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1 Einflihrung

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Schénwalde-Glien hat am 16.03.2023 die Anderung
des am 12.05.2016 in Kraft getretenen Bebauungsplans Nr. 22 ,Fasanensteig” 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).

Aufgrund von zwischenzeitlich erfolgten Verénderungen im Geb&udebestand sowie von Flur-
stiicksgrenzen und -bezeichnungen erfolgt mit der geplanten Anderung eine Aktualisierung
der Planunterlage unter Verwendung von Daten des automatisierten Liegenschaftskatasters.

Unter Beriicksichtigung der Ergebnisse der zur geplanten Anderung durchgefiihrten Beteili-
gungsverfahren sind gegenuber der rechtswirksamen Fassung des Bebauungsplans unter
Abwagung der offentlichen und privaten Belange gegeneinander und untereinander die fol-
genden planinhaltlichen Anderungen vorgesehen:

Tabelle 1: Anderungsinhalte zum Bebauungsplan Nr. 22 ,,Fasanensteig*

Anderung Inhalt der Anderung

Zeichnerische Festsetzungen | Die zeichnerischen Festsetzungen werden durch die zeichneri-
schen Festsetzungen des Anderungsbebauungsplans mit ersetzt.

Die zeichnerische Festsetzung der GRZ wird durch die neu gefasste
textliche Festsetzung 1.3 ersetzt.

Textliche Festsetzungen Die textliche Festsetzung 1.3 wird neu gefasst:

Fir Baugrundstiicke mit einer Gro3e ab 770 m? gilt eine Grundfla-
chenzahl (GRZ) von 0,15 zuziglich der Uberschreitungsmaéglichkei-
ten nach § 19 Absatz 4 der Baunutzungsverordnung.

Fur Baugrundstiicke mit einer Gré3e unter 770 mz gilt eine Grund-
flache (GR) von 115 m2 fur Einzelh&user einschlie3lich angebauter
Terrasse. Die maximal zulassige Grundflache als Summe aller bau-
lichen Anlagen auf dem jeweiligen Baugrundstiick betragt 173 m2

Die textliche Festsetzung 1.4 wird ersatzlos gestrichen:

Die textliche Festsetzung 1.5 wird geandert:

Die baulichen Anlagen sind mit maximal zwei Vollgeschossen zu-
lassig. Das zweite Vollgeschoss ist als Dachgeschoss auszubilden.
Dachgeschosse im Sinne dieser Vorschrift sind Geschosse, die auf
mindestens zwei gegeniber liegenden Seiten durch geneigte Dach-
flachen mit einer Dachneigung von mindestens 25° und héchstens
48° begrenzt sind. Die maximal zulassige Drempelhdhe wird mit
2,25 m uber Oberkante FuBboden (OKF) des zweiten Geschosses
festgesetzt.
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2 1. Anderung Bebauungsplan Nr. 22 ,Fasanensteig“ Gemeinde Schénwalde-Glien, Begriindung (Entwurf)

Anderung Inhalt der Anderung

Die maximal zulassige Dachneigung in Abhangigkeit zu Giebelbreite
und Wandhohe betragt: (...)

Wandhdohe im Sinne dieser Festsetzung ist das Mal3 von der Ober-
kante FertigfuRboden des ersten anzurechnenden Vollgeschosses
bis zum Schnittpunkt der Wand mit der Dachhaut.

Die textliche Festsetzung 111.13 wird geandert.

Im reinen Wohngebiet ist das von den Dachflachen anfallende Nie-
derschlagswasser von gering belasteten Herkunftsflachen auf den
Grundstucken, auf denen es anféllt, breitflachig tber die belebte Bo-
denzone einer ausreichend méchtigen und bewachsenen Oberbo-
denschicht gemaf den allgemein anerkannten Regeln der Technik
(Flachen- oder Muldenversickerung) zu versickern.

Neu eingefuigt wird eine Textlichen Festsetzung 1.14:

In den Fallen, in denen geman der Stellplatzsatzung der Gemeinde
Schonwalde-Glien auf dem Baugrundstiick drei oder mehr Stell-
platze und Garagen hergestellt werden miissen, ist eine Uberschrei-
tung der maximal zulassigen Grundflache gemall TF 1.3 je Bau-
grundstiick

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

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

Neu eingefligt wird eine Textlichen Festsetzung 1.15:

Pro angefangene 50 m2 iberbauter Grundflache durch Stellplatze
und Garagen mit ihren Zufahrten sowie Abstellplatze fur Fahrrader
gemal TF 1.14, das heil3t fiir Gberbaute Grundflache, die Uber die
festgesetzte Grundflache hinausgeht, ist 1 standortgerechter heimi-
scher Laubbaum (3 x verpflanzt, Stammumfang 10 - 12 cm) auf dem
Baugrundstuck zu pflanzen.

Neu eingefiigt wird eine Textlichen Festsetzung 1.16:

Die im Landschaftsschutzgebiet ,Nauen-Brieslang-Kramer* gelege-
nen Flachen sind von Nebenanlagen freizuhalten. Dies betrifft mit
Katasterstand vom 09.01.2024 die Flurstiicke 267, 268, 376 bis ei-
nem Abstand von 15 m von der nérdlichen Geltungsbereichsgrenze,
270 - 274, 368 bis einem Abstand von 15 m von der nordlichen Gel-
tungsbereichsgrenze, 276 — 284, 354 und 355 der Flur 5 der Ge-
markung Schénwalde.

Neu eingefligt wird eine Textlichen Festsetzung 1.17:

Schottergarten sind nicht zuléssig. Schottergérten im Sinne dieser
ortlichen Bauvorschrift sind géartnerisch angelegte Flachen, die mit
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1. Anderung Bebauungsplan Nr. 22 ,Fasanensteig“ Gemeinde Schénwalde-Glien, Begriindung (Entwurf) 3

Anderung Inhalt der Anderung

Mittel- oder Grobkies (,Kieselsteine”) oder Schotter abdeckt und mit
wasser- und luftundurchlassigen Belagen unterbaut sind.

Nachrichtliche Ubernahmen | Nachrichtliche Ubernahme der Grenzen des Landschaftsschutzge-
bietes ,Nauen Brieselang Kramer*.

Die vorliegende Entwurfsfassung zur 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 22 ,Fasa-
nensteig“ vom Mai 2025 dient der erneuten Beteiligung der Offentlichkeit sowie der von
der Anderung und Erganzung beriihrten Behérden gemalR § 4a Abs. 3 BauGB. Dabei
wird gemalR § 4a Abs. 3 Satz 2 BauGB bestimmt, dass Stellungnahmen nur zu den ge-
anderten oder ergénzten Teilen abgegeben werden kénnen.

1.1 Lage und Abgrenzung des Planungsgebietes

Das Plangebiet befindet sich im Ortsteil Schonwalde-Siedlung im Stdosten der Gemeinde
Schonwalde-Glien und umfasst das Siedlungsgebiet beiderseits der Stral3e ,Fasanensteig®.

Der raumliche Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 22 ,Fasanensteig*
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. 22 ,Fasanensteig“ dient vorrangig der Klarstellung zur
Anzahl der maximal zul&ssigen Vollgeschosse. Planungsziel ist die Gewahrleistung einer orts-
bildvertraglichen stadtebaulichen Entwicklung des Siedlungsgebietes entsprechend den Pla-
nungszielen des Ursprungsbebauungsplans. Diese Planungsziele sehen kein drittes Vollge-
schoss in Gberhohen Dachraumen auf den jeweiligen Baugrundstiicken vor. Auf der Grund-
lage der bisher getroffenen textlichen Festsetzungen werden in Einzelféllen Gebaudekubatu-
ren ermdglicht, die aufgrund Uberhoher Dachraume ein drittes Vollgeschoss zulassen und da-
mit im Widerspruch zum urspriinglichen Planungsziel der Beschrankung auf maximal zwei
Vollgeschosse stehen. Daher ist zur Klarstellung der urspriinglichen Planungsabsicht eine An-
derung des rechtswirksamen Bebauungsplans erforderlich.

Die Anderung des Bebauungsplans wird zudem zum Anlass genommen, die bisherigen Fest-
setzungen zu Uberprifen und an aktuelle Regelungen anzupassen.

Zur Wahrung des Gebietscharakters sollen im Geltungsbereich des Bebauungsplans wasser-
und luftundurchléssig unterbaute ,Schottergarten” zukiinftig ausgeschlossen werden.

Die im September 2022 beschlossene Stellplatzsatzung der Gemeinde Schdnwalde-Glien
sieht einen hdheren 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 Grundflache
erhoht werden. Die Festsetzungen der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 22
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4 1. Anderung Bebauungsplan Nr. 22 ,Fasanensteig“ Gemeinde Schénwalde-Glien, Begriindung (Entwurf)

.Fasanensteig” sehen hierfir entsprechende Regelungen vor. AuRerdem ist die durch die zu-
sétzlichen Stellplatze versiegelte Flache und die damit verbundene Beeintrachtigung des
Schutzgutes Boden durch Pflanzmaf3nahmen auszugleichen.

Bei der Aufstellung des Bebauungsplans war die Gemeinde ausweislich der Ausfiihrungen in
der Begriindung zum Ursprungsbebauungsplan davon ausgegangen, dass die riickwartigen
Grundstiicksflachen zur Ausgliederung aus dem Landschaftsschutzgebiet ,Nauen Brieselang
Kramer® vorgesehen sind. Im Ergebnis der Beteiligung der unteren Naturschutzbehdérde sowie
des Umweltministeriums als Verordnungsgeber ist diese Ausgliederung nicht umgesetzt wor-
den und die Grenzen des Landschaftsschutzgebietes sind nachrichtlich zu bernehmen.

ol

====x1" g
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o

L
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B v s

Abb. 1: Grenze des rGumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans Nr. 22 ,Fasanensteig®, zu-
gleich Geltungsbereich der 1. Anderung des Ursprungsbebauungsplans

1.3 Anwendung des vereinfachten Verfahrens gemaf § 13
BauGB

Die Anderung des Bebauungsplans Nr. 22 ,Fasanensteig“ dient der Klarstellung der Pla-
nungsziele des Ursprungsbebauungsplans. Die Grundziige der Planung werden durch Ande-
rung des Bebauungsplans nicht berthrt.

Mit der Anderung des Bebauungsplans werden keine Vorhaben vorbereitet oder begrindet,
fur die eine Umweltvertraglichkeitspriifung durchgefiihrt werden misste und es gibt auch keine
Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genann-
ten Schutzguter (Erhaltungsziele und Schutzzweck der Gebiete von gemeinschaftlicher Be-
deutung und der Europdaischen Vogelschutzgebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgeset-
zes). Es bestehen auch keine Anhaltspunkte dafiir, 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 16.03.2023 im vereinfachten Verfahren gemaf § 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 wurde von einer frihzeitigen Unterrichtung und Erdrterung
nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB abgesehen.

GemaR § 13 Abs. 2 Nr. 2 und Nr. 3 wird die Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 2
BauGB durchgefihrt.

Die Beteiligung der Behtrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange wird nach § 4 Abs. 2
BauGB durchgeftihrt.

Die Belange der Nachbargemeinden werden durch die geplante Anderung des Bebauungs-
plans nicht beriihrt. Eine Abstimmung der vorliegenden Bauleitplanung nach § 2 Abs. 2 BauGB
ist daher aus Sicht der Gemeinde Schiénwalde-Glien als Plangeberin und Verfahrenstragerin
nicht erforderlich.
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6 1. Anderung Bebauungsplan Nr. 22 ,Fasanensteig“ Gemeinde Schénwalde-Glien, Begriindung (Entwurf)

2 Ausgangssituation

2.1 Stadtraumliche Einbindung

Das Plangebiet befindet sich im Ortsteil Schénwalde-Siedlung im Siidosten der Gemeinde
Schoénwalde-Glien. Es umfasst das Siedlungsgebiet beiderseits der Stral’e ,Fasanensteig*.

Bei den bereits bebauten Grundstiicken handelt es sich tiberwiegend um Wohngrundstiicke
mit einer Einfamilienhausbebauung.

Schonwalde:Siedlung ™

Abb. 2: Ubersichtskarte zur Lage des Bebauungsplangebietes im Ortsteil Schonwalde-Siedlung der Ge-
meinde Schénwalde-Glien (DTK: © GeoBasis-DE/LGB 2017, GB-W 19/17)

2.2 Bebauung und Nutzung, Gelandeh6hen

Die Grundstiicksflachen im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind zum Uberwiegenden
Teil bereits bebaut. Mit Inkrafttreten des Bebauungsplans Nr. 22 ,Fasanensteig” erfolgte eine
Bebauung der Grundstiicke mit Wohnh&usern sowie die Anlage von Garten.

Das Gelande ist weitgehend eben. Die Gelandehdhen liegen geméaR Digitaler Topographi-
scher Karte (DTK 10) bei rund 32,0 m.
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Abb. 3: Luftbild mit aktueller Bebauung des Bebauungsplangebietes im Ortsteil Schénwalde-Siedlung
der Gemeinde Schénwalde-Glien, Befliegung 14.05.2024 (DOP20c: © GeoBasis-DE/LGB 2024

2.3 Verkehrliche ErschlieBung

Die verkehrliche ErschlieRung des Plangebietes erfolgt ausschlie3lich von Siden Uber die
Berliner Allee (OD L 16) als Uberértliche Hauptverkehrsstrafle und die daran anbindenden Er-
schlieBungsstral3en Zeisigsteig, Zaunkonigsteig, Amselsteig.

Uber die, als LandesstraRRe klassifizierte Berliner Allee (L 16) ist das Plangebiet direkt an das
Uberortliche StraRennetz angebunden. Die Entfernung zu den Anschlussstellen ,Falkensee®
und ,Oberkramer” der A 10 Berliner Ring sowie zur Anschlussstelle ,Hennigsdorf* der A 111
betragt jeweils rund 15 km. Die Entfernung zum Stadtzentrum der stidlich gelegenen Landes-
hauptstadt Potsdam betragt rund 25 km, die Entfernung zur Altstadt Spandau uber die Schon-
walder Allee betragt rund 8 km.

Uber den rund 5 km entfernten Bahnhof Falkensee sowie den Bahnhof Spandau besteht An-
schluss an das Regionalbahnnetz des Verkehrsverbundes Berlin-Brandenburg (VBB) mit etwa
halbsttindlichen Verbindungen in Richtung Berlin.

Uber zwei Haltestellen im Verlauf der Berliner Allee besteht Anschluss an das Busnetz der
Havelbus Verkehrsgesellschaft (Buslinie 651 Falkensee Bhf. - Schénwalde; Buslinie 671 Paa-
ren/Glien — Schonwalde — S+U Rathaus Spandau).
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8 1. Anderung Bebauungsplan Nr. 22 ,Fasanensteig“ Gemeinde Schénwalde-Glien, Begriindung (Entwurf)

2.4 Ver- und Entsorgung

Zum aktuellen Leitungsbestand sowie zu den vorhandenen Ver- und Entsorgungskapazitaten
erfolgte 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 Giber das Netz der E.dis AG. Die lokale Versorgung
mit Erdgas erfolgt uber die Energie Mark Brandenburg.

Telekommunikationsanlagen
Die Versorgung mit Telekommunikationsdiensten erfolgt leitungs- oder funkgesttitzt.

Abfallentsorgung

Die Abfallentsorgung erfolgt durch den Landkreis Havelland als 6ffentlich-rechtlicher Entsor-
gungstrager nach Mal3gabe der Abfallentsorgungssatzung. Die untere Abfallwirtschaftsbe-
horde des Landkreises wurde im Rahmen der vorhergehenden Beteiligung der Behérden und
sonstigen Trager ¢ffentlicher Belange an der Planung beteiligt.

Niederschlagswasser

Das im Plangebiet anfallende Niederschlagswasser ist gemaf den Bestimmungen des bran-
denburgischen Wassergesetzes (BbgWG) auf den Grundstiicken zu versickern. Die Untere
Wasserbehorde des Landkreises Havelland wurde im Rahmen der Beteiligung der Behdrden
und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange an der Planung beteiligt und um Auskunft hinsicht-
lich beachtenswerter Informationen zur Niederschlagsversickerung gebeten.

Die untere Wasserbehoérde des Landkreises Havelland regte in ihrer Stellungnahme im Rahmen
der Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange an, die Versickerung von Niederschlagswasser
auf den jeweiligen Grundstiicken fur Neubauten bzw. Ersatzneubauten mit einer entsprechen-
den textlichen Festsetzung zu regeln (siehe Kap. 5.3).

Brandschutz

Im Hinblick auf die aus dem o6ffentlichen Netz gewahrleistete Loschwasserversorgung 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 Behérden und
sonstigen Trager offentlicher Belange um Auskunft zu weiteren Anforderungen beziiglich des
Brandschutzes gebeten. Das Referat fiir Brand-/ Bevoélkerungsschutz und Rettungsdienst gab
in der Stellungnahme vom 13.10.2023 Hinweise fir den erforderlichen Brandschutz und die
offentliche Sicherheit:

1. Zu allen vorhanden bzw. geplanten Geb&auden, die ganz oder mit Teilen mehr als 50 m von
der offentlichen Verkehrsflache entfernt liegen, sind Zu- und Durchfahrten fir die Feuerwehr
mit anschlieBender Bewegungsflache herzustellen. Die Bewegungsfliche ist in den
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Abmessungen von mindestens B x L: 7 m x 12 m herzustellen. Die Feuerwehr-Bewegungs-
flache ist so auszubilden, dass sie gleichzeitig als Wendemdéglichkeit (Wendehammer) fiir
das Feuerwehrfahrzeug genutzt werden kann. Der Wendehammer ist entsprechend den
Anforderungen der RASt 06 (Richtlinien fur die Anlage von Stadtstra3en) herzustellen und
kann gleichzeitig als Feuerwehrbewegungsflache genutzt werden (8 5 BbgBO i.V.m. der
Muster-Richtlinien Uber Flachen fir die Feuerwehr).

2. Unter Zugrundelegung der Technischen Regeln des DVGW-Arbeitsblattes W 405 muss fir
das Plangebiet eine Loschwassermenge von mindestens 48 md3/h fur die Dauer von min-
destens 2 Stunden zur Verfligung stehen (BbgBKG 88 3 und 14, i.V.m. DVGW-Arb. Blatt W
405).

3. Bei der Bereitstellung des Léschwassers aus der 6ffentlichen Trinkwasserversorgung sind
Hydranten entsprechend DVGW — Arbeitsblatt W 331 einzubauen. Vorrangig sind Uber-
flurhydranten nach DIN 3222 einzubauen. Unterflurhydranten nach DIN 3221 sind nur in
Nennweite DN 80 einzubauen. Der Abstand zwischen den Hydranten oder einer alternati-
ven Loschwasserentnahmestelle zu den Gebéuden darf maximal 100 m betragen

4. Bei der Bereitstellung des Loschwassers aus Loschwasserbrunnen muss die Ergiebigkeit
fir mindestens 3 Stunden gewabhrleistet sein. Loéschwasserbrunnen missen einen Lésch-
wassersauganschluss nach DIN 14244 erhalten und Uber eine 3,50 m breite Zufahrt fir
Fahrzeuge mit einem zulassigen Gesamtgewicht von 16 t erreichbar sein.

5. Ein Nachweis Uber die zur Verfligung stehende Loschwassermenge ist bei der Entnahme
aus der offentlichen Trinkwasserversorgung durch eine Bescheinigung des zustandigen
Wasserversorgungsunternehmens und bei Entnahme aus Loschwasserbrunnen durch das
Abpumpprotokoll eines Fachunternehmens zu erbringen. Das Protokoll ist der zustandigen
Brandschutzdienststelle vorzulegen.

6. Die Lage der Léschwasserentnahmestellen ist durch Hinweisschilder nach DIN 4066 — Hin-
weisschilder fiir den Brandschutz — gut sichtbar und dauerhaft zu kennzeichnen.

7. Der ortlich zustandige Gemeindewehrfihrer der Gemeinde Schénwalde-Glien ist in die wei-
terfihrende Planung einzubeziehen.

2.5 Natur, Landschaft, Umwelt

Das Plangebiet befindet sich am nordostlichen Rand des Siedlungsgebietes Schoénwalde-
Siedlung innerhalb des Naturraums der Zehdenick-Spandauer Havelniederung.

Das Plangebiet befindet sich im Ergebnis des Beteiligungsverfahrens teilweise innerhalb des
Landschaftsschutzgebiets ,Nauen-Brieselang-Kramer® (siehe Abbildung). Bei der Aufstellung
des Bebauungsplans war die Gemeinde ausweislich der Ausfiuihrungen in der Begrindung
zum Ursprungsbebauungsplan davon ausgegangen, dass die rickwartigen Grundstticksfla-
chen zur Ausgliederung aus dem Landschaftsschutzgebiet ,Nauen Brieselang Kramer* vorge-
sehen sind. Im Ergebnis der Beteiligung der unteren Naturschutzbehérde sowie des Umwelt-
ministeriums als Verordnungsgeber ist diese Ausgliederung nicht umgesetzt worden und die
Grenzen des Landschaftsschutzgebietes sind nachrichtlich in den Bebauungsplan zu tber-
nehmen.
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Gemarkung Schanwalde

L Gonne LSG , Hassm-Rrinelomg-Kedmas

Abb. 4: Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 22 ,Fasanensteig” (schwarze Linie) und Geltungsbe-
reich des LSG ,Nauen-Brieselang-Kramer“ (Quelle: Anhang zur Stellungnahme der Unteren Natur-
schutzbehdrde vom 13.10.23 im Rahmen der Beteiligung der Trager éffentlicher Belange)

Zum Schutzzweck nach § 3 der Verordnung tber das Landschaftsschutzgebiet ,Nauen-Brie-
selang-Kramer“ gehdrt die Erhaltung oder Wiederherstellung der Leistungsfahigkeit des Natur-
haushaltes, insbesondere dem Schutz des Bodens vor Uberbauung, Verdichtung und Abbau.

Zu den gemal LSG-VO verbotenen Handlungen gehdrt es u. a., die Bodengestalt zu veran-
dern, die Boden zu befestigen, zu versiegeln oder zu verunreinigen (8 4 Abs. 2 Nr. 2 LSG-VO).

Die Errichtung von baulichen Anlagen gehort zu den Handlungen, die geeignet sind, den Cha-
rakter des Gebietes zu verdndern, den Naturhaushalt zu schadigen, das Landschaftsbild zu
beeintréachtigen oder sonst dem besonderen Schutzzweck zuwiderzulaufen (§ 4 Abs. 2 Nr.1
LSG-VO).

Zur Gewabhrleistung einer Vereinbarkeit der Schutzziele des Landschaftsschutzgebiets mit
den Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 22 ,Fasanensteig“ sind bauliche Anlagen im Be-
reich des Landschaftsschutzgebietes nicht zuzulassen. Mit der Entwurfsfassung der 1. Ande-
rung des Bebauungsplans werden die textlichen Festsetzungen dahingehend konkretisiert
(siehe Kap. 5.1.1).

Das nachstgelegene FFH-Gebiet Muhrgraben mit Teufelsbruch (DE 3345-301) befindet sich
nordlich des Plangebietes in einer Entfernung von rund 700 m. Das nachstgelegene européi-
sche 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 500 m
sudaostlich.

Im Landschaftsplan der Gemeinde Schénwalde-Glien vom Oktober 2005 (Karte: Biotope und
Arten) werden die Siedlungsflachen dem Biotoptyp 12260 Einzel- und Reihenhausbebauung
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zugeordnet. Geschutzte Biotope § 30 BNatSchG in Verbindung mit § 18 BbgNatSchAG sind
nach derzeitigem Stand nicht vorhanden.

Im Hinblick auf die Bedeutung der Flachen flr besonders geschitzte Tierarten ist unter Be-
riicksichtigung der von Garten und neueren Gebauden gepragten Lebensraumstrukturen von
einer Bedeutung fur Brutvogel (Geholz-, Boden- und Gebé&udebriiter) sowie von Fledermau-
sen auszugehen. Zudem ist aufgrund der naturrdumlichen Verhaltnisse und der Gewésser-
nahe ein Vorkommen von Amphibien zu erwarten. Ein Vorkommen von Zauneidechsen ist
nicht zu erwarten. Ein Vorkommen der besonders geschiitzten Holzbewohnenden Kéferarten
Heldbock und Eremit ist nicht bekannt.

Das Plangebiet befindet sich auRerhalb von Trinkwasserschutzgebieten.

Im Plangebiet befinden sich keine Oberflachengewéasser. Ostlich angrenzend verlauft der
Muhrgraben-895 als ein nhach EU-Wasserrahmenrichtlinie (WRRL) berichtspflichtiges oberir-
disches Gewasser Il. Ordnung.

In einem Abstand von rund 100 m 6stlich verlauft der Nieder-Neuendorfer-Kanal.

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

2.6 Altlasten, Kampfmittelbelastung

Ein Altlastenverdacht oder eine Kampfmittelbelastung der Flachen sind aktuell nicht bekannt.
Die untere Bodenschutzbehorde sowie der Kampfmittelbeseitigungsdienst wurden im Rah-
men der Behdrdenbeteiligung um Auskunft gebeten.

Gemal Stellungnahme der unteren Abfallwirtschafts- und Bodenschutzbehérde vom 13. Ok-
tober 2023 im Rahmen der férmlichen Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffent-
licher Belange geméaR § 4 Abs. 2 BauGB sind die betroffenen Grundstucke nicht als Altlasten-
verdachtsflachen registriert. Es wird jedoch darauf hingewiesen, dass die Erfassung von Alt-
ablagerungen und Altstandorten im Landkreis Havelland noch nicht abgeschlossen ist.

Der unteren Abfallwirtschafts- und Bodenschutzbehorde ist jede Auffélligkeit in Bezug auf Bo-
denkontaminationen bzw. das Auffinden von Altablagerungen unverziglich anzuzeigen, damit
die notwendigen Mafl3nahmen getroffen werden kdnnen (Rechtsgrundlage: § 31 ff Branden-
burger Abfall- und Bodenschutzgesetz).

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 Archéologisches Landesmuseum, Abteilung Bodendenkmalpflege als Denkmal-
fachbehérde wurden im Rahmen der Behordenbeteiligung um Auskunft gebeten. Fir Bau-
malRnahmen gelten die Bestimmungen des Denkmalschutzgesetzes Brandenburg (BbgD-
SchG) vom 24.Mai 2004 (GVBI. |, S. 215).
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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 BbgDSchG). Die entdeckten
Bodendenkmale und die Entdeckungsstétte sind bis zum Ablauf einer Woche nach der An-
zeige in unveréndertem Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise vor Gefahren fur die
Erhaltung zu schiitzen (8§ 11 Abs. 3 BbgDSchG).

Funde sind unter den Voraussetzungen der 88 11 Abs. 4, 12 BbgDSchG abgabepflichtig.

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: 06.05.2025



1. Anderung Bebauungsplan Nr. 22 ,Fasanensteig“ Gemeinde Schénwalde-Glien, Begriindung (Entwurf) 13

3 Planungsbindungen

3.1 Planungsrechtliche Ausgangssituation

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 22 ,Fasanensteig” richtet sich die Zulassigkeit
von Vorhaben nach den im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen.

Fir die im Landschaftsschutzgebiet ,Nauen-Brieselang-Kramer® gelegenen Teilflachen gelten
die Bestimmungen der Schutzgebietsverordnung.

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Schénwalde-Glien sind die Fléachen
im Geltungsbereich des Bebauungsplans als Wohnbauflachen dargestellt (vgl. Kap. 3.3).

3.2 Landes- und Regionalplanung

GeméanR § 1 Abs. 4 BauGB sind die Bauleitpléane 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 Landesentwick-
lungsplan Hauptstadtregion Berlin — Brandenburg (LEP HR) vom 29.04.2019 (GVBI. I,
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.
Fur 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; Beriicksichtigung der Anforderungen, die sich durch die klimabedingte Erwarmung
insbesondere der Innenstadte ergeben; rdumliche 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 Behdrden
und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange an der Planung beteiligt. Gemaf Stellungnahme der
Gemeinsame Landesplanungsabteilung steht die Planungsabsicht den Zielen der Raumord-
nung nicht entgegen.
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Der Entwurf des Regionalplans Havelland-Flaming 3.0 vom 05.10.2021, bestehend aus
textlichen Festlegungen und Festlegungskarte mit Begrindung und Umweltbericht, wurde von
der Regionalversammlung der Regionalen Planungsgemeinschaft Havelland-Flaming gebilligt
und die Eroffnung des Beteiligungsverfahrens beschlossen. Bis zum 09. Juni 2022 gab es die
Mdglichkeit zur Abgabe einer Stellungnahme. Die eingegangenen Stellungnahmen zum Pla-
nentwurf werden derzeit durch die regionale Planungsstelle erfasst und ausgewertet. Mit ei-
nem zweiten Entwurf des Regionalplans Havelland-Flaming 3.0 kann voraussichtlich im ersten
Halbjahr 2025 gerechnet werden.

Die im Entwurf enthaltenen Zielfestlegungen sind als in Aufstellung befindliche Ziele der
Raumordnung anzusehen, die nach § 4 Abs. 1 ROG als sonstige Erfordernisse der Raumord-
nung in Abwégungs- und Ermessensentscheidungen zu bertcksichtigen 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 an der Planung beteiligt. Ge-
maf Stellungnahme der Regionalen Planungsgemeinschaft Havelland-Flaming stehen der
Planung keine Regionalplanerischen Belange entgegen.

3.3 Flachennutzungsplanung

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Schénwalde-Glien sind die Flachen
im Geltungsbereich des Bebauungsplans als Wohnbauflachen dargestellt. Die Grenzen des
Landschaftsschutzgebietes werden nachrichtlich tbernommen. Nordlich angrenzend werden
Flachen fur Manahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft dargestellt.

Abb. 5: Ausschnitt aus dem rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Schénwalde-Glien
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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 ,fur Malnahmen fir Verdichtungen im Bestand® dar. Nachrichtlich tber-
nommen werden die Grenzen des Landschaftsschutzgebietes.

Nérdlich angrenzend werden Flachen fur MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Ent-
wicklung von Boden, Natur und Landschaft dargestelit.

"grem. onuwalde-Siediurnt

Abb. 6: Ausschnitt aus dem Entwicklungskonzept des Landschaftsplanes der Gemeinde Schonwalde-
Glien

3.5 Fachplanungen

Fachplanungen, die die Anderung des Bebauungsplans Nr. 22 ,Fasanensteig“ beriihren kon-
nen, sind nicht bekannt.

Die Behotrden und sonstigen Trager offentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die
Anderung beriihrt werden kann, werden darum gebeten, aus inrem Zustéandigkeitsbereich Hin-
weise zur geplanten Anderung des Bebauungsplanes zu geben sowie Mitteilungen lber be-
absichtigte eigene Planungen und MalBhahmen 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 Bebauungs-
plans Nr. 22 ,Fasanensteig” dient dabei der Klarstellung zur Anzahl der im Geltungsbereich
maximal zulassigen Vollgeschosse.

Die Anderung des Bebauungsplans wird zudem zum Anlass genommen, die bisherigen Fest-
setzungen zu Uberprifen und an aktuelle Regelungen anzupassen.

Zur Wahrung des Gebietscharakters sollen im Geltungsbereich des Bebauungsplans wasser-
und luftundurchlassig unterbaute ,Schottergarten” zukiinftig ausgeschlossen 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 Grundflache
erhoht werden. Die Festsetzungen der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 22 ,Fasanen-
steig” sehen hierfiir entsprechende Regelungen vor. AuRerdem ist die durch die zuséatzlichen
Stellplatze versiegelte Flache und die damit verbundene Beeintrachtigung des Schutzgutes
Boden durch Pflanzmalinahmen auszugleichen.

Bei der Aufstellung des Bebauungsplans war die Gemeinde ausweislich der Ausfiihrungen in
der Begriindung zum Ursprungsbebauungsplan davon ausgegangen, dass die riickwartigen
Grundstucksflachen zur Ausgliederung aus dem Landschaftsschutzgebiet ,Nauen Brieselang
Kramer“ vorgesehen sind. Im Ergebnis der Beteiligung der unteren Naturschutzbehérde sowie
des Umweltministeriums als Verordnungsgeber ist diese Ausgliederung nicht umgesetzt wor-
den und die Grenzen des Landschaftsschutzgebietes sind nachrichtlich zu Gbernehmen.

5 Plananderung (Abwagung und Begriindung)

Aufgrund von zwischenzeitlich erfolgten Verédnderungen im Geb&udebestand sowie von Flur-
stiicksgrenzen und Flurstiicksbezeichnungen erfolgt mit der geplanten Anderung eine Aktua-
lisierung der Planunterlage unter Verwendung von Daten des automatisierten Liegenschafts-
katasters. Die zeichnerischen Festsetzungen des Ursprungsbebauungsplans werden — abge-
sehen von einer geringfligigen Anpassung der festgesetzten StraRenverkehrsflachen im Be-
reich der Anbindung des Fasanensteigs an den Habichtsteig an die neu zugeschnittenen Flur-
stiicksgrenzen sowie die Streichung der bisherigen zeichnerischen Festsetzung der zulassi-
gen GRZ - unverandert in den Anderungsbebauungsplan iibernommen.

Die mit der Anderung des Bebauungsplans vorgesehenen Anderungen und Ergéanzungen der
textlichen Festsetzungen sind in fett gestellter Schrift.
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5.1 Nutzung der Baugrundstiicke
5.1.1 Mal} der Nutzung

Die im Ursprungsbebauungsplan getroffene Regelung zur zulassigen Uberschreitung der fest-
gesetzten Grundflachen fiir Nebenanlagen war nach Hinweis des Landkreises nicht eindeutig
und damit nicht eindeutig anwendbar. Das Planungsziel einer - Uber die Regelungen der
Baunutzungsverordnung (BauNVO) hinausgehenden Begrenzung von Nebenanlagen - wird
von Seiten der Gemeinde nicht mehr weiterfolgt.

Die textliche Festsetzung |.4 wird daher ersatzlos gestrichen:

Damit gelten fir die Baugrundstiicke die Bestimmungen gemaf § 19 Abs. 4 BauNVO bzw. die
Bestimmungen der neu gefassten textlichen Festsetzung I.3.

Gemal § 19 Abs. 4 BauNVO sind bei der Ermittlung der Grundflache die Grundflachen von
Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO
sowie baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick le-
diglich unterbaut wird, mitzurechnen. Die zulassige Grundflache darf durch die Grundflachen
der benannten Anlagen bis zu 50 vom Hundert Uberschritten werden, hdchstens jedoch bis zu
einer Grundflachenzahl von 0,8; weitere Uberschreitungen in geringfiigigem AusmaR kénnen
zugelassen werden. Im Bebauungsplan sollen keine hiervon abweichende Bestimmungen ge-
troffen werden.

Die im Ursprungsbebauungsplan getroffene Regelung zur zuldssigen Grundflache durch
zeichnerische Festsetzung einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,15 mit einer Ausnahmerege-
lung fur kleinere Grundstiicke war nach Hinweis des Landkreises unzulassig.

Die zeichnerische Festsetzung einer GRZ von 0,15 wird gestrichen.
Die textliche Festsetzung 1.3 wird wie folgt neu gefasst:

TF 1.3: Fur Baugrundstiicke mit einer Gré3e ab 770 m2 gilt eine Grundflachenzahl (GRZ)
von 0,15 zuziglich der Uberschreitungsmoglichkeiten nach § 19 Absatz 4 der
Baunutzungsverordnung.

Fur Baugrundstiicke mit einer Grofl3e unter 770 m2 gilt eine Grundflache (GR)
von 115 m2 fur Einzelhdauser einschliel3lich angebauter Terrasse. Die maximal
zuléssige Grundflache als Summe aller baulichen Anlagen auf dem jeweiligen
Baugrundstiick betragt 173 mz2.

Damit kann den unterschiedlichen GrundstiicksgréRen innerhalb des Geltungsbereichs Rech-
nung getragen werden.

Soweit der Bebauungsplan nichts anderes festsetzt, kann gemaf § 19 Abs. 4 BauNVO im
Einzelfall von der Einhaltung der sich ergebenden Grenzen abgesehen werden, bei Uber-
schreitungen mit geringfigigen Auswirkungen auf die nattrlichen Funktionen des Bodens oder
wenn die Einhaltung der Grenzen zu einer wesentlichen Erschwerung der zweckentsprechen-
den Grundstucksnutzung fuhren wirde.
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Mit der Anderung des Bebauungsplans Nr. 22 ,Fasanensteig“ wird die textliche Festsetzung
1.5 wie folgt geéndert:

1.5 Die baulichen Anlagen sind mit maximal zwei Vollgeschossen zuldssig. Das
zweite Vollgeschoss ist als Dachgeschoss auszubilden. Dachgeschosse im Sinne die-
ser Vorschrift sind Geschosse, die auf mindestens zwei gegentber liegenden Seiten
durch geneigte Dachflachen mit einer Dachneigung von mindestens 25° und

hochstens 48° begrenzt smd %mammal%assrge—%»pe#h@he—m%m

Die maximal zulassige Dachneigung in Abhangigkeit zu Giebelbreite und Wand-
hohe betragt:

Giebelbreite / Wandhihe 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° 32% 33° 29°
bis 13,00 m 41° 3535 31° 27°
ab 13,01 m 39° 33° 29° 25°

Wandhdhe im Sinne dieser Festsetzung ist das Mal3 von der Oberkante Fertig-
fuBboden des ersten anzurechnenden Vollgeschosses bis zum Schnittpunkt der
Wand mit der Dachhaut.

Die Anderung dient der Klarstellung zur Anzahl der im Geltungsbereich maximal zulassigen
Vollgeschosse. Auf der Grundlage der bisher getroffenen textlichen Festsetzung, die eine
Drempelhdhe von bis zu 2,25 m Uber Oberkante Ful3boden (OKF) des zweiten Geschosses
zulassen, wurden - in Kombination mit den bauordnungsrechtlichen Festsetzungen zur zulds-
sigen Dachneigung von bis zu 48° - in Einzelfallen Gebaudekubaturen ermdglicht, die auf-
grund Uberhoher Dachraume ein drittes Vollgeschoss zulassen und damit im Widerspruch
zum urspringlichen Planungsziel der Beschrankung auf maximal zwei Vollgeschosse stehen.

Mit der vorgesehenen Anderung wird die zuléssige Dachneigung innerhalb der vorgegebenen
Spanne in ein Verhaltnis zu Giebelbreite und Wandhohe gesetzt, sodass bei besonders brei-
ten Geb&uden mit hohem Drempel nur flache Dachneigungen zuléassig sind. Damit kdnnen
Uberhohe Dachréaume, die ein drittes Vollgeschoss zulassen und damit im Widerspruch zum
urspringlichen Planungsziel stehen, vermieden werden.

Die Mindestanzahl der erforderlichen Stellplatze richtet sich nach den Bestimmungen der
Stellplatzsatzung der Gemeinde Schénwalde-Glien vom September 2022. Gemaf Anlage 1
(Richtzahlen fur den Stellplatz- und Abstellplatzbedarf ,§ 4 Abs. 1) sind im Geltungsbereich
des Bebauungsplans Nr. 22 ,Fasanensteig*

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

herzustellen. Demzufolge kann es je Wohneinheit zu einem Bedarf von bis zu 3 Stellplatzen
auf einem Baugrundstiick kommen.
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1. Anderung Bebauungsplan Nr. 22 ,Fasanensteig“ Gemeinde Schénwalde-Glien, Begriindung (Entwurf) 19

Im Vergleich zur der Stellplatzsatzung der Gemeinde Schénwalde-Glien vom Januar 2006
bedeutet dies einen zusatzlichen Bedarf von maximalen 2 Stellplatzen je Baugrundstiick. Die-
ser zusatzliche Bedarf lasst sich mit folgenden Beispielen ermitteln:

- 2 Wohnungen mit einer Wohnflache von 99 m? 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 iber 120 m? hatten nach der Stellplatzsat-
zung von 2006 einen Bedarf von 4 Stellplatzen. Mit der aktuellen Stellplatzsatzung
sind es 6 Stellplatze.

Um dem erhéhten Flachenbedarf fur die Zahl der Stellplatze geman Stellplatzsatzung der Ge-
meinde Schénwalde-Glien vom September 2022 gerecht zu werden, wird mit der Anderung
des Bebauungsplans Nr. 22 ,Fasanensteig® die folgende textliche Festsetzung neu eingefiigt:

I.14:  In den Fallen, in denen gemanR der Stellplatzsatzung der Gemeinde Schénwalde-
Glien auf dem Baugrundstiick drei oder mehr Stellplatze und Garagen herge-
stellt werden mussen, ist eine Uberschreitung der maximal zulassigen Grund-
flache gemafl TF 1.3 je Baugrundstiick

bei 3 geforderten Stellplatze um 13 m2,
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 Baugrundstick erreicht
werden.

Zum Ausgleich fir die damit gegebenenfalls verbundene zusatzliche Bodenversiegelung wird
die Pflanzung von Laubbaumen auf den jeweiligen Baugrundstiicken vorgesehen (vgl. Kap.
5.2).

Mit der Anderung des Bebauungsplans werden die riickwartigen Grundstiicksflachen der
Grundstiicke Fasanensteig 11 — 29 im Ergebnis der Abstimmung mit der unteren Naturschutz-
behoérde und unter Berlcksichtigung der Planungshistorie entgegen der Ublichen Planungs-
praxis weiterhin als Baugebiet festgesetzt. Die Flachen kdnnen damit bei der Ermittlung der
zulassigen Grundflachen fir die auRerhalb des Landschaftsschutzgebietes gelegenen Grund-
stiicksteile angerechnet werden, sie befinden sich aber auRerhalb der Uberbaubaren Grund-
stiicksflachen und dirfen nicht Gberbaut werden. Zum Ausschluss von Nebenanlagen auf den
im Landschaftsschutzgebiet gelegenen Teilflachen wird eine textliche Festsetzung neu ein-
gefugt:

I.16: Die im Landschaftsschutzgebiet ,,Nauen-Brieslang-Kramer“ gelegenen Flachen
sind von Nebenanlagen freizuhalten. Dies betrifft mit Katasterstand vom
05.05.2025 die Flurstiicke 267, 268, 376 bis einem Abstand von 15m von der
nérdlichen Geltungsbereichsgrenze, 270 - 274, 368 bis einem Abstand von 15 m
von der ndrdlichen Geltungsbereichsgrenze, 276 — 284, 354 und 355 der Flur 5
der Gemarkung Schénwalde.
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5.2 MalRnahmen und Flachen fur Mallhahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft

Die Berlicksichtigung der aktuellen Stellplatzsatzung der Gemeinde Schénwalde-Glien in der
1. Anderung des Bebauungsplan Nr. 22 ,Fasanensteig” hat die unter Kapitel 5.1.1 erlauterte
und im Vergleich zum Ursprungsbebauungsplan mégliche erhéhte Versiegelung zur Folge.

Entsprechend der textlichen Festsetzung 1.6 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 mdglich zu vermeiden. Unvermeidbare Ein-
griffe sind auf der Grundlage der ,Hinweise zum Vollzug der Eingriffsregelung® (HVE) des
Ministeriums fir Umwelt, Gesundheit und Verbraucherschutz des Landes Brandenburg vom
April 2009 durch geeignete MalRnahmen zu kompensieren.

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

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 22 ,Fasanensteig“ stehen keine Flachen zur
Entsiegelung zur Verfigung. Grundstiicksbezogene flachige Strauchgehdlzpflanzungen sind
bereits in der Eingriffs-Ausgleichkonzeption des Ursprungbebauungsplan auf den jeweiligen
Baugrundstiicken vorgesehen. Daher sollen die zusatzlich herzustellenden Pkw-Stellplatze
durch Einzelbaumpflanzungen auf dem jeweiligen Baugrundstiick ausgeglichen werden.

Zum Ausgleich der durch die textliche Festsetzung 1.14 zugelassene zuséatzliche Versiegelung
wird mit der Anderung des Bebauungsplans folgende Festsetzung zur Einzelbaumpflanzung
vorgenommen:

1.15:  Pro angefangene 50 m2 tUberbauter Grundflache durch Stellplatze und Garagen
mit ihren Zufahrten sowie Abstellplatze fur Fahrrader geman TF 1.14, das heil3t
fur Uberbaute Grundflache, die Uber die festgesetzte Grundflache hinausgeht,
ist 1 standortgerechter heimischer Laubbaum (3 x verpflanzt, Stammumfang
10 - 12 cm) auf dem Baugrundstiick zu pflanzen.

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

Mit der Anderung des Bebauungsplans Nr. 22 ,Fasanensteig” wird der im Rahmen der Beteili-
gung der Trager offentlicher Belange eingegangen Stellungnahme der unteren Wasserbehérde
vom 13.10.2023 gefolgt und gemaf § 54 Abs. 4 BbgWG (Brandenburgisches Wassergesetz)
die textliche Festsetzung 111.13 fir den Neubau bzw. den Ersatzneubau baulicher Anlagen wie
folgt geandert:
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I11.13  Im reinen Wohngebiet ist das venr-den-Dachflachen anfallende Niederschlagswasser
von gering belasteten Herkunftsflachen auf den Grundstiicken, auf denen es an-
fallt, breitflachig tGber die belebte Bodenzone einer ausreichend méachtigen und
bewachsenen Oberbodenschicht gem&R den allgemein anerkannten Regeln der
Technik (Flachen- oder Muldenversickerung) zu versickern.

Niederschlagswasserabfliisse 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,

e Rad- und Gehwegen in Wohngebieten und auf3er-halb des Spritz- und Spruhfahnenberei-
ches von StralRen (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.

Mit der Anderung der textlichen Festsetzung wird somit die Pflicht zur Versickerung des Nieder-
schlagswassers von den Dachflachen auf alle gering belasteten Herkunftsflachen erweitert und
bezieht sich nun auch auf Terrassenflachen, Hofflachen oder PKW-Parkplatze in Wohngebieten.

5.4 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen gemafl 8 9 Abs. 4
BauGB in Verbindung mit 8§ 87 BbgBO

Unter Abwéagung der dffentlichen und privaten Belange gegeneinander und untereinander wird
im Ergebnis der Offentlichkeitsbeteiligung die textliche Festsetzung 11.9 zum Ausschluss von
Fassaden aus Holz mit einem Flachenanteil von tber 50 % der Aul3enwandflachen ersatzlos
gestrichen:

Zur Wahrung des Gebietscharakters sowie als MalRnahme zur Anpassung der Siedlungsent-
wicklung an die Folgen des Klimawandels (,Klimawandelanpassungsmaflnahme*) wird mit der
Anderung des Bebauungsplans eine Festsetzung zum Verbot von Schottergérten mit wasser-
und luftundurchlassigem Unterbau aufgenommen:

11.16: Schottergarten sind nicht zulédssig. Schottergarten im Sinne dieser drtlichen
Bauvorschrift sind gartnerisch angelegte Flachen, die mit Mittel- oder Grobkies
(,Kieselsteine“) oder Schotter abdeckt und mit wasser- und luftundurchléssi-
gen Belagen unterbaut sind.

Damit sollen vollstandig versiegelte Freiflachen, denen keine ErschlieRungsfunktion zukommt,
vermieden werden. Die Anlage von ,Steingarten® ist zulassig, sofern sie nicht mit wasser- und
luftundurchlassigen Belagen unterbaut und damit vollstandig versiegelt sind. Diese Flachen
werden jedoch nicht als Vegetationsflachen angerechnet.
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5.5 Nachrichtliche Ubernahmen

Bei der Aufstellung des Bebauungsplans war die Gemeinde ausweislich der Ausfiihrungen in
der Begriindung zum Ursprungsbebauungsplan davon ausgegangen, dass die riickwartigen
Grundsticksflachen zur Ausgliederung aus dem Landschaftsschutzgebiet ,Nauen Brieselang
Kramer® vorgesehen sind. Im Ergebnis der Beteiligung der unteren Naturschutzbehdrde sowie
des Umweltministeriums als Verordnungsgeber ist diese Ausgliederung nicht umgesetzt wor-
den und die Grenzen des Landschaftsschutzgebietes sind nachrichtlich zu bernehmen.

Die nachfolgen benannten Flurstiicke der Flur 5 in der Gemarkung Schdénwalde befin-
den sich im Landschaftsschutzgebiet ,,Nauen-Brieslang-Kramer*:

267, 268, 376 bis zu einem Abstand von 15 m von der nordlichen Geltungs-bereichs-
grenze, 270 - 274, 368 bis zu einem Abstand von 15 m von der nordlichen Geltungsbe-
reichsgrenze, 276 — 284, 354 und 355 (Katasterstand vom 05.05.2025).

Es gelten die Bestimmungen der Verordnung tUber das Landschaftsschutzgebiet
»Nauen-Brieselang-Kramer“ vom 7. Januar 1998 (GVBI.II/98, [Nr. 05], S.110) zuletzt ge-
andert durch Artikel 12 der Verordnung vom 29. Januar 2014 (GVBI.11/14, [Nr. 05]).

5.6 Hinweise

Baumschutzsatzung

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes gilt die Satzung zum Schutz des Baumbestandes
in der Gemeinde Schénwalde-Glien (Baumschutzsatzung) vom 29. Oktober 2018 (ABI.
15.11.2018).

Die Beseitigung oder Beschadigung eines geschuitzten Baumes bedarf der vorherigen Geneh-
migung der Gemeinde. Antrage auf Genehmigung sind bei der Gemeinde schriftlich mit Be-
grindung zu beantragen. Dem Antrag ist ein Baumbestandsplan mit Foto beizufligen, aus
dem die auf dem Grundstick befindlichen geschitzten Landschaftsbestandteile nach Stand-
ort, Art, Hohe und Stammumfang ersichtlich sind.

Mit der Genehmigung zur Beseitigung eines geschitzten Baumes ist die Beauflagung von
Ersatzpflanzungen oder die Festsetzung einer Ersatzzahlung verbunden.

Stellplatzsatzung

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes gilt die Satzung tber 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. 22 ,Fasanensteig” werden bauliche Anlagen, die
den geanderten und neu hinzugefligten Festsetzungen widersprechen, auf den Bestands-
schutz gesetzt.

Zum Bestandsschutz der innerhalb des Landschaftsschutzgebietes errichteten Nebenanlagen
wird die untere Naturschutzbehoérde im Rahmen der erneuten Behérdenbeteiligung um Stel-
lungnahme gebeten.

6.2 Verkehr

Die Anderung des Bebauungsplans hat keine Auswirkungen auf die verkehrliche Situation im
Plangebiet und dessen Umfeld.

6.3 Ver- und Entsorgung

Die Anderung des Bebauungsplans hat keine Auswirkungen auf die bedarfsgerechte Ver- und
Entsorgung des Plangebietes.

6.4 Umwelt, Natur und Landschaft

Die Anderung des Bebauungsplanes Nr. 22 ,Fasanensteig“ erfolgt im vereinfachten Verfahren
gemalf § 13 BauGB ohne Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB und ohne Umweltbericht nach
§ 2a BauGB. Dennoch sind bei der Aufstellung des Bebauungsplanes die umweltbezogenen
abwagungsrelevanten Belange sachgerecht darzustellen. Die Umweltbelange im Sinne des § 1
Abs. 6 BauGB sind in die Abwagung einzustellen. Die Belange des besonderen Artenschutzes
gemal § 44 Abs. 1 BNatSchG sind der gemeindlichen Abwégung nicht zuganglich.

Mit der Anderung des Bebauungsplans Nr. 22 ,Fasanensteig sind geringfiigige Beeintrachti-
gungen der umweltbezogenen Belange erkennbar. Mit der textlichen Festsetzung 1.14 wird
die Uberbaubare Grundflache ausnahmsweise flr die Errichtung von Stellplatzen, Garagen
und ihren Zufahrten im Vergleich zum Ursprungsbebauungsplan erhéht. Diese zusatzliche
Versiegelungsmoglichkeit wirkt sich beeintréachtigend auf das Schutzgut Boden aus und muss
mit einer entsprechenden Gehdlzpflanzung ausgeglichen werden.

Fur das Schutzgut Orts- und Landschaftsbild sind mit der Anderung des Bebauungsplans auf-
grund der Vermeidung tberhoher Geb&aude positive Wirkungen verbunden.

Fir die Schutzguter Boden, Wasser, Klima und das Wirkungsgeflge zwischen ihnen sowie
die Landschaft sind mit der Anderung des Bebauungsplans aufgrund der geplanten Unzul&s-
sigkeit von Schottengarten ebenfalls positive Wirkungen verbunden.
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Die Eingriffsbilanzierung sowie die Ausgleichskonzeption des Ursprungsbebauungsplans blei-
ben von der Anderung des Bebauungsplans, abgesehen von den Gehélzpflanzungen im Rah-
men der Herstellung von Stellplatzen, unberihrt.

Die artenschutzrechtlichen Belange gemaf § 44 Abs. 1 BNatSchG in Verbindung mit § 44
Abs. 5 BNatSchG wurden im Ursprungsbebauungsplan bereits beriicksichtigt. Die Anderung
hat keine Auswirkungen auf die Belange des besonderen Artenschutzes.

6.5 Bodenordnende MalRnhahmen

Bodenordnende MalRnahmen erfolgen im Planvollzug.

6.6 Kosten und Finanzierung

Die Planungskosten werden von Seiten der Gemeinde Ubernommen.
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7 Verfahren

Anderungsbeschluss

Am 16.03.2023 wurde von der Gemeindevertretung der Gemeinde Schénwalde-Glien der Be-
schluss zur Anderung des Bebauungsplanes Nr. 22 ,Fasanensteig“ im vereinfachten Verfah-
ren gemaf § 13 BauGB gefasst.

Der Beschluss wird im Amtsblatt der Gemeinde Schénwalde-Glien Nr. 04 vom 27. April 2023
ortsublich bekannt gemacht.

Landesplanerische Stellungnahme

Die Anderung des Bebauungsplans Nr.22 ,Fasanensteig wurde mit Schreiben vom
28.08.2023 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 19.09.2023
(Gesch.-Z.: GL5.4-46155-009-0207/2006) mitgeteilt.

Offentliche Auslegung gemaR & 3 Abs. 2 BauGB

Der Entwurf der Anderung des Bebauungsplans Nr. 22 ,Fasanensteig® mit Stand vom Juni
2023 wurde vom 01.09.2023 bis einschlie3lich 02.10.2023 6ffentlich ausgelegt.

Ort und Dauer der Auslegung wurden im Amtsblatt der Gemeinde Schonwalde-Glien Nr. 08
vom 17. August 2023 ortsiiblich bekannt gemacht.

Beteiligung der Behdrden und sonstigen Tréager 6ffentlicher Belange gemanR § 4 Abs. 2
BauGB, Abstimmung mit den Nachbargemeinden

Die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die
Anderung des Bebauungsplans Nr. 22 ,Fasanensteig“ beriihrt werden kann, wurden mit
Schreiben vom 28.08.2023 zur Stellungnahme zum Entwurf der Anderung des Bebauungs-
plans mit Stand vom Juni 2023 aufgefordert.

Die Nachbargemeinden sind von der Anderung nicht beriihrt.

Im Ergebnis der Behdrdenbeteiligung erfolgten planinhaltliche Anderungen in Form einer
zweiten Entwurfsfassung der Anderung des Bebauungsplans Nr. 22 ,Fasanensteig zur er-
neuten Beteiligung der berthrten Behoérden und sonstigen Trager offentlicher Belange sowie
der Offentlichkeit.

Erneute Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB

Der geanderte Entwurf der Anderung des Bebauungsplans Nr. 22 ,Fasanensteig“ mit Stand
vom Januar 2024 wurde vom 01.03.2024 bis einschlie3lich 02.04.2024 auf der Internetseite
der Gemeinde Schénwalde-Glien und im zentralen Landesportal verdffentlicht sowie im glei-
chen Zeitraum offentlich ausgelegt.

Ort und Dauer der Offentlichkeitsbeteiligung wurden im Amtsblatt der Gemeinde Schénwalde-
Glien Nr. ....vom ....... 2024 ortsublich bekannt gemacht.

Erneute Beteiligung der Behdrden und sonstigen Tréager oOffentlicher Belange ge-
man 8 4 Abs. 2 BauGB
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Die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die
Anderung des Bebauungsplans Nr. 22 ,Fasanensteig“ beriihrt werden kann, wurden mit
Schreiben vom ......2024 zur Stellungnahme zum Entwurf der Anderung des Bebauungsplans
mit Stand vom Januar 2024 aufgefordert.

Im Ergebnis der Behérdenbeteiligung erfolgten planinhaltliche Anderungen in Form einer drit-
ten Entwurfsfassung der Anderung des Bebauungsplans Nr. 22 ,Fasanensteig“ zur erneuten
Beteiligung der beriihrten Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange sowie der Of-
fentlichkeit.

Erneute Offentlichkeitsbeteiligung geméaR § 3 Abs. 2 BauGB

Der Entwurf der Anderung des Bebauungsplans Nr. 22 ,Fasanensteig“ mit Stand vom Mai
2025 wurde vom ......2025 bis einschlieflich ...... 2025 auf der Internetseite der Gemeinde
Schdnwalde-Glien und im zentralen Landesportal veroffentlicht sowie im gleichen Zeitraum
offentlich ausgelegt.

Ort und Dauer der Ofentlichkeitsbeteiligung wurden im Amtsblatt der Gemeinde Schonwalde-
Glien Nr. .. vom .....2025 ortsiiblich bekannt gemacht.

Erneute Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange ge-
maMn § 4 Abs. 2 BauGB

Die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die
Anderung des Bebauungsplans Nr. 22 ,Fasanensteig“ beriihrt werden kann, wurden mit
Schreiben vom ......2025 zur Stellungnahme zum Entwurf der Anderung des Bebauungsplans
mit Stand vom Mai 2025 aufgefordert.

Die Verfahrensvermerke werden im weiteren Anderungsverfahren entsprechend dem jeweili-
gen Planungsstand fortgeschrieben.
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8 Rechtsgrundiagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017
(BGBI. 1 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: 06.05.2025
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9 Anhang

1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 22 ,,Fasanensteig“, OT Schénwalde-Siedlung

Der am 13.11.2014 als Satzung beschlossene und am 12.05.2016 in Kraft getretene Bebau-
ungsplan Nr. 22 ,Fasanensteig” im Ortsteil Schonwalde-Siedlung der Gemeinde Schénwalde-
Glien wird im Geltungsbereich des Anderungsbebauungsplans wie folgt geandert:

A Die zeichnerischen Festsetzungen werden durch die zeichnerischen Festset-
zungen des Anderungsbebauungsplans mit aktualisierter Planunterlage ersetzt.
Die zeichnerische Festsetzung der GRZ wird durch die neu gefasste textliche
Festsetzung 1.3 ersetzt.

B Die textliche Festsetzung 1.4 wird ersatzlos gestrichen:

C Die textliche Festsetzung 1.3 wird wie folgt neu gefasst:

Fir Baugrundstiicke mit einer Grof3e ab 770 m2 gilt eine Grundflachenzahl (GRZ)
von 0,15 zuziglich der Uberschreitungsmoglichkeiten nach § 19 Absatz 4 der
Baunutzungsverordnung.

Fir Baugrundsticke mit einer Grof3e unter 770 m2 gilt eine Grundflache (GR)
von 115 m2 fur Einzelhdauser einschliel3lich angebauter Terrasse. Die maximal
zuléssige Grundflache als Summe aller baulichen Anlagen auf dem jeweiligen
Baugrundstiick betragt 173 m2.

Die textliche Festsetzung 1.5 wird wie folgt gedndert:

Die baulichen Anlagen sind mit maximal zwei Vollgeschossen zuléassig. Das zweite
Vollgeschoss ist als Dachgeschoss auszubilden. Dachgeschosse im Sinne dieser Vor-
schrift sind Geschosse, die auf mindestens zwei gegentber liegenden Seiten durch
geneigte Dachflachen mit einer Dachneigung von mindestens 25° und héchstens
48° begrenzt sind. Bie—maximal-zulassige brempelhéhewird-mit-2.25-mber
Oberkante Fullboden(OKF)-deszweiten-Geschossesfestgesetzt:

Die maximal zulassige Dachneigung in Abhangigkeit zu Giebelbreite und Wand-
héhe betragt:
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Giebelbreite / Wandhéhe 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° 32% 33° 29°
bis 13,00 m 41° 3538 31° 27°
ab13,01m 39° 33° 29° 25°

Wandhodhe im Sinne dieser Festsetzung ist das Mal von der Oberkante Fertig-
fuBboden des ersten anzurechnenden Vollgeschosses bis zum Schnittpunkt der
Wand mit der Dachhaut.

Die textliche Festsetzung I11.13 wird wie folgt gedndert.

Im reinen Wohngebiet ist das ven-den-bBachflachen anfallende Niederschlagswasser
von gering belasteten Herkunftsflachen auf den Grundstiicken, auf denen es an-
fallt, breitflachig Gber die belebte Bodenzone einer ausreichend méchtigen und
bewachsenen Oberbodenschicht gemaf den allgemein anerkannten Regeln der
Technik (Flachen- oder Muldenversickerung) zu versickern.

D Es werden folgende Textlichen Festsetzungen neu eingefugt:

1.14: In den Féllen, in denen gemalf der Stellplatzsatzung der Gemeinde Schdn-
walde-Glien auf dem Baugrundstiick drei oder mehr Stellplatze und Garagen
hergestellt werden miissen, ist eine Uberschreitung der maximal zuléssigen
Grundflache gemaR 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 Baugrundstiick erreicht
werden.

1.15: Pro angefangene 50 m2 tGiberbauter Grundflache durch Stellplatze und Ga-
ragen mit ihren Zufahrten sowie Abstellplatze fir Fahrrader gemaf TF 1.14, das
heil3t fur Uberbaute Grundflache, die Giber die festgesetzte Grundflache hinaus-
geht, ist 1 standortgerechter heimischer Laubbaum (3 x verpflanzt, Stammum-
fang 10 - 12 cm) auf dem Baugrundstick zu pflanzen.

1.16: Die im Landschaftsschutzgebiet ,,Nauen-Brieslang-Kramer“ gelegenen Fla-
chen sind von Nebenanlagen freizuhalten. Dies betrifft mit Katasterstand vom
05.05.2025 die Flursticke 267, 268, 376 bis einem Abstand von 15 m von der
nordlichen Geltungsbereichsgrenze, 270 - 274, 368 bis einem Abstand von 15 m
von der nérdlichen Geltungsbereichsgrenze, 276 — 284, 354 und 355 der Flur 5
der Gemarkung Schénwalde.
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[1.17: Schottergéarten sind nicht zuléssig. Schottergérten im Sinne dieser ortli-
chen Bauvorschrift sind gartnerisch angelegte Flachen, die mit Mittel- oder
Grobkies (,,Kieselsteine”“) oder Schotter abdeckt und mit wasser- und luftun-
durchlassigen Belagen unterbaut sind.

Die sonstigen textlichen Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 22 ,Fasanensteig"
gelten unverandert.

Anderungen und Erganzungen: fett gestellte Schrift

F

Nachrichtliche Ubernahme

Die nachfolgen benannten Flurstiucke der Flur 5 in der Gemarkung Schonwalde
befinden sich im Landschaftsschutzgebiet ,,Nauen-Brieslang-Kramer*:

267, 268, 376 bis zu einem Abstand von 15 m von der ndrdlichen Geltungs-be-
reichsgrenze, 270 - 274, 368 bis zu einem Abstand von 15 m von der nérdlichen
Geltungsbereichsgrenze, 276 - 284, 354 und 355 (Katasterstand vom
05.05.2025).

Es gelten die Bestimmungen der Verordnung tiber das Landschaftsschutzge-
biet ,,Nauen-Brieselang-Kramer“ vom 7. Januar 1998 (GVBI.I1/98, [Nr. 05],
S.110) zuletzt geandert durch Artikel 12 der Verordnung vom 29. Januar 2014
(GVBL.II/14, [Nr. 05]).

Wiedergabe der unverandert geltenden textlichen Festsetzungen des Ursprungsbebauungs-
plans zum besseren Verstandnis der Anderungen

o 0~ w

Planungsrechtliche Festsetzungen gem. § 9 BauGB:

Im reinen Wohngebiet sind die in 8§ 3 Abs. 3 Nr. 1 und 2 BauNVO genannten Ausnah-
men nicht zuldssig und somit gemaR § 1 Abs. 6 BauNVO nicht Bestandteil des Be-
bauungsplans.

Das Mindestmalf? fir die Gréf3e der Baugrundstiicke im reinen Wohngebiet betragt mit
Ausnahme des Grundstiicks mit der Flurstiicksnummer 220/36 (neu: 341) - 500 m=.
Fur das Baugrundsttick mit der Flursticksnummer 220/36 (neu: 341) betragt das Min-
destmal fur die Grundstiicksgré3e 490 m2.

neu gefasst mit der vorliegenden Anderung.
gestrichen mit der vorliegenden Anderung
geandert mit der vorliegenden Anderung

Im reinen Wohngebiet sind Stellplatze und Zufahrten sowie die Verkehrsflachen mit
besonderer Zweckbestimmung ,,Geh- und Radweg“ mit einem Belag zu versehen, der
wasser- und luftdurchléssig ist. Die Wasser- und Luftdurchlassigkeit wesentlich min-
dernde Befestigungen wie Betonunterbau, Fugenverguss, Asphaltierung oder Beto-
nierung sind unzulssig.
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Im reinen Wohngebiet sind die mit Planzeichen markierten Flachen zur Anpflanzung
von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen wie folgt zu bepflanzen: Auf
den durch Planzeichen vorgegebenen Flachen sind Gehdlzpflanzungen als Hecken
aus einheimischen und standortgerechten Arten der Pflanzliste 2 und 3 zu pflanzen
und auf Dauer zu erhalten. Dabei ist die folgende Pflanzdichte vorzusehen: je ange-
fangenem m2 Flache zum Anpflanzen sind 1,5 Stréucher in Pflanzgrof3en zwischen
60/80 cm und 100/150 cm zu pflanzen. Auf dem Grundstiick Fasanensteig Nr. 29
(Flurstiick 220/29, Flur 5, Gemarkung Schénwalde) sind auf einer Flache von 50 m?
Gehdlzpflanzungen als Hecken aus einheimischen und standortgerechten Arten der
Pflanzliste 2 und 3 oder ein groBkroniger Laubbaum der Pflanzliste 2 zu pflanzen und
auf Dauer zu erhalten.

Il. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

8.

10.

Im reinen Wohngebiet sind fir die Hauptgebédude Dacher als Satteldacher mit einer
Neigung zwischen 25 und 48 Grad auszubilden. Es sind nur rote, rotbraune, braune,
anthrazitfarbene und schwarze Dacheindeckungen zuléssig.

gestrichen mit der vorliegenden Anderung.

Als Einfriedungen zulassig sind nur offene Z&une bis zu einer Hohe von 1,40 m aus
Holz, Steinen oder Metall. Dartiber hinaus sind als Einfriedungen Hecken aus Arten
der Pflanzlisten 1-3 ohne H6henbegrenzung zuldssig, nicht jedoch entlang der Haupt-
erschlieBungsstral3e. Hier gilt auch fir Hecken die Hohenbegrenzung auf 1,40 m.
Durchgehende Sockel sind nicht zulassig.

Ill. Sonstige Festsetzungen

11.
12.

13.

Die Aufteilung der Stralenverkehrsflache ist nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.

Die planexternen AusgleichsmalRnahmen mit Aufforstung einer Flache von 4.410 m?2
auf dem Flurstiick 111 der Flur 5 in der Gemarkung Schénwalde werden der festge-
setzten Verkehrsflache zugeordnet.

geandert mit der vorliegenden Anderung.

Anlage: Ursprungsbebauungsplan

Stand: 06.05.2025



