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Geltungsbereich:

Der rdumliche Geltungsbereich wird wie folgt begrenzt:
Geltungsbereich: Flur 15 der Gemarkung Grof8 Glienicke
Flurstiicke: 30/1 (teilweise), 30/2 (teilweise), 30/3, 31/2 (teilweise) und 32/5 (teilweise)

1. Verfahrensablauf

Grundlage des Bebauungsplanes ist das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
8.12.1986 (Bundesgesetzblatt I, S. 2253), zuletzt gesindert durch das Investitionserleichterungs- und Wohn-
baulandgestz vom 22.4.1993 (BGBL. I, S. 466).

Das Planverfahren wurde durch den Aufstellungsbeschiul Nr.  vom 29.9.1994, versffentlicht im Amtsku-
rier des Amtes Fahrland (ortsiiblich bekanntgemacht), eingeleitet.

2. Anla$} der Planung

AnlaB der Aufstellung des Bebauungsplanes ist die Schaffung von Wohnraum im privaten Bereich zur
Vermietung und Eigennutzung sowie von ergdnzenden Einrichtungen zur 6ffentlichen Versorgung der kon-
tinuierlich expandierenden Gemeinde GroB Glienicke. Im Flichennutzungsplanentwurf der Gemeinde Grof
Glienicke ist das Plangebiet als Wohnbaufliche ausgewiesen. Das Vorhaben dient der funktionellen und
stidtebaulichen Ergénzung und Abrundung im Bereich zwischen den in den letzten Jahren verwirklichten
Bauvorhaben ,,Bergstrae® und Wohngebiet ,,An der Kirche®.

Da das Vorhaben aufgrund seiner GroBe und Bedeutung fiir das Ortsbild nicht nach § 34 BauGB (Einfiigen
in die Umgebung) behandelt werden kann, ist zur Sicherung einer geordneten stidtebaulichen Entwicklung
in diesem Bereich die Aufstellung eines Bebauungsplanes erforderlich.

3. Ortliche Verhiltnisse
3.1.  Das Plangebiet: Lage, Grofe, Gegenwiirtige Nutzung und Erschliefung

Das Plangebiet befindet sich im nérdlichen Teil der Gemeinde GroB Glienicke und besitzt eine GréBe von
etwa 1,99 ha. Es bildet einen schmalen Streifen zwischen den Neubaugebieten ,,An der Kirche* und
»Bergstralie und grenzt im Osten an die Seepromenade (Ubergangsbereich zur DorfstraBe). Norddstlich
befindet sich Friedhof und Kirche von Gro$ Glienicke. Das Plangebiet ist nahezu unbebaut. Lediglich im
westlichen Randbereich zur Sacrower Allee befinden sich parzellierte und bislang fiir Erholungszwecke
genutzte Grundstiicke, wovon sich auf einem z.Zt. ein Einfamilienhaus im Bau befindet. Wihrend der Bau-
arbeiten in den angrenzenden Gebieten wurde das Gebiet teilweise als Baustelleneinrichtungs- und Lager-
fliche genutzt. An der Grenze zum Wohngebiet ,, An der Kirche® befindet sich ein erhaltenswerter Geholz-
streifen. An der Seepromenade siumt alter Baumbestand die Strafie, welcher sich teilweise im Bereich des
Plangebietes befindet.

Das Plangebiet ist verkehrstechnisch vollstindig erschlossen (Bergstralle, Ribbeckweg, Seepromenade,
Triftweg und Sacrower Allee).

3.2. Eigentumsverhiltnisse

Bis auf eine Teilfliiche im Bereich Seepromenade/BergstraBe (FS 32/5), welches Eigentum der Gemeinde
Grof} Glienicke ist, befinden sich die Flichen im Besitz verschiedener privater Eigentiimer.




4. Gegenwiirtig bestehende Festsetzungen
4.1.  Flichennutzungsplan-Entwurf

Der Bebauungsplan wird im Parallellverfahren zum FNP aufgestellt (§ 8, Abs. 3 BauGB).

1991 wurde ein Entwurf zum Flichennutzungsplan verfaBt. Das Verfahren wurde seitdem aufgrund fehlen-
der finanzieller Mittel der Kommune nicht weitergefiihrt. Der FNP-Entwurf dient seither als Planorientie-
rung fiir die Gemeinde, besitzt jedoch noch keine Rechtswirksamkeit. Fiir den mittlerweile gemil Branden-
burger Naturschutzgesetz zum FNP zugehérig erforderlichen Landschaftsplan existieren noch keine Aussa-
gen.

Die geplante Ausweisung im Bebauungsplan als »Allgemeines Wohngebiet* steht in Ubereinstimmung mit
den Aussagen des FNP-Entwurfes.

4.2.  Verbindliche Bauleitplanung

Verbindliche Festsetzungen (Bebauungsplan) bestehen nicht. Das Gebiet gilt bisher als sog. Auflenbereich
im Innenbereich.

5. Ziel und Zweck des Bebauungsplanes mit integriertem Griinordnungsplan
5.1.  Allgemeine Ziele

Der Flachennutzungsplan-Entwurf weist fiir die Gebiete westlich der DorfstraBe und Kirche Wohnbauerwei-
terungsflichen aus. Dieser Ausweisung folgt der Bebauungsplan, der dazu dient, Bauland fiir die Errichtung
von Wohngebéuden und zugehdrigen Versorgungseinrichtungen bereitzustellen, wofiir aufgrund eines ho-
hen Zuzugsdruckes und der erheblichen innerdrtlichen Fluktuationen in Verbindung mit Riickiibertragungs-
verfahren und einem lebendigen Immobilienmarkt ein nach wie vor hoher Bedarf besteht.

Intensive Verhandlungen zwischen Gemeinde und potentiellen Investoren haben bereits zu konkreten Ver-
einbarungen iiber die Realisierung des iiberwiegenden Teiles der Bauvorhaben im Plangebiet gefiihrt.
Demnach sollen etwa 100 1 ¥ - 3- Zimmerwohnungen in Mehrfamilienhausern sowie 20-25 Reihenhiuser
bzw. Doppelhaushilften entstehen. Das entspricht einem Wohnungsangebot fiir etwa 220 Einwohner.

Um eine geordnete stidtebauliche Entwicklung zu sichern sowie eine kurzfristige Errichtung zusitzlicher
Wohnungen zu erméglichen, hat die Gemeindevertretung die Aufstellung eines Bebauungsplanes gemiB §
30 Abs. 1 BauGB (qualifizierter Bebauuungsplan) beschlossen.

5.2. Stidtebauliche Ziele

Wichtigstes stadtebauliches Ziel des Bebauungsplanes ist die qualititsvolle Erginzung und Abrundung des
Bereiches zwischen Kirche und Sacrower Allee, der durch die seit 1991 entstandenen Gebiete »Hbergstrafie®
(13 Doppelhduser) und ,,An der Kirche® (etwa 350 Wohnungen in verschiedenen Geb#udetypen) geprigt
wird. Das Bebauungsplangebiet liegt derzeit als langgestreckte ,,Brache® zwischen beiden Gebieten. Am
ostlichen Rand weitet sich die unbebaute Fliche zur Seepromenade hin etwa auf die doppelte Breite aus.
Der Spielraum fiir die Gestaltung stédtebaulich-raumlicher Beziehungen ist aufgrund der Geometrie des
Plangebietes begrenzt. Bei der Gestaltung des Gebictes wurde daher der Schwerpunkt auf die harmonische
Verbindung mit der bereits bestehenden Bebauung der angrenzenden Gebiete gelegt.



In Verldngerung des Triftweges war eine Wegebeziehung zwischen Baugebiet ,,An der Kirche“ und Berg-
strafle in die Planungen zu integrieren. Diese Verbindung gliedert des Plangebiet in einen westlichen
Abschnitt schmalen Zuschnittes entlang des Ribbeckweges und einem dstlichen weitrdumigen, der die Ge-
staltung eines von Wohngebiuden umrahmten innenliegenden Griinbereiches fiir die Anwohner gestattet.

Um spannungsvolle und abwechslungsreiche Situationen zu erzeugen und auch verschiedene Kiufer- bzw.
Nutzerinteressen zu beriicksichtigen, kommen verschiedene Gebiudetypen zur Anwendung (Doppelhéuser,
Reihenhéuser, Mehrfamilienhauser). Mit der unterschiedlichen Stellung der Gebiude (Firstrichtung) im
Bereich Ribbeck weg soll der langgestreckte stidtebauliche Raum gegliedert werden. Am westlichen Rand
soll mit den im Gestaltungsplan vorgeschlagenen Doppelhiusern der Ubergang zur in Nachbarschaft be-
findlichen Einfamilienhausbebauung geschaffen werden.

Im &stlichen Bereich ist die Gestaltung eines von Gebauden umfaBten Griinbereiches (fiir die Anwohner)
geplant. Die Eckbebauung BergstraBe/Seepromenade ist fiir eine Sffentliche ErdgeschoBnutzung pridesti-
niert. In dem Bereich soll die Errichtung einer Tiefgarage zugelassen werden, womit der Innenbereich des
Baufeldes von Anlagen fiir den ruhenden Verkehr weitestgehend freigehalten werden kénnte.

5.3. Art der Nutzung

Entsprechend den Zielen des Bebauungsplanes erfolgt die Festsetzung fiir alle Teilflichen des Plangebictes
als Allgemeines Wohngebiet gemiB § 4 BauNVO. Das Gebiet fiigt sich damit nach der Art der Nutzung in
die Umgebung ein. Mit Konflikten, die aus der Art der zulissigen Nutzung gegeniiber den angrenzenden
Gebieten herriihren, ist daher nicht zu rechnen.

Obwohl entsprechend der stidtebaulichen Zielstellung die Wohnnutzung dominieren wird, ist nicht vorge-
sehen das Gebiet als Reines Wohngebiet auszuweisen. Mit der Festsetzung als Allgemeines Wohngebiet soll
die Errichtung von 6ffentlichen Einrichtungen, die fiir die Versorgung der Bewohner des Gebistes sowie der
angrenzenden Bereiche dienen ermoglicht bzw. erleichtert werden. Dariiberhinaus kénnen mit der gewihl-
ten Ausweisung Konflikte vermieden werden, die sich andernfalls aus den bestehenden Emmissionen der
angrenzenden Gebiete ergeben wiirden (Larm/Geriusche).

Damit der Charakter eines Wohngebietes im Umfeld ehemals dorflicher Strukturen erhalten bleibt und nicht
durch unmaBstabliche nutzungsunvertrigliche und ggf. iiberdimensionierte Vorhaben gestort werden kann,
werden die ausnahmsweise zulissigen Nutzungen (§ 4 Abs. 3 BauNVO) ausgeschlossen. Betriebe des Be-
herbungswesens werden im Plangebiet als nicht erforderlich angesehen. Alle weiteren ausnahmsweise zu-
lassigen Nutzungen (§ 4 Abs. 3 Nr. 2, 3, 4, 5 BauNVO) entsprechen nicht dem MaBstab des Baugebietes
und seiner Umgebung und lassen sich insbesondere aufgrund ihres Flichenbedarfes nur schwer stidtebau-
lich einordnen. Dies betrifft besonders Tankstellen und Gartenbaubetriebe. Neben den genannten stidtebau-
lichen Griinden wird dariiberhinaus als besonders schwerwiegend eingeschitzt, daB diese Nutzungen mit
zum Teil erheblichem Verkehrsaufkommen verbunden sein wiirden. Die vorhandenen ErschlieBungsanla-
gen, an welche das Plangebiet angebunden ist, lassen eine Bewiltigung derart méglicher Verkehrsstrome
nicht zu.

S.4. MaB der Nutzung

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes hinsichtlich des MaBes der baulichen Nutzung beriicksichtigen die
Eigenart der niheren Umgebung. Sie stimmen mit den Festsetzungen der Planungen fiir die benachbarten
Gebiete iiberein.

Die im Plangebiet festgesetzte Grundflachenzahl und GeschoBflichenzahl schopft die nach § 17 BauNVO
gegebenen Moglichkeiten nicht aus. Dies ist Ausdruck des Bemiihens, trotz baulicher Verdichtung den Cha-
rakter GroB Glienickes als ,, Wohnort im Griinen® zu erhalten.

Die Festsetzung der Zahl der Vollgeschosse dient dem Ziel, die unter Punkt 5.2. beschriebenen stidtebauli-
chen Ziele (Hohenentwicklung der Gebaudegruppen) zu sichern, sowie die neu zu errichteten Gebiude der



Héhe der angrenzenden vorhandenen Gebaude anzugleichen. Die Schaffung von Hshendominanten inner-
halb des stidtebaulichen Ensembles ist nicht vorgesehen.

5.5. Bauweise, iiberbaubare Grundstiicksfliiche

Im Plangebiet ist die Errichtung von Gebauden in offener Bauweise zulissig. Mit der Festsetzung soll gesi-
chert werden, daB im Plangebiet transparente und durchlissige Raume entstehen, die den Charakter der
Umgebung aufgreifen und fortfiihren. Im weiteren erméglicht die Festsetzung die Verwendung eines grofien
Spektrums unterschiedlicher Gebiudetypen bei der Umsetzung der stidtebaulichen Ziele. Tatsichlich wer-
den bei der Umsetzung der Vorhaben im Plangebiet voraussichtlich verschiedene Gebsudetypen zur An-
wendung kommen. Die im Gestaltungsplan dargestellte Losung deckt sich weitgehend mit den Planungsab-
sichten der potentiellen Investoren/Bauherren fiir die einzelnen Teilbereiche.

Damit die in offener Bauweise festgesetzten Gebsude sich maBstiblich in den Charakter der Umgebung
einfligen, wird fiir die Teilgebiete WA 2, WA 3 und WA 4 die maximal zuliissige Linge je Gebéiude be-
grenzt und zwar je nach stidtebaulicher Zielstellung und Vertriglichkeit auf hchstens 25 m in den Teilge-
bieten WA 2 und WA 3 und auf hochstens 35 m im Teilgebiet WA 4. Um bei Bedarf eine optimale Ausnut-
zung der zulidssigen GRZ zu ermdglichen und eine gewisse Flexibilitit bei der spiteren Planung der Bau-
korper einzurdumen werden im Bebauungsplan die bebaubaren Grundstiicksflichen bis auf eine Ausnahme
(Bebauung im Teilgebiet WA 4 entlang der BergstraBe) durch Baugrenzen festgesetzt. Dagegen wird mit
der Festsetzung einer Baulinie entlang de BergstraBe das stidtebauliche Ziel umgesetzt, die Neubebauung in
einer Bauflucht mit der in der Nachbarschaft vorhandenen Bebauung zu errichten und der Bergstrafe trotz
unterschiedlicher architektonischer Einzellosungen einen weitgehend einheitlichen riumlichen Charakter zu
verleihen.

5.6.  Flichenangaben
Das Plangebiet gliedert sich wie folgt auf:

GroBe des Plangebietes: - ca. 19.950 m2

* Nettowohnbauland

WAl ca.3.253 m2
WA2 ca. 8.422 m2
WA 3 ca. 2.242 m2
WA 4 ca. 5.763 m2
Gesamt ca. 19.680 m2
davon Flache mit Pflanzgeboten ca. 2.746 m2
davon Flichen mit Leitungsrechten ca. 491 m2

* StraBenverkehrsflichen

Verkehrsfldchen besonderer Zweckbestimmung ca. 270m2
(Mischverkehrsflichen)



6. Sonstige Festsetzungen

6.1.  Stellpkitze, Carports und Garagen

Ziel des Bebauungsplanes ist es, die riickwirtigen Grundstiicksfliichen zu begriinen und insofern von Stell-
plétzen und Garagen frei zu halten. Stellplétze und Carports diirfen daher entsprechend den textlichen
Festsetzungen nur im vorderen Grundstiicksbereich an die Verkehrsflichen angrenzend auf den in der Plan-
zeichnung festgesetzten Flichen errichtet werden. Da Garagenbauten an diesen Stellen aus stidtebaulichen
Griinden unvertréglich sind, sind sie generell unzulissig.

Eine Ausnahme bildet das Teilgebiet WA 4. Da dort in den vorderen Grundstiicksbereichen aufgrund der
konkreten stédtebaulichen Bedingungen nicht ausreichend Flichen fiir Stellplitze oder Carports nachgewie-
sen werden konnen, ist in diesem Teilgebiet auch die Errichtung von Stellplitzen und Carports im Bereich
der iiberbaubaren Grundstiicksfliche zulissig, also in der Konsequenz auf Teilen des Innenhofbereiches des
Baufeldes WA 4. Um die Ausdehnung der Stellplatzanlagen oder Carports in dem Innenhofbereich zu re-
duzieren, wird im Bebauungsplan die Mdglichkeit eingeriumt, im Bereich der iiberbaubaren Grundstiicks-
fliche eine Tiefgarage einzurichten.

6.2. Nebenanlagen

Um eine Verunstaltung der 6ffentlich zuginglichen bzw. einsehbaren Bereiche des Plangebietes
(Vorgartenbereiche) durch die moglicherweise erforderliche Nebenanlagen zu verhindern, wurde textlich
festgesetzt, da Nebenanlagen nur als bauliche Einheit mit Carports bzw. Garagen oder im riickwirtigen
Grundstiicksbereich zlissig sind.

6.3.  AnschluB der Grundstiicke an die Verkehrsflichen; Wege- und Fahrrechte

Durch die Festsetzung von Flichen fiir Stellplitze bzw. Carports in direktem AnschluB an die Verkehrsfli-
chen sind fiir eine Vielzahl von Gebauden innerhalb des Plangebietes keine Grundstiickszufahrten fiir den
ruhenden Verkehr erforderlich. Dort, wo die Errichtung von Stellplitzen bzw. Carports innerhalb der iiber-
baubaren Grundstiicksfliche zuléssig ist (WA 4), wurde festgesetzt, daB je Grundstiick nur eine Zufahrt
zuldssig ist. Damit soll einer iiberm#Bigen Zahl von Zufahrten begegnet werden, die einerseits zu einer Ver-
unsicherung der FuBgénger durch hiufiges Ein- und Ausfahren der Fahrzeuge beitragen, und anderereseits
das Ortsbild negativ beeinflussen.

Fir die im Teilgebiet WA 4 zulissige Tiefgarage wurden zwei Zufahrtsbereiche festgesetzt, die die direkte
Anbindung an die Verkehrsflachen herstellen und somit den Innenhofbereich des Teilgebietes WA 4 vor
dem Verkehrsldrm der ein- und ausfahrenden PKW schiitzen.

Um die Verkehrserschliefung fiir die geplanten Gebiude auf den Flurstiicken 30/1, 30/2 und 31/1 zu sichern
ist die Sicherung von Wege- und Fahrrechten auf den Flurstiicken 30/3 (WF 1) und 31/1 (GFL) erforderlich.
Bei dem Geh- Fahr- und Leitungsrechtrecht auf dem Flurstiick 31/1 (GFL) handelt es sich um die Ubernah-
me eines bereits eingerdumten Rechtes in den Bebauungsplan. Das Wege- und Fahrrecht zugunsten der An-
lieger des Flurstiickes 30/1 (WF 1) muB auf dem Flurstiick 30/3 neu eingerichtet werden. Es kann gef. wie-
der aufgehoben werden, wenn zu spaterem Zeitpunkt die ErschlieBung der betreffenden Gebiude von der
Sacrower Allee aus méglich sein sollte. Auf dem FS 30/3 wird in Verlingerung des Triftweges ein weiteres
Wege- und Fahrrecht (GF 2) festgesetzt. Es dient der Sicherung einer Anliegerverbindung zugunsten der
Bewohner des Wohngebietes ,,An der Kirche® zwischen Triftweg und Ribbeckweg/Bergstraie. Die Wege-
verbindung ist bereits technisch ausgefiihrt worden. An dieser Verbindung sollen spiter zum Teil die der
Bebauung des Teilgebietes WA 3 zugeordneten Stellplitze errichtet werden.



6.4.  Versorgungsflichen und Abfallentsorgung

Die frei sichtbare Anordnung von Miillsammelbehiltern im &ffentlichen StraBenraum fiihrt oft zu einem
unschonen Ortsbild und zu untypischen und unsauberen StraBenverhiltnissen. Um diese negativen Erschei-
nungen zu vermeiden, werden gemiB § 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB Miillbehiilter festgesetzt, die in baulichen
Anlagen integriert, zusammengefafit und von #usseren Einblicken geschiitzt sind, und die fiir eine getrennte
Miillsammlung ausreichend dimensioniert sein miissen. Um eine Erreichbarkeit fiir die rtlichen Entsor-
gungsbetriebe zu sichern, sollen die Miillbehilter hchstens 5 m entfernt von der StraBenkante entfernt ste-
hen.

6.5. Einfriedungen

Um den rdumlichen Charakter der Baugebiete nicht durch eine Vielzahl von Einfriedungen unterschiedli-
cher Hohe und Material zu beeintréichtigen, wird die Verwendung bestimmter Materialien (textliche Festset-
zung Nr. 9) ausgeschlossen. Um einen Artenaustausch sowie die Wanderung und Bewegung von Tieren
(Insekten, Kriechtiere .. ) zu ermoglichen, wird die Verwendung geschlossener Einfriedungen ausgeschlos-
sen.

Die in der textlichen Festsetzung aufgefiihrten Varianten zur Einfriedung von Grundstiicken gelten in Grof
Glienicke fiir alle Bebauungsplangebiete. Damit soll erreicht werden, daB der von starker Durchgriinung
geprigte Charakter Grof Glienickes sich auch in den neuen Baugebieten fortsetzt und das Ortsbild nicht
durch eine liberméBige Zahl unterschiedlicher Einfriedungslosungen gestort wird.

6.6. Werbeanlagen

Um eine Beeintrichtigung des duferen Erscheinungsbildes des Baugebietes durch Werbeanlagen zu ver-
meiden, wird festgesetzt, dal Werbeanlagen nur an Stiitte ihrer Leistung zuldssig sind.

7. Gestaltung baulicher Anlagen

Die neu zu errichtende Wohnbebauung soll sich in ihrer duBeren Gestalt in die umgebende Bebauung einfii-
gen. Die Mafstiblichkeit und Proportion der im Bebauungsplan festgesetzten Bebauung soll sich hinsicht-
lich Geschossigkeit und &uierer Gestaltung am Bestand der Umgebung orientieren. Gestalterische Kontraste
sollen vermieden werden. Damit soll der stiidtebauliche Zusammenhang der Gebiete ,,An der Kirche®,
»Ribbeckweg® und ,,BergstraBe* unterstrichen werden. Durch textliche Festsetzungen zur Gestaltung der
Fassade, der DachgeschoBbereiche (Dachform, Dacheindeckung, Dachgaupen ...), zur einheitlichen Gestal-
tung von Doppelh&usern und Hausgruppen sowie zur Hshenlage der Gebiude soll diese stidtebauliche
Zielstellung erreicht werden.

Die Einschrankungen hinsichtlich der zuléssigen Fassadenmaterialien und Dacheindeckungen wurden so-
wohl im Hinblick auf historische Beziige zur Gestaltungscharakteristik markisch-lindlicher Siedlungen als
auch zur Vermeidung einer die Ensemblewirkung storenden Vielfalt von Einzellosungen fiir die Gebiude
vorgenommen. Die Festsetzungen zu den zuldssigen Dachformen/Dachneigungen entsprechen ebenfalls
dem Grundsatz des Einfiigens in die Umgebung. Aus stidtebaulichen Griinden werden sowohl Dachge-
schosse mit flachgeneigten Dichern ab 10° Neigung, und ggf. mit Dachterrassen und riickversetzten Fassa-
den (,,Penthouse-Geschosse*) - wie sie im Wohngebiet ,,An der Kirche“ teilweise vorhanden sind - als auch
traditionelle Steildachlosungen mit einer Neigung ab 28° (gebréuchliche Mindestdachneigung fiir ausbauba-
re Diicher) als vertretbar angesehen. Aus Griinden der gestalterischen Einfiigung in die Umgebung wurde
festgesetzt, dal Gebidude mit Steilddchern im Dachflichenbereich iiberwiegend (mindestens 50%) iiber
Gaupen zu belichten sind.

Hinsichtlich der Hohenlage der Gebdude wurde festgesetzt, daB Kellergeschosse (Oberkante FuBboden Erd-
geschoB) das festgelegte Geléindeniveau nicht mehr als 0,5 m iiberragen diirfen. Damit soll eine iibermiBige
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Vielfalt unterschiedlicher Losungen vermieden und der bauliche Aufwand fiir Treppen- oder Rampenanla-
gen zur Uberwindung des Hohenunterschiedes zwischen Gelinde und Hauseingéingen reduziert werden.

Da die entsprechend den Festsetzungen des Bebauungsplanes méglichen Doppelhiuser und Hausgruppen
oft besondere gestalterische Probleme aufgrund unterschiedlichen Gestaltungswillens der Eigentiimer mit
sich bringen, sind zur Vermeidung dieser moglichen Gestaltungsprobleme die textlichen Festsetzungen
Durch die zeitgleiche Errichtung von Doppel- und Reihenhiusern sollen die Bauherren angehalten werden,
Gebdude mit dhnlichen Gestaltungsmerkmalen zu errichten.

Um die Baufluchten von Hausgruppen (Reihenhéuser mit verschiedenen Eigentiimern) einheitlich zu erhal-
ten, und so durch Vor- und Riickspriinge eine unruhig gestaltete Gebdudegruppe zu verhindern, wird festge-
setzt, daB die Baufluchten (Abstéinde zur Grundstiicksgrenze) einheitlich einzuhalten sind.

8. Technische Infrastruktur
8.1.  Individualverkehr, Anschluff an den OPNV

Das Baugebiet ist durch vorhandene StraBen erschlossen, deren Ausbaugrad als ausreichend bezeichnet
werden kann. Die angrenzenden StraBen sind daher auch nicht Gegenstand des Bebauungsplanes. Im Be-
reich BergstraBie/Ribbeckweg gelten verkehrsberuhigende Mafinahmen. Diese StraBen dienen ausschlieBlich
dem Anliegerverkehr. Der Stralenzug Dorfstrae/Seepromenade besitzt dahingegen gesamtértliche Er-
schlieBungsfunktionen. Dort verkehren auch die Busse der Linien 604 und 638, die eine besonders vorteil-
hafte Anbindung des Plangebietes an das Nahverkehrsnetz zwischen Potsdam und Berlin-Spandau bzw.
Falkensee gewihrleisten.

Die Mischverkehrsfliche zwischen Triftweg und Ribbeckweg dient ausschlieBlich der innerdrtlichen Ver-
bindung. Gegenwirtig wird noch untersucht, ob diese Verbindung ausschlieBlich als Rad- und FuBweg aus-
gebildet wird oder auch fiir den Fahrzeugverkehr (Anlieger) frei gegeben werden soll.

8.2. Wasserversorgung, Abwasserableitung, Elekrtoversorgung

Aufgrund der bereits fiir die Gebiete ,,BergstraBe und ,,An der Kirche* vorgenommenen Netzerweiterungen
und ErschlieBungsarbeiten gilt die ErschlieBung des Plangebietes als unproblematisch. Das Vorhaben profi-
tiert insbesondere von dem im Bereich BergstraBe/Seepromenade/DorfstraBe verlaufenden ersten Abschnitt
der zentralen ortlichen Abwasserleitung. Die Abwisser werden momentan noch im Bereich des Angers
zentral gesammelt. Die Vorbereitungen fiir den Bau der AnschluBleitungen an das Kliarwerk Gatow sind
bereits fortgeschritten.

Die Wasser- und Elektoversorgung erfolgt ebenfalls aus den &rtlichen Netzen. Fiir die Warmeversorgung
werden gegenwirtig noch verschiedene Varianten untersucht. Da im Plangebiet ein hoher Anteil an Miet-
wohnungen entstehen soll, wird eine zentrale Warmeversorgung - entweder iiber das Heizwerk im Gebiet
»An der Kirche® oder durch AnschluB an die im Ort anliegende Erdgasleitung - gegeniiber Einzelldsungen
pro Gebidude bevorzugt.

Die Regenwasserableitung erfolgt durch Versickerung auf den Grundstiicken.

Die Orientierung der Geb4ude nach Siiden und Westen gewihren in Verbindung mit der architektonischen
Ausbildung der Gebiude giinstige Moglichkeiten fiir den passiven Wirmeschutz und energiesparendes Bau-
en. Die Moglichkeiten der Solarenergienutzung (Kollektoren) werden durch die Festsetzungen des Bebau-
ungsplanes nicht eingeschrinkt.

8.3.  Leitungsrechte
In Néhe der Plangebietsgrenze zum Wohngebiet ,,An der Kirche und entlang des Friedhofes wird im Be-

bauungsplan ein Leitungsrecht (L) verankert. Es ist vorgesehen, diese Trasse insbesondere fiir die Abwas-
serableitung in Richtung Seepromenade und die eventuell zu bauende Wirmeversorgungsleitung zu nutzen.



0. Griinordnung

9.0. FEinleitung

Das Biro LAB Landschaftsplanung und Architektur GmbH Berlin wurde mit der Erarbeitung des
Griinordnungsplanes (GOP) zum Bebauungsplan Nr. 14 fiir die Wohnbebauung ,, Am Ribbeckweg® in 14476
GroB Glienicke beauftragt.

Die im Bebauungsplan (B-Plan) festzusetzenden MaBnahmen der Grinordnung werden aus den Ergebnissen
der Bestandsaufhahme und der Bestandsbewertung sowie der Bewertung von Belastungen der Natur und
Landschaft, die durch das Bauvorhaben entstehen, abgeleitet. Die Erarbeitung des Grinordnungsplanes in
Text und Karte erfolgt in Anlehnung an den Bebauungsplan Nr. 14 und die geforderten MaBnahmen sind als
textliche Festsetzungen in diesen zu iibernehmen.

Die FliachengroBe des Planungsgebietes betrdgt 19.950 m2 Im Norden wird das derzeit als Lagerfliche
genutzte Gelidnde von der Wohnsiedlung I und dem Friedhof, im Siiden vom Ribbecker Weg (anschlieBend
Wohnsiedlung II), im Osten von der Seepromenade und vom Westen her von der Sacrower Allee begrenzt.

Da das Planungsgebiet ,Am Ribbeckweg“ in GroB Glienicke im vorerst sichergestellten
Landschaftsschutzgebiet , Konigswald mit Havelsee und Seeburger Agrarlandschaft® liegt, ist entsprechend §
72 BbgNatSchG ein Antrag auf Ausgliederung aus dem genannten Landschaftsschutzgebiet zu stellen.
Deshalb ist die Umsetzung des Bebauungsplanes und der GriinordnungsmaBnahmen nur dann méglich, wenn
dem Antrag auf Entlassung aus dem Landschaftsschutzgebiet entsprochen wird.

9.1.  Gesetzliche Grundiagen

Gesetzliche Grundlagen des Grinordnungsplanes sind:

Brandenburgisches Naturschutzgesetz (BbgNatSchG) in der Fassung vom 25. Juni 1992, insbesondere §§
3,4, 7 und 8 sowie §§ 10 ff.

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) in der Fassung vom 12. Mirz 1987 zuletzt gedndert durch Art. 5 des
Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetzes vom 22. April 1993, insbesondere §§ 8 und 8a. Ein vom
Umweltamt Brandenburg herausgegebenes Schriftstiick vom 18. April 1994 erldutert die Anforderungen an
einen Griinordnungsplan mit integrierten Aussagen zur Eingriffsregelung, die im folgenden zusammengefaBt
werden.

o GemiB § 7 BbgNatSchG werden im GOP die Ziele, Erfordernisse und MaBnahmen des Naturschutzes
und der Landschaftspflege fur das Plangebiet dargestellt. Dabei ist der konkrete Bezug der
allgemeinen naturschutzrechtlichen Bestimmungen (BNatSchG) und der Inhalte der Fachplanungen,
insbesondere des Landschaftsrahmenplanes und des Landschaftsplanes herzustellen. Damit wird
unteranderem gewahrleistet, daB die Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege im Rahmen
anderer Planungen, wie zum Beispiel der verbindlichen Bauleitplanung, im erforderlichen Umfang in
die Abwigung einflieBen kénnen.

L Zum allgemeinen Verstindnis sind die Aufgaben und Inhalte des GOP im Einleitungsteil des
Planwerkes selbst darzustellen, insbesondere auch die Erfordemisse der Ubernahme der Inhalte des
GOP in den Bebauungsplan im Rahmen der Abwigung,

L Zu beachten sind weiterhin andere Fach- und Gesamtplanungen, soweit sie Auswirkungen auf Natur
und Landschaft im Plangebiet haben kénnen oder zum Beispiel die Durchfithrbarkeit oder
Wirksamkeit von MaBnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege beeinflussen kénnen.



9.2.

Die Inhalte des Griinordnungsplanes sollen von der Bestandsaufnahme bis zur Darstellung der Ziele,
Erfordernisse und Mafinahmen begriindet werden und nachvollziehbar aufeinander aufbauen.
Darstellungen sollen grundsatzlich flichen-, schutzgut- und funktionsbezogen erfolgen.

GemaiB § 8 BNatSchG ist tiber die mit dem Eingriff verbundenen Belange des Naturschutzes und der
Landschaftspflege in der Abwiagung zum Bebauungsplan abschlieBend zu entscheiden. Die fachliche
Darlegung der Eingriffsregelung erfolgt im GOP. Die erforderliche planungsrechtliche Absicherung
diesbeziiglicher Erfordernisse und MaBnahmen wird hingegen erst durch die Ubernahme
entsprechender Festsetzungen in den B-Plan im Rahmen der Abwigung gewihrleistet.

Grundsétzlich soll die rechtswirksame Absicherung von Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen durch
planungsrechtliche Festsetzungen innerhalb des Geltungsbereiches des B-Planes erfolgen. Wenn
erforderlich, ist der Eingriff auf ein im Geltungsbereich kompensierbares MaB zu verringern oder der
Geltungsbereich zu erweitern bzw. um einen weiteren oder mehrfachen, raumlich getrennten
Geltungsbereich zu erginzen.

Die Eignung von Flachen fiir die Durchfithrung von Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen ist
nachzuweisen. Dazu gehért auch fiir diese Flachen eine Erfassung und Darstellung des
gegenwartigen Bestandes und der Ziele des Naturschutzes und der Landschaftspflege. Dies gilt
grundsétzlich auch fur Flachen auBerhalb des Planungsgebietes. Auf dieser Grundlage ist die
Wirksamkeit von Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen im Sinne der Ziele des Naturschutzes und der
Landschaftspflege nachzuweisen. Die Flurstiicksnummern der Flichen fiir Ausgleichs- und
ErsatzmaBinahmen sind aufzufithren.

Die Verfiigbarkeit von Flachen fiir die Durchfithrung von Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen ist im
Verfahren zum B-Plan zu kliren. Die Umsetzungen von Ausgleichs- und ErsatzmafBinahmen sind
zeitlich festzusetzen. Es ist eine Kostenschitzung erforderlich.

Gem. § 7 Abs. 2 BbgNatSchG sind die Darstellungen des GOP unter Abwigung als Festsetzung in
den B-Plan aufzunehmen. Im GOP ist deshalb darzustellen, nach welchen Nummern des § 9 (1)
BauGB bzw. anderer Festsetzungsméglichkeiten des BauGB die Erfordemisse und MaBnahmen des
Naturschutzes und der Landschaftspflege im B-Plan festzusetzen sind. Entsprechende textliche
Festsetzungen sind zu formulieren. Zeichnerische und textliche Festsetzungen miissen die dargestellten
Erfordernisse und MaBnahmen widerspiegeln.

Sofemn fiir die Genehmigungsfahigkeit des B-Planes bzw. fiir die planungsrechtliche Sicherheit

spéterer Baugenehmigungen, Ausnahmegenehmigungen oder Befreiungen nach §§ 36 oder 72
BbgNatSchG erforderlich sind, ist im GOP darauf hinzuweisen.

Allgemeines

9.2.1. Planungsmalstab

PlanungsmaBstab und Geltungsbereich des GOP entsprechen dem MaBstab und Geltungsbereich des
Bebauungsplanes Nr. 14. Der PlanungsmaBstab ist 1 : 500.

9.2.2. Ziele, Erfordernisse und MaBnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege

Gem. § 7 BbgNatSchG werden im GOP die Ziele, Erfordemisse und MaBnahmen des Naturschutzes und der
Landschaftspflege fiir das Plangebiet dargestellt. Dabei ist der konkrete Bezug der allgemeinen
naturschutzrechtlichen Bestimmungen und der Inhalt der iibergeordneten Fachplanungen, insbesondere des
Landschaftsrahmenplanes und des Landschaftsplanes auf das Plangebiet herzustellen.
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9.3, Bestandsanalyse
9.3.1. Naturriumliche Gliederung

Das Plangebiet wird entsprechend der naturrjumlichen Gliederung dem Brandenburg-Potsdamer Havelgebiet
zugeordnet. Dieses Gebiet erstreckt sich zwischen Spandau-Charlottenburg, Potsdam-Werder und
Brandenburg, Charakteristisch fiir dieses Gebiet sind die Niederungen, Grundmorinenplatten mit aufgesetzten
Endmoranenkuppen, welche sich in sehr unterschiedlichen morphologischen Formentypen vereinen. Im

Gegensatz zu den im Norden (Nauener Platte) und Siiden (Beelitzer Heide) anschlieBenden Einheiten herrschen
Seen mit durchsetzten Niederungen vor. ' : " ’

MITTELBRANDENBURGISCHE PLATTEN u.NIEDERUNGEN

- . Nalurrdumliche Gliederung
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817 Borulher Tal (mit figner Bruch) - —a—oc e Orenze dornaturrdvmlichen MNavpleinheil
818 Karower Flallg L — — Berirksgrenze

Naturrdumliche Gliederung Brandenburgs
Eberhard Scholz (1962)
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9.3.2. Boden/Wasser

Boden besitzen aufgrund ihrer Bedeutung als Triger der Vegetationsschicht, als Lebensraum und als
Filterkdrper eine hohe Schutzwiirdigkeit. Ihr Schutz ist die Voraussetzung fiir die Funktionsfahigkeit weiterer
abiotischer und biotischer Potentiale des Naturhaushaltes. Die natiirlichen Bodenfunktionen sind derzeit durch
Baustofflagerung und des Befahrens durch Baufahrzeuge (Verdichtung des Bodens) eingeschrinkt.

Laut Bodengutachten vom Juli 1992, erstelit von Prof. Dr. Ing. Kirschenbauer und Partner (Berlin) handelt es
sich um bindigen, recht sandigen Boden. Dieser wird iiberwiegend durch Feinsande mit mittelsandigen und
schluffigen Bodenanteilen charakterisiert.

Der Grundwasserspiegel liegt bei +33,00 Meter iiber NN. Durschnittlich liegt das Grundwasser im Westen bei
+ 9,40 Meter und im Osten bei + 7,70 Meter unter dem Gelinde. Die mitteldichte Lagerung der
Bodenschichten erlaubt ein gutes Ableiten und Versickern von Regenwasser. Die Empfindlichkeit des oberen
Grundwasserleiters ist laut Vorstudie Landschaftsrahmenplan Potsdam-Land als - mitte - einzustufen.

9.3.3. Klima/Luft

Das Klima Brandenburgs wird bestimmt durch atlantische und kontinentale Klimakomponenten, stellt also ein
Ubergangsklima dar, daB durch starke Temperaturschwankungen, geringe Niederschlige im Sommer und
geringe Luftfeuchtigkeit charakterisiert wird. Das Gelandeklima wird durch seine landliche Lage beeinflufit.
Die durchschnittliche Niederschlagssumme (mm) aus der Bezugsperiode 1881 - 1930 betrigt firr das Gebiet
GroB Glienicke 540 bis 600 mm. Die Temperatur im Jahresmittel betrigt aus der Bezugsperiode 1951 bis
1980 8,6° C. Vorherrschend ist eine westliche Windrichtung. Eine Smoggefihrdung durch die nicht so hoch
frequentierten StraBen ist nicht zu verzeichnen. Der vorhandene Bewuchs besitzt nur eine geringe, lokal
wirksame klimatische und lufthygienische Bedeutung. Bewachsene Freiflichen (hier Heckenpflanzung) sind
fiir regionale bioklimatische Verbesserungs-wirkungen, wie Abkiihlung, Erhéhung der Luftfeuchtigkeit und
schadstoffilternde Wirkungen (nicht so von Bedeutung) von Wichtigkeit.

Der Flugbetrieb in Berlin-Gatow ist fiir die Wohnsiedlung ,,Am Ribbeckweg™ nicht relevant. Die im Norden
und Sitiden angrenzende Wohnbebauung wurde schon realisiert. Aufgrund dessen besteht fiir das
Wohnvorhaben ,,Am Ribbeckweg” die gleichen Voraussetzungen.

9.3.4. Vegetation und Biotopstrukturen

Das Plangebiet ist den Mittelbrandenburgischen Platten und Niederungen zugeordnet.

Die potentielle Vegetation zeigt den Zustand, wie er zum gegenwirtigen Zeitpunkt nach Ausbleiben des
menschlichen Einflusses zu erwarten wire. Auf dem Plangebiet wiirden Kiefern-Traubeneichenmischwald
entstehen.

Die derzeitige Nutzung des Areals erfolgt als Lager fiir Baustoffe und Baufahrzeuge der bauausfithrender
Firmen der sich noch im Bau befindlichen Wohnsiedlung T (wie im Bestandsplan bezeichnet) und stellt daher
eine Beeintrachtigung dar. Vom gréBten Teil der Fliche wurde der Oberboden abgetragen (Grobplanum). Der
abgetragene Oberboden wird teilweise als Miete auf dem Gebiet gelagert. AuBerdem wurde ein bestchender
Weg im dstlichen Bereich des Flurstiickes Nr. 30/3 beseitigt und der ehemalige Wegbelag (Teer) ist ebenfalls
als Aufschiittung auf der Fliche verblieben. Ansonsten sind keine weiteren Nutzungen vorzufinden. Die
gesamte Fliache ist auBer den beiden Heckenpflanzungen und der Obstbaumreihe, gelegen im Flurstiick 30/2
sowie den StraBenbdumen an der Seepromenade baum- und strauchlos. Vorherrschend ist ein leicht nach
Osten, gleichmiBig abfallendes Geldnde mit einem Héhenunterschied von ca. 1,80 Metern.

Die Bestandsaufnahme (November 1994) ergab folgende im Planungsgebiet nach Brandenburger
Kartierungsschliissel zu definierende Biotoptypen, die im einzelnen dem Griinordnungsplan/Bestand zu
entnehmen sind. Die vorab genannte Zahlencodierung stellt den Biotoptypen dar und er wird so eindeutig
bestimmt.
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> 071322 Hecken und Windschutzstreifen von Biumen iiberschirmt
BHBL (groBer 10%) lickig, iiberwiegend heimische Gehélze
Standort: Gehélzfliche A im Norden, Nihe der Wohnsiediung I
(30/3)
Geholzfliche B im Nordosten gegeniiber dem Friedhof
(30/3)
> 071421 Baumrethen mehr oder weniger geschlossen und in gesundem
BRRG Zustand, tiberwiegend heimische Baumarten
Standort: an der Seepromenade
> 071821 Obstbaumreihe geschlossen und im gesunden Zustand
BORG
Standort: auf dem Flurstiick 30/2
> 10110 Girten und Gartenbrachen, Grabeland
PG
Standort: im Westen der Planungsfliche (30/2)
> 10121 Dérfliche Ruderalfluren
PRD
Standort: im Westen des Gebietes (30/1)

im Osten, entlang der Seepromenade (30/3)

S 12145 Lagerflichen
OAL
Standort: entlang dem Ribbeckweg (30/3)

ostlich der AnliegerstraBe (30/3).

Keiner der aufgelisteten Biotoptypen ist als gefihrdetes oder geschiitztes Biotop zu bewerten und bedarf daher
keinem gesonderten Schutz. Es soll kein separates, fiir sich integriertes Wohngebiet mit seiner eigenen
Bepflanzung entstehen, sondem soll sich gemeinsam mit der umliegenden Bebauung und der
Gestaltungsabsicht Freianlagen identifizieren und verzahnende Wirkung besitzen.
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Folgende Gehélzarten sind auf dieser Flache erfait worden:

Acer negundo Eschenahorn

Acer platanoides Spitzahom

Betula pendula Sandbirke

Hedera helix Efeu

Malus spec. Obst-Apfelbaum
Prunus avium Vogelkirsche
Prunus cerasus Sauerkirsche
Quercus robur Stieleiche
Sambucus nigra Schwarzer Holunder
Rosa canina Gemeine Hundsrose
Tilia cordata - Winterlinde

Syringa vulgaris Wilder Flieder
Viburnum lantana Wolliger Schneeball.
Bemerkungen

Unter Ruderalfluren (Sisymbrietalia) versteht mari laut BRANDES (1988) ,die krautige Vegetation
anthropogen stark verdnderter und/oder gestorter Wuchsplitze, sofern diese weder land- noch
forstwirtschaftlich genutzt werden®.

Der Biotoptyp -Dérfliche Ruderalfluren (PRD)- wird in die Formation der hochstaudenreichen Ruderal-,

Saum- und Schlaggesellschaften eingeteilt. Durch die Bestandsaufnahme ergab sich eine Einordnung in die
Klasse der BeifuB-Gesellschaften (Artemisietea vulgaris).

Typische Vertreter dieser Klasse sind:

= Artemisia vulgaris Gemeiner BeifuB3

= Carduus crispus Krause Distel

= Cirsium vulgare Gemeine Kratzdistel

= Conium maculatum Gefleckter Schierling

= Galium aparine Klebkraut

= Rumex obtusifolius Stumpfbléttriger Ampfer
= Silene alba WeiBe Lichtnelke

= Tanacetum vulgare Rainfam

= Urtica dioica Grofie Brennessel.
Schutzwiirdigkeit

Als zu erhaltende Elemente sind die Hecken und Windschutzstreifen mit iiberwiegendem heimischen Bestand
(BHBL) einzuordnen, von dem wichtige Struktur- und Nahrungsfunktionen ausgehen. Wichtig sind die Hecken
fiir zahlreiche heckenbriitende Vogelarten und verschiedene Insekten. AuBerdem stellt eine Heckenpflanzung in
Brandenburg ein typisches Gestaltungselement dar. Die Griinplanung soll darauf orientieren, dieses
,Griinskelett” in seiner Artenvielfalt zu erhalten und zu erginzen sowie einen konkreteren Bezug mit seinen
vielfaltigen faunistischen und floristischen Funktion zu angrenzenden Grinziigen ausbauen. Vorbelastungen in
Bezug auf Stérungen, zum Beispiel durch Verkehr oder durch spezielle Nutzungsformen der angrenzenden
Flichen, sind nicht festzustellen.

Der Biotopkomplex ist durch keinerlei Vorbelastung als gering empfindlich einzustufen. Ein zwischen Friedhof
und Geholzhecke verlaufender Weg wird nicht so hoch von den in der Nidhe wohnenden Einwohnern
frequentiert, daB von einer negativen Belastung ausgegangen werden kann.
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An das Plangebiet schlieBen sich folgende Nachbarbiotope an:

Im Norden und Siiden

1212.7 Neubebauung ohne nennenswerte Gartenbereiche OSL
(12123 Einzel- oder Reihenhaussiedlung, Villensiedlung OSR).
Im Osten und Westen

12131 Strafien OVS.

Das Plangebiet liegt wie ein ,,Schlauch” zwischen der neuen Bebauung von Einzel- und Doppelhidusern. Nach
Osten hin erweitert sich das Gelande um die Breite der Bebauung am Ribbecker Weg,

9.3.5. Zusammenfassende Bewertung und Planungsziele
Das Planungsgebiet ist aus folgenden Grinden als Arrondierungsfliche zu bezeichnen:

8 allseitige Bebauung des Geldndes durch die Wohnsiedlungen I und II sowie der StraBenfithrung
Seepromenade und der Sacrower Allee

a Untertetlung der Fliche in einen Ost- und Westteil durch die AnliegerstraBe.

Wertungsmalistab

Das ganze Geldnde ist nur durch die AnliegerstraBe geringfiigig versiegelt. Aufgrund des abgetragenen
Oberbodens auf dem groBten Teil der Flache ist kein Bewuchs der betroffenen Stellen vorzufinden. Die wenige
restliche Fliache ist nur durch eine max. fiinf Meter breite Hecke und von einer Ruderalbepflanzung
gekennzeichnet. Die Vielfalt von Pflanzenarten ist begrenzt. Ein Grund ist die Gleichformigkeit und das nur
sehr leicht geneigte Geldnde. Der relativ feuchte Boden 148t auch nur feuchtigkeitsliebende Arten zu, so das
nur eine bestimmte Anzahl! von Pflanzen einen optimalen Lebensraum vorfinden. Da die Fliche als , Material-
und Geritelager fungiert, kann von keiner wertvollen Einstufung der im Geltungsbereich liegenden Fliche
ausgegangen werden. Wichtig ist, daB die bestehenden Heckenpflanzungen erhalten bleiben, um eine spitere
lokale Verbindung zum umliegenden Gelédnde herzustellen. Eine optische Trennfunktion der Wohngebiet I und
I durch die Heckenbepflanzung ist aus landschaftsgestalterischen Gesichtspunkten zu empfehlen und
" beizubehalten.

Da das Gelinde offen und weitgehend frei von Geh6lzpflanzungen ist und es von West nach Ost
(Hauptwindrichtung) expandiert bestehen keine windgeschiitzten Bereiche.

9.4. Belastungen von Natur und Landschaft resultierend aus der geplanten Bebauung
9.4.1. Beschreibung der BaumaBnahmen

Im Planungsbereich sollen Doppel-, Rethen- und Mehrfamilienhiuser entstehen. Die Zuordnung der einzelnen
Hiuser untereinander erfolgt nach ihrer Hiuserflucht. Jeweils den einzelnen Hiusemn zugeordnet sind eine
ausreichende Anzahl von Stellplitzen. Der Bebauungsplan weist die Bebauung als Aligemeines Wohngebiet
aus. Es ist eine GRZ von 0,225 vorgesehen. Die maximale GRZ gemif BauNVO § 19 (4) Satz 2 liegt bei
0,338, welch die Grundlage fiir die Bilanzierung Eingriffs- und Ausgleichsmafinahmen darstellt.
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9.4.2 Darstellung der Eingriffes

Das Bauvorhaben mit allen seinen Folgen stellt nach § 10 Absatz 1 BbgNatSchG einen Eingriff in Natur und
Landschaft dar, der gemiB § 8 BNatSchG ausgeglichen werden muB. Eingriff in Natur und Landschaft
bedeutet die Veranderung der Gestalt oder Nutzung von Grundflichen im besiedelten wie im unbesiedelten
Bereich, die die Leistungsfihigkeit des Naturhaushaltes, das Landschaftsbild oder den Erholungswert der
Landschaft erheblich oder nachhaltig beeintrichtigen kénnen.

Zunichst entstehen verschiedene negativ zu bewertende Auswirkungen fiir Natur und Landschaft bedingt
durch die Veranderungen der Bautitigkeit.

Aniagebedingte Eingriffe/Konflikte

4 Verlust an Vegetation
Beseitigung von Ruderalfluren (Ausdauernder Beifussgesellschaften) und Verlust der Obstbdume
(30/2) durch Versiegelung, Teilversiegelung und Bebauung und daraus entstehende Einschrankungen
der naturhaushaltswirksamen Funktionen

> Erhebliche und nachhaltige Verinderung bzw. Neugestaltung des Landschaftsbildes

> Verlust bzw. erhebliche Einschrinkung der klimatischen Wirksamkeit der Freiflichen

> unwiederbringlicher Verlust an Boden.

Baubedingte Eingriffe/Konflikte

> Flacheninanspruchnahme durch Baustelleneinrichtung

> Schadstoffemissionen, Eintrag von Schadstoffen in den Boden und das Grundwasser
> Larmbelastigungen

> Bodenverdichtungen.

Betriebsbedingte Eingriffe/Konflikte

4 Durch die Neuplanung (im Bestand noch freie Flache) erfolgt eine anteilmiBige Funktionszuordnung
als Wege- und Verkehrsflache, welche versiegelt oder teilversiegelt wird. Daraus abzuleitende
Einfliisse auf Natur und Landschaft sind Schadstoffeintrige in Boden und Grundwasser sowie
zusdtzliche Larmentwicklung,

> Der aligemeine Nutzungsdruck wie Larm, Verschmutzung und Trittbelastung, der von einer
Wohnsiedlung ausgeht, ist in diesem Plangebiet nur als m4Big zu bezeichnen, da die schon
vorhandenen Wohnsiedlungen I und II entsprechende Einfliisse auf die Umgebung abgeben.

9.4.3. Auswirkungen des Eingriffes auf die Schutzgiiter
Boden/Wasser
- Gewachsener Boden wird unwiederbringlich in Anspruch genommen

- Versiegelung, Uberbauung und Verdichtungen beintrichtigen den Wasser-, Boden- und Lufthaushalt
nachtraglich
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- Durch Versiegelung und Uberbauung wird das Bodengefiige unabanderlich verandert

- Bei der tiberbauten Fliche (versiegelt) ist das Versickern von Regenwasser nicht mehr an Ort und
Stelle méglich

- Die Nutzungsintensitit bringt eine erhohte Gefihrdung von Boden und Grundwasser durch Eintrag
von Schadstoffen mit sich

Die Auswirkungen auf den Boden und das Grundwasser sind als hoch zu bewerten, da die Folgen nicht mehr
riickgingig machbar sind.

Klima
Verinderung des Kleinklimas durch das Aufheizen von Baukorpern und der erst spéten Abkiihlung

- Die Werte der Boden- und Luftfeuchtigkeit werden herabgesetzt und die Funktion der Freiflachen als
Kaltluftentstehungsgebiet gehen verloren.

Die Auswirkungen sind als gering bis mittel einzustufen.
Lebensraume

Die Bewertung der Lebensraumverinderungen fiir Flora und Fauna sind aufgrund des vorhandenen Bestandes
als gering einzuschitzen.

Landschaftsbild

Das bestehende Landschafts- und Ortsbild wird durch die geplante Bebauung zwar verindert, paBt sich jedoch
den vor kurzem fertiggestellten Wohnsiedlungen I und I an. Es erfolgt eine Art , LiickenschlieBung" der freien
Planungsflache. Die Auswirkungen sind als mittel einzustufen.

9.4.4. Flichenbilanz vor sowie nach dem Eingriff

Die Gesamtfliche des Plangebietes betrigt 19.950 m2,

Flichenzusammenstellung vor dem Eingriff

Naturhaushaltswirksame Uberbaute und versiegelte Fliiche in m?

Fliche (Biotoptyp bzw. Fliéiche

Untertyp)

Dérfliche Ruderalfluren (PRD) 1.094
1.661

Girten, Gartenbrache (PG) 1.735

Heckenpflanzungen (BHBL) 721

282

Pflanzfliche(BRRG) ‘ 380

Seepromenade

AnliegerstraBe 160 '

Grobplanum 315
7.425
6.001

Bebauung 176

Gesamt 336 19.614




Planungsgrifien
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Bruttowohnbauland 19.950
Nettowohnbauland 19.680
StraBienland 270

Fliichenzusammenstellung nach dem Eingriff

Naturhaushaltswirksame Uberbaute bzw. Versiegelte Fliche in m?
Fliche Fliiche
Heckenpflanzungen Fliche A 1.050
Flache B 565
Flachen fiir das Anpflanzen von Flache C 263
Baumen, Strauchern und Fliche D 423
sonstigen Bepflanzungen FlicheE = 315
Fliche F 125
Sonstige Freiflichen, wie z.B.
private Griinflichen, Gartenland
10.287
iiberbaubare Fliche (GRZ 0,338) 6.652
StraBenflichen 270
Gesamt 19.950
Freiflichenaufteilung
FLACHE | ANZAHL DER BAUME | STRAUCHFLACHEN | LANDSCHAFTSRASEN
IN STUCK IN QM IN QM
C 1 79 184
D - 128 295
E 3 95 220
F - 38 87
WAl 5 GARTENLAND GARTENLAND
WA 2 - 2.527 3.048
WA?3 3 897 587
WA 4 4 2.305 1.510
Stellflache 6 - -
Stellfliche 18 - -
Stellfliche 5 - -
hinter 17 - -
Stellfliche '
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9.5.  Griinordnerische Mainahmen
9.5.1. Landschaftspflegerische MaBnahmen
Im folgenden sind allgemein diejenigen landschaftspflegerischen Zielsetzungen genannt, die fiir das Plangebiet

aufgrund der durch die Bebauung zu erwartenden Einwirkungen auf Natur und Landschaft formuliert und zur
Grundlage des Kompensationskonzeptes gemacht werden miissen:

- Erhalt von Biotopstrukturen (Hecken- und Windschutzstreifen - hier Heckenpflanzungen)

- Verwendung standortgerechter, heimischer Pflanzenarten und regionaltypischer, hochstimmiger '
Obstbaumarten bei Neupflanzungen und Ausgleichs- und Ersatzmafinahmen; Bezugnahme auf die
potentiell natiirliche Vegetation

- Angemessene, dsthetische und harmonische Gestaltung der neuen Wohnbebauung

- Riickhaltung und naturnahe Versickerung von Niederschlagswissern auf den Grundstiicken,
Brauchwassemutzung (Gartenbewisserung)

- Minimierung der Flachenversiegelung; differenzierte Verwendung natiirlicher und
landschaftsgerechter Materialien

- Beachtung faunistischer Belange bei der Gestaltung der Freiflichen und Strukturen mit Biotopeignung

- Landschaftsgerechte Einbindung der Bebauung in Griinstrukturen

- Kompensation der Eingriffsfolgen fiir Natur und Landschaft durch MaBnahmen des Naturschutzes
und der Landschaftspflege sowie durch griinplanerische GestaltungsmafBnahmen im Plangebiet.

9.5.2. Mbglichkeiten zur Vermeidung und Verminderung von Eingriffen in die Landschaft

Moglichkeiten der Vermeidung und Minderung des Eingriffes stehen in ihrer Bedeutung und Wertigkeit.vor

den kompensativen MaBnahmen (Ausgleich und Ersatz) und miissen gemif § 12 Abs. 1 BbgNatSchG (siche

nachfolgendes Zitat) vorab gepriift werden:

"Der Verursacher eines Eingriffes ist verpflichtet, vermeidbare Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft
zu unterlassen”,

Schutzeut Flora / Fauna

- Vermeidung unnétiger Verluste an Vegetationsflichen durch geringstmégliche Versiegelung

- Erhalt von Samenpotential durch sachgeméiBe Oberbodenlagerung und Verwendung des Oberbodens
im Plangebiet

- Schutz der zu erhaltenden Gehoélzsubstanz durch Anwendung entsprechender fachlicher
Schutzvorschriften (DIN 18920 u.a.).

Schutzgut Boden / Wasser

- Verzicht auf Verwendung mineralischer Diinger und Pflanzenschutzmittel

- Minderung der Beeintrachtigung durch geringstmégliche Versiegelung; Gestaltung von Wegen und
Stellplatzflachen mit halboffenen (teilversiegelten) Beligen.
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Schutzeut Klima

- Verminderung bzw. Abminderung der negativen Auswirkungen, die durch die EinbuBe von
naturhaushaltswirksamen Flichen entstanden sind durch das Pflanzen von Biumen und Striuchern

Schutzgut Landschaftsbild

Durch angemessene Gebiudegestaltung (Gebiudeform und -héhen sowie Materialauswah! und Dachformen)
und Freiraumgestaltung (Schaffung von Freiraumstrukturen, die den vorhandenen entsprechen) kann eine
erhebliche Beeintrachtigung des Landschafisbildes vermieden werden. Die Neugestaltung  des
Landschaftsbildes ist nach § 12 Abs. 2 BbgNatSchG als Ausgleich anzusehen.

Unvermeidbare Beeintrichtigungen sind:

- Verlust von Obstbaumen und Ruderalfliche
- Verlust an potentieller Vegetationsfliche (Standorte) und Lebensraume
- - Verlust an naturhaushaltswirksamen Flichen durch Uberbauung und Versiegelung (Bodenverlust und
Beeintrichtigungen des Boden- und Wasserhaushaltes); diese Beeintrichtigungen sind sehr lange
wirksam bzw. irreversibel
- Verénderung des Landschaftsbildes (jeweils subjektiv unterschiedlich zu beurteilen)
- Anlagebedingte Auswirkungen auf das Kleinklima im Plangebiet.

9.5.3. Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen

Schutzgut Boden/Wasser

- Versickerungsfahige Belagsarten; halboffene und teilversiegelte Bereiche (wie z.B. Schotterrasen,
Pflasterpflaster)
- weitgehend naturnahe Versickerung des Regenwassers auf den Grundstiicken.

Schutzgut Klima

- Erhaltung und Verbesserung der natiirlichen Puffer- und Regelleistungen der verbleibenden Freifliche
durch naturahe Gestaltung

- Fassadenbegriinung

- Gehélzpflanzungen zur Filterung und Luftregeneration.

Schutzgut Flora/Fauna

- Neupflanzung von heimischen, standorttypischen Gehélzen, Stauden und Krautem einschlieBlich
hochstammiger Obstbdume

- Verwendung von Vogelschutz- und Vogelnshrgehélzen sowie Bienenweidegeholzen

- Fassadenbegriinung

- Keine Zierrasenfldchen mit mehrmaligem Schnitt, sondern Wiesengesellschaft mit hichstens 2-maliger
Mahd im Jahr.

Schutzgut Landschaftsbild

MaBnahmen, die zu einer guten Gestaltungslosung des Baugebietes beitragen:

- Architektonisch gut gestaltete Gebaude mit GeschoBhohen und Formgebung, die sich an den
bestehenden Gebiuden ausrichten

- Neupflanzung von Gehélzen auf den Freiflichen im Siedlungsbereich und hochstimmigen
Obstgeholzen, Fassadenbegriinung
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Verwendung natiirlicher, ortsnah gewonnener bzw. gebietstypischer Materialien und Baustoffe
Naturnahe Gestaltung der Freiflichen.

9.5.4. Festsetzungen von GriinordnungsmaBnahmen und deren Begriindungen

Griinordnerische Festsetzungen

1

2

Die Pflanzenlisten sind fiir die Festsetzungen und Mafnahmen bindend.

Asphaltierungen und Beton sind als Wegematerialien nicht zuldssig,

Das Pflanzen von Nadelgehélzen ist nicht zulassig,

Fassadenbegrinung;

An mindestens sechs Wohngebauden werden an jeweils einer Giebelseite Fassadenbegrinung,

festgesetzt, die auf 30%-60% der Fassadenfliche durchzufiihren ist. Die Pflanzung ist auf Dauer zu
erhalten.

BEGRUNDUNG
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Pflanzenlisten sind fachspezifische Aussagen, die falscher Geholzverwendung entsprechend
Standortbedingungen vorbeugen.

Durch die vollige Versiegelung des Bodens durch Asphalt oder Beton ist keine Versickerung von
Regenwasser an Ort und Stelle und keine Luftregulierung des Bodens mehr méglich.

Diese Festsetzung wird aus gestalterischen Griinden erhoben.

Fassadenbegriinung tragt zur vertikalen Begriinung bei.

Flichen fiir das Anpflanzen von Biumen, Striuchern und sonstigen Bepflanzungen
(§ 9 Abs. 1, Nr. 25 BauGB)

In der gekennzeichneten Fliche C ist mindestens ein hochstdmmiger Laubbaum entsprechend
Pflanzenliste 1 mit einem Stammumfang von 16 cm, gemessen einen Meter vom Erdboden, und einer
Mindesthéhe von drei Metern oder Stammbusch mit drei Grundstimmen und mindestens drei mal
fachgerecht verpflanzt, zu pflanzen und auf Dauer zu erhalten.

In der gekennzeichneten Fliiche E sind mindestens drei hochstdmmige Laubbidume entsprechend
Pflanzenliste 1 mit einem Stammumfang von 16 cm, gemessen einen Meter vom Erdboden, und einer
Mindesthohe von drei Metern oder Stammbiische mit drei Grundstimmen und mindestens dreimal
verpflanzt, zu pflanzen und auf Dauer zu erhalten.

Die gekennzeichneten Fléichen C, D, E, F sind mindestens zu 30% (Fliiche C 70 Stiick, Fliiche D
120 Stick, Fliche E 90 Stiick und Fliche F 40 Stiick) mit Strauchem und bodendeckenden Pflanzen

~ entsprechend Pflanzenliste 1 und 5 zu bepflanzen. Die iibrigen Flichen werden als Landschaftsrasen

mit Wildkréuteransaat festgesetzt. Die Pflanzung ist auf Dauer zu erhalten.

Carports und Garagen, die sich in ihrer rdumlichen Anordnung und baulichen Form vom
Wohngebiude absetzen, sind mit selbstklimmenden oder rankenden Pflanzen zu begriinen.

Auf der nicht iberbaubaren Grundstiicksfliche der WA 3 und WA 4 sind mindestens sieben
hochstdmmige Laubbidume entsprechend Pflanzenliste 1 mit einem Stammumfang von 18 cm,
gemessen einen Meter vom Erdboden, und einer Mindesthéhe von drei Metern oder Stammbiische mit
drei Grundstimmen und mindestens dreimal verpflanzt, zu pflanzen. Mindestens 40% der Flichen
(WA 3 1.100 Stiick und WA 4 2.800 Stiick) sind mit Strduchem und bodendeckenden Pflanzen
entsprechend Pflanzenliste 5 zu bepflanzen. Die iibrigen Flichen werden als Landschaftsrasen mit
Wildkréuteransaat festgesetzt. Die Pflanzung ist auf Dauer zu erhalten.

Auf der nicht iberbaubaren Grundstiicksfliche des WA 4 wird ein Spielplatz mit einer Mindestgréfie
von 150 m? festgesetzt.
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Auf der nicht iiberbaubaren Grundstiicksfli¢he des WA 2 sind mindestens bis zu 30% (2.300 Stick)
mit Strduchern und bodendeckenden Pflanzen entsprechend Pflanzenliste 5 zu bepflanzen. Die tibrige
Fliche wird als Landschaftsrasen mit Wildkrauteransaat festgesetzt. Die Pflanzung ist auf Dauer zu
erhalten.

Gartenland:

Auf der nicht iiberbaubaren Grundstiicksfliche des WA 1 ist je Grundstiick mindestens ein
hochstdammiger Obstbaum entsprechend Pflanzenliste 4 mit einem Stammumfang von 16 cm,
gemessen einen Meter vom Erdboden, und einer Mindesthéhe von zwei Metern oder Stammbiische mit
drei Grundstdmmen und mindestens dreimal verpflanzt, zu pflanzen und auf Dauer und erhalten.

BEGRUNDUNG

Als AusgleichsmaBnahmen fiir die entfallenden Obstbiume stellen die festgesetzten, naturmahen,
Gehélzpflanzungen aus heimischen Arten durch unterschiedliche Saumstufen einen wichtigen Lebensraum fiir
verschiedenen Tierarten dar. Auch durch das Anpflanzen von neu geplanten Obstgeholzen wird der Charakter
der Gegend unterstrichen und verstirkt.

Die groBe Auswahl von verschiedenen Pflanzenstrukturen und -gesellschaften bietet der Tierwelt
unterschiedliche Lebens- und Aufenthaltsbiotope. Zudem erfolgt eine Aufwertung des Gelindes nicht nur
optisch, sondem die Biotopflachensumme erhéht sich.

6

(D

Flichen mit Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Biumen, Striuchern und

sonstigen Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1, Nr. 25 BauGB)

Die Gehélzflichen A und B (bestehende Gehélzpflanzungen) sind durch zusitzliche Pflanzungen mit
Arten gemaf Pflanzenliste 1 bis 5 zu erganzen. Durch unterschiedlich hoch wachsende Pflanzenarten
ist ein gestufter Ubergang zu den angrenzenden Fldchen zu schaffen. Bei der Pflanzung ist auf eine
angemessene Verwendung der Pflanzenarten zu achten.

BEGRUNDUNG

Der Erhalt von Biaumen entspricht dem Grundsatz der Vermeidung und ist daher, wo dies méglich ist, zu
praktizieren. Sobald Biume, Striaucher und sonstige Bepflanzungen gepflanzt sind, gelten fiir diese Flachen die
Bindungen fiir Bepflanzungen, sie sind zu erhalten und wenn notwendig artgleich zu ersetzen.
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Straflenraum

Kfz-Stellplatzfliche am Ribbeckweg/Triftweg

Die Stellplatze sind so anzulegen, daB aller sechs Stellplatze ein hochstdmmiger Laubbaum
entsprechend Pflanzenliste 1 mit einem Stammumfang von 20 ¢m, gemessen einen Meter vom
Erdboden und einer Mindesthéhe von zwei Metem mindestens dreimal verpflanzt, gepflanzt wird und
auf Dauer zu erhalten ist.

Je Baum ist eine offene Bodenfliche (Baumscheibe) von mindestens 6 m? vorzusehen.

Stellplatze am Ribbeckweg

Strafienseitig sind an den gekennzeichneten Baumstandorten insgesamt 18 hochstdmmige Laubbiume
entsprechend Pflanzenliste 1 mit einem Stammumfang von 20 cm, gemessen einen Meter vom
Erdboden und einer Mindesthohe von zwei Metern mindestens dreimal verpflanzt, zu pflanzen und auf
Dauer zu erhalten.

Ruckseitig der Stellplétze sind insgesamt 17 hochstémmige Laubbaume entsprechend Pflanzenliste 1
mit einem Stammumfang von 16 cm, gemessen einen Meter vom Erdboden und einer Mindesthéhe von
zwet Metern mindestens dreimal verpflanzt, zu pflanzen und auf Dauer zu erhalten ist.

Stellplatze im Westen des Plangebietes

Es sind insgesamt 5 hochstdmmige Laubbaume entsprechend Pflanzenliste 1 mit einem Stammumfang
von 16 cm, gemessen einen Meter vom Erdboden und einer Mindesthéhe von zwei Metern mindestens
dreimal verpflanzt, zu pflanzen und auf Dauer zu erhalten.
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C)] Die Stellplatzflachen/Stellplitze sind mit teifversiegelten oder halbdurchlissigen Belagsarten, wie z.B.
Rasenpflaster, Rasenschutzwabenplatten, wassergebundener Decke zu versehen.

BEGRUNDUNG

Biume, die zur Uberstellung von Stellplatzflichen gepflanzt werden, iibemehmen vielfiltige Aufgaben
(Temperaturausgleich, Strahlungsminderung, Beschattung, Windberuhigung, Staubbindung, Sauerstoff-
anreicherung, Erhohung der Luftfeuchte), weshalb sie im Bereich von Stellplatzen nicht fehlen durfen.
Weiterhin fungieren Baumpflanzungen an den Stellplatzen/Stellplatzflichen sowohl als , Trennelement® der
Freiraumgestaltung sowie als gestalterisch-ésthetisches Element.

Um eine Regenwasserversickerung nicht zu verhindem oder zu hemmen, sind teilversiegelte
Oberflachenmaterialien und entsprechende Unterbaukonstruktionen notwendig und zu verbauen.

9.5.5. Zeitliche Festsetzungen fiir die Realisierbarkeit von MaBnahmen

Folgende Mafinahmen sind vor Beginn der Bauarbeiten durchzufiihren:

1 Sicherung der vorhandenen und zu erhaltenden Biumen und der Vegetation sowie der anfallenden
Oberbodenmassen.
2 Sanierung der zu erhaltenden Heckenpflanzung A und B.

Mit den Pflanzarbeiten ist dann zu beginnen, wenn keine Beeintriachtigungen durch das Baugeschehen mehr zu
erwarten sind. Sdmtliche festgesetzten MafBnahmen der Grinordnung sind innerhalb von zwei Jahren nach
Beendigung der Hoch- und Tiefbauarbeiten abzuschlieBen.

9.5.6  Gestaltungskonzept der Freianlagen

Das Plangebiet ist als eine Arrondierungsfliche zwischen zwei realisierten Bauvorhaben zu bezeichnen. Um
keinen anonymen Raum zu schaffen, hilft das »Griinkonzept” die beidseitige Bebauung miteinander zu
verbinden und zu verzahnen.

Das Gestaltungskonzept wird hauptséchlich durch die vorhandenen und geplanten Biume sowie durch die
Striucher und Gehdlzgruppen und Staudenflichen charakterisiert. Die verbleibenden Flichen sind als
extensiver Landschaftsrasen mit Kriuteransaat festgesetzt. Direkt an der Wohnbebauung werden grine
Flachen als Gehélz- und Staudenflichen ausgewiesen. Im westlichen Teil wird die nicht iiberbaubare Fliche
als Gartenland genutzt, welche individuell gestaltet werden kann (F estsetzungen sind jedoch zu beachten). Die
vorhandene Gehélzpflanzung in Norden bleibt erhalten und wird mit standorttypischen Gehélzen erginzt.
Auch die an der Seepromenade entlang fithrende Baumreihe bleibt im Bestand erhalten.

Insgesamt kann das Plangebiet in drei unterschiedlich gestaltete Riume unterteilt werden. Die im Westen
gelegene Fliche ist beidseitig mit Parkstellplatzen versehen. Die Anordnung der HAuser untereinander ist
beliebig. Die zur Verfliigung stehende Freifliche ist als Gartenland ausgewiesen und kann von den Anwohnem
individuell gestaltet werden. Im mittleren Teil der Planfliche ist die Bebauung untereinander fluchtgerecht
ausgerichtet. Um die Freiziigigkeit zu bewahren sowie eine hohe Nutzerfrequenz erreichen zu kénnen, ist
Landschaftsrasen als 6ffentliche Griinfliche die optimalte Losung. Die Parkstellplitze im Siiden sind durch
emne lockere, leicht geschwungene Baumanordnung iiberstellt. Die Hecken trennen optisch die Parkfunktion
von der Grinfliche ab und lassen das Gesamtbild interessanter erscheinen. Im Osten des Plangebietes sind
sowohl Gartenland und Geh6lz- und Staudenpflanzungen als auch Landschafisrasen mit Kriuteranteil
vorgesehen. Integriert ist ein Spielbereich mit ca. 150 m?, optische und funktional getrennt durch Hecken. Im
Parkstellbereich sind aller sechs Stellplitze ein Baum vorgesehen, welche unteranderem Beschattungsfunktion
tibernehmen.
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BEGRUNDUNG

Béume, die zur Uberstellung von Stellplatzflichen gepflanzt werden, tibemehmen vielfiltige Aufgaben
(Temperaturausgleich, Strahlungsminderung, Beschattung, Windberuhigung, Staubbindung, Sauerstoff-
anreicherung, Erhéhung der Luftfeuchte), weshalb sie im Bereich von Stellplitzen nicht fehlen diirfen.
Weiterhin fungieren Baumpflanzungen an den Stellplatzen/Stellplatzflichen sowohl als , Trennelement* der
Freiraumgestaltung sowie als gestalterisch-asthetisches Element.

Um eine Regenwasserversickerung nicht zu verhindem oder zu hemmen, sind teilversiegelte
Oberflichenmaterialien und entsprechende Unterbaukonstruktionen notwendig und zu verbauen.

9.5.5. Zeitliche Festsetzungen fiir die Realisierbarkeit von Mafinahmen
Folgende MaBnahmen sind vor Beginn der Bauarbeiten durchzufiihren:

1 .Sicherung der vorhandenen und zu erhaltenden Biumen und der Vegetation sowie der anfallenden
Oberbodenmassen.
2 Sanierung der zu erhaltenden Heckenpflanzung A und B.

Mit den Pflanzarbeiten ist dann zu beginnen, wenn keine Beeintrichtigungen durch das Baugeschehen mehr zu
erwarten sind. Sémtliche festgesetzten MaBnahmen der Griinordnung sind innerhalb von zwei Jahren nach
Beendigung der Hoch- und Tiefbauarbeiten abzuschlieBen.

9.5.6 Gestaltungskonzept der Freianlagen

Das Plangebiet ist als eine Arrondierungsfliche zwischen zwei realisierten Bauvorhaben zu bezeichnen. Um
keinen anonymen Raum zu schaffen, hilt das ,Griinkonzept* die beidseitige Bebauung miteinander zu
verbinden und zu verzahnen.

Das Gestaltungskonzept wird hauptsichlich durch die vorhandenen und geplanten Biume sowie durch die
Striucher und Gehélzgruppen und Staudenflichen charakterisiert. Die verbleibenden Flichen sind als
extensiver Landschaftsrasen mit Kriuteransaat festgesetzt. Direkt an der Wohnbebauung werden griine
Flachen als Gehélz- und Staudenflichen ausgewiesen. Im westlichen Teil wird die nicht iiberbaubare Fliche
als Gartenland genutzt, welche individuell gestaltet werden kann (Festsetzungen sind jedoch zu beachten). Die
vorhandene Geholzpflanzung in Norden bleibt erhalten und wird mit standorttypischen Gehélzen erginzt.
Auch die an der Seepromenade entlang filjhrende Baumreihe bleibt im Bestand erhalten.

Insgesamt kann das Plangebiet in drei unterschiedlich gestaltete Riume unterteilt werden.

Die im Westen gelegene Fliche ist beidseitig mit Parkstellplitzen versehen. Die Anordnung der Hiuser
untereander ist beliebig. Die zur Verfiigung stehende Freifliche ist als Gartenland ausgewiesen und kann von
den Anwohnern individuell gestaltet werden. Im mittleren Teil der Planfliche ist die Bebauung untereinander
fluchtgerecht ausgerichtet. Um die Freiziigigkeit zu bewahren sowie eine hohe Nutzerfrequenz erreichen zu
konnen, ist Landschaftsrasen als éffentliche Griinflache die optimalte Losung, Die Parkstellplatze im Siden
sind durch eine lockere, leicht geschwungene Baumanordnung iiberstellt. Die Hecken trennen optisch die
Parkfunktion von der Griinfliche ab und lassen das Gesamtbild interessanter erscheinen. Im Osten des
Plangebietes sind sowohl Gartenland und Gehélz- und Staudenpflanzungen als auch Landschaftsrasen mit
Kriuteranteil vorgesehen. Integriert ist ein Spielbereich mit ca. 150 m?, optische und funktional getrennt durch
Hecken. Im Parkstellbereich sind aller sechs Stellplitze ein Baum vorgesehen, welche unteranderem
Beschattungsfunktion ibernehmen.
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9.6.2. Verbleibende Wirkungen und abschlieBende gutachterliche Bewertung des Eingriffes

Der geplante Wohnungsbau ist als Eingriff in Natur und Landschaft zu werten, der negative Auswirkungen
mit sich bringt. .

Eingriffe in Natur und Landschaft sind nach § 8 BNatSchG "Verinderungen der Gestalt oder Nutzung von
Grundflichen, die die Leistungsfihigkeit des Naturhaushaltes oder das Landschaftsbild erheblich oder
nachhaltig beeintrichtigen kénnen".

Nicht vermeidbare Beeintrachtigungen, die im Zuge eines Eingriffes entstehen, miissen durch MaBnahmen des
Naturschutzes und der Landschaftspflege aus-geglichen werden.

Nach § 12 (2) BbgNatSchG ist ein Eingriff dann ausgeglichen, wenn nach seiner Beendigung keine
etheblichen oder nachhaltigen Beeintrichtigungen des Naturhaushaltes zuriickbleiben und das Landschaftsbild
landschafts-gerecht wieder hergestellt oder neugestaltet wird. SinngemiB gilt entsprechendes fiir das "Bild"
eines Ortes (Ortsbild), das wiederhergestellt bzw. nicht in optisch-asthetischer Hinsicht unangemessen gestaltet
bzw. verandert werden darf.

Bei der gesetzlichen Eingriffsreglung mit ihren Ausgleichs- und Ersatz-maBnahmen handelt es sich um eine
juristische Regelung, In Wirklichkeit ist es selten moglich, den durch ein Bauvorhaben entstandenen Schaden
an Natur und Landschaft zu ,,egalisieren”.

Es wurde in der Bewertung der einzelnen Potentiale des Eingiffes und seiner Auswirkungen sowie bei der
Herleitung und Begriindung des Kompensationskonzeptes (,Wiedergutmachung" durch Vermeidungs-,
Verminderungs- und AusgleichsmaBnahmen) der verbal-argumentative Ansatz gewihlt, wobei die
Flichenbilanz vor und nach dem Eingriff eine grundsitzliche Ausgangsbasis darstellte und die bestehenden
Vorbelastungen im Plangebiet Beriicksichtigung fanden.

Bei Einhaltung sémtlicher im Griinordnungsplan festgesetzten MaBnahmen und Empfehlungen ist der Eingriff
im juristischen Sinne ausgeglichen; es bleiben keine etheblichen oder nachhaltigen Beeintrachtigungen gemih §
12 (2) BbgNatSchG zuriick. Das Landschaftsbild wird neu gestaltet.

Fiir das Plangebiet miissen nach einer vergleichenden Wertschitzung vor und nach dem Eingriff trotzdem - wie
bei jeder Uberbauung und Versiegelung - verbleibende EinbuBen festgestellt werden, die auch durch
Mafinahmen der Grimordnung nicht vollkommen kompensiert werden kénnen:

> Quantitative EinbuBe an naturhaushaltswirksamen Flichen
> irreversible Inanspruchnahme von Bodenfliche; Zerstorung der Bodenstruktur

> Bebauung eines freien Landschaftsraumes.

Es bleiben nach Beendigung des Eingriffes keine erheblichen oder nachhaltigen Beeintriichtigungen
gemil § 12 (2) BbgNatSchG zuriick. Das Landschaftsbild wird neu gestaltet. Der Eingriff ist nach
Durchfiihrung der festgesetzten Mainahmen der Griinordnung unter Beachtung der Empfehlungen im
juristischen und damit im maBgeblichen Sinne ausgeglichen.
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7 Kostenschitzung

Die Kompensationsmafnahmen werden mit Festsetzungen ausschlieBlich im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes Nr. 14 Wohnbebauung ,, Am Ribbeckweg in Grof Glienicke sichergestellt.

In den Einzelpreisen sind enthalten: Mutterboden (Oberboden), Planumarbeiten, bodenverbessernde
MaBnahmen, Materiallieferungen, Pflanzarbeiten.

Fléichen A und B
Nachpflanzen von Striuchemn
450 m? * 45,00 DM pro Stiick 20.250,00 DM

Fléichen C, D, E, F
Pflanzen von Striuchern und bodendeckenden Pflanzen
340 m* * 45,00 DM pro Stiick 15.300,00 DM

WA 2
Pflanzen von Striuchem und bodendeckenden Pflanzen
2.527 m* * 45,00 DM pro Stiick 113.715,00 DM

WA 3
Pflanzen von Striauchern und bodendeckenden Pflanzen
897 m? * 45,00 DM pro Stiick 40.365,00 DM

WA 4
2.305 m? * 45,00 DM pro Stiick 103.725,00 DM

Pflanzen von Biumen
16 cm Stammumfang, Hochstamm, 3 x verpflanzt
22 Stk * 600,00 DM pro Stiick 13.200,00 DM

Pflanzen von Baumen
18 cm Stammumfang, Hochstamm, 3 x verpflanzt _
7 Stk * 800,00 DM pro Stiick : 5.600,00 DM

Pflanzen von Baumen
20 cm Stammumfang, Hochstamm, 3 x verpflanzt
24 Stk * 1000,00 DM pro Stiick 24.000,00 DM

Pflanzen von Obstbaumen

16 cm Stammumfang, Hochstamm, 3 x verpflanzt
5 Stk * 800,00 DM pro Stiick 4.000,00 DM

Landschaftsrasen mit Kriuteranteil

5.931 * 15,00 DM/m? 88.965,00 DM
Fassadenbegriinung

Pflanzung von Kletterpflanzen einschlieBlich Kletterhilfe

30 Stk * 190,00 DM pro Stiick 5.700.00 DM

434.820,00 DM
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10. Belange der Bodendenkmalpflege

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind keine Fundstellen der Ur- und Friihgeschichte bekannt. Die
im Bebauungsplan mit WA 3 und WA 4 bezeichneten Teilbereiche grenzen jedoch an die historische Orts-
lage und befinden sich somit in einem Bereich, in welchem bei kiinftigen Erdarbeiten Bodendenkmale ent-
deckt werden konnten.

Fiir den Fall des Auffindens von Bodendenkmalen wihrend der Bauarbeiten gelten fiir den Bauherrn Verhal-
tensmafBregeln, die im ,,Gesetz iiber den Schutz und die Pflege der Denkmale und Bodendenkmale im Land
Brandenburg" (verdffentlicht im Gesetz- und Verordnungsblatt fiir das Land Brandenburg, Nr. 20 vom 8.
August 1991, S. 311) verankert sind. Um den spiteren Bauablauf durch eventuelle Bodendenkmalfunde
nicht zu gefihrden, empfiehlt das Brandenburgische Landesmuseum fiir Ur- und Frithgeschichte vor Beginn
der ErschlieBungs- und BaumafBnahmen eine Prospektion.

11. Bodenordnende MafBBnahmen

Bodenordnende Mafinahmen nach BauGB sind nicht erforderlich. Die Grundstiickseigentiimer sind z.T.
iibereingekommen, Teilflichen zu tauschen, um zum gegenseitigen Vorteil giinstigere Bebauungsmaoglich-
keiten fiir jhre jeweiligen Teilvorhaben zu schaffen.

Die als Verkehrsflichen besonderer Zweckbestimmung festgesetzten Flichen sollen in privatem Eigentum
verbleiben. Die 6ffentliche Nutzbarkeit wird durch grundbuchlich gesicherte Wegerecht herbeigefiihrt. zum
Teil bestehen diese Wegerechte bereits.

12. Kosten fiir die Gemeinde

Fir die erforderlichen ErschlieBungsmafnahmen (Elektro, Wasser, Abwasser, Verkehrsflichen) entstehen
der Gemeinde keine Kosten. :

Notwendige ErschlieBungskosten werden gemaB den zu vereinbarenden stidtebaulichen Vertrigen die In-
vestoren tragen. Ebenfalls vertraglich vereinbart werden Folgekostenbeitrige der Grundstiickseigentiimer.

GroB Glienicke, den 11.5.1995
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