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Ortlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfallt die folgenden Flursticke der Gemar-
kung Gro3 Glienicke:

Flur12

Flurstlicke 1, 2, 3, 4, 5,6, 7, 8,9, 10, 11, 12, 13, 14, 15, 16, 17, 18, 19/1, 19/2, 20, 22 (tw.),
163, 164, 165, 166, 167, 168, 169, 170, 171/1, 171/2, 172, 173, 174, 175, 176,
177,178, 179, 180, 181, 182, 183, 184, 185, 186, 187, 188, 189, 190, 191, 192,
193, 194, 195, 196, 197, 198, 199, 200, 201, 202, 203, 204, 205, 206, 207, 208,
209, 210, 211, 212, 213, 214, 215, 216, 217, 218, 219, 220, 221, 222, 223, 224,
225, 227

Flur 14

Flurstlcke 68, 69, 70, 71, 72, 73, 74, 75, 76, 77, 78 (tw.)

1. Verfahrensablauf

1.1. Rechtliche Grundlagen

Grundlage des Bebauungsplans Nr. 9A ist das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 27.08.1997 (BGBI. | S. 2141, berichtigt 1998, | S. 137), zuletzt gean-
dert durch Art. 12 des Gesetzes zur Anderung des Rechts der Vertretung durch Rechtsan-
wélte vor den Oberlandesgerichten (OLG-Vertretungsadnderungsgesetz) vom 23.07.2002
(BGBI. | S. 2850); gemaf § 233, Abs. 1 dieses Gesetzes i.V.m. BauGB a.F. in der Fassung
der Bekanntmachung vom 8. Dezember 1986 (BGBI. | S. 2253), zuletzt gedndert durch Arti-
kel 2 des Gesetzes vom 17.12.1997 (BGBI. | S. 3108) sowie i.V. m. dem Malinahmengesetz
zum Baugesetzbuch (BauGB-MaRRnahmenG) in der Fassung der Bekanntmachung.04.1993
(BGBI. | S. 622), zuletzt gedndert durch 6. VWGOANdG vom 01.11.1996 (BGBI. | S. 1626).

1.2. Planungsablauf

Bereits am 15.09.1993 fasste die Gemeinde einen Aufstellungsbeschiuss zum Bebauungs-
plan Nr. 7, ,Innenbereich GroR} Glienicke“, welcher auch die Flachen im Bereich Am Reh-
sprung / Im Hirschen einschloss. Am 24.11.1993 wurden durch Anderungsbeschluss die
Teilbereiche der spateren Plangebiete 8 und 9/ 9A aus dem Geltungsbereich ausgegliedert.
Der Aufstellungsbeschluss flr einen separaten Bebauungsplan Nr. 9A, ,Im Hirschen®, wurde
am 05.10.1994 gefasst. Die Planungsanzeige wurde durch Schreiben vom 22.12.1994 durch
das damalige Ministerium fir Umwelt, Naturschutz und Raumordnung (MUNR) negativ be-
schieden, da die Flache des Bebauungsplanes seinerzeit noch Bestandteil des einstweilig
gesicherten LSG ,Kdnigswald mit Havelseen und Seeburger Agrarlandschaft* war. Der Be-
scheid Uber die Entlassung der Flache des Plangebietes aus dem Landschaftsschutz wurde
durch das MUNR erst am 08.05.1995 erteilt.
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Nach erneuter Plananzeige gab die Gemeinsame Landesplanungsabteilung am 07.10.1996
nochmals eine negative Stellungnahme ab. AnlaBlich eines mindlichen Abstimmungstermi-
nes zwischen Gemeinde und Vertretern der Gemeinsamen Landesplanungsabteilung und
des Landkreises am 21.10.1996 wurde vereinbart, dass die Gemeinde kurzfristig einen Vor-
entwurf zum Flachennutzungsplan vorlegt und die Verfahren zu neuen Bebauungsplanen
nachfolgend nochmals beurteilt wiirden.

Die Gemeinde legte Anfang 1997 einen ersten Vorentwurf zum Flachennutzungsplan vor.

Die Gemeinsame Landesplanungsabteilung &uflerte sich mit Stellungnahme vom
14.05.1997 weitestgehend positiv zu den Inhalten des FNP-Vorentwurfes. Die Zustimmung
umfasste auch die Flachendisposition fiir den westlichen Siedlungsteil (Plangebiete 9 und
9A) jedoch mit folgenden Empfehlungen:

... Eine starkere Berlicksichtigung des NSG ,Giebelfenn“ durch eine Pufferzone, die durch
Zurtcknahme der Bauflachen im westlichen Randgebiet gebildet werden kénnte, ware wiin-
schenswert. Es sollten wenigstens Festsetzungen zur Anordnung der Bauten auf den
Grundstucken erfolgen und auf diese Weise ein Abstand zum NSG und LSG hergestelit
werden.”

Mit Beschluss vom 29.05.1997 anderte die Gemeinde den Geltungsbereich fur den Bebau-
ungsplan 9A und erneuerte nochmals die Plananzeige. Die Landesplanerische Stellungnah-
me vom 15.09.1997 fiel - im Widerspruch zur Stellungnahme im Rahmen der Beteiligung
zum FNP-Vorentwurf vom 14.05.1997 - wieder negativ aus.

Die Gemeindevertretung beschloss am 25.09.97, die Planung trotzdem weiterzufihren und
mit detaillierten Unterlagen nochmals die Abstimmung mit der Gemeinsamen Landespla-
nungsabteilung zu flhren.

Der Vorentwurf des Bebauungsplanes hat daraufhin in der Zeit vom 12.01. bis 12.02.1998
im Rahmen des frihzeitigen Beteiligungsverfahrens 6ffentlich ausgelegen. Die Trager 6ffent-
licher Belange und Nachbargemeinden wurden um Stellungnahmen gebeten.

Im Zuge des Beteiligungsverfahrens wurde ebenfalls eine erneute Landesplanerische Anfra-
ge bei der Gemeinsamen Landesplanungsabteilung Brandenburg / Berlin gestellt. Auflerdem
fand am 27.01.1998 eine Erdrterung des Planvorhabens im Hause der Gemeinsamen Lan-
desplanungsabteilung statt. Die Landesplanerische Stellungnahme vom 19.02.1998 fiel je-
doch erneut negativ aus:

»--. kann vor dem Hintergrund der beflrworteten und teilweise bereits in Realisierung befind-
lichen Wohnbauflachen eine Inanspruchnahme von weiteren Flachen fir Wohnungsbau lan-
desplanerisch nicht mitgetragen werden. ... Im LEPeV wird dieses Plangebiet als Freiraum
mit besonderem Schutzanspruch dargestellt. Das heildt, It. Ziel 2.2.2. sind Siedlungserwei-
terungen zu Lasten des Freiraumes mit besonderem Schutzanspruch unzulasssig. ...*

Angesichts der weiterhin kontroversen Auffassungen zum Planungsgegenstand hat die Ge-
meinde mit Schreiben vom 02.04.1998 um ein persénliches Gesprach mit dem Minister fur
Umwelt, Naturschutz und Raumordnung des Landes Brandenburg gebeten. Dieses Gesuch
wurde mit Schreiben der Gemeinsamen Landesplanungsabteilung vom 19.05.1998 mit dem
Hinweis, dass im vorliegenden Fall keine Abhilfe geschaffen werden kénne, abgewiesen.

Die Stellungnahmen aus dem friihzeitigen Beteiligungsverfahren im Zeitraum Januar / Feb-
ruar 1998 wurden auf der Gemeidevertretersitzung am 28.05.1998 ausgewertet. In gleicher
Sitzung wurden die Empfehlungen des Planungsbiros zur Weiterfiihrung des Verfahrens
und zu Anderungen des Planentwurfes gebilligt.
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In Weiterverfolgung der Planungsabsicht wurden im Zeitraum Juni bis Dezember 1998 wei-
tere Abstimmungen mit den Tragern &ffentlicher Belange gefiihrt, um noch bestehende fach-
liche Bedenken der Trager offentlicher Belange auszurdumen. Nach erfolgreichem Ab-
schluss der Abstimmungen wurde der Vorentwurf, Stand November 1997, gedndert und der
Gemeindevertretung als Entwurf zum Bebauungsplan, Stand Februar 1999, zum Beschluss
Uber die erneute Auslage im Rahmen des reguldren Beteiligungsverfahrens nach § 3 (2)
BauGB und Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange sowie der Nachbargemeinden nach
§ 4 BauGB vorgelegt. :

Der Entwurf des Bebauungsplanes hat in der Zeit vom 23.03.1999 bis 23.04.1999 erneut
offentlich ausgelegen. Die Trager offentlicher Belange und Nachbargemeinden wurden um
Stellungnahme gebeten.

In ihrer Sitzung am 12.08.1999 hat die Gemeinde die im Rahmen des Beteiligungsverfah-
rens gedulerten Anregungen und Hinweise abgewogen. Die Abwagung ergab keine Ande-
rungen der Grundzige der Planung. Die Gemeinde hat in gleicher Sitzung den Bebauungs-
plan als Satzung beschlossen. Der Begrindungstext wurde mit den im Rahmen der durchge-
fuhrten Abwagung beschlossenen Erganzungen gebilligt.

Aufgrund von seitens der Genehmigungsbehoérde festgestellter Mangel wurde am
15.11.1999 der Genehmigungsantrag zum Bebauungsplan zurlckgezogen. Durch Be-
schluss der Gemeindevertretung vom 09.11.2000 wurde der Satzungsbeschluss vom
12.08.1999 aufgehoben. In der gleichen Sitzung hat die Gemeindevertretung die redaktionel-
le Anderung des Bebauungsplanes zur Behebung der von der Genehmigungsbehérde fest-
gestellten Mangel beschlossen sowie den erneuten Satzungsbeschluss zur geanderten
Planfassung gefasst.

Mit Schreiben der Genehmigungsbehorde vom 02.02.2001 wurde die Versagung der Ge-
nehmigung des Bebauungsplanes unter Hinweis auf Rechtsfehler, die einer Genehmigung
entgegen stinden, angeklndigt. Am 05.03.2001 erging ein entsprechender Versagungsbe-
scheid, gegen welchen die Gemeinde GroRR Glienicke am 05.04.2001 Widerspruch eingelegt
hat.

Im Ergebnis von Verhandlungen der Gemeinde mit der Widerspruchsbehérde und Einholung
rechtlicher Beratung hat die Gemeinde den Widerspruch zum Versagungsbescheid am
17.09.2001 zurlickgezogen.

Auf ihrer Sitzung am 16.05.2002 hat die Gemeindevertretung den Satzungsbeschluss iber
den Bebauungsplan vom 09.11.2000 aufgehoben und die erneute Anderung des Planent-
wurfes beschlossen. Die Planunterlagen haben daraufhin vom 17.06. bis zum 01.07.2002
erneut offentlich ausgelegen. Die von der Anderung betroffenen T6B und Nachbargemein-
den wurden nochmals beteiligt.

Nach erfolgter Abwagung der eingegangenen Anregungen und Hinweise hat die Gemeinde-
vertretung auf ihrer Sitzung am 12.12.2002 die nochmalige Anderung des Planteiles
,Grunordnerische Festsetzungen® (Teil B -Textliche Festsetzungen) des Bebauungspla-
nentwurfes beschlossen und die gednderte Begriindung gebilligt. Die Planunterlagen wurden
zu einer verkurzten Auslegung und zur Beteiligung der von den Anderungen betroffenen T6B
bestimmt.
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Der Entwurf des Bebauungsplanes hat in der Zeit vom 27.01. bis 10.02.2003 erneut 6ffent-
lich ausgelegen. Die von den Anderungen betroffenen Trager offentlicher Belange wurden
um erneute Stellungnahme gebeten.

In ihrer Sitzung am 08.04.2003 hat die Gemeinde die im Rahmen des Beteiligungsverfah-
rens geduRerten Anregungen und Hinweise abgewogen. Die Abwégung ergab keine Ande-
rungen der Grundziige der Planung. Die Gemeinde hat in gleicher Sitzung den Bebauungs-
plan als Satzung beschlossen. .Der Begriindungstext wurde mit den im Rahmen der durchge-
fuhrten Abwagung beschlossenen Erganzungen gebilligt.

2. Anlass der Planung

2.1. Planungsgegenstand

Grol} Glienicke hat sich aufgrund seiner Lagegunst seit der politischen Wende 1989/90 dy-
namisch entwickelt. Die Einwohnerzahl stieg von etwa 1.600 Einwohnern 1989/90 bis De-
zember 2002 auf etwa 3.440 Einwohner; das entspricht einem Zuwachs von 115 Prozent’
Dabei entfiel der Uberwiegende Anteil des Zuwachses auf die von GroRinvestoren initiierten
Baugebiete ,An der Kirche | und II*, ,Bergstrale”, ,Ribbeckweg” und ,Albrechtshof* im Be-
reich des bis dahin nicht bebauten nérdlichen Ortseinganges.

Wesentlich schwieriger gestaltete sich die Entwicklung im Bereich der bereits bebauten Orts-
lage. Einer Bebauung nach § 34 BauGB wurde unter Verweis auf den haufig nur losen Be-
bauungszusammenhang nur selten zugestimmt. Im Gegensatz zu den Grollinvestoren hatte
die Vielzahl privater Einzeleigentimer erhebliche Schwierigkeiten, ihre Grundstlcke baulich
zu nutzen. Um diesem Missstand Abhilfe verschaffen zu kénnen, begann die Gemeinde En-
de 1993 mit der Aufstellung von Bebauungsplanen fir die Siedlungsteile in der bebauten
und parzellierten Ortslage.

Fdr den Bereich der Glienicker Aue, der im Zuge der Siedlungsplanung Ende der 20er Jahre
parzelliert und teilweise bebaut wurde, besitzt mittlerweile der Bebauungsplan fir den so-
genannten zentralen ,Innenbereich* (Bebauungsplan Nr. 7) Rechtskraft. Der Bebauungsplan
fur das Teilgebiet ,Dorfstralle /Seepromenade” (Bebauungsplan Nr. 8) wurde schon im Juni
1999 genehmigt.

Flr den westlichen Randbereich der Glienicker Aue wurde die Aufstellung von Bebauungs-
planen unter Verweis auf die sensible landschaftliche Lage und die Uberschreitung der zu-
Iassigen Einwohnerzuwachsraten seitens der Landes- und Regionalplanung jedoch abge-
lehnt. Die detaillierte Kenntnis Uber die tatsachliche Situation in diesem Planbereich hat die
Gemeinde allerdings veranlasst, an ihren Planungsabsichten festzuhalten. Die Griinde fur
eine Abwehr der gemeindlichen Planungsabsichten durch die Stellen der Landes- und Re-
gionalplanung werden seitens der Gemeinde nicht anerkannt.

Der Bereich des Bebauungsplangebietes Nr. 9A umfasst eine etwa 8,7 ha grof3e Teilflache
am westlichen Rand der in den 20er Jahren parzellierten Glienicker Aue. Das Gebiet ist heu-
te verkehrs- und medientechnisch vollstandig erschlossen.

Zum Zeitpunkt einer grundstlicksweisen Bestandserfassung im November 1997 waren 31%

der Grundsticke mit Gebauden, die zu Wohnzwecken genutzt werden (Hauptwohnsitz), be-
baut. 50% der Grundstiicke wurden zu diesem Zeitpunkt zu Zwecken der Wochenenderho-
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lung genutzt und sind mit Bungalows und Nebengebauden bebaut. Lediglich 19%, das sind
13 Grundstlicke, waren unbebaut. Darin sind 4 Grundstiicke enthalten, die bis Ende 1995
ebenfalls baulich genutzt wurden (Betriebsferienanlage), im Zuge eines Rucklbertragungs-
verfahrens aber gerdumt werden mussten. Fir 30 Grundstlcke, das sind 44% aller im vor-
liegendem Vorentwurf zur Bebauung vorgesehenen Grundsticke, lagen zu diesem Zeitpunkt
Baugesuche vor.

Seit der Erhebung im November 1997 hat sich die Ausgangssituation im Plangebiet kaum
verandert. Vorbescheide und Baugenehmigungen wurden unter Verweis auf die ungesicher-
te planungsrechtliche Situation nur vereinzelt fir beantragte Wochenendnutzungen erteilt.

2.2. Planungsnotwendigkeit

Nach § 1, Abs.(3) BauGB ist die Gemeinde verpflichtet, ,Bauleitplane aufzustellen, sobald
und soweit es flr die stadtebauliche Entwickiung und Ordnung erforderlich ist.*

Im Rahmen der vorbereitenden Bauleitplanung kommt die Gemeinde dieser Forderung
durch die Aufstellung des Flachennutzungsplanes (z.Zt. im Verfahren) nach.

Auf der Grundlage von § 8, Abs.(4) BauGB hat die Gemeinde im Rahmen der verbindlichen
Bauleitplanung bereits eine Reihe vorzeitiger Bebauungspldne aufgestellt. Zur Sicherung
einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung gemal § 1, Abs.(5) BauGB ist auch die Auf-
stellung eines Bebauungsplanes fir das Plangebiet Nr. 9A erforderlich.

Die Grunde fur die Erforderlichkeit unterscheiden sich dabei nicht wesentlich von denen fur
die Aufstellung der Bebauungspldane Nr. 7 und Nr. 8. Das Plangebiet Nr. SA besitzt den glei-
chen Ursprung und die gleiche Struktur wie die Plangebiete 7 und 8. Die drei Plangebiete
bilden die Flache der Ende der 20er Jahre des vorigen Jahrhunderts parzellierten und
nachfolgend baulich erschlossenen ,Glienicker Aue“. Die Glienicker Aue bildet seitdem den
flachenmafig groften Teil des Gro} Glienicker Siedlungsgebietes und besitzt den Charakter
einer Waldsiedlung mit relativ geringer Siedlungsdichte und fast ausschliellicher Wohnnut-
zung.

Die Bebauung der Glienicker Aue erfolgte hauptséachlich in den Dreiliger Jahren des vorigen
Jahrhunderts und kam mit Ausbruch des Zweiten Weltkrieges baid wieder zum Erliegen.
Eine Vielzahl von Grundstiicken blieb vorlaufig unbebaut. Nach Ende des Krieges litt die
Entwicklung in- GroR Glienicke bis zur politischen Wende in der ehemaligen DDR im Jahr
1989 unter der unmittelbaren Grenzgebietslage zu Westberlin und unter den Reglementie-
rungen flr den Einfamilienhausbau in der DDR. In der Glienicker Aue entstanden daher
kaum neue Hauser. Zwischen den Wohnhé&usern aus den Dreiliger Jahren siedelten sich
jedoch flachendeckend mehr oder weniger geordnete Wochenendnutzungen an. In der
Glienicker Aue entstanden auch eine Reihe von Ferienanlagen (Bungalowsiedlungen) fir
volkseigene Betriebe der ehemaligen DDR.

Wahrend die einzelnen Wochenendgrundstlicke nach der politischen Wende 1989 zumeist
unverandert weitergenutzt wurden, liegt die Mehrzahl der ehemaligen Betriebsferienanlagen
seitdem noch immer brach und ist dem Verfall und Vandalismus preisgegeben. Eine grofe
Zahl der Eigentimer oder Nutzer der Wochenendgrundstticke strebt heute die Bebauung mit
einem Wohnhaus an. Die Gemeinde beflirwortet grundsatzlich die Bebauung von Grund-
stiicken im Bereich der Glienicker Aue fir Wohnzwecke, legt jedoch zugleich Wert auf die
Erhaltung des Waldsiedlungscharakters dieses Siedlungsteils.
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Die weitere bauliche Entwicklung der Glienicker Aue ist nur auf der Grundlage von Bebau-
ungsplanen moglich. Die Notwendigkeit zur Aufstellung von Bebauungsplanen fur die Teil-
gebiete 7, 8 und 9A ergibt sich insbesondere aus folgenden Planungsanforderungen:

Beseitigung siedlungsstruktureller Missstande

Bestimmung der zuldssigen Nutzungsarten

Bericksichtigung der Funktionen des Gemeinbedarfs

Berucksichtigung der Belange der Griinordnung im Plangebiet

Bertcksichtigung Ubergeordneter Planungsbelange (angrenzende Baugebiete, Natur-
und Landschaftsschutz, Wegevernetzung etc.).

e & o o o

Fur das Plangebiet 9A gelten die vorgenannten Planungserfordernisse in uneingeschrank-
tem Umfang. Das Plangebiet verfiigt darGber hinaus aber Uber einige Besonderheiten, die
gegenltber den Bebauungsplanen 7 und 8 zu einer anderen Wichtung der Planinhalte fih-
ren:

. aus der Siedlungsrandlage (Ubergang zum Landschaftsraum) ergeben sich beson-
ders hohe Anforderungen an die Belange der Grunordnung (einschliellich Natur- und
Landschaftsschutz);

o aus der Siedlungsrandlage ergibt sich die Notwendigkeit zur ,gestaffelten* Festset-

zung von Art und MaR der Nutzung (,weicher* Ubergang des Siedlungsbereiches in
den Landschaftsraum,

. durch eindeutige Festsetzungen im Bebauungsplan muss verhindert werden, dass
sich der Bereich des Plangebietes mit dem nahegelegenen Gewerbestandort ,Am
Schlahn® zu einer nicht gewollten Gemengelage entwickelt.

Auf der Gemeinde lastet aufgrund der bereits vorliegenden Baubegehren fur etwa 44% der
Grundsttcke des Plangebietes ein extrem hoher Handlungsdruck.

Die nunmehr bereits tUber Jahre hinweg ungekiarte Entwicklungsperspektive fihrt auch zu-
nehmend zu einer Verwahrlosung vieler Grundstiicke, die sich nicht nur negativ auf das
Ortsbild und das Image in der Offentlichkeit auswirkt, sondern auch zu einer Gefahrdung fur
die umgebenden Landschaftsbereiche (LSG ,Konigswald mit Havelseen und Seeburger
Agrarlandschaft” und NSG ,Giebelfenn) fihrt.

3. Ortliche Verhiltnisse

3.1. Bestandsangaben zum Plangebiet

Das Plangebiet befindet sich am westlichen Rand der Gemeinde Gro? Glienicke und gehdrt
zu der ab Ende der 20er Jahre erschlossenen Siedlungsflache der sogenannten ,Glienicker
Aue®. Das Plangebiet grenzt im Nordwesten an das Naturschutzgebiet ,Giebelfenn®. West-
lich grenzt das Plangebiet an die Waldfliche des Koénigswaldes, welcher Betandteil des
Landschaftsschutzgebietes ,Kénigswald mit Havelseen und Seeburger Agrarlandschaft” ist.
In gleicher Hohe wie das Plangebiet des Bebauungsplanes 9A befindet sich weiter westlich
- lediglich durch einen etwa 50 m breiten Waldstreifen getrennt - das Gewerbegebiet ,Am
Schlahn® mit einer GréfRe von etwa 2 ha, welches gemaR Entwurf zum FNP bestehen blei-
ben soll.

Das Plangebiet umfasst 68 Grundstiicke im Zuge der StraBen Am Wendensteig (mittlerer
Bereich), Richard-Wagner-Stralle (westlicher Teil), Rehsprung (nérdlicher Teil) und Im Hir-
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schen. Es handelt sich ausschliellich um bereits Ende der 20er Jahre parzellierte und seit-
dem erschlossene Flachen.

Das Plangebiet besitzt insgesamt eine Flache von 87.655 m2.

Das Plangebiet ist durch das o.g. ¢ffentliche StraBennetz erschlossen. Die zu Wohn- und
Erholungszwecken genutzten Grundstilicke, das sind 81% der Grundstiicke im Plangebiet -
sind mit Strom und Wasser erschlossen. Die Abwasserentsorgung erfolgt tUber abfluRlose
Sammelgruben. Die Einbeziehung des Plangebietes in das Netz der Abwasserkanalisation
fur die Glienicker Aue soll schrittweise gemafR der gesamtértlichen Planung erfolgen. In den
Strallen des Plangebietes wurden in den vergangenen Jahren durch die EMB Erdgasver-
sorgungsleitungen gelegt. Die Versorgung mit Telefonanschlissen ist bedarfsdeckend.

Zum Zeitpunkt der Bestandserfassung im November 1997 wurden 31% der Grundstlcke fur
Wohnzwecke (Hauptwohnsitz) genutzt. Auf 50% der Grundstlicke befanden sich Wochen-
endhaduser oder kleinere Bungalows mit teilweise vielfaltigem Nebengelass (Schuppen, Ga-
ragen etc.). Lediglich 19% der Grundstlicke (stidwestlicher Plangebietsbereich an der Straflle
Am Rehsprung sowie teilweise Westseite der Strale Im Hirschen) sind bisher unbebaut. Im
Plangebiet gibt es keine gewerblichen oder Gemeinbedarfsnutzungen.

Die durchschnittliche Gréfle der Grundstlcke liegt bei 800...1.000 m?. Einige Grundsticke
besitzen eine Gréle zwischen 1.000 und 1.400 m?. Die bisherige Bebauung der Grundstik-
ke ist gepragt durch eingeschossige Einzelhduser in offener Bauweise mit einer Grundfia-
chenzahl, die von weniger als 0,1 bis 0,15 reicht.

In weiten Teilen des Plangebietes wird der Charakter durch dichten, teilweise waldartigen
GroRgrinbestand gepragt, der sich von der Grenze zum Koénigswald in das Plangebiet her-
einzieht. Besonders auf den in den letzten 50 bis 60 Jahren nicht genutzten und auch sonst
nicht bewirtschafteten Grundstiicken ist der waldartige Vegetationsbestand in den Sied-
lungsbereich vorgedrungen und hat dort die Grenze zwischen Siedlungsbereich und Land-
schaftsraum verwischt.

3.2. Eigentumsverhiltnisse

Bis auf wenige gemeindeeigene Grundstiicke befindet sich die Uberwiegende Zahl der
Grundstucke in privatem Besitz von Einzeleigentimern bzw. Eigentimergemeinschaften.
Fir einige Grundsticke sind Ruckibertragungsverfahren noch nicht abgeschlossen.

Die ErschlieBungsstralen und sonstige nicht parzellierte Grundstiicksflachen im Plangebiet
befinden sich in Gemeindeeigentum.

4. Gegenwartig bestehende Festsetzungen

4.1. Vorgaben der Raumordnung und Landesplanung

Far den engeren Verflechtungsraum des Landes Berlin und des Landes Brandenburg lag
zum Zeitpunkt der Bearbeitung des Vorentwurfes zum Bebauungsplan (Planungsstand No-
vember 1997) lediglich der gemeinsame ,Landesentwicklungsplan fiir den engeren Ver-
flechtungsraum* Brandenburg- Berlin (LEPeV) in der Entwurfsfassung vom 04.04.1995 vor.
Die Gemeinde Grof3 Glienicke war in diesem Plan, der die zu beachtenden Ziele der Raum-
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ordnung und Landesplanung darstelit, weder als poténtieller Siedlungsschwerpunkt noch als
Handlungsschwerpunkt ausgewiesen, da sie als Wohnsiedlung zwischen den Entwicklungs-
achsen Potsdam / Werder und Spandau / Nauen liegt. Daher sollte Grof3 Glienicke nach
Auffassung der Gemeinsamen Landesplanungabteilung der Bundesldnder Berlin und Bran-
denburg seine Entwicklung vorwiegend auf den Eigenbedarf grinden. Die Gemeinde hatte
daraufhin im Rahmen der Anhérung Widerspruch gegen diese Ausweisung eingelegt, da sie
sich durch diese Darstellung in ihrer Enwicklung stark eingeschrankt flhite.
Da das Plangebiet des Bebauungsplanes 9A im Entwurf des LEPeV zwar nicht vollstandig
im Bereich der in der Karte zum LEPeV dargestellten Flache ,Siedlungsbereich®, jedoch im
Bereich ,Freiraum mit gro3flachigem Ressourcenschutz®, in welchem die Mdéglichkeit fur ei-
ne bauliche Entwicklung nicht von vonherein ausgeschlossen zu erscheinen brauchte, lag,
ging die Gemeinde davon aus, dass durch Vorlage qualifizierter Planungsunterlagen zum
~ Flachennutzungsplan der Gemeinde und zum Bebauungsplan 9A ein fachlich untersetzter
Konsens zwischen den zu konkretisierenden Inhalten der Landesplanung und den gemeind-
lichen Planungsabsichten hergestellt werden kénne. Aus der Stellungnahme der Gemein-
samen Landesplanungsabteilung der Lander Brandenburg und Berlin vom 14.05.1997 zur
Konzeption des Flachennutzungsplanes der Gemeinde GrofR Glienicke (Stand Februar
1997) ging dann auch hervor, dass sich die Auffassungen von Land und Gemeinde zwi-
schen-zeitlich weitgehend angenahert zu haben schienen.
Mit Stellungnahme vom 19.02.1998 zum Vorentwurf des Bebauungsplanes 9A ist die Ge-
meinsame Landesplanungsabteilung Brandenburg-Berlin jedoch von dieser konsensorien-
tierten Haltung wieder abgerlckt und hat die Landesplanerische Zustimmung zum Bebau-
ungsplan 9A verweigert. Diese Haltung wurde mit der Unvereinbarkeit der gemeindlichen
Planungsziele mit den Inhalten des (gegentber der Entwurfsfassung vom 04.05.1995 des
LEPeV) zwischenzeitlich Gberarbeiteten und unmittelbar vor der Erlangung der Rechtskraft
stehenden ,Landesentwicklungsplanes fur den engeren Verflechtungsraum Brandenburg-
Berlin“ begrindet.
Mit Verdffentlichung am 20.03.1998 hat der LEP eV zwischenzeitlich Rechtskraft erlangt. Die
gegenuber dem Entwurf zum LEP eV geduflerten Bedenken der Gemeinde sind in der Fas-
sung des rechtskraftigen LEP eV nicht bertcksichtigt worden. Die Zuordnung Gro3 Glienik-
kes zum Siedlungstyp 3, wodurch bis zum Jahr 2010 lediglich ein Einwohnerzuwachs um
10% gegeniber 1990 als landesplanerisch zuldssig erkiart wird, ist beibehalten worden. Da-
rlberhinaus ist im rechtsgultigen LEPeV die dargestelite Flache der Raumkategorien ,Sied-
lungsbereich® und ,Freiraum mit grof3flachigem Ressourcenschutz® zugunsten der Raumka-
tegorie ,Freiraum mit besonderem Schutzanspruch” deutlich reduziert worden, wodurch der
Spielraum flr die rédumliche Entwicklung der Gemeinde weiter eingeengt wurde.
Zu den fur die Gemeinde gravierenden Anderungen des LEPeV gegniiber dem LEPeV-Ent-
wurf wurde die Gemeinde nicht nochmals beteiligt.
Die Gemeinde ist gemaR § 1 (4) BauGB zur Anpassung ihrer Bauleitpléne an die Ziele der
Raumordnung verpflichtet.

Die Gemeinde ist weiter bemiht, mit den Vertretern der Landes- wie auch der Regionalpla-
nung Konsens Uber eine Vertraglichkeit der Inhalte des Bebauungsplanes mit den Inhalten
der Landesentwicklung und Regionalplanung herzustellen. In der Abwagungsbegrindung
zur Stellungnahme der Gemeinsamen Landesplanungsabteilung vom 16.04.1999 als Trager
offentlicher Belange im Rahmen des durchgefiihrten Beteiligungsverfahrens zum Entwurf
des Bebauungsplanes (Planstand Februar 1999) hat die Gemeinde nochmais ihre Position,
nach welcher der Inhalt des Bebauungsplanes nicht den Zielen der Landes- und Regional-
planung widerspricht, ausfthrlich dargelegt.
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4.2. Regionalplan und Kreisentwicklungskonzeption

Grof3 Glienicke liegt in der Region ,Havelland-Flaming®. Fir diese Region wurde am 11.06.
1997 durch die Regionalversammlung der Regionalplan als Satzung beschlossen, am 18.12.
1997 durch erneuten Satzungsbeschlul? geadndert und in dieser Form am 23.02.1998 geneh-
migt. Der Regionalplan wurde mit Veréffentlichung des Textes und des Kartenwerkes im
Sommer 1998 rechtskraftig.

Da die Verdéffentlichung des am 11.06.1997 / 18.12.1997 als Satzung beschlossenen Regio-
nalplanes erst im Laufe des Jahres 1998 erfolgte, konnte bei der Bearbeitung des Vorent-
wurfes zum Bebauungsplan Nr. 9A lediglich auf die Entwurfsfassung des Regionalplanes
vom 30.06.1996 Bezug genommen werden.

Hinsichtlich der flr die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 9A relevanten Inhalte weicht
der rechtskraftige Regionalplan allerdings nicht von der vorher bekannten Entwurfsfassung
ab. Danach werden der Gemeinde GroR Glienicke im Regionalplan keine besondere ,Auf-
gabe“, also weder eine zentralértliche Funktion noch eine Entwicklungsaufgabe in den Be-
reichen Wohnen, Arbeiten oder anderen Schwerpunktfunktionen zugewiesen. Dies bedeutet,
dass der Gemeinde in Bezug auf Wohnbauflachen und Flachen fur Arbeitstatten im wesent-
lichen lediglich eine Eigenentwicklung zugestanden wird. Bezogen auf den Einwohnerstand
von 1990 soll deshalb die Entwicklung bis zum Jahr 2010 auf 10% (Wanderungsgewinne)
begrenzt werden (Regionalplan, Tabelle 2.3; siehe auch Kapitel 2.1). Zusatzliche Wohnbau-
flachen kénnen aulerdem flr den Bedarf der ortsansdssigen Bevélkerung ohne besonderen
Nachweis in der GréRenordnung von 10% der Einwohner (Stand 1990) in einem zwanzig-
Jjahrigen Planungszeitraum ausgewiesen werden (Ziel 2.8.2.1).

In der Karte der Raumnutzung liegt das Plangebiet auf der Grenze zwischen dem als ,Allge-
meines Siedlungsgebiet mit hohem Grinflachenanteil, Bestand (Plansatz 2.7.1.3.)" und als
,Vorranggebiet Wald (Plansatz 3.3.3.1.)" dargestellten Flachen. Unter Bezugnahme auf den
Inhalt des Regionalplanes und in Anbetracht der Tatsache, dass in der Gemeinde Grof} Glie-
nicke die im Regionalplan verankerten Orientierungswerte fir die Bevélkerungsentwicklung
bereits seit langerem Uberschritten sind, hat sich die Regionale Planungsstelle in ihren
gleichlautenden Stellungnahmen vom 12.02.1998 zur Planungsanzeige der Gemeinde und
zum Vorentwurf des Bebauungsplanes grundsatzlich ablehnend zur beabsichtigten Aufstel-
lung des Bebauungsplanes geaufert.

Der von der Regionalen Planungsstelle gesehene Dissens zwischen Inhalten der Regional-
planung und den Planungsabsichten der Gemeinde flr das Plangebiet des Bebauungspla-
nes Nr. 9A entsprach damit den von der Gemeinsamen Landesplanungsabteilung gedulier-
ten landesplanerischen Bedenken.

Die Gemeinde war weiterhin bemuht, durch Vorlage qualifizierter, mit den Fachplanungs-
tragern abgestimmten, Planunterlagen die regionalplanerische Zustimmung zum Planvorha-
ben zu erwirken. Im Rahmen des Beteiligungsverfahrens zum Entwurf des Bebauungspla-
nes (Planstand Februar 1999) hat sich der TOB mit Stellungnahme vom 20.04.1999 erneut
negativ zur Planungsabsicht geduert. Die Gemeinde hat daraufhin in der Abwéagungsbe-
grindung zur Stellungnahme nochmals ihre Position, nach welcher der Inhalt des Bebau-
ungsplanes nicht den Zielen der Landes- und Regionalentwicklung widerspricht, ausflhrlich
dargelegt.

Fir den Landkreis Potsdam- Mittelmark, zu dem die Gemeinde Grof3 Glienicke gehdrt, wur-
de am 27.03.1997 durch den Kreistag die Kreisentwicklungskonzeption beschlossen. Am
05.12.1997 wurde die vorlaufig letzte Anderung beschlossen.

Die Kreisentwicklungskonzeption bildet die fachliche Grundlage fur die Stellungnahmen des
Landkreises Potsdam-Mittelmark zu den Planungsabsichten der Gemeinden - so auch zum
Bebauungsplan Nr. 9A der Gemeinde GroR3 Glienicke. Im Gegensatz zur Landes- und Re-
gionalplanung entfalten die Inhalte der Kreisentwicklungskonzeption zwar keine unmittelbare
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Bindungswirkung gegentber der Gemeinde, sind aber als Leitlinien der Entwicklung zu be-
rucksichtigen.

Der Gemeinde Grof} Glienicke wird in der Kreisentwicklungskonzeption keine zentraldrtliche
Funktion zugewiesen, dafir wird sie aber zusétzlich zu den im Regionalplan festgelegten In-
halten als ,Selbstversorgerort ausgewiesen. Weitere Schwerpunktfunktionen werden Grof
Glienicke auch in der Kreisentwicklungskonzeption nicht zugeordnet. Hinsichlich der Orien-
tierungswerte fur die Einwohnerentwicklung folgt die Kreisentwicklungskonzeption im we-
sentlichen den Vorgaben aus Regionalplan und LEPeV.

Davon ausgehend wurden in den Stellungnahmen des Landkreises Potsdam-Mittelmark vom
April 1997 zur FNP-Konzeption und September 1997 zum FNP-Vorentwurf bezlglich der
Darstellung des Plangebietes 9A grundsétzliche Bedenken erhoben. Nach Vorlage des Vor-
entwurfes zum Bebauungsplan Nr. 9A, Planungsstand November 1997, hat der Landkreis
seine ablehnende Haltung gegentiber den Zielen und Inhalten der gemeindlichen Planung
fur das Gebiet 9A jedoch deutlich relativiert. In der Zuarbeit des Landkreises an die Gemein-
same Landesplanungsabteilung im Wege der erneuten Plananzeige vom 26.01.1998, deren
Inhalt auch in die Stellungnahme des Landkreises vom 27.04.1998 als Trager &ffentlicher
Belange zum Vorentwurf des Bebauungsplanes Ubernommen wurde, werden zwar die Be-
denken hinsichtlich der gesamtértlichen Einwohnerentwicklung in Grof? Glienicke aufrecht-
erhalten, der Bebauungsplan im Einzelnen aber als ,tolerierbar [angesehen], wenn

o die MindestgréRRe von Grundsticken nach Neuaufteilung generell auf 750 m?
festgestzt wird,

) die Uberschreitungsméglichkeit der GRZ abweichend von § 19 (4) BauNVO auf
maximal 30% beschrankt wird und

. maximal eine Wohnung pro Hauptgebaude zugelassen wird.*

Desweiteren wird im Schreiben vom 26.01.1998 mitgeteilt, dass bei Einhaltung einer Reihe
allgemeiner Hinweise auch seitens der Unteren Naturschutzbehdrde keine grundsatzlichen
Bedenken gegen die Planung bestehen. Die Gemeinde hat die Anregungen des Landkreises
im weiteren Planungsverfahren berlcksichtigt.

Im Rahmen des Beteiligungsverfahrens zum Entwurf des Bebauungsplanes (Planstand Fe-
bruar 1999) hat der TéB daraufhin mitgeteilt, dass der Bebauungsplan inhaltlich weitestge-
hend mitgetragen werden kann und ,... auf Grund uneindeutiger Aussagen der Landespla-
nungsbehdrde von einer grundsatzlichen Realisierungsféhigkeit der 0.g. Planung auszuge-
hen ist, ...“. Es wird lediglich eine Reduzierung der geplanten Wohnungsanzahl auf eine
Wohnung pro Haus empfohlen. In der darauf bezogenen Abwagungsbegriindung hat die
Gemeinde dargelegt, aus welchen Griinden sie dieser Empfehiung nicht gefolgt ist.

4.3. Flachennutzungsplan

Bereits 1991 wurde ein erstes Konzept fur den Flachennutzungsplan der Gemeinde Grof
Glienicke erstellt. Das Verfahren wurde jedoch nicht zum Abschlu gebracht, da seinerzeit
die Entwicklungsziele in noch nicht ausreichendem MaR endgultig absehbar waren. Zwi-
schenzeitlich wurden im Gemeindegebiet eine Reihe vorzeitiger Bebauungsplane und Vor-
haben- und ErschlieRungspléne aufgestellt. Die Aufstellung dieser Plane wurde landespla-
nerisch beflrwortet, jedoch stets auch die Wiederaufnahme des FNP-Verfahrens ange-
mahnt. Die Gemeinde hat dieser Aufforderung mit einer ersten aktualisierten FNP-Konzep-
tion vom 20.02.1997 Folge geleistet, welche der Gemeinsamen Landesplanungsabteilung,
der Regionalen Planungsgemeinschaft sowie dem Landkreis Potsdam-Mittelmark zur Vor-
abstimmung vorgelegt wurde. Hinsichtlich der Planaussage, das Plangebiet 9A als Bestand-
teil der Wohnbauflache geringer Siedlungsdichte am westlichen Rand der Glienicker Aue
auszuweisen, stimmte die Gemeinsame Landesplanungsabteilung aus landesplanerischer
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Sicht grundsatzlich zu, drangte aber auf eine ausreichende Berticksichtigung der landschaft-
lich sensiblen Lage des Plangebietes (Stellungnahme vom 14.05.1997; vgl. Punkt 2 dieser
Begriindung). Aus der FNP-Konzeption wurde anschlieend der FNP-Vorentwurf (Planungs-
stand Mai 1997) entwickelt. Darin ist das Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. SA (ahnlich
der FNP-Konzeption) als ,Wohnbauflache geringer Dichte* (unter Angabe von Entwicklungs-
varianten zum MaR der Nutzung) dargestellt. Zusatzlich erfolgte die Darstellung als ,Wohn-
bauflache mit hohem Grunanteil (Anteil unversiegelter Flachen mindestens 70%)“. Der FNP-
Vorentwurf wurde im Juli / August 1997 ins Verfahren der frihzeitigen Trager- und Burger-
beteiligung gebracht. Eine erste Auswertung der Stellungnahmen erfolgte in der Sitzung des
Bauausschusses der Gemeinde am 28.01.1998. Aufgrund einer gréReren Anzahl verschie-
denartiger Bedenken wurde daraufhin beschlossen, nicht sofort die Anderung und Neuaus-
lage des Planentwurfes einzuleiten, sondern vorab einer Planlberarbeitung fachliche Ein-
zelabstimmungen mit den Bedenkentrdgern vorzunehmen. Das Verfahren hat sich auller-
dem durch die zwischenzeitliche Anderung der zu beriicksichtigenden tbergeordneten Pla-
nungen (Rechtskraft LEPeV und Rechtskraft Regionalplan) zusatzlich verzégert.

Zur Darstellung des Plangebietes Nr. 9A im FNP-Vorentwurf haben seinerzeit mehrere TOB
Vorbehalte gedulert, u.a. die Gemeinsame Landesplanungsabteilung, die Regionale Pla-
nungsgemeinschaft, das Amt flir Immissionsschutz und der Landkreis Potsdam-Mittelmark.
In diesen Stellungnahmen wurde eine Darstellung des Plangebietes als Wohnbaufldche ent-
weder grundsatzlich abgelehnt oder es wurde eine zeitliche Staffelung der Planumsetzung
Gber den FNP-Zeitraum hinaus gefordert und auf die Notwendigkeit der Beriicksichtigung
der sensiblen landschaftlichen Lage des westlichen Randbereiches der Glienicker Aue hin-
gewiesen. Im Zuge der spateren Beteiligung am Verfahren zum Bebauungsplan Nr. 9A
(Vorentwurf) haben diese TOB nach Durchsicht der detaillierten Unterlagen ihre Bedenken
fast ausnahmslos zurlickgestelit.

Zu Anfang des Jahres 2000 hat die Gemeinde die Planungstatigkeit zum FNP wieder aufge-
nommen. Der Entwurf des FNP wurde der Gemeindevertretung am 09.11.2000 zur Be-
schlussfassung vorgelegt und durchlief bis zum Frihjahr 2001 das Beteiligungsverfahren
gemafl § 3 (2) und § 4 BauGB. Das Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 9A ist auch in der
Uberarbeiteten Fassung des FNP (Entwurf) als Wohnbauflache geringer Dichte und mit ho-
hem Grunanteil dargestellt.

Die Gemeinsame Landesplanungsabteilung hat sich in ihrer Stellungnahme zum FNP-
Entwurf erneut gegen diese Darstellung sowie die damit verbundene weitere Uberschreitung
der Orientierungswerte fur die Einwohnerentwicklung gewandt. Die Regionale Planungsge-
meinschaft Havelland-Flaming hat in ihrer Stellungnahme eine Reduzierung der Bauflachen
an der Strale Im Hirschen gefordert. Der Landkreis Potsdam-Mittelmark hat in seiner Stel-
lungnahme andere im FNP-Entwurf enthaltene Flachenneuausweisungen unter der Voraus-
setzung befiirwortet, dass auf Flachenneuausweisungen im Bereich des Plangebietes 9A
verzichtet wird. Auch das Landesbiro anerkannter Naturschutzverbande hat mitgeteilt, dass
den Wohnbaufldchendarstellungen des FNP-Entwurfes im Bereich der Plangebiete 9 und 9A
nicht zugestimmt werde. Seitens des Amtes fir Forstwirtschaft werden im Rahmen der
Stellungnahme zum FNP-Entwurf keine Vorbehalte gegentber den Wohnbauflachendarstel-
lungen erhoben.

Die Gemeindevertretung hat das Abwagungsverfahren Uber die Stellungnahme zum FNP-
Entwurf bislang noch nicht durchgefihrt. Das Planverfahren ruht zurzeit.

Vorbehaltlich der noch nicht erreichten landes- und regionalplanerischen Zustimmung zu

den Flachendarstellung fur das Plangebiet 9A im FNP kann der Bebauungsplan als aus dem
FNP entwickelt angesehen werden.
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4.4. Verbindliche Bauleitplanung

Verbindliche Festsetzungen fiir das Gebiet bestehen nicht.

5. Ziel und Zweck des Bebauungsplanes

5.1. Allgemeine Ziele

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes 9A soll eine rechtlich verbindliche Grundlage fir
eine ausgewogene stadtebauliche Entwicklung im Plangebiet geschaffen werden. Bestehen-
de Planungsunsicherheiten sollen beseitigt sowie Wildwuchs und stadtebauliche Fehlent-
wicklungen verhindert werden. Die Planung dient einer wirtschaftlichen, ékologisch vertrag-
lichen und siedlungsstruktuell sinnvollen sowie gerechten Bodennutzung. Sie erfolgt unter
Berlcksichtigung der ortsspezifischen kommunalen Entwicklungsziele der Gemeinde Grof}
Glienicke.

Mit der Planung sollen die Entwicklungspotentiale des Gebietes dargestellt und die Voraus-
setzungen fur ihre Nutzung geschaffen werden.

Durch Untersuchungen zur Bebaubarkeit und der Entwicklungsméglichkeiten auf den Grund-
stlicken sowie durch die Bewertung der 6kologischen Voraussetzungen im Plangebiet und
die daraus resultierende Regelung der Ausgleichsmaoglichkeiten und -notwendigkeiten auf
den o&ffentlichen und privaten Grundsticken soll ein verbindlicher Entwicklungsrahmen ge-
schaffen werden, der dem einzelnen Grundstickseigentimer konkrete Vorgaben Uber die
Nutzbarkeit seines Grundstlckes gibt.

Dieser planungsrechtlich verbindliche Entwicklungsrahmen setzt die Planungsziele in diffe-
renzierter Form um.

Das Plangebiet soll durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes aus seiner gegenwar-
tigen Grundstticks- und Nutzungsstruktur heraus zu einem Uberwiegend Reinen Wohngebiet
mit einer malvollen - der Siedlungsrandlage addquaten - Bebauung unter Beibehaltung sei-
ner 6kologischen und landschaftlichen Qualitaten entwickelt werden.

Insgesamt soll erméglicht werden, dass die gewachsene waldsiedlungsartige Struktur der
Glienicker Aue erhalten bleibt und eine Uberformung des Gebietes unterbleibt. Durch die
Aufstellung des Bebauungsplanes soll insbesondere der Vielzahl von Einzeleigentimern die
Bebauung ihrer Grundstlicke zum Zwecke der Eigennutzung ermaéglicht werden.

Die Sicherung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung unter Bericksichtigung des be-
sonders hohen Stellenwertes 6kologischer Belange im Plangebiet soll durch die Festset-
zungen des Bebauungsplanes im Vordergrund stehen.

5.2. Stadtebauliche Ziele

Die Konzipierung des Plangebietes geht vom derzeitigen Status der bebauten und unbebau-
ten Flachen aus und berlcksichtigt die durch ErschlieBungsstrafen und Grundstlicksparzel-
lierungen der 20er Jahre gepragte Struktur des Gebietes.

Das Plangebiet ist bisher durch die Durchmischung von Wohnnutzung in Einfamilienhdusern

(ca. 31% der Grundstticke), Wochenendnutzung (50%) und unbebauten ungenutzten Grund-
stlicksparzellen (19%) gepragt. Die Bebauungsdichte ist gering (GRZ 0,1...0,15), der Durch-

12



Grof3 Glienicke; Bebauungsplan Nr. 9A Begriindung

grinungsgrad (insbesondere GroRgrinbestand; teilweise waldartig dicht) entsprechend
hoch.

Aufgrund seiner Lage und Pragung ist das Plangebiet vorrangig flr eine Wohnnutzung ge-
eignet. Eine auch denkbare Wochenendnutzung entspricht nicht der Bedarfslage. Die Aus-
weisung von Freiflachenfunktionen mit gesamtértlicher Bedeutung (z.B. Sportanlagen 0.4.)
stinde im Konflikt zur bestehenden kleinteiligen Parzellierungs-, Nutzungs- und Eigentums-
struktur und kann an anderer Stelle in erforderlichem Umfang besser realisiert werden.

Als Standort fur Versorgungs-, Dienstleistungs- und Gemeinbedarfsfunktionen mit hoher
Publikumsfrequenz und gesamtértlicher Bedeutung ist das Plangebiet aufgrund seiner de-
zentralen Lage im Siedlungsgebiet eher ungeeignet. Um eine optimale funktionelle Einbin-
dung des Plangebietes in das gesamtértliche Gefiige (rdumliche Hauptverbindungen, Funk-
tionsvernetzung etc.) zu ermdglichen, sollte allerdings fur die beiderseits der Richard-Wag-
ner-Stralle sowie am dichtesten am Gewerbestandort ,Am Schilahn“ gelegenen Plangebiets-
teile nicht von vornherein ausgeschlossen werden, wohnergénzende Funktionen oder auch
kleine gewerbliche Nutzungen, die nichtstérend sind und sich strukturell in den Charakter
des Gebietes einflgen, anzusiedeln.

Die zu bevorzugende Wohnnutzung steht in Ubereinstimmung mit der durch eine Vielzahl
bereits geduRerter Baubegehren von Grundstlckseignern dokumentierten Bedarfslage. Da-
von ausgehend ist es das Ziel, insbesondere das Wohnen von Eigennutzern in Einfamilien-
hausern zu férdern.

Eine bauliche Nutzung zu Wohnzwecken ist auch aus wirtschaftlichen Griinden sinnvoll, da
das Plangebiet bereits technisch vollstandig erschiossen ist, ausgenommen eines zentralen
Abwassernetzes, welches jedoch derzeitig auch in der Glienicker Aue schrittweise ausge-
baut wird. Der Anschluss im Bebauungsplangebiet 9A ist im Zeitraum 2003 / 2004 vorgese-
hen.

Die Planung ist auch unter dem Gesichtspunkt der wirtschaftlichen Bodennutzung sinnvoll.
Auf 81% der Grundstlicke wirden sich BaumaRnahmen auf Erweiterungen im Bestand und
Umnutzungen bzw. Ersatzbebauungen bisheriger Wochenendgrundstlicke mit einem relativ
geringen Versiegelungszuwachs beschranken. Es ist keine Erweiterung der verkehrstechni-
schen ErschlieRungsflachen erforderlich.

Die Ausweisungen zur zulassigen Wohnnutzung sollen so begrenzt werden, dass den Be-
langen der Grinordnung innerhalb des Plangebiets sowie des Landschafts- und Natur-
schutzes, die sich aus der Grenzlage zu LSG und NSG ergeben, ausreichend Rechnung
getragen werden kann. Das NutzungsmaR soll daher eine GRZ von 0,15 nicht Gbersteigen.
Es sollen lediglich Hauser mit einem Vollgeschoss zugelassen werden. Durch kleinteilige,
relativ eng begrenzte Baufenster soll der Eingriff in den Griinbestand minimiert und auf die
Flachen beschrankt werden, die einen méglichst geringen Aufwand fir Ausgleichs- und Er-
satzmallinahmen erfordern. Auf den Grundstticken, die unmittelbar an der NSG- oder LSG-
Grenze liegen, soll die bauliche Nutzung so erfolgen, dass davon ausgehende negative
Auswirkungen auf NSG und LSG vermieden werden.

Nutzungsmall und Siedlungsgestalt sollen durch den Bebauungsplan so bestimmt werden,
dass das Gebiet trotz seiner baulichen Nutzung als Puffer zwischen den zentraler gelegenen
6rtlichen Siedlungsflachen und dem angrenzenden Landschaftsraum fungiert.

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes sollen so getroffen werden, dass die Durchlassig-
keit des Plangebietes (Stralen- und Wegeverbindungen) fur Erholungssuchende aus dem
Siedlungsgebiet in Richtung des Landschaftsraumes nicht eingeschrankt wird.

Bei den Ausweisungen des Bebauungsplanes muss auf eventuell tangierende Einflisse des
Gewerbegebietes ,Am Schlahn®, das in einer Entfernung von etwa 50 m westlich des mitt-
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leren Plangebietsabschnittes liegt und von diesem durch einen lichten Waldbaumbestand
getrennt ist, geachtet werden. Ein im Herbst 1998 erstelltes Immissionsschutzgutachten hat
ergeben, dass sich die westlich der Strale ,Im Hirschen* gelegenen Plangebietsteile auf-
grund der Gerdauschemmissionen des Gewerbestandortes ,Am Schlahn* ohne das Ergreifen
von Vorkehrungen zum Larmschutz nicht fir die Festsetzung als Reine Wohngebiete eignen
(die fur Reine Wohngebiete geltenden Orientierungswerte der DIN 18005 werden dort z.Zt.
sowohl tags als auch nachts um etwa 5 dB(A) Uberschritten). Die Festsetzung als Allgemei-
ne Wohngebiete sei dagegen ohne zusétzliche Larmschutzmallnahmen mdéglich.

Durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes (Mindestmall der Baugrundsticke, héchst-
zulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden) soll die mégliche Verdichtung des Plan-
gebietes begrenzt werden. Ziel der Gemeinde ist es, vorrangig den selbstgenutzten Wohn-
raum auf dem eigenen Grundstiick zu férdern. Eine weitere Erhéhung der Wohnbevélkerung
in GroR} Glienicke durch Appartement- und Mietwohnungen ist nicht primares Ziel des Be-
bauungsplanes.

5.3. Art der Nutzung

Baugebiete

Bis auf drei Teilgebiete westlich der Stralle ,Im Hirschen® werden die Baugebiete aus-
schliellich als Reine Wohngebiete gemal §3 BauNVO festgesetzt. Diese Art der Nutzung
entspricht am ehesten dem Ziel der Gemeinde, im Plangebiet primar die bereits vorhandene
Wohnnutzung zu sichern und maRvoll zu entwickeln.

Eine Einschrankung der ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen nach §3, Abs. (3) BauNVO
erfolgt nicht, da nicht davon auszugehen ist, dass von diesen unzuléssige oder ungewlnsch-
te Stérwirkungen ausgehen. Auch unter dem Gesichtspunkt, dass im gesamtértlichen Mal3-
stab ein zu schnelles Einwohnerwachstum aus landes- und regionalplanerischer Sicht eher
unerwtinscht ist, dirfte gegen anderweitige als Wohnnutzungen im Einzelfall nichts einzu-
wenden sein, da damit der Einwohnerzuwachs gedampft und die wohngebietsnahe Infra-
struktur gestarkt werden wirde.

Auf der Grundlage eines im Herbst 1998 erstellten Gutachtens zu den Gerauscheinwirkun-
gen des Gewerbestandortes ,Am Schlahn” flr die Teilbereiche des Bebauungsplangebietes
westlich der Stralle ,Im Hirschen® (,Schall-Immissionsprognose Nr. 41773-1 im Rahmen der
Bauleitplanung zur Bestimmung der Gerduschimmission im geplanten Wohngebiet ,Im Hir-
schen® ausgehend von Gerduschen des Gewerbegebietes ,Am Schlahn® in 14476 GroRd
Glienicke®; erarbeitet durch das Buro Kétter Beratende Ingenieure Berlin GmbH) musste die
Gemeinde nach Abwagung aller fir die Planung relevanten Faktoren erkennen, dass die
Flachen auf der Westseite der StraRe ,Im Hirschen fur die Entwicklung eines Reinen
Wohngebietes nicht geeignet sind. Diesbeziiglich zu Beginn der Planungen vorhandene
Ziele (Vorentwurf des Bebauungsplanes) wurden daher aufgegeben. Es war in der Folge
Uber die Ziele der Planung fur dieses Teilgebiet neu zu entscheiden.

Im Ergebnis der Planungsiberlegungen hat sich die Gemeinde dazu entschlossen, im Be-
bauungsplan das Teilgebiet westlich der Strafle ,Im Hirschen® in drei Baugebiete aufzuteilen
und die Art der Nutzung gemaR §4 BauNVO jeweils als Allgemeines Wohngebiet - in der
Planzeichnung als Baugebiete WA 1 bis WA 3 bezeichnet - festzusetzen. Sie hat sich dabei
von der Zielstellung leiten lassen, einen siedlungsstrukturell vertraglichen und funktionell
sinnvollen Ubergang zwischen dem durch gewerbliche Funktionen gepragten sowie im Be-
stand verfestigten Gebiet ,Am Schlahn“ und den 6stlich entweder im Bestand dem allgemei-
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nen Charakter der Nutzung nach bereits vorhandenen oder geplanten Reinen Wohngebieten
zu schaffen. Die Festsetzung als Allgemeines Wohngebiet erméglicht die - rdumlich eng
begrenzte - dezentrale Ansiedlung von wohnerganzenden Funktionen fur den westlichen Teil
der Glienicker Aue. Es wird davon ausgegangen, dass die Ansiedlung von einzelnen
nichtstérenden Versorgungs- und Dienstleistungseinrichtungen oder Blros und Kleingewer-
be zu einer sinnvollen Erganzung der ansonsten in der Glienicker Aue stark dominierenden
- Wohnfunktion fuhrt und dadurch der Entwicklung einer wenig attraktiven Monostruktur ent-
gegenwirkt. -

Damit von den festgesetzten Allgemeinen Wohngebieten keine Stéreinflisse auf die tbrigen
Reinen Wohngebiete im Bebauungsplangebiet ausgehen kénnen, wird festgesetzt, dass
Tankstellen in den Allgemeinen Wohngebieten generell unzuldssig sind. Alle tbrigen nach
§4 BauNVO in Allgemeinen Wohngebieten zuldssigen Nutzungen erzeugen keine unvertret-
baren Beeintrachtigungen der angrenzenden Reinen Wohngebiete.

Eine Beeintrachtigung der festgesetzten Allgemeinen Wohngebiete durch die nahegelege-
nen Gewerbefunktionen im Gebiet ,Am Schlahn” ist ebenfalls nicht zu beftrchten. Dies wird
durch die bereits erwanhten Larmimmissionsuntersuchen (siehe oben) belegt.

Offentliche Griinflichen

Das Plangebiet besitzt den Charaker einer Waldsiedlung und weist wertvollen Baumbestand
aus, der in den nicht Uberbaubaren Bereichen der Baugebiete und auf den Teilflachen aus-
serhalb der Baugebiete mdglichst weitgehend erhalten bleiben soll. Flachen im Plangebiet,
die weder als Baugebiete ausgewiesen sind, noch als Verkehrflachen bendtigt werden und
auch nicht zwingend als Wald im Sinne der Definition nach Brandenburgischem Landeswald-
gesetz (LWaldG) zu erhalten sind, sind im Bebauungsplan als ¢ffentliche Grunflachen aus-
gewiesen. Da dadurch anderweitige Nutzungen ausgeschlossen sind, kann auf diesen Fla-
chen der Grinbestand nahezu uneingeschrénkt erhalten und zum Teil sogar weiterent-
wickelt werden. Erforderliche Grundstickszufahrten und zu erhaltende FuRwegverbindungen
kénnen auf den Grinflachen in der Regel ohne notwendige Baumfallungen eingeordnet wer-
den. ,

Durch eine Verlegung der VerkehrserschlieBung fur die Grundstiicke des Baugebietes WR2
auf die Sudostseite kénnen die Flurstiicke 224 und 225 nunmehr als Grinflache ausgewie-
sen werden, welche kinftig einen Pufferbereich zwischen Baugebiet und dem an das Plan-
gebiet angrenzenden Naturschutzgebiet bilden wird. Gemeinsam mit den Teilflachen auf den
Flurstlcken 220 und 69 bilden die Grinflachen einen Puffer zwischen NSG und den Bauge-
bieten WR1 bis WR3.

Fldchen fiir Wald

Im Bereich der Flurstlicke 164 bis 171 befindet sich z. Zt. der dichteste Baumbestand ver-
bunden mit intensivem Unterwuchs. Im Sinne der im Bebauungsplanverfahren abzuwéagen-
den Interessen ist die Bebauung derjenigen Grundstlicksparzellen vorgesehen, die direkt an
den Verkehrsflachen liegen (Am Rehsprung, Parzivalstrale). Die Flursticke 169, 170 und
171/2 sollen dagegen nicht bebaut werden, da der flachenhafte Baumbestand anderenfalls
in seinem Zusammenhang gefdhrdet werden wirde. Diese Flurstlicke werden als ,Flachen
fur Wald" festgesetzt. Die Entscheidung Uber die Festsetzungen zur Erhaltung des Wald-
baumbestandes wurden vor Ort mit dem Amt fir Forstwirtschaft Kénigs Wusterhausen ab-
gestimmt. Im Rahmen eines Ortstermines stelite das Amt flr Forstwirtschaft fest, dass die
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Flachen auf folgenden Flurstiicken als Wald im Sinne der Legaldefinition nach Brandenbur-
gischem Landeswaldgesetz (LWaldG) einzustufen sind: Flurstiicke 164 bis 170, 171/2, 176
bis 178, 180, 195, 196 sowie 220. Fur die Flurstiicke 164 bis 168, 176 bis 178, 180, 195,
196 und 220 wird durch das Amt fiir Forstwirtschaft einer Waldumwandlung zum Zwecke der
baulichen oder einer anderweitigen Nutzung unter der Voraussetzung zugestimmt, dass fur
diese Flachen adaquater Ersatz nach den Bestimmungen des Landeswaldgesetzes geschaf-
fen wird (Ersatzaufforstung). Der Waldbestand auf den Flurstiucken 169, 170 und 171/2 wird
dagegen als so wertvoll eingestuft, dass einer Umwandlung nicht zugestimmt wird. Die Si-
cherung dieses Waldbestandes erfolgt im Bebauungsplan durch die Festsetzung als
,Flachen fir Wald*.

5.4. MaR der Nutzung

Far die Baugebiete ist folgendes Maf} der Nutzung festgesetzt:

Grundflachenzahl Gescholdflachenzahl
(GR2Z) (GFZ)

WA1 - WA2 0,15 0,15

WA3 0,125 0,125

WR1 - WR5 0,15 0,15

WR6 0,125 0,125

Die geman § 17 BauNVO zuldssigen Obergrenzen flr Allgemeine und fir Reine Wohngebie-
te werden damit deutlich unterschritten. Folgende Griinde sprechen fir dieses geringe Nut-
zungsmall:

e Bisher ist im Bestand tUberwiegend eine Grundstiicksausnutzung mit einer GRZ zwischen
0,05 und 0,15 charakteristisch.

e Der 6kologische Wert der Grundstiicke bleibt bei einer geringen Bebauungsdichte, und
daraus resultierend einer geringen Versiegelung, weitestgehend erhalten.

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

Die Differenzierung des NutzungsmaRes zwischen 0,125 und 0,15 fir die GRZ in den All-
gemeinen und Reinen Wohngebieten leitet sich aus den spezifischen Standort- bzw.
Grundstulcksverhéltnissen ab. Das niedrigere GRZ-MalR wurde fur die Grundstlicke bzw.
Teilbereiche festgesetzt, bei denen sich aus einer Uberdurchschnittlich groRen Grundstiicks-
flache eine hohe Bezugsflache fur die Ermittlung der zulassigerweise zu errichtenden Ge-
baudegrundflache ergibt. Da durch die nach den Grundsatzen der stadtebaulichen Ordnung
und teilweise durch Festsetzungen zur Griinordnung bestimmte Ausweisung der Baufenster
die Flache, auf der Gebaude errichtet werden darfen, begrenzt wird, ist es erforderlich, das
MaR der Nutzung fir die Allgemeinen und Reinen Wohngebiete an die spezifische Grund-
stlickssituation anzupassen und teilweise unterschiedlich festzusetzen.

Die Festsetzung eines niedrigeren Nutzungsmafes im Bereich der Baugebiete WA3 und
WR6 gegentiber den Baugebieten WA1, WA2 und WR1 bis WR5 entspricht aber auch dem
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allgemeinem Planungsziel, einen gestaffelten Ubergang zwischen Siedlungsgebiet und
Landschaftsraum zu schaffen. Die Baugebiete WA3 und WAS5 bilden den siidwestlichen Ab-
schluss der derzeitigen Siedlungsflache.

Fur die Baugebiete WA1 und WAZ2 ist dagegen ein GRZ-MaR von 0,15 gerechtfertigt, da dort
die Randlage durch das weiter westlich gelegene Gewerbegebiet ,Am Schlahn“ weniger
ausgepragt ist und die Grundstlicke bei einem geringeren Nutzungsmaf nicht mehr sinnvoll
baulich genutzt werden kénnten.

Fur alle Baugebiete ist ein Vollgeschoss als Hochstmall festgesetzt. Die durch mégliche Ne-
bengeschosse sich somit insgesamt ergebende Bruttogeschof¥flache genligt nach Auffas-
sung der Gemeinde, um den Winschen der Grundstickseigentimer nach ausreichender
Nutzflache angemessen entsprechen zu kénnen. Dariliberhinaus entspricht diese Geschoss-
zahl auch den Wohngebauden im Umfeld.

Die Festsetzung von einem zulassigen Vollgeschoss fuhrt auch zu einer deutlichen Diffe-
renzierung des Nutzungsmafes gegenlber dem Bebauungsplangebiet Nr. 7 ,Innenbereich*
(Uberwiegend GRZ 0,2; GFZ 0,3; zwei Vollgeschosse zuldssig, westlich der Sacrower Allee
GRZ 0,15; GFZ 0,25; zwei Vollgeschosse), welche den eingangs erlauterten Zielen der Pla-
nung entspricht (vgl. Kapitel 5.1 und 5.2).

Im Hinblick auf die sensible Lage des Plangebietes an der Grenze zum NSG ,Giebelfenn”
und LSG ,Kénigswald mit Havelseen und Seeburger Agrarlandschaft* wird die zuldssige
Uberschreitung der GRZ durch Garagen, Stellplatze, Zufahrten, Nebenanlagen etc. auf der
Grundlage von §19 Abs.(4) Satz3 BauNVO auf lediglich 30 vom Hundert begrenzt. In Ver-
bindung mit den ohnehin niedrigen zuldssigen GRZ-Werten fur die Flachen der Hauptnut-
zung werden damit die Grundstlckseigentimer angehalten, die Bodenversiegelung auf dem
Grundstuck auf ein Minimum zu reduzieren.

Die in den Baugebieten vorhandenen Grundstulcke sollen in ihrer Struktur erhaiten bleiben.
Eine Verédnderung des Plangebietes durch kleine Grundstlicke (hervorgerufen durch Grund-
stlcksteilung) und damit eine Uberformung des Plangebietes zu férdern, ist nicht Ziel der
Planung. Daher werden fir Baugrundstiicke MindestgroRen und Mindestbreiten geman
Textfestsetzung Nr.1. festgesetzt. Durch die festgesetzte Grundstlicksmindestbreite von
20 m ist die Erhaltung des typischen Stralenbildes und eine sinnvolle Ausnutzung der
Grundstlcke méglich. Mit der Festsetzung der Mindestgrundstiicksgré3e in den Baugebie-
ten auf 750 m? wird das Ziel verfoigt, den westlichen Siedlungsrand der Ortslage nicht fur
eine allzu kleinteilige Zergliederung der Bauflachen freizugeben, sondern vielmehr einen
gestaffelten Ubergang von dichteren Bebauungsformen in den zentralen Ortsbereichen zu
einer lockereren Bebauung in der Randlage zu schaffen. Die festgesetzte MindestgréRe liegt
etwas unter den derzeit im Plangebiet vorhandenen GrundstlicksgréRen (zumeist zwischen
800 m? und 1000 m?). Mit der Festsetzung wird im Rahmen des stadtebaulich vertraglichen
der Uberwiegenden Bedarfslage nach nicht allzu groRen Grundstlicken entsprochen, die
durchaus in Einklang mit der allgemeinen Forderung nach sparsamem Umgang mit Grund
und Boden steht. Da im Rahmen der getroffenen Festsetzungen nur momentan Uberdurch-
schnittlich groRe Grundstlicke geteilt werden kénnen, besteht nicht die Gefahr, dass durch
eintretende Teilungen der bestehende Charakter des Gebietes zerstort wird.

Ein wesentliches Ziel der Gemeinde ist es, die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur
Zulassigkeit von Vorhaben, insbesondere von Wohngebauden, durch die Festsetzungen des
Bebauungsplanes zu schaffen. Dies soll vorrangig potentiellen Eigennutzern zugute kom-
men. Deshalb sollen fiir andere Wohnformen (Mietwohnungen, Appartements u.a.) Ober-
grenzen festgesetzt werden, durch die eine Steuerung der Einwohnerentwickiung vorge-
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nommen werden kann. Durch die Beschrankung der Zahl der Wohnungen je Wohngebdude
werden diese Obergrenzen festgesetzt. Durch die Festsetzung von maximal zwei Wohnun-
gen pro Haus wird die Orientierung des Bebauungsplanes auf Vorhaben von Eigennutzern
unterstrichen. Im Rahmen von Eigennutzervorhaben ist es Ublich, neben der Hauptwohnung
eine zuséatzliche separate Einliegerwohnung zu errichten. Um diese bewdhrte Praxis nicht
unndtig zu beschranken, wird die Zulassigkeit von zwei Wohnungen pro Haus festgesetzt.
Die mégliche Ausnutzung der Festsetzung zur Errichtung von Hausern mit zwei gleichwerti-
gen Wohnungen (Zweifamilienhaus) wird nicht als den Zielen des Bebauungsplanes wider-
sprechend angesehen.

5.5. Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflache

Fur alle Baugebiete ist ausschlieRlich die offene Bauweise gemafl § 22 Abs. 1 BauNVO zu-
l&ssig. Zur Prazisierung der zu errichtenden Gebaudeform sind in allen Baugebieten Einzel-
hauser gemal § 22 Abs. (2) BauNVO festgesetzt.

Diese Bauweise (mit seitlichem Grenzabstand) entspricht der vorhandenen Bauweise im
Plangebiet sowie den Teilen Gro3 Glienickes, die im Zuge der Parzellierung der 30er Jahre
entstanden sind. Die offene Bauweise ermdglicht eine klimatisch vertragliche Bebauung und
tragt wesentlich zum Erhalt der transparenten stadtebaulichen Gestalt des Plangebietes bei.

Weiterhin kann durch die Zulassigkeit von Einzelhdusern die Pragung des Gebietes erhalten
und entwickelt werden, die durch einen naturnahen und durchgriinten Charakter ihren be-
sonderen Reiz erfahrt. Diese Festsetzung tragt somit mafRgeblich zum Erhalt der gestalteri-
schen und ékologischen Qualitaten des Gebietes bei.

In den Baugebieten darf die Lange der Gebdude an der Stralenfront nicht mehr als 15 m
betragen, da eine grélere Lange zu einer deutlichen Uberformung des Gebietes durch zu
massive und breit gelagerte Baukérper flhren wirde. :

Die Uberbaubare Grundsticksflache wird im Bebauungsplan durch Baugrenzen gemaR § 23
Abs. 3 BauNVO festgesetzt. Die so entstehenden Baufelder erméglichen es dem Grund-
stlckseigentlimer, sein Gebdude sowie seine Nebenanlagen nach eigenem Ermessen im
Rahmen der Festsetzungen des Bebauungsplanes zu errichten. Die Grenzen der im Bebau-
ungsplan festgesetzten Baufenster orientieren sich an folgenden Pramissen:

e Auf den bisher bereits baulich genutzten Grundstlicken werden die Baufenster méglichst
auf den bereits versiegelten Flachen ausgewiesen, um den Zuwachs an versiegelter Fla-
che zu minimieren.

» Die Baufenster werden so angeordnet, dass auf jedem der Grundstlcke groe Vorgar-
tenbereiche erhalten bleiben. Dadurch soll die Erlebbarkeit des durchgrinten Siedlungs-
charakters aus dem &ffentlichen StraRenraum heraus geférdert werden.

e Die seitlichen Grenzabschnitte werden im Regelfall auf mindestens 5 m festgesetzt, wo-
durch zwischen den Hausern Abstinde entstehen, die die Erhaltung oder Entwicklung
pragenden Grlinbestandes ermdglichen (Durchgrinung der Siedlungsstruktur).

o Auf bisher nicht bebauten Grundstiicken werden die Baufenster dort ausgewiesen, wo der
geringste Eingriff erforderlich ist.

¢ Die Lage der Baufenster wird so gewahlt, dass maoglichst groe zusammenhangende
Flachen fur Erhaltungsbindungen (Grunbestand) ausgewiesen werden kénnen.

¢ Die Lage der Baufenster erfolgt auch unter Beriicksichtigung der Besonnungsverhaltnisse
fur die Wohngebaude.
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Aus diesen Grinden wird auf die Gestaltung einer einheitlichen Bauflucht im Plangebiet
verzichtet. Diese Bauflucht ist

e bisher nicht vorhanden und
¢ Kkilnftig nicht méglich,

da topographische und naturrdumiliche Griinde dies nicht zulassen.

Eine Uberschreitung der Uberbaubaren Grundstiickflache ist ausnahmsweise fir unterge-
ordnete Bauteile méglich. Dies betrifft beispielsweise Erker, Balkone, Eingangsuberdachun-
gen u.a.m.. Diese Festsetzung wird getroffen, um flexibel auf die spezifischen Standortbe-
dingungen reagieren zu kénnen. Da eine Erfassung des Einzelbaumbestandes auf den
Grundstucken erst im Zuge der Bauantragserarbeitung erfolgt (Anfertigung eines amtlichen
Lageplanes), kann es durchaus vorkommen, dass bei strenger Einhaltung der im Bebau-
ungsplan vorgegebenen Baugrenzen auf dem einen oder anderen Grundstlck ein grélerer
Okologischer Eingriff notwendig wére als bei einer Verschiebung des Baukdérpers. Da die
Minimierung des 6kologischen Eingriffs Vorrang vor einer fiktiv bestimmten stadtebaulichen
Ordnung haben soll, wurden die Festsetzungen bezlglich der Uberbaubaren Grundstlicks-
flache im o0.g. Sinne getroffen. Um den fir AusgleichsmalRnahmen festgesetzten Flachen mit
Pflanzbindungen oder Neuanpflanzungen die Entwicklungschancen am Standort nicht zu
verbauen, sind Randabstande von mindestens 3 m zu Bebauungen einzuhalten.

Im Rahmen des Beteiligungsverfahrens zum Bebauungsplanentwurf hat die untere Forstbe-
hérde darauf hingewiesen, dass die festgesetzten Uberbaubaren Grundsticksflachen (durch
Baugrenzen definierte Baufenster) auf den unmittelbar an Waldflachen angrenzenden
Grundstiicken teilweise innerhalb des aus forstrechtlicher Sicht Ublicherweise von Bebauung
freizuhaltenden Schutzabstandes von 25 Meter Tiefe zur Waldkante liegen. Daraus erwach-
sende potenzielle Konflikte kénnten- nur ausgerdaumt werden, wenn im Zuge der klnftigen
Bauantragsverfahren fur die betreffenden Grundstlcke durch die jeweiligen Grundsticksei-
genttimer eine privatrechtliche Haftungsfreistellung der Forst in der Hinsicht erfolge, dass die
Forst gegen jegliche Uber den Rahmen der allgemeinen Verkehrssicherungspflicht hinaus-
gehenden Schadenersatzansprlche, die durch das Heranrlicken der neu geplanten Gebau-
de an den Wald unterhalb des geforderten Mindestabstandes bedingt sind, rechtlich abgesi-
chert ist. Entsprechende vertragliche Vereinbarungen mit den Grundsttickseigentiimern wer-
de die untere Forstbehérde zur Voraussetzung fur ihre Zustimmung zu einer Bebauung im
Rahmen des Bauantragsverfahrens machen. Die untere Forstbehérde werde diesbeziiglich
nicht von selbst tatig, sondern der Bauherr habe sich bei entsprechender Veranlassung mit
dem Waldbesitzer in Verbindung zu setzen und eine Einigung zu erzielen.

5.6. Flachenangaben und Entwicklung der Einwohnerzahl

Im Plangebiet werden folgende Flachen in Anspruch genommen:

Nettobauland WR1 9.803m?
(Baugebiete) WR2 7.460m?2
WR3 671m?
WR4 14.946 m?
WR5 15.702m?
WR6 5.100m?
WA1 4751 m?2
WA2 4.800m?
WA3 4.305m?2
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gesamt 67.538 m?
StralRenland (Verkehrsflachen) 10.950 m?
Granflachen 6.162m?
Flachen far Wald 3.005m?
Flache des Plangebietes 87.655m?

Gemal Planzeichnung sind im Plangebiet 68 Flurstlicke bebaubar. Da nach den Festset-
zungen zum Bebauungsplan Parzellierungen der Flurstlicke nur dulerst eingeschrankt moég-
lich sind (zuldssige Mindestgrundstlcksgroen), wird bei der Prognose zur Entwicklung von
Bruttogeschossflache und Einwohnerzahl davon ausgegangen, dass die Zahl der Flurstlicke
in den Baugebieten WR1 bis WR6 und WA1 bis WA3 mit der Zahl der bebaubaren Grund-
stlicken Ubereinstimmt.

Im Plangebiet sind bereits 21 Grundstticke (das entspricht 31% aller Grundstlcke) mit Ein-
familienhdausern bebaut, auf denen das zuldssige Nutzungsmall jedoch teilweise noch nicht
voll ausgeschopft ist (eingeschranktes Zuwachspotential). 34 Grundstiicke (das entspricht
genau 50% aller Grundstiicke) werden z.Zt. fir Wochenendzwecke genutzt (nur schrittweise
verfugbares Zuwachspotential). Lediglich 13 Grundstiicke (das entspricht 19% aller Grund-
stlicke) sind bisher unbebaut oder durch bereits erfolgten Abriss verfugbar (direkt verfligba-
res Zuwachspotential).

Der Bebauungsplan sieht vor, dass maximal zwei Wohnungen pro Haus zuldssig sind. Aus
der Dimensionierung der Baufenster und dem zuldssigen Nutzungsmal ergibt sich, dass pro
Grundsttick nicht mehr als ein Haus errichtet werden kann. ‘
Im Plangebiet kann der Wohnungsbestand folglich auf maximal 136 Wohnungen ansteigen.
Bei 21 Einfamilienhdusern im Bestand bedeutet das einen Zuwachs von maximal 115 Woh-
nungen.

Der tatsachliche Wohnungszuwachs wird jedoch deutlich unter den vorgenannten Werten
liegen, da erfahrungsgemaR in Bebauungsplangebieten, welche nicht von Investoren als
Einheit entwickelt werden, das zuldssige NutzungsmaB auf den Grundsticken haufig nicht
ausgenutzt wird. Dies trifft insbesondere fur Plangebiete mit einem hohen Anteil an Eigen-
nutzergrundsticken zu.

Wie bereits im Entwurf zum FNP wird davon ausgegangen, dass auf den 47 noch nicht mit
Einfamilienhdusern bebauten Grundstlicken zu einem Anteil von 2/3 Einfamilienhduser ohne
Einliegerwohnung und zu 1/3 Wohngebaude mit zwei Wohnungen errichtet werden. Es er-
gibt sich daraus ein Zuwachs von 31 x 1 Wohnung + 16 x 2 Wohnungen = 63 Wohnungen.
Bei den bereits bebauten Grundstiicken wird davon ausgegangen, dass Uber einen Pla-
nungshorizont von etwa 20 Jahren ebenfalls ein Drittel mit einer zusétzlichen Wohnung be-
baut wird (Ersatzneubau mit zwei Wohnungen oder Erweiterungsbau mit einer zusétzlichen
Wohnung). Daraus ergibt sich ein Zuwachs von 7 x 1 Wohnung = 7 Wohnungen.

Das bedeutet einen Gesamtzuwachs von 70 Wohnungen im Plangebiet. Ausgehend von
einer durchschnittlichen Wohnungsbelegung von 2,3 EW / Wohnung ergibt sich ein progno-
stizierter Zuwachs der Einwohnerzahl um 70 Wohnungen x 2,3 EW / Wohnung = 161 EW.
Dieser Zuwachs kann aber nur eintreten, wenn die derzeitige Wochenendnutzung auf insge-
samt 34 Grundstlicken aufgegeben wird. Dieser Prozess wird sich Uber einen langeren Zeit-
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raum erstrecken. Zum Zeitpunkt der Bestandserfassung fiir den Bebauungsplan lagen fiir 30
Grundstlicke Baugesuche vor. Davon betreffen sieben Gesuche geplante Veranderungen an
vorhandenen Wohngebduden und 23 Neubauvorhaben. Bei Umsetzung dieser Vorhaben
ergabe sich ein vorlaufiger Zuwachs um etwa 85 Einwohner.

Zur Absicherung der vorstehenden Prognose der Einwohnerentwicklung werden dieser wei-
tere Prognosen auf der Basis der Flache des Nettowohnbaulandes sowie auf der Grundlage
der Bruttogeschossflachenentwicklung gegentibergestellt: :

a)

Gemal Flachenbilanz umfasst das Nettowohnbauland im Plangebiet eine Flache von
67.538 m2. Grundstlicke mit einer Flache von 21.889 m? werden bereits fir Wohn-
zwecke genutzt. Es verbleibt folglich ein reelles Zuwachspotential von 45.649 m?
Nettowohnbauland. Die Festsetzungen des Bebauungsplanes sehen ein verhaltnis-
manig niedriges Nutzungsmaf (GRZ 0,125...0,15) vor. Auf dieser Basis wird von
einem Nettowohnbaulandbedarf von 200 m?/EW ausgegangen. Bezogen auf das Zu-
wachspotential von 45.649 m? Nettowohnbauland ergabe sich folglich ein maximal
moglicher Einwohnerzuwachs von 45.649 m? : 200 m¥EW = 228 EW.

Unter den eingangs beschriebenen Einschrankungen hinsichtlich der tatsachlichen
Verfugbarkeit und der kaum zu erwartenden Totalauslastung des zuldssigen Nut-
zungsmalles auf allen Grundstlcken ist auch nach diesem Rechenansatz mit einem
reellen Einwohnerzuwachs von deutlich unter 200 EW auszugehen.

Das Nettowohnbauland im Plangebiet gliedert sich in 58.133 m? Grundsticksflache
auf, fur die ein zulassiges Nutzungsmaf von einer GRZ 0,15 sowie einer maximalen
Geschosszahl von einem Vollgeschoss mit zulassigem Dachgeschossausbau festge-
setzt ist (WR1 bis WR5 sowie WA1 und WA2) sowie 9.405 m? (WR6 und WAZ3), fur
die lediglich eine GRZ von 0,125 festgesetzt wird sowie ein zuldssiges Vollgeschoss
mit Dachgeschossausbau.

Bei Vollauslastung des zuldssigen NutzungsmaRes wurde sich die Bruttogeschossfla-

~ che im Plangebiet auf maximal

58.133m?x 0,15x 1,66
+ 9.405m2x 0,125 x 1,66

= 16.426 m?

erhéhen. Da in den Baugebieten WR1 bis WR5 sowie WA1 und WA2 bereits Grund-
sticke mit einer Grundflache von 18.998 m? und in den Baugebieten WR6 und WA3
von 2.891 m? zu Wohnzwecken genutzt werden reduziert sich das Zuwachspotential
der BGF auf den nicht fir Wohnzwecke genutzten Grundstlicken um

18.998 m?x 0,15x 1,66
+ 2.891m?x0,125x 1,66

=5.330 m~.

Daraus ergibt sich ein maximaler Zuwachs der BGF auf den bisher nicht fur Wohn-
zwecke genutzten Grundsticken um 16.426 m? - 5.330 m? = 11.096 m?.
Ausgehend von einem durchschnittlichen BruttogeschoRflachenbedarf von 50m*EW
ergabe sich daraus ein maximal mdéglicher Einwohnerzuwachs von
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11.096 m? : 50 m¥EW =222 EW.

Auch nach diesem Rechensatz ist davon auszugehen, dass diese Maximailzahl in der
Realitat nicht erreicht wird, sondern der Zuwachs ebenfalls mit unter 200 EW zu pro-
gnostizieren ist.

Bisher nicht ber(icksichtigt wurde in den verschiedenen Berechnungen, dass sowohl in den
Reinen Wohngebieten, insbesondere aber in den Allgemeinen Wohngebieten auch Nutzun-
gen zulassig sind, die nicht ausschlieRlich dem Wohnen dienen. Je nach dem tatsachlich
eintretenden Umfang der Flacheninanspruchnahme fir Nichtwohnnutzungen wird der pro-
gnostizierte Maximalwert fir den méglichen EW-Zuwachs abnehmen. Eine genaue Quantifi-
zierung hierzu ist auf der Basis des derzeitigen Datenbestandes noch nicht méglich.

6. Sonstige Festsetzungen

6.1. Stellplatze, Carports und Garagen

Stellplatze und Garagen sollen die Wohnruhe der Wohngebiete und ruckwartigen Freirdume
nicht beeintrachtigen. Ziel des Bebauungsplanes ist es, die rickwartigen Grundstlcksberei-
che sowie die nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen derart zu ordnen, dass die Transpa-
renz sowie die Freiraumqualitaten durch Garagenanlagen nicht beeintrachtigt werden. Daher
durfen die Garagen aullerhalb des Gebdudes der Hauptnutzung nur seitlich von diesem bis
zur ruckwartigen Baugrenze sowie in einem 3,00m breiten Bereich entlang der Nachbar-
grenze im Vorgartenbereich errichtet werden (vgl. Textfestsetzung Nr. 6.2.). Abweichungen
davon sind nur ausnahmsweise zuldssig, wenn dies der Minimierung des 6kologischen Ein-
griffes dient (Verringerung GRZ; Erhaltung von Grinbestand).

Da die Auswirkungen von Uberdachten Stellplatzen (Carports) dhnlich sind wie bei Garagen
(Luft, Larm), sind fur diese Anlagen ebenfalls Einschrankungen zur Errichtung auf den
Grundstiicksbereichen vorgegeben, die zu einem Freihalten der rickwartigen Grundstlickbe-
reiche und somit zum Erhalt der Freiraumqualitdten beitragen konnen. Es gelten die gleichen
Festsetzungen wie fur Garagen.

Stellplatze sind nicht durch bauliche Hullen eingehaust und kénnen somit die Transparenz
der Grundstlicksbereiche nicht in dem Mafe beeinflussen, wie das bei Garagen und Car-
ports maglich ist. Aus diesem Grunde soll die Einordnung von nicht Giberdeckten Stellplatzen
nicht in dem Umfang eingeschrankt werden wie fur Garagen und Carports. Stellplatze sind
daher nur in den ruckwartigen Grundstlicksbereichen unzuldssig, um den notwendigen
Schutz vor Larm und Abgasen zu erméglichen.

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

Die Grundstlckstopografie ist in den Baugbieten (insbesondere WR1 und WR4) teilweise
recht bewegt. Da die nattrliche Gelandetopografie durch die bauliche Nutzung der Grund-
stlicke nicht zerstoért werden soll, sind Garagen im Kellergeschoss des Gebaudes der
Hauptnutzung nur zuldssig, wenn zur Herstellung der Zufahrt die Topografie nicht wesentlich
verdndert werden muss.
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6.2. Nebenanlagen

Damit Nebenanlagen (Schuppen, Nebengelasse u.a.) durch ihr zu erwartendes ungeordne-
tes und den verschiedenen gestalterischen Vorstellungen der Bauherren entsprechend dif-
ferierendes Erscheinungsbild die Grundstlckbereiche nicht verunstalten und den Siedlungs-
charakter entstellen, sind sie nur in den rickwdértigen Grundstucksbereichen und aus-
nahmsweise im Vorgartenbereich in baulicher Einheit mit Garagen oder Carports zuldssig.
Davon ausgenommen sind die Nebenanlagen aufgrund technischer Notwendigkeiten.

6.3. AnschluR der Grundstiicke an die Verkehrsflachen

Um einer GbermaRigen Zahl von Zufahrten zu begegnen, die durch haufiges Ein- und Aus-
fahren der privaten Kfz zu einer Verunsicherung der FuRganger und Radfahrer in den
Wohngebieten fihren kann, wird festgesetzt, dass alle Stellplatze auf einem Grundstiick
Uber eine gemeinsame Zufahrt zu erschlielen sind. Diese Festsetzung ist ebenso aus ge-
stalterischen Grinden notwendig, um die durch mehrere Zufahrten mdgliche negative Ge-
staltung des Ortsbildes zu verhindern.

7. Gestaltung baulicher Anlagen

Eines der wesentlichen Ziele des Bebauungsplanes ist es, auf den naturnahen und teilweise
durch dichten Baumbewuchs charakterisierten Grundstlicken vorrangig die Errichtung von
Wohngebduden zu ermdglichen. Zur Erlangung der angestrebten stadtebaulichen Qualitaten
und dem Schutz des 6kologisch wertvollen Gebietes wird lediglich der Festsetzungrahmen
geschaffen, der zur Durchsetzung der Planungsziele zwingend erforderlich ist. Eine Uberre-
gulierung soll im Interesse der individuellen Planungsfreiheit der Grundstlickseigentimer
vermieden werden. Die Festsetzungen zur Gestaltung der baulichen Anlagen sind deswegen
im wesentlichen auf die Gestaitung der Fassaden und die zu verwendenden Dacheindek-
kungen begrenzt.

7.1. Fassade, Dacher

Durch die Auswahl entsprechender Baustoffe soll die Entwicklung des Gebietes als qualitat-
voller Wohnstandort sowie die Gewahrleistung einer hochwertigen Einbindung in die Qualita-
ten des landschaftlichen Umfeldes unterstitzt werden.

e Zur Fassadengestaltung bzw. -verkleidung sind nur regional typische und naturnahe Ma-
terialien zu verwenden. Der Gebrauch von glasierten Verblendern sowie von Fassaden-
verkleidungen aus Kunststoffen oder Metallen ist daher nicht zulassig.

e Durch die Festsetzung zuldssiger Dachdeckungsmaterialien werden &sthetisch unbefrie-
digende und das Ortsbild stérende Lésungen ausgeschlossen.

o Die Festsetzungen zur Gestaltung von Flachdachern dient ebenfalls der Qualitatssiche-
rung der Gebdudegestalt und mithin des Ortsbildes insgesamt. Die Bauherren sollen
durch die Festsetzung aulerdem angehalten werden, Flachdacher sinnvoll zu nutzen und
durch diese Nutzungen auf zusatzliche weitere Versiegelungen im Grundstiicksbereich zu
verzichten.

¢ Durch die ausnahmsweise Zuldssigkeit von Reetdeckungen wird dem wiederholt vorge-
tragenen Wunsch von Bauherren nach Verwendung dieses Baustoffes Rechnung getra-

23



Grol3 Glienicke; Bebauungsplan Nr. 9A » Begriindung

gen. Zugleich wird klargestellt, dass unzuldssige Gefahrdungen, die durch die Verwen-
dungen entstehen kénnten (z.B. Brandgefahrdung) auszuschlieRen sind.

7.2. Einfriedungen

Der réaumliche Charakter der Baugebiete soll nicht durch eine Vielzahl von Einfriedungen
unterschiedlicher Héhe und Material beeintrachtigt werden. Daher wird die Verwendung
bestimmter Materialien entsprechend der textlichen Festsetzung ausgeschlossen. Der Ar-
tenaustausch sowie die Wanderung von kleinen Tieren und Insekten soll auch weiterhin er-
moglicht werden. Daher sind ebenfalls geschlossene Einfriedungen nicht zuldssig.

Um die vorhandenen Blickbeziehungen und die bestehenden Sichtachsen nicht einzu-
schranken dirfen die Einfriedungen eine Hoéhe von 1,25 m nicht Uberschreiten.

8. Technische und soziale Infrastruktur

8.1. StraRennetz / Individualverkehr

Das Plangebiet wird durch die vorhandenen o&ffentlichen Stralenverkehrsflaichen - Wenden-
steig, Richard-Wagner-Strale, Am Rehsprung, Im Hirschen und Parzivalstral’e - nahezu
vollstandig erschlossen.

Im Rahmen des Bebauungsplanes soll lediglich die ErschlieBung der Flurstiicke 68, Flur 14
(WR3) und der Flursticke 221, 222 und 223, Flur 12 (WR2) neu organisiert werden. Im Zuge
der Planung wurde entschieden, zwischen Richard-Wagner-Stral3e und der bisher vor dem
Flurstiick 68 endenden Stralle Am Fenn keine durchgehende Verbindung zu schaffen, son-
dern jeweils von der Richard-Wagner-Strale und dem Ende der StraRe Am Fenn stichartige
Erschliefungen bis zu den bisher nicht erschlossenen Grundsticken vorzusehen. Dadurch
werden die Versiegelungen minimiert und unerwlinschter Durchgangsverkehr in Nahe des
NSG ,Giebelfenn” vermieden.

Im Plangebiet gibt es eine Reihe von Flursticken (Flurstlicke 14, 175, 183, 207 und 224 der
Flur 12 sowie Flurstick 69 der Flur 14), die grundbuchtechnisch als ,StraRenland” gefuhrt
werden. Eine Ausweisung dieser Flurstlicke als offentliche Verkehrsflache ist im Bebau-
ungsplan jedoch nicht vorgesehen, da diese als solche zu ErschlieBungszwecken nicht be-
notigt werden. Die Flursticke 14, 175 und 207 der Flur 12 wurden den Baugebietsflachen
zugeordnet, da diese mittlerweile bereits baulich genutzt werden. Die’ Ubrigen Flurstlicke
werden als &ffentliche Grinflachen ausgewiesen, da diese Festsetzung besser den Zielen
des Bebauungsplanes entspricht. Eine Begehbarkeit und Durchquerung dieser Flachen wird
dadurch nicht grundsatzlich ausgeschlossen. So sollen insbesondere die Fiurstiicke 183 der
Flur 12 und 69 der Flur 14 als Grinflachen mit einem FuBweg zur Durchquerung der Flache
gestaltet werden.

8.2. Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)

Trotz der Siedlungsrandlage verflgt das Plangebiet Uber eine glinstige Anbindung an das
OPNV-Netz. Die durch Gro Glienicke verlaufenden (berértlichen Buslinien (Verbindungen
nach Potsdam, Berlin-Spandau und Falkensee) fiihren in geringer Entfernung an der &stli-
chen Plangebietsgrenze vorbei (Sacrower Allee, Richard-Wagner-Stral3e). Bis zu den Hal-
testellen Richard-Wagner-Strale und Ernst-Thalmann-Strale betragt die Entfernung je nach
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Lage im Plangebiet zwischen 150 Meter (Wendensteig) und 750 Meter (Parzivalstralie).
Mittels dieser Buslinien sind auch die Versorgungsstandorte ,Albrechtshof* und ,Seecenter”
(Dorfstral3e) erreichbar.

8.3. Soziale Infrastruktur / Dienstleistungen

Innerhalb des Plangebietes befinden sich weder im Bestand Einrichtungen der sozialen In-
frastruktur und der Dienstleistung, noch sind solche in der Planung verbindlich festgesetzt.
Die Entwicklung von Einrichtungen der sozialen infrastruktur in privater Tragerschaft oder
von Dienstleistungseinrichtungen wird allerdings durch den Bebauungsplan auch nicht
grundsatzlich ausgeschlossen. Insbesondere in den festgesetzten Allgemeinen Wohngebie-
ten (WA1 bis WAR3) ist die Ansiedlung von Einrichtungen der Versorgung und sozialen Infra-
struktur prinzipiell méglich. Auf Grund der feststehenden Parzellenstruktur in der Hand vieler
privater Einzeleigentiimer und der dezentralen Lage des Plangebietes innerhalb des Ortsge-
flges ist eine Ansiedlung von Infrastruktureinrichtungen jedoch eher unwahrscheinlich.

Die értlichen Einrichtungen der sozialen Infrastruktur und Dienstleistung sind vom Plangebiet
aus relativ gunstig erreichbar. Die Einrichtungen der Betreuung, Bildung und medizinischen
Versorgung befinden sich alle in einem Radius von etwa 1,0 bis 1,5 Kilometer. Die Ein-
kaufsmdglichkeiten im Bereich ,Albrechtshof* und ,Seecenter” (Dorfstrale) sind darlber
hinaus auch mit den Mitteln des OPNV erreichbar.

Der Grad der Versorgung mit Einrichtungen der sozialen Infrastruktur sowie der Dienstlei-
stung und Versorgung hat sich in Gro3 Glienicke im Laufe der vergangenen Jahre deutlich
verbessert und deckt mittlerweile den bestehenden Bedarf in nahezu allen Bereichen ausrei-
chend ab.

Trotz dieser guinstigen Voraussetzungen ist das Plangebi'et fir Nutzer, die nicht in der Lage
sind, die Wege zu den Betreuungs- und Versorgungseinrichtungen zu Full oder mit dem
Fahrrad zurlickzulegen und auch Uber kein privates Kraftfahrzeug verfigen, nur bedingt ge-
eignet.

8.4. Medientechnische Versorgung

Die Grundsticke im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind vollstandig mit Strom,
Trinkwasser, Erdgas und Telefon versorgt.

In den vergangenen Jahren wiederholt aufgetretene Havarien im Trinkwassernetz sollen
durch die bereits begonnene Erneuerung der Leitungen kinftig verhindert werden.

Die Abwasserentsorgung erfolgt zurzeit noch durch Abfuhr aus abflusslosen Sammelgruben.
Die Gemeinde verfolgt jedoch die Absicht, schrittweise die gesamte Glienicker Aue, also
auch das Plangebiet 9A, an die zentrale Abwasserleitung anzuschlieRen. Im Entwurf des
Generalentwasserungsplanes der Gemeinde GrofR3 Glienicke von November 1998 ist das
Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 9A Bestandteil des Bauabschnittes Nr.4 (gesamter
westlicher Siedlungsrand). Fur den gesamten Bereich der Glienicker Aue soll der Anschluss
an das Abwassernetz voraussichtlich bis zum Jahr 2004 erfolgt sein. Fur die am Wenden-
steig gelegenen Grundstuicke ist der Anschluss bereits flr das Jahr 2003 geplant.

Die Elektroversorgung ist fur die bisher genutzten Grundstlicke gewahrleistet. Einzelne wei-
tere Grundsticke des Plangebietes koénnen ebenfalls angeschiossen werden. Um alle
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Grundstlicke im Plangebiet ausreichend mit Strom versorgen zu kdnnen, ist es nach Aussa-
ge des Versorgungsunternehmens jedoch erforderlich, den im Bereich Am Fenn vorhande-
nen Trafoturm durch eine leistungsfahigere Station zu ersetzen. Im Bebauungsplan wird
hierfur eine etwa 5 x 7 Meter grofle Flache an der Ecke Am Fenn / Richard-Wagner-StralRe
festgesetzt. Der alte Turm kann nach Errichtung der neuen Station abgerissen werden.

Uber die in den Straken verlaufende Erdgasleitung ist die Versorgung mit Gas sichergestellt.

9. Denkmalschutz (denkmalgeschiitzte Gebaude und
Bodendenkmale)

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befinden sich keine denkmalgeschitzten oder
denkmalwerten Gebaude. Es sind weder Bodendenkmale bekannt, noch besteht detaillierter
Bodendenkmalverdacht.

Bei Erdarbeiten ist es dennoch mdglich, dass bisher unbekannte Bodendenkmale entdeckt
werden. Es wird deshalb bereits im Bebauungsplan darauf hingewiesen, dass bei auftreten-
den Bodenfunden diese gemaR den Regelungen des Brandenburgischen Denkmalschutzge-
setzes (BbgDSchG) umgehend mitzuteilen sind und die Erdarbeiten bis zur Sicherung oder
Dokumentation des Fundes (unter Leitung der Denkmalschutzbehdrde) einzustellen sind.
Nahere Hinweise werden in Verbindung mit jeder Baugenehmigung erteilt.

10. Umweltvertraglichkeit

10.1. Emissionen, Imissionen, Larm

Aufgrund der im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen zur Art der Nutzung in den Bau-
gebieten (Reine Wohngebiete, Allgemeine Wohngebiete - unter Ausschluss von Tankstel-
len -) ist nicht damit zu rechnen, dass vom Plangebiet Emissionen ausgehen, die die an-
grenzenden Siedlungsteile beeintrachtigen und stéren kénnten. Ebensowenig sind Immis-
sionen bekannt, die einer Festsetzung der Baugebiete als Reine oder Allgemeine Wohnge-
biete widersprechen.

Durch die mégliche Errichtung von neuen Gebduden im Plangebiet kann sich das Ver-
kehrsaufkommen erhéhen. Da jedoch fast nur mit reinem Anliegerverkehr zu rechnen ist, ist
die damit verbundene zeitweise Erhéhung des Larmpegels von den Anliegern der umliegen-
den Gebiete hinzunehmen und fiihrt zu keiner unzumutbaren Beeintrachtigung der Ruhe in
diesen Gebieten.

Festsetzungen zum Schutz vor Immissionen, die von auen auf das Plangebiet einwirken
kdnnen, werden nicht getroffen. Zwar ist die gewerbliche Ansiedlung ,Am Schlahn* lediglich
durch einen etwa 50 m breiten Waldstreifen von den riickwartigen Grundstlicksgrenzen der
Baugebiete WA1 bis WA3 getrennt, eine unzumutbare Larmbeeintrachtigung dieser Wohn-
gebiete entsteht jedoch nicht (siehe auch: Schallimmissionsprognose Nr. 41773-1 im Rah-
men der Bauleitplanung zur Bestimmung der Gerauschimmission im geplanten Wohngebiet
,lm Hirschen" ausgehend von Gerduschen des Gewerbegebietes ,Am Schlahn* in 14476
GroR Glienicke; Kétter Beratende Ingenieure Berlin GmbH; Oktober 1998). Gemal Flachen-
nutzungsplanentwurf soll das Gewerbegebiet ,Am Schlahn“ kinftig vorrangig fur nichtsté-
rendes Gewerbe genutzt werden, wahrend fiir andere Gewerbeformen eine zusatzliche Ge-
werbeflache auf einem neuen - z.Zt. noch nicht endgtiltig abgestimmten - Standort ausge-
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wiesen werden soll. GemaR dem Charakter der Siedlungsstruktur der Glienicker Aue und
der Lage der Gewerbeflache ,Am Schlahn® im LSG wird der Wohnnutzung in diesem Be-
reich der Vorrang eingerdumt. Im FNP-Entwurf ist daher die Gewerbeflache ,Am Schlahn*
als ,Flache fur Nutzungsbeschrankungen oder Vorkehrungen zum Schutz gegen schadliche
Umwelteinwirkungen“ dargestellt. Emmissionen sind folglich an ihrer Quelle zu vermeiden
oder so zu mindern, dass unzuldssige Auswirkungen auf die Umgebung ausgeschlossen
werden.

10.2. Begriinungen, Bepflanzungen

Waldflachen, Ersatzaufforstungen

Der Bebauungsplan setzt innerhalb seines Geltungsbereiches ,Flachen fur Wald* dauerhaft
fest. Es handelt sich dabei um Flachen, die derzeit bereits gemal § 2 LWaldG als Wald ein-
zustufen sind und als Wald auch erhalten werden sollen.

Die zur Umsetzung des Bebauungsplanes nicht zu vermeidende Umwandlung der weiteren
innerhalb des Plangebietes vorhandenen Waldflachen in Bauland (Flurstiicke 164, 165, 166,
167, 168, 176, 177, 178, 180, 195, 196 und 220 der Flur 12) wird geman § 8 LWaldG einen
Ersatz in Form von Erstaufforstungen (§ 9 LWaidG) erfordern.

Der im Rahmen des Verfahrens zur Aufstellung des Bebauungsplanes urspriinglich verfolgte
Weg der Realisierung einer zusammenhangenden Ersatzaufforstung als Sammelaus-
gleichsmalinahme, die zugleich als Bestandteil der naturschutzrechtlichen Ausgleichsmalfl-
nahmen im Bebauungsplan vorgesehen und die Verwirklichung durch einen stadtebaulichen
Vertrag abgesichert werden sollte, hat sich im Zuge des weiteren Planungsfortganges als
nicht praktikabel erwiesen. Im Einvernehmen mit der unteren Forstbehérde und der unteren
Naturschutzbehérde wurde daher entschieden, wie bereits andernorts praktiziert die Verfah-
ren zur Waldumwandlung der betreffenden Flurstlicke in Bauland sowie die damit verbunde-
nen Festlegungen von Ersatzaufforstungen vom Bebauungsplanverfahren loszulésen und in
die Phase der Bauantragsverfahren zu verlagern. D.h., dass jeder einzelne Grundsticksei-
gentlmer der o.g. Flurstlicke im Rahmen seines kinftigen Bauantragsverfahrens einen An-
trag auf Waldumwandlung bei der Forstbehérde stellen muss und von dieser dann die erfor-
derlichen Ersatzaufforstungen inhaltlich bestimmt und rechtlich gesichert werden. Erst nach
erfolgter Waldumwandlung kénnen die durch den Bebauungsplan festgesetzten Bebau-
ungsmdglichkeiten wahrgenommen werden.

Eine Anrechnung der im Zuge der Waldumwandlungsverfahren vorzunehmenden Ersatzauf-
forstungen auf die im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens festzusetzenden Umfanges
der naturschutzrechtlichen AusgleichsmaRnahmen erfolgt nicht.

Naturschutzrechtlicher Ausgleich

Die durch die mit der zuldssigen Bebauung des Plangebietes verbundenen, nicht durch die
Erhaltungsbindungen oder sonstige Festsetzungen des Bebauungsplanes vermeid- bzw.
minimierbaren Eingriffe in Natur und Landschaft sollen nach MaRgabe der griinordnerischen
Planfestsetzungen  ausgeglichen werden (siehe insbesondere § 8a BNatSchG;
§ 1 Abs. 5 Satz 2 Nr.7i.V.m. § 1a Abs. 2 Nr. 2 und Abs. 3 BauGB).

Die im Bebauungsplan festgesetzten AusgleichsmalRnahmen beruhen auf der Ermittlung des
6kologischen Wertes der Eingriffsgrundstiicke sowie der nach dem Bebauungsplan zuldssi-

27



Grof8 Glienicke; Bebauungsplan Nr. 9A ' Begriindung

gen Eingriffe (Eingriffs-Ausgleichs-Bilanz). Die dkologische Bewertung der Grundstlcke, der
Eingriffe und die Ermittlung von AusgleichsmaRnahmen sind in dem parallel zum Vorentwurf
des Bebauungsplanes erarbeiteten Griinordnungsplan (GOP) dargestellt worden. Die Dar-
stellungen des GOP sind Gegenstand der planerischen Abwagung geworden (§ 1a Abs. 2
i.V.m. § 1 Abs. 6 BauGB) und gemaR diesem Abwagungsergebnis in den Bebauungsplan
(§ 1a Abs. 3 Satz 3 BauGB) eingegangen.

Im Ergebnis der im Verlauf der Planung getroffenen Entscheidung, die urspriinglich vorge-
sehene Verknlpfung von erforderlichen Ersatzaufforstungen nach LWaldG und den natur-
schutzrechlichen AusgleichsmaRnahmen nach BauGB /BbgNatSchG im Bebauungsplan
fallen zu lassen (siehe Abschnitt ,Waldflachen, Ersatzaufforstungen®), musste die Eingriffs-
Ausgleichs-Bilanzierung nochmals Uberarbeitet und die griinordnerischen Festsetzungen
geandert werden. Bei dieser erforderlichen Anderung wurde aulRerdem berlcksichtigt, dass
auf eine bislang aulerhalb des Plangebietes auf den Flursticken 161 und 162 der Flur 12
vorgesehene grinordnerische Ersatzmallnahme verzichtet werden musste, da die Einwilli-
gung des Grundstlckseigentimers zur Durchfihrung der MaRRnahme nicht erzielt werden
konnte.

Darstellung der Eingriffe zur Ableitung der AusgleichsmaRnahmen

Die naturschutzrechtlich relevanten Eingriffe sind vor allem die durch die geplante Versiege-
lung entstehenden Eingriffe in das Schutzgut Boden sowie die Eingriffe in den Biotop und
Artenschutz durch die Fallung von Baumen.

Grundstuicksbezogene Darstellung der Eingriffe durch Versiegelung:

Gemal der stadtebaulichen Textfestsetzung 2. darf die zuldssige Grundflache durch Grund-
flachen der in § 19(4) Satz 1 BauNVO bezeichneten Anlagen bis zu 30% Uberschritten wer-
den. Entsprechend wird die Eingriffsflache (versiegelte Flache) als Summe der Hauptnut-
zung und der Nebenanlagen ermittelt. '

FS-Nr. Grundstiick |GRZ GRZ+30% |Zulidssige davon Eingriffs-

[m?] versiegelte |Bestand |fliche (m?)

Flache, ge-|[m?]
samt [m?]

Flur 12
1 906 0,15 0,195 176,67 83,48 93,19
2 240 0,15 0,195 46,80 - 46,80
3 82 0,15 0,195 15,99 22,00 -6,01
4 601 0,15 0,195 117,19 - 117,19
5 378 0,15 0,195 73,71 172,33 -98,62
6 89 0,15 0,195 17,35 - 17,35
7 855 0,15 0,195 166,72 51,94 114,78
8 914 0,15 0,195 178,23 61,01 117,22
9 917 0,15 0,195 178,81 56,74 122,07
10 1141 0,15 0,195 222,49 84,91 137,58
11 1143 0,15 0,195 222,88 56,59 166,29
12 995 0,15 0,195 194,02 26,26 167,76
13 1062 0,15 . 0,195 207,09 68,42 138,67
14 teilw. 304 0,15 0,195 59,28 - 59,28
15 1048 0,15 0,195 204,36 209,23 -4,87
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16 858 0,15 0,195 167,31 87,34 79,97
17 829 0,15 0,195 161,65 49,46 112,19
18 837 0,15 0,195 163,21 77,54 85,67
19/1 224 0,15 0,195 156,36 312,96 -156,60
19/2 578

20 935 0,15 0,195 182,32 75,15 107,17
164 1067 0,125 0,162 172,85 - 172,85
165 1140 0,125 0,162 184,68 - 184,68
166 1213 0,125 0,162 196,50 - 196,50
167 804 0,125 0,162 130,25 - 130,25
168 876 0,125 0,162 141,91 - 141,91
171/1 648 0,125 0,162 104,97 106,84 -1,87
171/2 525 - - - - -
173 1414 0,125 0,162 229,07 207,77 21,30
174 1392 0,125 0,162 278,31 216,28 62,04
175 326

176 800 0,15 0,195 156,00 - 156,00
177 800 0,15 0,195 156,00 - 156,00
178 800 0,15 0,195 156,00 - 156,00
180 800 0,15 0,195 156,00 - 156,00
181 800 0,15 0,195 156,00 88,83 67,17
182 800 0,15 0,195 156,00 179,93 -23,93
184 898 0,15 0,195 175,11 156,71 18,40
185 980 0,15 0,195 191,10 - 191,10
186 919 0,15 0,195 179,20 - 179,20
187 1017 0,15 0,195 198,31 70,96 127,35
189 937 0,15 0,195 182,71 63,82 118,89
190 902 0,15 0,195 175,89 | 83,10 92,79
191 855 0,15 0,195 166,72 33,53 133,19
192 970 0,15 0,195 189,15 48,79 140,36
193 882 0,15 0,195 171,99 56,68 115,31
194 879 0,15 0,195 171,40 61,83 109,57
195 814 0,15 0,195 158,73 51,00 107,73
196 847 0,15 0,195 165,16 58,73 106,43
197 832 0,15 0,195 162,24 83,95 78,29
198 1061 0,15 0,195 206,89 47 .67 159,22
199 837 0,15 0,195 163,21 63,09 100,12
200 833 0,15 0,195 162,43 174,50 -12,07
201 975 0,15 0,195 190,12 110,48 79,64
202 1070 0,15 0,195 208,65 87,68 120,97
203 1084 0,15 0,195 211,38 36,70 174,68
204 812 0,15 0,195 158,34 60,02 98,32
206- 855 0,15 0,195 166,72 - 166,72
208 978 0,15 0,195 190,71 75,54 115,17
212, : 831 0,15 0,195 197,14 131,46 65,68
220 teilw 180

213 832 0,15 0,195 207,09 178,83 28,26
220 teilw 230

214 832 0,15 0,195 162,24 - 162,24
215 853 0,15 0,195 166,33 - 166,33
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219 152 0,15 0,195 29,64 69,93 -40,25
217 952 0,15 0,195 185,64 - 185,64
218 142 0,15 0,195 27,69 103,35 -75,66
220 4342 Eingriff durch ca. 350,00

-180 neue Er-

-230 schlieung

=3932
221 798 0,15 0,195 155,61 - 155,61
222 820 0,15 0,195 159,90 - 159,90
223 | 838 0,15 0,195 163,41 289,39 -125,98
Flur 14

68 671 0,15 0,195 130,84 78,66 52,18
69 1380 Eingriff durch ca. 345,00

neue Er-

schliefung
70 1234 0,15 0,195 240,63 160,91 79,72
71 1546 0,15 0,195 301,47 188,50 112,97
72 1193 0,15 0,195 232,63 87,10 145,53
73 1141 0,15 0,195 222,49 78,68 143,81
74 1094 0,15 0,195 213,33 75,15 138,18
75 1599 0,15 0,195 311,80 84,48 227,32
76 998 0,15 0,195 194 61 99,82 94,79
77 998 0,15 0,195 194,61 229,32 -34,71
Summe: 69.420 7.849,81

Mit den Festsetzungen des Bebauungsplanes werden Eingriffe in das Schutzgut Boden von'
insgesamt 7.849,81 m? vorbereitet, die soweit moglich innerhalb des Plangebietes ausgegli-

che

n werden sollten.

Far zu fallende Baume sind jeweils grundstiicksbezogen im Rahmen der kinftigen Bauan-
tragsverfahren auf Grundlage der Baumschutzverordnung bzw. -soweit fir den Geltungsbe-
reich des Bebauungsplanes giiltig - auf Grundlage der Baumschutzsatzung der Gemeinde
GroR} Glienicke die im Einzelnen erforderlichen Baumfallgenehmigungen einzuholen. Diese
Baumféllungen und die entsprechend im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens festzu-
legenden Ersatzpflanzungen auf den Grundsticken sind nicht Gegenstand der im Rahmen
der Aufstellung des Bebauungsplanes vorzunehmenden Eingriffs-Ausgleichs-Bilanz.

Darstellung der AusgleichsmaRnahmen

Durch Festsetzung im Bebauungsplan werden folgende AusgleichsmalRnahmen vorgesehen:

1. Auf den Flursticken 224 und 225 sind die mit dem Buchstaben C gekennzeichneten Fla-
chen als SammelausgleichsmafRnahme gemaR griinordnerischer Textfestsetzung 5.1.
ausgewiesen. Es wird die Anlage von Mischwaldstrukturen aus Eiche und Birke vorge-
sehen (Pufferzone Giebelfenn). Die Flache umfadt 1.583 m2.

GemaR grinordnerischer Textfestsetzung 6.1. werden dieser Flache folgende Flurstlcke

mit ihren Eingriffen zugeordnet:

Flur 12, FS-Nr.: 212-215, 217, 218, 220, 221-223
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Flur 14, FS-Nr.: 73, 74

Damit werden Eingriffe von insgesamt 1.512,32 m? ausgeglichen (Verhéltnis Eingriff/
Ausgleich 1:1).

2. Auf den Flursticken am Wendensteig, die im Bestand nicht von so viel wertvollem
Baumbestand gepragt werden, als dass auch nach einer Realisierung einer Baumafi-
nahme nicht noch gepflanzt werden kénnte, werden die Ausgleichsmallnahmen auf dem
Grundstick selbst durchgefihrt. Dies betrifft die Flursticke 68 - 77, ausgenommen die
Flurstiicke 73 und 74, die durch dichten Baumbestand gepragt sind. Zur Art der Aus-
gleichspflanzung trifft die griinordnerische Textfestsetzung 5.3. entsprechende Aussa-
gen. Danach ist je angefangene 50m? neu versiegelte Fldche ein Baum neu zu pflanzen,
das heilt auf diesen Grundstiicken kénnen 1.003,63 m? Eingriffsflache ausgeglichen
werden.

3. Auf den Flurstlicken Nr. 164, 165 und 166 ist in den hinteren Grundstlicksteilen eine Fla-
che zur Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonsti-
gen Bepflanzungen mit der Bezeichnung D festgesetzt. In der grinordnerischen Text-
festsetzung 5.2. wird die Art und Qualitat der vorzunehmenden Bepflanzung bestimmt.
Diese Grundstlickseigentimer kénnen ebenfails ihre Eingriffe auf den Grundsticken
selbst ausgleichen. Es werden insgesamt 554,03 m? Eingriffe ausgeglichen.

4. Gemal grunordnerischer Textfestsetzung 1.2. wird an den Stral’en ,Am Rehsprung* und
,Im Hirschen® eine beidseitige Baumpflanzung als SammelausgleichsmaRinahme vorge-
sehen. Im Abstand von 10m (ausgenommen Einfahrten) sollen Gber eine Lange von ins-
gesamt etwa 470 m beidseitig kleinkronige, schattenvertragliche Strallenbaume der glei-
chen Art gepflanzt werden. Vorgeschlagen werden die Hainbuche, Carpinus betulus
(Hochstamm) oder die Vogelbeere, Sorbus aucuparia (Hochstamm) oder der Weilldorn,
Craegus laevigata (Hochstamm) oder die Baumhasel, Corylus colurna (Hochstamm).

Insgesamt kénnen ca. 96 Baume gepflanzt werden. Bei Anrechnung von 50 m? Eingriffs-
flache je neu zu pflanzenden Baum kénnen damit 4.800 m? Eingriffsflache ausgeglichen
werden. Dieser Ausgleichsmalinahme werden alle tbrigen (nicht in Punkt 2. oder 3. ge-
nannten) Baugrundsticke mit ihren Eingriffen zugeordnet

Bilanz
Eingriffsflachen: 7.849,81 m?
Ausgleichsflachen: Flache C 1.512,32 m?
Ausgleich auf Grundstiicken: 1.003,63 m?
554,03 m?
StralRenbaumpflanzung 4.800,00 m?
7.869,98 m?

Es ergibt sich ein geringfigiger Uberschu von 20,17 m? bei den Ausgleichsmaflnahmen.
Insgesamt kénnen die Eingriffe im Plangebiet ausgeglichen werden kénnen.

Sonstige grinordnerischen Festsetzungen

Die grinordnerischen Textfestsetzungen 1.1., 1.3, 1.4., 2.1., 2.2., und 2.3. sowie 3.1. und
4.1. dienen der schutzgutbezogenen Eingriffsminimierung. Dadurch kénnen von vornherein
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Eingriffe vermieden werden, die anderenfalls durch zusétzliche AusgleichmaRnahmen ko-
pensiert werden mussten.

Zusammenfassung

Die im Bebauungsplan festgesetzten grinordnerischen MaRRnahmen entsprechen im We-
sentlichen den inhaltlichen Zielstellungen des ursprunglichen Grinordnungsplanes, ein-
schlieRlich der in Abstimmung mit der unteren Forstbehérde und der unteren Naturschutz-
behérde vorgenommenen spateren Anderungen im Laufe des Planverfahrens. Kleinere Ab-
weichungen, die aufgrund der Konkretisierung der stadtebaulichen Planung und der planeri-
schen Abwagung geboten waren, bleiben ohne Auswirkung auf die Eingriffs-Ausgleichs-
Bilanz. Dies gilt insbesondere hinsichtlich der Abweichung gegeniber den urspringlichen
Darstellungen des Grunordnungsplanes im Bereich der Flurstticke 188 und 209 der Flur 12,
wonach auf diesen noch eine éffentliche Grunflaiche vorgesehen war. Diese Festsetzung
wurde aufgegeben, um eine hinreichende stralenmafRige Erschliefung der angrenzenden
Grundstiicke zu gewdhrleisten. Die Anderung wird in der Gesamtbilanz durch die grinord-
nerische textliche Festsetzung Nr. 1.3. ausgeglichen.

Eine Anderung der Geometrie und des Flachenumfanges der festgesetzten Stralenver-
kehrsflache auf dem Flurstick 220 der Flur 12 gegentber der urspringlichen Planung wird
durch die VergrofRerung der Pflanzflache ,C* auf dem Flurstick 224 der Flur 12 ortsnah
kompensiert.

Insgesamt regeln die grinordnerischen textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes die
Art und Weise der durchzufihrenden MaRnahmen dergestalt, dass insbesondere der fir die
derzeit bereits vorhandene Bebauung festzustellende Waldsiedlungscharakter erhalten
bleibt bzw. fortentwickelt wird. Die Festsetzungen zu den Verkehrsflachen und zum Stra-
Renbegleitgrin orientieren sich dementsprechend an einer weitestmdglichen Minimierung
der erforderlichen Bodenversiegelung. Entsprechendes gilt fiir die Nebenanlagen auf den
jeweiligen Grundstlicken.

Ziele und Inhalt der Festsetzungen zu den 6ffentlichen Grunflaichen und Flachen fir Wald
sind im Einzelnen bereits in den Kapiteln 5.1. bis 5.3. der Bebauungsplanbegriindung erlau-
tert worden.

Der Grinordnungsplan enthélt zeitliche Vorgaben, Pflegehinweise und MalRnahmebeschrei-
bungen, die nach § 9 BauGB im Bebauungsplan nicht festgesetzt werden kénnen. Es wird
empfohlen, die nach § 9 BauGB im Bebauungsplan nicht festsetzbaren Inhalte des GOP in
den an den Bebauungsplan anschlieRenden Planungsetappen zu beriicksichtigen.

11. Auswirkungen der Planung

11.1. Bodenordnende MaRnahmen
Bodenordnende Mallnahmen nach Baugesetzbuch sind nicht erforderlich.

11.2. Kosten fiir die Gemeinde

Die Gemeinde tragt die Kosten fur die Aufstellung des Bebauungsplanes. Diese gliedern
sich in die Kosten fir
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- die Herstellung der Plangrundlage (Vermessungskosten),
- die Erarbeitung des Larmschutzgutachtens sowie
- die Erarbeitung des Bebauungsplanes und des Grunordnungsplanes.

Die erforderlichen Finanzmittel sind in den Haushalt der Gemeinde eingestellt worden.

Weitere direkte Kosten entstehen der Gemeinde nicht. Die in Verbindung mit der Aufstellung
des Bebauungsplanes entstehenden indirekten Kosten, wie zum Beispiel Erschlieungsko-
sten oder Kosten fur die Durchfihrung von griinordnerischen AusgleichsmalRnahmen mus-
sen von den Grundstlckseigentimern getragen werden.

11.3. Soziale Einrichtungen

Der mogliche Bedarf an Kindergarten - und Grundschulplatzen kann durch die Gemeinde
Grold Glienicke bereitgestellt werden. Im Bereich der ehemaligen Kasernenanlage (jetzt
,Waldsiedlung Gro Glienicke“) befindet sich darliberhinaus eine Realschule, die von Scha-
lern aus Grol} Glienicke, Seeburg und Kladow/Gatow besucht wird. Weiterfihrende Schulen
sind in Potsdam und anderen umliegenden Gemeinden in ausreichender Kapazitat vorhan-
den.

Im Plangebiet missen keine zusétzlichen Flachen flr soziale Zwecke vorgehalten werden.
Die Errichtung von sozialen Zwecken dienenden Einrichtungen in den festgesetzten Reinen

und Allgemeinen Wohngebieten wird jedoch durch den Bebauungsplan auch nicht ausge-
schlossen.

Grol} Glienicke, den

Der Vorsitzende der Gemeindevertretung
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