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Ortlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst die Flurstiicke 206'teilweise, 212 und 213
teilweise, Flur 4 der Gemarkung Neu Fahrland.

1. Verfahrensablauf

1.1. Rechtliche Grundlagen

Der Bebauungsplanes Kita ,Birnenplantage* wird auf der Grundlage des Baugesetzbuches
BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 27.08.1997 (BGBI. | S. 2141, berichtigt
1998, BGBI. | S. 137), in Verbindung mit § 89 der Brandenburgischen Bauordnung (BbgBO)
vom 01.06.1994 (GVBI. | S. 126) in der Fassung der Bekanntmachung vom 25.03.1998 (GVBI.
[ S. 82) als Satzung aufgestellt.

Flr den Bebauungsplan gelten die Verordnung tber die bauliche Nutzurig der Grundstiicke
(Baunutzungsverordnung - BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990
(BGBI. | S. 132), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes zur Erleichterung von Investitio-
nen und der Ausweisung und Bereitstellung von Wohnbauland (Investitionserleichterungs- und
Wohnbaulandgesetz) vom 22.04.1993 (BGBI. | S. 466), und das Brandenburgische Natur-
schutzgesetz (BbgNatSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 25.06.1992 (GVBI. | S.
2089), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 18.12.1997 (GVBI. I S. 123), sowie
das Gesetz Uber den Schutz und die Pflege der Denkmale und Bodendenkmale im Land Bran-
denburg (Denkmalschutzgesetz BbgDSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom
22.07.1991 (GVBI. | S. 311), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 18.12.1997
(GVBI. I S. 123).

1.2. Planungsablauf

- Am 22.06.1998 fasste die Gemeinde Neu Fahrland einen Aufstellungsbeschluss fir den vorha-
benbezogenen Bebauungsplan ,Birnenplantage‘gemal § 12 Baugesetzbuch. Der Aufstel-
lungsbeschiuR wurde am 17.08.1998 ortsiiblich bekanntgemacht.

Am 19.10.1998 wurde durch die Gemeinde Neu Fahrland der Aufstellungsbeschluss vom
22.06.1998 dahingehend geéndert, dass das Verfahren als Bebauungsplan gemai § 30 Abs. 1
Baugesetzbuch weitergefiihrt werden soll. Der gednderte Aufstellungsbeschluss wurde am
16.11.1998 ortstiblich bekanntgemacht.

Die Anderung des Aufstellungsbeschlusses resultierte aus dem Wunsch der Gemeinde, das
Verfahren unabhéngiger von vorhabenkonkreten Rahmenbedingungen durchfiihren zu kénnen.
Die Planungsanzeige zum Bebauungsplan vom 30.11.1998 wurde durch Schreiben vom
05.01.1999 durch die Gemeinsame Landesplanungsabtellung fur die Lander Brandenburg und
Berlin positiv beschieden.

Daraufhin wurde der Vorentwurf zum Bebauungsplan erarbeltet und durch Beschiuss der Ge-
meindevertretung vom 15.04.1999 zur friihzeitigen Beteiligung der Burger nach § 3 Abs. 1
Baugesetzbuch und der Trager 6ffentlicher Belange nach § 4 Baugesetzbuch bestimmt.

Im Rahmen des frihzeitigen Beteiligungsverfahrens wurden Bedenken zur landschaftsraumli-
chen Einordnung des geplanten Vorhabens gedufert.
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Mit Schreiben des Umweltamtes des Landkreises vom 21.10.1999 wurde eine Befreiung von
den Verboten der LSG-Verordnung fiir den Kita-Neubau in Aussicht gestellt, wenn das Grund-
stlck parallel zur Strale Am Kirchberg direkt an die im Westen vorhandene Wohnbebauung
angrenzt und eine Breite des Grundstiickes von 90 m und eine Tiefe von 50 m nicht Gberschrit-
ten wird. Die Gemeinde hat sich daraufhin um den Zuerwerb der erforderlichen Teilfliche be-
mdht. Die Flache konnte schlieRlich Anfang Marz 2000 erworben werden. Die Gemeinde hat
daraufhin am 17.02.2000 den Beschluss zur Anderung des Geltungsbereiches des Bebau-
ungsplanes gefasst. v '

Zur Weiterfihrung des Bebauungsplanverfahrens war es weiterhin erforderlich, ein Anderungs-
verfahren zum Flachennutzungsplan der Gemeinde fiir den Teilbereich Birnenplantage einzulei-
ten, da die Flache des Bebauungsplanes bisher von den Darstellungen des FNP ausgenom-
men war. Das Anderungsverfahren zum FNP wurde im Parallelverfahren zur Aufstellung des -
Bebauungsplanes durchgefiihrt. Die Gemeindevertretung Neu Fahriand hat auf der Sitzurig am
16.03.2001 die 1. Anderung des Flachennutzungsplanes beschiossen.

AuBerdem wurde der formelle Antrag zur Befreiung von den Verboten der LSG-Verordnung far
die Errichtung der Kita gestellt. Der Befreiungsbescheid wurde am 10.05.2000 erlassen.

Auf ihrer Sitzung am 16.03.2000 hat die Gemeindevertretung vorab der Auswertung desfrih-

- zeitigen Beteiligungsverfahrens und der Beschlussfassung zum Entwurf des Bebauungsplanes
die Auslegung der Uberarbeiteten Planunterlagen in der Zeit vom 25.04.2000 bis 25.05.2000
beschiossén. ' ' o ' ' '

Auf der Sitzung am 26.04.2000 hat die Gemeindevertretung das frihzeitige Beteiligungsverfah-
ren ausgewertet und den Entwurf des Bebauungsplanes gebilligt. Parallel zur bereits am
16.03.2000 beschlossenen Auslegung des Entwurfs wurden die Trager 6ffentlicher Belange
und Nachbargemeinden erneut beteiligt. Die Frist fur die Auslegung des Entwurfes des Bebau-
ungsplanes wurde nachtraglich bis zum 23.06.2000 verléngert.

Die Abwagung der wahrend des Beteiligungsverfahrens zum Entwurf des Bebauungsplanes
gedulerten Anregungen und Hinweise wurde auf der Sitzung der Gemeindevertretung am
20.07.2000 vorgenommen. Im Ergebnis der Abwagung haben sich keine Plananderungen er-
geben. Der Bebauungsplan wurde auf der gleichen Sitzung als Satzung beschlossen.
Aufgrund von Formfehlern in der Verfahrensdurchfihrung zur Burgerbeteiligung hat die Ge-
meindevertretung am 13.09.2000 den Satzungsbeschiuss aufgehoben und die wiederholte
Auslegung der am 26.04.2000 gebilligten Entwurfsfassung des Bebauungsplanes flr den Zeit-
raum vom 25.09.2000 bis zum 25.10.2000 beschlossen. Die Trager dffentlicher Belange und
die Nachbargemeinden wurden von der nochmaligen Auslegung unterrichtet. :

Die Abwéagung der wahrend der Auslegung des Entwurfes des Bebauungsplanes geauflerten
Anregungen und Hinweise wurde auf der Sitzung der Gemeindevertretung am 15.03.2001 vor-
genommen. Im Ergebnis der Abwagung haben sich keine Plandnderungen ergeben. Der Be-
bauungsplan wurde auf der gleichen Sitzung als Satzung beschlossen.

2. AnlaB- der Planung

21, Planuhgsgegenstand

Planungsgegenstand bildet die Sicherung und Entwicklung eines Standortes flr eine Kinderta-
gestatte mit 100 Kita-Platzen im Bereich der ehemaligen Birnenplantage.

Die Notwendigkeit der Entwicklung des Standortes Birnenplantage ergibt sich aus dem Um-
stand, dass der vorhandene Kita-Standort im Siedlungsteil Ortskern durch Restitutionsanspru-
che belastet ist, zudem lassen beengte Grundstiicksverhiltnisse eine Expandierung der vor-
handenen Einrichtung entsprechend des auf der Grundlage der prognostizierten Bevélkerungs-
entwicklung ermittelten Bedarfs nicht zu.
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Die Gemeinde verflgt tiber keine andere eigene Flache, auf der sie eine Kindertagesstatte mit
dieser Kapazitat errichten kdnnte.

Der Bedarf fir die Neuerrichtung einer Kindertagesstatte mit ca. 100 Platzen wurde bereits im
Rahmen der Erarbeitung des Flachennutzungsplanes ausgewiesen. ‘

2.2. Planungsnotwendigkeit

Nach § 1, Abs. 3 Baugesetzbuch ist die Gemeinde verpflichtet, ,Bauleitplane aufzustellen, so-
bald und soweit es fir die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist.”

Im Rahmen der vorbereitenden Bauleitplanung ist die Gemeinde dieser Forderung durch die
Aufstellung des Flachennutzungsplanes nachgekommen.

In der genehmigten Fassung des Flachennutzungsplanes ist das Plangebiet des zur Aufstel-
lung beschlossenen Bebauungsplanes Kita ,Birnenplantage* bisher von den Plandarstellungen
ausgenommen. Parallel zur Aufstellung des Bebauungsplanes wird das Anderungsverfahren
zur Darstellung der Fldche im Flachennutzungsplan vorgenommen.

Zur Sicherung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung gemaR § 1, Abs. 5 Baugesetz-
buch ist die Aufstellung eines Bebauungsplanes fir das Plangebiet ,Birnenplantage* erforder-
lich, da die Errichtung der Kita nicht auf der Grundlage eines Bauantragsverfahrens nach § 34
Baugesetzbuch und auch nicht als privilegiertes Vorhaben nach § 35 Baugesetzbuch méglich
ist.

. Die Notwendigkeit zur Aufstellung eines Bebauungsplanes ergibt sich insbesondere aus fol-
genden detaillierten Planungsanforderungen:

- Bestimmung der zuldssigen Art der Nutzung;

- Bestimmung des zuldssigen Maftes der Nutzung; _

- Berlcksichtigung der Belange der Griinordnung im Plangebiet;

- Berlicksichtigung tibergeordneter Planungsbelange und Einbindung in die Sied-
lungsstruktur ' -
(angrenzende Baugebiete, Natur- und Landschaftsschutz, Wegevernetzung etc.).

3. Ortliche Verhiltnisse

- 3.1. Bestandsangaben zum Plangebiet

Das Plangebiet umfasst eine ca. 0,75 ha groRe, brachliegende Teilflache der innerortlichen
Freiflache ,Birnenplantage®, die sich &stlich direkt an den Siedlungsteil Ringstralle der Gemein-
de Neu Fahrland anschlieft. _

Das Plangebiet liegt im Landschaftsschutzgebiet ,Kdnigswald mit Havelseen und Seeburger
Agrarlandschaft".

- Das Plangebiet wird begrenzt:
im Norden: - von der StraRe ~Am Kirchberg" und dem daran angrenzenden Wald

 (Heineholz), der Bestandteil des Landschaftsschutzgebietes ,Kdénigswald
mit Havelseen und Seeburger Agrarlandschaft® ist;
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im Osten: von derzeit ungenutzter innerdrtlicher Freifliche, die Bestandteil der Freiflache
.Birnenplantage” ist und dem daran angrenzenden Wald, der Bestandteil des
Landschaftsschutzgebietes 8 ,Kénigswald mit Havelseen und Seeburger
Agrarlandschaft” ist;

im Stiden:  von derzeit ungenutzter innerértlicher Freiflache, die Bestandteil der Freifliche
»Birnenplantage” ist, die Bestandteil des Landschaftsschutzgebietes
~Koénigswald mit Havelseen und Seeburger Agrarlandschaft® ist;

im Westen:  von der éufsérsten Grundstiicksreihe des angrenzenden Siedlungsteiles
Ringstrale der Gemeinde Neu Fahrland.

Das Plangebiet ist von baulichen Anlagen frei.

Das Plangebiet liegt im Wasserschutzgebiet (Trinkwasserschutzzone 1) des Wasserwerkes
Nedlitz in Potsdam. :

Das Plangebiet besitzt eine Reihe von Standortvorteilen, die die geplante Nutzung fur Gemein-
bedarfszwecke, Zweckbestimmung - Kindertagsstatte - smnvoll erscheinen lassen.
Dazu gehoren insbésondere:

* die gUnstige Verkehrslage zum Einwohnerschwerpunkt - Wohngebiet: Ringstralle;

o die geSIcherte ErschlieBung mit den an der Stralle ,Am Kirchberg® anliegenden technlschen
Medien;

» die mogliche reibungslose und zeitnahe Umsetzung der Planinhalte aufgrund gesicherter
Verhéltnisse zur Verflugbarkeit der Flachen.

3.2. Eigentumsverhéltnisse

Die Flachen des Plangebietes befinden sich fast ausschlieRlich im Besitz der Gemeinde Neu
Fahrland. Lediglich ein funf Meter breiter Streifen an der Westgrenze des Plangebietes ver-
bleibt im Eigentum der BVVG, damit die diesem Eigentimer ebenfalls gehérenden sudlich an
das Bebauungsplangebiet anschlieRenden Teilflichen des Flurstickes 206 weiterhin Uber ei-
nen direkten Anschluss an die éffentliche Verkehrsflache verfugen.

Die nérdlich unmittelbar an das Plangebiet angrenzende Strake ,Am Klrchberg“ befindet snch |n
Rechtstragerschaft der Gemeinde Neu Fahrland (Gemeindestrale).
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4. Gegenwartig bestehende Festsetzungen

4.1. Vorgaben der Raumordnung und Landesplanung

In der Hauptkarte zum rechtskraftigen Landesentwicklungsplan fiir den engeren Verflech-
tungsraum Brandenburg-Berlin ist das Plangebiet nicht als Bestandteil der Raumkategorie
»Siedlungsbereich” dargestellt, sondern liegt im Bereich der Raumkategorie ,Freiraum mit
grof3flachigem Ressourcenschutz®, wo laut Ziel 2.1.2 Siedlungserweiterungen nur aus-
nahmsweise bei Bedarfsbegriindung zugelassen werden kénnen.

Im Rahmen der Stellungnahme zur Planungsanzeige tber die beabsichtigte Aufstellung des
Bebauungsplanes Kita ,Birnenplantage” hat die Gemeinsame Landesplanungsabteilung fiir
die Lander Brandenburg und Berlin mitgeteilt:

,Da (nun) eine Gemeinbedarfsflache von ca. 0,5 ha fur den Neubau eines Kindergartens
geplant wird, kbnnen wir unsere Bedenken zu einer Siedlungserweiterung zu diesem Zweck
zurlckstellen. Dabei sollte jedoch das MaR der baulichen Nutzung gering gehalten werden,
um so das Bild der Potsdamer Kuiturlandschaft (hier der ,Kirchberg®) zu erhalten.” (Schreiben
vom 05.01.1999)

Im Rahmen des friihzeitigen Beteiligungsverfahrens zum Vorentwurf des Bebauungsplanes hat
die Gemeinsame Landesplanungsabteilung nochmals mitgeteilt, ,...dass unsere positive
landesplanerische Stellungnahme weiterhin ihre Giiltigkeit zum o.g. Bebauungsplan behalt .
(Schreiben vom 10.05.1999)

Im Rahmen des Beteiligungsverfahrens zum Entwurf des Bebauungsplanes erfolgte keine
nochmalige AuRerung.

4.2. Regionalplan und Kreisentwicklungskonzeption

Die Gemeinde Neu Fahrland liegt in der Region: ,,Havelland -Flaming®. Gemal genehmigter
Fassung des Regionalplanes ist die Gemeinde Neu Fahrland aufgrund ihrer landschaftlich
reizvollen Lage und ihrer Vorpragung durch den Kurbetrieb als ,Ort mit Schwerpunktfunktion
landschaftsbezogener Erholung” ausgewiesen (Ziel 2.6.1.4).

In der Karte | (Festlegungskarte Siedlungsstruktur und Raumnutzung) ist das Plangebiet des
Bebauungsplanes als Bestandteil eines Vorbehaltsgebietes Wald nach Plansatz 3.3.3.2. sowie
des Entwicklungsraumes Regionalpark (Plansatz 3.4.2.3.) -nachrichtlich- und eines Vorrang-
gebietes Ressourcenschutz Wasser (Trinkwasser) (Plansatz 3.6.2.5.a)

-nachrichtlich- ausgewiesen.

Im Rahmen der Stellungnahme zur Planungsanzelge Uber die beabsichtigte Aufstellung des
Bebauungsplanes Kita ,Birnenplantage® hat die Regionale Planungsgememschaft Havel-
land-Flaming mitgeteilt:

,FUr den Neubau eines Kindergartens ist der Geltungsberemh des Bebauungsplanes als
Gemeinbedarfsflache auszuweisen. Fir diesen Zweck kénnen wir unsere Bedenken in Be-

zug der Inanspruchnahme von einer strallenseitigen, ca. 0,5 ha groien Flache im Freiraum
zurlickstellen.” (Schreiben vom 21.12.1998)

Diese Aussage wurde auch in der Stellungnahme vom 18.05.1999 zum Vorentwurf des Bebau-
ungsplanes wiederholt. Desweiteren wurde darauf hinge\)viesén, dass durch die Bebauung nicht
der Rundblick vom Uberértlich bedeutsamen AUssichtspunkt auf dem Kirchberg gestort werden
diurfe. Es sollte daher ,...noch einmal gepruft werden, ob d|e angefihrte Firsthéhe von 9,5 m
eine Beeintrachtigung darstellt.”
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Die zum Vorentwurf gegebenen Anregungen und Hinweise wurden im Entwurf des Bebau-
ungsplanes bertcksichtigt. Im Rahmen des Beteiligungsverfahrens zum Entwurf des Bebau-
ungsplanes wurden keine neuen Anregungen oder Hinweise geaufert.

Die Gemeinde Neu Fahrland liegt im Landkreis Potsdam-Mittelmark. GemaR Kreisentwick-
lungskonzeption ist die Gemeinde Neu Fahrland entsprechend der Landes- und Regional-
planung weder als zentraler Ort noch als Landlicher Versorgungsort oder Selbstversorgerort
festgelegt, sie liegt auRerdem nicht an einer Entwicklungsachse.

Das bedeutet, dass sie vorrangig Funktionen der Befriedigung des Eigenbedarfs Gbernehmen-
soll. Obwohl sie nicht Selbstversorgungsort ist, wird gemaf Kapitel 2.2.1, These 1 der Kreis-
entwicklungskonzeption ,eine Versorgung am Ort beflirwortet, sofern dies effektiv moglich ist".
Unter Bertcksichtigung der angestrebten Entwicklung der Gemeinde zu einem Kur- bzw.
Naherholungsort wird in der Kreisentwicklungskonzeption ein Sonstiger Schwerpunkt mit
gemeindelbergreifender Bedeutung gemal Kapitel 2.4.4 in Neu Fahrland ausgewiesen.

Die Gemeinde Neu Fahrland liegt zwar geman Karte 4-6 der Kreisentwicklungskonzeption

im vorrangigen Entwicklungsgebiet fir den Tourismus, stellt aber trotz ihrer Sonstigen
Schwerpunktfunktion weder ein Gibergeordnetes noch ein untergeordnetes Zentrum des
Tourismus dar.

Entsprechend der Stellungnahme vom 22.04.1999 zum Vorentwurf des Bebauungsplanes wer-
den aus kreislicher Sicht keine prinzipiellen Bedenken gegen das Vorhaben erhoben. Es wird
jedoch auf die besondere Problemlage hinsichtlich des Standortes der geplanten Kita im Be-
reich des Landschaftsschutzgebietes ,Kénigswald mit Havelseen und Seeburger Agrarland-
schaft® aufmerksam gemacht. Es sei zwingend erforderlich, fiir das Vorhaben die Erteilung ei-
ner landschaftsschutzrechtlichen Genehmigung oder einer landschaftsschutzrechtlichen Befrei-
ung zu erwirken. ‘

Die im Rahmen der Beteiligung zum Vorentwurf geduRerten Anregungen und Hinweise wurden
wahrend des weiteren Planverfahrens berticksichtigt. Im Rahmen des Beteiligungsverfahrens
zum Entwurf des Bebauungsplanes wurden zwar seitens des Bauaufsichtsamtes und der unte-
ren Naturschutzbehérde des Landkreises nochmals Hinweise erteilt, welche jedoch kelne
nochmalige Anderung des Planentwurfes erforderten.

Der Antrag auf landschaftsschutzrechtliche Befreiung wurde am 16.03.2000 gestellt. Der Be-
freiungsbescheid wurde am 10.05.2000 erlassen !

4.3. Flachennutzungsplan

Bereits 1990 wurde ein erster Entwurf fir den Flachennutzungsplan der Gemeinde Neu Fahr-
land erstellt, das Verfahren wurde jedoch abgebrochen.

Die Gemeinde Neu Fahrland hat am 13.10.1997 die erneute Aufstellung eines Flachennut-
zungsplanes beschlossen. Nach Durchlaufen der Planungsphasen ,Vorentwurf* und ,Entwurf*,
einschlieBlich der Durchfiihrung des Beteiligungsverfahrens nach §§ 3 und 4 Baugesetzbuch
wurde der Flachennutzungsplan von der Gemeindevertretung am 17.12.1998 beschiossen. Der
Flachennutzungsplan wurde am 30.06.1999 mit MaRgaben und Auflagen genehmigt und hat
nach Erflllung der MaRgaben und Auflagen und anschhersender Bekanntmachung der Ge-
nehmigung Rechtskraft erlangt.

Im Flachennutzungsplan der Gemeinde :Neu Fahrland war das Plangebiet des Bebauungspla-
nes sowie eine sudlich angrenzende ca. 40 m breite und 300 m tiefe Flache von den Darstel-
lungen des Flachennutzungsplanes gemaR § 5 Abs. 1 Nr. 2 Baugesetzbuch ausgenommen
worden. Die ausgenommenen Flachen sind Bestandteil des Landschaftsschutzgeb:etes
,Kénigswald mit Havelseen und Seeburger Agrarlandschaft”.

Gemal § 8 Abs. 2 Baugesetzbuch sind Bebauungsp!ane aus dem Flachennutzungsplan zu
entwickeln. Deshalb musste die Gemeinde Neu F-ahrland das Verfahren zum Flachennut-
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zungsplan fr die Flache, die im Bereich Birnenplantage von den Darstellungen des Flachen-
nutzungsplanes bisher ausgenommen worden ist und fir welche nunmehr der Bebauungsplan
aufgestellt werden sollte, weiterfiihren. Die Gemeinde hat daher auf ihrer Sitzung am
29.07.1999 die Einleitung des Anderungsverfahrens zum Flachennutzungsplan fiir die bisher
von den Darstellungen des Flachennutzungsplanes im Bereich Birnenplantage ausgenomme-
nen Flachen beschlossen. Am 17.02.2000 erfolgte der Beschluss, das Plangebiet des Bebau-
ungsplanes im Fldchennutzungsplan als Gemeinbedarfsflache und die siidlich angrenzende
Flache als Landwirtschaftsflache darzustellen. Im Anschluss an eine Veranstaltung zur friihzei-
tigen Burgerbeteiligung zur Anderung des Flachennutzungsplanes am 16.03.2000 durchlief der
Entwurf zur Anderung des Flachennutzungsplanes das regulare Beteiligungsverfahren. Die
Abwagung der geduRerten Anregungen und Hinweise erfolgte auf der Sitzung der Gemeinde-
vertretung am 22.06.2000. Auf der gleichen Sitzung wurde die 1. Anderung des Flachennut-
zungsplanes beschlossen.

Aufgrund von Formfehlern in der Verfahrensdurchfiihrung zur Burgerbeteiligung hat die Ge-
meindevertretung am 13.09.2000 den Beschiuss tber die 1. Anderung des Flachennutzungs-
planes aufgehoben und die wiederholte Auslegung der am 16.03.2000 gebilligten Entwurfsfas-
sung der 1. Anderung flr den Zeitraum vom 25.09.2000 bis zum 25.10.2000 beschlossen. Die
Trager offentlicher Belange und die Nachbargemeinden wurden von der nochmaligen Ausle-
gung unterrichtet.

Die Abwégung der wahrend der Auslegung des Entwurfes geduRerten Anregungen und Hin-
weise wurde auf der Sitzung der Gemeindevertretung am .............. vorgenommen. Im Ergebnis
der Abwagung haben sich keine Plananderungen ergeben. Die 1. Anderung des Flachennut-
zungsplanes wurde auf der gleichen Sitzung beschlossen.

Im Rahmen des Anderungsverfahrens zum Flachennutzungsplan wurde durch das Ministerium
fur Landwirtschaft, Umwelt und Raumordnung die Vereinbarkeit der geplanten Flachendarstel-

lung mit den Zielen der Schutzgebietsverordnung fir das Landschaftsschutzgebiet ,Kénigswald
mit Havelseen und Seeburger Agrarlandschaft* bestatigt.

Ausgehend vom erforderlichen Versorgungsgrad und unter Beriicksichtigung der Bevélke-
rungsentwicklung bis 2010 ergibt sich gemaR Kapitel 5.6 der Erlauterung zum rechtskréaftigen
Flachennutzungsplan ein Bedarf an 97: Kita-Platzen, der im Planungshorizont bis 2010 sicher-
gestellt werden muss. '

Zur Abdeckung dieses Bedarfs wurde im rechtskraftigen Flachennutzungsplan neben dem er-
klarten Ziel, das Plangebiet Bimenplantage zu einem Standort fir Gemeinbedarfseinrichtungen
zu entwickeln ein (zusatzlicher) Kita-Standort im Siedlungsteil Stinthorn per Lagesymbol aus-
gewiesen. Der Darstellung lag das Ziel zugrunde, eine méglichst wohnungsnahe Versorgung
der Gemeinbedarfseinrichtungen zu organisieren, d.h. den Bedarf von etwa 100 Kita-Platzen
gof. auf zwei Standorte zu verteilen. Da dies aber aus wirtschaftlichen Griinden nicht vertretbar
ist und der Standort Stinthorn kurzfristig nicht fir eine Kita entwickelt werden kann, bevorzugt
die Gemeinde nun den Standort Birnenplantage fiir einen Kita-Neubau und hat entsprechend
dieser Zielstellung die Anderung des rechtskraftigen Flachennutzungsplanes eingeleitet. Nach
Abschluss des FNP-Anderungsverfahrens kann davon ausgegangen werden, dass der Bebau-
ungsplan als aus dem Flachennutzungsplan entwickelt gilt.

4.4. Verbindliche Bauleitplanung

Verbindliche Festsetzungen fiir dés Gebiet bestehen nicht.
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4.5. Sonstige Bindungen

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich vollstéandig imLandschaftsschutzge-
biet ,Kdnigswald mit Havelseen und Seeburger Agrarlandschaft‘ sowie im Bereich der Trink-
wasserschutzzone Il des Wasserwerkes Nedlitz in Potsdam.

Fur das Vorhaben zum Neubau der Kita Birnenplantage wurde am 16.03.2000 der formelle
Antrag auf Befreiung von den Verboten und Geboten der Rechtsverordnung Uber das Land-
schaftsschutzgebiet 8 ,Kénigswald mit Havelseen und Seeburger Agrarlandschaft’ nach

§ 72 Abs.1 Brandenburgisches Naturschutzgesetz gestellt. Der Bescheid zur Befreiung wurde
am 10.05.2000 erteilt.

5. Ziel und Zweck des Bebauungsplanes

5.1. Allgemeine Ziele

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Kita ,Birnenplantage” soll eine rechtlich verbindli-
che Grundlage fUr eine ausgewogene stadtebauliche Entwicklung im Plangebiet geschaffen
werden. Bestehende Planungsunsicherheiten sollen beseitigt sowie Wildwuchs und stadte-
bauliche Fehlentwicklungen verhindert werden. Die Planung dient einer wirtschaftlichen,
6kologisch vertraglichen und siedlungsstruktuell sinnvollen sowie gerechten Bodennutzung.
Sie erfolgt unter Berlcksichtigung der ortsspezifischen kommunalen Entwicklungsziele der
Gemeinde Neu Fahrland.

Mit der Planung sollen die Entwicklungspotentiale des Gebietes dargestellt und die planungs-
rechtlichen Voraussetzungen fir ihre Nutzung geschaffen werden.

Durch Untersuchungen zur Bebaubarkeit und der Entwicklungsméglichkeiten auf dem
Grundstlick sowie durch die Bewertung der ékologischen Voraussetzungen im Plangebiet
und die daraus resultierende Regelung der Ausgleichsméglichkeiten und -notwendigkeiten
soll ein verbindlicher Entwicklungsrahmen geschaffen werden, der dem Grundstiickseigen-
timer konkrete Vorgaben Uber die Nutzbarkeit seines Grundstiickes gibt.

Das Plangebiet soll durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes aus seiner gegenwar-
-tigen Grundstlicks- und Nutzungsstruktur heraus zu einer Gemeinbedarfsflache mit der
Zweckbestimmung.- Kindertagesstatte - mit einer maRvollen, der Siedlungsrandlage adaqua-
ten, Bebauung unter Beibehaltung seiner ¢kologischen und landschaftlichen Qualitaten
entwickelt werden.

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

5.2. Stidtebauliche Ziele

Das vorrangige stadtebauliche Ziel besteht in der Entwicklung eines Standortes fur eine Kin-
dertagesstatte.

Die Nutzung des Grundstuckes fUr diese Gemelnbedarfszwecke steht in Ubereinstimmung
mit der Bedarfslage und deckt sich mit den im Flachennutzungsplan abgestimmten gemeindli-
chen Entwncklungsmelen : '

Eine bauliche Enthcklung fiir Gemeinbedarfszwecke ist aus wirtschaftlichen Griinden sinn-
voll, da das Plangebiet von der angrenzenden StraBe ,Am Kirchberg" mit den anliegenden
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technischen Medien erschlossen werden kann; die Verflugbarkeit Gber die derzeit brachlie-
gende innerdriliche Freiflache ermoghcht eine reibungslose und zeithahe Umsetzung des
Vorhabens.

Die Ausweisung der zulassigen Gemeinbedarfsnutzung soll so erfolgen, dass den Belangen
einer ausreichend flexiblen internen Flachendisposition entsprochen wird, sowie den Belangen
der Griinordnung innerhalb des Plangebietes, die sich aus der Lage im Landschaftsraum erge-
ben, moéglichst vollstandig Rechnung getragen werden kann.

In Abstimmung mit der zum Zeitpunkt der Erarbeitung des Entwurfes zum Bebauungsplan be-
reits bekannt gewesenen Vorplanung flr das Kita-Gebaude soll das NutzungsmaR eine
Bruttogeschol¥flache von 1.850 m2 nicht Uberschreiten.

Die Zahl der Vollgeschosse sowie die Gebaudehdhen sollen so begrenzt werden, dass das
‘Bild der Potsdamer Kulturlandschaft sowie die Blickbeziehungen vom Uberdértlich bedeutsamen
Aussichtspunkt ,Kirchberg" (Lennésche Sichtachsen) nicht beeintrachtigt werden.

Das Baufenster soll so ausgewiesen werden, dass das Kita-Gebaude maglichst nah an die im
Westen gelegene Bebauung im Bereich des Wohngebietes Ringstrale heranrlckt sowie zu-
sammenhangende Flachen zum Anpflanzen von Bdumen, Strauchern und sonstigen Bepflan-
zungen geschaffen werden, die einen Puffer zum angrenzenden Landschaftsraum bilden sol-
len.

Die Pflanzflache im 6stlichen Plangebietsbereich soll so gestaltet werden, dass der freie Blick
zum Ufer des Weillen Sees erhalten bleibt.

5.3. Art der Nutzung

Bis auf einen 5 Meter breiten Streifen an der westlichen Plangebietsgrenze wird das Baugebiet
als Flache fur den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung - Kindertagesstétte - gema § 9
Abs. 1 Nr. 5 und Abs. 6 Baugesetzbuch festgesetzt.

Diese Art der Nutzung entspricht dem Ziel der Gemeinde, primar die Gemelnbedarfsnutz—
zung an diesem Standort zu sichern und zu entwickeln.

Die ausschlieRliche Festsetzung als Flache fir Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung

- Kindertagesstatte - soll andere Arten der Nutzung ausdrtcklich ausschlieRen.

Mit der Festsetzung der Zweckbestimmung soll jedoch nicht ausgeschlossen werden, dass
innerhalb des Kita-Geb&dudes kunftig einzelne Raume auch fir andere Zwecke des Gemeinbe-
darfs zur Verfigung gestellt werden kénnen. So ist in der Entwurfsplanung fur das Kita-
Gebdude ein Burgermeisterblro (zwei Rdume mit ca. 15 m? Flache) sowie ein Raum zur
Mehrfachnutzung (am Tag Kita-/Hortnutzung und am Abend Versammiungs-/Veranstal-
tungsraum) vorgesehen.

Der flnf Meter breite Streifen an der westlichen Plangebietsgrenze wird als Flache flr die
Landwirtschaft festgesetzt. Diese Flache muss von der Gemeinbedarfsnutzung fur das Kita-
Grundstiick ausgenommen werden, da an dieser Stelle der direkte Anschluss der riickwartig
des Bebauungsplangebietes verbleibenden Teilflache des Flurstiickes 206 an die éffentliche
Verkehrsflache im Bereich der Strale Am Kirchberg erhalten bleiben muss. Die Gemeinde hat
diese Teilflache nicht erworben. Sie verbleibt im Eigentum der BVVG. Da im Entwurf zum ge-
anderten FNP die rickwartige Flache des Flurstiickes 206 als Flache fir die Landwirtschaft
dargestellt ist, soll auch der im Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegende Streifen als
solche festgesetzt werden. In diesem Bereich kann ein privater Landwirtschaftsweg zur Er-
schlieung der riickwartigen Flache angelegt werden. Da dieser Weg nicht den Anforderungen
an eine Verkehrsflache gerecht werden muss, ist es nicht notwendig, den Streifen bindend als
eine solche festzusetzen. Der Streifen ist Bestandteil der rlickwartig an das Plangebiet angren-
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zenden Flache des Flurstlickes 206. Die Flache behéalt damit einen direkten Anschluss an die
offentliche Verkehrsflache (Strae Am Kirchberg). Zur ErschlieBung der rickwartigen Flache ist
keine Festsetzung eines Geh- und Fahrrechtes erforderlich.

5.4. MaB der Nutzung

Den Festsetzungen zum Mall der Nutzung liegt eine durch das Amt Fahrland - Bauverwal-tung
- in Auftrag gegebene und mit der Gemeinde abgestimmte Entwurfsplanung als Vorstufe zum
Bauantrag zu Grunde.

Entsprechend ,Verwaltungsvorschrift Kita- Raume"“ sowie erfolgter Abstimmung mit dem zu-
kinftigen Nutzer wurde eine zu errichtende Bruttogeschofflache von 1.685,50 m? zuzlglich
111,00 m? Terrassenflache (Planungsstand 09.03.2000) ermittelt.

Um die Flexibilitat im Zuge der weiteren Prazisierung der Planung nicht unangemessen einzu-
schrénken, wurde das zuldssige Mall der Nutzung mit einer Flachenreserve von etwa 50 m?
Bruttogeschossflache auf maximal 1.850 m? Geschossflache festgesetzt. In Kenntnis der Ent-
wurfsplanung flr das Kita-Gebaude wurde die maximal zuldssige Grundflache auf 1.450 m?
festgesetzt. Auch im Rahmen dieser Festsetzung ist fur die weitere Planung eine Flachenreser-
ve von 50 bis 60 m? Grundftache vorhanden.

Aus der Differenz zwischen zuldssiger Grundflache und Geschossflache ergibt sich die Not-
wendigkeit, Teile des geplanten Gebaudes zweigeschossig zu errichten. Dies entspricht der
Intension der Entwurfsplanung und ist gemaR der im Entwurf zum Bebauungsplan festgesetz-
ten Zahl der Vollgeschosse als Hochstmall auch zuldssig. Mit der teilweisen Zweigeschossig-
keit des Gebaudes stellt der Entwurf einen ausgewogenen Kompromiss zwischen dem Erfor-
dernis zur Minimierung der Flachenversiegelung durch die Grundflache des Gebaudes
(Eingriffsminimierung) und dem Erfordernis zur Vermeidung der Beeintrachtigung der Blickbe-
ziehung zwischen Kirchberg und Weiem See (Landschaftsbild) dar.

Als weitere Festsetzung des Malles der Nutzung ist die Begrenzung der Hoéhe der baulichen
Anlagen zu werten (stadtebauliche Festsetzung Nr.1). Die Begrenzung der Hohen erfolgt, um
die Blickbeziehungen vom Aussichtspunkt ,Kirchberg“ nicht zu beeintrachtigen. Im Zuge der
Konkretisierung der Planung konnte die festgesetzte maximal zulassige Héhe im Entwurf des
Bebauungsplanes gegentiber dem Vorentwurf um etwa 1,10 m (Traufe) bzw. 3,60 m (First)
herabgesetzt werden.

5.5. Uberbaubare Grundstiicksfliche, Bauweise

Die Uberbaubare Grundstiicksflache wird im Bebauungsplan durch Baugrenzen gemaf § 23
Abs. 3 Baunutzungsverordnung festgesetzt. Aus Grinden der Minimierung des Eingriffes in das
Landschaftsbild wurde von der Unteren Naturschutzbehérde des Kreises gefordert, das Kita-
Gebéaude so dicht wie méglich an die Bebauung des Wohngebietes Ringstrale heranzuriicken.
Das durch die festgesetzten Baugrenzen entstehende Baufeld befindet sich daher im westli-
chen Teil des Plangebietes. Die Gréke des Baufeldes wurde - unter Zubilligung geringfugiger
Planungstoleranzen im weiteren Planungsprozess - aus der vorliegenden Entwurfsplanung far
das Kita-Geb&ude (Stand 09.03.2000) abgeleitet.

Die Lage des im Bebauungsplan festgesetzten Baufensters gewahrleistet aullerdem, dass zu-
sammenhangende Flachen fur das Anpflanzen von Baumen, Stréduchern und sonstigen
Bepflanzungen im riickwartigen und 6stlichen Grundstlcksbereich als Ubergang zum wert-
vollen, geschltzten Landschaftsraum entstehen kénnen.

Auf die Festsetzung einer Baulinie wurde verzichtet, um die Moglichkeit der Optimierung
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der Funktionsablaufe entsprechend der Nutzerbedirfnisse und der internen Flachendisposi-
tion offenzuhalten, zudem lasst sich aus der benachbarten Bebauung kein baulicher
Bezug herstellen, der die Festsetzung einer Baulinie rechtfertigen wirde.

Festsetzungen zur Bauweise wurden nicht getroffen, um die Planungsfreiheit beim Gebzude-
entwurf auf der Grundlage der angestrebten padagogischen Konzepte und deren baulicher
Umsetzung nicht einzuschranken.

5.6. Flachenangaben

Im Plangebiet werden folgende Flachen in Anspruch genommen:

Gréfe des Plangebietes: 7.505 m?
davon - Flache fur die Landwirtschaft 250 m?
- Gemeinbedarfsflache 7.255 m?

a) Uberbaubare Grundstlcksflache (Baufenster) 1.860 m?

b) nichtlberbaubare Flache A fur griinordne-
rische MalRnahmen 2.960 m?

c) sonstige nicht Uberbaubare Grundsticksflache 2.685m?

Anmerkungen:

zu a) Innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflache ist eine Bebauung mit dem Gebaude
der Hauptnutzung bis maximal 1.450 m? Grundflache zuldssig.
Auf der verbleibenden Flache kénnen Nebenanlagen (z.B. Terrassen vor den Grup-
penraumen) errichtet oder Freiflachen angelegt werden.

zu c) Innerhalb der sonstigen nicht Gberbaubaren Grunstiicksflache kénnen Stellplatze uhd

Nebenanlagen nur im Rahmen der getroffenen Festsetzungen errichtet werden. Die
verbleibenden Flachen sind als Freiflaichen zu gestalten.

6. Sonstige Festsetzungen

6.1. Stellplatze, Carports und Garagen

Ziel des Bebauungsplanes ist es, die nicht Gberbaubaren Grundstlicksflachen derart zu ord-
nen, dass die Transparenz sowie die Freiraumqualitaten durch Garagenanlagen nicht beein-
trachtigt werden. Daher dlrfen Garagen nicht auBerhalb der tGberbaubaren Grundstuicksfla-

che errichtet werden. ‘

Da die Auswirkungen von tberdeckten Stellplatzen (Carports) ahnlich sind wie bei Garagéh
(Luft, Larm), sind fur diese Anlagen ebenfalls Einschrankungen zur Errichtung auf den

11



Neu Fahriand, Bebauungsplan Kita ,Birnenplantage”

Grundstlcksbereichen vorgegeben. Es gelten die gleichen Festsetzungen wie flr Garagen.

Stellplatze sind nicht durch bauliche Hullen eingehaust und kénnen somit die Transparenz
der Grundstlicksbereiche nicht in dem MafRle beeinflussen, wie das bei Garagen und Car-
ports méglich ist.

Die fur die Kita-Nutzung erforderlichen Stellpléatze kénnen gemafy der Stadtebaulichen Festset-
zung 2.2. auf dem Grundstiick entlang der StrafRe ,Am Kirchberg" in einem maximal 12,00 m
tiefen Bereich angelegt werden. Davon ausgenommen ist lediglich der Bereich der Flache A far
die grinordnerischen MaRRnahmen. Gemafl Entwurfsplanung fir das Kita- Gebaude (Stand
09.03.2000) ist eine Sammelstellplatzanlage mit 8 Stellplatzen vorgesehen. Da sich deren Lage
jedoch im Zuge der weiteren Prazisierung der Planung noch &ndern kann, wurde auf eine ge-
naue zeichnerische Festsetzung verzichtet. Durch die Textfestsetzung wird gesichert, dass die
Stellplatze moglichst nah an der StralRe errichtet werden. Dadurch kann das Maf} der Versiege-
lung fur die Zufahrten minimiert und eine funktionell und gestalterisch stérende Anordnung in
der Tiefe des Grundstlckes verhindert werden.

6.2. Nebenanlagen

Gesonderte Festsetzungen zur Zulassigkeit von Nebenanlagen werden im Bebauungsplan
nicht getroffen. Nebenanlagen nach § 14 Abs. 1 Baunutzungsverordnung sind uneingeschrankt
zulassig, wenn sie der bestimmungsgemaRen Nutzung des Baugrundstiickes dienen und ge-
genudber der Kita-Nutzung, auf die sie ausgerichtet sein sollen, nur eine untergeordnete Funkti-
on haben, die auch in ihrer Gréf3e und ihrem Umfang zum Ausdruck kommen soll.’

Der gegenwadrtige Stand der Planung |42t eine Festlegung von den fir die Nutzung erforder-
lichen Nebenanlagen und Einrichtungen nicht zu.

6.3. Anschluf der Grundstiicke an die Verkehrsflachen

Das Plangebiet wird Uber die StralRe ,Am Kirchberg“ erschlossen, die von der Buhdesstraf&e

B 2 aus zum Siedlungsteil Ringstrafie verlauft. .
Die Stralte ,Am Kirchberg" ist im rechtskraftigen Flachennutzungsplan als einzige, lnnerortllche ‘
Hauptverkehrsstrale Neu Fahrlands dargestelit.

Die Anzahl und Lage von méglichen Zufahrten wurde nicht festgesetzt, da der derzemge
Planungsstand Festsetzungen nicht zulaf3t.

7. Gestaltung baulicher Anlagen

Eines der wesentlichen Ziele des Bebauungsplanes ist es, auf dem naturnahen Grundstiick
die Errichtung einer Kindertagesstatte zu ermaglichen. Zur Erlangung der angestrebten
stadtebaulichen Qualitaten und dem Schutz des 6kologisch wertvollen Gebietes wird ledig--
lich der Festsetzungrahmen geschaffen, der zur Durchsetzung der Planungsziele zwingend
erforderlich ist. Eine Uberregulierung soll im Interesse der individuellen Planungsfreiheit des
Grundstlckseigentimers vermieden werden, deshalb wurden lediglich Festsetzungen zur -
Gestaltung der Einfriedungen getroffen.
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7.1. Einfriedungen

Der Artenaustausch sowie die Wanderung von kieinen Tieren und Insekten soll auch weiterhin '
ermdglicht werden. Daher sind geschlossene Einfriedungen nicht zuldssig. .

Um die vorhandenen Blickbeziehungen und die bestehenden Sichtachsen nicht einzu-
schréanken durfen die Einfriedungen eine Hohe von 1,50 m nicht Uberschreiten.

8. Technische Infrastruktur

8.1. ErschlieBung / Individualverkehr

Die VerkehrserschlieBung der geplanten Kindertagesstatte erfolgt von der Stralle ,Am
Kirchberg"“.

Das zusétzlich zu erwartende Verkehrsaufkommen wird im wesentlichen durch den Anlie-
gerverkehr der Kindertagesstatte bestimmt sein.

Zusatzliche Verkehrsbaumalnahmen aulerhalb des Plangebietes sind nicht erforderlich.

- 8.2. Versorgung mit Medien

Wasserversorgung, Abwasserableitung, Elektroversorgung, Gas

Das Kita- Grundstick kann von der StraRe ,Am Kirchberg” mit folgenden MédienanschIUssen
versorgt werden:

Elektrizitat,

Trink-/ Brauchwasser,
Abwasser,

Erdgas,
Telekommunikation.

9. Denkmalschutz (denkmalgeschiitzte Gebaude und
Bodendenkmale)

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

Bei Erdarbeiten ist es dennoch méglich, dass bisher unbekannte Bodendenkmale entdeckt
werden. Es wird deshalb bereits im Bebauungsplan darauf hingewiesen, dass bei auftretenden
Bodenfunden diese gemall den Regelungen des Brandenburgischen Denkmalschutzgesetzes
(BbgDSchG) umgehend mitzuteilen sind und die Erdarbeiten bis zur Sicherung oder Dokumen-
tation des Fundes (unter Leitung der Denkmalschutzbehérde) einzustellen sind. Nahere Hin-
weise werden in Verbindung mit jeder Baugenehmigung erteilt.
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10. Umweltvertraglichkeit

10.1. Emissionen, Imissionen, Larm

Aufgrund der im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen zur Art der Nutzung als Gemein-
bedarfsflache mit der Zweckbestimmung - Kindertagesstatte - ist nicht damit zu rechnen, dass
vom Plangebiet Emissionen ausgehen, die das angrenzende Wohngebiet Ringstrale beein-
trachtigen und stéren kénnen. Ebensowenig sind Immissionen bekannt, die einer Festsetzung
als Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung - Kindertagesstatte - widersprechen.
Durch die Errichtung der Kindertagesstatte im Plangebiet kann sich das Verkehrsaufkommen
erhdhen. Da jedoch fast nur mit reinem Anliegerverkehr zu rechnen ist, ist die damit verbunde-
ne zeitweise Erhéhung des Larmpegels von den Anliegern des Wohngebietes Ringstrale hin-
zunehmen und flhrt zu keiner unzuldssigen Beeintrachtigung der Ruhe in diesen Gebieten.

Festsetzungen zum Schutz vor Immissionen, die von auRen auf das Plangebiet einwirken kon-
nen, werden nicht getroffen.

10.2. Schutz des Grundwassers
Das Plangebiet liegt in der Trinkwasserschutzzone |l des Wasserwerkes Nedlitz in Potsdam.

Die grlnordnerische Festsetzung zu den wasserhaushaltschonenden Mafnahmen und zum
Bodenschutz zielt auf das véllige AusschlieRen von Eingriffen in das Grundwasser ab, um die
Trinkwasserqualitat nicht zu beeintrachtigen. :

Die getroffene Festsetzung zur Unterkante baulicher Anlagen halt den Grundwasserleiter von
baulichen Anlagen mit einer Sicherheitsreserve, die Schwankungen ausgleicht, frei.

10.3. Lage im Landschaftsschutzgebiet

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sch volistandig im Landschaftsschutzge-
beit ,Kénigswald mit Havelseen und Seeburger Agrarlandschaft‘. Mit:Schreiben des Umweltam-
tes des Landkreises Potsdam-Mitteimark vom 21.10.1999 wurde der Gemeinde fur die Errich-
tung der Kita eine Befreiung von den Verboten der Landschaftsschutzgebietsverordnung in
Aussicht gestellt, wenn eine Reihe von Bedingungen erflllt werden. Im Schreiben des Umwel-
tamtes wurde darauf hingewiesen, dass die Befreiung von den Verboten der Landschafts-
schutzgebietsverordnung gesondert beantragt werden muss. Im Rahmen der Antragstellung ist
die Erfullung der gesteliten Bedingungen nachzuweisen. Im Rahmen des Antragsverfahrens sei
auch die Frage des grinordnerischen Ausgleichs und Ersatzes fUr den baulichen Eingriff aus-
reichend zu kléren.

Der Befreiungsantrag wurde im Marz 2000 beim Umweltamt des Landkreises Potsdam-
Mittelmark eingereicht. Der Befreiungsbescheid - mit Auflagen - wurde am 10.05.2000 erteilt.
Die im Bebauungsplan getroffenen griinordnerischen Festsetzungen gewahrleisten die Erful-
lung der mit dem Befreiungsbescheid verbundenen Bedlngungen fur die Zulassigkeit des ge-
planten Vorhabens.

10.4. Begriinungen, Bepflanzungen

Durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes sind Eingriffe in Natur und Landschaft méglich.
Die Vermeidung und der Ausgleich von Beeintrachtigungen:ist entsprechend § 12 Brandenbur-
gisches Naturschutzgesetz (BbgNatSchG) anzustreben bzw. zu erbringen. Aus diesem Grund
sind Festsetzungen zur Erhaltung und Ergénzung der Bepflanzung und landschaftspflegeri-
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schen Gestaltung des Plangebietes getroffen worden (Pflanzbindungen, Pflanzpflichten usw.).
Der genaue 6kologische Wert des Grundstiickes sowie die Eingriffe und die notwendigen Aus-
gleichmaflinahmen werden ausflhrlich im Griinordnungsplan beschrieben und bewertet, der
parallel zum Vorentwurf des Bebauungsplanes erarbeitet wurde und Grundlage fur die
grinordnerischen Festsetzungen im Vorentwurf zum Bebauungsplan bildete. Aufgrund der An-
derungen der Planung, die zur Erflllung der vom Umweltamt des Landkreises gestellten Bedin-
gungen fur die Erteilung der Befreiung von den Verboten der Landschaftsschutzgebietsverord-
nung erforderlich waren, musste die Eingriffs-/Ausgleichs-Bilanzierung gegentber der Fassung
des Grunordnungsplanes vom April 1999 nochmals Uberarbeitet werden. Die der aktuellen Bi-
lanzierung zugrunde liegenden Ausgleichsmalnahmen wurden - soweit aufgrund bodenrechtli-
cher Relevanz nach § 9 Abs.1 Baugesetzbuch festsetzbar - in den Entwurf des Bebauungspla-
nes Ubernommen. Da aus Grunden der Landschaftsbildgestaltung (Freihalten der Blickbezie-
hungen zum Ufer des Weiflen Sees) im Geltungsbereich des Bebauungsplanes auf eine fla-
chenhafte Bepflanzung mit Baumen und sichtabschirmenden Hecken verzichtet werden sollte,
wurde die Entscheidung getroffen, lediglich einen Teil der fir den Ausgleich erforderlichen
grinordnerischen MaRnahmen auf dem Kita-Grundstiick zu realisieren. Neben den im Bebau-
ungsplan festgesetzten grinordnerischen AusgleichsmalRnahmen ist in Verbindung mit dem
Kita-Neubau eine griinordnerische AusgleichsmaRnahme auflerhalb des Plangebietes auf der
sldlich an das Plangebiet angrenzenden Teilflache des Flurstiickes 2086, Flur 4, vorgesehen.
Die fur die AusgleichsmaflRnahme bendtigte Flache wird durch die Gemeinde erworben. Da die
fUr diese Ausgleichsmallnahme vorgesehene Flache nicht im Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes liegt, kann diese nicht im Bebauungsplan festgesetzt werden. Die Durchftihrung der
Malnahme wird durch einen Selbstbindungsbeschluss der Gemeindevertretung gesichert.

Die im Bebauungsplan enthaltenen griinordnerischen Festsetzungen wurden auf der Grundlage
der folgenden, dem im Rahmen des Antragsverfahrens zur Befreiung von den Verboten der
Verordnung Uber Landschaftschutzgebiete abgestimmten Stand entsprechenden Eingriffs-/
Ausgleichs-Bilanzierung getroffen.

Bestand Naturhaushalt:

Die Boden Uber den Talsandflachen am WeiRen See sind rostfarbene Waldboden mit einem
Anteil bindiger Elemente, die wegen der am Standort giinstigen Grundwasserverhaltnisse ein
wertvolles Potential fir Vegetationsansiedlung darstellen. Der Boden ist in seiner 6kologischen
Wirksamkeit fur folgende Beeintrachtigungen besonders empfindlich: Verdichtung, Versiege-
lung, Entwésserung, Grundwasserabsenkung, Schadstoffeintrag.

In engem Zusammenhang mit dem Schutzgut Boden steht das Schutzgut Wasser. Der Stand-
ort flr die Kita befindet sich unweit des Weillen Sees. Am Ufer steht das Grundwasser oberfla-
chennah an. Am Kirchweg liegt der Flurabstand des Grundwassers bei etwa 2m unter Flur. Der
Anteil der bindigen Bdden liegt hier bei weniger als 20%, das heilt das Grundwasser ist ge-
genuber flachenhaft eindringenden Schadstoffen nicht geschlitzt. Der Standort liegt innerhalb
der TWSZ lll. GemaR § 15 BbgNatSchG sind Nutzungen/Bebauungen innerhalb von TWSZ mit
der Trinkwasserschutzkommission des Landkreises Potsdam-Mittelmark abzustimmen.
Biotope und Arten: Der Standort ist durch folgende Biotope gepragt:

- 05150 Intensivgrasland (Streifen von ca. 8m Breite am Kirchweg unter den Baumen)

- 05130 aufgelassenes Grasland (Grinlandbrache) - ca. 90 % des Standortes

- 10160 Freiflachen im Siedlungsbereich (Verdichtete, befahrene, vegetationslose Flachen)

Es befinden sich keine geschuizten Biotope gemaR - § 32 BbgNatSchG am Standort.

Die Flurstucke sind Teil des festgesetzten LSG ,, Konlgswald mit Havelseen und Seeburger
Agrarlandschaft". :

Landschaftsbild: Die Birnenplantage stellt eine offene Wlesenﬂache als'Zasur zwischen Wald
und Siedlungsbereichen dar und ermogllcht den Bllck von der Strale Am Kirchberg zum Wei-
Ren See.
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Eingriff/Ausgleich:

Bei der Planung der Kita wurde die Uberbaubare Flache / versiegelte Flache minimiert. Das
Gebaude wurde entsprechend den Anforderungen der UNB Richtung Westen an die vorhande-
ne Wohnbebauung herangertckt. So bleibt ein pragnante Zasur eines sich 6ffnenden Land-
schaftsraumes zwischen Wald und beginnender Bebauung erhalten. Der Blick tber die Birnen-
plantage zum Weillen See Uber eine offene Wiese bleibt erhalten.

Eingriffsermittiung laut Bebauungsplan:

zulassiges Mafl der Hauptnutzung 1.450 m?
zulassige Uberschreitung durch Nebenanlagen (50%) 725 m?
Summe 2175 m?

Dartiber hinaus missen entlang des Weges Am Kirchberg in Abhéngigkeit von Anzahl und La-
ge der Stellplatze wahrscheinlich zwei Bdume gefallt werden.

Ausgleichsmalinahmen:

1. Mit der Verschiebung der Baukdrpers. Richtung Westen stehen auf dem Flurstiick Nr. 212 ca.
1.950 m? Flache fur AusgleichsmaBmahmen zur Verfigung. Da mit dem Eingriff in das
Schutzgut Biotope und Arten vor allem aufgelassenes Grasland und Ruderalvegation zerstért
werden, soll an dieser Stelle wiederum eine extensive Wiesenflache durch Aussaat von
Saatgut autochtoner Arten angelegt werden: Diese Flédche ist Teil des Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes, der mit einer entsprechenden Textfestsetzung die Umsetzung der

Malnahme rechtlich absichert. Das Flurstiick Nr. 212 ist Eigentum der Gemeinde Neu
Fahrland.

2. Auf dem Geléande der Kita werden folgende Ausgle:chsmaf&nahmen vorgenommen:
- Pflanzung von ca. 8 Laubb&umen; '

- Pflanzung von Strauchgruppen mit einer Flache von msgesamt 200 m2,

3. Dartber hinaus wird die Gemeinde auRerhalb des Plangebietes auf der sdlich an das Plan-
gebiet angrenzenden Teilflache des Flurstiickes 206, Flur 4, folgende Ausgleichsmalnahme
durchfihren: Mit einem fur die ErschlieRung der siidlich an das Flurstiick angrenzenden
landwirtschaftlichen Nutzflachen freizuhaltenden Abstand von 5,00 m zur westlichen Grenze
des Flurstickes wird Uber die gesamte Lange der Teilflache des Flurstiickes 206 (von der
Plangebietsgrenze zum Bebauungsplan Kita ,Birnenplantage” im Norden bis zur Grenze des
Flurstlickes im Stden) ein 8,00 m breiter mehrschichtiger Gehélzstreifen angelegt. Je 100
m? Pflanzflache werden ein Baum erster Ordnung, zwei Bdume zweiter Ordnung sowie 20
Straucher erster Ordnung und 30.Straucher zweiter Ordnung geméR Pflanzenliste des Be-
bauungsplanes Kita ,Birnenplantage* gepflanzt.-Auf der &stlich des Gehélzstreifens verblei-

- benden Flache des Flurstiickes wird eine extensive Wiesenfiache angelegt. Es ergibt sich
eine Ausgleichsflache von ca. 400 m? Gehélzstreifen und ca. 1.500 m2 Wiesenflache.

Zusammenfassung:

Bei Umsetzung der dargesteliten Marsnahmen stehen einer Elngrn‘fsﬂache von 2.175 m?2 fol-
gende Ausgleichsflachen gegenuber

FS 212 ‘ o 1.950 m?
Kita-Gelande FS 212/206 teilweise - ' , - 200 m?
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FS 206, Teilflache auBerhalb des Plangebietes

Gehdlzstreifen 400 m?
Extensive Wiesenflache ' 1.500 m2
Summe ; 4.050 m?

Mit der Umsetzung der vorgeschlagenen Ausgleichsmafnahmen wird ein Ausgleich von etwa
1:1,85 im Verhéltnis zur geplanten Eingriffsflache erreicht. Mit den vorgeschlagenen Maf-
nahmen wird die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes erhéht, insbesondere bezogen auf
das Schutz-gut Biotope und Arten. Durch die Pflanzungen auf dem Kitagelande erfolgt eine
behutsame Ein-bindung des Baukorpers in das Landschaftsbild; durch die Baukérperverschie-
bung bleibt der Eindruck einer offenen Wiese mit Blick auf den WeilRen See erhalten. Eingriffe
in die SchutzgUter Biotope und Arten sowie Boden und Landschaftsbild kénnen damit ausgegli-
chen bzw. vermieden werden. Eingriffe in das Schutzgut Wasser werden vermieden.

11. Stellung des Bebauungsplanes zu den (ibergeordneten
Planungen

Im gednderten Flachennutzungsplan der Gemeinde Neu Fahrland (Anderungsverfahren wird
parallel zur Aufstellung des Bebauungsplanes durchgefiihrt) wird der Geltungsbereich des Be-
bauungsplanes als Gemeinbedarfsflache dargestellt. Im Erlduterungsbericht zum geanderten
FNP wird dargelegt, dass durch die Darstellung der Gemeinbedarfsflache die Errichtung einer
Kita am Standort Birnenplantage erméglicht werden soll. Die Festsetzungen des Bebauungs-
planes werden demnach nicht den Inhalten des geanderten Flachennutzungsplanes entgegen-
stehen. Der Bebauungsplan W|rd als aus dem Flachennutzungsplan entwickelt (§ 8 (3) BauGB)
angesehen werden kénnen.

Der Geltungsbereich "des Bebauungsplanes befindet sich gemaR Landesentwicklungsplan fiir
den engeren Verflechtungsraum Brandenburg-Berlin (LEPeV) nicht im Siedlungsbereich son-
dern im Bereich eines ,Freiraumes mit grolflachigem Ressourcenschutz®. Nach Ziel 2.1.2. des
LEPeV kann dort eine ... Siedlungserweiterung ausnahmsweise zugelassen werden, soweit
sonstige &ffentlich rechtliche Vorschriften nicht berlihrt sind und sie mit folgenden Kriterien im
Einklang steht:

- Erforderlichkeit der Sxedlungsmal’snahme mit Nachweis der geordneten Entwicklung bei Ori-
entierung auf den voraussehbaren Bedarf und Nachweis, daR Ansiedlung auf vorhandener
Flache im Siedlungsbereich unméglich ist und

- Sicherung der ErschlieBung mit geeigneten 6ffentlichen Verkehrstragern, vorzugsweise mit
schienengebundenem Personenverkehr sowie der sonstigen technischen (u.a. zentrale Ab-
wasserentsorgung) und sozialen Infrastruktur.”

Die im LEPeV geforderten Kntenen zur Inanspruchnahme der Flache durch den Bebauungs-

plan werden erfllt:

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist die Errichtung einer Kindertagesstatte geplant.

Diese Einrichtung ist'notwendig, um eine ausreichende Grundversorgung der Bevélkerung mit

Kita-Platzen sicherzustellen. Der Standort wurde so gewahit, dass er sich in fuBlaufiger Entfer-

nung zu den gegenwértigen und perspektivischen Einwohnerschwerpunkten von Neu Fahriand

befindet. Die ErschlieBung ist gesichert, die kommunalen Kosten sind gedeckt. Das Umweltamt
des Landkreises hat fir den Kita-Neubau die Befreiung von den Verboten der Landschafts-
schutzgebiets-Verordnung erteilt, sodass davon ausgegangen werden kann, dass durch die

Planung keine sonstigen éffentlich rechtlichen Vorschriften bertihrt werden. Die Planung hat

auflerdem keine Auswirkungen auf die bereits tiberschrittenen Orientierungswerte flir die Ein-
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wohnerentwicklung bis zum Jahr 2010. Es wird deshalb und wegen der geringen GroRe der
Gemeinbedarfsflache kein Widerspruch zum LEPeV gesehen.

Die Gemeinsame Landesplanungsabteilung der Lander Brandenburg und Berlin hat dem Be-
bauungsplan ,Birnenplantage” mit Schreiben vom 05.01.1999 und vom 10.05.1999 zugestimmt.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes gehért gemaf Regionalplan zum Vorbehaltsgebiet
Wald. Es handelt sich allerdings um eine Flache, auf der sich derzeit kein Waldbestand befin-
det. Da das Amt fur Forstwirtschaft zum Bebauungsplan Kita ,Birnenplantage” eine positive
Stellungnahme abgegeben hat, kann davon ausgegangen werden, dass die gesamte Flache
nicht durch die Forst beansprucht wird.

Durch den Bebauungsplan werden die Méglichkeiten, innerhalb des durch den Regionalplan
bestimmten Vorbehaltsgebietes den Waldbestand zu erhalten und zu entwickeln aufgrund der
geringen Plangebietsgréfie nur unbedeutend eingeschrankt. Die Beeintrachtigungen kénnen
daher vernachlassigt werden.

In ihrer Stellungnahme vom 18.05.1999 teilt die Regionale Planungsgemeinschaft Havelland-
Flaming mit: ,Der Bebauungsplan ,Birnenplantage” entspricht den Zielen der Regionalplanung.”

12. Auswirkungen der Planung

12.1. Bodenordnende MaRnahmen

'Bodenordnende Malinahmen nach Baugesetzbuch sind nicht erforderlich.

12.2. Kosten fiir die Gemeinde

Die Kosten fur den Grundstickserwerb, fir die Planung und fir die Realisierung des Vorhabens
wurden in den Gemeiridehaushalt eingestellt. Fir die Realisierung des Kita-Neubaus hat die
Gemeinde beim Landkreis Potsdam-Mittelmark Fordermittel in Héhe von etwa 80% der zu er-
wartenden Baukosten beantragt. Die Fordermittel wurden fur die Jahre 1999 und 2000 in vol-
lem Umfang bewilligt und fur die Folgejahre in Aussicht gestellt.

7/
Neu Fafridnd, den@Aé‘O&.&OO’\
Der Vorsitzende der Gemeindevertretung Amibdirekror
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