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Begriindung zum Bebauungsplan
"Priesterfeld"

Gemarkung Neu-Vehlefanz, Ortsteil Klein-Ziethen

Planungsgegenstand

Veranlassung und Erforderlichkeit

Die Gemeinde Neu-Vehlefanz hat mit BeschiuB (NV 60/94) der Gemeindevertreter-
versammiung vom 11.5.94 die Aufstellung eines Bebauungsplanes mit der Zielsetzung
ErschlieBung und Errichtung einer Wochendsiedlung auf den Flurstlicken 56 teilweise,
90/1, 90/2, 91 teilweise, 92 und 93 beschlossen.

Ein rechtsverbindlicher Flachennutzungsplan existiert derzeit nicht. Der Bebauungsplan
soll als vorzeitiger Bebauungsplan gemal & 246a (1) 3. BauGB vor der Aufsteliung des
Flachennutzungsplans aufgestellt werden. Fir die beabsichtigte Entwicklung einer

Wochenendhaussiedlung ist ein Bebauungsplan erforderlich, weil das in Frage stehende
Gebiet derzeit als AuBenbereich einzustufen ist.

Beschreibung des Plangebietes
Bestand

Geltungsbereich

Der Planbereich umfafit die Flurstiicke:
90/1, 90/2, 92, 93 vollstandig und 91 teilweise.

Die Geltungsbereichsgrenze ergibt sich:
im Westen aus der Grenze zwischen den Flursticken 90/2 und 56,
im Norden und im Osten aus der Gemarkungsgrenze der Gemeinde Neu-Vehlefanz und

im Saden aus der Grenze zwischen den Flurstiicken 93 und 94, 92 und 94, 92 und 99,
der Verbindung der Studwestecke des Flurstickes 92 und der Sidostecke des
Flurstiickes 56 sowie der Grenze zwischen den Flursticken 90/1 und 56 und 90/2 und

586.
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Eigentumsverhélinisse

Die Flursticke 90/1, 90/2 und 93 befinden sich im Eigentum der Pfarre zu Klein-Ziethen.

Diese Flachen sind in Erbpacht vergeben an den DGV Priesterfeld e.V zum Zwecke der
Errichtung einer Wochenendhaussiedlung.

Das Flurstick 91 (StraBe Richtung GroB-Ziethen / Schwante) ist Eigentum der Gemeinde
Neu Vehlefanz.

Die Eigentumsverhaltnisse des Flurstickes 92 befinden sich derzeit in Kléarung, im
Grundbuch ist als Eigentimer ,Anlieger* verzeichnet, d.h. die Kirchengemeinde, die
Gemeinde  Neu-Vehlefanz und die BVVG  ,Rechtstragerin® sind  als
Eingentimergemeinschaft Eigentimer dieses Grundstickes. Aufgrund Lage und
Zuschnitt des Grundstiickes ist zu vermuten, daB8 es sich hier um einen ehemaligen
Weg oder Graben handelt, der von den Anliegern genutzt wurde, oder dessen Nutzung
geplant war. Diese Grundsticksaufteilung entspricht weder der heutigen Nutzung, noch
der landwirtschaftlichen Nutzung der letzten Jahrzehnte.

Es ist eine Grundsticksteiliing geplant, nach der der nérdliche Teil, der das Flurstick 93
in zwei Hélfien teilt, in dus Eiventum der Kirchengemeinde (bergeht. Fir die Teilung
liegt ein Negativzeugnis des Landkreises Oberhavel vor, der bestatigt, daB3 die Teilung
nach § 19 Abs. 4 Nr. 4 BauGB und nach § 8 BbgBO nicht der Genehmigung bedarf.

Topographie

Das gesamte Gelande ist annahernd eben und weist keine topographischen
Besonderheiten auf. Das Gelandeniveau liegt an der Westgrenze bei etwa 4250 m
aber HN und steigt zur StraBe hin kontinuierlich auf etwa 44,50 m an, um Richtung
Osten wieder auf ca. 42,50 m abzufalien.

Sadlich des westlichen Teiles des Plangebietes verlauft entlang der
Geltungsbereichsgrenze ein ca. 05 bis 1m tiefer Graben. An der Westgrenze des
Gebietes befindet sich ein weiterer Graben, dessen Sohle etwa 2m unterhalb der

Baschungsoberkante liegt.

Lage und Raumliche Einordnung

Der Ort Klein-Ziethen im Land Brandenburg, Landkreis Oberhavel, Amt Oberkramer,
gehort zur Gemeinde Neu-Vehlefanz und liegt etwa 1,2km nordlich des Berliner
Autobahnringes BAB 10, ca. 3 km westlich von Vehlefanz.

Klein Ziethen ist eingebettet in landwirtschaftlich genutzte Flachen.



Die Siedlungsflache von Klein-Ziethen selbst gruppiert sich um den Dorfanger, der mit
einem Kinderspiel- und Bolzplatz, einem kleinen Lebensmittelgeschaft mit
angeschlossenem Imbis, einem Restaurationsbetrieb sowie einem gemeindeeigenen
Gebaude, was derzeit zu einer Art Begenungsstatte far alle Altersstufen ausgebaut wird,
das Zentrum des Ortes markiert.

Die Bebauung des Ortes besteht aus Einfamilienhausern und Gehdften. In jangerer Zeit
wurde der Ortskern verdichtet und erweitert. Nach Stden entlang der Kirschallee ist eine
Einfamilienhaussiedlung teilweise fertiggestellt, teilweise noch im Bau, die auf der
Grundlage eines Vorhaben und ErschlieBungsplanes genehmigt wurde.

Nordlich des Dorfangers schlieBen sich entlang des Weges Richtung Amalienfelde
westlich der StraBe Einfamilienhauser, teilweise mit Bauten auch im hinteren Teil der
Grundsticke an. Qstlich der StraBe befindet sich ein in eine Grinfliche eingebetteter
Teich. Die eigentliche ErschlieBung des Ortes geschieht aber von Suden, tUber zwei
asphaltierte StraBen, die auf die VerdungsstraBe zwischen Vehlefanz und Wolfslake

fahren.

Das Plangebiet schiieBt sich an den nérdlichen Ortsrand an. Die Strafle Richtung
Amalienfelde ist einspurig durch zwei Plattenwege befestigt und teilt das Plangebiet in
einen éstlichen und einen westlichen Bereich. Innerhalb des Geltungsbereiches ist die
StraBe durch den Baumbestand beidseits der StraBe, der nur wenige Licken aufweist,

als Allee ausgebiidet.

Das Plangebiet erstreckt sich von der StraBe in éstlicher ud westlicher Richtung in einer
Tiefe von jeweils knapp 300 m und einer Breite von 90 bis 100 m.

Der westliche Teil der geplanten Wochendsiedlung setzt die bestehende Siediungskante
fort, wahrend der ostliche Teil Gber das bestehende Weichbild hinausreicht. Eine
geplante Wohnbebauung éstlich des Teiches wird aber auch hier dazu fuhren, daf sich
das Wochenendhausgebiet an den Ortsrand anfuagt.

Folgeseiten: Abb.1: Lage im Umfeld
M 1:25.000

Abb.2: Raumliche Einordnung
M 1:10.000
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ErschlieBung

Verkehr:

Klein-Ziethen ist von Saden erschlossen durch zwei ausgebaute Straflen, die zur
LandstraBe zwischen Vehlefanz und Wolfslake firhren. Uber Vehlefanz besteht
AnschiuB an den Berliner Ring, BAB 10 Gber die Autobahnanschiufistelle Schwante, die
von Klein-Ziethen nur ca. 5 km entfernt ist. Von der Autobahnauffahrt Schwante besteht
ber das Autobahndreieck Oranienburg und die BAB 111 ein sehr schnelle Verbindung
nach Berlin. Auch Potsdam ist Gber die Autobahn oder Gber Land- und Bundesstrafle
Uber Henningsdorf und Falkensee schnell erreichbar. Die Anbindung an das uberriliche
VerkehrsstraBensystem ist also ausgesprochen gut.

Neben der ErschlieBung nach Stden besteht eine StraBe nach Amalienfelde, die auch
durch das Plangebiet fihri. Die StraBe ist jedoch nur einspurig mit zwei Fahrstreiten aus
Betonplatten  befestigt.  Ausweichmdglichkeiten bestehen  dber unbefestigte
Randstreifen. Die StraBe kreuzt die ausgebaute VerbindungsstraBBe zwischen Grof3-
Ziethen und Schwante und fahrt weiter nach Amalienfeide. Der iberwiegende Teil des
motorisierten Verkehrs wird jedoch nach Siden abgewickelt, so daf3 der StraBe nach
Amalienfelde nur eine untergeordnete Bedeutung beizumessen ist.

Das Plangebiet selbst ist durch diese StraBe an das offentliche StraBenverkehrsnetz
angeschlossen. Aufgrund der GréBe des Plangebietes reicht die StraBe alleine aber
nicht zur ErschlieBung eines Wochenendhausgebietes. Von der StraBe abzweigend ist
deshalb eine private ErschiieBung erforderlich und vorgesehen.

Bus

Der AnschiuB an das Netz des otientlichen Nahverkehrs ist in Klein-Ziethen dagegen
eher ungiinstig. Im Ort verkehrt zwar eine Buslinie, die eine Verbindung mif dem S-
Dahnnetz herstellt, jedoch nur mit sehr geringer Taktirequenz. An Wochenende vird der
Verkehr auf dieser Linie ganzlich eingestellt. Die Anbindung an das dffentiche
Verklehrsnetz ist also far die Nutzung einer Wochendsiediung als unginstig bis nicht
vorhanden zu beureiien.

Technische Infrastruktur

Klein-Ziethen ist an die &ffentliche Wasserversorgung sowie an das Strom- und
Fernsprechnetz  angeschlossen.  Eine  Anbindung  an eine  kanalisierte
Abwasserentsorgung besteht derzeit nicht; die Entsorgung des Abwassers erfoigt Gber
Grubenentleerung.

Das Untersuchungsgebiet selbst ist derzeit nicht erschlossen. Eine Anbindung an die
Frischwasserversorgung und das Stromnetz ist problemios méglich und soll mit der
verkehrlichen ErschlieBung realisiest werden. Eine Anbindung an das Fernsprechnetz ist
ebenfalls maglich, inwieweit fir das Woehenendhausgebiet ein Bedarf besteht ist im
Rahmen der Realisierung zu kidren. Eine stadtebauliche Notwendigkeit fir eine
ErschlieBung auch durch Telefon besteht nicht, zumal sich das Plangebiet innerhalb der
Reichweite der verschiedenen Funktelefonnetze befindet. Die Entsorgung des
Abwassers soll wie im Gbrigen Ortsgebiet auch durch Grubenentleerung erfolgen.
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Nutzung

Das Gelande innethalb des Geltungsbereiches wurde bisher mit Ausnahme der StraBe
ausschlieflich landwirtschaftlich genutzt. Das teilweise Brachliegen im letzten Jahr steht
im ursachlichen Zusammenhang mit der Planung des Wochenendhausgebietes.

Naturhaushalt

Die Aufstellung des Bebauungsplanes stellt einen Eingriff in den Naturhaushalt dar. Zur
Bewertung dieses Eingriffes ist deshalb die Erstellung eines Grinordnungsplanes
erforderlich. Die Bewertung des Naturhaushaltes ist der im Anhang beigefugten
Begrundung des Grinordnungsplanes (Sondergebiet ,\Wochendhauser* Kiein-Ziethen
DGV Priesterfeld*, Karsten Falke & Markus Mdller, Umweltvorhaben Mdller & Darmer
GmbH, Berlin, Dezember 1996) zu entnehmen.

Altlasten

Altlasten im Plangebiet sind nicht bekannt. Die bisherige Nutzung der Grundsticke 1453t
auch keine Altlastenverdachtstandorte vermuten.

Planerische Ausgangssituation

Ilachannutzungsplan

Die Gemeinde Neu-Vehlefanz hat noch keinen rechtsverbindlichen FNP aufgestellt. Die
Gemeinde hat auch noch keinen AufstellungsbeschluB far einen FNP gefaB3t, es existiert
deshalb auch noch kein Vorentwurf. Anstelle dessen hat die Gemeinde zur Darstellung
ihrer planerischen Absichten und in Vorbereitung aut den Flachennutzungplan einen
Rahmenplan erstellt. Der Bebauungsplan soll deshalb als Vorzeiliger Bebauungsplan
aufgestellt werden.

Rahmenplan der Gemeinde Neu-Vehlefanz

Der Rahmenplan der Gemeinde Neu-Vehlefanz mit Stand Mai 1995 stelit im Ortsteil
Klein-Ziethen das in Rede stehende Plangebiet als Sondergebiet mit der
Zweckbestimmung Wochendhausgebiet dar. Stdlich des Ostfligels des Plangebietes ist
eine Wohnbauerweiterung dargestellt. Es ist deshalb anzunehmen. daB der
Bebauungsplan aus dem Flachennuizungplan entwickelbar sein wird.
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Gemeinsamer Landesentwicklungsplan fiir den engeren
Verflechtungsraum Brandenburg/Berlin

Im gemeinsamen Landesentwicklungsplan far den engeren Verflechtungsraum
Brandenburg/Berlin (LEPeV) liegt das in rede stehende Gelande im Freiraum mit
groBflachigem Ressourcenschutz.

Die Inanspruchnahme diese Freiraumes unterliegt einem  besonderen
Begrindungszwang, weil jegliche Siedlungstatigkeit einen Eingriff mit Folgen fir den
Naturhaushalt darstellt. Aufgrund der Planungshistorie und der bereits erteilten
Zustimmung des Ministeriums aus dem Jahr 1994 soll hier trotzdem das
Wochenendhausgebiet festgesetzt werden (siehe auch 1l.1.1 Beteiligung der Trager
offentlicher Belange). Der Eingriff in den Naturhaushalt wird durch die Ubernahme der
vorgeschlagenen Festsetzungen des Grinordnungsplanes ausgeglichen. Es verbleibt
lediglich ein nicht erheblicher Eingriff in das Schutzgut Landschaftsbild. Die Regionale
Planungsgemeinschaft Prignitz Oberhavel hat die Anpassung an das Ziel der
Eigenentwicklung der Gemeinde, den Grundsatz der Innenentwickiung sowie das
landesplanerische Ziel der Zuordnung von Freizeit- und Erholungsflachen zu den
vorhandenaen Ortslagen bestatigt.
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Plvaninhalt

Entwicklung der Planungs(iberlegungen

Die Gemeinde hat mit BeschluB 60/94 vom 11.05.94 die Aufstellung eines
Bebauungsplanes mit dem Ziel Errichtung einer Wochendhaussiedlung beschlossen.

Mit BeschluB NV 135/95 vom 3.05.95 wurde der Geltungsbereich des Plangebietes um
das Flurstiick 99 der Flur 3 erweitert. Die Erweiterung betraf den sidlich der geplanten
Wochendhaussiediung  gelegenen Teich. Ziel war es far den Teich
RenaturierungsmaBnahmen, zum Ausgleich des Eingriffes in den Natuthaushalt
festsetzen zu kdnnen.

Mit ErganzungsbeschiuB NV 165/96 vom 17.04.96 (Aufhebung des BeschluBes NV
135/95) wurde die Geltungsbereichserweiterung wieder rickgangig gemacht, weil der
Ausgleich des Eingriffes auch innerhalb des urspringlichen Plangebietes méglich ist. Far
diese Flache ist zudem die Aufstellung eines Bebauungsplanes nicht erforderlich, weil
fir diese gemeindeeigene Granflache keine Nutzungsdnderung geplant ist und die
Renaturierung oder Umgestaltung auch ohne Bebauungsplan realisiert werden kann.
Die Aufsteliung eines Febauungsplanes, der nicht erforderiich ist, ist jedoch nicht
zuldssig.

Das Flurstick 56 wurde nicht Bestandteil des Beschlusses des Bebauungsplanentwurfes
der zur Auslegung und zur Beteiligung der Trager offentlicher Belange bestimmt war,
weil far diesen dicht bewachsenen Graben die Aufstellung eines Bebauungsplanes nicht
erforderlich ist. Es ist keine Nutzungsdnderung fur diesen Graben geplant. Die
Einbeziehung dieses Grundstickes im ersten AufstellungsbeschluB lag an der zum
damaligen Zeitpunkt unzureichenden Kartenunterlage und nicht in dem gemeindlichen
Willen diesen Bereich einer stadtebaulichen Planung zu unterziehen. Fir den Graben ist
keine Nutzung im Zusammenhang mit der Wochendhaussiedlung geplant.

Beteiligung der Trager éffentlicher Belange

im Vorfeld der Tragerbeteiligung nach § 4 BauGB wurden bereits im Juni 1995 die
ErschlieBungstrager und die zustandigen dbergeordneten Verwaltungsbehdrden uber
die Planung informiert.

Osthavellandische Trinkwasserversorgung und Abwasserbehandiung GmbH (OWA):

Die OWA auBlerten keine Bedenken oder Einwande gegen die Errichtung der
Wochendhaussiedlung. Der AnschluB an die Trinkwasserversorgung ist mdglich, ein
AnschiuB an die zentrale Abwasserentsorgung kann nicht hergestellt werden, weil
eine zentrale Abwasserentsorgung in Klein-Ziethen nicht vorhanden ist.

Markische Energieversorgung AG (MEVAG)

Die MEVAG stimmt dem Vorhaben grundsétzlich zu, ein AnschiuB3 an das Stromnetz
ist méglich.



Déutsche Telekom

Die Deutsche Telekom erhebt keine Einwande gegen das Vorhaben, ein Anschluf3
an das 6ffentliche Fernsprechnetz ist moglich.

Die Ziele der Raumordnung und Landesplanung wurden beim zustandigen Ministerium
far Umwelt, Naturschutz und Raumordnung angefragt.

Ministerium fir Umwelt, Naturschutz und Raumordnung

Der beabsichtigten Errichtung einer Wochenendhaussiedlung auf einer Flache von
ca. 55 ha wird zugestimmt. Die Flache ist ihrer Zweckbestimmung gemaB
§ 10 BauNVO als Sondergebiet festzusetzen.

Lzndkreis Oberhavel

Die positive Stellungnahme des Ministerium  tir  Umwelt, Naturschui  unag
Raumordnung liegt vor. Die Rahmenplanung des Amtes Oberkramer ist
entsprechend zu Gberarbeiten.

Der Rahmenplanung ist inzwischen Uberarbeitet worden und stellt das in Rede
stehende Gebiet als Sondergebiet mit der Zweckbestimmung Wochenendhausgebiet

dar.
Landesumweltamt. Untere Naturschutzbehérde

Der Entwurf des Grinordnungsplanes wurde mit der far die Bebauungsplanung
zustandigen Unteren Naturschutzbehérde abgestimmt. Die Untere
Naturschutzbehdrde hat dem Entwurf vorbehaltlich einer abschlieBenden Prifung
zugestimmt.

Mit Schreiben vom 12.01.1998 wurden die Trager offentlicher Belange (TOB), die von
der Planung berihrt werden kdnnen und die Nachbargemeinden zur Stellungnahme bis
zum 12.4.1998 im Rahmen ihrer Zustandigkeit aufgefordert. Es wurden insgesamt 39
Trager dffentlicher Belange beteiligt. Es gingen 31 schriftliche Stellungnahmen ein, in 17
davon wurden Bedenken und Anregungen geduBert oder Hinweise gegeben, von acht
TOB erfolgte keine Reaktion. Von den finf beteiligten Nachbargemeinden auBerte eine
Anregungen und Bedenken.

Die Anregungen und Bedenken der Trager Ooffentlicher Belange sowie der
Nachbargemeinden betrafenen im Wesentlichen:

- Einwande bestehen gegen die Inanspruchnahme landwirtschaftiicher Flachen, die
intensiv ackerbaulich genutzt werden.

10



Stellungnahme:

Der Einwand wird abgewogen: Ziel des Bebauungsplanes ist es insbesondere den
Belangen der Freizeit und Erholung im Sinne des §1 (5) 3.BauGB Rechnung zu
tragen. Der Erhalt der landwirtschaftlichen Nutzflache wird dagegen abgewogen, zumal
die Plache sich nicht im Eigentum eines landwirtschaftlichen Betriebes befindet und
durch die Umwandlung in ein Wochendhausgebiet kein landwirtschaftlicher Betrieb in
seiner Existenz gefahrdet oder erheblich eingeschrankt wird. Durch die Errichtung der
Wochendhaussiedlung soll das Freizeit- und Erholungsangebot far Brandenburger und
Berliner Birger verbessert werden.

- Bedenken bestehen gegen die bauliche Entwicklung in die freie Landschaft
hinein, die negative Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild hat.

Stellungnahme:

Der Einwand wird abgewogen: Im Westteil des Gebietes wird die bestehende
Siedlungskante, die von der Hecke entlang des Grabens bestimmt wird, lediglich nach
Norden verschoben. Im Osteil des Gebietes wird der Eingriff in das Schutzgut
Landschafisbild durch die PflanzinaBnahmen an den Rander des Gebietes soweit
ausgeglichen, daB er nach Aussage des Fachgutachters als nicht nehr erheblich
einzustufen ist.

- GemaB Entwurf des LEP eV liegt der Geltungsbereich im “Freiraum mit
groBflachigem Ressourcenschutz”. Die inanspruchnahme diese Freiraumes
unterliegt einem Begrindungszwang, weil jegliche Siedlungstatigkeit einen Eingriff
mit Folgen fir den Naturhaushalt darstellt.

Stellungnahme:
Der Einwand wird tGberwiegend abgewogen: Aufgrund der Einwande der Unteren

Naturschutzbehérde (siehe Ifd.Nr. 55) gegen die Eingriffsausgleichbilanzierung wird die
Flache far die Wochenendhauser um eine Parzelle reduziert.

Eine weitere Reduzierung ist aufgrund der eigentumsrechtlichen Situation nicht méglich.
Sie fuhrte aufgrund des bestehenden Pachtvertrages zur ganzlichen Aufgabe des
Vorhabens, was nicht im Sinne der planaufstellenden Gemeinde ware. Eine weitere
Reduzierung der Wochenendhausflache fuhrte, aufgrund der zu erbringenden Pacht fir
die gesamte Flache, zu finfanziellen Belastungen der einzelnen Parzellennutzer, die
wirtschaftlich nicht mehr zumutbar ist. Aufgrund der geringen GroBBe der
Wochenendhduser von 40 m?2 entstammen die zuktnftigen Nutzer
Bevélkerungsgruppen, die finanziell nicht uneingeschrankt belastbar sind. Die GrdBe
und Form des Gebietes mu3 auch mit Blick auf die Historie des Planungsprozesses
gesehen werden. Eine Reduzierung der Gesamtfliche und die daraus folgende
Aufgabe des Gesamtvorhabens fiihrte zu einem erheblichen Vertrauensschadens der
Betroffenen, wie auch der Gemeinde. Auf Basis der bereits erteilten Zustimmung des
Ministeriums zu dem Planungsvorhaben aus dem Jahr 1994 sind die Betroffenen in
finanzielle Vorleistungen fur die Fortfihrung der Planung, die Vermessung und die
Pacht des Grundstickes getreten, so daB eine Aufgabe des Vorhabens und ein
hintanstellen der privaten Belange der zukinftigen Nutzer keine gerechte Abwagung

ware.

11



Die Regionale Planungsgemeinschaft Prignitz Oberhavel hat in ihrer Zustimmung zu den
Festsetzungen des Bebauungsplanes zudem die Anpassung an das Ziel der
Eigenentwicklung der Gemeinde, den Grundsatz der innenentwicklung sowie das
landesplanerische Ziel der Zuordnung von Freizeit- und Erholungsflichen zu den
vorhandenen Ortslagen bestatigt.

- Erhebliche Bedenken aufgrund des erreichten Planungsstandes der
Kreisentwicklungskonzeption in der der Gemeinde keine zentraloriliche oder
siedlungsstrukturelle Bedeutung zugeordnet wird.

Stellungnahme:

Ein Wochendhausgebiet hat keine zentraloriliche und nur eine untergeordnete
siedlungsstrukturelle Bedeutung und widerspricht deshalb nicht dem polyzentrischen
Gliederungssystem des Landkreises. Die Regionale Planungsgemeinschaft Prignitz
Oberhavel hat in ihrer Zustimmung zu den Festsetzungen des Bebauungsplanes
zudem die Anpassung an das Ziel der Eigenentwicklung der Gemeinde, den Grundsatz
der Innenentwicklung sowie das landesplanerische Ziel der Zuordnung von Freizeit- und
Erholungsiiachen zu den vorhandenen Orslagen bestatiat.

- Bezuglich des Landschaftsbildes ist keine volle Kompensation des Eingriffes.
moglich. Die zur Kompensation vorgesehenen MaBnahmen stellen fir das
Schutzgut nur eine Minderung des Eingriffs dar.

Stellungnahme;
Durch die AusgleichsmaBnahmen wird der Eingriff in das Schutzgut Landschaftsbild
soweit reduzien, daf3 er als nicht mehr erheblich einzustufen ist.

- Bei allen im Rahmen der Eingrifisbewaltigung erforderlichen Baumpflanzungen
sollten Qualitat (Stammumfang, Art, etc.) und Quantitat festgesetzt werden. Dies
betrifft auch die Festsetzungen zu den Alleebaumen. Hier sind Arten festzusetzen,
die dem Charakter der Allee entsprechen, also Quercus robur (Stieleiche) bzw.

Betula pendula (Birke).

Stellungnahme:
Die Anregung wird aufgenommen: Der Stammumfang der Baume und die Artenwahl
entlang der Allee werden durch textliche Festsetzung entsprechend der Forderung

bestimmt.
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1.2

- . Der Eingriffsbilanz kann hinsichtlich des Schutzgutes Boden nicht zugestimmt
werden, denn auch teilversiegelte Flachen besitzen einen Aufbau, der den
vorhandenen Bodenaufbau verandert. im Laufe der nutzungsbedingten
Nachverdichtung ist eine ungestdrte Bodenentwicklung nicht gegeben.
Teilversiegelte Flachen sind deshalb zu 100% als Eingriffsfidichen zu werten. In
diesem Zusammenhang ist zu prifen, ob Teile der Stellflachen extensiv d.h. ohne
gesonderte Befestigung angelegt werden kénnen.

Stellungnahme:

Die Anregung wird aufgenommen: Die Bilanzierung wurde entsprechend der Anregung
aberarbeitet. Dadurch ergab sich die Notwendigkeit das Wochenendhausgebiet um eine
Parzelle zu reduzieren und diese Flache den Ausgleichsftachen zuzuschlagen. Die
textliche Festsetzung zu der Gestaltung des Bodenaufbaus der Stellplatze wurde
entsprechend der Anregung geéandert. Aus diesem MaBnahmepaket ergibt sich eine
ausgeglichene Bilanz fiir das Schutzgut Boden.

Die Anderungen der Festsetzungen des Granordnungsplanes und der

‘Ausgleichsbilanzierung wurden mit der Unteren Naturschutzbehdrde erneut abgestimmt.

Die Anregungen und Bedenken der Beteiligungsverfahren berahren nicht die
Grundzige der Planung. Aus der Beteiligung der Trager offentlicher Belange ergab sich
geringfigiger Anderungsbedarf an dem Bebauungsplanentwurf:

Das Wochendhausgebiet wird um eine Parzelle verkleinert, diese Flache
wird der Gemeinschaftsanlage Ausgleichsflache zugeschlagen.

Die textlichen Feststzungen werden geringfugig geandert. Es werden die
Stammdurchmesser der zu pflanzenden Baume vorgeschrieben und die
Artenwahl der zu pflanzenden Alleebaume. Die Befestigung der
Stellplatze wird auf die Befestigung der Radspuren beschrankt.

Diese Anderungen berdhren nicht die Grundzige der Planung im Sinne
des § 3 (3) BauGB, eine erneute Auslegung nach § 3 (2) BauGB st
deshalb nicht erforderlich.

Mit Ausnahme des Landkreis Oberhavel - Untere Naturschutzbehérde -, mit der die
Anderungen des Grinordnungs- und Bebauungsplanentwurfes abgestimmt wurden,
werden andere Trager offentlicher Belange von den Anderungen nicht betroffen. Eine
erneute Beteiligung ist deshalb nicht erforderlich.

Blrgerbeteiligung

In der Birgerbeteiligung nach § 3 (2) BauGB wurden keine Anregungen und Bedenken
geltend gemacht. R
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1.3

4.1

Beteiligung der betroffenen Eigentumer

Durch die geringfigige Anderung der Planung wurde die Beteiligung des betroffenen
Eigentlimers nach § 13 (1) BauGB erforderlich.

Die Beteiligung des betroffenen Eigentimers nach § 13 (1) BauGB ergab keine
Bedenken gegen die Anderung der Planung.

Intention des Planes

Der Bebauungsplan stellt die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Errichtung
einer Wochenendhaussiedlung her. Ziel ist es insbesondere den Belangen der Freizeit
und Erholung im Sinne des § 1 (5) 3. BauGB Rechnung zu tragen. Durch die Errichtung
der Wochendhaussiedlung solf das Freizeit- und Erholungsangebot fir Brandenburger
und Berliner Biirger verbessert werden.

Entwicklung aus dem Fldchennutzungsplan

Die Gemeinde Neu-Vehlefanz hat noch keinen FNP aufgestellt. Die Festsetzungen des
Bebauungsplanes entsprechen den Darstellungen des Rahmenplanes der Gemeinde,
der zur Vorbereitung des FNP ersteilt wurde. Es ist deshalb anzunehmen, daB der
Bebauungsplan aus den Darstellungen des Flachennutzungsplanes entwickelbar sein
wird und daf3 er der beabsichtigten stadtebaulichen Entwicklung des Gemeindegebiets
nicht entgegenstehen wird.

Wesentlicher Planinhalt

Geltungsbereich

Der Planbereich umfaft die Flurstlcke:
90/1, 90/2, 92, 93 vollstandig und 91 teilweise.

Die Geltungsbereichsgrenze ergibt sich:
im Westen aus der Grenze zwischen den Flurstiicken 90/2 und 586,

im Norden und im Osten aus der Gemarkungsgrenze der Gemeinde Neu-Vehlefanz und
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im_Saden aus der Grenze zwischen den Flursticken 93 und 94, 92 und 94, 92 und 99,
der Verbindung der Sidwestecke des Flurstickes 92 und der Sudostecke des
Flurstickes 56 sowie der Grenze zwischen den Flursticken 90/1 und 56 und 90/2 und
56.

Art der Nutzung

Zur Festsetzung vorgesehen sind
Offentliche StraBenverkehrsflache,
Sondergebiet Wochenendhausgebiet im Sinne des § 10 (1) BauNVO,
Private Verkehrsflache und

Gemeinschaftsanlagen fur Steliplatze, ein Vereinshaus, einen Kinderspielplatz sowie
Ausgleichsfiachen zum Ausgleich des Eingriffs in den Naturhaushalt.

Es sind folgende Flachen zur Festsetzung vorgesehen.

Wochendhausparzellen 35.815 m?
Vereinshaus mit Kinderspielplatz 1.730 m2
Gemeinschaftsanlage Stellplatze 3.030 m?
Private Verkehrsflache 2.780 m?
Gemeinschaftsanlage Ausgleichsflachen " 9.445 m?
Offentliche StraB3e 1570 m?2
Flache mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten 430 m2
(bestehender Sandweg)

Gesamt 54,800 m?2

Abb.3: Zur Festsetzung vorgesehene Flachen



4.3

Es ergeben sich folgende Flachenanteile:

B Wochendhaus
parzellen

Vereinshaus
mit Kinderspielplatz

E Gemeinschaftsaniage

59 Stellplatze

[ private
Verkehrsflache

6%
3%

Gemeinschaftsanlage
Ausgleichsflachen

B Offentliche
Strafte (inkl.
Sandweg)

Abb .4: Zur Festsetzung vorgesehene Flachenanteile

Maf3 der Nutzung

GemaR § 10 (3) BauNVO ist in Wochenendhausgebieten das Maf3 der Nutzung durch
Festsetzung der zulassigen Grundflache der Wochenendhauser festzusetzen. Die
Festsetzung einer Grundflachenzah! scheidet deshalb aufgrund von § 16 (2) 1. BauNVO
(,/m Bebauungsplan kann das MaR der baulichen Nutzung bestimmt werden durch
Festsetzung 1. der Grundflachenzahl oder der GréfB3e der Grundfldchen der baulichen
Anlagen,) aus. Zur Festsetzung vorgesehen ist deshalb im Wochenendhausgebiet die
GroRe der einzelnen Wochenendhauser mit hochtens 40 m?2 sowie die Anzahl der
zulassigen Wochenendhauser. Desweiteren wird das MaB der Nutzung Gber die
zulassige Hohe der baulichen Anlagen bestimmt.

Fur die Gemeinschaftsanlage Vereinshaus ist die Festsetzung einer Grundflache von
220 m?2 vorgesehen. ‘
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4.4

Textliche Festsetzungen

Die textlichen Festsetzungen enthalten Regelungen Gber:

- Die Art der Nutzung des Vereinshauses,

- die hochstens zulassige Grundflache sowie die Anzahl der Wochendhéauser,
- die Zulassigkeit von Stellplatzen und Garagen,

- die Flache, die mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu belasten-ist,
- die Einteilung der StraBenverkehrsflache,

- die Versickerung des Regenwassers,

- Baumpflanzungen auf den Steliplatzanlagen,

- die Erichtung der Stellplatze mit wasserdurchlassigem Material,

- LiuckenschlieBungen in der Allee,

- die Art der Bepflanzung der Gemeinschaftsanlagen sowie der
Wochendhausparzellen, sowie

- die Pflanzliste.

Abwagung, Begrindung einzelner Festsetzungen

Mit dem Bebauungsplan soll die Entwicklung eines Wochendhausgebietes ermdglicht
werden. Dieser Intention wird durch den zeichnerischen und textlichen Festsetzungen
gefolgt. Den Belangen von Freizeit und Erhotung nach § 1 (5) 3. BauGB wird besonders
Rechnung getragen.

Die Erholung auf der eigenen ,Scholle* hat in Berlin, im ehemaligen Westteil genauso
wie im Ostteil der Stadt, wie auch im Umland traditionell eine hohe Qualitat fur die
Bevélkerung. im Ballungsraum Berlin-Brandenburg besteht deshalb ein hoher Bedarf an
Naherholungsflachen, besonders auch an nicht ffentlichen Flachen als Kleingérten und
Wochenendhausgrundsticken. Diesem Bedarf soll im Plangebiet durch Festsetzung
einer Wochenendhaussiedlung Rechnung getragen werden. Der Standort eignet sich
hierfiir besonders durch seine Lage innerhalb eines offenen Landschaftsraum aber
dennoch an einer bestehenden Siedlungsflache. Hierdurch wird die Maoglichkeit
geschaffen, eine weitgehend ungestorte und intakte Natur und Landschaft erleben zu
kdnnen, ohne diese durch den Bau der Siedlung zu zerstéren.
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5.1

Weiterhin ist der Standort besonders zur Naherholung als Wochenendhausgebiet
geeignet, durch die hervorragende Erreichbarkeit aufgrund der Nahe der Autobahn. Den
Belangen der Erholung wird deshalb an dieser Stelle auch der Vorrang gegeniiber einer
weiteren landwirtschaftlichen Nutzung der Flache gegeben. Die Notwendigkeit der
Inanspruchnahme von Landwirtschaftlich genutzter Flache ergibt sich aus dem groBen
Bedarf an Freizeit- und Erholungsflache.

Die mangelhafte Erreichbarkeit durch o&ffentliche Verkehrsmittel ist far eine
Wochenendhaussiedlung nicht von Gewicht, weil die Nutzer im allgemeinen mit privaten
Verkehrsmitteln anreisen. Selbst bei vergleichbaren Gebieten mit S-BahnanschluB
bevorzugen die Nutzer allein wegen des meist nicht unerheblichen Gepécktransportes
die Anreise mit dem eigenen Fahrzeug.

Aufgabe der Bauleitplanung ist es aber auch die natarlichen Lebensgrundlagen zu
schitzen und zu entwickeln und die Belange des Umweltschutzes, des Naturschutzes,
insbesondere des Naturhaushaltes, des Wassers, der Luft und des Bodens zu
bertcksichtigen (§ 1 (5) 7.BauGB). Zu einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung
gehort deshalb auch der Erhalt und Schutz der nattrlichen Lebensgrundlagen.

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes haben dern Vermeidungsgebot und der
Ausgleichs- bzw. Ersatzpflicht zu folgen. Zur Bewertung des Bestandes und der nétigen
AusgleichsmaBnahmen wurde im Rahmen dieses Bebauungsplanveiiahrens ein
Granordnungsplan nach § 8 BNatSchG* (Umweltvorhaben Moller und Darmer GmbH)
(siehe Anlage) erstellt.

Die Planung der Wochendhaussiedlung erfolgte zeitgleich mit der Bewertung des
Eingriffes in den Naturhaushaltes und der Erstellung des Granordnungsplanes. Dies
ermoglichte es die Planung der Wochenendhaussiedlung von vornherein auf die
Belange des Naturschutzes abzustimmen. Den Belangen des Umwelt- und
Naturschutzes konnte deshalb im Bebauungsplan durch die Festsetzung der im
Gutachten festgesteliten notwendigen MaBnahmen und Festsetzungen Rechnung
getragen werden.

Gemeinschaftsanlage Stellplatze, Vereinshaus und Kinderspielplatz

Die Erorderlichen KFZ-Stellplatze sollen im Zentrum des Gebietes an der StrafBe
errichtet werden. Hierdurch wird der Fahrzeugverkehr und der ruhende Verkehr von der
Erholungsnutzung auf den Wachendhausparzellen getrennt. Die Anordnung im Nordteil
des Gebietes erfolgte auf Anforderung der Gemeinde und zur besseren Abschirmung
gegeniber der sadlich angrenzenden Wohnbebauung.

Die kreisformige Anordnung der Gesamtanlage folgt dem auf das Vereinshaus
ausgerichtetem stadtebaulichen Konzept. Im Mittelpunkt des Gebietes, am Ort der
hachsten Erreichbarkeit soll ein Vereinshaus mit einem Versammlungsraum entstehen.

sudlich des Vereinshauses ist die Anlage. eines Kinderspielplatzes vorgesehen. Dieser
Standort ist von beiden Seiten des Gebietes gut erreichbar und dennoch vom
Fahrzeugverkehr abgeschirmt. Er kann vom Vereinhaus her eingesehen werden, so da
Eltern, die sich im Haus oder auf der Terasse aufhalten ihre Kinder beaufsichtigen

kénnen.
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Der nachfolgend abgebildete Gestaltungsvorschlag der Gemeinschaftsanlage zeigt
unter Beriicksichtigung der Festsetzungen des Granordnungsplanes, der notwendigen
Fahrgassenbreiten und StellplatzgroBen nach der BbgGStV fir Mittelgaragen, daB sich
die nach BbgBO erforderlichen Stellplatze errichten lassen.

Dargestellt sind in diesem Vorschlag 89 Stellplatze, ein Platz je Parzelle und 19 Platze
far das Vereinshaus. Die Stellplatzanlage ist den Anforderungen des Gran-
ordnungsplanes entsprechend durchgrant.

Im Zentrum des Gebietes ist durch Baugrenzen die Lage des Vereinshauses bestimmt.
Die Festsetzung von einem zulassigen VoligeschoB sowie einer Grundflache von 220 m?2
entspricht der sidlich angrenzenden Wohnbebauung und fagt sich in die Landschaft
ein. Um eine Bebauung zu verhindemn, die das Landschaftsbild stéren kénnte, zum
Beispiel mit einem zu hohen Dach, wird zusatzlich die Hohe des Gebaudes auf 4 m dber
der Hohe der festgesetzten Gelandeoberflache begrenzt.

Diese Festsetzungen sind ausreichend und erforderlich um eine geordnete
stadtebauliche Entwicklung sicherzustelien.

Folgeseite Abb.5:  Gestallungsvorschlag Gemeinschaftsanlage
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5.3

Private Verkehrsflache

Zur ErschlieBung des Gebietes ist die bestehende éffentliche StraBe nicht ausreichend.
Eine offentliche ErschlieBung des Gebietes ist aber nicht im Interesse der Gemeinde,
weil die ErschlieBung ausschiieBlich den Nutzern und Besuchem der
Wochendhausparzellen zugute kommt. Auch ist der Gemeinde nicht daran gelegen, die
Finanzierung der Unterhaltung dieser privaten ErschlieBung zu tragen. Es ist deshalb die
Festsetzung einer privaten Verkehrsfiache vorgesehen.

Ausgehend von der StrafBe wird das Gebiet durch zwei Sackgassen erschlossen. Zur
abwechslungsreicheren Gestaltung verlaufen diese in geschwungener Fahrung zu
jeweils einem Wendehammer. Durch diese Form wird erreicht, daB die PrivatstraBen
nicht bis zum Ende einsehbar sind, ohne dabei besonders aufwendig und
flachenintensiv zu sein. Ein gerader Verlauf wirkte bei einer Lange von ca. 200 m nicht
nur eintdnig, sondem koénnte auch den Kraftfahrer zu Uberhéhter Geschwindigkeit
verleiten.

Die Flache soll gleichzeitig auch FuBgangern und Fahrradfahrern dienen. Eine Trennung
vom Fahrzeugverkehr ist auf dieser nur wenig frequentieten Privatstrafe nicht
etforderlich. Die Breite von $m genlgt zur ErschlicBung ces Gebietes, als auch als
Rettungsweg far die Feuerwehi. Am Ende sind Wendeplatze mit einem fir
Rettungsfahrzeuge ausreichendem Durchmesser ven 18 m vorgesehen.

Gemeinschaftsanlage Ausgleichsfladchen
Flachen mit Bindungen flr Bepflanzung

Besonders im Norden und Osten des Gebietes soll ein Ubergang zwischen offenem
Landschaftsraum und Siedlungsflache geschaffen werden. Hier ist deshalb ein 10 bis
15 m breiter Streifen zur Ausbildung als Streuobstwiese vorgesehen. Zur Abschirmung
und optischen Trennung sind an den Grenzen des Gebietes Heckenpflanzungen
vorgeschrieben.

Die vorgesehenen Flachen und deren Bepflanzung gentgen zum Ausgleich des
Eingriffes in den Naturhaushalt.

Die vorgesehenen AusgleichsmaBBnahmen kdénnen nicht von einzelnen Nutzern
durchgefahrt werden, eine Zuordnung der AugleichsmaBnahmen auf die Grundsticke
ist nicht sinnvoll, da keine Grundsticksteilungen vorgesehen sind und der Verein die
Grundsticke nur gepachtet hat. Die AusgleichsmaBnahmen kdnnen deshalb nur als
Gemeinschaftsanlage ausgefihrt werden.

Die Gemeinschaftsanlage kommt den Begulnstigten zugute, weil nur durch die
MaBnahmen zum Ausgleich des Eingriffes in den Naturschutz die Nutzung als
Wochendhausgebiet erméglicht wird. -
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5.4

5.5

StrafB3enverkehrsflachen

Die Flache im Eigentum der Gemeinde ist als offentliche StraBenverkehrsflache
dargestelit. Die Flache reicht auch bei Erhalt des Baumbestandes zum Ausbau als
zweispurige StraBe aus. Die Lucken in der Allee sollen zur Festigung des
Landschaftsabildes als ortsbildpragendes Element geschlossen werden.

Wochenendhausgebiet

Die Gestaltung des Wochenendhausgebietes selbst erfolgte unter verschiedenen
stadtebaulichen Gesichtspunkten. Die Lage des Gebietes wurde maBgeblich
mitbestimmt durch die Lage der Ausgleichsflachen. Da im Bestand das Plangebiet sich
als einheitliche landwirschaftliche Nutzflache, bzw. aufgrund der Planung inzwischen als
frische Ackerbrache darstellt, gibt es keine nennenswerten Unterschiede, mit Ausnahme
der Allee, in der Qualitat der Flachen fir den Naturhaushalt. Far die Schutzgiter Boden,
Wasserhaushal: und Klima ist deshalb die Lage der Flachen zum Ausgleich des
Eingriffes in den Naturhaushalt unerheblich. Die Lage des Wochenendhausgebietes
wurde deswegen bestimmi durch die sinnvolie Lage der Ausgleichsllachen far das
Schuizgut Landschafisbild.

Gerade in einem Wochenendhausgebiet, das der Erholung dient, ist der Erhalt des
natirlichen Umfeldes wichtig, weil es in ursachlichem Zusammenhang mit der Qualitat
der zukinftigen Nutzung steht. Die privaten Belange an einer héheren Ausnutzung der
Flache durch Wochenendhausparzellen wurden deshalb zugunsten der Belange des
Naturschutzes hintangestellt und abgewogen. -

Der gerechten Abwagung der privaten und offentlichen Belange steht dies nicht
entgegen, weil die zukunftige Nutzung als Wochendhaussiediung den Zweck der
Erholung nur in einem intakten Landschattsbild erfillen kann. Besonders im Norden und
Osten des Gebietes soll ein Ubergang zwischen offenem Landschaftsraum und

Siedlungsflache geschaffen werden.

Im Zentrum des Gebietes sollen an der offentlichen StraBenverkehrsflache ein
Vereinshaus und die erforderlichen Stellplatze errichtet werden.

Die Lage, GroBe und Lokalisierung der eigentlichen Wochendhausparzellen ergibt sich
somit nicht aus stadtebaulichen Kriterien an die Nutzung selbst, weil hier alle Teile des
Gebietes gleichermaBen gut geeignet sind, sondern vielmehr aus der Flache, die nach
Festsetzung der Gemeinschaftsanlagen ,ubrigbleibt”.

Die zulassige bebaubare Flache wird durch weitgefafte Baufelder bestimmt und durch
textliche Festsetzungen weiter eingeschrankt. Eine genaue Verortung der
Wochendhauser ist aus stadtebaulicher Sicht nicht erforderlich und deshalb nicht
festsetzungsfahig. Eine Baukorperausweisung kommt deshalb nicht in Frage.

Ziel der Gemeinde ist es eine moglichst abwechslungsreiche Bebauung zu ermoglichen,
Festsetzungen Uber die Gestaltung werden deshalb nicht vorgenommen. Eine
verunstaltend wirkende Bebauung ist durch die BbgBauO ausgeschlossen.

22



[#1]

Unter Berlcksichtigung der landschafilichen Gegebenheiten des Gebietes wird die

far eine zweckentsprechende Nutzung als Wochendhaus und ist klein genug, um eine
schleichende Umwandlung in ein Wohngebiet zu verhindern. Da eine
Baukérperausweisung aus oben angefiithrten Granden nicht vorgesehen ist, reicht die
Festsetzung der zulassigen Gebaudegrundflache allein jedoch nicht aus, um eine
geordnete stadtebauliche Entwicklung zu gewéhrleisten. Auch die mégliche Festsetzung
einer GFZ von 0,1 wiirde eine so dichte Bebauung erméglichen, die den
landschaftlichen Gegebenheiten nicht entspricht. Zur Festsetzung vorgesehen ist
deshalb die Beschrankung der Anzahl der Wochenendhauser auf 70.

Zur Festsetzung vorgesehen ist die offene Bauweise mit der Beschrankung auf
Einzelhduser. Auf die Zulassung von Hausgruppen nach § 10 (3) BauNVO wurde
verzichtet, weil sich Hausgruppen nicht in die Umgebung des Ortes einflgen.

Um eine Bebauung zu verhindern, die das Landschatftsbild stéren kénnte, zum Beispiel
mit einem zu hohen Dach, wird zusatzlich die Héhe der Gebaude auf 4 m Gber der
festgesetzten Gelandeoberflache Gber HN begrenzt .

Textliche Festselzungen

1. Innerhalb der Germneinschaftsanlage Vereinshaus sind Versammlungsstatlen zur
Versorgung des Gebiets allgemein zuléssig. Die als Hochstmaf festgesetzte
Oberkante des Gebédudes bezieht sich auf die festgesetzte Geldndehoéhe Gber
HN.

Rechtsgrundlage: § 9 (1) Nr. 1 und Nr. 22 BauGB i.V. mit § 10 (2) BauNVO

Begrindung: »
Zur Versorgung des Gebietes soll im Zentrum ein Vereinshaus zugelassen
werden.

2. Innerhalb des Wochenendhausgebietes ist die Errichtung von 70

Wochendhausern mit einer Grundflache von hdchstens 40 m? zulassig. Die als
Haéchstmaf festgesetzte Oberkante der Gebaude bezieht sich auf die festgesetzte
Gelandehohe aber HN.

Rechtsgrundlage: § 16 (2) BauNVO

Begriandung
siehe 5.5 Wochenendhausgebiet

3. Im Wochenendhausgebiet sind Stellbl'a'tze nur auf der dafar festgesetzten Flache
zulassig.

Rechtsgrundlage: § 9 (1) Nr. 4 BauGB i.V. mit § 12 (8) BauNVO
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Begrindung

Der ruhende Verkehr wird im Zentrum des Gebietes auf der dafur vorgesehenen
Gemeinschaftsanlage konzentriert. Auf den Parzellen sollen Stellplatze
ausgeschlossen werden, weil sie die Erholungsnutzung und das Landschaftsbild
stéren und zu zusatzlicher Flachenversiegelung fuhren.

Die Flache a ist mit einem Geh- und Fahrrecht zugunsten der Allgemeinheit und
mit einem Leitungsrecht zugunsten der zustandigen Unternehmenstrager zu
belasten.

Rechtsgrundlage: § 9 (1) Nr. 21 BauGB

Begrandung:
Der bisher schon von der Aligemeinheit genutzte Sandweg soll weiterhin far die
Offentlichkeit offengehalten werden.

Die Einteilung der StraBenverkehrsflache ist nicht Gegenstand der Festsetzung.
Rechtsgrundlage: §9 (1) Nr. 11

Begriundung:

Die Einteilung der StraBenverkehrsflache obliegt ohnehin der &ffentlichen Hand,
eine normative Selbstbindung durch den Bebauungsplan ist nicht erforderlich. Die
Festsetzung dient der Planklarheit.

Das Niederschlagswasser ist vor Ort zu versickern.
Rechtsgrundliage: §9 (1) Nr.20 BaﬁGB

Begrindung:

Die Festsetzung dieser MaBnahme dient dem Schutz, der Pflege und der
Entwicklung von Natur und Landschaft sowie der Minderung des Eingriffs in den
Wasserhaushalt des Gebietes, da durch eine solche Versickerung eine
Anreicherung des Grundwassers erfolgt und dies zu positiven Auswirkungen auf

den Naturhaushait fahrt.

Die privaten Verkehrsflachen und Pkw-Stellplatze sind wasserdurchlassig zu
befestigen (wassergebundene Decke, Rasengittersteine oder gleichwertiges). Die
Pkw-Stellplatze selbst sind nur auf den Radspuren zu befestigen, die tbrige
Flache ist mit Landschaftsrasen zu tgepflanzen.

Fir je 5 Stellplatze ist ein hochstammiger Baum mit Stammdurchmesser 18 bis
20 cm anzupflanzen. Fir die Artenwahl gilt die Pflanzliste 1.

Rechtsgrundlage: § 9 (1) Nr. 25 und Nr. 20 BauGB
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Begriindung:
siehe 6.

Die Bepflanzung mit Baumen dient sowohl der Gliederung von Stellplatzfiachen
wie auch der Schaffung von kleinen Lebensraumen, die geeignet sind, die
Trennwirkung der Stellplatzflaichen zwischen den im Gebiet befindlichen und den
hier angrenzenden Grin- bzw. Freiflachen zu mindern, was insbesondere der
Vogelfauna zugute kommt. Ferner sind die Baumpflanzungen auch klimatisch
wirksam, was der Férderung der natdrlichen Lebensgrundlagen dient.

Vorhandene Licken in der Allee entlang der &ffentlichen Strafenverkehrsftache
sind durch Nachpflanzungen zu schlief3en. Der Abstand der Alleebdume
zueinander hat dabei 10-13 m zu betragen. Es sind Hochstdmme mit
Stammdurchmesser 18 bis 20 cm der Arten Stieleiche Quercus robur und Birke
Betula pendula zu verwenden.

Rechtsgrundlage: § 9 (1) Nr. 25 a JauGB

Begrindung:
Mit dieser Festsetzung soll entsprechend des gemeindlichen Wiliens die
Entwicklung einer Allee als ontsbildpragendes Granelement gesichert werden.

Auf den Flachen b, d und e der Gemeinschaftsanlage Ausgleichsflache mit
Bindungen far Bepflanzungen und Erhaltung ist eine 5 m breite Strauchhecke mit
einzelnen Baumen anzupflanzen. Dabei ist ein Strauch pro m? und ein Baum je
70 m2 Pflanzflache zu pflanzen. Die Artenwahl hat aus der Pflanzliste 1 zu
erfolgen. Es sind Baume mit Stammdurchmesser 14 bis 16 cm zu verwenden.

Die Rachen ¢, f und h der Gemeinschaftsanlage Ausgleichsflaiche mit Bindungen
far Bepflanzungen und Erhaltung sind mit einem einheimischen Obstbaum je 100
m?2 Pflanzflache zu bepflanzen. Es sind Baume mit Stammdurchmesser 10 bis
12 cm zu verwenden. Zur offenen Landschaft hin (Nord- und Ostgrenzen des
Geltungsbereiches) ist eine Strauchhecke aus geeigneten Arten der Pflanzliste 1
mit einem Pflanzabstand von 1 m anzupflanzen.

Rechtsgrundiage: § 9 (1) Nr. 22 BauGB

Begrandung

Nach den Planungsleitlinien des § 1 (5) BauGB sind u.a. die natirlichen
Lebensgrundlagen zu schitzen und zu entwickeln. Hierin kommt zum Ausdruck,
daB3 auch der vorsorgende Umweltschutz im Hinblick auf die natarlichen
Lebensgrundlagen Teil einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung ist.

Die Bestimmung des Begriffs ,natirliche Lebensgrundlagen” leitet sich aus
§ 1 (1) BNatschG ab. Hiernach umfaft dieser Begriff die Gesamtheit der Elemente
von Natur und Landschaft, d.h. alle Bestandteile der natirlichen Umwelt,
insbesondere Boden, Wasser, Luft, Flora und Fauna.
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11.

Schutz dieser Grundlagen bedeutet Erhaltung von Natur und Landschaft und
Vermeidung von Eingriffen in diese; Entwicklung der natarlichen
Lebensgrundlagen bedeutet die Durchfihrung von MaBnahmen zur Erreichung
der in §1BNatschG festgelegten Ziele des Naturschutzes und der
Landschaftspflege einschlieBlich notwendiger AusgleichsmaBnahmen.

Die vorgesehenen AusgleichsmaBnahmen kénnen nicht von einzelnen Nutzemn
durchgefuhrt werden, eine Zuordnung der AugleichsmaBnahmen auf die
Grundstiicke ist nicht sinnvoll, da keine Grundsticksteilungen vorgesehen sind
und der Verein die Grundsticke nur gepachtet hat. Die AusgleichsmaBnahmen
kdnnen deshalb nur als Gemeinschaftsanlage ausgefuhrt werden.

Die Gemeinschaftsanlage kommt den Begiinstigten zugute, weil nur durch die
MaBnahmen zum Ausgleich des Eingrifies in den Naturschutz die Nutzung als
Wochendhausgebiet ermaglicht wird.

Die Flache g mit Bindungon fir Bepfianzung und Erhaltung ist mit einer Strauch-
hecke mit einem Strauch pro 2 zu hepflanzen. Die Artenwahl hataus der Plianz-
liste 1 zu erfolgen.

Rechtsgrundiage: § 9 (1) Nr. 25 BauGB

Begriindung:
Die Festsetzung dient dem Ausgleich des Eingriffes in das Schutzgut
Landschaftsbild. (siehe auch GOP)

Bei allen Gehdlzpflanzungen sind Arten zu 80 % geman der Liste 1 oder 2
auszuwahlen, die Festsetzungen 7-10 bleiben davon unberdhrt.

Rechtsgrundlage: § 9 (1) Nr. 20 BauGB

Begrundung:

Die Verwendung von in der Region einheimischen Arten ist Grundvoraussetzung
far eine intensive Vernetzung der sich entwickelnden Lebensbeziehungen der
Neupflanzungen mit den Bestanden der Umgebung und far ein bestimmtes Maf
an Intensitat und Einheitlichkeit der Bepflanzung .

Der Flachenanteil von nichteinheimischen Pflanzen wird auf 20 % begrenzt.
Hierdurch wird gewahrleistet, daB3 die 0.g. Zielsetzung umgesetzt werden kann,
ohne die berechtigten Gestaltungsinteressen der kanftigen Pachter auBBer Acht zu

lassen.

Die Pflanzliste vom 5.5.97 ist Bestandteil dieses Bebauungsplanes.
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Pflanzlisten vom 5.5.97

Liste1; Gehdlze der potentiellen nattrlichen Vegetation (einheimische

Gehdize im engeren Sinne)

Acer platanoides
Acer pseudoplatanus
Quercus petraea
Quercus robur

Salix fragilis

Salix alba

Salix rubens

Tilia cordata

Tilia plathyphyllos
Ulmus laevis

Betula penduta
Prunus padus
Sorbus aucuparia

Corylus avellana
Crataegus monogyna
Crataegus laevigata
Prunus domestica
Prunus spinosa
Rosa canina

Rosa rubiginosa
Rubus caesius
Rubus fruticosus
Salix cinerea

Salix purpurea
Sambucus nigra

Art

Spitzahorn
Bergahorn
Traubeneiche
Stieleiche
Bruchweide
Silberweide
Hohe Weide
Winterlinde
Sommerlinde
Flatterulme

Birke
rihe Traubenkirsche
Eberesche

Hasel

Eingr. Weil3dorn
Zweigr. Weil3dorn
Pfltaume
Schlehe
Hundsrose
Weinrose
Kratzbeere
Brombeere
Grauweide
Purpurweide
Schw. Holunder

Ordnung
{(entspr. Wuchsgréfle)

1
it
H

Hi
i
Hl
Hl
i
i
|
1"
1l
h
I
I
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Liste 2: einheimische Geholze im weiteren Sinne

Art Ordnung
(entspr. WuchsgroBe)
Acer campestre Feldahorn 1l
Pyrus communis Bime i
Cornus mas Kornelkirsche i
Euonymus europaeus Pfaffenhitchen [
Frangula alnus Faulbaum i
Juniperus communis Wacholder H]
Ligustrum vulgare Liguster 1l
Lonicera xylosteum Heckenkirsche I
Rosa spec. Wildrosen i
Rubus idaeus Himbeere i
Sarothamnus scoparius Besenginster i
Viburnum oppulus Gemeiner Schneeball H
Calluna vulgaris Heidekraut A%
Gienista tincloria Farberginster IV
Hedera helix : Efeu Y%

sowie aile einheimischen Obstgehdlze

Die folgende Abbildung zeigt eine mogliche Parzellierung und eine
Bebauungsméglichkeit die alle Vorgaben dieses Bebauungsplanes wie auch des
Granordnungsplanes beracksichtigt.

Folgeseite Abb. 6  Bebauungsvorschlag
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Planerische Auswirkung

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes sind nachteilige Auswirkungen, die soziale
MaBnahmen nach § 180 Baugesetzbuch erfordern, nicht zu erwarten.

Die Festsetzung offentlicher Verkehrsflachen betrifit ausschlieBlich gemeindeeigene
Grundstiicke, finanzielle Aufwendungen fir einen Ankauf entstehen deshalb nicht. Die
Flache mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht wird weiterhin als Weg benutzt, es ist
den Eigentimemn (Anlieger) deshalb zuzumuten diese Flach zu behalten. Ein
Ubernahme oder Entschadigungsanspruch entsteht deshalb nicht.

Auch far die Flache mit Bindungen far Bepflanzung entsteht kein Ubernahmeanspruch,
weil es dem Eigentimer zuzumuten ist, die Flache zu behalten und der Aufwand far
Bepflanzung und Pflege nicht Gber das bei ordnungsgemafBer Bewirtschaftung
erforderliche MaB hinausgehen.

Der Eingriff in den Naturhaushalt wird durch die Umsetzung der MafBnahmen des
Granordnungsplanes ausgeglichen. \

Rechtsgrundiagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 27. August 1997 (BGBL. | S. 2142), zuletzt
geandert durch Artikel Il Abs. 6 des Gesetzes vom 17. Dezember 1997 (BGBI. | S.

3108)

Baunutzungsverordnung (BauNVQ) in der Fassung vom 23. Januar 1990 (BGBL | S.
132), zuletzt geandent durch Artikel 3 des Gesetzes vom 22. April 1993 (BGBI. | S. 466)

MaBnahmengesetz zum Baugesetzbuches (BauGBMaBnahmG) in der Fassung vom
28, April 1993 (BGBI. | S. 622).

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 12.
Marz 1987 (BGBI. | S. 889), zuletzt gedandert durch Gesetz zur Anderung BauGB und
zur Neuregelung des Rechts der Raumordnung vom 18.8.1997 (BGBI. 1 S. 2081)

Brandenburgisches Gesetz Gber Naturschutz und Landschaftspflege
(Brandenburgisches Naturschutzgesetz -BbgNatSchG) in der Fassung vom 25. Juni
1992 (GGBI. S. 208).
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Textliche Festsetzungen

innerhalb des SO WochG Vereinshaus sind Versammlungsstatten zur Versorgung des Gebiets
aligemein zulassig. Die als HéchstmaB festgesetzte Oberkante des Gebaudes bezieht sich auf
die Gelandehéhe Uber HN.

Innsrhalb des SO WOCH ist die Errichtung von 70 Wochenendhidusern mit einer Grundfliche von héchstens j
qm zuldssig. Eine Uberschreitung der festgesetzten Grundfliche gem. § 19 (4) BauNvo ist unzuldssig.
Die als HochstmaB festgesetzte Oberkante der Gebdude bezieht sich auf die Geldndehshe iber HN.

Innerhalb des SO Woch sind Stellplatze nur auf der Gemeinschaftsanlage Stellplatze zul
Garagen und Car Ports sind nicht zulassig.

Die Flache a ist mit einem Geh- und Fahrrecht zugunsten der Aligemeinheit und mit einem
Leitungsrecht zugunsten der zustandigen Unternehmenstrager zu belasten.

Die Einteilung der StraBenverkehrsfiache ist nicht Gegenstand der Festsetzung.
Das Niederschlagswasser ist vor Ortzu versickern.

Die privaten Verkehrsflachen und Pkw-Stellplatze sind wasserdurchldssig zu  betfesticen
(wassergebundene Decke, Rasengittersteine oder gleichwertiges). Die Pkw-Stellplatze selbst sind
nur auf den Radspuren zu befestigen, die Ubrige Flache ist mit Landschatisrasen zu bepflanzen.
Fur je 5 Stellplatze ist ein hochstammiger Baum mit Stammdurchmesser 18 bis 20 cm
anzupflanzen. Fir die Artenwahl gilt die Pflanzliste 1.

Vorhandene Lucken in der Allee entlang der offentlichen StraBenverkehrsflache sind durch
Nachpflanzungen zu schiieBen. Der Abstand der Alleebaume zueinander hat dabei 10-13 m zu
betragen. Es sind Hochstamme mit Stammdurchmesser 18 bis 20 cm der Arlen Stieleiche
Quercus robur und Birke Betula pendula zu verwenden.

Auf den Flachen b, d und e der Gemeinschaftsanlage Ausgleichsflache mit Bindungen fur
Bepflanzungen und Erhaltung ist eine 5 m breite Strauchhecke mit einzelnen Baumen
anzupflanzen. Dabei ist ein Strauch pro m? und ein Baum je 70 m2 Pflanzfiache zu pflanzen. Die
Antenwahl hat aus der Pflanzliste 1 zu erfolgen. Es sind Baume mit Stammdurchmesser 14 bis
16 cm zu verwenden.

Die Flachen ¢, f und h der Gemeinschaftsanlage Ausgleichsflache mit Bindungen far
Bepflanzungen und Erhaltung sind mit einem einheimischen Obstbaum je 100 m2 Pflanzflache
zu bepflanzen. Es sind Baume mit Stammdurchmesser 10 bis 12 cm zu verwenden. Zur offenen
Landschaft hin (Nord- und Ostgrenzen des Geltungsbereiches) ist eine Strauchhecke aus
geeigneten Arten der Pflanzliste 1 mit einem Pflanzabstand von 1 m anzupflanzen.

D:e Flache g mit Bindungen fir Bepflanzung und Erhaltung ist mit einer Strauchhecke mit einem
Strauch pro m2 zu bepflanzen. Die Artenwahl hat aus der Pflanzliste 1 zu erfoigen.

Bei allen Gehdlzpflanzungen sind Arten zu 80 % gemaf der Liste 1 oder 2 auszuwdhlen, die
Festsetzungen 7-10 bleiben davon unberahnt.

Die Pflanzliste vom 55 97 ist Bestai:cteil dieses Bebauungsplanes.

Pfianzlisten vom 5.5.97

Listet: Gehalze der potentiellen natarlichen Vegetation (einheimische
Gehdlze im engeren Sinne)

Acer platanoides
Acer pseudoplatanus
Quercus petraea
Quercus robur

Salix fragilis

Salix alba

Salix rubens

Tilia cordata

Tilia plathyphyllos
Ulmus laevis

Betula pendula
Prunus padus
Sorbus aucuparia

Corylus avellana
Crataegus monogyna
Crataegus laevigata
Prunus domestica
Prunus spinosa
Rosa canina

Rosa rubiginosa
Rubus caesius
Rubus fruticosus
Salix cinerea

Salix purpurea
Sambucus nigra

Art

Qrdnung

{entspr. Wuchsgrdfe)

Spitzahorn
Bergahorn
Traubeneiche
Stieleiche
Bruchweide
Silberweide
Hohe Weide
Winterlinde
Sommerlinde
Flatterulme

Birke
Frihe Traubenkirsche
Eberesche

Hasel

Eingr. Weildorn
Zweigr. Weifidorn
Pflaurne
Schieha
Hundsrose
Weinrose
Kratzbeere
Brombeere
Grauweide
Purpurweide
Schw. Holunder

1
1l
i
Hi
I
1l
i
1
1}
1
t
1l

Ordnung

(entspr. Wuchsgrofle)

Liste 2: einheimische Gehdlze im weiteren Sinne
Ant

Acer campestre Feldahorn

Pyrus communis Bime

Cornus mas
Euonymus europaeus
Frangula alnus
Juniperus communis
Ligustrum vulgare
Lonicera xylosteum
Rosa spec.

Rubus idaeus

Sarothamnus scoparius

Viburnum oppulus

Calluna vulgaris
Genista tinctoria
Hedera helix

Komelkirsche
Ptaffenhitchen
Faulbaum
Wacholder

Liguster
Heckenkirsche
Wildrosen

Himbeere
Besenginster
Gemeiner Schneeball

Heidekraut
Farberginster
Efeu

sowie alle einheimischen Obstgehdlze

Hll
1l
[T
1
1
I
1l
n
i
Hl
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