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1. AnlaB der Planaufstellung,
Erfordernis der Aufstellung eines Bebauungsplanes

Die Gemeindevertretung Markee hat am 07.11.1995 beschlossen, fir das Plangebiet einen
Bebauungsplan aufstellen zu lassen.

Das Plangebiet liegt baurechtlich betrachtet zum Teil im Innenbereich, zum Teil im AuBen-
bereich. Da eine neue bauliche Struktur fiir beide Bereiche geplant wird, kann die Ent-
wicklung zum Baugebiet und eine geordnete stédtebauliche Entwicklung nur durch die Auf-
stellung eines Bebauungsplanes gewahrleistet werden.

2. Zielstellung der Planung
Die Ziele des Bebauungsplanes werden im Folgenden genannt.

. Wohnraum soll durch die planungsrechtliche Sicherung und Entwicklung von Wohn-
bauflachen geschaffen werden.

. In begrenztem Umfang soll fiir Handel, Handwerk und Dienstleistungen die Méglichkeit
zur Unterbringung im Plangebiet entstehen.

. Die neue Bebauung soll sich in die bauliche Umgebung einfligen und sie erganzen. Dazu
werden Art und MaB der baulichen Nutzung festgelegt.

. Die Belange von Natur und Landschaft sollen im Rahmen des Planungsverfahrens in
ausreichendem MaBe beriicksichtigt und die Ergebnisse planungsrechtlich gesichert
werden.

. Die Fragen der ErschlieBung, Ver- und Entsorgung sollen geklart werden.

3. Lage des Plangebietes

Die Gemeinde Markee liegt im westlichen Umland von Berlin. Die Entfernungen von Markee-
Ortsmitte zu den wichtigen Zielen betragen nach

Nauen 3,5 km
Nauen Bahnhof 4,5 Km
Autobahn, AnschluBstelle Nauen 9,0 km
Potsdam, Zentrum 28 km
Berlin, Stadtgrenze 20 km
Berlin, Zentrum 40 km

Von Nord nach Siid durchquert die LandstraBe L 86 den Ort.
Das Plangebiet liegt direkt im Zentrum von Markee.

Die Gemeinde Markee besteht aus den beiden Dérfern Markau und Markee, hier lebt die
Mehrzahl der 961 Einwohner. Weiterhin gehdren die Ortsteile Neugarten, Neuhof und
Réthehof als kleinere Siedlungsteile zur Gemeinde.
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4. Geltungsbereich des Bebauungsplanes

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes erstreckt sich iber das Grundstiick GartenstraBe
1 und angrenzende Flachen.

Der Bebauungsplan umfaBt folgende Flurstiicke der Gemarkung Markee:

Flur Flurstick Flache m? | gegenwartige Nutzung
6 43/1 (zum Teil) 385 1| Gartenland
44 (vollstandig) 36 5| Wohnhaus und Nebenanlagen
45 (vollstandig) 5305 | Wohnhaus u. Nebenanlagen, Ruine, Gartenland
46 (vollstandig) 30| Gartenland
Summe Plangebiet 9551

Angaben nach: Dipl.-Ing. F.-J. Gierse: Auszug aus der amtlichen Flurkarte. MaBstab 1 : 500,
vom 04.09.1995

5. Angaben zum Bestand im Plangebiet und in der Umgebung

Das Plangebiet nimmt eine Flache von insgesamt 9551 m? ein.
Es wird an seiner Siidseite von der GartenstraBe erschlossen. Auf der gegenilberliegenden
Seite der Gartenstraf3e befindet sich eine Parkanlage mit altem Baumbestand.

Durch einen kleinen Vorgarten von der StraBe getrennt, steht das Haus GartenstraBe 1. Es
handelt sich um ein unterkellertes landliches Wohnhaus mit zwei Vollgeschossen und Walm-
dach. Vermutlich wurde es um die Jahrhundertwende errichtet. Das Gebaude wird genutzt.
Aus den letzten Jahrzehnten stammen zwei Garagen an der Ostseite des Wohnhauses.

Westlich des Wohnhauses fiihrt eine Einfahrt auf den Hof hinter dem Haus. An der Westseite
des Hofes steht eine massiv gebaute Reihe von Garagen und Lagerraumen. Dahinter schlieBt
sich ein Holzschuppen an. Ein Teil des Hofes ist mit Kopfsteinen gepflastert. An der Nordseite
wird der Hof von einer groBen Fachwerkscheune abgeschlossen. Das Gebaude ist eine Ruine:
Rickwand und Dach sind teilweise eingestirzt, Ausfachungen und Innenwénde wurden
entfernt. Hinter des Scheune befinden sich die Reste eines Nutzgartens mit Obstbaumbestand.

An der Ostseite des Hofes stehen weitere, mit Buschen und Schlingpflanzen Uberwucherte
Schuppen.

Das ostliche Nachbargrundstick wird von einem groBen Gutshof eingenommen. Die Wirt-
schaftsgebdude (Rohziegelbauweise) sind am Rand eines Hofes angeordnet. Zum Plangebiet
hin zeigen sie 3 m bis 7 m hohe Brandwénde. Eine Ausnahme bildet ein mehrgeschossiger
Getreidespeicher (Grenzbebauung), dessen Fenster sich in den Obstgarten im Plangebiet

offnen.

Das Grundstiick mit dem Haus GartenstraBe 2 ist noch Bestandteil des Plangebietes. Das
Wohnhaus ist aus Klinkern gebaut. Es ist nicht unterkellert und hat zwei Vollgeschosse.
Wegen des schlechten baulichen Zustandes steht das Geb&ude leer. Die Gartenflachen sind zum
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Teil ungenutzt und mit Wildkrdutern Gberwuchert. Die riickwéartigen Bereiche werden als
kleingartenéhnliche Nutzgérten (Schuppen, Obstbdume, Gemiise, Blumen) genutzt.

Durch einen schmalen Durchgang von dem Haus Nr. 2 getrennt, liegt das Doppelhaus Garten-
straBe 3 am Westrand des Plangebietes. Der eingeschossige Klinkerbau ist von Gartenanlagen
und riickwartigen Nebengebauden umgeben.

Neben dem Doppelhaus GartenstraBe 3 und nérdlich des Grundstlicks schlieBt sich das
Gelande einer Gartnerei an. Ein Teil der Foliengewéchshauser wird nicht mehr genutzt.

Im Norden grenzt ein Streifen mit GroBb&umen (Linden) an das Plangebiet. Hinter einem
Wassergraben liegen landwirtschaftlich genutzte Flachen.

Fir die Ver- und Entsorgung bestehen AnschluBméglichkeiten in der GartenstraBe. Dort gibt
es

Trinkwasserleitung Im Fruhjahr 1996 werden durch den Wasser- und
Abwasserverband neue Druckleitungen verlegt.

Elektroenergie - Niederspannung
Telefonleitung

Wann die Gemeinde an die Erdgasversorgung angeschlossen wird, steht zum gegenwartigen
Zeitpunkt noch nicht abschlieBend fest.

Das Plangebiet ist gegenwértig nicht an eine zentrale Abwasserbeseitigungsanlage ange-
schlossen. Die Gemeinde ist Mitglied des Wasser- und Abwasserverbands "Havelland".

Im Ort existiert eine Kleinklaranlage, die jedoch bereits bis an die Grenze ihrer Kapazitat
ausgelastet ist. Nach Auskunft der unteren Wasserbehorde sind bereits 450 Einwohner an
diese Anlage angeschlossen. '

Der Wasser- und Abwasserverband plant, Markee an das Klarwerk Nauen anzuschlieBen. Ein
Zeitpunkt fiir die Fertigstellung der Hauptleitungen kann derzeit nicht benannt werden
(Mitteilung des Wasser- und Abwasserverbandes Havelland vom 04.06.1996).

Das Niederschlagswasser von Dachern und StraBen darf nicht in die Abwasserkanalisation
eingeleitet werden.

6. Umweltsituation
Im Plangebiet und Umgebung sind keine Altlasten oder Altlastenverdachtsflachen bekannt.

Das B-Plangebiet ist vorbelastet hinsichtlich Verkehrslarm, ausgehend von der L 151, und
moglicherweise durch Staub- und Geruchsimmissionen aus dem &stlich benachbarten land-
wirtschaftlichen Betrieb (Getreidelagerung, Brennerei, kleine Tierhaltung). Die Emissionen
aus diesem Betrieb lassen sich nicht quantifizieren. Nahere Angaben liegen dem Amt fir Im-
missionsschutz nicht vor, da die vorhandenen Anlagen nach Bundesimmissions-Schutzgesetz
nicht genehmigungsbediirftig sind.

Auf der LandstraBe L 151 wird vom Brandenburgischen StraBenbauamt Potsdam fiir das
Prognosejahr 2010 ein durchschnittliches tagliches Verkehrsaufkommen von DTV = 3.500
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Kfz angenommen. Daher sind im Plangebiet Uberschreitungen der schalltechnischen Orien-
tierungswerte nach DIN 18005 zu erwarten. Die Bebauung an der StraBe liegt im L&rm-
pegelbereich IV. Das erforderliche resultierende Luftschallddmm-MaB (R'w,res nach DIN
4109, Ausgabe Nov. 1989) betragt 40 dB. Die notwendige Fenster-Schallschutzklasse be-
tragt fir Aufenthaltsraume von Wohnungen, Ubernachtungsrdume in Beherbergungsstatten
etc. Klasse 3, in Biuroraumen Klasse 2. Dies trifft zu fiir Neubauten sowie bei Sanierung oder
Umbau des Bestandes. Weiterhin betragt der A-bewertete AuBengerduschpegel prognostisch
nachts mehr als 50 dB. Daher ist fur schutzbedirftige Schlaf- und Kinderzimmer eine
schallgedammte Liftungseinrichtung vorzusehen.

Der Bereich hinter den an der StraBe stehenden Wohngebduden wird gleichfalls von den
prognostizierten Schallimmissionen des StraBenverkehrs beeintréchtigt. Hier wére ein
bewertetes Luftschalldamm-MaB (R'w,res nach DIN 4109, Ausgabe Nov. 1989) von 35 dB
notwendig. Aufgrund der Anforderungen der Warmeschutzverordnung besitzen die heutigen
Fenster gleichfalls eine hierfir ausreichende Schallddmmung, so daB fur diesen Teil des
Plangebietes keine speziellen Festsetzungen notwendig werden.

(Mitteilung des Amtes fiir Immissionsschutz vom 09.07.1996)

Bei der Emissionssituation des landwirtschaftlichen Betriebes ist die Abschirmung des Be-
triebes gegen das geplante Wohngebiet durch die Grenzbebauung mit Scheune, Speicher und
Grenzmauer zu beriicksichtigen. Daher sind schwerwiegende Beeintrachtigungen des Woh-
nens nicht absehbar.

7. Bodendenkmalsverdacht

Die zustandige Fachbehérde fiir Bodendenkmale hat fiir das gesamte Plangebiet einen Boden-
denkmalsverdacht ausgesprochen. Falls SicherungsmaBnahmen (Ausgrabungen) notwendig
werden sollten, sind die Kosten dafiir im Rahmen des Zumutbaren vom Veranlasser des Vor-
habens zu tragen (§ 12 Abs. 2 Denkmalschutzgesetz Bbg.). Durch Ausgrabungen kénnen
Mehrkosten und Bauverzégerungen entstehen.

Bei der Prifung der Zulassigkeit von Vorhaben (Baugenehmigungsverfahren) sind entspre-
chend § 71 Abs. 3 BbgBO sowie § 15 DSchG Bbg die untere Denkmalschutzbehérde und das
Brandenburgische Landesmuseum fiir Ur- und Friihgeschichte Potsdam erneut zu beteiligen.
(Mitteilung des Brandenburgischen Landesmuseums fir Ur- und Frithgeschichte mit Datum

vom 06.06.1996)
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8. Planerische Ausgangssituation und bestehende Planungen

Der Gemeinsame Landesentwicklungsplan fiir den engeren Verflechtungsraum Brandenburg -

Berlin (LEP eV) liegt seit April 1995 im Entwurf vor. Die Darstellungen des LEP eV sind als

"eingeleitete Ziele der Raumordnung und Landesplanung" zu beachten.
Das Plangebiet ist im LEP eV als "Siedlungsbereich" dargestellt. Auch die textlichen Darstel-
lungen enthalten keine Inhalte, welche dem Bebauungsplan "Gartenstraf3e" entgegenstehen

wirden.

Ein Entwicklungsplan fiir den Kreis Havelland ist in Bearbeitung. (Sachstand August 1995)

1991 wurde fir die Gemeinde Markee - Markau eine stddtebauliche Rahmenplanung fertig-
gestellt (Kélling, Machleit 1991). Der Plan sollte eine Vorstufe fiir den Flachennutzungs-
plan bilden. Darin ist das Plangebiet und die benachbarten Flachen fir eine bauliche Ent-

wicklung vorgesehen.

Ein Flachennutzungsplanentwurf existiert derzeit nicht. Die Aufstellung des Flichennut-
zungsplans ist derzeit in der Vorbereitung. Deshalb ist der Bebauungsplan in verfahrens-
technischer Hinsicht ein vorzeitiger Bebauungsplan (§ 8 Abs. 4 BauGB ).

Stadtebauliche Satzungen oder Satzungen gem. § 89 BbgBO liegen in Markee nicht vor.

Am 07.11.1995 hat die Gemeinde beschlossen, fir das Plangebiet "GartenstraBe" einen Be-
bauungsplan aufzustellen.

Gemal den Forderungen des § 8 a BNatSchG i.V.m. § 7 Abs. 2 BbgNatSchG wurde auch ein
Griinordnungsplan aufgestellt, dessen Darstellungen in diesen Bebauungsplan im wesent-
lichen bernommen wurden.

9. Inhalt des Bebauungsplanes

9.1 Art und MaB der baulichen Nutzung, bebaubare Flachen

9.1.1 Mischgebiet

Zwei Flachen an der GartenstraBe, die bereits mit Hausern bebaut sind, werden als Misch-
gebiete (geman § 6 BauNVO) festgesetzt. Damit wird bezweckt, die Lage des Plangebiets im
Ortszentrum zu nutzen und die Méglichkeit zur Ansiedlung von Handelseinrichtungen, Hand-
werk und Dienstleistungen zu schaffen.

Die bebaubare Flache wird durch Baufenster mit Baugrenzen definiert. Sie geben an, da3 die
Bebauung nur innerhalb der umgrenzten Flache gestattet ist. Die Baugrenze an der Garten-
straBBe verléduft in der Bauflucht der vorhandenen Gebaude (Wohnhaus GartenstraBe 3 sowie
Scheune des 6stlich benachbarten Gutshofes). Damit wird gesichert, daB eine mégliche Neu-
bebauung sich in das vorhandene Ortsbild einfligen kann.

Die Baufenster haben, gemessen von der straf3enseitigen Baugrenze, eine Tiefe von 12 m
bzw. 15 m. Diese Tiefe ist ausreichend um auch gewerblich oder gemischt genutzte Gebaude
zu errichten.

Beide Baufenster haben einen L-férmigen GrundriB. Damit wird es mdglich, zu beiden Seiten
der geplanten ErschlieBungsstraBe im Plangebiet Eckhaduser zu schaffen, welche die Stra-
Beneinmindung baulich einfassen und damit einen Eingangsbereich fiir das allgemeine
Wohngebiet gestalten. Kurz- bis mittelfristig ist nach dem gegenwartigen Kenntnisstand
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nicht von einem Neubau an Stelle des Hauses GartenstraBe 1 auszugehen. Daher wird die ge-
wiinschte Gestaltung des Eingangsbereiches eher eine langfristig zu realisierende MaBnahme

sein.

Die Bereiche auBerhalb der Baufenster sind nur mit Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO
sowie mit Garagen, Stellflachen und ihren Zufahrten bebaubar. Die Bepflanzung der (brigen
Flachen wird durch die zeichnerische Festsetzung von "Flachen zum Anpflanzen" gesichert.

Die mit GRZ = 0,4 festgesetzte Grundflachenzahl erreicht nicht die Obergrenze des § 17 der
BauNVO. Die lberbaubare Grundfliche kann innerhalb der durch die Baufenster gegebenen
Spielraume realisiert werden. Gemé&B § 19 Abs. 4 BauNVO darf fir Garagen, Stellflaichen und
ihre Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO und bauliche Anlagen unterhalb der
Gelandeoberflache die festgesetzte GRZ um 50 % Uberschritten werden. Dies bedeutet, daB im
Mischgebiet zuséatzliche 20 % der Grundstiicksflache fir diese Anlagen zur Verfligung stehen.
Mindestens 40 % des Grundstiicks sind daher gartnerisch zu gestalten.

Gestattet ist im Regelfall eine Bebauung mit bis zu 2 Vollgeschossen. Damit wird bezweckt,
die dominierende bauliche Wirkung der Scheune westlich des Plangebietes aufzuheben und
eine Neubebauung mit etwa gleicher Traufhdhe zuzulassen. Aus Griinden der gestalterischen
Symmetrie sind auch in dem westlichen Teil des Mischgebietes 2 Vollgeschosse gestattet.

Es besteht die Méglichkeit, zusétzlich zu der Nutzflache in den Vollgeschossen weitere Nutz-
flache in den Dachgeschossen zu gewinnen, da eine Begrenzung durch die Festsetzung einer
GeschoBflachenzahl im Bebauungsplan nicht vorgesehen ist. Dabei ist die Begrenzung der
erlaubten zusatzlichen Nutzfliche durch die Festsetzung des VollgeschoBbegriffes in der
Brandenburgischen Bauordnung (§ 2 Abs. 4) gewabhrleistet.

Fiir beide Teile des Mischgebietes ist die geschlossene Bauweise festgesetzt. Dies soll im Fall
einer Neubebauung im Ostteil ein Gebaude ermdglichen, welches direkt an die Brandwand der
Scheune angrenzt und damit wesentlich zur Verbesserung des Ortsbildes beitragt.

Im westlichen Teil des Mischgebietes soll die geschlossene die Méglichkeit fiir eine Neube-
bauung mit einem Baukérper schaffen, der von der westlichen Grenze des Geltungsbereiches
bis an die Baugrenze parallel zur StichstraBe reicht. Hiermit wird eine ausgewogene bau-
liche Gestaltung der Eingangssituation beiderseits der StichstraBe erméglicht.

Weiterhin hat die Méglichkeit, im Mischgebiet eine relativ geschlossene straBenseitige Be-
bauung zu schaffen, eine erheblich Bedeutung fiir den Schutz der riickwéartigen WA-Bebau-
ung gegen den Verkehrslarm.

Weitere Bestimmungen fir diesen Teil des Plangebiets ergeben sich aufgrund von textlichen
Festsetzungen.

9.1.2 Allgemeines Wohngebiet

Der nordliche Teil des Plangebietes, beiderseits der neuen ErschlieBungsstraBe, wird als
Allgemeines Wohngebiet (gemaB § 4 BauNVO) festgesetzt. Es ist beabsichtigt, diesen an einer
StichstraBe gelegenen Bereich liberwiegend mit Wohngebauden zu nutzen. Allerdings sollen
kleine, das Gebiet versorgende L&aden oder nicht stérende Handwerksbetriebe nicht ausge-

schlossen werden.

Die bebaubare Flache wird durch Baufenster mit Baugrenzen definiert. Sie geben an, daB3 die
Bebauung nur innerhalb der umgrenzten Flache gestattet ist. Die Baugrenze an der
ErschlieBungsstraBe verlduft in einem Abstand von 3,0 m zur StraBenbegrenzungslinie.
Damit wird sichergestellt, daB in diesem Bereich kleine Vorgérten entstehen werden, welche
auch in den alteren Baugebieten das Ortsbild pragen.
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An der Ostseite des Plangebietes betragt der Abstand zwischen der riickwartigen Baugrenze
und der Grenze des Plangebietes 10,0 m. Somit wird ein ausreichender Abstand zwischen der
Grenzbebauung des Gutshofes und den neu entstehenden Gebauden im Plangebiet eingehalten.
Zwischen den Baugrenzen hat das Baufenster somit eine Tiefe von etwa 15,0 m bis 19,0 m.
An der Nordseite betragt der Abstand zwischen Baugrenze und Grenze des Plangebietes 5,0 m.
Die straBenseitige Baugrenze liegt hier direkt an der StraBenbegrenzungslinie der Wende-
anlage. Es wére an dieser Stelle also auf einer Lange von 16 m eine Bebauung ohne Vorgarten
maéglich. Diese Festsetzung ist notwendig, um ErschlieBung und Bebaubarkeit in der
nordwestlichen und nordostlichen Ecke des Plangebietes zu gewahrleisten.

An der Westseite des Plangebietes betragt der Abstand zwischen der riickwéartigen Baugrenze
und der Grenze des Plangebietes 7,0 m. Damit wird ein ausreichender Abstand zwischen dem
benachbarten Gértnereigeldnde und den neu entstehenden Gebauden im Plangebiet eingehalten.

Die Bereiche auBerhalb der Baufenster sind nur mit Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO
sowie mit Garagen, Stellflachen und ihren Zufahrten bebaubar. Die Bepflanzung der lbrigen
Flachen wird durch die zeichnerische Festsetzung von "Flachen zum Anpflanzen" gesichert.

Die mit GRZ = 0,3 festgesetzte Grundflachenzahl erreicht nicht die Obergrenze des § 17 der
BauNVO. Die tberbaubare Grundflache kann innerhalb der durch die Baufenster gegebenen
Spielrdume realisiert werden. GemaR § 19 Abs. 4 BauNVO darf fir Garagen, Stellflachen und
ihre Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO und bauliche Anlagen unterhalb der
Gelandeoberflache die festgesetzte GRZ um 50 % Uberschritten werden. Dies bedeutet, daB3 im
allgemeinen Wohngebiet zusatzliche 15 % der Grundstilcksflache fir diese Anlagen zur
Verfiigung stehen. Mindestens 55 % des Grundstiicks sind daher gértnerisch zu gestalten.

Gestattet ist eine Bebauung mit bis zu 2 Vollgeschossen.

Es besteht die Méglichkeit, zusétzlich zu der Nutzfliche in den Vollgeschossen weitere
Nutzflache in den Dachgeschossen zu gewinnen, da eine Begrenzung durch die Festsetzung
einer GeschoBflachenzahl im Bebauungsplan nicht vorgesehen ist. Dabei ist die Begrenzung
der erlaubten zusétzlichen Nutzflaiche durch die Festsetzung des VollgeschoBbegriffes in der
Brandenburgischen Bauordnung (§ 2 Abs. 4) gewahrleistet.

Zulassig ist nur die Errichtung von Einzelhdusern oder Doppelhdusern. Dadurch wird der
Lage des Plangebietes innerhalb der aufgelockerten Baustrukturen eines Dorfes Rechnung

getragen.

Weitere Bestimmungen fir diesen Teil des Plangebiets ergeben sich aufgrund von textlichen
Festsetzungen.

9.2 Ver- und Entsorgungsanlagen

Die Hauptversorgungs- und Hauptabwasserleitungen verlaufen auBerhalb des Plangebietes,

entlang der GartenstraBe.
Da es sich bei dem Plangebiet um eine bisher (iberwiegend nicht erschlossene Flache handelt,

missen alle Ver- und Entsorgungsanlagen entlang der geplanten ErschlieBungsstraBe voll-
stéandig neu erstellt werden.
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9.3 Griinflachen

Das Plangebiet liegt im Ortskern eines kleinen Dorfes. Auf der gegeniiberliegenden Seite der
GartenstraBBe befindet sich eine offentliche Griinflache. Fir die Naherholung stehen die
ausgedehnten landwirtschaftlichen Flachen mit ihrem Wirtschaftswegenetz sowie Wald-
flachen in geringer Entfernung zur Verfligung. Im Plangebiet selbst werden auf jedem
Grundstick Hausgérten entstehen. Daher besteht keine Notwendigkeit, im Plangebiet neue
offentliche Griunflachen zu schaffen.

Die planungsrechtliche Sicherung des Baumbestandes durch Erhaltungsgebote in der Plan-
zeichnung kann nicht erfolgen, da der Baumbestand sich im Bereich der ErschlieBungsstraBe
und der Baufenster konzentriert. Ein Erhaltungsgebot kénnte daher zur Folge haben daB die
stadtebauliche Planung nicht realisiert werden kann.

9.4 Verkehrsfldchen

Zur ErschlieBung des allgemeinen Wohngebietes wird eine Verkehrsflache besonderer
Zweckbestimmung "Verkehrsberuhigter Bereich" festgesetzt. Diese Festsetzung dient zu-
sammen mit der Planung als StichstraBe zur Verminderung der Verkehrsbelastung fur die
Anwohner.

Die Einmiindung in die GartenstraBe hat zwischen den bestehenden Gebaude und den dort ge-
pflanzten Vorgartenzonen eine Breite von 5,5 m mit Aufweitungen im Einmindungsbereich.
Diese Breite ist ausreichend fiir den Begegnungsfall zwischen zwei Kraftfahrzeugen

Der mittlere Abschnitt der StraBe hat eine Breite von 7,0 m.

Vorgeschlagen wird der Ausbau der StraBen im Mischprofil: FuBganger, Radfahrer und
Kraftfahrzeuge benutzen eine gemeinsame Verkehrsflaiche. Aus Griinden der Kostenersparnis
und eines geringeren Versiegelungsgrades wird fiir die Fahrbahnen eine sparsame, schmale
Pflasterung (Breite 3,0 m) vorgeschlagen. Wenn sich Kraftfahrzeuge begegnen, kénnen sie
beiderseitig auf die ungepflasterten Seitenstreifen ausweichen. In diesen Streifen kann
gleichzeitig das Niederschlagswasser versickern. Eine Pflasterung von Gehwegen ist nicht
zwingend notwendig. Die Pflanzung von StraBenbaumen mit kleinem Kronendurchmesser ist
moglich. Kraftfahrzeuge sollten nur kurzzeitig im &ffentlichen StraBenland abgestellt wer-

den.

Am Nordende der StichstraBe befindet sich eine Wendeanlage. Hier betragt die Breite der
Verkehrsflache 16,0 m. Die Breite ist ausreichend, um einem Lkw (z. B. Miillwagen oder

Rettungsfahrzeug) ein Wendemanéver zu gestatten.

9.5. Soziale Infrastruktur

Die Bebauung des Planungsgebietes bedingt die Umnutzung und Verdichtung einer bisher
untergenutzten Flache. Der mégliche Bevdlkerungszuwachs bleibt jedoch in vergleichsweise

geringer GréBenordnung.

Aufgrund der planungsrechtlichen Festsetzungen ist fir den Uberwiegenden Teil der neu
entstehenden Grundstiicke davon auszugehen, daf3 pro Parzelle ein Wohngebéaude errichtet
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wird. Die Anzahl der neu entstehenden Wohneinheiten im Planungsgebiet liegt damit ins-
gesamt bei etwa 15.

Legt man eine durchschnittliche Wohnungsbelegung von 2,5 Einwohnern zugrunde, so ergibt
sich fiir das Planungsgebiet eine zu erwartende Bevélkerung von rund 38 Einwohnern. Die
bestehenden Gebaude an der GartenstraBe sind in dieser Berechnung nicht beriicksichtigt.

Fiir die sich daraus ableitenden Auswirkungen auf den Bedarf an sozialer Infrastruktur muf3

grundsatzlich bericksichtigt werden:

- Die Fertigstellung aller potentiell méglichen Bauvorhaben erstreckt sich Uber einen
mittelfristigen Zeitraum, da davon auszugehen ist, daB die Bebauung des Plangebietes
nicht als Ganzes von einem Trager entwickelt wird, sondern von den jeweiligen
Grundstiickseigentiimern als Einzelbauvorhaben realisiert wird.

- Es muB davon ausgegangen werden, daB nicht alle zukinftigen Bewohner aus anderen
Orten zuziehen. Fir einen Teil der in die Wohnungen ziehenden Personen ist damit die
soziale Infrastruktur in der Gemeinde Markee bereits vorhanden.

- Der verbleibende tatsichliche Bevélkerungszuwachs ist zu gering, als daB eigens dafur
geschaffene soziale Einrichtungen innerhalb des Planungsgebietes tragfahig waren.

- Der durch das Planungsvorhaben bedingte geringe potentielle Zuwachs der Wohnbe-
vélkerung wird die Nutzung der Kapazitaten der vorhandenen Sozialeinrichtungen ver-

bessern.
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9.6 Erlduterungen zu den textlichen Festsetzungen

1. GemaR § 1 Abs. 6 der Baunutzungsverordnung sind im allgemeinen Wohngebiet die
Ausnahmen des § 4 Abs. 3 der Baunutzungsverordnung nicht zulassig.

Im allgemeinen Wohngebiet hat grundsétzlich die Wohnfunktion Prioritat. Mit der Ein-
schrankung der Art der baulichen Nutzung soll ein gréBtméglicher Wohnungsbauanteil
gesichert und Nutzungen, die nicht primar der Versorgung des Gebietes dienen, in geeigne-
tere Siedlungsbereiche gelenkt werden. Es handelt sich um Betriebe des Beherbergungs-
gewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fiir Verwaltungen, Garten-
baubetriebe und Tankstellen. -

2. GemaB § 1 Abs. 6 der Baunutzungsverordnung sind im Mischgebiet die Ausnahmen des
§ 6 Abs. 3 der Baunutzungsverordnung nicht zulassig.

Bei den in § 6 Abs. 3 der Baunutzungsverordnung genannten Nutzungen Vergnugungsstatten.
Diese Betriebe entsprechen nicht dem Siedlungscharakter von Markee und sollen daher mit
den Mitteln des Planungsrechtes an geeignetere Standorte gelenkt werden.

3. GemaB § 1 Abs. 5 der Baunutzungsverordnung sind Mischgebiet die in § 6 Abs. 2 Nr. 6,
7 und 8 der Baunutzungsverordnung genannten Nutzungen nicht zuléssig.

Bei den ausgeschlossenen Nutzungen handelt es sich um Gartenbaubetriebe, Tankstellen und
Vergniigungsstatten. Diese Betriebe entsprechen nicht dem Siedlungscharakter im Ortskern
von Markee und sollen daher mit den Mitteln des Planungsrechtes an geeignetere Standorte

gelenkt werden.

4. Die Geltungsbereichsgrenze an der GartenstraBe ist zugleich Baugrenze.

Die Festsetzung dient zur Klarstellung der zeichnerisch schwierig auszufithrenden Dar-
stellung der Baugrenze in diesem Bereich der beiden Mischgebiete.

5. Im Geltungsbereich des Bebauungsplans ist die Befestigung von Wegen und Zufahrten
nur in wasser- und luftdurchlassigem Aufbau herzustellen. Auch Wasser- und Luft-
durchlassigkeit wesentlich mindernde Befestigungen wie Betonunterbau, FugenverguB,
Asphaltierungen und Betonierungen sind unzulassig.

Diese Anforderung soll den Versiegelungsgrad im Plangebiet vermindern helfen und die
Versickerung des Niederschlagswassers sicherstellen. Zur Festigung dieser Vorschrift wer-
den Betonunterbau, FugenverguB, Asphaltierung oder Betonierung ausgeschlossen. Wie im
Grinordnungsplan vorgeschlagen, kénnte eine Befestigung der Stellplatze mit Schotterrasen
oder mit einer Pflasterung mit hohem Fugenanteil, Fugenanteil > 20 %, erfolgen.

6. Auf Baugrundstiicken ist das Niederschlagswasser von allen Flachen vollstandig zu
versickern. Die Versickerungsanlagen sind so zu gestalten, daB3 das Sickerwasser fir
die Vegetation wirksam wird. Als Ausnahme ist auch eine Verwendung als Brauchwasser
zulassig.
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Diese Festsetzung dient der Anreicherung des Grundwassers und der Sicherung von natiir-
lichem Wasserhaushalt und positivem Kleinklima.. Sinnvollerweise soll .das Wasser der
Vegetation zur Verfligung stehen; Uberschiisse gelangen in das Grundwasser.

Die o6kologisch sinnvolle Niederschlagswassernutzung (z.B. fiir Waschmaschinenbetrieb,
Toilettenspiilung) soll gestattet werden. Nach der Nutzung ist dieses Brauchwasser der ord-
nungsgemdaBen Abwasserbeseitigung zuzufiihren.

7.  Auf den StraBenverkehrsflachen mit einer Breite von 7 m sind 12 Baume (Acer cam-
pestre, Sorbus aucuparia oder Sorbus torminalis) zu pflanzen. Die Baumscheiben sind
mit niedrigwachsenden Strduchern, je Baumstandort 5 Stiick nachfolgender Arten zu

bepflanzen:
Ligustrum vulgare "Lodense" niedriger Liguster
Potentilla "Red Ace" Fingerstrauch
Rosa nitida Glanz-Rose
Rosa floribunda / polyantha-Hybriden Beetrosen
Salix purpurea "Nana" niedrige Purpurweide
Spirea albiflora weiBe Zwerg-Spiere

Spirea “Little Princess" rosa Zwerg-Spiere
Stephanandra "Crispa" niedrige Kranzspiere
Die Planzungen sind dauerhaft zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen.

Die Inhalte dieser Festsetzung wurden aus dem Griinordnungsplan iibernommen.

Die ausgewahlten StraBenbdume und strducher sind standorttypische Gehdlze. Die Begriinung
der &ffentlichen Verkehrsflachen mit Gehélzen stellt eine AusgleichsmafB3nahme im Sinne des
Naturschutzrechtes dar.

8. (1) Bei BaumaBnahmen auf den Baugrundstiicken ist fiir je 100 m? neu versiegelte
Flache ein Baum, als Hochstamm, 3 mal verpflanzt, mit Ballen, Stammumfang 16 - 18
cm zu pflanzen. Kénnen vorhandene Biume erhalten werden, so sind sie von der Anzahl
der notwendigen Neupflanzungen abzuziehen. Bei Neupflanzungen sind zu verwenden:

Acer campestre Feld-Ahorn
Acer platanoides Spitz-Ahorn
Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn
Betula pendula Sand-Birke
Carpinus betulus Hainbuche
Fagus silvatica Rot-Buche
Malus domestica Kultur-Apfel

Pinus silvestris
Prunus avium
Prunus domestica
Prunus padus
Pyrus communis
Quercus petraea
Quercus robur
Sorbus aucuparia
Sorbus torminalis
Tilia cordata
Ulmus glabra
Ulmus laevis
Ulmus minor

Gemeine Kiefer
Vogel-Kirsche
Pflaume
Auen-Traubenkirsche
Kultur-Birne
Trauben-Eiche
Stieleiche
Eberesche
Elsbeere
Winter-Linde
Berg-Ulme
Flatter-Ulme
Feld-Ulme

(2) Bei BaumaBnahmen auf den Baugrundstiicken ist fiir je 100 m? neu versiegelte
Flache 20 Straucher (2 mal verpflanzt, ohne Ballen, 60 - 100 cm hoch) oder Klet-
terpflanzen (mit Ballen, 100 - 150 cm hoch)zu pflanzen. Kénnen vorhandene Pflan-
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zen erhalten werden, so sind sie von der Anzahl der notwendigen Neupflanzungen
abzuziehen. Bei Neupflanzungen sind zu verwenden

als Straucher:
Cornus sanguinea
Corylus avellana
Crataegus laevigata
Crataegus monogyna
Euonymus europaea
Ligustrum vulgare
Lonicera xylosteum
Prunus spinosa
Rhamnus catharticus
Rhamnus frangula
Ribes rubrum
Ribes uva crispa
Rosa canina
Rosa corymbifera
Rosa rubuginosa
Rosa tomentosa
Rubus fruticosus
Rubus idaeus
Salix caprea
Sambucus nigra
Syringa vulgaris
Viburnum opulus

als Kletterpflanzen:
Aristolochia durior
Campsis radicans
Clematis (in Sorten)
Hydrangea petiolaris
Lonicera caprifolium
Lonicera periclymenum
Rosa (in Sorten)

Blutroter Hartriegel
Gemeine Hasel
Zweigriffeliger WeiBdorn
Eingriffeliger WeiBdorn
Europ. Pfaffenhiitchen
Gemeiner Liguster
Rote Heckenkirsche
Schlehe
Purgier-Kreuzdorn
Faulbaum

Rote Johannisbeere
Stachelbeere
Hunds-Rose
Hecken-Rose
Wein-Rose

Filz-Rose

Brombeere

Himbeere

Sal-Weide

Schwarzer Holunder
Gew. Flieder
Gemeiner Schneeball

Pfeifenwinde

Rote Klettertrompete
Waldrebe

Kletter-Hortensie
Jelangerjelieber (Gei3blatt)
Wald-GeiBBblatt
Kletter-Rose

Die Inhalte dieser Festsetzung wurden aus dem Grinordnungsplan (ibernommen.

Die Festsetzungen sollen einen eingriffsbezogenen Ausgleich auf dem Grundstiick sicher-
stellen. Bei der Errichtung von baulichen Anlagen mit einer Grundflache bis zu 99 m? mis-
sen ein Baum und 20 Strducher oder Kletterpflanzen gepflanzt werden, bei einer Grund-
flache von 100 m2 - 199 m2 zwei Baume u.s.w. Der Grenzwert von 100 m? wurde gewabhilt,
um einerseits kleinere (auch genehmigungsfreie) Bauvorhaben ohne besonderen Aufwand
zuzulassen, andererseits fiir einen ausreichenden Ausgleich fir den Bau von Wohnhéusern
mit ihren Nebenanlagen zu sorgen. Dabei muB beriicksichtigt werden, daB einerseits der
Ausgleich im rdumlichen Zusammenhang mit dem Eingriff zu erbringen ist, andererseits ein
kleines, evt. schon mit Bdumen bestandenes Grundstiick durch die AusgleichsmaBnahmen
nicht in ein Waldgebiet umgewandelt werden soll.

Das Gebot zur Bepflanzung gilt nicht nur im Sinne einer einmaligen Neupflanzung. Vielmehr
bedeutet es, das die vorgeschriebene Bepflanzung zu pflegen und zu erhalten ist; bei Abgang
von einzelnen Pflanzen oder nach der Entfernung der Bepflanzung wegen BaumaBnahmen sind
Nachpflanzungen gemanB den Festsetzungen des Bebauungsplans vorzunehmen.

9. Im Mischgebiet ist abweichend von der festgesetzten Zahl der Vollgeschosse ein weite-
res VollgeschoB zulassig, wenn es sich hierbei um einen Dachraum handelt, der ein

VollgeschoB ist.
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Im Vorentwurf des Bebauungsplans waren im Mischgebiet drei Vollgeschosse festgesetzt. Zu-
sétzlich hatten Aufenthaltsrdume in einem DachgeschoB entstehen kénnen. Diese Gestaltung
wurde von verschiedenen Tragern o&ffentlicher Belange als nicht dorftypisch kritisiert.
Daher werden nur noch zwei Vollgeschosse festgesetzt. Soll ein drittes VollgeschoB entstehen,
so muB es gemaB dieser textlichen Festsetzung als DachgeschoB (z. B. als Mansarddach)

gestaltet werden.

10. Im Mischgebiet missen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des
Bundes-Immissionsschutzgesetzes die AuBBenbauteile einschlieBlich der Fenster von
Aufenthaltsrdumen in Wohnungen ein bewertetes LuftschalldammafB (R w,res nach DIN
4109, Ausgabe Nov. 1989) von mindestens 40 dB aufweisen. Es kénnen auch andere
MaRBnahmen mit gleichwertiger Wirkung getroffen werden.

Diese textliche Festsetzunge dient zum Schutz vor schéadlichen Umwelteinwirkungen im Sin-
ne des Bundesimmissionsschutzgesetzes, in diesem Falle dem Larmschutz von Wohnraumen.
Die Festsetzung des LuftschallddmmaBes erfolgt auf Grundlage der Inhalte der Stellungnahme
des Amtes flr Immissionsschutz Brandenburg vom 09.07.1996 sowie der Festlegungen der
DIN 18 005 "Schallschutz im Stadtebau”.

11. Bei Wohnungen im Mischgebiet sind alle Schlafraume und Kinderzimmer mit einer
schallgedampften Dauerliftungsméglichkeit auszustatten. Die Schallddmmanforderun-
gen gemanR der textlichen Festsetzung 10 miissen auch bei Aufrechterhaltung des Min-
destluftwechsels lber die schallgedammte Luftungsmaéglichkeit eingehalten werden.
Gleiches gilt fur Ubernachtungsraume in Beherbergungsbetrieben.

Die textliche Festsetzung dient zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne
des Bundesimmissionsschutzgesetzes, in diesem Falle dem Larmschutz von Schlafraumen. Sie
ist anzuwenden

- auf die Mischgebiete an der Gartenstrale,

- auf alle dortigen Wohnungen,

- auf alle dortigen Hotel- oder Pensionszimmer mit Schlafgelegenheit.

Mit der Verpflichtung zum Einbau der schallgeddmmten Liftung sollen die Nachtruhe der
Bewohner und der notwendige Luftaustausch sichergestellt werden.

12. Die Flachen zum Anpflanzen sind gartnerisch anzulegen und zu unterhalten. Die
Bepflanzungen sind zu erhalten. Die Verpflichtung zum Anpflanzen gilt nicht fir Wege,
Zufahrten, Stellplatze, untergeordnete Nebenanlagen und Einrichtungen im Sinne von
§ 14 Abs. 1 Satz 1 der Baunutzungsverordnung.

Die Flachen zum Anpflanzen sind in der Planzeichnung gekennzeichnet. Es handelt sich um die
straBenseitugen und rickwértigen Gartenflachen im allgemeinen Wohngebiet und im Misch-

gebiet.
Die Festsetzung soll klarstellen, dal3 die genannten Baulichkeiten auch in den Flachen mit

Pflanzgebot zuldssig sind.
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10. Abweichungen bei der Ubernahme von Inhalten des Grunordnungsplans

Der Entwurf zum Griinordnungsplan trifft Festsetzungen in zeichnerischer und textlicher
Form. GemaB den Bestimmungen des Gemeinsamen Erlasses des Ministeriums fir Umwelt,
Naturschutz und Raumordnung und des Ministeriums fiir Stadtentwicklung, Wohnen und
Verkehr "Bauleitplanung und Landschaftsplanung" vom 24.10.1994 (Amtsblatt fir Bran-
denburg Nr. 84 vom 06.12.1994) sollen die Darstellungen und Festsetzungen des Griinord-
nungsplans direkt in den Bebauungsplan Ubernommen werden. "Die Lesbarkeit des stadte-
baulichen Plans ist dabei zu gewébhrleisten. " (Zitat aus Kap. 4.2 des Erlasses) Aus diesem
Grunde wurden bei der Integration der Griinordnungsplaninhalte in den vorliegenden Bebau-
ungsplan zum Teil abweichende Darstellungsformen gewahlt. Beispielsweise wurden statt
zeichnerischer Darstellung textliche Festsetzungen gleichen Inhalts gewahlt, um die Plan-
zeichnung nicht zu Uberfrachten.

"Soweit den Inhalten der Landschaftsplanung nicht Rechnung getragen werden kann, ist dies
nach § 3 Satz 4 BbgNatSchG zu begriinden; dieser Verpflichtung soll durch Aussagen ... in der
Begriindung zu dem jeweiligen stadtebaulichen Plan nachgekommen werden. " (Zitat aus Kap.
4.3 des Erlasses) Die nicht ibernommenen Inhalte des Griinordnungsplans werden an dieser
Stelle dargestellt, die Griinde fiir das Vorgehen werden erldutert.

1.  Sémtliche unversiegelt bleibenden Grundsticksflachen sind dauerhaft zu begriinen.

Begriindung zur nicht vollzogenen Ubernahme in den Bebauungsplan:

Diese Festsetzung wird nicht in den Bebauungsplan Gbernommen, da dieser Sachverhalt be-
reits in § 9 Abs. 1 der Brandenburgischen Bauordnung abschlieBend und allgemeinver-
bindlich geregelt ist.

2.  Ausgefallene Pflanzen sind zu ersetzen. Die angelegten Pflanzungen und die zu erhal-
tenden Baume sind auf Dauer zu pflegen und zu erhalten. Die Strauchpflanzungen sind
als freiwachsende Bestande zu behandeln. Die PflegemaBnahmen sind vertraglich abzu-

sichern.

Begriindung zur nicht vollzogenen Ubernahme in den Bebauungsplan:

Die PflegemaBnahmen werden nicht aus dem Grinordnungsplan in den B-Plan ibernommen.
Der Bebauungsplan ist ein stiddtebauliches Ordnungsinstrument. Festsetzungen, die nicht
stadtebaulich begriindbar sind, sind planungsrechtlich nicht relevant. PflegemaBnahmen an
Bepflanzungen kénnen deswegen genauso wenig Uber den B-Plan gesichert werden, wie eine
regelméBige Erneuerung von Fassadenanstrichen.

3. Die PflanzmaBnahmen sind innerhalb der Pflanzperiode (zwischen 1.10. und 30.4.)
durchzufuhren. Zeitpunkt der Anpflanzungen ist die auf den Beginn der jeweiligen Bau-
maBnahme nachfolgende Bauperiode, spatestens jedoch ein Jahr nach Beginn der Bau-

maBnahme.

Begriindung zur nicht vollzogenen Ubernahme in den Bebauungsplan:

Die Festsetzung wird nicht in den B-Plan tibernommen. Der B-Plan ist eine Angebotsplanung
hinsichtlich der zukiinftigen Art der baulichen Nutzung und des MaBes. Im Regelfall ist die
Festsetzung von Realisierungsfristen dem B-Plan wesensfremd. Regelungen dieser Art
kénnen besser im Zusammenhang mit der Erteilung von Baugenehmigungen getroffen werden.
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4. Die Stamm- und Wurzelbereiche der zu erhaltenden Baume sind wéhrend der BaumaB-
nahmen wirksam zu schitzen. Ein Befahren der Wurzelbereiche sowie ein Ablagern
von Baumaterialien ist in diesen Bereichen unzulassig.

Begriindung zur nicht vollzogenen Ubernahme in den Bebauungsplan:

Diese Festsetzung wird nicht in den Bebauungsplan ubernommen, da dieser Sachverhalt be-
reits in § 2 Abs. 2 der Brandenburgischen Baumschutzverordnung in der Fassung vomn 17.
Juni 1994 abschlieBend und allgemeinverbindlich geregelt ist.

5. Innerhalb der Grundstiicksflichen sind je 80 m? zuséatzlich uiberbauter Flache 1 Baum
der Pflanzenliste, insgesamt maximal 27 Baume, als Hochstamm, 3xv, m.B., Stamm-
umfang 16 - 18 anzupflanzen und zu erhalten. Bei Erhaltung eines Baumes innerhalb
eines Grundstiicks ist ein Baum weniger anzupflanzen.

Beariindung zur teilweise nicht vollzogenen Ubernahme in den Bebauungsplan:

- Die Formulierung "... je 80 m2 zusatzlich Uberbauter Fléche ..." bezieht sich auf das
gesamte Plangebiet. Dies bedeutet bei einer absehbaren Parzellierung der Flache, daB
bisher unbebaute Grundstiicke vollen Ausgleich durch Neupflanzung bringen miissen,
wahrend fiir andere Grundstiicke im Bereich Scheune / Garagen keine Pflicht zu Neu-
pflanzungen eintritt. Im B-Plan wird daher die Formulierung “... fir je 100 m2 neu
versiegelte Flache ..." verwendet.

- Die Formulierung "... insgesamt maximal 27 Baume ..." bezieht sich auf das gesamte
Plangebiet. Sie kann wegen der absehbaren Parzellierung nicht ibernommen werden
und wird durch einen rein flachenbezogenen Faktor ersetzt.

6. Innerhalb der Grundstiicksflichen sind je 80 m2 zuséatzlich Gberbauter Flache 20
Straucher der Pflanzenliste, insgesamt maximal 541 Straucher, 2xv, 0.B., 60 - 100
cm, als artengemischte Strauchgruppen in Pflanzabstédnden von 1 m anzupflanzen und
zu erhalten. Sie sind entlang der inneren und &uBeren Grundstiicksgrenzen als zusam-
menhangende Heckenstreifen anzuordnen. Alternativ zu den festgesetzten Strauchan-
pflanzungen kann auch die Anpflanzung von Klettergehdlzen als Solitdar, m.B., 100 -
150, an den Geb&udefassaden oder Carports durchgefiihrt werden. Anstelle eines
Strauches kann eine Kletterpflanze verwendet werden.

Begriindung zur teilweise nicht vollzogenen Ubernahme in den Bebauungsplan:

- Die Formulierung "... je 80 m? zusétzlich Uberbauter Flache ..." bezieht sich auf das
gesamte Plangebiet. Dies bedeutet bei einer absehbaren Parzellierung der Flache, daB
bisher unbebaute Grundstiicke vollen Ausgleich durch Neupflanzung bringen missen,
wahrend fir andere Grundstiicke im Bereich Scheune / Garagen keine Pflicht zu Neu-
pflanzungen eintritt. Im B-Plan wird daher die Formulierung “... fir je 100 m? neu
versiegelte Flache ..." verwendet.

- Die Formulierung "... insgesamt maximal 541 Straucher ..." bezieht sich auf das ge-
samte Plangebiet. Sie kann wegen der absehbaren Parzellierung nicht iibernommen
werden und wird durch einen rein flachenbezogenen Faktor ersetzt.

- Der Zwang zu Artenmischung, Pflanzabstdanden und Heckenpflanzung soll nicht in den
B-Plan Gbernommen werden. Es soll vielmehr den Bauherren lberlassen bleiben, in
welcher Weise das Pflanzgebot harmonisch mit der individuellen Gestaltung der Garten
in Ubereinstimmung gebracht wird. Damit wird die vorgeschlagene (pflegeintensive)
Heckenpflanzung nicht ausgeschlossen, sondern dem Bauherren freigestellt.

7. Innerhalb der StraBenverkehrsfliche sind insgesamt 12 Baume (Acer campestre, Sor-
bus aucuparia, oder Sorbus torminalis) als StraBenbegleitpflanzung entlang der
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gesamten ErschlieBungsstraBe anzupflanzen und zu erhalten. Die Baume sind mit einer
Pflanzscheibe von mindestens 5 m2 auszustatten und auf Dauer luft- und wasserdurch-
lassig zu erhalten, wobei Teile davon teilversiegelt werden konnen. Zur StraBenseite
und zu den Stellplatzen hin sind die Pflanzflachen mit einem wirksamen Stamm- bzw.
Wurzelraumschutz zu versehen. Die Baumscheiben sind mit niedrigwachsenden
Strauchern (je Baumstandort 5 Stiick = 60 Stiick) nachfolgender Arten zu bepflanzen:

Ligustrum vulgare “"Lodense" niedriger Liguster
Potentilla "Red Ace" Fingerstrauch

Rosa nitida Glanz-Rose

Rosa floribunda / polyantha-Hybriden Beetrosen

Salix purpurea "Nana" niedrige Purpurweide
Spirea albiflora weiBe Zwerg-Spiere
Spirea "Little Princess" rosa Zwerg-Spiere
Stephanandra "Crispa" niedrige Kranzspiere

Beariindung zur teilweise nicht vollzogenen Ubernahme in den Bebauungsplan:

- Der Satz "Die Biaume sind mit einer Pflanzscheibe von mindestens 5 m? auszustatten
und auf Dauer luft- und wasserdurchlassig zu erhalten, wobei Teile davon teilver-
siegelt werden kénnen." wird nicht Ubernommen. Die Breite der StraBe ist mit 7 m
sehr gering und es kann gegenwartig weder eine Parzellierung noch die Lage der
Grundsttickszufahrten festgelegt werden. Daher wiirde eine vorzeitige Festschreibung
der PflanzscheibengréBe und der -gestaltung entweder die Realisierung von wesent-
lichen der stadtebaulichen Planung verhindern oder umsténdliche Befreiungen von den
Festsetzungen des B-Plans erforderlich machen.

- Der Satz "Zur StraBenseite und zu den Stellplatzen hin sind die Pflanzflachen mit ei-
nem wirksamen Stamm- bzw. Wurzelraumschutz zu versehen." wird nicht tber-
nommen. Die Pflicht zur dauerhaften Erhaltung der Pflanzungen ist eine der Rege-
lungstiefe des B-Plans angemessene Festsetzung. Weitere Details sollen der Ausfih-
rungspraxis Uberlassen bleiben.

8. Millsammelstellen sind, wenn sie oberirdisch angelegt werden, mit einem geschlos-
senen Sichtschutz zu versehen und zu begrinen.

Begriindung zur nicht vollzogenen Ubernahme in den Bebauungsplan:

Diese Festsetzung wird nicht in den Bebauungsplan tbernommen. Der Bebauungsplan enthalt
bereits zahlreiche Pflichten zur Bepflanzung. Es soll den Bauherren berlassen bleiben, in
welcher Weise die Pflanzgebot mit der individuellen Gestaltung von Millsammelstellen in
Ubereinstimmung gebracht wird.

9. Das Niederschlagswasser der Dachflachen einschlieBlich der versiegelten Wege- und
Stellplatzflachen ist innerhalb des Plangebietes zu versickern. Eine Grundwasser-
verschmutzung durch Schadstoffeintrage von den Verkehrsflachen ist auszuschlieBen.

Begriindung zur teilweise nicht vollzogenen Ubernahme in den Bebauungsplan:

Der Satz "Eine Grundwasserverschmutzung durch Schadstoffeintrdge von den Verkehrsfla-
chen ist auszuschlieBen." wird nicht in den B-Plan tibernommen. Der genannte Sachverhalt
wird bereits durch § 1 a Abs. 2 und § 34 Abs. 1 Wasserhaushaltsgesetz bundeseinheitlich

und allgemeinverbindlich geregelt.

10. (In verdnderter Formulierung, aber inhaltlich vollstandig in den B-Plan ibernom-
men)
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