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Bebauungsplan Wohnen im Apfelgarten

VORBEMERKUNG

Nach den §§ 3b bis 3f des Gesetzes zur Umsetzung der UVP- Ande-
rungsrichtlinie ist das Vorhaben nicht UVP-pflichtig, bzw. es ist nach der
Anlage 1 des Gesetzes keine allgemeine Vorprafung erforderlich.

Die zulassige Grundfléche im Geltungsbereich des Bebauungsplanes
tiberschreitet die in Nr. 18.7.2 der Anlage 1 des Gesetzes genannten
20.000 m? zuldssiger Grundflache nicht.

Im Rahmen eines Eingriffs-/Ausgleichsgutachtens werden die Auswir-
kungen auf die einzelnen Schutzgtter bewertet - siehe hierzu den
Punkt Natur und Umwelt in der Begrindung.

1.0 ANLASS DER PLANAUFSTELLUNG

Die Gartenflache des zu beplanenden Gebietes liegt innerhalb einer
Flache, die sich als ein im Zusammenhang bebauter Bereich augen-
scheinlich beurteilen lasst.

Die Flurstiicke des Plangebietes schlieen sich nordwestlich an die
Grenzen der Geltungsbereiche der rechtskraftigen Bebauungsplane
_JAm Stinthorn 1l und Il und im Nordosten sowie Osten an bebaute Fla-
chen an.

Auf der Grundlage der von den Eigentiimern gewlnscht Parzellierung
der Flachen zum Zwecke der Bebauung und Vermarktung wurde sei-
tens des Amtes Fahrland das Planungsamt des Landkreises Potsdam-
Mittelmark um eine Beurteilung der planungsrechtlichen Situation gebe-
ten.

Die Aussage des Landkreises zur Erforderlichkeit einer verbindiichen
Bauleitplanung fur diese Flache ist Anlass der Planaufsteliung.

Im verbindliche Bauleitplanverfahren wird neben der zukinftigen Nut-
zung der Flache die ErschlieBung gesichert, und mégliche bodenrecht-
liche Spannungen werden gelost. '

Mit der Planung wird dem stédtebaulichem Ziel der Gemeinde, eine
Verdichtung im Bestand zu erreichen, entsprochen.

2.0 ZIELE DES BEBAUUNGSPLANES

Mit dem Bebauungsplan ,Wohnen im Apfelgarten soll entsprechend
dem Wunsch der Eigentamer der Flurstiicke die planungsrechtliche
Grundlage zur Errichtung von ca. neun Einfamilienhdusern geschaffen
werden.

Im Sinne einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung soll die derzei-
tige Situation verbessert werden.

Zur Verbesserung der Situation zahlt auch die Sicherung einer fuBlaufi-
gen Anbindung an den Krampnitzsee, die Uber das Plangebiet ebenfalls
an die ErschlieBungsstrasse ,Am Féhrenhang" anbindet.
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3.0 BESCHREIBUNG DES PLANGEBIETES
3.1 Réumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Plangebietes umfasst die Flurstlicke 35/2, 36,
37 und 38 der Flur 1 der Gemarkung Neu Fahriand.

Flurstlck 35/2 3.028 m?

Flursttuck 36 2.360 m?
Flursttck 37 4 m?
Flurstick 38 593 m?

5.985 m? GroRe des Geltungsbereiches

Der Geltungsbereich wird im Stidwesten von der éffentlichen Verkehrs-
flache ,Am Stinthorn*, im Westen von den Geltungsbereichsgrenzen
der rechtskraftigen Bebauungspléne ,Am Stinthorn Il und 1il, im Nordos-
ten von der Flurstiicksgrenze des mit einem Wohngebéude bebauten
Flurstiickes 39/1 und im Osten von den mit Wohngebauden bebauten
Flurstiicken 81, 80,79 und 78 begrenzt.

Die Verkehrsflache zum See wird durch die Flurstiicksgrenzen des
Flurstiickes 38 begrenzt.

Bild 1: Lage des Plangebietes, MaRstab ca. 1:5.000
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Bebauungsplan Wohnen im Apfelgarien

3.2 Nutzungsstruktur

Das Plangebiet lasst sich als eine verwilderte Gartenflache mit hohem
Obstbaumbestand beschreiben.

Das Flurstiick 35/2 ist mit Nebengebauden bebaut, die bis auf die an
der nordwestlichen Grenze liegende Garage abgebrochen werden.

Im Untersuchungsgebiet stocken 67 gemaR Brandenburger

BaumSchVO geschitzte Baume; dabei handelt sich in der Mehrzahl
um Obstbdume.
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Bebauungsplan Wohnen im Apfelgarten

3.3 Nutzungsbeschridnkungen
Nutzungsbeschrankungen fur das Plangebiet sind nicht bekannt.

3.3.1 Hinweise zur Nutzung

Denkmalschutz und Denkmalpflege

Im Planbereich sind bisher keine Bodendenkmale bekannt. Da bei den
Arbeiten unbekannte Bodendenkmale entdeckt werden kénnen, ma-
chen das Brandenburgische Museum fiir Ur- und Friihgeschichte als
brandenburgische Fachbehérde fur Bodendenkmale und die Untere
Denkmalschutzbehérde darauf aufmerksam, dass nach dem ,Gesetz
tber den Schutz und die Pflege der Denkmale und Bodendenkmale im
Land Brandenburg® vom 22. Juli 1991 (GVBI. Land Brandenburg Nr. 20
vom 8. August 1991 S. 311 ff.) folgende Auflagen vom Verursacher ein-
zuhalten sind:

1. Sollten bei den Erdarbeiten Bodendenkmale, z.B. Steinsetzungen,
Mauerwerk, Erdverfarbungen, Holzpfahle oder -bohlen, Scherben,
Stein- oder Metaligegensténde, Knochen o.4., entdeckt werden, sind
diese unverzuglich dem Brandenburgischen Landesmuseum fur Ur-
und Frithgeschichte Wiinsdorf oder der Unteren Denkmalschutzbe-
horde anzuzeigen (§ 19 Abs. 1 und 2 BbgDSchG).

2. Die Fundstéatte ist mindestens funf Werktage in unverandertem Zu-
stand zu erhalten (§ 19 Abs. 3 BbgDSchG).

3. Die entdeckten Funde sind ablieferungspflichtig (§ 19 Abs. 4 und
§ 20 BbgDSchG).

4. Die Bauausfiihrenden sind Uber diese gesetzlichen Auflagen zu be-
lehren.

Kampfmittelbelastung

Laut Stellungnahme des Munitionsbergungsdienstes vom 19.12.01 ist
eine gesonderte Munitionsfreigabebescheinigung fir Bauvorhaben im
Plangebiet nicht erforderlich.

Die Freigabe ist mit folgendem Hinweis versehen:

Soliten im Verlauf der Bauarbeiten dennoch Kampfmittel gefunden wer-
den, sind die Arbeiten an dieser Stelle sofort einzustellen.

Die Kampfmittel sind in ihrer Lage nicht zu veréandern, der Fundort
muss sofort gesichert werden und das zustandige Ordnungsamt ist um-
gehend zu informieren.
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Waldabstand

Vom Amt fur Forstwirtschaft wird in der Stellungnahme vom 04.01.02
einen Abstand von der Waldkante zur Baugrenze von mindestens 25 m
empfohlen.

Der Empfehlung, die Baugrenze im Plangebiet so zu verschieben, dass
die 25 m Abstand erreicht werden, wurde nicht gefolgt.

Der Entscheidung liegt folgende Argumentation zugrunde:

1. Zustimmung des Amtes fur Forstwirtschaft zum B- Plan ,Sem-
melhaack®, in dem der Abstand von 25 m zwischen Baugrenze
und Waldkante ebenfalls nicht gegeben ist.

2. Entlang der Strasse ,Am Stinthorn®, die zwischen dem Plange-
biet und der Waldkante verlauft, werden in dem Bereich, far
den Baurecht nach § 34 BauGB besteht, Baugenehmigungen
far Gebaude erteilt, die einen Abstand von 25 m zur Waldkante
nicht einhalten.

3. Dem Amt fur Forstwirtschaft obliegt die Verkehrssicherungs-
pflicht fur die Strasse ,Am Stinthorn®, die zwischen dem Plan-
gebiet und der Waldkante verlauft.

Am 21.02.02 fand zu der Stellungnahme im Amt Fahrland eine Bera-
tung mit Mitarbeitern des Amtes fur Forstwirtschaft statt.

An der Empfehlung zur Zurticknahme der Baugrenze, um der Forde-
rung des Abstandes von 25 m zwischen Waldkante und Baugrenze ge-
recht zu werden, wird seitens des Amtes flr Forstwirtschaft trotz der
vom Amt Fahrland vorgetragenen Argumente festgehalten.

Ferner macht das Amt darauf aufmerksam, dass gemaR § 26 Abs. 5
LWaldG die Errichtung einer Anlage, die mit dem Betrieb einer Feuer-
statte im Wald oder in einem Abstand von weniger als 100 m vom Wald
verbunden ist, der Genehmigung durch die Untere Forstbehérde, hier
der Oberforsterei Potsdam, bedarf.

3.4 Geologie und Boden (aus dem GFB ubernommen)

Ergebnisse der Baugrunduntersuchung fur die unmittelbar angrenzen-
den B-Plangebiete '’Am Stinthom il und liI’ zeigen, dass ab einer Tiefe
zwischen durchschnittlich 1 m und 2 m unter Gelandeoberflache die
Grundmorane im Liegenden der Decksande ansteht. Diese ist in unre-
gelmaRiger Abfolge als Geschiebesand und -lehmschichten ausgebil-
det. Die Bodenarten des Geschiebesandes bestehen aus schwach kie-
sigen und mittelsandigen Feinsanden sowie kiesigen Mittelsanden. Ort-
lich sind in den Geschiebesanden Linsen aus Geschiebelehm ausgebil-
det. Im Geschiebelehm und —mergel sind regelméaRig sandige Einschal-
tungen nachzuweisen. Die Bodenarten sind schwach kiesiger bis kie-
sig-sandiger Lehm und sandig-toniger Lehm.
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Die Bohrungen der Verdachtsflachenuntersuchung zur Erstbeurteilung
des Baugrunds auf den benachbarten B-Plan-Gebieten zeigen fur den
Standort charakteristische Bodenprofile auf.

Uber Geschiebesand zeigt sich die typische Horizontabfolge einer
Braunerde. Die Ubergénge zu grundwasserbeeinflussten Horizonten
weist auf die Entwicklung von Braunerde-Gley hin.

In den lehmigen Bereiche der Grundmorane tritt zuséatzlich zeitweise
Staunasse auf. Hier entwickelten sich Pseudogleye (NEU FAHRLAND
1996, 1998).

3.5 Wasser (aus dem GFB tbernommen)

Die Wasserstéande des Untersuchungsgebiets variieren entsprechend
der Topographie und dem Aufbau des Untergrundes bzw. dem Vor-
handensein und der Tiefenlage einer Stauwassersohle. Der oberste
geschitzte Grundwasserleiter befindet sich nach der Karte der Hydroi-
sohypsen in einem Flurabstand von ca. 10 m bis 20 m unter Gelénde-
héhe. Im erweiterten Uferbereich liegt der Flurabstand von ca. 10 m bis
20 m unter Geléndehdhe. Im erweiterten Uferbereich liegt der Grund-
wasserflurabstand bei 2 m bis 10 m. Die im Rahmen der Altlastenun-
tersuchung auf benachbarten Flachen Gberpriften Grundwassersténde
ergaben Ubertragbare Héhen um 2,60 m.

Infolge des unterschiedlichen Bodenaufbaus kann es bereits im Bereich
von 1 m unter GOK zu Stauwasserstanden kommen (NEU FAHRLAND
1996, 1998).

3.6 Klima und Luft (aus dem GFB ibernommen)

Das Untersuchungsgebiet zeichnet sich aufgrund seiner Lage im feuch-
tigkeitsgepragten Niederungsbereich am kithlen Osthang des Kirch-
bergs, von gro¥flachigen Waldarealen umgeben, durch ein kihi-
feuchtes Lokalklima aus, das denen unter Freilandverhéltnissen ahnlich
ist. Die bodennahe Windgeschwindigkeit, die entscheidend von der
Rauhigkeit bestimmt wird und die bodennahe Durchlitftung beeinflusst,
wird im Plangebiet durch den vorhandenen umfangreichen Baumbe-
stand reduziert (NEU FAHRLAND 1996, 1998).

3.7 Eigentumsverhaltnisse

Die Flursticke des Geltungsbereiches befinden sich alle im Privatbe-
sitz.
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Bebauungsplan Wohnen im Apfelgarien

3.8 Umgebung des Plangebietes

Der Siedlungsteil Stinthorn liegt auf der Halbinsel Stinthorn, eingebettet
zwischen dem Ufer des Krampnitzsees im Norden und Osten sowie ei-
ner sudlich angrenzenden Waldfl&che.

im Westen begrenzt die Bundesstrasse B 2 die Siediung.

Der Bebauungscharakter im Bereich Stinthorn ist &uerst heterogen.
Das Plangebiet liegt in dem &stlichen Siedlungsteil ,Am Stinthorn®, der
von ringartig angelegten Strassen erschlossen wird und deren Bebau-
ung fast ausschlieflich aus eingeschossigen Einfamilienhausern be-
steht.

Die zweigeschossigen Wohnbldcke mit Mietwohnungen 6stlich des
Plangebietes weichen deutlich vom Bebauungscharakter des Gebietes
ab.

Die sich westlich an den Geltungsbereich anschlieRende Bebauung der
Plangebiete der rechtskraftigen Bebauungspléne ,Am Stinthorn il und
Il besteht ebenfalls fast ausschlieBlich aus Wohngeb&uden.

im Bebauungsplan ,Am Stinthom I ist als Art der Nutzung ,Reines
Wohngebiet* und in geringem Umfang ,Allgemeines Wohngebiet* fest-
gesetzt.

Im Plangebiet ,Am Stinthorn I ist als Art der Nutzung ,Aligemeines
Wohngebiet" festgesetzt. Hier und auch im Plangebiet ,Am Stinthomn II*
sind die in § 4 Abs. 3 BauNVO genannten Anlagen nicht zul&ssig.

Als zulassige Grundflachenzahl ist in den beplanten Gebieten 0,15 bis
0,3 festgesetzt.

Ein zweites Geschoss ist nur im Dachraum zulé&ssig.

Trotz der geringen GRZ wird durch die Gberwiegende Bebauung mit
Doppelhdusern und den relativ kieinen Grundstiicke der Eindruck einer
kompakten Bebauung vermittelt.

4.0 PLANUNGSVORGABEN
4.1 Ubergeordnete Planungen (teilweise aus FNP ibernommen)

Das Amt Fahrland mit den Gemeinden Fahrland, GroR3 Glienicke, Mar-
quart, Neu Fahrland, Satzkorn, Seeburg, Uetz-Paaren liegt im engeren
Verflechtungsraum Brandenburg- Berlin (LEPeV), der im Gesetzestext
des Landesentwicklungsprogramm (LEPro) fur den Gesamtraum Berlin-
Brandenburg als Teil des Gesamtraumes festgelegt wurde.
Entsprechend dem Punkt 1.1.1 des LEPeV ist Neu Fahrland keine Ge-
meinde mit potentiellem Siedlungsbereich oder ein Siedlungsschwer-
punkt. Nach Punkt 1.1.2 ist sie dem Typ 3 sonstige Gemeinde zuzuord-
nen. Dementsprechend soll der Einwohnerzuwachs bis 2010 gemessen
an der Einwohnerzahl von 1990 in der Regel 10 % nicht Gberschreiten.
Im Regionalplan sind gemaf Plansatz 2.8.2 Potentiale in einer Grofte
von 80 Wohneinheiten vorgesehen. Diese Gré3enordnung ist durch die

9
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Bebauungsplan Wohnen im Apfelgarten

landes- und regionalplanerisch befiirworteten Planungen bereits um ein
Vielfaches uberschritten.

Da es sich bei der Planung um einen vorgepragten Wohnbereich han-
delt, der durch den Bebauungsplan eine stadtebauliche Ordnung erfah-
ren soll, wurden die Bedenken in Bezug eine weiteren Uberschreitung
des Orientierungswertes seitens der Regionalplanung zurickgestellt
(Stellungnahme vom 28.07.1998), wenn die bauliche Nutzung in dem
Geltungsbereich einen GRZ- Wert von 0,2 nicht Gberschreitet.

In der Feststellungskarte des Regionalplanes ist der Bereich als alige-
meines Siedlungsgebiet mit hohem Grinflachenanteil dargestelit.

Mit der Darstellung soll der Charakter des Gemeindegebietes mit sei-
nen landschaftlich wertvollen Potentialen gesichert, und gleichzeitig soll
ein Beitrag zur Attraktivitatssteigerung im Bereich der Kuranlage er-
reicht werden.

Im Regionalplan ist die Gemeinde Neu Fahrland als ,Ort mit Schwer-
punktfunktion landschaftsbezogene Erholung” ausgewiesen. (2.6.1.3)

4.2 Eigene Planungen
4.2.1 Fldchennutzungsplan

Fur die Gemeinde Neu Fahrland liegt seit1999 ein rechtkraftiger Fla-
chennutzungsplan vor.

Im Flachennutzungsplanes ist die Flache des Planbereiches als
,Wohnbauflache mit hohem Griinflichenanteil* mit einem maximalen
Versiegelungsanteil von 30 % ausgewiesen.

Dem im Flachennutzungsplan genannten Entwickiungsziel fur die Sied-
lungsflachen, Nachverdichtung innerhalb des Siedlungsbestandes, wird
mit den Zielen des Bebauungsplanes entsprochen.

10
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4.2.2 Verbindliche Bauleitplanung

Die Ubersichtskarte wurde aus dem Flachennutzungsplan Ubemom-
men.

B-PLAN “AM STINTHORN I
B-PLAN “AM STINTHORN Hi"
B-PLAN "AM REHWEG™

B-PLAN "2UN WEISSEN SEE”
YE-Plan "AM WIESENRAND"
VE-Plsn "AM KIRCHBERG I
B-PLAN “ORTSZENTRUM INSEL"
B-PLAN "HEINRICH-HEINE-KIRUK™

VORHABENBEZOGENER
B-PLAN “BIRNENPLANTAGE"

EEOLEEEE

5.0 VERFAHREN

Von der Gemeinde Neu Fahrland wurde am 16.11.2000 der Aufstel-
lungsbeschiuss fur den Bebauungsplan ,Wohnen am Apfelgarten® ge-
fasst.

Der Aufstellungsbeschiuss wurde im Amtsblatt fur das Amt Fahrland
12/2000 am 15.12.2000 bekannt gemacht.

Am 12.01.01 erfolgte die Anfrage nach den Zielen der Raumordnung
und Landesplanung an die Gemeinsame Landesplanungsabteilung Ber-
lin / Brandenburg.

Die Mitteilung der Ziele erfolgt mit Anschreiben vom 01.02.01.

Die Gemeinsame Landesplanungsabteilung erhebt grundsétzlich we-
gen der Lage laut LEPeV im Siedlungsbereich keine Bedenken zur Auf-
stellung des Bebauungsplanes.

Bestandteil der Mitteilung ist der Hinweis, das aufgrund der Lage in ei-
nem Siedlungsbereich mit hohem Grinflachenanteil eine Grundfla-
chenzahl von 0,2 nicht zu Uberschreiten ist.
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Es wurde ein Grinordnerischer Fachbeitrag (GFB) erarbeitet, der eine
Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung (EAB) beinhaltet.

Die Ergebnisse der Bilanzierung sind in Form von textlichen Festset-
zungen in der Planzeichnung enthalten.

Das Ergebnis der Bilanzierung ist unter dem Punkt Natur und Land-
schaft Bestandteil der Begriindung. Der Grunordnerische Fachbeitrag
ist Anlage der Begrindung.

Der Bebauungsplan wurde am 18.04.2002 als Satzung beschlossen.
Die Anzeige des Bebauungsplanes zur rechtsaufsichtlichen Prifung er-
folgte am 26.08 2002.

Die rechtsaufsichtliche Prifung des Bebauungsplanes hat Rechtsfehler
offenbart, die beanstandet wurden.

Die Anzeige wurde am 23.09.2002 zuriickgezogen.

Der Rechtsfehler, Sicherung der Ausgleichsmafnahmen auerhalb des
Geltungsbereiches, ist mit dem Abschluss des stédtebaulichen Vertra-
ges in dem die Ausgleichsmafnahmen konkret definiert sind, behoben.
Der stadtebauliche Vertrag wurde in Abstimmung mit der unteren Na-
turschutzbehdrde erarbeitet.

Die textlichen Festsetzungen wurden auf der Grundiage des Prifver-
merkes vom 19.09.2002 richtiggestelit.

Die von der Richtigstellung der textlichen Festsetzungen betroffenen
Eigentumer der Flachen im Plangebiet wurden beteiligt.

Es wurden keine Anregungen gegen die Richtigstellung der Festset-
zungen erhoben.

6.0 PLANINHALT

Aufgabe des Bebauungsplanes ist es, die bauliche und sonstige Nut-
zung der einzelnen Flachen im Geltungsbereich festzulegen, die gesi-
cherte ErschlieBung zu regeln und durch gestalterische Festsetzungen
das Erscheinungsbild des Planbereiches zu beeinflussen.

6.1 Art der Nutzung § 9 Abs.1 Nr.1 BauGB

Nach der Art der Nutzung wurde das Plangebiet als ein Reines Wohn-
gebiet gemafl § 3 BauNVO festgesetzt.

Die Nutzung in der Umgebung besteht bedingt durch dle Entwickiung
der Plangebiete ,Am Stinthorn“ fast ausschlief3lich aus Wohnen.
Immissionsquellen wie das Getrénkelager sind durch die Uberplanung
der Flachen nicht mehr vorhanden.

12
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Bebauungsplan Wohnen im Apfelgarien

Reine Wohngebiete dienen dem Wohnen.
Dem Ziel des Bebauungsplanes wird mit der festgesetzten Nutzungsart
somit entsprochen.

Die Im § 3 Abs. 3 Satz 2 BauNVO als ausnahmsweise zulassig genann-
ten Anlagen fur soziale Zwecke sowie den Bedurfnissen der Bewohner
des Gebietes dienenden Anlagen fir kirchliche, kulturelle, gesundheitli-
che und sportliche Zwecke werden gemaR § 1Abs 6 BauNVO als nicht
zulassig erklart.

Unter Beriicksichtigung der Aufgaben, fur die ,Orte mit Schwerpunkt-
funktion landschaftsbezogene Erholung” bleiben die in § 3 Abs. 3
Satz 1 BauNVO genannten Laden und nicht stérende Handwerksbe-
triebe, die zur Deckung des taglichen Bedarfs fur die Bewohner des
Gebiets dienen, Bestandteil der Satzung.

Die auch unter § 14 Abs. 1BauNVO fallenden Gebaude fur Kleintierhal-
tung sind im Plangebiet nicht zulassig. Die angrenzende Umgebung ist
nicht durch diese Nutzung gepragt, und die anzunehmenden Grund-
stiicksgroBen sind fur diese Art der Nutzung unzureichend.

Gebaude fur Kleintierhaltung sind haufig die Ursache von Nachbarstrei-
tigkeiten.

6.2 MaR der Nutzung § 9 Abs.1 Nr.1 BauGB

Die Uberbaubaren Grundstlcksflachen werden von den Baugrenzen
und der Grundfldchenzahl (GRZ) bestimmt.

Die zulassige Grundflachenzahl gibt an, wie viel Flache des Baugrund-
stlickes von baulichen Anlagen (iberdeckt werden darf.

Das Baufenster, durch Baugrenzen bestimmt, ist die Fldche, in der die
baulichen Anlagen errichtet werden dirfen.

Eine Baugrenze wurde nur zum 6ffentlichen Verkehrsraum hin festge-
legt. Damit wird das Ziel verfolgt, den Verkehrsraum optisch zu vergro-
Bern.

Nebenanlagen nach § 14 Abs. 1 und 2 sowie Carports und Garagen
sind nur innerhalb dieser Baugrenzen zulassig.

Aus dem Schutz des Grund und Bodens und einer besseren Steuerung
der Bebauung heraus wurde die Festsetzung, dass nur innerhalb der
Baugrenzen gebaut werden darf, getroffen. Somit wird erreicht, dass
die nicht Uberbaubaren Flachen tatsachlich nicht bebaut, sondern be-
grant werden.

Die Festlegung, dass Garagen, Nebengebaude und Carports nicht vor
die Hauptflucht des Haupt- bzw. Wohngebaudes hervortreten durfen,
beeinflusst wesentlich das stadtebauliche Erscheinungsbild.

13
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Bebauungsplan Wohnen im Apfelgarten

Das stadtebauliche Erscheinungsbild pragt entscheidend den Charakter
eines Erholungsortes.

Die Festlegung der zuléssigen Traufhéhe von 4,50 m Uber der DHHN
Hohe des als Héhenbezugspunktes angenommenen Oberkante des
Kanaldeckels in der Strasse ,Am Stinthorn“ wurde auf der Grundiage
des Bestandes in der Umgebung (Traufhéhen von ca. 4,0 m bis 5.00 m)
getroffen.

Die Festlegung der zuléssigen zwei Vollgeschosse ermdglicht die Nut-
zung des Dachgeschosses oder des Kellergeschosses als Volige-
schoss.

Die Méglichkeit, ein Gebsude mit zwei Vollgeschossen als Normalge-
schosse zu bauen, ist durch die Festsetzung der zulassigen Traufhéhe
genommen.

Fur eine erganzende Regelung in den textlichen Festsetzungen, wo das
zweite Vollgeschoss zulassig ist, gibt der § 9 BauGB in Verbindung mit
der BauNVO keine Erméchtigungsgrundiage (OVG Munster
v.17.1.1994 -11A 2396/90).

In den Geltungsbereichen der Bebauungsplane ,Am Stinthorn I und HI*
sind zwei Vollgeschosse zulassig. Auf das Festlegen einer maximale
Traufhéhe wurde verzichtet. Es sind daraus folgend zwei Vollgeschosse
als Normalgeschosse zulassig.

Da aber in der Umgebungsbebauung keine Rechtfertigung fur zwei
Voligeschosse als Normalgeschosse vorhanden ist, erfolgte die Ein-
schrankung Uber die Festsetzung der Traufh6he.

6.3 Verkehrsflichen § 9 Abs.1 Nr. 11 BauGB

Das Plangebiet wird Gber eine Privatstrasse, die im Suden an ,Am
Stinthorn* und im Norden an ,Am Fohrenhang® anbindet, erschlossen.
Uber einen fuBlaufigen Weg ist mit der ,Verkehrsflache besonderer
Zweckbestimmung® die Moglichkeit gegeben, das Ufer des Krampnitz-
sees Uber einen kurzen Weg zu erreichen.

Der Anschliuss ist nicht zwingend erforderlich, tragt aber wesentlich zur
Verbesserung der Wohnqualitat sowie zu Attraktivitatssteigerung bei.

Die im Bebauungsplan innerhalb der StraRenbegrenzungslinie liegende
Verkehrsflache halt im wesentlichen nur die Flache fir die Verkehrsan-
lagen vor anderen Nutzungen frei. Im Rahmen der ErschlieBungspla-
nung wird Gber die Gestaltung und Ausfihrung der Erschlieffungsstras-
sen mit den Stralenbaulasttragern entschieden.
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6.4 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen § 9 Abs.4BauGB

Der § 89 der BbgBO ermachtigt die Gemeinde, ortliche Bauvorschriften
zu erlassen, die gemaR § 9 Abs. 4 in die Festsetzungen ibernommen
werden.

Auf der Grundlage der bereits vorliegenden Planungen und der sich
darstelienden Umgebungsbebauung wurden gestalterische Festset-
zungen zur Dachform- und Neigung getroffen.

Mit der Festsetzung zur Gestaltung der Einfriedungen soll eine optische
Einengung der gradlinig durch das Plangebiet vertaufenden Erschlie-
Rungsstrasse vermieden werden.

Die entlang der Verkehrsfliiche zu pflanzende zweireihige Hecke soll
den das Erscheinungsbild des Verkehrsraumes bestimmen.

7.0 ERSCHLIESSUNG
7.1 VerkehrserschlieRung

Das Plangebiet wird Gber eine neu anzulegende Strasse, die im Suden
an ,Am Stinthorn® und im Norden an ,Am Féhrenhang” anbindet, er-
schlossen. Gleichzeitig wird mit der Planung ein Zugang zum Kramp-
nitzsee geschaffen.

Die ErschlieBungsstrasse einschliefilich der Zuwegung zum See blei-
ben Privatstrassen.

Bestandteil des Erschiielfungsvertrages, der zwischen den Eigentl-
memn und der Gemeinde abzuschlie3en ist, soll eine Regelung sein, die
der Offentlichkeit auf den privaten Verkehrsflachen den fuflaufigen
Verkehr gestattet.

7.2 Wasser- und AbwassererschlieBung

Das Gemeindegebiet ist wassertechnisch und abwassertechnisch er-
schlossen.

Die Versorgung des Plangebietes mit Trinkwasser sowie die abwasser-
technische Entsorgung des Gebietes erfolgt Gber den Anschluss an die
zeniralen Leitungssysteme.

Der Anschluss soll nérdlich des Plangebietes in der Strasse ,Am F&h-
renhang” erfolgen.

Die Léschwassermenge zur Brandbekampfung ist durch Hydranten, die
sich im Umkreis von ca. 100 m befinden gesichert.
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7.3 Energieversorgung

Die Gasversorgung ist durch die EMB Erdgas Mark Brandenburg
GmbH abgesichert.

Die Stromversorgung erfolgt durch die e dis.

Die Anschiussmoglichkeit an die vorhandenen Leitungssysteme ist ge-
geben.

8.0 NATUR UND UMWELT

Bestandteil der Begriindung (Anlage 1 der Begriindung) ist ein Grin-
ordnerischer Fachbeitrag, der in der Konfliktanalyse die Kontlikte zwi-
schen Bestand und absehbarer Entwicklung im Plangebiet sowie den
Entwicklungszielen von Naturschutz und Landschaftspflege aufzeigt.

Im Kapitel Vermeidungs- und Minimierungsmafnahmen werden die
Maf@nahmen benannt, die aufgrund der zu erwartenden, z.T. nachhalti-
gen und erheblichen Beeinirachtigungen durch Bauvorhaben erforder-
lich sind, um die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes zu erhaiten
und zu fordem sowie das Orts- und Landschafisbild wiederherzustellen
bzw. neu zugestalten. '

Als Ergebnis der Bilanzierung kann festgehaiten werden, dass im Zuge
der geplanten Baumafinahme Flachen in einer Gréfenordnung von
1.345 m2 vollversiegelt und 894 m? teilversiegeit werden. Dies ent-
spricht einer Zunahme von 22,5 % bzw. 15,0 %, bezogen auf die Ge-
samtflache. 7 '

Dem gegenuber stehen Pflanzmafnahmen innerhalb des Plangebietes
in einer GroRenordnung von 915 m?.

Die ermittelten Werte sollen als Orientierungshilfe dienen, um den Um-
fang zu leistender KompensationsmaBnahmen, insbesondere fur die
Schutzgirter Boden sowie Arten und Biotope, abzuleiten.

Es ist zu erkennen, dass aus naturschutzféchlicher Sicht innerhalb des
B-Plan-Geltungsbereichs ein Ausgleichsdefizit besteht.

Ist ein Eingriff nicht am Entstehungsort ausgleichbar, so kann der Ver-
ursacher die zerstorten Werte und Funktionen des Naturhaushaltes
auch an anderer Stelle, z.B. auf von der Gemeinde bereitgesteliien Fla-
chen, in dhnlicher Art und Weise (gleichwertig) wiederherstelien.

Die MaRnahmen stehen damit in einem gelockerten raumlichen und
funktionalen Zusammenhang mit dem zu erwartendem Eingriff in Natur
und Landschaft.

Wie Kapitel 8.3 des GFB erléautert, kann eine 100% Kompensation der
Auswirkungen der geplanten baulichen Tatigkeiten auf das Schutzgut
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Boden sowie auf das Schutzgut Arten und Biotope nicht vollstandig in-
nerhalb des Geltungsbereiches erzielt werden.

Zur Erreichung der Vollkompensation der Eingriffsfolgen ist die Durch-
fiihrung von ErsatzmafRnahmen auferhalb des Geltungsbereiches in
einer GréRenordnung von ca.1.300 m? notwendig.

Im Zuge der GesamtmaBnahme ,Rekonstruktion des Stichkanals
Ringstrasse” sollen notwendige PflegmaRnahmen am flieRbegleitenden
Baum- und Strauchbestand (u.a. Auf den Stock setzen) durchgefuhrt
werden.

Auf die Festlegung der Ersatzmalnahme verstandigte man sich in
einer Abstimmungsrunde beim Landkreis mit Veriretern der UNB, der
Amtsverwaltung, des Bauherrn sowie des Stadt- und Landschaftspia-
nungsbiiros.

Als angemessener Finanzrahmen wurde eine Gréf3enordnung von
9.970 EU (19.500 DM) veranschlagt.

Das entspricht 7,66 EU (15 DM) pro m*.

Um die Umsetzung der MaBnahme zu gewahrleisten, wurde zwischen
dem Vorhabenstréager und Kommune einer vertraglichen Vereinbarung
geman § 11 BauGB (stédtebauticher Vertrag) abgeschlossen. Darin
verpflichtet sich der Vorhabenstrager, die darin aufgefihrten MaRnah-
men innerhalb eines angemessenen zeitlichen Rahmens durchzufih-
ren. Als angemessen gilt ein Zeitraum von zwei Jahren nach dem Sat-
zungsbeschluss.

Bearbeitungsstand Juni 2003
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