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1. Allgemeines
1.1, Geltungsbereich

Das Wohngebiet , Alte Forsterei™ im Ortsteil Pechiile, Gemeinde Bardenitz umfaft die Flurstiicke 107, 108, 110
und 259, 260 mit einer Tiefe von jeweils etwa 50m beidseits der vorhandenen Erschliessungsstrafie.
Die GesamtgroBe des Plangebiets betrdgt ca. 2,3 ha.

1.2. Anlaf} der Planaufstellung

Durch das B-plan Verfahren sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Entwicklung eines
Wohngebietes geschaffen werden sowie eine stidtebaulich geordnete Entwicklung im Bereich Ortsausgang
Pechiile bis Haus Nr 17 , Alte Forsterei®™ gewihrleistet sein.

Ziel der Planaufstellung ist eine teilweise Abdeckung des Wohnbedarfs der Gemeinde Bardenitz durch
Erstellung von 15 Wohneinheiten im Rahmen des B-Plans bei einer Prognose von 37 WE Eigenbedarf bis zum
Jahr 2010 (vergl. Kreisentwicklungskonzeption vom 27/3/97).

Die Bebauung soll sich in ihrer Struktur, Bauweise und ihrem Volumen in die dérfliche Charakteristik
Pechiiles einordnen und die Situation am Ortsausgang und Ubergang in den Landschaftsraum beriicksichtigen.

1.3. Rechtsgrundlagen / methodische Grundlagen

e Baugesetzbuch (BauGB)

e Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung Bau NVQ)

s MaBnahmengesetz zum Baugesetzbuch (BauGB-MalinahmenG)

¢ Landesbauordnung fiir Brandenburg

e Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)

» Brandenburgisches Gesetz iiber Naturschutz und Landespflege (Bbg NatSchG)

e ErlaB zur , Bauleitplanung und Landschaftsplanung vom 23.5.1997 einschl. ,,Anforderungskatalog an
Landschafts- und Griinordnungsplédne im Land Brandenburg™

e Biotopkartierung Brandenburg - Kartierungsanleitung

1. 4. Sonstige vorhandene Planungen

Der Landschaftsrahmenplan des Kreises Teltow-Flaming (einschl, des Altkreises Jiiterborg ) befindet sich im
Verfahren.

Gemal der Karte ,, Landschaftsbild / Erholung “ wird der Gemeinde Bardenitz , vorrangige
Erholungsentwicklung’ zugeordnet (weitere Zielvorstellungen s.a. Erlduterungen zum GOP).

Die Kreisentwicklungskonzeption vom 27/3/97 stuft die Gemeinde als nicht zentralen Ort ein.

Hieraus folgt, dafl eine Versorgung mit Wohn- und Arbeitsstatten vorrangig der Deckung des Eigenbedarfs
dient. Dieser wird mit 37 Wohneinheiten bis zum Jahr 2010 prognostiziert.

Weitere Plantvorstellung der KEK ist die Einordnung der das Plangebiet umfassenden Fliche als
landwirtschaftliches Vorranggebiet®.

Der Regionalplan Havelland-Flaming (als Satzung beschlossen am 11/6/97) sieht fiir das Gebiet die
Ausweisung eines Regionalen Griinzugs vor, sowie die Einordnung von Bardenitz als Ort mit
Schwerpunktfunktion ,landschaftsbezogener Erholung®.

Der Entwurf des Landesentwicklungsprogramms Berlin / Brandenburg ordnet das Gebiet im Leitbild der
dezentralen Konzentration dem duBeren Entwicklungsraum zu.
Die Stadte Luckenwalde / Jiiterbog bilden das nichstliegende , Entwicklungszentrum im Stidtekranz*.
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Entwicklungsbereiche fiir den [dndlichen Raum im Rahmen dieses Programms sind
- die land- und forstwirtschaftliche Produktion

- die Landschaftspflege und -gestaltung

- die Dorferneuerung und Dorfentwicklung sowie

- Handwerk, Gewerbe und Dienstleistung

Fldchennutzungs- und Landschaftsplédne liegen nicht vor.

2. Bebauung

2.1. Bestandssituation

Das Plangebiet liegt am Ortsausgang von Pechiile und erstreckt sich beidseitig einer bereits vorhandenen
Erschliessungsstrafie (Verldngerung der Dorfstral3e) bis zum bestehenden Haus Nr, 17 , Alte Forsterei®.

Der Ortsteil Pechiile kann als typisch brandenburgisches Straffendorf bezeichnet werden. Die Darfstralle weitet
sich zu einem platzartigen Straflenraum mit geschlossenen Raumkanten auf, der mit dem Haus Nr 14 als
Abschluf} das Ortsende klar definiert.

Diese ,,Platzbebauung™ ist relativ homogen. Die Gebiude stehen traufseitig in einer Flucht, sind ein- bis
zweigeschossig mit Sattelddchern von maximal 45° Dachneigung.

Die sich anschliefiende Ortsrandbebauung ist in ihren Baukérperproportionen kleinteiliger und niedriger, die
Bauflucht ist, mit wechselnden Firstrichtungen, aufgeldst.

Hier vorkommende Dachformen sind neben dem vorherrschenden Satteldach auch Kriippelwalme und
Walmdicher.

Grundsétzliche Fassadenmaterialien sind roter bis gelber Klinker sowie heller Putz.

An einigen Gebduden sind Schmuckteile in Giebel- oder Fensterbereichen vorhanden (z.B. ,,Villa Waidmann's
Heil*, Haus Nr 17)

Décher sind mit Dachziegeln oder -steinen in roter bis rotbrauner und grauer Farbe gedeckt, die Dachflichen
sind groftenteils geschlossenen Charakters.

2.1. Stidtebauliche Konzeption

In Fortfithrung der prinzipiellen Struktur Pechiiles ist beidseits der Erschliessungsstrafie eine jeweils einzeilige
Bebauung vorgesehen.

Um die geschlossene Platzsituation der Ortsmitte als Ensemble hervorzuheben, wird die Bebauungsstuktur am
Ortsausgang, durch folgende Ausweisungen offener gestaltet und schlieft sich somit der bereits vorhandenen
Ortsrandbebauung an:

o Absetzen der Baugrenze von der 6ffentlichen Verkehrsfliche zur Schaffung eines griingeprigten und
landschaftsbezogenen Erschliessungsraums

o Verzicht auf Festlegung einer Bauflucht und Hauptfirstrichtung
= gelidndebezogene Hoéhenstaffelung der Hiuser
s Baukoérperproportionen, die an die kleinteiligere Ortsrandbebauung ankniipfen

Des weiteren sollen griinordnerische Festsetzungen die Einbindung des Baugebiets in den Landschaftsraum
gewihrleisten

e durch das Anpflanzen von Hochstdmmen im 6ffentlichen StraBenraum



Bebauungsplan ,,Alte Férsterei” in Bardenitz - Pechiile Seite 3

e durch Anpflanzungen im von der StraBe aus gesehen hinteren Grundstiicksteil, die das Baugeblet zur
offenen Landschaft hin abgrenzen und die Ansicht von Pechiile aus bestimmen

2.2 Art und Maf} der baulichen Nutzung

Entsprechend der vorhandenen Bebauungsstruktur am Dorfrand wird die Grundfléichenzahl bei eingeschossiger
Bauweise mit 0,10 - 0,12 festgesetzt. Bei einer beabsichtigten Grundstiicksgréfie von ca 1 200 qm ergibt sich
bei Beriicksichtigung einer méglichen Uberschreitung (vergl. § 19 Abs 4 BauGB) eine zu versiegelnde
Grundflache von ca 220qm.

Die festgelegten Sockel- und Traufhohen entsprechen ebenfalls der Randbebauung und lassen den Bereich der
Ortsmitte mit zum Teil zweigeschossiger Bebauung unberiihrt.

Das Baugebiet wird als allgemeines Wohngebiet ausgewiesen.

2.4. Ortliche Bauvorschriften
Ortliche Bauverschriften sind im Hinblick auf die Ortscharakteristik getroffen worden:

Entsprechend der vorhandenen Bebauung sind Sattel-, Kriippelwalm- und Walmdécher mit einer Dachneigung
von 20° - 45° und einer Eindeckung mit Dachsteinen oder -ziegeln in den RAL-Farben 8023 klassischrot,
alternativ 8023 lachsrot, 8004 ziegelrot, 3013 dunkelrot, 3016 dunkelrot, 8007 hellbraun, 8028 dunkelbraun
zugelassen. Glinzende oder reflektierende Materialien sind unzulissig,

Um den Anteil der geschlossenen Dachfléche iiberwiegen zu lassen, diirfen Dachaufbauten und -einschnitte
insgesamt nicht [anger als die halbe Traufkantenlidge des Daches sein und sind in gleichem Material wie das
Hauptdach zu decken.

Gebdudehdhen sind im Hinblick auf die Ortsrandbebauung festgelegt mit:

Sockelhthe minimal  0,50m
maximal 1,20m

Traufhshe maximal 6,00m

Als Bezugshohe gilt die jeweils angegebene Gelandehohe des ortlichen Systems,
Dabei entspricht 60,00 m des 6rtlichen Systems 61,276 m DHHN 92 , vergl. Niv. Punkt der Planurkunde.

Aussenwinde

Aussenwiinde milssen verputzt oder verklinkert sein. Neben den Naturfarben von Klinker sind folgende
Farbtone im Hinblick auf das ortscharakteristische Farbklima anzuwenden: RAL 9002 grauweil, RAL 7044
seidengrau; RAL 1000 griinbeige; RAL 1001 beige; RAL 1002; sandgelb; RAL 1011 braunbeige; RAL 7038
achatgrau; RAL 1020 olivgelb; Ral 1024 ockergelb; RAL 3012 beigerot; RAL 8015 schilfgriin: RAL 6021
blafigriin; RAL 7032 kieselgrau; RAL 1014 elfenbein; Verbindlich sind Einzelkarten der Farbregister RAL 840-
HR und RAL 841-GL.

Grundlage der Farbauswahl bildet der Entwurf der Gestaltungssatzung Treuenbrietzen vom 9/9/97.

Glidnzende oder reflektierende Materialien sind unzulissig.

Entsprechend vorhandener Schmuckteile in Giebel- und Fensterbereichen im Ortskern sind fur die
Hauptgebidude Materialwechsel im Giebelbereich in Form von Holzverkleidungen zulissig.
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Bauvorschriften fiir Nebengebiude:

Garagen und Carports sind vom Strafenraum abzuriicken und auf die iiberbaubare Grundstiicksfliche zu
beschrénken, um so eine iiberwiegend durch Griin gepragte Verbindung zum nahegelegenen Forst Zinna-
Keilberg zu schaffen,

Im Hinblick auf den ldndlich geprégten Charakter des Untersuchungsgebietes sind iibrige Nebengebiude wie
Schuppen, Gartenhduser und Stélle fiir Kleintierhaltung auch ausserhalb der (iberbaubaren Grundstiicksflache
zulissig.

Mit der Zielsetzung, die Anlagen innerhalb der iiberbaubaren Grundstiicksfliche méglichst einheitlich zu
gestalten, sind Garagen in die Dachfldche des Hauptgebiudes mit einzubeziehen oder mit einer Dachneigung
von mind. 20° und in gleicher Farbe wie das Hauptdach auszufiihren.

Die Aussenwénde sind entsprechend des Hauptgebdudes zu gestalten.

Fir tibrige Nebengebiude gilt:
Sie sind in Holzkonstruktion oder entsprechend der Materialien des Hauptgebéudes als Pult- oder Satteldach
auszufiihren und mit einer maximalen Traufhéhe von 3,00m zugelassen.

Weitere Ausweisungen zu Einfriedungen und Empfangs-/Sendeanlagen sind gestalterischen Ursprungs:
Einfriedungen
Maschendrahtziune sind fiir die StraBenfront als Einfriedung unzuléssig

Mauern als Einfriedung sind ausschliesslich fiir die Strafenfront zuldssig. Sie sind maximal in Sockelhdhe mit
Pfeilern von maximal 1,50m Héhe auszufiihren.

Empfangs-/Sendeanlagen

Empfangs- und Sendeanlagen sind an der der StraBenfront abgewandten Gebéudeseite anzubringen.
Ausnahmen sind méglich, sofern nachgewiesen ist, daf§ der technisch einwandfreie Empfang nicht gesichert
ist.

Um die Versiegelung des Bodens moglichst gering zu halten, ist je Baugrundstiick nur eine Zufahrt zuléssig

3. Verkehr
3.1 Gebietserschliessung

Das Baugebiet wird durch die bereits vorhandene Strafle in Richtung Haus Nr 17 erschlossen. Es handelt sich
dabei um eine ca. 3m. breite, bituminds befestigte Fahrbahn, die um einen ca 2m. breiten unbefestigten
Ausweichstreifen ergiinzt wird. Eine Nutzung dieses befahrbaren Bereichs als Mischverkehrsfliche ist
vorgesehen. Die gesamte éffentliche Fliche einschlieBlich der beidseitigen Griinstreifen betrégt ca 12m und
wird als Strafenverkehrsfliche mit Pflanzbindungen fiir Hochstimme ausgewiesen.

Die Grundstiicke werden direkt tiber Zufahrten erschlossen.

Wendemoglichkeiten fiir Miillfahrzeuge bestehen entsprechend der derzeitigen Situation aufierhalb des B-Plan
Gebietes an der Einmiindung des Flurstiicks 106/1. Hier ergibt sich iiber Fl.stiick 106/1 auch die Méglichkeit
einer Umfahrung des Gebietes.

Die Erschliessung der verbleibenden Flursticksflichen 259/260 wird durch Einrichtung eines 3,00m breiten
Geh- und Fahrrechts zugunsten der Flurstiickseigentiimer in den Randbereichen der betroffenen Grundstiicke
sichergestellt. Die Einmiindungsbereiche an der Strafe sind hier auf die Schleppkurven von
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landwirtschaftlichen Nutzfahrzeugen ausgelegt. Die Zuwegung zu den Flachen Flurstiick 108/107 auflerhalb
des B-plans wird durch Grabenquerung erméglicht.

3.2 Ruhender Verkehr

Die privaten Stellplétze sind auf den Grundstiicken nachzuweisen. Offene Stellplitze sowie Zufahrten sind in
wasserdurchldssigem Material ( Rasengittersteine, Schotterrasen u.4.) auszufiihren.

4, Ver/Entsorgung
Die Verlegung von neuen Leitungen ist in den StraBennebenriumen vorzusehen.
4.1. Entwiésserung

Die Versorgung mit Trink- und Abwasserleitungen wird von der Erschliessungsstrafie aus erfolgen.

Nach Aussage der Wasserwirtschaftsgesellschaft Nieplitztal befindet sich entlang der nérdlichen Strafenkante
eine Trink- und Abwasserleitung bis auf Hohe des bestehenden Hauses Nr 17.

Die Dimensionierung der Trinkwasserleitung ist ab Haus Nr 17 auf einer Lange von ca 110m mit DN 50, im
weiteren verlauf in Richtung Ortskern mit DN100 angegeben.

Die Dimension der Abwasserleitung ist mit D150 angegeben.

Ob die vorhandenen Leitungen zur Versorgung der geplanten Wohneinheiten ausreichend dimensioniert sind,
héngt von den AnschluBwerten der entstehenden Hiuser ab.

Das Niederschlagswasser wird durch offene Versickerung auf den Grundstiicken bzw in den
Straflennebenrdumen abgeleitet

4.2 Elektroenergie

Nach Aussagen der MEVAG handelt es sich bei der bestehenden oberirdischen Leitung zur Versorgung des
Hauses Nr 17 um eine 4 x 25 mm Kupferleitung,. Diese kann zur Versorgung der neuen Wohneinheiten nicht
herangezogen werden, ein Riickbau dieser Leitung ist jedoch nicht vorgesehen. Um die Umsetzung des GOP
(Baumpflanzungen entlang der StrafBe) nicht zu gefidhrden, wird vorgeschlagen, unterirdische Kabeltrassen bis
auf Hohe des Hauses Nr 17 vorzusehen und dann hochzufithren, Kosten fiir die Umverlegung des
Hausanschlusses sind so zu vermeiden.

Fiir die neu zu planenden Trassen stellt eine beidseitige Verlegung von NS-Kabeln ldngs der StraBe die
glinstigste Erschliessungsvariante dar. Die Kabel sind unter Gehwegen oder Freistreifen im ffentlichen Raum
zu verlegen.

Forderungen zum Baum- und Wurzelschutz der Umweltamter sind zu beachten und entsprechende
Mindestabstidnde zu Pflanzungen einzuhalten oder besondere SchutzmaBnahmen zu treffen (Mindestabstand
Trasse - Baumpflanzung z.B. 2,5m ab Stammfuf}). Eine Abstimmung zwischen Griinplaner und MEVAG ist
hier erforderlich.

Der Standort fiir eine eventuell notwendige Trafostation (ca 4m x 6m) ist im 6ffentlichen Raum vorzusehen
und muf fiir LKW Tieflader und einen Kranwagen zugénglich sein.

Geplante Vorhaben sind rechtzeitig, spétestens ein Jahr vor Baubeginn, anzumelden.

4.3, Telekommunikation

Nach Aussage der Telekom ist zur fernmeldetechnischen Versorgung des Planbereichs die Verlegung neuer
Anlagen erforderlich.

Fiir den rechtzeitigen Ausbau des Fernmeldenetzes sowie die Koordinierung mit dem Strafenbau ist es
notwendig, das Beginn und Ablauf der Erschliessungsmafnahmen rechtzeitig, mindestens acht Monate vor
Baubeginn, schriftlich angezeigt werden.
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4.4 Erdgas

Vorhandene Gasleitungen reichen ca bis an den Beginn des Baugebietes. Zur weiteren Versorgung ist die
Verlegung neuer Leitungen notwendig, Diese ist grundsatzlich durch Nutzung der éffentlichen
Erschliessungsfldchen unter Beachtung der DIN 1998 sicherzustellen.

Die allgemeinen Sicherheitshinweise iiber Krenzungen und Parallelverlegungen von Kabeln, Leitungen und
dergleichen mit Gasleitungen und Kabeln der EMB sind grundsétzlich zu beachten.

5. Kurzfassung Griinordnungsplanung

Der Landschaftsraum liegt in der naturrdumlichen Haupteinheit “ Baruther Tal”. Kennzeichnende geologische
Formationen sind Talsande und anmoorige Bildungen/Flachmoore. Das Gelidnde weist Héhen zwischen 59 und
63 m iiber NN auf und steigt nach Norden und Osten an. Von Natur aus anstehende Bodentypen sind zum Teil
grundwasserbeeinflufite lehmige Sande und sandige Lehme. Die landwirtschaftlich genutzten Béden weisen
eine vergleichsweise hohe natiirliche Ertragsfiahigkeit auf. Bereiche mit seltenen bzw. extremeren (natiirlichen)
Standortbedingungen fehlen.

Hydrogeologisch handelt es sich um Gebiete mit mittlerer Neubildung und mittlerer Geschiitztheit des
Grundwassers.Der Kreis Potsdam-Mittelmark liegt im Ubergangsbereich zwischen dem westlichen mehr
atlantisch-maritim und dem &stlich starker kontinental beeinfluBtem Binnenlandklima. Kleinklimatisch lassen
sich vor allem vegetationsbedingt Unterschiede feststellen. Ausgeprigte Kaltluftenstehungsflachen und
Kaltlufteinzugsgebiete liegen jedoch nicht vor.

Das Untersuchungsgebiet liegt am siidéstlichen Ortsrand des Ortsteiles Pechiile, der sich als landlich gepragtes
Straiendorf darstellt. Weite Teile des Gebietes werden als Acker genutzt, Teilbereiche sind brachgefallen.
Nach Westen schliefit sich die Ortslage Pechiile an, Nach Osten schlieBen sich groBerrdumigere Waldgebiete
an,

Kennzeichnende Biotoptypen heute sind iiberwiegend anthropogen geprigte Biotoptypen, hier Acker und
Ackerbrachen, Krautfluren iiberwiegend nahrstoffreicher frischer Standorte , Griben und einzelne
Gehélzstrukturen. Im Untersuchungsgebiet handelt es sich um eine Erlenreihe , ein Wildpflaumengebiisch/-
hecke und verschiedene Einzelbdume. Die ehemals feuchten Standorte am stidwestlichen Rand
(Weidengebiische, Staudenfluren) sind heute entwidssert und in ihrer Artenzusammensetzung zugunsten von
Arten frischer néhrstoffreicher Standorte verindert.

Relevant ist die Nihe zum ca. 8000 ha grofen (geplanten) Naturschutzgebiet “Forst Zinna-Keilberg” zu sehen.
Dieser ist u.a. Lebensraum gefdhrdeter GroBvogelarten (u.a. des Kranichs). Brutplitze liegen jedoch nicht in
Hohe von Pechiile. Grundsétzlich kommt allen nur maBig beunruhigten Acker- und Freiflichen im Raum
Bardenitz-Pechiile (auch im Hinblick auf die Nihe zum nérdlich von Bardenitz liegenden Naturschutzgebiet
“Der Zarth™) eine potentielle Bedeutung als Nahrungsraum fiir gefdhrdete Grofivogelarten zu. Von einer
erhebliche Beeintrdchtigung der GroBvogelarten durch die Inanspruchnahme einzelner Ackerflachen im
siedlungsnahen Bereich ist jedoch nicht auszugehen.

Das Landschaftsbild ist als mittel bedeutsam einzustufen. Priagend sind offene Ackerflichen die im
Untersuchungsgebiet selbst zum Teil durch einzelne Gehdlzstrukturen gegliedert und im weiteren
Landschaftsraum durch die typisch ausgepragten Waldrandbereiche und Ortsrandlagen begrenzt werden. Der
Weg stellt eine erholungsrelevante stérungsarme Fuf3- und Radverbindung zwischen Pechiile und den 6stlich
angrenzenden Waldgebieten dar, die fiir die extensive Kurzerholung genutzt wird. Zu beriicksichtigen ist
Jedoch die Struktur des Gesamtraumes und die daher resultierende relativ geringe Frequentierung durch
Erholungssuchende (geringe Ortsgrofe, hoher Gartenanteil, Lage fernab der Ballungsridume, geringe
Bedeutung fiir die iiberregionale Erholung).

Schutzgebiete gemal § 20-26 BbgNatSchG sind nicht betroffen. Geschiitzte Teile von Natur und Landschaft
gemdl § 31, 32 und 33 BbgNatSchG bzw. geschiitzte Biotoptypen geméifl § 20c BNatschG liegen nicht im
Wirkungsbereich des Bauvorhabens, Die westliche Grenze des geplanten NSG Forst Zinna-Keilberg weist
einen Abstand von ca. 300m zum Untersuchungsgebiet auf, Trinkwasserschutzgebiete sind nicht betroffen.
Bodendenkmale sind nicht bekannt (Stellungnahme des Brandenburgischen Landesmuseum vom 4.4.1997).
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Der Landschaftsrahmenplan fiir den Landkreis Teltow-Flaming (=einschlieflich des Altkreises Jiiterborg) . der
den Untersuchungsraum beinhaltet, befindet sich im Verfahren, Zielvorstellungen fiir das U.g. gemdl der Karte
“Erfordernisse und MafBnahmen fiir den Naturschutz , Ressourcenschutz und die Erholungsvorsorge® sind

e  Verzicht in der Landwirtschaft auf grundwassergefihrdende Mittel, kein Griinlandumbruch, Umbau von
Kiefernforsten in Mischwdlder, keine Versiegelung

o  Erhalt fiir die landwirtschaftliche Produktion nach den Kriterien des integrierten Pflanzenschutzes

Fiir das angrenzende Naturschutzgebiet “Forst Zinna Keilberg” dem “waldgeprigten Landschaftsraum mit
hoher Bedeutung fiir das Landschaftsbild und die landschaftsbezogene Erholung” wird als Zielvorstellung der
“Erhalt und die Sicherung naturnaher Walder unter Beriicksichtigung naturschutzfachlicher Vorgaben™ | fiir
die darin enthaltenen geschiitzten Biotope die “Sicherung, Pflege, Abgrenzung und Bekanntmachung™
festgelegt.

Gemadl § 1 Abs 7 BauGB gilt “ bei der Aufstellung der Bauleitplane insbesondere zu beriicksichtigen sind
gemdl § la die Belange des Naturschutzes, auch durch die Nutzung erneuerbarer Energien, des Naturschutzes
und der Landschaftspflege, insbesondere des Naturhaushaltes, des Wassers, der Luft und des Bodens
einschliefilich seiner Rohstoffvorkommen sowie das Klima. § 1a BauGB regelt u.a., dafs die Eingriffsregelung
nach dem Bundesnaturschutzgesetz in der Abwagung zu beriicksichtigen ist”. Nachfolgend werden die mit
dem Bauverhaben verbundenen Konflikte und die durchzufithrenden Mafinahmen bilanziert und beschrieben.
Bei Durchfithrung aller Mafnahmen bleibt mittelfristig weitgehend keine erhebliche und nachhaltige
Beeintrachtigung des Naturhaushaltes und des Landschaftsbildes zuriick. Die Eingriffe infolge der
Versiegelung sind nur bedingt ausgleichbar,

Gegeniiberstellung Eingriffe - KompensationsmaBnahmen
EINGRIFF KOMPENSATION
Nr. | Art des Eingriffes Um- [ Nr. |Um- | Beschreibung der Begriindung der A
fang fang | MaBnahme MaBnahme gleich
K Verlust belebter Béden ca. |A/G |3500 | Anlage vielgestaltiger und | Entfallen weit
1.1 |durch Versiegelungund | 3500 | 1 m? | natumaher 3-4 m bzw. 6-8 | bodenbelastender -ge-
Uberbauung m? m breiter Hecken und Nutzungen; vielgestaltige |hend
o Gebiischgruppen im Einbindung der Bebauung
Eingriff ins ) Ubergangsbereich und an | und der Gérten in die freie
Landschaftsbild/-struktur den Grundstiicksrindern | Landschaft; Anlage
mit heimischen Arten; avifaunistisch bedeutsamer
je Grundstiick ca. 230 m? | Strukturen; gestalterische
Aufwertung
erholungsrelevanter
Wegeverbindungen
K Eingriff ins ca. |A/G |48 Anlage von Baumgruppen | vielgestaltige Einbindung | ja
2.1 |Landschaftsbild/ struktur | 2,3 1 Stck. | mit Heistern Hohe 200- der Bebauung und der
durch Anlage der ha 250 cm am Girten in die freie
Bebauung und der Girten Grundstiicksrand; je Landschaft; Aufwertung
und die damit verbundene Grundstiick 3 bzw. 4 einer ertholungsrelevanten
Nutzung; Heister Wegeverbindung
Inanspruchnahme von
intensiv genutzten Ackem
K Beeintrichtigung 250 | A/G | 250 | Anlage von 3 m breiten Einbindung der StraBe, ja
1.2 | belebter Béden durch m? |2 m? | Gebiischgruppen im der Bebauung und der
Anlage von Zufahrten im Straflenraum Girten; Anlage von
offentlichen Raum Veretzungsstrukturen,
gefs. Verbreiterung des gestalterische Aufwertung
StraBenseitenraumes mit erholungsrelevanter
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wasserdurchldssigen Wegeverbindungen
Materialien und hohem 600
Vegetationsanteil m?

K gefs. Beeintrachtigung 45m|S3 vollstindiger Erhalt und Vermeidung baubedingter | ja
3.1 | einer Erlenreihe durch Durchfiihrung einseitiger | Beeintrachtipungen
baubedingte Faktoren Schutzimafnahmen gemiB
DIN 18920
(Biotop Nr. 2)
K Verlust wegebegleitender {900 | A/G |24 | Anlage einer Kompensation fiir den ja
3.2 | beeintrichtigter Hecken- |m* |2 Stck. | wegebegleitenden Verlust von
und Baumstrukturen mit aufgelockerten Heckenstrukturen;
Bedeutung fiir die Baumrethe/-allee mit Einbindung der StraBe und
Avifauna (Biotop Nr. 3) Feldahom der Bebauung in die freie
. Landschaft; Anlage von
verstirkte Nutzung eines 300 3 Anlage von Einzelbiumen | Vemetzungsstrukturen;
K |Weges s Stck | und Baumgruppen mit gestalterische Aufwertung
2.2 | (13 Wohneinheiten) Traubeneiche und Linde | erholungsrelevanter
Wegeverbindungen
K Anlage einer 20 A4 |2 Anlage einer Baumgruppe | Kompensation fiir den ja
3.3 | Ackerzufahrt; punktueller | m? Stck | mit Baumweide Verlust eines
Verlust eines Ufergehdélzes;
Ufergehélzes, Verrohrung gestalterische Aufwertung
eines Grabens erholungsrelevanter
(Biotop Nr. 7) Wegeverbindungen
K Verlust von Gras- und ca. |A/G |ca | StraBenseitenraum der Kompensation fiir den ja
4.1 | Krautfluren der 1300 | 2 1000 | Sukzession iiberlassen, Verlust eines
Wegerinder m?® m? | bei Bedarf Einsaat mit Ufergeholzes;
einer gestalterische Aufwertung
Landschaftsrasenmischun | erholungsrelevanter
g; extensive Pflege; Mahd | Wegeverbindungen
1-2 x jéhrlich

6. Bodenordnung
Mit Ausnahme des Erschliessungsgrundstiicks befinden sich alle Grundstiicke in privater Hand
7. Zeitliche Abwicklung

Der Verkauf der Grundstiicke durch die GBR als jetzigem Besitzer ist nach Erlangung der Rechtskraft des B-
Plans vorgesehen.

8. Kostenschitzung

Kosten fiir Straflenbaumafnahmnen fallen fiir die Erweiterung des unbefestigten Ausweichstreifens an.
Bei einer Ausfithrung in Schotterrasen ist mit einem gm-Preis von 25 - DM brutto zu rechnen.

Bei einer Fliche von ca 586qm belaufen sich diese Kosten auf 14 650,- DM.

Bei einer méglichen Erneuerung der Strafenbeleuchtung ist mit einem Kostenpunkt von ca 1500,- brutto
(Lampe,Mast,Leitung) je Lampe zu rechnen. Bei einer DIN-gemafen Ausleuchtung ist von ca 10 Lampen
auszugehen, die Kosten belaufen sich demnach auf 15 000,- DM brutto,

Fiir die Medienerschliessung kénnen méglicherweise vorhandene Anlagen genutzt werden (s. Trink-
/Abwasser). Die Kosten zur Erschliessung werden in jedem Fall itber Anschlufgebiihren gedeckt.

Die Vermessungs- und Planungsgebiihren belaufen sich auf 23 750,00 DM brutto.
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8. Stadtebauliche Daten

qm %
Wohnbauland 19612 qm 85 %
davon {iberbaubare Grundstiicksfliche 9421 qm/ 41%
davon nicht {iberbaubare Grundstiicksfldche 10 191 qm / 44%
(davon 2000 gm Fléche
mit Pflanzbindung)
Erschliessung 3516 gm 15 %
Gesamtfliche Geltungsbereich 23 128 gm 100 %
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9. Zeichenerklirung gemill PlanZVO 90 / textl. Festsetzungen /
griinordnerische Festsetzungen

Art und MaR der baulichen Nutzung ( § 9 Abs. 1 Nr 1 BauGB )
allgemeines Wohngebiet {§ 4 Bau NVQ)

Grundfléachenzahl (88 16 und 19 BauNVQO)
Geschof¥flachenzahl { §% 16 und 20 BauNVO )

Zahl der Vollgeschosse ( 816 und 20 BauNVO)
als Héchstgrenze

Bauweise, Baulinien, Baugrenzen (§ 9 Abs. 1 Nr 2 BauGR
§8 22 und 23 BauNVO)

Baugrenze ( § 23 Abs. 3 Bau NVO )

offene Bauweise, ausschliefdlich Einzelhduser zuldssig

Verkenrsflachen [ § 9 Abs.1 Nr 11 BauGg )
StralRenverkenrsfldche

Stral3enbegrenzungslinie

Planungen, Nutzungsregelungen, MaRnahmen und Fidchen fiir MaRnahmen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft

Umagrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Biumen, Stréuchern und sonstigen
Bepflanzungen { § 8 Abs. 1 Nr 25 Buchstabe a }

zu erhaltende Bdume ( § 9 Abs 1 Nr 25 b BauGB )
zu pflanzender Baum { § 9 Abs. 1 Nr 25 a BauGB )
Sonstige Planzeichen

Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches
(8 9 Abs. 7 BauGB)

Geh- und Fahrrecht (8 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)
zugunsten der Eigentimer Flurstiick 2569, 260

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung ( 8 16 Abs 5 )
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Nutzungsschablone

WA I

/EN D/20°-45°

D/20°-45° zuld@ssige Dachformen: Satteldach, Walmdach, Krippelwalmdach

zuldssige Dachneigung: 20°-45°

Griinordnerische Festsetzungen

1. Wohnbaufldchen

1.1

Je 100m* ausgewiesener Flache mit Pflanzbindung sind mind. 50 Gehdlze geman
Gehdlzliste | und Il zu pflanzen.
Auf den Baugrundstiicken insgesamt zu pflanzen sind jeweils

- je 1000 m? nicht (berbaubarer Grundstiicksfliche min. 3 Laubbdume (2xv. Heister,
Héhe 200-250, alternativ Hochstdmme 2xv. Stu. min 8-10)
- je 200 m? iiberbaubarer Grundsticksflache min. 150 Stck Laubgehélze gemal

Geholzliste | und Il :
{1 x verpflanzte Heister, Hohe 100-150, verpflanzte Straucher, Hohe 100-1 50),
Festsetzung gemaR § 9 (1) Nr. 265a BauGRB

2. o6ffentliche Verkehrsanlagen

2.1

2.2

2.3

Erhalt des Erlenbestandes
Festsetzung gemaR § 9 (1) Nr. 25b BauGB

Pflanzung von standortgerechten Laubbdumen (min. 27 Hochstdmme,
3xv., Stammumfang 12 - 14 cm) im StraRenbereich gemiR Gehdlzliste Il
Festsetzung gemaR § 9 (1) Nr. 25a BauGB

Wegeverbreiterungen  und Zufahrten sind mit wasserdurchlédssigen Materialien mit
hohem Vegetationsanteil z. B als Schotterrasen/Rasengittersteine oder als
Fugenpflaster durchzufiihren
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Geholzliste

Liste I: Breite Hecken mit Baumartenanteil / klein- und groRkronige Biume

Bdume/Heister

Straucher

Traubeneiche (Quercus petraea)
Hainbuche (Carpinus betulus)
Feldahorn {Acer campestre)
Gemeine Birke (Betula pendula)
Eberesche (Sorbus aucuparia)
Winterlinde (Tilia cordata)

Roter Hartriegel (Cornus sanguinea)
HaselnuR (Corylus avellana)
Ein-/Zweigrifliger WeiRdorn
{Crataegus monogyna / laevigata)
Kreuzdorn (Rhamnus carthaticus)
Hundsrose (Rosa canina)

Schiehe {Prunus spinosa)

Salweide (Salix caprea)

Liste II: Schmale Hecken und Gebiischgruppen / kleinkronige Baume

Baume/Heister:

Straucher

Feldahorn (Acer campestre)
Gemeine Birke (Betula pendula)
Eberesche (Sorbus aucuparia)

Roter Hartriegel (Cornus sanguinea)
Haselnu®® {Corylus avellana)
Ein-/Zweigriffliger WeiRdorn
(Crataegus monogyna / laevigata)
Kreuzdorn (Rhamnus carthaticus)
Hundsrose {Rosa canina)

Schiehe (Prunus spinosa)

Liste lll: StraBenbepflanzung mit Baumreihen/-gruppen und Gebiischgruppen

Biume:

Straucher

Feld-Ahorn (Acer campestre)
Winterlinde (Tilia cordata)
Traubeneiche {Quercus petraea)
WeilRweide (Salix alba)

HaselnuR (Corylus avellana)
Ein-/Zweigriffliger Weikdorn
(Crataegus monogyna / laevigata)
Hundsrose {Rosa canina)



