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BEGRUNDUNG

Grundlage des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes ist das BauGB Mafinahmengesetz (BauGB - MaBnah-
menG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 28.4.1993 (Bundesgesetzblatt I, S. 622), zuletzt gedindert
durch das Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetz.

Das Planverfahren wurde durch den AufstellungsbeschluB vom 17.5.1995 der Gemeindevertretung GrolB3
Glienicke eingeleitet.

1. Riiumlicher Geltungsbereich und Plangebietsgrifie

Das Plangebiet befindet sich im Bereich des ehemaligen Dorfkernes der Gemieinde GroB Glienicke zwi-
schen DorfstraBe und Uferbereich des Glienicker Sees und umfaft die Flurstiicke 16/8, 16/9, 16/11, 16/12
und 16/13 der Flur 17 der Gemeinde Gro8 Glienicke.

Das Plangebiet besitzt eine GroBe von etwa 1,0 ha.

2. Anlafi der Planung

AnlaB der Aufstellung des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes ist die Schaffung von Wohnraum im priva-
ten Bereich zur Vermietung und Eigennutzung in der expandierenden Gemeinde GroB Glienicke. Im Fli-
chennutzungsplanentwurf der Gemeinde GroB Glienicke ist das Plangebiet als Wohnbaufliche ausgewiesen.
Das Vorhaben dient der funktionellen und stidtebaulichen Ergéinzung und Abrundung im Bereich der alten
Ortslage des Dorfes GroB Glienicke (DorfstraBe/Angerbereich). Dabei ist die iiberdurchschnittliche Nach-
frage und der Bedarf an Wohnraum auf mindestens drei Faktoren zuriickzufithren:

1. die regulire Eigenentwicklung des Ortes,

2. die Fluktuation aufgrund des sehr hohen Anteils an riickiibertragungsbelasteten Grundstiicken,

3. den Zuzugsdruck infolge der Lagegunst des Ortes.

Da das Vorhaben aufgrund seiner GréBe und Bedeutung fiir das Ortsbild nicht nach § 34 BauGB (Einfiigen
in die Umgebung) behandelt werden kann, ist zur Sicherung einer geordneten stidtebaulichen Entwicklung
in diesem Bereich ein Verfahren der verbindlichen Bauleitplanung erforderlich. Die Gemeindevertretung hat
die Aufstellung eines Vorhaben- und ErschlieBungsplanes beschlossen, da das beabsichtigte Vorhaben von
einem einzigen Vorhabentréiger realisiert werden soll und die Ziele der Planung bereits weitgehend bekannt
und mit der Gemeinde abgestimmt sind. _ '

3. Ortliche Verhiltnisse
3.1.  Gegenwirtiger Bestand

Das Plangebiet wird westlich durch die DorfstraBe begrenzt. In Sstlicher Richtung grenzt das Grundstiick an
die Uferzone des Glienicker Sees. Direkt an der Grundstiicksgrenze verlauft ein uferbegleitender Betonweg,
der seit dem Fall der Grenzanlagen der Berliner Mauer als dffentlicher FuB- und Radweg genutzt wird.

Auf dem Grundstiick befanden sich bis vor kurzem noch einige Gebaude, welche mittlerweile abgerissen
wurden. Sie besafien keinen ortsbildpriigenden oder anderweitigen geschichtlichen Wert fiir die Gemeinde.
Die Bebauung und Nutzung der benachbarten Grundstiicke nordlich bzw. siidlich wirkt ebenfalls nur wenig
pragend. In der Umgebung des Plangebietes befinden sich iiberwiegend ein- und zweigeschossige Wohnge-
baude teils dorflichen, teils vorstidtischen Charakters. Bestandteile historischer Gehoftanlagen sind kaum
noch vorhanden (siehe auch Fotodokumentation im Anhang).

Zwischen westlicher Grundstiicksgrenze und Fahrbahnkante der DorfstraBe befindet sich eine straflenbeglei-
tende Baumreihe mit Biumen von bis zu 12 m Kronendurchmesser (einige Kastanien, vorwiegend Linden).
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Das Grundstiicksniveau fillt von der Dorfstrale zum Ufer des Glienicker Sees um etwa 2,50 m - 3,00 m.
Die DorfstraBe steigt von der stidlichen zur nordlichen Grundstiickskante auf einer Linge von etwa 130 m
um ca. 80 cm an. Im Bereich der hohergelegenen Grundstiicksteile (ehemalige Hausgérten) befinden sich
einige Solitdrbdume. Das Grundstiick verfiigt insgesamt jedoch nur iiber einen lockeren Baumbestand.

Das Plangebiet ist von der DorfstraBe her vollstindig erschiossen. In der Dorfstrafie befinden sich alle in
Verbindung mit der geplanten Bebauung erforderlichen technischen Medien.
Das Gebiet wird auch von der zentralen Abwasserleitung in der DorfstraBie erfafit.

3.2.  Eigentumsverhiltnisse

Alle Flurstiicke des Geltungsbereiches fiir den Vorhaben- und ErschlieBungsplan befinden sich entweder
bereits im Eigentum des Vorhabentriigers oder es erfolgt derzeit der Erwerb.

4, Gegenwiirtig bestehende Festsetzungen
4.1.  Flachennutzungsplan-Entwurf

Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan wird im Parallelverfahren zum FNP aufgestellt (§8, Abs. 3 BauGB).
1991 wurde ein Entwurf zum Flichennutzungsplan erarbeitet. Das Verfahren wurde seitdem aufgrund feh-
lender finanzieller Mittel der Kommune nicht weitergefithrt. Der FNP-Entwurf dient seither als Planorien-
tierung fiir die Gemeinde, besitzt jedoch noch keine Rechtwirksamkeit. Fiir den mittlerweile gemaB Bran-
denburger Naturschutzgesetz zum FNP zugehdrig erforderlichen Landschafisplan existieren noch keine
Aussagen, Die Gemeinde beabsichtigt, noch im Jahr 1995 die Bearbeitung des FNP mit dem Ziel wieder-
aufzugreifen, moglichst kurzfristig zu einer genehmigungsfihigen Planfassung zu gelangen.

Im bisherigen Entwurf zum Flichennutzungsplan ist der Geltungsbereich des Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplanes als Wohnbaufliche ausgewiesen.

4.2.  Rahmenplanung zur Ortsentwicklung

Da GroB Glienicke einem erheblichen Entwicklungsdruck ausgesetzt ist, erhilt die Koordinierung und Ab-
stimmung der Vielzahl beabsichtigter Vorhaben besonderes Gewicht. Zum Teil sind in den vergangenen
Jahren in Entwicklungskonzeptionen, Teilbereichsstudien und Wettbewerbsverfahren Ansitze zur réumlich-
gestalterischen und funktionellen Entwicklung des Ortes dargelegt worden. Ein tibergreifendes Konzept fiir
den gesamten Ortsbereich, durch welches der abstrakte Inhalt des Flichennutzungsplanentwurfes detailliert
wird und das die planerische Vorstufe zur Erarbeitung weitergehender Pline bildet, fehlt indes noch und
wirkt sich zunehmend hemmend auf die Ortsentwicklung aus. Die Gemeinde ist derzeit bemiiht, durch bes-
sere Koordinierung der Einzelvorhaben und die Aufstellung von Bebauungsplénen fiir die Innenbereichsfli-
chen des Ortes die Voraussetzungen fiir eine abgestimmte Gesamtentwicklung des Ortes zu schaffen.

4.3.  Verbindliche Bauleitplanung

Fiir den Geltungsbereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes bestehen keine Bindungen aus in der Ver-
gangenheit aufgestellten und seither rechtsgiiltigen Bebauungsplidnen oder vergleichbaren Planwerken. Das
Gebiet gilt bisher als sogenannter Auenbereich im Innenbereich.

Das Plangebiet lag scit Frithjahr 1994 nach entsprechendern Aufstellungsbeschluf im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes Nr. 8 der Gemeinde GroB Glienicke, welcher einen etwa 40 ha groBen Bereich entlang des
gesamten westlichen Ufers des Glienicker Sees umfassen sollte. Da sich abzeichnete, daBl das Planverfahren
einen lingeren Zeitraum in Anspruch nehmen wiirde, wurde mit BeschluB zur Aufstellung des Vorhaben-
und ErschlieBungsplanes das Teilgebiet fiir das Vorhaben ,,DorfstraBe 4/5“ aus dem Bereich des vorgesehe-
nen Bebauungsplanes ausgegliedert. '
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5. Ziele und wesentlicher Inhalt des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes
51.  Allgemeine Ziele

Der Flachennutzungsplanentwurf weist fiir das Gebiet der alten Ortslage Dorfgebiets- und Wohnbauflichen -
aus. Dieser Ausweisung folgt der Vorhaben- und ErschlieBungsplan, der dazu dient, Bauland fiir die Errich-
tung von Wohngebiuden bereitzustellen, wofiir aufgrund eines hohen Zuzugsdruckes und der erheblichen
innerdrtlichen Fluktuationen in Verbindung mit Riickiibertragungsverfahren und einem lebendigen Immo-
bilienmarkt ein nach wie vor hoher Bedarf besteht.

Die bereits fortgeschrittene Planung des Vorhabentréigers sicht die Errichtung von etwa 36 Wohnungen in
einer Wohnanlage mit Tiefgarage vor - cine Konzeption, die seitens der Gemeinde GroB Glienicke in vorbe-
reiteten Gesprachen und Verhandlungen mit dem Investor Zustimmung fand.

Um in diesem Zusammenhang eine geordnete stidtebauliche Entwicklung zu sichern sowie eine kurzfristige
Errichtung zusitzlicher Wohnungen zu erméglichen, hat die Gemeinde die Aufstellung eines Vorhaben- und
ErschlieBungsplanes fiir das Plangebiet beschlossen.

5.2. Stadtebanliche Zicle

Wichtigstes stidtebauliches Ziel des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes ist die qualititsvolle Ergéinzung
und Abrundung des Ortsbildes im Bereich der alten Dorflage, verbunden mit der funktionellen Zielstellung,
auch diesen Teil des Ortes als Wohnstandort weiterzuentwickeln. In Verbindung mit der Umsetzung des
Vorhabens soll desweiteren eine dffentlich nutzbare Verbindung (FuBweg) zwischen DorfstraBe und Ufer-
weg am Glienicker See geschaffen werden. Eine derartige Verbindung fehlt zur Zeit im Bereich der alten
Ortslage vollstindig. Da in Verbindung mit weiteren Bauvorhaben westlich der Dorfstrafle hnliche Verbin-
dungen zwischen Triftweg/Wohngebiet ,,An der Kirche® und DorfstraBe hergestellt werden sollen, wird
langfristig eine stirkere riumliche Vernetzung der neuen Wohngebicte am dstlichen Ortseingang von GroB
Glienicke mit der alten Dorflage und dem Glienicker See entstehen, welche als groBer Qualititsgewinn fiir
die Funktionalitiit des Ortes gesehen wird.

Mit dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan soll weiterhin gesichert werden, daB die neu entstehenden Ge-
béude nicht zu nah am Ufer des Glienicker Sees entstehen. Der Schwerpunkt der Bebauung soll daher im
Grundstiicksbereich direkt entlang der DorfstraBe entstehen und im riickwirtigen Bereich in aufgelockerter
Form in einen von Bebauung frei gehaltenen mindestens 50 m breiten Uferstreifen iibergehen.

Bei der Gestaltung der Gebéude soll die harmonische Verbindung mit der bereits bestehenden Bebauung im
Umfeld erreicht werden. Es wurde daher im AufstellungsbeschluB zum Vorhaben- und ErschlieBungsplan
bereits formuliert, daB die neuen Gebiude maximal zwei Vollgeschosse besitzen diirfen und insgesamt eine
GRZ von 0,225 und eine GFZ von 0,45 nicht iiberschritten werden soll.

Die besondere gestalterische Problematik des Vorhabens besteht darin, daB aus dem Umfeld kaum ein ge-
stalterisches Leitbild gewonnen werden kann, da sich der Bebauungszusammenhang auf der westlichen
Seite der Dorfstrafie sehr aufgelockert und und heterogen darstellt. Die neue Bebauung wird daher das
kiinftige Gestaltbild dieses Ortsbereiches wesentlich mitpriigen, woraus fiir die Planungsbeteiligten eine
besondere Verantwortung bei der Entwicklung und Umsetzung des Vorhabens erwachst.

5.3.  Wesentlicher Inhalt des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes

Der Entwurf sieht die Gliederung des Gesamtvorhabens in drei jeweils etwa 25 m lange Gebidudegruppen an
der Dorfstrafle und einen riickwiirtigen, parallel zur vorderen Bebauung stehenden Baukdrper von ebenfalls
etwa 25 m Linge vor, welche durch eine Tiefgarage miteinander verbunden sind. Bei der Bebauung wird die
leichte Hanglage in Richtung Glienicker See ausgenutzt, so daff das hintere Gebiude ein GeschoB niedriger
erscheint als die Gebdudeteile direkt an der Dorfstrafle, obwoh! s sich jeweils um Gebiude mit zwei Voll-
geschossen und ausgebautem Dachgeschof} handelt. ‘
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Die Zufahrt fiir die Tiefgarage wird an der nérdlichen Grundstiicksgrenze festgesetzt. Das Grundstiick wird
somit fast vollstindig von Fahrzeugverkehr freigehalten.

Die nichtiiberbaubaren Teile der Tiefgarage werden begriint bzw. vorgesehcne grofie Deckendffnungen zur
Belichtung und Beliiftung des Garagengeschosses mit Rankgeriisten und Pergolen iiberdeckt.

Alle baulichen Anlagen sowie Nebenanlagen befinden sich im oberen Teil des Grundstiickes. Durch die
festgesetzten Baugrenzen und die Festsetzung der Flichen fiir alle groBflichigen Nebenanlagen (Tiefgarage,
Kinderspielplatz) wird gesichert, daB die intensiv genutzten Grundstiicksbereiche nicht in den 50m breiten
von der Bebauung fernzuhaltenden Uferbereich hineinragen. Die Grundstiicksteile, die sich in diesem Frei-
haltebereich befinden, sind als Ausgleichsflachen fiir GriinordnungsmaBnahmen festgesetzt. Die Mafinah-
men zur Griinordnung werden im Griinordnungsplan zum Vorhaben- und ErschlieBungsplan detailliert dar-
gestellt.

Die Stellung der Gebidude und die Lage der Tiefgarage wurden so festgesetzt, daB im siidwestlichen Grund-
stlicksbereich eine Linde mit mehr als 3,00 m Stammumfang erhalten bleiben kann.

Durch die Festsetzungen zur GeschoBzahl (2 Vollgeschosse), Traufhdhe (max. 6,00m iiber OKG), Firsththe
(max. 11,00 m éiber OKG), Dachform und Firstrichtung (traufstindige Steilddcher) sowie Dachneigung (ca.
36° Neigung) und gestalterische Festsetzungen soll gesichert werden, daB sich die entstehende Bebauung in
das Ortsbild einfiigt.

Der Vorhabentrager verpflichtet sich im Durchfliihrungsvertrag zum Vorhaben- und ErschlieBungsplan zur
Einrdumung eines dffentlichen Wegerechtes fiir die Herstellung einer FuBwegeverbindung zwischen Dorf-
straBe und Uferweg am GroB-Glienicker See.

6. Begriindung der Festsetzungen
6.1.  Artder Nutzung

Die Art der Nutzung wurde nach folgenden MaBgaben festgesetzt:

a) Charakter des geplanten Vorhabens,

b) spezifische Grundstiickssituation,

¢) bestehende sowie geplante Art der Nutzung in den angrenzenden Ortsbereichen.

Der Bestandscharakteristik der umgebenden Bebauung nach, sind die nérdlich an den Geltungsbereich des
VE - Planes angrenzenden Ortsbereiche um den Anger als Dorfgebiet einzustufen. Die siidlich angrenzen-
den Grundstiicke befinden sich dahingegen im Geltungsbereich des aufzustellenden B-Planes Nr. 8 der Ge-
meinde GroB Glienicke, fiir den die Ausweisung als Aligemeines Wohngebiet vorgesehen ist. Unter dem
Aspekt des sinnvollen Einfiigens und der Vermeidung von stiidtebaulich-funktionalen Spannungen sowie
der MaBgabe zu vorhabenkonkreten Festsetzungen in Vorhaben- und ErschlieBungspldnen wird festgesetzt,
daf die Bebauung in Form von Wohngebiuden zu errichten ist. Die Errichtung ausschlieBlich von Wohnge-
biuden entspricht der Intension des Vorhabentragers und steht mit der Gebietscharakteristik des Umfeldes
im Einklang.

Die Zuldssigkeit von Riumen fiir Freiberufler soll auf die Gebdude an der Dorfstraﬁe beschrinkt werden,
um die Wohnfunktion im Plangebiet und auf den angrenzenden Grundstiicken so wenig wie moglich zu
beeintrichtigen.

Da die Festsetzunge zur Art der Nutzung nicht nach Baugebieten entsprechend BauNVO sondern vorhaben-
bezogen als nutzungsspezifische Gebéudeart erfolgt, wird klarstellend festgesetzt, daB im Plangebiet Ne-

- benanlagen nach BauNVO wie in Baugebieten, in denen Wohngebiude zuldssig sind, errichtet werden diir-

fen.



6.2.  MaB der Nutzung

Die Festsetzungen des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes zum MaB der baulichen Nutzung bewegen sich
im Rahmen der im Aufstellungsbeschlub fixierten Werte bzw. unterschreiten diese teilweise deutlich. Sie
bleiben damit z.T. hinter in jiingerer Vergangenheit realisierten bzw. bauplanungsrechtlich vorbereiteten
Vorhaben zuriick. Dieser im Ergebnis der Abwigung erreichte KompromiB zwischen wirtschaftlichen
Aspekten des Vorhabens und Belangen der Ortsbild- und Landschaftsgestaltung ist deutlicher Ausdruck des

‘Bemiihens, trotz baulicher Verdichtung den Charakter GroB Glienickes als Wohnort im Griinen zu erhalten.

Das Vorhaben beriicksichtigt hinsichtlich des Mafies der Nutzung die Eigenart der niheren Umgebung und
steht nicht im Widerspruch zu den Festsetzungen der Planungen fiir die benachbarten Gebiete. Die nach

§ 17 BauNVO vorgegebenen Obergrenzen fiir das MaB der Nutzung werden deutlich unterschritten.

Aus der Summe der festgesetzten zulissigen Grundflichen fiir die Gebiude, Tiefgarage und Nebenanlagen
ergibt sich bezogen auf die GroBe des Plangebietes eine Real-GRZ von 0,3 1. Das entspricht rechnerisch
etwa einer festgesetzten GRZ von 0,225 zzgl. der zulissigen Uberschreitung von 50% durch Nebenanlagen
entsprechend § 19, Abs. (4) BauNVO und steht somit in Ubereinstimmung mit den Zielen des Vorhaben-
und ErschlieBungsplanes.

Aufgrund des im Verhilinis zu den Flichen flir Nebenanlagen relativ niedrigen Anteiles der Gebéude-
grundflichen an der Gesamtgrundfliche fiir Gebdude, Tiefgarage und Nebenanlagen betriigt die Real-GFZ
bei zwei Vollgeschossen etwa 0,28. Die Festsetzung unterschreitet das als Orientierung im Aufstellungsbe-
schluf} vorgegeben Mal von 0,45 fiir die GFZ damit deutlich.

Die Festsetzung der maximal zuldssigen Grundfliche der Tiefgarage ergibt sich aus der Zahl der notwendi-
gen Stellplitze bezogen auf die Anzahl und GrdBe der Wohnungen.

Da das TiefgaragengeschoB nach § 2, Abs. (4) BbgBO kein VollgeschoB ist, ist die Fliche der Tiefgarage
nicht auf die Geschofifliche anzurechnen.

Die Festsetzung der Zahl der Vollgeschosse dient dem Ziel, die neu zu errichtenden Gebaude der Hohe der
in der Umgebung vorhandenen Gebéude anzugleichen bzw. eine erhebliche Abweichung zu verhindern so-
wie durch einheitliche GeschoBzahlen die Ensemblewirkung der Gebiiude im Plangebiet zu unterstreichen.
Durch die auf einzelne Hohenbezugspunkie abgestelite Festsetzung maximal zulissiger Trauf- und Firsths-
hen werden untypische Abweichungen der Baukorperausbildung ausgeschlossen. Dies umfafit den Aus-
schluB untypischer Erscheinungsformen der Gebiude (Gestaltung) in gleicher Weise wie den Ausschluf
eines unerwiinschten Verhiltnisses von zulissiger Grund- und GeschoBfliche zum Baukorpervolumen.

In der Umgebung des Plangebietes sind bereits eine Reihe ilterer und neuerer Gebiude mit zwei Vollge-
schossen vorhanden. Alte eingeschossige Gebdude verfiigen hiufig iiber einen sehr hohen Sockel, hohes
HauptgeschoB und Kniestockkonstruktionen im DachgeschoB, was zu einer Traufhshe von bis zu 5,00 m
fihrt. Es kann daher davon ausggangen werden, daB sich die festgesetzte Bebauung im Plangebiet des VEP
in die Umgebung einfiigt. Niedrige eingeschossige Einzelhiuser, insbesondere freistehende Einfamilienhiu-
ser sollen nicht den MaBstab fiir die Ortsmitte bilden.

Die festgesetzte Firsthohe bleibt deutlich unter der Hshe des alten Baumbestandes auf dem Grundstiick und

an der DorfstraBe. Die Firsthohe wird von Hshenbezugspunkten aus berechnet, die der natiirlichen Geléinde-
topogtaphie folgen.Die Festsetzungen dienen dem Ziel, eine harmonische Einfiigung der neuen Bebauung in
das Landschaftsbild zu gewihrleisten.

6.3. Bauweise, {iberbaubare Grundstiicksfliche

Die iiberbaubare Grundstiicksfliche wird durch die festgesetzten Baugrenzen bestimmt. Bei der Planung der
Gebiude war das standortiibergreifende Planungsziel der Gemeinde zu berlicksichtigen, in Anlehnung an

§ 48 des Brandenburgischen Natuschutzgesetzes einen 50 m breiten Uferstreifen entlang des GroB Glienik-
ker Sees freizuhalten. Es ergab sich daraus die dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan zugrunde liegende
Bebauung, welche ausschlieBlich auf den oberen Grundstiicksteil an der DorfstraBe beschriinkt ist. Durch
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die Festsetzungen im Vorhaben- und ErschlieBungsplan ist gesichert, daB die innerhalb des 50 m - Ab-
standsbereiches zum Seeufer liegenden Grundstiicksflichen nicht iiberbaubar sind.

Die Baugrenzen folgen den bestimmenden Konturen der geplanten Gebaude. Innerhalb der festgesetzten
Baugrenzen sind Verdnderungen des Gebiudeentwurfes, wie sie fiir jedes Planungsverfahren mit fortschrei-
tender Detailierung typisch sind, méglich. Durch die Textfestsetzung 3. wird ebenfalls der Spielraum fiir die
fortlaufende planerische Anpassung der im derzeitigen Gebzudeentwurf vorgesehenen Treppenhéuser und
Vorbauten erméglicht, allerdings in einem genau beschriebenen Rahmen.

Die tiberbaubare Grundstiicksflache innerhalb der festgesetzten Baugrenzen ist entsprechend der geplanten
Nutzung in die Bereiche fiir die Geb4udeteile A, B, C und D gegliedert. Die Lage der Tiefgarage und der
Zufahrt zur Tiefgarage wird durch die zweckgebundene Ausweisung der Flichen fiir Nebenanlagen festge-
setzt.

Die rdumliche Abgrenzung basiert - einen gewissen Planungs- und Detailierungsspielraum auch hier offen
lassend - auf den Entwiirfen fiir die einzelnen Bauteile.

Die Lage der kiinftigen Gebéude ist damit vorhabenkonkret und soweit ausreichend festgesetzt, dal negati-
ve stadtebauliche Auswirkungen im Rahmen der weiteren Detailierung der Planung nicht entstehen konnen.

Durch die Festsetzungen gebiudebegrenzender Baufenster soll gesichert werden, daB im Plangebiet ein
transparentes stidtebauliches Raumgefiige entsteht, das sowohl die riumliche Fassung der Dorfstrafie her-
stellt als auch Durchblicke von der DorfstraBe in Richtung Glienicker See ermoglicht.
Die vorhabenkonkrete Festsetzung der Baugrenzen und der Flichen fiir Nebenanlagen fithtt zu einer Mini-
mierung der Flachen, fiir die im Zuge der MaBnahmen zur Griinordnung der Eingriff auszugleichen ist.
. 6.4.  Flichenangaben
Das Plangebiet gliedert sich wie folgt auf:
1. GroBe des Plangebietes

(amtlicher Lageplan, drtliche Messung) 10.026 m2

2. Grundflichen

Grﬁndﬂéiche der geplanten Bebauung, incl. Terrassen (Entwurfsstand Dezember 95) 1.390 m2

Gebiudeteil A 340 m2
Gebiudeteil B 340 m2
Gebiudeteil C 340 m2
Gebiudeteil D 370 m2
Tiefgarage 1.200 m2
davon Flichen unter Gebéuden - 45 m2
Rampe Tiefgarage 90 m2
Hauseingéinge (Wege, die nicht auf dem TG-Dach liegen) 90 m2
Miillanlagen (Flichen, die nicht auf TG-Dach liegen) 30 m2
Spielplatz : 180 m2

offentlicher Weg . ca. 200 m2




Vegetationsflichen ca. 6.890 m2

begriinte Dachfliche Tiefgarage ca. 830 m2

3. GeschoBflichen

GeschoBfliche Wohngebiude gesamt _ 2.780 m2
4, Kennziffern

GRZ Hauptautzung Gebiude 0,14

GRZ gesamt _ 0,31

GFZ : 0,28

6.5.  Sonstige Festsetzungen
6.5.1. Stellplitze, Carports und Garagen

Ziel der Festsetzungen ist es, die Unterbringung der notwendigen Stellplitze fiir PKW auf dem Grundstiick
so vorzunehmen, daf} der Uberbauungsgrad bzw. die Freifldcheninanspruchnahme minimiert und die Wohn-

- funktion mdglichst wenig beeintrichtigt wird.

Die Absicht des Vorhabentriigers, eine Tiefgarage zu errichten, ermoglicht es, alle etwa 36 erforderlichen
Stellplétze in einer unterirdischen Anlage zusammenzufassen.

Der Entwurf sieht vor, die Tiefgarage zwischen den Gebiudeteilen A, B und D zu errichten. Dieser Absicht
entsprechen die Festsetzungen im Vorhaben- und ErschlieBungsplan.

Durch die Errichtung der Zufahrtsrampe an der nérdlichen Grundstiicksgrenze wird ein direkter und fl-
chensparender AnschluB} an die StraBenverkehrsfliche (DorfstraBe) hergestelit. Das Grundstiick wird auf
diese Weise weitgehend von Fahrzeugverkehr freigehalten.

Das Tiefgaragendach soll entsprechend den Festsetzungen zur Griinordnung begriint werden und kann fiir
verschiedenartige Freiflichenfunktionen genutzt werden (z.B. Mietergiirten).

Stellplitze, Carports und Garagen sind nur innerhalb der gekennzeichneten Fliichen zulissig. Da die einzige
im Plangebiet gekennzeichnete Fliche der Zweckbestimmung zur Errichtung einer Tiefgarage dient, bedeu-
tet die Festsetzung, daB auf dem Grundstiick keine oberirdischen Spielplitze, Carports oder Garagen errich-
tet werden diirfen. Damit sollen stdrende Wirkungen auf die Wohnfunktion, wie sie beim Befahren der
Grundstiicksfliche entstehen kénnen, sowie die gestalterische Beeintrichtigung infolge beliebig angeordne-
ter Stellplitze vermieden werden.

6.5.2. Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Entgegen der anfinglichen Intension, ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht fiir einen der Allgemeinheit die-
nenden Weg zwischen DorfstraBe und Uferweg am GroB Glienicker See durch zeichnerische und begleiten-
de Textfestsetzungen in der Satzung zu verankern, haben sich die an der Planung Beteiligten im Zuge des
Verfahrens zur Aufsteliung des VEP geeinigt, dieses Planungsziel durch Verpflichtungsbindung des Vorha-
bentrigers im Durchfiihrungsvertrag zum VEP zu verankern.

Diese Regelung erméglicht es, die genaue Lage des Weges erst zum Erarbeitungszeitpunkt des landschafts-
planerischen Konzeptes fiir die Gestaltung der unbebauten Flichen im Plangebiet zu bestimmen
(Austihrungsplanung AuBenanlagen nach Erteilung der Baugenehmigung).
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6.5.3. Anschluf} des Grundstiickes an die Verkehrsfliche

Das Baugrundstiick liegt direkt an einer 6ffentlichen StraBie (DorfstraBe). Der Entwurf zum Vorhaben sicht
eine Grundstiickszufahrt vor: die Rampe zur Tiefgarage unter Ausnutzung der Hanglage (zugleich Mdglich-
keit der Feuerwehrzufahrt). Durch Festsetzung im Vorhaben- und ErschlieBungsplan wire daritberhinaus
eine weitere Zufahrt zuldssig, z.B. um die Befahrbarkeit des Tiefgaragendaches fiir Zwecke der Andienung
oder fiir Notfille zu ermdglichen. Bei einer Strafenfrontlinge von etwa 130 m ist bei zwei Zufahrten keine
unzumutbare Gefihrdung der FuBgiinger durch ein- und ausfahrende Fahrzeuge zu erwarten, noch sind an-
dere negative Auswirkungen zu befiirchten.

6.5.4. Nebenanlagen

Damit Nebenanlagen durch ihre Stellung und Grofie und ihr zu erwartendes verschiedenartiges Erschei-
nungsbild (aufgrund differierender Vorstellungen der Nutzer) die Vorgartenbereiche nicht verunstalten,
wird festgesetzt, daB in den Vorgartenbereichen nur Nebenanlagen zulissig sind, die der Ver- und Entsor-
gung (z.B. Medienanschliisse, Miilltonnenstellflichen 0.4.) oder der VerkehrserschlieBung der Grundstiicke
(z.B. Hauszuginge, FuBwege 0.a.) dienen. Gebiudedhnliche Nebenanlagen (Schuppen, Gewichshiuser,
iiberdeckte Fahrradstinder, Miillhdiuschen 0.4.) sind in den Vorgartenbereichen nicht und in den sonstigen
Grundstiicksbereichen nur in Verbindung mit den Gebiuden der Hauptnutzung oder auf dem Tiefgaragen-
dach zulissig. Diese Festsetzung dient ebenfalls der Vermeidung der Verunstaltung und Zergliederung der
Aufenanlagen und des Gesamtensembles.

6.5.5. Gestaltung baulicher Anlagen

Bei der Gestaltung der verschiedenen Vorhaben in den Plangebieten an der DorfstraBe ist es erforderlich,
den stidtebaulichen Zusammenhang der Vorhaben untereinander wie auch in Verbindung mit der vorhande-
nen Bebauung zu wahren bzw. herzustellen. Die vorhabenkonkreten Textfestsetzungen zur Gestaltung der
baulichen Anlagen im Plangebiet bilden den Rahmen, in welchem die Spielriume fiir die individuelle Ge-
staltung der Gebéude gegeben sind, ohne dal} die Gefahr besteht, daf sich die angestrebte Gestaltung aus
dem Zusammenhang des Ortsbildes 16st.

In dem BewuBtsein, daB es schwierig ist, im Bereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes tiberhaupt
ortsbildtypische priagende Gestaltungsmerkmale zu bestimmen, wurden die Gestaltfestsetzungen im Sinne
eines ,Minimalkontextes“ auf die Stellung der Gebiiude (Firstrichtung), Festsetzungen zu Material und
Farbgebung der Fassaden, Dachform, Dachneigung, Material und Farbe der Dacheindeckung sowie einige
erginzende Festsetzungen zur Gestaltung von Einfriedungen und Nebenanlagen (um der Gefahr der orts-
bildstérenden Vielfalt zu begegnen) begrenzt.

6.5.6. Hohenlage baulicher Anlagen

Durch die festgesetzten Hohenbezugspunkte wird die Einordnung der baulichen Anlagen in das Gelénde-
profil bestimmt. Ziel der Textlichen Festsetzungen ist, die Einordnung so vorzunehmen, daf} das natiirliche,
derzeit vorhandene Gelidndeprofil (Hanglage zum Glienicker See) nicht durch Abgrabungen und Aufschiit-
tungen wesentlich veréindert wird.

Die Tiefgarage soll von der DorfstraBie aus gelindebiindig errichtet werden. Riickwirtig wird die Tiefgarage
demnach aus dem Hang herausragen, was giinstige Belichtungs- und Beliiftungsméglichkeiten ermdglicht.
Der Geléndeversatz zwischen Tiefgaragenplateau (Dach) und rilckwiirtigem Geléndeniveau wird teilweise
durch das Gebiude D verdeckt sodaB die Tiefgarage in die riickwirtige Fassadengestaltung einbezogen
werden kann.

Die Hohenlage der Gebaudeteile A bis D folgt der natiirlichen Hanglage. Das fiihrt dazu, daB das Gebiude

D von der DorfstraBe aus um ein GeschoB medrlger w1rken wird als die stralenrandbegleitende Bebauung
der Telle Abis C.
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Die der Hanglage folgende Hohenstaffelung der Gebiude zum See hin wird als wesentliches ortsbildpri-
gendes Element gewertet.

6.5.7. Werbeanlagen

Um eine Beeintrichtigung des dufleren Erscheinungsbildes des Baugebietes durch Werbeanlagen zu ver-
meiden, wird festgesetzt, da Werbeanlagen nur an der Stiitte Threr Leistung zulissig sind.

7. Technische Infrastruktur
Das Plangebiet liegt im Bereich der infrastrukturell volistindig erschlossenen Ortslage.
7.1.  VerkehrserschlieBung

Das Baugebiet wird durch die Dorfstrale erschlossen, welche im Abschnitt zwischen Bergstrae und Pots-
damer Chaussee 1993/94 vollstindig erneuert wurde. Die DorfstraBe besitzt gesamtortliche ErschlieBungs-
funktion. Auf ihr verkehren auch die Busse der Linien 604 und 638, die eine besonders vorteilhafte Anbin-
dung des Plangebietes an das Nahverkehrsnetz zwischen Potsdam und Berlin-Spandau bzw. Falkensee ge-
wihrleisten.

7.2.  Technische Ver- und Entsorgung

Aufgrund der in den vergangenen Jahren bereits vorgenommenen ErschlieBungsarbeiten und Netzerweite-
rungen in Verbindung mit den GroB Glienicker Baugebieten ,,BergstraBe und ,,An der Kirche“ gilt die Er-
schlieBung fiir das geplante Vorhaben ,,DorfstraBe 4/5“ als unproblematisch. Das Vorhaben profitiert insbe-
sondere von dem im Bereich BergstraBe/Dorfstraie verlaufenden ersten Abschnitt der zentralen Srtlichen
Abwasserleitung. Die Abwisser werden momentan noch im Bereich des Angers zentral gesammelt. Derzeit
erfolgt der Bau der AnschluBleitung zum Klarwerk Gatow.

Die Wasser- und Elektroversorgung kann aus den bestehenden Netzen erfolgen. AnschluBmoglichkeiten an
die drtliche Erdgasleitung sind ebenfalls vorhanden.

Die Regenwasserableitung erfolgt durch Sammlung und Versickerung auf dem Grundstiick.

8. Soziale Infrastruktur

Das Plangebiet befindet sich in zentraler drtlicher Lage mit giinstiger Erreichbarkeit der im Ort vorhandenen
L#den, Dienstleistungs- und Sozialeinrichtungen sowie der Grundschule u.a.. Im Bereich anderer Vorhaben-
und ErschlieBungspline und Bebauungspléne (z.B. DorfstraBe 15 und Baugebiet Albrechtshof) werden der-
zeit neue - infolge des Einwohnerzuwachses zusitzlich erforderliche - Verkaufs- und Dienstleistungseinrich-
tungen geplant. Im Vorhaben- und ErschlieBungsplan DorfstraBe 4/5 sind keine gesonderten Einrichtungen
vorgesehen,

Die Gemeinde betreibt z.Zt. die dringend erforderliche Erweiterung der Grundschule ,,Am Hechtsprung®.
Hierzu sowie zur Absicherung weiterer kommunaler Aufgaben wird der Vorhabentriiger (wie andere Inve-
storen auch) durch einen Folgekostenvertrag zur Beteiligung herangezogen.

9. Umweltvertriiglichkeit und Festsetzungen zur Griinordnung

Zeitgleich mit dem Entwurf zum Vorhaben- und ErschlieBungsplan wurde ein zugehdriger Griinordnungs-
plan erarbeitet. Der Entwurf des GOP wurde mit Schreiben vom 29.01.96 vom Landesumweltamt gebilligt.
Die Inhalte des gebilligten GOP sind in den Vorhaben- und ErschlieSungsplan aufgenommen worden. Zur
Begriindung der Festsetzungen zur Griinordnung wird auf den als Anlage aufgenommenen Textteil des
Grlinordnungsplanes verwiesen. '
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Inhalte des Griinordnungsplanes, die nach Rechtséuffassung des MSWYV Brandenburg und seiner Genehmi-
gungsbehdrde in der verbindlichen Bauleitplanung nicht nach § 9, Abs. (1) BauGB festgesetzt werden kén-
nen, wurden in den Durchfiihrungsvertrag zum VEP aufgenommen.

10. Altlasten

Es liegen z. Zt. keine Erkenntnisse vor, die auf das Vorhandensein von Altlasten im Plangebiet hinweisen.
11. Bodenordnende MaBnahmen

Bodenordnende MaBnahmen nach BauGB sind nicht erforderlich.

12. Auswirkl\mgen des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes

Durch die Aufstellung des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes sind nachteilige Auswirkungen, die soziale
Mafnahmen nach § 180 BauGB erfordern, nicht zu erwarten.

13. Kosten fiir die Gemeinde

Fiir erforderliche Erschliefungsmafinahmen entstehen der Gemeinde aus der Aufstellung des Vorhaben- und
Erschliefungsplanes keine zusitzlichen Kosten. Unterhaltungskosten fiir die &ffentlichen StraBen imUmfeld
des Plangebietes sowie eventuell entstehende Folgekosten im Bereich der Absicherung kommunaler Dien-
ste sind gesondert zu kalkulieren. Es ist vorgeschen, den Vorhabentriger durch Abschluf eines Folgeko-
stenvertrages an den Kosten fiir kommunale Aufgaben zu beteiligen.

14, Verfahrensablauf

In ihrer Sitzung am 11.5.95 hat die Gemeindevertretung GroB Glienicke die Aufstellung des Vorhaben- und
ErschlieBungsplanes Nr. 18 . DorfstraBe 4 und 5" beschlossen. Der Beschluf wurde ortsiiblich bekanntge-
macht.

Mit Schreiben vom 23.05.95 wurden beim MUNR die Ziele der Raumordnung und Landesplanung erfragt.
Mit Schreiben vom 13.06.95 teilte das MUNR mit, daB ohne ein gesamtortliches Planungskonzept der Ge-
meinde GroB Glienicke das Vorhaben ,,DorfstraBe 4 und 5 hinsichtlich der Ubereinstimmung mit den Zie-
len der Raumordrung und Landesplanung nicht beurteilt werden kénne.

Durch das Amt Fahrland wurden dem MUNR im September Unterlagen zur Entwicklung der Gemeinde
GroB Glienicke tibergeben. Das MUNR hat daraufhin mit Datum vom 13.10.95 zum Vorhaben Stellung
genommen und die Ubereinstimmung mit den Zielen der Raumordnung und Landesplanung unter der Vor-
aussetzung der Einhaltung von Auflagen erklért. Mit Datum vom 18.1.96 hat die zwischenzeitlich gebildete
Gemeinsame Landesplanungsabteilung der Lander Berlin und Brandenburg die Landesplanerische Zustim-
mung nochmals bestitigt.

Der VEP-Vorentwurf sowie zugehoriger GOP-Entwurf haben in der Zeit vom 23.8.95 bis 25.9.95 offentlich
ausgelegen. Mit Schreiben vom 23.8.95 wurden die Triger offentlicher Belange zur Stellungnahme aufge-
fordert. ‘

In der Gemeindevertreterversammlung vom 14.12.95 wurde die Planung hinsichtlich der geduBerten Beden-
ken abgewogen sowie Anderungen und die erneute Auslegung und TOB-Beteiligung beschlossen.

Der Entwurf hat vom 27.12.95 bis 10.1.96 erneut ausgelegen. TOB, welche zur ersten Planfassung Beden-
ken gedufert hatten, wurden erneut zur Stellungnahme aufgefordert.

Das Landesumweltamt hat am 29.1.96 der aktuellen Fassung des Griinordnungsplanes zugestimmt.

In ibrer Sitzung am 22.2.96 hat die Gemeindevertretung die Planung nochmals abgewogen sowie beschlos-
‘sen, die Inhalte des genehmigten GOP in den VEP zu integrieren und den VEP mit integrierter Griinordnung
als Satzung zu verabschieden. ‘
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Auf Empfehlung der Genehmigungsbehdrde (LBBW Brandenburg) wurde die Satzung hinsichtlich ihrer
inhaltlichen Eindeutigkeit und der Rechtssicherheit nochmals prézisiert und in der Sitzung der Gemeinde-
vertretung vom 28.3.96 erneut zur Beschluffassung gebracht.
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A BEGRUNDUNG

1. Geltungsbereich

Das Plangebiet umfafit eine Fiache von ca. 10.026 m? und ist Teil des historischen
Dorfkerns von Grof} - Glienicke. Es wird begrenzt im Norden durch das Flurstiick Nr. 15/4,
im Westen durch die Dorfstralle, im Siiden durch Flurstiicke Nr. 24/6, 24/7 und 24/8, im
Osten durch den Uferweg entlang des GroR - Glienicker Sees ( Flursttick Nr. 16/5). Der
Geltungsbereich umfaft ein Richtung See topographisch leicht abfallendes Gelande, das
sich durch seine N&he zum See auszeichnet. Der Grof - Glienicker See befindet sich in
einer Entfernung von 25 - 30 m zu der am Uferweg gelegenen Grundstiicksgrenze.
Bedingt durch die topographische Lage erdffnen sich aus dem Plangebiet heraus
wunderschéne Blickbeziehungen zum See. Das Plangebiet wird von der Dorfstrale aus
erschlossen. Die alte historische DorfstraBe wird beidseitiy von alten Lindenbaumen
gesaumt, die in Form einer Allee der Dorfstrale ihren pragenden Charakter verleihen. Die
Grundstlicke nérdlich und sudlich des Plangebietes sind durch ein- bis zweigeschossige
traufsténdige Einzel- oder Doppelhduser gepragt, die z.T. noch durch Nebengebaude in
Hofanlagen erganzt werden. Landwirtschaftliche Nutzungen sind allerdings in diesen
Hoéfen nicht mehr zu finden. Im Hinterland liegen weitldufige Garten,die nur teilweise
bewirtschaftet werden. Obstbaume und Gartenbrachen, dominiert von verschiedenen
Hochstaudenfluren pragen hier das Bild.

Im Plangebiet waren auf den Flursticken 16/9 und 16/11 noch Gebaude vorhanden, die
inzwischen abgerissen worden sind. Garten mit z.T. wertvollem Obstbaumbestand (
Hochstamme) und Gartenbrachen bestimmen auch hier den Charakter des Plangebietes.
Richtung Uferweg finden sich Fragmente von Frischwiesen, nithrophilen
Hochstaudenfluren, aber auch von Feuchtwiesenbestanden. Richtung See erdffnet sich
der Blick tiber Wiesen zu einem dichten Erlenglrtel direkt am See. Wertvollster Altbaum
im Plangebiet ist eine Linde mit einem Stammumfang von 3,20m.

Der Geltungsbereich des Griinordnungsplanes entspricht dem Geltungsbereich des V + E

- Planes. Das Plangebiet umfalit eine Flache von insgesamt ca. 1 ha.

2. Planerfordernis

Die Gemeindevertretung Grof3 - Glienicke hat am 11.05.1995 die Aufstellung eines
Vorhaben- und ErschlieBungsplanes fiir den Bereich "Dorfstralie 4 und 5" gefaflt.

Gemall § 7 BbgNatSchG ist fiir den Geltungsbereich eines V+E-Planes ein
Grinordnungsplan zu erstellen, der gemal § 8 (1) BbgNatSchG der Unteren und der
Oberen Naturschutzbehorde vorzulegen ist. Landschafts- und Griinordnungsplane sind
vordringlich fur Bereiche aufzustellen,die

nachhaltige Landschaftsveranderungen aufweisen oder erwarten lassen
der Erholung dienen oder dafiir vorgesehen sind

. - Landschaftsschaden aufweisen oder befiirchten lassen

als Griinbestande oder als notwendige Freiflachen zur Sicherung der Leistungsfahigkeit




des Naturhaushaltes oder oder Erholung festzulegen oder zu schiitzen sind.

"...In Landschafts- oder Grinordnungsplanen sind fiir den besiedelten oder unbesiedelten
Bereich unter besonderer Bericksichtigung der Pflichten nach §§ 12 und 14 die
Zweckbestimmung von Flachen sowie Schutz- Pflege- und Entwicklungsmalnahmen
darzustellen oder festzusetzen und zwar insbesondere”

fiir den Biotop- und Artenschutz

fur Freiflachen mit Bedeutung fir das Klima

zur Erhaltung oder zur Verbesserung der Grundwassersituation

zur Erhaltung der fur Brandenburg typischen Landschafisbilder

zur Anlage oder Anpflanzung von Hecken, Biischen; Baumgruppen oder Einzelbdumen
zur Erhaltung und Pflege von Baumbestanden und Grinflachen

Der V+E-Plan sieht die Ausweisung als Allgemeines Wohngebiet mit einer zuldssigen
GRZ von 0,225 vor. Gemal Textfestsetzung 2.1. (Stadtebauliche Festsetzungen) darf die
GRZ durch Grundflachen von Anlagen nach § 19 Abs. 4 , Satz 1 BauNVO bis zu einer
GRZ von maximal 0,42 Uberschritten werden. Geplant ist der Bau von insgesamt 52
Wohnungen in zweigeschossigen Gebdudegruppen mit Satteldach, unter denen sich eine
. gemeinschaftliche Tiefgarage befindet.

3. Ziele des Griinordnungsplanes

Das Plangebiet umfallt einen Teil eines gewachsenes Siedlungsgebiet innerhalb des
historischen Dorfkerns der Gemeinde Grol} - Glienicke. Der Standort ist durch seine Lage
am Grof3-Glienicker See priviligiert. Auch die Lage an der Dorfstrale erfordert einen
sensiblen Umgang bei der Einbeziehung des Vorhabens in das Ortsbild. Die Entfernungen
nach Berlin und Potsdam sind gering, sodal ein hcher Nutzungsdruck auf diesen
Standort als Wohngebiet in hervorragender landschafticher Lage mit wertvoller
Naturraumausstattung zu erwarten ist. Die Verkehrsanbindungen sind iber die B 2 sowohi
nach Potsdam als auch nach Berlin fur den Kraftfahrzeugverkehr sehr giinstig. Zwischen
Potsdam und Grof? - Glienicke besteht eine Busverbindung.

Planungsziel des V+E-Planes ist, 52 Wohnungen in landschaftlich hervorragender Lage
zu errichten. Stellplatze sind zum gréften Teil in einer gemeinschaftiich nutzbaren
Tiefgarage nachgewiesen. '

Der Grinordnungsplan hat die Aufgabe, die bauliche Entwicklung 6kologisch vertraglich
zu gestalten und die vorhandenen Werte von Natur und Landschaft zu erhalten. Die
Naturhaushaitfaktoren Boden und Wasser sind aufgrund der Lage des Plangebietes in
einer Senke als besonders empfindlich einzuschatzen. Einer Gefahrdung durch die
geplante Bebauung unterliegt aulerdem der vorhandene Obstbaumbestand und
verschiedenartig strukturierte Wiesen- und Ruderalflachen. Die vorhandene Linde ist zu
erhalten und im Bauprozel vor mechanischen Beschadigungen zu schitzen. Das
Plangebiet befindet sich innerhalb des LSG " Kénigswald mit Havelseen und Seeburger
Agrarlandschaft ". Die Entlassung aus dem LSG wurde durch das Amt Fahrland bereits
beantragt und mit Schreiben vom 13.06.95 durch das MUNR schriftlich bestatigt.

Der Landschaftsraum ist in seiner Empfindlichkeit gegeniber Nutzungsanderungen als
hoch einzuschitzen und macht die Aufstellung eines Grinordnungsplanes im




Zusammenhang mit den geplanten Bauvorhaben besonders dringlich. Die Ziele des
Griunordnungsplanes im einzelnen sind:

- Erfassung und Bewertung der vorhandenen Werte von Natur und Landschaft

- Erfassung und Bewertung der mit der geplanten Bebauung zu erwartenden Eingriffe
(Konfliktdarstellung)

- Darstellung von Schutz-, Pflege- und EntwicklungsmaRnahmen fiir die vorhandenen
Werte von Natur und Landschaft

- Pianungsrechtliche Sicherung der notwendigen Ausgleichs- und Ersatzmafnahmen

- Erhalt und Aufwertung des historisch gewachsenen Landschaftsbildes/ Orisbildes

- Sicherung der Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes in seinen Funktionen

4. Vereinbarkeit der landschaftsplanerischen Zielstellungen mit anderen
Planungen

An Ubergeordneten Planungen standen der Gemeinde der Uberarbeitete Vorentwurf zum
Landschaftsrahmenplan fir den Landkreis Potsdam - Mittelmark vom Februar 1995 und
ein Vorentwurf zum Flachennutzungsplan fir die Gemeinde GroRR - Glienicke zur
Verfligung. Ein Landschaftsplan ist fur die Gemarkung GroR Glienicke noch nicht in
Bearbeitung.

Im Flachennutzungsplan ist das Gebiet des Geltungsbereiches als Wohnbaufliche
ausgewiesen worden. Der Flachennutzungsplan liegt im Entwurf mit Stand 20.6.1991 vor.
Diese Vorgaben decken sich mit den Planungszielen des V+E-Planes.

Nicht untersucht wurden bisher die Qualitdten des Naturraumes und die Gefahrdung der
Werte des Naturraumes durch geplante Nutzungsanderungen bzw. Bebauung.

Im Entwicklungskonzept zum Landschaftsrahmenplan ist das Siedlungsgebiet GroR -

- Glienicke als siedlungsgepragtes Gebiet mit folgenden Zielsetzungen belegt:

- Erhalt und Entwickiung innerstadtischer Griinflachen,

- Verbesserung der Nutzungs- und Gestaltqualitat,

- Entwicklung eines innnerérilichen Freiraumverbundes,

- Definition klarer Siedlungskanten

Das Entwickllungspotential fiir den Arten- und Biotopschutz wird als auerordentlich hoch
eingeschatzt.

5. Landschaftsanalyse und Landschaftsbewertung

5.1. Naturrdumliche Einordnung

Der Raum GroRR - Glienicke gehdrt zur naturrdumlichen GroReinheit der
Mittelbrandenburgischen Platten und Niederungen. Die Mittelbrandenburgischen Platten
und Niederungen vereinen fast alle landschaftlichen Elemente Brandenburgs in sich.
Zahireiche grofie und kleine Grundmorénenplatten und und breite Niederungen liegen vor.
Die Naturraumeinheit der Mittelbrandenburgischen Platten ist im Siiden begrenzt durch
den Nordrand des Flamings und im Norden durch das Luchland und die Berlin -
Furstenwalder Spreeniederung. Die sanft bewegte Oberflache der Nauener Platte fallt




unvermittelt als Gelandestufe zu den Wiesen des Luchlandes ab. Weniger markant sind
die Grenzen im Osten und Westen. Im Westen endet die Einheit dort, wo die groRen
Grundmoranenplatten aufhdren und die weiten Niederungen des Elbe - Havel - Winkels
das Landschaftsbild zu bestimmen beginnen. Die Ostgrenze ist im Anstieg zum Zossen -
Teupitzer Higelland und zur Buchholzer Heide ebenfalls klar festgelegt.

Innerhalb der Mittelbrandenburgischen Platten und Niederungen ist eine deutliche
Vierteilung_ erkennbar. Im Norden herrscht das Grundmorédnenland der Nauener Platte
und des Teltows vor. Sidlich folgt ein wechseind breiter Niederungsgiirtel, die
Charlottenburg - Brandenburger - Havelniederung oder auch das Brandenburg -
Potsdamer Havelgebiet.

Das Piangebiet wird dem Brandenburg - Potsdamer Havelgebiet als naturrdgumliche
Haupteinheit zugeordnet. Das Gebiet der Havel zwischen Spandau und Brandenburg
weist zahlreiche seenartige Erweiterungen, breite Niederungen aber auch kleine
Grundmoranenplatten mit aufgesetzten Endmoranenkuppen inmitten der Niederungen
auf. Die Niederungen uberwiegen. Die Grundmoraneninseln umfassen oft nur wenlge
Kilometer im Durchmesser.

Im Nordostteil des Brandenburg - Potsdamer Havelgebietes dominieren die Havelseen,
denen gegeniber die Niederungen meist nur schmale Bander bilden, die unmittelbar an
hohe Grundmoranenplatten grenzen. Der Grofk - Glienicker See und die unmittelbar
angrenzenden Uferbereiche sind Teil einer solchen Niederung. Das Plangebiet selbst
befindet sich z.T. noch in der dem GroR - Glienicker See zugehérenden Niederung im
~Uferbereich und geht dann alimahlich dber in die hoher gelegene Grundmoranenplatte
(DorfstraRe). Die nur wenige Kilometer Durchmesser besitzenden Grundmoraneninseln
und die flachen Niederungen und Seen bilden ein charakteristisches Geflige und werden
in einer geomorphologischen Einheit zusammengefal3t.

5.2 Geomorphologische Verhiltnisse

Das Brandenburg - Potsdamer Havelgebiet liegt im Gebiet der Weichselvereisung
zwischen der Frankfurter und der Brandenburger Eisrandlage. Die Havelseen dominieren
im Nordosttell des Brandenburg - Potsdamer Havelgebietes, so auch in der Umgebung
der Gemeinde Grof3 Glienicke. Der GroR Glienicker See befindet sich in unmittelbarer
Ndhe zum Plangebiet. Der Wasserspiegel liegt bei einer Héhenlage von ca. 31,5 m GiNN.
Das Plangebiet liegt am Rande und teilweise noch in der durch den GroR Glienicker See
bestimmten Niederung. Es liegt in Héhenlagen zwischen 32 - 33 miiNN am Uferweg und
35 - 36,40 mUNN an der DorfstraRe ( Siehe Karte ). Das heift, das Gelande steigt um
eine Differenz von 4-5m Richtung Dorfstralle an.

5.3. Boden

Auf den Grundmoréanenflachen treten rostfarbene, gelegentlich auch braune Waldbdden
auf. Die rostfarbenen Waldbdden weisen einen hohen Anteil bindiger Elemente auf, die
bei . glinstigen Grundwasserverhiltnissen ein  wertvolles Potential fir die
Vegetationsansiedlung darstellen, wie auch im Plangebiet aus dem vorhandenen
‘Vegetationsbestand ableitbar. Sie gelten in der Bewertung als maRige Ackerbdden. Im
Bereich der Uferniederung sind FluRsande dominant; Richtung DorfstraBe wird der Boden




eher lehmig. Es sind Sand - Braunpodsol - Béden, durchzogen von stark lehmhaltigen
Schichten.

5.4. Hydrologie

Bedingt durch die geomorphologischen Verhiltnisse und die vorhandenen
Bodenstrukturen tritt im Bereich des Plangebietes ein Grundwasserstauer auf. Hier hat die
Versickerungszone einen sehr wechselhaften Aufbau; der Anteil bindiger Bildungen liegt
zwischen 20 und 80%. Der Flurabstand dieses Grundwassers liegt bei ca. 5 -10m
(Hydrogeologische Karte der DDR, Karte der Grundwassergefahrdung 1984).
Schichtenwésser kénnen schon in geringen Abstinden zur Oberkante Geldnde auftreten.
Die Teufenlage des obersten geschitzten Grundwasserleiters liegt bei > 10 - 20 m unter
Gelande.

Die Grundwasserisohypse liegt bei 31 miiNN.

Dominantes Oberflachengewasser im Landschaftsraum ist der GroR - Glienicker See. Er
ist als Teil der Schmelzwasserrinne der Havel im Brandenburg - Potsdamer Havelgebiet
weichseleiszeitlichen Ursprungs. Im Plangebiet befinden sich keine Oberflichengewasser.

5.5. Klima

Klimatisch ist das Gebiet der Mittelbrandenburgischen Platten und Niederungen durch
seine Lage im ostdeutschen Binnenklima charakterisiert. Die
Jahresdurchschnittstemperaturen  schwanken zwischen 8 und 9° C. Die
Jahresschwankung der Temperaturen ist relativ gro3. Fir das Brandenburg - Potsdamer
Havelgebiet liegen die Jahresmittelwerte fiir die Lufttemperatur bei 8,5° C; im Januar bei -
0,5° C; im Juli bei 17,5° C. Das absolute Minimum lag bei -30° C; das absolute Maximum
bei 37° C . Die mittlere Niederschlagssumme liegt bei 510 - 590 mm im Jabhr, in Potsdam
betragt das Jahresmittel 586 mm im Jahr. Der mittlere Niederschiag der
Vegetationsperiode liegt bei 190 mm.

Die klimatischen Verhaltnisse sind aufgrund der groflen Wasserflachen und des hohen
Vegetationsanteils im Landschaftsraum als sehr glinstig zu bezeichnen.

Der mittlere Beginn der Apfelblute liegt zwischen dem 7.5. und dem 12.5. und der Beginn
der Winterroggenernte liegt um den 17.7.
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5.6. Biotop- und Artenschutz

Die Grundmorédneninseln weisen als natirliche Vegetation meist Stieleichen -
Hainbuchenwald, Stieleichen - Birkenwald oder Kiefernmischwald auf.

Das Plangebiet mit seiner Lage zwischen DorfstraRe und Uferbereich GroR - Glienicker
See wird derzeit charakterisiert durch ein - bis mehrjahrige Gartenbrachen mit teilweise
wertvollem Obstbaumbestand. Im Bereich nahe des Uferweges treten fragmentartig
verschiedene Pflanzengeselischaften der Ruderalvegetation auf, durchsetzt von
Gesellschaften der Feucht- und Frischwiesen. Wertvolle Altbdume im Plangebiet sind die
vorhandene Linde mit einem Stammumfang von 3,20 m und zwei Weiden in den tiefer
liegenden Bereichen. AuRerhalb des Plangebietes gelegen, aber doch von wesentlicher
Bedeutung fir das Plangebiet ist die Lindenbaumreihe an der DorfstraRe. Diese Baume
sind vor allem im Bauprozef vor mechanischen Beschédigungen zu schiitzen.

Die im  Plangebiet vorkommenden Biotoptypen  gemaR  Brandenburger
Biotoptypenschilissel sind: '

05112 Frischwiesen

Frischwiesen sind regelméRig gemahte und (maBig) gedingteRasen frischer Standorte,
die sich im_Vergleich zu Feuchtwiesen durch die Dominanz veschiedener Sufgraser
auszeichnen. In den Griinlandbereichen unten am Uferweg ist ein mosaikartiger Wechsel
zwischen Feuchtwiesen, Frischwiesen und Staudenfiuren frischer bis feuchter Standorte
zu finden. Derartige, nicht einheitlich genutzte Grinlandbereiche zeichnen sich durch
groBen Artenreichtum aus. Kennzeichnende Pflanzenarten im Biotoptyp der Frischwiesen
am Standort sind:

Campanula paluta - Glockenblume, Arrhenatherum elatius - Glatthafer, Galium moliugo -
Wiesentabkraut, Stellaria graminea - Sternmiere u.a.

05103 Reiche Feuchtwiesen

Reiche Feuchtwiesen sind maRig gediingte, bewirtschaftete Wiesen feuchter Standorte.
Sie freten im Gebiet nur noch als kleinflachige Fragmente auf, werden aufgrund ihres
besonderen  Wertes als einzelner Biotoptyp aufgefiiht. Die vorhandenen
Feuchtwiesenfragmente sind als eher artenarm einzuschitzen. Pragende Pflanzenarten
sind:Polygonum bistorta - Schlangenknéterich, Deschampsia caespitosa - Rasenschmiele,
Holcus lanatus - Honiggras, Rumex acetosa - Ampfer, Poa pratensis - Wiesenrispe,
Festuca pratensis - Wiesenschwingel, u.a.

Feuchtwiesen unterliegen dem Schutz nach § 32 BbgNatSchG auch nach mehrjahriger
Auflassung, da sie zu den gefahrdeten Biotopen Brandenburgs gehéren.
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05132 Aufgelassenes Grasland frischer Standorte

Bei Nutzungsauflassung von Frischwiesen bleiben mitunter iber Jahre wertvolle,
bittenreiche Wiesen bestehen - so auch im Plangebiet. Die seit Jahren ungenutzte
Wiesen der Garten sind als wertvolle Wiesenflaichen verblieben, die sich mit
Feuchtwiesenbereichen und Hochstaudenfluren verzahnen und wertvolle Lebensbereiche
fur Flora und Fauna bilden.

05141 Hochstaudenfiuren feuchter bis nasser Standorte

in Ufernahe des Grof} - Glienicker Sees, im Plangebiet unmittelbar am Uferweg, finden
sich von hochwiichsigen Stauden gepragte Flachen feuchter bis nasser Standorte, z.T.
brachliegende Feuchtwiesen. Die am Standort vorhandenen Hochstaudenfluren sind der
MadesiiBgesellschaft zuzuordnen. Pragende Pflanzenarten sind:

Filipendula ulmaria - MadesuB, Eupatorium cannabium - Wasserdost, Carex gracilis -
Segge, Angelica archangelica - Angelika, Lysimachia vulgaris - Felberich, Epilobium
hirsutum - Weidenrgschen, Urtica dioica - Brennessel, u.a.

05142 Staudenfluren frischer, ndhrstoffreicher Standorte

Dieser Biotoptyp umfalt von Stauden gepragte Flachen frischer, nahrstoffreicher
Standorte. Es handelt sich um nitrophitische Staudenfluren, die sich durch ihre
Artenzusammensetzung von den Ruderalfluren eindeutig unterscheidet. Kennzeichnende
Pflanzenarten im Gebiet sind:

Anthriscus sylvestris - Kerbel, Artemisia vulgaris - Beiful, Heracleum sphondylium -
Béarenklau, Geranium robertianum - Storchenschnabel, Lamium maculatum - Taubnessel,
Urtica cioica - Brennessel u.a.

10113 Gartenbrachen

Gartenbrachen finden sich in den der DorfstraBe zugewandten Grundstiicksteilen. In
Relikten sind Gartenblumen noch vorhanden. Dominant sind aufgelassene
Wiesenflachen, durchsetzt von Obstbaumen und Zierstrduchern. Die Obstbaume sind
zum grofiten Teil Hochstdmme. Vereinzelt finden sich niedrige Sauerkirschen u.a..
Ehemalige Rasenflachen haben sich zu naturnahen Wiesenflachen mit Elementen der
Ruderalvegetation entwickelt. Hecken aus Zierstrduchern sind zu einem wertvollen
Lebensraum fiir viele Gebuschbriiter geworden. Bestimmende Pflanzenarten sind:
Obstb&ume, Philadelphus coronarius - Falscher Jasmin, Forsythia intermedia - Forsythie,
Sambucus nigra - Holunder, Artemisia vulgaris - BeifuR, Solidago canadensis - Goldrute,
Atriplex spec. - Melde, Urtica dioica - Brennessel u.a.

10126 Sonstige ruderaie Staudenfluren
In diesen Biotoptyp werden ausdauernde Ruderalflichen eingeordnet, die sich keinen
anderen Biotoptypen zuordnen lassen. Im Plangebiet betrifft dies eine Flache, die frither

ebenfalls Gartenland war, nun aber schon seit geraumer Zeit als Baustelleinrichtung z.T.
als Wegeflache genutzt wird, sodal Restflichen mit Ruderalvegetation verbleiben.
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Teilweise ist auch Bauschutt abgelagert und planiert worden, der nun wieder bewachsen
ist. Pragende Pflanzenarten sind:

Artemisia vulgaris - Beiful, Solidago canadensis - Goldrute, Urtica dioica - Brennessel,
Tanacetum vulgare - Rainfarn u.a.

10160 Freiflachen im Siedlungsbereich

In diesen Biotoptyp wurden die Flachen der Fahrspur eingeordnet. Die Flachen sind frei
von Vegetation und lassen sich keinem anderen Biotoptyp zuordnen.

12144 Bauflachen

Hier wurden Flachen eingeordnet, die zum Zeitpunkt der Bestandsaufhahme durch
Bautétigkeit gekennzeichnet waren (Abrik der vorhandenen Gebaude und betroffene
Hofflachen). Inzwischen ist der AbrifR beendet.

Fauna

Aufgrund des begrenzten zur Verfiigung stehenden Untersuchungszeitraumes ( zwei
Monate) wurden Daten zur Fauna nicht erfalit:

Insbesondere der Bestand des Plangebietes wird als reichhaltig eingeschétzt. Folgende
Arten sind im Plangebiet zu vermuten:

Kohimeise
Blaumeise
Rotkehichen
Zaunkdnig
Amsel
Gartengrasmiicke
Hausrotschwanz
Fitis '
Kleiber

Elster
Haussperling

Unter den genannten Arten sind keine nach BArtSchV geschitzten Arten, dennoch
besteht potentiell die Moglichkeit, dall geschiitzte Arten im Plangebiet ihr Brut- oder
Nahrungsrevier haben. Hier besteht Untersuchungsbedarf.

Weitere Tiergruppen sind im Gebiet zu erwarten. Dazu gehéren vor allem Séugetiere, die
in Ufernzhe zum Grof - Glienicker See und/ oder im Garten ihre Lebensrdume finden wie -
z.Bsp. _

Maulwurf

tgel
‘Mause
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Auch eine Vielzahl von Weichtieren, Kriechtieren und insekten sind zu vermuten, konnten
aber nicht beobachtet werden. Es besteht Untersuchungsbedarf.

einziger Durchblick zUm See
von der DorfsiralRe

Lindenreihe an der Dorfstrale: -
links das beplante Grundstiick
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vorhandene Cbstbdaume

Gartenbrachen
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5.7. Landschaftsbild / Erholung

Das Landschaftsbild beschreibt das Naturerlebnis, das sinnlich wahrnehmbare
Erscheinungsbild eines Raumes, die Qualititen eines Raumes fiir die Erholung. Das
optisch wahrnehmbare Bild der Landschaft wird wesentlich gepragt durch Blickachsen
und Sichtbeziehungen im Landschaftsraum und durch seine charakteristischen
Landschaftselemente.

In GroB - Glienicke wird das Landschaftsbild groBraumig vom GroR Glienicker See
dominiert. Die groBe, offen im Landschaftsraum liegende Wasserflache bedingt
wesentlich die Attraktivitat des Ortes und seine Anziehungskraft fiir die Erholungsnutzung.
Geomorphologisch bedingt erhebt sich liber der Wasserfliche die Grundmoraneninsel,
auf der sich die Ortslage GroR - Glienicke befindet, bis zu etwa 10m (ber den
Wasserspiegel. Das Plangebiet zeichnet sich durch seine Lage an leicht abhéngigem
Gelande unmittelbar am Seeufer aus. Allerdings existiert leider nur etwa von der Mitte des
Plangebietes eine Sichtbeziehung zum See. Die (ibrigen Uferbereiche sind durch einen
dichten Erlenglrtel mit Strauchunterwuchs begrenzt, sodaR der direkte Blick auf das
Wasser versperrt bleibt.

Im Plangebiet selbst wird das Landschaftsbild von den angrenzenden Garten mit
wertvollem Obstbaumbestand und einzelnen freistehenden Altbdumen gepragt. Zur
Dorfstralte bildet die vorhandene Reihe alter Linden den landschaftsraumlichen AbschiuR.

Prégende Landschaftselemente:

- Topographie: das zum Ufer des Grof} - Glienicker Sees Richtung Osten
abfallende Gelande :

- grol3e Wasserfldache des GroB - Glienicker Sees

- Erleng(irel am Ufer des Sees

- Wiesenflachen am Uferweg

- alte freistehende Linde als Solitarbaum

- wertvolle Obstbaumbesténde { Altbaumbestand - Hochstamme)

- Reihe alter Linden ander Dorfstralle

- Ruderalflaichen und Hochstaudenfluren der Gartenbrachen

Das Potsdamer Wald- und Seengebiet ist fur viele Potsdamer und Berliner ein wertvolles
und beliebtes Naherholungsgebiet. Hier soliten groRrdumig Potentiale fiir den sanften
Tourismus erschlossen werden. Unter anderem ist der Uferweg am GroR - Glienicker See
ein wichtiges Element fur die ErschlieBung des Sees fur die Erholungsnutzung.

5.8. Schutzgebiete und Gkologisch wertvolle Bereiche

Das Plangebiet ist laut Vorentwurf zum Landschaftsrahmenplan und information des
Ministeriums flir Umwelt und Raumordnung Teil des Landschaftsschutzgebietes "
Kénigswald mit Havelseen und Seeburger Landschaft ". Im Rahmen des Planverfahrens
ist bereits ein Antrag auf Entlassung aus dem Schutzgebiet gestellt und bewilligt worden.

Im Plangebiet befinden sich Feuchtwiesen als geschitztes Biotop nach § 32 BbgNatSchG
. Bdume unterliegen dem Schutz durch die Baumschutzverordnung ( BaumSchVO vom
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9.07.1981; zuletzt gedndert am 17.6.94, Gesetz- und Verordnungsblatt fir das Land
Brandenburg, Teil Il, Nr. 41, S. 560 - 561).

6. Konfliktanalyse

6.1. Allgémeine Darstellung der durch die Festsetzungen des B- Planes
entstehenden Konflikte fiir Natur und Landschaft

Mit den Festsetzungen eines V+E-Planes entstehen verschiedenste Auswirkungen auf die
einzelnen Schutzglter.Es wird unterschieden in:

- baubedingte Auswirkungen
- anlagebedingte Auswirkungen
- betriebsbedingte Auswirkungen.

Baubedingte Auswirkungen fassen alle Stérungen des Naturhaushaltes zusammen, die
wahrend der Bauphase zu erwarten sind. Je nach Dauer der Bauzeit und dem Umfang
der BaumaBnahme beeintrachtigen sie in  unterschiedlichem MaRe die
Naturhaushaltfaktoren Boden, Wasser, Klima, Luft, Biotop- und Artenschutz. Sie tragen
temporgren Charakter. An derartigen Auswirkungen sind zu erwarten:

- Flacheninanspruchnahme durch Baustelleneinrichtungen, Lagerflichen, Bauwege,
Bodenentnahme

- Bodenverdichtung durch Maschineneinsatz

- Bodenversiegelung

- Veradnderungen des Wasserhaushaltes

- L&rm- und Schadstoffbelastung

- Stérung und Zerstérung von Lebensrdumen

Anlagebedingte Auswirkungen fassen alle dauerhaften Stérungen und Veranderungen
des Naturhaushaltes und des Landschaftsbildes zusammen, die durch die Ausweisung
bebaubarer Flachen verursacht werden. Zu den Auswirkungen gehéren:

- Flachenverluste/ - inanspruchnahme

- Trenn- und Barriereeffekte

- Auswirkungen auf das Microklima

- Verdnderungen des Wasserhaushaltes

- Verlust und Veranderung von Lebensraumen fir Flora und Fauna

- Veranderungen der Oberflachengestalt

- Veranderungen der Vegetationsstrukturen und - zusammensetzungen
- Beeintrachtigung des charakteristischen Orts- und Landschaftsbildes
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Betriebsbedingte Auswirkungen fassen alle Storungen und Veranderungen des
Naturhaushaltes und des Landschaftshildes zusammen, die durch den Betrieb und die
Unterhaltung der Bauanlagen entstehen. Zu diesen Auswirkungen gehéren

- Schadstoff- und Larmemission
- Stérungen der Tier- und Pflanzenwelt

6.2. Schutzgutbezogene Darstellung der durch die Festsetzungen des
Bebauungsplanes vorbereiteten Eingriffe

Boden

Das Schutzgut Boden hat eine besonders hohe Empfindlichkeit gegentiber Eingriffen und
Veranderungen. Das Schutzgut Boden ist unbeweglich und eng mit anderen Schutzgiitern
in Natur und Landschaft verbunden. Der Boden bildet eine der grundsatzlichen
Voraussetzungen fir die Entwicklung des Wasserhaushaltes, der Vegetation und als
Lebensraum fiir Kleinstlebewesen. Er transportiert N#hrstoffe, bildet einen Filter zum
Schutz vor Eindringen von Schadstoffen in das Grundwasser und erfilllt eine
Pufferfunktion bei dem Anfall von starken Niederschldgen. Der Boden ist in seiner
okélogischen Wirksamkeit fir folgende Beeintrachtigungen besonders empfindlich:

- Verdichtung

"~ - Entwasserung

- Versiegelung

- Schadstoffeintrag

- Erosion

Bezogen auf die durch die Festsetzungen des V + E - Planes zu erwartenden
Beeintrachtigungen ist insbesondere mit den Faktoren Versiegelung und Verdichtung zu
rechnen. Aulerdem wird die Versickerungsfahigkeit des Bodens fiir Niederschiagswasser
stark eingeschrankt. Wahrend der Bauphase wird der Boden mit schwerem Gerit

- befahren, sodaR die Gefligestruktur stark verdndert wird. Der Grad der Empfindlichkeit

des Bodens ist abhéngig vom Wassergehalt des Bodens und der Bodenart. Im Plangebiet
herrschen Sandbdden ( FluRsande) grundwassernaher Standorte in den tiefer gelegenen
Bereichen der Grundstiicke vor. Die hoher gelegenen Bereiche an der DorfstraRe sind
gekennzeichnet durch Béden mit hohen Lehmanteilen, das heit der Anteil der bindigen
Bildungen ist relativ hoch. Die Stabilitat ist aufgrund des hohen Wassergehaits in den
niedriger gelegenen Bereichen relativ niedrig.

Schwerwiegendster Eingriff in das Schutzgut Boden ist die Bodenversiegelung. Das
Plangebiet hat insgesamt eine Grofte von ca. 1 ha( 10.026 m?) . Von diesen ca. 10.000 m?
werden im V+E-Plan ca.4194,66 m* Flache ausgewiesen, die durch die Festsetzungen
des V+E-Planes versiegelt werden ( Gebdude, Tiefgarage, Stellplatze oberirdisch, Wege,
Zufahrten ). Bei Festsetzung einer GRZ von 0,225 und Anwendung der zulassigen
Ausnahmeregelungen nach Texifestsetzung 2.1.(Stadtebauliche Festsetzung) gemaR §

19, Abs.4, Satz 1 BauNVO ergibt sich eine zulassige GRZ von-0,42.( Siehe V+E-Plan). -

Diese GRZ entspricht der versiegelten Flache von 4194,66 m2. Die bereits abgerissenen
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Gebéaude und Hofflachen nahmen eine Flache von 574 m? ein. Das heif}t, es ist mit einer
Neuversiegelung von 3.621 m? zu rechnen.
(Detaillierte Darstellung in Punkt 7.0)

Grundwasser

Die Bedeutung und hohe Schutzwiirdigkeit des Grundwassers liegt in seiner Funktion als
Komponente des Wasser- und Naturhaushaltes und als Reservoir fiir die Trinkwasser-
und Brauchwasserversorgung. Zur Sicherung dieser Funktionen sind die
Grundwasserneubildungsrate, das Wasserdargebot und die Gewasserglte von
ausschiaggebender Bedeutung. Das Schutzgut Grundwasser kann empfindlich gestért
werden durch

- Schadstoffeintrag

- Veranderung der Grundwasserneubildungsrate
- Grundwasserabsenkung ‘

- Durchbrechen der Grundwasserdeckschichten

Das Plangebiet ist weder Teil einer Trinkwasserschutzzone noch Teil eines
Einzugsgebietes zur Trinkwassergewinnung. Durch die Festsetzungen des V+E-Planes
wird eine starke Versiegelung des Bodens und ein Eingriff in den Wasserhaushalt
vorbereitet. Grundwasserleiter sind auf Grund ihrer Tiefenlage nicht durch die Bautatigkeit
gefahrdet. Das Grundwasser liegt zwischen 5 und 10m unter Flur. Allerdings befindet sich
das Plangebiet im Bereich eines Grundwasserstauers. Der Anteil an bindigen Bildungen
im Boden gilt als hoch. Der Wasserspiegel des Grofl - Glienicker Sees liegt bei ca. 31,5
mUNN. Das hei3t, es ist besonders in den tiefer gelegenen Bereichen des Grundstiicks
mit hoch anstehenden Schichtenwdssern zu rechnen, Die hier vorhandenen
Feuchtwiesenfragmente sind ein Zeichen dafiir. Aber auch zur Dorfstra®e hin ist in ca. 3m
Tiefe unter Gelandeoberkante mit anstehenden Schichtenwédssern zu rechnen. Bei
Standortbesichtigungen vor Ort wurde diese Vermutung bestétigt. In den nach dem AbriR
vorhandenen Gruben der Kellergeschosse sammelte sich das Wasser. Die wesentlichen
Gefahrdungen des Wasserhaushaltes bestehen in

- Gefahr des Schadstoffeintrages in das Grundwasser im Bauproze®

- Verringerung der Grundwasserneubildungsrate

- Veranderungen des Wasserhaushaltes fiir die vorhandene Vegetation
( starke Gefahrdung der zu erhaltenden Linde)

- direkter Eingriff mit dem Bau der Tiefgarage in Schichtenwéasser
und damit in den gesamten Wasserhaushalt

Durch die Versiegelung des Bodens bei voller Ausnutzung der GRZ fir die Uberbaubaren
Flachen kommt es zu einer Verringerung der Grundwasserneubildungsrate. Aufgrund des
hohen Anteils bindiger Bildungen im Boden wird die Versickerung erschwert. Durch die mit
der Realisierung des Bauvorhabens verbundene Reduzierung der Versickerungsflache ist
bei den gegebenen Bodenverhéltnissen mit einer weitestgehend oberirdischen Ableitung
des Oberflachenwassers in den Grol - Glienicker See zu rechnen. Dies wird als
schwerwiegender Eingriff in das Schutzgut Wasser bewertet. Dieser Eingriff soilte durch
die Anlage von naturnah gestalteten Regenwasserriickhaltebecken bzw. das Aufstellen
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von Zisternen oder die Anlage von Versickerungsgraben innerhalb des Grundstiicks
ausgeglichen werden, sodaR der gréRte Anteil der anfallenden Oberflachenwasser auf
dem Grundstiick gehalten wird und dem Boden wieder zugefiihrt werden kann.

Der direkte Eingriff, der mit dem Bau der Tiefgarage in die Schichtenwasserleiter
vorgenommen wird, ist als schwerwiegend zu bewerten und in seinen negativen
Auswirkungen flir den gesamten Wasserhaushalt nur durch Vermeidung oder Minimierung
abzumildern. Im Verlauf des Planverfahrens wurde im Interesse des Erhalts der
vorhandenen Linde die Tiefgarage in ihrer Dimensionierung um etwa 8 Stellplatze
reduziert. Mit dieser Maflnahme wurde auch der Eingriff in das Schutzgut Wasser
geringfugig abgemildert. Dennoch bleibt ein schwerwiegender Eingriff mit der Realisierung
der geplanten Tiefgarage verbunden, der durch geeignete Ausgleichs- und
Ersatzmalnahmen zu kompensieren ist.

Oberflachengewasser

Oberflachengewasser sind nicht im Plangebiet vorhanden und somit auch nicht vom
Eingriff betroffen. Die Ndhe des Plangebietes zum GroB - Glienicker See bedingt einige
Restriktionen, die die Bautéatigkeit im Plangebiet einschrinken. So ist gemaR § 48 (1)
BbgNatSchG die Errichtung baulicher Anlagen in einem Abstand von 50 m von der
Uferlinie nicht gestattet. Der Entwurf zum V+E-Plan wird dieser Forderung gerecht. Die
geplante Bebauung befindet sich hinter der 50 m-Linie und orientiert sich zur Dorfstraie.
Der GroR - Glienicker See wird mit Zunahme der Einwohnerzahl in GroR - Glienicke
einem erhéhten Nutzungsdruck ausgesetzt sein. Dies ist eine im Zusammenhang mit der
Gesamteinwohnerentwicklung der Gemeinde GroR - Glienicke eher geringfligige
sekunddre Wirkung der Festsetzungen des V+E-Planes . Dem ist durch
Gewdsserschutzmalnahmen am See und entsprechende planerische Festsetzungen im
Rahmen der Erarbeitung des B- Planes Nr. 8 fiir den Uferbereich zu begegnen.

Klima

Das Schutzgut Klima/ Luft beschreibt die Fahigkeit des Raumes, klimatische und
lufthygienische Ausgleichsfunktionen zu Ubernehmen bedingt durch sein Relief,
Vegetations- und Flachennutzungsstrukturen. Die klimatischen Bedingungen im
Pilangebiet sind in Pkt. 5.5. beschrieben worden.

Auswirkungen der Festsetzungen des B-Planes kommen vor allem in der Ebene des
Microklimas zur Geltung .Die Bodenversiegelung steigt. Die versiegelten Flachen
unterliegen im Sommer einer starken Aufheizung. Die Luftfeuchtigkeit nimmt ab. Die
Nutzungsintensitat nimmt zu. Das Microklima am Standort verschiechtert sich. AuRerdem
wird der bisher ungehinderte Abflud@ der Kaltluft von den hoher gelegen
Grundmoranenflachen zum tiefer gelegenen See durch die parallel zur DorfstralRe
stehenden, weitgehend geschlossenen Gebdudeteile abgeriegelt.

Dies sind allerdings nur auf den konkreten Standort bezogene Auswirkungen. Im Meso-
und Macroklima sind keinerlei Auswirkungen durch die Bauvorhaben zu erwarten.

Die Empfindlichkeit des Klimas wird mit
- der Zerstorung oder dem Verlust von Vegetationsstrukturen
- Schadstoffbedingten Beeintrachtigungen
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- der Behinderung von Luftaustauschprozessen

als mittel bewertet. Vor allem die Verhinderung des KaltluftabfluRes und die Zersttrung
von Vegetationsstrukturen wird einen erheblichen Eingriff in die microklimatischen
Verhaltnisse bewirken.

Biotop-und Artenschutz

Die in Pkt. 5.6. dargestellten Biotoptypen sind z.T. sehr empfindlich gegenlber
Beeintrachtigungen, die durch Festsetzungen des V+E-Planes vorbereitet werden. Es
besteht eine hohe Empfindlichkeit gegeniiber

- Flachenverbrauch

- Schadstoff-und Nahrstoffeintrag

- Grundwasserveradnderungen

- Verlust von Altbdumen und Obstbaumbestianden

- mechanische Beschéddigungen der Altbaumbestinde und Einzelbaum im BauprozeR, die
bis zur Fallung fihren kénnen.

Besonders geféhrdet sind durch die Festsetzungen des V+E-Planes die Biotoptypen der
Flursticke 16/9 und 16/11. Dies sind vor allem die Biotoptypen Aufgelassenes Grasland
frischer Standorte, Gartenbrachen mit Obstbaumen (gréftenteils Hochstdamme), Sonstige
ruderale Staudenfluren und Staudenfluren frischer, nahrstoffreicher Standorte. Eine Weide
und ca. 14 Obstb&dume sowie 5 Nadelbaume mussen bei Realisierung des vorliegenden
Entwurfes gefallt werden. Die Nadelbdume sind eine Larche, eine Kiefer, eine Fichte und
zwei Scheinzypressen. Aullerdem sind ein Spitzahorn (Heister), ein WalnuBbaum und
verschiedene freiwachsende Hecken und Geblschstrukturen gefahrdet. Erhalten bleiben
die grobe freistehende Linde mit einem Stammumfang von 3,20 m, alle Obstbdume an
der Flurstiicksgrenze zwischen Flurstiick Nr. 16/12 und Flurstick Nr. 16/13, die
Obstbdume an der sidlichen Grenze des Plangebietes, zwei groRe Weiden, ein
Eschenahorn und die geschitzten Feuchtwiesenfragmente auf dem Flurstiick Nr. 16/13.
Das heilt, es wurde versucht, durch die Konzentration der Bebauung an der DorfstraBe
einen groften Teil der vorhandenen Vegetationsstrukturen vor Eingriffen zu bewahren.
Dennoch ist der mit den Festsetzungen des V+E-Planes vorbereitete Eingriff in das
Schutzgut Biotop- und Artenschutz als erheblich zu bewerten. In den oberen Bereichen
hatte sich z.T. mehrjahrige Ruderalvegetation entwickelt, wertvoile Heckenstrukturen
bilden einen unverzichtbaren Lebensraum fiir viele Kleinstiebewesen. Obstbaume

- {Hochstdmme) und darunter liegende Wiesen bilden einen naturnahen Lebensraum fiir

Insekten und die Vogelwelt. Diese Lebensrdume gehen mit Realisierung der Planung
verloren.

Fir die zu fallenden B&aume ist eine Baumfillgenehmigung zu beantragen.
Ersatzpflanzungen, die durch die UNB festgelegt werden, missen in Ubereinstimmung mit
den Festsetzungen des GOP und des V+E-Planes gebracht werden.

Flachenverbrauch und Zerstérung bzw. Zerschneidung von Lebensraumen sind fiir den
Biotop- und Artenschutz die Beeintrachtigungen, auf die sie in ihrer Empfindlichkeit am
starksten reagieren. Biotope, die an einen hohen Grundwasserstand gebunden sind und
auf Grundwasserabsenkungen stark reagieren, sind im Plangebiet nur in den am Uferweg
gelegenen | tiefer liegenden Grundstiicksteilen vorhanden. Problematisch bleibt, wie die
zu erhaltenen Linde auf die mit der Bautatigkeit zu erwartende Grundwasserabsenkung




reagiert. Hier ist durch kurze Bauzeiten der Zeitraum der Beeintrichtigung zu minimieren,
sodal® innerhalb kirzester Zeit die alten Standortbedingungen annahernd
wiederhergestellt werden kénnen.

Mechanischen Beschadigungen von Kronen-, Trauf- und Stammbereichen der Altbdume
im Bauprozel stellen eine weitere Gefahrdung dar. Beschadigungen der Baume im
BauprozeR, die eine Féllung von Baumen notwendig macht, die gemaf Baugenehmigung
zu erhalten waren, sind als Ordnungswidrigkeit zu behandeln.

Landschaftsbild/Erholung

Das Schutzgut Landschaftsbild- beschreibt das Naturerlebnis, das sinnlich wahmehmbare
Erscheinungsbild und die Qualitdten eines Raumes fiir Erholung und Aufenthalt im Freien
zur physischen und psychischen Regeneration des Menschen.

Das optisch wahrnehmbare Bild der Landschaft wird gepragt durch Blickachsen und
Sichtbeziehungen sowie durch wertvolle und charakteristische Landschaftselemente. Die
typischen Landschaftselemente sind in Kap. 5.7. genannt.

Empfindlichkeiten entstehen vor allem durch

- Flachenverlust

- Verlust der landschaftspragenden Elemente

- optische Stérung oder Zerstorung des Landschaftsbildes
- zusatzlicher Schadstoffeintrag und Verlarmung

Fur das Plangebiet entstehen durch die geplante Bebauung in Bezug auf das
Landschaftsbild folgende Beeintrachtigungen: Die geplanten Geb&ude stehen parallel zur
Dorfstralle und stéren damit die derzeit vorhandene Sichtbeziehung Dorfstralle - Grof -
Glienicker See. Bisher hat man von der Dorfstrale aus einen sehr schénen Blick auf den
am Ufer vorhandenen Erlenglrtel und teilweise auch auf die Wasserfliche des Sees.
Analog wird auch die Blickbeziehung vom Uferweg zur Dorfstralle gestort. Bisher bildeten
die Linden an der DorfstraRe den landschaftsraumlichen Abschlu3. Nach Realisierung der
Planung Gibernehmen Geb&ude diese Funktion. Dennoch bleibt der fiir die Ortslage Grol-
Glienicke typische Charakter des Orts- und Landschaftsbildes erhalten: Am Uferweg
pragen weite Frisch- und Feuchtwiesen das Bild. Naturnahe Ufergestaltung am GroR -
Glienicker See bringt den Charakter einer okologisch vielfaltig strukturierten
Seenlandschaft zum Ausdruck. Entlang der Dorfstralle entwickelt sich wie auch auf den
Nachbargrundsticken zweigeschossige Bebauung mit Steildach, die sich harmonisch in
das Ortsbild einfiigt. Wertvolle Landschaftselemente werden nur z.T. zerstért. So miissen
eine grole Weide und einige Obstbaume gefillt werden, was als schwerwiegender
Eingriff zu bewerten ist. Gleichzeitig wurde aber auch der Versuch unternommen, einen
- moglichst groen Anteil der landschaftspragenden Elemente zu erhalten (Siehe auch Kap.
7. Minimierung von Eingriffen).
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7. Darstellung der Eingriffe / Ableitung von Méglichkeiten zu
Vermeidung, Minimierung und Ausgleich der Eingriffe

Eingriffe in Natur und Landschaft sind nach § 10 BbgNatSchG folgendermaRen definiert:

" Eingriffe -in Natur und Landschaft im Sinne dieses Gesetzes sind Veranderungen der
Gestalt oder Nutzung von Grundflachen im besiedelten wie im unbesiedelten Bereich, die
die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes, das Landschaftsbild oder den Erholungswert
der Landschaft erheblich oder nachhaltig beeintriachtigen kénnen.

Als Eingriffe gelten insbesondere:

3. die Vornahme selbstindiger Aufschittungen, Auf- oder Abspiilungen oder die
selbsténdige Ausflllung von Bodenvertiefungen, wenn

a) die betroffene Grundfiache gréfier als hundert Quadratmeter ist oder

b} eine Erhéhung oder Vertiefung von mehr als zwei Meter auf einer Grundfliche von
mehr als dreilig Quadratmetern erreicht wird, ...

4. die selbstandige Beseitigung der Bodendecke auf nicht bewirtschafteten Grundflachen,
soweit mehr als

hundert Quadratmeter in Anspruch genommen werden

5. die Anderung der Nutzungsart von Dauergriiniand...

11. die Beseiﬁgung von Grinflachen im besiedelten Bereich. "

- Alle baulichen Vorhaben, die mit den Festsetzungen eines V+E-Planes vorbereitet
werden, fallen unter die Eingriffsregelung des Brandenburger Naturschutzgesetzes und

des gednderten Bundesnaturschutzgesetzes ( §§ 8a-c BNatSchG). Das heilit, fir alle
Vorhaben ist die Eingriffsregelung in mehreren Stufen anzuwenden:

1. Vermeidung
2. Minimierung
3. Ausgleich
4. Ersatz

Ziel ist die dkologische Vollkompensation, d. h. die qualitativ- funktionalen Eigenschaften
eines jeden betroffenen Schutzgutes sollen gleichartig und gleichwertig in zeitlich und

raumiichem Zusammenhang mit dem Eingriff wiederhergestellt werden.
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Vermeidung

Eine vollstéindige Vermeidung von Eingriffen in Natur und Landschaft ist in den meisten
Fallen nur durch Unterlassung des Vorhabens zu gewshrleisten. Insofern ist die
Vermeidung von Eingriffen nur fiir besonders sensible und wertvolie Bereiche oder
Elemente von Natur und Landschaft zu erreichen, fir die eine ausreichende Begriindung
aus den vorhandenen Werten von Natur und Landschaft gegeben werden kann.
Im Laufe des Planverfahrens wurden folgende MaRnahmen zur Vermeidung von
Eingriffen umgesetzt:
- Freihaltung des 50 m - Abstandes von der Uferlinie von Bebauung und damit Erhalt

der in diesem Bereich vorhandenen wertvollen Vegetationsstrukturen

( Baume, Obstgehdlze, Feuchtwiesenfragmente )
- Erhalt der wertvollen, freistehenden Linde mit einem Stammumfang von 3,20 m

durch Verringerung der Grundflache fir die Tiefgarage

Besonders in Bezug auf den Erhalt der Linde, aber auch der anderen wertvolien
Vegetationsstrukturen hat der Griinordnungsplan bis zum aktuellen Planstand einen
wesentlichen Beitrag zur Vermeidung von Eingriffen im Plangebiet geleistet. Diese
Maflnahmen sind in den V+E-Plan Ubernommen worden und haben folgende
Auswirkungen:

- wertvolle Lebenrdume fiir Flora und Fauna bewaht,

- die Versiegelung von Flachen wird fiir Teilbereiche vermieden (Verringerung der
Grundflache der Tiefgarage) und damit die Versickerungsfihigkeit des Bodens
far Niederschlagswasser erhaiten,

- das Microklima wird verbessert.

Die MaBnahmen zur Vermeidung von Eingriffen stehen in engem Zusammenhang mit
Mafinahmen zur Minimierung von Eingriffen.

Minimierung

Eingriffsminimierung bedeutet, daR das MaB des urspriinglich geplanten Eingriffs
reduziert wird. Mallnahmen zur Minimierung von Eingriffen im Plangebiet:

- schonender Umgang mit dem Schutzgut Boden; Abgrabungen nur auf den tatsachlich
erfordertichen Flachen; getrenntes Abschieben des Mutterbodens, Zwischenlagerung
und Wiedereinbau

- Einschrankung der urspriinglich geplanten Flache fiir die Tiefgarage und damit
Verringerung der versiegelten Flache

- Boden- und Materiallagerung nur auf schon beeinfluRten Standorten
( versiegelt/ vegetationslos)

- Vermeidung von Boden- oder Grundwasserverunreinigungen durch Schadstoffeintrag

- Minimierung des Eingriffs durch die Tiefgarage in den Wasserhaushalt durch
Verringerung der Grundflache

- Schutz vor Bodenverdichtungen wihrend der Bauphase

- Schutz von einzelnen Landschaftselementen durch entsprechende
Baumschutzvorrichtungen (Linde, Weiden, Obstbaume)
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- Verwendung ortstypischer und wasser- und luftdurchlassiger Materialien fir Ober- und
Unterbau aller befestigten Flachen

Mafinahmen zur Minimierung der Eingriffe wurden im Rahmen der Erarbeitung des
Grinordnungsplanes und des V+E-Planes in Festsetzungen durch Planzeichen bzw.
durch Textfestsetzungen zwingend festgeschrieben. Insbesondere der Erhalt der
vorhandenen Linde und die in diesem Zusammenhang notwendig gewordene
Verringerung der Grundflache der Tiefgarage sind wesentliche Ergebnisse zur
Minimierung der Eingriffe. Die Auflage zur Verwendung wasser- und luftdurchlassiger
Materialien fir befestigte Fiachen stellt eine weitere Malnahmen zur Minimierung von
Eingriffen dar.

Ausgleich

Unvermeidbare Beeintrachtigungen missen durch ihren Verursacher volistandig und
umfassend in einem zeitlichen und raumlichen Zusammenhang ausgeglichen werden.
Beeintrachtigte Funktionen und Wirkungszusammenhange soliten durch
AusgleichsmaRnahmen gleichartiy oder gleichwertig wiederhergestellt werden. Das
bedeutet, da Ausgleichsmalnahmen meist auf dem Grundstiick, auf dem der Eingriff
vorgenommen wird, durchgefihrt werden . Haufig besteht das Problem, das auf den
Grundstiicken nicht mehr ausreichend Fliche fir die Realisierung von
AusgleichsmaRnahmen zur Verfigung steht. Dies ist im Plangebiet nicht der Fall. Das
Plangebiet umfallt ein ca. 10.000 m? groRes Gelande. Durch die Konzentration der
Gebaude an der DorfstralRe und die Unterbringung der Stellplatze in einer Tiefgarage
steht etwa die Halfte der Gberplanten Grundstiicksflache fiir MaRnahmen zur Entwicklung
und Pflege von Natur und Landschaft zur Verfiigung. In diesem Bereich sind keine
Zufahrten, Wege oder andere Nebenflichen oder Freiflichenfunktionen unterzubringen,
sodall sie vollsténdig flir Ausgleichsmanahmen zur Verfiigung stehen. Lediglich die
bestandserhaltenden Maf3nahmen sind mit ihren Flachen von den Flachen fir
Ausgleichsmaf3inahmen abzuziehen ( Erhalt der Linde, Erhalt der Obstbdaume mit den
darunter liegenden Wiesenflachen, Erhalt der Feuchtwiesenfragmente).

Die AusgleichsmaBnahmen auf dem Grundstiick miissen immer das Ziel haben, den
zerstorten Biotoptyp wiederherzustellen. Die Anlage von Ziergérten gilt nicht als
Ausgleichsmalnahme. Die festgesetzten Ausgleichsmalnahmen im Plangebiet sind:

- Anlage von Streuobstwiesen an der nérdlichen und stidlichen Grundstiicksgrenze
in einer Gréf3e von zusammen 200 m? als Ausgleich fiir die zu fallenden
Obstbaume

- Anpflanzung einer Erlenbaumgruppe mit Weidengebuschunterpflanzung
auf einer Flache von mind. 150 m? als Ausgleich fiir die zu fallende Weide
und verloren gehende Gebische und Hecken

- Begrinung der Dachflache der Tiefgarage ( 1226 m?) als Ausgleich fiir
die Versiegelung von Flachen, zur Verbesserung des Microklimas und zur
Abdeckung der notwendigen Freiraumfunktionen;
dadurch Erhalt von Vegetationsflachen mit BodenanschiuB fiir Mal3-
nahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft
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- Anpflanzung von standortgerechten, gebietstypischen Baumen und Strauchern
gemaf Textfestsetzungen (westlich der 50m-Gewasserschutzlinie je 100 m?
Pflanzflache 3 Baume erster Ordnung oder die doppelte Anzahl von Baumen
zweiter Ordnung) als Ausgleich fur weitere verloren gehende Vegetationsstrukturen
und teilweise flr die Versiegelung von Flachen

- Anlage von naturnahen Frisch- und Feuchtwiesenflachen aus autochthonem
Saatgut gemal Textfestsetzungen einschlieBlich der entsprechend notwendigen
Bodenvorbereitung als Ausgleich fiir die Versiegelung von Flachen

- Anlage eines naturnah gestalteten Regenwasserspeicherbeckens oder Anlage
von Regenwasserversickerungsgréaben 0.4. zur Erhéhung der Grundwasser-
neubildungsrate als Ausgleich fur den Eingriff in das Schutzgut Wasser

- Anlage befestigter Flachen in wasser- und luftdurchiassigen Materialien
als Ausgleich fir die Versiegelung von Flachen und den Eingriff in das
Schutzgut Wasser

- Pflege- und Entwicklungsmalnahmen fiir Ausgleichsmalnahmen auf den
Grundstlicken gemaR Texifestsetzungen

Alle Ausgleichsmafnahmen missen in direktem Zusammenhang mit der Realisierung des
Eingriffs

umgeselzt werden, spatestens jedoch in der der Gebiudefertigstellung folgenden
Vegetationsperiode.

Ersatzmafnahmen

Kommt im Rahmen des Planungsverfahrens die Gemeinde zu dem Ergebnis, daf
liberwiegend andere Belange der Allgemeinheit dazu fiihren, daR nicht geniigend Fliche
fur AusgleichsmaRnahmen auf den Grundstiicken zur Verfligung stehen, so sind diese
nicht ausgleichbaren Eingriffe durch geeignete MaRRnahmen in zeitlich und raumlichen
Zusammenhang zu ersetzen. Die Ersatzmalnahmen leiten sich aus der ilbergeordneten
Planung ab.

Fir das Plangebiet ist dies nicht der Fall. Innerhalb des Plangebietes sind ausreichend
Flachen fur Ausgleichsmalnahmen vorhanden. Insbesondere die MaBnhahmen fir den
Biotop- und Artenschutz (bersteigen das MaR der Eingriffe in dieses Schutzgut.
Problematisch bleiben die Eingriffe in die Schutzgiiter Boden und Wasser. Es wird
versucht, einen Ausgleich durch einen wesentlich groReren Anteil an Mafinahmen fiir den
Biotop- und Artenschutz zu leisten. (Siehe auch Bilanz). Die Notwendigkeit zur Festlegung _
von Ersatzmalinahmen ist nicht gegeben.
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Bilanz

Die schutzgutbezogene Landschaftsanalyse und - bewertung sowie die Darstellung der
Empfindlichkeiten der einzelnen Schutzgiiter gegeniiber den mit den Festsetzungen des
Bebauungsplanes vorbereiteten Eingriffen ist bereits in den vorigen Kapiteln verbal-
argumentativ vorgenommen worden. Ein Versuch einer Bilanzierung soll nun nach einer
Gesamteinschatzung im Kap. ErsatzmaBnahmen schutzgut-, funktions- ‘und
flachenbezogen in Form einer tabellarischen Gegeniiberstellung erfolgen.

Schutzgut-, Fldchen- und funktionsbezogene Gegeniiberstellung von
Eingriffen und Ausgleichsmafinahmen:

Tabelle auf S. 28 / 29

V... Vermeidung M...Minimierung A... Ausgleich E..Ersatz
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Flachen, auf denen Eingriffe vermieden wurden:

Erhaltung der vorhandenen Linde { 3,20 m STU);

Erhalt der vorhandenen Feuchtwiesenflachen

(gesch. nach § 32 BbgNatSchG}) ca. 685 m?%
Erhalt vorhandener Obstbaume und darunter liegende Wiesenflachen 17 Stk.;
Erhalt von zwei Weiden und einem Eschenahorn

In Auswertung der schutzgut-, flichen- und funktionsbezogenen Gegeniiberstellung
der durch die Festsetzungen des V+E-Planes vorbereiteten Eingriffe und den
AusgleichsmaBnahmen entsteht folgendes Bild: Fiir die Schutzgiiter Biotop- und
Artenschutz und Klima ist ein Ausgleich innerhalb des Plangebietes maéglich.
Stérungen des Landschaftsbildes werden gemildert, sind aber nicht volistindig
ausgleichbar und auch durch Ersatzmafnahmen an anderer Stelle nicht zu
kompensieren. Eingriffe in das Schutzgut Wasser sind teilweise, aber nicht
vollstiandig ausgleichbar. Eingriffe in das Schutzgut Boden sind ebenfalls teilweise
direkt kompensierbar, auRerdem werden als Ausgleich fiir die Eingriffe in das
Schutzgut Boden MaBnahmen zugunsten des Biotop- und Artenschutzes
festgesetzt, sodal insgesamt eine Kompensation méglich ist.

Die Gegeniiberstellung der Eingriffsflichen und aller AusgleichsmaRnahmen ergibt,
daB einer Flachenversiegelung von 3.621 m? (Eingriff = vers. FL. geplant 4.195 m? -
vers. Fl. Bestand 574 m? AusgleichsmaRnahmen auf 5.807 m® unversiegelter
Grundstiicksfliche gegeniiberstehen. Die Ausgleichsfliche libersteigt somit die
Eingriffsfliche um 2.186 m3 Es werden insgesamt mehr AusgleichsmaBnahmen
geleistet als Flache fiir den Eingriff in Anspruch genommen wird. Das heiflt ein
Ausgleich der Eingriffe ist innerhalb des Plangebietes mdéglich.
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B PLANINHALT

1.1.

1.2,

2.1.

2.3.

Verkehrsflichen / Strafienbegleitgriin

Die Zufahrt zur Tiefgarage ist in ihrer Breite

zu minimieren. Der verbleibende Randstreifen
ist durch freiwachsende Striucher, die eine Hohe
von 1.20m nicht tiberschreiten, zu begriinen.

(§ 9 (1) Nr. 20, 25 b BauGB)

Stellplatze und ihre Zufahrten sind grundsétzlich in
wasser- und luftdurchléssigen Materialien fiir Ober-
flache und Unterbau anzulegen. Je drei Stellplitze
ist ein standortgerechter, gebietstypischer Baum
erster Ordnung gemiB Pflanzenliste zu pflanzen.

{(§ 9 (1) Nr. 20, 25a BauGB, §§ 8a-c BNatSchgG,
§ 10 BbgNatSchG)

Nicht iiberbaubare Grundstiicksflichen

Die nicht iiberbaubaren Grundstiicksflichen sind

mit standortgerechten,gebietstypischen Gehdlzen

zu begriinen. Nadelgeholze, deren GroBe iiber 1,50 m
hinausgeht, werden ausgeschlossen.

(§9 (1) Nr. 15, 20 BauGB, §§ 8a-c BNatSchG,
§ 10 BbgNatSchG )

Die nicht iiberbaubaren Grundstiicksfliichen westlich
der 50 m Gewdsserschutzlinie sind je 100 m?
Pflanzfldche mit 3 Béumen erster Ordnung oder der
doppelten Anzahl Bdumen zweiter Ordnung gemiB
Pflanzenliste zu bepflanzen.

(§ 9 (1) Nr. 20, 25a BauGB, §§ 8a-c BNatSchG,
§ 10 BbgNatSchG)

Alle Obstbiume die auBerhalb von bebaubaren Flichen
oder Flichen fiir Nebenanlagen vorhanden sind, sind
zu erhalten und durch Baumschutzmalinahmen im
Bauprozef} vor Beschiadigungen zu schiitzen.

(§ 9 (1) Nr. 20, 25a BauGB, §§ 8a-c BNatSchgG,
§ 10 BbgNatSchG)
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24.

2.5.

2.6.

2.7.

2.8.

3.1

Die vorhandene Feuchtwiese am Uferweg mit einer
Grofle von ca. 685 m? ist zu erhalten und zu
entwickeln.

(§9 (1) Nr. 20, 25a,b BauGB, §§ 8a-c BNatSchG,
§ 10 BbgNatSchG)

An der nordlichen Grundstiicksgrenze ist im Abstand
von Sm zum Uferweg eine Erlenbaumgruppe mit
Weidengebiischunterpflanzung auf einer Fléiche

von 150 m? anzupflanzen.

(§ 9 (1) Nr. 20, 25a,b BauGB, §§ 8a-c BNatSchg,
§ 10 BbgNatSchG)

An der nérdlichen Grundstiicksgrenze ist im Abstand
von 5m zur geplanten Bebauung auf einer Fliche
von 100 m? eine Streuobstwiese aus Hochstimmen
anzulegen.

(§ 9 (1) Nr. 20, 25a,b BauGB, §§ 8a-c BNatSchG,
§ 10 BbgNatSchG)

An der stidlichen Grundstiicksgrenze ist im Abstand

von 5m zur geplanten Stellplatzanlage auf einer

Flache von 100m?eine Streuobstwiese aus Hochstimmen
anzulegen.

(§ 9 (1) Nr. 20, 25a,b BauGB, §§ 8a-c BNatSchG,
§ 10 BbgNatSchG)

Die verbleibenden nicht iiberbaubaren Grundstiicks-
flichen ( ansgenommen Flichen fiir die Regenwasser-
versickerung oder -speicherung) sind in Abhéngigkeit
von den Standortverhiltnissen als naturnahe Feucht-
oder Frischwiesen anzulegen. Die Frischwiesen sind
2x jéhrlich zu méhen (Ende Juni, Anfang September).

(§ 9 (1)Nr. 20, 25a,b BauGB, §§ 8a-c BNatSchG,
§ 10 BbgNatSchG)

Dachbegriinung

Das Dach der Tiefgarage ist auf allen nicht iiberbauten
Fliachen zu begriinen. Die Vegetationsschicht ist in

mind. 30 cm Dicke auszubilden. Es sind Mietergérten
anzulegen, die sich untereinander durch niedrige, ge-
schnittene Hecken abgrenzen (h < 0,80 m). Die befestigten
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3.2.

5.1.

: . ‘.._,/)

6.1.

Flachen sind einheitlich zu gestalten.

(§ 9(1)Nr. 20, 25a,b BauGB, §§ 8a-c BNatSchG,
§ 10 BbgNatSch(G)

Die Liiftungséitnungen der Tiefgarage sind durch
transparente Metallkonstruktionen zu iiberdecken.
Diese sind mit standortgerechten, gebietstypischen
Klettergehdlzen zu beranken.

( § 9 (1) Nr. 20, 25a,b BauGB, §§ 8a-c BNatSchg,
§ 10 BbgNatSchG)

Pflanzenarten

Es sind grundsitzlich standortgerechte, gebietstypische
Pflanzenarten gemif Pflanzenliste zu verwenden.

( § 9 (1) Nr. 20 BauGB, §§ 8a-c BNatSchG,
§ 10 BbgNatSchG)

Wasserhaushaltschonende MaBnahmen, Bodenschutz

Strallen, Wege, Zufahrten, Terrassen sind in wasser-

und luftdurchléssigen Materialien fiir Oberfléiche und

Unterbau auszubilden. Der groBtmégliche Anteil aller
anfallender Niederschlagswisser und OberflichenabfluBwasser
von den Déchern ist auf dem Grundstiick zu versickern. Es ist ein
naturnah gestaltetes Regenwasserspeicherbecken innerhalb

der Wiesenflachen anzulegen, dessen Gréfie in Abhingigkeit
von den durchschnittlich anfalienden AbfluBmengen festzu-
legen ist.

(§ 9 (1) Nr. 20 BauGB)

Pflanzgut und Pflege

Bei Anpflanzung von Baumen erster Ordnung sind
Pflanzen mit einem Stammumfang der Sortierung 16/ 18,
bei Anpflanzung von Baumen zweiter Ordnung sind

* Pflanzen mit einem Stammumfang der Sortierung 14 / 16

zu verwenden.

Bei Anpflanzung von Obstbidumen sind grundsitzlich
Hochstdmme, 3x verpflanzt, zu verwenden.

Fur Hecken- und Strauchpflanzungen sind zweimal
verpilanzte Striucher je nach Art in der

Sortierung 60/ 80, 80/ 100, 100/ 150 zu verwenden.
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6.2.

6.3.

7.1.

(§9(1)Nr. 20, 25a,b BauGB, §§ 8a-c BNatSchG,
§ 10 BbgNatSch(G)

Es sind giinstige Wachstumsbedingungen durch
Bodenvorbereitung nach DIN 18915 zu schaffen.

Es ist eine Fertigstellungs- und Entwicklungspflege

von 3 Jahren zu leisten, d. h. es ist ein Pflanz-,
Erhaltungs-, und Auslichtungsschnitt vorzunehmen,

es ist regelmafig zu wissern,

beschédigtes Wurzelwerk ist zu behandeln.

Nicht angewachsene Pflanzen sind kostenlos zu ersetzen.
Wiesenfldchen sind zweimal jahrlich zu mihen

( Ende Juni und September).

{ § 9(1)Nr. 20 BauGB, §§ 8a-c BNatSchgG,
§ 10 BbgNatSchG)

Zeitliche Vorgaben

Die griinordnerischen MaBinahmen cinschlieBlich
aller Ausgleichs- und Ersatzmafinahmen

sind in einem direkten zeitlichen Zusammenhang
mit der Realisierung des Bauvorhabens umzusetzen,
spitestens jedoch in der der Gebaudefertigstellung
folgenden Vegetationsperiode.

(§9 (1) Nr. 20, 25a,b BauGB, §§ 8a-c BNatSchG,
§ 10 BbgNatSchG)

Pflanzenliste

Biaume erster Ordnung:

Acer pseudoplatanus Bergahorn
Aesculus hippocastanum RoBkastanie
Alnus glutinosa Schwarzerle
Salix alba Silberweide
Tilia cordata Winterlinde
Ulmus spec. Ulme

Biume zweiter Ordnung:

Carpinus betulus Hainbuche
Prunus serotina Traubenkirsche
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Striucher erster Ordnung:
Cornus mas

Corylus avellana
Crataegus spec.
Lonicera xylosteum
Lonicera sanguineum
Philadelphus coronarius
Prunus spinosa
Rhamnus frangula
Rhamnus catharticus
Salix viminalis

Salix aurita

Salix fragilis

Salix purpurea

Syringa vulgaris
Viburnum opulus

Striaucher zweiter Ordnung:
Hedera helix

Rosa canina

Rosa rugosa

Rosa tomentosa

Rubus fruticosus

Sambucus nigra

Klettergehilze:
Actinidia arguta
Aristolochia macrophylla
Lonicera henryi

Vitis vinifera

Pflanzen fiir Dachbegriinung( dickschichtige Vegetationsschichten):

Hartriegel

Haselnuf

Weilldomn

Gemeine Heckenkirsche

Blutrote Heckenkirsche

Falscher Jasmin
Schlehe

Faulbaum

Kreuzdom

Korbweide

Ohrchenweide

Bruchweide

Purpurweide

Gemeiner Flieder

Gemeiner Schneeball

Gemeiner Efeu
Hundsrose
Apfelrose
Filzrose
Brombeere
Holunder

Gelber Strahlengriffel
Pfeifenblume
Immergriines Geifiblatt
Wein-Rebe

ab 30 em Pflanzentragschicht Stauden, Rasen,

niedrige Hecken, keine Bdume

Rosa gallica
Rosa pimpinellifolia

Juniperus horizontalis "Wiltonii"

Pinus mugo var. pumilo
Carpinus betulus
Melica ciliata ciliata
Stipa capillata

Adonis vernalis
Filipendula vulgaris
Pulsatilla vulgaris
Verbascum nigrum

Essigrose
Bibernell -Rose
Teppichwacholder
Kriechkiefer

Hainbuche (geschn. Hecke)

Perlgras
Biischelhaargras
Adonisrdschen
Scheinspiere
Kiichenschelle
Konigskerze

35




Schatten / Halbschatten:

Convallaria majalis Maiglockehen
Corydalis tutea Gelber Lerchensporn
Galium oderatum Waldmeister
Saxifraga cuneifolia Keilblatt Steinbrech
Sedum hybridum Mangolen Sedum
Viola oderata Duftveilchen
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