemaligen Kaser-
nenanlage eine Wohnsiedlung in griiner Umgebung mit etwa
600 Einfamilienhausern als Reihen-, Doppel- oder Einzelhduser
zu errichten. Hierflr wurde das Gelande vom Bund an einen
privaten Investor verduBert, der die erforderlichen planungs-
und baurechtlichen Voraussetzungen schafft, die Baugrundsti-
cke freimacht, erschliet, mit Familieneigenheimen bebaut und
an die umziehenden Bediensteten verauf3ert.

Dariber hinaus sollen durch den Bebauungsplan auch Flachen

fir eine Grund- und eine Realschule mit Sportfeld, eine Kinder-
tagesstatte und Griinanlagen gesichert werden. Die GrdBe der
zu bebauenden Teilflache betragt knapp 31 ha.

‘Der Bebéuungsplan ist erforderlich, um die planungsrechtlichen

Voraussetzungen zur Durchfiihrung des Bauvorhabens, auf

den derzeit nach § 35 Baugesetzbuch (Bauen im AuBenbe-

reich) zu beurteilenden Flachen zu schaffen.

Die Gemeindevertretung der Gemeinde GroB3 Glienicke hat
bereits in- ihrer Sitzung am 24.03.1994 den Aufstellungsbe-
schluss fiir den Bebauungsplan Nr. 11 "Waldsiedlung” gefasst.

Der Geltungsbereich wurde durch einen entsprechenden Be-
schluss des Gemeinderats vom 25.4.1996 erweitert.

.Nach der Beteiligung der Trager Offentlicher Belange

(22.09.2000 bis 25.11.2000) und der offentlichen Auslegung
des Planentwurfes in der Zeit vom 24.10.2000 bis zum
27.11.2000 wurde beschlossen, den Geltungsbereich des Be-
bauungsplanes Nr.11 zu teilen. Die im Entwurf des Bebau-

" ungsplanes Nr.11 dargestellten Mischgebietsflachen und die
~ private Parkanlage A7 werden unter der Bezeichnung Bebau-

ungsplan Nr.11b weitergefiihrt. Fir die Gbrigen Flachen des
Geltungsbereiches wird das Verfahren unter der Bezeichnung

Bebauungsplan Nr. 11a fortgesetzt.

Stand: 19.Juli 2002
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4
2. . Plangebiet Die GréBe des Plangebiets betragt ca. 85 ha.
2.1. Geltungsbereich, Die Grenze des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes
Eigentum Nr..11a verlauft
' - im Westen entlang der westlichen Begrenzung der See-
burger Chaussee unter- Aussparung der Flurstiicke
137/2, 137/3, 137/4, 137/5, 137/6 (teilweise), 137/7
(teilweise), 137/8 (teilweise),

- im Norden von der Seeburger Chaussee entlang einer
in Ost-West-Richtung verlaufenden Linie, die auf Hohe
der Einmindung der StraBe 269 (Berlin) auf die Pots-
damer Chaussee trifft und

- im Slden und Osten entlang westlichen Seite der Pots-
damer Chaussee und damit entlang der Landesgrenze
zwischen Brandenburg und Berlin.

Der Geltungsbereich umfasst also die folgenden Flurstticke:

| Gemarkung. | Flur Flurstick. Eigentum

[ Gr. Gilienicke | 2 [ 131 Rat der Gemeinde
Gr. Glienicke 2 132 Rat der Gemeinde

| Gr. Glienicke | 2 [133 Rat der Gemeinde
Gr. Glienicke 2 134 Rat der Gemeinde
Gr. Glienicke 2 |135 Rat der Gemeinde
Gr. Glienicke | 2 [136 Rat der Gemeinde
Gr. Glienicke | 2 [137/6 z.T. Brandenbg. Landeswohnungsbaugesellschaft mbH
Gr. Glienicke | 2 137/’7‘ zT. |Brandenbg. Landeswohnungsbaugesellschaft mbH
Gr. Glienicke 2 |137/82T. Brandenbg. Landeswohnungsbaugesellschaft mbH
Gr. Glienicke 2 |138/2zT. Rat d. Bezirkes Potsdah —StraBenwe,senv
Gr. Glienicke 2 1145/1zT. {Land Berlin (SenFin)
Gr. Glienicke 2 {147 Bundesrepublik Deutschland (Bundesﬁnaynzvewvaltung)
Gr. Glienicke | -2 148 Bundesrepublik Deutschland (Bundesfinanzverwaltung)
Gr. Glienicke 2 149 Bundesrepublik Deutschland (Bundésfinanz_venNaltUng)
Gr. Glienicke 2 |174zT. Bundesrepublik Deutschland (Bundesfinanzverwaltung)
Gr. Glienicke 2 175 Bundesrepublik Deutschland (Bundesfinanzverwaltung)
Gr. Glienicke 2 1176 zT. Bundesrepublik Deutschiand (Bundesfinanzverwaltuhg)
.Gr. Glienicke 2 177 Bundéérepublik Deutschland (Bundesﬁnanzver_waltung)

Die Flurstiicke 147 und 148 wurden vom Bund an die Gemein-
de GroB3 Glienicke, die Flurstiicke 149, 175 und 177 an die -
GEWOBAG verauBert. Der katasteramtiliche Veranderungs-
nachweis liegt inzwischen vor, die Flachen befinden sich noch

~in Verwaltung des Bundesvermégensamtes Potsdam.
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2.2. Réaumliche
Einordnung

2.3. Derzeitige Nutzung

Das Plangebiet liegt im Norden der Gemeinde Grof3 Glienicke,
etwa 1,5 km vom Ortskern entfernt. Unmittelbar dstlich verlauft
die Grenze zum Bezirk Spandau von Betlin.

Die ehemalige Kasern'enanlage befindet sich inmitten eines
Waldgebiets, das allseitig von verschiedenen Landschaftsrau-

- men umschlossen ist, die aufgrund ihrer Qualitaten ein

Entwicklungspotential fir eine landschaftsbezogene Erholung
aufweisen (GroB Glienicker und Gatower Heide im Norden und
Osten, Ddberitzer Heide im Westen). Auf dem sudéstlich gele-
genen Gelande des ehemaligen Flugplatzes Gatow, von der
Waldsiedlung nur durch ein schmales Grinband und die Pots-
damer Chaussee getrennt, ist derzeit ein weiteres groBeres
Wohnungsbauvorhaben des Bundes im Bau. Im Siden liegt
der Ortskern Grof3 Glienickes mit dem Grof3 Glienicker See,

- der durch den Park des ehemaligen Gutes Grof3 Ghenlcke fuB3-

laufig erreichbar ist.

Auf dem ehemaligen Kasernengelénde fanden sich zu Beginn
des Planverfahrens neben einigen Gebduden, die als Mann-
schaftsunterkinfte dienten, vor allem Garagen und ehemahge :
Werkhallen.

Die im Geltungsbereich des angrenzenden Bebauungsplanes
Nr. 11b liegenden Mannschaftsgebdude (Haus 1-4) wurden

‘bereits instandgesetzt und zu Birogebduden bzw. einem

"Boarding- House" mit Restaurant umgebaut (Aufstockung von
drei auf vier Geschosse). Auch das dort gelegene Haus 9 wur- -
de modernIS|ert und dient als Wohngebaude

In dem gemeindeeigenen ' ehemaligen Krankengebéiude
(Haus 5) sind bereits provisorisch eine Realschule, ein Hort und

~ ein Kindertagesstittenmuseum untergebracht, ein Teil des Ge-

baudes wurde von der Gemeinde an Gewerbetreibende ver-
mietet. In der "PreuBenhalle" (Haus 6) findet derzeit der Sport-
unterricht der Realschule statt; ein weiterer Saal wird fir Ver- .
anstaltungen genutzt. Die ehemalige Panzerhalle (Haus 71).
nutzt eine Kinstlerinitiative, die hier Ateliers eingerichtet hat.

Das Ubrige Kasernengelénde liegt nach der Aufgabe von tem-
poréren gewerblichen Nutzungen brach. Bis auf die denkmal-

~ geschiitzten Gebdude 1 - 6, 9 und 31 wurden alle Ubrigen
- Bauwerke auf dem Gelande der Waldsiedlung zur Realisierung

des Bauvorhabens zum Abriss freigegeben. Dieser ist fir die
Garagen, Nebenanlagen und -gebaude erfolgt.

Im Norden und Osten wird das Kasernengeldnde von ausge-

dehnten Waldflachen umgeben, im Siuden schiieBt sich ein
Feuchtgebiet an. L -

Stand: 19.Juli 2002 ~ -



PLANUNGSGEGENSTAND

2.4. Naturliche
Grundlagen

Das Plangébiet'ist naturrdumlich der Nauener Platte, einer eis-

- zeitlich gepragten Grundmorénenplatte, zuzuordnen, die durch

Schmelzwasserrinnen wie die unmittelbar westlich angrenzen-
de Niederung des Seeburger Fenns gegliedert wird. Die

. Grundmoranenplatte wird im Untersuchungsgebiet durch ver-

schieden méchtige Sandschichten Uberlagert, auf denen sich
als Boden Para- und Rostbraunerden entwickelt haben. In den
angrenzenden Niederungsgebieten dominieren Torfbéden.

Das Gelande des zu bebauenden Planungsgebietes ist weitgé-
hend eben. Bei Gelandehdhen zwischen 38,00 und 40,00 m 0.

" NN steigt es nach Norden leicht an. GréBere Gelandebewe-

gungen finden sich lediglich im Nordteil (u.a. Wélle im Bereich
der ehemaligen Munitionsbunker) und im Siden, wo sich eine

. anthropogen beeinflusste eiszeitliche Hohlform — das soge-

nannte 'Waldfenn' (ca. 32 bis 34 m (i. NN) — anschlieBt.

Aufgrund der relativ gleiéhméiB_igen sandigen Standortverhélt-
nisse mit entsprechenden k-Werten (vgl. VEPRO, Dezember

- 1999) kann davon. ausgegangen werden, dass der Standort

durchgéngig fir eine Versickerung von Niederschlagen geeig-
net ist. Durch seitlich an die Hohlform angrenzende durchge-
hende Feinsande gilt diese Aussage trotz der oben angespro-
chenen Tonschlchten auch far das ‘Waldfenn'.
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“Vegetation

Durch die militdrische Vornutzung und die bestehende Bebau-
ung muss der Boden im Bestand in weiten Teilen als Uberformt
eingeschétzt werden. Insbesondere im zentralen Hallenbereich
und auf den Flachen des ehemaligen Kohlelagerplatzes und -
des ehemaligen Exerzierplatzes sind diese Uberformungen

- deutlich erkennbar.

Der Grundwasserflurabstand betragt im Gberwiegend ca. 5-10
m. Aufgrund der Sandiberdeckung der Grundmoranenplatte ist

. ‘das Grundwasser durch die Deckschicht nicht gegen Verunrei-

nigungen geschutzt. Eine Einmessung von vier vorhandenen
Grundwassermessstellen im Dezember 1999 ergab Flurab-
stdnde um 9 m u. GOK (entspricht etwa 31 m 0. NN).-Bei den
Sondierungen im 'Waldfenn' wurde das Grundwasser ebenfalls
bei etwa 31,00 m 0. NN angetroffen.

Die klimatischen Verhaltnisse der Waldsiedlung werden vor

- allem durch die Lage innerhalb des Waldgebietes der Grof3 .

Glienicker Heide sowie durch die Altbaumbestande und die
Vorwaldbiotope im Planungsgebiet selbst positiv beeinflusst.
Als nennenswerte Emission in- unmittelbarer Umgebung ist le-
diglich der Verkehr auf der Potsdamer Chaussee anzufuhren.
Trotz des relativ hohen Versiegelungsgrades und der geringen

* Durchliiftungsméglichkeiten ist das Planungsgebiet deshalb als

klimatisch kaum belastet einzustufen. Kieinklimatisch treten
aufgrund besonderer Standorte (Betonflachen, offene Standor-
te mit gestérten Bbden, offene Sandfluren) jedoch auch Extre-
me auf. ’

Die Waldsiedlung ist fast vollstandig durch die Waldflachen der :
Grof3 Glienicker Heide umgeben. Im Norden werden sie vor-
rangig von Kiefernbestidnden eingenommen, die nordwestlich

- und nordoéstlich in Kiefern-Eichenmischwélder trockenwarmer

Standorte iibergehen. Ostlich grenzt bis an den ehemaligen
Grenzstreifen ein alter, sehr stark ausgepragter Eichenwald an.

‘Auf der Waldschneise nérdlich der Wéldsiedlung stellen d‘ie

vorgefundenen Biotoptypen nur einen relativ geringen Wert far
das Schutzgut Arten und Lebensgemeinschaften dar. Aufgrund
des Trassenverlaufs durch reife Kiefern- bzw. (Eichen)-
mischwaldbesténde ist die Schneise jedoch empfindlich gegen-

-Uber einer neuen Nutzung als - StraBBenverkehrsverbindung

(Zerschneidungseffekte).-

Auf dem Gelande der Waldsiedlung haben sich im Zuge der

ehemaligen militarischen Nutzung und der darauf folgenden

‘etwa 10jahrigen Nutzungsauflassung in Teilbereichen ge-

schutzte Biotope nach § 32 BbgNatSchG entwickelt. Es handelt
sich dabei um einen trockenen Eichenvorwald und Trockenra-
senfragmente unterschiedlicher GroBe und Ausprégung. Sie
weisen eine besondere Bedeutung fir bestimmte Tiergruppen
auf (besonders Wirbellose und hier vor allem Spinnen bzw.
Insekten wie z.B. Kéfer, Schrecken, Sandbienen, Grabwespen

~usw.), von denen eine ganze Reihe von Arten auf den Roten

Stand: 19.Juli 2002
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Fauna

Listen des Landes Brandenburg und/oder der Bundesrepublik
Deutschland stehen.

‘Der Wert des Kernbereiches der Waldsiedlung resultiert vor

allem aus der derzeitigen relativen Ungestortheit und dem teil-
weise sehr alten Baumbestand. Die isolierte Lage vieler Fla-
chen (durch groBflachige Versiegelungen bzw. Bauten unter- -
einander getrennt) sowie eine Reihe anthropogen gestorter
Standorte schranken den Wert fir das Schutzgut Arten und
Lebensgemeinschaften dagegen ein. Ein Teil des Vegetations-

. ‘bestandes im Kernbereich der Waldsiedlung (insgesamt ca.

1,85 ha) muss nach Auskunft der Unteren Forstbehdrde als
Wald im Sinne des Landeswaldgesetzes eingestuft werden. Bei
Inanspruchnahme dieser Flachen im Zuge des Wohnungsbau-
vorhabens ist eine Waldumwandlungsgenehmigung erforder-
lich, die mit einer Auflage zum Waldersatz verbunden sein wird.

Einen besonderen Wert stellt die liickige Eichenallee entlang
der alten Seeburger Chaussee dar. Diese bis zu 150 Jahre
alten Eichen prégen das Landschaftsbild entscheidend mit und
unterliegen nach § 31 BbgNatSchG einem besonderen Schutz.

- Firr die Analyse und Bewertung der Fauna im Plangebiet liegen

keine detaillierten Bestandsaufnahmen vor. Daher miissen aus
den vorgefundenen Biotoptypen Schlussfolgerungen Uber die
entsprechende Tierwelt gezogen werden.

Die vorgefundenen Sandtrockenrasenbereic;he, bffenen Sand- -

fluren und Trockenrasenfragmente -insbesondere im Norden

..sowie innerhalb der Aufforstungsflachen auf dem ehemaligen

Grenzstreifen aber auch im 'Kernbereich' der Waldsiedlung-
stellen den Lebensraum von Stechimmen, Spinnen, Laufkéfern,
Schrecken usw. —darunter zahlreiche Rote-Liste-Arten mit un-
terschiedlichen Gefahrdungsgraden— dar. :

Die relativ ungestérten Ruderalfluren und Vorwaldbereiche auf
dem ehemaligen Kasernengeldnde sind Lebensraum flr eine
Reihe von Saugetieren, die durch Beobachtung im Rahmen der
Bestandsaufnahme bzw. durch Spuren nachgewiesen werden

konnten. Dazu zihlen Wlldkanlnchen Eichhornchen, Wild-

schwein, Rotwild und Fuchs.

Die Ruderal- und ’Vorwaldbereiche stellen daneben auch ein

Nahrungshabitat fir den Brutvogelbestand der benachbarten -

Waldbestédnde dar. Dem &stlich anschlieBenden alten Eichen-
bzw. Eichenmischwald kommt dabei aufgrund des Alters eine
besondere Bedeutung zu. Allerdings sind keine Vorkommen

~ besonders empfindlicher und daher schutzwirdiger Arten zu
-erwarten. Ursache daflir waren bis zur Wende die Stérungen

und Scheuchwirkungen durch die intensive Militirnutzung der
Waldsiedlung, die dann durch die enorme Zunahme des Stra-
Benverkehrs mit vergleichbaren Auswirkungen abgel6st wur-
den. Auch der Rote Milan, der hier urspringlich einen Horst

hatte, wurde durch die intensive Militarnutzung verdrangt.
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2.5. Verkehrliche
ErschlieBung

| Motorisierter
Individualverkehr

. Offentlicher
Nahverkehr

2.6. Altlasten

Der fir den Abriss vorgesehene Gebaudebestand des ehema-
ligen Kasernenbereiches spielt als Lebensraum fir Mauerbri-
ter, Eulenvogel und Fledermause nur eine untergeordnete Rol-
le. Die Zweckbauten weisen keine entsprechenden Dachfor- .

‘men und bis auf einen Fall keine Unterkellerungen auf. Dage-

gen ist fur die PreuBenhalle aufgrund der Bauweise eine Be-
deutung als Fledermausquartier sehr wahrscheinlich (groBer
Dachstuhl mit entsprechenden Offnungen).

Von einem Wanderungszusammenhang fur Amphibien zwi-
schen der bisher baulich genutzten Flache und dem sudlich

- gelegenen 'Waldfenn' ist aufgrund der derzeit geringen Eig-

nung der Senke als Laichhabitat nicht auszugehen.

Das Gebiet wird derzeit Uber die an der westlichen Geltungsbe-
reichsgrenze verlaufende Seeburger Chaussee an das Uberért-

_ liche StraBennetz angebunden. Nach Norden st Uber diese
‘StraBe Seeburg und die BundesstraB3e 5 (bei Dallgow- Ddbe-

ritz) zu erreichen. Die Trasse der Seeburger Chaussee wurde
im sudlichen Abschnitt wegen des Grenzverlaufs in der DDR
nach Westen verschoben und bindet dort an die Potsdamer
Chaussee (BundesstrafBe 2) an. Von hier gelangt man nach
Potsdam und Berlin.

Innerhalb des Geltungsbererches ist nur die Seeburger Chaus-
see offentlich gewidmet und im Eigentum der offentlichen
Hand. Die (ibrigen ErschheBungen -insbesondere die ndrdlich

* und siidlich der Schule verlaufenden StraBen- haben zwar z.T.
‘Offentlichen Charakter, befinden sich aber in Privatbesitz.

An den &ffentlichen Personen-Nahverkehr (OPNV) ist das Ge-

lande Uber Buslinien angebunden: Uber die Seeburger Chaus-
‘see in Richtung Falkensee (mit Anschluss an die Regional-

bahn) und zum Ortskern GroB3 Glienicke und nach Potsdam
sowie Uber die Potsdamer Chaussee in Richtung. Rathaus

- Spandau und Potsdam ‘oder nach Alt-Kladow. Die Einrichtung
" einer zusétzlichen Haltestelle in der Potsdamer Chaussee wird

von der BVG gepriift. Im Zusammenhang mit der erwahnten .
Bebauung des ehemaligen Flugplatzes Gatow wird zur Verbes-
serung des Angebots die Einrichtung einer Express-Buslinie auf
der Potsdamer Chaussee zum Fern- und Reglonalbahnhof
bzw. zum S- und U--Bahnhof Spandau geplant ’

Nach Angaben der Oberflnanzdlrektlon ist das Gelande 1991

" altlastenfrei von der Bundeswehr Gibernommen worden." Dem-
- gegenuber benennt der Landschafisplan auf der Grundlage

eines Schreibens der Unteren Naturschutzbehorde des Kreises
Potsdam Mitteimark vom 28.10.1996 Fldchen innerhalb des

1 Oberflnanzdlrektlon Cottbus: Entwurf der Ausschrelbung zum Investorenauswahl
verfahren, November 1996

Stand: 19.Juli 2002
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Uhtersuchungsgebietes als Altlastenverdachtsflachen. In einem
Gutachten im Auftrag der LEG wurden diese Flachen unter-
sucht und ein Sanierungsbedarf festgestellt.”

Kontaminationen in Boden / Bodenluft und Grundwasser wur-
den an folgenden Stellen ermittelt:

Tierheim: oberflachlich erhéhte Gehalte an Chlorpestizi-
den wahrscheinlich aus dem alten Pestizidlager;

Nérdlicher Garagenbereich, Gebaude 40: auf der Frei-

flache oberflachliche punktuelle Verunreinigungen mit
mineral6lhaltigen Kohlenwasserstoffen (MKW) in einer
0,5-0,7 m méachtigen Aufschiittung; am Waschplatz eine
Belastung der Bodenluft mit leichtfliichtigen chlorierten
Kohlenwasserstoffen (CKW); CKW wurden auch im
Grundwasser eines naheliegenden Pegels gefunden; in

einigen Bodenproben erhéhte Schwermetallgehalte;

Halle 38: an einer Montagegrube am ostlichen Ende
erhdhte Kohlenwasserstoff-Gehalte (KW) bis 3 m unter
Geléndeoberkante;

~ Werkstatthalle 47: CKW-Belastungen der Bodenluft;

KW-Belastungen bis 2,5 m unter Geldndeoberkante;
nach Augenzeugenberichten wurde Schrott aus Waffen-
instandsetzungen vergraben; '

Halle 36/37: leicht erhdhte Bodenluftgehalte an Trich-
lormethan; sonstige CKW oder leichtfliichtige aromati-
sche Kohlenwasserstoffe (BTX) nur in geringflugigen
Konzentrationen;

Olabscheider ZW|schen Halle 33 und 34 MKW
Kontamination (Diesel- und Schmierdle) bis in den
Grundwasseranschmtt aber bereits mit deutlichem Ab-
bau; :

- Werkstatthalle 42: BTX- und KW- Kontaminationen im
- Beton der Lackierhalle; leicht erhdhte KW-Gehalte im
- Boden unmittelbar unter dem Beton, an einer Garage
“und am Olabscheider; eng begrenzt am Olabschelder

Terpene in der Bodenluft;

offene Wartungsflache 6stlich von Halle 32: oberflachli-
che Olverunrelmgung, :

ehemalige Tankstelle: MKW-Kontamination (Diesel) bis
zum Grundwasseranschnitt, allerdings schon deutliche
Spuren des Abbaus zu erkennen; an einem sliddstlich
gelegenen Leichtstoffabscheider oberflachlich lokal ho-
he Belastungen polycyklischer aromatischer Kohlen-
wasserstoffe (PAK); siidlich der Tankstelle Terpene in
der Bodenluft;

2

Altlastenbeseitigung in Brandenburg Management GmbH: 2. Bericht tber -
Bodenbegutachtung fiir die stadtebauliche Entwicklung des = Geldndes der
Ehemaligen NVA-Kaserne in GroB Glienicke, Potsdam 1993°
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- Farblager: auffillige Gehalte an Schwermetallen, KW
und extrahierbarem organischem Halogen in der Auf-
schuttung unter dem Beton;

- Grundwasser: an keiner der Messstellen zeigten sich
Belastungen durch MKW oder BTX; an einer Probe
konnte eine Auffalligkeit adsorbierbarer organischge-
bundener Halogene festgestellt werden; eine Uber-
schreitung der Brandenburger Liste wurde durch Per-
chlorethylen und Trichlorethylen nachgewiesen; an drei
Punkten wurden messbare Gehalte an Pestiziden ermit-
telt, diese lagen jedoch unter den Grenzwerten der
Brandenburger Liste.

Seit der Erstbewertung durch die ABMG haben sich die Richtli-

_nien zur Bewertung von Bodenkontaminationen geédndert. Die

in der seit Juli 1999 giltigen Bundesbodenschutz- und Altlas-
tenverordnung (BBodSchV) aufgefiihrten Prifwerte fir Bdden
liegen z.T. deutlich Gber denen der Brandenburger Liste. Die
genannten Verdachtsflachen wurden daher 1999 auf ihren ak-

~ tuellen Zustand und ihre Ausdehnung untersucht.® Ausgehend

von den in der Planung vorgesehenen Nutzungen und unter
Berlicksichtigung vermuteter -und nachgewiesener Altlas-
ten(verdachts)flachen wurde durch das Sachverstandigenbiro

- Neuling ein Untersuchungskonzept ausgearbeitet. Auf Grund-

lage der Untersuchungsergebnisse wurde die Altlastensituation
erneut eingeschétzt und folgende Empfehlungen abgegeben:

- Tierheim: erneute Untersuchung der Flache; auch bei
negativen Befunden wurde ein Bodenaustausch bis ca.
1 m Tiefe empfohlen;

- Nordlicher Garagenbereich, Gebéude 40: Ausheben der

auf den Freiflachen vorhandenen 0,5-0,7 m mé&chtigen
‘Aufschlttung aus Bauschutt, Schlacke und Kohle; zur
_Bestimmung einer potentiellen Gefahr durch CKW in der
Bodenluft mit Sanierungsrelevanz sollte vor Baubeginn
ein Bodenluftabsaugversuch unternommen werden;

- Halle 38: bei bzw. nach Abriss der Halle Ausheben des
Bodens unter der Montagehalle soweit er Auffélligkeiten
aufweist; getrennte Lagerung, Beprobung und den Er-
gebnissen entsprechende Entsorgung/ Verwertung des
Bodens;

- Werkstatthalle 47: im Zuge der BaumaBnahmen Aushe- .

~bung und Entsorgung der ca. 2 m machtigen leicht
MKW-haltigen Aufschittung und des Berelches erhohter
CKW-Bodenluftgehalte; '

- Halle 36/37: keine Samerung erforderlich

= C")Iab§cheider zwischen Halle 33 und 34: be.i'Entfernen
des Olabscheiders Ausheben des umgebenden Bodens
bis in eine Tiefe von 4 m; getrennte Lagerung, Bepro—_

3 Dr. rer.nat. P.Neuling: "Sanierungskonzept zur Nutzungsénderung eines ehemali-
gen Militdrgeléndes in ein Wohngebiet", Berlin 1999

Stand: 19.Juli 2002
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bung und den Ergebnissen entsprechende Entsorgung/
Verwertung des Bodens;

- Werkstatthalle 42: bei Entfernen des Olabscheiders
Ausheben des unmittelbar umgebenden Bodens; ge-
trennte Lagerung, Beprobung und den Ergebnissen ent-
sprechende Entsorgung/ Verwertung des Bodens; bei
geruchlichen Auffélligkeiten nach Entfernen des Beton-
fuBbodens der Halle sollte dieser zunachst ausgehoben,
getrennt gelagert und beprobt werden;

- offene Wartungsfléache ostlich von Halle 32: Zusam-
" menschieben der oberflachlichen Olkontamination; ge-
‘trennte Lagerung, Beprobung und den Ergebnissen ent- -
sprechende Entsorgung/ Verwertung des Bodens;

- ehemalige Tankstelle: eine Grundwassersanierung ist
nach den aktuellen Untersuchungsergebnissen nicht er-
forderlich; Untersuchung des Abbaus des MKW-
Schadens im Boden; Untersuchung .einer Gefahrdung
durch in den unterirdischen Tanks eventuell noch vor-
handene Inhalte bzw. Durchfiihrung der ordnungsge-
méBen Stillegung der Tanks; getrennte Lagerung, Be-
probung und den Ergebnissen entsprechende Entsor-
gung/ Verwertung auffilligen Bodens;

- Farblager: nach. Entfernen des BetonfuBbodens Uber-
- prifen des Bodens, bei Olgeruch hat ein Aushub zu er-
folgen; getrennte Lagerung, Beprobung und den Ergeb-
nissen entsprechende Entsorgung/ Verwertung auffalli-

- gen der Aufschuttung unter dem Gebaude;

o= zuletzt genuizte Tankstelle: Bodenkontamlnatlonen

wurden nicht festgestellt; Uberpriifung der Beschaffen-
“heit der Tanks, Entfernung der Tanks; getrennte Lage-
rung, Beprobung und den Ergebnissen entsprechende
Entsorgung/ Verwertung auffélligen Bodens;

- MunitionsbergUng vor Baubeginn sollte eine flachen- -

deckende Untersuchung auf Munition vorgenommen -

werden.

Zur Sanierung wurde von den Gutachtern ein Konzept erarbei- ‘
tet, das entsprechende MaBnahmen empfiehlt, die z.T. Uber die
BBodSchV hinausgehen (z.B. Entfernung aller oberfléachlichen
MKW-Belastungen). Da bei der Neuplanung dem Aspekt der
Vorsorge eine weitaus groBere Bedeutung zukommt, ist ein .
MaBnahmenkatalog zu entwickeln, der die Bewertung des Ge-
fahrdungspotentials in Abhéngigkeit von der zukUnftigen Nut-
zung betrachtet.

Die Bodenbelastungen auf den kinftigen. Wohnbaufléchen,
Gemeinbedarfsflachen und &ffentlichen Griinflaichen innerhalb
des Wohngebietes konnten im Rahmen der BaumaBnahmen

- zur Herrichtung der Flachen so saniert oder gesichert werden,

dass dadurch gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse erreicht

- werden. Der Umfang der Sicherungs- und SanierungsmafB-

nahmen hat ein angemessenes Kosten-Nutzen-Verhéltnis ge-

‘_wahrty.’" Die endgultige Festlegung der zur Vermeidung von Be-
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2.7. Stadttechnische
ErschlieBung

lastigungen oder Gefédhrdungen notwendigen MaBnahmen er-
folgte in Zusammenarbeit mit der Umweltbehérde des Kreises
Potsdam-Mittelmark.

Im Zuge der Grundstiicksfreimachung/ Abbrucharbeiten auf
dem Gelande der kiinftigen Bauflachen wurden die vorhande-
nen Altlasten saniert. Die Altlastenbeseitigung erfolgte nach
dem mit der zustdndigen Umweltbehdrde. des Landkreises
Potsdam-Mittelmark abgestimmten Konzept. Lediglich auf einer
Flache an einer ehem. Tankstelle, auf der die Belastungen mit
mineraldlhaltigen Kohlenwasserstoffen (MKW) bis zu einer Tie-
fe von 4 m u.G. beseitigt wurden, sind Belastungen in einer
Tiefe von 4-8 m bzw. 7-8 m u.G. ggf. weiter zu beobachten.
Weiterer Sanierungsbedarf wurde nicht festgestellt. Beprobun-
gen des Grundwassers zeigten keine Auffalligkeiten.

Einer Nutzung als Wohngebiet, Gemeinbedarfsflache oder pri-
vater Grunanlage steht nach der erfolgten Sanierung nichts
entgegen. Aus diesen Griinden kann auf die Darstellung von
'Flachen, deren Boden erheblich mit umweltgefahrdenden Stof-
fen belastet sind' verzichtet werden.

Die finanzielle Zusténdigkeit der Beseitigung der von diesén

- Flachen ausgehenden méglichen Gefahrdungen wurde durch

die im Kaufvertrag zwischen dem Bund und dem Investor
GEWOBAG geregelt.

Das auf dem Kasernengelande anfallénde Schmutzwasser wird
‘Ober eine Druckleitung (in Richtung Gatow) abgeflhrt. An-

schlisse an die Frischwasser- und Elektrizitatsversorgung be-
stehen ebenfalls, werden im Zuge der Neubebauung des Ge-
bietes aber z.T. ersetzt. Zusatzlich soll das Gelande an Gaslel-
tungsnetz angeschlossen werden.

Stand: 19.Juli 2002
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2.8. Planerische Aus-
gangssituation

. LEP engerer Ver-
flechtungsbereich

Regionalplan |

- Das Bebauungsplangebiet wird im Landesentwicklungsplan fir

den engeren Verflechtungsraum Brandenburg — Berlin (LEP
eV) als Siedlungsbereich dargestellt. Es liegt innerhalb des
Gebiets des Regionalparks Déberitzer Heide/Gatow. Durch den
Verzicht auf die Darstellung einer Wohnbauflache (WA1 im
Bebauungsplanes Nr. 11) wurde der Bebauungsplanentwurf an
die Ziele der Raumordnung angepasst.

Zur Problematik des Einhaltens bzw. Uberschreitens der Ein-
wohnerrichtwerte in der Gemeinde GroB3 Glienicke wurde von
der Gemeinsamen Landesplanung Brandenburg-Berlin folgen-
des angemerkt: "Hiermit méchten wir lhnen bestédtigen, dass
bei der Aufstellung des LEP eV die Ausweisung des Woh-
nungsbaustandortes fir Bundesbedienstete in Grof3 Glienicke
durch die Darstellung 'Siedlungsbereich' bericksichtigt wurde
und somit der angemeldete Wohnunhgsbaubedarf fir Bundes-
bedienstete nicht auf die Orientierungswerte angerechnet -

- wird. ud

Der Regionalplan Havelland-Flaming weist das Gebiet der
Waldsiedlung als "allgemeines Siedlungsgebiet" aus. Des wei-
teren wird die Waldsiedlung als eine der Konversionsflachen
genannt, fUr die eine Integration in die klinftige Sledlungsent-
wicklung vorgesehen werden soll.

Durch Stellungnahme der Regionalen Planungsgemeinschaft
Havelland-Flaming vom. 10.7.00 wurde ausdricklich festge-
stellt, dass die fur BaumaBnahmen des Bundes "vorgesehenen
Flachen [...] in den jeweiligen Raumordnungsplénen enthalten
[sind] und [...] fir den dafiir vorgesehenen Zweck beansprucht
werden [kénnen]. Sie waren und sind nicht Gegenstand der
Regionalplanerischen Orientierungswerte des Regionalplans
bzw. des LEP eV." Damit kann ein Bevélkerungszuwachs der
Gemeinde Grof3 Glienicke durch eine Bereitstellung von Woh-
nungen fur Bundesbedienstete in der Waldsiedlung nicht auf

. die Plansatze 1.1.2 und 1.1.4 angerechnet werden. Der Bund

hat sein Festhalten an den getroffenen Vereinbarungen und die
Inanspruchnahme aller geplanten rund 550 Wohneinheiten fir
den Wohnungsbedarf fir Bundesbedienstete mehrfach und
zuletzt im-Méarz 2002° nochmals bekréftigt.

Schreiben vom 30.8.00

Bundesministerium fiir Verkehr, Bau- und Wohnungswesen vom 12.6.2001: "In
Abstimmung mit dem Bundesministerium der Finanzen hait der Bund an dem

Bauvorhaben 'Waldsiediung' in GroB Glienicke in seiner Gesamtheit als Teil des -

Wohnungbauprogramms im Rahmen des Regierungsumzugs fest, wobei durch
eine entsprechende Bebauung die mit dem Land Brandenburg abgestimmte Be-
darfsdeckung eingehalten und insgesamt sogar unterschritten wird."

Bundesministerium fir Verkehr, Bau- und Wohnungswesen vom 19.3.2002:
“...stelle ich hiermit nochmals klar, dass der Bund an seiner Erkldrung vom 12.Juni

.. 2001 zum Bauvorhaben 'Waldsiedlung' in Grof3 Glienicke und damit an dem Woh-
nungsbaustandort in seiner Gesamtheit als Teil des Wohnungsbauprogramms im
Rahmen des Regierungsumzugs festhélt." )
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FIéchennutang_splan

Landschaftsplan

Die geplante Ost-West-Spange und die Siidanbindung greifen

auf Flachen zu, die im Regionalplan als Griinzug gemaB Plan-
satz 3.7.3 ausgewiesen sind. Die geplante Ost-West-Spange
soll neben der Anbindung der Waldsiedlung an das ubergeord-
nete Verkehrsnetz auch der Schaffung einer Umfahrungsmég-

“lichkeit GroBB Glienickes dienen und damit die Ortsmitte vom.

Durchgangsverkehr entlasten. Die von der Regionalen Pla-
nungsgemeinschaft vorgeschlagene Variante der ortsnahen
Umgehung wurde im Vorfeld des Flachennutzungsplanverfah-
rens diskutiert und u.a. wegen der erforderlichen Eingriffe in die
Landschaft verworfen. Bei dieser ortsnahen Umgehung wirde
die verkehrliche Belastung des Totalreservates weiter beste-
hen. Im Zuge des Flachennutzungsplanverfahrens wurde die
geplante Ost-West-Spange als raumvertraglichste Lésung dar-
gestellt, die neben landschaftsplanerischen Belangen auch
verkehrliche Erfordernisse und nicht zuletzt die Bedirfnisse der
Bevdlkerung ber(cksichtigt.

Der Entwurf des Fléchennutzungspléns (Stand: Dezember '4

2000) stellt den groBten Teil der Waldsiedlung als Wohnbaufla-
che dar. Das Grundstliick um das Haus 5, in dem sich bereits

- heute die Realschule befindet, ist als Gemeinbedarfsflache fiir =

"Schule und Soziale Einrichtung" dargestellt. Die geplanten
Festsetzungen des Bebauungsplanes werden damit aus den
kinftigen Darstellungen des Flachennutzungsplanes entwickelt
sein. -

-Der Vorentwurf des Landschaftsplanes der Gemeinde GroB

Glienicke (Skujin, 1997) wurde parallel zum Vorentwurf des
Flachennutzungsplanes erarbeitet und liegt seit Juni 1997 vor.
Er sieht in der Plandarstellung fiir die Waldsiedlung Wohnbau-
flachen mit einer starken Durchgriinung vor. Im Textteil werden
im Wesentlichen folgende landschaftsplanerische Vorgaben fiir
die weitere Entwicklung der Waldsiedlung benannt:

- "Eine Ausweitung der Waldsiedlung Uber die Grenzen
des bisherigen Konversionsstandortes hinaus ist auszu-
schlieBen. Der Innenentwicklung ist vor einer Auswei-
tung der Siedlungsflache unbedingt Vorrang einzurdu- -
men." ' '

- “Vorhandene Altlasten sind vor Ausweisung sensibler -

Nutzungen (Spielpldtze, Griinanlagen, Privatgarten,...)
zu sanieren."

Im weiteren werden als Iandschaft_splaneriSche MafBgaben fir

die Entwickiung der Waldsiedlung eine harmonische Einbin-
dung der Bebauung in die Landschaft, die Sicherung der

- Trinkwasserschutzzonen, die Vermeidung von Schadstoffein-
trédgen in das Grundwasser, die Entsiegelung und Renaturie-

rung rickgebauter Flachen, eine Minimierung der Neuversiege-
lung, die Sicherung und Einbeziehung des wertvollen alten
Baumbestandes in die Siedlungsentwicklung ‘innerhalb der
Waldsiedlung, eine Minimierung der Eingriffe in Natur und
Landschaft durch die notwendige VerkehrserschlieBung der
Waldsiedlung, der Schutz der angrenzenden Biotope vor Sté-

Stand: 19.Juli 2002
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Angrenzende
Bebauungspléne

Nachrichtliche
Ubernahmen

rungen und Beeintrachtigungen, die Entwicklung von Pufferzo-
nen am Siedlungsrand unter Beachtung von Naturschutzaspek-
ten innerhalb der Siedlung, die Festsetzung von Pflanzbindun-
gen zur Wahrung des Gebietscharakters, sowie die Entwick-
lung von Grinziagen und Grinverbindungen. und von Wegever-
bindungen in die angrenzende Landschaft (Anbindung an das
Wander- und Radwegenetz) aufgefuhrt.

Nach der Beteiligung der Trager &ffentlicher Belange und der
Offentlichen Auslegung des Planentwurfes wurde beschlossen,
den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr.11 zu teilen. Die
im Entwurf des Bebauungsplanes Nr.11 dargesteliten Mischge-
bietsflachen und die private Parkanlage A7 werden unter der
Bezeichnung Bebauungsplan Nr.11b weitergefihrt.

- Auf dem Gebiet des benachbarten Bezirks Spandau‘ von Berlin

gelten die Festsetzungen des Bebauungsplanes VIII-422 f(r
das Gelédnde des ehemaligen Flugplatzes Gatow. Es sollen dort
rund 1.200 Wohnungen in Einfamilien- bzw. Reihenhdusern mit
den entsprechenden Gemeinbedarfseinrichtungen (Gymnasi-
um, Grundschule drei Kindertagesstatten) sowie ein groBzlgi-
ger Landschaftspark entstehen. Verkehrlich wird das neue
Wohngebiet u.a. Uber eine Spange an die Potsdamer Chaus-
see (B 2) angebunden.

Das ehemals militdrisch genutzte Gelande wird von Land-
schaftsrumen umgeben, die als Landschaftsschutz- bzw. Na-
turschutzgebiet ausgewiesen bzw. geplant sind. Es sind dies
zum einen das Landschaftsschutzgebiet (LSG) 'Kbénigswald mit
Havelseen und Seeburger Agrarlandschaft!, dessen Verord-
nung am 8. Januar 1999 in Kraft trat. Die Abgrenzung des LSG -
orientierte sich dabei an vorhandenen Flurstiicksgrenzen, so
dass der nordlichste Teil des ehemaligen Militdrstandortes heu-
te im LSG liegt. Zum anderen wird die Waldsiedlung durch das

.im Verfahren befindliche Naturschutzgebiet (NSG) "Seeburger

Fenn und. SOmpelfichten" umschlossen. Im Gegensatz zur
LSG-Abgrenzung wurde im Abgrenzungsentwurf (Stand: 1995)
der nordlichste Teil des ehemaligen Militarstandortes nicht in
das geplante Naturschutzgebiet einbezogen.

Im nérdlichen Teil des Geltungsbereiches und im Bereich der
geplanten Siidanbindung werden diese Gebiete durch die kiini-
tigen Festsetzungen des Bebauungsplanes (berplant (&ffentli-

~ che StraBenverkehrsflachen). Am 11.7.2002 erging vom Minis-

terium fir Landwirtschaft, Umweltschutz und Raumordnung der
Bescheid Uber die Befreiung von der gesetzlichen Verande-
rungssperre in dem im Verfahren zur Unterschutzstellung be-
findlichen NSG "Seeburger Fenn und Sumpelfichten" fiir die

“geplante Ost-West-Spange. Gleichzeitig wurde zur Realisie-

rung die Befreiung von den entgegenstehenden Vorschriften

der Verordnung Uber das LSG "Koénigswald mit Havelseen und .

Seeburger Agrarlandschaft" erteilt. Die Befreiungen stehen
unter dem Vorbehalt, dass bestimmte Auflagen erfllit werden.



BEBAUUNGSPLAN NR. 11A 'WALDSIEDLUNG' GEMEINDE GROSS GLIENICKE 17

Innerhalb des Geltungsbereiches sind bisher keine Boden-
denkmale bekannt. Beim Auffinden von Bodendenkmalen sind
die Festlegungen des Gesetzes Uber den Schutz und die Pfle-
ge der Denkmale und Bodendenkmale im Land Brandenburg
zu beachten: Sollien bei. Erdarbeiten Bodendenkmale wie
Steinsetzungen, Mauerwerk, Bodenverfarbungen, Holzpfahle
oder —bohlen, Tonscherben, Metallsachen, Knochen u.a. ent-
deckt werden, sind diese unverziglich dem Brandenburgischen
Landesamt fir Denkmalpflege und Achéologischen Landesmu-
seum Wdinsdorf, Abt. Bodendenkmalpflege oder der unteren
Denkmalschutzbehdrde in Belzig anzuzeigen. Die entdeckten
Bodendenkmale und die Entdeckungsstétte sind fir mindes-
tens funf Werktage in unverdndertem Zustand zu erhalten. Be-
wegliche Bodendenkmale, die herrenlos sind oder die solange
verborgen gewesen sind, dass ihre Eigentlimer nicht mehr zu
ermitteln sind, werden mit der Entdeckung Eigentum des Lan-
des. Werden archéologische Dokumentationen notwendig, so
tragt der Veranlasser des Vorhabens dafiir die Verantwortung
und die dabei entstehenden Kosten, soweit ihm dies zumutbar
ist. :

‘Die Héauser 6 und 31 sind als Baudenkmale eingetragenen. Die
Gemeinde GroB Glienicke prift, ob fir das Haus 6 die Entlas-
sung aus dem Denkmalschutz beantragt werden soll.

Das Plangebiet befindet sich zu einem groBen Teil in der Was-
serschutzzone lll des Wasserwerkes GroB3 Glienicke. Die Auf-
hebung dieser Schutzzone wegen der Wasserwerksstilllegung
wurde von der Gemeinde beantragt und wurde in der Wasser-
schutzkommission des Landkreises am 5.3.2001 behandelt.
Die Festsetzungen des Bebauungsplanes widersprechen im
Ubrigen nicht den Richtlinien der Schutzzonenverordnung.

FPB = ' - - ‘ Stand: 19.Juli 2002
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1. Entwicklung der Pla-
- nungslberlegungen

f")
{ }

Die Waldsiedlung wurde 1991 der Treuhandanstalt zur Verwer-
tung Gbergeben. Nachdem diese VerduBerungsabsichten ge-
auBert hatte, ergab sich fir die Gemeinde Gro3 Glienicke ein
dringender Handlungsbedarf. Sie beschloss daher vorbereiten-
de Untersuchungen nach § 141 BauGB (Sanierungsvorunter-

“suchungen) durchfiihren zu lassen. Im Rahmen dieser Arbeit

empfahlen die beauftragten Gutachter, die Waldsiedlung in

~ ihrer isolierten Lage als 'Enklave' zu belassen und nicht baulich

an den Ortskern Grof ‘Glienickes anzubinden. Zur Verbesse-
rung der ErschlieBung wurden folgende MaBnahmen vorge-
schlagen: Anbindung der Seeburger Chaussee in Hohe Ritter-
felddamm an.die Potsdamer Chaussee, SchlieBung der west-
lich gelegenen 'Behelfsstraf3e', sowie die Schaffung einer direk-
ten Anbindung im nérdlichen Bereich der Waldsiedlung an die
Potsdamer Chaussee. ‘

Aufbauend auf diesen Uberlegungen wurde 1991/92 ein erster

"Stadtebaulicher Rahmenplan fiir die Waldsiediung" erarbeitet.®
- Diese Planungen sahen neben der Errichtung von rund
1.700 Wohnungen gréBere gewerbliche Nutzungen (Bliros und

Handwerk), ein Einkaufszentrum sowie Freizeit- (u.a.
Schwimmbad) und Gemeinbedarfseinrichtungen (Schule, Kitas)
VOr. ~ :

- In einen gréBeren Zusammenhang wurde das Gelande 1995/96

im Rahmen des von der Berliner Senatsverwaltung fiir Stadt-
entwicklung und Umweltschutz in Auftrag gegebenen "Struktur-
konzeptes Raum Kladow / GroB3 Glienicke"’ gestellt. Unter Be-

- teiligung des Landes Berlins, des Bezirkes Spandau, des Am-

tes Fahrland und des Kreises Potsdam-Mittelmark wurden in
dieser Arbeit alternative Leitbilder fir Siedlungserweiterungen

- im Planungsraum entwickelt und deren Auswirkungen unter- -

sucht. Besondere Bedeutung wurde dabei angesichts beste-
hender hoher Versorgungsdefizite dem erforderlichen Ausbau
der sozialen und technischen Infrastruktur beigemessen. Dar-

‘Uber hinaus wurden Vorschlége fir das vertragliche Nebenein-
- ander von behutsamer Stadterweiterung und MaBnahmen zum

Erhalt bzw. zur Entwicklung des Naturraums entwickelt. -

‘Aus Anlass der_VerIegUng des Bundéstages und Teilen der

Bundesregierung nach Berlin entstand der Plan, Teilflachen
des ehemaligen Kasernengelandes als Wohnungsbaustandort

fur Bundesbedienstete umzunutzen, da das Gelénde in der

Zwischenzeit in das Eigentum der Bundesrepublik Deutschland-
Ubergegangen war. Das Bundesbauministerium beauftragte
daher eine "Stadtebauliche Voruntersuchung" fur die Waldsied-

Birlem, Dr.Hoppe & Pariner: "Stadtebaulicher Rahmenplan Waldsiediung”, Berlin
1992

Freie Planungsgruppe Berlin GmbH Dr Szamatolski + Partner Strukturkonzept
Raum Kladow /GroB3 Ghemcke Berlin 1 996 -
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- 2. Intentionen
des Planes

3. . Wesentlicher
~ Planinhalt

lung.® Im Gegensatz zu den Konzeptionen des stadtebaulichen
Rahmenplanes von 1992 sah dieses Konzept die Beschréan-
kung der gewerblichen Nutzung auf die bestehenden denkmal-
geschitzten Gebaude vor. In verschiedenen Formen des Ei-
genheimbaus (Geschosswohnungen, Reihenh&user, Einfamili-
en-/ Doppelhduser) wurde die Errichtung von rund
600 Wohnungen vorgesehen. Die Aussagen dieser Vorunter-

‘suchung waren wichtige Grundlage fir die im Oktober 1997

erfolgte Ausschreibung eines Investorenauswahlverfahrens zur
VerdauBerung des Grundstiicks. In diesem Wettbewerb ist ein
stadtebaulicher Entwurf pramiert worden, der im Auftrag des
ausgewahlten Investors Uberarbeitet wurde und die stadtebau-
liche Grundlage des Bebauungsplanes Nr.11a bildet.

Das wesentliche Ziel des Bebauungsplanes ist die Schaffung

von Wohnraum fir in Folge der Deutschen Einheit umziehende
Bundesbedienstete in Form von EigentumsmafBnahmen, die
Sicherung von Flachen der zur Versorgung des neuen Wohn-
gebietes notwendigen Infrastruktureinrichtungen und Griinan-

,Iagen sowie die Sicherung der verkehrlichen ErschlieBung.

Die im Gebiet berelts vorhandenen und geplanten Einrichtun-
gen; die eine groBere offentliche Wirkung haben und einen
regeren Besucherverkehr nach sich ziehen, werden von der
Seeburger Chaussee her erschlossen und sollen als Flachen
fir Gemeinbedarf festgesetzt werden. Hier werden die Standor-
te fur eine mindestens zweizligige Realschule und eine zweizi-
gige Grundschule sowie fiir eine Kinderbetreuungseinrichtung
(Hort und Kita) von insgesamt etwa 3,3 ha gesichert. Das zwei- -
bis dreigeschossige Gebaude auf dieser Flache steht unter
Denkmalschutz. Flr diesen Standort ist eine maximal dreige-
schossige Bebauung mit einer Grundflaiche (GR) von rund
9.600 m2 vorgesehen. In unmittelbarer Nahe wird eine Flache
fur-einen Schulsportplatz vorgesehen

Auf den Wohnbauflachen, die im Bebauungsplan als 'allgemei-
nes Wohngebiet' festgesetzt werden sollen, kénnen ca. 550
neue Wohneinheiten gebaut werden. Die stédtebauliche Figur
wird durch fiinf Wohnquartiere gebildet, von denen sich vier
direkt an einer in Nord-Stid-Richtung verlaufenden Sammel-

~ straBe aufreihen und eine durch eine separate Anbindung er-

schlossen wird. Die Wohnquartiere werden jeweils nur Uber
einen oder zwei Kreuzungspunkte an die SammelstraBe ange-
bunden. Diese StichstraBen erweitern sich im Innern der

o Wohngebiete zu ringférmigen Anliegerstraf3en.

~ Auf den Wohnbauflachen werden die auBeren Bebauungskan-'

ten der Baufelder durch die Ausweisung von Baugrenzen mar-
kiert. Diese Baugrenzen halten zur geplanten SammelstraBe
einen Abstand von 5m und zu den privaten Grinflachen von
3 m ein. Den die Siediung umgebenden Waldbestand beriick-
sichtigt die Ausweisung der iberbaubaren Flachen durch die

Freie Planungsgruppe Berlin GmbH: "Stadtebauhche Voruntersuchung Waldsied-
Iung GroB Glienicke", Berlin 1997

Stand: 19.Juli 2002
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Festsetzung eines 25 m breiten, nicht bebaubaren Streifens
entlang der festgelegten Waldkante. Fur die allgemeinen
Wohngebiete wird eine GRZ von 0,35 bei einer maximal zwei-
geschossigen, offenen Bauweise festgesetzt.

Um die okologische Gesamtsituation des Plangebietes zu
verbessern ist beabsichtigt, innerhalb der Neubaubereiche pri-
vate Parkanlagen bzw. am Rand der Siedlung Flachen fir Wald
festzusetzen. Durch die Ausweisung der privaten Parkanlagen
soll auch die Moglichkeit einer Durchwegung sowohl in Ost-
West- als auch in Nord-Sid-Richtung gesichert werden.

Zur Anbindung an das Ubergeordnete Verkehrsnetz werden an
der westlichen Geltungsbereichsgrenze und nérdlich der Sied-
lung offentliche StraBenverkehrsflachen festgesetzt (Seeburger
Chaussee, geplante Ost-West-Spange). Zwei Abschnitte be-
stehender StraBen, auf denen ein stérkerer Publikumsverkehr
zu erwarten ist, werden als 6ffentliche StraBenverkehrsfléchen

- gesichert (Planstra3e S 3 stidlich der Gemeinbedarfsflache und

PlanstraBe S 4 im Suden). Dle ubngen StraBen sollen in Pri-
vatbesitz verbleiben.

Unmittelbar siidlich der PlanstraBe S4 ist zur Herstellung von
Anlagen zur Regelung der Niederschiagsentwésserung die

" Festsetzung einer Flache fir Versorgungsanlagen (ca. 750 m?) - |

erforderlich.

Der Bebauungsplanentwurf Nr.11 . soll weiterhin Regelungen
und MaBnahmen in Form von textlichen Festsetzungen enthal-
ten, die _

— bestimmte Nutzungen der. Baunutzungsverordnung im all-
gemeinen Wohngebiet ausschliel3en,

— Pflanzbindungen fir bestimmte Grundstiicke vorsehen so-
wie ' , . S

~ die erforderlichen Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen fiir
den Eingriff in Natur und Landschaft und deren Zuordnung
regein.
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3.1. Fléchenbilanz

FBB R v " , . Stand: 19.Juli 2002
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Fldche Flache Uberbaubare [|GRZ| GR | Max. Ge- | Maximale Maximal | Maximal bebaubare
Grundstiicks- schosszahl | Geschoss- | bebaubare | Flache zzgl. 50%
fléache fléche Flache
in m2 inm? inm? in m2
(gerundet) (gerundet) in m2 {gerundet) (gerundet)
x:f’;:;fgi':f 199.750 156.360 83200  60.920 104.870
WA 1 39.910 27.430| 0,35 2 15.200 13.970 20.950
lwaz 1.550 770| 0,35 2 1.000 540 820
WA 3 32.970 29.040| 0,35 2 13.000 11.540 17.310
WA 4 18510 5.130| 0,35 2 3.500 2.980 4.470
WA 5 ©46.430 41.360] 0,35 2 23.400 16.250 24.370
‘lwae 27.100 19.220| 0,35 2 11.700 9.490 14.230
WA 7 43.270 33.410{ 0,35 2 15.400 15.150 22.720
e T s 32.960 9.610 28.830 9.610 14.420)
GM 32.960 - 9.610 9.610 3 28.830 9.610 14.420
Bauflichen zusammen 232.710 165.970 112.030 79.530 119.290
e s |
Griinflachen 25.390
ler 1 8.150|
GR2 10.610
GR3 6.630
“IFiichen fiir Wald 544,750
WD 1 ' 54.410
WD 2 239.150
WD 3 251.190
Wasserflichen 13.580.
davon mit pesonderer 990
Zweckbestimmung
Gesamt 850.400
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3.2. Begrindung und
Abwagung einzelner
- Festsetzungen

Bauflachen

Innerhalb des Geltungsbereiches soll ein Wohngebiet entste- =

hen, das im Hinblick auf seine Gestaltung einen Waldsied-
lungscharakter aufweist und gleichzeitig dem Anspruch nach-
kommt, flachensparende Formen des urbanen Elgenhelmbaus
in kompakter Bauweise zu verwenden.

Die Sicherung dieses Ziel soll unter. Wahrung einer geringen
Regelungsdichte durch die folgenden Festsetzungen erreicht
werden. Der Bebauungsplan soll hierbei den notwendigen
Rahmen fir die kinftige Bebaubarkeit bestimmen und gleich-
zeitig dem Bauherren ausreichend Gestaltungsfreiheit bei der
Differenzierung der einzelnen Baufelder bieten.

Wohngebiete

Die Wohnbauﬂachen sollen als "allgemeines Wohngebiet' fest-
gesetzt werden.

Durch das Bebauungskonzept wird eine kleinteilige Grund-
stlicks- und Baustruktur angestrebt. Dieses stadtebauliche Ziel
begriindet den Ausschluss der gemafn §4 Abs.3 Nr.4 und 5 der
Baunutzungsverordnung ausnahmsweise zuldssigen Nutzun-
gen (Gartenbaubetriebe und Tankstellen) aufgrund ihrer zu
groBen Grundstiicksflachenbedarfe per textlicher Festsetzung
(TF). Weiterhin soll durch diesen Ausschluss eine Stérung der
Wohnnutzung weitgehend verhindert werden.

TF 1 In den allgemeinen Wohngebieten sind die Ausnahmen

- nach § 4 Abs. 3 Nr. 4 und Nr. 5 der Baunutzungsverord-
nung nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.

Rechtsgrundlage: § 9Abs. 1 Nr.1 BauGB iV.m.

§ 1 Abs. 5 BauNVO ' :

Im Zuge_der Bebauung der Waldsiedlung mit Wohnungen far

- Bundesbedienstete ist neben der Errichtung von Einzel- und

Doppelhdusern auch der Bau von Hausgruppen geplant. Dies
geschieht im Sinne eines sparsamen Umgangs mit Grund und
Boden (§1a BauGB). Eine Reduzierung der Grundstiicksgro-
Ben soll dabei die Eigentumsbildung weiter Kreise der Bevolke-
rung ermoglichen (§1 Abs.5 Nr. 2b BauGB), da fur einkom-
mensschwéchere Bevdlkerungsschichten die Reduzierung der:

~ GrundstiicksgréBen .und damit -kosten oft die einzige Mdglich-

keit ist, Wohneigentum zu bilden. Dies erfordert die Zuldssig-
keit héherer Dichten, um: bei verringerten GrundstlicksgroBen
noch ausreichend Wohnﬂéche schaffen zu kbnnen.

Dem stadtebaulichen Entwurfsgedanken folgend W|rd das Maf3

~der baulichen Nutzung fir die allgemeinen Wohngebiete fest-

gesetzt und durch eine hochstzulassige Grundflachenzahl
(GRZ 0,35), eine maximal zulassige Geschossflache je Baufeld
und die Geschosszahl bestimmt. Die genannten GRZ Werte
ermoglichen die Realisierung von Reihenhdusern auf kleinen

Stand: 19.Juli 2002 -
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Grundstlcken. Im stadtebaulichen Konzept wird dieses Maf3
nur bei Reihenmittelhdusern auf den kleinsten Grundstucken
erreicht.

Weiterhin wird eine auf dem stadtebaulichen Konzept basie-
rende maximal zuldssige Geschossflache je Baufeld festge-
setzt. Durch die Festsetzung des genannten MaBBes der Nut-
zung fur die gesamten Baufelder anstelle einer Zonierung der
Dichte soll die Gestaltungsfreiheit im Innern der Baugebiete
gewahrt werden. Gleichzeitig wird durch die Festsetzung der
maximal zulassigen Geschossflache gesichert, dass nicht mehr
als die im stadtebaulichen Konzept geplanten Wohneinheiten
realisiert werden koénnen, Die Errichtung der Wohngebaude
durch den Bautradger wird bauabschnittsweise je Baufeld erfol-
gen; eine Grundstucksteilung innerhalb der Baufelder ist erst
nach der Realisierung der Gebaude vorgesehen. Die Festset-
zung der maximal zuldssigen Geschossflache erfolgt also trotz
der flachenhaften Ausdehnung grundstlicksbezogen.

In Anlehnung an o_rtsi]byliche Siedlungsbereiche sollen die
Wohngebaude héchstens zwei Volligeschosse aufweisen.

Durch Baugrenzen sollen dem stadtebaulichen Entwurf “ent- |

sprechend die Uberbaubaren Grundstiicksflachen festgesetzt
werden. Diese Baugrenzen halten zur geplanten Sammelstraf3e
einen Abstand von 5 m und zu den privaten: Grinflachen von .
3 m ein. Den die Siedlung umgebenden Waldbestand berlck-
sichtigt die Ausweisung der Uberbaubaren Flachen durch die
Festsetzung eines 25 m breiten, nicht bebaubaren Streifens
entlang der festgelegten Waldkante. Durch die Festsetzung
derartiger Baufelder wird die stadtebauliche Struktur in ausrei-
chendem MaBe formuliert, ohne ‘die Gestaltungsfrelhelt im In-

‘nern der Baugebiete unnotlg elnzuschranken

In den Baublécken der allgemeinen Wohngebiete ist entspre-
chend der stadtebaulichen Idee, trotz kompakter Bauweise eine
aufgelockerte Bebauung zu erzielen, die Festsetzung der offe-
nen Bauweise vorgesehen.

_' Flachen fiir Gemeinbedarf

Der im Bebauungsplan vorgesehene Gemeinbedarfsstandort
soll neben dem Bedarf der Neubausiedlung auch die Situation

fur die Gemeinden Grof3 Glienicke und Seeburg hinsichtlich der.

Schulversorgung verbessern. Durch die geplante Entwicklung
der Wohnbauflaichen entsteht ein Bedarf von etwa 100 Ki-
taplatzen. Dieser Bedarf soll durch eine Einrichtung im Haus 5
gedeckt werden. Dazu wird auf der Gemeinbedarfsflache die

‘Zweckbestimmung 'Kindertage’sstétte' ausgewiesen.

Durch die geplante Wohnbebauung entsteht auch ein hoherer
Bedarf an Grund- und weiterflihrenden Schulen (0,6 Grund-
schulziige und etwa 60 Platze in Sek 1). Insbesondere im
Grundschulbereich gilt es jedoch, die Schulversorgung- der
Gemeinden GroB3 Glienicke und Seeburg zu sichern bzw. zu
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verbessern. Diese Schulen werden somit nicht allein durch die
Entwicklung der Wohngebiete auf dem ehemaligen Kasernen-

~gelande erforderlich. Die Standorte flr eine mindestens zwei-

zligige Realschule und fir eine zweizligige Grundschule sind
ebenfalls im Haus 5 vorgesehen. Dazu wird auf der Gemeinbe-
darfsflache die Zweckbestimmung 'Schule' ausgewiesen.

Auf der Flache fiir Gemeinbedarf werden auBer einer baukér-
perorientierten Ausweisung fur das bestehende Gebéaude zwei
Uberbaubare Flachen zur Errichtung einer Mehrzweck(sport)-
halle und fur Sportfreiflaichen ausgewiesen. Die Flache erhalt

daher auch die Zweckbestimmung 'Sport'.

Fur den Standort ist eine maximal dreigeschossige Bebauung
bei einer maximal zulassigen Grundflache von 9.610 m? vorge-
sehen. Die Festsetzung der Grundstiicksgrof3e .und der uber-
baubaren Flachen entspricht den Erfordernissen, die die ge-
nannten Einrichtungen an die bauliche Ausnutzung der Grund-
stlicke stellen. Die maximale HOhe der Neubauten wird auch
auf diesen Flachen zur Wurdigung des Denkmalschutzes des

bestehenden Gebdudes beschrankt. .

TF 2: -Auf der Flache fir Gemeinbedarf auf den Gberbaubaren
Grundstiicksflachen a-b-c-d-a und e-f-g-h-i-e dirfen
bauliche Anlagen eine Firsthdhe von 48 m Uber DHHN .
nicht Uberschreiten. Dies gilt nicht fur technische Auf-
bauten wie Schornsteine und Liftungsrohre.
Rechtsgrundlage: § 9Abs.1 Nr.1 BauGB iV.m.
§ 16 Abs.4 BauNVO o

Die auf dem Gemeinbedarfsgrundstiick geplanten Sportahla—'

- gen und méglichen Spielgelegenheiten sollen auch einer au-
- Berschulischen Nutzung zugénglich sein. Fir den Schulsport ist

die Sportanlage zu den unterrichtsiiblichen Zeiten ohne Ein-
schrankungen zu nutzen. Auch fir den Vereins- und Freizeit-
sport ist die bestimmungsgerechte Nutzung auBerhalb der Ru-
hezeiten (geméan 18.BImSchV) mdglich. innerhalb der Ruhezei-
ten bedarf es organisatorischer Einschréankungen z.B. nur Trai-
ningsbetrieb, Nutzung nur auf der Wohnbebauung abgewand-

- ten Bereichen. Diese organisatorischen Regelungen sind auf-

grund der 18. BImSchV (Sportanlagenldarmschutzverordnung)
erforderlich und durchzusetzen; durch entsprechende MaB-
nahmen werden die Werte der 18.BImSchV eingehalten. Eine
Festsetzung im Bebauungsplan ist nicht erforderlich.

TF 6: Auf der Flache fir Gemeinbedarf mit der Zweckbestim-
mung 'Schule', 'Kindertagesstéatte' und 'Sport’ ist auch
eine Nutzung fur auBerschulische Spiel- und Sportzwe-
cke zuldssig. ~ ' "
Rechtsgrundiage: § 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB

~ Bauweise, Uberbaubare Grundstucksflachen

'Durch die Uberschreitungsmbgliéhkeit der geplanten Baugren-

zen fir Erker, Veranden und Wintergéarten in den allgemeinen

Stand: 19.Juli 2002 -
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Freiflachenkonzept,

Wohngebieten soll eine Gliederung der Fassaden ermogllcht
werden, ohne die Gebdude von der "Bauflucht" zuriicksetzen
zu missen. Diese Uberschreitungsmoglichkeit wird jedoch in
ihrer Ausdehnung und im Verhaltnis zur Fassadenflache be-
grenzt, um den Eindruck zu wahren, dass der Baukdrper in der
Flucht steht. Die Festsetzung einer maximalen Uberschrei-
tungstiefe von 1,20 m sichert zum einen die Nutzbarkeit der
betreffenden Gebé&udeteile und beschrankt zum andern das.
Vorrlcken dieser Gebaudeteile in den Vorgartenbereich.

TF 3: In den allgemeinen Wohngebieten kann ein Vortreten
von Gebaudeteilen Uber die festgesetzte Baugrenze,
und zwar fir architektonische Gliederungen, Treppen-
hauser, Erker, Veranden sowie Wintergérten bis zu ei-
ner maximalen Uberschreitung von 1,2 m zugelassen

- werden. Der Flachenanteil der Geb&udeteile darf 30
vom Hundert der entsprechenden AuBenwandflache
nicht Gberschreiten. Relhenhauser gelten als ein Ge-

baude.
- Rechtsgrundlage: § 9Abs.1 Nr.2 BauGB i V.m.
§ 23 Abs.3 Satz 3 BauNVO :

Sonstige Nutzungen

- Durch den Ausschluss von Garagen und Uberdachten Stellplat-

zen (Carports) auf den nicht tiberbaubaren Grundstiicksflachen
der ‘allgemeinen Wohngebiete' soll an der kinftigen Sammel-
straBe eine typische Vorgartenzone hergestelit und gesichert
werden. Ebenerdige Stellplatze kdnnen in den Vorgartenbe-
reich eingepasst werden und stellen keine dauerhaft die Sicht
beeintrachtigende Anlage dar. Weiterhin sollen durch die ent-
sprechende Festsetzung die an die privaten Parkanlagen gren-

- zenden Grundstiicksbereiche von Bebauung (z.B. Geréte-

schuppen, Einrichtungen fir Milltonnen, Gewéachshéuser, ge- .

mauerte Kompostanlagen) freigehalten werden.

TF 4: Auf den nicht iiberbaubaren Grundstﬁcksfléch’en‘
im allgemeinen Wohngebiet WA 1 bis WA 8 sind Gara-
gen und (berdachte Stellpldtze (Carports) sowie bauli-

. che Anlagen gemédnB §14 Abs. 1 BauNVO nicht zu/ass:g
Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.vV.m.
§ 12 Abs. 6, §14 Abs. 1 und §23 Abs. 5 BauNVO

" Parallel zum Entwurf dieses Bebauungsplanes wurde der Ent-

wurf des Grinordnungsplanes Nr. 11 erarbeitet. Dieser Plan
schafft die Grundlagen fir die Betrachtung der Eingriffsproble-
matik mit den notwendigen KompensationsmaBnahmen inner-
halb der Bauleitplanung, so dass die entsprechenden Festset- -

-zungen des Bebauungsplanes Nr.11a hieraus entwmkelt wer-

den konnten.

Ziel des Frelflachenkonzeptes ist der Erhalt und die Weiterent-
wicklung von Gehdlzbestanden, die die Wohnsiedlung gliedern

und die einzelnen Baufelder in Form von privaten Parkanlagen
. miteinander verbinden. Hier sollen auch entlang einer vom
. Fahrzeugverkehr getrennten Fuf3- und Radverbindung die not-
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wendigen Spielbereiche fur altere Kinder und der Eingangsbe-
reich der PreuB3enhalle integriert werden. Gleichzeitig kann die-
se Verbindung in ein Wegesystem um die Gemeinde Grof3
Glienicke, das von der 'Interessengemeinschaft Grof3 Glienicke'
geplant wird, einbezogen werden. :

im Westen wird die neue Wohnnutzung durch einen begrinten
Streifen mit Altbaumbestédnden von den bestehenden mehrge-
schossigen Gebduden getrennt. Eine Flache im stddstlichen
Bereich der Waldsiedlung wird aufgrund des dichten, sehr
wertvollen Altbaumbestandes und der geforderten Abstande
zum angrenzenden Wald als waldartige Grianflache entwickelt
und entsprechend im Bebauungsplanentwurf ausgewiesen.

Fur das Neubaugebiet erforderliche Ausgleichs- und Ersatz-
mafBnahmen sollen in den -z.T. naturnahen- privaten Parkanla- -
gen und auch in den genannten Waldflachen umgesetzt wer-
“den. Hierzu gehort auch eine Aufwertung des 'Waldfenns' u.a.
- durch die Gestaltung der Randzone.

Die innere ErschlieBung der. einzelnen Wohnquartiere wird
durch Mischverkehrsflachen sichergestellt. Damit ergeben sich
trotz geringen Flachenverbrauchs Méglichkeiten, die Identitat
der einzelnen Wohnquartiere durch Raumbildung und Merk-
punkte wie z.B. kleine Platzbereiche zu férdern. Wichtiges Mit-
tel sind dabei Baumpflanzungen mit quartiersbezogenen stand-
ortgerechten Arten (notwendiger Ersatz fiir zu fallende Baume),
die nicht nur zur Gliederung des StraBenraumes sondern auch -
zur Bewahrung des Charakters als Waldsiedlung beitragen.

'Die Baumschutzverordnung des Landes Brandenburg findet
bezlglich des geschiltzten Baumbestandes im Plangebiet wei-
terhin Anwendung, die Eingriffsbilanzierung gibt also keine
Freistellung von SchutzmaBnahmen.

Private Parkanlagen

Innerhalb des neuen Wohngebietes sind mehrere Griinschnei-
sen vorgesehen, die ‘Verbindungen von den umgebenden
Waldfldchen durch die bestehenden Wohngebiete schaffen
sollen. Diese Flachen werden als Grinflachen mit der Zweck-
bestimmung 'private Parkanlage' festgesetzt. Sie dienen mit
einer Grof3e von knapp 10.600 m? als wohnungsnahe Grinan-
lagen und sollen so gestaltet werden, dass sie intensiv nutzbar
sind und ihre Funktion als Erholungsflachen erflllen kénnen.
Der dem Richtwert von 6 m2 / Ew entsprechende Bedarf von
knapp 7.300 m? wird durch diese Parkanlagen mehr als ge-
deckt.:

Die geplanten naturnahen privaten Parkanlagen bzw. die Fl&--
chen fur Wald mit einer Flache von zusammen rund 57 ha de-
cken den durch die Entwicklung der Wohnbaufldchen entste-.
_henden Bedarf an siedlungsnahen Grunflachen von rund -
8.500 m? (7 m?/ Ew) um ein Vielfaches. "

' FBB ‘ : 3 . . Stand: 19.Juli 2002
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MaBnahmen zum
Ausgleich

Spielplatze
Die geplanten Grinflachen mit der Zweckbestimmung 'private

Parkanlage mit Spielplatz' dienen der Deckung der Flachen-
richtwerte flr Spielplatzflachen und stellen somit die Grundlage
einer geregelten Grinordnung dar.

Durch die Entwicklung der Wohnbauflachen entsteht gemaf
Richtwert (1m%Ew) ein Bedarf von etwa 1.200 m? nutzbarer
Spielplatzflache. Die notwendige Bruttospielplatzflache liegt bei
1.800 m2 (1,5 m?/Ew). Sie soll in Form einer Spiel- und Sport-
einrichtung. auf der Gemeinbedarisfliche und durch einen
Spielplatz in der privaten Parkanlage gedeckt werden.

Der Gesetzgeber verlangt die Berilcksichtigung umweltschit-
zender Belange in der Bauleitplanung, insbesondere bei der
Abwédgung. Hierzu zahilt auch die Vermeidung und der Aus-
gleich von Eingriffen in Natur und Landschaft. Das Verfahren
zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 11a wurde daher -
unter Beriicksichtigung des § 8 bzw. 8a Bundesnaturschutzge-

- setz (BNatSchG) begonnen und wird nach der Novelle des
" Baugesetzbuches im Sinne des neu elngefuhrten § 1a BauGB

fortgefihrt.

Ein Eingriff in Natur und Landschaft ist nach §8 und 8a
BNatSchG bzw. § 10 BbgNatSchG dann gegeben, wenn "Ver-
anderungen der Gestalt und Nutzung von Grundfiachen, wel-
che die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes und das Land-

- schaftsbild erheblich und nachhaltig beeintrachtigen" erfolgen.

Diese Eingriffe mussen aufgrund des Bauleitplanverfahrens zu
erwarten, d.h. die Eingriffe aufgrund der vorgelegten Planung
erstmals zuldssig sein. Dies ist bei den geplanten Vorhaben im
Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 11a der Fall.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 11a bedingt die Er-
arbeitung eines Grinordnungsplanes (GOP) bzw. eines land-

- schaftsplanerischen Fachbeitrages, der die ortlichen Ziele, Er-
fordernisse und MaBnahmen des Naturschutzes und der Land-

schaftspflege darzustellen und in der Griinordnung des Gebie-
tes umzusetzen hat®.

Die Notwendigkeit von Ausgleichsmaf3nahmen ergibt sich
durch die Bilanzierung des Eingriffs in Natur und Landschaft.
Dabei werden die Ausgleichsflichen im . Sinne des
§ 1a Abs. 3 BauGB den Grundstiicken zugeordnet, auf denen
die Eingriffe zu erwarten sind. ;

- TF 19 Nachfolgende MaBnahmen werden gemaB § 1a Abs 3

und § 9 Abs. 1a-des Baugesetzbuches wie folgt zuge-
-ordnet: s

- die in den textlichen Festsetzungen Nr.7 und 8 geregel-
ten MaBnahmen sowie der Abbruch und die Entfernung
der vorhandenen Verkehrsflachen und die Wiederher-
stellung des Feuchtgebietszusammenhanges im Gelan-

9 vgl. Gemeinsamen Erlaf3 der beiden zustén_dfgen Fachministerien in Brandenburg

vom Aprif 1997 (Verhdltnis von Bauleitplanung und Landschaftsplanung)
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- deverlauf durch Bodenmodellierung auf den Flursticken
52-69, 106-111 und 115 der Flur 2 in der Gemarkung
GroB3 Glienicke den Verkehrsflachen den Verkehrsfla-
chen der geplanten Ost-West-Spange,

- die in den textlichen Festsetzungen Nr. 10 bis 13 gere-
gelten MaBnahmen den Grundstucksflachen in den all-
gemeinen Wohngebieten; VertellungsmaBstab ist die
Uberbaubare Grundstucksflache,

- die in der textlichen Festsetzung Nr. 16 geregelten
MaBnahmen den Grundstilicksflachen fir Gemeinbe-
darf.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1a BauGB
Soweit es sich bei den festgesetzten AusgleichsmaBnahme_n'

um Pflanzungen handelt, wird durch eine separate Festsetzung
das Anwachsen und damit die Funktionsfahigkeit in Bezug auf

~den Ausgleich sichergestelit.

TF 18 Die Pflanzungen auf den Flachen A1 A2, A4 und A5
sind {ber einen Zeitraum von 5 Jahren und auf den Fl&-
chen B1, B2 und C1 lber einen Zeitraum von 3 Jahren
durch Entwicklungspflege zu erhalten und in diesem
Zeitraum vor Verbiss zu schitzen.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 25 a und b BauGB

Zur Minimierung des Eingriffs und zum Ausgleich der Eihgriffs-

“folgen werden im Bebauungsplanentwurf Nr. 11a eine Reihe

von MaBnahmen festgesetzt. Hierzu gehdren neben MaBnah-
men auf den privaten Grinflachen und auf Waldfldchen auch
geplante Festsetzungen auf den Baugrundstticken selbst und ‘
im &ffentlichen StraBenraum.

Die im folgenden genannten MaBBnahmen dienen nicht als Er-
satzmaf3nahmen fir die Umwandlung von Wald in eine andere .
Nutzungsart nach Landeswaldgesetz. Hierfiir sind auBerhalb
des Bebauungsplanverfahrens entsprechende Regelungen zu

" treffen.

MaBnahmen a‘ufvden Baugrundsticken

~ Durch die Pflanzgebote soll der Charakter des Ortsbildes als

Waldsiedlung erhalten werden und ein Ausgleich far den Ver-
lust von Baumen erfolgen. Die Festsetzungen kommen somit
dem Gebot der Minimierung bzw. dem Ausgleich von Eingriffen

--in bezug auf den Naturhaushalt, den Arten- und Biotopschutz

und das Landschaftsbild nach. Zudem sind sie Grundlage far

eine geregelte Grinordnung.

Die Baumpflanzungen innerhalb und entlang von privaten Ver-

- kehrsflachen besitzen eine groBe Bedeutung im Hinblick auf
das Landschafts- bzw. Ortsbild sowie fir den Naturhaushalt.

Baume wirken fir das Landschaftsbild raumbildend und haben

o Gllederungsfunktlon fur die Siedlungsflachen.

TF 14 In den allgemeinen Wohngebieten sind innerhalb oder
entlang der privaten StraBenverkehrsflachen pro 100

Stand: 19.Juli 2002
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laufende Meter 5 Baume der Pflanzliste 3 mit einem
- Mindeststammumfang von 0,20 m zu pflanzen, zu erhal-
ten und bei Abgang nachzupflanzen. :
Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 25 a und b BauGB

Da Sammelstellplatzanlagen oft einen das Ortsbild stérenden,
Charakter besitzen, sollen Sammelstellplatze mithilfe einer ver-
besserten Eingrinung aufgewertet und durch Baume gegliedert
werden, um diesen stérenden Charakter zu vermeiden. Die
Festsetzung, dass ebenerdige Stellplatzanlagen durch Bepflan-
zung zu gliedern sind, soll den durchgriinten Charakter des
Siedlungsgebietes unterstiitzen. Die Festsetzung ist Grundlage
far eine geregelte Grinordnung.

- TF 17 Ebenerdige Sammelstellblatzanlagen mit ‘mehr als

5 Stellpldtzen sind durch Flachen, die zu bepflanzen
sind, zu gliedem” Je 5 Stellplatze ist hier ein Laubbaum
mit einem Mindeststammumfang von 0,16 m zu pflan-
zen, zu erhalten und bei Abgang nachzupflanzen. Vor-
- handene Baume sind auf die Festsetzung anrechenbar.
Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB

MaBna.hmen'im Offentlichen StraBenraum

Die Festsetzungen zur Pflanzung von StraBen- bzw. Alleebdu-
men in der Seeburger Chaussee (6ffentliches StraBenland)
erhalt und verbessert den Orisbildcharakter im Plangebiet und

- stellt gleichzeitig eine AusglelchsmaBnahme far den Verlust- ,

von Baumen dar.

TF 16 Entlang der Seeburger Chaussee ist im Abschnitt zwi-
schen der PlanstraBe S1 und der PlanstraBe S4 die
vorhandene liickige Eichenallee zu erganzen. In den
Licken sind mit einem Abstand von 10 m Eichen (Quer-

_cus robur) mit einem Mindeststammumfang von 0,20 m
zu pflanzen, zu erhalten und bei Abgang nachzupflan-
zen. Das gilt nicht fir den Bereich von Zufahrten.

- Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 20 und Nr. 25 BauGB.

Private Parkanlagen .

Die Griunfiachen innerhalb des Baugebietes mit der Zweckbe-
stimmung 'private Parkanlage' sollen durch Baumpﬂanzungen
begriint bzw. aufgewertet werden. Gleichzeitig ist der vorhan-
dene Vegetationsbestand zu erhalten und in die Gestaltung
einzubeziehen. Hierbei besitzen Baume fiir das Orts- und
Landschaftsbild eine .besondere raumbildende und gliedernde
Wirkung. Als Voraussetzung fiir die Gestaltung sind die vor-
handenen VerS|egeIungen und baulichen Anlagen zu entfernen.

" TF 12 Auf den Flachen B1 und C1 sind die vorhandenen bauli-

chen Anlagen und versiegelten Flachen zu entfernen
sowie insgesamt 60 Baume der Arten der Pflanzliste 2
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mit einem Mindeststammumfang von 0,12 m zu pflan-
zen.
Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 25 a und b BauGB

Naturnahe private Parkanlagen / Flachen fir Wald

~ Entsprechend dem landschaftsplanerischen Konzept werden
nordlich, dstlich und sidlich der Baugebiete Flachen fir Wald
und im nord- und stdostlichen Bereich der Baufelder Grinfla-
chen mit der Zweckbestimmung 'naturnahe private Parkanlage'
festgesetzt. Durch die gewédhlte Abgrenzung werden zum einen
die umgebenden Waldbesténde in ihrem Bestand gesichert,
. zum anderen werden die geplanten und zu erhaltenen Biotop-
~ typen entsprechend den Minimierungs- bzw. Ausgleuchserfor-
dernissen berucksnchtlgt ‘

Der Verlust hochwertlger Biotopflachen kann innerhalb der
Siedlung nur bedingt ausgeglichen werden. Auf den festgesetz-
ten Flachen fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
- Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft sind vordringlich
MafBnahmen zum Ausgleich von Eingriffsfolgen durchzufithren.
‘Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege stehen
aufgrund der hohen Wertigkeit der Flachen im Vordergrund.

Die naturnahen pfivaten Parkanlagen sollen neben der Erho-
lungsnutzung einer Vielzahl seltener und gefahrdeter Tier- und
Pflanzenarten Lebensraum bieten. Die Festsetzung von land-

schaftstypischen Vegetationsformen auf den Fldchen A3 und

B2 kommt also der Vermeidung und Kompensation von Ein-
griffsfolgen in bezug auf Naturhaushalt, den Arten- und Biotop-
schutz nach. Sie sollen durch die festgesetzten MaBnahmen
- die Biotopqualitdten angesichts einer zu erwartenden Zunahme
von Beeintrachtigungen durch Erholungssuchende stabilisieren.
Gleichzeitig werden auf geringerwertigen Flachen die Biotop-
qualitaten durch die EntwicklungsmaBnahmen erhéht.

TF 9 Auf der Flache A3 ist Aufwuchs der Arten Populus tre-
mula, Betula pendula, Prunus serotina und. Robinia
pseudoacacia einmal zu entfernen und der Bestand
dann der Sukzession zu Uberlassen.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 20 und Nr. 25 BauGB

TF 13 Auf der Flache B2 sind die vorhandenen baulichen An-
lagen und versiegelten Flachen zu entfernen sowie 40
Baume der Arten der Pflanzliste 2 mit einem Mindest-
stammumfang von 0,12 m zu pflanzen.
Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 20 und Nr. 25 BauGB

Die EntwicklungsmaBnahmen auf den 'Flachen fur Wald' mit
der Bezeichnung A1, A2 und A4 erhohen die Biotopqualitaten.
Gleichzeitig entsprechen sie den GestaltungsprmZIplen des
landschaftsplanerischen Konzeptes.

TF 7 Auf der Flache A1 ist ein Waldmantel zu entwickeln. Die
spatblihende Traubenkirsche (Prunus serotina) .ist auf -
der Flache zu roden. Je angefangene 100 m? sind 10

FEB B - . .  Stand: 19.Juli 2002
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Stréaucher der Arten der Pflanzliste 1 (forstliche Baum-
schulqualitat: 1+2, 50-80cm) so zu pflanzen, dass ein
mehrschichtiger hthengestufter Bestand entwickelt wird
und ca. 20% der Flache als besonnte, lichte Stellen er-
halten bleiben. Vorhandene Straucher sind zu erhalten.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 20 und Nr. 25 BauGB

TF 8 Auf der Flache A2 ist ein dauerhafter Mischwald zu ent-
wickeln. Der vorhandene Kiefernbestand ist bis auf ei-
nen Deckungsgrad von ca. 50% auszulichten und mit
den Arten Quercus robur, Quercus paetrea und Tilia
cordata (forstliche Baumschulqualitat: 1+2, 50-80cm) im
Verhéltnis 50 : 30 : 20 in einer Pflanzdichte von 10
Stiick je angefangene 100m? unregelméaBig zu unter-
pflanzen. .

_ Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1.Nr. 20 und Nr. 25 BauGB

TF 10 Auf der Flache A4 ist ein dauerhafter Mischwald mit den
Arten der Pflanzliste 2 (forstliche Baumschulqualitat:
1+2, 50-80cm) in einer Pflanzdichte von 10 Stiick je an-
gefangene 100m? anzulegen. Der Anteil der Eichen und
-Kiefern muss dabei 50% bzw. 30% betragen. Vorhan-
dene Baume sind einzubeziehen. Vorher sind die vor-
handenen baulichen Anlagen und versiegelten Flachen

- zu entfernen. '
Rechtsgrundiage: § 9 Abs. 1 Nr. 20 und Nr. 25 BauGB

Durch die auf den Flachen ‘A1 und A2 festgesetzten Maf3nah-
men sollen weiterhin die Emgnffswurkungen des StraBBenneu-
baus fir die geplante Ost-West-Spange in die angrenzenden
Wald- bzw. Lebensbereiche, wie z.B. Scheuchwirkungen, durch

-die Entwicklung von Waldmantel- und Mischwaldbereichen mi-

nimiert werden. AuBerdem entstehen neue Lebensraumange-
bote fur die Fauna. Die MaBnahmen konzentrieren sich dabei
auf angrenzende Bereiche mit entsprechenden Entwicklungs-
voraussetzungen. .

Als weitere MaBnahme zum Schutz, zur Pflege und zur Ent-
wicklung von Boden, Natur und Landschaft ist die Realisierung
des Konzeptes zur Niederschlagsentwasserung und die damit
verbundene Aufwertung des Waldfenns zu nennen. (TF11)
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Verkehrsflachen

Anbindung an das Ubergeordnete StaBennetz

Das prognostizierte Verkehrsaufkommen des neuen Sied-
lungsgebietes kann mit der Anbindung an die Seeburger
Chaussee Uber die geplante Ost-West-Spange mit einem Kno-
tenpunkt an die Potsdamer Chaussee (Bundesstral3e 2) bewal-
tigt werden. Das Bundesministerium fir Verkehr, Bau- und
Wohnungswesen hat nach Abstimmung mit der for die Aui-
tragsverwaltung der BundesstraBe in Berlin zustandigen Ver-
kehrsbehorde, der Senatsverwaltung far Stadtentwicklung, tiber
die Anbindung in Hohe des AuBenweges mit dem Land Berhn
Einvernehmen hergestellt. 10

Die genannte Ost-West—Spange nérdlich der Siedlung ist Teil
der geplanten Ortsumfahrung far Gro3 Glienicke. Dieser Stra-
Benzug soll den innerdrilichen Bereich der Gemeinde verkehr-
lich entlasten. Hierzu ist im Rahmen des Bebauungsplanes
"Anbindung Ost-West-Spange" eine Weiterfiihrung nach Wes-

ten zur LandesstraBe 20 geplant. Nach der Herstellung dieser

StraBBenverbindung kann die wegen des Grenzverlaufs in der
DDR verschobene Trasse der Seeburger Chaussee, die mitten
durch das empfindliche Naturschutzgebiet 'Seeburger Fenn —

- Sumpelfichten’ fuhrt, aufgegeben d.h. zuriickgebaut werden.

Die Gemeindevertretung hat den zur Einziehung erforderlichen |
Beschluss bereits gefasst und den ebenso den Rickbau der
StraB3e beschlossen. :

In einem Verkehrsgutachten des Ingenieurbiros M+O Berlin
GmbH wurden die im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens
angestellten Untersuchungen und die Abwagung méglicher
ErschlieBungsvarianten des Plangebietes mit ihren Auswirkun-
gen auf die Umgebung zusammengefasst. Die Gutachter
kommen im Wesentlichen zu folgenden Ergebnissen:

Den geénderten Darstellungen des Bebauungsplanes Nr.
11a liegt eine ErschlieBungsvariante zugrunde, bei der Stra-
Ben neu geplant (Ost-West-Spange) und bestehende Ver-
kehrswege zurlickgebaut werden (Seeburger Chaussee
nérdlich der Ost-West-Spange und der Abschnitt, der durch
das Totalreservat des zuklnftigen NSG fiihrt). Insgesamt
stehen ca. 1,3 km Neubaustrecke flr die Ost-West-Spange
1,5 km Ruckbaustrecke gegenuber. Durch die geplante Ost-
West-Spange wird eine neue Verbindung zwischen der
Potsdamer Chaussee (B2) und der Seeburger Chaussee
geschaffen. Der Einmindungsbereich dieser StraBe liegt
gegenlber der bestehenden Anbindung des AuBenweges

(Berlin), die Knotenpunktabsténde auf der B2 werden also

nicht reduziert. Damit ist das Plangebiet fir den motorisier-

~ ten Verkehr (ber zwei Anschllisse an das Ubergeordnete

StraBBennetz angebunden. "Hinzu kommt allerdings noch ei-
ne Verbindung zwischen Ortskern und Waldsiediung fir
- hicht motorisierte Verkehre NMV (Radfahrer, FuBgénger),

10 Schreiben- des Bundesministerium flir Verkehr, Bau- und Wohnungswesen,

8.8.2001 *
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was eine deutliche Verbesserung des Schulweges bedeutet.
Der motorisierte Hauptverkehrsstrom in Richtung Berlin
kann Uber die 'Ost-West-Spange' einen kurzen Weg nutzen.
[...] Durch die Verlangerung der '‘Ost-West-Spange' zur L 20
wird diese zu einer UmgehungsstraBe der B2 fur die Ort-
schaft Gro3 Glienicke, wie es der Vorentwurf des Flachen-
nutzungsplanes vorsieht. Dieser etwa 400 m lange Teilab- -
schnitt fihrt nur zu 30% durch Waldbestand, ansonsten
werden Felder genutzt. Somit lassen sich die motorisierten
Verkehre, insbesondere die Schwerlastverkehre, innerhalb
der Ortschaft erheblich reduzieren.[...] So verringert sich die
Verkehrsbelastung innerhalb des Ortes schatzungsweise um
% von 12.000 Kfz/d auf 3.000 Kfz/d. Die Vorteile fur die
Ortsdurchfahrt liegen auf der Hand: Schall- und Schadstoff-
immissionen, Trennwirkung der Fahrbahn sowie Unfallrisiko -

‘'werden verringert. Wohnqualitat, Sicherheit fir FuBgéanger

und Radfahrer, insbesondere flir Schiler (Schulweg), sowie
die Leichtigkeit des Verkehrs werden verbessert."

Bei einer Nutzung ausschlieBlich vorhandener StraBen

. (Seeburger Chaussee in Richtung Norden zur L20 bzw.
- BundesstraBe 5, in Richtung Stden zur B2) bliebe die Orts-

durchfahrt der BundesstraBe in Grof3 Glienicke erhalten. Fir -
die genannten StraBen waren Instandsetzung- bzw. Aus-
baumaBnahmen notwendig. "Das Entwicklungsgebiet ist mit
zwei Anschllissen an das Ubergeordnete Verkehrsnetz zwar

" ausreichend erschlossen, die Qualitat der verkehrlichen Er-

schlieBung ist allerdings-unzureichend. Der Hauptverkehrs-

- strom in Richtung Berlin muss in jedem Fall Umwege in Kauf

nehmen. Die Leistungsfahigkeit des vorhandenen Knotens
B2 / Ritterfelddamm ist unzureichend, die zusatzlich erzeug-
ten ca. 100 Kfz in der Spitzenstunde aufzunehmen. Dies
entspricht einer Erhohung um tber 10%. Der Schulweg zwi-
schen Ortskern und Waldsiedlung ist weiterhin unsicher, da

kein Rad-/Gehweg vorhanden ist. Die Trassierung und der
- Ausbauzustand des sUdlichen Bereiches der Seeburger
- Chaussee entsprechen nicht den anzusetzenden Standards.

AuBerdem durchschneidet dieser Bereich und ein Teilab-
schnitt der B2 das Totalreservat des zukiinftigen NSG."

‘ Eine Anbindung des Plangebietes an die Potsdamer Chaus-

see (B2) auf kirzestem Weg zwischen Wohnbauflachen und
Potsdamer Chaussee wiirde auf der B2 "die Knotenpunkt-

- absténde derart reduzieren (<500m), dass die vorhandene

Leistungsfahigkeit nicht aufrecht erhalten werden kann. Im
betrachteten Abschnitt besitzt die B2 derzeit den Status als
‘freie Strecke'. Bei einer weiteren Einmindung konnte sie
diesen Status verlieren und wirde somit als StadtstraBe in

 die Baulast des Landes Berlin Ubergehen. Dieser Auffas-

sung schlieBt sich die Senatsverwaltung fiir Stadtentwick-
fung, in deren Auftragsverwaltung sich dieser Abschnitt be-

~ findet, bis hin zu einer Ablehnung an."

Die geplante Ost-West-Spange soll neben der Anbindung der
Waldsiedlung an das Ubergeordnete Verkehrsnetz auch der
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Schaffung einer Umfahrungsmoglichkeit Gro3 Glienickes die-
nen und damit die Ortsmitte vom Durchgangsverkehr entlasten.
Eine vorgeschlagene Variante der ortsnahen Umgehung wurde
im Vorfeld des Flachennutzungsplanverfahrens diskutiert und
u.a. wegen der erforderlichen Eingriffe in die Landschaft ver-
worfen. Bei dieser ortsnahen Umgehung wiirde im Verlauf der
Helmut-Just-StraBe eine Verbindung zwischen der Potsdamer
- Chaussee und der LandesstraBe 20 geschaffen. Grund fir den
Ausschluss dieser Variante war insbesondere, dass an der An-
bindung der Helmut-Just-StraBe an die Potsdamer Chaussee
(jetzige BundesstraBe 2) wegen der erforderlichen Kurvenra-
~ dien durch entsprechende notwendige Aufschittungen ein Nie-
derungsbereich zerstort werden muisste. Zudem wére durch
den erforderlichen Ausbau eines Feldweges in Verldngerung
der Helmut-Just-StraBe wertvoller Baumbestand gefdhrdet, die
verkehrliche Belastung des Totalreservates wiirde weiter be-
stehen. Im Zuge des Flachennutzungsplanverfahrens wurde die
- geplante Ost-West-Spange als raumvertraglichste Lésung dar-
- gestellt, die neben landschaftsplanerischen Belangen auch
verkehrliche Erfordernisse und nicht zuletzt die Bedurfnisse der
Bevdlkerung bericksichtigt.

Zudem fihrt der jetzige Verlauf der BundesstraBe zwischen
dem Ortskern und der Waldsiedlung zu einer erblichen Trenn-
wirkung des nérdlichen und stidlichen Ortsteils und nicht zuletzt
im innerGrtlichen Verkehr zu einer Gefahrdung schwécherer
Verkehrsteilnehmer (FuBgénger, Radfahrer) auch auf dem
Schulweg. , o

Die Trassenfiinrung der Ost-West-Spange. verlauft innerhalb
des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes Nr. 11a auBer im

- Anbindungsbereich mit der Potsdamer Chaussee auf einer e-
‘hem. Panzerzufahrt der Grenztruppen der DDR. Dieser Streifen
wurde erst vor wenigen Jahren aufgeforstet und ist aufgrund
des Alters und der Struktur der Vegetation als wenig wertvoll zu
bewerten. Zum Ausgleich des Eingriffs durch den StraBenneu-
“bau werden zudem eine Reihe von MaBnahmen festgesetzt
bzw. erwartet:

o Als bedeutsame AusgleichsmaBnahme soll die derzeitige
StraBenfiihrung der Seeburger Chaussee zwischen der his-
torischen StraBBentrasse und der Potsdamer Chaussee zu-
riackgebaut werden, die durch einen besonders sensiblen
‘Landschaftsteil innerhalb des Naturschutzgebietes flhrt
(Totalreservat). Nach dem Willen des Landkreises soll die
bisher als Kreisstra3e eingestufte Seeburger Chaussee zur
- GemeindestraBe herabgestuft werden. Mit Ubergang der
Trégerschaft wird- auch das Elgentum auf die Gemeinde
GroB Glienicke Ubergehen.

e Die Festsetzung weiterer MaBnahmen zum Ausgleich sollen
die Eingriffswirkungen des StraBenneubaus (Ost-West-
Spange) in die angrenzenden Wald- bzw. Lebensbereiche,
wie z.B. Scheuchwirkungen, durch die -Entwicklung von
Waldmantel- und Mischwaldbereichen minimieren. AuBer-

FBB : o - : Stand: 19.Juli 2002 -
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dem entstehen durch diese MaBnahmen neue Lebens-
raumangebote fir die Fauna. Die MaBnahmen konzentrie-
ren sich dabei auf an die neue Straf3e angrenzende Berei-
che mit entsprechenden Entwicklungsvoraussetzungen.

e Durch die erwartete Reduzierung der Verkehrsbelastung
~auf der Potsdamer Chaussee, werden sich auch die Aus-
wirkungen auf das NSG in diesem Bereich verringern.

Der Eingriff in Natur- und Landschaft durch die geplante Ost-
West-Spange wird durch die festgesetzten MaBnahmen aus-
geglichen. Die Vorteile flir das Totalreservat des kunftigen NSG
durch den Rickbau der Seeburger Chaussee werden fir be-
deutsamer gehalten, als die Durchschneidung des Freiraums
mit besonderem Schutzanspruch auf der alten Panzertrasse.
Die geplante Ost-West-Spange als Teil der kiinftigen Ortsum-
fahrung GroB3 Glienickes soll den stark beeintréchtigten, inner-
ortlichen Bereich der Gemeinde verkehrlich entlasten. Die dar-
gestellten Verkehrsflachen sind daher - im Zusammenhang mit
der auBerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
Nr. 11 geplanten Weiterflihrung zur Landesstra3e 20 - von her-
ausragender Bedeutung fir die gemeindliche Entwicklung. Der
Verringerung der Belastungen flr die Anwohner in der Orts-
mitte und den erwarteten Effekten fir das NSG-Totalreservat
wird Vorrang eingerdumt. ’ :

' Die Ost-West-Sp‘ange liegt im Landschaftsschutzgebiet und im
- Naturschutzgebiet (im Verfahren). Aus diesem Grund wird eine

Befreiung von den Schutzgebietsbestimmungen erforderlich,
sie wurde bei Vorliegen der Bedingungen erteilt, dass eine
Bulrgschatft zur Sicherstellung des beabsichtigten Riickbaus der
bestehenden Sidanbindung (Umfahrung des kleinen Sees) in
der Hoéhe von 40.000 € vorgelegt wird, die Teileinziehung der
geplanten Sidanbindung verfiigt wird und deren Widmung als
Geh- und Radweg beschrankt wird sowie der StraBenquer-
schnitt der Ost-West-Spange auf 13 m reduziert wird. Zur Si-
cherung der Begrenzung des StraBenquerschnitts der Ost-
West-Spange und dem Rickbau der Umfahrung des kleinen
Sees wurde zwischen dem Land Brandenburg vertreten durch
das Ministerium fir Landwirtschaft, Umweltschutz und Raum- -
ordnung und der Gemeinde Grof3 Glienicke ein 6ffentlich recht-
lichen Vertrag geschlossen. In der Planzeichnung des bebau-

- ungsplanes wurde der StraBenquerschnitt der Ost-West-
.Spange nicht reduziert, um fir die Ausfuhrungsplanung der

StraBe innerhalb des definierten Korridors (von 15 m) einen
Spielraum zur Festlegung der verkehrstechnisch und freirdum-

“lich gunstigsten Lésung mit einem Querschnitt von maximal

13 m zu lassen. Die Beschliisse zur Teileinziehung der Siud- -
anbindung und zur Einziehung der Umfahrung des Kleinen
Sees wurden von der Gemeindevertretung gefasst.

“Vor Réélisierung der StraBenverbindung ist weiterhin eine Ge-

nehmigung der Waldumwandlung erforderlich. Fir eine derarti-
ge Genehmigung liegen nach der Befreiung von den Schutzge-

‘bietsbestimmungen die gesetzlichen Voraussetzungen vor. Die
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vorliegende, ablehnende Stellungnahme der unteren Forstbe-
hoérde reduziert die Funktion der Ost-West-Spange auf eine
ErschlieBung des kinftigen Wohngebietes. Dies wird der Be-
deutung des Vorhabens fir die Kerngemeinde nicht gerecht.
Weiterhin werden die positiven natuschutzrechtlichen Effekte
durch den Rickbau von StraBen und die zum Ausgleich des
Eingriffs festgesetzten MaBnahmen nicht in ausreichendem
MaBe gewdrdigt. Die in Folge der Stellungnahme von der Ge-
meinevertretung GroB3 Glienicke gefassten Beschllsse zur Auf-
stellung des Bebauungsplanes "Anbindung der Ost-West-
Spange”, zur Einziehung der Umfahrung des kleinen Sees und
zum Rickbau der Verkehrsflachen sowie zur Teileinziehung
der Sidanbindung und der zwischen der Gemeinde und dem
Land Brandenburg geschlossenen o&ffentlich-rechtliche Vertrag
dokumentieren die. Absichten zur Schaffung einer Ortsumfah-
rung und sichern die zum Ausgleich festgesetzten MafB3nahmen.

Eine UVP-Pflicht besteht nach § 38 Abs. 3 Brandenburgisches
StraBengesetz (BbgStrG) aufgrund der Lange von wemger als
2,5 km nicht.

“Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

Der Entwurf des Bebauungsplanes Nr.. 11a sichert weiterhin
offentliche StraBenverkehrsflaichen mit besonderer Zweckbe-
stimmung 'FuB- und Radweg' fir die Herstellung der geplanten
Siidanbindung, d.h. einer direkten Verkehrsverbindung zur
Potsdamer Chaussee auf der alten Trasse der Seeburger
Chaussee. Diese Verbindung soll also nicht dem motorisierten
Individualverkehr dienen.

Inneres Stra3ensystem

Die Bauflachen des Geltungsbereiches werden durch ein Netz -
von hierarchisch gegliederten, (iberwiegend privaten Verkehrs-
straBen erschlossen. Dieses innere StraBensystem soll-folgen-
dermafen an drei Punkten an dle Seeburger Chaussee ange-
bunden werden

- nordhch der Gemeinbedarfsfiiche tiber eine neue pnvate
ErschlieBungsstraf3e sowie - :

= stdlich der Gemeinbedarfsfliche und im Siden des Gel--

tungsbereiches (iber bestehende StraBen, die als '6ffentliche -
StraBBenverkehrsflachen' festgesetzt werden.

Der Bebauungsplan setzt innerhalb seines Geltungsberelches

nur die éffentlichen Verkehrsflachen fest. Die dargestellten Ver-

kehrsflachen reichen aus, um je nach Anforderung die Funktion
Fahrbahn, FuB- und Radweg, Grinstreifen mit Baumen im
StraBenquerschnitt unterzubringen. Die differenzierte Gestal-
tung der geplanten StraBenverkehrsflachen wird jedoch nicht
im Bebauungsplan geregelt.

© TF5: Die Einteilung der StraBenVerkehrsﬂéQhe ist nicht Ge-

genstand der Festsetzung.

Stand: 19.Juli 2002
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Flachen fur Ver-
 und Entsorgung

Niederschlags-

- entwasserung

Rechtsgrundlage: §9 Abs. 1 Nr.1 BauGB iV.m.
§ 1 Abs. 11 BauNVO

Dem stédtebaulichen Konzept liegt ein abgestimmtes Erschlie-
Bungskonzept fir die privaten StraBen zu Grunde. Hierbei wur-
den die StraBenquerschnitte so ausgelegt, dass die StraB3en
allen verkehrlichen Anforderungen (FuBgénger, Rad- und Kfz -
Verkehr) gerecht werden und z.T. straBenbegleitende Mulden
aufnehmen koénnen.

Die HaupterschlieBungsstraBe der Siedlung verlauft in Nord-
Sud-Richtung. direkt dstlich der Gemeinbedarfsflache und des
Mischgebiets. ‘An diese SammelstraBe von voraussichtlich
12,5 m Breite kniupfen ringférmige Anliegerstra3en an. Diese
sollen mit minimierten Querschnitten (6,8 m Breite) als Wohn-
wege (verkehrsberuhigte Bereiche) ausgebildet werden.

Zur Schmutzwasserentsorgung sowie zur Versorgung des Ge-
bietes mit Elektrizitdt, Gas, Telekommunikation und Trinkwas-
ser sind {iberwiegend neue Einrichtungen und Anlagen bereit-
zustellen. Diese Anlagen sind - soweit es sich um Nebenanla-

~gen handelt - auch ohne gesonderte Festsetzung von Flachen -

ausnahmsweise zulédssig. Alle zur Versorgung des Wohngebie-

tes dienenden Leitungen konnen in den offentlichen und priva-

ten StraBenverkehrsflachen gefuhrt werden. FiUr die Sicherung

der AbwassererschlieBung der bestehenden Gebéaude ist die

Sicherung von Leitungsrechten erforderlich, daher wird zur Si-

cherung der Abwasserdruckleitung innerhalb der Flachen der

Flachen fir Wald und in der Flache fir Versorgungsanlagen ein
Leitungsrecht fiir den zusténdigen Unternehmenstrager einge-

tragen. ' .

TF 20: Die Flache GFL 1 ist mit einem Leitungsrecht zugunsten
~ des fUr Schmutzwasserentwasserung zusténdigen Un-
ternehmens zu belasten. '
Rechtsgrundlage: § 9 Abs.. 1 Nr. 21 BauGB

Fur die unmittelbar stidlich der PlanstraBe S4 ist zur Herstel-
lung von Anlagen zur Regelung der Niederschlagsentwésse-

. rung jedoch die Festsetzung einer Fliche fiir Versorgungsanla-

gen (ca. 750 m?) erfordetlich.

Das im Plangebiet anfallende Regenwasser soll zur Sicherung
der Grundwasserneubildung unverschmutzt weitgehend dort

" versickert werden. Hierzu wurde vom Blro M+O Berlin ein ent-

sprechendes Konzept erarbeitet. Die Regenentwésserung der

. privaten und der 6ffentlichen Verkehrsflachen soll in zwei von- -
~ einander getrennten Systemen erfolgen. Das gesamte Nieder-

schlagswasser der privaten Straf3en wird entweder uber Mulden
dezentral oder Uber die Einleitung in das 'Waldfenn' zentral

- versickert. Die éffentlichen StraBen sollen weiterhin (ber den

bestehenden Regenwasserkanal in der Seeburger Chaussee
entwéssern, o
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Die offentlichen PlanstraBen S 3 und S 4 entwéssern Uber eine
einseitige Querneigung in StraBenablaufe. Uber zwei Regen-
wasserkandle, die instandzusetzen bzw. zu erneuern sind, wird
das Niederschlagswasser dem in der Seeburger Chaussee
bestehenden Vorfluter DN 800 zugeleitet. Dieser Vorfluter leitet-
Uber ein Auslaufbauwerk in den stdwestlich des Geltungsbe-
reiches gelegenen 'Kleinen See' ein. Dieser See gehort zu ei-
ner Kette von Seen, Timpeln und Grében, die ihr Wasser dem -

Grof3 Glienicker See zufihren.

Das auf den privaten PlanstraBen anfallende Niederschlags-
wasser soll innerhalb des Planungsgebietes versickert werden.

Bei drei PlanstraBen, bei denen aufgrund der einseitigen Be-
bauung ausreichend Platz zu Verfugung steht, wird dies tber

. straBenbegleitende Mulden erfolgen. Hier wird das anfallende

Wasser gesammelt und (iber eine belebte Bodenzone schadlos
versickert. Die Gbrigen PrivatstraBBen haben durch die geplante
Bebauung (vorwiegend mit Reihen- bzw. Doppelhduser) relativ
viele Grundstiicke zu erschlieBen. Daher ist hier eine straBen-
begleitende Versickerung nicht realisierbar. Das Oberflachen-
wasser soll gesammelt und zentral dem siidlich auBerhalb der
Trinkwasserschutzzone gelegenem 'Waldfenn' zugefiihrt wer-

-den. FUr diese Flache sollen auBerdem eine Reihe von Maf3-

nahmen zur Renaturierung und Aufwertungen festgesetzt wer-
den, die dem Gebot der Kompensation von Eingriffsfolgen in

. bezug auf Boden, Naturhaushalt, den Arten- und Blotopschutz
- nachkommen.

TF 11 Innerhalb der Flaché A5 sind folgende MaBnahmen
durchzuftihren und stehendes Totholz generell zu be-
lassen:

- Durch Einleitung der gesammelten Niederschlags-
wasser mindestens von den privaten Verkehrsflachen
in den allgemeinen Wohngebieten in das sogenannte
“Waldfenn" ist ein Feuchtbiotop zu entwickeln.

- In einem Streifen von 5 m Breite und 300 m Léange ist
in den o&stlichen, stidlichen und westlichen Randbe-

. reichen des Waldfenns ein Waldmantel auszubilden.
~ Je angefangene 100 m? sind 10 Straucher der Arten
der Pflanzliste 1 (forstliche Baumschulqualitat: 1+2,
50-80cm) so zu pflanzen, dass zusammen mit den
.vorhandenen Waldrandbaumen ein mehrschichtiger
héhengestufter Bestand entwickelt wird. Bereits vor-
handene Straucher — auf3er Prunus serotina - sind

zu erhalten und auf die Festsetzung anrechenbar.

~ - Im ndrdlichen Randbereich ist auf dem siidexponier-
ten Hang ein Mosaik trockenwarmer Sonderlebens-
raume auszubilden. -

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 20 und Nr. 25 BauGB

Die -erforderlichen technischen Anlagen und Elnnchtungen
(Sandfénger etc.) kénnen auf der Flache far Versorgungsanla—

Stand: 19.Juli 2002
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Nachrichtliche

- Ubernahmen

gen mit der Zweckbestimmung 'Niederschlagsentwésserung’
hergestellt werden. Diese grenzt unmittelbar an die Flache A5
an und ist von der offentlichen PlanstraB3e S4 erschlossen.

GemaB Baugrundgutachten ist der Untergrund hinsichtlich der
Anlage von Versickerungsanlagen auf Basis der ermittelten
Wasserdurchlédssigkeitsbeiwerte als zur Versickerung geeignet
einzustufen. Ein ausreichender Grundwasserflurabstand ist
vorhanden. Fir die Versickerung des auf den privaten
Grundsticken anfallenden Regenwassers sind daher auf die-
sen entsprechende Flachen oder Einrichtungen vorzusehen.
Grundsatzlich ist unter dem Gesichtspunkt des Boden- und
Grundwasserschutzes eine Versickerung Uber eine belebte

' Bodenzone einer anderen Form vorzuziehen. Geringe Grund-

stlicksflachen kénnen jedoch auch dazu flihren, dass Schacht-
oder Rigolenversickerungen geplant werden mussen.

Die Konzeption zur Beseitigung bzw. Sanierung der Altlasten-
flachen hat sichergestellt, dass eine Versickerung ohne Ge-
fahrdung des Grundwassers méglich ist und die geplanten Ver-
sickerungsanlagen somit auch genehmigungsféhig sind.

~ Naturschutz/ Landschaftsschutz

Die Grenze des ehem. Flurstiickes 137 stellt die Grenze des
Landschaftsschutzgebietes -(LSG) 'Kénigswald mit Havelseen
und Seeburger Agrarlandschaft' dar, dessen Verordnung am

8. Januar 1999 in Kraft trat. Die Waldsiedlung Grof3 Glienicke

wird auBerdem durch das im Verfahren befindliche Natur-
schutzgebiet (NSG) 'Seeburger Fenn und Simpelfichten' um-
schlossen. Im Gegensatz zur LSG-Abgrenzung wurde im Ab-
grenzungsentwurf (Stand: 1995) der nérdlichste Teil des ehe-
maligen Militarstandortes nicht in das geplante Naturschutzge-

~ biet einbezogen. - :

Wasserschutzzone

Das Untersuchungsgebiet liegt - mit Ausnahme eines kleinen

Bereiches im Sudosten des Gebietes - in der Trinkwasser-

schutzzone lll. Bezlglich der Einschrankungen und Verbote
gelten die Richtlinien der TGL 24 348 Blatt 2. ' :

Denkmalschutz

"Ein Teil der Gebaude wurde unter Denkmalschutz gestellt. Bei

den zu erhaltenden Geb&auden (Haus 5, 6 und 31) handelt es
sich um Klinkerbauten aus der Entstehungszeit 1934-37 und

‘eine ehemalige Panzergarage.
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1.

Auswirkungen auf
die Bauleitplanung

* Bodenrechtliche

Auswirkungen

Auswirkungen der
Planung auf die Um-

O welt

,- AUSWIRKUNGEN DES BEBAUUNGSPLANES

Parallel zur Aufstellung dieses Bebauungsplanes wird der Fla-
chennutzungsplan aufgestellt. Die Festsetzungen des Bebau-
ungsplanes sollen in die vorbereitende Bauleitplanung Gber-
nommen werden. Fir das Gebiet des Bebauungsplanes
Nr. 11a soll die Darstellung als Wohnbaufléache entsprechend
stadtebaulichem Entwurf, die Darstellung des Hauses 5 als
Flache fir Gemeinbedarf sowie der Gbrigen Flachen als Fla-
chen fur Wald erfolgen.

Zur Herstellung der offentlichen StraBenverkehrsflachen ist

~ eine Umwidmung von Teilflachen erforderlich.

Im Bereich der kiinftigen Bauflichen kommt es zu einer volli-
gen Neuordnung des Plangebietes. Durch einen, mit dem Aus-
gangszustand vergleichbaren Versiegelungs- und Befesti-
gungsgrad sind durch das Vorhaben insgesamt jedoch nur un-
wesentliche Eingriffe in die abiotischen Komponenten des Na-
turhaushaltes Boden, Wasserhaushalt (Voraussetzung: Was-
serrlickhalt im Plangebiet) und das Klima festzustellen. Auch
das Landschaftsbild wird nicht beeintrachtigt. Dagegen werden
mit den Darstellungen des Bebauungsplan-Entwurfes deutliche

- Eingriffe in das Schutzgut Arten und Lebensgemeinschaften

ermdglicht. Ausgepragte ruderale Biotoptypen, reife Vorwaldbe-
reiche, nach § 32 BbgNatSchG geschiitzte xerotherme Biotop-
typen, geschitzte Baume und Wald im Sinne des Landeswald-
gesetzes gehen verloren. Gleichzeitig steigt mit der kunftigen
Einwohnerzahl der Nutzungs- und Erholungsdruck auf die um-
Ilegenden Flachen. :

- Kompensationsméglichkeiten fur diese Beeintréchtigungen sind

durch ' EntwicklungsmaB3nahmen in Offenbiotopen auBerhalb
des Plangebietes und im sudlich gelegenen 'Waldfenn' sowie

- durch MaBnahmen im Zuge der Grinordnung in der Wohnsied-
- lung gegeben. -

Bei der geschaffenen Moglichkeit zur Errichtung einer Mehr-
zweckhalle auf dem Schulgrundstiick beschranken sich die
Beeintrachtigungen durch die mdgliche Neuversiegelung im
wesentlichen auf einige -Bodenfunktionen und den Wasser-
haushalt. Ausgleichsmoglichkeiten bestehen hier durch die
Versickerung des Niederschlagswassers vor Ort. Aufgrund des
Eingriffs in den alten Baumbestand sind Ersatzpflanzungen
nach Baumschutzverordnung erforderlich.

- Auch durch die im Bebauungsplanentwurf dargestellten Maf3-
" nahmen der auBeren ErschlieBung werden. Eingriffe vorberei-
“tet. Neben den Auswirkungen der Neuversiegelungen auf den -

abiotischen Schutzgutkomplex sind vor allem Beeintrachtigun-
gen des Schutzgutes Arten und Lebensgemelnschaﬂen festzu-
stellen. Bei der geplanten Ost-West-Spange ist ein Komplex

‘begleitender MaBnahmen, die zu einer Aufwertung und Anrei-

cherung benachbarter Biotope fiihren, notwendig, um den Ein-
griff gemeinsam mit Entsiegelungen auf dem Gelande der

Stand: 19.Juli 2002 -
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Waldsiedlung zu kompensieren. Zur Herstellung der Trasse fur
die kiinftige Ortsumfahrung soll zum Ausgleich durch Biotop-
vernetzung zusétzlich mit dem Ruickbau der heutigen Stral3e
um den Kleinen Teich eine KompensationsmaBnahme mit e-
normem Aufwertungspotential herangezogen werden.

Eingriffs-/ Aus- | in den nachfolgend aufgeflihrten Tabellen sind die geplanten
gleichsbilanzierung Eingriffe und die erforderlichen KompensationsmaBnahmen
gegenubergestelit. ‘ :
Eingriff KompensationsmaBnahme MaBnahmen-
‘ ‘ ' sicherung
Bilanz Wohnbauflédchen / Spiel- und Sportflache / Ost-West-Spange
| Versiegelung und Teilversiege- | Entsiegelung und Teilentsiegelung im Festsetzung im
lung durch Neubebauung incl. | Rahmen der Bauvorbereitung ’ Bebauungsplan
der inneren ErschlieBung und ‘
der Ost-West-Spange - ' .
Zerschneidung des Waldgebie- AUfwertung der kiinftigen Waldrandberei- | Festsetzung im
tes der GroB Glienicker Heide ' | che durch Ausbildung einer breiten Wald- | Bebauungsplan
durch die Ost-West-Spange traufe o ' o
(als Teil der Ortsumfahrung) | Entwicklung einer Mischwaldparzelle
o ‘ (heute monotoner Kiefernforst, 30 bis 40
Jahre) '
Entsiegelung und Wiederherstellung Bio- | Festsetzung im Bebau-
topzusammenhang durch Rickbau der ungsplan (Verflgbarkeit
StraBe um den Kleinen Teich und Nut- Kompensationsflache bis-
zungsaufgabe (Sukkzession) her nicht gesichert!)
Inanspruchnahme von Rude- | Neuanlage standortgerechter Gemein- Festsetzung im
ral- und Vorwaldbereichen =~ | schaftsgrinflachen / Neuanlage von Bebauungsplan
Hausgarten/ Mischwaldentwicklung / - '
Aufwertung Waldfenn durch Regenwas-
, sereinleitung und Randgestaltung o
Inanspruchnahme von ge- 'EntwicklungsmaBnahme zur Herstellung | Auflage (mit Sicherheits-
N schiitzten Biotopen nach bzw. zur Offenhaltung vergleichbarer leistung) im Rahmen der
Y § 32 BbgNatSchG = Biotope (voraussichtlich (iber Natur- Ausnahmegenehmigung
v - ' schutz-Férderverein in der Doberitzer | nach § 36 BbgNatSchG
Heide). ' :
Fél/ung von Bdumen aufgrund Pflanzung von Ersatzbdumen entspre- Auflagen der Féllgenehmi-
der AbrissmaBBnahmen, der . | chend den Auflagen der Féllgenehmigun- | gungen bzw. Festsetzung
Festsetzungen im Bebauungs- | gen (Pflanzungen entsprechend den Dar- | im Bebauungsplan
plan-Entwurf und der spéteren | stellungen des Bebauungsplanes sind
Ausfiihrungsplanung | anrechenbar)
Anderung der Nutzungsart von | Ersatz durch Neuanlage von Waldfléchen | Auflage im Rahmen der
Wald N im Verhdlinis 1:1 " | Waldumwandlungsgenehm
igung . '
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Eingriff

MaBnahmen-
sicherung

KompensationsmaBnahme

Bilanz Schulgrundstiick (6hne Sportfléiche)

durch Festsetzung Bebau- .

ungsplan-Entwurf mogliche

Versiegelung durch Neube- .

bauung

Festsetzung im
Bebauungsplan

Ruickhalt und Versickerung des Regen-
wassers auf dem Grundstuck -

Féllung von ca. 24 Bdumen
aufgrund der
Baufldchenausweisung im
Bebauungsplan-Entwurf
(Mehrzweckhalle)

| anrechenbar)

Pflanzung von Ersatzbdumen entspre- Auflagen der Féllgenehmi-
chend den Auflagen der Fallgenehmigun- | gungen bzw. Festsetzung
gen (Pflanzungen entsprechend den Dar- | im Bebauungsplan
stellungen des Bebauungsplanes sind

4.  HaushaltsméaBige
Auswirkungen

Der Investor GEWOBAG finanziert die technische und verkehr-
liche ErschlieBung der geplanten Wohngebéude. Hierzu soli
zwischen der Gemeinde Grof3 Glienicke, dem Amt Fahriand
und der GEWOBAG ein ErschlleBungsvertrag geschlossen
werden.

Die weiteren Entwicklungskosten hat entsprechend der vertrag-
lichen Regelung zwischen dem Bund und dem Investor
GEWOBAG der Bund zu tibernehmen. Der Bund hat sich ver-
pflichtet, der Gemeinde GroB3 Glienicke Gelder in Héhe von
DM 4 Mio. fiir InfrastrukturmaBnahmen zur Verfigung zu stel-
len, bzw. auf die Zahlung von Ausgleichsbetragen fur den Kauf
von Grundstiicken zu verzichten. Der hierzu zwischen der Ge-
meinde. GroB Glienicke und der Bundesrepublik Deutschland
abgeschlossene Vertrag steht unter der Bedingung, dass die
Bebauung der Waldsiedlung realisiert wird. Der Gemeinde flie-
Ben in diesem Fall also Gelder zu, die sie bei Nichtrealisierung
der WaIdS|ed|ung nicht erhalten wiirde. '

Die geplanten Gemelnbedarfsemrlchtungen werden nlcht allein
durch die Entwicklung der Wohngebiete auf dem: ehemaligen -
Kasernengelande erforderlich. Durch die  Entwicklung der
Wohnbauflachen entsteht ein Bedarf von knapp 100 Kitapléat-

zen und ein héherer Bedarf an Grund- und weiterfihrenden

Schulen (0,6 Grundschulzuge und etwa 60 Platze in Sek I).
Insbesondere im Grundschulbereich gilt es also, die Schulver-
sorgung der Gemeinden GroB3 Glienicke und Seeburg zu si-

- chern bzw. zu verbessern. Moglichen gemeindlichen Kosten fir

‘Unterhalt, Pflege etc: sind die erhdhten Einnahmen durch einen

Bevolkerungszuwachs gegeniiberzustellen. Kommunale Auf-

wendungen fir Einwohner der Waldsiedlung (d.h. auch der

Schul-/Kitabesuch der Kinder) werden nur proportional zur Be-
volkerung GroB3 Glienickes und auch nur zeitlich gestreckt pa-
rallel zur Fertigstellung der Sledlung entstehen

Stand: 19.Juli 2002 -
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Iv.

' VERFAHREN

Aufstellungs-

-beschluss

Anderungsbeéchlu_ss

Fruhzeitige
Biirgerbeteiligung

Abwéagungs-
beschluss frihzeitige
Birgerbeteiligung

Offentliche
Auslegung/

Tragerbeteiligung/

-Beteiligung der

Nachbargemeinden:

In der Sitzung am 24.3.1994 hat die Gemeindevertretung Grof3
Glienicke die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 11 be-
schlossen und das Amt Fahrland mit der Durchfihrung dieses
Beschlusses beauftragt. Die ortslbliche Bekanntmachung er-
folgte durch Veroffentlichung im “Amtskurier" des Amtes Fahr-
land" Nr.5/94 am 16.5.1994.

In den Sitzungen am 18.1.1996 und am 25.4.1996 hat die Ge-
meindevertretung GroB3 Glienicke die Anderung des Geltungs-
bereiches des Bebauungsplanes Nr. 11 beschlossen und das
Amt Fahrland mit der Durchfihrung dieses Beschlusses beauf-

tragt. Die ortslibliche Bekanntmachung erfolgte durch Verof-

fentlichung im "Amtsblatt fir das Amt Fahrland” Nr.2/96 am
15.2.1996 und Nr. 9/96 am 16.10.1996.

. Die friihzeitige Burgerbeteiligung wurde in der Zeit vom

23.11.1999 bis zum 23.12.1999 im Amt Fahrland sowie durch
eine Erérterungsveranstaltung am 25.11.1999 in der Gemeinde
GroB3 Glienicke durchgeflhrt. Die ortslbliche Bekanntmachung

- erfolgte durch Veréffentlichung im “Amtsblatt fiir das Amt Fahr--

land" Nr.11/99 am 15.11.1999.

In der Sitzung am 14.09.2000 hat die Gemeindevertretung
GroB Glienicke das Ergebnis der frihzeitigen Burgerbeteiligung
beschlossen.

Die Gemeindevertretung hat am 14.9.2000 den Entwurf des
Bebauungsplanes Nr. 11 und die Begriindung gebilligt und die
dffentliche Auslegung sowie die Beteiligung der Trager 6ffentli-
cher Belange und der Nachbargemeinden beschlossen: Die
dffentliche Auslegung des Bebauungsplanentwurfes in der Zeit
vom 24.10.2000 bis zum 27.11.2000 ist am 16.10.2000 im

Amtsblatt Nr.10/2000 fristgerecht bekanntgemacht worden. Die

Trager 6ffentlicher Belange und die Nachbargemeinden wurden
mit Schreiben vom 22.9.2000 Uber die o6ffentliche Auslegung
des Bebauungsplanentwurfes Nr. 11 informiert und zur Abgabe

- von Stellungnahmen bis zum 25.11.2000 aufgefordert. Von 49

informierten Stellen sind 30 RickauBerungen eingegangen.

Eine Reihe der vorgebrachten Hinweise oder Anregungen be-
zogen sich auf Gegensténde, die nicht Bestandteil des Bebau-

ungsplanverfahrens sind (z.B. Vorgehen bei der Bauausfiih-
rung, Wahl der Bauabschnitte) oder waren redaktionelle Hin-
weise (z.B. Anderung der FlUrstUcksbezeichnungen).

Die Rahmen der Beteiligungsverfahren vorgebrachten Stel-
lungnahmen und Anregungen zum Entwurf des Bebauungspla-
nes Nr.11 hatten Auswirkungen auf den Inhalt des Planes und
fihrten zur Aufteilung des Geltungsbereiches in die Bebau- -

‘ungspléane Nr. 11a und Nr.11b. Der gegeniiber dem Entwurf

(Stand 9.9.2000) geénderte Entwurf des Bebauungsplanes

Nr. 11a wurde von der Gemeindevertretung am 14.12.2000 zur -

erneuten offentlichen Auslegung in der Zeit vom 2.1.2001 bis

zum 2.2.2001 und zur eingeschrénkten Beteiligung der Trager
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Abwagungs-
beschluss

Erneute &ffentliche

Auslegung

Abwéiguhgs—
beschluss

Satzungsbesc':hlvtjss

Anderungdes Be-
‘bauungsplanes .

Abwagungs- |
beschluss .

In der Sitzung am

dffentlichen Belange beschlossen. Die offentliche Auslegung
des Bebauungsplanentwurfes ist am 15.12.2000 im Amtsblatt
Nr. 12/2000 fristgerecht bekanntgemacht worden. Die Tréager
offentlicher Belange und die Nachbargemeinden wurden mit
Schreiben vom 27.12.2000 Gber die Beteiligung zum Bebau-
ungsplanentwurf Nr. 11a informiert. Dreizehn T6B erhielten den
Planentwurf mit der Begriindung und wurden zur Abgabe von
Stellungnahmen aufgefordert. Von diesen gingen zwolf Rick-
auBerungen ein. Zum Teil bezogen sich die vorgebrachten
Hinweise oder Anregungen auf Gegenstande, die nicht Be-
standteil des Bebauungsplanverfahrens sind.

In 'den Sitzungen am 27.2.2001, am 12.3.2001 und am
11.4.2001 die Gemeindevertretung Grof3 Glienicke das Ergeb-
nis der Beteiligung der Trager offentlicher Belange und der
Nachbargemeinden sowie das Ergebnis der offentlichen Ausle-
gungen der Planentwiirfe beschlossen. Das Ergebnls ist am
20.4.2001 mitgeteilt worden. -

Die Abwagung der eingegangenen Anregungen flihrte zu einer
Anderung des Planentwurfes und einem weiteren Beteiligungs-

~ verfahren. Es wurde durch Beschiuss vom 11.4.2001 bestimmt,
dass Anregungen nur zu den gednderten Teilen vorgebracht

werden kénnen (§3 Abs. 3 Satz 1 i.V.m. §13 Nr.2 BauGB). Die
erneute offentliche Auslegung wurde gem. §3 Abs. 3 Satz 2
BauGB auf zwei Wochen verkiirzt, sie fand vom 25.4.2001 bis
zum 11.5.2001 statt. Die Offentliche Auslegung des Bebau-
ungsplanentwurfes.ist am 17.4.2001 im Amtsblatt Nr. 04 /2001
fristgerecht bekanntgemacht worden. Die Trager o&ffentlicher
Belange und die Nachbargemeinden wurden mit Schreiben

vom 12.4.2001 Uber die &ffentliche Auslegung informiert. Von

dlesen gingen 13 Stellungnahmen ein.

in den Sltzungen am 14.6.2001 und 13.9.2001 hat die Gemein-
devertretung GroB Glienicke das Ergebnis der Beteiligung der
Trager 6ffentlicher Belange und der Nachbargemeinden sowie
das Ergebnis der offentlichen Auslegungen des Planentwurfes
beschlossen. Das Ergebnis ist am .2001 mitgeteilt worden.
Redaktionelle Korrekturen bzw. Prézisierungen ohne Auswir-
kungen auf den Planinhalt wurden in der Planzeichnung (Stand
4.9.2001) vorgenommen.. '

Der Bebauungsplan, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A)
und den textlichen Festsetzungen (Teil B) wurde am 13.9.2001

von der Gemeindevertretung Grof3 Glienicke als Satzung be-

schlossen. Die Begriindung wurde gebilligt.

‘ Dne Anderung des Bebauungsplanes (Strelchung der Festset-
" zung. einer GFZ; Anderung der textlichen Festsetzung Nr.2)

wurden am 14.2.2002 von der Gemeindevertretung beschlos-
sen. : '

.2002 hat die Gemeindevertretung Grof3
Glienicke das Ergebnis der Beteiligung der Tréager offentlicher

Belange und das Ergebnis der éffentlichen Auslegung zur An- -
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VERFAHREN

\

Satzungsbeschluss

RECHTSGRUNDLAGEN

derung des Planes beschlossen. Das Ergebnis ist am

.2001 mitgeteilt worden.

Der Bebauungsplan, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A)
und den textlichen Festsetzungen (Teil B) wurde am . .2002
von der Gemeindeveriretung GroB Glienicke erneut als Sat-
zung beschlossen. Die Begriindung wurde gebilligt.

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 27.August

- 1997 (BGBI. | S.2141, 1998 1 S.137);

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung vom
23.Januar 1990 (BGBI. | S.132), zuletzt geandert durch A
Artikel 3 des Gesetzes vom 22. Apnl 1993 (BGBI
S.466);.

Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege
(BNatSchG) in der Fassung vom 21. September 1998
(GVBL. | S.2994) in Verbindung mit der Fassung vom
12. Mérz 1987 (BGBI. | S. 889) zuletzt geéndert durch
Artikel 4 des Gesetzes vom 27. Mai 1997 (BGBI. Il S.

- 1054); ‘
'Brandenburglsches Naturschutzgesetz (BbgNatSchG)

vom 25. Juni 1992 (GVBI. BB S.), zuletzt geéndert durch
Artikel 3 des Gesetzes vom 18, Dezember 1997
(GVBI BB S. 124);

Aufgestellt, GroR3 Glienicke, den

Amt Fahrland, Bauamt

Landkreis Potsdam-Mittelmark

_ Amtsdifektor
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VI. ANHANG

Textliche Festsetzungen

1.

In den allgemeinen Wohngebiete’n sind die Ausnahmen
nach § 4 Abs.3 Nr.4 und Nr.5 der Baunutzungsverordnung
nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.

Auf der Flache fir Gemeinbedarf auf den Uberbaubaren
Grundstiicksflachen a-b-c-d-a und e-f-g-h-i-e dirfen bauli-
che Anlagen eine Firsthdhe von 48 m Uber DHHN nicht
Uberschreiten. Dies gilt nicht fur technische Aufbauten wie

~ Schornsteine und Liftungsrohre.

In den allgemeinen Wohngebieten kann ein Vortreten von
Gebaudeteilen Uber die festgesetzte Baugrenze, und zwar
fur architektonische Gliederungen, Treppenhauser, Erker,
Veranden sowie Wintergarten bis zu einer maximalen O-
berschreitung von 1,2 m zugelassen werden. Der Fléachen-
anteil der Geb&udeteile darf 30 vom Hundert der entspre-

chenden AuBenwandfléche nicht uberschrelten Reihen-

héuser gelten als ein Gebaude.

Auf den nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen in .den

allgemeinen Wohngebieten sind Garagen und Uberdachte

Stellplatze (Carports) sowie bauliche Anlagen gemai § 14

~ Abs.1 BauNVO nicht zulassig.

Die Einteilung der StraBenverkehrstache ist nicht Gegens-

_tand der Festsetzung

Auf der Flache fir Gemeinbedarf mit der Zweckbestim-
mung 'Schule', 'Kindertagesstatte' und 'Sport’ ist auch eine
Nutzung far auBerschulische Spiel- und Sportzwecke zu-
lassig. :

Auf der Flache A1 ist ein Waldmantel zu entwickeln. Die.
spatblihende Traubenkirsche (Prunus serotina) ist auf der -
Flache zu roden. Je angefangene 100 gm sind 10 Striu-

- cher der Arten der Pflanzliste 1 (forstliche Baumschulquali-

tat:1+2, 50-80 cm) so zu pflanzen, dass ein mehrschichti-
ger hohengestufter Bestand entwickelt wird und ca. 20%
der Flache als besonnte, lichte Stellen erhalten bleiben.

‘Vorhandene Straucher sind zu-erhalten. -

Auf der Flache A2 ist ein dauerhafter Mischwald zu entwi-
ckeln. Der vorhandene Kiefernbestand ist bis auf einen
Deckungsgrad von ca. 50% auszulichten und mit den Arten
Quercus robur, Quercus paetrea und Tilia cordata (forstli-
che Baumschulqualitdt: 1+2, 50-80 cm) im Verhaltnis
50:30:20 in einer Pflanzdichte von 10 Stick je angefange-
ne 100gm unregelméasig zu unterpflanzen

“Auf der Flache A3 ist Aufwuchs der Arten PopUIus tremula,

Betula pendula, Prunus serotina und Robinia pseudoacacia
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ANHANG

10.

11.

12,

13.

“14.

15.

einmal zu entfernen und der Bestand dann der Sukzession
zu Uberlassen.

Auf der Fliche A4 ist ein dauerhafter Mischwald mit den
Arten der Pflanzliste 2 (forstliche Baumschulqualitat: 1+2,
50-80 cm) in einer Pflanzdichte von 10 Stick je angefan-
gene 100gm anzulegen. Der Anteil der Eichen und Kiefern
muss dabei 50% bzw. 30% betragen. Vorhandene Baume
sind einzubeziehen. Vorhandene bauliche Anlagen und
versiegelte Flachen sind zu entfernen.

Innerhalb der Flache A5 sind folgende MaBnahmen durch-
zuflihren und stehendes Totholz generell zu belassen:

- Durch Einleitung der gesammelten Niederschlagswéasser
von den privaten Verkehrsflachen in den allgemeinen
Wohngebieten in das Waldfenn ist ein Feuchtbiotop zu
entwickeln.

- In einem Streifen von 5 m Breite und 300 m Lange ist in
den ostlichen, shdlichen und westlichen Randbereichen
des Waldfenns ein Waldmantel auszubilden. Je angefan-
gene 100 gm sind 10 Straucher der Arten der Pflanzliste 3
(forstliche Baumschulqualitat: 1+2, 50-80 cm). so zu pflan-
zen, dass zusammen mit den vorhandenen Waldrand-
bdumen ein mehrschichtiger hdhengestufter Bestand ent-
wickelt wird. Bereits vorhandene Strducher -auf3er Prunus
serotina- sind zu erhalten.

- Im nérdlichen Randbereich sind auf dem silidexponierten,
besonnten Hangabschnitt mindestens 10 cbm Totholz , je-
weils mit einem Mindeststammumfang von 0,7 m, einzu-
bringen und mindestens 500 gm Flache zu plaggen. Dar-
Uber hinaus ist in einem 10 m breiten Randstreifen zum

- allgemeinen Wohngebiet ein Waldmantel auszubilden. Da-

zu sind je angefangene 100 gm 10 Straucher der Pflanzlis-
te 3 zu pflanzen.

Auf den Flachen B1 und C1 sind die vorhandenen bauli-
chen Anlagen und versiegelten Fldchen zu entfernen sowie
insgesamt 60 Baume der Arten der Pflanzliste 2 mit einem

Mindeststammumfang von 0,12 m zu pflanzen. S

Auf der Flache B2 sind die vorhandenen baulichen Anla-
gen und versiegelten Flachen zu entfernen sowie 40 Bau-
me der Arten der Pflanzliste 2 mit einem Mlndeststammum-b :
fang von 0,12 m zu pflanzen.

In den allgemeinen Wohngebieten sind innerhalb oder ent-
lang der privaten StraBenverkehrsflachen pro 100 laufende
Meter 5 Baume der Pflanzliste 4 mit einem Mindest-

~ stammumfang von 0,20 m zu pflanzen, zu erhalten und bei
-Abgang nachzupflanzen. '

Auf der Flache fur Gemeinbedarf ist das Niederschlags-
wasser auf dem Grundstlick zu versickern. Gemeinschaft-
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16.

17.

18.

liche Versickerungsanlagen sind zuldssig. Unterirdische
Versickerungsanlagen oder Versickerungsanlagen ohne

~ Passage des belebten Oberbodens sind unzulassig.

Entlang der Seeburger Chaussee ist im Abschnitt zwischen
der PlanstraBe S1 und der Planstra3e S4 die vorhandene,
lickige Eichenallee zu erganzen. In den Licken sind mit
einem Abstand von 10 m Eichen (Quercus robur) mit ei-
nem Mindeststammumfang von 0,20 m zu pflanzen, zu er-
halten und bei Abgang nachzupflanzen. Das gilt nicht fir
den Bereich von Zufahrten. . '

Ebenerdige Sammelstellplatzanlagen mit mehr als 5 Stell-
platzen sind durch Flachen, die zu bepflanzen sind, zu
gliedern. Je 5 Stellplatze ist ein Laubbaum mit einem Min-
deststammumfang von 0,16 m zu pflanzen, zu erhalten
und bei Abgang nachzupflanzen. Vorhandene Baume sind
auf die Festsetzung anrechenbar. '

Die Pflanzungen auf den Flachen A1, A2, A4 und A5 sind
{iber einen Zeitraum von 5 Jahren und auf den Flachen B1,

" B2 und C1 Uber.einen Zeitraum von 3 Jahren durch Ent-

19.

wicklungspflege zu erhalten und in diesem Zeltraum vor

‘Verbiss zu schitzen.

Nachfolgende MaBnahmen werden gemaB § 1a Abs.3 und
§ 9 Abs.1a des Baugesetzbuches wie folgt zugeordnet:
- die in den-textlichen Festsetzungen Nr.7 und 8 geregelten

‘MaBnahmen sowie der Abbruch und die Entfernung der
-vorhandenen Verkehrsflachen und die Wiederherstellung

des Feuchtgebietszusammenhanges im Gelandeverlauf
durch Bodenmodellierung auf den Flurstiicken 52-69, 106-
111 und 115 der Flur 2 in der Gemarkung Grof3 Glienicke
den Verkehrsflachen den Verkehrsflachen der geplanten -
Ost-West-Spange,

- die in den textlichen Festsetzungen Nr. 10 bis 13 geregel-

 ten MaBnahmen den Grundstiicksflachen in den allgemei-

- 20.

nen Wohngebieten; VertealungsmaBstab ist die Uberbauba-
re Grundstucksflache,
- die in der textlichen Festsetzung Nr. 16 geregelten Maf3-

- nahmen den GrundstUcksflachen fir Gemelnbedarf

Die Flache GFL 1 ist mit einem Leltungsrecht zugunsten
des flr Schmutzwasserentwasserung zustandigen Unter-
nehmens zu belasten. .
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Pflanzlisten.

Die textlichen Festsetzuhgen schlagen zur Verwendung folgen-

de Pflanzen vor:

Pflanzliste 1
Feldahorn
Haselnuss

~ WeiBdorn

Ginster
Traubenkirsche
Schiehe
Kreuzdorn
Hundsrose
Traubenholunder

- Vogelkirsche
‘Wasserschneeball

Pflanzliste 2

Feldahorn
Bergahorn
Birke

» Hainbuche

Kiefer _
Stieleiche
Traubeneiche
Winterlinde

- Pflanzliste 3
Feldahorn

Kornelkirsche
Haselnuss
WeiBdorn

* Pfaffenhiitchen
Faulbaum
Liguster

Traubenkirsche

- Schlehe

Kreuzdorn

Hundsrose

Schwarzer Holunder
Traubenholunder .
Vogelkirsche

. Wasserschneeball

Acer campestre
Corylus avellana
Crataegus monogyna

" Cytisus scoparius

Prunus padus
Prunus spinosa
Rhamnus cathartica .
Rosa canina '
Sambucus racemosa
Sorbus aucuparia
Viburnum opolus

Acer campestre
Acer pseudoplatanus
Betula pendula

- Carpinus betulus

Pinus sylvestris

“Quercus robur.

Quercus petraea
Tilia cordata

- Acer campestre

Cornus mas

Corylus avellana

Crataegus monogyna
Euonymus europaeus
Frangula alnus ‘

~ Ligustrum vulgare

Prunus padus
Prunus spinosa

. Rhamnus cathartica
'Rosa canina

Sambucus n‘igra
Sambucus racemosa
Sorbus aucupa'ria
Viburnum opolus
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Pflanzliste 4 _
Rotdorn Crataegus ,Paul’s Scarlett’
Gleditsia T Gleditsia triacanthos
Maulbeerbaum Morus alba
Birkenpappel Populus simonii
Stieleiche Quercus robur ‘
Traubeneiche Quercus petraea
Robinie (Sorten) : Robinia pseudoacacia
Vogelbeere - ' . Sorbus aucuparia
“Mehlbeere v | Sorbus intermedia
Winterlinde - Tilia cordata

FEB | I : . Stand: 19.Juli 2002
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