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Neu Fahrland; Bebauungsplan Am Stinthornn 1.1. Rechtliche Grundiagen

Ortlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfafit die folgenden Flurstiicke:

Flur 1 Gemarkung Neu Fahrland: Flurstiicke 3/3 teilweise; 4; 7 teilweise; 12; 13
teilweise; 14/2; 15/2 teilweise; 16/1 teilweise; 17 teilweise; 27/2 teilweise.

1. Verfahrensablauf

1.1. Rechtliche Grundlagen

Grundlage des Bebauungsplans Nr. 7 ist das Baugesetzbuch (BauGB) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 12. Dezember 1986 (BGBI. | S. 2253), zu-
letzt geandert durch Artikel 2 Abs. 2 Magnetschwebebahnplanungsgesetz vom
23. November 1994 (BGBI. | S. 3486) i. V. m. dem MaRnahmengesetz zum
Baugesetzbuch (BauGB- MafRnahmenG) in der Fassung der Neubekanntma-
chung aufgrund des Art. 15 des Gesetzes zur Erleichterung von Investitionen
und der Ausweisung und Bereitstellung von Wohnbauland vom 28. April 1993
(BGBLI. 1 S. 622).

1.2. Planungsablauf

Vorentwurf zum Bebauungsplan

Das Planverfahren wurde durch den Aufstellungsbeschiuf Nr. vom 6. Mai
1993, verdffentlicht durch Bekanntmachung im Amtsblatt des Amtes. Fahriand
(ortstiblich) vom 15. 6. 1993 eingeleitet. Der Aufstellungsbeschluf wurde am 6.
April 1995 geandert. Anlal war eine erhebliche Verkleinerung des urspriinglich
angedachten Planungsgebietes. Die frilhzeitige Burger-beteiligung wurde Juni /
Juli 1995 durchgefihrt. Gleichzeitig wurden die Trager éffentlicher Belange be-
teiligt. Uber die Ergebnisse der Beteiligung der Burger sowie der Trager 6ffentli-
cher Belange wurde die Gemeinde Neu Fahrland informiert. Die vorgebrachten
Bedenken und Anregungen sind am 15. April 1996 6ffentlich abgewogen wor-
den.

Uberarbeitung des Bebauungsplan - Entwurfes

im Ergebnis dieser Abwagung fand im Mai 1996 eine Uberarbeitung des Be-

bauungsplan - Entwurfes statt, deren Inhalt in dieser Begriindung dargelegt

wird. Folgende Anderungen sind in diesem Bebauungsplan - Entwurf beruck-

sichtigt worden:

¢ Das Plangebiet wurde um etwa 1,9 ha verkleinert

¢ Das Hochhaus wird nicht festgesetzt

* Eine Flache fir den Gemeinbedarf der Zweckbestimmung Kindertagesstétte
wird festgesetzt

» Das MaB der Nutzung wird wesentlich reduziert (vgl. Nr. 5.4. Seite 7)

» Die Art der Nutzung wird auf reines und allgemeines Wohnen (gem. §§ 3, 4
BauNVO) beschrankt

¢ Die Uferzone des Krampnitzer See einschlieBlich des Uferstreifens von 50 m
wird aus dem Geltungsbereich des Bebauungsplanes entfernt

Begriindung zum Bebauungsplan -
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Neu Fahriand; Bebauungsplan Am Stinthornn 2.1. Kurze historische Entwicklung Neu Fahrlands

Damit wird den wesentlichen Bedenken und Anregungen der Trager dffentlicher
Belange und einiger Burger entsprochen.

SatzungsbeschluB und Genehmigung Mirz 1997

Nach erneuter Abwagung der Planinhalte und Integration der Inhalte des
Grunordnungsplanes in den Bebauungsplan hat die Gemeinde den Bebau-
ungsplan am 10.3.1997 als Satzung beschlossen und zur Genehmigung einge-
reicht. Der Bebauungsplan wurde mit Bescheid der héheren Verwaltungsbehor-
de vom 25.3.1997 genehmigt und ist mit Bekanntmachung vom 15.4.1997
rechtskraftig geworden. '

Erste Anderung Mai 1998

Aufgrund veranderter Planungsziele hat die Gemeindevertretung am 11.5.1998
die Anderung des Bebauungsplanes eingeleitet. Der Satzungsbeschlu? vom
10.3.1997 wurde aufgehoben und der geénderte Planentwurf zur Auslegung und
Beteiligung der TOB bestimmt.

2. AnlaB der Planung

2.1. Kurze historische Entwicklung Neu Fahrlands

+ Neu Fahrland liegt auf einer Halbinsel von ca 3,3 km? zwischen Fahrlander
See, Weillem See, Sacrow - Paretzer Kanal, Lehnitzsee und Krampnitzsee.

» Zwischen 1860 und 1910 entstanden auf dem heutigen Gemeindegebiet vier
isolierte Siedlungsteile. '

 Eine umfangreiche Siedlungstatigkeit begann mit dem Bau der Villa Siemens
1909 bis 1910 und der Villa des Prinzen Ferdinand auf der Landzunge zum
Lehnitzsee. :

» Selbstandige Kommune erst seit 1952; die Einwohnerzahi betragt 936 Ein-
wohner (Zeitpunkt 31. 12. 1993).

Diese Vierteiligkeit der Siedlung ist bis heute trotz mehrerer umfangreicher Pla-

nungen im wesentlichen erhalten:

1. Stralenzug mit der die Inseln querenden B 2 mit angrenzender gewerblicher
und Wohnnutzung

2. Bereich nordiich an der Nedlitzer Nordbriicke mit den wenigen &ffentlichen
Einrichtungen der Gemeinde sowie einer Zweigstelle fur ffentliche Verwal-
tung des Landes Brandenburg und die Villa Siemens.

3. Bereich ,Am Stinhorn" (schliet sich unmittelbar 6stlich an das Plangebiet
an); weitere Einrichtungen sind die ,Heinrich - Heine - Klinik* mit 220 bis 230
Betten sowie im Umfeld die ehemalige Landwirtschaftliche Produktionsge-
nossenschaft (LPG) Gemiiseanbau Neu Fahrland (im folgenden Genossen-
schaft genannt) mit Produktions- und Verwaltungsbauten sowie Produktions-
flachen.

4. Bereich ,Am Kirchberg" am Fahrlander See mit lockerer Wohnbebauung in
einer relativ isolierten Lage.

Begriindung zum Bebauungsplan
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2.2. Planungsnotwendigkeit

Das Plangebiet geho6rt zum Bereich (3) und besitzt eine giinstige Lage sudlich
des Krampnitzsees an den vorhandenen StraRen Ganghoferstrate / Am F6h-
renhang. Das Gebiet besitzt insgesamt eine diffuse und heterogene Struktur, die
weder eine angemessene Nutzung des Bodens entsprechend

der attraktiven Lage noch Entwicklungsméglichkeiten der vorhandenen Einrich-
tungen bietet. Da die gegenwartig vorhandenen gewerblichen Einrichtungen aus
betriebswirtschaftlichen Griinden den Bereich Stinthorn ohnehin verlassen wol-
len (vgl. Nr. 10.3. Seite 13), hat die Gemeinde im Einvernehmen mit dem Eigen-
timer der meisten Grundstticke im Plangebiet die Mdglichkeit, eine Neuordnung
des Gebietes vorzunehmen und die Nutzungsart ,Wohnen" zu entwickeln.

Zur Sicherung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung gem. § 1 Abs. 5
BauGB muB die Gemeinde zur Umsetzung ihrer Zielvorstellungen einen Bebau-
ungsplan aufzustellen.

Die Gemeinde Neu Fahrland beabsichtigt ihre stadtebauliche Entwicklung vor-
rangig durch die Ausweisung von vorhandenen und verfagbaren innerdrtlichen
Bauflachen zu gestalten. Diesem Ziel dient die Entwicklung des Gebietes Am
Stinthorn. Aufgrund der vorhandenen Voraussetzungen (Lage, ErschlieBung,
stadtebauliche Einordnung) kann der Bereich zu einem interessanten innerortli-
chem Wohngebiet entwickelt werden.

3. Ortliche Verhiltnisse

3.1. Bestandsangaben zum Plangebiet

Das Plangebiet befindet sich im Bereich &stlich der B 2 und sudlich des
Krampnitzsees. Das Plangebiet wird weiterhin durch den umgebenden Land-
schaftsraum abgegrenzt, der eine starke Topographie entfaltet (Anhéhen Aas-
berg, Kirchberg sowie Anhdhe der Siemensvilla).

Der urspriingliche Planungsentwurf sah eine GréRe von 5,5 ha vor. Im Zuge der
aufgrund der Abwagung vorgenommenen Verkleinerung des Plangebietes be-
sitzt es nunmehr eine GréRe von etwa 3,6 ha.

Das Plangebiet ist durch eine heterogene lockere Bebauung mit einer geringen

Dichte sowie einer insgesamt heterogenen stadtebaulichen Gestaltung

(wechselnde Gebaudegréfen, Baufluchten und Geb&udestellungen) gekenn-

zeichnet. Die gegenwartige Art der Nutzung entspricht sowoh! dem Charakter

von gewerblichen Baufléchen als auch Mischbauflachen. Folgende Einrichtun-
gen sind gegenwartig vorhanden:

* nicht mehr genutzte Baracken zur Unterbringung Arbeitskrafte der Landwirt-
schaft mit zugeordneter Versorgungseinrichtung (inzwischen offentliche
Gaststatte)

e Baracken am Féhrenhang der DEKRA (Bironutzung)

» im Ostlichen Bereich drei grofle Hallen (Lager, Werkstatt) sowie westlich
anschlieBend mehrere betriebliche Anlagen der Genossenschaft (Schuppen,
Tankstelle etc.)

Das Plangebiet ist an das offentliche Stralennetz durch die Ganghofer Strale
(zweigt von der B 2 in &stliche Richtung ab) sowie durch den Weg ,Am Féhren-
hang“ von innen erschlossen. Strom-, Wasser- , Abwasser- und Telekomieitun-
Begriindung zum Bebauungsplan
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Neu Fahrland: Bebauungsplan Am Stinthornn 3.2. Wohnungspolitische Situation der Gemeinde
Neu Fahrland

gen tangieren das Gebiet mit ausreichender Kapazitat vorhanden. Freispiegel -
Abwasserleitungen, die gegenwartig in ein Sammelbecken fuhren, liegen in der

-Strale Am Stinthorn. Geplant ist, durch den zusténdigen Zweckverband das

Klarwerk 1996 sowie die Leitungen dorthin in Betrieb zu nehmen. Eine Regen-
wasserleitung, die in den Krampnitzsee miindet, quert den Bereich.

3.2. Wohnungspolitische Situation der Gemeinde
Neu Fahrland

Neu Fahrland befindet sich gemaR den Zielen der Raumordnung und Landes-
planung im ,Siedlungsbereich”, der eine Zunahme der Einwohner bezogen auf
1990 um 10 % zulalt.

Die wohnungspolitische Situation zwingt die Gemeinde jedoch zur deutlichen
Uberschreitung dieser Ausweisung um 10 %, denn etwa auf 80 % der vorhan-
denen Grundsticke in Neu Fahrland bestehen Ruckibertragungsanspriiche.
Daher muf in der Kommune kurz- und mittelfristig von einem dringenden
Wohnbedarf ausgegangen werden. Allein schon aus diesem Grund ist die Ge-
meinde bestrebt ihrer Vorsorgepflicht nachzukommen sowie ihre Entwickiung
langfristig und stédtebaulich geordnet zu gestalten. Diesem Ziel dient auch die
Ausweisung von Wohnbauflachen im Bebauungsplan ,Am Stinthorn*“.

Zur Sicherung preiswerten Wohnraumes hat die Gemeinde den Grundsatzbe-
schlufy gefallt, dal} alle Investoren in Neu Fahrland mindestens 20 % der neu
geschaffenen Wohnungen in einer Preisklasse fir Mieter und Kaufer mit gerin-
gerem Einkommen bereitstellen sollen. Die Méglichkeit besteht im Plangebiet
.Am Stinthorn®, denn hier kann durch eine Staffelung verschiedener Wohnfor-
men ein breites Angebot bereitgestellt werden.

3.3. Eigentumsverhiltnisse

Die Eigentumsverhaltnisse sind weitgehend geklart. Groter Grundstiickseigen-
timer im Plangebiet ist die Gesellschaft fur Stadtebau und Entwicklung GSE.
Hinzu kommen weitere private Grundstiickseigentimer.

4. Gegenwartig bestehende Festsetzungen

4.1. Vorgaben der Raumordnung und Landesplanung

Far den engeren Verflechtungsraum des Landes Berlin und des Landes Bran-
denburg liegt der ,Landesentwicklungsplan engerer Verflechtungsraum"
(LEPeV) vor. Die Gemeinde Neu Fahrland ist in diesem Plan, der die zu beach-
tenden Ziele der Raumordnung und Landesplanung darstellt, weder als poten-
tieller Siedlungsschwerpunkt noch als Handlungsschwerpunkt ausgewiesen.
Das Plangebiet liegt im sogenannten Siedlungsbereich, fir den eine Zuwachsra-
te von 10 % der Einwohner bezogen auf 1990 vorgesehen ist. Die Kommune
gehort ansonsten zur Raumkategorie ,Freiraum (mit groRflachigem Ressour-
censchutz)” sowie ,Entwicklungsraum Nationalpark. Das Plangebiet befindet
sich in einem Teil der ,Siedlungsbereiches”.

Begriindung zum Bebauungsplan
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- Auf Anfrage der Gemeinde nach den Zielen der Raumordnung und Landespla-

nung hat sich das Ministerium fur Umwelt, Naturschutz und Raumordnung des

Landes Brandenburg zustimmend zu den Planungsabsichten der Gemeinde

geauflert, allerdings mit der MaRgabe, ,dal mit einer dem Dorfcharakter ange-
paldten Bauweise eine stadtebauliche Ordnung des Gebietes erreicht werden
soll. Dabei ist das Ufer des Krampnitzer Sees von der Bebauung freizuhalten
gem. §§ 35 und 48 BbgNatSchG". Diesen Vorgaben wird die nunmehr tberar-
beitete Fassung des Bebauungsplan - Entwurfes ,Am Stinthorn* gerecht.

4.2. Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Gemeinde Neu Fahrland liegt seit 1991 als Vor -
Entwurf vor. Der Flachennutzungsplan- Entwurf weist fir das Plangebiet ge-
mischte Bauflachen (im Zuge der Ganghoferstralle) und reines Wohngebiet
(Ubrige Bereiche) aus. Der Flachennutzungsplan kann jedoch aufgrund der Dy-
namik der wirtschaflichen und stadtebaulichen Entwickiung in der Region und in
Neu Fahrland als ,Instrument der vorbereitenden Bauleitplanung zur Darstellung
der beabsichtigten stadtebaulichen Entwicklung der Gemeinde in den Grundzu-
gen® nicht herangezogen werden. Im Gegenteil, bei méglicher Weiterbearbei-
tung des FNP muR eher eine Anpassung von der verbindlichen zur vorbereiten-
den Bauleitplanung vorgenommen werden.

Die Gemeinde hat vor, den Flachennutzungsplan weiter zu bearbeiten, kann
dies gegenwartig aus Kostengrinden (zu finanzieren sind der Flachennut-
zungsplan sowie der Landschaftsplan) nicht durchfiihren.

4.3. Verbindliche Bauleitplanung

Verbindliche Festsetzungen fir das Gebiet bestehen nicht.

4.4. Entwicklungskonzeption der Gemeinde Neu
Fahrland

Von der Gemeindevertretung Neu Fahrland wurde 1994 eine
~Entwicklungskonzeption" vorgelegt. Diese konzentriert sich auf folgende Ziele
und Schwerpunktbereiche: , '

* ein zu schaffender Ortskern, um die Zersiedlung der Gemeinde zu beheben,
mit Konzentration um den Bereich der ,Insel* zwischen der Briicke des Frie-
dens und der Nedlitzer Nordbricke als Identifikationspunkte

e infrastrukturelle Entwicklung der Ortsteile ,Am Stinthorn* und ,Am Kirchberg*

e Erhaltung und Belebung kulturhistorischer Werte (Persiusbriicke), altes
Fahrhaus (MESCO - Zentrale), Kirchberg, Rémerschanze, Siemensvilla und
-park, Heineholz (Villa Prinz Ferdinand)

* auf touristische Interessen, auf die Bedurfnisse der Kurpatienten der Heinrich
- Heine - Klinik und ihrer Gaste sowie auf lohnende Standorte fur das ansas-
sige Handwerk und Gewerbe

Aus Sicht der Gemeinde ergeben sich daraus folgende Standorte (diese sind

dem MUNR in einem Anschreiben der Gemeinde vom 16. 1. 1995 benannt wor-

den):

e Kurzentrum Insel* mit neu zu errichtenden Verwaltungs- und Dienstgebau-
den sowie Dienstleistungseinrichtungen zur Abdeckung der Grund- und all-
gemeinen Versorgung der Bevélkerung auf einem angemessenen Lebens-

Begriindung zum Bebauungsplan
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Neu Fahrland: Bebauungsplan Am Stinthornn 5.1. Alilgemeine Ziele

standard mit Kultur-, Wassersport- und Naherholungsméglichkeiten sowie
dezentralen Einrichtungen fir Kultur, Beherbergung und Wohnungsbau (ca.

400 WE).

» Projekt ,Am Stinthorn* mit Wohnungsbau

» Projekt ,Wohn- und Geschaftshaus Am Wiesenrand* (Wohn- und Geschafts-
haus mit SB - Markt, Laden sowie Wohnungen)

+ Bau einer neuen Reha - Klinik

Der Bebauungsplan ,Am Stinthorn” fugt sich somit in ein gemeindliches Konzept
zur stadtebaulichen Entwicklung der Gemeinde ein und fullt des weiteren auf
einem wohnungspolitischen Bedarf.

5. Ziel und Zweck des Bebauungsplanes

5.1. Allgemeine Ziele

Ziel des Bebauungsplanes ist es, das Plangebiet entsprechend seiner gunstigen
verkehrlichen Anbindung sowie seiner landschaftlichen Situation, die durch eine
Einbettung in eine Mulde umgeben von landschaftlich reizvolien Anhdhen ge-
pragt ist und somit eine hohe Wohnqualitat besitzen kann (in der unmittelbaren
Nahe des Krampnitzsees), zu entwickeln. Die Gemeinde folgt damit dem Ziel
der Verdichtung und Arondierung bestehender Siedlungsbereiche.

Die stadtebauliche Struktur des Plangebietes sowie Anordnung der Baugebiete
folgt im wesentlichen '
-e den landschaftlich / topographischen Verhaltnissen

¢ den vorhandenen Grundstiicksverhaltnissen

e sowie den ErschlieBungsmdglichkeiten in den Baugebieten

Der Umfang des Plangebietes ist nach Uberarbeitung aufgrund der Anregungen
und Bedenken besonders aus raumordnerischer Sicht auf das vorliegende Maf
reduziert worden. Die Reduzierungen betrafen dabei im wesentlichen den sudli-
chen Bereich des Plangebietes, der nunmehr im Zuge einer spateren Entwick-
lung des Kur- und Therapiebereiches separat vom Stinthorn entwickelt werden
soll.

5.2. Stadtebauliche Ziele

Das Plangebiet ist aufgrund seiner verkehrsgiinstigen Lage, seiner Nahe zu
Wald und Wasser und wegen des 6stlich anschlieRenden Wohngebietes in er-
ster Linie fur Wohnbebauung geeignet. Die im Plangebiet befindlichen baulichen
Anlagen (Schuppen, Hallen, Baracken) sollen daher schnellstmdglich abgeris-
sen werden. Das bisher beeintrachtigte Landschaftbild soll durch diese MaR-
nahmen verbessert werden.

Die ausgewiesenen Wohnbereiche sollen sich durch ihre geringgeschossige
Bauweise sowie ihre maBvolle Baudichte harmonisch in das Landschaftsbild
einfigen. Durch Ausweisung von ,reinen Wohngebieten* und ,allgemeinen
Wohngebieten* gem. §§ 3, 4 BauNVO sowie den weiteren textlichen Festset-
zungen soll die Wohnnutzung deutlich Gberwiegen und geschutzt werden. Um
ein klimatisch gunstiges und naturnahes Wohnen zu ermaéglichen ist Gberwie-
gend die offene Bauweise festgesetzt. Die ErschlieBung ist so konzipiert, da

Begriindung zum Bebauungsplan
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Neu Fahrland; Bebauungsplan Am Stinthornn 5.3. Art der Nutzung

Durchgangsverkehr nach Maglichkeit unterbunden wird und daher die Wohnru-
he durch Verkehrslarm nicht beeintrachtigt wird.

Durch die Festsetzung der Gemeinbedarfsflache sowie der Gestaltung der Er-

schlieBungswege in stdlicher Richtung soll eine Verbindung zum dort vorgese-
henen Einzethandels- und Geschaftsbereich Neu Fahrlands geschaffeh werden.
Damit ist auch eine Integration des Plangebietes in die vorhandene Bebauung
Neu Fahrlandes gegeben. Der Bebauungsplan- Entwurf mit seinen Festsetzun-
gen tragt somit zu einer Einordnung des Plangebietes in das gesamte Umfeld
bei.

5.3. Art der Nutzung

Fur das Plangebiet sind reine Wohngebiete (gem. § 3 BauNVO) sowie allgemei-
ne Wohngebiete (gem. § 4 BauNVO) festgesetzt. Diese Art der Nutzung ent-
spricht dem Ziel der Gemeinde, ein Wohngebiet zu konzipieren, am konsequen-
testen. Neben der geplanten Entwicklung und spateren Stabilisierung des ge-
samten Gebietes zu einem qualitatvollen Wohngebiet wird auch die Stéranfallig-
keit innerhalb des Plangebietes auf das mégliche Mindestmal reduziert.

Diesem Ziel dient auch der im Bebauungsplan festgesetzte Ausschiuf der gem.
§ 4 Abs. 3 BauNVO moéglichen Ausnahmen. Das Plangebiet ist bisher gepragt
durch eine heterogene Nutzung von verschiedenen Betrieben gewerblicher Art,
wahrend das Umfeld bereits zu Wohn- oder zu Erholungszwecken genutzt wird.
Die geplante Wohnnutzung soll nicht durch weitergehende Nutzung, wie es die
Ausnahmen gem. § 4 Abs. 3 BauNVO zulassen

(Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht storende Gewerbebe-
triebe, Anlagen fur Verwaltungen, Gartenbaubetriebe, Tankstellen) beeintrach-
tigt werden. Diese Anlagen wiirden die Proportionen der Gebaudegruppen so-
wie insgesamt die stadtebauliche Struktur negativ beeinflussen und hatten auf-
grund ihrer Anziehungswirkung eine Erhéhung des Verkehrsaufkommens im
Gebiet zur Folge. Insgesamt entsprechen sie nicht den Zielen der Gemeinde,
die ein Wohngebiet entwickeln méchte, und werden daher ausgeschlossen.

5.4. MalR der Nutzung

Fur die Baugebiete ist folgendes MaR der Nutzung festgesetzt:

Grundflachenzahl Gescholflachenzahi
(GR2) (GFZ)
allgemeine Wohngebie-|{ 0,3 0,6
te 0,22 0,44
reine 0,2 0,4
Wohngebiete 0,15 0,3
0,1 0,2
0,2 0,2
0,15 0,15

Die gem. § 17 BauNVO zulassigen Obergrenzen fir allgemeine und reine
Wohngebiete werden damit unterschritten. Folgende Griinde sprechen fir die-
ses geringe NutzungsmanR:

Begriindung zum Bebauungsplan



Neu Fahrland. Bebauungsplan Am Stinthornn 5.5, Bauweise. (iberbaubare Grundstiicksflache,
Stellung der Gebéude

» Der okologische Wert der Grundstiicke bleibt bei einer geringen Bebau-
ungsdichte (und damit einer geringen Versiegelung) weitestgehend erhalten.

_» Die geringe Bebauungsdichte fugt sich in das Umfeld ein, welches ebenfalls
durch eine geringen Baudichte gekennzeichnet ist. Spannungen zwischen
den Baugebieten kénnen so vermieden werden.

Fur die Baugebiete, welche am nachsten am Krampnitzsee liegen (WR 7 und
WR 8), wurde aus Griinden des Einfugens in das Ortsbild und Landschaftsbild
ein Voligeschol als HochstmaR festgesetzt. Aus Griinden des Einfiigens in die
Bebauungsstruktur der Ganghofer StraRe wurde fiir die Baugebiete WA 2.2. und
WA 2.3. festgesetzt, da das zweite zuldssige VollgeschoR als DachgeschoR zu
gestalten ist und Uber diesem kein weiteres GeschoR errichtet werden darf.
Damit soll erreicht werden, dafd sich das Gebaude in '
seiner Bebauungsstruktur (insbesondere Trauf- und Firsthohe) in die Umgebung
einfligt und durch die neue Bebauung keine Spannungen gegeniiber der Nach-
barbebauung erzeugt werden.

Fur alle weiteren Baugebiete sind zwei Vollgeschosse als Hochstmaf festge-
setzt. Dadurch wird dem Grundstiickseigentimer eine vertretbare wirtschaftliche
Nutzung des Grund und Bodens erméglicht und zugleich sichergestellt, daR
durch die neue Bebauung keine stadtebaulichen Spannungen gegentber der
umgebenden Bebauung erzeugt werden. ’

Fir die Baugebiete im Plangebiet ergibt sich in der Summe eine durchschnittli-
che GRZ von 0,2 und GFZ von 0,4. Dies entspricht der Magabe, die die Ge-
meinde als Planungsziel fixiert hat.

5.5. Bauweise, liberbaubare Grundstiicksfliche,
Stellung der Gebaude

Fur alle Baugebiete ist ausschlielich die offene Bauweise gem. § 22 Abs. 2
BauNVO zulassig. Zur Prazisierung der zu errichtenden Gebaudeform sind im
Baugebiet WR 7 Einzelhauser sowie in den tbrigen Baugebieten Einzelhauser /
Doppelhduser festgesetzt.

Diese Bauweise (mit seitlichem Grenzabstand) entspricht der vorhandenen
Bauweise der das Plangebiet umgebenden Grundstiicke. Zudem ermdglicht die
offene Bauweise eine Durchliiftung des Gebietes. Die in oder auBerhalb des
Plangebietes entstehende Frischluft kann ungehindert weiterflieRen.

Weiterhin kann durch die Zuldssigkeit der offenen Bauweise sowie von Einzel-
und Doppelhdusern ein Gebiet entstehen, was einen naturnahen und durchgrin-
ten Charakter erhalten kann und somit zur gestalterischen und okologischen
Aufwertung des Gebietes beitragt. Die Beeintrachtigung dieser Pragung durch
grofere Gebaude (Hausgruppen tber 50 m Lange oder geschlossene Bauwei-
se) wird vermieden.

Die Uberbaubare Grundstiicksflache wird im Bebauungsplan durch Baulinien

und Baugrenzen gem. § 23 Abs. 2 und 3 BauNVO festgesetzt.

+ Im Baugebiet WA 2 ist am stdwestlichen Bereich eine Baulinie festgesetzt,
Mit dieser Baulinie soll die durch das Umfeld vorhandene Bauflucht der Be-
bauung im Zuge der Ganghoferstrale aufgenommen und durch neu hinzu-
kommende Bebauung erganzt werden.

» [n den Ubrigen Baugebieten werden die Uberbaubaren Grundstiicksflachen
durch Baugrenzen festgesetzt. Die so entstehenden Baufelder ermdglichen
es, dem Grundstlckseigentiimer sein Gebdude sowie seine Nebenanlagen
nach eigenem Ermessen im Rahmen der Festsetzungen des Bebauungspla-
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nes zu errichten. Die Darstellung der Baufelder ist so ausgerichtet, daR die
ruckwartigen Grundstiicksbereiche von Bebauung freigehalten werden und
somit als durchgriinte private Freiflachen gestaltet werden kénnen.

Die Wahl der Abstande der Baulinien und Baugrenzen zu den Stralenbegren-

zungslinien ist so gewahit, dal

1. eine Besonnung der stdlichen Grundstiicksbereiche gewahrleistet ist,

2. Stralenbdumen auf den privaten Grundstiicken da gepflanzt werden kon-
nen, wo die Querschnitte der Verkehrsflachen das Anpflanzen von StraRen-
bdumen erfauben

Im Fall (1) betragt der Abstand zur StraRe 11 Meter, im Fall (2) betragt der Ab-
stand zur Strafie 3,50 Meter (das Pflanzen von Hausbaumen ist somit moglich).

Durch die Bebauung in den Teilgebieten WA 2.2. und WA 2.3. wird die gestalte-
rische und funktionale Verknipfung zwischen bestehender Bebauung in der
Ganghofer Strale und der Neubebauung im Bereich der ehemaligen Gewerbe-
flachen hergestellt. Damit sich die Bebauung der Typik des Bebauungsbestan-
des anpafit, wurden fur die ,Baullicke® Ganghofer Strale die Firstrichtungen
entsprechend dem prégenden Charakter der Nachbarbebauung festgesetzt.

5.6. Flachenangaben

Im Plangebiet werden folgende Flachen in Anspruch genommen:

Fldchenangabe [m?]

Baugebiet WA 1 1.625
Baugebiet WA 2.1 5.735
Baugebiet WA 2.2 560
Baugebiet WA 2.3 630
Baugebiet WR 1 2.995
Baugebiet WR 2 3.000
Baugebiet WR 3 3.040
Baugebiet WR 4 975
Baugebiet WR 5 2.450
Baugebiet WR 6 1.135
Baugebiet WR 7 2.590
Baugebiet WR 8 3.395
Summe 29.985
Verkehrsflachen 3.225
Verkehrsflachen besonderer 2.965
Zweckbestimmung

Flache des Plangebietes ca. 36.175

Das Plangebiet besitzt nunmehr eine Flache von ca. 3,6 ha. Dies bedeutet ge-
genlber der vorangegangenen Entwurfsfassung eine Reduzierung um 1,9 ha
(von 5,5 ha auf 3,6 ha).

Begriindung zum Bebauungsplan



Neu Fahrland: Bebauungspian Am Stinthornn 6.1. Stellplatze. Carports und Garagen

Entwicklung der BruttogeschoBfliche

-Aufgrund der moglichen Ausnutzung der Grundstiicke durch das Verhaltnis von

Grundstucksflache zu Geschofflachenzahl ergibt sich eine ,Maximal* - Brutto-
geschoflflache, die nachfolgend ermittelt wird'.

Grofle der Baugebiete | BruttogeschoRflache

in [m?]/ GFZ BGF in [m?]
Aligemeine Wohngebie- | 10.405 m? x 0,44 ... 0,60 | max. 7.320 m?
te GFZ +0,14 ... 0,20 GF

(=2/3 Dachgeschoss.)
Reine Wohngebiete’ 19.580 m?* x 0,15 ... 0,4 | max. 8.525 m?

GFZ + 0,10 ... 0,14 GF
(=2/3 Dachgeschoss)

‘Gesamt - BGF max. 15.845 m?

Von dieser BGF waren ca. 80 % zu Wohnzwecken nutzbar (= 12.500 m?), der
ubrige Teil fiir sonstige Nutzungen (Kindertagesstatte, Biro, Freiberufler, etc.)
Bei einem Anteil von etwa 40 m? Wohnflache je Einwohner wéren so ca. 310
Einwohner im Gebiet maglich. Aufgrund der insgesamt nicht vorhersehbaren
wirtschaftlichen Rahmenbedinungen kann die Zahl der méglichen Einwohner
jedoch nur ein Orientierungswert sein.

6. Sonstige Festsetzungen

6.1. Stellplétze, Carports und Garagen

Ziel des Bebauungsplanes ist es, die rickwartigen Grundstiicksbereiche sowie
die nicht tiberbaubaren Grundsticksflachen derart zu ordnen, daf} die Transpa-
renz der rickwartigen Grundstticksbereiche durch Garagenanlagen nicht beein-
trachtigt wird. Daher durfen die Garagen nur seitlich des Gebaudes der Haupt-
nutzung errichtet werden (textl. Festsetzung Nr. 2.1.).

Stellplatze und Carports stellen nach Auffassung der Planverfasser keine
schwerwiegende Beeintrachtigung der seitlichen Grundstiickbereiche dar, denn
sowohl Stellplatze als auch Carports sind Anlagen, die durch eine intensive Be-
granung, transparente und oberflachenwasseraufnehmende Gestaltung keinen
Eingriff in den Freiraum darstellen, wie das bei Garagen der Fall ist. Daher sol-
len Stellplatze und Carports im seitlichen Grenzabstand von bis zu 3,0 Metern
zum Nachbargrundsttick zulassig sein (textl. Festsetzung Nr. 2.2.).

6.2. Nebenanlagen

Das Plangebiet kann eine hohe Wohnqualitat erhalten, die durch spétere Be-
bauung nicht beeintrachtigt werden soll. Damit Nebenanlagen (Schuppen, Ne-
bengelasse u. &.) durch ihr zu erwartendes ungeordnetes und den verschiede-
nen gestalterischen Vorstellungen der Bauherren differierendes Erscheinungs-
bild die Vorgartenbereiche nicht verunstalten, sind Nebenaniagen entweder in
baulicher Einheit mit Carports zulassig, oder missen im rickwartigen Grund-

' Die GeschoBlachen der Wohnbauten werden aufgrund der Geschossigkeit von zwei Vollgeschos-

sen sowie einem Dachgeschoss (2/3 der Grundflache) ermittelt.
Begriindung zum Bebauungsplan
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Neu Fahrland; Bebauungsplan Am Stinthornn 6.3. Anschiuf der Grundstiicke an die Verkehrsfla-
chen

stlicksbereich errichtet werden. Ausnahmen bilden die Nebenanlagen aufgrund
technischer Notwendigkeiten.

6.3. Anschluf der Grundstiicke an die Verkehrsfli-
chen

Um einer UbermaRigen Zahl von Zufahrten zu begegnen, die durch haufiges
Ein- und Ausfahren der privaten KfZ zu einer Verunsicherung der FuRganger
und Radfahrer in den Wohngebieten fiihren kann, wird fir jedes Grundstiick nur
eine Zufahrt festgesetzt. Diese Festsetzung ist ebenso aus gestalterischen
Grinden notwendig, um die durch mehrere Zufahrten magliche negative Gestal-
tung des Ortsbildes zu verhindern.

6.4. Geh-, Fahr- und Leitungsrecht

Zwischen den Baugebieten WR 3 und WR 6 ist in der Planzeichnung eine Fla-

che ,H" bezeichnet, die mit einem Geh-, Fahr-, und Leitungsrecht zugunsten der

ErschlieRBungstrager, des Eigentimers und der Anlieger zu belasten ist. Diese
Flache dient der ErschlieBung des sudlich an das Baugebiet angrenzenden
kunftigen Kurbereiches.

Diese Flache ist im Bebauungsplan enthalten, um bei dem moglichen Ausbau
des Kur- und Therapiegelandes eine Anbindung an das nérdlich angrenzende
Wohngebiet ,Am Stinhorn* planungsrechtlich zu sichern.

Sollte sich diese Verkehrsanbindung als nicht erforderlich darstellen, wird der
Bebauungsplan fur diesen Planbereich geandert, das Geh-, Fahr-, und Leitungs-
recht wird dann aufgehoben.

Im Bebauungsplan (textliche Festsetzung) wird gem. § 19 Abs. 4 Satz 2 BauN-
VO festgesetzt, daf die zuldssige Grundflache in dem Umfang um das MaR der
Flache, die mit Geh-, Fahr- und Leitungsrecht belegt ist, Uiberschritten werden
darf, wenn die Uberschreitung durch Anlagen im Bereich des gesicherten Geh-,
Fahr- und Leitungsrechtes hervorgerufen wird. Somit wird erméglicht, dal den
Grundstickseigentimern aus der Festsetzung der Flache mit Geh-, Fahr- und
Leitungsrecht keine wirtschaftlichen Nachteile durch die einhergehenden Redu-
zierung der méglichen Grundflache und der Nutzung der Grundstiicke erwach-
sen.

6.5. LarmschutzmaRnahmen

Das Plangebiet liegt im Larmemmissionsbereich der B2. Die Orientierungswerte
der DIN 18005 (Schallschutz im Stadtebau) werden sowohl fiir die Aligemeinen
als auch fur die Reinen Wohngebiete iberschritten. Da der Wohnruhe an die-
sem Standort besondere Bedeutung beigemessen wird, wurde in den Bebau-
ungsplan eine Textfestsetzung aufgenommen, die die Einhaltung der Orientie-
rungswerte der DIN 18005 gewshrleisten soll. Die Einhaltung der Orientie-
rungswerte soll durch passive LarmschutzmaRnahmen erfolgen, d.h. durch
sinnvolle stadtebauliche Konfigurationen (Larmabschirmung durch Stellung der
Gebaude), GrundriRgestaltung (Lage der Aufenthaltsraume auf den larmabge-

Begriindung zum Bebauungsplan
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Neu Fahrland; Bebauungsplan Am Stinthornn 6.6. Ausschiuf8 von Brennstoffen

wandten Gebaudeseiten) oder konstruktive MalRnahmen an der Gebaudehiille
(z.B. Schallschutzfenster etc.).

Das festgesetzte Schalldammal gewahrleistet einen ausreichenden Larmschutz
bei einem zugrundegelegten Beurteilungspegel von maximal 70 dB (A). Die
Uberschlagliche Ermittiung des Beurteilungspegels durch das Afl Brandenburg
liegt bei 66 dB (A). Damit bietet das festgesetzte Schalldammaf eine angemes-
sene Sicherheit dafur, dafl der angestrebte Larmschutz erreicht wird.

Da nicht alle Teile des Plangebietes in gleicher Weise den Larmbelastungen von
der B2 ausgesetzt sind, wurden Larmschutzmafinahmen nur fir die Teilgebiete
festgesetzt, in denen von einer Uberschreitung der nach DIN 18005 empfohle-
nen Richtwerte ausgegangen werden muR. Innerhalb der Teilgebiete, fir die
Larmschutzmalnahmen festgesetzt wurden, erfolgt nicht nochmals eine Staffe-
lung der festgesetzten Werte, da die Teilgebiete ohnehin schon relativ klein sind
und eine zu feingliedrige Differenzierung der Mafnahmen bei der Bauausfiih-
rung nur mit einem unverhaltnismaRig hohen Koordinierungsaufwand umzuset-
zen sein wirde. '

Weitergehende LarmschutzmaBnahmen sind nicht erforderiich (s.a. Punkte 9.1.
und 10.3. dieser Begrindung).

6.6. AusschluR Von Brennstoffen

Die Gemeinde Neu Fahriand beabsichtigt den Titel ,Kurort" zu erlangen. Zu
diesem Ziel sind verschiedene Anstrengungen notwendig. Ein wesentlicher
Aspekt der Aufenthaltsqualitat in einem Kurort ist der Grad der Luftreinheit. Die
Schadstoffbelastung der Luft wird neben der Industrie- und Abgasbelastung
wesentlich durch die priavten Heizstellen und Feueranlagen bestimmt.

Neu Fahrland besitzt eine Errdgasleitung, die es den Haushalten ermadglicht
Warmeversorgungsanlagen durch Gas betrieben zu errichten. Damit wird die
Verwendung von fossilen Brennstoffen mit einem hohen Gehalt von Schadstof-
fen bei neuen Wohngeb&uden unterbunden und umweltfreundlichere Systeme
kommen zur Anwendung.

Diese Festsetzung gem. § 9 Abs. 1 Nr. 23 BauGB mit dem Ziel der Erlangung
einer grofleren Luftreinheit geht auch mit Bestrebungen angrenzender Gemein-
den einher. Die Gemeinde Fahrland hat fiir Neubaugebiete ebenfalls die Ver-
wendung fester Brennstoffe ausgeschlossen und hat sogar einer Fernwarme-
versorgung Prioriat eingerdumt. Somit ergénzen sich die Bemuhungen der Ge-
meinden um eine Reduzierung der Schadstoffbelastung der Luft.

7. Gestaltung baulicher Anlagen

Der Bebauungsplan hat das Ziel, die Errichtung von Wohngeb&uden auf den
naturnahen und dicht bewachsenen Grundstiicken zu erméglichen. Um ein
qualitatvolles und 6kologisch aufzuwertendes Gebiet in seiner duReren Gestal-
tung nicht zu beeintrachtigen, sind Festsetzungen zur Gestaltung (Fassade,
Dach) baulicher Anlagen getroffen worden.

7.1. Fassade, Diacher

‘Das Gebiet soll durch das stadtebauliche Konzept zu einem attraktiven und
qualitatvollen Wohnstandort mit hervorragenden Beziehungen zum landschaftfi-
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Neu Fahrland; Bebauungsplan Am Stinthornn 7.2. Doppelhduser

chen Umfeld gestaltet werden. Durch die Auswahl von entsprechenden Baustof-

fen soll dieser Faktor unterstiitzt werden.

» Materialien der Fassadengestaltung sind daher ausgeschlossen, die dem
naturnahen Charakter des Gebietes nicht entsprechen.

» Die Dachdeckung bei geneigten Dachern in Ziegel der festgesetzten Farb-
gruppen rot bis rotbraun sowie grau bis anthrazit orientiert sich am Charakter
der Dachlandschaften von markischen Siedlungen und ber(icksichtigt die be-
reits bekannten Gestaltungsabsichten des Investors im Plangebiet. Ebenso
erfullen metallische Dacheineckungen hohe gestalterische Anforderungen.

7.2. Doppelhaduser

- Um gestalterische Probleme bei der méglichen Errichtung von Doppelhéusern in
den Baugebieten mit der Zulassigkeit von Doppelhausern zu vermeiden, mis-
sen diese mit einem gleichen Abstand zur Grundstiicksgrenze und zeitgleich
errichtet werden. Die Gestaltung (Fassade, Dach, verwandte Materialien, Tlren
und Fenster) soll einheitlich ausgefiihrt werden, um die gestalterische Qualitat
des Baugebietes nicht in Frage zu stellen.

7.3. Einfriedungen

Der raumliche Charakter der Baugebiete soll nicht durch eine Vielzah! von Ein-
friedungen unterschiedlichen Hohe und Material beeintrachtigt werden. Daher
wird die Verwendung bestimmter Materialien entsprechend der textli-

chen Festsetzung ausgeschlossen. Der Artenaustausch sowie die Wanderung
von kleinen Tieren und Insekten soll auch weiterhin ermoglicht werden. Daher
sind ebenfalls geschlossene Einfriedungen nicht zulassig.

7.4. Werbeanlagen

Um eine Beeintrachtigung des duReren Erscheinungsbildes des Baugebietes
durch Werbeanlagen zu vermeiden wird festgesetzt, daft Werbeanlagen nur an
der Statte ihrer Leistung zulassig sind.

8. Technische Infrastruktur

8.1. ErschlieBung / Individualverkehr

- Offentliche Verkehrsflichen

Das Plangebiet wird durch die vorhandenen éffentlichen StraRenverkehrsfla-
chen (Ganghoferstrale / Am Fohrenhang) erschlossen. Es besteht die Méglich-
keit, im offentlichen Straenraum zu parken. Stellplatze kénnen auf den privaten
Grundstucken ausreichend nachgewiesen werden.

Die weitere verkehrstechnische ErschlieBung des Plangebietes soll durch neu
zu errichtende offentliche Verkehrsflachen erfolgen, die in sudlicher und ostli-
cher Richtung einen Anschluf an die angrenzenden Bereiche erméglichen sol- -
len. Der Regelquerschnitt dieser Verkehrsflachen betragt 6,50 m. Entsprechend
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der Ausbauerfordernisse sind somit Querschnitte gegeben, die einen Begeg-
nungsverkehr bzw. Rad- / FuBwege erméglichen. Diese Ausbauabsichten wer-
den zu einem spateren Zeitpunkt mit den zustandigen Verwaltungen abge-
stimmt.

Verkehrsflichen besonderer Zweckbestimmung

Zur ErschlieBung der nordlichen und 8stlichen Baugebiete sind im Bebauungs-
plan Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung festgesetzt. Diese Ver-
kehrsflachen dienen ausschliellich der ErschlieRung der anliegenden Grund-
stiicke und sollen keinen Durchgangsverkehr aufnehmen. Ein Ausbau entspre-
chend der Zweckbestimmung ,Mischverkehrsflache*? ist vorgesehen. Der Re-
gelquerschnitt dieser Verkehrsflachen soll 4,75 m sowie 3,50 m (Sackgassen im
nordlichen Bereich) betragen.

8.2. Versorgung

Wasserversorgung, Abwasserableitung, Elektroversorgung,
Gas

Die Grundstlicke in den Baugebieten sind an das Netz der zentralen Trinkwa-
. serversorgung angeschlossen, die derzeit von Potsdam aus betrieben wird. Die
Gemeinden des Amtes Fahrland haben die Wasserversorgung dem Amt tber-
tragen, welches ein eigenes Wasserversorgungsnetz aufbauen wird.

Die zentrale Abwasserableitung ist bisher nicht vorhanden. Gegenwartig befin-
det sich im Bereich Stinthorn eine Abwasserfreigefalleleitung und eine Druck-
rohrleitung, die insbesondere die Klinik mit dem Ubergangskiarwerk in Satzkorn
verbindet. Durch die Bebauung im Stinthorn wird das in diesem Bereich erfor-
derliche Freigefallenetz errichtet und an die bereits vorhandene Druckstation in
der Ganghoferstralle angeschlossen, so daR das Neubaugebiet sofort Anschlufy
an das Klarwerk in Satzkorn erhalten kann. ,
Die Elektroversorgung ist fir die bisher genutzten Grundstiicke gewahrleistet.
Weitere Grundstiicke des Plangebietes kénnen ebenfalls angeschlossen wer-
den.

Die Gemeinde Neu Fahrland wird von einer Gasdruckleitung unterquert. Ein
AnschluB der Gebaude an diese Anlage und die Nutzung des Erdgases ist ge-
wiinscht und méglich, konkrete Plane zur Gasversorgung der Baugebiete liegen
bisher nicht vor.

9. Umweltvertraglichkeit

9.1. Emissionen, Imissionen, LArm

Das Plangebiet befindet sich mit einigen Teilbereichen in einer Entfernung zur
Bundesstralle B2, so daR eine Beeintrachtigung der Wohnruhe durch Verkehrs-
farm an diesen Bereichen nicht ausgeschlossen werden kann. Aus diesem
Grunde wurde eine stadtebauliche Losung gewéhlt, die durch die gestaffelte

Eine Mischverkehrsflache dient der gleichrangigen Nutzung der Verkehrsteilnehmer (FuBginger,
Radfahrer, KtZ)
Begriindung zum Bebauungsplan
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Neu Fahrland; Bebauungsplan Am Stinthornn 9.2. Begrinungen, Bepflanzungen

Anordnung der Baugebiete zu einer Reduzierung der Emissionen beitragt. Die
larmempfindlichen reinen Wohngebiete befinden sich in groRerer Entfernung
von der B2 und werden durch die allgemeine Wohngebiete, die eine groRere

‘Larmbelastung aufnehmen kénnen, geschiitzt.

Aufgrund der Festsetzung der Baugebiete als reine Wohngebiete gem. § 3
BauNVO und allgemeine Wohngebiete gem § 4 BauNVO sowie des Ausschlus-
ses der gem. § 3 Abs. 3 BauNVO zuldssigen Ausnahmen ist nicht damit zu
rechnen, dall vom Plangebiet Emissionen ausgehen, die die angrenzenden
Quartiere beeintrachtigen und stéren kénnen. Ebensowenig sind Imissionen
bekannt, die einer Festsetzung der Baugebiete als reine oder allgemeine Wohn-
gebiete widersprechen.

In den der B2 am nahesten gelegenen Teilgebieten (WA 2.1. teilweise und WA
2.2)) mul} jedoch davon ausgegangen werden, dall die nach DIN 18005 -
Schallschutz im Stadtebau - empfohlenen Richtwerte fur allgemeine Wohngebie-
te Uberschritten werden. Um dennoch die Voraussetzungen fir eine angemes-
sene Wohnruhe in den Aufenthaltsraumen auf den dem Verkehrslarm der B2
besonders ausgesetzten Gebaudeseiten gewahrleisten zu kénnen, wurden im
Bebauungsplan ImmissionsschutzmaRnahmen fiir die konstruktive Ausbildung
der Aulenwande getroffen. Das festgesetzte SchallschutzmaR der AulRenwan-
de gewahrleistet nach DIN 4109 - Schallschutz im Hochbau - die Wohnruhe bei
einem Aufienschallpegel bis zu 70 dB (A).

Durch die mégliche Errichtung von Wohngebauden im Plangebiet kann sich das
Verkehrsaufkommen erhéhen. Da jedoch nur Anwohner den Verkehr verursa-
chen, ist die damit verbundene zeitweise Erhéhung des Larmpegels von den
Anwohnern der umliegenden Gebiete hinzunehmen und fiihrt zu keiner Beein-
trachtigung der Wohnruhe.

Die bisherigen gewerblichen Nutzungen im Plangebiet und auf der sidlich an-
grenzenden Teilflache des Flurstiickes 27/2 werden bis zur Errichtung der
Wohngebaude verlagert bzw. aufgegeben sein. Beeintrachtigungen der geplan-
ten Wohnfunktionen werden daher nicht entstehen. Diesbeztigliche Larm-
schutzmalinahmen sind nicht erforderlich (s.a Punkt 10.3 dieser Begriindung).

9.2. Begriinungen, Bepflanzungen

Durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes sind Eingriffe in Natur und
Landschaft moglich. Die Vermeidung und der Ausgleich von Beeintrachtigungen
ist entsprechend § 12 BbgNatSchG anzustreben bzw. zu erbringen. Aus diesem
Grunde sind umfangreiche Festsetzungen zur Bepflanzung und landschaftspfle-
gerischen Gestaltung des Plangebietes getroffen worden (Pflanzpflichten,
Pflanzbindungen, MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft, usw.). Der genaue 6kologische Wert der Grundstiicke
sowie die Eingriffe und die notwendigen Ausgleichmafinahmen werden ausfihr-
fich im Granordnungsplan beschrieben und bewertet und sind daher nicht Be-
standteil dieser Begriindung.

Die Festsetzungen des Grinordnungsplanes wurden, soweit dies gemaR § 9
BauGB moglich ist, in den Bebauungsplan integriert. Der Umfang der Aus-
gleichsmalinahmen wurde vollstandig tbernommen, sodall es keine Defizite
gegenuber der Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung des Griinordnungsplanes gibt.
Die Festsetzungen wurden zum Teil im Interesse einer gréferen Rechtssicher-
heit oder aus Grinden des Einklanges mit den stadtebaulichen Festsetzungen
umformuliert. Die Anderungen wurden stets so vorgenommen, daf Inhalt und
Intension der urspringlichen Festsetzungen erhalten geblieben sind. Nicht
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Neu Fahrland: Bebauungsplan Am Stinthornn 10.1. Bodenordnende MaBnahmen

Ubernommen wurden zeitliche Vorgaben und grinordnerische Pflegehinweise,
da derartige Aussagen nicht auf der Grundlage von § 9 BauGB festsetzbar sind.
'Es wird empfohlen, diese Inhalte bei Bedarf zum Bestandteil des stadtebauli-
chen Vertrages zwischen Investor und Gemeinde zu machen. Ebenfalls nicht
Ubernommen werden konnten Vorgaben zur Art von Bepflanzungen innerhalb
der far MaBnahmen zur Grunordnung festgesetzten Flachen, wenn diese sich
nicht eindeutig quantifizieren oder raumlich zuordnen lieRen. Es wird empfohlen,
die damit in Zusammenhang stehenden Planungsziele im Rahmen der Ausfiih-
rungsplanung fiir die Freiflschen und AuRenanlagen im Baugebiet umzusetzten.

10. Auswirkungen der Planung

10.1. Bodenordnende MaRnahmen

Bodenordnende MaRnahmen nach Baugesetzbuch sind nicht erforderlich.

10.2. Kosten fiir die Gemeinde

Die Auswirkungen auf Einnahmen und Ausgaben werden im laufenden Verfah-
ren ermittelt. Stadtebauliche Vertrage, die die Auftenlung der Kosten zum Inhalt
haben, sind in Vorbereitung.

10.3. Verlagerung der gewerblichen Einrichtungen

Die bisherigen gewerblichen Nutzungen im Plangebiet und auf der sidlich an-
grenzenden Teilfiache des Flurstickes 27/2 werden bis zur Errichtung der
Wohngebaude verlagert bzw. aufgegeben sein. Bis auf eine Halle auf der
Teilflache sudlich des Plangebietes (siehe Bestandsdarstellung in der Plan-
zeichnung), die wahrend der Bauphase fiir die Wohnbebauung als Lagerhalle
(Baustoffe) genutzt werden soll und erst danach abgerissen wird, werden alle
Gebaude im Plangebiet im Zuge der Erschhersung des Plangebietes und der
Baufreimachung fur den Hochbau abgerissen. Samtliche Vereinbarungen mit
den bisherigen gewerblichen Nutzern sind bereits ausgelaufen. Zur Zeit werden
vom Investor Angebote fir den Abrif3 der vorhandenen Baulichkeiten eingeholt.

10.4. Soziale Einrichtungen

Im Plangebiet werden keine Gemeinbedarfsflachen, auf welchen soziale Einrich-
tungen errichtet werden sollen, festgesetzt. Eine entsprechende Flache fur die
Errichtung einer neuen KITA an der StraBe Am Féhrenhang, die in der ersten
Planfassung des Bebauungsplanes festgesetzt worden war, ist in der geander-
ten Planfassung nicht mehr enthalten (jetzt Bestandteil des Baugebietes WA
2.1.), da im Gemeindegebiet inzwischen ein gunstigerer Standort gefunden wer-
den konnte.

Bei der Errichtung einer neuen KITA kann der aus dem Einwohnerzuwachs im
Plangebiet entstehende zusatzliche Bedarf an KITA-Platzen bertcksichtigt wer-
den.

Begriindung zum Bebauungsplan
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Neu Fahrland; Bebauungsplan Am Stinthormn 10.4. Soziale Einrichtungen

Der Bedarf an Grundschulplatzen wird im Amtsbereich des Amtes Fahrland,
dessen amtsangehdrige Gemeinde Neu Fahrland ist, abgedeckt.
Weiterfiihrende Schulen sind in Potsdam und anderen umliegenden Gemeinden
in ausreichender Kapazitat vorhanden.

Neu Fahrland, den Q1.1 98

Der Burgermeister

Begriindung zum Bebauungsplan
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