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1 Grundlagen

1.1 Rechtsgrundlagen

¢ Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 27. August 1997
(BGBL. 1 S. 2141, ber. 1998 S. 137)

e Baunutzungsverordnung (BauNVOQ) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.
Januar 1990 (BGBI. | S. 127), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 22.
April 1993 (BGBI. | S. 466)

e Planzeichenverordnung (PlanzV) vom 19. Dezember 1990 (BGBI. | S. 58)

o Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz -
BNatSchG) in der Neufassung vom 21. September 1998 (BGBI. | S. 2994)

e Brandenburgisches Gesetz (ber Naturschutz und Landschaftspflege (BbgNatSchG)
vom 25.06.1992, zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes zur Anderung der
Brandenburgischen Bauordnung und anderer Gesetze vom 18.12.1997

e Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) in der Neufassung vom 25. Marz 1998
(Gesetz- und Verordnungsblatt fur das Land Brandenburg | S. 82)

e Brandenburgisches Wassergesetz (BbgWG) vom 13. Juli 1994 (Gesetz- und
Verordnungsblatt fur das Land Brandenburg | S. 302)

1.2 Kartengrundiage

Als Kartengrundlage fur die Erstellung des Bebauungsplanes diente der Bestandsplan
vom 27.06.2000, Mafistab 1 : 500, angefertigt durch den &ffentlich bestellten
Vermessungsingenieur Dipl.-Ing. A. Boeger, Ulmenweg 6 in 14641 Nauen.

1.3 Veranlassung und Ziel
1.3.1 Planerfordernis

Die Gemeinde Wachow beabsichtigt, im Rahmen der Innenentwicklung eine Verdichtung
der Ortslage durch Wohnungsbau zu erreichen. Mit dem Angebot an Flédchen fur den
individuellen Bau von Einzel- und Doppelhdusern will sie ihre natlrlichen
Entwicklungspotentiale als Gemeinde im engeren Verflechtungsraum nutzen und ihre
Einwohnerentwicklung stabilisieren. Das aktuelle Kreisentwicklungskonzept des
Landkreises HVL weist flr die Gemeinde Wachow zwischen 1990 und Dezember 1999
ein Negativsaldo von 87 Einwohnern auf, das entspricht einem Einwohnerverlust von 9
Prozent. Etwa 70 % des Einwohnerverlustes resultieren aus der natirlichen
Bevolkerungsentwicklung und lassen einen RickschluR auf den UberalterungsprozeR
zu. Die Bevdlkerungsveriuste durch Wegzlge sind in ihrer absoluten GréRe (29
Personen) zwar nicht bedeutend, im Vergleich zu anderen Gemeinden des engeren

IGF Ingenieurgesellschaft Falkenrehde mbH, Potsdamer Str. 32, 14641 Falkenrehde, Tel. 033233 / 80992



Bebauungsplan der Gemeinde Wachow 4
Nr. 1/2000 ,Tremmener Strafie* Gohlitz

Verflechtungsraumes Brandenburg - Berlin jedoch als Signal fur MaRnahmen zur
Aufwertung der Wohn- und Lebensbedingungen beachtenswert. Mit den zu schaffenden
Zuzugsméglichkeiten kann sowohl eine Verbesserung der Altersstruktur als auch der
Wohnqualitat eingeleitet werden.

Die o0.g. grundsétzlichen Planungsziele sollen auf einer im Flachennutzungsplan
dargestellten Wohnbaufldche innerhalb der Ortslage Gohlitz entlang der Tremmener
Stralle (KreisstraRe HVL 6) umgesetzt werden. Im Bereich des geplanten Vorhabens ist
die Tremmener Strale nur einseitig bebaut, insofern mul? das potentielle Plangebiet
derzeit dem AuRenbereich zugeordnet werden. Deshalb hat die Gemeindevertretung von
Wachow am 13.04.2000 die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 1/2000 ,Tremmener
Strale" beschlossen. Entsprechend der BeschluRlage umfalt der Geltungsbereich des
Bebauungsplanes die Flurstiicke 211 teilw., 212 teilw. und 216/2 teilweise der Flur 5,
Gemarkung Wachow mit einer GesamtgroRe von ca. 0,8 ha.

1.3.2 Ziele des Bebauungsplanes

Mit dem Bebauungsplan soll eine geordnete stadtebauliche Entwicklung des Gebietes,
eine sorgféltige Einbindung der geplanten Bebauung in den Landschaftsraum und ein
hohes Mal an Umweltvertraglichkeit, insbesondere in bezug auf das MaR der baulichen
Nutzung erreicht werden.

Als generelles Planungsziel wird die Schaffung der Genehmigungsvoraussetzungen fur
die geplante Bebauung bestimmt. Diesem Ziel sind weitere Einzelziele unterzuordnen:

o Festsetzung des Plangebietes als allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO;

o Sicherung des Landschaftsschutzes durch standortgerechte Ubergédnge vom
Siedlungskorper zum Freiraum und Herausbilden eines landschaftsnahen Ortsrand-
abschlusses;

e Berlcksichtigung des Vorsorge- und Optimierungsgebotes gemal § 50 Bundes-
Immissionsschutzgesetz;

e Herausarbeitung der klnftigen ErschlieBungsbedingungen sowohl im Sinne des
beitragsfahigen ErschlieRungsaufwandes nach §§ 127 ff BauGB als auch fur Anlagen
zur Ableitung von Abwasser sowie zur Versorgung mit Elektrizitdt, Gas und Wasser;

e Ermittlung der Eingriffserheblichkeit im Sinne des Naturschutzrechtes, zunachst im
Rahmen eines Grunordnungsplanes, dessen MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft in den Festsetzungskatalog
des Bebauungsplanes eingehen;

e Ermittlung weiterer o6ffentlicher Belange unter Mitwirkung der berGhrten Trager
6ffentlicher Belange und deren Berticksichtigung nach Abwéagung in der Planung.

1.4  Einfligung in libergeordnete Planungen

Die Planungsabsicht ist mit der Landesplanungsbehérde abgestimmt, eine Zustimmung
der Gemeinsamen Landesplanungsabteilung liegt mit Schreiben vom 10.03.2000 vor.
Die zur Beplanung vorgesehene Flache ist als Freiraum mit groflachigem
Ressourcenschutz nach It 2.1.2 LEP eV und im préazisierenden Regionalplan Havelland-
Flaming als allgemeines Siedlungsgebiet gemaR Plansatz 2.7.1.1 ausgewiesen. Es wird
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die Vereinbarkeit des VVorhabens mit den Zielen der Raumordnung und Landesplanung
bestéatigt.

Der Flachennutzungsplan befindet sich noch im Aufstellungsverfahren. Seine
Entwurfsfassung sieht fur den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Wohnbauflache
vor. Somit ist die Entwicklung des Bebauungsplanes aus dem Flachennutzungsplan
unstrittig (Wohnbaufldche zum allgemeinen Wohngebiet), sie wird auch nicht durch
Anderungen in anderen réumlichen Bereichen in Frage gestellt.

Sollte wider Erwarten die Genehmigung des Flachennutzungsplanes verzégert sein,
bilden die Bestimmungen des § 8 Abs. 3 Satz 2 BauGB die Grundlage fur die
Genehmigungsfahigkeit und Bekanntmachung des vorgezogenen Bebauungsplanes.

= Zusammenfassend ist somit feststellbar, dak die grundlegenden Planungsziele in
Ubereinstimmung mit Ubergeordneten Entwicklungsabsichten stehen und die stadte-
bauliche Entwicklung der Gemeinde Wachow férdern werden.

1.5 Beschreibung des Plangebietes
1.5.1 Allgemeine Lage, gegenwirtige Nutzung

Das Plangebiet liegt im Ortsteil Gohlitz der Gemeinde Wachow direkt an der Kreisstrale
HVL 6.

Das Plangebiet wird értlich begrenzt:

im Osten: durch das groéRere Teilstlick vom Flurstlick 216/2, genutzt als Baum-
schulflache; weiter &stlich befindet sich eine ehemalige teilweise
abgebrochene Stallanlage; der Abstand zwischen dem einzigen noch
vorhandenen Stall (ungenutzt) und der Grenze des Plangebiets betragt
280 m;

im Suden: durch die Tremmener Strale (Kreisstrale HVL 6); innerhalb des
StralRenbaulandes ist die nordliche Seite der Kreisstrale als nahezu
geschlossene Lindenallee ausgepragt, die Flachen sidlich der
Kreisstrae sind einreihig mit Wohngebduden und Wirtschaftsstellen
landwirtschaftlicher Betriebe bebaut (der Flachennutzungsplan stellt
gemischte Baufidche und Wohnbauflache dar);

im Westen: durch einen Reiterhof (der Flachennutzungsplan stellt gemischte
Bauflache dar);
im Norden: durch Ackerflachen.

Die von der Planung nur teilweise berthrten drei Grundstiicke dienen der
landwirtschaftlichen Nutzung im Sinne des § 201 BauGB. Bis auf die Umwandlung eines
40 m breiten Streifens entlang der Kreisstrae in Wehnbauland bleibt die dominierende
Nutzung i.S.d. § 201 BauGB erhalten.

IGF Ingenieurgesellschaft Falkenrehde mbH, Potsdamer Str. 32, 14641 Falkenrehde, Tel. 033233 / 80992



Bebauungsplan der Gemeinde Wachow 6
Nr. 1/2000 ,Tremmener Strale“ Gohlitz

1.5.2 Bodendenkmalschutz
Ein unmittelbarer Anhalt fir Bodendenkmale besteht nicht.

Da bei den Arbeiten bisher unbekannte Bodendenkmale entdeckt werden kénnen, wird
auf folgende Festlegungen im ‘Gesetz iber den Schutz und die Pflege der Denkmale
und Bodendenkmale im Land Brandenburg’ vom 22. Juli 1991 (GVBL | S. 311)
aufmerksam gemacht:

1. Solliten bei den Erdarbeiten Bodendenkmale, z.B. Steinsetzungen, Mauerwerk,
Erdverfarbungen, Holzpféahle oder -bohlen, Tonscherben, Metallgegenstdnde,
Knochen o0.4., entdeckt werden, sind diese unverziiglich dem Brandenburgischen
Landesmuseum fir Ur- und Frihgeschichte, Potsdam oder der unteren Denkmal-
schutzbehérde anzuzeigen (§ 19 Abs. 1 und 2 BbgDSchG).

2. Die Fundstatte ist mindestens funf Werktage in unverdndertem Zustand zu halten
(§ 19 Abs. 3 BbgDSchG).

3. Die entdeckten Funde sind ablieferungspflichtig (§ 19 Abs. 4 und § 20 BbgDSchG).

Die Bauausfiihrenden sind Uber diese gesetzlichen Bestimmungen zu belehren.

Diese Hinweise erfordern keinen unmittelbaren Handlungsbedarf im Rahmen des
Bauleitplanverfahrens, sie sind bei der Bauausfiihrung zu beachten.

1.5.3 Fundmunition

Der Staatliche Munitionsbergungsdienst hat am 09.10.2000 eine Stellungnahme
abgegeben. Danach ist eine Kampfmittelbelastung flr das Vorhabengebiet nicht
bekannt. Soliten im Verlauf der Bauarbeiten dennoch Kampfmittel gefunden werden,
sind die Bauarbeiten sofort einzustellen, die Kampfmittel durfen nicht berihrt und in ihrer
Lage nicht verdndert werden. Die Fundstelle ist unverziiglich der ndchsten 6rtlichen
Ordnungsbehdrde oder der Polizei anzuzeigen.

1.5.4 Altiasten

Far das Plangebiet besteht kein Altlastenverdacht. Bei der Realisierung des Vorhabens
ist jede Auffalligkeit in Bezug auf Bodenkontaminationen bzw. das Auffinden von
Altablagerungen unverziglich der unteren Abfallwirtschaftsbehdrde anzuzeigen
(Rechtsgrundlage §§ 31 ff. Brandenburgisches Abfallgesetz).

1.5.5 Trinkwasserschutz

Etwa 20 % des Plangebietes (der westliche Teil) gehdren zu einem groRflachigen
.vorbehaltsgebiet Ressourcenschutz Wasser’, das nach der 3. Durchfiihrungs-
verordnung zum Wassergesetz der DDR geschitzt wird. Nach Regionalplan Havelland-
Flaming sind als Vorbehaltsziel Mainahmen zur Verbesserung der Leistungsfahigkeit
des Wasserhaushaltes, insbesondere des Grundwasserschutzes, zur Sicherung des
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Trinkwasserbedarfs der Bevélkerung vorsorgend umzusetzen. Konkurrierende
Nutzungen dirfen den Vorbehaltszielen nicht grundiegend entgegenstehen. Bis zum
Erla® neuer Rechtsverordnungen gelten die bisherigen Rechtsnormen fort. In der
Planzeichnung wird der betroffene Teil des Plangebietes nachrichtlich dargestelit.

Die nach dem Bebauungsplan zuldssige Bebauung mit drei Wohnh&usern stelit keine
konkurrierende Nutzung dar, zumal nach den urspriinglichen Rechtsnormen der Rat des
Kreises Nauen auch Ortslagen in die Trinkwasservorbehaltsgebiete einbezogen hat.
Ausgespart blieben grundsétzlich die Standorte industrieméaRiger Tierproduktionsanlagen
oder Standorte mit erkennbaren Risiken fir den Grundwasserschutz. Mit der
Festsetzung eines allgemeinen Wohngebietes werden gewerbsmagig bedingte Risiken
wegen der in der BauNVO geregelten allgemeinen Zweckbestimmung und
Nutzungsméglichkeiten (vgl. § 4 BauNVO) ausgeschlossen. Der rechtswidrige Umgang
mit Wasserschadstoffen kann zwar nicht vollig verkannt werden, er ist aber nicht
Wesensbestandteil der Wohnnutzung. Zu berlicksichtigen ist auch die glnstige
geologische Situation am Standort. Dazu stellt das Landesamt fir Geowissenschaften
und Rohstoffe Brandenburg fest:"

Gegeniiber flichenhaft eindringenden Schadstoffen ist das Grundwasser nicht unmittelbar
gefdhrdet. Die Versickerung von nicht verunreinigtem Niederschlagswasser ist aus
geologischer Sicht bei ungestorten Bodenverhéltnissen aufgrund geringméchtig anstehender
Sande iiber Geschiebemergel méglich, ansonsten nur mittels entsprechender Einrichtungen.

Zusammenfassend kann festgehalten werden, dal die Baugebietsausweisung WA mit
dem Schutzziel vereinbar ist.

2 Stadtebauliche Planung

2.1 Art der baulichen Nutzung

Ubereinstimmend mit der Zielstellung des Bebauungsplanes wird das gesamte
Plangebiet als allgemeines Wohngebiet im Sinne des § 4 BauNVO festgesetzt. Mit
dieser Festsetzung wird das Plangebiet vorwiegend dem Wohnen gewidmet, d.h. das
Wohnen erhélt eine erhebliche Vorrangstellung gegeniiber anderen Nutzungen, die
dann nur noch im Rahmen des Kataloges des § 4 Abs. 2 BauNVO zuldssig sind.

Die nur ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen werden weiter eingeschrankt, so sind in
Anwendung des § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO fur das Plangebiet die Ausnahmen nach § 4
Abs. 3 Nr. 3 bis 5 der Baunutzungsverordnung nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.
Dies betrifft Anlagen fur Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen. Fir diesen
Ausschluf sind stadtebauliche Grinde maRlgebend:

¢ Anlagen fur Verwaltungen sind unter Berlcksichtigung der geringen GroRe und
Bedeutung des Ortsteiles nicht sinnvoll;

' Auszug aus Schrb. WG 585/2000 vomn 01.11.2000
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e Gartenbaubetriebe haben einen hohen Flachenbedarf - dieser Umstand wére im
Plangebiet nicht mit der Zielsetzung - Schaffung neuen Wohneigentums bei einer
baulandsparenden Bauweise - zu vereinen;

e Tankstellen sind im Plangebiet unzweckmagig, da der Durchgangsverkehr auf der
Landesstrale 91 geflhrt ist die verkehrliche ErschlieBung des Plangebietes tiber den
Birkenweg erfolgt, die nur eine Anliegerstrale ist und deshalb der Beanspruchung
durch den unverhéltnismaRig hohen Verkehr einer Tankstelle nicht gerecht wird.

Die Zweckbestimmung des allgemeinen Wohngebietes wird durch diesen Ausschluf?
nicht beeintrachtigt.

2.2 MahR der baulichen Nutzung

Das MafR der baulichen Nutzung wird flir das Plangebiet durch eine eingeschossige
Bebauung und durch eine Grundfldchenzahl von 0,2 bestimmt. Diese Festsetzungen
lassen den DachgeschofRausbau zu, sofern dieser nach den Bestimmungen der
Brandenburgischen Bauordnung nicht als VollgeschoR erfolgt.

Unter Berucksichtigung der umgebenden Bebauung und der Beibehaltung des lockeren
Siedlungscharakters ist somit das Ma der baulichen Nutzung deutlich unterhalb der
nach § 17 BauNVO méglichen Hochstgrenzen festgesetzt.

2.3 Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflachen

Entsprechend des § 22 Abs. 1 BauNVO erfolgen die Festsetzungen zur Bauweise; fur
das gesamte Plangebiet wird die offene Bauweise mit der Einschrankung, dal nur
Einzel- und Doppelhduser zulassig sind, festgesetzt.

Die Abstandsfldchen und Grenzabstédnde sind gemaR Landesbauordnung einzuhalten.

Die tUberbaubare Grundstlcksfldche ist durch Baugrenzen gemaR § 23 Abs. 1 BauNVO
festgesetzt. Im Unterschied zum Vorentwurf des Bebauungsplanes wird mit Ricksicht
auf die geschitzte Lindenreihe entlang der Tremmener Strafle das urspringlich flexibel
teilbare Baufenster aufgeldst (vgl. Punkt 2.8.1 der Begrindung) und eine Verortung
nunmehr einzelner Baufenster vorgenommen. Der urspringliche Vorteil, unterschiedlich
grole Teilgrundsticke bilden zu kénnen, wird dadurch aufgegeben. Andererseits sind
die durch die Baufensterausweisung initiierten Grundstlcksteilungen zweckmagig und
dorflich angepaft, lassen sie doch unter Bericksichtigung der vorhandenen
Flursticksbreiten am Ost- und Westrand des Plangebietes eine gleichartige
Parzellierung zu. Flr die Flurstiicke 211 teilw. und 212 teilw. wird zwar die Teilung nicht
verbindlich vorgegeben, andererseits fihrt die Lage der Baufenster - sofern das Angebot
an Uberbaubaren Flachen optimal genutzt werden soll - zu Parzellierungen von 10 mal
600 m? und 2 mal 720 m?. Auf je zwei benachbarten 600 m? groflen Parzellen sollten
sinnvoll Doppelhduser errichtet werden, wobei Einzelhduser ebenfalls zulassig und bis
zu 9 m Breite (Abstandsflichen nach Landesbauordnung sind zu beachten) auch
méoglich sind.
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Unverédndert bleibt die Intention des Vorentwurfes, die sldliche Baugrenze 20 m von der
StralRenbegrenzungslinie zuriickzunehmen, um die Beschattung durch die Lindenallee
zu mindern und zugleich aus immissionsschutzrechtlichen Griinden den Abstand zur
Kreisstralke zu verbessern. Die einheitlich mit 12 m Tiefe gehaltenen Baufenster
ermoglichen geringe Versétze der einzelnen Geb&dude, sichern aber andererseits eine
annahernd einheitliche Bebauungstiefe. In Verbindung mit dem auf der Nordseite
ausgewiesenen Pflanzstreifen wird ein landschaftvertrdglicher Ortsrandabschluf
erreichbar.

2.4 Stellpldtze, Garagen und Nebenanlagen

Stellplatze und Garagen sind im Plangebiet grundséatzlich zul&ssig, wobei

Einschrankungen nach § 12 BauNVO zu berticksichtigen sind:

e gedeckt werden darf nur der durch die zulédssige Nutzung entstehende Bedarf und

e Stellpldtze und Garagen fir Kfz mit einem Eigengewicht tber 3,5 Tonnen sowie flr
Anhénger dieser Fahrzeuge sind unzuldssig.

Wegen der besonderen Notwendigkeit die Zufahrten durch die Lindenreihe an der
Tremmener Stralke zu blndeln, werden die Grundstlickseinfahrten so verortet, dal® fir
zwei Bauparzellen jeweils eine Zufahrt anzulegen ist. Zur Minderung der
Gesamtversiegelung und zum Schutz des Wurzelbereichs der Linden werden die
Stellplatze und/oder Garagen durch Festsetzung nach § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB lokalisiert;
dabei werden Flachen bereitgestellt, die fir die Unterbringung von jeweils zwei Pkw pro
Bauparzelle ausreichen. Diese Regelung berticksichtigt auch die Begrenzung des § 12
Abs. 2 BauNVO auf den durch die zugelassene Nutzung verursachten Bedarf.

Nebenanlagen i. S. v. § 14 Abs. 1 BauNVO sind auf den Uberbaubaren
Grundstucksflachen in allen Baugebieten planungsrechtlich zuldssig, sofern ihre
Zulassigkeit nach § 14 Abs. 1 Satz 3 BauNVO nicht eingeschrénkt oder ausgeschlossen
ist. Solche Einschrankungen / Ausschllsse sieht der Bebauungsplan nicht vor, zumal die
zugelassene Nutzung mit groler Sicherheit einen entsprechenden Bedarf weckt.

Auf den nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen kdénnen nach § 23 Abs. 5 BauNVO
Nebenanlagen zugelassen werden, sofern ihre Zuldssigkeit nicht nach § 14 Abs. 1
Satz 3 BauNVO eingeschrankt oder ausgeschlossen ist. Der vorliegende Bebauungsplan
schlielt diese Mdglichkeit ebenfalls nicht aus, da ein stddtebauliches Erfordernis zur
Einschrankung der Ermessensfreiheit der Bauaufsichtsbehérde nicht erkennbar ist.

Hinsichtlich des MafRes der baulichen Nutzung wird auf die Regelung zu § 19 Abs. 4
Satz 2 BauNVO verwiesen. Auch bei Anwendung dieser 50 %-Regelung ist der Plansatz
2.8.3 des Regionalplanes Havelland-Flaming bezlglich der Bebauungsdichte mit einer
maximalen GRZ 0,3 einschlielich der Garagen/Stellpldtze und Nebenanlagen durch die
vorgenommene GRZ-Festsetzung bericksichtigt.
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2.5 Immissionssituation

Nach § 1 Abs. 5 BauGB haben die Gemeinden bei der Aufstellung der Bauleitpléne
einen Beitrag zur menschenw(rdigen Umwelt zu leisten. Dabei sind u.a. die allgemeinen
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéaltnisse, die Sicherheit der Wohn-
und Arbeitsbevdlkerung, die Wohnbedurfnisse der Bevélkerung und die Belange des
Umweltschutzes, zu berlcksichtigen. Auch das Bundes-Immissionsschutzgesetz
(BImSchG) enthalt entsprechende Anforderungen. Nach § 50 BImSchG sind die fur
bestimmte Nutzungen vorgesehenen Flachen einander so zuzuordnen, dal schédliche
Umwelteinwirkungen auf schutzbedurftige Gebiete so weit wie moglich vermieden
werden. Schéadliche Umwelteinwirkungen kénnen nach § 3 Abs. 1 und 2 BImSchG auch
Schallimmissionen sein.

Die DIN 18005 - Schallschutz im Stadtebau - ordnet Aligemeinen Wohngebieten (WA),
die vorwiegend dem Wohnen dienen und deshalb einen hohen Schutzanspruch haben,
folgende Orientierungswerte zu:

tags 55 dB (A)

nachts 40 bzw. 45 dB (A) ?
*) der héhere Wert gilt fur Verkehrslarm

Zur Prufung der Vereinbarkeit der Planungsabsichten mit den Belangen des
Immissionsschutzes ist die Immissionsvorbelastung abzuschatzen.

= Immissionsvorbelastung

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist keine besondere Luftschadstoff-
vorbelastung zu erwarten. Nach § 4 BImSchG genehmigungsbedurftige Anlagen mit
Stérpotential wirken nicht auf das Plangebiet ein. Das Plangebiet grenzt jedoch direkt an
Ackerflachen, von denen bei entsprechenden Feldarbeiten Lam- und
Staubbeldstigungen ausgehen kénnen. Aus Grinden des Orts- und Landschaftsbildes
wird der an die Ackerflaichen angrenzende Streifen dicht begriint, dies vermindert auch
die Staubeinwirkungen. Larmbelastigungen sind bei Feldarbeiten in umittelbarer Néhe
der Wohnhauser nicht vermeidbar, sie treten jedoch nur sporadisch und nicht nachts auf.
Es ware unvertretbar, die landwirtschaftliche Nutzung am Rande von Dorfern als
Verletzung der allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohnverhéltnisse i.S.v. § 1
Abs. 5 BauGB zu betrachten; solche Stérungen sind deshalb hinzunehmen.

Etwa 140 m Ostlich des Geltungsbereichs des in Rede stehenden Bebauungsplanes
beginnt das Betriebsgeldnde des ehemaligen Schweinekombinates. Dem Amt fir
Immissionsschutz Brandenburg liegt eine Anzeige zur Betriebsruhe bis zum 05.08.99
vor. Trotz zwischenzeitlicher Verldngerung um ein Jahr ist die Frist fur die
Wiederaufnahme des Betriebes nunmehr abgelaufen. Der immissionsschutzrechtliche
Bestandsschutz ist somit erloschen. Die ehemaligen Stalle sind weitgehend abgerissen,
lediglich ein Stallgeb&ude ist im Abstand von ca. 270 m zur 6stlichen BP-Grenze des WA
noch erhalten, wird aber als Brennholzlager genutzt (eine Nutzungsaufnahme fiur die
Tierhaltung wirde die baurechtliche Neugenehmigung erfordern).

Vom Planungsverband ,Seefeld® der Gemeinde Wachow wird das ehemalige
Tierzuchtgeldnde im Entwurf des Flachennutzungsplanes als eingeschrankte
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Gewerbefldche dargestellt. Somit kdnnen von dieser Flache weder im Bestand noch
nach Umsetzung der Planung Verletzungen des Trennungsgrundsatzes i.S.v. § 50
BimschG ausgehen.

Hinter dem Weg an der westlichen Grenze des Plangebietes schliet das Gelénde eines
Reiterhofes an. Dem Plangebiet zugewandt sind ein Stall und eine Reithalle. Im
Flachennutzungsplan wird die Flache als gemischte Bauflache dargestellt. Die sich
daraus fur die Ortlichkeit ableitbaren Baugebiete MD bzw. MI sind neben WA zulassig
und im allgemeinen vertréglich. Aus der Pferdehaltung gelegentlich wahrnehmbare
Gertiche sind nicht gesundheitsgefahrdend bzw. ekelerregend. Da eine andere
Tierhaltung in diesem Betrieb nicht erfolgt, die unter Umsténden gréRere Abstande zum
Wohngebiet erfordern kénnte, bestehen gegen die Wohngebietsfestsetzung keine
immissionsschutzrechtlichen Bedenken.

Ein weiteres immissionsschutzrechtlich zu untersuchendes Kriterium stellt die Verkehrs-
larmvorbelastung des an die KreisstralRe HVL 6 grenzenden Plangebietes dar. Aktuelle
Zahlungen der Verkehrsmengen liegen nicht vor. Es erfolgt insofern nur eine
Abschétzung unter folgenden Pramissen:

Gemeindeanschluffunktion:
Die Gemeinde Tremmen sowie der Ortsteil Niebede der Gemeinde Wachow sind
Gber die HVL 6 an die L 86 (Ketzin-Nauen) und die L 91 (Brandenburg-Nauen)
angeschlossen.

Bedeutung far den tberdrtlichen Verkehr:
Eine gewisse Bedeutung besteht flr Berufspendler aus den Gemeinden
zwischen Radewege und Wachow-Gohlitz, die in Richtung Berlin fahren, da tGber
die L 86 und die L 863 unter Umgehung von Nauen die B 5 bei Wustermark
erreichbar wird.

DTV - Vergleichswerte:
Far einen Bebauungsplan in Quermathen an der L 91 liegt die Verkehrsprognose

der DTV-Werte flr das Jahr 2012 wie folgt vor:

Gesamtverkehr 3500 Kfz/d, Lkw - Anteil 6 %.

Diese geringen Verkehrsmengen bieten einen Anhalt flr die Abschatzung der
Verkehrsmengen auf der HVL 6, wenn zugleich die niedrige Bevélkerungsdichte
im o.g. landlichen Raum bertcksichtigt wird. Pendlerfahrten in Richtung Berlin
sind um so weniger anzunehmen, je weiter die einzelnen Gemeinden sidwestlich
von Wachow liegen. Die dort liegenden Gemeinden sind schon traditionell eher
dem Siedlungszentrum Brandenburg zuzurechnen.

Nach Information des Baulasttrégers werden Verkehrszéhlungen fur die HVL 6
nicht vorbereitet. Die prognostischen Verkehrsmengen werden deshalb hilfsweise
mit einem Viertel der Werte der L 91 angenommen und zun&chst ein

Gesamtverkehr 900 Kfz/d beip =6 %

geschatzt.
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Diese Verkehrsmenge ergibt eine maRgebliche stlindliche Verkehrsstarke von 54 Kfz
tags, d.h. ca. 1 Kfz pro Minute. Aus persénlichen Beobachtungen des Planverfassers ist
bekannt, daf? eine solche Verkehrsmenge gegenwartig nicht auftritt.

Unter weiterer Berlicksichtigung der értlichen Situation, gekennzeichnet durch:

e zulassige Geschwindigkeit 50 km/h (Beschleunigungs- bzw. Verzégerungsstrecken
ab Ortstafel), nachfolgend V = 60 km/h als Mittelwert angesetzt,

® neuer StraRenbelag, GuRasphailt,

° Steigungen < 5 %,

e Abstand des Immissionsortes 25 bis 28 m (Baugrenze) von der StraRenachse bei
freier Schallausbreitung

lassen sich folgende Beurteilungspegel nach DIN 18005 ermitteln:
Li=Lme - ALs . + ALk

Lk = Lm* + ALsyo + AL, + Alsy
Hierin bedeuten:
L, Beurteilungspegel
Lme  Emissionspegel
L2 Mittelungspegel in einem Abstand von 25 m von der Mitte der Schaliquelle (bei
nicht geriffelten Asphalt, bei einer zuldssigen Hoéchstgeschwindigkeit von 100 km/h und
bei freier Schallausbreitung) AL, Korrektur fir unterschiedliche horizontale
Abstdnde und Hoéhenunterschiede zwischen der Schallquelle und der zu schiitzenden
baulichen Anlage
Al Zuschlag far erhohte Storwirkungen von lichtzeichengeregelten Kreuzungen und
Einmindungen
Alsyo Korrektur fur unterschiedliche StraRenoberfidchen
AL,  Korrektur fur unterschiedliche zuldssige Hochstgeschwindigkeiten
Alsyy  Zuschlag fur Steigungen

BERECHNUNG FUR DEN TAG:
Lne=56+0+(-3,6)+0=>525dB(A)

L,=5625-0+0=525dB(A)

BERECHNUNG FUR DIE NACHT:
Lme =485+ 0+ (-3,5) + 0=45,0 dB(A)
L, =45,0-0+ 0=45,0 dB(A)
Fur den Tag unterschreitet der Beurteilungspegel den zulassigen Orientierungswert von

55 dB, der =zuldssige Nachtwert (45 dB) ist eingehalten. Besondere
Schallschutzmalnahmen sind nicht erforderlich.
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= Zusatzimmissionen

AuRerst geringe Zusatzimmissionen treten durch den Quell- und Zielverkehr des
Plangebietes ein, wobei dieser sich fast ausnahmslos auf Pkw-Fahrten erstreckt und
voraussichtlich eine Intensitat von 45 Pkw/d und Richtung nicht Gberschreiten wird.

Zusammenfassend IRt sich einschétzen, dan gegen eine Baugebietsfestsetzung
ALLGEMEINES WOHNGEBIET im Sinne von § 4 BauNVO keine immissions-
schutzrechtlichen Bedenken bestehen.

Mit Stellungnahme vom 13.11.2000 hat das Afl Brandenburg die immissionsschutz-
rechtlichen Belange der Planung beurteilt und ist zu keinen entgegenstehenden
Erkenntnissen gelangt.

2.6 Ortliche Bauvorschriften

Der planenden Gemeinde wird durch die Regelung des § 9 Abs. 4 BauGB in Verbindung
mit § 89 Abs. 10 Nr. 1 BbgBO EinfluR auf die Baugestaltung verschafft.

Im vorliegenden Plan soll mit den ortlichen Bauvorschriften der Uber das einzelne
Gebaude hinausgehende Zusammenhang beeinfluBt werden, d.h. fur die Einfigung der
geplanten Bebauung in den historisch gewachsenen Siedlungsraum werden nur im
erforderlichen MaRe - auch im Sinne der notwendigen planerischen Zurickhaltung -
~Eckwerte* zur Gestaltung der Geb&dude (Dachform, Fassadengestaltung) benannt.

Diese Vorschriften sichern dem planenden Architekten einen ausreichenden Spielraum
und bilden einen Rahmen fir die Aufnahme der ortstypischen Baustruktur.

2.7 Flachenbilanz

Plangebiet 8.280 m?
= maBgebendes Baugrundstiick 8.280 m?
- Uberbaubare Grundstticksflache (nach GRZ + 50 %) 2.484 m?
- nicht UGberbaubare Grundstiicksflache 5.796 m?
davon
Flache zum Anpflanzen von Baumen,
Strduchern und sonstigen Bepflanzungen 1.035 m?
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2.8  ErschlieBung
2.8.1 Verkehr

Bei Ausnutzung des Baurechtes kdénnen 13 Baugrundstiicke gebildet werden. Mit
Ausnahme des westlichen Teiles vom Flurstick 211 (wird Uber das gemeindliche
Wegegrundstiick Flst. 222 erschlieRbar) erfolgt die verkehrsmaRige ErschlieRung der
Grundstlicke unmittelbar von der Tremmener StraRe. Im Gegensatz =zur
Vorentwurfsfassung des Planes wird die Flexibilitdt der Grundstiicksteilung aufgegeben,
da diese bis zu 15 Einzelzufahrten durch die Lindenreihe erfordert hétte.

Wie bereits im Punkt 2.3 der Begriindung des Bebauungsplanes behandelt, lassen sich
in Verbindung mit Festsetzungen zur Uberbaubaren Flache die Zufahrten biindeln und
verorten. Obwohl der Geltungsbereich die Tremmener Stralle nicht einschlieft, wird
durch die Festsetzung der Einfahrten an der stidlichen Plangebietsgrenze klargestellt, an
welchen Stellen die Lindenreihe mit Zufahrten zu versehen ist. Die detaillierte Lésung
muf der tiefbaulichen Ausfihrungsplanung Gberlassen bleiben, zumal die beanspruchte
Flache nicht im Geltungsbereich des Bebauungsplanes, sondern im StraRenbauland des
Landkreises liegt; dabei wird die positive Mitwirkung des Landkreises benétigt.

Prinzipiell sind die Zufahrten wie folgt méglich:
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Im Bereich der Baumreihe sind noch sieben Zufahrten erforderlich, davon flnf Zufahrten
mittig zwischen zwei im Abstand von 10 m stehenden Baumen und zwei Zufahrten an
der Kronentraufe jeweils eines Baumes. Nach Untersuchungen des Griinplaners kénnen
die sensiblen Wurzelbereiche weitgehend geschont werden.

Ein besonderes Problem bei der Anbindung an die Kreisstra3e stellte die Sicherung der
Stralenentwdsserung dar. Nach einer Regenwasserberechnung konnte der Landkreis
Havelland mit Schreiben vom 02.07.01 der Anbindung zustimmen, wenn bei der
Ausfuhrung bestimmte Auflage beachten werden.

Bei dem als Teil des Flurstiickes 216/2 mdglichen Baugrundstiick ist zu bertcksichtigen,
daf éstlich der Ortstafel Ein- und Ausfahrverbot festgesetzt wird.

Die Errichtung von ca. 13 Wohnungen in Einzel- und Doppelhdusern (siehe ,Kenndaten
der Planung” am Schiuf® der Begriindung) 148t ein Aufkommen von ca. 26 Pkw (2 Pkw
pro WE) erwarten und bei 1,5 Fahrten pro Pkw und Tag ergibt sich ein geschéatzter Wert
von 40 Pkw-Fahrten pro Tag und Richtung.

2.8.2 Ver-und Entsorgung

Die Tremmener Strafle ist bereits mit den technischen Medientrdgern fir Strom,
Trinkwasser, Abwasser und Telekom erschlossen, so dall der Anschiu@ des
Plangebietes an die zentralen Ver- und Entsorgungsnetze méglich ist.

Fiur die Vorplanung wird von ca. 13 Wohneinheiten in Einzel- und Doppelhdusern
ausgegangen.

= Elektroenergie

Die Versorgung erfolgt aus dem Ortsnetz der e.dis Energie Nord AG, Netzbetrieb
Falkensee.

Diese teilte im Rahmen der Tragerbeteiligung mit Schreiben vom 06.12.2000 mit, daB
vorbehaltlich weiterer Abstimmungen zur Sicherung des vorhandenen Anlagenbestandes
gegen die Planung keine Bedenken bestehen.

Auskinfte zum Leitungs- und Anlagenbestand kénnen abgefordert werden.

Fur den AnschluB an das Versorgungsnetz ist eine Erweiterung der
Stromverteilungsanlagen erforderlich Dazu sind geeignete Fldchen im o&ffentlichen
Bauraum gemdafR DIN 1998 erforderlich, wobei eine Verlegetiefe fur Kabel von 0,60 bis
1,10 m vorgesehen ist.

In der Stellungnahme erfolgen weitere Hinweise zu den inhaltlichen Anforderungen an
den Antrag und zum Kostenangebot fir den Anschiul, die ggf. auch anteilige
Aufwendungen flur Baufreiheitsmalnahmen enthalten.

Weiterhin wird darauf hingewiesen, daf die Leitungstrassen von Baumbepflanzungen
freizuhalten sind. Bei allen Manahmen sind grundsatzlich die Sicherheitsabsténde nach
den einschlagigen DIN VDE zu vorhandenen elekirischen Anlagen einzuhalten.
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Vorhandene und in Betrieb befindliche Kabel dirfen weder freigelegt noch Uberbaut
werden. Zur Gewahrleistung der geforderten Mindesteingrabetiefen sind Abtragungen
der Oberflache nicht zuldssig. In Kabelndhe ist Handschachtung erforderlich.

Die vorgebrachten Hinweise sind von den Bauherren im Zuge der Tiefbauplanung, der
Bauausflihrung und der PflanzmaRnahmen zu beachten.

= Trinkwasser, Schmutzwasser

Fir die Gebietsver- und -entsorgung ist der Wasser- und Abwasserverband Havelland
(WAH) zustandig.

Der Trinkwasserbedarf und analog der Abwasseranfall betragen unter Annahme eines
durchschnittichen Gesamtbedarfs von 0,13 m*® / (Person und Tag) ca. 5 m® pro Tag.

Vom WAH wurden folgende Anschlubedingungen festgestelit:

Das vorstehende B-Plan-Gebiet ist im Offentlichen Bereich trink- und abwasserseitig
erschlossen. Fiir den vorangegangenen B-Plan auf der gleichen Fliche wurde ein
Abwasseranschluss am Schacht 7 gegeniiber des Grundstiickes Tremmener Strafie 3 bis in die
Baumtrasse herausgezogen. Dieser Anschlusspunkt ist zu nutzen. Uber die Anbindung an das
Trinkwassemetz ist im Zuge der ErschlieBungsplanung eine Losungsmdglichkeit zu finden. Vor
Beginn der ErschlieBungsarbeiten ist mit dem Verband ein ErschlieBungsvertrag abzuschlieBen.”

Die Bedingungen sind bei der weiteren Bauvorbereitung zu beachten.

= Wirmeversorgung

Grundsétzlich wird der Einsatz von Erdgas oder &hnlicher umweltschonender
Brennstoffe fir Heizzwecke und die Warmwasserbereitung angeregt.

Allerdings gibt es fir das Plangebiet kein stadtebauliches Erfordernis, im Bebauungsplan
andere Energietrdger rechtswirksam auszuschlieBen und somit die Rechte der
Grundstiickseigentiimer zu beschneiden. Wettbewerbsrelevante Entscheidungen sind
nicht Gegenstand der Bauleitplanung.

Die EMB Erdgas Mark Brandenburg GmbH, als értliches Gasversorgungsunternehmen,
teite in ihrer Stellungnahme vom 09.02.01 mit, daR das Vorhaben keine Leitungen und
Anlagen der EMB bertihrt. Dem Schreiben lagen Hinweise Gber Kreuzungen und
Parallelveriegungen von Kabeln, Leitungen und dergleichen mit Leitungen und Kabeln
der EMB bei, die grundsétzlich aus Griinden der Sicherheit zu beachten sind.

2 Schreiben WAH vom 24. November 2000
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= Oberflaichenwasser

GemaR § 54 Abs. 4 Brandenburgisches Wassergesetz (BbgWG) ist - soweit eine
Verunreinigung des Grundwassers nicht zu besorgen ist und sonstige Belange nicht
entgegenstehen - Niederschlagswasser auf den Grundstlicken, auf denen es anféllt, zu
versickern. Die geologische Situation gestattet die Versickerung; eine unmittelbare
Grundwasseranreicherung wird wegen des geschitzten Grundwasserleiters nicht
erwartet (vgl. Punkt 1.5.5 der Begrindung).

= Abfallentsorgung

Die Abfallentsorgung hat entsprechend der Abfallsatzung des Landkreises Havelland
und in Ubereinstimmung mit dem Kreislaufwirtschafts- und Abfallgesetz (KrW-/AbfG)
sowie dem Brandenburgischen Abfallgesetz zu erfolgen.

Nach § 15 des Kreislaufwirtschafts- und Abfallgesetz (KrW-/AbfG) haben die &ffentlich-
rechtlichen Entsorgungstréger die in lhrem Gebiet angefallenen und Uberlassenen
Abfalle aus privaten Haushaltungen und Abfélle zur Beseitigung aus anderen
Herkunftsbereichen zu verwerten oder zu beseitigen. Offentlich-rechtlicher
Entsorgungstrager ist der Landkreis Havelland.

Uber die besonders iberwachungsbediirftigen Abfalle gemaR § 41 Abs. 1 KrW-/AbfG,
die vom Offentlich-rechtlichen Entsorgungstrdager ausgeschlossen worden sind, sind
entsprechend §§ 43 und 46 KrW-/AbfG sowie der Nachweisverordnung vom 10.09.1996
Nachweise zu fuhren. Die im Land Brandenburg erzeugten und entsorgten besonders
Gberwachungsbedurftigen Abfélle sind gemaR § 4 Abs. 1 der Verordnung Uber die
Organisation der Sonderabfallentsorgung im Land Brandenburg (Sonderabfall-
entsorgungsverordnung - SAbfEV) vom 03.05.1995 der zentralen Einrichtung, der
Sonderabfallgesellschaft Brandenburg/Berlin GmbH, Behlertstrale 25 in 14469 Potsdam
vom Abfallbesitzer zur Entsorgung anzudienen.
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3 Griinordnungsplanung

3.0 Vorbemerkungen

Die durch den Bebauungsplan getroffenen stadtebaulichen Festsetzungen stellen
gemalt § 8 Abs. 1 BNatSchG und § 10 BbgNatSchG einen Eingriff in Natur und
Landschaft dar. Der Tréger der Bauleitplanung ist nach § 1 Abs. 5 Nr. 7 BauGB
verpflichtet, gemé&R § 1a BauGB die Belange des Umweltschutzes, auch durch die
Nutzung erneuerbarer Energien, des Naturschutzes und der Landschaftspflege,
insbesondere des Naturhaushaltes, des Wassers, der Luft und des Bodens
einschlieBlich seiner Rohstoffvorkommen sowie das Klima zu berlicksichtigen. Weiterhin
ist die Eingriffsregelung nach den §§ 8 und 8a des Bundesnaturschutzgesetzes sowie
nach den §§ 10 - 18 des Brandenburgischen Naturschutzgesetzes zu beachten.

Diesen Verpflichtungen wird durch die Erstellung des Griinordnungsplanes, in dem die
Ziele, Erfordernisse und MaRnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege
dargestellt, begriindet und vorgeschlagen sind und die Integration desselben in den
Bebauungsplan unter Wahrung der Erfordernisse nach § 1 Abs. 6 BauGB entsprochen.

Unter diesen Aspekten wurde zuné&chst ein Grinordnungsplan mit Stand vom August
2000 erarbeitet, der den im Ergebnis des stadtebaulichen Vorentwurfes des
Bebauungsplanes zu erwartenden Eingriff in Natur und Landschaft bewertete und
Ausgleichsmaltnahmen vorschlug. Zu diesem Griinordnungsplan hat die untere
Naturschutzbehérde mit Schreiben vom 11.10.2000 festgestellt, daR dem Entwurf des
Bebauungsplanes rechtliche Regelungen entgegenstehen (Trappenschongebiet und
Baumschutzverordnung). Der Empfehlung, einen Antrag auf Prifung der Vereinbarkeit
der Planung mit dem Schutzzweck des Trappenschongebietes zu stellen, wird gefoigt.
Da der Sachverhalt der Abwéagung nicht zugénglich ist, wird der SatzungsbeschiuR Gber
den Bebauungsplan vom Ergebnis dieses Antrages abhangig.

Aufgegriffen wurde die Anregung, alternative Moglichkeiten der VerkehrserschlieBung zu
prifen. Durch eine gegentber der Vorentwurfsfassung des Bebauungsplanes restriktive
Baufensterfestsetzung kdénnen die zu befirchtenden Beeintrachtigungen des
Lindenbestandes deutlich minimiert werden (vgl. Punkte 2.3 und 2.8.1 der Begriindung).

Unabhéangig von den aufgezeigten naturschutzrechtlichen Aspekten wurde der
Grunordnungsplan als geeignet eingeschatzt, die Belange des Naturschutzes und der
Landschaftspflege flr das Bauleitplanverfahren darzustellen. Die stadtebaulich
relevanten Teile des (iberarbeiteten Griinordnungsplanes werden deshalb weitgehend in
den Bebauungsplan integriert.

Die Vorschldge des Griinordnungsplanes unterliegen der gemeindlichen Abwégung. Sie
sind insbesondere in Einklang mit den Gbrigen Planungsleitlinien gemaR § 1 Abs. 5 und
§ 9 Abs. 1 Nr. 20 und 25 BauGB zu bringen. Unter Gliederungspunkt 4 der Begriindung
des Bebauungsplanes werden die Grinde fir vorgenommene Abweichungen bei der
Ubernahme in den Festsetzungskatalog erlautert.

IGF Ingenieurgesellschaft Falkenrehde mbH, Potsdamer Str. 32, 14641 Falkenrehde, Tel. 033233 / 80992



Bebauungsplan der Gemeinde Wachow 19
Nr. 1/2000 ,Tremmener Strale“ Gohlitz

3.1 Zusammenfassende Bestandsbewertung

Das Plangebiet stellt sich Uberwiegend als Intensivacker dar. Die Wertigkeit des Areals
far Naturschutz und Landschaftspflege ist als niedrig einzuschétzen, da Acker- und
Baumschulfldche aufgrund der bisherigen intensiven Nutzung floristisch wie faunistisch
artenarm sind. Weiterhin ist durch die intensive landwirtschaftliche Nutzung mit
Bodenbeeintréchtigungen in Form von Bearbeitung durch schwere Landtechnik sowie
durch den Einsatz von Diinge-, Pflanzenschutz- und Schadlingsbekampfungsmitteln zu
rechnen. Zudem werden die Standortqualitdten infolge der vorhandenen Nahrstoff- und
Schadstoffanreicherungen im Boden durch die intensive Landwirtschaft eingeschrankt.
Da keine Versiegelung vorhanden ist, sind jedoch folgende Bodenfunktionen
gewahrleistet:

- Gasaustausch zwischen Boden und Atmosphére,

- Bodenfilter und Pflanzenstandort,

- Nahrstoff- und Wasserreservoir fur die Pflanzendecke,

- Lebensraum fur eine Vielzahl von Mikroorganismen und Kleinstlebewesen,

- Ort des Abbaus organischer Substanz zu Humus und Pflanzennéhrstoffen
sowie

- Filter und Abbaustétte von eingetragenen Schadstoffen.

Die natirlichen Bodenverhéltnisse im Plangebiet werden durch lehmigem Sand (iber
schwerdurchléssigem Lehm- und Mergeluntergrund charakterisiert. Vorherrschende
Bodenarten sind braune Waldbdden mit geringem Bleichungsgrad und unterschiedlich
grofer Fruchtbarkeit.

Das Grundwasser liegt als gespanntes Grundwasser im Lockergestein mit einem Anteil
bindiger Bildungen an der Versickerungszone von > 80 % vor und ist gegeniiber
flachenhaft eindringenden Schadstoffen als relativ geschitzt anzusehen. Der
Flurabstand des Grundwassers liegt bei > 5-10 m. Aufgrund des vorhandenen, relativ
durchlassigen Oberflachenmaterials ist eine Versickerung innerhalb des Plangebiets
gegeben. Eine Grundwasseranreicherung jedoch hdchstwahrscheinlich nicht, da sich
das Niederschlagswasser Uber den schwerdurchldssigen Lehm- und Mergelschichten
Gber dem Grundwasserleiter sammelt und als Schichtenwasser in die siidwestlich
befindliche Beetzseerinne mit ihren Niederungen abflieRt. Das Plangebiet befindet sich
am nordéstlichen Ortsrand von Gohlitz. Aufgrund der relativ ungeschitzten Ortsrandlage
und der schlechten Eingriinung des Plangebiets kann eher vom Klima der angrenzenden
offenen Agrarlandschaft, als des Siedlungsbereiches ausgegangen werden. Das Orts-
und Landschaftsbild in der Umgebung des Plangebiets gestaltet sich relativ
abwechslungsreich. Es wird durch eine relativ stark strukturierte, flachwellige,
anthropogen geprdgte Kulturlandschaft charakterisiert, die von Acker- und
Grinlandflachen, landschaftsgliedernden Baumreihen, eingestreuten Feldgehdlzen,
grolien zusammenhdngenden Waldgebieten und Gewassern durchzogen ist. Das Orts-
und Landschaftsbild innerhalb des Plangebiets kann aufgrund der intensiven
Nutzungsarten als eintdnig bezeichnet werden. Eine vollstédndige Einsicht in das Areal ist
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nur aus westlicher und nérdlicher Richtung méglich. Geschitzte Biotope bzw.
Landschaftsbestandteile gem. §§ 31-35 wurden innerhalb des Plangebiets nicht
vorgefunden. Mit dem Auftreten von Rote-Liste Arten ist auch im Verlaufe der
Vegetationsperiode nicht zu rechnen. Das Plangebiet besitzt aus naturschutzfachlicher
Sicht eine eher untergeordnete Bedeutung, da sich potentiell faunistische Lebensraume
auf die Baumschulfliche im &stlichen Bereich des Plangebiets sowie die verbliebene
krautige Vegetation im Randbereich der Ackerflache beschranken.

3.2 Konfliktanalyse
3.2.1 Geplantes Bauvorhaben

Die Gemeinde Wachow beabsichtigt im Rahmen der Innenentwicklung eine Verdichtung
der Ortslage durch Wohnungsbau zu erreichen. Mit dem Angebot an Flachen fir den
individuellen Bau von Einzel- und Doppelhdusern will sie ihre natlrlichen
Entwicklungspotentiale als Gemeinde im engeren Verflechtungsraum nutzen und ihren
Einwohnerentwicklung stabilisieren.

Das aktuelle Kreisentwicklungskonzept des Landkreises Havelland weist fur die
Gemeinde Wachow zwischen 1990 und Dezember 1998 ein Negativsaldo von 78
Einwohnern auf. Das entspricht einem Einwohnerverlust von 8 Prozent. Um diesen
Trend zu stoppen soll mit den zu schaffenden Zuzugsmdoglichkeiten sowohl die
Verbesserung der Altersstruktur als auch der Wohnqualitét eingeleitet werden.

Diese grundsétzlichen Planungsziele sollen auf einer im Flachennutzungsplan (FNP)
dargesteliten Wohnbauflache innerhalb der Ortslage Gohlitz entlang der Tremmener
Strale (Kreisstrale HVL 6) umgesetzt werden. Im Bereich des geplanten Vorhabens ist
die Tremmener StraBe nur einseitig bebaut. Insofern mu das potentielle Plangebiet
derzeit dem Auflenbereich zugeordnet werden. Deshalb hat die Gemeindevertretung von
Wachow am 13.04.2000 die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 1/2000 ‘Tremmener
Stralle’ beschlossen.

Mit dem Bebauungsplan soll eine geordnete stddtebauliche Entwicklung des Gebietes,
eine sorgféltige Einbindung der geplanten Bebauung in den Landschaftsraum und ein
hohes MaR an Umweltvertréglichkeit, insbesondere in Bezug auf das MaR der baulichen
Nutzung erreicht werden.

Die Planungsabsicht wurde mit der Landesplanungsbehérde abgestimmt. Eine
Zustimmung der Gemeinsamen Landesplanungsabteilung liegt mit Schreiben vom
10.03.2000 vor. Die =zur Beplanung vorgesehene Flache ist als Freiraum mit
grof3flaichigem Ressourcenschutz nach 112.1.2 LEPeV und im préazisierenden
Regionalplan Havelland-Fldming als allgemeines Siedlungsgebiet gemaR Plansatz
2.7.1.1 ausgewiesen. Es wird die Vereinbarkeit des Vorhabens mit den Zielen der
Raumordnung und Landesplanung bestétigt.

Der Flachennutzungsplan (FNP) befindet sich noch im Aufstellungsverfahren. Seine
Entwurfsfassung sieht fir den Geltungsbereich des Bebauungsplans Wohnbauflache
vor. Somit ist die Entwicklung des Bebauungsplanes aus dem FNP unstrittig
(Wohnbauflache zum allgemeinen Wohngebiet). Sie wird auch nicht durch Anderungen
in anderen rdumlichen Bereichen in Frage gestelit.

Sollte wider Erwarten die Genehmigung des FNP verzdgert sein, bilden die
Bestimmungen des §8 Abs. 3 Satz 2 BauGB die Grundlage fir die
Genehmigungsfahigkeit und Bekanntmachung des vorgezogenen Bebauungsplans.
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Zusammenfassend ist somit feststellbar, daR die grundlegenden Planungsziele in
Ubereinstimmung mit Gbergeordneten und 6rtlichen Entwicklungsabsichten stehen und
die stédtebauliche Entwicklung der Gemeinde Wachow mit dem Ortsteil Gohlitz férdern
werden.

Entsprechend der Zielstellung des Bebauungsplanes wird das gesamte Plangebiet als
allgemeines Wohngebiet im Sinne § 4 BauNVO festgesetzt. Somit wird das Plangebiet
vorwiegend dem Wohnen gewidmet, d. h. das Wohnen erhdlt eine erhebliche
Vorrangstellung gegentber anderen Nutzungen.

Das MaR der baulichen Nutzung wird fir das Plangebiet durch eine eingeschossige
Bebauung sowie durch Grundflachenzahlen von jeweils 0,2 bestimmt. Diese
Festsetzungen lassen den DachgeschoBausbau zu, sofern dieser nach den
Bestimmungen der Brandenburgischen Bauordnung nicht als VollgeschoR erfolgt.

Unter Beriicksichtigung der umgebenden Bebauung und der Beibehaltung des lockeren
Siedlungscharakters ist somit das MaR der baulichen Nutzung deutlich unterhalb der
nach § 17 BauNVO moglichen Hochstgrenze festgesetzt.

Far das Plangebiet wird eine offene Bauweise (zuldssig sind nur Einzel- und
Doppelhduser) festgesetzt.

Die (berbaubare Grundstlicksgrenze wird durch Baugrenzen gemaR § 23 Abs. 1
BauNVO festgesetzt. Mit der gewahlten Form und Lage des Baufensters lassen sich
durch Teilungen individuell unterschiedlich groe Baugrundstiicke schaffen, die sich der
dorflichen Struktur anpassen. Dabei wird die sudliche Baugrenze 20 m von der
StralRenbegrenzungslinie zurickgenommen, um die Beschattung durch die Lindenallee
zu mindern und zugleich aus immissionsschutzrechtlichen Griinden den Abstand zur
KreisstraRe zu verbessern. Das zwar ausreichend bemessene aber doch schmal
gehaltene Baufenster ermdéglicht geringe Versétze der einzelnen zuldssigen Gebéude,
sichert aber andererseits eine anndhernd einheitliche Bebauungstiefe. In Verbindung mit
dem auf der Nordseite ausgewiesen Pflanzstreifen wird ein landschaftsvertraglicher
OrtsrandabschiuB} zur offener Agrarlandschaft erreicht.

Die verkehrsmaRige ErschlieBung des Plangebiets erfolgt unmittelbar von der
Tremmener Stralte mit Einzelzufahrten.

Daraufhin ergeben sich fiir das Plangebiet folgende veranderte Fldchenaufteilungen:

> Anteil |
Uberbaubare Grundsticksfldche (nach GRZ + 50 %) 2.484,00 m? 30,00 %
nicht Uberbaubare Grundstuicksflache 5.796,00 m? 70,00 %
davon ,
Flache zum Anpflanzen von B&umen, Strduchern und
sonstigen Bepflanzungen_ — ___1.03500m*
GesamtgréBe 100,00 %

Die Neuversiegelung im Plangebiet durch Gebdude und Nebenanlagen betragt somit
2.484 m2.
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3.2.2 Konfliktdarstellung

Durch das geplante Bauvorhaben wird im gesamten Plangebiet eine Umnutzung und
Umgestaltung des Gebietes vorgenommen, die nach § 10 BbgNatSchG als ein Eingriff in
Natur und Landschaft zu werten sind. Fir die einzelnen Potentiale des Naturraums
entstehen dabei unterschiedliche Konflikte:

Schutzgut Boden:

Durch den Eingriff erfolgt eine nachhaltige Schadigung des gewachsenen Bodenprofils.
Grund dafir sind Bauarbeiten, die sich in Form von Berdumen, Abgraben, Beseitigen,
Verdichten und Ablagern bemerkbar machen (baubedingte Konflikte). Auch stellt die
Versiegelung von Fléchen durch Baukérper oder Verkehrsflachen eine Beeintrachtigung
dar (anlagebedingter Konflikte). Da sich das Plangebiet in einem unversiegelten Zustand
befindet, werden somit insgesamt 2.484 m? (1.656 m? Gebaude + 828 m?
Nebenanlagen) Flache versiegelt (anlagebedingter Konflikf). Im Zuge zukinftiger
Nutzungsformen (z. B. Wohnnutzung u. Verkehr) kénnen weiterhin Beeintrachtigungen
durch Verdichtung, Schadstoffeintrag oder Bodenverschmutzungen entstehen
(betriebsbedingter Konflikf). Durch diese o. g. Eingriffe kénnen die natdrlichen
Bodenfunktionen wie Lebensraum, Puffer fir Schadstoffe, Aufnahme und Abgabe von
Feuchtigkeit etc. behindert oder zerstért werden. Weiterhin ist wahrend der
BaumaBnahmen mit einer Beeintrdchtigung der unbebauten Fldchen, die von den
MaRnahmen nicht betroffen sind (Freiflachen und ©kologisch wertvolle bzw. sensible
Bereiche), durch Befahren mit Baufahrzeugen oder durch das Lagern von
Baumaterialien zu rechnen (baubedingte Konflikte).

Schutzgut Wasser:

Durch das Bauvorhaben werden insgesamt 2.484 m? Flache durch Gebiude,
Nebenanlagen und Verkehrsflachen versiegelt (anlagebedingter Konflikf). Die Folge ist
eine Verringerung der Wasserversickerungsfldche im Plangebiet (anlagebedingter
Konflikf), die jedoch nicht als starke Beeintrachtigung eingeschétzt werden kann, da
aufgrund der schlechten Versickerungsverhéltnisse in den tieferen Bodenschichten
(Grundwasser liegt bei > 5-10 m unter GOK und die dariiberliegenden Bodenschichten
sind lehmiger Sand (ber schwerdurchldssigem Lehm- und Mergeluntergrund) eine
Grundwasseranreicherung innerhalb des Plangebiets héchstwahrscheinlich nur schwer
moglich ist. Es ist eher davon auszugehen, daf sich Schichtenwasser bildet und in die
sUdwestlich angrenzenden Niederungen im Bereich der Beetzseerinne abfliet und dort
ins Grundwasser gelangt. Somit ist zwar eine Versickerung im Plangebiet gegeben, wo
das Niederschlagswasser der ortlichen Vegetation zur Verflgung steht, eine
Grundwasseranreicherung ist jedoch héchstwahrscheinlich nicht méglich.

Weiterhin ist mit Schadstoffeintrdgen im Plangebiet durch den ruhenden und flieRenden
Verkehr (z.B. Reifenabrieb, Bremsbelagsstoffe, Kraftstoffe und Mineral6le) im Bereich
der Verkehrs- u. Stelifldchen zu rechnen (betriebsbedingter Konflikf).

Schutzgut Klima/L uft:

Die Anderung der Oberflachenbeschaffenheit verandert die klimatischen Bedingungen
dahingehend, daR bei direkter Sonneneinstrahlung tagsiber eine stirkere Erwdrmung
und in den Nachtstunden eine geringere Abkuhlung durch die versiegelten Fliachen
erfolgt (anlagebedingter Konflikf). Die Temperaturamplitude des Tagesverlaufs
vergrolert sich. Damit einhergehend ist eine herabgesetzte relative Luft- und
Bodenfeuchtigkeit verbunden (anfagebedingter Konflikf). Weiterhin ist mit einem Anstieg
des Fahrzeugverkehrs (z. B. Anwohner- u. Besucherverkehr) zu rechnen. Das hat
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erhdhte Abgasemissionen zur Folge und fihrt somit zu einer starkeren lufthygienischen
Belastung im Plangebiet und dessen Umgebung (betriebsbedingter Konflikf). Mit der
Nutzungsintensivierung werden gleichzeitig die klimatisch wirksamen, offenen
Bodenflachen und Vegetationsbereiche in ihrer Flachenausdehnung verringert und auf
die durch die GRZ geregelten Freiflachen sowie vorgesehenen Pflanzflachen begrenzt
(anlagebedingter Konflikt).

Schutzgut Vegetation/Tierwelt:

Die vorgesehene Umnutzung des Plangebiets hat die weitgehende Beseitigung der
vorhandenen Acker- und Baumschulvegetation und damit die Verringerung bzw.
Zerstérung von Lebens- und Nahrungsraumen sowie der Raume eventuell vorhandener
Lebensgemeinschaften wahrend der BaumaRfnahme zur Folge (anlagebedingter
Konflikf). Die naturlichen Standorte werden auf die vorgesehenen Frei- sowie
Pflanzfldchen begrenzt (anfagebedingter Konflikf). Dadurch werden die fur Pflanzen und
Tiere bestehenden Standortqualitdten in gréRerem MaRe, wie es bisher der Fall war
(Befahren mit Baufahrzeugen, Ablagern von ausgekoffertem Boden, Lagern von
Baumaterial und -gerdten), eingeengt und die &uReren Einflisse (L&rm,
Fahrzeugverkehr, Emissionen) verstarkt (betriebsbedingter Konfiikf). Weiterhin erfolgt
durch den Baubetrieb die Tétung von Tieren (Weichtiere, Insekten, Kleinsduger usw.).
Somit kann eine Verdnderung im Artenspektrum auftreten, das sich in der Verdrangung
bestimmter Tierarten bemerkbar macht und somit einer Artenarmut Vorschub leistet
(anlagebedingter Konfiikf). Durch die mdgliche Veradnderung der klimatischen Situation
sowie des Wasserhaushaltes kénnen sich auch verdnderte Lebensbedingungen fir
Tiere und Pflanzen ergeben, da verstarkt stadtische Verhaltnisse (niedrigere Feuchte,
stérkere Aufheizung, erhdéhte Sonneneinstrahlung) geschaffen werden, so daR z. B.
spezialisierte Arten zurlickgehen kénnen.

Aufgrund der geplanten Vermeidungs-, Verminderungs- und Ausgleichsmafinahmen ist
jedoch mit einer Wiederbesiedelung des Areals zu rechnen.

Des weiteren ergibt sich ein Konfliktpotential bei der geplanten verkehrstechnischen
ErschlieBung des Plangebiets Uber Einzelzufahrten von der Tremmener Stralke, da der
Wurzelbereich der nach § 31 BbgNatSchG geschiutzten Lindenallee durch
unsachgerecht durchgefliihrte Bauarbeiten geschadigt werden kann (anlagebedingter
Konflikt).

Schutzgut Ortsbild/Landschaftsbild:

Der landschaftliche Charakter des Plangebiets und seiner Umgebung wird
hauptséchliche durch die landlich wirkende Atmosphére der Ortsrandlage bestimmt, so
daB durch die Errichtung der Baukérper eine Beeintrachtigung des Ortsrandbildes erfolgt
(anlagebedingter Konfiikt), die sich jedoch eher als Abrundung des Ortsrandes darstelit,
als eine Bebauung des freien Landschaftsraums. Durch die Veranderung des
Vegetationsreliefs, der vorhandenen Nutzungsstrukturen sowie Geruchs- und
Larmbelastigungen (Wohnnutzung, Kfz-Verkehr) ist mit einem Naturnaheverlust zu
rechnen. Aufgrund der geplanten Ausfihrung der Bebauung wird dem ortlichen
Charakter Rechnung getragen und somit eine Oberflachenverfremdung durch GroRe,
Form, Farbe und Textur eingeschrénkt, so dal die Baukoérper in Verbindung mit den
geplanten granordnerischen MaBnahmen in die Umgebung integriert werden kénnen.
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3.2.3 Ubergeordnete Planungen / Ziele fiir Natur und Landschaft

Der vorliegende Grinordnungsplan orientiert sich an den unmittelbar Gbergeordneten
bzw. das Gebiet tangierenden Planungen, wie

¢ Vorentwurf zum Landschaftsrahmenplan des Landkreises Nauen

¢ Entwurf zum Landschaftsrahmenplan des Landkreises Havelland, Bereich des
ehemaligen Kreises Nauen

¢ Regionalplan Havelland-Flaming

¢ Landschaftsplan des Amtes Nauen-Land

¢ Flachennutzungsplan des Amtes Nauen-Land, Planungsverband Seefeld

Folgende Ziele werden fiir die Nauener Platte angeregt:

¢ Vorrangige Landschaftssanierung durch Biotopanreicherung in  besonders
ausgeraumten und durch Winderosion gefahrdeten Fldchen.

¢ Schrittweise Wiederherstellung der Kuiturlandschaft durch Biotopanreicherung
(Feldgehdlze, Hecken usw.).

¢ Erhalt und Schutz vorhandener Gehdlze.

¢ Erhalt und Schaffung von Lebensrdumen.

¢ Bebauung, Verkehrswege und Versorgungsleitungen sind Natur und Landschaft
anzupassen und landschaftsgerecht zu gestalten.

* Im besiedelten Bereich sind ausreichend Freirdume, Grinflachen und Gehdlzgriin zu
erhalten bzw. neu anzulegen und zweckmaRig den Bauflachen zuzuordnen.

¢ Gestaltung bestehender Grun- und Freiflachen und Verbesserung ihrer 6kologischen
Qualitat.

¢ Forderung der Ansiedlung 6kologisch vertraglicher, flachensparender und
arbeitsplatzintensiver Gewerbebetriebe.

¢ Sicherung ausreichender Ausgleichsflaichen bei Bauvorhaben auf Griin- und
Freiflichen.

3.2.4 Hinweise zur Eingriffsregelung / Abwigung fiir die Gemeinde

Nach § 10 Abs. 1 des Brandenburgischen Naturschutzgesetzes (BbgNatSchG) sind
Eingriffe in Natur und Landschaft Veranderungen der Gestalt oder Nutzung von
Grundfl&chen im besiedelten wie im unbesiedelten Bereich, die die Leistungsfahigkeit
des Naturhaushaltes, das Landschaftsbild oder den Erholungswert der Landschaft
erheblich oder nachhaltig beeintrachtigen kénnen.

Das BbgNatSchG verpflichtet den Verursacher eines Eingriffs, "vermeidbare
Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft zu unterlassen" (§ 12 Abs. 1
BbgNatSchG). Dies bedeutet, daR sich die Planung auch an den naturrdumlichen
Gegebenheiten orientieren soll. Unvermeidbare Beeintréchtigungen sind laut Gesetz
durch MaBnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege auszugleichen.

Nach § 12 Abs. 2 und 3 BbgNatSchG hat der Verursacher unvermeidbare
Beeintrachtigungen innerhalb einer zu bestimmenden Frist zu beseitigen oder durch
MaRnahmen der Landschaftspflege auszugleichen. Ausgeglichen ist ein Eingriff, wenn
nach seiner Beendigung keine erhebliche oder nachhaltige Beeintrachtigung des
Naturhaushaltes  zurlickbleibt und das Landschaftsbild  landschaftsgerecht
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wiederhergestellt oder neu gestaltet ist. Bei lang andauernden Eingriffen hat der
Verursacher auch vortubergehende Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft durch
MaRnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege zu mindern.

Sind die Beeintrdchtigungen nicht zu vermeiden und nicht auszugleichen, so ist der
Eingriff unzuléssig, es sei denn, daf® bei Abwéagung aller Anforderungen an Natur und
Landschaft andere Belange der Aligemeinheit den Belangen des Naturschutzes und der
Landschaftspflege im Range vorgehen. Wenn als Folge eines Eingriffs Biotope zerstort
werden, die far Tiere und Pflanzen der vom Aussterben bedrohten Arten unersetzbar
sind, ist der Eingriff nur zuldssig, wenn er aus besonders wichtigen Griinden des
Gemeinwohls notwendig ist (§ 13 Abs. 1 und 2 BbgNatSchG).

Das hei3t, wenn ein Eingriff nicht ausgleichbar aber nach § 13 BbgNatSchG zulassig ist,
so hat der Verursacher nach Abwagung der o. g. Belange die zerstérten Werte und
Funktionen des Naturhaushaltes an anderer Stelle des vom Eingriff betroffenen Raumes
in &hnlicher Art und Weise wiederherzustellen. Art und Umfang der ErsatzmaRnahmen
sollen den Aussagen der Landschaftsplanung Rechnung tragen (§ 14 BbgNatSchG).
Stehen Flachen fur Ersatzmalnahmen nicht zur Verfligung bzw. kénnen alle nicht
ausgleichbaren Beeintréchtigungen auch durch Ersatzmafnahmen nicht kompensiert
werden, so besteht laut § 15 BbgNatSchG die Méglichkeit der Ausgleichsabgabe in Form
von Geldleistungen.

Ist eine Ersatzmafinahme nach der Art des Eingriffs nicht moglich oder kann der
Verursacher sie aus rechtlichen Grinden oder tatsachlichen Grinden nicht vornehmen,
so hat er eine Ausgleichsabgabe zu entrichten, die sich nach Dauer und Schwere des
Eingriffs sowie dem aus ihm erwachsenden Wert oder Vorteil oder nach den Kosten der
unterbliebenen ErsatzmaRnahme bemilt. Die Ausgleichsabgabe ist mit der Gestattung
des Eingriffs zumindest dem Grunde nach festzusetzen. Sie ist als zweckgebundene
Abgabe an das Land zu entrichten, das sie an den Naturschutzfonds (§ 59) weiterleitet,
der sie fur Malnahmen im betroffenen Naturraum, nach Méglichkeit im Gebiet des
betroffenen Kreises verwendet.

3.2.5 Vermeidung, Verminderung

Das Brandenburger Naturschutzgesetz verpflichtet den Verursacher eines Eingriffs,
"vermeidbare Beeintréachtigungen von Natur und Landschaft zu unterlassen” (§ 12 Abs. 1
BbgNatSchG). Dies bedeutet, daR sich die Planung auch an den naturrdumlichen
Gegebenheiten orientieren soll. Unvermeidbare Beeintrachtigungen sind laut Gesetz
durch MaBnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege auszugleichen.

Die Pflegemanahmen fir die VermeidungsmaRnahmen sind vertraglich abzusichern.

Im Plangebiet sollte jeglicher Einsatz von chemischen Diinge- und Pflanzenschutzmitteln
unterlassen werden.

Anfallendes Niederschlagswasser sollte vor Ort versickert werden.

Die Bodenbearbeitung im Rahmen der Bautétigkeit solite auf das absolut notwendige
MaR reduziert werden und standortangepalt erfolgen, damit die Bodenstruktur
weitestgehend  erhalten, das Bodenleben geschont wird und ermeute
Bodenverdichtungen vermieden werden.
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Aufgrund der vorgenannten Eingriffe in die Schutzgiter und der angedeuteten
Malnahmen der Bauleitplanung sind Konfliktvermeidungen und -minimierungen méglich
und durchflihrbar.

Durch die Gemeinde Wachow wurde keine eigene Baumschutzsatzung erlassen. Somit
richten sich die Kriterien nach der Ubergeordneten Baumschutzverordnung vom
17.06.1994.

Im Plangebiet wurden keine nach der o. g. Baumschutzverordnung geschiitzten
Gehdlze vorgefunden, da es sich bei den vorhandenen Gehélzen ausschlieRlich um
Baumschulware handelte.

Es grenzt jedoch unmittelbar sidlich eine nach § 31 BbgNatSchG geschiitzte
Lindenallee an das Plangebiet, die durch das Bauvorhaben beriihrt wird, da die
verkehrstechnische ErschlieBung des Areals (ber Einzelzufahrten von der
Tremmener StraRe erfolgen soll und somit der Wurzelbereich (Kronenbereich =
Waurzelbereich) der jeweils betroffenen Alleebdume beschidigt werden kénnte. Die
Alleebdume haben einen Abstand von ca. 10 m untereinander. Durch
Handschachtung vor Ort bei drei verschiedenen Alleebdumen wurde die oberste
Feinwurzelschicht in einer Tiefe von 50-70 cm festgestellt, so daR bei
Beriicksichtigung der folgenden Vermeidungsmafnahmen, die Zufahrten ohne
Schidigung der Alleebaume hergestelit werden kénnen.

Folgende Malnahmen sind jedoch wéhrend des Eingriffs durchzufiihren (nach DIN
18920 ‘Schutz von B&umen, Pflanzenbestdnden und Vegetationsflichen bei
BaumalRnahmen’ sowie RAS-LG 4):

= Zum Schutz gegen mechanische Schadigungen (z. B. Quetschungen, AufreiRen der
Rinde, des Holzes und der Wurzeln, Beschadigungen der Krone) durch Fahrzeuge,
Baumaschinen und sonstige Bauvorgénge, sind die im Baubereich befindlichen
B&ume, durch einen mindestens 1,80 m hohen, standfesten Zaun zu umgeben, der
den gesamten Wourzelbereich umschlieBen soll. Als Wurzelbereich gilt die
Kronentraufe zuztglich 1,50 m. Kann die Aufstellung des Zaunes nicht gewahrleistet
werden, ist der jeweilige Baum mit einer, gegen den Stamm abgepoisterten,
mindestens 2 m hohen Bohlenummantelung zu versehen. Die Schutzvorrichtung ist
ohne Beschadigung der Bdume anzubringen und darf nicht unmittelbar auf die
Wurzelanldufe aufgesetzt werden.

= Die Kronen sind vor Beschddigungen durch Geréte und Fahrzeuge zu schitzen,
gegebenenfalls sind gefdhrdete Aste hochzubinden. Die Bindestellen sind ebenfalls
abzupolstern.

= Graben, Mulden und Baugruben darfen im Wurzelbereich nicht hergestellt werden. Ist
dies im Einzelfall nicht zu vermeiden, darf die Herstellung nur in Handarbeit erfoigen
und nicht n&her als 2,50 m an den Stammful herangefihrt werden. Durch den
Alleebaumabstand von ca. 10 m untereinander ist dies hier problemlos méglich.

= Weiterhin dirfen Wurzeln mit einem Durchmesser von > 3 cm nicht durchtrennt
werden. Verletzungen sollten vermieden werden und sind gegebenenfalls zu
behandeln. Wurzeln sind schneidend zu durchtrennen und die Schnittstellen zu
glatten. Wurzelenden mit einem Durchmesser < 2 cm sind mit wachstumsférdernden
Stoffen, mit einem Durchmesser > 2 cm mit Wundbehandiungsstoffen zu behandeln.
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Die Wurzein sind gegen Austrocknung und Frosteinwirkung mindestens durch eine
Abdeckung zu schitzen. Im Regelfall solite ein  Wurzelvorhang eine
Vegetationsperiode vorher erstellt werden. Verfulimaterialien missen durch die Art
der Kérnung und Verdichtung eine dauerhafte Durchliftung zur Regeneration der
beschadigten Wurzeln sicherstellen.

= Belage im Wurzelbereich von Badumen sollen durch die Wahl der Baustoffe und durch
die Art der Ausflihrung als moglichst durchldssige Beldge mit méglichst geringen
Tragschichten und geringer Verdichtung verwendet werden (hier nicht tiefer als 50 cm
inklusive Fahrbahn). Wenn nétig muf® der Belag angehoben werden. Versiegelnde
Belage sollen nicht mehr als 30%, offene nicht mehr als 50% des Wurzelbereiches
ausgewachsener Bdume abdecken. Des weiteren ist hier der Einsatz von
Wurzelbricken zu empfehlen (auf Punktfundamenten auBerhalb des
Wurzelbereiches gelagerte, befahrbare Tragelemente z. B. aus Beton oder Stahl).

= Durch die Art der Wasserflinrung wahrend der BaumaRnahme ist der Gefahr der
Fremdstoffeinwirkung zu begegnen.

= Bodenverdichtungen im Wurzelbereich sollten vermieden werden. Ist dies nicht zu
bewerkstelligen mul® der Boden nach Beendigung der Baumalnahme, durch leichtes
und vorsichtiges Aufreien der Oberflache, aufgelockert werden.

= Die Befestigungen der Flachen flr Stellplatze und deren Zufahrten sind mit einem luft-
und wasserdurchlassigen Aufbau (z. B. Pflastersteine mit Fugenabstand von 1 bis
3 cm, Rasengittersteine oder Rasenschutzwaben) auszufilhren. Befestigungen mit
Materialien, die eine Wasser- und Luftdurchlassigkeit des Aufbaus nicht
gewdbhrleisten (z. B. Betonunterbau, Fugenvergu® oder Asphaltierungen) sind
unzuldssig.

Bei der Entfernung von Gehdizen im Bereich der Baumschulfliche ist zu
beriicksichtigen, daB die Beseitigung von Baumen, Strauchern und Biischen in der
Zeit vom 01. Méarz bis 30. September eines jeden Jahres grundsétzlich unzulédssig
ist. Nachweislich erforderliche Beseitigungen sind als Ausnahmegenehmigung bei
der unteren Naturschutzbehdérde zu beantragen.

3.3 Landschaftspflegerische Festsetzungen
3.3.1 Darstellung der Ausgleichsmafinahmen

Nach § 12 BbgNatSchG, § 9 Abs. 1 und § 178 BauGB sind mit Beendigung der
Bauarbeiten folgende Malknahmen durchzufiihren:

Die PflanzmaRnahmen sind in der auf den Beginn der Baumafnahmen folgenden
Pflanzperiode (zwischen 1. Oktober und 30. April) durchzufihren. Sie haben geméai DIN
18915 (Bodenarbeiten) und DIN 18916 (Pflanzen und Pflanzarbeiten) zu erfolgen. Alle
Pflanzflachen sind dauerhaft zu unterhalten. Die Pflegemafnahmen sind vertraglich
abzusichern. Fur ausgefallene Geholze ist ein gleichwertiger Ersatz nachzupflanzen.
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@ Als Ausgleich fur die beeintrdchtigten Schutzgliter Boden, Wasser, Klima/Luft,
Ortsbild/Landschaftsbild und Vegetation/Tierwelt sind innerhalb der ‘Flédche zum
Anpflanzen von B&umen und Strduchern” Gehdlzpflanzungen vorzunehmen. Es sind
insgesamt 20 Bdume als Hochstdmme 2 xv, 10-12 und 400 Strducher 2 xv, 60-100
anzupflanzen und zu erhalten. Die Stréaucher sind in gemischter Anordnung aus
mindestens 3 Arten anzupflanzen. Fir die Pflanzungen sind ausschlieRlich Gehoize der
Pflanzliste zu verwenden.

3.3.2 Darstellung der ErsatzmaBnahmen (AusgleichsmaRnahmen nach § 1a Abs. 3
Satz 3 BauGB)

Aufgrund der Beeintrachtigungen des Schutzgutes Boden (2.484 m? Neuversiegelung)
kann der durch das Bauvorhaben zu erwartende Eingriff in Natur und Landschaft
innerhalb des Plangebiets nicht kompensiert werden, da der innerhalb des Areals
ausgewiesene Pflanzstreifen insgesamt nur eine GréRe von ca. 1.035 m? Flache
einnimmt. Nach  Festsetzung der  Vermeidungs-, Verminderungs-  und
AusgleichsmaRahmen ergibt sich ein Kompensationsdefizit von ca. 1.449 m? Fliche.
Somit werden ErsatzmaRnahmen auflerhalb des Plangebiets festgesetzt.

Da keine Flache zur Entsiegelung zur Verfigung steht, wird eine Bepflanzung mit
einheimischen, standortgerechten Gehdlzen der Pflanzliste festgesetzt, die zur
Bodenverbesserung im Bereich der Ersatzflache beitragen soll.

Far die Umsetzung der ErsatzmaRnahme wurde eine Ersatzflache ausgewahit, die Teil
der unmittelbar nérdlich an das Plangebiet anschlieRenden Ackerflache ist und somit in
Verbindung mit dem festgesetzten Pflanzstreifen im nérdlichen Bereich des Plangebiets
ein breite Abpflanzung zur offenen Agrarlandschaft darstellt, die sowohl einen Wind- und
Sichtschutz als auch Larmschutz bietet. Weiterhin wird das Orts- und Landschaftsbild in
der offenen Feldflur belebt bzw. aufgewertet. Aus faunistischer Sicht wird ein neues
Strukturelement geschaffen, das Tieren einen neuen Lebensraum bietet bzw.
unterschiedliche Lebensrdume miteinander verbindet.

Die Ersatzflache setzt sich aus den Biotoptypen Intensivacker (09130) und
Baumschulflache (11250) zusammen. Die Wertigkeit dieser Biotoptypen aus
naturschutzfachlicher Sicht ist gleich der im Plangebiet vorgefunden Biotoptypen.

Die Bepflanzung der Ersatzflache ist unproblematisch, da die Flacheneigentimer ihr
Einverstdndnis dazu gaben.

Folgende Ersatzpflanzungen sind durchzuflihren:

Ersatzfliche (nérdlich an das Plangebiet angrenzende Ackerfliche, Flur 5, Fist. 211
teilw., 212 teilw., 216/2 teilw., Linge 207 m, Breite 10 m)

Innerhalb der Ersatzflache sind insgesamt 20 Baume als Hochstdmme 2 xv, 10-12 und
800 Straucher 2 xv, 60-100 anzupflanzen und zu erhalten. Die Strducher sind in
gemischter Anordnung aus mindestens 3 Arten anzupflanzen. Fur die Pflanzungen sind
ausschlieRlich Gehélze der Pflanzliste zu verwenden.

Die Pflanzmaltnahmen sind in der auf den Beginn der BaumaRnahmen folgenden
Pflanzperiode (zwischen 1. Oktober und 30. April) durchzufithren. Sie haben gemaR DIN
18915 (Bodenarbeiten) und DIN 18916 (Pflanzen und Pflanzarbeiten) zu erfolgen. Alle
Pflanzflachen sind dauerhaft zu unterhalten. FUr ausgefallene Geholze ist ein
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gleichwertiger Ersatz nachzupflanzen. Die angelegten Pflanzungen sind tber einen
Zeitraum von 5 Jahren zu pflegen und zu erhalten (Anwuchspflege).

Die Ausfihrung der ErsatzmaRnahme ist vertraglich zu fixieren. Ist die 0. g. MaRnahme
aus derzeit unbekannten Grinden nicht durchfihrbar, ist eine addquate Flache fir die
Umsetzung einer ErsatzmaBnahme zu benennen. Die ErsatzmaBnahme ist in diesem
Fall neu zu definieren.

3.3.3 Bilanzierung

In der Bilanzierung werden die Eingriffe in den Naturhaushalt sowie in das Orts- und
Landschaftsbild den festgesetzten Vermeidungs-/Verminderungs-, Ausgleichs- und
Ersatzmalnahmen gegenibergestellt und bewertet.

Die geplante Neuversiegelung durch das Bauvorhaben nimmt insgesamt eine Flache
von 2.484 m? ein.

Dem gegenliber stehen die festgesetzten griinordnerischen MaRnahmen in Form einer
Mindestpflanzung von 40 Bdumen 2 xv, 10-12 und 1.200 Strduchern 2 xv, 60-100 inner-
und auBerhalb des Plangebiets auf einer Fidche von insgesamt 3.105 m? (davon 1.035
m? im Plangebiet). Des weiteren wird durch die Vermeidungs- und
Verminderungsmafnahmen ein Schutz der stdlich an das Plangebiet grenzenden und
nach § 31 BbgNatSchG geschitzten Lindenallee nach DIN 18920 und RAS-LG 4
gewabhrleistet.

Da es sich bei dem Vorhaben um ein geplantes Wohngebiet handelt, kann von einer
zusatzlichen Bepflanzung des Grundsticks durch die jeweiligen Eigentumer
ausgegangen werden, so daR der durch die BaumaRnahme entstehende Eingriff in
Natur und Landschaft als kompensiert gelten kann, was in der Bilanzierung auf den
folgenden Seiten nochmals deutlich wird.

Vorgenommene Abkirzungen:
V: MaRnahmen zur Vermeidung bzw. Ausgleich

A: Malnahmen zum Ausgleich
E: MaBnahmen zum Ersatz
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Schutzgut Boden

-

+ Neuversiegelung

kun + Zerstbrung gewachsener Bodenhorizontierung
+ Verédnderung des Bodenwasserhaushaltes

+ Bodenverdichtung

+ Bodenverunreinigungen.

| 2.484 m? maximale Neuversiegelung

+ Teilversiegelung der Stellpldtze und Zufahrten mit
wasser- und luftdurchldssigem Belag
+ Niederschlagsversickerung innerhalb des Plangebiets
+ Schutz und Erhalt der nach § 31 BbgNatSchG geschiitzten
Lindenallee sudlich des Plangebiets nach DIN 18920 und
RAS-LG 4
A |+ Fliche zum Anpflanzen von Bdumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen: Pflanzung von 20 Bdumen 2 xv,
10-12 und 400 Strduchern 2 xv, 60-100 der Pflanzliste
E | Ersatzfliche: Pflanzung von 20 Baumen 2 xv, 10-12 und
800 Strauchern 2 xv, 60-100 der Pflanzliste

Bilanz Beeintrachtigte Bodenfunktionen werden durch Vermeidungs-,
Verminderungs-,  Ausgleichs- und  ErsatzmalRnahmen
kompensiert. Durch Neuanpflanzungen erfolgt Auflockerung
und bessere Durchliftung des Bodens und somit
Verbesserung der Entwicklungsbedingungen far die
Bodenorganismen, was eine Bodenverbesserung zur Folge
hat. Weiterhin wird durch Anpflanzung der Bodenerosion
entgegengewirkt. Die Teilversiegelung der Stellfldchen und
Zufahrt gewahrleistet einen Gas- und Wasseraustausch des
Bodens mit der Atmosphére sowie eine
Niederschlagsversickerung innerhalb des Plangebiets, was
positive Auswirkungen auf den Wasserhaushalt des Bodens
hat, da der Boden Wasser speichern kann und an die
pflanzliche Vegetation im Plangebiet wieder abgibt.
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Schutzgut Wasser

+ Versiegelung

¢ Nutzungsintensivierung

¢ erhéhter Abfluf} anfallenden Niederschlagswassers
+ Verdnderung des Bodenwasserhaushaltes

¢ Eintrag von Schadstoffen

¢ Beeintrdchtigung der Wasserqualitét.

| 2.484 m* maximale Neuversiegelung

V |+ Teilversiegelung der Stellplédtze und Zufahrten mit

wasser- und luftdurchldssigem Belag

V |+ Niederschlagsversickerung innerhalb des Plangebiets

V | ¢ Schutz und Erhalt der nach § 31 BbgNatSchG geschiitzten
Lindenaliee sidlich des Plangebiets nach DIN 18920 und
RAS-LG 4

A | ¢ Fliche zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen: Pflanzung von 20 Baumen 2 xv,
10-12 und 400 Strauchern 2 xv, 60-100 der Pflanzliste

E |+ Ersatzfliche: Pflanzung von 20 Baumen 2 xv, 10-12 und
800 Strauchern 2 xv, 60-100 der Pflanzliste

‘Bilanz Durch Teilversiegelung und Versickerung vor Ort wird
gewahrleistet, dal Niederschldge innerhalb des Plangebiets
versickert werden und somit der oOrtlichen Vegetation zur
Verfligung stehen. Durch Neuanpflanzungen  von
Gehélzstrukturen wird die Bodenfilterfunktion verbessert und
das Wasserspeicherungsvermégen im Areal erhéht, so dal
die im Regionalplan Havelland-Flaming als Vorbehaltsziel flr
das Vorbehaltsgebiet Ressourcenschutz Wasser benannten
MaRnahmen zur Verbesserung der Leistungsféhigkeit des
Wasserhaushaltes, insbesondere des Grundwasserschutzes
und die Sicherung des Trinkwasserbedarfs der Bevolkerung
vorsorgend umgesetzt werden.
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Schutzgut Klima/L uft

+ Versiegelung

+ Verdnderung der Oberflachenmaterialien

+ erhdhte Erwdrmung

+ geringere Abkihlung

+ stérkere lufthygienische Belastung

¢ Veranderung des Kleinklimas

¢ Verringerung der Sauerstoffanreicherung im Plangebiet

| Gesamtgebiet

+ Teilversiegelung der Stellplatze und Zufahrten mit
wasser- und luftdurchldssigem Belag

+ Niederschlagsversickerung innerhalb des Plangebiets

+ Schutz und Erhalt der nach § 31 BbgNatSchG geschitzten
Lindenallee stdlich des Plangebiets nach DIN 18920 und
RAS-LG 4

+ Flache zum Anpflanzen von Bdumen, Straduchern und
sonstigen Bepflanzungen: Pflanzung von 20 Bdumen 2 xv,
10-12 und 400 Strauchern 2 xv, 60-100 der Pflanzliste

+ Ersatzfliche: Pflanzung von 20 Baumen 2 xv, 10-12 und
800 Strduchern 2 xv, 60-100 der Pflanzliste

Ausreichende Reduzierung der Auswirkungen des Vorhabens
durch die festgesetzten PflanzmaBnahmen. Durch die
Neuanpflanzungen in Form von 40 B&umen und 1.200
Strauchern erfolgt die Bindung von Stauben, Windruhe,
Sauerstoffproduktion, Luftbefeuchtung u. Schaliminderung.
Weiterhin wird eine Uberhitzung des Areals vermieden, da in
Verbindung mit der Vegetation der angrenzenden Umgebung

eine bessere Beschattung gewdhrleistet wird.
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Schutzgut Vegetation/Tierwelt

Art des Eingriffs/

kun

+ Versiegelung

+ Umnutzung

+ Beseitigung vorhandener pflanzlicher Vegetation

+ Verkleinerung bzw. Zerstérung von Lebens- und Nahrungs-
raumen

+ Schaffung verénderter Lebensbedingungen

| Gesamtgebiet

+ Teilversiegelung der Stellplatze und Zufahrten mit
wasser- und luftdurchldssigem Belag

+ Niederschlagsversickerung innerhalb des Plangebiets

+ Schutz und Erhalt der nach § 31 BbgNatSchG geschitzten
Lindenallee stdlich des Plangebiets nach DIN 18920 und
RAS-LG 4

+ Fldche zum Anpflanzen von Bdumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen: Pflanzung von 20 Baumen 2 xv,
10-12 und 400 Strduchern 2 xv, 60-100 der Pflanzliste

¢ Ersatzfiache: Pflanzung von 20 B&dumen 2 xv, 10-12 und
800 Strduchern 2 xv, 60-100 der Pflanzliste

Das Einbringen von naturnahen, zusammenh&ngenden
Vegetationsstrukturen mit heimischen Laubgehdlzen bewirkt
eine  Wiederherstellung  bzw. Neuerschaffung  von
standortgerechten Lebensrdumen. Die Intensivierung der
Nutzungsformen und die Anderung der Standortverhaltnisse
durch das Bauvorhaben werden vermindert. Durch die
Bepflanzung mit heimischen Laubgehdlzen im Bereich des
Pflanzstreifens und der Ersatzfliche erfolgt eine Begriinung
des Areals. Somit werden im kleinen Rahmen Biotopen inner-
und auBlerhalb des Plangebiets vernetzt, so dafR

Lebensrdume flr Tiere verbunden bzw. erweitert werden.
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Schutzgut Ortsbild/Landschaftsbild

ArtdesEingrifisl | [+ Umnutzung

Art der Auswirkt + Uberformung

+ Veradnderung des Orts- und Landschaftsbildes

+ eventuell Verlust der Naturndhe durch Baukdrper und
Baumaterialien

| Gesamtgebiet

V |+ Teilversiegelung der Stellplatze und Zufahrten mit

wasser- und luftdurchidssigem Belag

V |+ Niederschlagsversickerung innerhalb des Plangebiets

V | ¢ Schutz und Erhalt der nach § 31 BbgNatSchG geschiitzten
Lindenallee siidlich des Plangebiets nach DIN 18920 und
RAS-LG 4

A |« Fliche zum Anpflanzen von Bdumen, Striuchern und
sonstigen Bepflanzungen: Pflanzung von 20 Baumen 2 xv,
10-12 und 400 Strauchern 2 xv, 60-100 der Pflanzliste

E |+ Ersatzfliche: Pflanzung von 20 Baumen 2 xv, 10-12 und
800 Strauchern 2 xv, 60-100 der Pflanzliste

Durch den Eingriff erfolgt eine Verdnderung des Orts- u.
Landschaftsbildes im  Plangebiet. Die  festgesetzte
Bepflanzung bewirkt eine bessere Einbindung der Baukérper
in die Umgebung, vor allem in die ndérdlich angrenzende
offene Feldflur. Weiterhin wird durch die Neuanpflanzungen
eine Minderung der Oberflichenverfremdungen sowie ein
Sicht-, Wind- und Larmschutz erreicht. Des weiteren wird die
Begrinung des Plangebiets mit standortgerechten,
heimischen Laubgehdlzen abgerundet.
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3.3.4 Kostenschatzung

Pos. 1: Bepflanzung der Fliche zum Anpflanzen von Bdumen, 11.000,00 DM
Strduchern und sonstigen Bepflanzungen

1.1 20 Hochstdmme 2 xv, 10-12 liefern, pflanzen, mulchen, 3.000,00 DM
Fertigstellungspflege

1.2 400 Strducher 2 xv, 60-100 liefern, pflanzen, muichen, 8.000,00 DM
Fertigstellungspflege '

Pos. 2: Bepflanzung der Ersatzfliiche nérdlich des Plangebiets 19.000,00 DM

2.1 20 Hochstamme 2 xv, 10-12 liefern, pflanzen, mulchen, 3.000,00 DM
Fertigstellungspflege

2.2 800 Straucher 2 xv, 60-100 liefern, pflanzen, mulchen, 16.000,00 DM
Fertigstellungspflege

Gesamtkosten der MaBRnahmen 30.000,00 DM

Bei einer Gesamtfliche des Plangebiets wvon 8280 m? ergeben die
AusgleichsmafRnahmen damit eine Flachenbelastung von 3,62 DM/m2.

4 Abweichungen bei der Ubernahme von Inhalten des
Griinordnungsplanes

Die vorlaufige Planfassung des Grinordnungsplanes unterbreitet Vorschlage far
Festsetzungen im Bebauungsplan in zeichnerischer und textlicher Form. Diese
Darstellungen sind nach erfoigter Abwéagung als Festsetzungen in den Bebauungsplan
zu Ubemehmen (§ 1a BauGB, § 7 Abs. 2 BbgNatSchG). Kann den Belangen des
Naturschutzes und der Landschaftspflege nicht Rechnung getragen werden, ist dies
nach § 3 BbgNatSchG zu begriinden.

Alle zeichnerischen Darstellungen des Grinordnungsplanes werden in den
Bebauungsplan tGbernommen. Die textlichen Darstellungen des Grinordnungsplanes
werden in abgewandelter Form - wie nachstehend erldutert - (lbernommen. Unverandert
bleiben bei der Ubemahme die Vorschlége fir Anpflanzungen sowohl nach Quantitét als
auch zur Grélte und Art.
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® Als Ausgleich fiir die beeintrichtigten Schutzgiter Boden, Wasser, Klima/Luft,
Ortsbild/Landschaftsbild und Vegetation/Tierwelt sind innerhalb der ‘Fliche zum
Anpflanzen von Biumen und Striduchemn’ Gehélzpflanzungen vorzunehmen. Es sind
insgesamt 20 Bdume als Hochstimme 2 xv, 10-12 und 400 Striucher 2 xv, 60-100
anzupflanzen und zu erhalten. Die Striucher sind in gemischter Anordnung aus mindestens 3
Arten anzupflanzen. Fiir die Pflanzungen sind ausschlieBlich Gehélze der Pflanzliste zu
verwenden.

Veradnderung / Begriindung

Der Vorschlag wird durch einen Verteilerschilissel ergdnzt. Das Plangebiet ist
pradestiniert fir eine Parzellierung in einzelne Baugrundstlicke, die durchaus
unterschiedliche GréRe aufweisen kénnen. Eine zeitgleiche Bauantragstellung und
Bebauung erfolgt erfahrungsgemé&R nicht. Zur Vermeidung von Unklarheiten bei der
Umsetzung der Pflanzverpflichtung wird die Bepflanzung in Abhangigkeit von der GréRe
des Baugrundstiickes geregelt; dies ist insofern gerecht, da die festgesetzte GRZ und
die tatsdchliche Groe des Baugrundstiickes das MaR der zuldssigen Versiegelung
bestimmen. Der Begriff ,Baugrundstick” ist dabei i.S.v. § 19 Abs. 3 BauNVO
anzuwenden. Gefunden wurde als kleinster gemeinsamer Nenner ein Schlissel von 1
Baum und 20 Strducher auf 400 m? Baugrundstiick, dies sichert die grinordnerische
Bilanz ab.

Die Festsetzung der Pflanzqualitat (2 xv, 3 xv) ist im Bebauungsplan nicht méglich.

©) Die PflanzmafBnahmen sind in der auf den Beginn der BaumaBnahmen folgenden
Pflanzperiode (zwischen 1. Oktober und 30. April) durchzufiihren. Sie haben gemiB DIN
18915 (Bodenarbeiten) und DIN 18916 (Pflanzen und Pflanzarbeiten) zu erfolgen. Alle
Pflanzflichen sind dauverhaft zu unterhalten. Die PflegemaBnahmen sind vertraglich
abzusichem. Fiir ausgefallene Geholze ist ein gleichwertiger Ersatz nachzupflanzen.

Verdnderung / Begriindung:

Der Text wird nicht Ubernommen. Der Bebauungsplan ist eine Angebotsplanung
hinsichtlich der zukinftigen Art der baulichen Nutzung und des MaRes, in der Regel
verknlpft mit weiteren Festsetzungen i.S. des § 9 Abs. 1 bis 4 BauGB. Die Festsetzung
von Realisierungsfristen ist dem Bebauungsplan wesensfremd. Dies gilt auch fir
Sachverhalte, die in 6ffentlich-rechtlichen Vorschriften geregelt sind oder durch Vertrag
begrundet werden. Das Nachpflanzen ist bereits mit den textlichen Festsetzungen des
Bebauungsplanes ,, ... und zu erhalten...“ in angemessener Tiefe geregelt.
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5 Auswirkungen

Entsprechend der Zielstellung des Bebauungsplanes - unter Beriicksichtigung der
Ubergeordneten Planungen - wird durch die Aufstellung des Bebauungsplanes eine
geordnete stadtebauliche Entwicklung fir das Plangebiet gewahrleistet. Die Planung flgt
sich in die Ziele der Raumordnung und Landesplanung ein.

Durch die Planung werden Bebauungsmdglichkeiten fir Ein- und Zweifamilienhduser
angeboten, wodurch die Eigentumsbildung der Bevélkerung geférdert wird.

Die Lage der Uberbaubaren Flachen sichert zukinftig eine einheitliche Ausgestaltung
des Ortsrandes sowohl durch die Baukérper als auch durch den abschlieRenden
Pflanzstreifen. Weitere Pflanzungen erfolgen zwischen den Wohngebduden und der
KreisstralRe, die zur Unterstreichung des dérflichen Charakters beitragen.

Aufgrund des relativ geringen MaRes der baulichen Nutzung sowie der Festsetzungen
von Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft wird das AusmaR des Eingriffs in Natur und Landschaft ausgeglichen.

Durch die Ausweisung neuer Wohnstandorte ist mit einem geringfligigen Anstieg des
Individualverkehrs zu rechnen. Dieser kann aber problemlos von dem bereits
vorhandenen Straftennetz aufgenommen werden.

Die einzelnen Kenndaten bezlglich der Anzahl der Wohneinheiten, der Bevélkerungs-
entwicklung, des Trink- und Schmutzwassers sowie der Verkehrsentwicklung sind
nachfolgend zusammengestellt. Die méglichen Bevélkerungsgewinne stabilisieren die
Gemeinde und verjiingen deren Altersstruktur.

Wichtige Kenndaten der Planung enthélt die folgende Seite:
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Kenndaten der Planung

Bruttobauland (ha) 0,83
- 6ffentliche Verkehrsflachen 0
Nettobauland (ha) 0,83

Anzahl der Wohneinheiten in Einfamilien-

h&usern (geschéatzt) 13
Belegungsziffer (Pers./WE) (geschétzt) 3
Wohnbevélkerung (Personen) (geschétzt) 39
Bruttowohndichte (Pers./ha) 47
Nettowohndichte (Pers./ha) 47
Nettowohnungsdichte (WE/ha) 15,7

Trinkwasser/Schmutzwasser

-m® /Pers. und d 0,13
- m® /Plangebiet und d 5,1
Verkehrsentwicklung

- Pkw/Haushalt 2,0
- Pkw/ Plangebiet 26
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