Gemeinde Schonwalde-Glien
Landkreis Havelland

1. Anderung Bebauungsplan Nr. 12
,Germanische Stamme*, OT Schonwalde-Siedlung

Begrindung

Exemplar zur Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behérden und sonsti-
gen Trager offentlicher Belange gemal’ § 3 Abs. 2 und 4 Abs. 2 BauGB

Entwurf Juli 2026

Stand: 30.07.2026






Gemeinde Schonwalde-Glien
Landkreis Havelland

1. Anderung Bebauungsplan Nr. 12
,Germanische Stamme*, OT Schonwalde-Siedlung

Begrundung

Verfahrenstrager:

Gemeinde Schonwalde-Glien
Schénwalde-Siedlung
Berliner Allee 7

14621 Schonwalde-Glien

Tel.: 033 22/ 24 84 10

Bearbeitung:

Dr. Szamatolski Schrickel Planungsgesellschaft mbH

LANDSCHAFTSARCHITEKTUR = UMWELTPLANUNG
— STADTENTWICKLUNG = VERGABEMANAGEMENT

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

Tel.: 030/86 47 39 0
Mail: buero@szsp.de

Bearbeitung:

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

Stand: 30.07.2026






1. Anderung Bebauungsplan Nr. 12 ,Germanische Stdmme* Gemeinde Schénwalde-Glien, Begriindung (Entwurf)

Inhaltsverzeichnis
1 EINFUHRUNG ...t eeee e et eeeeeeeeeseeesenssenssensaassasssesanesanssansseansssssssnesanssenssensannenn 1
1.1 LAGE UND ABGRENZUNG DES PLANUNGSGEBIETES ... ceuteuee et eeee et e e e e e e e eaeenaeens 1
1.2 ANLASS UND ERFORDERLICHKEIT DER PLANAUFSTELLUNG ... eueene e e e eenan 1
1.3  ANWENDUNG DES VEREINFACHTEN VERFAHRENS GEMAR § 13 BAUGB...........cccvvveiiiieeea, 3
2 AUSGANGSSITUATION ...t eeee e e eeeeeeeaeseeeeeseseemeesseeneensesseenseaseeseennsasseneenes 4
2.1 STADTRAUMLICHE EINBINDUNG . ...cuuete et et e ettt e e e e e e e e et e e e e e e e e e e e e e e e eeeeeae e e eeenns 4
2.2 BEBAUUNG UND NUTZUNG, GELANDEHOHEN ...ttt ettt e e e e e e e e e e eeen 4
2.3 VERKEHRLICHE ERSCHLIERUNG .....eenteeee et e e e e e e et e e e e e e e e aaaeen 6
2.4 VER- UND ENTSORGUNG. ... ettt e e e ettt e e e aeaaeen 6
2.5 NATUR, LANDSCHAFT, UMWELT ..oeeiiiieeiiieeiee et e e e e et e e e e e e et e e e e e e e seaeaeeeseeesesennraneeess 8
2.6  ALTLASTEN, KAMPFMITTELBELASTUNG .....uuutieiieeeeeieeteteeeeeeeeeseeeeseeeeeeessseereeeeesesesessneneees 9
2.7 DENKMALSCHUTZ UND DENKMALPFELEGE ....neeeeeee et e et e e e e e e e e e e e eaaens 9
2.8 B IGENTUMSYERHALTNISSE. ...t ee ettt ettt e e e e e e e e e e et e e e e e aens 10
3 PLANUNGSBINDUNGEN ... eeeeeeeeeeeeeeeeeeeaeeeeeeseeassemeesssemeeaseeseenesanseneenes 11
3.1 PLANUNGSRECHTLICHE AUSGANGSSITUATION ...uenete et e e et e e e e eaaens 11
3.2 LANDES- UND REGIONALPLANUNG . ... ettt ettt e e e e e e e eaans 11
3.3 FLACHENNUTZUNGSPLANUNG ... ettt e e et e e e e et e e e e eaaens 12
3.4 LANDSCHAFTSPLANUNG. ..« ettt et ettt et e e e e et e e e e e e e e e e e e e e e e et e e e e e eeaens 12
3.5 FACHPLANUNGEN ....ee et e e et ettt e e e e e e e e e e e e e e eaaes 13
4 PLANUNGSKONZEPT ... cooeeeeeeeeeeeeeeeeeeeseeesessseesssesansssasssssessssssnssansssssasssssssesssesensssns 14
4.1 ZIELE UND ZWECKE DER PLANUNG ......enteee e e e e e 14
5 PLANANDERUNG (ABWAGUNG UND BEGRUNDUNG)........cccevrerernermrernneesensnnns 14
51 NUTZUNG DER BAUGRUNDSTUCKE ... ettt et e e e e et e e e e e e aaaas 14
52 MARNAHMEN UND FLACHEN FUR MARNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ZUR
ENTWICKLUNG VON BODEN, NATUR UND LANDSCHAFT, PFLANZGEBOTE .....ceeeeeeeeeeeeeeenn... 21
53 VERKEHRSFLACHEN ...ttt et et e ettt e eaas 23
54 OFFENTLICHE GRUNFLACHEN ...t e e e e e 23
5.5 WASSERRECHTLICHE FESTSETZUNG GEMAR § 9 ABS. 4 BAUGB IN VERBINDUNG MIT § 66
BBGWWG oottt ettt ettt ettt ettt e s 24
56 FLACHEN FUR DIE VW ASSERWIRT S CHAF T - e ettt ettt et e et e e e e e e e e e e e eaaaaaas 24
57 FLACHEN FUR WV ALD ..ottt e et e s 24
58 [ LN = S TR 25
6 AUSWIRKUNGEN DER ANDERUNG ......ooioeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeseseeeseeeseeeseesanssaassesssssnesanes 27
6.1 AUSWIRKUNGEN AUF BESTEHENDE NUTZUNGEN ....uiutieee ettt e et s eaeeeeeseaeeaenaeasenees 27
6.2 AV = o | = SRR 27
6.3 VER- UND ENTSORGUNG. ... ettt e as 27
6.4  UMWELT, NATUR UND LANDSCHAFT ...ttt eeeeeeeeeaeeeeeeeenemnnnnnnnnnnnnn 28
6.5 BODENORDNENDE MARNAHMEN .....cueee ettt e e e e e e aes 30
6.6 KKOSTEN UND FINANZIERUNG . ... ettt e e et e e s 30
7 VERFAHREN ...t eeeeeeeeee e e e et eeeseaseaseeneeassemeeassansemneaeeemseassessennsansemnesenamnennen 31
8 RECHTSGRUNDLAGEN ...t eeeeeeeeeaeeeteeeeeaseeeeeseseesemeesesemnenseeeennsaneemennes 32

ANHANG ... s s 33







1. Anderung Bebauungsplan Nr. 12 ,Germanische Stamme* Gemeinde Schénwalde-Glien, Begriindung (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. 12 ,Germanische Stdmme* im
Ortsteil Schénwalde-Siedlung beschlossen. Durch die geplante Anderung werden die Grund-
zlige der Planung nicht beriihrt. Die Anderung des Bebauungsplans erfolgt daher im verein-
fachten Verfahren gemag § 13 BauGB (vgl. Kap. 1.3).

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

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 Schonwalde-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 der Falkenseer Strafle im
Nordwesten, der Fehrbelliner Strale im Norden und Osten, der Stralte der Jugend im Siden
und des Normannenwegs im Sudwesten. Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 12
,Germanische Stamme* umfasst eine Flache von circa 85,9 ha mit rund 570 Grundsticken.
Darin enthalten sind die Grundstiicke des Cheruskerwegs, des Gotenwegs des Burgunder-
wegs, des Gotenwegs, des Alemannenwegs, des Keltenwegs, des Obotritenwegs, des Ger-
manenwegs, des Borussenwegs, des Cimbernrings, der Veltener Stralle, Am Sidhang, des
Frankenwegs, des Friesenwegs, der Richard-Dehmel-Stralle, des Sachenwegs und des
Langobardenwegs.

Der raumliche Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 12 ,Germanische
Stamme* 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. 12 ,Germanische Stamme* dient der Klarstellung zur
Anzahl der im Geltungsbereich maximal zulassigen Vollgeschosse. Zudem ist eine Regelung
zur Uberbaubaren Grundstlicksflache je Baugrundstiick vorgesehen. Planungsziel ist die Ge-
wahrleistung einer ortsbildvertraglichen stadtebaulichen Entwicklung des Siedlungsgebietes
entsprechend den Planungszielen des Ursprungsbebauungsplans. Diese Planungsziele se-
hen kein drittes Vollgeschoss in iberhohen Dachraumen vor.

Auf der Grundlage der bisher getroffenen textlichen Festsetzungen werden in Einzelfallen Ge-
baudekubaturen ermdglicht, die aufgrund tberhoher Dachraume den optischen Eindruck ei-
nes dreigeschossigen Gebaudes erzeugen und damit im Widerspruch zum urspriinglichen
Planungsziel der Beschrankung auf maximal zwei Vollgeschosse stehen. Zudem wurde die
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zulassige Grundflache von bis zu 140 m? fir das zulassige Einzelhaus auf den jeweiligen
Grundstucken in Einzelfallen fur die Errichtung von zwei Einzelhdusern genutzt. Daher ist zur
Klarstellung der urspriinglichen Planungsabsicht eine Anderung des rechtswirksamen Bebau-
ungsplans erforderlich.

Zur Vermeidung von unnétigen Befestigungen und Versiegelungen soll mit der Anderung des
Bebauungsplans Nr. 12 ,Germanische Stamme* im Geltungsbereich des Bebauungsplans die
Lage der Garagen und Stellplatze auf den vorderen Bereich der Baugrundstiicke beschrankt
werden.

Die im September 2022 beschlossene Stellplatzsatzung der Gemeinde Schénwalde-Glien sieht
einen hoheren Bedarf an Pkw-Stellplatzen vor, als er bisher im Ursprungsbebauungsplan be-
rlcksichtigt wurde. Daher muss auf den Baugrundstiicken, die laut der aktuellen Stellplatzsat-
zung einen héheren Bedarf an Pkw-Stellplatzen aufweisen, die bebaubare Flache fir Nebenan-
lagen erhéht werden. Die Festsetzungen der vorliegenden Entwurfsfassung der Anderung des
Bebauungsplans Nr. 12 ,Germanische Stdmme* sehen hierfir entsprechende Regelungen vor.
AuBlerdem ist die durch die zusatzlichen Stellplatze versiegelte Flache und die damit verbun-
dene Beeintrachtigung des Schutzgutes Boden durch PflanzmalRnahmen auszugleichen.

AuRerdem erfolgen mit der Anderung des Bebauungsplans Anpassungen der bisherigen Fest-
setzungen, an die Festsetzungen der brigen Bebauungsplane des Ortsteils Schonwalde-
Siedlung, um einheitlichere Festsetzungen im gesamten Ortsteil herzustellen.

Abb. 1: Grenze des rdumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans Nr. 12 ,Germanische Stamme*,
zugleich Geltungsbereich der Anderung des Ursprungsbebauungsplans
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1.3 Anwendung des vereinfachten Verfahrens gemaR § 13
BauGB

Die Anderung des Bebauungsplans Nr. 12 ,Germanische Stamme* dient der Klarstellung der
Planungsziele des Ursprungsbebauungsplans. Die Grundziige der Planung werden daher
durch Anderung des Bebauungsplans nicht beriihrt.

Mit der Anderung des Bebauungsplans werden keine Vorhaben vorbereitet oder begriindet,
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 Europaischen Vogelschutzgebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgeset-
zes). Es bestehen auch keine Anhaltspunkte dafiir, dass bei der Planung Pflichten zur Ver-
meidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfallen nach § 50 Satz 1 des
Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind (Stoérfallschutz).

Die Anderung des Bebauungsplans erfolgt daher gemaR Beschluss der Gemeindevertretung
vom 20.04.2023 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 wird von einer friihzeitigen Unterrichtung und Eroérterung
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 Behdrden und sonstigen Trager o6ffentlicher Belange wird
nach § 4 Abs. 2 BauGB durchgefiihrt.
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2 Ausgangssituation

2.1 Stadtraumliche Einbindung

Das Plangebiet befindet sich im Ortsteil Schonwalde-Siedlung im Siden der Gemeinde
Schonwalde-Glien. Es umfasst das Siedlungsgebiet zwischen der Falkenseer Strale im Nord-
westen, der Fehrbelliner Stral’e im Norden und Osten, der Stral3e der Jugend im Siden und
des Normannenwegs im Sidwesten.

Bei den bereits bebauten Grundstiicken handelt es sich (iberwiegend um Wohngrundstiicke
mit einer Bebauung aus unterschiedlichen Bauperioden, beginnend in den 1930er Jahren.
Daneben finden sich noch vereinzelt Erholungsgrundstiicke mit Wochenendhausern. Bei den
nicht bebauten Grundstiicken handelt es sich zum Teil um Waldflachen.

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

2.2 Bebauung und Nutzung, Gelandehdhen

Die Grundstiicksflachen im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind zum iberwiegenden
Teil bereits bebaut. Die Baugrundstiicke innerhalb des Geltungsbereichs haben eine Grofie
von rund 800 bis 1.000 m2. Bei einzelnen Grundstiicken handelt es sich um Erholungsgrund-
stiicke. Die erste Wohnbebauung des Gebietes erfolgte in den 1930er Jahren. Nach dem
Mauerbau und somit der fehlenden Verbindung zum westlichen Teil Berlins entwickelten sich
hier eher Bungalows zur Wochenendnutzung. Nach dem Fall der Mauer erfolgte auf der
Grundlage des § 34 BauGB zur Zulassigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang
bebauten Ortsteile sowie mit Inkraftireten des Bebauungsplans Nr. 12 ,Germanische




1. Anderung Bebauungsplan Nr. 12 ,Germanische Stdmme* Gemeinde Schénwalde-Glien, Begriindung (Entwurf) 5

Stamme*® auf der Grundlage des § 30 Abs. 3 BauGB eine vermehrte Bebauung der Grundsti-
cke mit Wohnhausern.

Abb. 3: Luftbild des Bebauungsplangebietes im Ortsteil Schonwalde-Siedlung der Gemeinde Schén-
walde-Glien, Befliegung 14.05.2024 (DOP: © GeoBasis-DE/LGB, dI-de/by-2-0)

e ke x A v O o il

Die Baugrundstlicke fir Wohnen nehmen circa 61 % der Flache innerhalb des Geltungsbe-
reichs ein. In dem allgemeinen Wohngebiet befinden sich aber auch Grundstiicke, die gewerb-
lich genutzt werden:

Falkenseer StralRe 160-162 Tankstelle, Kiosk

Fehrbelliner Stralke 15 Physioterapie

Fehrbelliner Stral3e 9 Heizungs- und Klimatechnikbetrieb
Fehrbelliner Stral3e 7 Transportdienst

Sachsenweg 1 Hoch- und Tiefbau (inkl. Lager)
Gotenweg 36a, b Dachziegelhandel (Biiro und Lager)
Obotritenweg 15 Kosmetik

Cimbernring 11 Autowerkstatt

StralRe der Jugend 6 Versicherung

Bei diesen Betrieben handelt es sich um kleine Dienstleistungsbetriebe, nicht stérende Hand-
werks- und Gewerbebetriebe sowie Einzelhandelsbetriebe, die seit zum Teil schon seit vielen
Jahren neben der vorhandenen Wohnnutzung existieren. Die vorhandenen Betriebe fallen un-
ter Bestandschutz und werden weiterhin im allgemeinen Wohngebiet als ,,nicht stérende Hand-
werksbetriebe® bzw. als ,sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe“ zugelassen.

Mit circa 21 % der Gesamtflache ist der Waldanteil in dem Geltungsbereich des Bebauungs-
plans relativ hoch und pragt somit auch den Charakter dieser Siedlung. Bei diesen Flachen
handelt es sich um Wald nach den Bestimmungen des Landeswaldgesetzes. Der Wald wird
von den Anwohnenden zur Naherholung genutzt und ist mit vielen Wegen sowie mehreren
Graben durchzogen, die im Siidosten den Plangebiets im Schénwalder Fliel miinden.

Des Weiteren befinden sich im Plangebiet mehrere Gemeinbedarfsflachen, die der sozialen
Infrastruktur Schénwalde-Gliens dienen. Im Sachenweg befindet sich ein Schulstandort mit
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Grund- und Gesamtschule sowie einer Sporthalle. Weiter noérdlich am Langobardenweg ist
der Sportplatz der Schule zu finden. Im Siden des Plangebiets befindet sich die Freiwillige
Feuerwehr Schonwalde und an der Richard-Dehmel-StralRe liegt der Spielplatz des Ortsteils
Schdénwalde-Siedlung.

Das Relief innerhalb des Geltungsbereichs ist im 6stlichen Teil des Geltungsbereichs relativ
eben. Hier liegen die Gelandehéhen gemal der digitalem Gelandemodell (DGM) zwischen 32
m und 33,0 m dber NHN. Im westlichen Teil des Geltungsbereichs befinden sich einige Du-
nenziige mit Erhebungen bis zu 45 m Uber NHN. Diese ziehen sich entlang der Falkenseer
StralRe, Am Sidhang und entlang des Germanenwegs.

2.3 Verkehrliche ErschlieBung

Die verkehrliche ErschlieBung des Plangebietes erfolgt Gber den Cheruskerweg, Gotenweg
Burgunderweg, Gotenweg, Alemannenweg, Keltenweg, Obotritenweg, Germanenweg, Borus-
senweg, Cimbernrings, Frankenweg, Friesenweg, Normannenweg, Sachenweg, Langobar-
denweg und uber die Veltener Stral3e, die Richard-Dehmel-Strale, die Strale der Jugend und
Am Sudhang als interne ErschlieBungsstralien.

Das Plangebiet ist an der 6stlichen, nérdlichen und westlichen Geltungsbereichsgrenze direkt
an das Uberoértliche Strallennetz angebunden. Die, als Landesstralien klassifizierten, Falken-
seer StralRe (L 20) und Fehrbelliner Stralle (L 16) kénnen Uber zahlreiche interne Erschlie-
Rungsstrallen erreicht werden. Die Entfernung zu den Anschlussstellen ,Falkensee® und
,Oberkramer* der A 10 Berliner Ring sowie zur Anschlussstelle ,Hennigsdorf‘ der A 111 be-
tragt jeweils rund 15 km. Die Entfernung zum Stadtzentrum der sudlich gelegenen Landes-
hauptstadt Potsdam betragt rund 25 km, die Entfernung zur Altstadt Spandau betragt rund 8
km.

Uber den rund 7 km entfernten Bahnhof Falkensee besteht Anschluss an das Regionalbahn-
netz des Verkehrsverbundes Berlin-Brandenburg (VBB) mit etwa halbstiindlichen Verbindun-
gen in Richtung Berlin. Entlang der Stralle der Jugend, der Fehrbelliner Stral’e, Falkenseer
StralRe besteht der Anschluss an das Busnetz der Havelbus Verkehrsgesellschaft (Buslinie
651 Schénwalde, Fliegersiedlung — Schénwalde Erlenbruch und Buslinie 671 Paaren/Glien —
Schoénwalde — S+U Rathaus Spandau).

2.4 Ver- und Entsorgung

Zum aktuellen Leitungsbestand sowie zu den vorhandenen Ver- und Entsorgungskapazitaten
erfolgt keine Beteiligung der im Gemeindegebiet vertretenen 6rtlichen und Uberdrtlichen Ver-
und Entsorgungsunternehmen im Rahmen der Beteiligung der Behdrden und sonstigen Tra-
ger offentlicher Belange. Da es sich bei dem Plangebiet um ein bestehendes Wohngebiet
handelt, wird davon ausgegangen, dass die Belange von den Versorgungsunternehmen von
der Plananderung nicht bertihrt werden.

Trink- und Schmutzwasser
Die Versorgung mit Trinkwasser sowie die Abwasserentsorgung erfolgt durch die Osthavel-
landische Trinkwasserversorgung und Abwasserbehandlung GmbH (OWA).
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Elektroenergie und Erdgas
Die Versorgung mit Elektroenergie erfolgt iber das Netz der E.dis AG. Die lokale Versorgung
mit Erdgas erfolgt tiber die Energie Mark Brandenburg.

Telekommunikationsanlagen
Die Versorgung mit Telekommunikationsdiensten erfolgt leitungs- oder funkgesttitzt.

Abfallentsorgung

Die Abfallentsorgung erfolgt durch den Landkreis Havelland als &ffentlich-rechtlicher Entsor-
gungstrager nach MalRgabe der Abfallentsorgungssatzung. Die untere Abfallwirtschaftsbe-
hérde 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 gemaf 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 Behérden und sons-
tigen Trager 6ffentlicher Belange an der Planung beteiligt und um Auskunft hinsichtlich beach-
tenswerter Informationen zur Niederschlagsversickerung gebeten.

Brandschutz

Die zustandige Brandschutzdienststelle wird im Rahmen der Beteiligung der Behérden und
sonstigen Trager offentlicher Belange um Auskunft zu Anforderungen beziglich des Brand-
schutzes gebeten. Folgende Hinweise sind zur Gewahrleistung des erforderlichen Brandschut-
zes und der o6ffentlichen Sicherheit zu beachten:

1. Zu allen geplanten Gebauden, die ganz oder mit Teilen mehr als 50 m von der 6&ffentli-

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 Wendemoglichkeit (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 Stadtstrafen) herzustellen und kann gleichzeitig als Feuerwehrbewe-
gungsflache genutzt werden. (§ 5 BbgBO i.V.m. der Muster-Richtlinien tiber Flachen fur
die Feuerwehr).

2. Unter Zugrundelegung der Technischen Regeln des DVGW-Arbeitsblattes W 405 muss
fur das Plangebiet eine Léschwassermenge von mindestens 48 m3/h fur die Dauer von
mindestens 2 Stunden zur Verfligung 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 Léschwasserentnahmestelle zu den Gebauden darf maximal 100 m betra-
gen.

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

2.5 Natur, Landschaft, Umwelt

Das Plangebiet befindet sich im nordwestlichen Bereich des Siedlungsgebietes Schonwalde-
Siedlung innerhalb des Naturraums der Zehdenick-Spandauer Havelniederung.

Das Plangebiet befindet sich auRRerhalb von Schutzgebieten nach dem Naturschutzrecht. Der
gesamte Ortsteil Schdonwalde-Siedlung ist umgeben von dem Landschaftsschutzgebiet
.Nauen-Brieselang-Kramer*. Die nachstgelegenen FFH-Gebiete befinden sich nordéstlich des
Plangebietes in einer Entfernung von tiber 1.000 m (FFH-Gebiet Muhrgraben mit Teufelsbruch
— DE 3345-301) sowie sudlich in einer Entfernung von tber 1.600 m (FFH-Gebiet Falkenseer
Kuhlaake — DE 3444-306). Das nachstgelegene europaische 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 3.000 m stidostlich.

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 innerhalb des Geltungsbereichs werden als 08310 Eichenforst
08320 Buchenforst, 08480 Kiefernforst und 08260 junge Aufforstung kartiert. Diese verschie-
denartigen Waldflachen durchziehen das gesamte Plangebiet und geben ihm den Charakter
einer Waldsiedlung.

Innerhalb des Geltungsbereichs befindet sich kein geschitztes Biotop gemal Brandenburger
Kataster der geschiitzten Biotope. Im Bereich des Normannenwegs verzeichnet der Land-
schaftsplan ein Naturdenkmal. Das Geoportal des Landkreises Havelland enthalt ebenfalls die
Daten zu Naturdenkmalen. Hier werden mehrere alte Eichen im Bereich der Gaststatte
~>chwanenkrug“ aullerhalb des Geltungsbereichs als einzige Naturdenkmale im Ortsteil
Schoénwalde-Siedlung gefihrt.

Im westlichen Teil des Geltungsbereichs werden einige Binnendinen verzeichnet, die sich
zum groflRen Teil im Siedlungsbereich befinden.

Im Hinblick auf die Bedeutung der Flachen fur besonders geschultzte Tierarten ist unter Be-
rucksichtigung der von Garten, Gebduden und Waldbaumen gepragten Lebensraumstruktu-
ren von einer Bedeutung fur Brutvégel (Gehdlz-, Boden- und Gebaudebriter) sowie von Fle-
dermausen auszugehen. Ein Vorkommen von Zauneidechsen oder Amphibien ist nicht zu er-
warten. Ein Vorkommen der besonders geschutzten Holzbewohnenden Kaferarten Heldbock
und Eremit ist nicht bekannt.

Bei den Bdden handelt es sich gemal Landschaftsplan (Karte: Boden) um podsolige, ver-
gleyte Braunerden im &stlichen Bereich und um podsolige Regosole aus Flugsand im gesam-
ten westlichen Bereich des Plangebiets. Auf den Baugrundstiicken bestehen Vorbelastungen
durch die bereits vorhandene Versiegelung von Flachen. Die Binnendiinenfelder werden als
besonders schitzenswerte Bdden eingestuft.

Der Grundwasserflurabstand liegt im 6stlichen Teil des Plangebiets gemaly Landschaftsplan
(Karte: Wasser) unter 2 m. Richtung Westen nimmt der Grundwasserflurabstand immer weiter
zu, bis er dann an der Falkenseer Strafl3e bei Gber 10 m liegt. Das Grundwasser ist gegenuber
flachenhaft eindringenden Schadstoffen weitestgehend nicht geschiitzt. Nahe der Falkenseer
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StralRe wird der Geschltztheitsgrad mit mittel bewertet. Die Grundwasserneubildungsrate ist im
gesamten Bereich des Plangebiets mittel. Auf den Baugrundstiicken bestehen Vorbelastungen
durch die bereits vorhandene Versiegelung von Flachen.

Das Plangebiet befindet sich auRerhalb von Trinkwasserschutzgebieten.

Innerhalb des Plangebietes befinden sich keine Oberflachengewasser, welche dem Gewas-
sernetz der Hauptgewasserlaufe Berlin und Brandenburgs bzw. dem Geodatenbestand des
Landesamtes fiir Umwelt angehoéren. Jedoch durchziehen einige gliedernde Entwasserungs-
grében mit einer Breite von 1,5 bis 2 m das Plangebiet. Diese Graben sind zum Teil mit Laub-
baumen und Strauchern bewachsen, verlaufen durch die waldbestandenen Flachen und min-
den 6stlich im Geltungsbereich auf den Flachen des Spielplatzes in das Schénwalder Flie
Die Entwasserungsgraben innerhalb des Plangebiets sowie das Schénwalder Fliel? werden
als Gewasser Il. Ordnung eingestulft.

Belastungen durch Schall und Luftschadstoffe durch Emissionen von Fahrzeugverkehr sind
aufgrund der westlich angrenzenden Falkenseer Stra3e (Landesstralte L20) und der &stlich
angrenzenden Fehrbelliner Strafl’e (L16) Plangebiet mdglich. Die Falkenseer Strafle hat eine
tagliche Verkehrsstarke von 5653 Kraftfahrzeugen, davon 4,7 % durch Schwerverkehr (Daten
der Verkehrsstarken 2021, des Landesbetrieb Strallenwesen). Bei der Fehrbelliner Stralie ist
die tagliche Verkehrsstarke mit 5049 Kraftfahrzeugen etwas geringer und der Anteil des
Schwerverkehrs liegt hier bei 1,2 %.

Nach derzeitigem Kenntnisstand befindet sich das Plangebiet nicht im Einwirkungsbereich ei-
nes immissionsschutzrechtlich genehmigungsbediirftigen 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. Als Erholungseinrichtungen wird ein Wanderweg, der sich vom Normannenweg Uber
Katersteige und Waldflachen schlie3lich entlang des Keltenwegs Richtung Norden durch das
gesamte Plangebiet zieht, sowie der Radweg entlang der Fehrbelliner Stralie gekennzeichnet.
Als Belastungen des Landschaftsbildes und der Erholungsnutzung fiir das Plangebiet werden
die angrenzenden stark befahrenen Stral3en identifiziert.

2.6 Altlasten, Kampfmittelbelastung

Die Flurstiicke 15/1 und 16/ der Flur 11 (Standort der Tankstelle Falkenseer Stralle / Ecke
Fehrbelliner Stralle) ist als Altlastenverdachtsflache nachrichtlich in den Ursprungsbebau-
ungsplan tdbernommen worden und wurde als ,Flachen, deren Bdden erheblich mit umwelt-
gefahrdenden Stoffen belastet sind“ gekennzeichnet. Die untere Bodenschutzbehérde sowie
der Kampfmittelbeseitigungsdienst werden im Rahmen der Behdrdenbeteiligung 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.
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Die untere Denkmalschutzbehérde sowie das Brandenburgische Landesamt flir Denkmal-
pflege und Archdologisches Landesmuseum, Abteilung Bodendenkmalpflege als Denkmal-
fachbehoérde werden im Rahmen der Behordenbeteiligung um Auskunft gebeten.

2.8 Eigentumsverhaltnisse

Die Flurstiicke im Geltungsbereich des Bebauungsplans befinden sich tiberwiegend in Privat-
eigentum. Die Kommunalen StralRenflurstiicke befinden sich im Eigentum der Gemeinde.
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3 Planungsbindungen

3.1 Planungsrechtliche Ausgangssituation

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 12 ,Germanische Stamme* 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, Flachen fir Gemeinbedarf,
Grunflachen mit der Zweckbestimmung Sportplatz und Spielplatz sowie Flachen fur Wald dar-
gestellt (vgl. Kap. 3.3).

3.2 Landes- und Regionalplanung

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

Fir 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.
I, Nr. 35), in Kraft getreten mit Wirkung vom 01.07.2019.

Nach den Festlegungen des LEP HR ist die Gemeinde Schénwalde-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; Bertcksichtigung 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 gemal Ziel 5.5 Abs. 2 LEP HR.

Die Gemeinsame Landesplanungsabteilung wird im Rahmen der Beteiligung der Behdrden
und sonstigen Trager o6ffentlicher Belange gemal § 4 Abs. 2 BauGB an der Planung beteiligt
und um Mitteilung der Ziele, Grundsatze und sonstigen Erfordernisse der Raumordnung ge-
beten.
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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 und in der Sitzung der
Regionalversammlung am 25.06.2026 als Satzung beschlossen.

Die Regionale Planungsgemeinschaft Havelland-Flaming wird im Rahmen der Beteiligung der
Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemal § 4 Abs. 2 BauGB an der Planung
beteiligt.

3.3 Flachennutzungsplanung

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Schénwalde-Glien sind die Flachen
im Geltungsbereich des Bebauungsplans hauptsachlich als Wohnbauflachen und als Flachen
fur Wald dargestellt. AuRerdem werden Flachen fir Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung
Schule, Kirchen und kirchlichen Zwecken dienende Gebaude und Einrichtungen sowie Feuer-
wehr dargestellt. Der Sportplatz der Schule sowie der Spielplatz werden als Griinflachen mit der
entsprechenden Zweckbestimmung Sportplatz und Spielplatz dargestellt. Eine weitere Griinfla-
che befindet sich entlang der Fehrbelliner Stral’e im Norden des Geltungsbereichs.

Im Bereich der Tankstelle wird eine Altlastenverdachtsfliche gekennzeichnet und das Natur-
denkmal im Bereich der Normannenstralle wird nachrichtlich Gbernommen.
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Abb. 5: Ausschnitt aus dem rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Schénwalde-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
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im Geltungsbereich des Bebauungsplanes analog zur Darstellung des Flachennutzungsplans
als Siedlungsflachen ,fir MaRRnahmen fur Verdichtungen im Bestand® und Waldflachen dar
(vgl. Abb. 6). Fir den StralRenraum der Falkenseer Stral3e sieht das Entwicklungskonzept
,Mafinahmen fir Grine Verbindungswege* vor.

Nachrichtlich Gtbernommen wird das Naturdenkmal innerhalb des Geltungsbereichs.
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Abb. 6: Ausschnitt aus dem Entwicklungskonzept des Landschaftsplanes der Gemeinde Schonwalde-
Glien
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3.5 Fachplanungen

Fachplanungen, die die Anderung des Bebauungsplans Nr. 12 ,Germanische Stamme* be-
rihren kdnnen, sind nicht bekannt.

Die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die
Anderung beriihrt werden kénnen, werden an der Planung beteiligt und darum gebeten, aus
ihrem Zustandigkeitsbereich Hinweise zur geplanten Anderung des Bebauungsplanes zu ge-
ben sowie Mitteilungen Uber beabsichtigte eigene Planungen und Mallnahmen 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. 12 ,Germanische Stamme* dient dabei der Klarstel-
lung zur Anzahl der im Geltungsbereich maximal zuldssigen Vollgeschosse sowie zur Uber-
baubaren Grundsticksflache je Baugrundstuck.

Zur Vermeidung von unnétigen Befestigungen und Versiegelungen soll mit der Anderung des
Bebauungsplans Nr. 12 ,Germanische Stamme*” im Geltungsbereich des Bebauungsplans die
Lage der Garagen und Stellplatze auf den vorderen Bereich der Baugrundstiicke beschrankt
werden.

Zudem soll der mit der aktuellen Stellplatzsatzung festgelegte Bedarf an Pkw-Stellplatzen auf
den einzelnen Baugrundstiicken mit der Anderung des Bebauungsplans beriicksichtigt werden.

Im Zuge der Anderung des Bebauungsplans ,Germanische Stamme* werden zudem die ur-
springlichen textlichen Festsetzungen auf Eindeutigkeit und Aktualitat Gberpruft, ggf. entspre-
chend geandert. Des Weiteren werden die bisherigen Festsetzungen des Bebauungsplans an
die Festsetzungen der Ubrigen Bebauungsplane des Ortsteils Schonwalde-Siedlung ange-
passt, um einheitlichere Festsetzungen fir die Bebaubarkeit der Wohngrundstlicke im gesam-
ten Ortsteil herzustellen.

5 Plananderung (Abwagung und Begriindung)

Mit der Anderung des Bebauungsplans Nr. 12 ,Germanische Stamme* erfolgt auch eine An-
derung der Planzeichnung.

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 Art der baulichen Nutzung

Allgemeines Wohngebiet

Die stadtebauliche Zielsetzung des Ursprungbauungsplans war die im raumlichen Zusam-
menhang bereits bestehenden Nutzungen zu sichern und ein ,Umkippen“ des Gebietes zu-
gunsten einer Freizeitnutzung zu verhindern. Daher wurde mit dem Bebauungsplan Nr. 12
~,Germanische Stdmme* ein allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Diese stadtebauliche Ziel-
setzung verfolgt die Gemeinde Schoénwalde-Glien auch weiterhin. Zur Abrundung des Sied-
lungsbereichs plant die Gemeinde Schénwalde-Glien im Bereich des Gotenwegs die beiden




1. Anderung Bebauungsplan Nr. 12 ,Germanische Stamme* Gemeinde Schénwalde-Glien, Begriindung (Entwurf) 15

bereits parzellierten Flurstiicke 37 und 59 der Flur 12 in das allgemeine Wohngebiet einzube-
ziehen. Siehe hierzu auch Kapitel 5.7 Flachen fir Wald.

Die bisher vorhandenen gewerblichen Nutzungen, wie z.B. die Tankstelle an der Falkenseer
Stralle, die Autowerkstatt am Cimbernring oder der Dachziegelhandel im Gotenweg sollen
auch weiterhin unter dem Gebot der gegenseitigen Rucksichtnahme zulassig bleiben.

Flache fiir Gemeinbedarf

Die Flachen fir Gemeinbedarf bleiben entsprechend des Ursprungsbebauungsplans unver-
andert bestehen. Dies betrifft das Flurstlick 397 der Flur 1 mit der Zweckbestimmung Schule,
das Flurstiick 107 der Flur 27 mit der Zweckbestimmung Feuerwehr und das Flurstiick 83 der
Flur 27 als Flache fir Sport und Spielanlagen. Bei dem Sportplatz auf dem Flurstiick 81/7
wurde mit der Anderung des Bebauungsplans das Flurstiick 277 in die Flache fiir Gemeinbe-
darf mit der Zweckbestimmung Schulsport einbezogen, weil dies der tatsachlichen Nutzung
entspricht und das Flurstiick im Besitz der Gemeinde Schéonwalde-Glien ist.

Verkehrliche Anbindung

Die bebaubaren Flachen des allgemeinen Wohngebietes sowie der Flachen fir Gemeinbedarf
werden zumeist durch direkt angrenzende 6ffentliche Verkehrsflachen an das 6ffentliche Stra-
Rennetz verkehrlich angebunden. Ausnahmen hiervon ergeben sich durch folgende Flursti-
cke:

Flur 13 Flurstick 45

Flur 11 Flurstlick 247.

Bei den bestehenden bebauten Flurstiicken, welche nicht an 6ffentliche Verkehrsflachen gren-
zen, wird im Rahmen der Anderung des Bebauungsplans Nr. 12 ,Germanische Stamme* von
einer bereits erteilten Genehmigung ausgegangen und somit von einer bestehenden Rege-
lung bezuglich der verkehrlichen Anbindung. Fir bisher unbebaute Flurstiicke ohne direkte
Anbindung an eine StralRenverkehrsflache oder bei einer Teilung eines Flursticks ist bei Er-
teilung einer Baugenehmigung eine dahingehende Regelung notwendig. Dies betrifft nach
derzeitigem Katasterstand (Stand 13.07.2026) folgendes Flursttick:

Flur 27 Flurstiick 116.

5.1.2 MaR der Nutzung

Ein Planungsziel der Gemeinde Schénwalde-Glien ist es, die Festsetzungen der vorhandenen
Bebauungsplane im Ortsteil Schonwalde-Siedlung zu vereinheitlichen. Daher werden die Fest-
setzungen zum MaR der baulichen Nutzung des Bebauungsplans Nr. 12 ,Germanische
Stamme* wie folgt geandert:

1.1 Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind ausschlieBlich Einzelhauser zulassig. Fir die Bau-
grundstiicke an der Falkenseer Stral3e, der Fehrbelliner Stral’e und der Straf3e der Jugend sind
Einzelhauser mit einer Grundflache bis zu 21 0m? emschhel&llch angebauter Terrasse j je Bau-
grundstiick diese s e p p
zuldssig, im ubrigen Plangeblet mit einer Gesanﬁgrundﬂaehe Grundflache bis héchstens 170

m2 elnschlleﬂllch angebauter Terrasse M@—m—(Ausnahmen—s—letzteﬂ—Absatz—bzw—NPm%
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Die maximal zuldassige Grundflache fiir Baugrundstiicke an der Falkenseer StraBe, der Fehr-
belliner StraBe und der StraBe der Jugend als Summe aller baulichen Anlagen auf dem je-
weiligen Baugrundstiick betragt 315 m?, im librigen Plangebiet betragt sie 270 m2.

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

1.2 In Ausnahme zur TF Il.1-hierzu sind auf den Baugrundstiicken gem. TF Nr. Ill.1 jeweils Einzelhau-
ser mit einer Gesamtgrundfldche-Grundflache bis zu 100-m? 130 m? fiir-den-Hauptbaukérper
zzgl—30—m—fur—em—an4435—Haus—angebaute—'Fe#asse elnschlleﬁllch angebauter Terrasse j Je Bau-

grundstick zuIaSS|g

! cht-{ den- D|e ma-
ximal zuIaSS|ge Grundflache fur die Baugrundstucke gem. TF Nr. lll.1 als Summe aller baulichen
Anlagen auf dem jeweiligen Baugrundstiick betragt 190 m2.

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

Bisher war fur die Baugrundsticke eine Grundflache von 140 m? zzgl. einer angebauten Ter-
rasse vom 30 m? und baulichen Anlagen i.S. des § 19 Abs. 4 Ziffer 1 BauNVO von 50 m?
zuldssig. AuBerdem war eine zulassige Uberschreitung von 50 % nach § 19 Abs. 4 Nr. 4
BauNVO mdglich. Dies ergibt eine zuldssige Gesamtgrundflache von 255 m2. Auf den Bau-
grundsticken entlang der Hauptverkehrswege ergab sich entsprechend der Festsetzungen
eine zulassige Gesamtgrundflache von 315 m2.

Mit dieser Anpassung an das Mal} der baulichen Nutzung an die Bebauungsplane Nr. 02
,Nordmarkische®, Nr. 03 ,Havellandische, Nr. 05 ,Baumalleen” und Nr. 06 ,In den Steigen“ ist
nun eine Grundflache von bis zu 270 m? fur alle baulichen Anlagen je Baugrundsttick zuldssig.
Entlang der Hauptverkehrswege Falkenseer Straf3e, Fehrbelliner Strafle und Strafl3e der Ju-
gend bleibt eine héhere Grundflache von bis 315 m? fir alle baulichen Anlagen je Baugrund-
stlick zuléssig. Die rechnerische GRZ betragt mit vorliegender Anderung und Mindestgrund-
stucksgréfie von 750 m? nun 0,36, entlang der Hauptverkehrswege betragt sie 0,42. Mit dieser
Festsetzung der zulassigen Uberbaubaren Grundflache je Baugrundstlick wird das Mal} der
baulichen Nutzung an die tatsachlichen Gegebenheiten im Plangebiet angepasst.

Insgesamt soll auf Baugrundsticken der Gemeinde Schénwalde-Glien eine rechnerische Ge-
samt-GRZ von 0,4 nicht Uberschritten werden, damit der ortsbildpragende Waldcharakter der
Schoénwalde-Siedlung erhalten bleibt. Daher wird die zulassige Grundflache dahingehend ein-
geschrankt, dass je Baugrundstiick maximal eine rechnerische Gesamt-GRZ von 0,4 er-
reicht werden darf. Dies hat zur Folge, dass die maximal zuldssigen Nutzungsmalle auf den
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Baugrundstiicken entlang der Hauptverkehrswege ab einer Grundstiicksgrofie von 788 m? voll
ausgeschopft werden kénnen.

Die Mindestanzahl der erforderlichen Stellplatze richtet sich nach den Bestimmungen der
Stellplatzsatzung der Gemeinde Schonwalde-Glien vom September 2022. Gemal Anlage 1
(Richtzahlen fur den Stellplatz- und Abstellplatzbedarf ,§ 4 Abs. 1) sind im Geltungsbereich
des Bebauungsplans Nr. 12 ,Germanischen Stamme*

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

herzustellen. Demzufolge kann es auf der Grundlage der textlichen Festsetzungen (neu 1.1,
I1.1 sowie I1l.2) zu einem Bedarf von bis zu 6 Stellplatzen auf einem Baugrundstiick kommen.

Im Vergleich zur Stellplatzsatzung der Gemeinde Schonwalde-Glien vom Januar 2006 bedeu-
tet dies einen zuséatzlichen Bedarf von maximalen 3 Stellplatzen je Baugrundstiick. Dieser
zusatzliche Bedarf l1&sst 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 tber 120 m? hatten nach der Stellplatzsat-
zung von 2006 einen Bedarf von 4 Stellplatzen. Mit der aktuellen Stellplatzsatzung
sind es 6 Stellplatze.

- 3 Wohnungen mit einer Wohnflache von 99 m? hatten nach der Stellplatzsatzung von
2006 einen Bedarf von 3 Stellplatzen. Nach der aktuellen Stellplatzsatzung besteht
fur diese Wohnungen ein Bedarf von 6 Stellplatzen.

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. 12 ,Germanische Stamme* die zulassige Grundflache fir Stellplatze
und Garagen sowie ihren Zufahrten und Abstellplatze fir Fahrrader erhoéht. Der erforderliche
zusatzliche 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-
grundstiick fiir bauliche Anlagen i.S. des § 19 abs. 4 Ziffer 1 BauNVO um maximal 50 m?
erhoht werden.

Bei Inanspruchnahme dieser erhdhten Grundflache ergibt sich eine Gesamtgrundflache von
320 m? bzw. 365 m2. Ausgegangen von der MindestgrundstiicksgréRe von 750 m? (siehe TF
Nr. 10) wird damit eine rechnerische Gesamt-GRZ von 0,42 bzw. 0,47 erreicht.

Daher wird die Erhdhung der zuldssigen Grundflache dahingehend eingeschrankt, dass je
Baugrundstiick maximal eine rechnerische Gesamt-GRZ von 0,4 erreicht werden darf. Dies
hat zur Folge, dass die maximal zuldssigen Nutzungsmalle auf den Baugrundsticken erst ab
einer GrundstiicksgrofRe von 800 m? bzw. 888 m? voll ausgeschopft werden kénnen.

Zur Berticksichtigung der entsprechenden Flachenbedarfe wird mit der Anderung des Bebau-
ungsplans Nr. 12 ,Germanische Stamme* die folgende textliche Festsetzung neu eingefiigt:

1.5 In den Féllen, in denen gemaR der Stellplatzsatzung der Gemeinde Schén-
walde-Glien drei oder mehr Stellpldtze und Garagen hergestellt werden
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miissen, ist eine Uberschreitung der maximal zulidssigen Grundfliche fiir die
in § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO aufgefiihrten Anlagen je Baugrundstiick

bei 3 geforderten Stellplatze um 13 m?,
bei 4 geforderten Stellplatze um 25 m?,
bei 5 geforderten Stellplatze um 37 m?,
bei 6 geforderten Stellplatze um 50 m? zulassig.

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

Da die Inanspruchnahme von zusatzlichen Flachen fir die Errichtung von Stellplatzen még-
lichst gering gehalten werden soll, ist die Uberschreitung der zuléssigen Grundflache nicht
regelmaBig vorgesehen. Sie soll nur im Zusammenhang mit den nach aktueller Stellplatzsat-
zung herzustellenden Stellplatzen zuldssig sein.

Eine weitere Uberschreitung der zuldssigen Grundflache nach § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO
durch Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten, Nebenanlage im Sinne der § 14 BauNVO
und baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberfléche soll mit dieser Anderung nicht mehr
moglich sein. Die in der textlichen Festsetzung 11.1 und 11.2 genannte Grundflache von 315 m?
und 270 m? bzw. 190 m? als Summe aller baulichen Anlagen ist als absolute tGberbaubare
Grundflache zu verstehen. Daher wird die textliche Festsetzung 1.2 aus dem Ursprungsbe-
bauungsplan gestrichen und eine neue textliche Festsetzung hinzugefiigt, welche die Uber-
schreitungsmoglichkeit i.S.d. § 19 (4) Satz 2 BauNVO ausschlieft:

1.3 Weitere Uberschreitungsméglichkeiten i.S.d. § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO der in
TF 3 und 4 festgesetzten zuldssigen Grundflache fiir die in § 19 Abs. 4 Satz 1
BauNVO aufgefiihrten Anlagen sind nicht zulassig.

5.1.3 Sonstige Festsetzungen

In der textlichen Festsetzung Ill.1 werden Baugrundstiicke aufgefiihrt, welche die festgesetzte
Mindestgroéf3e von 750 m? unterschreiten, aber ausnahmsweise entsprechend der textlichen
Festsetzung 11.2 mit einer kleineren zuldssigen Grundflache bebaut werden dirfen. Im Zuge
der Anderung des Bebauungsplans wird diese Festsetzung mit dem Katasterstand vom
13.07.2026 aktualisiert:

1.1 Im allgemeinen Wohngebiet missen die Baugrundstliicke entsprechend den ortli-
chen Grundstuicksgrofien mindestens 750 m? grof3 sein. Ausnahmen hiervon
sind:

Flur 1 Flurstiick-277 Eehrbelliner-StraBe 461m?
Flurstick 308 Fehrbelliner Stralle 501 m?

Flur 7 Flurstiick 36 Normannenweg 2 682 m?

Flur 11 Flurstick 55 249 Cheruskerweg 10 FAT-m2 732 m?
Flurstiick 124 Keltenweg 18 708 m?
Flurstlck 177/2 Gotenweg 31 749 m?

Flur 12 Flurstiick 81/2 Am Sitidhang 16a 726 m?
Flurstiick 86 Am Sudhang 6a 745 m?

Flurstiick 89 Am Stdhang 2 742 m?
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Flurstiick 108 Germanenweg 35 747 m?
Flurstiick 109 Germanenweg 33 746 m?
Flur 13 Flurstiick 91 Germanenweg 55 665 m?
Flurstick 103 Cimbernring 35 707 m?
Flurstiick 104 Cimbernring 15 708 m?
Flurstick 177 Germanenweg 52 559 m?
Flurstick 178 Keltenweg 1 559 m?
Flurstiick 139 Am Sudhang 49 690 m?
Flur 27 Flurstiick 114 Frankenweg 2 537 m?

Um die Bodenversiegelung auf ein notwendiges Mal} 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 Baugrundstulicke bis zu einer Tiefe von 25 m mdglich sein. Mit dieser Festsetzung
sollen lange Zufahrten zu einer riickwartig gelegenen Garage und damit ein hoher Befesti-
gungsgrad auf den Baugrundstiicken vermieden werden. Es wird daher folgende Festsetzung
in den Bebauungsplan Nr. 12 ,Germanische Stamme* aufgenommen:

l.5:  Stellpldtze und Garagen diirfen nur bis zu einer Tiefe von maximal 25 m, gemes-
sen von der angrenzenden StraBenverkehrsflache angeordnet werden, bei Ham-
mergrundstiicken zwischen der straBenzugewandten Grundstiicksgrenze und
der verlangerten rickwaértigen Baugrenze.

5.1.4 Uberbaubare Grundstiicksflachen

Mit der Anderung des Bebauungsplans Nr. 12 ,Germanische Stamme* erfolgt zur Sicherung
der urspringlichen Planungsziele die zeichnerische Festsetzung von Baugrenzen gemal §
23 Abs. 3 BauNVO.

Auf der Grundlage der bisher getroffenen textlichen Festsetzungen wurde die zulassige
Grundflache fur das auf dem jeweiligen Baugrundstiick zuldssige Einzelhaus in Einzelfallen
fur die Errichtung von zwei Einzelhdusern genutzt. Daher ist zur Klarstellung der urspringli-
chen Planungsabsicht sowie zur Sicherung des Planungsziels eine Festsetzung zur Uberbau-
baren Grundstiicksflache je Baugrundstiick sowie eine Festlegung der Mindestgrofie der
Grundflache erforderlich.

Die festgesetzten Baugrenzen dirfen durch Gebaude und Gebaudeteile nicht Gberschritten
werden. Ein Vortreten von Gebaudeteilen in geringfiigigem Ausmal kann geman § 23 Abs. 3
Satz 2 BauNVO zugelassen werden. Stellplatze und Nebenanlagen im Sinne des § 14
BauNVO sind auch auferhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig. Eine hiervon
abweichende Regelung soll nicht getroffen werden.

Die Bebauung von Flurstiicken, die das Mindestmal von 750 m? unterschreiten und nicht in
der textlichen Festsetzung Ill.1 aufgefihrt sind, ist nur mdglich, wenn mehrere Flurstiicke zu
einem Baugrundstiick zusammengefasst sind. Dies betrifft folgende Flurstiicke:

Flur 1 Flurstick 275

Flur 11 Flurstiick 194
Flur 12 Flurstiick 140, 141, 142
Flur 13 Flurstiicke 194, 195

Flur 27 Flurstiicke 107/75, 108/75
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Grundsatzlich sollen die Hauptgebdude im Bebauungsplangebiet zur Gewahrleistung einer
geordneten stadtebaulichen Entwicklung, entlang der StralRen 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.

Fir die Grundsticke an Straflenkreuzungen im Geltungsbereich wird durch die Festsetzung
der Baugrenzen die Erschliefung von beiden angrenzenden Verkehrsflachen ermdglicht.

Auf der Grundlage der in der Liegenschaftskarte eingetragenen Wohngebaude und einer
Uberpriifung der Eintragungen im Zuge von Ortsbegehungen im April 2026 wurden fiir Grund-
stlicke, auf denen eine abweichende Wohnbebauung erfolgt ist, die festgesetzten ,Baufens-
ter* an die vorhandene Wohnbebauung angepasst. Die abweichenden Mal3e sind in der Plan-
zeichnung angegeben.

In Einzelfallen wurde das Baufenster nicht an die vorhandene Bebauung angepasst. Dies be-
trifft beispielsweise nicht mehr genutzte Wochenendhauser, welche von einem Altbaumbe-
stand mit Waldcharakter umgeben sind oder Wochenendhauser welche direkt an die hintere
Grundstlcksgrenze gebaut wurden (z.B. Flurstiick 115 der Flur 13, Flurstiick 80 der Flur 12
oder Flurstick 140 der Flur 12). Auf diesen Grundstiicken wurde das Baufenster so festge-
setzt, dass bei einer neuen Nutzung der Altbaumbestand so wenig wie moglich beeintrachtigt
wird.

Auf einzelnen Baugrundstiicken entspricht der aktuelle Katasterstand der Gebaude nicht der
Realitat. So wurden hier vor kurzem neue Wohnhauser errichtet oder der Gemeinde Schon-
walde-Glien liegt bereits ein Bauantrag fur eine neue Bebauung vor. Auf diesen Baugrundsti-
cken wurde ebenfalls abweichend von dem Katasterstand das Baufenster an der neuen Bebau-
ung orientiert. Dies betrifft beispielsweise die Flurstliicke 116 der Flur 12 oder 17 der Flur 7.

Wahrend der oben erwahnten Ortsbegehung wurde neben der Uberpriifung der Lage der
Wohngebaude auf den Baugrundstiicken auch der Altbaumbestand bei der Festlegung der
Baufenster berticksichtigt. Um den waldbaumgepragten Charakter des Siedlungsgebietes in-
nerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans Nr. 12 ,Germanische Stdmme* zu erhal-
ten, wurde in Einzelfallen von dem Abstand von 5 m zur StralRe fur die Baufenster zu Gunsten
vom Altbaumbestand abgewichen.

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

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

Die Anfertigung eines Baumplanes mit Eintragung der geschitzten Baume im Geltungsbe-
reich des Bebauungsplanes und den weiteren im Geltungsbereich von Bebauungsplanen lie-
genden Wohngebiete im Ortsteil Schonwalde-Siedlung ist fir die Gemeinde Schonwalde-
Glien zur Umsetzung der Planungsziele nicht leistbar.
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5.1.5 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen gemaR § 9 Abs. 4 BauGB
i.V. mit § 87 BbgBO

Mit der Anderung des Bebauungsplans Nr. 12 ,Germanische Stamme* wird die textliche Fest-
setzung VI.1 wie folgt geandert:

VI.1: Die Dacher der zu errichtenden Gebaude sind als Sattel- oder Walmdacher auszubil-
den. Die Dachneigung der Hauptgebaude darf 25° nicht unterschreiten und 48° nicht
Uberschreiten. Diese Festsetzung gilt nicht fir Garagen als selbstandige bauliche An-
lagen, Uberdachte Stellplatze und Nebenanlagen.

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

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

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°

Wandhohe im Sinne dieser Festsetzung ist das MaB von der Oberkante FertigfuBboden
des ersten anzurechnenden Vollgeschosses bis zum Schnittpunkt der Wand mit der
Dachhaut.

Die Anderung dient der Klarstellung zur Anzahl der im Geltungsbereich maximal zuldssigen
Vollgeschosse. Auf der Grundlage der bisher getroffenen textlichen Festsetzung, die in Kom-
bination mit der zulassigen Grundflache des Einzelhauses und den bauordnungsrechtlichen
Festsetzungen zur zuldssigen Dachneigung zwischen 25° und 48° - in Einzelfadllen Gebaude-
kubaturen ermdglicht, die aufgrund Giberhoher Dachraume den optischen Eindruck eines drei-
geschossigen Gebadudes erzeugen und damit im Widerspruch zum urspringlichen Planungs-
ziel 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 Gebduden mit hohem Drempel nur flache Dachneigungen zuldssig sind. Damit kdnnen
Uberhohe Dachraume, die ein drittes Vollgeschoss zulassen und damit im Widerspruch zum
ursprunglichen Planungsziel stehen, vermieden werden.

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

Im Ursprungsbebauungsplan wurde keine Eingriffs-Ausgleichsbilanzierung durchgefuhrt, da
das Bebauungsverfahren bereits vor dem 14.03.1999 férmlich eingeleitet wurde und sich da-
mit ein Umweltbericht ertbrigte.
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Um den Belangen des Biotop- und Artenschutzes sowie des Bodens und des Landschaftsbil-
des Rechnung zu tragen, wurden trotzdem einige Malknahmen im Ursprungsbebauungsplan
festgesetzt. So wurde beispielsweise festgelegt, dass pro voll 150 m? Grundstiicksflache ein
Baum gepflanzt bzw. erhalten werden soll.

Mit der Anderung des Bebauungsplans werden nun im Vergleich zum Ursprungsbebauungs-
plan gréRere Uberbaubare Grundflachen zuldssig sein. Jedoch entspricht diese Anderung den
tatsachlichen Gegebenheiten im Plangebiet.

In der Stellplatzsatzung der Gemeinde Schénwalde-Glien vom Januar 2006 wurden fir Woh-
nungen ab 100 m? jeweils 2 Stellplatze 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 m* Wohnflache, 2 Stellplatze je Wohnung von 75 m? bis 119 m? Wohnflache und 3
Stellplatze je Wohnung ab 120 m? Wohnflache herzustellen.

Die Beriicksichtigung der aktuellen Stellplatzsatzung der Gemeinde Schénwalde-Glien in der
Anderung des Bebauungsplan Nr. 12 ,Germanische Stamme* hat also die unter Kapitel 5.1.2
erlauterte und im Vergleich zum Ursprungsbebauungsplan erhéhte 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 zusatzliche Versiegelung von einer Beeintrachtigung des Schutzgutes Boden auszuge-
hen.

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 fur Umwelt, Gesundheit und Verbraucherschutz des Landes Brandenburg vom
April 2009 durch geeignete Mallnahmen zu kompensieren.

Fir die Neuversiegelung von Boden ist grundséatzlich eine Entsiegelung von Flachen im Fla-
chenverhaltnis 1 : 1 durchzufihren. Hierfur sind vorwiegend die ortlich vorhandenen Entsie-
gelungspotentiale durch den Rickbau von Gebauden und Anlagen sowie grof¥flachig versie-
gelten ErschlieBungsflachen zu nutzen. Alternativ hierzu sind Gehdlzpflanzungen im Flachen-
verhaltnis 1 : 2 durchzufuhren.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 12 ,Germanische Stamme*“ stehen keine Fla-
chen zur Entsiegelung zur Verfugung. Grundsticksbezogene flachige Strauchgehdlzpflanzun-
gen sind in dem bereits zum Teil dicht bebauten Siedlungsbereich nicht umsetzbar. Daher
sollen die zuséatzlich herzustellenden Pkw-Stellplatze durch Einzelbaumpflanzungen auf dem
jeweiligen Baugrundstiick ausgeglichen werden. Hierzu ist je angefangener zusatzlicher Pkw-
Stellplatz (50 m?) die Pflanzung von einem gebietsheimischen und standortgerechten Laub-
baum vorgesehen.

Zum Ausgleich der durch die textliche Festsetzung I1.5 zulassigen Versiegelung fir Pkw-Stell-
platze wird mit der vorliegenden Anderung des Bebauungsplans folgende Festsetzung zur
Einzelbaumpflanzung vorgenommen:

IV.4  Pro angefangene 50 m? iiberbaubare Grundflache durch Stellplatze und Garagen
gemaR TF II.5, das heiBt fiir iberbaute Grundflache, die liber die in TF 1.1 und 1.2
festgesetzte Grundflache hinausgeht, ist 1 standortgerechter heimischer Laub-
baum (3 x verpflanzt, Stammumfang 10 - 12 cm) auf dem Baugrundstiick zu pflan-
zen. Baumpflanzungen gemaB TF IV.1 kénnen angerechnet werden.
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Bei der griinordnerischen Festsetzung 1V.1 des Ursprungsbebauungsplans handelt es sich nicht
um eine Ausgleichsfestsetzung zur Eingriffskompensation. Sie dient der Erhaltung des Orts- und
Landschaftsbildes. Daher ist eine Anrechnung der vorgesehenen Gehdolzpflanzungen als Aus-
gleich fiur die zusatzliche Versiegelung durch die Herstellung von Stellplatzen an die Pflanzun-
gen gemal TF IV.4 mdglich. Die Anrechnung der Gehdlzpflanzungen bezieht sich allerdings
ausschlieBlich auf die festgesetzten Baumpflanzungen nach TF IV.1. Bestandsbaume kénnen
fur die Kompensation fiir zukinftige Versiegelungen nicht herangezogen werden.

Fir den Fall, dass ein Grundstiickseigentiimer keine Baumpflanzungen nach TF V.1 leisten
muss und die nach TF Il.1 und 1.2 festgesetzte Grundflache fir die Herstellung von Stellplat-
zen oder Garagen Uberschreitet, ist also ein standortgerechter heimischer Laubbaum geman
TF IV.4 zu pflanzen.

Mit der Anderung des Bebauungsplans Nr. 12 ,Germanische Stamme* sollen die Flachen des
Entwasserungsgrabens, welcher durch den Geltungsbereich verlauft, als Flachen fur MaRk-
nahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft festgesetzt wer-
den. Diese Flachen sind im Besitz der Gemeinde Schénwalde-Glien und sollen als Grlnver-
bindung innerhalb des Siedlungsgebietes erhalten werden.

V.5 Auf der Flache zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft ist der Graben
zusammen mit dem vorhandenen Gehdlzbestand als Griinverbindung innerhalb
von Siedlungsflachen zu erhalten.

5.3 Verkehrsflachen

Mit der vorgesehenen Anderung der Planzeichnung zur Festsetzung von Baugrenzen, werden
die bislang nachrichtlich in den Bebauungsplan Gibernommenen Stralkenverkehrsflachen ge-
maRk § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB als 6ffentliche StraBenverkehrsflache festgesetzt. Die der
allgemeinen ErschlieBung dienenden offentlichen StralRenverkehrsflachen werden in der
Planzeichnung durch StraBenbegrenzungslinien abgegrenzt.

Die strallenunabhangigen Wegeverbindungen innerhalb des Siedlungsgebietes werden ge-
mak § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB als Verkehrsflachen mit besonderer Zweckbestimmung
»FuBweg“ festgesetzt. Diese Katersteige dienen einerseits als FuBwegeverbindung innerhalb
des Plangebiets. Einige dieser Katersteige fiihren in die Waldflachen, wo sie als Waldwege
der Naherholung den Anwohnern dienen.

5.4 Offentliche Griinflichen

Im Zuge der Anderung der Planzeichnung wird das Flurstiick 120 der Flur 12 als 6ffentliche
Griinflachen gemal § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB festgesetzt. Bei diesem Flurstiick handelt es
sich um eine schmale Flache neben dem Obotritenweg, welche mit Gehdlzen und Strauchern
bestanden ist.

Des Weiteren werden die Flurstiicke des Grabens ebenfalls als 6ffentliche Grinflache geman
§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB festgesetzt. Die betrifft die Flurstiicke 130, 99 und 93 der Flur 11.
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5.5 Wasserrechtliche Festsetzung gemaR § 9 Abs. 4 BauGB
in Verbindung mit § 66 BbgWG

Mit der Anderung des Bebauungsplans Nr. 12 ,Germanische Stamme* wird gemaR § 54 Abs. 4
BbgWG (Brandenburgisches Wassergesetz) die textliche Festsetzung 1V.3 neu eingeflgt:

V.3 Das Niederschlagswasser ist auf den jeweiligen Grundstiicken breitflachig tiber
die belebte Bodenzone einer ausreichend machtigen und bewachsenen Oberbo-
denschicht gemaR den allgemein anerkannten Regeln der Technik (Flachen-
oder Muldenversickerung) zu versickern.

Niederschlagswasserabflliisse gering belasteter Herkunftsflachen stammen zum Beispiel von:

e Grindachern, Wiesen und Kulturland mit méglichem Niederschlagsabfluss in das Entwas-
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 auRer-halb des Spritz- und Spruhfahnenberei-
ches von Stralden (Abstand Uber 3 Meter),

e Hofflachen und PKW-Parkplatzen in Wohngebieten,

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

Mit dieser textlichen Festsetzung werden die Bestimmungen zur Versickerung des Nieder-
schlagswassers mit den Festsetzungen der bestehenden Bebauungsplane Nr. 02 ,Nordmarki-
sche®, Nr. 03 ,Havellandische®, Nr. 05 ,Baumalleen” und Nr. 06 ,In den Steigen® vereinheitlicht.

5.6 Flachen fiir die Wasserwirtschaft

Im Zuge der Anderung der Planzeichnung wird das Flurstiick 105/1 der Flur 27 als Flache mit
Umgrenzung fiir die Wasserwirtschaft gemal § 9 Abs. 1 Nr. 16 BauGB festgesetzt. Dieses
Flurstick wird von dem Schénwalder Flie3 durchquert und wurde bislang keiner eindeutigen
Festsetzung zugeordnet.

5.7 Flachen fur Wald

Die im Ursprungsbebauungsplan festgesetzten Flachen fir Wald werden im Zuge der Ande-
rung des Bebauungsplans Nr. 12 ,Germanische Stamme* ibernommen, um den Waldsied-
lungscharakter weiterhin zu sichern.

Allerdings plant die Gemeinde Schénwalde-Glien den Siedlungsbereich an der Gotenstralie
abzurunden und die bereits parzellierten Flurstiicke 37 und 59 der Flur 12 als allgemeines
Wohngebiet festzusetzen und somit zwei neue Baugrundsticke fur die Siedlungsentwicklung
Gemeinde zu erhalten. Die beiden Flurstiicke haben zusammen eine Flache von 2.379 m?,
was circa 1,3 % der bestehenden Waldflache innerhalb des Plangebietes entspricht. Durch
diese Anderung wird fiir diese beiden Flurstiicke eine Waldumwandlung notwendig, welche
nach einer Abstimmung mit der Unteren Forstbehdrde beantragt werden muss. Bei einer in
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Aussichtstellung auf Waldumwandlung bestimmt die Untere Forstbehtrde das Verhaltnis, zu-
dem der umgewandelte Wald ersetzt werden muss. Die Gemeinde Schénwald-Glien geht im
Zuge dieser Anderung von einem Verhéltnis von 1:3 aus. Die konkreten MaRnahmen fiir die
Schaffung eines Waldersatzes sind im Zuge des Genehmigungsverfahrens mit der Unteren
Forstbehdrde abzustimmen.

5.8 Hinweise

Der urspringliche Bebauungsplan Nr. 12 ,Germanische Stdmme* enthalt keine Hinweise
zum besonderen Artenschutz gemaR § 44 Abs. 1 BNatSchG. Mit der Anderung werden da-
her entsprechende Hinweise in den Bebauungsplan aufgenommen.

Besonderer Artenschutz gemaR § 44 Abs. 1 BNatSchG

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

Sollten im Vorfeld von BaumaRnahmen einschliellich von MalRnahmen zur Vegetationsbesei-
tigung Fortpflanzungs- und Ruhestatten dieser besonders geschiitzten Tierarten festgestellt
werden und deren Beseitigung (Entnahme, Beschadigung oder Zerstérung) zur Realisierung
der Baumalinahmen unabdingbar sein, sind diese vor Beginn der Arbeiten zu erfassen und
der unteren Naturschutzbehoérde des Landkreises Havelland zur Kenntnis zu geben. Hieraus
kénnen sich Restriktionen fur die Baumallnahmen 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 Schdnwalde-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 fir Fahrrader bei der Errichtung, Nut-
zungsanderung und Erweiterung baulicher und anderer Anlagen (Stellplatzsatzung) der Ge-
meinde Schénwalde-Glien vom September 2022.

Kampfmittelverdacht

Gemal Schreiben des Zentraldienstes der Polizei - Kampfmittelbeseitigungsdienst - vom
16.05.2006 befinden sich im Geltungsbereich folgende Kampfmittelverdachtsflachen:

Bereich |: Flur 13, Flurstiicke 57, 58, 60/1, 60/2 (teilw.), 97 (teilw.), 147, 148, 149, 163
(teilw.), 171 (teilw.) und 175 (teilw.),
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Bereich Il: Flur 12: Flursttick 139/123 (teilw.)

Flur 27: Flurstick 66 (teilw.), 67 (teilw.), 68 (teilw.), 69-73, 74 (teilw.) und
107/75 (teilw.).

Vor Beginn von BaumaBnahmen ist auf v.g. Flurstiicken eine Prufung der Kampfmittelbelas-
tung durchzufiihren.
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6 Auswirkungen der Anderung

6.1 Auswirkungen auf bestehende Nutzungen

Mit der Anderung des Bebauungsplans Nr. 12 ,Germanische Stamme* werden Gebaude au-
Rerhalb der festgesetzten Baufenster auf den Bestandsschutz gesetzt.

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

Auch die nun mit der Anderung des Bebauungsplans Nr. 12 ,Germanische Stamme* geplan-
ten Festsetzungen zum MaR der baulichen Nutzung stimmen mit nicht mit allen Bestandsge-
bauden uUberein. Einige Bestandsgebaude verfligen Uber eine deutlich héhere Uberbaute
Grundflache.

Jedoch gilt fir alle rechtmaRig errichteten Gebaude (d.h. bauliche Anlagen mit einer giiltigen
Baugenehmigung) und mit Fortdauer der Nutzung der Bestandsschutz.

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

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

Da die nun geplanten Festsetzung nicht weniger Uberbaubare 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 April 2026 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. 12 ,Germanische Stamme*“ hat keine Auswirkungen
auf die verkehrliche Situation im Plangebiet und dessen Umfeld.

6.3 Ver- und Entsorgung

Die Anderung des Bebauungsplans Nr. 12 ,Germanische Stamme*“ hat keine Auswirkungen
auf die bedarfsgerechte Ver- und Entsorgung des Plangebietes.
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6.4 Umwelt, Natur und Landschaft

Die Anderung des Bebauungsplanes Nr. 12 ,Germanische Stamme* erfolgt im vereinfachten
Verfahren gemafR § 13 BauGB ohne Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB und ohne Um-
weltbericht nach § 2a BauGB. Dennoch sind bei der Aufstellung des Bebauungsplanes die
umweltbezogenen abwagungsrelevanten Belange sachgerecht darzustellen. Die Umweltbe-
lange im Sinne des § 1 Abs. 6 BauGB sind in die Abwagung einzustellen. Die Belange des
besonderen Artenschutzes gemaR § 44 Abs. 1 BNatSchG sind der gemeindlichen Abwagung
nicht zuganglich.

Mit der Anderung des Bebauungsplans Nr. 12 ,Germanische Stamme* sind geringfiigige Be-
eintrachtigungen der umweltbezogenen Belange erkennbar. Mit der textlichen Festsetzung
11.1, 1.2 und 1.5 wird die Giberbaubare Grundflache fiir die Hauptanlage sowie die Grundflache
fur die Errichtung von Stellplatzen und Garagen im Vergleich zum Ursprungsbebauungsplan
erhoht. Diese zusatzliche Versiegelungsmoglichkeit wirkt sich beeintrachtigend auf das
Schutzgut Boden aus und muss mit einer entsprechenden Gehdlzpflanzung ausgeglichen
werden.

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

Fir die Schutzglter Boden, Wasser, Klima und das Wirkungsgeflige zwischen ihnen sowie
die Landschaft sind mit der Anderung des Bebauungsplans aufgrund der geplanten Festset-
zung von weiteren offentlichen Grunflachen und Flachen fir MaRnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft ebenfalls positive Wirkungen verbun-
den.

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

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

Gemal § 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 zerstoren,

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

3. Fortpflanzungs- oder Ruhestatten der wild lebenden Tiere der besonders geschiitz-
ten Arten aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstoren,
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4. wild lebende Pflanzen der besonders geschultzten Arten oder ihre Entwicklungsfor-
men aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstdren.

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

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

Ein VerstoR gegen das Tétungs- und Verletzungsverbot nach Abs. 1 Nr. 1 liegt geman § 44
Abs. 5 BNatSchG n.F. nicht vor, wenn die Beeintrachtigung durch den Eingriff oder das Vor-
haben das Tétungs- und Verletzungsrisiko fur Exemplare der betroffenen Arten nicht signifi-
kant erh6ht und diese Beeintrachtigung bei Anwendung der gebotenen, fachlich anerkannten
Schutzmalnahmen nicht vermieden werden kann.

Ein Verstold 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 MalRknahme, die auf den Schutz der Tiere vor Tétung
oder Verletzung oder ihrer Entwicklungsformen vor Enthahme, Beschadigung oder Zerstérung
und die Erhaltung der 6kologischen Funktion der Fortpflanzungs- oder Ruhestatten im raum-
lichen Zusammenhang gerichtet ist, beeintrachtigt werden und diese Beeintrachtigungen un-
vermeidbar sind.

Wirkfaktoren, die zur Beschadigung oder zum Verlust einer Lebensstatte von Brutvogeln
(Geholz-, Boden- und Gebaudebriter) sowie zum Verlust ganzer, regelmafig genutzter Re-
viere fihren kdnnen, sind die Beseitigung von Gras- und Staudenfluren, die Rodung flachiger
Gehdlzbestande (Straucher), die Fallung von Bdumen 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 BaumalRnahmen Sommerquartiere und Wochenstuben beeintrachtigt und
die Aufzucht von Jungtieren behindert werden. Baumafinahmen zwischen Oktober und April
kénnen zu Stérungen an Winterquartieren fuhren. Die Fallung von Altbdumen mit besetzten
Baumhohlen flhrt zur Tétung von Fledermausen sowie zum dauerhaften Verlust des Winter-
quartiers.

Zur Vermeidung von Stérungen von Vogelarten wahrend der Fortpflanzungs- und Aufzucht-
zeit, zum Schutz ihrer Entwicklungsformen (Gelege) bzw. zum Schutz ihrer Fortpflanzungs-
statte sind die Baufeldfreimachung einschlieBlich von MaBnahmen zur Vegetationsbe-
seitigung sowie Abrissarbeiten an Gebduden auBerhalb der artspezifischen Aufzucht-
zeiten durchzufiihren.
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Fir Fledermause kénnen im Allgemeinen keine vorgezogenen Ausgleichsmalinahmen (CEF-
MaRnahmen) durchgefiihrt werden. Jegliche Beseitigung von Fledermausquartieren stellt ei-
nen Verbotstatbestand geman § 44 Abs. 1 BNatSchG dar und bedarf einer Ausnahme nach
§ 45 Abs. 7 BNatSchG oder einer Befreiung nach § 67 BNatSchG. Bei Beeintrachtigungen
von Fledermausquartieren ist demnach ein Antrag auf Ausnahmegenehmigung bzw. Befrei-
ung bei der unteren Naturschutzbehoérde einzureichen.

Sollten im Vorfeld von Baumafinahmen einschlieB3lich von Ma3nahmen zur Gebaudeinstand-
haltung und Gebaudesanierung oder Mallnahmen zur Vegetationsbeseitigung Fortpflan-
zungs- und Ruhestatten dieser besonders geschutzten Tierarten festgestellt werden und de-
ren Beseitigung (Entnahme, Beschadigung oder Zerstérung) zur Realisierung der Baumalf3-
nahmen unabdingbar sein, sind diese vor Beginn der Arbeiten zu erfassen und der unteren
Naturschutzbehérde des Landkreises Havelland zur Kenntnis zu geben. Hieraus kénnen sich
Restriktionen fir die BaumalRnahmen ergeben bzw. die Erteilung von Ausnahmen von den
Verboten des besonderen Artenschutzes nach § 45 Abs. 7 Nr. 5 BNatSchG erforderlich wer-
den. Hierzu erfolgt auf der Planzeichnung sowie in der Begriindung ein entsprechender Hin-
weis.

6.5 Bodenordnende MaBRnahmen

Bodenordnende Malinahmen erfolgen im Planvollzug.

6.6 Kosten und Finanzierung

Die Planungskosten werden von Seiten der Gemeinde Gbernommen.

Hinsichtlich der Kosten fiir die ErschlieBung gelten die Bestimmungen des Baugesetzbuchs
sowie der gemeindlichen Satzungen Uber die Erhebung von Erschliefungsbeitrdgen und Gber
die Erhebung von Anschlussbeitragen fir 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. 12 ,Germanische Stamme* im vereinfachten
Verfahren gemaf § 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. 12 ,Germanische Stamme* wurde mit Schreiben vom
........................... bei der Gemeinsamen Landesplanungsabteilung (GL 5) zur Anzeige ge-
bracht. Die Grundsatze, Ziele und sonstigen Erfordernisse der Raumordnung und Landespla-
nung wurden der Gemeinde durch Schreiben der Gemeinsamen Landesplanungsabteilung
(0] 1 1 I (Gesch.-Z.: ..o ) mitgeteilt.

Offentliche Auslegung gemiB § 3 Abs. 2 BauGB

Der Entwurf der Anderung des Bebauungsplans Nr. 12 ,Germanische Stamme* mit Stand vom
Juli 2026 wurde vom ................. bis einschlieBlich ................. offentlich ausgelegt.

Ort und Dauer der Auslegung wurden im Amtsblatt der Gemeinde Schénwalde-Glien
Nr........... (7] 11 I ortsuiblich bekannt gemacht.

Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 2
BauGB

Die Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange erfolgte geman § 4a
Abs. 2 BauGB zeitgleich mit der 6ffentlichen Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB.

Die Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die
Anderung des Bebauungsplans Nr. 12 ,Germanische Stamme*“ beriihrt werden kann, wurden
mit Schreiben vom ....................... zur Stellungnahme zum Entwurf der Anderung des Be-
bauungsplans Nr. 12 ,Germanische Stamme* mit Stand vom Juli 2026 aufgefordert.

Die Nachbargemeinden sind von der Anderung nicht berihrt.
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8 Rechtsgrundiagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017
(BGBI. | 3634), zuletzt gedndert durch Artikel 8 Absatz 2 des Gesetzes vom 23. Juli 2026
(BGBI. 2026 | Nr. 226)

Verordnung liber 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 liber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts
(Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 90) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 19911 S. 58),
zuletzt geandert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 12. August 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 189)

Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) vom 19. November 2018 (GVBI. | 1/18, Nr. 39),
zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 29. Juni 2026 (GVBI.1/26, [Nr. 20], S.22)
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9 Anhang
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1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 12 ,,Germanische Stimme*“, OT Schénwalde-Siedlung

Der am 15.06.2006 als Satzung beschlossene und am 20.07.2006 in Kraft getretene Bebauungsplan Nr. 12 ,Germanische Stamme* wird wie folgt geandert:

A Die zeichnerischen Festsetzungen werden vollstindig gestrichen und durch die zeichnerischen Festsetzungen des Anderungsbebau-
ungsplans ersetzt.
B Die textlichen Festsetzungen werden wie folgt geandert:

Urspriingliche textliche Festsetzungen

Markierte Anderungen

In der Fassung der 2. Anderung

| Art der baulichen Nutzung

I Art der baulichen Nutzung

1.1 Im Geltungsbereich des Bebauungsplans wird als Art
der baulichen Nutzung allgemeines Wohngebiet —
WA - festgesetzt; hiervon ausgeschlossen sind die
Flachen fir Gemeinbedarf, die Flache fiir Sport- und
Spielanlage, die Griinflache sowie die Flachen fir
Wald.

Keine Anderung

1.1 Im Geltungsbereich des Bebauungsplans wird als Art
der baulichen Nutzung allgemeines Wohngebiet —
WA — festgesetzt; hiervon ausgeschlossen sind die
Flachen fur Gemeinbedarf, die Flache fir Sport- und
Spielanlage, die Griinflaiche sowie die Flachen fir
Wald.

1.2 Im gesamten Geltungsbereich durfen ortsfeste Sen-
defunkanlagen, Sendemasten (Mobilfunkmasten/ -an-
lagen) sowie Antennenanlagen gem. § 55 Abs. 4 Nr.
4 BbgBO (,Genehmigungsfreie Vorhaben®) eine
Hohe von 12,0 m nicht Gberschreiten. Die festge-
setzte Hohe bezieht sich auf den Mittelwert der natiir-
lichen Gelandehdhe innerhalb der Flache, die von der
baulichen Anlage Uberdeckt wird.

Keine Anderung

1.2 Im gesamten Geltungsbereich durfen ortsfeste Sen-
defunkanlagen, Sendemasten (Mobilfunkmasten/ -
anlagen) sowie Antennenanlagen gem. § 55 Abs. 4
Nr. 4 BbgBO (,Genehmigungsfreie Vorhaben®) eine
Hohe von 12,0 m nicht Uberschreiten. Die festge-
setzte Hohe bezieht sich auf den Mittelwert der natur-
lichen Gelandehohe innerhalb der Flache, die von
der baulichen Anlage uberdeckt wird.

Il MaB der baulichen Nutzung / Bauweise

Il MaB der baulichen Nutzung / Bauweise

II.1 Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind
ausschlief3lich Einzelhduser zulassig. Fur die
Baugrundstiicke an der Falkenseer Stral3e, der
Fehrbelliner Strale und der Straflte der Jugend

II.1 Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind aus-
schlieBlich Einzelhduser zuldssig. Fur die Baugrund-
stlicke an der Falkenseer Stral3e, der Fehrbelliner
Strale und der StralRe der Jugend sind Einzelhduser

II.1 Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind aus-
schlieBlich Einzelhduser zuldssig. Fur die Baugrund-
stlicke an der Falkenseer Stral3e, der Fehrbelliner
StralRe und der Strafl’e der Jugend sind Einzelhauser
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Urspriingliche textliche Festsetzungen

Markierte Anderungen

In der Fassung der 2. Anderung

sind diese mit einer Gesamtgrundflache bis maxi-
mal 160 m? fir den Hauptbaukérper zulassig, im
Ubrigen Plangebiet mit einer Gesamtgrundflache
bis hdchstens 140 m? (Ausnahmen s. letzten Ab-
satz bzw. Nr. lll.1), jeweils ohne Anrechnung der
Flachen flir an das Haus angebaute Terrassen.

Eine an das Haus angebaute Terrasse ist bis
max. 50 m? (auf den Baugrundstiicken an der Fal-
kenseer Stral3e, der Fehrbelliner StralRe und der
StralRe der Jugend) bzw. bis 30 m? (auf allen Ubri-
gen Baugrundstiicken) zulassig.

Wird die zulassige Grundflache des Hauptbaukor-
pers nicht erreicht, darf die an das Haus (Einzel-
haus mit Terrasse) von 210 m? auf Baugrundsti-
cken an der Falkenseer StralRe, der Fehrbelliner
StralRe und der Strafle der Jugend und im Ubrigen
Geltungsbereich von 170 m? bzw. 130 m? (unter
Beriicksichtigung des letzten Absatzes) nicht
Uberschritten werden.

In Ausnahme hierzu sind auf den Baugrundsti-
cken gem. TF Nr. lll.1 jeweils Einzelhduser mit ei-
ner Gesamtgrundflache bis zu 100 m? fiir den
Hauptbaukd&rper zzgl. 30 m? fiir ein an das Haus
angebaute Terrasse zulassig. Abs. 2 dieser TF
gilt entsprechend; jedoch darf auf den Baugrund-
sticken gem. TF Ill.1 eine Gesamtgrundflache
von 130 m? nicht Uberschritten werden.

mit einer Grundflache bis zu 210 m? einschlieBlich
angebauter Terrasse je Baugrundstiick diese-mit-
. G fische bi imal 160 mz2 i
den-Hauptbaukérper zulassig, im lUbrigen Plange-
biet mit einer Gesamtgrundflache Grundflache bis
hoéchstens 170 m? einschlieBlich angebauter Ter-
rasse 140-m2{Ausnahmen-s-letzten-Absatz bzw Nr-
M) " A or EI5 i
das-Haus-angebaute Terrassen.
Die maximal zuldssige Grundflache fiir Baugrund-
stiicke an der Falkenseer StraBRe, der Fehrbelliner
StraBe und der StraBe der Jugend als Summe al-
ler baulichen Anlagen auf dem jeweiligen Bau-
grundstiick betrdagt 315 m?, im iibrigen Plangebiet
betragt sie 270 m>.

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

mit einer Grundflache bis zu 210 m? einschlieRlich
angebauter Terrasse je Baugrundstiick zulassig, im
Ubrigen Plangebiet mit einer Grundflache bis hochs-
tens 170 m? einschlieBlich angebauter Terrasse.

Die maximal zulassige Grundflache fir Baugrundstu-
cke an der Falkenseer Stral3e, der Fehrbelliner
StralRe und der Strafl’e der Jugend als Summe aller
baulichen Anlagen auf dem jeweiligen Baugrundstiick
betragt 315 m?, im lbrigen Plangebiet betragt sie 270
mZ.

Maximal darf eine rechnerische Gesamt-GRZ von 0,4
je Baugrundstiick erreicht werden.
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1.2

In Ausnahme zur TF Il.1-hierzu sind auf den Bau-
grundstticken gem. TF Nr. lll.1 jeweils Einzelhduser
mit einer Gesamtgrundflache-Grundflache bis zu
400-m? 130 m? fur-den-Hauptbaukérperzzgl-—30-m>
fiirein-an-das-Haus-angebaute Terrasse ein-
schlieRlich angebauter Terrasse je Baugrundstiick
zulassig. Abs—2-dieser TE-giltentsprechend;je-
ine.G fisck 130-mZ nicht il
schritten-werden: Die maximal zulassige Grundfla-

che fir die Baugrundstiicke gem. TF Nr. 1ll.1 als
Summe aller baulichen Anlagen auf dem jeweiligen
Baugrundstiick betragt 190 m2.

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

1.2

In Ausnahme zur TF Il.1 sind auf den Baugrundstii-
cken gem. TF Nr. lll.1 jeweils Einzelhduser mit ei-
ner Grundflache bis zu 130 m? einschlieBlich an-
gebauter Terrasse je Baugrundstuick zuldssig. Die
maximal zulassige Grundflache fir die Baugrund-
stiicke gem. TF Nr. 1.1 als Summe aller baulichen
Anlagen auf dem jeweiligen Baugrundstiick betragt
190 m2.

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

1.2 Bauliche Anlagen i.S. des § 19 Abs. 4 Ziffer 1
BauNVO (hier Garagen und Stellplatze mit ihren
Zufahrten) sind auf den Baugrundstiicken mit ei-
ner zulassigen Gesamtgrundflache bis zu 160 m?
fir den Hauptbaukdrper (an der Falkenseer
Stral3e, der Fehrbelliner Stral3e und der Stralle

1.3

Weitere Uberschreitungsméglichkeiten i.S.d. § 19
Abs. 4 Satz 2 BauNVO der in TF II.1 und I1.2 fest-
gesetzten zuldssigen Grundflache fir die in § 19
Abs. 4 Satz 1 BauNVO aufgefiihrten Anlagen sind
nicht zulassig.
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der Jugend) bis max. 60 m? je Baugrundstuick
und auf den Ubrigen Baugrundstticken im Gel-
tungsbereich (zuladssige Grundflache fur Haupt-
baukodrper 140 m? bzw. 100 m?) bis max. 50 m?
zulassig.

1.3 Weitere Uberschreitungsméglichkeiten i.S.d. § 19
Abs. 4 Satz 2 BauNVO der in TF 11.1 und 1.2 festge-
setzten zuldssigen Grundflache fiir die in § 19 Abs. 4
Satz 1 BauNVO aufgefiihrten Anlagen sind nicht zu-
Iassig.

1.3 Die baulichen Anlagen sind mit maximal zwei
Vollgeschossen zulassig. Das zweite Vollge-

schoss muss im Dachgeschoss errichtet werden.

H3

11.4 Die baulichen Anlagen sind mit maximal zwei Vollge-
schossen zulassig. Das zweite Vollgeschoss muss im
Dachgeschoss errichtet werden.

II.4 Die baulichen Anlagen sind mit maximal zwei Voll-
geschossen zulassig. Das zweite Vollgeschoss
muss im Dachgeschoss errichtet werden.

I.5 Inden Fallen, in denen gemaf der Stellplatz-sat-
zung der Gemeinde Schénwalde-Glien drei oder
mehr Stellplatze und Garagen hergestellt werden
mussen, ist eine Uberschreitung der maximal zulas-
sigen Grundflache flr die in § 19 Abs. 4 Satz 1
BauNVO aufgeflihrten Anlagen je Baugrundstiick

bei 3 geforderten Stellplatze um 13 m?,
bei 4 geforderten Stellplatze um 25 m?,
bei 5 geforderten Stellplatze um 37 m?,
bei 6 geforderten Stellplatze um 50 m? zulassig.

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

Ill Sonstige Festsetzungen

111.1 Im allgemeinen Wohngebiet missen die Bau-
grundstlicke entsprechend den 6rtlichen Grund-
stlicksgréfien mindestens 750 m? grof3 sein. Aus-
nahmen hiervon sind:

Flur 1 Flurstiick 277 Fehrbelliner Strale 461 m?
Flurstiick 308 Fehrbelliner Strale 501 m?
Flur 7 Flurstiick 36 Normannenweg 2 682 m?
Flur 11 Flurstiick 55 Cheruskerweg 10 747 m?
Flurstiick 177/2 Gotenweg 31 749 m?
Flur 12 Flurstiick 81/2 Am Sudhang 16a 726 m?
Flurstiick 86 Am Siidhang 6a 745 m?
Flurstiick 89 Am Sudhang 2 742 m?
Flurstick 108 Germanenweg 35 747 m?
Flurstiick 109 Germanenweg 33 746 m?
Flur 13 Flurstiick 91 Germanenweg 55 665 m?
Flurstick 103 Cimbernring 35 707 m?
Flurstick 104 Cimbernring 15 708 m?
Flurstiick 177 Germanenweg 52 559 m?
Flurstiick 178 Keltenweg 1 559 m?
Flurstick 139 Am Sudhang 49 690 m?

III.1 Im allgemeinen Wohngebiet mussen die Bau-
grundstiicke entsprechend den 6rtlichen Grund-
stlicksgréfien mindestens 750 m? grof3 sein. Aus-
nahmen hiervon sind:

I1I.1 Im allgemeinen Wohngebiet missen die Bau-
grundstlicke entsprechend den 6rtlichen Grund-
stlicksgréfien mindestens 750 m? grof3 sein. Aus-
nahmen hiervon sind:

Flur 1 Flurstiick 277 Fehrbelliner-Strale 461-m? Flur 1 Flurstiick 308 Fehrbelliner StralRe 501 m?
Flurstlick 308 Fehrbelliner StralRe 501 m? Flur 7 Flurstiick 36 Normannenweg 2 682 m?
Flur 7 Flurstick 36 Normannenweg 2 682 m? Flur 11 Flurstlck 249 Cheruskerweg 10 732 m?
Flur 11 Flurstiick 556 249 | Cheruskerweg 10 FAT-m2 Flurstiick 124 Keltenweg 18 708 m?
732 m? Flurstlck 177/2 Gotenweg 31 749 m?
Flurstiick 124 Keltenweg 18 708 m? Flur 12 Flurstiick 81/2 Am Sudhang 16a 726 m?
Flurstlck 177/2 Gotenweg 31 749 m? Flurstiick 86 Am Siidhang 6a 745 m?
Flur 12 Flurstlck 81/2 Am Siidhang 16a 726 m? Flurstiick 89 Am Siidhang 2 742 m?
Flurstlick 86 Am Siudhang 6a 745 m? Flurstiick 108 Germanenweg 35 747 m?
Flurstiick 89 Am Sidhang 2 742 m? Flurstlick 109 Germanenweg 33 746 m?
Flurstiick 108 Germanenweg 35 747 m? Flur 13 Flurstiick 91 Germanenweg 55 665 m?
Flurstiick 109 Germanenweg 33 746 m? Flurstiick 103 Cimbernring 35 707 m?
Flur 13 Flurstick 91 Germanenweg 55 665 m? Flurstiick 104 Cimbernring 15 708 m?
Flurstiick 103 Cimbernring 35 707 m? Flurstlck 177 Germanenweg 52 559 m?
Flurstlick 104 Cimbernring 15 708 m? Flurstiick 178 Keltenweg 1 559 m?
Flurstlck 177 Germanenweg 52 559 m? Flurstiick 139 Am Siidhang 49 690 m?
Flurstlick 178 Keltenweg 1 559 m? Flur 27 Flurstiick 114 Frankenweg 2 537 m?
Flurstick 139 Am Siidhang 49 690 m?
Flur 27 Flurstiick 114 Frankenweg 2 537 m?

1.2 Die Zahl der Wohnungen in den zu errichtenden
Gebauden mit zulassigen 140 m? bzw. 100 m?
Gebaudegrundflache (Hauptgebaude) wird mit
,2", die der Gebaude mit zulassigen 160 m? mit
»3" begrenzt.

I1l.2 Die Zahl der Wohnungen in den zu errichtenden
Gebauden mit zuldssigen 440-m2bzw—100-m?
Gebaudegrundflache-170 m? bzw. 130 m?
Grundflache (Hauptgebaude) wird mit ,2%, die
der Gebaude mit zuldssigen 460-m2 210 m? mit
.3 begrenzt.

.2  Die Zahl der Wohnungen in den zu errichtenden
Gebauden mit zulassigen 170 m? bzw. 130 m?
Grundflache (Hauptgebaude) wird mit ,,2°, die
der Gebaude mit zuldssigen 210 m? mit ,3“ be-
grenzt.

111.3 Die o6ffentliche Griinflache — Naturnahme Parkan-
lage (Flurstuck 81, Flur 27) parallel zur StralRe
der Jugend darf je angrenzendes Baugrundstiick

1.3 Die o6ffentlichen Griinflachen — Naturnahe Park-
anlage (Flurstiick 81, Flur 27 und Flurstiick 120,
Flur 12) parallel zur Stral3e der Jugend bzw. zum

1.3 Die offentlichen Griinflachen — Naturnahe Parkan-
lage (Flurstiick 81, Flur 27 und Flurstick 120, Flur
12) parallel zur StraRRe der Jugend bzw. zum
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durch eine Zufahrt mit einer Breite von max. 3 m
unterbrochen werden.

Obotritenweg darf je angrenzendes Baugrund-

stlick durch eine Zufahrt mit einer Breite von max.

3 m unterbrochen werden.

Obotritenweg darf je angrenzendes Baugrund-
stiick durch eine Zufahrt mit einer Breite von max.
3 m unterbrochen werden.

.4  Ausnahmsweise kann eine Uberschreitung der
festgesetzten Baugrenzen um bis zu 3 m zuge-
lassen werden, wenn ansonsten die Beseitigung
eines geschitzten Baumes erforderlich ware.

.5 Stellplatze und Garagen dirfen nur bis zu einer
Tiefe von maximal 25 m, gemessen von der an-
grenzenden Strallenverkehrsflache angeord-net
werden, bei Hammergrundstucken zwischen der
stralRenzugewandten Grundstiicksgrenze und der
verlangerten rickwartigen Baugrenze.

IV Griinordnerische Festsetzungen

IV Griinordnerische Festsetzungen

IV.1 Im allgemeinen Wohngebiet ist pro volle 150 m?
Baugrundstiicksflache mindestens ein Baum ge-
maf Pflanzliste der ,Satzung zum Schutz des
Baumbestandes in der Gemeinde Schénwald-
Glien* in der jeweils geltenden Fassung zu
pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Bei der Er-
mittlung der Zahl der zu pflanzenden Baume
sind die vorhandenen, gemal gemeindlicher
Baumschutzsatzung in der jeweils geltenden
Fassung unter Schutz stehenden Baume einzu-
rechnen.

Keine Anderung

IV.1 Im allgemeinen Wohngebiet ist pro volle 150 m?
Baugrundstiicksflache mindestens ein Baum ge-
manR Pflanzliste der ,Satzung zum Schutz des
Baum-bestandes in der Gemeinde Schénwald-
Glien“ in der jeweils geltenden Fassung zu pflanzen
und dauerhaft zu erhalten. Bei der Ermittlung der
Zahl der zu pflanzenden Baume sind die vorhande-
nen, gemal gemeindlicher Baumschutzsatzung in
der jeweils geltenden Fassung unter Schutz stehen-
den Baume einzurechnen.

IV.2 Auf den Baugrundsticken sind alle Befestigun-
gen von Wegen, Zufahrten und Stellplatzen nur
in wasser- und luftdurchlassigem Aufbau herzu-
stellen.

IV.2 Auf den Baugrundstiicken sind alle Befestigungen
von Wegen, Zufahrten und Stellplatzen nur in was-
ser- und luftdurchldssigem Aufbau herzustellen.

IV.2 Auf den Baugrundstiicken sind alle Befestigungen
von Wegen, Zufahrten und Stellplatzen nur in was-
ser- und luftdurchldssigem Aufbau herzustellen.
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Wasser- und Luftdurchlassigkeit wesentlich
mindernde Befestigungen wie Betonunterbau,
Fugenverguss, Asphaltierungen und Betonie-
rungen sind unzulassig.

Wasser- und Luftdurchlassigkeit wesentlich min-
dernde Befestigungen wie Betonunterbau, Fu-
genverguss, Asphaltierungen und Betonierungen
sind unzulassig.

IV.3 Das Niederschlagswasser ist auf den jeweiligen
Grundstuicken breitflachig tber die belebte Boden-
zone einer ausreichend machtigen und bewachse-
nen Oberbodenschicht gemaR den allgemein aner-
kannten Regeln der Technik (Flachen- oder Mul-
denversickerung) zu versickern.

IV.4 Pro angefangene 50 m? Uberbaubare Grundflache
durch Stellplatze und Garagen gemaf TF 11.5, das
heift fiir Uiberbaute Grundflache, die Uber die in TF
I1.1 und 11.2 festgesetzte Grundflache hinausgeht,
ist 1 standortgerechter heimischer Laubbaum (3 x
verpflanzt, Stammumfang 10 - 12 cm) auf dem Bau-
grundstuick zu pflanzen. Baumpflanzungen gemaf
TF IV.1 kdnnen angerechnet werden.

IV.5 Auf der Flache zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft ist der Graben zusammen mit dem
vorhandenen Gehdlzbestand als Griinverbindung
innerhalb von Siedlungsflachen zu erhalten.

V Immissionsschutz

V Immissionsschutz

V.1 An der Falkenseer Strae und der StralRe der Ju-
gend sind in Abhangigkeit vom Abstand zur Stra-
Renmitte der jeweiligen Stralle bei Neubaumal3-
nahmen fiir die stralRenzugewandte Gebaudeseite

Keine Anderung

V.1 An der Falkenseer Strae und der StralRe der Ju-
gend sind in Abhangigkeit vom Abstand zur Stra-
Renmitte der jeweiligen Stral3e bei Neubaumal}-
nahmen fir die stralRenzugewandte Gebaudeseite
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folgende BauschallddmmmalRe zu beriicksichti-

gen:

Larmpegelbereich V der DIN 4109: Abstand <9 m 45 dB(A)
Larmpegelbereich IV der DIN 4109: Abstand 9-<20m 40 dB(A)
Larmpegelbereich Il der DIN 4109: Abstand 20 - <40 m 35 dB(A)

Fir rechtwinklig zur Straf3e befindliche Gebau-
deseite ist der Wert um 5 dB(A) zu reduzieren.
Im Larmpegelbereich V sind Schlaf- und Kinder-
zimmer, deren Fenster sich an den strallenzuge-
wandten und rechtwinklig zur Stral3e gelegenen
Gebaudeseiten befinden, mit schallgedammten
Luftungseinrichtungen gem. VDI 2719 — Schall-
ddmmung an Fenstern und deren Zusatzeinrich-
tungen — auszustatten.

Im Larmpegelbereich IV sind Schlaf- und Kinder-
zimmer, deren Fenster sich an der strallenzuge-
wandten Gebaudeseite befinden, mit schallge-
dammten Luftungseinrichtungen gem. VDI 2719 —
Schallddammung an Fenstern und deren Zusatz-
einrichtungen — auszustatten.

An der Fehrbelliner Stral3e ist bis zu einem Ab-
stand von < 9 m zur StraBenmitte bei Neubau-
malnahmen fiir die straRenzugewandte Gebau-
deseite ein Bauschallddmmmal von 35 dB(A)
(Larmpegelbereich 11l gem. DIN 4109) zu bertck-
sichtigen.

FUr rechtwinklig zur StralRe befindliche Gebaude-
seiten ist der Wert um 5 dB(A) zu reduzieren.

folgende Bauschalldd@mmmalfe zu beriicksichti-

gen:

Larmpegelbereich V der DIN 4109:  Abstand <9 m 45 dB(A)
Larmpegelbereich IV der DIN 4109: Abstand 9-<20m 40 dB(A)
Larmpegelbereich Il der DIN 4109: Abstand 20 - <40 m 35 dB(A)

Far rechtwinklig zur Stral3e befindliche Gebau-
deseite ist der Wert um 5 dB(A) zu reduzieren.
Im Larmpegelbereich V sind Schlaf- und Kinder-
zimmer, deren Fenster sich an den stralRenzuge-
wandten und rechtwinklig zur Stral3e gelegenen
Gebaudeseiten befinden, mit schallgedammten
Liftungseinrichtungen gem. VDI 2719 — Schall-
ddmmung an Fenstern und deren Zusatzeinrich-
tungen — auszustatten.

Im Larmpegelbereich IV sind Schlaf- und Kinder-
zimmer, deren Fenster sich an der strallenzuge-
wandten Gebaudeseite befinden, mit schallge-
dammten Luftungseinrichtungen gem. VDI 2719 —
Schalldammung an Fenstern und deren Zusatz-
einrichtungen — auszustatten.

A
A

An der Fehrbelliner Stral3e ist bis zu einem Abstand
von < 9 m zur Stralenmitte bei NeubaumalRnahmen
fur die stralenzugewandte Gebaudeseite ein Bau-
schallddmmmalfd von 35 dB(A) (Larmpegelbereich IlI
gem. DIN 4109) zu berticksichtigen.

Fir rechtwinklig zur StralRe befindliche Gebaudesei-
ten ist der Wert um 5 dB(A) zu reduzieren.
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VI Bauordnungsrechtliche Festsetzungen gemaR
§ 9 Abs. 4 BauGB i.V. mit § 81 BbgBO

VI Bauordnungsrechtliche Festsetzungen gemaR § 9

Abs. 4 BauGB i.V. mit § 81 BbgBO

VI1.1Die Dacher der zu errichtenden Gebaude sind als

razit in allen RAL-Bereichen sowie griin in den
RAL-Farben 6001, 6002, 6028 oder 6029 einzu-
decken.

V1.1 Die Dacher der zu errichtenden Gebaude sind als | VI.1  Die Dacher der zu errichtenden Gebaude sind als
Sattel- oder Walmdacher auszubilden. Die Dach- Sattel- oder Walmdacher auszubilden. Die Dach- Sattel- oder Walmdacher auszubilden. Die Dach-
neigung der Hauptgebaude darf 25° nicht unter- neigung der Hauptgeb&ude darf 25° nicht unter- neigung der Hauptgeb&ude darf 25° nicht unter-
schreiten und 48 nicht tiberschreiten. Diese Fest- schreiten und 48° nicht Uberschreiten. Diese Fest- schreiten und 48° nicht Gberschreiten. Diese Fest-
setzung gilt nicht fir Garagen als selbstandige setzung gilt nicht fiir Garagen als selbstandige setzung gilt nicht fiir Garagen als selbstandige
bauliche Anlagen, lberdachte Stellplatze und Ne- bauliche Anlagen, tiberdachte Stellplatze und Ne- bauliche Anlagen, tiberdachte Stellplatze und Ne-
benanlagen. benanlagen. benanlagen.
Die maximal zuldssige Dachneigung in Abhéan- Die maximal zulassige Dachneigung in Abhangig-
gigkeit zu Giebelbreite und Wandhohe betrégt: keit zu Giebelbreite und Wandhéhe betragt:
Giebelbreite / bis bis bis bis Giebelbreite / bis bis bis bis
Wandhéhe 3,00 m 410m | 470m 5,30 m Wandhohe 3,00 m 410m |470m 5,30 m
bis 9,00 m 48° 45° 41° 36° bis 9,00 m 48° 45° 41° 36°
bis 10,00 m 48° 42° 38° 33° bis 10,00 m 48° 42° 38° 33°
bis 11,00 m 46° 39° 35° 31° bis 11,00 m 46° 39° 35° 31°
bis 12,00 m 43° 37° 33° 29° bis 12,00 m 43° 37° 33° 29°
bis 13,00 m 41° 35° 31° 27° bis 13,00 m 41° 35° 31° 27°
ab 13,01 m 39° 33° 29° 25° ab 13,01 m 39° 33° 29° 25°
Wandhohe im Sinne dieser Festsetzung ist Wandhdhe im Sinne dieser Festsetzung ist das
das MaR von der Oberkante FertigfuBboden MaR von der Oberkante Fertigfullboden des ers-
des ersten anzurechnenden Vollgeschosses ten anzurechnenden Vollgeschosses bis zum
bis zum Schnittpunkt der Wand mit der Dach- Schnittpunkt der Wand mit der Dachhaut.
haut.
V1.2Die Dacher sind in der Farben rot, grau oder anth- Keine Anderung VI.2  Die Dacher sind in der Farben rot, grau oder anth-

razit in allen RAL-Bereichen sowie gruin in den
RAL-Farben 6001, 6002, 6028 oder 6029 einzu-
decken.






