Gemeinde Schdnwalde-Glien
Landkreis Havelland

1. Anderung Bebauungsplan Nr. 05 ,,Baumalleen®,
OT Schonwalde-Siedlung

Begrindung

Exemplar zur Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behtrden und sonsti-
gen Trager o6ffentlicher Belange gemal3 § 3 Abs. 2 und 4 Abs. 2 BauGB

3. Entwurf Marz 2025

Stand: 31.03.2025



Stand: 31.03.2025



Gemeinde Schonwalde-Glien
Landkreis Havelland

1. Anderung Bebauungsplan Nr. 05 ,,Baumalleen*,
OT Schénwalde-Siedlung

Begrindung

Verfahrenstrager:

Gemeinde Schonwalde-Glien
Schdnwalde-Siedlung
Berliner Allee 7

14621 Schonwalde-Glien

Tel.: 033 22/24 84 10

Bearbeitung:

Dr. Szamatolski Schrickel Planungsgesellschaft mbH

LANDSCHAFTSARCHITEKTUR s UMWELTPLANUNG
— STADTENTWICKLUNG = VERGABEMANAGEMENT

Gustav-Meyer-Allee 25 (Haus 26A)
13355 Berlin

Tel.: 030/86 47 390
Mail: buero@szsp.de

Bearbeitung:

Dipl.-Ing. Dirk Hagedorn
Teresa Barnick M.Sc.

Stand: 31.03.2025



Stand: 31.03.2025



Bebauungsplan Nr. 05 ,Baumalleen® 1. Anderung Gemeinde Schénwalde-Glien, Begriindung (3. Entwurf)

Inhaltsverzeichnis
1 EINFUHRUNG ...ttt et e e e e e e e et e e e e e e e e et e e eeeeeaeeeeane 1
1.1 LAGE UND ABGRENZUNG DES PLANUNGSGEBIETES.....ccuutiiittieeeeetnieeeenneersrnneeeesneesssnneesens 2
1.2  ANLASS UND ERFORDERLICHKEIT DER PLANAUFSTELLUNG .....uciivvtneiieeeeeeerieeersneeeennneeeens 2
1.3 ANWENDUNG DES VEREINFACHTEN VERFAHRENS GEMAR 8§ 13 BAUGB.........ccvvvveeveieeerienee. 4
2 AUSGANGSSITUATION ...t e e e e e e e st e e e e e e e e e eaaaes 6
2.1  STADTRAUMLICHE EINBINDUNG ......uiiiitttieittneeeetieesetieeeeei s eesesaeesetaeeesabasessenneesesneeeeeanns 6
2.2 BEBAUUNG UND NUTZUNG, GELANDEHOHEN .....cuuuiiiitieieiii e eeeeee et e e e et eeeeaae e e seaaeeeeaaaes 6
2.3 VERKEHRLICHE ERSCHLIERBUNG ....ccuuiittiiitniiitiettiieiesetaiesaesstssatsesanesstasesasssnsstnseraneassneees 7
2.4 VER- UND ENTSORGUNG. .. ..ctuiitttiitteitite it ettt et et e s st s e st et e e eaa e saaea st eesassstasstnseransasraeees 8
2.5  NATUR, LANDSCHAFT, UMWELT ..cuuuiiiiiiieeeittiee et eee e e e et e e e eeaeeesetaeeeesta e esanneesssaeeeesanns 9
2.6 ALTLASTEN, KAMPEMITTELBELASTUNG .. ccuuiiitniitieiinieeteettestaeestnsesanessnsessnssssnssstnsesnasssnnns 11
2.7 DENKMALSCHUTZ UND DENKMALPFLEGE ....civuuiittiitnieitietieitieeiteesaessnesansssansssnnessnsssnnns 11
2.8  EIGENTUMSVERHALTNISSE. .. .uuiittiiituieitiietteteteetitertessteessessneeststessetstesstertessnersaersn. 12
3 PLANUNGSBINDUNGEN ....ouuiiiiti it e e e e s e e s sa e s e eaaaes 13
3.1 PLANUNGSRECHTLICHE AUSGANGSSITUATION ..uuiittniittieitneeeteestersneestneessesssessniessnessrneees 13
3.2  LANDES- UND REGIONALPLANUNG ... .cuuittttttttettettteettessessteestessneestasessessneersniersnessrneees 13
3.3 FLACHENNUTZUNGSPLANUNG ....itttiitttiitteettiettetstesttiesanesstsestesstesstasestesstsessniessnessrneees 14
3.4 LANDSCHAFTSPLANUNG . ...cctttitttttiteettettteetteestesst e stt e taaesstsestetaaeestasestesstaeranserressrnees 15
I T ool o= T N[ U T = TN 16
4 PLANUNGSK ONZEP T ..ot e e e et e e e eans 17
4.1  ZIELE UND ZWECKE DER PLANUNG ....cuuiittiiit ettt et e e e et e eae et e s et s e st e s saseansesaneasrneees 17
5 PLANANDERUNG (ABWAGUNG UND BEGRUNDUNG).......c.ccoeovereereeieceeeeeeeeeaes 17
5.1 NUTZUNG DER BAUGRUNDSTUCKE .. ccuuiituiittieiieteteeettseiaeestsesaesanssansesanessnsesnseraneasrneees 17
5.2 MARNAHMEN UND FLACHEN FUR MARNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ZUR
ENTWICKLUNG VON BODEN, NATUR UND LANDSCHAFT, PFLANZGEBOTE ......ucvvveiiieiinnnen. 23
5.3 VERKEHRSFLACHEN ...uutiittiiitiittiett s tie ettt et e et e e st e s st e e st e saa e st e e sanesat e ssnsesbnsastsesnerannns 25
5.4
55
56
5.7
6
6.1 AUSWIRKUNGEN AUF BESTEHENDE NUTZUNGEN ....cuuiiitnietiiieneeitireiaeeeieeesnssesnessnsesnnesannns 27
LT Y = = L =1 = T 27
6.3 VER- UND ENTSORGUNG. ....iutuiitttiittieitiietiette e et e e saessteesaesaaessta e st esstestnssbnessteesnasrannns 27
6.4  UMWELT, NATUR UND LANDSCHAFT . ittuiiititiee it ee st ee st e st st s e st e st ssaa e ssnes st eesneranans 28
6.5 BODENORDNENDE MARNAHMEN ....ccuiiittittitttettiteetnessteestessneestnseraessteesnsersnesstneesnaersns 30
6.6  KOSTEN UND FINANZIERUNG ....ccuuiittiittieetettteetiteeanessteestessnesstasesanesstessnersnessteesnaersnnns 30
7 A AN 1 A 31
8 RECHTSGRUNDLAGEN ..ottt e e e e et e e e et e e st e e e s et e s enaaaeas 33
9 ANHANG oo e e et e e ettt e e et e et et e e e et e e ra e e s ab e e raaaas 34

Stand:31.03.2025






Bebauungsplan Nr. 05 ,Baumalleen” 1. Anderung Gemeinde Schénwalde-Glien, Begriindung (3. Entwurf) 1

1 Einflihrung

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Schénwalde-Glien hat am 20.04.2023 die Anderung
des am 20.07.2006 in Kraft getretenen Bebauungsplans Nr. 05 ,Baumalleen® im Ortsteil
Schénwalde-Siedlung beschlossen. Durch die geplante Anderung werden die Grundziige der
Planung nicht beriihrt. Die Anderung des Bebauungsplans erfolgt daher im vereinfachten Ver-
fahren geman § 13 BauGB (vgl. Kap. 1.3).

Von der frihzeitigen Unterrichtung und Erérterung gemanR § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB
wird abgesehen. Die Beteiligung der Offentlichkeit erfolgt gemaR § 3 Abs. 2 BauGB. Die Be-
teiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange erfolgt nach 8§ 4 Abs. 2
BauGB.

Im Ergebnis des erneuten Beteiligungsverfahren gemal § 4a Abs. 3 BauGB wurde die
3. Entwurfsfassung zur 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 05 ,,Baumalleen* unter
Abwagung der dffentlichen und privaten Belange gegeneinander und untereinander ge-
genuber der 2. Entwurfsfassung vom November 2024 planinhaltlich wie folgt geandert:

Tabelle 1: Anderungsinhalte des 3. Entwurfs der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 05
,Baumalleen®

Anderung Inhalt der Anderung

Baufenster e Anderung des Baufensters auf dem Flurstiick 129, Flur 16,
sodass die GroRe des Baufensters den umgebenden
Grundstticken entspricht

e Anderung des Baufensters auf dem Flurstiick 411, Flur 3,
sodass sich das bestehende Geb&ude vollstandig inner-
halb der Baugrenzen befindet

e Anderung der Baufenster auf den Flurstiicken, welche an
die Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung ,Ful3-
weg“ grenzen, sodass ausschlief3lich stral3enseitig eine
einreihige Bebauung ermdglicht wird

Neuordnung der textlichen Fest- | ¢  Anderung der Darstellung der urspriinglichen textlichen
setzungen Festsetzungen und der geplanten Festsetzungen zur Ver-
besserung der Lesbarkeit der Anderungen

Textliche Festsetzung 1.1 e Als Bauweise werden Einzelhduser festgelegt.

(Anderung) e Die zulassige Grundflache der Einzelhauser soll inkl. an-
gebauter Terrasse 170 m2 betragen. Somit ist eine gro3ere
Grundflache als im Ursprungsplan zulassig, was jedoch
eher den tatséchlichen Gegebenheiten entspricht.

e Als Gesamt-Grundflache werden als Summe aller bauli-
chen Anlagen auf dem jeweiligen Baugrundstiick 270 m2

festgesetzt.
Textliche Festsetzung 11.3 e Aufteilung der urspringlichen Festsetzung Ill.1, sodass
(neu) das Mal3 der baulichen Nutzung und die Mindestgrund-

stuicksgroR3e in separaten Festsetzungen geregelt werden
e  Festsetzung der Uberbaubaren Grundflache fur Baugrund-
stiicke, die das Mindestmalf nicht erreichen

Textliche Festsetzung 11.4 e Konkretisierung der bisherigen Festsetzung, sodass die

(Anderung) Uberschreitung der festgesetzten Grundflache nur zulés-
sig ist, wenn mehr als drei Stellplatze hergestellt werden
mussen
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Anderung Inhalt der Anderung

e  Abstufung der Uberschreitungsmaglichkeit der zulassigen
Grundflache je nach Stellplatzbedarf

Textliche Festsetzung II.5 e Ausschluss der Uberschreitungsmaglichkeit i.S.d § 19
(neu) Abs. 4 Satz 2 BauNVO fir alle weiteren Nebenanlagen

Textliche Festsetzung 1.1 e Zulassige Grundflache der Einzelhduser auf Grundstu-
(Anderung) cken, die die Mindestgré3e nicht erreichen, wird aus der

Festsetzung herausgenommen und nun in TF 11.3 geregelt

Vorherige textliche Festsetzung | ¢  Streichung der Festsetzung zu Schottergarten, da die Ge-

V.3 meinde beabsichtigt eine gemeindeweite Satzung zur Re-
(Streichung) gelung von Schottergéarten zu beschlieBen
Rechtsgrundlagen e  Aktualisierung

Die vorliegende dritte Entwurfsfassung zur 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 05
,Baumalleen®“ vom Marz 2025 dient der erneuten Beteiligung der Offentlichkeit sowie
der von der Anderung und Erganzung beriihrten Behdrden gemaR § 4a Abs. 3 BauGB.

Dabei sind gemal § 4a Abs. 3 Satz 2 BauGB nur zu den geénderten oder ergéanzten Tei-
len Stellungnahmen abzugeben. Zur verbesserten Ubersicht sind die erganzten Planin-
halte sowohl auf der Planzeichnung, als auch in der Begrindung in farbiger Schrift ver-
fasst.

Die Belange der Nachbargemeinden werden durch die geplante Anderung des Bebauungs-
plans nicht berihrt. Eine Abstimmung der vorliegenden Bauleitplanung nach § 2 Abs. 2 BauGB
ist daher aus Sicht der Gemeinde Schénwalde-Glien nicht erforderlich.

1.1 Lage und Abgrenzung des Planungsgebietes

Das Plangebiet befindet sich im Ortsteil Schonwalde-Siedlung im Siden der Gemeinde
Schonwalde-Glien und umfasst das Siedlungsgebiet zwischen Lindenallee im Norden, Berli-
ner Allee im Osten und Schulallee im Westen. Darin enthalten sind die Grundstiicke der Ahor-
nallee, Kastanienallee, Buchenallee, Ulmenallee, Kiefernallee, Eichenallee, Pappelallee, Ris-
ternallee, Akazienallee, Birkenallee, Eschenallee, Tannenallee, Larchenallee, Erlenallee und
des GroR3en Rings.

Der raumliche Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 05 ,Baumalleen®
entspricht dem Geltungsbereich des rechtswirksamen Ursprungsbebauungsplans.

Die konkrete Abgrenzung ist der nachfolgenden Abbildung zu entnehmen.

1.2 Anlass und Erforderlichkeit der Planaufstellung

Die Anderung des Bebauungsplans Nr. 05 ,Baumalleen* dient der Klarstellung zur Anzahl der
im Geltungsbereich maximal zuldssigen Vollgeschosse. Zudem ist eine Regelung zur Uber-
baubaren Grundstiicksflache je Baugrundstiick vorgesehen. Planungsziel ist die Gewahrleis-
tung einer ortsbildvertraglichen stadtebaulichen Entwicklung des Siedlungsgebietes
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entsprechend den Planungszielen des Ursprungsbebauungsplans. Diese Planungsziele se-
hen kein drittes Vollgeschoss in tiberhohen Dachrdumen vor.

Auf der Grundlage der bisher getroffenen textlichen Festsetzungen werden in Einzelféllen Ge-
baudekubaturen ermdglicht, die aufgrund Gberhoher Dachraume ein drittes Vollgeschoss zu-
lassen und damit im Widerspruch zum urspriinglichen Planungsziel der Beschrankung auf
maximal zwei Vollgeschosse stehen. Zudem wurde die zuldssige Grundflache von bis zu
140 m? fur das zulassige Einzelhaus auf den jeweiligen Grundstiicken in Einzelféllen fir die
Errichtung von zwei Einzelhdusern genutzt. Daher ist zur Klarstellung der urspriinglichen Pla-
nungsabsicht eine Anderung des rechtswirksamen Bebauungsplans erforderlich.

Zur Vermeidung von unndtigen Befestigungen und Versiegelungen soll mit der vorliegenden
3. Entwurfsfassung der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 05 ,Baumalleen® im Geltungs-
bereich des Bebauungsplans die Lage der Garagen und Stellplatze auf den vorderen Bereich
der Baugrundstticke beschrankt werden.

Die im September 2022 beschlossene Stellplatzsatzung der Gemeinde Schénwalde-Glien
sieht einen héheren Bedarf an Pkw-Stellplatzen vor, als er bisher im Ursprungsbebauungsplan
bertcksichtigt wurde. Daher muss auf den Baugrundstiicken, die laut der aktuellen Stellplatz-
satzung einen hoheren Bedarf an Pkw-Stellplatzen aufweisen, die bebaubare Flache fir Ne-
benanlagen erhoht werden. Die Festsetzungen der vorliegenden 3. Entwurfsfassung der 1.
Anderung des Bebauungsplans Nr. 05 ,Baumalleen“ sehen hierfir entsprechende Regelun-
gen vor. AuBerdem ist die durch die zuséatzlichen Stellplatze versiegelte Flache und die damit
verbundene Beeintrachtigung des Schutzgutes Boden durch Pflanzmal3hahmen auszuglei-
chen.

AuRerdem erfolgen mit der 1. Anderung des Bebauungsplans Korrekturen der bisherigen
Festsetzungen, wenn sie sich als rechtsfehlerhaft, widerspriichlich oder ungenau herausge-
stellt haben.
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Abb. 1: Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans Nr. 05 ,Baumalleen®, zugleich
Geltungsbereich der 1. Anderung des Ursprungsbebauungsplans

1.3 Anwendung des vereinfachten Verfahrens gemaf § 13
BauGB

Die Anderung des einfachen Bebauungsplans Nr. 05 ,Baumalleen* dient der Klarstellung der
Planungsziele des Ursprungsbebauungsplans. Die Grundzuge der Planung werden daher
durch Anderung des Bebauungsplans nicht beriihrt.

Mit der Anderung des Bebauungsplans werden keine Vorhaben vorbereitet oder begriindet,
fur die eine Umweltvertraglichkeitsprifung durchgefiihrt werden misste und es gibt auch keine
Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genann-
ten Schutzgiter (Erhaltungsziele und Schutzzweck der Gebiete von gemeinschaftlicher Be-
deutung und der Europaischen Vogelschutzgebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgeset-
zes). Es bestehen auch keine Anhaltspunkte dafir, dass bei der Planung Pflichten zur
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Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 des
Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind (Storfallschutz).

Die Anderung des Bebauungsplans erfolgt daher gemaR Beschluss der Gemeindevertretung
vom 20.04.2023 im vereinfachten Verfahren gemafi § 13 BauGB.

Gemal § 13 Abs. 3 Satz 1 BauGB wird im vereinfachten Verfahren von der Umweltpriifung
nach § 2 Abs. 4 BauGB und von dem Umweltbericht nach § 2a BauGB abgesehen.

Gemal § 13 Abs. 2 Nr. 1 BauGB wird von einer frihzeitigen Unterrichtung und Erdrterung
nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB abgesehen. Gemal § 13 Abs. 2 Nr. 2 und Nr. 3 wird
die Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 2 BauGB in Form einer 6ffentlichen Auslegung
durchgefiihrt. Die Beteiligung der Behérden und sonstigen Tréger offentlicher Belange wird
nach § 4 Abs. 2 BauGB durchgefihrt.
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2 Ausgangssituation

2.1 Stadtraumliche Einbindung

Das Plangebiet befindet sich im Ortsteil Schonwalde-Siedlung im Sitden der Gemeinde
Schoénwalde-Glien. Es umfasst das Siedlungsgebiet zwischen Lindenallee im Norden, Berliner
Allee im Osten und Schulallee im Westen.

Bei den bereits bebauten Grundsticken handelt es sich uberwiegend um Wohngrundstiicke
mit einer Bebauung aus unterschiedlichen Bauperioden, beginnend in den 1930er Jahren.
Daneben finden sich noch vereinzelt Erholungsgrundstiicke mit Wochenendh&usern. Bei den
nicht bebauten Grundsticken handelt es sich zum Teil um Waldflachen.

Schonwalde: Sk

Abb. 2: Ubersichtskarte zur Lage des Bebauungsplangebietes im Ortsteil Schénwalde-Siedlung der Ge-
meinde Schénwalde-Glien (WebMap: © GeoBasis-DE/LGB, dl-de/by-2-0)

2.2 Bebauung und Nutzung, Gelandehdhen

Die Grundstiicksflachen im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind zum tberwiegenden
Teil bereits bebaut. Bei einzelnen Grundstiicken handelt es sich um Erholungsgrundsticke.
Bei einzelnen Flachen handelt es sich um Wald nach den Bestimmungen des Landeswaldge-
setzes. Auf der Grundlage des § 34 BauGB zur Zulassigkeit von Vorhaben innerhalb der im
Zusammenhang bebauten Ortsteile sowie mit Inkrafttreten des einfachen Bebauungsplans
Nr. 05 ,Baumalleen® auf der Grundlage des § 30 Abs. 3 BauGB erfolgte nach 1990 eine ver-
mehrte Bebauung der Grundstticke mit Wohnh&usern.
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Abb. 3: Lufthild des Bebauungsplangebietes im Ortsteil Schénwalde-Siedlung der Gemeinde Schon-
walde-Glien, Befliegung 03.06.2021 (DOP: © GeoBasis-DE/LGB, dI-de/by-2-0)

Das Relief innerhalb des Geltungsbereichs ist relativ eben. Die Gelandehéhen liegen geman
der topographischen Karte (DTK10) zwischen 32,4 m tber NHN im Nordwesten und 33,0 m
Uber NHN im Sudosten.

2.3 Verkehrliche ErschlieBung

Die verkehrliche Erschlieung des Plangebietes erfolgt tiber die Ahornallee, Kastanienallee,
Buchenallee, Ulmenallee, Kiefernallee, Eichenallee, Pappelallee, Risternallee, Akazienallee,
Birkenallee, Eschenallee, Tannenallee, Larchenallee, Erlenallee und den GrofR3en Ring als in-
terne ErschlieBungsstralien.

Das Plangebiet ist an der dstlichen Geltungsbereichsgrenze direkt an das Uberdrtliche Stra-
Bennetz angebunden. Die, als Landesstral3e klassifizierte, Berliner Allee (L 16) kann Uber die
Eichenallee und die Erlenallee erreicht werden. Die Baugrundstiicke an der ¢stlichen Gel-
tungsbereichsgrenze sind direkt an die Landesstral3e L16 angebunden. Die Entfernung zu
den Anschlussstellen ,Falkensee® und ,Oberkramer der A 10 Berliner Ring sowie zur An-
schlussstelle ,Hennigsdorf‘ der A 111 betragt jeweils rund 15 km. Die Entfernung zum Stadt-
zentrum der sudlich gelegenen Landeshauptstadt Potsdam betragt rund 25 km, die Entfernung
zur Altstadt Spandau betragt rund 8 km.
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Uber den rund 7 km entfernten Bahnhof Falkensee besteht Anschluss an das Regionalbahn-
netz des Verkehrsverbundes Berlin-Brandenburg (VBB) mit etwa halbstuindlichen Verbindun-
gen in Richtung Berlin. Innerhalb des Geltungsbereichs besteht an der Eichenallee Anschluss
an das Busnetz der Havelbus Verkehrsgesellschaft (Buslinie 651 Schonwalde, Fliegersied-
lung — Schénwalde Erlenbruch). Des Weiteren befinden sich zwei Haltstellen an der Berliner
Allee an der gstlichen Geltungsbereichsgrenze: Buslinie 651 und Buslinie 671 Paaren/Glien —
Schénwalde — S+U Rathaus Spandau.

2.4 Ver- und Entsorgung

Zum aktuellen Leitungsbestand sowie zu den vorhandenen Ver- und Entsorgungskapazitaten
erfolgt eine Beteiligung der im Gemeindegebiet vertretenen ortlichen und tberértlichen Ver-
und Entsorgungsunternehmen im Rahmen der Beteiligung der Behdrden und sonstigen Tra-
ger offentlicher Belange.

Trink- und Schmutzwasser
Die Versorgung mit Trinkwasser sowie die Abwasserentsorgung erfolgt durch die Osthavel-
landische Trinkwasserversorgung und Abwasserbehandlung GmbH (OWA).

Elektroenergie und Erdgas
Die Versorgung mit Elektroenergie erfolgt iiber das Netz der E.dis AG. Die lokale Versorgung
mit Erdgas erfolgt tUber die Energie Mark Brandenburg.

Telekommunikationsanlagen
Die Versorgung mit Telekommunikationsdiensten erfolgt leitungs- oder funkgestiitzt.

Abfallentsorgung

Die Abfallentsorgung erfolgt durch den Landkreis Havelland als 6ffentlich-rechtlicher Entsor-
gungstrager nach MalRgabe der Abfallentsorgungssatzung. Die untere Abfallwirtschaftsbe-
horde des Landkreises wird im Rahmen der Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager
offentlicher Belange an der Planung beteiligt.

Niederschlagswasser

Das im Plangebiet anfallende Niederschlagswasser ist gemaf3 den Bestimmungen des branden-
burgischen Wassergesetzes (BbgWG) auf den Grundstiicken zu versickern. Die Untere Was-
serbehdrde des Landkreises Havelland wird im Rahmen der Beteiligung der Behdrden und sons-
tigen Trager offentlicher Belange an der Planung beteiligt und um Auskunft hinsichtlich beach-
tenswerter Informationen zur Niederschlagsversickerung gebeten.

Brandschutz

Im Hinblick auf die aus dem o&ffentlichen Netz gewahrleistete Léschwasserversorgung wurde die
OWA im Rahmen der Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange um
Auskunft gebeten.

Die zustandige Brandschutzdienststelle wurde im Rahmen der Beteiligung der Behdrden und
sonstigen Trager offentlicher Belange um Auskunft zu weiteren Anforderungen beziiglich des
Brandschutzes gebeten. Folgende Hinweise wurden zur Gewéhrleistung des erforderlichen
Brandschutzes und der 6ffentlichen Sicherheit gegeben:
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1. Zu allen geplanten Geb&uden, die ganz oder mit Teilen mehr als 50 m von der 6ffentli-

chen Verkehrsflache entfernt liegen, sind Zu- und Durchfahrten fiir die Feuerwehr mit
anschlieBender Bewegungsflache herzustellen. Die Bewegungsflache ist in den Ab-
messungen von mindestens B x L: 7 m x 12 m herzustellen. Die Feuerwehr-Bewegungs-
flache ist so auszubilden, dass sie gleichzeitig als Wendemdéglichkeit (Wendehammer)
fur das Feuerwehrfahrzeug genutzt werden kann, sofern keine beidseitige Anbindung
der Stral3e erfolgt.
Der Wendehammer ist entsprechend den Anforderungen der RASt 06 (Richtlinien fur
die Anlage von StadtstraBen) herzustellen und kann gleichzeitig als Feuerwehrbewe-
gungsflache genutzt werden. (8 5 BbgBO i.V.m. der Muster-Richtlinien Gber Flachen fur
die Feuerwehr).

2. Unter Zugrundelegung der Technischen Regeln des DVGW-Arbeitsblattes W 405 muss
fur das Plangebiet eine Loschwassermenge von mindestens 48 m3/h fur die Dauer von
mindestens 2 Stunden zur Verfugung stehen (BbgBKG § 3, i.V.m. DVGW-Arb. Blatt W
405).

3. Bei der Bereitstellung des Loschwassers aus der Offentlichen Trinkwasserversorgung
sind Hydranten entsprechend DVGW — Arbeitsblatt W 331 einzubauen. Vorrangig sind
Uberflurhydranten nach DIN 3222 einzubauen. Unterflurhydranten nach DIN 3221 sind
nur in Nennweite DN 80 einzubauen. Der Abstand zwischen den Hydranten oder einer
alternativen Loschwasserentnahmestelle zu den Gebauden darf maximal 100 m betra-
gen.

4. Beider Bereitstellung des Loschwassers aus Loschwasserbrunnen muss die Ergiebig-
keit fir mindestens 3 Stunden gewabhrleistet sein. Loschwasserbrunnen missen einen
Léschwassersauganschluss nach DIN 14244 erhalten und Uber eine 3,50 m breite Zu-
fahrt fir Fahrzeuge mit einem zuléassigen Gesamtgewicht von 16 t erreichbar sein.

2.5 Natur, Landschaft, Umwelt

Das Plangebiet befindet sich am sudlichen Rand des Siedlungsgebietes Schénwalde-Sied-
lung innerhalb des Naturraums der Zehdenick-Spandauer Havelniederung.

Das Plangebiet befindet sich auRerhalb von Schutzgebieten nach dem Naturschutzrecht. Im
Slden grenzt das Landschaftsschutzgebiet ,Nauen-Brieselang-Kramer® an den Geltungsbe-
reich. Die nachstgelegenen FFH-Gebiete befinden sich norddstlich des Plangebietes in einer
Entfernung von Uber 1,2 km (FFH-Gebiet Muhrgraben mit Teufelsbruch — DE 3345-301) sowie
sudlich in einer Entfernung von tber 1.000 m (FFH-Gebiet Falkenseer Kuhlaake — DE 3444-
306). Das nachstgelegene européische Vogelschutzgebiet ist das SPA-Gebiet ,Spandauer
Forst* (DE 3445-301), zugleich FFH-Gebiet ,Spandauer Forst* im Bezirk Spandau von Berlin
in einer Entfernung von rund 1.500 m sidostlich.

Im Landschaftsplan der Gemeinde Schénwalde-Glien vom Oktober 2005 (Karte: Biotope und
Arten) werden die Siedlungsflachen dem Biotoptyp 12260 Einzel- und Reihenhausbebauung
zugeordnet. Die Waldflachen im Norden des Geltungsbereichs wird als 08310 Eichenforst kar-
tiert und die Waldflachen entlang der Eichenallee werden den Biotoptypen 08320 Buchenforst
und 08682 Kiefernforst mit Buche zugeordnet.
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Innerhalb des Geltungsbereichs befindet sich kein geschiitztes Biotop gemaf Brandenburger
Kataster der geschutzten Biotope. Aul3erhalb des Geltungsbereichs grenzt westlich der Schul-
allee ein Eichen-Hainbuchenwald feuchter bis frischer Standorte als geschutzte Biotope an.

Im Hinblick auf die Bedeutung der Flachen fur besonders geschitzte Tierarten ist unter Be-
ricksichtigung der von Géarten, Gebduden und Waldbaumen gepragten Lebensraumstruktu-
ren von einer Bedeutung fur Brutvégel (Gehdlz-, Boden- und Gebaudebriiter) sowie von Fle-
derméausen auszugehen. Ein Vorkommen von Zauneidechsen oder Amphibien ist nicht zu er-
warten. Ein Vorkommen der besonders geschiitzten Holzbewohnenden Kéaferarten Heldbock
und Eremit ist nicht bekannt.

Bei den Bdden handelt es sich gemafld Landschaftsplan (Karte: Boden) um podsolige, ver-
gleyte Braunerden. Im sudlichen Bereich, nahe des Nieder Neuendorfer Kanals finden sich
Humusgleye aus Flusssand. Auf den Baugrundstiicken bestehen Vorbelastungen durch die
bereits vorhandene Versiegelung von Flachen.

Der Grundwasserflurabstand liegt im gesamten Plangebiet gemafd Landschaftsplan (Karte:
Wasser) unter 2 m. Das Grundwasser ist gegentber flachenhaft eindringenden Schadstoffen
nicht geschiitzt. Die Grundwasserneubildungsrate ist nur im nordéstlichen Bereich des Plange-
biets hoch. Auf den Baugrundstticken bestehen Vorbelastungen durch die bereits vorhandene
Versiegelung von Flachen.

Das Plangebiet befindet sich auRerhalb von Trinkwasserschutzgebieten.

Der Nieder-Neuendorfer-Kanal als ein nach EU-Wasserrahmenrichtlinie (WRRL) berichts-
pflichtiges Gewésser Il. Ordnung quert das Plangebiet an der stidostlichen Geltungsbereichs-
grenze.

Die Umweltziele der EU-Wasserrahmenrichtlinie (WRRL) wurden in das WHG als Bewirtschaf-
tungsziele fur die Gewasser bernommen. Um diese Bewirtschaftungsziele zu erreichen, wur-
den - als Instrumente zur Umsetzung der WRRL - Malinahmenprogramme nach § 82 WHG
und Bewirtschaftungsplane nach § 83 WHG aufgestellt. Zur Untersetzung dieser Malinahmen-
programme werden im Land Brandenburg fiir oberirdische Gewasser Gewasserentwicklungs-
konzepte (GEK) erstellt. Gemal der Stellungnahme des Landesamtes fir Umwelt, Fachabtei-
lung Wasserwirtschaft vom 11.04.2024 liegt das Plangebiet in dem GEK ,Havelkanal“. Dieses
GEK liegt jedoch noch nicht vor.

Der Nieder-Neuendorfer Kanal ist als erheblich veréanderter Wasserkorper eingestuft. Es gel-
ten das gute 6kologische Potenzial und der gute chemische Zustand als Bewirtschaftungsziel.

Im Planungsbereich sind aktuell keine investiven Malinahmen der Gewasserentwicklung ge-
plant. Im MalZnahmenprogramm zur Umsetzung der Wasserrahmenrichtlinie sind unter ande-
rem die MaBhahmen die Umgestaltung der Uferbereiche einschlie3lich Anlegen von Rand-
streifen und eine Auenentwicklung vorgesehen.

Da es sich bei der Planung um ein bestehendes Wohngebiet handelt, kann ein groRerer Fla-
chenbedarf beidseits der Béschungsoberkante mit der Planung nicht umgesetzt werden.

Der gesetzlich festgelegte Gewasserrandstreifen wird jedoch von der Bebauung freigehalten.

Der Gewasserrandstreifen des Nieder-Neuendorfer-Kanals befindet sich innerhalb des Gel-
tungsbereichs der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 05 ,Baumalleen“. Gewasserrand-
streifen dienen der Erhaltung und Verbesserung der ¢kologischen Funktionen oberirdischer
Gewasser, der Wasserspeicherung, der Sicherung des Wasserabflusses sowie der
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Verminderung von Stoffeintragen aus diffusen Quellen. Der § 38 des Wasserhaushaltsgesetz
(WHG) enthalt unter anderem Vorschriften zu geltenden Verboten innerhalb von Gewasser-
randstreifen. Es ist beispielsweise verboten:

- standortgerechte Baume und Straucher zu entfernen, ausgenommen im Rahmen ei-
ner ordnungsgemafRen Forstwirtschaft,

- nicht standortgerechte Baume und Straucher anzupflanzen,

- Gegenstande nicht nur zeitweise anzulagern, die den Wasserabfluss behindern oder
fortgeschwemmt werden kénnen.

Belastungen durch Schall und Luftschadstoffe durch Emissionen von Fahrzeugverkehr sind
aufgrund der ostlich angrenzenden Berliner Allee (Landesstrafle L16) im Plangebiet moglich.
Die Berliner Allee hat eine tagliche Verkehrsstarke von 5049 Kraftfahrzeugen, davon 1,2 %
durch Schwerverkehr (Daten der Verkehrsstarken 2021, des Landesbetrieb Strallenwesen).

Nach derzeitigem Kenntnisstand befindet sich das Plangebiet nicht im Einwirkungsbereich ei-
nes immissionsschutzrechtlich genehmigungsbedaurftigen Betriebes.

Im Hinblick auf das Landschaftsbild und die Erholungsnutzung werden die Flachen im Land-
schaftsplan (Karte: Landschaftsbild und Erholungsnutzung) dem Siedlungsgebiet ,Schon-
walde Siedlung“ zugeordnet. Die Qualitat des parkartigen Siedlungsgebietes wird als mittel
bewertet. Es werden keine Belastungen des Landschaftsbildes und der Erholungsnutzung fir
das Plangebiet identifiziert.

2.6 Altlasten, Kampfmittelbelastung

Auf den Flurstiicken 67, 66/1 und 66/2 der Flur 16 befindet sich eine Altlastenverdachtsflache.
Hier befand sich eine Farberei und chemische Reinigung, dessen Betrieb inzwischen aufge-
geben wurde. Die Flache ist nun mit einem Wohnhaus bebaut.

Diese Altlastenverdachtsflache wird — wie auch schon im Ursprungsbebauungsplan - gem. §
9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB als ,Flachen, deren Bdden erheblich mit umweltgefahrdeten Stoffen
belastet sind“ gekennzeichnet.

Eine Kampfmittelbelastung der Flachen ist aktuell nicht bekannt. Die untere Bodenschutzbe-
horde sowie der Kampfmittelbeseitigungsdienst wurde im Rahmen der Behordenbeteiligung
um Auskunft gebeten.

2.7 Denkmalschutz und Denkmalpflege

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans befinden sich nach derzeitigem Kenntnisstand keine
Baudenkmale. Im Geltungsbereich des Bebauungsplans befinden sich nach derzeitigem
Kenntnisstand auch keine Bodendenkmale.

Die untere Denkmalschutzbehtérde sowie das Brandenburgische Landesamt fiir Denkmal-
pflege und Archdologisches Landesmuseum, Abteilung Bodendenkmalpflege als Denkmal-
fachbehorde wurden im Rahmen der Behoérdenbeteiligung um Auskunft gebeten.
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Mit seiner Stellungnahme vom 30.04.2024 bestatigt das Brandenburgische Landesamtes fir
Denkmalpflege und Archéologischen Landesmuseums, Abt. Bodendenkmalpflege, dass im
Vorhabengebiet keine Bodendenkmale bekannt sind.

Sollten bei Erdarbeiten Bodendenkmale, wie Steinsetzungen, Mauerwerk, Erdverfarbungen,
Holzpfahle oder -bohlen, Tonscherben, Metallsachen, Miinzen, Knochen u.&. entdeckt wer-
den, sind diese unverziglich dem Brandenburgischen Landesamt fiir Denkmalpflege und Ar-
chéologischen Landesmuseum, Abteilung Bodendenkmalpflege und der unteren Denkmal-
schutzbehotrde des Landkreises anzuzeigen (8§ 11 Abs. 1 und 2 BbgD-SchG). Die entdeckten
Bodendenkmale und die Entdeckungsstétte sind bis zum Ablauf einer Woche nach der An-
zeige in unverandertem Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise vor Gefahren fir die
Erhaltung zu schitzen (§ 11 Abs. 3 BbgDSchG).

2.8 Eigentumsverhaltnisse

Die Flurstiicke im Geltungsbereich des Bebauungsplans befinden sich Giberwiegend in Privat-
eigentum. Die Kommunalen StraRenflurstiicke befinden sich im Eigentum der Gemeinde.

Stand: 31.03.2025



Bebauungsplan Nr. 05 ,Baumalleen® 1. Anderung Gemeinde Schénwalde-Glien, Begriindung (3. Entwurf) 13

3 Planungsbindungen

3.1 Planungsrechtliche Ausgangssituation

Im Geltungsbereich des einfachen Bebauungsplans Nr. 05 ,Baumalleen® richtet sich die Zu-
lassigkeit von Vorhaben nach den im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen sowie im
Ubrigen nach § 34 BauGB.

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Schénwalde-Glien sind die Flachen
im Geltungsbereich des Bebauungsplans als Wohnbauflachen und Flachen fiir Wald darge-
stellt (vgl. Kap. 3.3).

3.2 Landes- und Regionalplanung

Gemal § 1 Abs. 4 BauGB sind die Bauleitplane den Zielen der Raumordnung anzupassen.

Fur den vorliegenden Bebauungsplan ergeben sich die Erfordernisse der Raumordnung im
Sinne des § 3 Ziff. 1 Raumordnungsgesetz (ROG) insbesondere aus dem Landesentwick-
lungsprogramm 2007 (LEPro 2007) vom 18.12.2007 (GVBI. | S. 235) und dem Landesent-
wicklungsplan Hauptstadtregion Berlin — Brandenburg (LEP HR) vom 29.04.2019 (GVBI.
II, Nr. 35), in Kraft getreten mit Wirkung vom 01.07.2019.

Nach den Festlegungen des LEP HR ist die Gemeinde Schonwalde-Glien kein Zentraler Ort
und hat nach der Festlegungskarte des LEP HR keinen Anteil am Gestaltungsraum Siedlung.
Fir das Plangebiet enthalt der LEP HR keine zeichnerischen Festlegungen.

Fur die Bewertung der vorliegenden Planung sind insbesondere folgende Ziele und Grund-
satze der Raumordnung relevant:

Grundsatz 5.1 LEP HR: Siedlungsentwicklung unter Nutzung von Nachverdichtungspotenzia-
len innerhalb vorhandener Siedlungsgebiete sowie unter Inanspruchnahme vorhandener Inf-
rastruktur; Berticksichtigung der Anforderungen, die sich durch die klimabedingte Erwarmung
insbesondere der Innenstadte ergeben; rAumliche Zuordnung der Funktionen Wohnen, Arbei-
ten, Versorgung, Bildung und Erholung

Ziel 5.2 LEP HR: Neue Siedlungsflachen sind an vorhandene Siedlungsgebiete anzuschlie-
Ren; (...);

Grundsatz 6.1 Abs. 1 und 2 LEP HR: Freiraumerhalt; Minimierung der Freirauminanspruch-
nahme bei der Entwicklung neuer Siedlungsflachen.

Die Entwicklung von Siedlungsflachen nach den Bestimmungen des § 13 BauGB entspricht
den Kriterien der Landesplanung zur Innenentwicklung ohne Inanspruchnahme der zusatzli-
chen Entwicklungsoption gemaf Ziel 5.5 Abs. 2 LEP HR.

Die Gemeinsame Landesplanungsabteilung wurde im Rahmen der Beteiligung der Behodrden
und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemaR 8 4 Abs. 2 BauGB an der Planung beteiligt
und um Mitteilung der Ziele, Grundsétze und sonstigen Erfordernisse der Raumordnung ge-
beten. GemanR Stellungnahme vom 02.05.2024 der Gemeinsamen Landesplanungsabteilung
steht das Vorhaben nicht den Zielen der Raumordnung entgegen.
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Der Regionalplan Havelland-Flaming 2020 wurde mit Beschluss des Oberverwaltungsge-
richts Berlin-Brandenburg vom 5. Juli 2018 fir unwirksam erklart. Am 27. Juni 2019 wurde die
Aufstellung des Regionalplans Havelland-Flaming 3.0 beschlossen. Das 6ffentliche Beteili-
gungsverfahren zum Entwurf des Regionalplans Havelland-Flaming 3.0 (RegPI H-F 3.0) hat
stattgefunden und endete am 09.06.2022. Die im Entwurf enthaltenen Zielfestlegungen sind
damit als in Aufstellung befindliche Ziele der Raumordnung anzusehen, die nach § 4 Abs. 1
ROG als sonstige Erfordernisse der Raumordnung in Abwagungs- und Ermessensentschei-
dungen zu bertiicksichtigen sind.

Nach den Festlegungen des Entwurfs des Regionalplans gehort das Plangebiet zum Vorbe-
haltsgebiet Siedlung [G] 1.1. In den Vorbehaltsgebieten Siedlung kommt der Entwicklung von
Wohnsiedlungsflachen bei der Abwégung mit konkurrierenden raumbedeutsamen Nutzungen
ein besonderes Gewicht zu.

Die Regionale Planungsgemeinschaft Havelland-Flaming wurde im Rahmen der Beteiligung
der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemafl § 4 Abs. 2 BauGB an der
Planung beteiligt. Gemal Stellungnahme der Regionalen Planungsgemeinschaft Havelland-
Flaming vom 11.04.2024 stehen die regionalplanerischen Belange dem Vorhaben nicht ent-
gegen.

3.3 Flachennutzungsplanung

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Schénwalde-Glien sind die Flachen
im Geltungsbereich des Bebauungsplans als Wohnbauflachen und Fléachen fur Wald dargestellt.

Die Eichenallee wird als értliche Hauptverkehrsstral3e dargestellt.

Die Grenzen des Landschaftsschutzgebietes sowie die angrenzenden geschitzten Biotope
werden nachrichtlich tbernommen.

Die bereits in Kapitel 2.6 erwahnte Altlastenverdachtsflache auf Flachen mit baulicher Nutzung
wird als sonstige Festsetzung dargestellt.
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Abb. 5: Ausschnitt aus dem rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Schonwalde-Glien

3.4 Landschaftsplanung

Der parallel zum Flachennutzungsplan erarbeitete Landschaftsplan der Gemeinde Schon-
walde-Glien stellt in seinem Entwicklungskonzept (Karte 7, Stand: Oktober 2005) die Flachen
im Geltungsbereich des Bebauungsplanes analog zur Darstellung des Flachennutzungsplans
als Siedlungsflachen ,fir MalRnahmen fiir Verdichtungen im Bestand® und Waldflachen dar
(vgl. Abb. 6). Fur den Strallenraum der Eichenallee und der Berliner Allee sieht das Entwick-
lungskonzept ,MalRnahmen fir Grine Verbindungswege*“ vor. Zudem wird die Waldflache ent-
lang der Eichenallee als ,wertvoller Waldbestand“ gekennzeichnet. Die Grunflachen entlang
der Erlenallee dienen einer ,Griinverbindung*

Nachrichtlich ibernommen werden die Grenzen des Landschaftsschutzgebietes sowie die Alt-
lastenverdachtsflache.
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Abb. 6: Ausschnitt aus dem Entwicklungskonzept des Landschaftsplanes der Gemeinde Schénwalde-
Glien

3.5 Fachplanungen

Fachplanungen, die die Anderung des Bebauungsplans Nr. 05 ,Baumalleen® beriihren kon-
nen, sind nicht bekannt.

Die Behotrden und sonstigen Trager offentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die
Anderung beriihrt werden kénnen, wurden an der Planung beteiligt und darum gebeten, aus
ihrem Zustandigkeitsbereich Hinweise zur geplanten Anderung des Bebauungsplanes zu ge-
ben sowie Mitteilungen Uiber beabsichtigte eigene Planungen und MalRhahmen zu machen.
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4 Planungskonzept

4.1 Ziele und Zwecke der Planung

Planungsziel ist die Gewahrleistung einer ortsbildvertraglichen stadtebaulichen Entwicklung
im Zuge der Innenentwicklung und Nachverdichtung bestehender Siedlungsflachen entspre-
chend den Planungszielen des Ursprungsbebauungsplans.

Die Anderung des Bebauungsplans Nr. 05 ,Baumalleen“ dient dabei der Klarstellung zur An-
zahl der im Geltungsbereich maximal zulassigen Vollgeschosse sowie zur Uberbaubaren
Grundstucksflache je Baugrundstiick.

Zur Vermeidung von unnétigen Befestigungen und Versiegelungen soll mit der vorliegenden
3. Entwurfsfassung der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 05 ,Baumalleen® im Geltungs-
bereich des Bebauungsplans die Lage der Garagen und Stellplatze auf den vorderen Bereich
der Baugrundstticke beschrankt werden.

Zudem soll der mit der aktuellen Stellplatzsatzung festgelegte Bedarf an Pkw-Stellplatzen auf
den einzelnen Baugrundstiicken mit der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 05
.Baumalleen® bertcksichtigt werden.

5 Plananderung (Abwagung und Begriindung)

Mit der vorliegenden 3. Entwurfsfassung der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 05
,Baumalleen® erfolgt auch eine Anderung der Planzeichnung, da das Planungsinstrument des
Textbebauungsplans fur den Regelungsbedarf nicht ausreicht.

Die mit der Anderung des Bebauungsplans vorgesehenen Anderungen und Erganzungen der
textlichen Festsetzungen sind in fett gestellter Schrift.

5.1 Nutzung der Baugrundstiicke
5.1.1 Mal} der Nutzung

Es ergaben sich bei der Anwendung der Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 05
.Baumalleen“ Fragen beziglich der Zulassigkeit von Terrassen und den ubrigen Nebenanla-
gen i.S. des § 14 BauNVO. Daher erfolgt mit der vorliegenden Entwurfsfassung eine Klarstel-
lung der textlichen Festsetzung Il.1. Zudem strebt die Gemeinde Schdénwalde-Glien eine Ver-
einheitlichung der Festsetzungen zum MalR der baulichen Nutzung innerhalb der Bebauungs-
plane fur den Ortsteil Schonwalde-Siedlung an.

Bisher wurde im Ursprungsbebauungsplan mit der TF 11.1 eine Zulassigkeit von Einzelhdusern
bis maximal 140 m? Grundflache je Baugrundstiick festgesetzt. AuRerdem wurde mit TF 11.2
eine maximale Flache von 50 m? je Baugrundstuck fur Garagen und Stellplatze mit ihren Zu-
fahrten i.S. des § 19 Abs. 4 Nr. 1 BauNVO geregelt. In der Begriindung zum Ursprungsplan
wird darliber hinaus erganzt, dass die Gesamtgrundflache von 140 m? je Baugrundstiick auch
die am Hauptgeb&dude angrenzende Terrassenflachen einschlieRen soll. Zudem soll far
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Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO und baulichen Anlagen unterhalb der Gelande-
oberflache, durch die das Baugrundstick lediglich unterbaut wird, weiterhin die gem. § 19 Abs.
4 BauNVO allgemein zuléssige Uberschreitung von 50 % erméglicht werden®.

Gemal der Festsetzungen 1.1 und 11.2 sowie den Ausfiihrungen in der Begriindung des Ur-
sprungsbebauungsplans ist daher von einer bisher zulassigen maximalen Grundflache fiir alle
bauliche Anlagen von insgesamt 260 m2 auszugehen. Dies entspricht bei einer durchschnittli-
chen Grundstlicksgré3e von 1.000 m2 einer rechnerischen GRZ von 0,26.

Zur Klarstellung der maximal zuléssigen Grundflache in der Summe aller baulichen Anlagen

je Baugrundstiick wird daher mit der vorliegenden Entwurfsfassung in Anlehnung an die Be-

bauungsplane Nr. 03 ,Havellandische® und Nr. 02 ,Nordmarkische® die textliche Festsetzung

11.1 wie folgt geandert:

[.1: Im allgemeinen Wohngebiet sind nur Einzelhauser mit einer Grundflache bis max.
170 m2 240-m2 einschliel3lich angebauter Terrasse je Baugrundstick zulassig. Die
maximal zulassige Grundflache fur Baugrundsticke als Summe aller baulichen
Anlagen auf dem jeweiligen Baugrundstiick betragt 270 m2,

Gleichzeitig entfallt mit der Anderung der TF 1.1 die textliche Festsetzung I1.2:

Mit dieser Klarstellung und gleichzeitiger Anpassung an das Mal3 der baulichen Nutzung an
die Bebauungsplane Nr. 03 ,Havellandische“ und Nr. 02 ,Nordmarkische® ist nun eine gering-
fugig groRere Grundflache von 10 m2 fur alle baulichen Anlagen je Baugrundstiick zulassig.
Die rechnerische GRZ betragt mit vorliegender Anderung und einer durchschnittlichen Grund-
stiicksgrofie von 1.000 m2 nun 0,27 statt 0,26. Mit dieser Erweiterung der zuléssigen tiberbau-
baren Grundflache je Baugrundsttick wird das Malf3 der baulichen Nutzung zudem an die tat-
sachlichen Gegebenheiten im Plangebiet angepasst.

Bisher wurde im Ursprungsbebauungsplan mit der textlichen Festsetzung I1l.1 sowohl die Min-
destgrundstiicksgrof3e geman § 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB als auch das Mal3 der baulichen Nut-
zung geman § 9 Abs.1 Nr. 1 BauGB fur Baugrundstucke, die das Mindestmal nicht erreichen,
festgesetzt. Zur Klarstellung des stadtebaulichen Planungswillens der Gemeinde Schén-
walde-Glien werden diese beiden Inhalte des Bebauungsplans in zwei verschiedene textliche
Festsetzungen getrennt.

Zur Klarstellung der maximal zulassigen Grundflache in der Summe aller baulichen Anlagen
je Baugrundstiick fir Baugrundstiicke, die das Mindestmal nicht erreichen, wird daher mit der
vorliegenden Entwurfsfassung die textliche Festsetzung I1.3 hinzugefigt:

1.3 Abweichend zu den Festsetzungen der TF II.1 sind auf Grundstiicken, die die
MindestgrofRe nach TF Ill.1 nicht erreichen, Einzelhauser mit einer Grundflache
bis zu 100 m2 je Baugrundstiick zulassig. Die maximal zulassige Grundflache
fur diese Baugrundstlicke als Summe aller baulichen Anlagen auf dem jeweili-
gen Baugrundstlick betragt 160 m2.

Die Mindestanzahl der erforderlichen Stellplatze richtet sich nach den Bestimmungen der
Stellplatzsatzung der Gemeinde Schdnwalde-Glien vom September 2022. Geméal Anlage 1
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(Richtzahlen fir den Stellplatz- und Abstellplatzbedarf ,§ 4 Abs. 1%) sind im Geltungsbereich
des Bebauungsplans Nr. 05 ,Baumalleen®

1 Kfz — Stellplatz je Wohnung bis 74 m2 Wohnflache
2 Kfz — Stellpléatze je Wohnung von 75 m? bis 119 m2? Wohnflache und
3 Kfz — Stellplatze je Wohnung ab 120 m2 Wohnflache

herzustellen. Demzufolge kann es auf der Grundlage der textlichen Festsetzungen (TF 1.1
und 111.2) zu einem Bedarf von bis zu 6 Stellplatzen auf einem Baugrundstiick kommen.

Im Vergleich zur Stellplatzsatzung der Gemeinde Schénwalde-Glien vom Januar 2006 bedeu-
tet dies einen zuséatzlichen Bedarf von maximalen 2 Stellplatzen je Baugrundstiick. Dieser
zusétzliche Bedarf 1&sst sich mit folgenden Beispielen ermitteln:

- 2 Wohnungen mit einer Wohnflache von 99 mz2 hatten nach der Stellplatzsatzung von
2006 einen Bedarf von 2 Stellplatzen. Nach der aktuellen Stellplatzsatzung besteht
fur diese Wohnungen ein Bedarf von 4 Stellplatzen.

- 2 Wohnungen mit einer Wohnflache von Uber 120 m? hatten nach der Stellplatzsat-
zung von 2006 einen Bedarf von 4 Stellplatzen. Mit der aktuellen Stellplatzsatzung
sind es 6 Stellplatze.

Um den erhéhten Anforderungen an die Zahl der Stellplatze der Stellplatzsatzung der Ge-
meinde Schénwalde-Glien vom September 2022 gerecht zu werden, wird mit der Anderung
des Bebauungsplans Nr. 05 ,Baumalleen® die zulassige Grundflache fir Stellplatze und Ga-
ragen sowie ihren Zufahrten und Abstellplatze flr Fahrrader erhoht. Der erforderliche zusatz-
liche Flachenbedarf ergibt sich wie folgt:

Pro Stellplatz wird eine Flache von 13,00 m? (2,5 m x 5,2 m) angenommen.

Um diesem zusatzlichen Bedarf gerecht zu werden, muss die zulassige Grundflache je Bau-
grundstick fur bauliche Anlagen i.S. des § 19 abs. 4 Ziffer 1 BauNVO um maximal 50 m2
erhdht werden.

Bei Inanspruchnahme dieser erhdhten Grundflache ergibt sich eine Gesamtgrundflache von
320 m2. Ausgegangen von der Mindestgrundstiicksgréf3e von 750 m2 (siehe TF I11.1) wird da-
mit eine rechnerische Gesamt-GRZ von 0,42 erreicht.

Insgesamt soll auf Baugrundstticken der Gemeinde Schénwalde-Glien eine rechnerische Ge-
samt-GRZ von 0,4 nicht Uberschritten werden, damit der ortsbildpragende Waldcharakter der
Schonwalde-Siedlung erhalten bleibt. Daher wird die Erhéhung der zulassigen Grundflache
dahingehend eingeschrankt, dass je Baugrundstiick maximal eine rechnerische Gesamt-
GRZ von 0,4 erreicht werden darf. Dies hat zur Folge, dass die maximal zulassigen Nutzungs-
malfie auf den Baugrundstiicken erst ab einer GrundstiicksgréfZe von 800 m2 voll ausgeschopft
werden kénnen.

Zur Berucksichtigung der entsprechenden Flachenbedarfe wird mit der vorliegenden Ent-
wurfsfassung der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 05 ,Baumalleen® die folgende textli-
che Festsetzung neu eingefiigt:

11.4: In den Féllen, in denen gemal der Stellplatzsatzung der Gemeinde Schénwalde-
Glien drei oder mehr Stellplatze und Garagen hergestellt werden mussen, ist
eine Uberschreitung der maximal zulassigen Flache gemaR TF 1.1 und TF 1.3 je
Baugrundstiick
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bei 3 geforderten Stellplatze um 13 mz2,
bei 4 geforderten Stellplatze um 25 mz2,
bei 5 geforderten Stellplatze um 37 mz2,
bei 6 geforderten Stellplatze um 50 m2 zul&ssig.

Maximal darf eine rechnerische Gesamt-GRZ von 0,4 je Baugrundstiick erreicht
werden.

Da die Inanspruchnahme von zusétzlichen Flachen fur die Errichtung von Stellplatzen még-
lichst gering gehalten werden soll, ist die Uberschreitung der zuldssigen Grundflache nicht
regelmaRig vorgesehen. Sie soll nur im Zusammenhang mit den nach aktueller Stellplatzsat-
zung herzustellenden Stellplatzen zulassig sein.

Eine weitere Uberschreitung der zulassigen Grundflache nach § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO
durch Garagen und Stellplatze mit inren Zufahrten, Nebenanlage im Sinne der § 14 BauNVO
und baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache soll mit dieser Anderung nicht mehr
mdoglich sein. Die in der textlichen Festsetzung 11.1 bzw. 11.3 genannte Grundflache von 270 m?
bzw. 160 m? als Summe aller baulichen Anlagen ist als absolute Uberbaubare Grundflache
zu verstehen. Daher wird eine neue textliche Festsetzung hinzugefiigt, welche die Uberschrei-
tungsmoglichkeit i.S.d. § 19 (4) Satz 2 BauNVO ausschlief3t:

[.5: Weitere Uberschreitungsmaglichkeiten i.S.d. § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO der in
TF I1.1 und TF 11.3 festgesetzten zulassigen Grundflache fur die in § 19 Abs. 4
Satz 1 BauNVO aufgefihrten Anlagen sind nicht zulassig.

5.1.2 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen gemal 8 9 Abs. 4 BauGB
i.V. mit 8 87 BbgBO

Mit der Anderung des Bebauungsplans Nr. 05 ,Baumalleen“ wird die textliche Festsetzung
VI.1 wie folgt geandert:

VI.1 Die Dacher der zu errichtenden Hauptgebaude sind als Sattel- oder Walmdéacher aus-
zubilden. Die Dachneigung darf 25° nicht unterschreiten und 48° nicht Uberschreiten.

Die maximal zulassige Dachneigung in Abhéngigkeit zu Giebelbreite und Wand-
héhe betragt:

Giebelbreite / Wandhohe | bis 3,00 m | bis 4,10 m | bis 4,70 m | bis 5,30 m
bis 9,00 m 48° 45° 41° 36°
bis 10,00 m 48° 42° 38° 33°
bis 11,00 m 46° 39° 35° 31°
bis 12,00 m 43° 37° 33° 29°
bis 13,00 m 41° 35° 31° 27°
ab 13,01 m 39° 33° 29° 25°

Wandhdhe im Sinne dieser Festsetzung ist das MalR von der Oberkannte Fertig-
fuBboden des ersten anzurechnenden Vollgeschosses bis zum Schnittpunkt der
Wand mit der Dachhaut.
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Die Anderung dient der Klarstellung zur Anzahl der im Geltungsbereich maximal zulassigen
Vollgeschosse. Auf der Grundlage der bisher getroffenen textlichen Festsetzung, die in Kom-
bination mit der zulassigen Grundflache des Einzelhauses und den bauordnungsrechtlichen
Festsetzungen zur zuléssigen Dachneigung zwischen 25° und 48° - in Einzelféllen Gebaude-
kubaturen ermdglicht, die aufgrund Giberhoher Dachrdume den optischen Eindruck eines drei-
geschossigen Gebaudes erzeugen und damit im Widerspruch zum urspriinglichen Planungs-
ziel der Beschrankung auf maximal zwei Vollgeschosse stehen.

Mit der vorgesehenen Anderung wird die zulassige Dachneigung innerhalb der vorgegebenen
Spanne in ein Verhaltnis zu Giebelbreite und Wandhohe gesetzt, sodass bei besonders brei-
ten Gebauden mit hohem Drempel nur flache Dachneigungen zuléssig sind. Damit kénnen
Uberhohe Dachrdume, die ein drittes Vollgeschoss zulassen und damit im Widerspruch zum
urspringlichen Planungsziel stehen, vermieden werden.

5.1.3 Uberbaubare Grundstiicksflachen

Mit der vorliegenden Entwurfsfassung der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 05
,Baumalleen® erfolgt zur Sicherung der urspriinglichen Planungsziele die zeichnerische Fest-
setzung von Baugrenzen gemalf § 23 Abs. 3 BauNVO.

Auf der Grundlage der bisher getroffenen textlichen Festsetzungen wurde die zulassige
Grundflache von bis zu 140 m2 fur das auf dem jeweiligen Baugrundstiick zulassige Einzel-
haus in Einzelfallen fir die Errichtung von zwei Einzelhausern genutzt. Daher ist zur Klarstel-
lung der ursprunglichen Planungsabsicht sowie zur Sicherung des Planungsziels eine Fest-
setzung zur Uberbaubaren Grundsticksflache je Baugrundstiick sowie eine Festlegung der
Mindestgro3e der Grundflache erforderlich.

Die festgesetzten Baugrenzen durfen durch Geb&dude und Geb&udeteile nicht Uberschritten
werden. Ein Vortreten von Geb&audeteilen in geringfligigem Ausmald kann gemaR § 23 Abs. 3
Satz 2 BauNVO zugelassen werden. Stellplatze und Nebenanlagen im Sinne des § 14
BauNVO sind auch auf3erhalb der tberbaubaren Grundsticksflachen zuldssig. Eine hiervon
abweichende Regelung soll nicht getroffen werden.

Grundsatzlich sollen die Hauptgebaude im Bebauungsplangebiet zur Gewahrleistung einer
geordneten stadtebaulichen Entwicklung, entlang der Strafl3en in einem Abstand von 5 m bis
25 m von der Grundstiicksgrenze errichtet werden. Die festgesetzten Baufenster haben dem-
entsprechend eine Tiefe von 20 m.

Fur die Grundstlicke an StraBenkreuzungen im Geltungsbereich wird durch die Festsetzung
der Baugrenzen die Erschlieung von beiden angrenzenden Verkehrsflachen erméglicht.

Eine Ausnahme hiervon bilden die Flurstiicke 53 und 51 der Flur 17. Diese beiden Flurstiicke
kodnnen jeweils nur von einer Stral3e erschlossen werden. Eine ErschlieRung tber die offentli-
che Grinflache auf dem Flurstlick 52 der Flur 17 ist gemaf den textlichen Festsetzungen nicht
maoglich. Somit wird auch die 20 m tiefe Baugrenze so ausgerichtet, dass die Erschliel3ung nur
von der Kiefernallee bzw. der Berliner Allee erfolgen kann.

Auf der Grundlage der in der Liegenschaftskarte eingetragenen Wohngebdude und einer
Uberprufung der Eintragungen im Zuge von Ortsbegehungen im Juli 2023 wurden fiir Grund-
stiucke, auf denen eine abweichende Wohnbebauung erfolgt ist, die festgesetzten
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.Baufenster an die vorhandene Wohnbebauung angepasst. Die abweichenden Male sind in
der Planzeichnung angegeben.

Wahrend der oben erwahnten Ortsbegehung wurde neben der Uberpriifung der Lage der
Wohngebaude auf den Baugrundstiicken auch der Altbaumbestand bei der Festlegung der
Baufenster berlcksichtigt. Um den waldbaumgepréagten Charakter des Siedlungsgebietes in-
nerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans Nr. 05 ,Baumalleen® zu erhalten, wurde
in Einzelféllen von dem Abstand von 5 m zur Stral3e fur die Baufenster zu Gunsten vom Alt-
baumbestand abgewichen.

Zur Bericksichtigung des zum Teil von alten Eichen und Buchen gepragten Altbaumbestandes
wird zur Vermeidung von unnétigen Eingriffen in den vorhandenen Altbaumbestand eine Aus-
nahme fur die Uberschreitung der festgesetzten Baugrenzen um bis zu drei Meter zugelassen:

I.4:  Ausnahmsweise kann eine Uberschreitung der festgesetzten Baugrenzen um
bis zu 3 m zugelassen werden, wenn ansonsten die Beseitigung eines geschiitz-
ten Baumes erforderlich waren.

Die Anfertigung eines Baumplanes mit Eintragung der geschiitzten Baume im Geltungsbe-
reich des Bebauungsplanes und den weiteren im Geltungsbereich von Bebauungsplanen lie-
genden Wohngebiete im Ortsteil Schonwalde-Siedlung ist fir die Gemeinde Schénwalde-
Glien zur Umsetzung der Planungsziele nicht leistbar.

5.1.4 Sonstige Festsetzungen

Der Ursprungsbebauungsplan setzt in der textlichen Festsetzung Ill.1 fir Baugrundstiicke
eine MindestgréRe von 750 m2 fest. Gleichzeitig werden in dieser Festsetzung Ausnahmen fiir
einzelne Grundstiicke mit einer Flachengréf3e von 493 m2 bis 747 m2 zugelassen, bei denen
die Bebauung mit Einzelhdusern mit einer Grundflache bis zu 100 m2 zulassig ist. Diese bei-
den Inhalte werden mit der vorliegenden Entwurfsfassung in zwei separate Festsetzungen
getrennt (siehe Kapitel 5.1.1).

In dem am 20.07.2006 in Kraft getretenen Bebauungsplan Nr. 05 ,Baumalleen® wurden jedoch
drei Flurstiicke bei dieser Ausnahmeregelung nicht berlicksichtigt, obwohl sie zum Zeitpunkt
des Inkrafttretens des Bebauungsplans bereits existierten und Wohngebaude aufwiesen. Da-
bei handelt es sich um folgende Grundstiicke:

Flur 3 Flurstiick 401 Erlenallee 7 550 m2 (Zeitpunkt der Entstehung: 2003)
Flurstiick 410 Berliner Allee 82 429 m2 (Zeitpunkt der Entstehung: 2006)
Flur 25 Flurstiick 171  Grof3er Ring 40 745 m2 (Zeitpunkt der Entstehung: 1934)

Mit der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 05 ,Baumalleen® sollen diese drei Baugrundstii-
cke in die textlich Festsetzung IIl.1 aufgenommen werden und somit die abweichende Rege-
lung zur zulassigen Grundflache auch fur diese Grundstiicke gelten. Daher wird die textliche
Festsetzung I11.1 wie folgt erweitert:
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1.1 Baugrundstucke muissen mlndestens 750 m? groB sein. Ausnahm&me—l@m;en—an-

sfcueken—zugelassen—wepdew Dies gllt mcht fir die im Folgenden aufgefuhrten
Grundsticke mit dem Katasterstand vom 11.01.2024:

Flur 3  Flurstick 283/1 Berliner Allee 80 612 m?
Flurstlick 283/2 Berliner Allee 80a 546 m2
Flursttick 283/3 Berliner Allee 80b 514 m?
Flurstiick 283/4 Berliner Allee 80c 523 m2
Flurstick 401 Erlenallee 7 550 m2
Flurstiick 410 Berliner Allee 82 429 m?2
Flur 16 Flurstiick 60 Buchenallee 10a 640 m?
Flurstick 173 Eichenallee 5 738 m2
Flurstick 194/26 Lindenallee 12a 522m?2
Flurstiick 195/26 Lindenallee 12b 493 m2
Flur 17 Flurstiick 27 Lindenallee 36 710 m2
Flur 25 Flurstuck 25 Pappelallee 11 738 m?
Flurstick 171 Grof3er Ring 40 745 m?2
Flurstick 172 GrolRer Ring 38 747 m2
Flurstiick 305 Birkenallee 32 554 m?
Flurstick 306 GrolRer Ring 56/58 734 m2
Flurstiick 237 GrolRer Ring 11 735 m?2
Flurstick 309 tlw. GrolRer Ring 33 720 m2

Flur 26  Flurstiick 26 Larchenallee 31 724 m?2

Um die Bodenversiegelung auf ein notwendiges Maf3 zu Begrenzen hat die Gemeinde Schon-
walde-Glien beschlossen, die Lage der Garagen und Stellplatze auf den Baugrundstiicken
festzulegen. Zukinftig soll die Anordnung von Stellplatzen und Garagen nur noch im vorderen
Bereich der Baugrundstiicke bis zu einer Tiefe von 25 m mdglich sein. Mit dieser Festsetzung
sollen lange Zufahrten zu einer riickwértig gelegenen Garage und damit ein hoher Befesti-
gungsgrad auf den Baugrundstiicken vermieden werden. Mit der vorliegenden 3. Entwurfsfas-
sung soll daher folgende Festsetzung in den Bebauungsplan Nr. 05 ,Baumalleen® aufgenom-
men werden:

.6 Stellplatze und Garagen durfen nur bis zu einer Tiefe von maximal 25 m, gemes-
sen von der angrenzenden StraRenverkehrsflache angeordnet werden, bei Ham-
mergrundstiicken zwischen der straBenzugewandten Grundstiicksgrenze und

der verlangerten riickwartigen Baugrenze.

5.2 MalRnahmen und Flachen fur MalBhahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft, Pflanzgebote

Im Ursprungsbebauungsplan wurde keine Eingriffs-Ausgleichsbilanzierung durchgefihrt, da
die Festsetzungen nicht tUber die bereits zulassigen Eingriffe hinausgingen bzw. bereits vor
der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zulassig waren. Der Geltungsbereich des
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Ursprungsbebauungsplans wurde als Innenbereich geman § 34 BauGB beurteilt und die Fest-
setzung der Art und des Mal3es der baulichen Nutzung an das, was sich einfligt, angepasst.

Um den Belangen des Biotop- und Artenschutzes sowie des Bodens und des Landschaftsbil-
des Rechnung zu tragen, wurden trotzdem einige Maflinahmen im Ursprungsbebauungsplan
festgesetzt. So wurde beispielsweise festgelegt, dass pro voll 150 m2 Grundstiicksflache ein
Baum gepflanzt bzw. erhalten werden soll.

In der Stellplatzsatzung der Gemeinde Schénwalde-Glien vom Januar 2006 wurden fiir Woh-
nungen ab 100 m? jeweils 2 Stellpléatze als Richtzahl festgelegt. Alle kleineren Wohnungen
hatten lediglich 1 Stellplatz nachzuweisen.

Gemal Anlage 1 der Stellplatzsatzung vom September 2022 sind nun 1 Stellplatz je Wohnung
bis 74 m2 Wohnflache, 2 Stellplatze je Wohnung von 75 m2 bis 119 m2 Wohnflache und 3
Stellplatze je Wohnung ab 120 m2 Wohnflache herzustellen.

Die Berucksichtigung der aktuellen Stellplatzsatzung der Gemeinde Schonwalde-Glien in der
1. Anderung des Bebauungsplan Nr. 05 ,Baumalleen® hat also die unter Kapitel 5.1.1 erl3u-
terte und im Vergleich zum Ursprungsbebauungsplan erhdhte Versiegelung zur Folge.

Entsprechend der textlichen Festsetzung IV.2 sind alle Befestigungen von Wegen, Zufahrten und
Stellplatzen nur in wasser- und luftdurchlassigem Aufbau herzustellen. Dennoch ist durch diese
zuséatzliche Versiegelung von einer Beeintrachtigung des Schutzgutes Boden auszugehen.

Eingriffe in Natur und Landschaft sind soweit wie moglich zu vermeiden. Unvermeidbare Ein-
griffe sind auf der Grundlage der ,Hinweise zum Vollzug der Eingriffsregelung® (HVE) des
Ministeriums fur Umwelt, Gesundheit und Verbraucherschutz des Landes Brandenburg vom
April 2009 durch geeignete MaBnahmen zu kompensieren.

Fur die Neuversiegelung von Boden ist grundséatzlich eine Entsiegelung von Flachen im Fla-
chenverhaltnis 1 : 1 durchzufiihren. Hierfur sind vorwiegend die ortlich vorhandenen Entsie-
gelungspotentiale durch den Rickbau von Geb&uden und Anlagen sowie grof3flachig versie-
gelten ErschlielBungsflachen zu nutzen. Alternativ hierzu sind Gehélzpflanzungen im Flachen-
verhaltnis 1 : 2 durchzufuhren.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 05 ,Baumalleen® stehen keine Flachen zur Ent-
siegelung zur Verfigung. Grundstiicksbezogene flachige Strauchgehdlzpflanzungen sind in
dem bereits zum Teil dicht bebauten Siedlungsbereich nicht umsetzbar. Daher sollen die zu-
satzlich herzustellenden Pkw-Stellplatze durch Einzelbaumpflanzungen auf dem jeweiligen
Baugrundstiick ausgeglichen werden. Hierzu ist je angefangener zusatzlicher Pkw-Stellplatze
(50 m?) die Pflanzung von einem gebietsheimischen und standortgerechten Laubbaum vorge-
sehen.

Zum Ausgleich der durch die textliche Festsetzung I1.4 zulassigen Versiegelung fur Pkw-Stell-
platze wird mit der vorliegenden Anderung des Bebauungsplans folgende Festsetzung zur
Einzelbaumpflanzung vorgenommen:

IV.3:  Pro angefangene 50 m2 Giberbauter Grundflache durch Stellplatze und Garagen
gemal TF II.4, das heif3t fur Uberbaute Grundflache, die Gber die in TF 1.1 und
TF 1.3 festgesetzte Grundflache hinausgeht, ist 1 standortgerechter heimischer
Laubbaum (3 x verpflanzt, Stammumfang 10 - 12 cm) auf dem Baugrundstiick
zu pflanzen. Baumpflanzungen gemal TF V.1 kdnnen angerechnet werden.
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Bei der griinordnerischen Festsetzung V.1 des Ursprungsbebauungsplans handelt es sich nicht
um eine Ausgleichsfestsetzung zur Eingriffskompensation. Sie dient der Erhaltung des Orts- und
Landschaftshildes. Daher ist eine Anrechnung der vorgesehenen Gehdélzpflanzungen als Aus-
gleich fur die zuséatzliche Versiegelung durch die Herstellung von Stellplatzen an die Pflanzun-
gen gemafl TF IV.1 mdglich. Die Anrechnung der Gehdlzpflanzungen bezieht sich allerdings
ausschlief3lich auf die festgesetzten Baumpflanzungen nach TF IV.1. Bestandsbaume kénnen
fur die Kompensation fiir zuklnftige Versiegelungen nicht herangezogen werden.

Fur den Fall, dass ein Grundstiickseigentiimer keine Baumpflanzungen nach TF IV.1 leisten
muss und die nach TF I1.1 oder TF 11.3 festgesetzte Grundflache fur die Herstellung von Stell-
platzen oder Garagen Uberschreitet, ist also ein standortgerechter heimischer Laubbaum ge-
maRk TF IV.3 zu pflanzen.

5.3 Verkehrsflachen

Mit der vorliegenden Entwurfsfassung und der damit vorgesehenen Anderung der Planzeich-
nung zur Festsetzung von Baugrenzen, werden die bislang nachrichtlich in den Bebauungs-
plan Ubernommenen Stral3enverkehrsflachen gemal § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB als 6ffentliche
StraBenverkehrsflache festgesetzt. Die der allgemeinen ErschlieBung dienenden offentli-
chen StraBenverkehrsflachen werden in der Planzeichnung durch Stral3enbegrenzungsli-
nien abgegrenzt.

Die bislang ebenfalls als StraBenverkehrsflachen in den Bebauungsplan tlbernommenen stra-
Renunabhéngigen Wegeverbindungen innerhalb des Siedlungsgebietes werden mit der vor-
liegenden Entwurfsfassung gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB als Verkehrsflachen mit beson-
derer Zweckbestimmung ,,FuBweg*“ festgesetzt.

5.4 Flachen fir die Wasserwirtschaft

Mit der vorliegenden Entwurfsfassung wird im Zuge der Anderung der Planzeichnung das
Flurstiick 429 der Flur 3 als Flache mit Umgrenzung fir die Wasserwirtschaft gemafi § 9
Abs. 1 Nr. 16 BauGB festgesetzt. Dieses Flurstiick wird von dem Nieder Neuendorfer Kanal
durchquert und wurde bislang als Baugrundstiick des allgemeinen Wohngebiets dargestellt.

5.5 Wasserrechtliche Festsetzung gemal § 9 Abs. 4 BauGB
in Verbindung mit 8 66 BbgWG

Mit der vorliegenden Entwurfsfassung der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 05 ,Baumallen®
wird gemald § 54 Abs. 4 BbgWG (Brandenburgisches Wassergesetz) folgende textliche Fest-
setzung fur den Neubau bzw. den Ersatzneubau baulicher Anlagen aufgenommen:

IV.4  Das auf den Baugrundstiicken anfallende Niederschlagswasser von gering be-
lasteten Herkunftsflachen ist breitflachig Giber die belebte Bodenzone einer aus-
reichend machtigen und bewachsenen Oberbodenschicht gemaR den allgemein
anerkannten Regeln der Technik (Flachen- oder Muldenversickerung) vor Ort zu
versickern.
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Niederschlagswasserabflisse gering belasteter Herkunftsflachen stammen zum Beispiel von:

e Grindachern, Wiesen und Kulturland mit mdglichem Niederschlagsabfluss in das Entwés-
serungssystem

e Dachflachen mit keinen oder nur geringen Anteilen aus unbeschichteten Metallen (Kupfer,
Zink, Blei),

e Terrassenflachen in Wohngebieten,

¢ Rad- und Gehwegen in Wohngebieten und auf3er-halb des Spritz- und Spriihfahnenberei-
ches von Stral3en (Abstand Uber 3 Meter),

e Hofflachen und PKW-Parkplatzen in Wohngebieten,

¢ wenig befahrenen Verkehrsflachen (bis zu 2.000 Kraftfahrzeuge in 24 Stunden), wie Anlie-
ger- und ErschlieBungsstraRen in Wohngebieten und verkehrsberuhigten Bereichen.

5.6 Hinweise

Der 2006 in Kraft getretene Bebauungsplan Nr. 05 ,Baumalleen® enthalt keine Hinweise zum
besonderen Artenschutz gemaR § 44 Abs. 1 BNatSchG. Mit der Anderung werden daher
entsprechende Hinweise in den Bebauungsplan aufgenommen.

Besonderer Artenschutz gemal 8§ 44 Abs. 1 BNatSchG

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind artenschutzrechtlich relevante Vorkommen
von Brutvdgeln der europaischen Vogelarten und von Arten des Anhangs IV der FFH-
Richtlinie (Flederméause) moglich. Fir diese Tierarten gelten die Zugriffs- und Stérungsver-
bote des § 44 Abs. 1 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG).

Sollten im Vorfeld von Baumafinahmen einschlie3lich von MaRnahmen zur Vegetationsbesei-
tigung Fortpflanzungs- und Ruhestétten dieser besonders geschitzten Tierarten festgestellt
werden und deren Beseitigung (Entnahme, Beschadigung oder Zerstérung) zur Realisierung
der Baumafinahmen unabdingbar sein, sind diese vor Beginn der Arbeiten zu erfassen und
der unteren Naturschutzbehétrde des Landkreises Havelland zur Kenntnis zu geben. Hieraus
konnen sich Restriktionen fur die BaumaRnahmen ergeben bzw. die Erteilung von Ausnahmen
von den Verboten des besonderen Artenschutzes nach § 45 Abs. 7 Nr. 5 BNatSchG erforder-
lich werden.

Baumschutzsatzung

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes gilt — mit Ausnahme der Waldflachen im Sinne des
§ 2 des Waldgesetzes des Landes Brandenburg - die Satzung zum Schutz des Baumbestan-
des in der Gemeinde Schonwalde-Glien (Baumschutzsatzung) vom 29. Oktober 2018 (ABI.
15.11.2018).

Stellplatzsatzung

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes gilt die Satzung Uber die Herstellung und Ablésung
von Stellplatzen und die Herstellung von Abstellplatzen fur Fahrrader bei der Errichtung, Nut-
zungsanderung und Erweiterung baulicher und anderer Anlagen (Stellplatzsatzung) der Ge-
meinde Schonwalde-Glien vom September 2022.
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6 Auswirkungen der Anderung

6.1 Auswirkungen auf bestehende Nutzungen

Mit der Anderung des Bebauungsplans Nr. 05 ,Baumalleen“ werden Gebaude auRerhalb der
festgesetzten Baufenster auf den Bestandsschutz gesetzt.

Tatsachlich entsprachen mehrere Bestandsgebaude schon nicht den Festsetzungen zum
MaR der baulichen Nutzung des Ursprungsbebauungsplans.

Auch die nun mit der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 05 ,Baumalleen* geplanten Fest-
setzungen zum Mal3 der baulichen Nutzung stimmen mit nicht mit allen Bestandsgebauden
Uberein. Einige Bestandsgebéaude verfligen tber eine deutlich héhere tberbaute Grundflache.

Jedoch gilt fur alle rechtmafig errichteten Gebaude (d.h. bauliche Anlagen mit einer giltigen
Baugenehmigung) und mit Fortdauer der Nutzung der Bestandsschutz.

Nach Auffassung der Gemeinde Schonwalde-Glien wird der Bestandsschutz erst aufgehoben,
wenn erhebliche bauliche Veranderungen vorgenommen werden, die dem Bauwerk seine ur-
springliche Identitat berauben.

Eine fortbestehende Nutzung sowie erforderliche Sanierungen und notwendige geringfiigige
Erweiterungen der baulichen Anlagen sind also durch den jeweiligen Grundstiickseigentiimer
moglich.

Da die nun geplanten Festsetzung nicht weniger Gberbaubare Flache ermdglichen, als im Ur-
sprungsbebauungsplan festgesetzt, geht die Gemeinde davon aus, dass private Eigentums-
rechte von der Anderung des Bebauungsplans nicht betroffen sind.

Auf der Grundlage der in der Liegenschaftskarte eingetragenen Wohngebdude und einer
Uberpriifung der Eintragungen im Zuge von Ortsbegehungen im Juli 2023 geht die Gemeinde
als Plangeberin davon aus, dass sich alle vorhandenen und legal errichteten Wohngebaude
innerhalb der festgesetzten Baufenster befinden.

6.2 Verkehr

Die Anderung des Bebauungsplans Nr. 05 ,Baumalleen“ hat keine Auswirkungen auf die ver-
kehrliche Situation im Plangebiet und dessen Umfeld.

6.3 Ver- und Entsorgung

Die Anderung des Bebauungsplans Nr. 05 ,Baumalleen“ hat keine Auswirkungen auf die be-
darfsgerechte Ver- und Entsorgung des Plangebietes.
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6.4 Umwelt, Natur und Landschaft

Die Anderung des Bebauungsplanes Nr. 05 ,Baumalleen® erfolgt im vereinfachten Verfahren
gemal § 13 BauGB ohne Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB und ohne Umweltbericht
nach § 2a BauGB. Dennoch sind bei der Aufstellung des Bebauungsplanes die umweltbezo-
genen abwéagungsrelevanten Belange sachgerecht darzustellen. Die Umweltbelange im Sinne
des § 1 Abs. 6 BauGB sind in die Abwéagung einzustellen. Die Belange des besonderen Ar-
tenschutzes gemal § 44 Abs. 1 BNatSchG sind der gemeindlichen Abwéagung nicht zugéng-
lich.

Mit der Anderung des Bebauungsplans Nr. 05 ,Baumalleen® sind geringfligige Beeintréchti-
gungen der umweltbezogenen Belange erkennbar. Mit der textlichen Festsetzung I1.4 wird die
Uberbaubare Grundflache fir die Errichtung von Stellplatzen und Garagen im Vergleich zum
Ursprungsbebauungsplan erhéht. Diese zusétzliche Versiegelungsméglichkeit wirkt sich be-
eintrachtigend auf das Schutzgut Boden aus und muss mit einer entsprechenden Gehdlzpflan-
zung ausgeglichen werden.

Fir das Schutzgut Orts- und Landschaftsbild sind mit der Anderung des Bebauungsplans auf-
grund der Vermeidung tberhoher Gebaude und der Beschrankung auf ein Hauptgebaude je
Baugrundstlick positive Wirkungen verbunden.

6.4.1 Belange des besonderen Artenschutzes gemal § 44 Abs. 1
BNatSchG in Verbindung mit 8 44 Abs. 5 BNatSchG (Artenschutzrechtli-
che Prifung)

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind artenschutzrechtlich relevante Vorkommen
von Brutvogeln der europaischen Vogelarten und von Arten des Anhangs IV der FFH-
Richtlinie, insbesondere von Flederm&dusen mdglich. Fir diese Tierarten gelten die Zugriffs-
und Stérungsverbote des § 44 Abs. 1 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG).

Gemal 8 44 Abs. 1 BNatSchG ist es verboten,

1. wild lebenden Tieren der besonders geschitzten Arten nachzustellen, sie zu fangen,
zu verletzen oder zu téten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entneh-
men, zu beschadigen oder zu zerstéren,

2. wild lebende Tiere der streng geschiitzten Arten und der europaischen Vogelarten
wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderungs-
zeiten erheblich zu stdren; eine erhebliche Stérung liegt vor, wenn sich durch die
Stdrung der Erhaltungszustand der lokalen Population einer Art verschlechtert,

3. Fortpflanzungs- oder Ruhestétten der wild lebenden Tiere der besonders geschiitz-
ten Arten aus der Natur zu enthehmen, zu beschadigen oder zu zerstoren,

4. wild lebende Pflanzen der besonders geschiitzten Arten oder ihre Entwicklungsfor-
men aus der Natur zu entnehmen, zu beschéadigen oder zu zerstdren.

Die Zugriffsverbote nach § 44 Abs. 1 BNatSchG gelten gemaR § 44 Abs. 5 BNatSchG fur nach
den Vorschriften des Baugesetzes zuldssige Vorhaben im Sinne des § 18 Abs. 2 Satz 1
BNatSchG (das sind Vorhaben in Gebieten mit Bebauungspléanen nach § 30 BauGB, wahrend
der Planaufstellung nach § 33 BauGB und im Innenbereich nach § 34 BauGB) nur fur die
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streng geschiitzten Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie und européische Vogelarten.
Alle anderen besonders und streng geschitzten Arten sind im Rahmen der Eingriffsregelung
nach § 1la BauGB auf der Planungsebene zu behandeln.

GemanR § 44 Abs. 5 BNatSchG sind die Verbote nach § 44 Abs. 1 Nr. 3 nur relevant, wenn die
O0kologische Funktion der von den Eingriffen betroffenen Fortpflanzungs- oder Ruhestatten
von streng geschiitzten Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie oder der europaischen Vo-
gelarten nicht erhalten bleibt. Ein Erhalt der 6kologischen Funktionen kann gegebenenfalls
auch mit Durchfihrung von vorgezogenen Ausgleichsmalinahmen oder von bestandserhal-
tenden MalRnahmen gewéhrleistet werden.

Ein Versto3 gegen das Totungs- und Verletzungsverbot nach Abs. 1 Nr. 1 liegt gemaf 8§ 44
Abs. 5 BNatSchG n.F. nicht vor, wenn die Beeintrachtigung durch den Eingriff oder das Vor-
haben das Toétungs- und Verletzungsrisiko fur Exemplare der betroffenen Arten nicht signifi-
kant erhoht und diese Beeintrachtigung bei Anwendung der gebotenen, fachlich anerkannten
SchutzmaRnahmen nicht vermieden werden kann.

Ein Versto3 gegen das Verbot der Beschadigung oder Zerstérung ihrer Entwicklungsformen
liegt nicht liegt gemaf § 44 Abs. 5 BNatSchG n.F. vor, wenn die Tiere oder ihre Entwicklungs-
formen im Rahmen einer erforderlichen MaRnahme, die auf den Schutz der Tiere vor Tétung
oder Verletzung oder ihrer Entwicklungsformen vor Entnahme, Beschadigung oder Zerstérung
und die Erhaltung der 6kologischen Funktion der Fortpflanzungs- oder Ruhestéatten im rdum-
lichen Zusammenhang gerichtet ist, beeintrachtigt werden und diese Beeintrachtigungen un-
vermeidbar sind.

Wirkfaktoren, die zur Beschadigung oder zum Verlust einer Lebensstatte von Brutvégeln
(Gehdlz-, Boden- und Gebaudebruter) sowie zum Verlust ganzer, regelmaRlig genutzter Re-
viere fihren kénnen, sind die Beseitigung von Gras- und Staudenfluren, die Rodung flachiger
Gehdlzbestande (Straucher), die Fallung von Baumen sowie Sanierungs- und Abrissarbeiten
an Gebauden, mit dem damit verbundenen Verlust von Habitatstrukturen. Geeignete Habitate
sind im Plangebiet vorhanden.

Fledermausquartiere sind durch die Fallung von Altbdumen mit vorhandenen Baumhdéhlen
sowie durch Sanierungs- und Abrissarbeiten an Gebauden gefahrdet. Zwischen April und Au-
gust kdnnen durch Baumaflnahmen Sommerquartiere und Wochenstuben beeintrachtigt und
die Aufzucht von Jungtieren behindert werden. BaumalRnahmen zwischen Oktober und April
kdnnen zu Stérungen an Winterquartieren fihren. Die Féallung von AltbAumen mit besetzten
Baumhdohlen fuhrt zur Tétung von Fledermdusen sowie zum dauerhaften Verlust des Winter-
quartiers.

Zur Vermeidung von Stoérungen von Vogelarten wahrend der Fortpflanzungs- und Aufzucht-
zeit, zum Schutz ihrer Entwicklungsformen (Gelege) bzw. zum Schutz ihrer Fortpflanzungs-
statte sind die Baufeldfreimachung einschlie3lich von MalBhahmen zur Vegetationsbe-
seitigung sowie Abrissarbeiten an Geb&uden aul3erhalb der artspezifischen Aufzucht-
zeiten durchzufuhren.

Bei einem bau- oder anlagebedingten Verlust von Niststatten bzw. Fledermausquartieren, die
wiederkehrend genutzt werden, sind geeignete Ersatzniststatten bzw. Ersatzquartiere als
vorgezogene AusgleichsmalRhahmen zu schaffen.

Sollten im Vorfeld von Baumaflinahmen einschliel3lich von Malinahmen zur Gebaudeinstand-
haltung und Gebaudesanierung oder MaRnahmen zur Vegetationsbeseitigung
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Fortpflanzungs- und Ruhestatten dieser besonders geschiitzten Tierarten festgestellt werden
und deren Beseitigung (Entnahme, Beschadigung oder Zerstérung) zur Realisierung der Bau-
mafnahmen unabdingbar sein, sind diese vor Beginn der Arbeiten zu erfassen und der unte-
ren Naturschutzbehorde des Landkreises Havelland zur Kenntnis zu geben. Hieraus kdnnen
sich Restriktionen fir die Baumaflinahmen ergeben bzw. die Erteilung von Ausnahmen von
den Verboten des besonderen Artenschutzes nach § 45 Abs. 7 Nr. 5 BNatSchG erforderlich
werden. Hierzu erfolgt auf der Planzeichnung sowie in der Begriindung ein entsprechender
Hinweis.

6.5 Bodenordnende MalRhahmen

Bodenordnende MalRnahmen erfolgen im Planvollzug.

6.6 Kosten und Finanzierung

Die Planungskosten werden von Seiten der Gemeinde Ubernommen.

Hinsichtlich der Kosten fir die ErschlielRung gelten die Bestimmungen des Baugesetzbuchs
sowie der gemeindlichen Satzungen Uber die Erhebung von ErschlieBungsbeitrdgen und tiber
die Erhebung von Anschlussbeitragen fur Abwasser.
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7 Verfahren

Anderungsbeschluss

Am 20.04.2023 wurde von der Gemeindevertretung der Gemeinde Schénwalde-Glien der Be-
schluss zur Anderung des Bebauungsplanes Nr. 05 ,Baumalleen® im vereinfachten Verfahren
geman § 13 BauGB gefasst.

Der Beschluss wurde im Amtsblatt der Gemeinde Schonwalde-Glien Nr. 05 vom 01. Juni 2023
ortsublich bekannt gemacht.

Landesplanerische Stellungnahme

Die Anderung des Bebauungsplans Nr. 05 ,Baumalleen® wurde mit Schreiben vom
02.04.2024 bei der Gemeinsamen Landesplanungsabteilung (GL 5) zur Anzeige gebracht. Die
Grundsatze, Ziele und sonstigen Erfordernisse der Raumordnung und Landesplanung wurden
der Gemeinde durch Schreiben der Gemeinsamen Landesplanungsabteilung vom 02.05.2024
(Gesch.-Z.: GL5.20-46155-009-0672/1998) mitgeteilt.

Offentliche Auslegung gemaR & 3 Abs. 2 BauGB

Der Entwurf der Anderung des Bebauungsplans Nr. 05 ,Baumalleen® mit Stand vom Februar
2024 wurde vom 02.04.2024 bis einschlief3lich 03.05.2024 sowie aufgrund eines technischen
Fehlers erneut vom 27.05.2024 bis einschlie3lich 28.06.2024 6ffentlich ausgelegt.

Ort und Dauer der Auslegung wurden im Amtsblatt der Gemeinde Schénwalde-Glien Nr. 03
vom 25.03.2024 und Nr. 06 vom 16.05.2024 ortsublich bekannt gemacht.

Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemaf § 4 Abs. 2
BauGB, Abstimmung mit den Nachbargemeinden

Die Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange erfolgte gemaR § 4a
Abs. 2 BauGB zeitgleich mit der 6ffentlichen Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB.

Die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die
Anderung des Bebauungsplans Nr. 05 ,Baumalleen® beriihrt werden kann, wurden mit Schrei-
ben vom 02.04.2024 zur Stellungnahme zum Entwurf der Anderung des Bebauungsplans
Nr. 05 ,Baumalleen” mit Stand vom Februar 2024 aufgefordert.

Die Nachbargemeinden sind von der Anderung nicht beriihrt.
2. Entwurf und erneuten Beteiligung gemaf § 4a Abs. 3 BauGB

Im Ergebnis des Abwagungsprozesses wurden gegeniiber dem Entwurf der Anderung des
Bebauungsplans Nr. 05 ,Baumalleen® planinhaltliche Anderungen in Form einer zweiten Ent-
wurfsfassung notwendig. Da mit den vorgenommenen Anderungen die Grundziige der Pla-
nung beriihrt werden, erfolgt eine erneute Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behorden
und sonstigen Trager o6ffentlicher Belange gemaf § 4a Abs. 3 BauGB.

Erneute Beteiligung der Offentlichkeit
Zur erneuten Offentlichkeitsbeteiligung wurde der 2. Entwurf der 1. Anderung des Bebauungs-
plans Nr. 05 ,Baumalleen“ in der Fassung vom November 2024 vom 02.12.2024 bis ein-

schlie8lich 03.01.2025 gemal’ § 4a Abs. 3 BauGB im Internet verdffentlicht und zusatzlich
offentlich ausgelegt.
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Der Zeitpunkt der Auslage wurde im Amtsblatt der Gemeinde Schonwalde-Glien Nr. 12 vom
21.11.2024 ortsuiblich bekanntgemacht. Nach § 4a Abs. 2 BauGB wurde die erneute Offent-
lichkeitsbeteiligung gleichzeitig mit der Einholung der Stellungnahmen der, von den Anderun-
gen / Erganzungen beriihrten Behdrden und sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange nach §
4a Abs. 3 BauGB durchgefihrt.

Erneute Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager dffentlicher Belange

Die erneute Beteiligung der von den Anderungen / Erganzungen beriihrten Behorden und
sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange nach § 4a Abs. 3 BauGB erfolgte mit Schreiben vom
02.12.2024.

3. Entwurf und erneuten Beteiligung gemal § 4a Abs. 3 BauGB

Im Ergebnis des Abwagungsprozesses wurden gegenlber dem 2. Entwurf der Anderung des
Bebauungsplans Nr. 05 ,Baumalleen® planinhaltliche Anderungen in Form einer dritten Ent-
wurfsfassung notwendig. Da mit den vorgenommenen Anderungen die Grundziige der Pla-
nung beriihrt werden, erfolgt eine erneute Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behdrden
und sonstigen Trager Offentlicher Belange gemaf § 4a Abs. 3 BauGB.

Erneute Beteiligung der Offentlichkeit

Zur erneuten Offentlichkeitsbeteiligung wurde der 3. Entwurf der 1. Anderung des Bebauungs-
plans Nr. 05 ,Baumalleen” in der Fassung vom Méarz 2025 vom ................. bis einschlieRlich
............... gemal § 4a Abs. 3 BauGB im Internet verdffentlicht und zusétzlich 6ffentlich aus-

Der Zeitpunkt der Auslage wurde im Amtsblatt der Gemeinde Schénwalde-Glien Nr. ....... vom
.................. ortsiiblich bekanntgemacht. Nach § 4a Abs. 2 BauGB wurde die erneute Offent-
lichkeitsbeteiligung gleichzeitig mit der Einholung der Stellungnahmen der, von den Anderun-
gen / Erganzungen berlthrten Behorden und sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange nach §
4a Abs. 3 BauGB durchgefihrt.

Erneute Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager dffentlicher Belange

Die erneute Beteiligung der von den Anderungen / Erganzungen beriihrten Behorden und
sonstigen Tragern offentlicher Belange nach § 4a Abs. 3 BauGB erfolgte mit Schreiben vom

Abwé&gungs- und Satzungsbeschluss

Die im Rahmen der erneuten Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behdrden und sonstigen
Trager offentlicher Belange eingegangenen Stellungnahmen wurden von der Gemeindever-
tretung in 6ffentlicher Sitzungam ................... behandelt.

In der gleichen Sitzung der Gemeindevertretung wurde die 1. Anderung der Bebauungsplans
Nr. 05 ,Baumalleen” mit Stand ...................... als Satzung beschlossen. Die Begriindung
wurde gebilligt.

Ausfertigung, 6ffentliche Bekanntmachung

Die 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 05 ,Baumalleen wurde am .......................... aus-
gefertigt und ist durch ortsuibliche Bekanntmachung im Amtsblatt der Gemeinde Schonwalde-
Glien Nr. ....... VOM o in Kraft getreten.
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8 Rechtsgrundiagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017
(BGBI. | 3634), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20. Dezember 2023 (BGBI.
2023 | Nr. 394)

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786),
zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176)

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planin-
halts (Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 90) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 |
S. 58), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802)

Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) vom 19. November 2018 (GVBI. | 1/18, Nr. 39),
zuletzt geandert durch Gesetz vom 28. September 2023 (GVBI.1/23, [Nr. 18])

Stand:31.03.2025



34 Bebauungsplan Nr. 05 ,Baumalleen® 1. Anderung Gemeinde Schénwalde-Glien, Begriindung (3. Entwurf)

9 Anhang
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1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 05 ,Baumalleen®, OT Schénwalde-Siedlung

Der am 15.06.2006 als Satzung beschlossene und am 20.07.2006 in Kraft getretene Bebauungsplan Nr. 05 ,Baumalleen” im Ortsteil Schénwalde-Siedlung
der Gemeinde Schonwalde-Glien wird im Geltungsbereich des Anderungsbebauungsplans wie folgt geandert:

Die zeichnerischen Festsetzungen werden vollstandig gestrichen und durch die zeichnerischen Festsetzungen des Anderungsbebau-

ungsplans ersetzt.

Die textlichen Festsetzungen werden wie folgt geandert:
- Kursiv gestellte Festsetzungen werden unverandert ibernommen.

- Anderungen werden fett markiert

Textliche Festsetzungen des Ursprungsplans

Geplante textliche Festsetzungen der 1. Anderung

Art der baulichen Nutzung

Art der baulichen Nutzung

.1 Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird als Art der baulichen | 1.1 Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird als Art der baulichen
Nutzung allgemeines Wohngebiet - WA - festgesetzt. Die nach § 4 Nutzung allgemeines Wohngebiet - WA - festgesetzt. Die nach § 4 Abs.
Abs. 3 Nr. 4 und 5 BauNVO zulassigen Ausnahmen (Gartenbaube- 3 Nr. 4 und 5 BauNVO zulassigen Ausnahmen (Gartenbaubetriebe und
triebe und Tankstellen) sind im Geltungsbereich des Bebauungsplans Tankstellen) sind im Geltungsbereich des Bebauungsplans nicht zu-
nicht zulassig. lassig.

I MaR der baulichen Nutzung / Bauweise I MaR der baulichen Nutzung / Bauweise

[1.1: Im allgemeinen Wohngebiet sind nur Einzelh&user mit einer Grundfla- | Il.1: Im allgemeinen Wohngebiet sind nur Einzelhauser mit einer Grund-

che bis max. 140 m? je Baugrundstiick zulassig.

flache bis max. 170 m2 einschlie3lich angebauter Terrasse je Bau-
grundstiick zulassig. Die maximal zuldssige Grundflache fur
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Baugrundstiicke als Summe aller baulichen Anlagen auf dem je-
weiligen Baugrundstiick betragt 270 mz2.

II.2: Bauliche Anlagen i.S. des § 19 Abs. 4 Ziffer 1 BauNVO (hier: Garagen | H-2:—Bauliche-Anlagen-i-.S-—des 8§19 Abs. 4 Ziffer 1 BauNVO(hier- Garagen
und Stellplatze mit ihren Zufahrten) sind bis max. 50 m? je Baugrund- und-Stellplatze-mitihrenZufahrten)-sind-bis-max-—50-mzje- Baugrund-

stlick zulassig. stilck-zuldssig-

1.3 Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind nur Einzelhduser mit | [1.2 Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind nur Einzelhduser mit
maximal zwei Vollgeschossen zulassig. Das zweite Vollgeschoss ist maximal zwei Vollgeschossen zuldssig. Das zweite Vollgeschoss ist
als Dachgeschoss zu errichten. als Dachgeschoss zu errichten.

1.3 Abweichend zu den Festsetzungen der TF Il.1 sind auf Grundstu-
cken, die die Mindestgréf3e nach TF Ill.1 nicht erreichen, Einzel-
hauser mit einer Grundflache bis zu 100 m? je Baugrundstiick zu-
lassig. Die maximal zulassige Grundflache fur diese Baugrund-
sticke als Summe aller baulichen Anlagen auf dem jeweiligen
Baugrundstiick betragt 160 m2.

1.4 Inden Fallen, in denen gemal der Stellplatzsatzung der Gemeinde
Schonwalde-Glien drei oder mehr Stellplatze und Garagen herge-
stellt werden missen, ist eine Uberschreitung der maximal zul&s-
sigen Flache gemaR TF 1.1 und TF 1.3 je Baugrundstiick

bei 3 geforderten Stellplatze um 13 mz2,
bei 4 geforderten Stellplatze um 25 mz2,
bei 5 geforderten Stellplatze um 37 mz2,
bei 6 geforderten Stellplatze um 50 m2 zulassig.

Maximal darf eine rechnerische Gesamt-GRZ von 0,4 je Baugrund-
stiick erreicht werden.

I.5 Weitere Uberschreitungsmoglichkeiten i.S.d. § 19 Abs. 4 Satz 2
BauNVO der in TF 1.1 und TF I.3 festgesetzten zuldssigen
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Grundflache fur die in 8 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO aufgefuhrten
Anlagen sind nicht zulassig.

Sonstige Festsetzungen

Sonstige Festsetzungen

[11.1 Baugrundstiicke missen mindestens 750 m2 grof3 sein. Ausnahms- | lll.1 Baugrundstiicke missen mindestens 750 m2 grof3 sein. Dies gilt nicht
weise kdonnen Einzelhduser mit einer Grundflache bis zu 100 m? je far die im Folgenden aufgefihrten Grundstiicke mit dem Katas-
Baugrundstick auf folgenden Grundstiicken zugelassen werden: terstand vom 11.01.2024:

Flur 3 Flurstiick 283/1 Berliner Allee 80 612 m? Flur 3 Flurstick 283/1 Berliner Allee 80 612 m?
Flurstiick 283/2 Berliner Allee 80a 546 m? Flurstick 283/2 Berliner Allee 80a 546 m?
Flurstiick 283/3 Berliner Allee 80b 514 m2 Flurstiick 283/3 Berliner Allee 80b 514 m2
Flurstiick 283/4 Berliner Allee 80c 523 m? Flurstick 283/4 Berliner Allee 80c 523 m?
Flur 16  Flurstlick 60 Buchenallee 10a 640 m2 Flurstick 401 Erlenallee 7 550 m2
Flurstiick 173 Eichenallee 5 738 m? Flurstick 410 Berliner Allee 82 429 m?
Flurstiick 194/26 Lindenallee 12a 522mz? Flur 16 Flurstiick 60 Buchenallee 10a 640 m2
Flurstuck 195/26 Lindenallee 12b 493 m? Flurstiick 173 Eichenallee 5 738 m?
Flur 17 Flurstick 27 Lindenallee 36 710 m? Flurstiick 194/26 Lindenallee 12a 522m?2
Flur 25 Flurstick 25 Pappelallee 11 738 m2 Flurstiick 195/26 Lindenallee 12b 493 m2
Flurstick 172 Grol3er Ring 38 747 m? Flur 17 Flurstiick 27 Lindenallee 36 710 m2
Flurstiick 305 Birkenallee 32 554 m2 Flur 25 Flurstiick 25 Pappelallee 11 738 m2
Flurstiick 306 GroRer Ring 56/58 734 mz Flurstuck 171 GrofRRer Ring 40 745 m2
Flurstick 237 Grol3er Ring 11 735 m? Flurstiick 172 Grol3er Ring 38 747 m?
Flurstiick 309 tlw. Grol3er Ring 33 720 m2 Flurstiick 305 Birkenallee 32 554 m2
Flur 26 Flurstick 26 Larchenallee 31 724 m? Flurstiick 306 Grol3er Ring 56/58 734 m?
Flurstiick 237 GroRer Ring 11 735 m2
Flurstiick 309 tlw. Grolder Ring 33 720 m?
Flur 26 Flurstiick 26 Larchenallee 31 724 m2
[11.2 Im allgemeinen Wohngebiet wird die Zahl der Wohnungen je Wohnge- | IIl.2 Im allgemeinen Wohngebiet wird die Zahl der Wohnungen je Wohnge-

baude auf zwei begrenzt.

baude auf zwei begrenzt.
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.3

Die offentlichen Griinflachen - Naturnahen Parkanlagen - Flurstiicke
35, Flur 17 und Flurstuick 249/2, Flur 25, parallel zur Berliner Allee so-
wie die offentlichen Grinflachen — Naturnahe Parkanlage — Flurstiicke
271/2 und 304, Flur 25, parallel zur Erlenallee dirfen je angrenzendem
Baugrundsttick durch eine Zufahrt mit einer Breite von maximal 3 m
unterbrochen werden.

1.3

Die offentlichen Griinflichen - Naturnahen Parkanlagen - Flurstlicke
35, Flur 17 und Flurstiick 249/2, Flur 25, parallel zur Berliner Allee so-
wie die offentlichen Grinflachen — Naturnahe Parkanlage — Flurstiicke
271/2 und 304, Flur 25, parallel zur Erlenallee dirfen je angrenzendem
Baugrundstiick durch eine Zufahrt mit einer Breite von maximal 3 m
unterbrochen werden.

1.4

In den o6ffentlichen Griinflachen — Naturnahe Parkanlage — Flurstlick
35, Flur 17, und Flursttick 249/2, Flur 25, ist die Anlage eines Radwe-
ges bis zu einer Breite von maximal 2,50 m unter Erhalt des Baumbe-
standes zulassig.

1.4

In den offentlichen Grinflachen — Naturnahe Parkanlage — Flurstiick
35, Flur 17, und Flurstick 249/2, Flur 25, ist die Anlage eines Radwe-
ges bis zu einer Breite von maximal 2,50 m unter Erhalt des Baumbe-
standes zulassig.

.5

Ausnahmsweise kann eine Uberschreitung der festgesetzten
Baugrenzen um bis zu 3 m zugelassen werden, wenn ansonsten
die Beseitigung eines geschitzten Baumes erforderlich waren.

1.6

Stellplatze und Garagen dirfen nur bis zu einer Tiefe von maximal
25 m, gemessen von der angrenzenden StralRenverkehrsflache
angeordnet werden, bei Hammergrundstiicken zwischen der stra-
Benzugewandten Grundstiicksgrenze und der verlangerten riick-
wartigen Baugrenze.

V.1

Griinfestsetzungen

Im allgemeinen Wohngebiet ist pro volle 150 m2 Baugrundstiicksflache
mindestens ein Baum gemal Pflanzliste ,Laubgehélzauswahl fiir Bau-
grundstiicke” zu pflanzen. Bei der Ermittlung der Zahl der zu pflanzen-
den Baume sind die vorhandenen, gemaf gemeindlicher Baumschutz-
satzung unter Schutz stehenden Baume einzurechnen.

v

Griinfestsetzungen

IV.1 Im allgemeinen Wohngebiet ist pro volle 150 m2 Baugrundstticksflache

mindestens ein Baum geméan Pflanzliste ,Laubgehb6lzauswahl flir Bau-
grundstiicke” zu pflanzen. Bei der Ermittlung der Zahl der zu pflanzen-
den Bdume sind die vorhandenen, gemaf gemeindlicher Baumschutz-
satzung unter Schutz stehenden B&dume einzurechnen.
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IV.2 Aufden Baugrundstiicken sind alle Befestigungen von Wegen, Zufahr-
ten und Stellplatzen nur in wasser- und luftdurchlassigem Aufbau her-
zustellen. Wasser- und Luftdurchlassigkeit wesentlich mindernde Be-
festigungen wie Betonunterbau, Fugenverguss, Asphaltierungen und
Betonierungen sind unzulassig.

IV.2 Auf den Baugrundstiicken sind alle Befestigungen von Wegen, Zufahr-
ten und Stellpléatzen nur in wasser- und luftdurchlassigem Aufbau her-
zustellen. Wasser- und Luftdurchlassigkeit wesentlich mindernde Be-
festigungen wie Betonunterbau, Fugenverguss, Asphaltierungen und
Betonierungen sind unzulassig.

IV.3 Pro angefangene 50 m2 Giberbauter Grundflache durch Stellplatze
und Garagen gemaR TF 1.4, das heif3t fir Uberbaute Grundflache,
die Uber diein TF 1.1 und TF 1.3 festgesetzte Grundflache hinaus-
geht, ist 1 standortgerechter heimischer Laubbaum (3 x ver-
pflanzt, Stammumfang 10-12 cm) auf dem Baugrundstiick zu
pflanzen. Baumpflanzungen gemafl TF IV.1 kdnnen angerechnet
werden.

IV.4 Das auf den Baugrundstiucken anfallende Niederschlagswasser
von gering belasteten Herkunftsflachen ist breitflachig tber die
belebte Bodenzone einer ausreichend machtigen und bewachse-
nen Oberbodenschicht geméaf den allgemein anerkannten Regeln
der Technik (Flachen- oder Muldenversickerung) vor Ort zu versi-
ckern.

V___ Immissionsschutz

V.1 An der Berliner Allee sind in Abhangigkeit vom Abstand zur Strafl3en-
mitte der L16 (Berliner Allee) bei Neubaumaf3nahmen fur die stral3en-
zugewandte Gebaudeseiten folgende Bauschallddmmmafe zu be-
rucksichtigen:

Larmpegelbereich IV gem. DIN 4109: Abstand 9 - <20 m 40 dB(A)

Larmpegelbereich 11l gem. DIN 4109: Abstand 20 - < 40 m 35 dB(A)

V___ Immissionsschutz

An der Berliner Allee sind in Abhangigkeit vom Abstand zur Stral3en-
mitte der L16 (Berliner Allee) bei Neubaumafl3nahmen fir die stra3en-
zugewandte Gebdudeseiten folgende BauschallddmmmaRe zu be-
ricksichtigen:

Larmpegelbereich IV gem. DIN 4109: Abstand 9 - <20 m 40 dB(A)
Larmpegelbereich Il gem. DIN 4109: Abstand 20 - <40 m 35 dB(A)
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Fur rechtwinklig zur StraBe befindliche Gebaudeseiten ist der Wert um
5 dB(A) zu reduzieren.

Im Larmpegelbereich IV sind Schlaf- und Kinderzimmer, deren Fenster
sich an der stralRenzugewandten Geb&audeseite befinden, mit schall-
gedammten Liftungseinrichtungen gem. VDI 2719 — Schallddmmung
an Fenstern und deren Zusatzeinrichtungen — auszustatten.

Fir rechtwinklig zur StralRe befindliche Gebaudeseiten ist der Wert um
5 dB(A) zu reduzieren.

Im Larmpegelbereich IV sind Schlaf- und Kinderzimmer, deren Fenster
sich an der strallenzugewandten Gebaudeseite befinden, mit schall-
gedammten Liftungseinrichtungen gem. VDI 2719 — Schallddmmung
an Fenstern und deren Zusatzeinrichtungen — auszustatten.

VI  Bauordnungsrechtliche Festsetzungen gemal § 9 Abs. 4 BauGB i.V. | VI Bauordnungsrechtliche Festsetzungen gemaR § 9 Abs. 4 BauGB i.V.
mit § 81 BbgBO (neu: § 87 BbgBO) mit 8§ 81 BbgBO (neu: § 87 BbgBO)

VI.1 Die Dacher der zu errichtenden Hauptgebaude sind als Sattel- oder | V1.1 Die Déacher der zu errichtenden Hauptgebaude sind als Sattel- oder
Walmdacher auszubilden. Die Dachneigung darf 25° nicht unterschrei- Walmdéacher auszubilden. Die Dachneigung darf 25° nicht unterschrei-
ten und 48° nicht Uberschreiten. ten und 48° nicht Uberschreiten.

Die maximal zulassige Dachneigung in Abhéngigkeit zu Giebel-
breite und Wandhdohe betragt:

Giebelbreite / Wandhohe | bis 3,00 m | bis 4,10 m | bis 4,70 m | bis 5,30 m

bis 9,00 m 48° 45° 41° 36°

bis 10,00 m 48° 42° 38° 33°

bis 11,00 m 46° 39° 35° 31°

bis 12,00 m 43° 37° 33° 29°

bis 13,00 m 41° 35° 31° 27°

ab 13,01 m 39° 33° 29° 25°
Wandhdhe im Sinne dieser Festsetzung ist das Mal3 von der Ober-
kante FertigfuRBboden des ersten anzurechnenden Vollgeschos-
ses bis zum Schnittpunkt der Wand mit der Dachhaut.

VI.2 Die Déacher sind in den Farben rot, grau oder anthrazit in allen RAL- | VI.2 Die Dacher sind in den Farben rot, grau oder anthrazit in allen RAL-

Bereichen sowie grun in den RAL-Farben 6001, 6002, 6028 oder 6029
einzudecken.

Bereichen sowie griin in den RAL-Farben 6001, 6002, 6028 oder 6029
einzudecken.

Stand: 31.03.2025




Bebauungsplan Nr. 05 ,Baumalleen” 1. Anderung Gemeinde Schénwalde-Glien, Begriindung (2. Entwurf)

Pflanzenliste

Laubgehdlzauswahl fiir Baugrundstiicke

(Stammumfang 14 — 18 cm)
Acer campestre

Acer platanoides
Aesculus hippocastanum
Carpinus betulus

Fagus sylvalica

Fraxinus excelsior
Quercus petraea
Quercus robur

Quercus rubra

Ulmus laevis

Pinus sylvestris

Feld-Ahorn
Spitz-Ahorn
Gemeine Rosskastanie
Hainbuche
Rot-Buche
Gemeine Esche
Trauben-Eiche
Stiel-Eiche
Rot-Eiche
Flatter-Ulme
Kiefer

Pflanzenliste

Laubgehdlzauswahl fiir Baugrundstiicke

(Stammumfang 14 — 18 cm)
Acer campestre

Acer platanoides
Aesculus hippocastanum
Carpinus betulus

Fagus sylvalica

Fraxinus excelsior
Quercus petraea
Quercus robur

Quercus rubra

Ulmus laevis

Pinus sylvestris

Feld-Ahorn
Spitz-Ahorn
Gemeine Rosskastanie
Hainbuche
Rot-Buche
Gemeine Esche
Trauben-Eiche
Stiel-Eiche
Rot-Eiche
Flatter-Ulme
Kiefer
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