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I Planungsgegenstand
1. Anlass und Erforderlichkeit

Die Gemeindevertretung Petershagen/ Eggersdorf beschloss am 10. Juni 1999 die Aufstellung
des Bebauungsplanes ,,Wiesenstrale / GiirtelstraBe”.

Mit dem Aufstellungsbeschluss reagierte die Gemeinde auf verschiedene Vorhaben, die sich
nicht nach § 34 BauGB bzw. nicht ohne stddtebauliche Spannungen zu erzeugen, in die vor-
handene Bebauung einfiigen. Dies betrifft Antrige auf Baugenehmigungen sowie Bauvoran-
fragen zur Bebauung einer zweiten Reihe. Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich
zwei unbebaute Grundstiicke der 6ffentlichen Hand, die einer baulichen Nutzung zugefiihrt
werden sollen.

Einen Schwerpunkt im Verfahren stellen die (geplanten) Baumafnahmen auf dem Grundstiick
des Seniorenpflegeheims ,.Lucie Hein* an der Wasserstrafie (Flurstiick 1015) dar. Die Ein-
richtung besteht aus einem Altbau und einem Neubau, der wihrend des Planverfahrens auf
der Grundlage des § 33 (1) BauGB errichtet wurde. Mit drei zuldssigen Vollgeschossen und
einer maximalen Grundfldchenzahl (GRZ) von 0,3 auf dem Grundstiick entspricht das Maf}
der baulichen Nutzung nicht dem der Umgebungsbebauung. Eine Zuléssigkeit nach § 34
BauGB war demnach nicht gegeben. Nach der Errichtung des Erweiterungsbaus mit 30 Plit-
zen liegt inzwischen ein Bauantrag fiir die Errichtung eines Tagespflegeheimes mit zwoIf
Platzen vor. In diesem Zuge ist der Abriss des Altbaus vorgesehen.

Fiir das Plangebiet besteht aufgrund seiner rdumlichen Lage (Ortsrand) und natiirlichen Aus-
stattung (teilweise dichter Gehdlzbestand, geschiitztes Biotop) besonderer stidtebaulicher
Ordnungsbedarf. Auf dem Flurstiick 1120 befindet sich ein nach § 32 BbgNatSchG geschiitz-
tes Biotop (Kleingewisser mit Gehélzsaum). Eine Bebauung ist nur aufgrund einer Ausnah-
megenehmigung nach § 36 BbgNatSchG méglich. Die von der Unteren Naturschutzbehérde
am 15.10.2002 erteilte naturschutzrechtliche Ausnahmegenehmigung enthélt diverse Neben-
bestimmungen, die das zuldssige MaB3 der Bebauung im Vergleich zum librigen Plangebiet
reduzieren und weitere naturschutzrechtliche MaBnahmen vorgeben.

2. Grundlagen
2.1 Réiumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich umfasst eine Fliche von 4.5 ha. Er wird im Norden durch die Wiesen-
stralle sowie im Osten, Stiden und Westen durch die GiirtelstraBe begrenzt. Die in diesem Be-
reich verlaufenden Teile der WiesenstraBe und der GiirtelstraRe sowie die Teile der Dr. Ma-
nasse-Strafie und der Wasserstrafe liegen innerhalb des Plangebietes.

Konkret handelt es sich hierbei um folgende Flurstiicke der Flur 3 der Gemarkung Petersha-
gen: Teilfldche von 876 (Giirtelstrafie), 993 (WasserstraRe), 994, 995, 1008, 1009. 1010,
1011, 1012. 1013, 1014 (GiirtelstraBe), 1015, 1016, 1017, 1018, 1019, 1020, 1021/1, 1021/2
(alt; neu: 1552, 1553, 1554), 1022, 1119, 1120, 1121 (Gtirtelstrafle), 1125, 1126, 1127, 1128,
1131, 1132, 1133 (Giirtelstra3e), 1135, 1138, 1139, Teilfliche von 1140 (Wiesenstral3e),
1206%, 1207, Teilfliche von 1517 (Gtirtelstrafe) der Flur 3 der Gemarkung Petershagen.

* Das Flurstiick 1206 ist in der Planzeichnung versehentlich mit 1026 bezeichnet (Zahlendreher). Fiir das dort in
den textlichen Festsetzungen 2.4 und 8.1 benannte Flurstiick 1026 gilt entsprechendes.
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08 Charakteristik des Geltungsbereiches

Das Plangebiet befindet sich am siidlichen Ortsrand des Ortsteiles Petershagen und ist durch
eine Grundstiicksreihe von der offenen Landschaft getrennt (Gemeinde Ridersdorf). Das Ge-
samterscheinungsbild zeichnet sich durch eine aufgelockerte und durchgriinte Bebauung aus.
Die bauliche Nutzung auf den durchschnittlich 50 bis 60 m tiefen Grundstiicken ist vorwie-
gend durch Wohnen (10 Grundstiicke) gepréigt. Auf drei Grundstiicken findet eine Wochen-
endnutzung statt; ein Grundstiick wird durch das Seniorenpflegeheim genutzt. Weitere vier
Grundstiicke werden nicht bzw. nur geringfiigig genutzt (Anlagen fiir Abfallentsorgung und
Elektrizitatsversorgung).

Die Bebauungsdichte ist sehr heterogen; die GRZ fiir Hauptgebdude variiert zwischen 0,03
und 0,27. Mit Ausnahme des Seniorenpflegeheimes weisen alle Gebiude eine Ein- bis Fi-
neinhalbgeschossigkeit auf. Hinsichtlich der Gebéudestandorte ergibt sich ein sehr heteroge-
nes Bild. Ansitze von Baufluchten sind nur in Teilbereichen erkennbar.

Die Dachformen sind vorwiegend durch Satteldscher gepragt. Daneben existieren wenige
Kriippel- bzw. Kriippelwalmdacher. Eine homogene Firstrichtung ist nicht vorhanden; jedoch
ist Giebelstdndigkeit vorherrschend.

In einem Teilbereich des Plangebietes (Flurstiick 1120) befindet sich ein dichter, waldartiger
Gehdlzbestand. Auf demselben Grundstiick existiert ein Kleingewasser mit Gehdlzsaum, das
nach § 32 BbgNatSchG geschiitzt ist. Zwischen den Flurstiicken 1120 und 1022 verlauft ein
Entwésserungsgraben, der sich auf der siidlichen Seite der GiirtelstraBe in stlicher Richtung
fortsetzt. In den 6stlichen und westlichen Randbereichen (unbebaute Grundstiicke) befinden
sich Ruderalfldchen.

Mit geringfiigigen Ausnahmen werden alle Grund-/Flurstiicke zweiseitig - durch Wiesenstra-
Be und GtirtelstraBle - oder dreifach - zusitzlich durch Dr.-Manasse-StraBe und Wasserstral3e
erschlossen.

2.3  Umgebung des Geltungsbereiches

Die néhere Umgebung des Plangebietes ist ebenfalls durch Wohn- und Wochenendnutzung
gekennzeichnet. Auch hier herrscht eine lockere und durchgriinte Bebauung vor. Etwa 200 m
nordlich liegt der Theilungssee mit 6ffentlicher Griinanlage, ca. 50 m siidlich eine offene
Wiesen- bzw. Waldlandschaft. Kleinere Liden des tiglichen Bedarfs befinden sich in der
durchschnittlich 1 km nérdlich gelegenen Wilhelm-Pieck-StraBe. Die meisten privaten und
offentlichen Dienstleistungseinrichtungen (Supermarkt, Gesamtschule, Arzte etc.) befinden
sich in der ca. 2 km entfernt gelegenen Eggersdorfer StraBe.

2.4  Verkehrsanbindung

Die giinstigsten Verkehrsanbindungen fiir den (motorisierten) Individualverkehr erfolgen iiber
die Wilhelm-Pieck-Strafle zur Tasdorfer StraBe (L 30) in Richtung Fredersdorf-Vogelsdorf
und B 1/5 sowie tiber GravenhainstraBe bzw. TriftstraBe zur Eggersdorfer Strafle (K6422) in
Richtung Eggersdorf / Strausberg.
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Die Anbindung an den Offentlichen Personennahverkehr erfolgt durch S-Bahn (S5 Berlin-
Spandau - Strausberg - Strausberg-Nord), Regionalbahn (Berlin-Lichtenberg — Strausberg —
Kostrzyn) und den City-Bus Petershagen-Eggersdorf. Zum S-Bahnhof Petershagen-Nord be-
trdgt die Entfernung ca. 2 km. Die néchstgelegene Bushaltestelle befindet sich in ca. 1 km
Entfernung an der Wilhelm-Pieck-StraBe (Miillerstrafie) mit Verbindungen (montags bis frei-
tags) zu den S-Bahnhofen Petershagen-Nord und Fredersdorf sowie zum S- und Regional-
bahnhof Strausberg. Die Bedienung erfolgt durch den City-Bus der Strausberger Verkehrsge-
sellschaft, einer Ringbuslinie mit je drei Ringfahrten im Einstundentakt am Morgen und
Nachmittag. Sie dient in erster Linie den Bediirfnissen der Berufspendler. Erginzend ist der
Einsatz eines Rufbusses geplant, der zeitlich und értlich flexibel auf die Bediirfnisse der
Fahrgiste auBerhalb der Hauptverkehrszeiten reagiert. Der Rufbus soll im gesamten Gemein-
degebiet verkehren - auch am Wochenende und am Abend.

2.5  Kartengrundlage

Als Kartengrundlage dient ein vermessener Lageplan des Vermessungsbiiros Miiller, K6nigs-
Wusterhausen, Stand Dezember 1999.

2.6  Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB)
1.d.F. der Bekanntmachung vom 27.08.1997 (BGBI. I, S. 2141), berichtigt BGBI. 1998 1
S. 137);

Baunutzungsverordnung (BauNVO)
1.d.F. der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. L, S. 132), zuletzt geéindert durch Art. 3
Investitionserleichterungs- und WohnbaulandG vom 22.04.1993 (BGBI. IS. 466);

Planzeichenverordnung (PlanzV)
vom 18.12.1990 (BGBI. 19911 S. 58);

Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) )
vom 01.06.1994 (GVBI. I S. 126, ber. S. 404), gedndert durch das Gesetz zur Anderung der
BbgB0 und anderer Gesetze vom 18.12.1997 (GVBI. I S. 124);

Kommunalverfassung des Landes Brandenburg
vom 15.10.1993, Art. 1 der Gemeindeordnung des Landes Brandenburg (GO), §§ 5 und 122;

Gesetz iiber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnatursch utzgesetz) (BNatschG)
1.d.F. der Bekanntmachung vom 12.03.87 (BGBI I S. 889), zuletzt gedndert durch Artikel 6
BauROG vom 18.8.1997 (BGBI. I S. 2081, 2110);

Brandenburgisches Gesetz iiber Naturschutz und Landschaftspflege (BbgNatSchG)
i.d.F. der Bekanntmachung vom 25.06.92 (GVBI. L, S. 208), zuletzt geéndert durch Art. 3 des
Gesetzes vom 18.12.97 (GVBI I S. 124);

Satzung zum Schutz des Baumbestandes Petershagen/Eggersdorf vom 10.8.2000.
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3. Planungsvorgaben und Planungsziele
3.1  Landes- und Regionalplanung

Die Gemeinsame Landesplanungsabteilung hat die Ziele, Grundsitze und sonstigen Erforder-
nisse der Raumordnung am 23.02.2000 mitgeteilt. Darin stellt sie fest, dass die angezeigte
Planung den Erfordernissen der Raumordnung nicht entgegensteht. ,,Zur Bewahrung des Orts-
und Landschaftsbildes ist der vorhandene Baumbestand bei der angestrebten Verdichtung
weitgehend zu schonen”.

Als Ziele und Grundsétze der Raumordnung werden mitgeteilt:

- Einordnung der Gemeinde Petershagen/Eggersdorf als Selbstversorgerort;

- Darstellung des gesamten Plangebietes als Siedlungsbereich im LEPeV (Landesent-
wicklungsplan fiir den engeren Verflechtungsraum, Mirz 1998);

- Aktivierung der vorhandenen innerértlichen Potenziale durch MaBnahmen der Innen-

entwicklung; Vorrang der Innenentwicklung vor einer Freirauminanspruchnahme
(ders.).

Sonstige Erfordernisse der Raumordnung, die sich aus dem Regionalplan der Region Oder-
land-Spree ergeben, stehen der beabsichtigten Planung nicht entgegen. Die Gemeinde Peters-
hagen/Eggersdorf ist als ,,weiterer Siedlungsschwerpunkt (Typ 2- Gemeinde im eV) ausge-
wiesen. Das Plangebiet ist als zu sichernde allgemeine Siedlungsfldche dargestellt.

Die Regionale Planungsgemeinschaft weist in ihrer Stellungnahme vom 25.1.2000 zum Neu-
bau des Seniorenpflegeheimes auf folgende Erfordernisse der Raumordnung hin:

- Bedarfsgerechte Schaffung und Verfiigungstellung von Einrichtungen der Seniorenbe-
tatigung, -betreuung und -pflege sowie ambulanter Pflegedienste fiir #ltere Biirger in
allen Teilen des Gesamtraumes in zumutbarer Entfernung und in sinnvoller Kombina-
tion mit zentraldrtlichen Einrichtungen;

- Bedarfsgerechte Schaffung und Verfiigungstellung von Einrichtungen der
Seniorenbetitigung, -betreuung und -pflege sowie ambulanter Pflegedienste fiir #ltere
Biirger in allen Teilen des Gesamtraumes in zumutbarer Entfernung und in sinnvoller
Kombination mit zentralértlichen Einrichtungen;

- Hinwirkung auf ein ausreichendes Angebot an geriatrischen Betreuungs- und Behand-
lungseinrichtungen sowie an altersgerechten Wohnungen;

- Beschrinkung von neuen Seniorenwohn- und pflegeheimen auf zentrale Orte,
Selbstversorgerorte sowie Kur- und Erholungsorte;

- wohnort- und zentrumsnahe Sicherung von Senioren- und Pflegeheimen fiir &ltere
Biirger nach dem System der zentralortlichen Gliederung im ausreichenden Umfang.

Die Regionale Planungsgemeinschaft stellt fest, dass der Plan an die regionalen Ziele und

Grundsitze der Raumordnung angepasst ist. Die Ubereinstimmung der Planung mit den Zie-
len der Landes- und Regionalplanung wird in den im Rahmen der Beteiligung der Triger 6f-
fentlicher Belange abgegebenen Stellungnahmen vom 15.12.2000 bzw. 30.112000 bestétigt.
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3.2 Flichennutzungsplan

Die Gemeinde Petershagen/Eggersdorf besitzt seit dem 02.06.1997 einen rechtskriftigen Fla-
chennutzungsplan. Der Flachennutzungsplan stellt das Plangebiet als Wohnbaufliche mit ei-
ner Begrenzung der baulichen Nutzung dar. Die {iberbaubare Fliche im Plangebiet soll 20 %
des gesamten Plangebietes nicht tiberschreiten. Damit soll in den Ortsrandbereichen der U-
bergang in die freie Landschaft gesichert werden.

Innerhalb des Geltungsbereiches ist auBerdem eine Griinfliche dargestellt, die den in den
Theilungssee entwissernden Graben umfasst.
3.3  Konzeption Strafienausbau

Die StraBenausbaukonzeption der Gemeinde Petershagen / Eggersdorf liegt in einer
liberarbeiten Fassung vor (Stand Oktober 2001).

Die das Plangebiet begrenzenden StraRen - Wiesenstrafie und GiirtelstraBe - gehdren zum
Geltungsbereich. Weiterhin umfasst der Geltungsbereich Teilabschnitte der Dr. Manasse-
Strafle und der Wasserstrale.

Der gesamte Geltungsbereich ist in der Straenausbaukonzeption als Tempo 30-Zone darge-
stellt. Alle Straflen des Plangebietes sind als AnliegerstraBen/ -wege mit einer maximalen
Hochstgeschwindigkeit von 30 km/h klassifiziert.

3.4  Ziele des Bebauungsplanes

Der Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplan enthilt folgende Planungsziele:

- Sicherung einer geordneten stidtebaulichen Entwicklung innerhalb des Siedlungsbe-
reiches;

- Schaffung planungsrechtlicher Voraussetzungen zur baulichen Verdichtung des Plan-
gebiets unter Beachtung der fiir den Schutz von Natur und Landschaft wichtigen Bio-

topflachen (Wasserflachen, Grabensysteme);

- Integration eines Griinordnungsplanes mit Darstellung der Ziele, Erfordernisse und
MaBnahmen des Natur- und Landschaftsschutzes.
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1T Planinhalt

In diesem Teil erfolgen Begriindung und Erlduterung der geplanten F estsetzungen.

A Planungsrechtliche Festsetzungen

1. Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und §§ 1 bis 15 BauNVO)

1.1 Die Baugebiete innerhalb des Geltungsbereiches sind mit Ausnahme des Flurstiickes
1015 Reines Wohngebiet gemil § 3 BauNVO.

1.2 Die das Flurstiick 1015 umfassende Fliche ist Allgemeines Wohngebiet gemil
§ 4 BauNVO. Nutzungen im Sinne des § 4 Abs. 3 Nr. 4 und 5 (Gartenbaubetriebe
und Tankstellen) sind unzuléssig.

1.3 Stellpldtze und Garagen sind nur fiir den durch die zugelassene Nutzung verursachten
Bedarf zuléssig (§ 12, Abs. 2 BauNVO).

Das Plangebiet wird im wesentlichen als ,,Reines Wohngebiet” gemil § 3 BauNVO ausge-
wiesen. Damit wird dem Charakter des Gebietes (Ortsrandlage, liberwiegende Wohnnutzung)
entsprochen. Eine Ausnahme stellt das Flurstiick 1015 dar, auf dem sich ein Seniorenpflege-
heim befindet. Da sich dieses bereits seit ca. 40 Jahren auf dem Flurstiick befindet, kann in
diesem Fall nicht von einem reinen Wohngebiet gemiB § 3 BauNVO ausgegangen werden.
Anlagen fiir soziale Zwecke sind hier nur ausnahmsweise zuldssig (§ 4 Abs. 3, Nr. 2 BauN-
VO). Hingegen sind im ,,Allgemeinen Wohngebiet” Anlagen fiir soziale und gesundheitliche
Zwecke gemilB § 4 (2) Nr. 3 BauNVO zulissig. Innerhalb des allgemeinen Wohngebietes soll
die Nutzung durch Gartenbaubetriebe und Tankstellen ausgeschlossen werden, da sie einer-
seits nicht mit der vorhandenen Nutzung korrelieren, andererseits - bei Aufgabe dieser Nut-
zung - zu erheblichen Stérungen der angrenzenden Wohnnutzungen fiihren wiirden.

Das Plangebiet dient fast ausschlieflich der Wohnnutzung. Eine tiber den zuldssigen Bedarf
hinausgehende Ausweisung von Stellplitzen und Garagen wiirde zu zusitzlichen Immissions-
belastungen und Bodenversiegelungen fiihren. Bei dem Seniorenpflegeheim handelt es sich
ebenfalls um eine Form der Wohnnutzung, die aufgrund ihres institutionellen Charakters be-
sondere Anforderungen an Stellplitze stellt (Besucher, Lieferung, Personal). Entsprechend
der Richtzahlen fiir den Stellplatzbedarf nach § 52 VVBbgBO benétigen Altenwohnheime
einen Stellplatz je zehn Betten. Durch den Neubau des Tagespflegegeheimes entsteht zusétz-
licher Stellplatzbedarf. Entsprechend dieser Pramissen werden Flichen fiir insgesamt zwolf
Stellplétze auBerhalb des Grundstiickes ausgewiesen. Davon kénnen acht Stellpldtze in der
Wiesenstrale und vier Stellpldtze in der GiirtelstraBe entstehen (vgl. Festsetzung Nr. 7.2).
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2. Malf der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und §§ 16 bis 21a BauNVO)

P | Grundflichenzahlen (siehe Einschriebe in der Planzeichnung)

2.2 Die zuladssige Grundfldchenzahl (GRZ) darf durch die Grundfliche von Garagen,
liberdachten Stellplatzen, Nebenanlagen i.S. des § 14 BauNVO im ‘Reinen Wohn-
gebiet” (WR) bis zu 30 % und im “Allgemeinen Wohngebiet’ bis zu 42 % iiberschrit-
ten werden.

2.3 Anzahl der Vollgeschosse (s. Einschriebe in der Planzeichnung)
Bei drei zuldssigen Vollgeschossen ist das dritte Vollgeschoss als Dachgeschoss mit
Mansarddach auszubilden.

2.4 Gebidude mit einem zuldssigen Vollgeschoss diirfen eine maximale Héhe von 9,5m
nicht tiberschreiten. Gebdude mit drei zuldssigen Vollgeschossen diirfen eine maxi-
male Hhe von 11,50 m nicht tiberschreiten. Die Bezugshéhe wird in Metern iiber
Normal Null (m ii. NN) in Abhédngigkeit von der Geldndehdohe fiir drei Teilbereiche
festgelegt. Sie ist im Teilbereich 1 (Flurstiicke 12067, 1139, 1132, 1131, 1128, 1126,
1120, 1022, 1021/1, 1552, 1554, 1019, 1018, 1017, 1016) 51 m ii. NN, im Teilbereich
2 (Flurstiicke 994, 1015) 52 m ii. NN und in Teilbereich 3 (Flurstiick 995) 53 m ii.
NN.

Mit der Festsetzung maximaler Grundflachenzahlen, Geschosszahlen und Gebiudehhen wird
eine ortsiibliche Gestaltung des MaBes der Bebauung erreicht. Generell betrigt die maximale
GRZ 0,2, die maximale Geschossigkeit ein Vollgeschoss und die maximale Gebiudehéhe
(Firsth6he) 9,5 m. Ausnahmen besteht fiir die Bebauung des Flurstiickes 1015,

Auf dem Flurstiick 1015 befindet sich das Seniorenpflegeheim. Dort sind eine maximale GRZ,
von 0,32, maximal drei Vollgeschosse und eine maximale Firsthshe von 11,5 m zuléssig. Die-
se Maf3e erméglichen eine Bebauung, die aufgrund der besonderen Art der Nutzung (Anlage
fiir gesundheitliche und soziale Zwecke) grofler ist als die Umgebungsbebauung. Die festge-
setzte Gebdudehohe (11,5 m) nimmt die Hohe des bestehenden Gebiudes (Altbau) auf; der
Erweiterungsbau weist eine Héhe von 10 m auf. Um eine positive optische, sich an der Um-
gebungsbebauung orientierende Wirkung zu erzielen, ist die Zuldssigkeit von drei Vollge-
schossen an die Errichtung eines Mansarddaches gekniipft.

Auf dem Flurstiick 1120 ist das Maf3 der baulichen Nutzung gegeniiber dem tibrigen Bauge-
biet eingeschrénkt. Dort befinden sich teilweise dichter Baumbestand und ein nach § 32
BbgNatSchG geschiitztes Biotop (Kleingewdsser mit Gehdlzsaum). Eine Bebauung ist nur
aufgrund einer naturschutzrechtlichen Ausnahmegenehmigung nach § 36 BbgNatSchG mog-
lich. Zwar betréigt auch hier die GRZ 0,2, doch ist die aufgrund der 1.250 m? groflen SPE-
Flache (Flache zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft) reduzierte anrechenbare Grundflédche (1.050 m? statt 2.300 m?) zu berticksichtigen.
Eine geringere GRZ wiirde eine Bebauung des Flurstiickes verhindern. In diesem Zusammen-
hang ist auch die reduzierte {iberbaubare Grundstiicksfliche durch die Festsetzung des ge-
meinsamen Baufeldes auf den Flurstiicken 1120 und 1126 zu beachten (vgl. Begriindung zur
Festsetzung 4.1).

* Das Flurstiick 1206 ist in der Planzeichnung versehentlich mit 1026 bezeichnet (Zahlendreher). Fiir das dort in
den textlichen Festsetzungen 2.4 und 8.1 benannte Flurstiick 1026 gilt entsprechendes.
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Eine Uberschreitung der zuldssigen GRZ ist im ‘reinen Wohngebiet’ bis zu 30 % moglich,
sofern es sich nicht um Hauptgebéude handelt. Mit dieser reduzierten Uberschreitungsmbg-
lichkeit fiir Nebenanlagen, Stellplitze etc. (bis zu 30 %) soll eine geringere Versiegelung und
damit eine geringere Siedlungsdichte am Ortsrand erreicht werden. Im ‘allgemeinen Wohn-
gebiet’ (Flurstiick 1015 / Seniorenpflegeheim) ist eine Uberschreitungsmaglichkeit von 42 %
festgesetzt. Gegeniiber dem Entwurf bedeutet dies mehr als eine Verdoppelung (dort maximal
20 %). Diese Erhohung resultiert aus dem geplanten Neubau des Tagespflegeheimes und den
fur Terrasse und Anlieferungsflachen zusitzlich benstigten Flichen. Um die Versiegelung
dieser Flachen zu begrenzen, sind Terrassen in versiegelungsfreier Bauweise (Aufstiande-
rung) und Anlieferungsfldche in teilversiegelter Bauweise zu errichten (vgl. Festsetzung
11.1).

Aufgrund des im Geltungsbereich von Ost nach West vorhandenen Gefilles von ca. 2,8 Me-
tern sind drei Héhenbezugspunkte fiir unterschiedliche Teilgebiete festgesetzt.

3. Bauweise
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.Verb. mit § 22 BauNVO).

3.1 Essind ausschlieBlich Einzel- und Doppelhduser zuldssig.

3.2 Die maximale Gebdudekantenlinge auf den Flurstiicken 1120 und 1126 betrégt 20 m.

Festsetzung 3.1 dient dazu, den ortstypischen, aufgelockerten Siedlungscharakter des Plange-
bietes zu erhalten. Komplexere und ortsuntypische Bauweisen werden ausgeschlossen.

Das auf den Flurstiicken 1120 und 1126 aufgrund der Nebenbestimmungen zur naturschutz-
rechtlichen Ausnahmegenehmigung festgesetzte gemeinsame Baufeld hat eine Lénge von 27
m. Die Breite des Baufeldes ldsst die Bebauung mit einem Doppelhaus oder zwei Einzelh#u-
sern (pro Gebdude 10,5 m Breite) zu. Um eine massive Bebauung mit langen Gebdudefronten
auszuschlielen, wird die Geb4udekantenlinge auf 20 m begrenzt,

4. Uberbaubare Grundstiicksflichen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 und 4 BauGB i. Verb. m. § 23 BauNVO)

4.1 Baugrenzen (s. Einzeichnungen in der Planzeichnung)
Soweit in der Planzeichnung nicht anders angegeben, betragen die seitlichen Baufeld-
abstéinde zur Flurstiicksgrenze 3 m, die Baufeldtiefe 12 m.

4.2 Fur Garagen, tiberdachte Stellplitze sowie fiir Nebenanlagen iiber 1,0 m Héhe im
Sinne des § 14 BauNVO gelten generell Mindestabstinde von 5 m von der Stralenbe-
grenzungslinie. Auf dem Flurstiick 1120 sind Stellplétze und Nebenanlagen nach § 14
BauNVO (ausschlieflich Gebiude) ausschlieSlich innerhalb des nérdlichen Baufeldes
bzw. innerhalb der daftir festgesetzten Flichen 6stlich des siidlichen Baufeldes zulés-

sig.
4.3 Zu dem Entwisserungsgraben zwischen den Flurstiicken 1022 und 1120 ist generell

ein Bebauungsabstand von beidseitig 5 m einzuhalten. Eine Ausnahme bildet die fiir
Anlagen im Sinne des § 14 BauNVO festgesetzte Fliche im siidostlichen Bereich des
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Flurstiickes 1120. Hier ist ein Grenzabstand von einem halben Meter zum Entwiisse-
rungsgraben sowie zur dstlichen Grundstiicksgrenze einzuhalten.

Die tiberbaubaren Grundstiicksflichen werden fiir die Hauptnutzungen durch Baugrenzen be-
stimmt. Zum Schutz des Baumbestandes sind die iiberbaubaren Grundstiicksflichen durch ab-
geschlossene Baufelder festgesetzt. In Abhingigkeit von Baumbestand, Biotopschutz, Ent-
wisserungsgraben und Grundstiickszuschnitt ergeben sich Abweichungen von den allgemein
festgesetzten Seitenabstdnden (3 m) und Baufeldtiefen (12 m). Abweichungen ergeben sich
auf dem Flurstiick 1015 im Hinblick auf die besondere Nutzung und Neuplanung (Senioren-
pflegeheim).

Das besondere Schutzerfordernis auf dem Flurstiick 1120 induziert ebenfalls eine Ausnahme-
situation mit starker Reduzierung der iiberbaubaren Grundstiicksflichen. Im ndrdlichen Be-
reich (Wiesenstrafe) ist von der 6stlichen Flurstiicksgrenze eine 20 m breite SPE-F lache fest-
gesetzt, von der wiederum ein Bebauungsabstand von 12 m einzuhalten sind. Ein flurstiicks-
tibergreifendes Baufeld erméglicht eine sinnvolle Bebauung erméglicht (vgl. Begriindung zur
Festsetzung 3.2). Auch im siidlichen Teil des Flurstiickes (Giirtelstrafe) tragt die Begrenzung
des Baufeldes (10 m x 10 m) mit einem Abstand von 13 m zur SPE-Fliche (12 m breit) den
Erfordernissen des Naturschutzes Rechnung.

Zu den Stralenbegrenzungslinien wird generell eine Bauflucht von 5 m eingehalten. Auf dem
Flursttick 1015 (Seniorenpflegeheim) wird der Bebauungsabstand zur Wiesenstraf3e und Was-
serstrale aus baulich-architektonischen Griinden auf 4 m verringert. In Teilbereichen der Giir-
telstrafBe entsteht eine versetzte Bauflucht mit einem Mindestabstand von 5 m, da diese dort
nicht im rechten Winkel zu den Flurstiicksgrenzen verlduft. Auf dem Flurstiick 1131 ist die
stidliche Baugrenze aus Griinden des Geholzschutzes um fiinf Meter zuriickversetzt, so dass
der Abstand zur Straflenbegrenzungslinie 10 m betrégt.

Stellplétze, Garagen sowie Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sind auch auflerhalb
der Baugrenzen zulidssig, sofern sie der Festsetzung 4.2 nicht widersprechen. Mit dem Min-
destabstand von 5 m zur StraBenbegrenzungslinie sollen ortstypische Vorgirten erhalten und
die aufgelockerte Bebauung gefordert werden. Die eingeschriankten Nutzungsméglichkeiten
auf dem Flurstiick 1120 dienen dem Natur- und Landschaftsschutz Dort sind lediglich Stell-
plétze und solche Nebenanlagen gemif § 14 BauNVO zuldssig, bei denen es sich nicht um
Gebéude handelt. Auflerdem diirfen diese Einrichtungen im nérdlichen Bereich (Wiesenstra-
f3e) nur innerhalb des Baufeldes bzw. im siidlichen Bereich auf der dafiir festgesetzten Fliche
errichtet werden.

Der generell auf 5 m festgesetzte Grenzabstand zum Entwiésserungsgraben, der gleichzeitig
die Grenze zwischen den Flurstiicken 1120 und 1022 bildet, darf im stidéstlichen Bereich des
Flursttickes 1120 auf einen halben Meter reduziert werden, da die Errichtung von Nebenanla-
gen etc. an dieser Stelle die geringsten negativen Wirkungen auf Natur und Landschaft erzielt.
Hinzu kommt, dass diese Fliche bereits teilweise durch ebensolche Anlagen belegt ist.

s Grofle der Baugrundstiicke
(§ 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB)

Baugrundstiicke miissen eine Mindesttiefe von 25 m haben. Davon ausgenommen
sind mehrfach erschlossene Grundstiicke (Eckgrundstiicke) sowie das Flurstiick 1554.
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Mit der Mindesttiefe von 25 m soll eine ungewollte bauliche Verdichtung auf den Grundstii-
cken verhindert werden. Dies betrifft Flurstiicke, die bereits auBerhalb der Baufelder bebaut
sind (z.B. 1017, 1016). Ohne die genannte Einschrankung wire dort - bei Erhalt des bestehen-
den Gebéudes - unter Umstinden eine dreireihige Bebauung méglich. Mehrfach erschlossene
Grundstiicke (Eckgrundstiicke, Flurstiicke mit einem Baufeld) sind von dem Problem unbe-
rithrt. Eine Einschrankung der Grundstiickstiefe ist daher nicht notwendig. Das Flurstiick
1554 ist lediglich 20 m tief. Demzufolge kann die Festsetzung hier nicht zur Anwendung
kommen.

6. Anzahl der Wohnungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Auf den Flurstiicken 1120 und 1126 sind maximal zwei Wohneinheiten pro Gebdude
zuldssig.

Die Begrenzung der Wohneinheiten auf den Flurstiicken 1120 und 1126 soll die Errichtung
eines Mehrfamilienhauses auf dem 27 breiten Baufeld verhindern. Diese Festsetzung ergénzt
die Festsetzung 3.2 (maximale Gebdudekantenlinge) und ist Bestandteil der Maligaben der
naturschutzrechtlichen Ausnahmegenehmigung.

7 Verkehrsflichen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

7.1 Die Befestigung der Wege und Zufahrten sind nur in wasser- und luftdurchldssigem
Aufbau zuléssig.

7.2 Im Seitenstreifen von WiesenstraBe und GiirtelstraBe, in Héhe des Flurstiickes 1015,
werden Flachen fiir acht Stellplétze in der WiesenstraBe und vier Stellplétze in der
Giirtelstral3e festgesetzt.

Die ErschlieBung soll umweltschonend und mit Riicksicht auf den Baumbestand erfolgen.
Eine Neuanlage von Straien bzw. 6ffentlichen Fahrwegen ist nicht notwendig. Der dstliche
Teil der Wasserstrale wird in eine 6ffentliche Griinfliche umgewandelt (s. Pkt. 8).

Um den Stellplatzbedarf des Seniorenpflegeheimes und des Tagespflegeheimes zu decken (s.

Pkt. 1), werden im Seitenstreifen der WiesenstraRe acht Stellpldtze und im Seitenstreifen der

Giirtelstrafle vier Stellplatze ausgewiesen. Die notwendige Ausweisung der Stellplétze erfolgt
auflerhalb des Grundstiickes, um eine zusitzliche Versiegelung und Reduzierung der Griin-

und Erholungsfléchen auf dem Grundstiick zu verhindern (vgl. Begriindung zur Festsetzung
1.3).

8. Flichen fiir Versorgungsanlagen und fiir die Abfallentsorgung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 12 und 14 BauGB)

8.1 Der nordwestliche Teilbereich des Flurstiickes 1206" wird als Versorgungsfldche mit
der Zweckbestimmung Elektrizitit festgesetzt.

* Das Flurstiick 1206 ist in der Planzeichnung versehentlich mit 1026 bezeichnet (Zahlendreher). Fiir das dort in
den textlichen Festsetzungen 2.4 und 8.1 benannte Flurstiick 1026 gilt entsprechendes.
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8.2 Der nordgstliche Teilbereich des Flurstiickes 995 wird als Entsorgungsfldche mit der
Zweckbestimmung Abfallentsorgung festgesetzt.

Im nord6stlichen Bereich des gemeindeeigenen Flurstiickes 1026 befindet sich gegenwirtig
ein ,,Trafohduschen” zur lokalen Elektrizitdtsversorgung. Ansonsten ist das Grundstiick unge-
nutzt. Um eine bauliche Nutzung (Wohnen) und einen sinnvollen Grundstiickszuschnitt des
Flurstiickes zu ermdglichen, ist eine Verlegung des Trafohduschens in den nordwestlichen
Bereich des Flurstiickes geplant.

Auf dem ebenfalls gemeindeeigenen und ungenutzten Flurstiick 995 befinden sich mehrere
Sammelcontainer zur Abfallentsorgung. Der Standort im norddstlichen Bereich des Flurstii-
ckes soll grundsétzlich beibehalten bzw. in einem angemessenen Abstand zur geplanten bau-
lichen Nutzung des Grundstiickes angelegt werden. Eine Eingriinung der Entsorgungsanlage
ist vorgesehen.

9. Offentliche Griinfliche
(§ 9 Abs. 1, Nr. 15 BauGB)

In Sstlicher Angrenzung zur WasserstraBe und parallel zu dieser wird eine &ffentliche
Griinflache von 14 m Breite festgesetzt.

Die geplante 6ffentliche Griinfldche befindet sich gegentiber des Seniorenpflegeheimes an der
Wasserstrafie. Sie soll Heimbewohnerinnen und -/bewohnern sowie Besucherinnen und Besu-
chern als Aufenthalts- und Erholungsflache dienen. Gleichzeitig erfiillt sie in Verbindung mit
dem Theilungssee und den nahegelegenen offenen Landschaftsbereichen (Wald, Wiesen) eine
Naherholungsfunktion. Abgesehen von den funktionellen Beziigen wird es als sinnvoll ange-
sehen, die in diesem Bereich 14 m breite StraBe im o.g. Sinne teilweise umzunutzen und da-
mit gleichzeitig zur Durchgriinung des Ortsbildes beizutragen. Die 6ffentliche Griinfliche soll
durch Umnutzung eines 7 m breiten Streifens der StraBenfliche und Hinzuftigung eines 7 m
breiten Streifens des angrenzenden (derzeit ungenutzten) Flurstiickes 994 erfolgen, so dass
insgesamt eine ca. 870 m? groBe Griinfliche entsteht (vgl. auch IIT / 1).

B Bauordnungsrechltiche Festsetzungen / Ortliche Bauvorschriften*

* Hinweis:  Ordnungswidrig handelt, wer vorsditzlich oder Jahrldssig gegen die nachfol-
gend aujgefiihrten ortlichen Bauvorschriften verstoft. Diese Ordnungswidrig-
keiten konnen mit einer Geldbufe bis zu 10.000 DM geahndet werde ($ 87
Abs. 1 Pkt. 2 BbgB0AG).

10.  AuBere Gestaltung baulicher Anlagen
(§ 89 Abs. 1 BbgBO)

10.1  Gebédude mit Aufenthaltsriumen sind mit Sattel-, Walm- und Kriippelwalmdéchern
mit einer Neigung von 30 bis 50 Grad oder - bei dreigeschossigen Gebduden - mit

Mansarddéchern mit einer Neigung von bis zu 70 Grad / 20 Grad zu errichten.

102 Blickdichte Einfriedungen sind nicht zuléssig.
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10.3  Die Einfriedungen diirfen eine Héhe von 1,5 m nicht iiberschreiten. Sie sind fiir
Kleintiere durchléssig zu gestalten. Sockel sind nicht zuldssig.

10.4  Werbeanlagen sind an der Stitte der Leistung, flach an Gebiaudewinden oder Einfrie-
dungen anzubringen. Sie diirfen eine Fliche von 0,5 m? nicht iiberschreiten. Die Ver-
wendung greller Leuchtfarben, blendender, blinkender oder beweglicher Lichter sowie
Fahnen und Masten zu Werbezwecken ist nicht zulissig.

Mit den festgesetzten Dachformen und dem Neigungsbereich wird die Einfligung in das Orts-
bild gewahrleistet. Diese entsprechen zugleich den Dachformen der bestehenden Wohnhiuser
im Geltungsbereich.

Blickdichte, bauliche Einfriedungen, beeintrichtigen das Ortsbild erheblich und sind deshalb
unzuldssig. Entsprechend der Ortsrandlage und dem durchgriinten Ortsbild sind Einfriedun-
gen von Hecken bzw. Pflanzen zu gestalten. Auch die Errichtung von Sockeln ist aufgrund
von Naturschutzbelangen nicht zulissig.

Anlagen zu Werbezwecken sind zuriickhaltend zu gestalten, um das Orts- und Landschafts-
bild vor Verunstaltungen zu schiitzen. Dies betrifft Gréfe und Gestaltung der Werbeanlagen.
Werbeanlagen dienen zur Information der Offentlichkeit {iber Dienstleistungsangebote. Sie
diirfen daher weder Gebaude noch Umgebung dominieren. Hierbei ist insbesondere auf den
»reinen” Wohngebietscharakter und die Ortsrandlage hinzuweisen.

C  Festsetzungen fiir Mainahmen zum Ausgleich von Beeintrichtigun-
gen von Natur und Landschaft

11.  Mafnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

11.1  Auf den Grundstiicken sind Stellplitze, Zufahrten und Wege flachensparend und in
offenen, durchléssigen Bauweisen herzustellen. Auf dem Flurstiick 1015 sind Terras-
sen in versiegelungsfreier Bauweise (Aufstinderung) und Anlieferungsfldchen in teil-
versiegelter Bauweise zu errichten.

11.2 Werden durch bauliche Anlagen Bodenflichen zusitzlich versiegelt (Riickbaufldchen
sind abzugsfihig), ist je vollendeter, vollversiegelter Baufliche von 35 m? ausglei-
chend ein Baum nach Pflanzenliste zu pflanzen. Diese Ausgleichspflanzung hat Vor-
rang vor Ersatzpflanzungen nach Baumschutzsatzung. Das Flurstiick 1120 ist von
dieser Festsetzung ausgenommen.

11.3 Der StraBenseitenraum wird als Vegetationsfléche erhalten und entwickelt. Die vor-
handenen Gehélze sind in die Gestaltung einzubeziehen. In der WiesenstraBe erfolgen
beidseitig und straenbegleitend Neupflanzungen von Béumen.

11.4  Straflenrdnder sind ohne Hochborde einzufassen. Lichtschéchte, Einldufe und sonstige

bauliche Vertiefungen, in denen Kleintiere (Amphibien) gefangen werden kénnen,
sind geeignet abzudecken.

25.02.03 14



12.  Anpflanzung und Erhaltung von Biumen, Striuchern und sonstigen Bepflanzun-
gen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB i.Verb. mit BauSchS Petershagen/Eggersdorf)

Im WA-Gebiet sind fensterlose Gebiudefassadenflichen oder Teilflichen mit mindes-
tens 12 m? durch Fassadenbegriinung einzudecken.

Die vorgesehene bauliche Entwicklung des Plangebietes zieht Eingriffe in die Schutzgiiter
nach sich, die zu vermeiden oder auszugleichen sind. Durch die zuldssigen Maf3e baulicher
Nutzung ist eine tiber den § 34 BauGB hinaus zulissige Bebauung méglich. Mit einer Be-
grenzung der Grundfldchenzahl (GRZ) auf 0,2 (Nebenanlagen maximal + 30 %) im Reinen
Wohngebiet wird den Erfordernissen des Boden- und Biotopschutzes entsprochen. Um die
Bodenversiegelung zu mindern, werden Oberflachenbefestigungen in teilversiegelter Ausfiih-
rung festgesetzt.

Ergédnzend sollen Baumpflanzungen auf den Baugrundstiicken die noch verbleibenden Beein-
trdchtigungen der Naturhaushaltsfunktionen ausgleichen. Bei Ausschépfung der Baupotenzia-
le, ergeben sich Pflanzverpflichtungen von insgesamt 46 Biumen. Die Biume sind nach einer
vorgegebenen Artenliste zu pflanzen.

Um die vorhandenen Gehélzstrukturen mit einem Baumbestand von ca. 430 Stiick (Stamm-
umfang > 30 ¢cm) zu erhalten, werden SchutzmaBnahmen festgesetzt: Bauflichen passen sich
dem Baumbestand an, so dass etwa 90 Prozent der Bdume erhalten werden konnen. Ersatz-
pflanzungen nach Baumschutzsatzung und die oben genannten Ausgleichspflanzungen fiir
Bodenversiegelung fithren zu Pflanzbindungen von ca. 110 Biumen im Gesamtgebiet.

Die Erweiterung der Baufldchen erfolgt vor allem zu Lasten vorhandener Gartenfldchen, so
dass hoherwertige Siedlungsbiotope geschiitzt werden kénnen. Aufgrund der nach Pflanzen-
liste zugelassenen Ostbdume sollen die Gartenstrukturen wieder gefordert werden.

Das knapp 2.400 m* grofe Flurstiick 1120 im zentralen Geltungsbereich weist dichte Gehglz-
bestédnde auf, in die ein nach § 32 BbgNatSchG geschiitztes Kleingewdsser eingebettet ist.
Durch seine tibergreifenden Funktionen im Naturhaushalt und im Biotopverbund werden
Grundstiicksteile als ,,Fl4che fiir den Schutz, die Pflege und Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft* ausgewiesen (1.250 m?2). Mit Riicksicht auf die Belange des Natur- und
Landschaftsschutzes bestehen — im Vergleich zum tibrigen Plangebiet — reduzierte Bebau-
ungsmoglichkeiten. Die naturschutzrechtliche Ausnahmegenehmigung gemif § 36
BbgNatSchG erteilte die Untere Naturschutzbehrde am 15. Oktober 2002.

Die Mafinahmen des Biotopschutzes tragen dazu bei, die Lebensrdume und Ausbreitungswege
wild lebender Tierarten zu erhalten. Deshalb sollen Einfriedungen als Hecken oder sockelfreie
Ziune errichtet werden. Um zu verhindern, dass Kleintiere in Schichte hineinfallen, ist fest-
gesetzt, fallendhnliche bauliche Vertiefungen (Schéchte fiir Belichtung oder Medienerschlie-
Bung, Wassereinldufe u.4.) abzudecken. Abdeckgitter / StraBeneinliufe sollten mit einem
Stegabstand von maximal 16 mm, einer Leiteinrichtung oder Ausstiegshilfen versehen wer-
den.
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Umsetzung der Planung
1. Realisierung / Kommunale Kosten

Die Realisierung des Bebauungsplanes kann ohne Umlegungsverfahren nach §§ 45 bis 79
BauGB durchgefiihrt werden. Die Neuanlage einer ErschlieBungsstrafie ist aufgrund der be-
stehenden giinstigen ErschlieBungssituation nicht erforderlich.

Um die geplante 6ffentliche Griinfliche stlich der Wasserstralle zu realisieren, ist ein Fli-
chentausch zwischen der Gemeinde und dem Eigentiimer des Flurstiickes 994 notwendig. Fiir
die Anlage der 14 m breiten Griinfliche ist die Verwendung eines 7 m breiten Streifens der
Wasserstraf3e (Teilstiick des Flurstiickes 1014 / Gemeindeeigentum) sowie eines 7 m breiten
Streifens des angrenzenden Flurstiicks 994 notwendig. Das Flurstiick 994 befindet sich im
privaten Eigentum. Als Austauschfléche ist der stlich an das Flurstiick 994 angrenzende ge-
meindeeigene Flurstreifen (Teilbereich des Flurstiickes 1014) vorgesehen. Dieses Vorhaben
ist vertraglich abzusichern.

2. Technische Infrastruktur

Das Plangebiet ist an das zentrale Trinkwassernetz angeschlossen. Die Abwasserentsorgung
erfolgt derzeit tiber Haus- und Sammelgruben. Eine zentrale Abwasserentsorgung ist im Jahr
2003 geplant. Innerhalb des Geltungsbereiches ist die Versorgung mit den Energietrigern
Strom und Erdgas gesichert.

Die Verlegung von Ver- und Entsorgungsleitungen soll umweltschonend erfolgen. Bis der
Anschluss an das zentrale Abwassernetz erfolgen kann, sind Ubergangslésungen bei der Be-
antragung von Bauvorhaben anzugeben. Als ausreichend kénnen Sammelbehilter von 6 m?
pro Wohneinheit angesehen werden.

Eine ausreichende ErschlieBung ist spitestens bei Einreichung des Bauantrags, des , stidte-
baulichen Vorbescheides” 1.S.d. § 77 BbgBO bzw. der Bauanzeige nachzuweisen.

3. Hinweis zu Altlast- und Altlastverdachtsfliichen

Die Untere Abwallwirtschaftsbehorde des Landkreises Markisch-Oderland (UAWB) konsta-
tiert, dass nach den derzeit vorliegenden Unterlagen (Stand 8.12.00) keine Altlast- und Alt-
lastverdachtsfldchen im Geltungsbereich bekannt sind. Sofern im Zuge geplanter MaBnahmen
Kontaminationen und (oder) organoleptische Auffélligkeiten des Bodens festgestellt werden,
ist die UAWB umgehend dariiber in Kenntnis zu setzen.

4. Stidtebauliche Daten

Mit Stand Februar 2003 werden 10 Grundstiicke (mit ca. 14 Wohneinheitenl) zu Dauerwohn-
zwecken, drei Grundstiicke {iberwiegend zu Freizeitzwecken (Wochendnutzung) sowie vier

' Der Gemeinde stehen keine Angaben iiber die tatsichliche Anzahl der Wohneinheiten im Plangebiet zur Ver-
fiigung. Die WE-Anzahl wurde anhand des Wohngebdudebestandes und der mit Hauptwohnsitz gemeldeten
Personen geschitzt. Die Angaben beriicksichtigen nicht das Seniorenpflegeheim.
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Grunds
Einrich
insgesa

tlicke nur geringfiigig bzw. nicht genutzt. Ein Grundstiick wird von einer sozialen
tung genutzt. Durch die Planung konnen zusétzlich ca. 30 Wohneinheiten entstehen
mt ca. 54). Die Anzahl der Einwohnerinnen und Einwohner kann sich von derzeit 242

um 76 auf 100 erhShen.

Soweit keine Bemaflung vorgenommen wird,
- liegen die seitlichen Baugrenzen 3 m von der Flurstiicksgrenze entfernt;

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befinden sich mit an Sicherheit grenzender
Wahrscheinlichkeit Bodendenkmale. Alle Verinderungen, MaBnahmen und Teilzer-
storungen an den Bodendenkmalen sind dokumentationspflichtig (§ 15 BbgDSchG).
Die Termine der Erdarbeiten sind sowohl der Unteren Denkmalbehérde als auch dem
Brandenburgischen Landesamt fiir Denkmalpflege und Arch#ologischem Landesmu-
seum, AuBenstelle Frankfurt (Oder), 2 Wochen vorher mitzuteilen.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich in einem kampfmittelbelaste-
ten Gebiet. Fiir die Ausfithrung von Erd- und Tiefbauarbeiten ist eine Munitionsfrei-
gabebescheinigung erforderlich. Der Antrag zur Uberpriifung einer konkreten
Kampfmittelbelastung ist beim Staatlichen Munitionsbergungsdienst drei Monate vor
Beginn der Baumafnahme zu stellen. Im Bereich des Flurstiickes 1015 ist keine

Der Geltungsbereich befindet sich nach Angaben des Landesamtes fiir Geowissen-
schaften und Rohstoffe innerhalb einer erkundeten Grundwasserlagerstitte.

IV~ Nachrichtliche Hinweise
1.

- betrdgt die Baufeldtiefe 12 m.
2.
3.

Kampfmittelbelastung bekannt.
4.
? Mit Hauptwohnsitz gemeldete Personen.
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Anhang

Pflanzenliste

Pflanzbindungen mit den aufgefiihrten Arten und in den Qualitétsstufen:

Hochstdmme mit 3 x verpflanzter Baumschulware Mindeststammumfang 12/14 c¢m;

(Obstbdume Hoch- oder Dreiviertelstimme mit Mindeststammumfang 10/12 cm).

Grofibdume (Biume 1. Ordnung)

Acer platanoides Spitz-Ahorn

Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn

Aesculus hippocastanum Gemeine Ross-Kastanie
Betula pendula Sand-Birke

Quercus petraea Trauben-Eiche

Fagus sylvatica Rot-Buche

Fagus atropunicea Blut-Buche

Tilia cordata

Winter-Linde

MittelgrofSe und Kleinbciume (Biume 2. und 3. Ordnung)

Acer campestre Feld-Ahorn
Carpinus betulus Hain-Buche
Crataegus monogyna Eingriffliger WeiBdorn
Sorbus aucuparia Gemeine Eberesche
Obstbciume
(heimische Lokalsorten; Baumschulsorten mit nachgewiesener Vitalitit und
Lebenserwartung)
Apfel (Sdmlingsunterlage: Malus x domestica)

Birnen
Kirschen
Pflaumen
Walnuss

(Sédmlingsunterlage: Pyrus communis)
(Sdmlingsunterlage: Prunus avium)
(Pruns domestica, Pr. cerasifera)
(Juglans regia)



