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1. vereinfachte Anderung des Bebauungsplans Nr. 09 der
Gemeinde Schonwalde - Glien ,,Lange Enden*

PLANBEGRUNDUNG Stand 04/2019

1. Einfuhrung und Planungsziele :

Der Bebauungsplan Nr.09 der Gemeinde Schonwalde - Glien ist seit dem Jahre 1999 rechts-
kraftig. Seither sind mehr als 18 Jahre vergangen, ohne dass die mit ihm beabsichtigte Be-
bauung errichtet und der Plan vollzogen wurde. Zwischenzeitlich wurden zwar bereits Teile
der ErschlieBung in der Ortlichkeit eingebaut, zu der Errichtung der im Plan festgesetzten Stra-
Benerschlielung kam es jedoch nicht. Alleine der festgesetzte Larmschutzwall zur Abschir-
mung des Verkehrslarms von der Landesstralie L20 ,Botzower Landstralte” wurde zu grof3en
Teilen errichtet.

Im Jahre 2017 kam es nun zu einem Eigentumswechsel des grof3ten Teils des Plangebietes.
Der neue Eigentiimer mdchte nun die alte Planung in die Tat umsetzen und die Planungsab-
sichten des Ursprungsbebauungsplans weitestgehend umsetzen. Gleichzeitig will er jedoch
die Planung insofern verandern, dass sie

- den heutigen Anspriichen an die Wohnbedirfnisse der nachfragenden Bevdlkerung,
- den Anforderungen an aktuelle ErschlieRungserfordernisse,
- den Anforderungen an den Larmschutz im Stadtebau

in ausreichendem Mal3e Genlige tut, ohne dass in die Grundziige der Planung eingegriffen
wird. Dieses nachzuweisen ist die Aufgabe der Planbegriindung zur 1. vereinfachten Anderung
des Bebauungsplans ,Lange Enden®. Hierzu soll ein Vergleich mit der Begrindung des seit
dem 19.06.2002 rechtskraftigen Bebauungsplans (Ursprungsplan) helfen. Im Folgenden sol-
len die Festsetzungen des bestehenden rechtskraftigen Bebauungsplans mit den teilweise neu
gefassten Auspragungen der Planungsinhalte im Anderungsbereich verglichen werden.

Im Vergleich wird deutlich, dass die Verdnderungen dem Geist des seit dem 19.06.2002
rechtskraftigen Bebauungsplans (Ursprungsplan) entsprechen und somit die Grundziige der
Planung von 2002 weiterhin mittragen.
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2. Planverfahren:

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Schoénwalde-Glien hat in ihrer Sitzung am 21.09.2017
beschlossen, den Bebauungsplan Nr.09 ,Lange Enden® im Ortsteil Schénwalde-Dorf geman
§ 13 BauGB im vereinfachten Verfahren zu dndern und ohne eine Umweltprifung geman § 2
Abs.4 BauGB durchzuftihren, da Grundziige der Planung nicht beriihrt werden.

Nach 8§ 13 BauGB kann das vereinfachte Verfahren angewendet werden, wenn

1. die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertrag-
lichkeitsprifung nach Anlage 1 zum Gesetz uber die Umweltvertraglichkeitsprifung o-
der nach Landesrecht unterliegen, nicht vorbereitet oder begriindet wird oder

2. keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs.6 Nr.7 Buchstabe b ge-
nannten Schutzgiter bestehen.

Eine Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung besteht nicht, da der Be-
bauungsplan lediglich ein Nettobauland von 64.964 m2 aufweist. Hieraus errechnet sich bei
einer festgesetzten Grundflachenzahl von 0,25 eine zulassige Grundflache im Sinne des § 19
Abs.2 BauNVO von maximal 16.241 m2, Damit bleibt das Vorhaben in jedem Fall unter der
Einsatzgrenze des Punktes 18.8 in Verbindung mit 18.7.2 des Anhangs 1 des UVPG von
20.000 m?2 bis 100.000 m=.

Erhaltungsziele und Schutzzwecke von Natura 2000-Gebieten im Sinne des Bundesnatur-
schutzgesetzes sind von der Planéanderung nicht beeintrachtigt.

Im Rahmen des vereinfachten Anderungsverfahrens wird von der Durchfiihrung einer formli-
chen Umweltpriifung abgesehen. Gleichwohl erfolgt im Rahmen der Abwagung auch eine Be-
handlung und Bewertung der Umweltaspekte der Planung. In diesem Zusammenhang erfolgt
eine Gegenuberstellung der umweltrelevanten Festsetzungen des Ursprungsplans mit den
vergleichbaren Inhalten im Anderungsplan. In jedem Fall ist das Artenschutzrecht im Rahmen
des Planverfahrens zu beachten. Es ist in jedem Fall sicherzustellen, dass keinesfalls gegen
das To6tungs- und Stérungsverbot des § 44 Bundesnaturschutzgesetz verstof3en wird. Im Er-
gebnis leiten sich daraus Malinahmen ab, die sicherstellen, dass der geanderte Plan mindes-
tens die gleichen Umweltstandards garantiert, die der seit dem 19.06.2002 rechtskraftige Be-
bauungsplan (Ursprungsplan) beinhaltete.

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Schonwalde-Glien hat in Ihrer 6ffentlichen Sitzung am
16.11.2017 beschlossen, den Bebauungsplan Nr. 09 ,Lange Enden® OT Schénwalde-Dorf in
der Fassung des Geltungsbereiches der 1.vereinfachten Aderung 6ffentlich auszulegen (Aus-
legungsbeschluss).Die offentliche Auslegung fand in der Zeit vom 27.12.2017 bis zum
29.01.2018 statt. Parallel fand die Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher
Belange statt (21.12.2017 bis 05.02.2018).

Im Rahmen dieser Beteiligungsverfahren wurden Stellungnahmen vorgetragen, die eine An-
derung von Festsetzungen des Anderungsplanes erforderlich machten. Aus diesem Grunde
wurden erneute Beteiligungen der Offentlichkeit sowie der Behorden und Trager offentlicher
Belange gem. § 4a (3) BauGB beschlossen. Der erneute Auslegungsbeschluss des nunmehr
geanderten und erganzten Bebauungsplans Nr.09 ,Lange Enden® der Gemeinde Schénwalde-
Glien mit dem Geltungsbereich der 1.vereinfachten Anderung erfolgte am 15.11.2018
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3. Geltungsbereich der 1. vereinfachten Anderung:

Die Gemeindevertretung Schénwalde legt Wert darauf zu betonen, dass der gesamte Gel-
tungsbereich des Ursprungsplans seine Gliltigkeit behalt. Der Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans Nr. 09 ,Lange Enden bleibt somit in seinem gesamten Umfang des seit dem
19.06.2002 rechtgultigen Bebauungsplans und in unveranderter Flache gtiltig. In die Fassung
des Bebauungsplans der 1.vereinfachten Anderung werden allerdings nur die Teilflachen des
Ursprungsplans aufgenommen, die tatsachlich Anderungen der Festsetzungen unterworfen
sind.

In der Planfassung der 1. vereinfachten Anderung Plan werden entsprechend die Bereiche,
die keiner Veranderung im Rahmen dieses Verfahrens unterliegen, auch farblich nicht kennt-
lich gemacht und werden nicht Bestandteil des Anderungsplans und des Anderungsverfah-
rens. Sie bleiben jedoch in gleicher Weise, wie sie mit der offentlichen Bekanntmachung vom
19.06.2002 in Kraft getreten sind, weiterhin gultig.

Der Bebauungsplan umfasst in der Fassung der 1. vereinfachten Anderung damit 8,2 ha.
Betroffen sind die folgenden Flurstiicke ganz oder teilweise:

Gemarkung Schonwalde, Flur 2, Flurstiicke: 213/2, 217/9, 220/2, 232/14, 279 bis 305, 307 bis
333, 504, 505, 506, 593.

4. Ubergeordnete Planungen

Der bestehende rechtsguiltige Bebauungsplan Nr. 09 der Gemeinde Schonwalde-Glien ,Lange
Enden“ ist durch 6ffentliche Bekanntmachung vom 19.06.2002 rechtsgdiltig.

Er wurde seinerzeit genehmigt unter Prifung der Vereinbarkeit mit den damals geltenden
Grundsatzen und Zielen der Raumordnung und Landesplanung. Die Genehmigung des Pla-
nes durch Verfigung des Landkreises Havelland vom 25.04.2000 weist dies aus.

Der Flachennutzungsplan der Gemeinde Schonwalde-Glien ist seit dem Jahre 2006 in Kraft.
Er stellt den Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 09 ,Lange Enden® im Ortsteil Schoén-
walde-Dorf als Wohnbauflache sowie in seinem dstlichen Teil als Grin- und Freiflache im
Landschaftsschutzgebiet dar. Der Bebauungsplan steht somit auch in Einklang mit dem Fla-
chennutzungsplan der Gemeinde.

Die nunmehr beabsichtigte 1. vereinfachte Anderung des Bebauungsplans Nr. 09 bezieht sich
ausschlie3lich auf einen Teilbereich des Gesamtplans, der als Wohnbauflache im FNP darge-
stellt ist. Die Anderung modifiziert lediglich den Festsetzungsinhalt innerhalb dieses Teilberei-
ches ohne die Grundzuge der Planung infrage zu stellen.

Vor diesem Hintergrund urteilt die Gemeinsame Landesplanungsabteilung als die fir Raum-
ordnung und Landesplanung zustandige Fachdienststelle in ihrer Stellungnahme R4-0561/95
vom 01.02.2018 wie folgt:

,Die A'nderung des rechtswirksamen Bebauungsplanes Nr. 09 ,Lange Enden” im Ortsteil
Schonwalde-Dorf* der Gemeinde Schénwalde-Glien zur Anpassung der Gestaltung der bauli-
chen Nutzung sowie weiterer Festsetzungen berthrt die Belange der Raumordnung nicht.

Planungsabsicht:
Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Errichtung von Wohngebauden in
einem Allgemeinen Wohngebiet.

5
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Hinweise:

Der Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (LEP HR) befindet sich
z.Zt. im Aufstellungsverfahren. Der 2.Entwurf zum LEP HR wurde am 19.12.2017 von den
Landesregierungen in Berlin und Brandenburg gebilligt, die 6ffentliche Auslegung wird am
05.02.2018 beginnen. Dieser Entwurf kommt bei der Beurteilung der vorliegenden Planungs-
absicht jedoch noch nicht zur Anwendung, da fur hier relevanten Regelungsbereiche der
rechtswirksame LEP B-B bis zum Inkrafttreten des LEP HR verbindlich bleibt.

Die Stellungnahme gilt solange die Grundlagen, die zur Beurteilung der Planung gefiihrt ha-
ben, nicht wesentlich geandert haben.

Die Erfordernisse aus weiteren Rechtsvorschriften bleiben von dieser Stellungnahme unbe-
rihrt.”

5. Planinhalt:

5.1 Art der baulichen Nutzunag:

Als Art der baulichen Nutzung wurde 1999 fur das Plangebiet ,Allgemeines Wohngebiet* WA
festgelegt. Gleichzeitig wurden unter Anwendung des § 1 Abs.5 bis 7 BauNVO einzelne Nut-
zungsarten, die nach § 4 BauNVO ausnahmsweise zugelassen werden kénnen, fir allgemein
zulassig erklart bzw. im Fall der Tankstellennutzung fiir unzuléassig erklart. Der Anderungsplan
tbernimmt den Nutzungskatalog des seit dem 19.06.2002 rechtskraftigen Bebauungsplans
(Ursprungsplan) unverandert.

Seit dem 19.06.2002 rechtsglltiger Bebauungsplan (Ursprungsplan)
Art der baulichen Nutzung: Allgemeines Wohngebiet gemaf § 4 BauNVO
Betriebe des Beherbergungsgewerbes allgemein zulassig

Sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe allgemein zulassig
Gartenbaubetriebe allgemein zuldssig

Tankstellen nicht zulassig

Fassung der 1. vereinfachten Anderung (Anderungsplan):

Art der baulichen Nutzung: Allgemeines Wohngebiet gemaf § 4 BauNVO
Betriebe des Beherbergungsgewerbes allgemein zuléassig

Sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe allgemein zulassig
Gartenbaubetriebe allgemein zulassig

Tankstellen nicht zulassig
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5.2 Mal der baulichen Nutzung:

Als Mal3 der baulichen Nutzung wurde im seit dem 19.06.2002 rechtskréftigen Bebauungsplan
durch Vorgaben im Entwurf des Flachennutzungsplans die maximal zulassige Geschossfla-
chenzahl auf 0,4 festgesetzt.

Verbunden wurde dies mit der Festsetzung der Grundflachenzahl von 0,2 und 0,25 nach ver-
schiedenen Teilbereichen. Damit sollte erreicht werden, dass unterschiedlich im Plangebiet
maximal 2 Vollgeschosse ermdglicht werden. Entsprechend waren nach damaligen Rechts-
grundsatzen (Bbg.BO vom 01.06.1994) 2 Vollgeschosse zulassig gewesen und zum Teil im
Dachgeschoss ein weiteres Geschoss allerdings kein weiteres Vollgeschoss.

Seit dem 19.06.2002 rechtskraftiger Bebauungsplan (Ursprungsplan):
Mal3 der baulichen Nutzung: - GRZ: 0,2 bzw. 0,25

- GFZ: 0,38 bzw. 0,4

- Anzahl der Vollgeschosse: Il

Fassung der 1. vereinfachten Anderung (Anderungsplan):
Mal3 der baulichen Nutzung: - GRZ: 0,25
- GR (max. Grundflache): 180 m2
- GFZ: nicht festgesetzt (Firsthohe (FH) festgesetzt)
- Anzahl der Vollgeschosse nicht festgesetzt (FH festgesetzt)

Im Zuge der Plananderung wird darauf verzichtet, eine feingliedrige Abstufung der Maf3zahlen
der baulichen Nutzung vorzunehmen. Diese wurde im seit dem 19.06.2002 rechtskraftigen
Bebauungsplan (Ursprungsplan) auch nicht besonders begriindet, so dass hier auch nicht von
einem Grundzug der Planung auszugehen ist. Die Grundflachenzahl wird im Zuge der Ande-
rung mit 0,25 in etwa so beibehalten, wie im Ursprungsplan vorgesehen (durchschnittliche
GFZ-Festsetzung ungefahr 0,25):

Zusatzlich setzt der Anderungsplan begleitend dazu eine maximale Grundflache je Wohnge-
baude fir alle Grundstuicke fest und zwar GR 180 m2. Dadurch, dass die Baugrundstiicke eine
Mindestgrof3e von 700 m2 einhalten missen (textliche Festsetzung 1) liegt die real erreichbare
stadtebauliche Dichte dadurch ebenfalls bei ca. 0,25. Bei groReren Grundstiicken darf dadurch
dennoch keine grolRere Gebaudegrundflache, wie sie alleine bei der Berechnung der GRZ
mdoglich ware, erreicht werden.

Der Anderungsplan verzichtet auf die Festsetzung der Anzahl der Vollgeschosse und der Ge-
schossflachenzahl. Dies ist vor allem dem Umstand geschuldet, dass sich in der Laufzeit des
Bebauungsplans die Begriffsdefinition des Geschosses bzw. des Vollgeschosse in der Bran-
denburgischen Bauordnung mehrfach gedndert hat und heute nicht mehr mit der Definition
aus der damals gultigen Fassung vergleichbar ist. Stattdessen setzt der Plan nunmehr darauf,
die maximal zul&ssige Hohe der baulichen Anlagen eindeutig zu begrenzen. Durch die Fest-
setzung einer maximalen Firsthéhe von 10,00 m tiber Strafenhdhe ist in ausreichendem MalRe
gewabhrleistet, dass keine htheren Gebéaude als in der ndheren Umgebung, dass keine héhe-
ren Gebaude als im seit dem 19.06.2002 rechtskraftigen Bebauungsplan (Ursprungsplan) be-
absichtigt und dass keine Geb&ude mit mehr als 2 Vollgeschossen errichtet werden kdnnen.
Letzteres wird auch durch die Festsetzung der Dachform und der Dachneigung sichergestellit.
Die Gebéaudedarstellung (Systemschnitte der Wohngebaude) auf der Planzeichnung verdeut-
lichen dies.
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5.3 H6he der baulichen Anlagen und Dachform:

Wie zuvor bereits erwéahnt, werden im Anderungsplan Festsetzungen zur Héhe der baulichen
Anlagen im Zusammenwirken mit der Festsetzung der Dachform und der Dachneigung einge-
setzt, um auf andere Maf3zahlen der baulichen Nutzung verzichten zu kdnnen. Aus Grinden
der Planvereinfachung bei gleichzeitiger Wahrung der geplanten Gebaudekubaturen, wie sie
im seit dem 19.06.2002 rechtskraftigen Bebauungsplan (Ursprungsplan) beabsichtigt waren,
ist diese Neukonfiguration der Eingrenzung der stadtebaulichen Dichte auf das auch in der
Umgebung vorfindliche Maf3 vorgenommen worden, das der Ursprungsplan im Blick hatte.

Seit dem 19.06.2002 rechtskraftiger Bebauungsplan (Ursprungsplan):

Maximale Traufhohe: 4,60m bis 7,50m

Dachform: geneigtes Dach / Satteldach
Dachneigung: 28 bis 45 Grad

Fassung der 1. vereinfachten Anderung (Anderungsplan):
Maximale Firsthohe: 10,00m

Dachform: Satteldach / Walmdach
Dachneigung: 25 his 45 Grad

5.4 Begrenzung der Zahl der Wohnungen:

Im Anderungsplan wird dartiber hinaus eine Begrenzung der Anzahl der Wohnungen je Wohn-
gebaude getroffen. Zuséatzlich zu den voranstehend beschriebenen Eingrenzungen des Ma-
Bes der baulichen Nutzung tragt die Festsetzung, dass maximal 2 Wohneinheiten je Wohnge-
baude zulassig sind, dazu bei, dass der urspriinglich beabsichtigte Charakter des Plangebie-
tes auch nach der Planéanderung erreicht wird.

Seit dem 19.06.2002 rechtskraftiger Bebauungsplan (Ursprungsplan):
Beschréankung der Zahl der Wohnungen: Keine Festsetzungen

Fassung der 1. vereinfachten Anderung (Anderungsplan):
Beschréankung der Zahl der Wohnungen: 2 Wohnungen je Wohngebaude

5.5 Bauweise:

Der seit dem 19.06.2002 rechtskréaftige Bebauungsplan (Ursprungsplan) setzt offene Bau-
weise fest. In Teilbereichen setzt er abweichende Bauweise fest mit der MalRgabe, dass die
Gebaude nicht 50m sondern nur 28m Lénge aufweisen diirfen. Der Anderungsplan setzt nur
offene Bauweise fest und verzichtet auf die weitergehende Langeneinschrankung, weil diese
aufgrund der festgesetzten maximalen Gebaudegrundflache von 180mz2 in Verbindung mit den
Grundstiickszuschnitten, der Festsetzung von MindestgréRen der Baugrundstiicke und der je-
weils festgesetzten tberbaubaren Grundstiicksflachen ohnehin nicht zu befurchten sind. Dies
wird unterstrichen durch die Einschrankung der Bauweise im Anderungsplan auf die Festle-
gung, dass nur Einzelhduser zulassig sind.
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Seit dem 19.06.2002 rechtskraftiger Bebauungsplan (Ursprungsplan):
Bauweise: - offene Bauweise
- abweichende Bauweise (Gebaudelénge bis 28 m)
- nur Einzelh&user zulassig
- nur Doppelhduser zulassig
- nur Hausgruppen zulassig
- nur Einzel- und Doppelhauser zulassig

Fassung der 1. vereinfachten Anderung (Anderungsplan):

Bauweise: - offene Bauweise
- nur Einzelhdauser zuléssig

5.6 Stadtebauliche Dichte:

Im seit dem 19.06.2002 rechtskraftigen Bebauungsplan (Ursprungsplan) waren insgesamt ca.
120 Nutzungseinheiten (Wohnungen) vorgesehen, die sich wie folgt aufteilen sollten:

- 52 WE in Einfamilienhdusern bzw. Doppelhdusern

- 10 bis 12 WE in Reihenh&ausern (Hausgruppen)

- 56 WE in Mehrfamilienhdusern

In der Fassung der 1. vereinfachten Anderung sind ca. 80 Einfamilienhausgrundstiicke vorge-
sehen.

Seit dem 19.06.2002 rechtskraftiger Bebauungsplan (Ursprungsplan):
Anzahl der geplanten Wohneinheiten: ca. 120 Wohneinheiten

Fassung der 1. vereinfachten Anderung (Anderungsplan):
Anzahl der geplanten Wohneinheiten: ca. 80 Einfamilienh&user

5.7 Grunfldchen:

Durch das 2002 geplante ErschlieBungssystem ergaben sich zwei Restflachen im allgemeinen
Wohngebiet, die von Wohngrundsticken umgeben sind, keinen 6ffentlichen Zugang haben
und mit einer Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sons-
tigen Bepflanzungen gem. 8 9 Abs.1 Nr. 25a BauGB festgesetzt sind (Flachen F1 und F2). Fir
diese Flachen sind im seit dem 19.06.2002 rechtskraftigen Bebauungsplan zwar Festlegungen
in Bezug auf die Art von Pflanzmafinahmen getroffen, diese sind jedoch nicht quantifiziert wor-
den, wodurch sie nicht bilanziert werden koénnen. Sie sind daher Nettobauland nach der tber-
greifenden Festsetzung WA-Gebiet.

Anders verhélt es sich mit zwei festgesetzten 6ffentlichen Grinflachen, die der seit dem
19.06.2002 rechtskraftige Bebauungsplan auch als Griinflachen festgesetzt hat (G1 und G2).
Beide sind als Grinflachen festgesetzt und tragen die Zweckbestimmung Kinderspiel-
platz/Sportplatz und Parkanlage.
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Der Anderungsplan setzt ebenfalls einen Kinderspielplatz von etwa gleicher GréRe fest (1.710
m2). Durch das etwas modifizierte ErschlieBungssystem konnten die vorgenannten Restfla-
chen vermieden werden. Dieses Restgrun entfallt daher als Grinflache in der Bilanz.

Die vorgenannten Flachen werden insgesamt bilanziert und in Bezug auf deren Eingang in die
Planadnderung qualifiziert. Diese Bilanzierung und Gegeniberstellung erfolgt in Tabellenform
und ist in Punkt 6.5 der Planbegrindung ausfuhrlich dargelegt.

5.8 ErschlieRung:

Der seit dem 19.06.2002 rechtskraftige Bebauungsplan (Ursprungsplan) sieht ein komplizier-
tes und daher wenig wirtschaftliches StraBen- und Wegenetz vor. Der Anderungsplan strafft
die StralRenfiihrung unter Beibehaltung aller Anbindepunkte an das drtliche Stral3ennetz. Die
festgesetzte Breite der Verkehrsflachen ist nunmehr durchgangig mit mindestens 8,00m an-
gelegt, in der die Randstreifen mit Versickerungsmulden zur Stral3enentwasserung, die Stra-
Benbeleuchtung, die Randbefestigung mit Rickenstltzen etc. bereits enthalten sind. Im
Grundsatz werden die geplanten Straf3en in ihrer Querschnittsgestaltung dem entsprechen,
was der seit dem 19.06.2002 rechtskraftige Bebauungsplan (Ursprungsplan) auf Nebenzeich-
nungen darlegt.

Auch die Verpflichtung, den Stellplatznachweis jeweils auf den privaten Baugrundstiicken zu
fuhren, ist sowohl im Ursprungsplan wie im Anderungsplan gleich.

Die LeitungserschlieBung erfolgt fir alle Ver- und Entsorgungsmedien in beiden Planfassun-
gen ausschlieBlich in den 6ffentlichen Verkehrsflachen.

5.9 Larmschutz:

Der seit dem 19.06.2002 rechtskraftige Bebauungsplan (Ursprungsplan) setzt einen Larm-
schutzwall von 4,00m Hohe zur Abschirmung des Verkehrslarms von der L 20 ,B6tzower Land-
stral’e” fest. Diese aktive SchallschutzmalRnahme ist in der Zwischenzeit errichtet worden. Der
Anderungsplan tbernimmt diesen Larmschutzwall und zwar exakt in der durch den 6ffentlich
bestellten Vermesser im Rahmen der Neuerstellung der Kartengrundlage des Anderungsplans
eingemessenen Lage.

Auf dieser Grundlage (Larmschutzwall 4,00m H6he) wurde durch ein Fachingenieurbiro eine
Schallschutzprognose erstellt, deren Ergebnisse zu entsprechenden schallschutztechnischen
Festsetzungen im Anderungsplan fiihren. In diesem Punkte erfahrt der seit dem 19.06.2002
rechtskréftige Bebauungsplan (Ursprungsplan) durch die Anderung eine deutliche Qualitéts-
verbesserung. Auf diese Weise ist es maglich, gemal der DIN 4109 Larmpegelbereiche und
gemal VDI-Richtlinie 2719 entlang der schalltechnisch festgestellten Isophone festzulegen
und gemalR der gestaffelten Aulenlarmpegel jeweils problemgerechte passive Larmschutz-
maflnahmen festzusetzen. Dementsprechend mussen die Gebaude in den jeweilig betroffe-
nen Zonen des Anderungsplans unterschiedlich hohe Schalldammmafe fir die der Larm-
guelle zugewandten AuRenbauteile (Wande, Dacher, Fenster, Turen) erfillen. Durch diese
passiven Larmschutzmalinahmen wird sichergestellt, dass im gesamten Geltungsbereich der
1.vereinfachten Anderung (Anderungsplan) gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse erreicht
werden kénnen.

Im Anderungsplan sind aufgrund der Larmprognose des Fachbiiros Hoffmann-Leichter, Berlin
fur die festgestellten AuRenlarmpegelbereiche (Lma in dB) fur das festgesetzte WA-Gebiet
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jeweils nach den ermittelten Schallschutzklassen gem. VDI-Richtlinie 2719 und den Larmpe-
gelbereichen nach DIN 4109 gestaffelt die erforderlichen Schalldammmalie fir die AuRenbau-
teile der Wohngebaude (R"w in dB) konkret festgesetzt worden.

Es ist nicht beabsichtigt, den Larmschutzwall durch eine weniger effektive Larmschutzwand
zu ersetzen. Entlang des Fahrbahnrandes der L20 wir parallel zum Fahrbahnverlauf der vor-
handene Wall erhalten. Lediglich zur seitlichen Abwehr des Larms wird am westlichen Ende
des Walls, in Richtung Nordwesten abknickend, zuséatzlich ein Stlick Larmschutzwand ange-
setzt. Diese begleitet und erganzt die Wirkung des Walls, sie soll ihn nicht ersetzen.

Im Verlauf des Planverfahrens wurde ein weiterer Aspekt der Verkehrslarmbelastung ange-
fuhrt. Problematisiert wurde, die Frage, ob denn der Verkehrslarm, der durch das zuséatzliche
Verkehrsaufkommen der Bebauung im Anderungsplangebiet entsteht, negative immissions-
schutzrechtliche Auswirkungen auf die Bewohner entlang der ,Alten Gartenstra3e” und hier
insbesondere auf die des Hauses Nr.: 14 haben kann. Nach Ricksprache mit dem Verkehrs-
gutachter kann diese Frage verneint werden, denn der wohngebietsinterne Verkehr wird nie-
mals Werte erreichen kénnen, die die Orientierungswerte fir Allgemeine Wohngebiete der DIN
18005 uberschreiten.

Der Verkehr aus dem Plangebiet wird sich auf drei Anbindepunkte an die ,Alte Gartenstralle*
und die ,Botzower Stralle“ verteilen, so dass die Problemkonzentration auf das Haus ,Alte
Gartenstralie 14 in dieser Form nicht gegeben ist.

Die Planung geht davon aus, dass bei maximal 100 Wohneinheiten im Plangebiet und einer
Belegungsdichte zwischen 2,2 und 2,5 Personen je WE etwa 220 bis maximal 250 Neuburger
zu veranschlagen sind. Darlber hinaus wird angenommen, dass sich das tagliche Verkehrs-
aufkommen auf die drei Anbindungen an das ortliche Netz im Verhaltnis 150 : 50 : 50 aufteilen
wird, sodass auf die Anbindung Alte Gartenstral3e etwa 150 bis maximal 200 Fahrzeugbewe-
gungen pro Tag zukommt. Diese Verkehrsbelastung unterstellt, wurden die Schallimmissionen
fur das Wohnhaus Alte Gartenstral3e 14 auf der Grundlage des vereinfachten Schatzverfah-
rens fir Verkehrsanlagen (Anlage zur DIN 18005 Schallschutz im Stadtebau) ermittelt. Im Er-
gebnis erreicht der Verkehr aus dem Plangebiet an diesem Immissionsort tags einen Wert von
50 bis 52 dB(A) und nachts von 39 bis 41 dB(A) an &quivalentem Dauerschallpegel. Zum Ver-
gleich: die Orientierungswerte fur WA-Gebiete aus der DIN 18005 und der TA L&rm betragen
55 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts. Damit kann sichergestellt werden, dass die Verkehrsbe-
lastung auch am Wohnhaus Alte GartenstralBe 14 innerhalb dessen liegt, was in Wohngebie-
ten allgemein ublich und ertraglich ist. Auch die tbrigen mit dem Fahrzeugverkehr verbunde-
nen Auswirkungen liegen damit im hinnehmbaren Rahmen.
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6. Sonstiges:

Der Bebauungsplan in der Fassung der 1. vereinfachten Anderung umfasst nicht den gesam-
ten Geltungsbereich des seit dem 19.06.2002 rechtskraftigen Bebauungsplans (Ursprungs-
plan). Die nicht geanderten Plangebietsteile behalten unveréndert ihre Giltigkeit. Es sind dies
vor allem die folgenden drei Plangebietsteile:

1. Der Einmindungsbereich der alten GartenstralRe in die Botzower Landstral3e (L 20)
am westlichen Rand des Geltungsbereiches des Anderungsplans, einschlieBlich der
sich durch die bereits seit dem 19.06.2002 im rechtsgultigen Bebauungsplan geplante
Neugestaltung des Knotens ergebenden Griinbereiche / Flachen zum Anpflanzen von
Baumen, Straucher und sonstigen Bepflanzungen an der westlichen Spitze des Plan-
gebietes.

2. Die Grunflache mit MaBhahmen zur Erhaltung, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft am 6stlichen Rand des Plangebietes des seit dem 19.06.2002
rechtskraftigen Bebauungsplans..

3. Das sich an die unter 2. genannte Grunflache westlich anschlie3ende bauerlich-ge-
werbliche Anwesen auf dem Flurstiick Gemarkung Schoénwalde, Flur 2, Nr. 387.

7. Auswirkungen der Planunq:

7.1 Auswirkungen auf ausgeiibte Nutzungen

Da das Plangebiet des Anderungsplans selbst bisher eine Nutzungsbrache darstellt und lang-
jahrig ungenutzt ist, entfaltet die Planung zunéchst Wirkungen auf den Naturhaushalt. Diese
werden im in der Anlage beigefligten landschaftspflegerischen Fachbeitrag ausfuhrlich unter-
sucht und dargestellt.

Der Verlust von Vegetation und die Versiegelung von Boden sind grundsatzlich kompensati-
onspflichtig. Art und Dimensionierung von Ausgleichsmalinahmen werden vor dem Hinter-
grund des bestehenden Alt-Baurechtes in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehérde
nachfolgend geregelt (siehe ausfihrliche Darlegung unter Punkt 7.5) und entweder in den Be-
bauungsplan der 1.vereinfachten Anderung (Anderungsplan) tibernommen oder in den beglei-
tend abzuschlieRenden stadtebaulichen Vertrag aufgenommen.

Beachtenswerte Auswirkungen auf die benachbarten Wohngrundstiicke im Bestand sind nicht
zu erwarten, denn weder Besonnung noch Belichtung oder Bellftung der angrenzenden
Grundstucke sind durch das Vorhaben in einer erkennbaren Weise berihrt. Auch der Verkehr,
den die hinzutretenden Hauseinheiten verursachen, wird keine Stérungen fir die Nachbarbe-
bauung mit sich bringen, da sich die Zufahrt in das Plangebiet auf drei Anschlisse an das
vorhandene innerdrtliche StralRennetz verteilt. Die beiden Zufahrten zur Alten Gartenstralie
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und die Zufahrt zur Botzower Stral3e kdnnen in der Summe das anfallende Verkehrsaufkom-
men der neu entstehenden ca. 80 Wohneinheiten ohne Schwierigkeiten aufnehmen.

Es ist daher weder mit unzumutbaren Verkehrsverhéltnissen noch mit wohngebietsunvertrag-
lichen L&rm- oder sonstigen verkehrsbedingten Immissionen zu rechnen.

Alle sonstigen Auswirkungen der Planung bewegen sich im tUblichen Rahmen dessen, was in
Wohngebieten allgemein zu erwarten und zu tolerieren ist.

7.2 Gemeinbedarfseinrichtungen

Die durch die Verwirklichung des Bebauungsplans der 1.vereinfachten Anderung (Anderungs-
plan) neu entstehenden Wohnungsbauten ziehen einen Bevdlkerungszuwachs nach sich, der
sich auch auf die Gemeinbedarfseinrichtungen der Gemeinde auswirkt. Im Endausbau kénnen
im Plangebiet etwa 80 Einfamilienh&user errichtet werden. Dies bedeutet ein Einwohnerzu-
wachs von ca. 200 Personen.

Offentliche Einrichtungen der Daseinsvorsorge der Gemeinde Schonwalde-Glien miissen in
ihren Kapazitaten entsprechend angepasst bzw. bestehende Kapazitaten kdnnten ggf. besser
ausgelastet werden.

Die Gemeinde Schonwalde-Glien wird mit dem Vorhabentrager in einem begleitend zur
Plananderung abzuschlie3enden stadtebaulichen Vertrag diesbeziigliche Regelungen treffen.
In diesem Zusammenhang wird zusatzlich darauf hingewiesen, dass die urspriingliche Pla-
nung auf der Basis des seit dem 19.06.2002 rechtsgtiltigen Bebauungsplans ca. 120 Wohnein-
heiten und damit ca, 40 Wohneinheiten mehr als es die Plandnderung bewirken wird, vorge-
sehen hatte.

7.3 Verkehr

Der seit dem 19.06.2002 rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 09 ,Lange Enden® (Ursprungsplan)
beinhaltet auch den Neubau der Anbindung der ,Alten Gartenstral’e” an die L 20 (Bétzower
Landstraf3e). Dieser Teilbereich des seit dem 19.06.2002 rechtskraftigen Bebauungsplans (Ur-
sprungsplan) ist nicht von der beabsichtigten Plananderung betroffen und liegt daher auler-
halb des Geltungsbereiches der 1.vereinfachten Anderung des Bebauungsplans (Anderungs-
plan).

Der Landesbetrieb StraRenwesen hat sich zur Anderungsplanung geauRRert und dabei auch
die Thematik der Anbindung der ,Alten Gartenstral’e“ an die L 20 im Zusammenhang mit dem
vereinfachten Anderungsverfahren ins Spiel gebracht.

Hierzu ist zu sagen, dass die Stellungnahme des Landesbetriebes StraRenwesen diesbeziig-
lich keinen Bezug zum Verfahren der 1.vereinfachten Anderung des Bebauungsplans hat. Der
Geltungsbereich des Anderungsgebietes umfasst nicht den Bereich der Einmiindung der ,Al-
ten Gartenstralle” auf die L 20. Das ErschlieRungskonzept mit der Anbindung der ,Alten Gar-
tenstrafle“ auf die L 20 ,Botzower Landstrale” wurde bereits im seit dem 19.06.2002 rechts-
kraftigen Bebauungsplan Nr.09 ,Lange Enden” verbindlich festgesetzt. Diese Festsetzung hat
bis heute unveranderten Bestand. Die Gemeinde halt nach wie vor an dieser Planung fest.

Derzeit ist allerdings ein Verkehrsplanungsbiro beauftragt, eine verkehrsrechtliche Untersu-
chung der in Bezug auf Wohnungsbau in Planung befindlichen Bebauungsplangebiete im
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Bereich der L 20/ ,Lange Enden® vorzunehmen. Ziel dieser Untersuchung soll es sein, eine
gemeinsame Ldsung mit dem Landesbetrieb StralRenwesen Brandenburg zu finden. Es soll
ein einheitliches, umfassendes und zukunftsweisendes Verkehrskonzept fir alle Bebauungs-
plangebiete in diesem Bereich an der L 20 entwickelt werden.

Im Ergebnis der verkehrstechnischen Untersuchung ist es durchaus mdglich, dass sich vor
dem Hintergrund der Gesamtbetrachtung der Erschlie3ungssituation fir die Anbindung der
»Alten Gartenstra3e” an die L 20 eine andere Ldsung ergeben kdnnte, die von der im rechts-
kraftigen Bebauungsplan Nr.09 ,Lange Enden®, vom 19.06.2002 festgesetzten Variante ab-
weicht.

Sollte die Untersuchung eine solche Anderung der Verkehrsplanung dieses Bereiches erge-
ben, mlsste der Bebauungsplan dafir in einem gesonderten Verfahren geandert werden, um
die gemeinsame L6sung mit dem Landesbetrieb Straf3enwesen Brandenburg zur Anbindung
an die L 20 in diesem Bereich verwirklichen zu kénnen. Da es sich bei diesem Inhalt der Be-
bauungsplandnderung um einen sogenannten ,,Grundzug der Planung® handelt, muss daflr
ein qualifiziertes Anderungsverfahren gesondert durchgefiihrt werden. Eine Behandlung der
uibergeordneten Verkehrsplanung im laufenden vereinfachten Anderungsverfahren nach § 13
BauGB ist bauplanungsrechtlich nicht mdglich.

Im stadtebaulichen Vertrag und im ErschlieBungsvertrag zwischen der Gemeinde Schon-
walde-Glien und dem Verfahrenstrager / Investor Tamax ist rechtsverbindlich vereinbart, dass
Tamax die Kosten der StralRenanbindung tragt.

7.4. Ver-und Entsorgung

Die Versorgungstrager werden durch Netzergéanzungen den Anschluss des Vorhabens an die
vorhandene Leitungsinfrastruktur sicherstellen. Dies gilt fir alle Leitungsmedien.

Auch die Anbindung an das drtliche Abwasserkanalleitungssystem fiihrt nicht zu zusatzlichen
Aufwendungen fir die Allgemeinheit. Gleiches gilt fur die Regenentwésserung und die Abfall-
beseitigung. In einem begleitend zum Bebauungsplan zwischen dem Grundstiickseigentiimer
/ ErschlieBungstrager und der Gemeinde abzuschlie3enden ErschlieBungsvertrag werden
samtliche Fragestellungen im Zusammenhang mit der umfassenden Erschliel3ung des Plan-
gebietes geregelt. Die innere ErschlieBung des Plangebietes des Anderungsplanes ein-
schlie3lich der Herstellung der Hausanschliisse fur jedes der geplanten Baugrundstiicke stellt
der Vorhabentrager in eigener Verantwortung und auf eigene Kosten her.

Die Untere Wasserbehotrde des Landkreises stimmt der Planung zu, sofern die Versickerung
des unbelasteten Niederschlagswassers gemal § 54 (4) des Brandenburgischen Wasserge-
setzes auf den jeweiligen Grundstiicken stattfindet und Schachtversickerungen ausgeschlos-
sen sind. Im Ubrigen sind die kommunalen Festlegungen zur Niederschlagswasserverbrin-
gung (Versickerung oder Ableitung) der kommunalen Regenwassersatzung zu entnehmen.

Die Untere Abfallwirtschafts- und Bodenschutzbehdrde des Landkreises teilt mit, dass im Plan-
gebiet derzeit keine Altlastenverdachtsflachen im Altlastenkataster registriert sind. Sie weist
gleichzeitig darauf hin, dass die katastermafiige Erfassung von Altlastenverdachtsflachen
noch nicht abgeschlossen ist. Dementsprechend fordert sie, dass der Unteren Abfallwirt-
schafts- und Bodenschutzbehérde jede Auffalligkeit in Bezug auf Bodenkontaminationen bzw.
das Auffinden von Altablagerungen ihr unverziglich anzuzeigen ist, damit die notwendigen
MalRnahmen getroffen werden kénnen (8 31 ff Brandenburgisches Abfall- und Bodenschutz-
gesetz).
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Das Ordnungs- und Verkehrsamt des Landkreises, Sachgebiet Brandschutz hat keine Beden-
ken gegen den Bebauungsplan in der Fassung der 1.vereinfachten Anderung, sofern die fol-
genden Hinweise bertcksichtigt werden:

1. Zu- und Durchfahrten fur die Feuerwehr, Aufstell- und Bewegungsflachen, welche da-
fur vorgesehen sind, sind so zu befestigen, dass sie von Feuerwehrfahrzeugen mit
einer Achslast von bis zu 10 t und einem zuldssigen Gesamtgewicht bis zu 16 t befah-
ren werden kénnen.

2. Bei der FrischwassererschlieBung sollten die Leitungen so dimensioniert sein, dass
die fur den Grundschutz erforderliche Loschwassermenge von mindestens 48 m3/h
(800l/min.) tber den Zeitraum von 2 Stunden zur Verfugung gestellt werden kann.

3. Bei der Bereitstellung des Léschwassers aus der dffentlichen Trinkwasserversorgung
sind Hydranten entsprechend DVGW — Arbeitsblatt W 331 einzubauen. Vorrangig sind
Uberflurhydranten nach DIN 3222 einzubauen. Der Abstand zwischen den Hydranten
darf maximal 150m betragen.

4. Sofern durch das ortlich zustandige Wasserversorgungsunternehmen die erforderli-
che Loschwassermenge nicht bereitgestellt werden kann, sind Alternativen zur Lésch-
wasserversorgung festzulegen (z.B. Loschwasserbrunnen, Léschwasserzisternen
etc.).

5. Bei der Bereitstellung des Léschwassers aus Loschwasserbrunnen muss die Ergie-
bigkeit fur mindestens 3 Stunden gewahrleistet sein. Léschwasserbrunnen muissen
einen Loschwassersauganschluss nach DIN 14244 erhalten und Gber eine 3,50m
breite Zufahrt fiir Fahrzeuge mit einem zulassigen Gesamtgewicht von 16 t erreichbar
sein.

6. Ein Nachweis Uber die zur Verfigung stehende Loschwassermenge ist bei der Ent-
nahme aus der offentlichen Trinkwasserversorgung durch eine Bescheinigung des zu-
standigen Wasserversorgungsunternehmens und bei Entnahme aus Léschwasser-
brunnen durch ein Abpumpprotokoll einer Feuerwehr oder eines Fachunternehmens
zu erbringen. Das Protokoll ist der zustdndigen Brandschutzdienststelle zur Bestati-
gung vorzulegen.

7. Die Lage der Loschwasserentnahmestellen ist durch Hinweisschilder nach DIN 4066
—Hinweisschilder fir den Brandschutz- gut sichtbar und dauerhaft zu kennzeichnen.

8. Der ortliche Gemeindewehrfiihrer der Gemeinde Schonwalde-Glien ist im Verfahren
einzubeziehen.

7.5 Natur, Landschaft, Umwelt

Der Bebauungsplan (B-Plan) Nr. 9 der Gemeinde Schonwalde-Glien ,Lange Enden® ist seit
dem Jahre 2002 rechtskréftig. Teile der Tiefbau-ErschlieBung wurden gebaut, zur Errichtung
der im Plan festgesetzten Straf3enerschlielung mit Ausnahme des Larmschutzwalls kam es
jedoch nicht. Nun sollen die Planungsabsichten in Uberarbeiteter Form umgesetzt werden.
Die allgemeine Vorprifung des Einzelfalls gem. § 7 UVPG (Gesetz uber die Umweltvertrag-
lichkeitsprifung) hat dementsprechend ergeben, dass die Festsetzungen des Bebauungspla-
nes keine erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen haben kann, die nach § 25 Abs.2 UVPG
zu berucksichtigen wéaren.

Naturdenkmale oder geschitzte Landschaftsbestandteile liegen im Plangebiet der 1.verein-
fachten Anderung (Anderungsplan) nicht vor.
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Im Plangebiet befindet sich in der Ostspitze ein kleines natirliches Oberflachengewdasser. Es
wird aber von den baulichen Festsetzungen des B-Plans nicht bertihrt. Gleich 6stlich aul3er-
halb verlauft der Schénwalder Graben, ein historischer Meliorationsgraben. Eine ordnungsge-
mafe Bauausfuhrung vorausgesetzt, ist eine Beeintrachtigung der Schutzgiter Wasser und
Boden aber nicht zu erwarten.

Unabhéngig von der durch den Flachennutzungsplan vorgezeichneten Bestimmung des Plan-
gebietes als Wohnbauflache werden dort auch schitzenswerte Strukturen bzw. planungsrele-
vante Arten in erkennbarem Mal3e betroffen. Die unten stehende Tabelle gibt einen zahlen-
maRigen Uberblick Giber den Eingriff in Natur und Landschaft, wie er sich im Vergleich zwi-
schen dem seit dem 19.06.2002 rechtskréaftigen Bebauungsplan (Ursprungsplan) und dem An-
derungsplan darlegen lasst.

Die Eingriffsbewertung der Ursprungsfassung des B-Plans Nr. 09 ,Lange Enden®, rechtskraftig
seit dem 19.06.2002 wurde im Rahmen des Griunordnungsplanes zum Bebauungsplan erstellt
durch das Buro Arnold F. Schneider, Landschaftsplanung und Siedlungsékologie in Zepernick
und hat in der Zeit vom 08.12.1997 bis 30.01.1998 im Bauamt der Gemeinde ausgelegen.

Da die heute zur Ermittlung des Kompensationsbedarfes fir den Eingriff in Natur und Land-
schaft giltigen ,Hinweise zum Vollzug der Eingriffsregelung (HVE)* erst 2009 Rechtskraft er-
hielten, dienen die Ausarbeitungen des Grinordnungsplanes zum rechtskréaftigen Bebauungs-
plan trotz seiner Abweichungen vom heutigen Bilanzierungsmodel als Grundlage fir die nach-
folgend aufgefihrten Festsetzungen der KompensationsmalRnahmen. Jedoch ist die Zuord-
nung von Mengen und Flachen zu bestimmten MalRBhahmen nicht mehr mdglich, da sie z.T.
auf nicht justiziablen Begriffen basieren und baurechtlich nicht fassbar sind (z.B. 6ffentliche/pri-
vate Freiflachen, Garten, Stral3enland) und zudem z.T. nicht mit Festsetzungen des B-Planes

unterlegt sind.

Um den Plan rechtssicher und in der Handhabbarkeit einfacher zu machen, wird der Ande-
rungsplan erstmalig eindeutig quantifizierbare griinordnerische Malinahmen festsetzen und
zwar auf Basis des Netto-Baulandes.

Eine Ausnahme bilden hierbei die MalBhahmen, die direkt aus den Fachbeitragen zum Arten-
schutz erwachsen.

Der urspriinglich quantifizierte Eingriff durch den seit dem 19.06.2002 rechtskréftigen Bebau-
ungsplan (Ursprungsplan) in die in verschiedenem Mal3e betroffenen Schutzguter war durch
die Bilanzierung des Grinordnungsplanes vollstandig ausgeglichen. (Quelle: urspriingl. GOP
S. 35 ff)

Dadurch, dass der seit dem 19.06.2002 rechtskréftige Bebauungsplan (Ursprungsplan) in sei-
nen Abmessungen unverandert Giiltigkeit behalt, behalten auch die Teilflachen auRerhalb des
Anderungsbereiches unverandert ihre grundsétzliche Bedeutung fur die Griinordnung. Dies
gilt auch fur die Flache zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung (SPE-Flache) im Nordosten
des Geltungsbereiches des seit dem 19.06.2002 rechtskraftigen Bebauungsplans (Ursprungs-
plan).

Planerische Unterschiede in den unten aufgefiihrten Massen sind zum einen auf die nicht
rechtswirksamen und nicht eindeutig zuordenbaren Begrifflichkeiten zurtickzuftihren, zum An-
deren auf die Minderung von Verkehrsflachen und Grinflachen (siehe Punkt 4.7 der Planbe-
grindung) sowie die unterschiedlichen Festsetzungen des Mal3es der baulichen Nutzung auf
den Bauflachen.
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Gegenuberstellung der Flachenbilanz von dem seit dem 19.06.2002 rechtskraftigen Bebau-
ungsplan (Ursprungsplan) zu dem Geltungsbereich der l.vereinfachten Anderung (Ande-
rungsplanung)

Rechtskraftiger Bebauungsplan Nr.09 ,Lange Enden®: (Ursprungsfassung)
Grunflachen (ohne Wall)/ Spiel/Sportplatz, | 3.736 m2

Parkanlage,

Netto-Bauland 57.506 m2
offentl. Verkehrsflachen 10.013 m?
Versiegelte Flachen gem. max. zul. GRZ 14.377 mz

(819 Abs. 2 BauNVO)
Versiegelte Flachen inkl. Nebenanlagen | 21.565 m?2
gem. max. zul. GRZ

(819 Abs. 4 BauNVO)

1. Vereinfachte Anderung B-Plan Nr. 09 ,Lange Enden“ (Anderungsplan)

Griunflachen (ohne Wall)/ Spielplatz 1.710 m?
Netto-Bauland 65.210 m2
offentl. Verkehrsflachen 9.661 m2
Versiegelte Flachen gem. max. zul. GRZ | 16.303 m?
(0,25)

(819 Abs. 2 BauNVO)
Versiegelte Flachen inkl. Nebenanlagen | 24.454 m2
gem. max. zul. GRZ

(819 Abs. 4 BauNVO)

Bilanz der Versiegelung:

Rechtskraftiger B-Plan (Ursprungsplan) 1.vereinfachte Anderung (Anderungsplan)
24.390 m? (GRZ, 0,25) 25.964 m? (GRZ 0,25)
31.578 m2 (GRZ ca. 0,25 + 50 %) 34.115 m2 (GRZ 0,25 + 50 %)

Bilanz der Grunflachen (inkl. Spielplatz):
Rechtskraftiger B-Plan (Ursprungsplan) 1.vereinfachte Anderung (Anderungsplan)
3.736 m? 1.564 m2

Bilanz der Flache des Larmschutzwalls:
Rechtskraftiger B-Plan (Ursprungsplan) 1.vereinfachte Anderung (Anderungsplan)
5.066 m? 5.564 m2

Daraus abgeleitete, zu ergreifende Kompensationsmafnahmen:

Die Summe der Kompensationsmaflinahmen ergibt sich aus den artenschutzrechtlichen Be-
langen sowie der rechtssicheren Modifizierung der Vorgaben aus dem seit dem 19.06.2002
rechtskraftigen Bebauungsplan (Ursprungsplan).

Auf Hinweise der UNB (mundl. im Bauamt der Kreisverwaltung Havelland, Zweigstelle Nauen
am 28.08.2018, schriftl.: Aktenvermerk vom 30.08.2018) sollen die Pflanzlisten Uberarbeitet
werden und nur diejenigen Pflanzenarten Eingang in den Plan finden, die heimisch und stand-
ortgerecht sind. Zudem sollen die urspriinglichen Mal3nahmen auf sinnvolle und zeitgemalile
Machbarkeit hin Gberprift werden.
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Daraus ergeben sich die folgenden Malinahmen, die als Textliche Festsetzungen bzw. dann,
wenn ihnen der bodenrechtliche Bezug fehlt, in den begleitend abzuschliel}enden stadtebau-
lichen Vertrag aufgenommen werden.

MaRRnahme M 1

Zur griinordnerischen Einbindung des B-Plan-Gebietes des Anderungsplanes werden raum-
bildende Gehdlze eingesetzt. Hierzu werden im Bereich des Spielplatzes 6 Hochstamme der
Artenliste 1 fachgerecht gepflanzt, dauerhaft erhalten bzw. nach Abgang ersetzt.

Artenliste 1

Acer platanoides Spitzahorn
Aesculus hyppocastanus Rosskastanie
Carpinus betulus Hainbuche
Juglans regia Walnuss
Quercus robur Stieleiche
Quercus petraea Traubeneiche
Tilia cordata Winterlinde
Tilia platyphyllos Sommerlinde
Ulmus glabra Feldulme

In den Bebauungsplan der 1. vereinfachten Anderung (Anderungsplan) wird -daraus entwi-
ckelt- die folgende Textliche Festsetzung aufgenommen:

Textliche Festsetzung 8:
Die offentliche Grinflache ,Kinderspielplatz“ ist mit 6 hochstammigen Laubbaumen der Arten-
liste 1 fachgerecht zu bepflanzen, zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen.

MalRnahme M 2

Je Baugrundstuck werden 2 Hochstdmme der Artenliste 2 oder wahlweise fur je ein Exemplar
der vorgenannten Baumarten zwei grol3kronige, hochstammige Obstgeholze fachgerecht
gepflanzt, dauerhaft erhalten bzw. nach Abgang ersetzt.

Artenliste 2

Acer campestre Feldahorn

Betula pendula Sand-Birke

Betula pendula’ F astigiata' Saulen-Birke

Betula pendula 'Purpurea Purpur-Birke

Carpinus betulus Hainbuche

Crataegus monogyna i.S. eingriffliger Weil3dorn (versch. Sorten)
Crataegus laevigata i.S. zweigriffliger Weil3dorn (versch. Sorten)
Salix caprea Sal-Weide

Sorbus aucuparia Gemeine Eberesche

In den Bebauungsplan der 1. vereinfachten Anderung (Anderungsplan) wird -daraus entwi-
ckelt- die folgende Textliche Festsetzung aufgenommen:

Textliche Festsetzung 9:

Auf jedem Baugrundstiick sind 2 hochstammige Laubbaume der Artenliste zu pflanzen oder
wahlweise fir je ein Exemplar der vorgenannten Baumarten 2 grol3kronige, hochstammige
Obstgehdlze fachgerecht zu bepflanzen, zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen.
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MaflRnahme M 3

im Bereich der Nordwestseite des Larmschutzwalles

wird ein Vogelschutzgehdlz der Artenliste 3 hergestellt. Gepflanzt wird in drei Reihen mit einem
Pflanzabstand untereinander von 1,50 m. Die Pflanzung ist dauerhaft zu erhalten bzw. nach
Abgang zu ersetzen;

Artenliste 3

Acer campestre Feldahorn

Cornus sanguinea Echter Hartriegel
Corylus avellana Haselnuss
Crataegus monogyna Weil3-Dorn
Hippophae rhamnoides Sanddorn

Prunus avium Vogelkirsche
Prunus spinosa Schlehe

Rhamnus cartharicus Kreuzdorn

Rosa canina Hunds-Rose

Rosa pimpinellifolia Bibernellrose

Rosa rubiginosa Weinrose

Salix aurita Ohr-Weide

Salix caprea Sal-Weide
Sambucus nigra Schwarzer Holunder
Virburnum lantana Wolliger Schneeball

In den Bebauungsplan der 1. vereinfachten Anderung (Anderungsplan) wird -daraus entwi-
ckelt- die folgende Textliche Festsetzung aufgenommen:

Textliche Festsetzung 10:

Im Bereich der Nordwestseite des Larmschutzwalles (der L 20 abgewandten Seite) wird auf
ganzer Lange zusammenhangend ein Vogelschutzgehdlz der Artenliste 3 hergestellt. Ge-
pflanzt wird in drei Reihen mit einem Pflanzabstand untereinander von 1,50m. Die Pflanzung
ist dauerhaft zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen.

MalRnahme M 4

im Bereich der siidwestlichen Ausgleichsflache wird als CEF-MalRhahme (vorgezogene Aus-
gleichsmaflinahme) zur dkologischen Optimierung der Vogellebensraume langs der Grenzen
des Geltungsbereiches zur Einfriedung der Flache eine Hecke mit Pflanzen der Artenliste 3
gepflanzt. Die Hecke wird in finf Reihen mit einem Pflanzabstand untereinander von 1,50 m
gepflanzt. Die Pflanzung ist dauerhaft zu erhalten.

In den Stadtebaulichen Vertag zur 1. vereinfachten Anderung wird -daraus entwickelt- der fol-
gende Text aufgenommen:

»Im Bereich der siidwestlichen Ausgleichsflache (stidwestliche Spitze des Plangebietes des
Ursprungsplans im Knotenpunkt der L 20 mit der ,Alten Gartenstrae“) wird als CEF-Malf3-
nahme zur dkologischen Optimierung der Vogellebensraume zur allseitigen Einfriedung der
beiden Teilflachen zu beiden Seiten der geplanten StralRenfuihrung je eine Hecke mit Pflanzen
der Pflanzliste 3 hergestellt. Die Hecke wird in drei Reihen mit einem Pflanzabstand unterei-
nander von 1,50m. Die Pflanzung ist dauerhaft zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen®.
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MalRnhahme M 5

im Bereich der studwestlichen Ausgleichsflache Es sind als CEF-Malinhahme (vorgezogene
Ausgleichsmal3nahme) vier Starenkasten (Typ Schwegler Starenhdhle 3S oder gleichwertig)
aufzustellen und dauerhaft zu erhalten;

In den Stadtebaulichen Vertrag der 1. vereinfachten Anderung wird -daraus entwickelt- der
folgende Text aufgenommen:

»Im Bereich der sidwestlichen Ausgleichsflache (stidwestliche Spitze des Plangebietes des
Ursprungsplans im Knotenpunkt der L 20 mit der ,Alten Gartenstralle®) sind als CEF-Mal3-
nahme 4 Starenkésten (Typ Schwegler Starenhdhle 3S oder gleichwertig) aufzustellen und
dauerhaft zu erhalten.”

MalRnahme M 6
Im Bereich der Stidostseite des Larmschutzwalles sind zu pflanzen:
- 3 Hochstdmme der Artenliste 4.
- Ansaat der gesamten Flache mit Ausnahme eines Bankettstreifens entlang des Fahr-
bahnrandes der L 20 von 70 cm mit:
Regiosaatgutmischung Magerrasen sauer
70% Graser / 30% Krauter & Leguminosen HK 4 / UG 4 — Ostdeutsches Tiefland
und angrenzend nach RegioZert®
Saatstarke: 3 - 5 g/m?; in Béschungslagen bis 7 g/m2 + zusétzlich Ammensaat von 2
g/m2 der Artenliste 5.

In den Bebauungsplan der 1. vereinfachten Anderung (Anderungsplan) wird -daraus entwi-
ckelt- die folgende Textliche Festsetzung aufgenommen:

Textliche Festsetzung 11:
Im Bereich der Stidostseite des Larmschutzwalles (der L 20 zugewandten Seite) sind auf gan-
zer Lange zu pflanzen:
- 3 Hochstdmme der Artenliste 4.
Zusatzlich Ansaat der gesamten Flache mit Ausnahme eines Bankettstreifens entlang
des Fahrbahnrandes der L 20 von 70 cm mit:
Regiosaatgutmischung Magerrasen sauer
70% Graser / 30% Krauter & Leguminosen HK 4 / UG 4 — Ostdeutsches Tiefland
und angrenzend nach RegioZert®
Saatstarke: 3 - 5 g/m2 in Béschungslagen bis 7 g/m2 + zusétzlich Ammensaat von 2
g/m2 der Artenliste 5.

Artenliste 4

Aesculus hyppocastanus
Juglans regia

Quercus petraea

Tilia platyphyllos

Rosskastanie
Walnuss

Traubeneiche
Sommerlinde

Artenliste 5

Graser %
Agrostis capillaris Rot-Straul3gras 5,0
Anthoxanthum odoratum Ruchgras 5,0
Bromus hordeaceus Weiche Trespe 7,5
Bromus tectorum Dach-Trespe 2,5
Carex arenaria* Sand-Segge 2,5
Corynephorus canescens Silbergras 2,5
Festuca brevipila Raublatt-Schwingel 11,5
Festuca ovina Echter Schaf-Schwingel 7,5
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Festuca rubra subsp. rubra Rot-Schwingel 7,5
Luzula campestris Feld-Hainsimse 1,0
Poa angustifolia Schmalblattrige Rispe 10,0
Poa pratensis Wiesen-Rispe 7,5
Leguminosen

Lotus corniculatus Gew. Hornklee 1,5
Trifolium arvense Hasen-Klee 1,5
Krauter

Achillea millefolium Gew. Schafgarbe 1,0
Campanula patula Wiesen-Glockenblume 0,1
Campanula rotundifolia Rundblattrige Glockenblume 0,1
Centaurea cyanus Kornblume 2,5
Daucus carota Wilde Méhre 1,0
Dianthus deltoides Heide-Nelke 2,4
Echium vulgare Natternkopf 3,0
Galium album WeilRes Labkraut 1,0
Galium verum Echtes Labkraut 2,0
Helichrysum arenarium Sand-Strohblume 1,5
Hieracium umbellatum Dolden-Habichtskraut 0,5
Hypericum perforatum Tupfel-Hartheu 2,5
Hypochaeris radicata Gew. Ferkelkraut 0,5
Jasione montana Berg-Sandgléckchen 1,5
Knautia arvensis Acker-Witwenblume 2,0
Leucanthemum ircutianum ZahnOhrchen-Margerite 2,0
Prunella vulgaris Gew. Braunelle 1,0
Saxifraga granulata Kndllchen-Steinbrech 0,3
Scorzoneroides autumnalis Herbst-Lowenzahn 1,0
Stellaria graminea Gras-Sternmiere 1,0
Thymus pulegioides Feld-Thymian 0,1
Summe 100,0

MalRhahme M 7

Bauflachen

Umzaunung der Bauflachen gegen eine Einwanderung von Zauneidechsen durch einen ge-
eigneten Reptilienzaun, Hohe: 40 cm und bis zum Abschluss der UmsiedlungsmafRnahmen
unterhalten;

Die MaRnahme M7 wird in dieser Form nicht als Festsetzung in den Bebauungsplan tibernom-
men, da sie keine dauerhafte bodenrechtliche Relevanz besitzt. Sie wird aber als unabding-
bare MalRnahme flir den Schutz und die wirksame Umsiedlung der Zauneidechsen in den be-
gleitend abzuschlieBenden stadtebaulichen Vertrag zwischen der Gemeinde Schonwalde-
Glien und dem Grundstiickseigentiimer / ErschlielBungstrager tbernommen.

MalRnahme M 8

Bauflachen

Abfangen von Zauneidechsen auf der Eingriffsflache (Bauflache)zwischen April / Mai und Sep-
tember / Oktober sowie Malinahmen zu deren Vergramung
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Die MaRnahme M8 wird in dieser Form nicht als Festsetzung in den Bebauungsplan tibernom-
men, da sie keine dauerhafte bodenrechtliche Relevanz besitzt. Sie wird aber als unabding-
bare MalRnahme fir den Schutz und die wirksame Umsiedlung der Zauneidechsen in den be-
gleitend abzuschlieBenden stadtebaulichen Vertrag zwischen der Gemeinde Schonwalde-
Glien und dem Grundstiickseigentiimer / ErschlieBungstrager tbernommen.

MalRnahme M 9

im Bereich der Sudostseite des Larmschutzwalles: Entwicklung der Sudostseite des Larm-
schutzwalls als Ersatzlebensraum fur Zauneidechsen als CEF-Mal3nahme (vorgezogene Aus-
gleichsmaflinahme). Der vorhandene Boden wird dinn abgeschoben und anschlieRend mit
einem Kies-Sand-Gemisch Uberschiittet und abgemagert.

Es sind zwei Reihen waagerechte Bermen mit einem Hohenabstand von ca. 2 Metern auf
Lange des Walls mit einer Tiefe von 0,5 m zu errichten (insges. 650 m?). Die Teilbereiche sind
auszuheben und mit 20 cm Schotter aufzufillen. Sie sollen der Eiablage und als Sonnenplatze
dienen. Die Gesamtflache ist zu begrinen mit:

Regiosaatgutmischung Magerrasen sauer gem, Artenliste 5

Der dauerhafte Erhalt des fir Zauneidechsen geeigneten Lebensraumes ist durch eine zwei-
malige Mahd im Jahr sicherzustellen.

In den Stadtebaulichen Vertrag der 1. vereinfachten Anderung wird -daraus entwickelt- der
folgende Text aufgenommen:

»Im Bereich der Stdostseite des Larmschutzwalles (der L 20 zugewandten Seite) ist auf gan-
zer Lange der Larmschutzwall als Ersatzlebensraum fir Zauneidechsen als CEF-MalRnahme
zu entwickeln. Der vorhandene Boden wird dinn abgeschoben und anschlielRend mit einem
Kies-Sand-Gemisch Uberschuttet und abgemagert. Es sind 2 Reihen waagerechte Bermen mit
einem Hohenabstand von ca. 2 Metern mit einer Tiefe von 50 cm zu errichten. Die Teilbereiche
sind auszuheben und mit 20 cm Schotter aufzufillen. Sie sollen der Eiablage und als Sonnen-
platze dienen. Die Gesamtflache von ca. 650 gm ist zu begriinen mit Regiosaatgutmischung
Magerrasen sauer gemaf Artenliste 5. Der dauerhafte Erhalt des fiir Zauneidechsen geeigne-
ten Lebensraums ist durch eine zweimalige Mahd pro Jahr sicherzustellen.

MalBnahme M 10

im Bereich der Sudostseite des Larmschutzwalles

Errichten von Holzstubben, Totholzhaufen, Steinhaufen o.a. Strukturen (insges. 10 Sttick/ 40
m?) und deren dauerhafter Erhalt;

In den Stadtebaulichen Vertrag der 1. vereinfachten Anderung wird -daraus entwickelt- der
folgende Text aufgenommen:

»Im Bereich der Sidostseite des Larmschutzwalls (der L 20 zugewandten Seite) sind Holz-
stubben, Totholzhaufen, Steinhaufen oder ahnliche Strukturen in einer Anzahl von 10 Stick
auf insgesamt 40 gm Flache zu errichten.”

Aul3erdem erhélt der Plan die folgenden Hinweise zum Ergreifen von Vermeidungsmaf3nah-
men im Zusammenhang mit dem 8§ 44 BNatSchG:

1. Zur Vermeidung der Erfullung des Verbotstatbestandes des § 44 Abs.1 Nr.1 BNatSchG
(Verletzung oder Totung europdischer Vogelarten bzw. zum Schutz ihrer Entwicklungs-
formen und Fortpflanzungsstatten) ist die Beseitigung der Vegetation und Gehdlzbe-
seitigungen aulRerhalb artspezifischer Aufzuchtzeiten im Zeitraum vom 01.11 — 29.02.
durchzufihren.

2. Alle anderen bauvorbereitenden MalRnahmen sowie Baumafinahmensind auf den Zeit-
raum vom 01.11 — 29.02 zu begrenzen. Baumal3nahmen, die vor Beginn der Brutzeit
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begonnen wurden, kénnen, sofern sie auf jeder Teilflache ohne Unterbrechung fortge-
setzt werden, in der Brutzeit beendet werden. Eine mdgliche Unterbrechung der Bau-
maflnahme darf dann hdchstens eine Woche betragen.

3. BaumalRnahmen nach 2. Kénnen nur in die Brutzeit hinein fortgesetzt werden, wenn
auf den nicht bebauten Teilflachen eine Vergramung mit Flatterband unter folgenden
Mal3gaben erfolgt:

a. Die Vergramungsmalinahme muss spatestens zu Beginn der Brutzeit (hier 01.03.)
bzw. bei Bauunterbrechung von mehr als 7 Tagen spétestens am 8.Tag eingerich-
tet sein und bis zum Baubeginn funktionsfahig erhalten bleiben.

b. Das Flatterband ist in einer Hohe von mindestens 50 cm Uber dem Boden an ge-
eigneten Pfosten anzubringen. Dabei muss sich das band ohne Bodenkontakt im-
mer frei bewegen kdnnen, ggfs. ist die Hohe des Bandes an die Vegetationshthe
anzupassen. Der Abstand der Pfosten zueinander sollte maximal 4 Meter betragen.

c. Baubereiche, die groRRer als 20 m an der breitesten Stelle sind, sind nicht nur aul3en
abzusperren, sondern dartber hinaus durch weitere Bahnen auf den Flachen zu
unterteilen. Der Abstand der Bahnen innerhalb dieser Flachen darf nicht gréf3er als
5 Meter sein.

d. Zur Gewahrleistung ihrer Funktionsttichtigkeit ist die MalRnahme im Turnus von ma-
ximal 7 Tagen zu kontrollieren. Uber die Kontrollen sind Protokolle anzufertigen, in
denen auch besondere Ereignisse z.B. Schaden und eingeleitete bzw. durchge-
fuhrte Mal3nahmen erfasst werden.

Im Bebauungsplanverfahren ist ferner zu prifen, ob hinsichtlich des Wegfalls von nachgewie-
senen Brutrevieren der Vogelarten Grauammer, Schwarzkehlchen und Goldammer sowie
ggfs. Dorngrasmiicke und Klappergrasmiicke eine Ausnahmelage im Sinne des § 45 Abs.7
BNatSchG vorliegt. Hierzu ist es erforderlich, dass zunachst

a) keine zumutbaren Alternativen bestehen

b) zwingende Griinde des Uberwiegenden 6ffentlichen Interesses vorliegen.

In Bezug auf Punkt a) muss auf die besondere baurechtlich bereits vorgepragte Situation hin-
gewiesen werden. Es gibt vorliegend einen bestehenden Bebauungsplan, der verbindliches
und uneingeschranktes Baurecht auf der gesamten Flache verleiht. Selbst wenn nunmehr auf
die Anderung der Planung verzichtet wiirde, entstande auf der Flache keine von zukiinftiger
Bebauung und damit den zu schiitzenden Tierarten dauerhaft unbedrohte Situation. Insofern
besteht gegen die Umsiedlung der hier in Rede stehenden Vogelarten keine Alternative.

In Bezug auf Punkt b) muss auf den gegebenen hohen Nachfrageiiberhang nach geeigneten
Wohnbauflachen in der gesamten Region und auch in der Gemeinde Schdonwalde Glien ver-
wiesen werden. Es gibt eine gesellschaftlich Gbereinstimmende Auffassung und eine beleg-
bare Tatsache daflr, dass die zu geringe Bautatigkeit der letzten Jahre, mindestens des letz-
ten Jahrzehnts, die Hauptursache fur den Mangel an verfigbarem Wohnraum, die hohen
Grundstiicks- und Mietpreise und damit der Unterversorgung von Teilen der Bevodlkerung mit
bezahlbarem Wohnraum darstellt. Die Nachfrage nach geeignetem Wohnbauland in Schon-
walde Glien ist sehr hoch und Ubersteigt das Angebot bei weitem. Die Flache des Bebauungs-
plans Nr.09 ,Lange Enden® ist bereits seit annahernd 20 Jahren daflir vorgesehen endlich
bebaut zu werden. Sie bietet enorme Vorteile gerade auch fir den Erhalt des Freiraums und
von Natur und Landschaft an anderen wertvolleren Teilen des Gemeindegebietes. Die Flache
des Plangebietes ist eine ideale Abrundung des bestehenden Siedlungsteils Schénwalde Dorf.
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Sie liegt abgeschirmt hinter einem Larmschutzwall und ist auf kurzem Wege an eine tberdortli-
che LandesstralRe angebunden. Diese Faktoren fiihren dazu, dass hier weniger Aufwand ge-
trieben werden muss, um begleitende Infrastruktureinrichtungen, wie zuséatzliche auf3ere Er-
schlieBung mit ihren negativen Auswirkungen im Hinblick auf zusétzlichen Freiraumverbrauch
und zusatzliche Beeintrachtigungen von Natur und Umwelt auf alternativen Flachen in weite-
rem Abstand von vorhandenen Siedlungsbereichen.

7.6 Kosten und Finanzierung

Die Kosten fir die Vorbereitung der MaRnahmen und die Planung zur Anpassung des Bau-
rechts an die drtlich vorhandenen Gegebenheiten tragt der Vorhabentrager. Die Hohe der Kos-
ten beschrankt sich auf die reinen Planungskosten (Vermessungstechnische Leistungen zur
Herstellung der Kartengrundlage, Stadtebauliche und Landschaftsplanerische Leistungen zur
Schaffung des angepassten Baurechts) sowie samtliche im Verfahren ggf. erforderlich wer-
dende zusatzliche Gutachten, Expertisen oder fachgutachterliche Stellungnahmen.

AuRerdem tragt der Vorhabentrager die ErschlieBungskosten einschlie3lich der des StralRen-
ausbaus, des Leitungsbaus und der Begrinungsmalnahmen im offentlichen Raum und der
erforderlichen LarmschutzmaBhahmen. Der Vorhabentrager wird mit der Gemeinde Schon-
walde-Glien einen ErschlieBungsvertrag abschlie3en, in welchem die Kostentragungspflicht
im Detail bindend festgelegt wird.

Der Vorhabentrager bringt die erforderlichen Finanzmittel durch eigene Mittel, eigene Leistun-

gen sowie durch eine erganzende Bankenfinanzierung auf und fuhrt hieriiber den Nachweis
gegenlber der Gemeinde Schénwalde-Glien.
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