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Die Gemeinde Fahrland erlisst auf folgende; Rechtsgrundlage

- §§ 144; 9 und 10 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassuhg 1
- der Bekanntmachung vom 08.12.1986, =zuletzt erg#nzt durch .
S 246a (Einigungsvertrag vom 31.08.1990) :

- 8§ 4 und 12 f£f. der Verordnung {iber die bauliche Nutzung der

- Grundstiicke (Baunutzﬁngsverordnung -~ BauNVO) in der. Fassung

- der Bekanntmachung vom 23.01.1990, =zuletzt gedndert durch
die dritte Verordnung zur Anderung der Baunutzungsverordnung
vom 19.12.1986 ‘ ' - :

-;Gesétz_ﬁber die Bauordnung.Brandénburg‘CBauO) vom 20. Juli
1990 . ' - .

T = Verordnung tiber éie Ausafbeitung’der Bauleitpiane und die -
Darstellung des Planinhaltes (Planzeichenverordnung 1981 -
Planzv0 81) vom 30. Juli 1981 ' '

den Bebauungéplan 'Eisbergstiicke’ als Satzung. Der Bebauungs-
plan bestehtraus_einem Planteil und einem Textteil. :

"Der~kétasterméssige Bestand sowie die geometrischen Festle-
‘gungen der neuen stéddtebaulichen . Planung werden als richtig -
bescheinigt : : - ' -

-----------------------------------------------

Datum R i.v. des Katasteramts ~

'Der Entwurf des Bebauungsplans 'Eisbergsticke! wurde im Auf-
. trag der Gemeéinde Fahrland erarbeitet von Gruppen for by- og
landskabsplanlagning a/s, DK 6000 Kolding, Pakhustorvet 4,

Telefon 0045 75 52 64 44, Telefax 0045 75 53 14 33

----------------------------------------------

Der Bebauungsplan 'Eisbergétﬁcke',tritt als Satzung in Kraft
am - ' -

L I T T

Datum Der Biirgermeister der
o Gemeinde Fahrland




Art.und Mass ‘der baulichen Nutzung

' Festsetzungen im Text

o a)

.~ by

&)

- (5 9 Abs. 1 Nr. 1 BaugGB, § 4, 16, 17, 19,

ZO_BauNVO) ,

;Daé5Gebief'iSt.nach‘§-9 BauBG in Verbindung mit '§ 4 BauNvO
-als:allgemeines_Wohngebiet-(WA) ausgewiesen.: ‘ S
'Pie zuldssige Grundfldchenzahl (GRZ) betrigt 0,4. Die
maximal zUl@ssige_Gesbhossflachenzahl liegt bei ' 1,2.
fEntspreChend dén Planeintraguhgeﬁrsind im Baugebiet zul#s-

I .- hdchstens ein Vollgeschoss
II . hO8chstens zwei Vollgeschosse
.. IIT hochstens drei Vollgeschosse

Bauweise ' e

_5)'

- b)_

d)

e)

(S 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB und S 22 Bauivo)

"GeméSs_dén;Eintfagungen in der Planzeichnung sind fol-

gende Bauweisen nach. § 22 BauNVO zullssig:

offene Béuweisé, nur,Einze1héuser-ZuiésSig

- Dies gilt fur s#mtliche Grundstiicke von mehr als 10 m.
‘Breite an der. zum zugeordneten Strassenabschnitt (Ein-

fahrt) orientierten Grenze .

offene Bauweise, Einzel— und Doppelh8user zullssig

- Die bei. Doppelhausbebauung zwischen zwei Haush&lften ver-

laufende Grundstiicksgrenze ergibt sich aus den Baugrenzen
und Garagenstandorten. Zur Einzelhausbebauung miissen zwei

.nebeneinanderliegende Grundsticke erworben werden, die
- auch mit einem Doppelhaus bebaubar waren.

-offéne‘Béuweise, Dbppe1~ und Reihenhéﬁser'zuiéssig

~Im abgegrenzten Bereich entlang der Hauptstrasse im Westen

sind Doppel- oder Reihenhfuser zulassig. Im Falle der Rei-

-henhausbebauung entfallen die Baugrenzen und Garagen-

fldchen entlang der Uberbauten Grundstiicksgrenze.

offene‘Bauweiée, Reihenhausbebauung A
An den zentralen Plitzen an der Haupterschliessungsstrasse
ist nur Reihenhausbebauung m&glich. . = - o -

Die MOglichkeit der ausnahmsweisen Abweichung (vgl. Be-
grindung Nr. 8) von der festgelegten Bauweise muss im Ein-

" zelfall im Baugenehmigungsverfahren entschieden werden.



fstellung der Bautén_

b)

(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Die Hauptrichtung zusamménhéhgender Hausk®rper muss entwe- -
der first- oder giebelstindig zu dem dem Grundstiicksbe-
reich zugeordneten Strassenabschnitt liegen. Bei gekriimm-
ter,Strassenfﬁhrung gilt als Richtung die mittlere Rich-- _
tung (Tangente in der Mitte) des dem Grundstiick zugeordne-

“ten Strassenbogens.

Die Richtungen der wesentlichen Geb#udelingsseiten sind =

parallel zu den Hauptfirstrichtungen der Geb3ude' zu er-

“stellen.

H8henentwicklung der baulichen Anlagen

- {5 9 Abs. 2 BauGB und'§ 18 BauNvoO)

Die Oberkante des Erdgeschossfertigfussbodens (OK-EG-FFB)
darf maximal 0,30 m i{iber der mittleren HBhe des zugehdri-
‘gen'Strassenabschnitts,1iegen;Vﬁberschreitungen;sind als .
Ausnahme zulldssig, wenn sie .durch hochstehendes Grundwas-.

ser zwingend erforderlich sind; in diesem Fall ist das

Gelénde entsprechend "aufzuschiitten..

Auffiillungen und Abgrabungen sind nur bis maximal'o;Zrm-,_
Uber bzw. unter den natiirlichen Gel#ndeverlauf méglich.

Die Traufhdhe der Hiuser darf nicht h&her als 3,5 m tber .
OK-EG-FFB liegen. ' :

‘Garagern diirfen 2,5 m Traufh&he nicht tiberschreiten.

Abstandsfi&chen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Soweit sich bei der Ausnutzung der iiberbaubaren

Grundstiicksflichen und der Baugrenzen Abstandsflichen er-
geben, die geringer als die gesetzlichen Abstandsfilichen . .
sind, werden diese ausdriicklich fiir gliltig erklirt.

Nebenanlagen

a)

{(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB, § 14 und"§'23 BauNVOj

Unitergeordnete Nebenanlagen im Sinne des § 14(1)”BauNVO‘
sind nur innerhalb der iiberbaiubaren Grundstiicksfl&chen
zuldssig. '



-T-"bj) |

- ©)

a)

Gartenlauben Gerétehéuschen 0. 8, s;nd ausserhalb der

~liberbaubaren Grundstiicksfliche . zu13531g,_3edoch nicht aus

festem Mauerwerk und nicht mit fli8chigem Betonfundament.
Sie durfen nicht grésser als, 10 m2" Grundfliche sein und
maximal 2,3 m Traufh®he mit Sattel- oder- Pultdach haben. -

.Begrunte D&cher sind hler erwunscht.x
f?ergglen-31nd aus;Holz oder_Metall zuléssig,”

_Fféiétehende Mﬁiltonnenboxéﬂ-Sihd nicht zul#ssig.

'Stellplétze Garagen und Einfahrten

a)

c)l

d)

e)

(8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB § 12 und 2la BauNVO)

Garagen durfen nur auf der dafiir ausgew1esenen Fliche oder

. der liberbaubaren Grundsticksfl8che errichtet werden. Vor

Garagen ist ein Stauraum zur Strasse von mlndestens 5 m
frelzuhalten.

Carports blelben von dieser Festsetzung unberuhrt.—

BEs ist der uberw1egende Bau von Carports erwinscht.

Stellpl&tze und Garagen. fiir Fahrzeuge mit mehr als 3,5
Tonnen Gewicht oder deren Anhénger sind unzu15581g.

Bei Relhenhausbebauung entlang der westllchen Hauptstrasse
- kbnnen hier dle Kellergeschosse als Tiefgaragen ausgebaut

werden.
Elnfahrten kénnen bei Elnzelhéusern 3 m brelt sein, die

bei Doppelhiusern nebenelnanderllegenden zwel Einfahxrten
insgesamt 6 m. :

Nicht iiberbaubare Grundstiicksflichen

a)

b)

c)

(S 9 Abs. 1 Nr. 10 und315 § 23 BauNVO

Nicht uberbaubar 51nd die Flichen ausserhalb der im Plan

- eingezeichneten Baugrenzen. Nicht iiberbaubare Grund-

sticksfldchen sind zu begriinen und gértnerlsch zu unter-

halten.

Eine Befestigung dieser Fléchen,lst nur zur Herstellung

‘vonr erforderlichen Stellplétzen, notwendigen Zufahrten und

Zuglngen sowie fiix Terrassen bis 25 m2 zulldssig.

Als Bel&ge-fur die Befestlgungrder Grundstuckselnfahrten,

"Stellpldtze, Eingangswege und Terrassen sind alle nicht

vollstdndig versiegelnden Materialien zuldssig: Natur-



stein, Kllnker Betonstelne und —platten wassergebundene

- Decke, Schotterrasen Rasengltterstelne."

Nlcht zu15551g 51nd. Beton— und Asphaltdecken 0. é. und Be—
tonverbundsteine sow1e stark getdnte (Gelb-, Rot-, Vio-
lettauspr&gungen etc. ) Betonmaterlallen und Kunststelne.

Die Gestaltung der Elnfahrtsberelche sollte mbgllchst mlt
der Ausbildung der. 6ffentllchen Strassenréume abgestlmmt

werden.

Festsetzungen uber die &ussere Gestalt baullcher Anlagen

b)

b)

(8§ 12 BauO und § 83 Abs. 1 Nr. 1 BauO) .
Hausfassaden A '

Dle Aussenwénde der Hiuser k&nnen in Zlegelmauerwek (Farb—'

-ton rot bis rotbraun) oder in verputztem - -Mauerwerk er-

stellt werden. Soweit mit ‘Feuerschutzbestimmungen verein-.
bar k&énnen sie auch in Holz ausgefiihrt sein. Nicht erlaubt
sind Ornamentputze, Verkleldungen mit Kunststoff- oder

Eternitelementen sowie aus keramlschem Materlal.

+

Die verputzten Fassaden mussen weiss oder pastellfarben
gestrichen werden. Grelle Anstrlche 51nd als Ausnahmefall
genehmigungspflichtig.

'Glasanbauten Zur'Nutzung der passiven Sblarenergie sind

exwlinscht. Wintergarten sind als Holz— ‘Metall- und Glas-
konstruktion zu15851g. : : :

. Aus der Fassade herausragende Gebdudeteile wie Balkone und

Wintergdrten durfen die festgelegte Baugrenze iiberschrei-
ten.

Dachfl8chen

Dachform

Die D&cher sind als Formen des Sattel- oder Halb-/Krippel-
walmdaches auszufiihren, wobei die Dachneigung fiir beide
Dachhdlften gleich sein muss und der First mittig liegt.
Der Traufiliberstand betridgt maximal 35 cm, der Uberstand am
Ortgang maximal 20 cm. Garagen 51nd mit Sattel~ ocder
Pultddchern abzudecken. :

Dachnelgung :
Je nach Gebiude- Gesch0351gke1t miissen die Dachfldchen mlt

. folgenden Ne1gungsw1nkeln ausgefiihrt sein

fir ein- und elnelnhalbgeschOSSIge Héuser 45-50 Grad
zwei-.und dreigeschossige H&user 30-35 Grad




c) .
. . Dieé Haus- und Garagend&cher 51nd mit Dachz1ege1n in
rotem bis rotbraunem Farbton auszufiihren; erwiinscht 1st
.. die Verwendung einer reglonaltyplschen Zlegelform.

Baustoffe o : N s 3

Bei Garagen Gartenh&usern und Carports 1st auch der Ein~
satz von Dachbegrunungen erwiinscht. Gartenhduschen und -

' ‘Carports. kénnen auch mit Metall-, Holzmaterial oder Dach—‘

a)

pappe abgedeckt werden.

Gauben und Dachfenster
.Gauben sind zull#ssig, wobei 519 nlcht breiter &ls 1,5 m-
- sein . dirfen. . Schleppgauben k8nnen nicht h8her als 1,3 m

'“_ausgefuhrt werden, ihre Neigung darf nur wenig unter der
des Schleppdaches liegen. Satteldachgauben miissen hdher.

e)

10,

als breit sein; jedoch darf die H8he nicht mehr als das
1,5~fache der Brelte betragen. Dachflichenfenster sind.

'zu1é551g, wenn sie nlcht brelter als 0,9 m 51nd.

Der Mlnlmumabstand zwischen den Gauben betrégt 1,5 m, das
Gleiche gilt fir Dachfenster; der Abstand zum Ortgang darf

.in belden Féllen 1, 5 m nicht unterschrelten.

Dle Summe der Brelten aller auf einer Dachfl&che eingebau-
ten liegenden Dachfenster oder Gauben darf éin Drlttel

‘der Dachlénge nlcht uberschrelten.

Gréssere Fenster- /Glasfléchen 51nd ausnahmswelse zulédssig,
wenn sie sich als solarenergetlsch ‘sinnvoll nachweisen
lassen.

Solarelemente

Die Anbringung von Kollektoren und anderen Geréten zur
Nutzung der Sonnenenergle auf den Dachfléchen ist zulls-
sig.

Einfriedungen -

b)

Als strassenseitige Einfriedungen sind Hecken, Drahtziune
und Holzzdune mit senkrechter Lattung zu1é381g Nicht
zuldssig sind Holzz8une mit waagerechter Lattung, Jéger-
z8une o0.4., ausserdem Mauern, schmiedeéiserne Ziune sowie-
Ziune mit durchgehendem Bodensockel.

Die Z&uneAdﬁrfen maximal 1,0 m hoch Seini

Zwischen zwei. Grundstiicken diirfen auch blS 2,0 m hohe Per-
golen, Holzwinde o0.3. als Sichtschutz errlchtet werden.’
Ihre Liange darf jedoch nicht mehr als ein Drittel der ge—
melnsamen Grundstucksgrenze betragen.



Verkehrsfléchén’

11. . '

F-(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)
pie Verkehrsfléchen unid Verkehrsfléchen besonderer Zweck-
bestimmung sind entsprechend der Planzelchnung zu gestal-

- ten. Hierbei sind je nach Fl&chenfunktlon nur. folgende
‘Oberflachen zugelassen - :

'Fuss—/Radwege . U -Wassefgebuthnde Décke
- o - Platten-, 'Pflasterbelige (Be-
“ton - und Natursteln) Kl;nker
Rasenwege . S
rParkfi&chen - - . Steckklesel Rasenglttersteln
o ' ' '_Rasenpflaster Schotterrasen
7Mischf1§chen_auf o ' Plattenw und Pflasterbelag
~Wohn-Ringstrassen o (Beton und Natursteln)
Fahrbahn Haupter- @ . ‘Asphalt, Pflasterbelag
schliessungsstrasse o )
Platzaufweitungen der . Platten— und Pflasterbelag
Hauptserschliessungs- - (Beton und Naturstein)
- strasse | :
- 12. Offentliche Griinflichen
' (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)
Rie éffentllchen Grunfléchen sind entsprechend ihrexr Funk- -
tion zu gestalten. Im Planungsgebiet sind dies: Kinder-
spielpldtze, Pl3tze innerhalb der Wohngebietsgruppen, .
Pflanzstreifen entlang der Strassen, extensive Griin-
£l&chen, Geh&lzpflanzungen am Baugebietsrand und Immis-

- sionsschutzpflanzungen. Uber den Rahmen des Bebauungsplans
hinausgehende detailierte Aussagen zur Gestaltung dieser
Fldchen erfolgen durch einen Griunordnungsplan fir das Ge-
biet. :

Die Anlage der verkehrsbegleltenden Grunfléchen erfolgt
nach genauen Massgaben der Grunordnungsplanung mit Ruderal-
pflanzenmischungen, Gras-Kraut-Mischungen, Baum- ‘und
Strauchpflanzungen :

13. Regelung des Wasserabflusses -
(§ 9 Abs. 1 Nr. 16 BauGB)

Ja) Zux Versmckerung und Ableltung des Nlederschlagswassers

werden in der foentllchen Griinflache Griben und Teiche



b) .

c)

angelegt; entl

éng der Strassén*werden offene Rinnen oder
RegenrOhrefgefﬁhrtﬁ_; o 8 . :

'SémtliChesuNiederéchlagswasser aus Privatgrundstiicken, das

dort nicht auf :der Gartenflaqhe-versickert oder innerhalb’
des Hauses (z.B. Toilettenspiilung) genutzt wird, muss den-

'.Regenablaufgrében‘zugefﬁhrt werden.

. Dies gilt ebénso fir den Oberflichenabfluss von den Wohn-

strassen. Die Gullis miissen hierfiir mit'ﬂlabSCheidern_aus—

~gestattet werden.

‘Das Abfiusswasser'vcn der Hauptsfraése im Westen und der . -

zentralen Haupterschliessungsstrasse ist in das- Kanalnetz

einzuleiten. S

WArmeversorgung, Massnahmen’ zur Luftreinhaltung

14.

15,

“det werden.

der neuen Heizzentrale angeschlaossen.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 23 BauGB)

'Im.Bebauuanpiangebiet-ﬂﬁrfen_feste_und flﬁséige:Brenné'

stoffe nicht zur Brauchwassererwirmung und. Heizung verwen-

S&mtliphéﬂcebéudé-im B—Plan?Gebiet werden an das Wirmenetz

Bau®kologie (nicht verpflichtende Empfehlung)

a)

b)

c)

4)

' (Hinweise in § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB und § 8 BNatG)

" Bei der Planung der einzelnen Hiuser soll auf eine hei-.
zungsenergetisch gilinstige Raumanordnung und Fenster-/Glas-

flachenorientierung geachtet: werden (Winterglrten als
Sonnenfallen auf der Siidseite, D&mmung der Nordseite z.B.

‘auch durch Fassadenbegriinung)-.

Es sdilte auf eine energiesparende technische Ausstattung
geachtet werden. S ' :

Es sollte auf eine wassersparende technische Ausstattung
(z.B. dosierende Armaturen) mit' nach MOglichkeit getrenn- -
tem Trink- und Brauchwasserleitungssystem, geachtet wer-
den. Insbesondere sollte die Anlage von gemeinschaftlich
nutzbaren Zisternen oder - bei Reihen~ und Doppelhdusern -
gemeinsamen Regenwassertanks im Dachgeschoss fiir das
Brauchwasser angestrebt werden.

Die Wahl der Baumaterialien (auch Farben) sollte umsichtig
erfolgen, wobei sowohl gesundheitliche Aspekte, als auch
6kologische beachtet werden sollten. Wingschenswert ist -



v.a. die Verwendung von Recycllngmaterlal (Zlegel iso—
floc) und recyclierbarem Material. Dadurch sollte berelts

_in der Bauphase die Anh&ufung grosser (Sonder—) Mullmengen'
:vermleden werden :

Hlnwelse Zur Satzung

1.

.'z;

Dle the der OK-EG-FFB (Oberkante des. Erdgeschossfertlg—-
fussbodens) W1rd im Baugenehmlgungsverfahren festgelegt

Aus den Bauvorlagen fiur dle einzelnen Hochbauten muss dle

,Farbgestaltung er51chtllch sein. -

Im Baugenehmlgungsverfahren k8nnen zu den einzelnen
Grundstucken Grungestaltungspléne gefordert werden

10



Begrindung

'naqh'§u9 Abs. 8 BauGB zum BebéuunQSplan 'EiSbergstﬁcke"Ge—

meinde Fahrland - .

R

Lagé'qnd,Bestandssituation

Das rund 24 ha grosse B-Plan-Gebiet 'Eisbergstiicke’ liegt

‘-wenige hundert.Meter.nordéstlich.von_Fahrland;'és_grenzt
-im Sﬁden an die Kienhorststrasse an.' o - ’

Hier schliésst'es an eih-kleines'bestehques Wohngebiet
an, das sich rechts und 1links einer Stichstrasse in das

'Planungsgebiet erstreckt.

ﬁie'WestliChe'Bégrenzung bildet die neu zu bauende Hadpt—
erschliessungsstrasse fiir den Fahrlander Norden. N&rdlich
schliesst an das Baugebiet bisher eine Brachfliche an, die

_im Entwurf zum Fléchennutzungsplan der Gemeinde ebenfalls

als Wohnbaugebiet ausgewiesen ist.

Das nahezu ebene Gel#nde f311t leicht nach Osten ab, das
Gefdlle liegt unter 1%. Es reicht'hier nahe an den 'Gros-
sen Graben', einen kleinen Bach, der Richtung 'Krampnitz-
See' éntwissert. : : : R :

Das Gebiet wurde bisher - wie der gesamte Norden Fahrlands -
als Obstplantage genutzt. Die B#ume wurden im Frithjahr
1892 entfernt; momentan erstrecken sich im Norden Fahr-
lands ausgedehnte Brachflichen. : ' '

Baugebietsausweisung, bisherige Planungen.

gelegt, der inhaltlich von den Gemeindevertretern besti-

FUr das Gemeindégebiet Fahriand gibt es keinen
rechtsgiiltigen Flachennutzungsplan. Es wurde jedoch im
Sommer 1991 der Entwurf eines Teilflichennutzungsplan vor-

tigt ist und dessen Umsetzung angestrebt wird.

Er sieht fir das Gebiet der ehemaligen Obstplantage im
Norden von Fahrland die Ausweisung von Wohngebieten wvor
und legt die Fithrung der Haupt-Strassenachsen fest. In
diesem Entwurf wird die Unterteilung des ausgewiesenen
Baulandes in einzelne Bebauungsplangebiéte VOrgenommen

Die Gemeinde fragte im Ministerium fir Umwelt, Naturschutz
und Raumordnung nach einer  Stellungnahmne an. Die Ausse-
rungsfrist verstrich ohne Antwort, so dass die. Anfrage als
positiv beschieden aufgenommen wurde (8§ 4-BauGB,.seit

11




L

06 12, 1991 auch.in § 9 des’ Vorschaltgesetzes zur Landes~
planung) ' . o

Im August 1991 fasste dle Gemelnde den Beschluss, fur dle'
Teliberelche vorgezogense Bebauungspléne aufstellen zu las- -

sen. Der' vorliegende : ‘Bebauungsplan 'Elsbergstucke'_legt

dle Erwelterung des Ortes am 6stllchen Rand. fest.

Anlass und Zweck der Planung

7Fahrland llegt ZW1schen den Hauptachsen Berlin-Naugh im . .
‘Norden -und Berlin-Potsdam- -Brandenburg im Suden. Das zu er- . -
~ wartende Bevdlkerungswachstum ist hier noch nicht genau zZu

rognostlzleren ‘es wird jedoch von einem erheblichen -
iedlungsdruck ausgegangen, der schwerpunkthSSlg auf dle
Achsen gelagert werden soll S :

fAuch in den Achsenzw1schenraumen w1rd mlt erhebllchem Ent-

w1cklungsdruck gerechnet,  da sie als Wohnstandorte tell—
weise ‘€ine hohe landschaftliche Attraktivitdt aufweisen

‘und von ringfdrmigen Verkehrs- und Infrastrukturtrassen
‘verhéltnlsm5531g lelcht erschlossen werden kénnen (Quel- -

le: R8umliche Entwicklung in der Region Berlin Planungs—

' grundlagen Berlin 1990). Fahrland stellt durch seine Lage

am Havelseegeblet und dem nahen Landschaftsschutzgebiet

. 'Kbnigswald' ‘und der Nihe zu. Berlin und Potsdam einen’

attraktlven Wohnstandort dar.

Durch den BebauungSplan 'Elsbergstucke' s0ll in Fahrland
die Voraussetzung zuni Bau von Wohnh8usern fiir bereits hier
Ansdassige und neu Zuziehende geschaffen Werden.

‘Ein Teil der’ Elnnahmen die der Gemelnde aus dem Erlds der

Grundstlicke zufliessen, soll fiir Sanierungsmassnahmen und
zum Aufbau allgemelner und sozialer Einrichtungen (Gemein-
dehaus, Kindergarten etc.) zur Verfiigung stehen. Die
Grundsticksverfiusserung soll somit auch einen Beitrag zur
Erneuerung des alten Ortskerns leisten.

Die Realisierung des Bauprojektes libernimmt die Wohnbauge-
sellschaft Euro Bau; die Fertigstellung des Wohngebietes
ist bereits 1993 angestrebt. Aus diesem Grund sollte die
Planung im Bezug auf die Grundstiickseinteilung auch auf

‘die ‘Winsche der Euro Bau abgestimmt werden.
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Ziele der 'Planung

Die unbebautén,Grundstﬁcke,im-Plaﬂbéreidh~éollen~der~Nﬁ£-_

" zZung als'allgemeines-thngébiet-Zugefﬁhrt;Werden;,Um;fﬁrV L

diese Nutzung eine geordnete- stddtebauliche Entwicklung

sicherzustellen und um unter Wahrung 8ffentlicher Interésfff-‘\
sen: eine umsichtige Bodennutzung zu gewdhrleisten, wird '

dieser Bebauungsplan aufgestellt.

. Mit dem Bebauungsplan ist beabsichtigt

- die Schaffung von neuem-Baufecht,fﬁr.ca. 300 thngihhei;
~ten in Ein- und Zweifamilienhdusern, sowie: Reihenhiu-
‘sern S S s N o :

~ die Bereitsfellung fleiibler.Gfuhdstﬁcksgrééseh_ﬁnd
-zuschnitte, die wahlweise mit Einzel- oder Doppelhdu-
sern bebaut werden kénnen w e T

- - die Erschliessung'dér,Ortserweiteruhg_VOrnehmlidh iiber .

verkehrsberuhigte Bereiche

- die Festsetzung der Fléché_fﬁr~KinderSpieinétze
- die Festsetzung einer Gemeinbedarfsfl&chéwfﬁr'den}Kin—
dergarten ' e SR SO : T

YL die Festlegunglvon giiédérnden'Grﬁnzﬁgen

- die Festlegung der Fliche fiir eine HeiZéentrale und eine
Pumpstation in Kombination mit einer Wertstoffsammel—
stelle ‘ ' ' - ‘

Zugleich wird bei der Festsetzung der.OrféefWeiterﬁng:auf

-die Berlucksichtigung der im 8rtlichen Bestand vorgegebenen
- Massst#dblichkeit sowie auf den befriedigenden Ubergang der
‘nheuen Bebauung zur umgebenden Landschaft besonderer Wert

gelegt.

Art und Mass der baulichen Nutzﬁng 

Der Bebauungsplan sieht vor, das Gebiet einer 'baulichen

Nutzung zuzufiihren, die sich dem vorhandenen st#dtebauli-
chen Rahmen der n#heren Umgebung anpasst. Im Hinblick auf

seine Lage zur eher ddrflichen Bebauung Fahrlands ist eine

Eigenheimbebauung in offener Bauweise, die sich in ein-
undeinhalbgeschossiger Bauweise darstellt, vorgesehen. Da-

-mit wird der Nachfrage nach Eigenheimgrundstiicken Rechnung
. getragen. ' : . ' :
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Die maximale Grundfléchenzahl liegt bei 0,4, die Ge-
schossflédchenanzahl bei 1,2. In den meisten Bereichen des
Plangebietes kdnnen diese Werte aufgrund der Beschrénkung
der Geschossanzahl oder der Baugrenzén;nicht-erreicht,Wer*,

~den. o

":Baugebietéétruktur

Die Bebiuung ist vier Hauptgruppen untergliedert. Diese
Bildung kleinerer Einheiten soll zur Identifikation der
kiinftigen Bewohner mit ihren Wohnumfeld beitragen; unter-
-anderem wirkt sich dies auch glinstig auf organisatorische

Dinge wie Aufsteliung und Einzugsbereiche von Sammelkon-
tainern etc. aus. _ o o -

rWeiterhinAbeabsichtigtadie,Gliederung die Benachbarung ei-
-ner grossen Zahl von Grundstiicken zu den Grinziigen, wo ex-

tensive Grinfléchen Platz fir Spiel und Aufenthalt bieten

- sollen. :

_Verkehrserschliessung

Das Verkehrssystem baut im Prinzip auf einér einzigen
Hauptverbindung mitten durch das Gebiet auf. Diése Verbin-
dung zweigt von der grdsseren ilibergeordneten Strasse im
Westen ab und kann im Nordosten in ein anschliessendes
Baugeldnde fortgefiihrt werden. :

In jeder der vier:Baugruppen passiert diese Haupter-
schliessungsstrasse einen begriinten Platz mit jeweils ei-
nem spezifischen Gestaltungscharakter; dies soll die Ori-

~entierung und die Identifikation mit den .einzelnen Bau-

gebietsgruppen erleichtern. bie Platzgestaltung soll wei-
terhin zur Verkehrsberuhigung in der verh#ltnism&ssig lan-
gen Haupterschliessungsstrasse beitragen. '

Von den"grﬁnen Platzen' aus werden iiber schmalere Stras-
sen die ibrigen Teile der Bebauungsgruppen erschlossen.
Diese werden als verkehrsberuhigte Wohnstrassen mit

Fussgdnger-Autofahrer~Mischfliche gestaltet und sind wei-

testgehend als Ringstrassen gefithrt. Sie sind im Quer-
schnitt 10 m breit, wobei die Fahrspur 4 m nicht iiber-
schreiten und der Anteil bewachsener FlAchen mdglichst
hoch sein soll. ' : ‘ '

Zwischen den Haﬁszeilen verlaufen schmale Fuss-Radwege;'
die Anschluss an das Wegenetz innerhallb der Grinzige be-

‘kommen. Das Erschliessungssystem zielt darauf ab, dass die
. kiirzesten Verbindungen innerhalb des Wohngebiets, zum Kin-

dergarten und Richtung Ortskern auf Fuss~Radwegen abseits

- vom  Strassenverkehr mdglich ist. :
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Grundeﬁckseinteiiung'und Bauweise . "

Im Gebiet-des Bebauungsplans sind Einzel~, Doppel- und .
Reihenhduser zul#ssig. Aus den Bésprechungen mit den Ge=’
meindevertretern und den Informationen iiber die zu erwar-
tende Nachfrage. nach den verschiedenen Wohnungstypen ergab .
sich eine Uberwiegende Ausweisung von Grundstiicken f£ir |
Einzel- und Doppelh#user. Das. endgliltige Mengenverhiltnis
von Einzel- zu Doppelhiusern 1#sst sich jedoch noch nicht
absehen und soll daher durch eine flexibel nutzbare.
Grundstickseinteilung offengehalten wérden..

Der grdsste Teil des Baugebietes kann mit Einzel-'wie Dop-
pelhdusern bebaut werden. Deér. Grundstiickseinteilung liegt .
hierfiir ein Modul von meist. 18 m x 30 m Grdsse zugrunde.
Die Halfteé (ca. 9 x 30) ist die Gr8sse der meistén -
Grundstiicke im Planungsgebiet, zwei solchér nebeneinander-

- liegender Parzellen k&nnen an verschiedene K#ufer verlus- .

9.

sert und mit einem Doppelhaus bebaut werderi; wer ein Ein-
familienhaus errichten will, muss beide Grundstiicke -(eines
Moduls) exrwerben. Auch die Reihenhausgrundstiicke ergeben
sich aus dem 18 m x 30 m - Raster. Sie sind 6 m breit,
d.h. auf drei Reihenhausgrundstiicken k&énnte im Ausnahme-
fall ‘spdter noch - in Abdnderung. der bisherigen Ausweisung
- ein Doppelhaus errichtet werden und umgekehrt.

Ver- und Entsorgung

9.1

Regenwasserableitung

Ein Aspekt.der angestrébten_ressourcenschonenden Funk-
tionsweise des Baugebietes ist der sparsame Umgang mit
Wasser. Wassereinsparung oder die M&glichkeit der Grauwas-
sernutzung héngen u.a. von der technischen Ausstattung der
einzelnen H&user ab. Die Nutzung von Regenwasser nicht nur
zur Gartenbewlisserung sondern auch fiir Toilettensplilung
oder Waschmaschine ist wiinschenswert aber nicht verbind-
lich zu fordern. Die Bebauungsplanung soll jedoch eine
8kologisch vertretbare Abfiihrung des Niederschlagwassers -

" gewdhrleisten, die keinen grossen technischen Aufwand ver-

langt.

Das’ Ziel des WasSerkonzepts ist die mdglichst hohe Ver-

sickerung des Regenwassers und dadurch Grundwasseranrei-
cherung -im-Baugebiet. Wassermengen, die hier nicht versik-
kern kénnen, sollen {iber ein Grabennetz in Sammelteiche
geleitet werden. Fiir extreme Niederschlagsspitzen erhilt
das Abflussnetz Anschluss Richtung 'Grosser Graben'. Die -

Zuleitung von den ‘einzelnen Hiusern zum Grabennetz er-
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,folgt,.Wd‘fopographischamdglich, durch offene Rinnen, an-
-sonsten verrohrt. - e g :

YSdhmutzwéSSerableitunQ-'

- Die Abfiihrung von Schmutzwasser erfolgt durch Kanile, die
. Jeweils in der Mitte der Strasse gefihrt werden. Das Ka-
‘nalnetz ist damit analog. dem Verkehrssystem aufgebaut. Der

Hauptsammlexr fiihrt zu der Ver-/Entsorgungsfliche im Nord--
westen des Baugebietes. ' - ‘ '

Mittelfristig so1l dés_Abﬁasser_ﬁberféineniHauptsammler

zur Kldranlage Potsdam Nord geleitet wrden; zZur gemeinsa-

- men Realisierung des Projekts haben die Gemeinden um Fahr-

- land einen Abwasserzweckverband gegriindet.

Zur kurzzeitigen Uberbriickung kann bis zum Bau des Haupt-
Sammlers eine Containerkliranlage-o.4. errichtet werden.

Heizzentrale, Pumpstation

Wie unter 2. erw#hnt, werden fiir den ‘Norden Fahrlands meh-
rere vorgezogene Bebauungspl#ne aufgestellt. Das Gebiet
'Eisbergstiicke' kénnte daher von '‘einer in einem anderen
B-Plan-Bereich stehenden Heizzentrale mitversorgt werden.

Es soli-jedochjauch im Bereich Eisbergstﬁcke,eine Vorbe—

" haltsfliche fir eine Heizzentrale eingeplant werden, so-

dass das Gebiet Eisbergstiicke u.U. auch anabhédngig von

aussen mit Widrme versorgt werden kann.

Auf dieser Fliche soll auch Platz sein :fiir .eine Eiﬁrich—

tung der Abwasserentsorgung, evti. einer Pumpstation.
Strom, Wasser, Telekom-Leitungen

Diese Leitungen werden an das bestehende Hauptnetz im Ort
angeschlossen. Wasserleitungen werden jeweldls auf der ei-
nen, alle stromfiihrende Leitungen aus Sicherheitsgrinden

auf der gegeniiberliegenden Strassenseite verlegt. Fiir die
Stromversorgung wird in jeder der 4 Baugruppen. eine Tra-

fo-Station instaliiert. ' '

Abfall

Der Bebauuﬁgsplan 5011 den Rahmen schaffen flir eine

mdglichst praktisch zu handhabende Trennung, Sammlung und
den Abtransport verschiedener Mill- bzw. Stofftypen. Das
hierbei vorgeschlagene Konzept staffelt hierarchisch die
Grdsse des Einzugsbereichs mit dem jeweiligen Sammel-/
Entsorgungsort fir die spezifischen Stofftypen
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alilm und am’ elnzelnen Haus.

organlscher Abfall
ZGartenabf&lle

b) pro Hausgruppe & 40 WE
Ce (8 Standorte) -

. Glas, Papler Pappe
/Blech

_xc)‘fur das Baugeblet
v .und seine. Umgebung

V'Textll, Alu anderes

--Metall' Plastlk Son- -

‘dermiill, Holz, sper-'
-rige- Gartenabf&lle

d)klm'Gemelndegebiet

Réstmull

Kompostlerung im eigenen
Garten

‘Sammlung in zentralen
" Kontainern

.Sammelstelle im .

Norqwesten,des Gebietes

Miillabfuhr, Leerung der

Restmiilltonnen der Hiuser

10. Freifl&chEn"

. Die Grinfléchen sollen nach. ihrer Funktion naturnah bis
intensiv gestaltet sein und Gelegenheiten fiixr Spiel und
Aufenthalt bieten. Die Vegetatlonsauswahl 5011l standortge-
recht sein, weiterhin sollen die Voraussetzungen fir die
.Entw1ck1ung unterschledllcher Klein- Lebensréume geschaffen

werden.

.Konkrete Massnahmenkataloge werden durch den Grunordnungs—

plan festgesetzt

-Eine‘besondere Qualitdt soll im Planungsgebiet die diffe-
renzierte Gestaltung der 'Wohnstrassen' erreichen. Die en-
ge und versetzte Fahrbahnfiihrung soll nur eine Fahrtge-
schwindigkeit von ca. 20 Km/h erméglichen. Dadurch und
durch -den hohen Griinfl&chenanteil sollen die Wohnstrassen
auch als angenehme Aufenthalts— und Spielr&ume fungieren

k&nnen.

' Die langgestreckten Platze, zu denen sich die Haupter-
schliessungsstrasse in der Passage jeder Baugruppe aufwei-
tet, werden durch Baumpflanzung begrint und sollen in der
Art der Gestaltung charakteristisch fir die Baugruppe
sein. Jewells im Nordund Stidteil der Baugruppen befindet
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sich ein kleiner Aufenthalts- und Spielplatz. Im-Bereich
dieser Pldtze werden auch die Sammelkontainer fiir die
Hausgruppen aufgestellt. = '

11. Kiﬁdergartén

Der Standort fir den Kindergarten wird im Nordwesten der

Siedlung &stlich im Anschluss an die Ver-/Entsorgungs-

flache vorgesehen.-  Diese Benachbarung ist zwar sicher B

nicht ideal, eine Beeintrdchtigung des Kindergartens durch
- die eventuelle Heizzentrale soll jedoch mit ausreichendem

- Abstand und einem dicht bepflanzten Wall verhindert wer-
den. - ‘

Der Hauptgrund fir diese Standortwahl ist die Zufahrt von
der Hauptstrasse in Westen her, so dass einerseits keine
Wohngebietsstrasse h#ufig befahren wird. Andererseits ist
der am Griinzug gelegene Kindergarten ungef8hrlich und auf
viel kiirzerem Weg zu Fuss/Rad erreichbar, so dass die Kin
dex -den Weg auch selbst zuriicklegen k&nnen bzw. von Eltern
zu Fuss begleitet werden. ' :

Eine Unterbringung des Kindergartens im Wohnbereich wurde
von Seiten der Gemeinde nicht befilirwortet, da es dort oft
. sehr laut werden kdnnte.

lZ;.Fléchenbilanz

Grundstiicksfliche . : 12,8 ha 58%
davon privat 12,4 ha (56%)
fir allgemeine Zwecke 0,4 ha ( 2%)
Verkehrsfliche o 2,4 ha 11%
Grinfléche _ : 6,1 ha 27%
davon Strassenbegleitgriin 1,6 ha ( 7,0%)
Spielpléitze, Platze’ 0,8 ha ( 4,0%)
Baurandbepflanzung 1,1 ha { 5,0%)
- extensive Grinfl¥chen 2,1 ha ( 9,0%)
Sportfldchen 0,5 ha ( 2,0%)
Fldche fiir den Wasserabfluss ' ) 0,9 ha 4%
Wohngebiet gesamt , ' 22,2 ha 100%

In diese Bilanz ist die Strassentrasse am westlichen Bauge-
bietsrand nicht miteinbezogen, um die Anteile der einzelnen
Flachenkategorien alleine fir das Wohngebiet deutlich zu ma-
chen. Die Strassentrasse nimmt ein '

. VerkehrsfllAche : _ , 0,7 ha
Griinfliche : 1,5 ha
gesamt 2,2 ha

" Das abgegfenzte'Planungsgebiet ist damit insgeséﬁt 24,4 ha -
gross. ' ' : : '



 13. Kosteniiberschlag

Zur verkehrlichen und ingenieurtechnischen Erschliessung, so-
wie zur Gestaltung des Wohnumfeldes und der Griinflichen sind
iiberschlagig folgende Kosten aufzuwenden:

Strassen-~, Wege-~, Parkplatzbau - “_., " ca. 2.900.000,- DM
Eerﬁwéfmenetz ' ' 1.300.000, - DM
Wasserversorgung , ‘ ' 700.000,- DM
Abwaséer— und Regenwasserleitungen 2.200.000, ~ bM
{ Strom, Telefon, TV-Kabel, . S
Strassenbeleuchtung : 1.700.000,~ DM
Grﬁnfléchen extensive Grﬁnflécheﬁ :
und Strassengriinstreifen’ . 400.000,~- DM
Spielpl4tze, Plitze | " 600.000,~ DM
,Bauﬁ— und Strauchpflanzungen_ ; 800.000, - DM
Griben und Teiche : : . 300.000, - DM
Baukosten gesamt ) | ;;j_16T;66j686::~5&

Die Hauptstrasse im ‘Westen wurde hier nicht mitgerechnet.
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