'BEBAUUNGSPLAN NR.13 DER GEMEINDE

MARQUARDT

»AM SCHLANITZSEE*

SATZUNG
04.12.1997

mit redaktionetlen Anderungen vom 26.08.1998
sowie den Anderungen gemaf Beitrittsbeschiul
vom26.11.1998

Planverfasser:

PLANUNGSBURO|

" LUDEWIG

Lindenallee 6
16547 Birkenwerder




BEBAUUNGSPLAN NR. 13 DER GEMEINDE MARQUARDT
WOHNEN ,,AM SCHLANITZSEE*

Planverfasser: Dipl. Ing. Anke Ludewig, Architektin
Mitglied der Brandenburgischen Architektenkammer,
BA 1232-91-1-A ' ,
Planungsbiro Ludewig, Lindenallee 6, 16547 Birkenwerder
Tel.: 03303/502916

Planuhgs'phase: Satzung

Datum: 04.12.1997, mit redaktionellen Anderungen vom 26.08.1998
' sowie den Anderungen gemanR Beitrittsbeschiufy
vorm 26.11.1998

INHALT Seite
Regionale Einordnung 2
Begriindung zum Bebauungsplan gemiR §9(8) BauGB 3
1. Lage des Planungsgebietes : 3
2. Grund fir die Aufstellung des Bebauungspianes 4
-Ziel und Zweck der Planung-
3 Geltendes Recht und iibergeordnete Planung 4
4 Erfduterung und Begriindung der stadtebaulichen Konzeption 5
5. Stadtebauliche Kennwerte 5
6. Art der baulichen Nutzung 7
7 Mal der baulichen Nutzung 7
8 Bauweise 7
9. Grunflachen und Bepflanzung 7
10.  Verkehrsflachen, ErschlieBung 7
11. Ver- und Entsorgung 8
12.  Altlasten 8
13.  Immissionsschutz 8
14.  Soziale Infrastruktur 9
15.  Offentlicher Personennahverkehr 9
16.  Auswirkungen des Bebauungsplanes 9
17. Auswirkungen auf Natur und Landschaft: Griinordnungsplanung 10
18.  Hinweise 14
Regenentwésserung; Bergbau; Baudenkmale, Bodendenkmale 14
Abfallentsorgung; Kampfmittelbelastung 15
19.  Rechtliche Grundlagen 15
Textliche Festsetzungen 16
Bauplanungsrechtliche Festsetzungen (§9(1) BauGB und BauNV0) 16
Bauordnungsrechtliche Festsetzungen (§89 BbgB0) 20

Planzeichnung M 1 : 500 im Original, Verkleinerung M 1:1.000
Stédtebaulicher Entwurf




REGIONALE EINORDNUNG
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Einordnung des Plangebietes ,,Am Schiinitzsee*
in die bebaute Ortslage der Gemeinde Marquardt




BEGRUNDUNG ZUM BEBAUUNGSPLAN ,,AM SCHLANITZSEE" (§9(8)BauGB)

1. Lage des Planungsgébietes

Gemarkung Marquardt, Flur 1, Flurstiicke 64/1(teilw.), 64/2(teilw.), 65/4 (teilw.)

Das Planungsgebiet befindet sich im Norden der Dorflage der Gemeinde Marquardt
und fllt éstlich der Dorfstrae eine ca.80m breite Liicke zwischen der vorhandenen
Wohnbebauung (GeschoRwohnungsbau) und der Schule des Ortes.

Sddlich des Plangebietes liegt die Ortsmitte mit SchloR und SchloRpark.




2. Grund fiir die Aufstellung des Bebauungsplanes
Ziel und Zweck der Planung

Die Aufstellung des Bebauungsplanes dient dem LiickenschluR zwischen dem vor-
handenen Geschoflwohnungsbau und der vorhandenen Schule des Ortes.

Es werden Gberwiegend Wohnungen flir Selbstnutzer geschaffen. Mit dem Wegfalll
der Mitpreisbindung entsteht ein zunehmender Bedarf an bezahlbarem Wohneigen-
tum auch bei mittlerem Einkommen.

Dabei soll in gut erschlieBbarer Lage ein kleinteiliges Wohngebiet mit eigenem ge-
stalterischen Charakter entstehen, das sich an der doérflichen Bebauung der Ge-
meinde Marguardt orientiert.

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes dienen der Sicherung einer geordneten
stadtebaulichen Entwicklung in diesem Bereich.

Das vorhandene bauerliche Wohnhaus einschlieBlich des Nebengelasses bleiben
erhalten und bilden einen wichtigen Maf3stab fiir die Gestaltung des Gesamtgebie-
tes. Die Bebauung soll sich in das mérkische Landschaftsbild einfiigen.

Die Gemeinde Marquardt verfligt tber ein erhebliches Potential als Naherholungsort,
welches durch die reizvolle dérfliche Struktur, die Lage in der méarkischen Landschaft
und durch die historisch wertvolle Bausubstanz des Schlosses einschlieRlich der
Nebengebdude und des SchloRparkes gegeben ist.

Wegen dieser Qualitdten sowie der ruhigen Lage des Plangebietes in der Nahe des

Schlanitzsees ist hier eine Wohnqualitat gegeben, die den Anforderungen an gesun-
des Wohnen in besonderer Weise gerecht wird.

3. Geltendes Recht und iibergeordnete Planung

Far das Gebiet ,Am Schianitzsee" gibt es bisher keinen rechtskréftigen Bebauungs-
plan. Das Gebiet ist heute noch groRtenteils gartnerisch genutzte Flsiche von mittle-
rem Bodenwert und liegt (iberwiegend im Auenbereich.

Im genehmigten FNP der Gemeinde Marquardt von 1991 ist das Gebiet als Wohn-
bauflache dargestelit. Der Bebauungsplan wird gemaR §8(2)BauGB aus dem Fla-
chennutzungsplan entwickelt.

Zur Bewertung des 6kologischen Eingriffes und zur Festlegung der AusgleichsmaR-
nahmen wurde ein Griinordnungsplan parallel zum Bebauungsplan aufgestellt.

Der in der Nahe befindliche Bereich des Schlosses und des SchloRparkes Marquardt
steht unter Denkmalschutz.

Far die Ortsmitte existiert eine Gestaltungssatzung, an deren Bestimmungen sich
auch die Aussagen fir die Festsetzungen des Bebauungsplanes orientieren.




4. Erlduterung und Begriindung der stadtebaulichen Konzeption

Durch die Bebauung des Plangebietes in offener Bauweise mit starker Durchgrii-
nung soll die stédtebauliche Dominanz der benachbarten unverhéltnismaiig groen
Baukérper des Gescholwohnungsbaues und der Schule gebrochen werden.

Die geplanten 16 Doppelhduser und 2 Reihenhéuser mit je 3 Segmenten bilden eine
kleinteilige Bebauung, die sich am Mafstab der urspringlichen dérflichen Bebauung
der Gemeinde Marquardt orientiert.

Die ErschlieBung erfolgt durch einen geplanten verkehrsberuhigten Anliegerweg mit
je einer Zufahrt zur DorfstralBe und zum Plattenweg.

Ein Versatz in der Mitte des Plangebietes schafft eine platzartige Aufweitung, um
welche die Gebaude wie um einen Hof gruppiert sind. Ein FuBweg fihrt nach We-
sten in die Landschaft, die so in das Gebiet hineinwirken kann. Er miindet in einen
vorhandenen Fullweg und bindet auf der Héhe des kommunalen Sportplatzes an
den Plattenweg an.

Zur angrenzenden Landschaft wird durch die traufstandige Bebauung und die ge-
plante Bepflanzung mit Bdumen und Baumgruppen ein Dorfrand gebildet.

Das vorhandene bauerliche Wohngebaude einschlieBlich des Nebengebiudes bieibt
erhalten und wird in die geplante Bebauung integriert.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen beziiglich Form, Material und Farbe der ein-
zelnen Bauteile sichern die Gestaltung eines Wohngebietes mit landlichem Charak-
ter und belassen zugleich einen Spielraum fur die Schaffung eines eigenen Charak-
ters des neuen Siedlungsteiles.

‘Die starke Durchgriinung mit dorftypischen Gehélzen dient neben dem Ausgleich
des Eingriffes in Natur und Landschaft auch der Wohnqualitat im Plangebiet und der
Einbindung in die umgebende Landschaft.




5. Stiadtebauliche Kennwerte

Fir die vorliegende Planung wurden die folgenden stadtebaulichen Kennwerte ermit-
telt:

Flichen

Groflle des Planungsgebietes: 1,04 ha

Wohnbauflache: 0,8923 ha

davon Bestand 0,08 ha
" Planung 0,8123 ha

Verkehrsfldche besonderer Zweckbestlmmung

(Verkehrsberuhigter Bereich): 0,1476 ha

Flachen mit Bindung fir Bepflanzung gem. §9(1)25b 0,0675 ha

auf geplanten Wohnbauflachen

Bauliche Nutzung

Bestand

1 Einzelhaus mit 1 Nebengebaude

Planung

16 Doppelhduser mit je 2 Doppelhaushalften 32 Doppelhaushaliften

2 Reihenhausgruppen mit je 3 Segmenten 6 Reihenh&auser

gesamt , 38 Wohnungen

zu erwartender Einwohnerzuwachs bei 2,5 EW je Wohnung ca. 95 EW

bebaute Grundfliche fiir geplante Wohngebiude
16X130+2X195 = | 0,247 ha

Grundfldchenzahl als Durchschnitt {iber alle Baugrundstiicke GRZ ¢a.0,27




6. Art der baulichen Nutzung

Als Art der baulichen Nutzung ist ein ,Allgemeines Wohngebiet" festgesetzt, da hier
alle, das Wohnen ergsnzenden Funktionen zulassig sind und die Vertraglichkeit mit
dem angrenzenden Wohngebiet und der angrenzenden Schule gegeben ist.

7. MaR der baulichen Nutzung

Das Mal3 der baulichen Nutzung bleibt bezlglich der Grundfiache baulicher Anlagen
weit unter den Obergrenzen von §17(1) BauNVO und sichert im Zusammenhang mit
der festgesetzten Zahl der zulassigen Voligeschosse die geplante kleinteilige Be-
bauung mit der ortsiiblich starken Begrinung.

8. Bauweise

Der Bebauungsplan setzt eine offene Bauweise fest, da sie in der Gemeinde Mar-
quardt ortstiblich ist. Durch die Festsetzung von Obergrenzen fiir die Grundflichen
baulicher Aniagen wird die zulassige GroRe der Baukdérper tiber die in der offenen
Bauweise allgemein zuldssigen 50m Gebéaudelénge hinaus begrenzt. .

9. Griinflichen und Bepflanzung

Gemal den Vorschlagen des GOP wurden in den Bebauungspianentwurf Pflanzge-
bote aufgenommen, die der hamonischen Einbindung des Baugebietes in die marki-
sche Landschaft sowie der Verbesserung der kleinklimatischen Situation, der
Schaffung einer vielfiltigen Lebensraumstruktur und der Sicherung einer hohen
Wohnqualitat dienen.

Eine &ffentliche Griinflache fiir einen Spielplatz ist im Planentwurf nicht vorgesehen,
da sich in der Nahe des Plangebietes der kommunale Sportplatz befindet und das
Plangebiet zudem von einem weitldufigen Landschaftsraum umgeben ist.

10. Verkehrsfliche, ErschlieBung

Das Plangebiet ist durch eine Verkehrsfiiche besonderer Zweckbestimmung
(Verkehrsberuhigter Bereich) erschlossen. Eine Anbindung ist an die DorfstraRe vor-
gesehen, eine weitere Anbindug erfolgt an den Plattenweg. Beide Wege sind kom-
munaie Wege.

(Der Plattenweg verlauft sudiich des Plangebietes. Der Plattenweg ist ein vorhande-

ner Weg, der von der DorfstraBe aus die vorhandene Wohnbebauung
(GeschoRwohnungsbau) und den kommunalen Sportplatz erschlieRt und bis an den
Schlanitzsee fiihrt. Die katasterméaRige Teilung des Wegeflurstiickes in 5 m Breite
vom bisher ungeteilten Flurstiick 63/2 wird derzeit im Auftrag der Gemeinde vollzo-

gen.)

Die Herstellung der ErschlieBungsanlagen wird in einem ErschiieBungsvertrag einem
Vorhabentrager (ibertragen.




11.  Ver-und Entsorgung

Fir das Plangebiet sind Anschliisse an die 6ffentlichen Netze von Strom, Wasser
und Abwasser vorgesehen. Simtliche Ver- und Entsorgungsanlagen innerhalb des
Baugebietes sind neu herzustellen.

Bezlglich der Abwasserentsorgung erfolgt durch den ErschlieRungstrager die Ab-
stimmung mit dem zustandigen Abwasser-Zweckverband. Die Abwasserleitung ver-
lauft bereits westlich des Plangebietes. Die Einleitung des Abwassers wird in das
Klarwerk Satzkorn erfolgen. Das Klarwerk ist ausreichend leistungsfahig.

Die weiteren Medientrager wird der ErschlieBungstrager ebenfalls rechtzeitig ent-
sprechend der im Rahmen der frithzeitigen Beteiligung gegebenen Hinweise in die
ErschlieBungsplanung einbeziehen. .

Bei der Planung der Abwasserbeseitigungsanlagen des Planungsgebietes werden
6kologische Gesichtspunkte, wie z.B. Regenwasserversickerung und wasserdurch-
lassige Beldge einbezogen. _

Sollten innerhalb des Plangebietes Standorte fir Trafostationen notwendig sein, er-
gibt sich deren Zulassigkeit nach §14(2)BauNVO.

12. Altlasten

Der Planbereich wurde bisher ausschlieBlich gartnerisch, bzw. durch eine frithere
Hofstelle genutzt. Hinweise auf eine Beeintréchtigung des Plangebietes mit umwelt-
gefahrdenden Stoffen durch eine gewerbliche oder industrielle Nutzung liegen nicht
vor. '

13. Immissionsschutz

Die geplante Wohnbebauung befindet sich in ca.150 m Entfernung von der bisheri-
gen Klaranlage der Gemeinde Marquart, die sich unmittelbar am Schianitzsee befin-
det. Mit dem Anschlu® an die zentrale Abwasserkanalisation, deren Abschiu® in die-
sem Bereich unmittelbar bevorsteht, wird dieses Klarwerk bis voraussichtlich Ende
1997 aulRer Betrieb genommen.

Weitere konkrete Immissionsquellen sind nicht bekannt.

Eine Immissionsbelastung durch das vorhandene bauerliche Wohnhaus einschiief’-
lich seines Nebengeb&udes ist infolge der ausschlieBlichen Wohnnutzung nicht
maoglich.

Auf dem in der Nahe des Plangebietes befindlichen Sportpiatz findet kein regeimaRi-
ger Wettkampfbetrieb statt. Es Uberwiegt der Bolzplatzcharakter. Die notwendige
Ricksichtnahme auf die vorhandene Wohnbebauung erlaubt bereits jetzt keine we-
sentliche Nutzungsintensivierung.

Die aktuellen Forderungen zum energiesparenden Warmeschutz bei neu zu errich-
tenden Geb&uden sowie die geltenden immissionsschutzrechtlichen Bestimmungen
fur den Betrieb von Heizungsanlagen sind zu beachten. :
Der NeuanschluB elektrischer Direktheizungen zur Erzeugung von Raumwarme mit
mehr als zehn von Hundert des Gesamtwirmebedarfes und max. 2 kW Leistung fur
jede Wohnungs- bzw- Betriebseinheit ist gemaR §8(2) LimSch unzuléssig.




14. Soziale Infrastruktur

Die Gemeinde Marquardt verfiigt tiber eine Ausstattung, die der derzeitigen Einwoh-
nerzahl von ca. 900 Einwohnern entspricht. In der Gemeinde selbst sind eine KITA
und eine Grundschule mit Hort vorhanden.

Der Kindergarten, die Schule und der Hort der Gemeinde Marquart sind nur zu ca.
60% ausgelastet. Im Plangebiet sind 38 Wohnungen vorgesehen. Daraus ergibt sich
ein Zuzug von unter 100 Einwohnern. Geht man von 1,4 Kindern je Altersjahrgang
aus, ergibt sich hieraus ein Bedarf von 1 bis 2 Kindern je Altersjahrgang. Dieser Be-
darf kann durch die vorhandenen Kapazitdten gedeckt werden. Die Schule mit dem
Hort grenzt unmittelbar an das Plangebiet an. ) - -
Weitere Versorgungsfunktionen nimmt die nahegelegene Stadt Potsdam wahr.
Weitergehende Angebote wie' Gymnasium und Krankenhaus kénnen hier genutzt
werden.

15.  Offentlicher Personennahverkehr

Es bestehen ein Bahn-AnschluR in Richtung Potsdam sowie Busverbindungen mit
den benachbarten Gemeinden.

16.  Auswirkungen des Bebauungsplanes

Die Realisierung der nach dem Bebauungsplan zulassigen Gebaude und Erschiie-

Bungsanlagen sowie der &ffentlichen und privaten Granflachen hat Auswirkungen

auf:

. die Gemeinde Marquardt in Bezug auf ihre sozialen, infrastrukturellen und
dkonomischen Verhéaltnisse,

. das Orts- und Landschaftshild

. den Naturhaushalt

Auswirkungen auf die Gemeinde Marquardt

Schaffung von attraktiven Wohnungen vorrangig fiir Selbsthutzer

Erfordernis der Integration der neuen Bewohner in das gemeindliche Leben
Erhéhung der Einwohnerzahl um ca. 95 Einwohner

bessere Auslastung, aber auch gréRerer Bedarf an infrastrukturellen Einrich-
tungen

bessere Finanzausstattung der Gemeinde

. voribergehende Beléstigung der Anlieger durch Larm und Staub und zusitzli-
chen LKW-Verkehr in der Realisierungszeit der baulichen Anlagen

* & & 9




17.  Auswirkungen auf Natur und Landschaft;Griinordnungsplanung

Im Granordnungsplan wurden die Auswirkungen auf Natur und Landschaft unter-
sucht.

Mit dem Bebauungsplan wird ein Eingriff in Natur und Landschaft vorbereitet, von
dem folgende Schutzgiter betroffen sind:

. Boden

) Grundwasser

. Mikroklima

. Flora und Fauna

. Orts- und Landschaftsbild

Durch den Eingriff entstehen baubedingte, betriebsbedingte und anlagenbedingte
Auswirkungen auf die Schutzguter.

Von besonderer Bedeutung ist der Eingriff in die Schutzgiiter Boden und Grundwas-
ser, der durch die Versiegelung der Bau- und Stralenfliachen entsteht.

Aber auch die Veranderung des Orts- und Landschaftsbildes sowie der Lebensrau-
me von Flora und Fauna stellen einen Eingriff dar.

Die Méglichkeiten der Vermeidung, Minimierung, des Ausgleiches und des Ersatzes
des Eingriffes in Natur und Landschaft wurden im Griinordnungsplan behandelt

Dabei kam der Grinordnungsplan zu dem Ergebnis, daR der Eingriff in Natur und
Landschaft im Plangebiet allein nicht ausgeglichen werden kann.

Deshalb unterbreitet er, neben den Vorschlagen zur Ubernahme von Festsetzungen
in den Bauleitplan auch Vorschlége zur Vereinbarung von Ausgleichs- und Ersatz-
mafBnahmen auRerhalb des Plangebietes im Rahmen des Stadtebaulichen Vertra-
ges.

Festsetzungsvorschlidge des Griinordnungsplanes zur Ubernahme in den
Bauleitplan

1. Vermeidung von Eingriffen

Folgende Verénderungen zur Vermeidung und Minderung von Eingriffen in den Na-
- turhaushalt (Erhaltung von Vegetation, Minimierung der Versiegelung, Minimierung
der Eingriffe in den Boden- und Wasserhaushalf) soffen im Bebauungsplan beriick-
sichtigt werden:

1.1 Minderung der Bodenversiegelung und Erhaltung von Obstb&umen durch Re-
duzierung der Wohneinheiten von 40 auf 38 Neubauten.

1.2 Minderung der Bodenversiegelung und Erhaltung von Obstb&umen durch Mi-
nimierung der inneren verkehrlichen ErschlieRung von 292m auf 193m.
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1.3  Erhaltung der beiden vorhandenen NuBbaume und Erhaltung von 19 vorhan-
denen Obstb&umen:

Wahrend der BaumaBnahmen sind die Baumstamme (Baummantel) und der Wur-
zelbereich der zu erhaltenden Baume von Baumaterialien freizuhalten, der Boden ist
in diesem Bereich vor Verdichtung zu schiitzen.

1.4 Um die Funktionsféahigkeit des Bodens auf den ErschlieRungsflachen zumin-
dest in Teilen aufrecht zu erhalten und eine Beeintrachtigung der Grundwasserneu-
bildung zu mindern, sind diese, wie auch die Nebenanlagen auf den Grundstiicken,
mit wasserdurchlassigen Materialien zu belegen, die eine Versickerung von min.
50% zulassen. Das Ubrige Oberflichenwasser wird in einer Mulde aufgefangen und
versickert.

1.5  Das auf den Dachflachen anfallende Oberflachenwasser ist in den Garten zu
versickern. Die Zulassigkeit einer Brauchwassernutzung bleibt von dieser Festset-
zung unberihit.

1.6  Das Abwasser wird an die zentrale Kanalisation angeschlossen.

2. Ausgleichsmafnahmen

Stralen:

Ausgleich fir die Versiegelung durch den Bau der ErschiieSungsstrafie (193 m) und
zur Gliederung des StralSenraumes (Wasser- und Bodenhaushalt, kleinklimatische
Funktionen, Landschaftsbild):

21 Die in West-Ost-Richtung verlaufenden Stralen werden einseitig mit 18 Vo-
gelkirschen (Prunus avium), alternativ Ebereschen (Sorbus aucuparia), Hochstamm
(Stammumfang 16-18cm, 3 x verpflanzt), bepflanzt.

2.2 Die in Stid-Nord-Richtung verlaufenden Strallen werden einseitig mit 13 Stick
der friihen Traubenkirsche (Prunus padus »Alberti”), Hochstamm, (Stammumfang
16-18cm, 3 x verpflanzt), alternativ Hainbuche (Carpinus betulus “Fastigiata”) be-
pflanzt.

2.3  Auf dem Grundstiick des alten Bauernhauses incl. Nebengebaude ist an der
gekennzeichneten Stelle eine Linde (Tilia cordata) (Stammumfang 16-18cm, 3 x
verpflanzt), zu pflanzen.

2.4  Ebenso ist auf der kleinen platzartigen Erweiterung der mittleren Ost-West-

ErschlieBungsstrafle eine Linde (Tilia cordata) (Stammumfang 16-18cm, 3 x ver-
pflanzt), zu pflanzen.

2.5 Inden Kronenbereichen der anzupflanzenden Baume ist eine offene Vegeta-
tionsflache (Wiesenkrauter) von mindestens 6mz anzulegen.

Oberflachen-/Grundwasserschutz vgl. Pkt. 1. Vermeidung
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Die Grundstiicke

Zur landschaftlichen Einbindung in die Umgebung (Landschaftsbild) sind folgende
MaBnahmen durchzufihren. Okologische Funktionen wie Artenanreicherung Vogel-
schutz, Bienenweide sowie kleinklimatische Funktionen sind ebenfalls mit den MaRi-
nahmen verbunden:

2.6 Je Grundstiick ist ein Obstbaum (Hochstamm) gem. Pflanziiste A zu pflanzen.
Alternativ konnen auch je 2 kleinwiichsige Heister (Halbstamme), Spalierobst oder
Weinreben (Sudseite der Hauser) gepflanzt werden. Vorhandene Obstbaume, die
nicht von Bebauung betroffen sind, sind zu erhalten; sie werden bei der Berechnung
mit angerechnet. Bei Abgang sind die Obstbdume entsprechend zu ersetzen.

2.7  Die Ubrigen nicht Giberbauten Grundstiicksflachen sind als Wildblumenwiesen,
Staudenflachen oder Landschaftsrasen gértnerisch zu gestalten.

2.8  Die Einfriedungen sind mit Hecken gem. Pflanzliste B zu bepflanzen oder mit
Zaunen aus Holz oder Metall in vertikaler Gliederung herzustellen. Der Abstand der
einzelnen Zaunelemente sowie der Abstand zum Boden darf 10 ¢m nicht unter-
schreiten. Durchgehende Sockel sind wegen des Barriereeffektes unzuldssig.

2.9  Die Carports sind mit Rankpflanzen der Pflanzliste C zu begriinen.

2.10 Zur Abschirmung des Schuigrundstiicks ist die bestehende Spierenhecke zu
erhaiten. Die Gbrigen Gartengrundstiicke sind mit einer zwei bis vier Meter breiten
Hecke zum Schulgrundsttick hin mit Pflanzen der Liste B zu bepflanzen. Ebenfalls
mit einer Hecke (1,5-2m) der Pflanzliste B sind die hinteren Grundsticksteile abzu-
schirmen, die zu den ErschlieBungsstrafen hin orientiert liegen.

3. ErsatzmaBnahmen :

In einem stédtebaulichen Vertrag werden fir die Einbindung in das Landschaftsbild,
far die Verbesserung des Vegetations- und Artenschutzes sowie fiir die Verbesse-
rung des Boden- und Wasserhaushaltes die folgenden Manahmen vorgeschiagen.
Hierdurch solf ein Ersatz geschaffen werden fiir die durch die geplante Bebauung
zerstorte ca. 1,1 ha gro3e Gartenfldche:

3.1 Zur qualitativen Verbesserung von Vegetations- und Artenschutz, als Unter-
schlupf fiir zahlreiche an Landwirtschaft und Garten gebundene Tierarten sowie zur
landschaftsgerechten Einbindung der Bebaung in die umgebende Landschaft wird
eine 155m lange und drei Meter breite Hecke aus Feldgehdlzen der Liste B angelegt.
Der westlich davon verlaufende Wirtschaftsweg (Leitungstrasse) ermaglicht als
Wander- und Radweg in Nord-Siid-Richtung einen weiten Blick tiber die offene
Tallandschaft der Wublitz-Niederung. Im Zugangsbereich zum Plangebiet sind 2
Traubeneichen zu pflanzen.

3.2 Als Ersatz fur die durch die Bebauung zerstérten Gartenflachen und zur Wie-
derhersteltung der 6kologischen Funktionen in ihrem landschaftlichen Zusammen-
hang soll auf einer ca. 0,8580ha groRen Fliache westlich der Bauflache als Struktur-
verbesserungsmafBnahme Dauergriinland angelegt und erhalten werden.
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4. Pflanzlisten

Liste A: Obstbidume

Apfelsorten (Malus):

Liste B: Heckenstriaucher
Beerenstriucher

Bohnapfel Brombeere Rubus fruticosus

Cox Orange Himbeere Rubus idaeus
Geheimrat Oldenburg Rote Johannisbeere Ribes rubrum
Goldparméne Schwarze Johannisbeere Ribes nigrum
Jacob Fischer :
Klarapfel Rosen

Landsberger Renette Apfelrose Rosa rugosa

Ontario : Filzrose Rosa tomentosa

Roter Boskop _ Hundsrose Rosa canina -

Birnensorten (Pyrus): andere heimische Striucher:

Alexander Lucas Feldahorn Acer campestre.

Clapps Liebling Friihe Traubenkirsche Prunus padus.
Gellerts Butterbirne Gemeine Heckenkirsche Lonicera xylosteum
Gréfin von Paris Gemeiner Schneeball Viburnum opulus
Williams Christbirne Hainbuche Carpinus betulus

Haselnu Corylus avellana
Pflaumensorten (Prunys):

Holunder Sambucus nigra -
GroBe Griine Reneklode Kreuzdorn Rhamnus catharticus
Hauszwetschge

Schiehe Prunus spinosa
Mirabelle von Nancy

Ontario Pflaume

Sauerkirschen (Prunus):

Schattenmorelle
Morellenfeuer

Pfirsiche (Prunus persicus):

Record aus Alfter
Roter Ellerstadter

Quitte (Cydonia oblonga)

Liste C: Kietterpflanzen

Efeu Hedera helix

Gemeine Waldrebe Clematis vitalba
WaldgeiRblatt Lonicera periclymenum
Wilder Wein Parthenocissus tricuspidata
Wilder Wein Parthenocissus quinquefolia

Ubernahme der Festsetzungsvorschlige des Griinordnungsplanes in den
Bauleitplan

Die Festsetzungsvorschisge des Grinordnungspianes wurden gemaf Abwagung in
den Bebauungsplan tibernommen, sofern im Rahmen des §9 BauGB die Méglichkeit
hierzu bestand und sie sich auf den Geltungsbereich des Bebauungsplanes bezie-
hen.

Die Realisierung von MaRnahmen zum Ausgleich von Eingriffen in Natur und Land-
schaft auBerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes sind im Stadtebauli-
chen Vertrag, bzw. ErschiieBungsvertrag zu vereinbaren.
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18. Hinweise

Regenentwisserung

Die Versickerung des Regenwassers, welches auf den befestigten Verkehrsflichen
anfallt, erfolgt tber Versickerungsmulden soweit dies technisch méglich ist.

Das auf Baugrundstiicken anfallende Regenwasser ist auf den Grundstiicken selbst
Zu versickern.

Das Landesamt fiir Geowissenschaften und Rohstoffe Brandenburg verwies in sei-
ner Stellungnahme zum Bebauungsplan darauf, daR gegeniber flachenhaft eindrin-
genden Schadstoffen das Grundwasser relativ geschiitzt sei.

- Auf Grund des anstehenden Bodens ist die Versickerung von nicht verunreinigtem
‘Niederschlagswasser nur eingeschrénkt an Ort und Stelle maglich.
Dementsprechend sind erforderlichenfalls Versickerungshilfen wie Sickerschichte,
Kiesbett 0. 4. vorzusehen.

Bergbau

Gemal Mitteilung des Oberbergamtes des Landes Brandenburg wurden innerhalb
des Planungsgebietes keine Fi&chen durch Bergbau ohne Rechtsnachfolger
(Altbergbau) beansprucht. .

Im angegebenen Geltungsbereich des o.g. Bebauungsplanes wurde keine Bergbau-
~berechtigung gem. §§ 7 bis 9 Bundesberggesetz (BBergG) vom 13. August 1980
(BGBI S. 1310), zuletzt geandert durch Gesetz vom 18. Juni 1997 (BGBI. | S. 1439)

- zur Aufsuchung bzw. Gewinnung fester Bodenschétze beantragt, erteilt oder besti-

tigt und es wird kein Baubeschrankungsgebiet gem. §§ 107 bis 109 BBergG festge-
stellt.

Baudenkmalpflege / Bodendenkmalpflege
Gemal Mittellung des Brandenburgischen Landesamtes fiir Denkmalpflege beste-
hen gegen den Bebauungsplan keine baudenkmalpflegerischen Bedenken.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind Bodendenkmale bisher nicht be-

kannt.

Da bei Erdarbeiten jederzeit Bodendenkmale entdeckt werden kénnen, wird auf fol-

gende Festlegungen des "Gesetzes tiber den Schutz und die Pflege ‘der Denkmale

und Bodendenkmale im Land Brandenburg vom 22. Juli 1991 (Gesetz- und Verord-
nungsblatt fir das Land Brandenburg Nr. 20 vom 8. August 1991, Seite 311) auf-
merksam gemacht:

e Sollten bei Erdarbeiten Bodendenkmale wie Steinsetzungen, Mauerwerk, Boden-
verfarbungen, Holzpfahle oder -bohlen, Tonscherben, Metallsachen, Knochen u.&.
entdeckt werden, sind diese unverztiglich dem Brandenburgischen Landesmuse-
um fur Ur- und Frithgeschichte Potsdam (Tel. 0331/708073) oder der unteren
Denkmalschutzbehtrde in Belzig (Tel 033841/591 12) anzuzeigen (DschG §19(1)
und (2)).

* Die entdeckten Bodendenkmale und die Entdeckungsstatte sind fiir mindestens
flinf Werktage in unverandertem Zustand zu erhalten (DschG §19(3)).

+ Die entdeckten Funde sind ablieferungspfiichtig (DSchG §19(4), §20).

Die Bauausfiihrenden sind tber diese gesetzlichen Auflagen zu belehren.
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Bewegliche Bodendenkmale, die herrenlos sind oder die solange verborgen gewe-
sen sind, daB ihr Eigenttimer nicht mehr zu ermittein ist, werden mit der Entdeckung
Eigentum des Landes (DschG §20).

Werden archéologische Dokumentationen notwendig, so trégt der Veranlasser des
Vorhabens nach MalRgabe § 12 DschG dafur die Verantwortung und die dabei ent-
stehenden Kosten, soweit ihm dies zumutbar ist.

Abfallentsorgung

Die Erschlieung, und Baudurchfihrung sind unter Einhaltung der Bestimmungen
des Abfallgesetzes (AbfG) vom 27. August 1986, zuletzt gedndert durch das Investi-
tionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetz (InvWBIG) vom 22. April 1993, zu or-
- ganisieren und durchzufihren. Bauaushub, Bauschutt und Straftenaufbruch sind
entsprechend den gesetzlichen Bestimmungen (AbfG und BbgBO) auf Wiederver-
wertbarkeit zu priifen und einer entsprechenden Verwertung zuzufihren. '

Kampfmittelbelastung

Eine Kampfmittelbelastung des Plangebietes ist nach Angabe des Staatlichen Muni-
tionsbergungsdienstes des LLandes Brandenburg nicht bekannt. Sollten im Verlauf
der Bauarbeiten dennoch Kampfmittel gefunden werden, sind die Arbeiten an dieser
“Stelle sofort einzustellen. Die Kampfmittel sind in lhrer Lage nicht zu veradndern, der
Fundort muB gesichert werden und das zustandige Ordnungsamt ist umgehend zu
informieren. :

19. Rechtliche Grundiagen

- § 233 Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 27. August 1997
(BGB, | 8. 2141), zuletzt gedndert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 15. Dezember 1997
(BGBI. 1 S.2902) V. m.

§246a Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 08.12.1986
(BGBI. | 8. 2253), zuletzt gedndert durch Art. 24 des Jahressteuergesetzes 1997 vom
20.12.1996 (BGBI. i, S. 2049) und

MaBnahmengesetz zum Baugesetzbuch (BauGB-MaRnahmenG) in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 28.04.1993 (BGBI. 1, S. 622), gedndert durch Sechstes Gesetz zur An-
derung der Verwaltungsgerichtsordnung und anderer Gesetze (6. VerGOAndG) vom
01.11.1996 (BGBI. |, 8. 1626)

- Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990,
zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetzes
vom 22.04.1993

- Planzeichenverordnung (PlanzVO 90) vom 18.12.1990

- Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) vom 01.06.1994, zuletzt gedndert durch das Ge-
setz zur Anderung der Brandenburgischen Bauordnung vom 18. Dezember 1997 (GVBI. | S.
124)

Birkenwerder, 94. 12.1997 /26.08.1998 / 26.11.1998

A. Ludewig
_ Planverfasser |
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BEBAUUNGSPLAN DER GEMEINDE MARQUARDT

,vAM SCHLANITZSEE"

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN (§9 BauGB i. V. m. BauNVO und §89 BbgBO)

l. BAUPLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN (§9(1) BauGB und BauNVO)

1. Art der baulichen Nutzung (9(1)1. BauGB, BauNVQ)

Allgemeines Wohngebiet - WA - gem. §4 BauNVO

Aligemein zuléssig sind Nutzungen nach §4(2) BauNVO. _

Gem. §1(6) BauNVO wird bestimmt, da® Ausnahmen nach §4(3)5. BauNVO (Tank-
stellen) nicht zulassig sind. _ , o

Nutzungen gemaB §4(3)1-4 BauNVO sind ausnahmsweise zulassig.

2. MaR der baulichen Nutzung (§9(1)1. BauGB, §§16 und 19 BauNVO)

2.1 Grundfiiche baulicher Anlagen

Die Obergrenzen fiir die Gréen der Grundfiachen baulicher Anlagen gemaB §19(2)
BauNVO wird fur die Baufelder 1 bis 8 je baulicher Anlage mit 130 m? festgesetzt

- Die Obergrenzen fir die GroBen der Grundflichen baulicher Anlagen gemal §19(2)
BauNVO wird fiir die Baufelder 9 und 10 je baulicher Anlage mit 195 m? festgesetzt.

2.2 Zahl der Vollgeschosse

Im gesamten Plangebiet sind maximal 2 Voligeschosse zulissig.

3. Bauweis_e (§9(1)2 BauGB, BauNVQ)

Es wird eine offene Bauweise gemaR §22(2)BauNVO festgesetzt.

4, Stellung der baulichen Anlagen (§9(1)2. BauGB)

Die Firstrichtung der Hauptgebzude ist entsprechend der Eintragung in der
Planzeichnung verbindlich und zugleich Hauptrichtung der Baukérper. Fiir
untergeordnete Dachteile (Gauben) sind abweichende Firstrichtungen zulassig.
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5. Stellpldtze/ Garagen (§ 9(1)4. BauGB)

Uberdachte Stellplatze einschlieRlich Garagen sind nur innerhalb der (iberbaubaren .
Grundstiicksflachen und auf den im Bebauungsplan mit Ga bezeichneten Fliachen
zulassig.

6. Verkehrsflichen (§9(1)11. BauGB i.V. mit §125(3) BauGB)

Offentliche Parkplétze sind mit wasser- und luftdurchldssigem Belag (z. B. Rasen-
pflaster oder Gitterwaben, Versickerungsfahigkeit mind. 50%) herzustelien.
Offentliche Parkplatze sind innerhalb der in der Planzeichnung dargesteliten Ver- -
kehrsflache besonderer Zweckbestimmung (verkehrsberuhigter Bereich) zulassig.

7. Zu- und Ausfahrten (§9(1)11. BauGB)

Je Baugrundstiick ist eine Zufahrt zu einer an das Grundstiick angrenzenden StraRe
bzw. zur Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung (verkehrsberuhigter Bereich)
in max. 3,00 m Breite zul&ssig.

8. Festsetzungen zum Anpflanzen von Baumen, Strduchern und sonstigen’
Bepflanzungen (§9(1)25. BauGB)

8.1 Pflanzbindungen Strafen (Verkehrsberuhigter Bereich)

Die in Ost-West-Richtung verlaufenden Straen sind einseitig mit insgesamt 12 -
Vogelkirschen (Prunus avium), alternativ Eberesche {(Sorbus aucuparia) Hochstamm
(Stammumfang 16-18cm, 3x verpflanzt) zu bepflanzen.

Die in Sud-Nord-Richtung verlaufenden Strafen sind einseitig mit insgesamt 13
Stck. der frithen Traubenkirsche (Prunus padus ,Alberti), Hochstamm, (Stammum-
fang 16-18cm, 3x verpflanzt), alternativ Hainbuche (Carpinus betulus .Fastigiata®) zu
bepflanzen.

Im Bereich der platzartigen Aufweitung in der Mitte des Plangebietes sowie auf dem
Grundstlick des vorhandenen bauerlichen Wohnhauses ist je eine Winterlinde (Tilia
cordata) Hochstamm /Stammumfang. 16-18cm, 3x verpflanzt) an dem in der
Planzeichnung angegebenen Standort zu pflanzen.
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8.2 Pflanzbindungen auf Baugrundstiicken

8.2.1 Pflanzbindungen fiir Flachen zum Anpflanzen von Biumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen auf Baugrundstticken

Auf den in der Planzeichnung festgesetzten Fliachen ist angrenzend an die

-Grundstlcksflache der Schule die vorhandene Spirdenhecke zu erhalten, bzw. eine

3m breite Hecke aus$ 1 Stck. Strauch der Pflanzenliste B je 1 m? zu pflanzen.

Hintere Grundsticksteile, die an eine Verkehrsfliche grenzen, sind mit einer 1m
breite Hecke aus 1 Stck. Strauch der Pflanzenliste B je 1 m? zu pflanzen.

Auf den verbleibenden Flachen ist 1 Obstbaum Hochstamm je 25m? zu erhalten,
bzw. gemaf Pflanzenliste A zu pflanzen.

8.2.2 Weitere Pflanzbindungen fijr Obsthaume

‘Auf allen Baugrundstiicken, auf denen keine Flachen zum Anpflanzen von Biumen,
Stréauchern und sonstigen Bepflanzungen in der Planzeichnung festgesetzt sind, ist
je 250 m? Grundstiicksflache 1 Obstbaum (Hochstamm) der Artenliste A zu pflanzen.
Alternativ kénnen auch je zwei kleinwiichsige Heister (Halbstdmme), Spalierobst

oder Weinreben (Sidseite der Hauser) gepflanzt werden. Vorhandene Obstbaume -

sind anzurechnen.

8.2.3 Heckenpflanzungen
Entlang der Planstrale ,A" sind die Grundstiicksgrenzen, an denen sich ke:ne

Zugange, bzw. Zufahrten befinden, mit 1,5m breiten Hecken aus Strauchern
(Pflanzliste B, 1 Stck./m?) zu bepflanzen.

8.2 4 Kletterpflanzen
Je Carport und je Garage sind 2 Kletterpflanzen der Pflanzenliste C zu pftanzen.

18




<1

-t

on

3€

Pflanzlisten
Liste A: Obstbiume

Apfelsorten (Malus):
Bohnapfel

Cox Orange
Geheimrat Oldenburg
Goldparmane

Jacob Fischer
Klarapfel
Landsberger Renette
Ontario

Roter Boskop

Birnensorten (Pyrus):
Alexander Lucas
Clapps Liebling
Gellerts Butterbirne
Grafin von Paris
Williams Christbirne

Pflaumensorten (Prurius):

Grofle Grine Reneklode

Hauszwetsche
Mirabelle von Nancy
Ontario Pflaume

Sauerkirschen (Prunus):

Schattenmorelle
Morellenfeuer

Pfirsiche (Prunus persicus):

Record aus Alfter
Roter Ellerstadter

Quitte (Cydonia oblonga)

Liste B: Heckenstraucher

‘Beerenstriucher

Brombeere Rubus fruticosus

Himbeere Rubus idaeus

Rote Johannisbeere Ribes rubrum
Schwarze Johannisbeere Ribes nigrum

Rosen
Apfelrose Rosa rugosa

- Filzrose Rosa tomentosa

Hundsrose Rosa canina

- andere heimische Straucher:

Feldahorn Acer campestre
Frihe Traubenkirsche Prunus padus

- Gemeine Heckenkirsche Lonicera xylosteum

Gemeiner Schneeball Viburnum opulus
Hainbuche Carpinus betulus

Haselnu® Corylus avellana

Holunder Sambucus nigra

Kreuzdorn Rhamnus catharticus
Schlehe Prunus spinosa

Liste C: Kietterpflanzen

Efeu Hedera helix

Gemeine Waldrebe Clematis vitalba
Waldgeifiblatt Lonicera periclymenum
Wilder Wein Parthenocissus tricuspidata
Wilder Wein Parthenocissus quinquefolia
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Il. BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN (§89 BbgBO)

1. AuRere Gestaltung baulicher Anlagen (§89(1)1. BbgBO)

1.1 Fassade

Fir die Fassadengestaltung sind nur Kratz- und Glattputze, Klinker sowie Hoiz
zuléssig.

Unzulassig sind Fassadenoberflichen aus Kunststoff oder Metall, sowie stark
glanzende oder reflektierende Oberfachen. '

Die Errichtung von Bauteilen zur extensiven Ausnutzung der Sonnenenergie ist
zuléssig.

1.2. Dach

(1)  Fir Wohngebdude und Gebiude bzw. Uberdachungen Uber 20 m? mit
Ausnahme von Garagen bzw. (iberdeckten Stellplatzen, gilt:

Dachform: - nur Steildach als Sattel-, Walm- o. Kriippelwalmdach
Dachneigung: nur 35°-45°
- Dachdeckung: Fir die Eindeckung sind nur Dachziegel oder Dachsteine zu ver-

wenden; das Einfligen von Flachen fiir die Nutzung von Son-
nenenergie ist zulassig.
Farbgebung: nur rot und braun

(2) Das zweite VollgeschoR ist jeweils als DachgeschoR auszufiihren.

2, Einfriedungen (§89(1)5. BbgBO)

Far die Einfriedungen der Grundstiicke sind nur sockellose Ziaune aus Holz oder
Metall mit vertikaler Gliederung und einer maximalen Hohe von 1,20m, ausgehend
vom n&chstgelegenen Hohenbezugspunkt, zuldssig. Der Abstand der
Gliederungselemente untereinander darf 8 cm nicht unterschreiten. Der Abstand der
Gliederungselemente zum Boden darf 10 cm nicht unterschreiten.

Mauern als Grundstlicksbegrenzung sind unzuldssig.

3.  Stelipitze (§89(1)4. BbgBO)

Stellplatze und deren Zufahrten sowie Zufahrten zu Garagen und Carports sind mit
einem wasser- und luftdurchlassigen Belag zu versehen (z.B. Rasenpﬂaster
Rasengittersteine, Rasenwaben 0.4.; Versickerung mind. 50%).

[ O CH
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| MASS DER BAULICHEN NUTZUNG (§9(1)1. BauGB, BauNV0)
@ bis BEZEICHNUNG DES BAUFELDES
BAUWEISE, BAULINIE, BAUGRENZE (§9(1)2.BauGB, §§22 und 23 BauNVO)
—_— —  BAUGRENZE (§23(1)und(3) BauNVO)
STELLUNG DER BAULICHEN ANLAGEN (§9(1)2.BauGB)

> LAGE DER FIRSTLINIE

VERKEHRSFLACHEN (§9(1)11 BauGB;§125 BauGB)

STRASSENBEGRENZUNGSLINIE,
- BEGRENZUNG SONSTIGER VERKEHRSFLACHEN

VERKEHRSFLACHEN BESONDERER ZWECKBESTIMMUNG
VERKEHRSBERUHIGTER BEREICH

VERKEHRSFLACHEN BESONDERER ZWECKBESTIMMUNG
FUSSGANGERBEREICH

PFLANZGEBOT (§9(1)25.a) BauGB)

@ ANZUPFLANZENDER BAUM

ERHALTUNGSGEBOT (§9(1)25.b) BauGB

UMGRENZUNG VON FLACHEN MIT BINDUNGEN FUR
BEPFLANZUNGEN UND FUR DIE ERHALTUNG VON
BAUMEN, STRAUCHERN UND SONSTIGEM BEWUCHS

@ . ZU ERHALTENDER BAUM

WEITERE NUTZUNGEN

[:} GRENZE DES RAUMLICHEN GELTUNGSBEREICHES
DES BEBAUUNGSPLANES (§9(7) BauGB)
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