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1. Vorbemerkungen

Der Bauherr beabsichtigt als Vorhabentréger auf einer am nordwestlichen
Ortsrand von Paulinenaue gelegenen Freiflache sechs Einfamilienwohn-
hauser errichten zu lassen. Die Freiflache ist bereits parzelliert und wird
Uber den Gartenweg, einer befestigten WohnstraBe erschlossen. Die
Freiflache gehort zur arrondierten nordwestlichen Ortsrandbebauung

von Paulinenaue.

Da diese BaumaBnahme dem Sinne nach dem Bauen im AuBenbereich
und damit dem § 35 BauGB' zuzuordnen ist, muss demzufolge erst liber
ein entsprechendes Bebauungsplanverfahren Baurecht geschaffen
werden. Hierzu ist die Aufstellung eines qualifizierten Bebauungsplanes,
Uber einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan unumganglich. Im vor-
liegenden Fall wird dieser mit integrierter Grinordnung aufgestellt.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan entwickelte sich aus dem
Vorhaben- und ErschlieBungsplan®, der zunachst nur fiir die neuen
Bundeslander galt. Er ist eine Paketldsung fur Bautréager und Investoren.
Der entscheidende Aspekt dabei ist, dass zwischen dem Investor und
der Gemeinde ein Stadtebaulicher- bzw. ein ErschlieBungsvertrag
abzuschlieBen ist. In ihm verpflichtet sich der Investor alle anfallenden
Vorhaben- und ErschlieBungskosten, einschlieBlich aller Planungs-
kosten, fir sich und seinen Rechtsnachfolger zu Gbernehmen.

2. Anlass der Planung

Anlass der Planung ist der Antrag des Vorhabentragers vom 26.07.2018
auf Einleitung eines Bebauungsplanverfahrens nach § 12 BauGB und

der Beschluss der Gemeindevertretung der Gemeinde Paulinenaue vom
03.09.2018 einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan aufzustellen.
Grundlage des Antrages ist der bei der Gemeinde eingereichte Vorhaben-
und ErschlieBungsplan, in dem der Vorhabentrager seine Planungsab-
sichten erlautert hat. Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan ist also ein
erlauternder Plan, der im Gegensatz zum vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan nicht Bestandteil des klnftigen Satzungsbeschlusses wird.

3. Lage und Geltungsbereich des Plangebietes
Die Gemeinde Paulinenaue gehdért mit ihren etwa 1.300 Einwohnern zum

Amt Friesack und damit zum Landkreis Havelland im Land Brandenburg.
Die Gemeinde umfasst noch den Ortsteil Selbelang.

Stand: 28.02.2019

Planungsanlass ist
die Errichtung von
sechs Einfamilien-

wohnhéusern

Baugebiet ist

dem § 35 BauGB
zuzuordnen und es
ist die Aufstellung
eines Bebauungs-
planes notwendig

Vorhaben- und
ErschlieBungsplan
als Grundlage fir
Stadtebaulichen-/
ErschlieBungsvertrag

Antrag des
Vorhabentrdgers
vom 26.07.2018

Gemeinde
Paulinenaue

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. November 2017
(BGBI. IS. 3634).

Der Vorhaben- und Erschlieffungsplan wurde zunichst durch § 55 BauZVO fiir das Gebiet

der ehemaligen DDR eingefiihrt und durch § 246 a Abs.1 BauGB fiir die neuen Bundesldnder
ibernommen. Mit § 7 des BauGB-MalnG wurde er dann bundesweit eingefiihrt und dann

in § 12 BauGB als vorhabenbezogener Bebauungsplan eingebracht.
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Paulinenaue wurde durch das von Prof. Eilhard Alfred Mischerlich 1949 Paulinenaue war
gegrundete Institut der Akademie der Wissenschaften zur Steigerung ein bedeutender
der Pflanzenertrage nachhaltig gepragt®. Das auf Mischerlich zuriick- Standort der Agrar-
gehende Institut fir Griinland- und Moorforschung hatte einen inter- forschung

national anerkannten Ruf.

Paulinenaue liegt etwa vier Kilometer nordéstlich der BundesstraBe 5 Verkehrs-
zwischen Friesack und Nauen direkt an der ICE-Strecke Berlin-Hamburg. bindung von
Der Haltpunkt Paulinenaue wird aber nur vom Regionalexpress RE 2 Paulinenaue

Wismar-Berlin-Cottbus bedient. Der nachstgelegene Autobahnanschluss
zur A 10 ist Uber Nauen in ca. 30 km Entfernung zu erreichen. Der Ort
Paulinenaue wird auch tber eine Buslinie mit Friesack und Nauen

(Linie 669) verbunden.

Die Kreisstadt Rathenow ist der Sitz des Landkreises Havelland. Die groBréum-
Kreisstadt ist tiber die BundesstraBe 5 in etwa 20 km zu erreichen. liche Lage
Die groBraumliche Lage von Paulinenaue vermittelt die Abb. 1.

fHavu_I& d!sc«ﬁes

/

taupt{iind Granzand)

Abb. 1: GroBrdumliche Lage von Paulinenaue. Der Ort ist durch den roten Pfeil markiert.
(Quelle: StraBenatlas; Geographic Publishers GmbH & Co.KG)

w

Mitscherlich , Eilhard, Alfred, Prof.; (1874 — 1956) war ein bedeutender deutscher Agrarwissenschaftler,
der weltweit mit seinen Erkenntnissen zu den Gesetzen der Wachstumsfaktoren bei Pflanzen Anerkennung
fand. Das von ihm in Paulinenaue gegriindete Institut wurde 1957 als Institut fiir Griinland- und Moor-
forschung von der Deutschen Akademie der Landwirtschaftswissenschaften iibernommen. Nach der Wende
zerfiel das Institut.

9
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Das Plangebiet erstreckt sich am nordwestlichen Rand von Paulinenaue am kleinrdumliche
Abzweigbogen der stillgelegten Eisenbahntrasse Paulinenaue-Neuruppin* Lage des Plan-
und dem Gartenweg. Die PlanbereichsgréBe betragt etwa 0.98 ha. Der gebietes
Planbereich ist eine ungenutzte Freiflache zwischen der Wohnbebauung

am Gartenweg und der sich nérdlich erstreckenden Bebauung mit Klein-

garten. Infrastrukturell gesehen dient die Flache der Innenentwicklung.

Abb. 2: Lage des Plan-
gebietes in der Ortslage
Paulinenaue.

(Quelle: Landesvermessung
und Geobasisinformation

Brandenburg)
Das Plangebiet umfasst in der Flur 1 der Gemarkung Paulinenaue die in Eigentums-
Tabelle 1 aufgefuhrten Flursticke. Die Flachen befinden sich im Eigentum verhéltnisse

einer Erbengemeinschaft. Der Vorhabentréager, Herr Reinhard Grasse,
steht dieser Erbengemeinschaft vor. Aus diesen und anderen rechtlichen
Griinden ist die Erbengemeinschaft® zur Mitunterzeichnung des Stddtebau-
lichen Vertrages zwischen der Gemeinde und dem Vorhabenstrager
verpflichtet.

Die Eisenbahnverbindung Paulinenaue-Neuruppin wurde 1970 eingestellt. Auf der ehemaligen
Trasse wird einmal der Radweg ,,Stille Pauline® nach Fehrbellin verlaufen.

Die Erbengemeinschaft besteht aus drei Personen die Herrn Reinhard Grasse die Vollmacht erteilt
haben, alle mit der Aufstellung und der Verfahrensbetreuung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
im Zusammenhang stehende Fragen zu kldren und zu entscheiden.

10
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Tabelle 1: Zusammenstellung der zum Plangebiet
gehoérenden Flurstiicke (vergl. auch Abb. 3).

Tabelle 1

Gemarkung: Schénflie Flurstiick GréBe

Flur: 2 m?

232 1.500

233 1.500

234 1.500

235 1.500

236 1.500

237 2.335

Geltungsbereich 9.835
Die Koordinaten des Plangebietes betragen®: Koordinaten

Hochwert: 58 38840

Rechtswert: 45 48125

Abb. 3: Lage und Umgrenzung des Plangebietes Bebauungsplan
~Wohnbebauung Gartenweg“ in 14461 Paulinenaue.
(Quelle: : Landesvermessung und Geobasisinformation Brandenburg)

Die Angabe der Koordinaten beruhen auf dem Europiischen Terrestrischen Referenzsystem (ETRS89).
Dies ist ein dreidimensionales geoditisches Referenzsystem, welches mit der europdischen Kontinental-
Platte fest verbunden ist. Die Arbeitsgemeinschaft der Vermessungsverwaltungen der Linder der
Bundesrepublik Deutschland (AdV) hat 1991 die Einfithrung des ETRS89 als einheitliches amtliches
Lagesystem auch fiir Deutschland beschlossen.

11
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Das Plangebiet wird wie folgt begrenzt (Abb. 3): Geltungsbereich
des Plangebietes
- im Norden durch die sich dort befindliche Wohnbebauung
auf den Flurstiicken 18/1, 19/3 und 20/1,

- im Osten durch die Wohnbebauung der Flurstiicke 13/11 und 13/2,
- im Siden durch Gartenweg,

- im Westen durch die Trasse der stillgelegten Eisenbahnlinie
Paulinenaue-Neuruppin.

4, Ziel und Zweck der Planung

Ziel und Zweck der Planung ist es, in dem ausgewiesenen Plangebiet Schaffung von
sechs Einfamilienwohnhduser zu errichten und hierfir entsprechendes Baurecht fiir
Baurecht zu schaffen. Letzteres erfordert einen vorhabenbezogenen 6 Einfamilien-
Bebauungsplan aufzustellen. Das Plangebiet ist bereits parzelliert und wohnhduser

damit ist der Standort der Einfamilienwohnh&user im Plangebiet vor-
programmiert. Der flr Paulinenaue glltige Flachennutzungsplan muss
nicht geandert werden (Abb. 4).

b 3
ih
b
s 5y
A
o

Plangebiet

Legende Anderung Flachennutzungsplan

Flache for die Landwirtschaft ;""" Grenze des Plangebletes im
[— gliltigen Fldchennutzungsplan
Wohnbaufldchen

Abb. 4: Einbindung des Plangebietes des VB-Planes ,Wohnbebauung
Gartenweg” in den gultigen Flachennutzungsplan von Paulinenaue.
(Quelle; Fldchennutzungsplan Paulinenaue mit OT Selbelang, Stand Aug. 2015)
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Stand:

Im giiltigen Flachennutzungsplan der Gemeinde Paulinenaue’ ist der

Standort der Wohnh&user im Plangebiet bereits als Wohnbauflache

ausgewiesen. Es wird angestrebt, die Planflache als ,Allgemeines

28.02.2019

Planung steht

im Einklang mit

dem Flachen-

Wohngebiet® (WA) festzusetzen. Der im Flachennutzungsplan zwischen nutzungsplan
der neuen Wohnbebauung am Gartenweg und der vorhandenen nérd-
lichen Bebauung noch ausgewiesene schmale Streifen als ,Flache fir
Landwirtschaft® dirfte zu tolerieren sein, da diese Flache von den kiinf-
tigen Bewohnern ohnehin als Gartenland genutzt wird.
5. Ziele der Raumordnung und der Landesplanung
GemaB § 1 Abs. 4 BauGB' sind die Bauleitplane den Zielen der Raumord-  Bindungswirkung
nung anzupassen. Das heiBt, dass die flr die Aufstellung von Bauleit- der Ziele der
pldnen relevanten Grundsatze der Raumordnung zu ermitteln und diese Raumordnung
im Rahmen der Abwagung angemessen zu bericksichtigen sind. Die
Ziele der Raumordnung sind bindend und kénnen im Rahmen der
Abwagung nicht Gberwunden werden.
5.1 Landesplanerische Zielvorgaben
Die Ziele der Landesplanung basieren auf dem Raumordnungsgesetz (ROG)? Raum-
der Bundesrepublik Deutschland. Hier sind im § 8 die landesspezifischen Regel-  ordnungs-
ungen bezlglich der Ausarbeitung von Raumordnungsplanen fir das jeweilige gesetz
Bundesland (Landesweiter Rahmenplan) sowie Raumordnungsplane fir die (ROG)
Teilrdume der Lander (Regionalplane) formuliert.
So sind die Ziele der Raumordnung fir das Land Brandenburg im Landes- Landesent-
entwicklungsprogramm 2007 (LEPro 2007)° und der Verordnung (iber den wicklungsplan
Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg (LEP B-B)'° enthalten.
Beide Dokumente konkretisieren als Gberoértliche und zusammenfassende
Planung fir den Gesamtraum der beiden Lander die raumordnerischen
Grundsatze. Fir die Flachenplanung sind folgende Ziele und Grundsatze
der Raumordnung relevant:
Grundsatz aus § 5 Abs. 2 LEPro 2007: Der Innenentwicklung von Ziele und
vorhandenen Siedlungsbereichen ist gegeniiber der AuBenentwicklung Grundsétze
Vorrang zu geben. Dabei haben Siedlungsbrachflachen Prioritat. der Raum-
ordnung

Amt Friesack; Flichennutzungsplan der Gemeinde Paulinenaue mit OT Selbelang,
MaBstab 1:15.000, Stand August 2015.

Raumordnungsgesetz (ROG) vom 22. Dezember 2008 (BGBI. I S. 2986), zuletzt gedndert durch

Artikel 2, Abs. 15 des Gesetzes vom 20. Juli 2017 (BGBI. I S. 2808).

Landesentwicklungsprogramm 2007 (LEPro 2007) der Lénder Berlin und Brandenburg, fiir
Brandenburg bekannt gemacht am 18. Dezember 2007 (GVBI. I S. 235).

Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg (LEP B-B) vom 27. Mai 2015 (GVBLII Nr. 24).
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- Grundséatze aus § 6 Abs. 1 und 2 LEPro 2007: Sicherung und Entwicklung

Stand: 28.02.2019

der NaturgUter Boden, Wasser, Luft, Pflanzen- und Tierwelt in ihrer Funktions-
und Regenerationsfahigkeit sowie der Anforderungen des Klimaschutzes und
der Vermeidung von neuer Freirauminanspruchnahme und deren Zerschneidung.

- Grundsatz aus Abschn. 4.1 LEP B-B: Vorrangige Nutzung bisher nicht
ausgeschopfter Entwicklungspotentiale innerhalb vorhandener Siedlungs-
gebiete unter Inanspruchnahme vorhandener Infrastruktur.

- Ziel nach Abschn. 5.2 LEP B-B: Sicherung und Entwicklung des Freiraum-
verbundes durch Ausschluss von raumbedeutsamen Inanspruchnahmen
und Neuzerschneidungen des Landschaftsraumes.

Die Planungen bertcksichtigen die genannten Grundsatze und Ziele der
Raumordnung. Die zu beplanende Flache ist eine Freiflache am nord-
westlichen Ortsrand von Paulinenaue, die sowohl nérdlich, als auch
westlich und sudlich von bebauten Wohnflachen umgeben ist. Sie ist im
erweiterten Sinne eine Siedlungsbrachflache. Die Planungen beriicksich-
tigen dabei insbesondere eine weitere Verdichtung des vorhandenen
Siedlungsgebietes. Damit wird dem Grundsatz der vorrangigen Nutzung
bisher nicht ausgeschépfter Entwicklungspotentiale innerhalb vorhandener
Siedlungsgebiete unter Inanspruchnahme vorhandener Infrastruktur ent-
sprochen. Dies entspricht letzten Endes auch der Sicherung und Entwick-
lung des Freiraumverbundes. Die in Frage kommende Flache stort auf
Grund ihrer Lage am stdwestlichen Ortsrand von Paulinenaue in keiner
Weise den Freiraumverbund.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan bericksichtigt auch im beson-
deren MaBe die Grundsétze zur Sicherung und Entwicklung der
Naturguter Boden, Wasser, Luft, Pflanzen- und Tierwelt. So werden

in den einzelnen Abschnitten der Planung gezielt vorgezogene Ausgleichs-
maBnahmen vorgestellt, die dem Schutz und der Weiterentwicklung von
Flora und Fauna dienen, beispielsweise durch Neuanlage einer Vogel-
schutzpflanzung und eines Echsenbiotopes und einer Streuobstwiese.
Dabei werden die KompensationsmaBnahmen innerhalb des Geltungs-
bereiches des vorhabenenbezogenen Bebauungsplanes realisiert.

Auch werden Neuversiegelungen auf das notwendige MafB beschrankt
und durch MinimierungsmafBnahmen so gestaltet, dass das Niederschlags-
wasser groBflachig versickern kann. Wie die Begrindung und insbeson-
dere der Umweltbericht zeigen, sind die so angelegt, das die Naturguter
Boden, Wasser, Luft, Pflanzen und Tiere groBflachig geschiitzt und weiter-
entwickelt werden. Weitergehende Ausfuhrungen zur 6kologische Vertrag-
lichkeit und zur Konfliktbewéltigung dieser EingriffsmaBnahme sind dem
Umweltbericht zu entnehmen.

GemanB den hier dargelegten Zielen und Grundséatzen steht die geplante
Bebauung des Plangebiets nicht im Widerspruch zu den Zielen und
Grundsatzen der Raumordnung der beiden Lander Berlin und Branden-
burg. Das Vorhaben berticksichtigt im erweiterten Sinne die angestrebte
Verdichtung des vorhandenen Siedlungsraumes. Weder das Landesent-
wicklungsprogramm 2007 (LEPro 2007) noch der Landesentwicklungsplan
Berlin-Brandenburg (LEP B-B) enthalten zeichnerische oder textliche
Zielfestlegungen, die der Planungsabsicht des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes entgegenstehen.

die Planungen
berlicksichtigen
die Grundsétze
und Ziele der
Raumordnung

Sicherung der
Naturgtiter:
Boden, Wasser,
Luft, Pflanzen
und Tiere

kein Widerspruch
zur Raumordnung
erkennbar
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5.2 Regionalplanerische Zielvorgaben

Laut § 1 des Gesetzes zur Regionalplanung und zur Braunkohlen- und
Sanierungsplanung (RegBkPIG)'' des Landes Brandenburg wird die
Regionalplanung als eine Ubergeordnete und zusammenfassende Landes-
planung im Gebiet einer Region definiert. Dabei werden die Uberdrtlichen
Rahmen sowie die Grundsétze und Ziele der Raumordnung in speziellen
Strategiepapieren und Regionalplanen, vorgegeben. Solche Regionalpléane
waren die Satzung Uber den Regionalplan Prignitz-Oberhavel, Sachlicher
Teilplan — Freiraum und Windenergie (ReP FW)'2 und die Satzung lber den
Regionalplan Prignitz-Oberhavel, Sachlicher Teilplan — Rohstoffsicherung
(ReP-Rohstoffe)'. Beide Sachlichen Teilplane treffen fiir den rdumlichen
Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes keine Fest-
setzungen, sind also fir den weiteren Planungsablauf ohne Relevanz.

Das Strategiepapier 2020 des Landkreises Havelland unterstreicht dabei,
dass auch Paulinenaue bei seiner Siedlungsentwicklung auf nicht ausge-
schopfte Entwicklungspotentiale innerhalb vorhandener Siedlungsgebiete
zu orientieren hat. Dabei wird zur Steuerung der Siedlungsentwicklung auf
das Instrument Gestaltungsbereich Siedlung aus dem Landesentwicklungs-
plan Berlin-Brandenburg'® zuriickgegriffen. Demnach soll sich in den Sied-
lungsschwerpunkten, aus Griinden tragféhiger ErschlieBungskosten und
zur Schonung des Freiraumes, die Siedlungstatigkeit auf Bereiche konzen-
trieren, die bereits durch die notwendige Infrastruktur erschlossen sind'*.

Auch der Regionalplan Havelland-FIaming 2020 unterstreicht im Pkt. 2.1
die Steuerung der Siedlungsentwicklung auf Flachen der Innenentwicklung,
die bereits technisch erschlossen sind'.

Es bleibt abschlieBend festzustellen, dass die beabsichtigte Planung in
keinem Widerspruch zu den regionalplanerischen Zielvorgaben steht.

Die zur Beplanung vorgesehene Flache, ist verkehrstechnisch Uber eine
vorhandene AnliegerwohnstraBe, dem Gartenweg, sowie mit Wasser und
Abwasser erschlossen.

Stand: 28.02.2019

Gesetz zur
Regionalplanung

Sachliche
Teilpldne ohne
Relevanz fiir
die Planungen

Strategiepapier
des Landkreises
Havelland

Regionalplan
Havelland

Planung
steht nicht im
Widerspruch
zur Regional-
planung

Gesetz zur Regionalplanung und zur Braunkohlen- und Sanierungsplanung (RegBkPIG) in er Fassung

der Bekanntmachung vom 08. Februar 2012, GVBI. I Nr. 13, zuletzt geéindert durch Artikel 9 des

Gesetzes vom 11. Februar 2014 (GVBI. I Nr. 07).

2. Entwurf vom 26. April 2017.

vom 24. November 2010 (ABI. 47/12, S. 1657).

10 Ebenda, Seite 13.

Regionalplan Prignitz-Oberhavel, Sachlicher Teilplan — Freiraum und Windenergie (ReP-FW)

Regionalplan Prignitz-Oberhavel, Sachlicher Teilplan — Rohstoffsicherung (ReP-Rohstoffe)

Landkreis Havelland: ,,Unser Havelland — wir gestalten die Zukunft®, Strategien und Handlungs-

Empfehlungen zur Entwicklung des Landkreises Havelland bis 2020, Fortschreibung gemaf

Kreistagsbeschluss zur BV 0396/13 vom 09.12.2013, Seite 8 u. 9.

Regionalplan Havelland-Flaming 2020 (Arbeitsstand 26.04.2012); Regionale Planungsgemeinschaft

Havelland-Fldming, Regionale Planungsstelle, Oderstrafle 65, 14513 Teltow, Tel.: +49(0)3328 / 3354-0,

Fax: +49(0)3328 / 3354-20, mail: info@havelland-flaeming.de.
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Ein weiterer zu beachtender Regionalplan ist der Landschaftsrahmenplan Landschafts-
des Landkreises Havelland, der die 6kologischen Zielvorstellungen fur den rahmenplan
Landschaftsraum vorgibt'®. Auch hier bleibt festzustellen, dass die wesent-

lichen Zielvorstellungen, namlich die Neuausweisung von Siedlungsflachen

auf die Innenentwicklung vorhandener Siedlungsgebiete zu konzentrieren

bei der beabsichtigten Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungs-

planes eingehalten werden. Gleichzeitig nennt der Landschaftsrahmenplan

wesentliche Vorgaben fir den Erhalt und die Entwicklung von Siedlungs-

freirAumen und zur Sicherung der Naturhaushaltsfunktionen im Siedlungs-

raum. So ist insbesondere die Freiraumvernetzung der Siedlungsgebiete zu

erhalten. Auch nennt der Landschaftsrahmenplan wesentliche Pramissen

zur Sicherung der Naturhaushaltsfunktionen im Siedlungsraum, wie z.B.

die Minimierung des Versiegelungsgrades sowie die Auflage zur Versick-

erung des unbelasteten Wassers aus Dachablaufen.

Es bleibt aber schon jetzt festzustellen, dass die wesentlichen Zielvor- Zielvorstellungen
stellungen des Landschaftsrahmenplanes, nadmlich die Neuausweisung des kiinftigen
von Siedlungsflachen auf die Innenentwicklung vorhandener Siedlungs-  Landschaftsrahmen-
gebiete zu konzentrieren, bei der beabsichtigten Aufstellung des vor- planes werden
habenbezogenen Bebauungsplanes eingehalten werden. Gleichzeitig eingehalten

nennt der Landschaftsrahmenplan wesentliche Vorgaben fir den Erhalt
und die Entwicklung von Siedlungsfreirdumen, was im vorliegenden Fall
auch beachtet wird, da sich die Planungen auf eine vorhandene und voll
erschlossene Freiflache innerhalb vorhandener Baustruktur beschréankt.

5.3 Gemeindliche Planungen
Fur die Gemeinde Paulinenaue existiert ein rechtskréaftiger Flachen- Fldchen-
nutzungsplan’. Entsprechend diesem Plan ist der Standort der kiinftigen nutzungsplan

Einfamilienwohnhauser als Wohnbauflache ausgewiesen (Abb. 4 auf
Seite 12). Der im Geltungsbereich liegende schmale Streifen zwischen
kinftigen Wohnh&ausern am Gartenweg und der nérdlichen Bebauung
der Kleingarten ist im Flachennutzungsplan als Flédche fir Landwirtschaft
ausgewiesen. Nach Ansicht des Amtes Friesack muss aber der Flachen-
nutzungsplan deshalb nicht geandert werden, da diese Flache kinftig
als Gartenland von den Bewohnern genutzt wird"’.

Eine besondere Klarstellungs- und Abrundungssatzung nach § 34 weitere Satzungen
BauGB' oder aber auch Gestaltungs- bzw. eine Stellplatzsatzung sind nicht vorhanden
fur die Gemeinde Paulinenaue nicht vorhanden.

Landkreis Havelland: Landschaftsrahmenplan — Band 1; Entwicklungsziele und MaBBnahmen,
Stand 14.07.2014, Bearbeitung: UmLand — Biiro fiir Umwelt und Landschaftsplanung, Berkenbriicker
Dorfstrale 11 in 14947 Nuthe-Urstromtal.

! Ebenda, Seite 13.

Nach einem Informationsgespridch mit dem Leiter des Bauamtes, Herrn Thomas Polkowski, des
Amtes Friesack am 07.08.2018; Amt Friesack, Marktsstrale 22 in 14662 Friesack, Tel.: 033235 / 4235
Fax: 033235 / 4250, Mail: t.polkowski @amt-friesack.de

! Ebenda, Seite 8.
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Fir die Gemeinde ist aber eine Baumschutzsatzung'® in Kraft, die auch
fir den Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes

Zu beachten ist.

6. Bestandsanalyse

6.1 Okologische und klimatische Situation

6.1.1 Geologie und Hydrologie

Das Plangebiet gehért innerhalb der Ostbrandenburgischen Platte

geomorphologisch zur GroBlandschaft Luch-Land, welches sich
zwischen oberer und mittlerer Havel, Rhin und havelldndischem

groBen Hauptkanal erstreckt. Von der regionalen Lage her ist das
Plangebiet dem Berliner Urstromtal und damit zur Unterlandschaft
Havelléndisches Luch zuzurechnen'®. Letzteres ist eine vielfach
verzweigte anmoorige Talniederung mit flachen Talsandinseln
und Diinen sowie kleinen Geschieblehminseln. Paulinenaue liegt

auf einer solchen Talsandinsel (Abb. 5).

A .
7
@

n
P erlebergi Ly

|:| Jungmeranenhochflachen
[ ~tmoranenhochmiachen
|:| Flussauen von Elbe und Oder
|:| Urstromtaler / Niederungen
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Abb. 5: Geomorphologische Situation
mit ungeféhrer Lage von Paulinenaue
(roter Punkt) im Havelldndischen Luch.
(Quelle: Schultze, Joachim, Prof.

Dr.Dr.; Die Naturbedingten Landschaften
der Deutschen Demokratischen Republik —
Ergdnzungsheft Nr. 257 zu ,Petermanns
Geographische Mitteilungen” Herausgeber
E.Neef, Gotha 1955, S. 149.

Baumschutzsatzung der Gemeinde Paulinenaue vom 14. Februar 2005.

19 SCHULTZE, Joachim, Prof. Dr. Dr.; Die Naturbedingten Landschaften der Deutschen Demokratischen
Republik — Erginzungsheft Nr. 257 zu ,,Petermanns Geographische Mitteilungen®, herausgegeben von

E. Neef, Gotha 1955, S. 149.

Geomorphologische
Gliederung der Grof3-
landschaft ,Luch-Land*
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Das Plangebiet liegt im Durchschnitt bei einer Héhenlage von 31,30 m NHN.
Das Gelande steigt nach Nordosten ca. 0,5 m.

Die Hydrologie des Gebietes wird maBgeblich durch den Jahresrhythmus
der Wasserfuhrung der Havel und Havelseen mit inren Kanalen bestimmt.
In den Niederungen ist der mittlere Grundwasserstand durch mehr oder
weniger oberflachennahes Grundwasser (im Mittel bei 1,5 m u.OK Gelande)
gekennzeichnet. Im Plangebiet dirfte der Grundwasserstand bei > 2- 5 m
liegen. Das Gebiet entwéssert nach Norden in den GroBen Havelldndischen
Hauptkanal. Dieser stellt im Luchgebiet fur ein weitverzweigtes Graben-
system der Hauptvorfluter dar.

6.1.2 Bodenkundliche Situation

Die Ausgangssubstrate der Bodenbildung sind im Havelldndischen Luch

die vorherrschenden Flachmoor- und anmoorigen Sandbdden. Vom Boden-
typ her sind das organische Nassbdden und von der Bodengtite Moorbdden.
Im Plangebiet selbst sind auf Grund der Talsandlage schwachhumose
Talsande mit durchlassigen Sanduntergrund anzutreffen. Sowohl in der
DDR-Bodenkunde als auch in der MittelmaBstablichen Landwirtschaftlichen
Standortkennzeichnung (MMK) werden Béden solcher Standorte als relativ
ertragsarm eingestuft. Nur in den Niederungen, wo moorige organische Nass-
bdden anzutreffen sind, liegen ertragreichere Béden vor.

6.1.3 Klimatische Situation

Die klimatische Situation ist durch das ostdeutsche Binnenlandklima mit
einer relativ hohen Jahresschwankung der Temperatur gekennzeichnet.
Die Jahresniederschlage sind mit 549 mm moderat niedrig. Dagegen ist
die Sonnenscheindauer mit fast 1.700 Std. im Jahresmittel bemerkens-
wert hoch. Die vorherrschenden Windrichtungen sind aus westlichen
Richtungen (Tabelle 2).

Fur den Standort der geplanten Wohnbebauung ist in Bezug auf das Klima,
das sogenannte Mesoklima von Bedeutung. Hierunter versteht man die
gelande- und lokalklimatische Ausformung des Allgemeinklimas. Charakter-
istisch ist hierbei die unmittelbare Lage des Plangebietes. Stdlich und
6stlich, und zum Teil auch nérdlich, grenzen bebaute Siedlungsflachen

an das Plangebiet an. Westlich verlauft die stillgelegte Eisenbahnlinie
Paulinenaue-Neuruppin die in Héhe des Plangebietes mit einer dichten
Laubgehdlzstruktur bewachsen ist. Westlich grenzt an die ehemalige
Eisenbahntrasse ein kleines Waldstiick an. Somit kann fur das Plan-

gebiet von einer geschiitzten Lage ausgegangen werden.

Das Klima von Paulinenaue wird durch das Klima des Havelldndischen
Luchs bestimmt. Die ansonsten auf Grund der Bebauungsdichte etwas
erhbéhten Temperaturen, geringere Luftfeuchtigkeiten und niedrigere
Windgeschwindigkeiten werden durch die den Ort umgebende Kultur-
landschaft gemildert. Besonders die nérdlich gelegenen Niederungen
des Havelldndischen Luchs, mit den weiten Wiesen-, Acker- und Bruch-

Héhenlage des
Plangebietes

Hydrologie des
Plangebietes

Klimawerte

Mesoklima

lufthygienische
Bedeutung der
Vegetation
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flachen sowie dem GroBen Havelldndischen Hauptkanal wirken als Kaltluft-
entstehungsgebiete. Weiterhin wirken sich die geschlossenen Waldflachen
der stdwestlich gelegenen Pessiner Heide und des Lindholzes im Norden
ausgleichend auf das Mesoklima des Plangebietes aus. Auf Grund dieser
geschlossenen Vegetationsdecken kdnnen starke Temperaturschwankungen
und hohe Verdunstungsraten in der Bebauungssituation um Paulinenaue
klimatisch ausgeglichen werden. Auch die Luftverschmutzungen durch
StraBenverkehr und Heizungsanlagen werden durch die Fahigkeit der umge-
benden Vegetation zur Staubfilterung und Sauerstoffproduktion gemildert.

Tabelle 2: Klimawerte (30-jahrige Mittelwerte seit 1981)
fiir die Station Berlin-Tegel®

Klimastation
Berlin-Tegel

Temperatur | Sonnen- Nieder-

Schein- Schlag
dauer

°C in Std. mm
Januar 0,8 51,0 43,0
Februar 1,6 70,0 34,0
Mérz 5,0 114,0 41,0
April 9,7 181,0 31,0
Mai 14,7 227,0 54.0
Juni 17,3 216,0 56,0
Juli 19,8 239,0 60,0
August 19,1 220,0 63,0
September 14,8 152,0 44,0
Oktober 10,1 116,.0 37,0
November 5,0 55,0 42,0
Dezember 1,7 41,0 46,0
Jahresmittel 10,0 1.682,0 549,0

Phénologie:

Mittl. Beginn der Schneegléckchenblite 25. Febr.. — 06. Méarz
Mittl. Beginn der Fliederbllte 01.—10. Mai
Mittl. Beginn der Feldarbeiten 17. - 26. Mérz
Mittl. Beginn der Winterroggenblite 26. — 30. Mai
Mittl. Beginn der Winterroggenernte 15. —24. Juli

6.1.4 Landschaftliche Situation

Die landschaftliche Situation um Paulinenaue zeigt die Bedeutung der
Landschaftsgenese fur die gegenwartige Nutzung durch den Menschen.
Entsprechend den natlrlichen pflanzengeographischen Verhéltnissen
war fUr die Luchlandschaft eine nattrliche Waldgesellschaft aus Erlen-
wald, Stieleichen-Hainbuchenwald bzw. Stieleichen-Birkenwald und
Kiefern-Mischwald, charakteristisch. Dieser urspringliche Waldbestand

20 Quelle: dwd.de, Clima Data Center; Anmerkung: Die urspriingliche Klimastation Falkensee

wurde geschlossen. Es existieren nur noch aktuelle Werte von Potsdam.

28.02.2019

umgebende
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wich durch die anthropogene Umgestaltung des Menschen, nicht zuletzt
auch durch die Trockenlegung und Urbarmachung der Feuchtnieder-
ungen um 1718, den weiten Kiefernwaldern mit dazwischen liegenden
Acker- und Grinlandflachen sowie Industrie-, Wohn- und Verkehrs-

anlagen.

Wie das Satellitenbild (Abb. 6) zeigt, ist Paulinenaue ein groBflachiges innerértliche
und zergliedertes Dorf. Es wird durch die ICE-Strecke Berlin-Hamburg landschafts-
geteilt. Durch den Ort ziehen sich eine Reihe geschlossener Baum- bestimmende
alleen, die die Griinzonen inner- und auBerhalb von Paulinenaue ver- Elemente

netzen. Solche Griinzonen sind innerorts z.B. der denkmalgeschitzte
Gutspark sowie die fur die Gemeinde typischen Dorfstrukturen, wie
Ackerflachen, Garten, Wiesen, Ruderalfluren, Heckenstreifen, Laub-
gebilsche, Baumreihen und Solitarbaume.

Landschaftlich wertvolle Elemente stellen die Paulinaue umgebenden auBerértliche
Waldgebiete Pessiner Heide und der naturnahe Laubmischwald Lindholz landschafts-
dar. Auch der etwa 500 m nérdlich des Plangebietes verlaufende GroBe prédgende
Havellandische Hauptkanal ist ein die Landschaft bestimmendes Element. Elemente

S

Abb. 6: Satellitenaufnahme des Landschaftsraumes um Paulinenaue. Die ungefahre Lage des Plan-
gebietes ist rot markiert. Ausgedehnte Feldfluren umschlieBen das zergliederte Dorf. Westlich ist das
ausgedehnte Waldgebiet Pessiner Heide und dstlich das Laubmischwaldgebiet Lindholz zu sehen.
Nérdlich verlauft der GroBe Havelldndische Hauptkanal.

(Quelle: Google)
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Landschaftspragende Strukturen wurden im Plangebiet, bis auf eine im im Plangebiet
Zentrum stehende Kiefer nicht vorgefunden. Auf Grund Ihres Stamm- sind keine land-
umfanges von 60 cm ist sie laut Baumschutzsatzung geschiitzt'®. Des schaftspragenden
Weiteren verlauft auBerhalb der nérdlichen Plangebietsgrenze eine Strukturen vorhanden

kurze Baumreihe aus Kiefer und Fichte, die das Landschaftsbild des
Plangebietes positiv beeinflussen (Abb. 7).

Abb. 7: Eine, an der nérdlichen Plangebietsgrenze aber auBerhalb
Stehende, kurze Baumreihe aus Kiefern und Fichten, entfaltet eine
positive Wirkung auf das Landschaftsbild.

(Foto RIK: PA110027.JPG)

Negativ wirkende Landschaftselemente, wie z.B. bauliche Anlagen und Gebéude der
Gebaude sind im Plangebiet nicht vorhanden. Die Gebaude in der unmittelbaren
unmittelbaren Umgebung des Plangebietes passen sich auf Grund ihrer Umgebung passen
geringen H6he und Ausdehnung in das Landschaftsbild ein (Abb. 8). sich von Héhe
Die Geb&audehdhen liegen hier bei etwa 5-8 m Uber Oberkante Gelande und Ausdehnung
(OKG). Es sind auch keine ausufernden Beeintréachtigungen durch orts- dem Land-
untypische Bauweisen und AusmaBe zu verzeichnen. Unmittelbar nérd- schaftsbild an

lich der Plangebietsgrenze befinden sich einige eingeschossige Gebaude,
Schuppen und sonstige Unterstande mit Tierauslaufen értlicher Klein-
gartner (Abb. 9).

Im Resumé kann festgestellt werden, dass das Landschaftsbild im Plan- Resumé
gebiet auf Grund der bereits vorhandenen Bebauung als negativ vorbe-

lastet anzusehen ist. Allerdings passt sich die stlich und stdlich an

das Plangebiet angrenzende Bebauung von den Bauhbéhen und der

Architektur dem Dorfbild an, so dass eine grundlegende Beeintrachtigung

der Landschaft nicht zu vermerken ist.

18 Ebenda, Seite 17.
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Abb. 8: Blick in &stliche Richtung auf die vorhandene Bebauung am
Gartenweg, die sich von Bauhdéhe und Ausdehnung dem Ortsbild
und dem Landschaftsbild anpassen.

(Foto RIK: PA110032.JPG)

Abb. 9: Bebauungssituation nérdlich der Plangebietsgrenze.
(Foto RIK: PA110022.JPG)

Stand: 28.02.2019
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6.1.5 Arten- und Biotoppotential

Flr das Plangebiet erfolgte im Rahmen einer vermessungstechnischen
und fotografischen Bestandsaufnahme der értlichen Situation auch eine
Biotopkartierung (siehe auch Bestandsplan mit Fauna im Umweltbericht

Grundlage der Kartierung war die Biotopkartierungsanleitung des Landes
Brandenburg®. Diese Kartierung bildete die Grundlage fiir die Bewertung der

Schutzwiirdigkeit des Arten- und Biotoppotentials in Tabelle 3.

Tabelle 3: Zusammenstellung der Biotoppotentiale im Plangebiet des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes.

Stand: 28.02.2019

Biotope im
Plangebiet

Tabelle 3

und Biotopwert

Code Kartiereinheit Bewertung Flache
Schutzbediirftigkeit m2

05132 Grinlandbrache, Nicht schutzbedrftig,
frischer Standorte, gute Regenerierbarkeit,
artenarm maBiger Biotopwert

071021 Laubgebiisch, Schutzbediirftig, schwer
frischer Standort, regenerierbar,
heimische Arten hoher Biotopwert

Plangebiet insgesamt

Das Plangebiet stellt sich als eine unversiegelte und geschlossene
Vegetationsflache dar, die aber anthropogen beeinflusst ist. Sie hat
aber fir den Naturhaushalt eine gewisse Bedeutung, da Niederschlage
direkt in den Boden versickern kdnnen und dadurch der natdrliche
Stoffkreislauf nicht beeintrachtigt wird.

Rund 97 % der Plangebietsflache sind als aufgelassenes Grasland

in Form einer Grlinlandbrache frischer Standorte (Biotop 05132) anzu-
sprechen (Abb. 10). Diese Einschatzung wird auch dadurch unter-
strichen, weil die Flache in der Vergangenheit immer wieder unregel-
maBig landwirtschaftlich genutzt wurde. Wie an deutlichen Fahrspuren
ablesbar, kommt auch noch eine immer wiederkehrende Befahrung
mit schwereren Fahrzeugen hinzu.

Auf Grund des vorgefundenen Pflanzenspektrums ist das Grasland als
artenarm zu definieren und besitzt auf Grund der vorgefundenen
Pflanzen- und Tierarten aus naturschutzfachlicher Sicht nur einen
geringen bis maBigen Biotopwert.

21

Plangebiet ist eine
unversiegelte
Vegetationsfldche

rd. 97 % der Plan-
gebietsfldche sind
Griinlandbrache

artenarmes
Grasland

Umweltbericht und Eingriffsregelung zum Vorentwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplan (VBB)

»Wohnbebauung Gartenweg® in der Gemeinde Paulinenaue, Amt Friesack, vorldufige Planfassung,
Stand Februar 2019; Biiro fiir Umweltplanungen, Dipl.Ing. Frank Schulze, Kameruner Weg 1 in

14641 Paulinenaue, Tel.: 033237/88609, Fax: 033237/70178.
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Landesumweltamt Brandenburg; Biotopkartierung Brandenburg, Bd. 1+2, Potsdam 2003.
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Abb. 10: Blick vom Garten-
weg nach Nordosten in das
Plangebiet Uber das aufgelas-
sene Grunland (Biotop 05132).
(Foto RIK: P1010015.JPG)

Ein weiteres Biotop Im Plangebiet ist ein dichter Laubgehdlzstreifen frischer Laubgehélz-
Standorte (Biotop 071021). Dieser erstreckt sich an der westlichen Plan- streifen an
gebietsgrenze entlang der stillgelegten Eisenbahnlinie Paulinenaue-Neu- westlicher Plan-
ruppin. Der Gehdlzstreifen besteht aus Laubgeblschen und jingeren gebietsgrenze

Baumen und Gehélzaufwuchs einheimischer Arten, wie Ahorn, Pappel,
Birke, Eiche, Holunder, WeiBdorn, Wildrose u.a. (Abb. 11).

Abb. 11: Blick auf den dichten Laubgebiischstreifen an der westlichen
Plangebietsgrenze (Biotop 071021) entlang der ehemaligen Eisenbahn-
trasse Paulinenaue-Neuruppin.

(Foto RIK: P1010030.JPG)
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Dieser Gehdlzstreifen besitzt aus naturschutzfachlicher Sicht eine hohe Biotopwertigkeit
Wertigkeit, da er sich zum einen durch Reduzierung der Windgeschwin- des Laubgehdlz-
digkeit sowie auf das Auskdmmen von Nebel und Regen und als Schutz streifens

vor Bodenerosion positiv auf das nahere Umfeld auswirkt. Zum anderen
bietet der Gehdlzstreifen Tieren einen zusétzlichen Lebensraum als
Nahrungs- und Brutrevier, als Deckung vor Feinden, als Orientierungs-
hilfe fur freifliegende Organismen sowie als Aussichtspunkt und Sing-
warte der Végel und anderes mit.

Als nachteilig ist jedoch die linienhafte Auspragung des Gehdélzstreifens
einzuschatzen, da dadurch die Stéranfalligkeit durch &uBere Einflliisse
relativ hoch ist, was die faunistischen Kartierungen auch belegen®.

Im Plangebiet, aber auBerhalb des kinftigen Baufeldes wurde auf dem geschiitzte
Flurstiick 234 eine Kiefer vorgefunden, die nach der Baumschutzsatzung'® Kiefer
geschitzt ist. Nach derzeitigem Kenntnisstand soll der Baum entfernt

werden, was aus naturschutzfachlicher Sicht als vertretbar eingeschatzt

wird, da es sich um einen Nadelbaum handelt.

Zusammenfassend kann flr das Plangebiet festgestellt werden, dass nur Resumé
der Biotoptyp Grinlandbrache (Biotop 05132) als nicht schutzbed(irftig

einzustufen ist. Letzten Endes ist dies auch auf die anthropogene Préagung

zurickzufuhren. Nur dieser Biotoptyp wird zur Realisierung des vorhaben-

bezogenen Bebauungsplanes benétigt. Der Gehdlzstreifen entlang der

Westgrenze (Biotop 071021) wird dagegen nicht bendtigt, er wird im

Zuge der Realisierung des Vorhabens als Kompensations- und Aus-

gleichsflache sogar verbreitert und ausgebaut.

An Avifauna wurden im Plangebiet insgesamt vier Vogelarten nachgewiesen, Avifauna
die aber keine Brutvégel waren. Somit wurden keine Brutvégel und Reviere

festgestellt. Offenlandarten, wie Dorngrasmiicke, Grauammer, Braunkehlchen

bzw. auch bodenbriitende Vogelarten, wie z.B. Feldlerche und Schafstelze

konnten nicht beobachtet werden. Der Haussperling und der Star wurden im

Plangebiet nur als Nahrungsgaste festgestellt. Somit hat das Plangebiet fiir

die ortliche Vogelwelt nur als Nahrungsflache eine gewisse Bedeutung. Als

Brutplatz und Revier ist die Wertigkeit wegen der umliegenden Siedlungs-

flachen gering®'.

Die angetroffenen Biotope der unmittelbaren Umgebung des Plangebiets Biotope in der
sind dagegen differenzierter zu betrachten. Einen Uberblick hierzu vermittelt ~ Umgebung des
die Tabelle 4. Auch hier sind die Biotope mehr oder weniger durch anthropo- Plangebietes

gene Einflisse gepragt.

Im Norden grenzen kleingartnerisch genutzte Flachen (Biotop 10150) an das im Norden
Plangebiet. Hier findet sich eine Bebauung aus Gartenh&usern, Bungalows bzw.  Kleingérten
Gartenlauben mit Schuppen, Unterstanden und Tierauslaufen, Die Freiflachen

werden kleingartnerisch als Grabeland genutzt. Die Wertigkeit kann, je nach
Nutzungsintensitat, als gering bis maximal mittelmaBig eingeschatzt werden.

2 Ebenda, Seite 23.

18 Ebenda, Seite 17.
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Im Osten des Plangebietes befinden sich Wohngrundstiicke mit Einzelhaus-
bebauung mit Hausgérten (Biotop 12261). Neben der Bebauung finden sich
hier Rasenflachen, Blumen- und Gemiisebeete (Grabeland) sowie Obst- und
Ziergeholze.

Im Siden grenzt der mit Beton befestigte Gartenweg (Biotop 12612) an das
Plangebiet. Der Gartenweg wird beidseitig im Bankettbereich von artenarmen
Intensivgrasland (Biotop 051512) begleitet. Da er regelmé&Big gemaht wird,
ist seine Wertigkeit als sehr gering einzuschéatzen (Abb. 8 auf Seite 22). Std-

im Osten
Wohnhéduser

mit Hausgérten

im Sdden
Gartenweg
mit Banketten
aus Intensiv-

lich des Gartenweges schlieBt eine Bebauung aus Einzel- und Doppelhdusern grasland
mit typischen Hausgarten an.
Westlich wird das Plangebiet durch die Trasse der stillgelegten Eisenbahnlinie im Westen
Paulinenaue-Neuruppin begrenzt. In die Eisenbahntrasse ragt teilweise das stillgelegte
bereits beschriebene dichte Laubgebiisch (Biotop 071021). Das Gleisbett der Eisenbahn-
ehemaligen Eisenbahntrasse ist mit Schotter belegt, die Schienen sind demon- trasse
tiert. In den Schotter breitet sich eine ruderale Vegetation aus. Die Wertigkeit
der stillgelegten Eisenbahntrasse ist gering, die der dichten Laubgehdlzstruktur
dagegen als hoch einzustufen.
Tabelle 4: Zusammenstellung der Biotoppotentiale in unmittelbarer Umgebung Tabelle 4
des Plangebietes des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes.
Lage Code Kartiereinheit Bewertung
zum Schutzbediirftigkeit
Plangebiet und Biotopwert
Norden 10150 Kleingartenanlagen Nicht schutzbedurftig,
mit Bebauung gute Regenerierbarkeit,
maBiger Biotopwert
Osten 12261 Einzelhaus- und Reihenhaus- Nicht schutzbedurftig,
bebauung mit Hausgarten gute Regenerierbarkeit,
maRBiger Biotopwert
Siiden 051512 Intensivgrasland, Nicht schutzbedurftig,
frischer Standort, hier Bankettbereich gute Regenerierbarkeit,
des Gartenweges geringer Biotopwert
12612 StraBe mit Beton, Nicht schutzbeduirftig,
hier Gartenweg
12261 Einzelhaus- und Reihenhaus- Nicht schutzbedurftig,
bebauung mit Hausgéarten gute Regenerierbar
maBiger Biotopwert
Westen 071021 Laubgebiisch, Schutzbedrftig, schwer
frischer Standort, regenerierbar,
heimische Arten hoher Biotopwert
Zusammenfassend ist fur die Biotope der unmittelbaren Umgebung zusammenfassende

des Plangebietes festzustellen, dass diese in der Regel eine geringe
bis maximal mittlere Biotopwertigkeit besitzen. Eine Ausnahme bildet
lediglich die dichte Laubgebuschstruktur an der westlichen Plangebiets-

grenze entlang der stillgelegten Eisenbahnlinie Paulinenaue-Neuruppin.

Einschétzung der
Biotope der unmittel-
baren Umgebung
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6.1.6 Schutzgebiete und schiitzenswerte Objekte

Entsprechend den Geobasisinformationen des Landesamtes fir Umwelt, Plangebiet gehért
Gesundheit und Verbraucherschutz (LUGV)?® z&hlt Paulinenaue férmlich keinem Schutz-
zum Landschaftsschutzgebiet Westhavelland (Abb. 12). Da die Ortslagen gebiet an

aber regelmaBig ausgeklammert sind, unterliegt das Plangebiet nicht dem
Schutzstatus des Landschaftsschutzgebietes (LSG). Demnach verlauft
Grenze des LSG entsprechend der Ortsgrenze ca. 30 m nordlich und
etwa 130 m sidlich des Plangebietes. Ostlich in ca. 300 m Entfernung
zum Plangebiet liegt das Naturschutzgebiet Lindholz und das gleich-
namige Flora-Fauna-Habitat (FFH-Gebiet). In fast gleicher Entfernung liegt
nordwestlich das FFH-Gebiet Paulinenauer Luch mit dem Gro3-Trappen-
schutzgebiet Warsow. Noérdlich des Plangebietes liegen in ausreichender
Entfernung weitere FFH-Gebiete (Abb. 12).

e

s |
iy S

Abb. 12: Der Kartenausschnitt zeigt die raumliche Lage der wichtigsten Schutzgebiete zum
Plangebiet in einem Radius von 10 km.

Erlduterung zu den ISN.: 2012  Landschaftsschutzgebiet ,Westhavelland”
5008  GroBschutzgebiet ,Naturpark Westhavelland”
1097  Naturschutzgebiet ,GroBe und kleine Jahnberge“
1101  Naturschutzgebiet ,Lindholz"
26 FFH-Gebiet ,Lindholz*
447  FFH-Gebiet ,Paulinenauer Luch”
632 FFH-Gebiet ,Paulinenauer Luch — Ergdnzung”

(Quelle: Landesamt fir Umwelt, Gesundheit und Verbraucherschutz Brandenburg)

= Naturschutzgebiete, Landschaftsschutzgebiete, Européische Schutzgebiete, Kartenserie des

Landesumweltamtes Brandenburg, Berliner Strafle 21-25 in 14467 Potsdam.
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Die Abb. 13 zeigt die Lage der Vogelschutzgebiete (SPA-Gebiete) Rhin-
Havelluch zum Plangebiet. Auch diese Gebiete liegen in einer ausreichen-
den Entfernung.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass das Plangebiet zum Landschafts- Resume

schutzgebiet LSG Westhavelland und zu allen anderen Naturschutzgebieten
sowie FFH- und SPA-Gebieten einen ausreichenden Abstand einhalt.
Mdégliche Auswirkungen auf diese Schutzgebiete durch die Realisierung des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes sind im Umweltbereicht weiter zu
untersuchen. Besonders geschitzte Biotope, Naturdenkmale bzw. geschitzte
Landschaftsbestandteile wurden im Plangebiet nicht vorgefunden.
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Abb. 13: Lage der Vogelschutzgebiete (SPA-Gebiete) ,,Rhin-Havelluch” (DE 3242-421) zum
Plangebiet des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes in einem Radius von ca. 10 km. Die
Grenzen der SPA-Gebiete sind rot dargestellt.

(Quelle: Landesamt fiir Umwelt, Gesundheit und Verbraucherschutz Brandenburg)
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6.2 Nutzungssituation

6.2.1 Derzeitige Nutzungssituation

Die derzeitige Nutzungssituation des Plangebietes ist durch die mehr derzeitige
oder weniger regelmaBige Grinlandnutzung gepragt. Das Grasland Nutzungs-
macht teilweise einen vernachlassigten Eindruck, so dass es als auf- situation

gelassenes Grlnland bzw. als Grinlandbrache bezeichnet werden
kann. Die Satellitenaufnahme (Abb. 14) zeigt die derzeitige Nutzungs-
situation. Deutlich sind im Luftbild auch die unkontrolliert gefahrenen
Fahrspuren zu erkennen.

Abb. 14: Satellitenaufnahme vom Gelande des vorhabenbezogenen Bebauungsplans
~Wohnbebauung Gartenweg"“ in 14461 Paulinenaue. Der Geltungsbereich des Plangebietes
ist rot umrandet und dokumentiert deutlich die jetzige Nutzungssituation.

(Quelle: Google)

6.2.2 Kunftige Nutzungssituation

Die kiunftige Nutzungssituation des Plangebietes wird durch die Errichtung kiinftige
von sechs Stlck Einfamilienwohnhausern auf der bereits parzellierten Nutzungs-
Flache des Plangebietes gekennzeichnet sein. Die Abb. 15 vermittelt situation

einen Ausschnitt aus dem VE-Plan®.

# Der VE-Plan (Vorhaben- und ErschlieBungsplan) wurde vom Vorhabentriager im Rahmen seines

Antrages auf Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,,Wohnbebauung Gartenweg™
vom 28.07.2018 beim Amt Friesack am 07.08.2018 eingereicht.
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Abb. 15: Mdgliche stédtebauliche Bebauung bei Realisierung des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplanes ,Wohnbebauung Gartenweg" in Paulinenaue.
(Quelle: RIK-Zeichnung; Kathleen Gerth)

Entsprechend dem VE-Plan werden auf den sechs vorhandenen Flursticken am
Gartenweg zweigeschossige Einfamilienhduser errichtet. Dabei greift die geplante
Bebauung die Fluchtlinie der bereits am Gartenweg stehenden Wohnhauser (hier
Nr. 29) auf. Nur das letzte, an der westlichen Plangebietsgrenze geplante Wohn-
haus, muss auf Grund des Zuschnitts des dortigen Flurstlicks und aus Griinden des
Erhaltes des dortigen Laubgeblischstreifens, etwas zurlickgesetzt werden. Zu jedem
Einfamilienwohnhaus ist eine freistehende Garage geplant.
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6.3 Altlasten und Kampfmittel

Altlasten sind z.Zt. laut Altlastenkataster des Landkreises Havelland nicht
bekannt. Sollten dennoch bei Erdarbeiten kontaminierte Bereiche bzw.
Bodenverunreinigungen angeschnitten werden, so sind die Arbeiten unver-
zlglich einzustellen, und es ist die untere Bodenschutzbehérde des Land-
kreises zu informieren. Die Bodenverunreinigungen sind am Geruch bzw.
an anderer Beschaffenheit, wie veréanderter Farbe, gegenliber dem Normal-
zustand des Bodens zu erkennen. Die Schadstelle ist zu sichern, so dass
eine weitere Ausbreitung der Bodenverunreinigung verhindert wird. Die
weitere Vorgehensweise ist dann mit der unteren Bodenschutzbehérde
abzustimmen.

Uber das Vorhandensein von Kampfmitteln muss noch eine entsprechende
Auskunft des Kampfmittelbeseitigungsdienstes eingeholt werden®>. Zum
gegenwartigen Zeitpunkt gibt es keine konkrete Aussage dazu. Es gilt

aber bereits jetzt schon, dass es bei eventuellen Kampfmittelfunden
wéahrend der Bauarbeiten verboten ist, diese zu beriihren oder deren

Lage zu verandern. Die Fundstelle ist zu sichern und sofort der ndchsten
drtlichen Ordnungsbehérde oder der Polizei zu melden®.

6.4 Medientrassen

Die Ortslage Paulinenaue ist trink- und abwasserseitig komplett erschlossen.
Die entsprechenden Versorgungsleitungen, an die das Plangebiet ange-
schlossen ist, verlaufen im nérdlichen Bankett des Gartenweges. Der
genaue Verlauf der Trink- und Abwasserleitungen muss im Zuge der frih-
zeitigen Beteiligung der Versorgungstrager am B-Planverfahren durch die
einzuholenden Stellungnahmen zum Vorentwurf noch erfragt werden. Die
entsprechenden Trassen sind dann in die Planzeichnung des Entwurfes

zu Ubertragen

Die L6schwasserversorgung des Plangebietes muss noch im Zuge der
Beteiligung der Trager 6ffentlicher Systeme am Vorentwurf geklart werden.
Es ist zwar am westlichen Ende des nérdlichen Banketts des Gartenweges
ein Unterflurhydrant vorhanden, der auch in die Planzeichnung mit dem
entsprechenden Plansymbol lbertragen wurde. Allerdings muss noch geklart
werden, ob dieser Hydrant zur L6schwasserentnahme geeignet ist.

Da der Gartenweg elektromaBig voll erschlossen ist, dirfte dies fir die sechs
neuen Einfamilienwohnh&user des Plangebietes kein Problem sein. Die ent-
sprechenden Elektroleitungen sind noch im Rahmen der einzuholenden Stell-
ungnahmen zum Vorentwurf vom zustandigen Elektroenergieversorgungs-
unternehmen zu erfragen. Dies gilt auch fir die Ubrigen Medientrager, wie
Gasversorgung und Telekommunikation.

25

Der Landkreis Havelland gehort zum Bereich Nord.
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Altlasten sind
z.Zt. nicht
bekannt

Kampfmittel

Plangebiet

ist mit Trink-
und Abwasser
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Elektro-
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Der Kampfmittelbeseitigungsdienst (KMBD) ist ein Bereich des Zentraldienstes der Polizei.

Es gelten insbesondere die § 2 und 3 der Kampfmittelverordnung des Landes Brandenburg —

KampfmV vom 23. November 1998 (GVBI. I1/98 S. 633), zuletzt gedndert durch Gesetz vom

07. Juli 2009 (GVBI. I S. 262).
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6.5 Denkmale und Bodendenkmale

Im Plangebiet selbst sind keine Denkmale oder anderweitige archgo- im Plangebiet
logische Bodendenkmale bekannt. Trotzdem ist das Vorhandensein sind keine Boden-
unentdeckter Bodendenkmale nicht auszuschlieBen. denkmale bekannt
Sollten bei den Erdarbeiten Bodendenkmale, wie Steinsetzungen, Mauer- Behandlung
werk, Erdverfarbungen, Holzpfahle oder -bohlen, Tonscherben, Metall- unerwartet frei-
sachen, Minzen, Knochen u.d. entdeckt werden, so ist dies unverzlglich gelegter archéo-
dem Landesamt fiir Denkmalpflege und dem Archéologischen Landes- logischer Funde

museum bzw. der unteren Denkmalschutzbehérde anzuzeigen. Nach

§ 11 des Brandenburgischen Denkmalschutzgesetzes®” sind Fundstellen
bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige unveréndert zu lassen und
es ist eine wissenschaftliche Untersuchung zu erméglichen. Eventuelle
SicherungsmaBnahmen und wissenschaftliche Untersuchungen, wie
archdologische Grabungen, gehen zu Lasten des Bauherren. Dies kann
unter Umsténden eine zuséatzliche finanzielle Belastung bei der Realisier-
ung der jeweiligen Vorhaben bedeuten. Die Baubetriebe sind darauf hinzu-
weisen, dass alle archaologischen Funde nach § 11 Abs. 3 BbgDSchG
abgabepflichtig sind.

7. Planerische Umsetzung
71 Beschreibung des Planvorhabens
Wie bereits ausgefihrt sollen im Plangebiet sechs Einfamilienwohnh&user Planvorhaben

errichtet werden. Entsprechend den Festsetzungen des Bebauungsplanes
kénnen diese maximal als zweigeschossige Gebaude entstehen.

Das Plangebiet ist eben, die Gelandehdéhe liegt bei ca. 31,3 m NHN, wobei
das Gebiet nach Nordosten um etwa 0,5 m leicht ansteigt. Es ist nicht geplant
irgendwelche héhenmaBigen Veranderungen im Gelande vorzunehmen.

7.1.1 Baukorper

Die Einfamilienwohnh&user werden als freistehende Gebaude in der Grund- Baukérper
form rechteckig errichtet werden. Es empfiehlt sich auf Grund des hohen
Grundwasserstandes von etwa 1,5 m unter OK Gelande diese aus Kosten-

griinden nicht zu unterkellern.

In der Regel werden die Geb&ude in Massivbauweise errichtet. Es sind aber
auch andere Bauweisen, z.B. Fertighduser, mdglich. Nach der Satzung des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes sind lediglich Blockbohlenh&user,
die aus Balkenlagen deren Balkenkdpfe Uber die Gebaudeecken hinaus-
ragen, nicht zulassig.

Gesetz iiber den Schutz und die Pflege der Denkmale im Land Brandenburg (Brandenburgisches
Denkmalschutzgesetz - BbgDSchG) vom 24. Mai 2004 (GVBI. /04 S. 215).
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Die Baukérper kénnen je nach Architekturkonzept mit Balkonen bzw.
auch Terrassen ausgestattet werden. Dabei ist es statthaft bestimmte
Bauteile bis zu 2 m Uber die vorgegebenen Baugrenzen hinausragen
zu lassen, wenn das die Abstandsflachen der Brandenburgischen
Bauordnung? gestatten. An den Baukérper angesetzte Terrassen
durfen sogar bis zu 3 m Uber die Baugrenzen hinausgehen, wenn deren
Oberflachen ein HochstmaB von 3 m Gber den vorgegebenen Héhen-
festpunkt von 31,28 m . NHN nicht tGberschreiten.

Die Dacher werden in der Regel als Holzbinderkonstruktion errichtet
werden, wobei die endglltige Dachform noch im Rahmen der Entwurfs-
planung geklart werden muss. Von den kinftigen Festsetzungen her
ware ein Sattel- bzw. auch ein Walmdach méglich. Die Dachneigung ist
zwischen 20 bis 43° moglich. Die Dacher sollten wegen der Dachnei-
gung eine Eindeckung aus profilierten Dachsteinen oder kleinformatigen
Platten erhalten, denkbar ware auch ziegelahnliches Eternit. Auf den
Dachflachen sind sowohl Photovoltaikelemente als auch Solarkollektoren
maoglich. Die Dachentwasserung erfolgt durch auBenliegende Regenfall-
rohre, die tber Rohrrigole direkt in das Grundwasser entwassern.

Die auBeren Abmessungen des Baukérpers missen sich an der vorge-
gebenen GroBe des Baufeldes orientieren. Letztere ist in der Planzeich-
nung in der Bebauungstiefe mit 25,54 m angegeben. Die Traufhdhen

der Einfamilienhauser wird bei ca. 5,90 m, die Firsthdhe betragt etwa
8,70 m liegen. Notwendige Garagen kénnen, wenn sie die vorgegebenen
Grenzen des Baufeldes nicht Gberschreiten, als freistehende Gebaude
errichtet werden.

Die Fassaden der Baukérper werden als Putzfassaden mit einem Wéarme-
damm-Verbundsystem (WDVS) nach der neuesten Energieeinsparverord-
nung® ausgebildet. Denkbar sind auch andere Fassadensysteme mit
integrierten Photovoltaik-Elementen oder Sonnenkollektoren. Die AuBen-
fenster sind mit dreifacher Warmeschutzverglasung vorzusehen, ebenso

die Fenstertiiren der Terrassen und Balkone. Ein erh6htes SchalldammmaRi

ist fir die Fenster bzw. Fenstertlren nicht notwendig.
7.1.2 Funktionelle Gestaltung

Wie ausgeflhrt, bestehen die geplanten und nicht unterkellerten Gebaude
aus maximal zwei Vollgeschossen. Eine Unterkellerung ware wegen des
hohen Grundwasserstandes mit zusatzlichen Kosten, z.B. ,WeiBe Wanne*
0.a., verbunden. Wegen dieser Nichtunterkellerung muss das jeweilige
Erdgeschoss noch eine Reihe zusatzlicher Funktionalraume, wie z.B. fir
Haustechnik, Abstellrdume u.a., mit aufnehmen.
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Gesetz zur Novellierung der Brandenburgischen Bauordnung und zur Anderung des Landesimmissions-

schutzgesetzes vom 19. Mai 2016 (GVBL. I/16 - Nr. 14, vom 20 Mai 2016, zuletzt gedndert durch Artikel 1

des Gesetzes vom 15. Oktober 2018 (GVBI. I/18 — Nr. 25).

29

Es gilt zur Zeit die novellierte Energieeinsparverordnung (EnEV 2014): Verordnung iiber

energiesparenden Wirmeschutz und energiesparende Anlagentechnik bei Gebduden (Energie-
einsparverordnung — EnEV) vom 24. Juli 2007 (BGBI1.I S. 1519), zuletzt geidndert durch Artikel 3

der Verordnung vom 24. Oktober 2015 (BGBLI S. 1789).
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Nach § 2, Abs. 3 der Brandenburgischen Bauordnung?® sind die Gebaude Gebaude-
der Gebaudeklasse 1 zuzuordnen, da die FuBbodenoberkante des héchst- klasse 1
gelegenen Geschosses in dem Aufenthaltsraume méglich sind, 7,0 m Uber
Gelandeoberkante nicht Gberschreitet.

belegen.

7.1.3 Haustechnik
7.1.3.1 Sanitarinstallation

Das zu installierende gebaudeinterne Trinkwasserversorgungsnetz ist Trinkwasser-
nach den Vorgaben der Richtlinie der DIN EN 806> zu planen und auszu- einspeisung
fuhren. Die Ubergabe aus dem 6&ffentlichen Netz erfolgt im Hausanschluss-

raum, wo auch die zentrale Z&hl- und Filtereinrichtung untergebracht wird.

Der Uberschlagige Trinkwasserbedarf fir alle sechs Einfamilienhduser

betragt etwa 6,0 m3/Tag.

Das Entwéasserungssystem der kiinftigen Einfamilienwohnhduser ist ent- Entwésserung
sprechend der DIN 1986-100%' zu planen. Das anfallende Abwasser besteht

ausschlieBlich aus Sanitédrabwasser. Die Abwasserentsorgung innerhalb und

auBerhalb der Gebaude erfolgt im Trennsystem, d.h. das anfallende Regen-

wasser der Dachentwasserung ist gesondert abzufihren. Denkbar wéare auch

eine Sammlung des Niederschlagswassers in gesonderten Zisternen um es

fir die Gartenbewéasserung oder aber auch als Spllwasser in den sanitar-

technischen Anlagen zu nutzen. Weitere Einzelheiten hierzu sind mit dem

zustandigen Entsorgungsunternehmen abzuklaren.

Die Ableitung des Schmutzwassers erfolgt in die Grundleitungen aus KG- Schmutz-
Rohr. Die sanitartechnischen Parameter, wie Trinkwasserverbrauch und wasser
Abwasseranfall und die dafir notwendigen Rohrdimensionierungen, missen

bei der weiterfihrenden Entwurfsplanung der Hauser noch prazisiert werden.

Dies gilt auch fur die Benennung der jeweiligen Anschluss- bzw. Einleitpunkte

der Versorgungs- und Entsorgungsunternehmen. Der Uberschlagige tagliche
Schmutzwasseranfall betragt fir alle sechs Einfamiliehduser etwa 7,2 m3.

7.1.3.2 Warmeversorgung

Die Warmeversorgung der Einfamilienh&user ist individuell, je nach den Bedurf- Wérmever
nissen und Vorstellungen der jeweiligen Bauherren zu planen. Zur Verfigung sorgung
steht dabei eine ganze Reihe von modernen Heizsystemen, die auch alter-

native Energiequellen nutzen. Dabei empfiehlt es sich immer zwei Energie-

systeme zu koppeln, z.B. eine invertergeregelte Luft-Wasser- bzw. Luft-Luft-

*  Ebenda, Seite 33.
30 Die Anforderungen und die technischen Regeln fiir Trinkwasserinstallationen sind in der Europdischen
Norm DIN EN 806 einschlieBlich der deutschen Ergiinzungsnorm DIN 1988, Teile 100, 200 und 300
enthalten.

i Hausentwisserungssysteme sind nach der DIN 1986-100: Entwisserungsanlagen fiir Gebdude und
Grundstiicke - in Verbindung mit den europdischen Normen DIN EN 752 und DIN EN 12056 zu
planen und auszufiihren. Dabei gilt die DIN EN 12056: Schwerkraftentwisserungsanlagen innerhalb
von Gebduden — gilt nur in Ausnahmefillen.
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Warmepumpe mit einer Photovoltaikanlage. Es sind aber auch andere
Systeme denkbar. Der Uberschlagige Warmebedarf fir die sechs Ein-
familienwohnh&user betragt einschlieBlich der Warmwasserbereitung
ca. 90 bis 100 KW. Dieser Wert muss aber noch im Rahmen der weiter-
fihrenden Planung prazisiert werden.

7.1.3.3  Elektroinstallation

Die Elektroinstallation eines jeden Einfamilienwohnhauses erfolgt aus dem
zugehorigen Hausanschlussraum in dem auch die Messung erfolgt. Der
geschatzte Elektroanschlusswert Pmax betragt fir alle sechs Hauser etwa
75 bis 100 kVA.

7.1.3.4 Telefonanlage

Eine zentrale Telefonanlage wird nicht vorgesehen. Jedes Eigenheim erhalt
seinen eigenen Telefon- bzw. Kabelanschluss.

7.1.3.5 Millentsorgung

Besondere miulltechnische Anlagen sind nicht vorgesehen. Die Mullentsorgung

erfolgt durch auf den jeweiligen Grundstlicken aufgestellte Millcontainer,
die entsprechend einzuhausen sind. Es wird eine Mindestflache von 2 m?
bendtigt. Der Standort sollte in der N&he der jeweiligen Einfahrtbereiche
zu den Grundstlcken liegen.

7.2 AuBenanlagen

Besondere zeichnerische Vorgaben flr die AuBenanlagen werden in der
Planzeichnung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes nicht gemacht.
Lediglich die Einfahrtbereiche vom Gartenweg zu den jeweiligen Grund-
stlicken sind vorgegeben.

Far kinftig befestigte Flachen ist in der Regel ein wasser- und luftdurch-
lassiger Aufbau zu verwenden. Solche Systeme sind z.B. Schotterrasen
oder aber Okopflaster (Fugenabstand 1 bis 3 cm). Auch Rasengitterplatten
sind denkbar. Dabei ist gestalterisch darauf zu achten, dass in den
wasserdurchlédssigen Befestigungsflachen auch FuBwege mit rollstuhl-
geeignetem Pflaster vorhanden sind (geschnittenes Pflaster 0.a.).

Fur jedes Einfamilienwohnhaus sind zwei Stellplatze vorzusehen, ein Stell-

platz z.B. in Garage oder Carport und ein weiterer Stellplatz davor. Um einen

ausreichenden Fahr- und Rangierraum fir PKW zu ermdéglichen, missen
folgende MindestmaBe der befestigten Flachen eingehalten werden:*

Stellplatz (I:b): 5,00x 2,50 m
Rangiertiefe hinter Stellplatz: 550 m
Kurvenradius (innen) 3,50m
Wendehammer, Breite nach vorn: 4,00 m
Wendehammer, Breite nach hinten: 4,75 m
Wendehammerlange, mind.: 12,75 m
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Siehe Empfehlungen fiir die Anlage von ErschlieBungsstraen EAE 85/95 der Forschungsgesellschaft

fiir Straen- und Verkehrswesen e.V. Koln; diese Empfehlung wurde 2007 durch die Richtlinie

fiir die Anlage von Stadtstralen — RASt 06 ersetzt.
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Die Oberflachen der befestigten Flachen missen alle rutschsicher sowie frost-
und tausalzbesténdig sein. Besondere Aufstellflachen fir Hubrettungsfahr-
zeuge der Feuerwehr sind nicht notwendig.

7.3 ErschlieBung

Die verkehrsmaBige ErschlieBung des Plangebietes erfolgt ber den befes- Zufahrt zum
tigten Gartenweg. Die nutzbare StraBenbreite betragt hier etwa 3,0 m. Durch Plangebiet
die breiten Grasbankette, die beidseitig des Gartenweges vorhanden sind, aus dem
verbreitert sich der Freiraum fir Fahrzeuge auf tGber 7,0 m. Die Zufahrt zu Gartenweg

den jeweiligen Grundsticken erfolgt Uber gesonderte Einfahrtbereiche, die
durch die jeweiligen Bauherren, in Abstimmung mit der Gemeinde zu befes-
tigen sind.

Die trinkwasser- und abwasserseitige ErschlieBung des Plangebietes kann Trinkwasser-
nur aus dem 6ffentlichen Netz erfolgen. Dabei ist zu jedem Grundstick ein und Abwasser
gesonderter trinkwasserseitiger Anschluss DN 50 und fiir den abwasser anschluss

seitigen Anschluss eine Leitung DN 200 zu verlegen. Die jeweiligen
Anschlusspunkte missen noch im Rahmen der Tragerbeteiligung am
Verfahren von den Medientragern benannt werden.

Auch die elektromé&Bige ErschlieBung der jeweiligen Grundstiicke des Elektroanschluss
Plangebietes erfolgt aus dem 6ffentlichen Netz des jeweiligen Versor-

gungstragers. Es wird fir alle sechs Einfamilienhauser eine Uberschlags-

maBige Anschlussleistung von etwa 75 bis 100 kVA veranschlagt. Auch

hier muss der entsprechende Anschlusspunkt durch das Versorgungs-

unternehmen noch genannt werden.

Ob fir die sechs Einfamiliehduser ein entsprechender Gasanschluss Gasanschluss
Verlegt werden kann, ist im Rahmen der Tragerbeteiligung am Vorentwurf
noch zu klaren.

Die sechs Einfamilienhduser werden kommunikationsmaBig an Telefon und Kommunikation
Internet angeschlossen. Der Anschlusspunkt ist durch die TELEKOM im
Rahmen der Tragerbeteilung noch zu benennen.

Die Mullentsorgung der sechs Einfamiliehduser ist durch das értliche Miillentsorgung
Entsorgungsunternehmen sicherzustellen. Da das Gbrige Wohngebiet

bereits entsorgungsgmanig angeschlossen ist, dirfte dies kein Problem

darstellen.

7.4 Léschwasserversorgung und Flachen fir die Feuerwehr
Die Ermittlung des Léschwasserbedarfes erfolgt an Hand des DVGW- Léschwasser-
Arbeitsblattes W 405, Demnach ist in Wohngebieten fiir Gebaude bis zu bedarf 48 m¥/h

drei Vollgeschossen bei einer kleinen Gefahr der Brandausbreitung ein
Léschwasserbedarf mit einem Volumenstrom von 48 m3/h Uber mindestens
zwei Stunden erforderlich.

33 Technische Regeln, Arbeits-/Merkblatt W 405, Februar 2008 Bereitstellung von Loschwasser

durch die 6ffentliche Trinkwasserversorgung.
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Ob die Léschwasserentnahme aus dem Unterflurhydranten am Westende
des nérdlichen Banketts des Gartenweges mdglich ist, muss erst noch im
Rahmen der Tragebeteiligung am Vorentwurf des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes geklart werden.

Da bei den Einfamilienhdusern die H6he der Oberkante der Briistungen
der zum Anleitern bestimmten Fenster nicht mehr als 8 Meter Gber dem
Gelande liegen wird, ist ein zweiter Rettungsweg, der tber Hubrettungs-
fahrzeuge der Feuerwehr fihrt, nicht notwendig (§ 5 Abs. 1i.V.m. § 33
Abs. 3 BbgBO®). Es sind demzufolge auch keine besonderen Aufstell-
und Bewegungsflachen fur die Feuerwehr auf den jeweiligen Grund-
stlicken notwendig.

Da die kunftigen Einfamilienwohnh&user alle unter 50 m von 6ffentlichen
Verkehrsflachen, hier der Gartenweg, entfernt liegen, sind fir die Feuer-
wehr keine besonderen Zufahrten notwendig (§ 5 Abs. 1 BbgBO). Es
genlgen die normalen Grundstiickszufahrten bzw. Zugange, wenn sie
ein Mindestbreite von 1,25 m und eine Durchgangshéhe von 2 m ein-
halten. Da alle kiinftigen Grundstiicke eine entsprechende Zufahrt fir
PKW erhalten, durfte diese Forderung der Feuerwehr zu jeder Zeit
gegeben sein.

WeiterflUhrende Aussagen zum baulichen Brandschutz der jeweiligen
Einfamilienhauser sind von den Forderungen der Brandschutzbehérde
im Rahmen der weiteren Tragerbeteiligung am Vorentwurf bzw. von
kinftigen Genehmigungsplanungen abhangig. So kénnten z.B. Brand-
schutzkonzepte nach der vfdb-Richtlinie®* sowie zugehérige Feuer-
wehrplane nach DIN 14095% gefordert werden, die mit der Kreisbrand-
behdrde sowie der Ortlichen Feuerwehr abzustimmen sind.

7.5 Griinordnung

Der Grliinordnung liegen folgende Grundprinzipien zu Grunde:

- Alle im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes als
erhaltenswert gekennzeichneten Badume und Stréucher (Planzeichen
13.2)% sind zu erhalten und dauerhaft zu pflegen. Dies bezieht sich auf
den dichten Laubgehélzstreifen an der westlichen Plangebietsgrenze.
Hier sind nur 82 m2 zu roden, um die Baufreiheit des Baufeldes an der
Sudwestecke zu gewdhrleisten. Der Laubgehdlzstreifen ist dann im
Zuge der Ausgleichs- und KompensationsmaBnahmen zu einem flach-
igen Obstbestand (Streuobst) weiter auszubauen.

3 Ebenda, Seite 33.
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vfdb-Richtlinie 01/01:2005; Vereinigung zur Férderung des Deutschen Brandschutzes e.V.,

33 DIN 14095; Feuerwehrpline fiir bauliche Anlagen (2007-05), Ersatz fiir DIN 14095 (1998-08).
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Verordnung iiber die Ausarbeitung der Bauleitpldne und die Darstellung des Planinhalts (Plan-

zeichenverordnung — PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 I S. 58) die durch Artikel 3

des Gesetzes vom 04. Mai 2017 (BGBI. I S. 1057) geéndert worden ist.
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- Flachen mit ,Bindungen fiir Bepflanzung bzw. flr die Erhaltung von
Baumen und Strauchern und sonstiger Bepflanzung“ sind entsprechend
der Pflanzliste zu bepflanzen und dauerhaft zu erhalten. Bei Abgang
ist gleichwertiger Ersatz nachzupflanzen.

- Die nicht mit den Eigenheimen Uberbauten Grundstiicksflachen, bzw.
die nicht fir Nebenanlagen bendtigten Flachen sind gartnerisch anzu-
legen und dauerhaft zu unterhalten. Mindestens 25 % dieser Flachen
sind dabei mit standortgerechten und einheimischen Gehélzen nach
Pflanzliste zu bepflanzen.

SchwerpunktmaBnahmen der Grinordnung sind folgende Festsetzungen.

1. Neuanlage einer Feldgehdlzstruktur aus einheimischen
Gehdlzen entlang der nérdlichen Plangebietsgrenze. Dieser
Gehdlzstreifen ist als Vogelschutzpflanzung in einer Mindest-
Breite von 5 m anzulegen.

2. An der westlichen Plangebietsgrenze ist vor der dortigen
Laubgebiischhecke ein Echsenbiotop anzulegen und dauer-
haft zu erhalten.

3. Vor der an der westlichen Plangebietsgrenze liegenden Laub-
gehdlzstruktur ist ein flachiger Obstbestand als Streuobstwiese
anzulegen. Dabei sind mindestens 20 hochstdmmige Obstbaume

zu pflanzen. Die Ubrigen Obstbdume kénnen dann als halbstdmmige

Obstsorten It. Empfehlungen des NABU gepflanzt werden.

4. Insgesamt sind mindestens 60 neue mittelkronige Baume It.
Pflanzliste im Plangebiet zu pflanzen.

Wie die Bilanz der Eingriffs- und AusgleichsmaBnahmen ergab, sind die
Eingriffe nicht ohne zusétzliche Ausgleichs- und KompensationsmaB-
nahmen auszugleichen (Tabelle 5). Auf Grund der Versiegelung durch
Uberbauung fehlen in der Flachenbilanz rd. 1.046 m2. Die Griinordnungs-
planung folgt dabei dem Prinzip, dass die EingriffsmaBnahmen im Plan-
gebiet selbst kompensiert werden kénnen.

Die Neuversiegelungen im Umfang von 1.046 m2 miissen nach HVE®’
ausgeglichen werden. Damit entstehen durch vorgezogene Ausgleichs-
maBnahmen neue und durchaus wertvolle Biotoptypen. So wird zum
Beispiel durch eine 5,0 m breite Eingrinung aus heimischen Gehélz-
hecken die nérdliche Plangebietsgrenze abgeschirmt. Es entsteht

somit ein qualitativ nicht zu unterschatzender Hecken- und Windschutz-
streifen. Auch die Ubrigen KompensationsmaBnahmen, wie Schaffung
eines Echsenbiotops bzw. die Neuanlage einer flachigen Obstbaum-
wiese als kinftigen Streuobstbestand, sind KompensationsmaBnahmen,
die aus dem Ursprungsbiotop ,aufgelassenes Grasland“ héherwertigere
Biotope entstehen lassen. Die Tabelle 5 gibt eine Bilanz der Eingriffs- und
AusgleichsmaBnahmen, hinsichtlich der Auswirkungen auf die z.Zt. vor-
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Umwelt und Verbraucherschutz, April 2009.

Eingriffe sind
nicht ohne
zusétzliche
MaBnahmen
auszugleichen

Neuversiegelungen
erfordern vorge-
zogene Ausgleichs-
mafBnahmen

Hinweise zum Vollzug der Eingriffsregelung — HVE; Ministerium fiir Lindliche Entwicklung,
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handenen Biotoptypen, wieder. Dabei wurde eine Flachenbilanzierung nach
brandenburgischem Modell unter Hinzuziehung der HVE® vorgenommen.
Zur weiteren Erganzung der Bilanz erfolgte noch zusétzlich eine Bewertung
der Eingriffs- und AusgleichsmaBnahmen nach dem Bewertungsmodell
Sachsen-Anhalt®. Die Bewertung nach dem Modell Sachsen-Anhalt erfolgt
in der Art, das die jeweils betroffenen FlachengréBen mit vorgegebenen
Wertstufen der Biotoptypen multipliziert werden. Dabei wird zwischen dem
Biotopwert und dem Planwert unterschieden. Der Planwert bewertet die neu
zu schaffenden Biotope und liegt in der Regel niedriger als der urspringliche
Biotopwert. Der Planwert dient also zur Kompensation der Eingriffsfolgen der

geplanten BiotopentwicklungsmaBnahmen. Der Biotopwert ist ein dimensions-
loser Index.

Die jeweils betroffene FlachengréBe der Ausgangsbiotope die durch den

Eingriff verandert und zu neuen Biotoptypen werden, wurde an Hand eines
Netzwerkmodells ermittelt (Abb. 16).

Stand: 28.02.2019
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Abb. 16: Netzwerkmodell
der Eingriffs- und Ausgleichs-
maBnahmen bezliglich der
Flachenwanderungen von
den Ausgangsbiotopen vor
dem Eingriff zu den Zielbio-
topen nach dem Eingriff.

Anmerkung: In der oberen Leiste
sind die Ausgangsbiotope vor
dem Eingriff und in der unteren
Leiste die Zielbiotope nach dem
Eingriff dargestellt.

(Quelle: RIK- B. Kastner;
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Ebenda, Seite 38.

Zeichng.: K. Gerth)

Richtlinie zur Bewertung und Bilanzierung von Eingriffen im Land Sachsen-Anhalt (Bewertungsmodell
Sachsen-Anhalt); Gem. RdErl. Des MLU, MBV, MI und MW vom 16.11.2004 — 42.2-22302/2.
Anmerkung des Verfassers: Die Ergdnzung der Bilanz nach dem Bewertungsmodell Sachsen-Anhalt
wurde bisher bei allen bisher von RIK bearbeiteten Bebauungsplanverfahren im Land Brandenburg von

den Unteren Naturschutzbehorden bei der Beurteilung von Eingriffsmafsnahmen begriifit, weil hier
zusdtzlich eine gewisse qualitative Wertung der Bilanz erfolgt.
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Tabelle: 5 Bilanz der Eingriffs- und AusgleichsmaBnahmen beim Schutzgut Tabelle 5
Biotoptypen nach dem brandenburgischem Modell (Flachenbewertung)
und zusatzlich nach dem Bewertungsmodell Sachsen-Anhalt (Wertindex).
Biotop vor dem Eingriff Art des Eingriffs: Biotop nach dem Eingriff Bilanz der
durch: Biotopwertigkeit
V: Vermeidung
M: Minimierung
A: Ausgleich
E: Ersatz
Code Bezeichnung Code Bezeichnung Flache | Wertind
Bbg./ Flache in m? Flache in m? m? ex
LSA (Pkt.) Wertindex Wertindex
05132 Aufgelassenes Umwandlung zur 12260 Abgang durch Versie-
Grlnland Bebauung mit Ein- gelung mit Einfamilien-
familienh&usern wohnh&usern und Neben-
9.590 m? | incl. Nebenanlagen anlagen, wie Garagen,
GSX (6) 57.540 Carport und Wegeflachen
in der GrdBenordnung von
964 m2. Es entsteht ein
BD Flachendefizit von 964 m>2. -964 -5.784
Bilanzsumme: 8.626 m?
(6) 51.756
Umwandlung zu 12261 M:
Hausgarten Neuanlage von Hausgarten
in der GrdBenordnung von
7.358 m2. Es verbleibt kein
Flachendefizit, aber neues
Biotop mit gleichem Wert- -
AKC index 6. -
Bilanzsumme: 1.268 m?
(6) 7.608
Umwandlung zu 071321 A:
Hecken- und Wind- Neuanlage Feldgehdlz-
schutzstreifen hecke aus heimischen Arten
auf einer Flache von
689 m2. Es verbleibt kein
Flachendefizit, aber neues
Biotop mit Wertindex 14:
HHA Indexdiff. 14-6 = 8 x 689 m? +5.512
Bilanzsumme: 579 m?
(6) 3.474
Umwandlung zum 11162 A:
Echsenbiotop Neuanlage eines Echsen-
biotops auf einer Flache
von 200 m2. Es verbleibt
kein Flachendefizit, aber
neues Biotop mit Wert-
index 15: -
+1.800
Indexdiff. 15-6 = 9 x 200 m?
Bilanzsumme: 379 m?
(6) 2.274

Fortsetzung der Tabelle auf nachster Seite
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Noch Noch Umwandlung zum 071XX3 A:
05132 aufgelassenes flachigen Obst- Flachige Obstbaumwiese,
Griinland bestand (Streuobst) Jungbestand auf einer
Jungbestande Flache von 379 m2. Es ver-
bleibt kein Flachendefizit,
aber neues Biotop mit
Wertindex 15:
HSA -
Indexdiff. 15-6 = 9 x 379 m? +3.411
Bilanzsumme: 0 m?
(6) -
071021 | Laubgebisch, Umwandlung zur 12260 Abgang durch Versie-
frischer Standort, | Bebauung mit Ein- gelung mit Einfamilien-
heimische Arten | familienh&usern wohnh&usern und Neben-
incl. Nebenanlagen anlagen, wie Garagen,
245 m? Carport und Wegeflachen
HYA (20) 4.900 in der GréBenordnung von
82 m2. Es entsteht ein
BD Flachendefizit von 82 m2.
Bilanzsumme: 163 m? -82
(20) 3.260 -1.640
Kein Eingriff, 071021 Laubgebisch, frischer
geschitzt nach § Standort, heimische Arten.
18 BbgNatSchAG Erhalt der Flache auf
i.V.m. § 30 163 m2,
BNatSchG -
HYA Bilanzsumme: 0 m2
(20) - -
Summe 9.835 9.835 -1.046 +3.299
Zuséatzliche AusgleichsmaBnahmen nach Kompensationsfaktor HVE
05132 Im Plangebiet: Umwandlung zu 071321 A:
aufgelassenes Hecken- und Wind- Neuanpflanzung einer
Griinland schutzstreifen Feldgehdlzhecke, 5 m breit
auf einer Flache
von 689 m2,
Kompensationsfaktor
HVE 2:1 = 689:345 + 345
A:
Umwandlung zum 11162 Neuanlage eines
Echsenbiotop Echsenbiotops auf einer
Flache von 200 m2.
Kompensationsfaktor
HVE 2:1 = 200:100 +100
A:
Flachige Obstbaumwiese,
Umwandlung zum 071XX3 Jungbestand auf einer
flachigen Obst- Flache von 379 m2.
bestand (Streuobst)
Jungbestand Kompensationsfaktor
HVE 2:1 = 379:190
+190

Fortsetzung der Tabelle auf nachster Seite
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Fortsetzung der Tabelle von vorheriger Seite

Noch Noch Neuanpflanzung von | 07150 A:
05132 Aufgelassenes 60 neuen mittel- Neuanpflanzung von
Grinland kronigen Baumen 60 mittelkronigen

im Plangebiet Baumen It. Pflanzliste
nach HVE

60 x 25 = 1.500 m2

Kompensationsfaktor

HVE 2:1 = 1.500:750 +750
Summe + 1.385
Differenz + 339 + 3.299
Ende der Tabelle
Wie die Bilanz der Eingriffs- und AusgleichsmaBnahmen in Tabelle 5 Bilanz der Eingriffs-
zeigt, wird der Eingriff flachenmaBig zunachst nicht ausgeglichen. Es und AusgleichsmaB-
ergibt sich eine Minusbilanz von 1.046 m2, die erst durch zusatzliche
KompensationsmaBnahmen zu einer Plusdifferenz von 339 m? auf-
gebessert wird.
Die FlachengréBen der genannten AusgleichsmaBnahmen flieBen Kompensations-
entsprechend den Hinweisen aus Pkt. 12.5 der HVE® iber den faktor zusétzlicher
Kompensationsfaktor 2:1 in die Flachenbilanz ein. Dabei werden fir AusgleichsmaB-
die notwendigen AusgleichsmaBnahmen aus der Bodenversiegelung nahmen
laut Tabelle HVE ,Bdden allgemeiner Funktionsauspragung® zu
Grunde gelegt.
Die Tabelle 5 zeigt aber auch, dass bei einer Bewertung der Eingriffs- Héherwertigkeit
und AusgleichsmaBnahmen nach dem ,Modell Sachsen-Anhalt“*® der Zielbiotope
bereits ohne zusatzliche AusgleichsmaBnahmen die Bilanz positiv wird beim Modell
mit 3.299 Wertpunkten abgeschlossen wird. Dies liegt daran, dass LSA besser
bei diesem Bewertungsmodell die Qualitat der Biotope spezifischer entsprochen

bewertet wird. Im vorliegenden Fall entstehen aus einem geringer
bewerteten Ausgangsbiotop héher bewertete Zielbiotope. Aus dem
aufgelassenen Grasland des Ausgangsbiotops entstehen qualitativ
héher bewertete Zielbiotope, wie ein Hecken- und Windschutzstreifen
als Vogelschutzpflanzung, ein Echsenbiotop sowie eine flachige
Obstanpflanzung als Streuobstwiese.

37 Ebenda, Seite 38.

38 Ebenda, Seite 39.
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8. Begriindung der einzelnen Festsetzungen

8.1 Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1, Nr. 1 BauGB, § 1 Abs. 6i.V.m.§ 4 Abs. 1 bis 3 BauNVO)

Fur das Plangebiet ist ein Allgemeines Wohngebiet (WA) (§ 4 BauNVO)*
festgesetzt. Damit ist die Zul&ssigkeit der baulichen Anlage vorwiegend auf
das Wohnen orientiert. Da in den textlichen Festsetzungen die im § 4 Abs. 1
Ziff. 2 BauNVO genannten Zulassigkeiten, wie der Versorgung des Gebietes
dienende Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérende Hand-
werksbetriebe nicht genannt sind, sind sie von vornherein ausgeschlossen.
Zulassig waren nur in Kombination mit dem Wohnen, Anlagen fir kirchliche,
kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke. Damit ist die Még-
lichkeit gegeben, dass sich z.B. ein Arzt in seinem Wohnhaus eine Arztpraxis
einrichtet oder aber ein Physiotherapeut in seinem Wohnhaus eine entsprech-
ende Praxis betreibt. Denkbar ist auch, dass sich ein Kunstler mit Atelier
ansiedelt.

Die im § 4 Abs. 3 genannten Ausnahmen, wie Betriebe des Beherbergungs-
gewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fir Verwal-
tungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen sind ebenfalls in den textlichen
Festsetzungen nicht genannt. Demzufolge sind sie nicht statthaft.

8.2 MaB der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und §§ 16-21a BauNVO)

8.2.1 Grundflachenzahl (GRZ)

Die Grundflachenzahl (GRZ) fir das geplante Bauvorhaben orientiert sich

an den GréBenordnungen des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes. Daraus
ergibt sich eine Uberbaute Flache von etwa 700 m2. Das in der Bauzeichnung
vorgegebene Baufeld wird mit einer GRZ von 0,3 ausgeschépft*. Damit
ergeben sich noch gentigend Planungsspielrdume fur die Entwurfsplanung
der sechs Einfamilienwohnh&user, da die textlichen Festsetzungen eine
Uberschreitung der zulassigen Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 4
BauNVO bis zu 50 %, jedoch héchstens bis zu einer Grundflachenzahl von
0,6. ermdglichen.

Um bei der Entwurfsplanung einen gewissen Spielraum zu haben, wird ein
Vortreten von Bauteilen, z.B. Balkone, Uber die Baugrenzen bis zu 2,0 m
gestattet, wenn dies die Abstandsflachen nach der BgbBO® zulassen.

Bei Terrassen ermdglichen die Festsetzungen sogar ein Vortreten von

3,0 m. Diese zwei Festsetzungen zur Uberschreitung der vorgegebenen
Baugrenzen sollen der Architektur der Einfamilienwohnh&user zusatzliche
Spielrdume einrdumen.

39

in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. I S. 3786).
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Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung — BauNVO)

Die Grundfldachenzahl (GRZ) ist der Quotient aus iiberbauter Fliche und der Groe des Baugrundstiickes

(Baufeldgrofle). Im vorgegebenen Fall: 700 m? iiberbaute Flidche: 2.324 m? Baufeldgrofie = 0,3.

2 Ebenda, Seite 33.
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8.2.2 Hoéhe der baulichen Anlagen

Die maximale Héhe der baulichen Anlage wird mit der Zweigeschossigkeit Héhe der Wohn-

festgesetzt. Eine H6henangabe in Metern erfolgt nicht. Aus der vorgege- héuser ist durch
benen Geschossigkeit ergibt sich fir die geplanten Gebaude eine Traufhdhe Zweigeschossig-
von etwa 5,90 m und eine Firsthéhe von 8,70 m Gber Oberkante Gelande keit vorgegeben

(OKG). Ein entsprechender Héhenfestpunkt ist in der Planzeichnung mit
31,28 m U. NHN definiert. Als H6henhilfspunkt wurde der Unterflurhydrant
im nérdlichen Bankett am westlichen Ende des Gartenweges definiert.

Stadtebaulich ist die Zweigeschossigkeit und die sich daraus ergebenden
Bauhdhen durch die Umgebungsbebauung am Gartenweg zu rechtfertigen.

8.3 Uberbaubare Grundstiicksfliche
(§ 9 Abs. 1, Nr. 2 BauGB und § 23 BauNVO)

Die Uberbaubare Grundstucksflache wird durch die Baugrenzen, die das
sogenannte Baufeld umringt, gekennzeichnet. Damit ist das Areal vorge-
geben in dem die Errichtung der Wohngebaude und auch der Neben-
anlagen, wie Garagen und Carports, zulassig ist.

8.4 Fiihrung von Versorgungsleitungen
(§ 9 Abs.1 Nr. 13 BauGB)

Es sind im Plangebiet z.Zt. keine Versorgungsleitungen fremder Medientrager
bekannt. Die Elektro- und Kommunikationskabel zum geplanten Wohnhaus sind
in den Randbereichen der befestigten StraBen und Wege zu verlegen.

Bei der Anlage von Leitungsgrében ist darauf zu achten, das das anfallende
Bodensubstrat entsprechend der nattrlichen Horizontfolge abzulegen ist und
nach Verlegung analog unter Verdichtung wieder einzubauen ist. Die Regel-
lungen der §§ 1 und 2 Abs. 3 BBodSchG sind zu beachten®*'.

8.5 Verkehrsflachen
(§ 9 Abs.1 Nr. 11 BauGB)

Die verkehrsmaBige ErschlieBung des Plangebietes erfolgt Gber die Anlieger-
wohnstraBe Gartenweg. Die jeweiligen Grundstlickszufahrten zu den Wohn-
hausern erfolgen vom Gartenweg. Die entsprechenden Einfahrtsbereiche
sind in der Planzeichnung gekennzeichnet. Auf den jeweiligen Wohngrund-
stlicken sind laut VE-Plan stets zwei Stellplatze, einmal als Garage oder
Carport und einmal davor, angedacht. Eine Stellplatzsatzung gibt es fur die
Gemeinde Paulinenaue bzw. fir das Amt Friesack z.Zt. nicht.

*I" Gesetz zum Schutz von schidlichen Bodenverinderungen und zur Sanierung von Altlasten

(Bundes-Bodenschutzgesetz — BBodSchG) vom 17. Mérz 1998 (BGBL. I, S. 502) zuletzt
gedndert durch Artikel 5, Absatz 30 des Gesetzes vom 24. Februar 2012 (BGBI. I, S. 212).

Baugrenzen

z.Zt. keine
Leitungen
bekannt

Leitungs-
grdben

Verkehrs-
anbindung
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8.6 Festsetzungen von Flachen und MaBnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
(§ 9 Abs. 1, Nr. 10, 14, 20, 25 und 26 BauGB)

8.6.1 Regenwasserversickerung und Grundwasser

In den Ausfihrungen zur Geologie und Hydrologie des Plangebiets im oberflachen-
Abschnitt 6.1.1 wurde bereits auf den relativ hohen oberflachennahen naher Grund-
Grundwasserstand hingewiesen. Damit ist die Bedeutung des Plangebiets wasserstand

fir die Grundwasserneubildung begrenzt, es liegt auch auBerhalb von
festgelegten Wasserschutzgebieten.

Das Planungsprinzip des vorliegenden vorhabenbezogenen Bebauungs- Versicker-
planes folgt dem Prinzip der Versickerung allen Niederschlagswassers im ungsprinzip
Plangebiet selbst. Das Niederschlagswasser der Verkehrsflachen und im Plangebiet

Wege wird auf Grund der luft- und wasserdurchlassigen Befestigungsweise
der ortlichen Versickerung zugefihrt. Auch das Dachflachenwasser wird
Uber eine Rohrrigolenversickerung dem Grundwasser zugefihrt.

Das Planungsprinzip zur Regenwasserableitung stellt klar, dass nur die keine Verun-
oOrtliche Versickerung erfolgen kann. Dies ist dadurch begriindet, weil das reinigungen
anfallende Niederschlagswasser nur atmospharische Verunreinigungen und des Nieder-
keinerlei zusatzliche Belastungen aus Lager- bzw. Produktionsprozessen schlagswassers

enthalt. Damit wird der wasserfiihrende Grundwasserhorizont nicht durch

punktuelle Einleitungen, wie z.B. durch eine Schachtversickerung, gestort.
Eine Einleitung von Niederschlagswasser in Oberflachengewasser oder in
das Grundwasser ware nach dem Wasserhaushaltsgesetz (WHG)* durch
die untere Wasserbehdrde erlaubnispflichtig.

Sollten wahrend der Bautatigkeit besondere WasserhaltungsmaBnahmen Wasserhaltungs-
notwendig werden, sind diese gemaB §§ 8 und 9 WHG*’ erlaubnispflichtig.  maBnahmen sind
Hierzu ist bei der unteren Wasserbehorde des Landkreises, mindestens erlaubnispflichtig

vier Wochen vor Beginn der MaBnahme, eine wasserrechtliche Erlaubnis
zu beantragen.

Erdaufschliisse, die sich auf Grund ihrer Tiefe unmittel- bzw. auch mittelbar tiefe Erdauf-
auf die Bewegung, die Hohe oder die Beschaffenheit des Grundwassers aus- schliisse
wirken kénnen, sind mindestens einen Monat vor Beginn der Arbeiten geman

§ 49 WHG der unteren Wasserbehérde des Landkreises anzuzeigen.

Es sei aber in diesem Zusammenhang darauf verwiesen, dass die Einhaltung Haftung des
der Bestimmungen fir WasserhaltungsmaBnahmen bzw. auch Erdaufschlisse Bauherren
nicht den Bauherren von seiner Haftung fir die Anderung der Beschaffenheit

des Wassers (§ 89 WHG) oder einer Haftung aufgrund anderer gesetzlicher

Vorschriften entbinden.

Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushalts (Wasserhaushaltsgesetz —-WHG) vom 31. Juli 2009
(BGBI. I S. 2585, zuletzt gedndert durch Artikel 1, Absatz 76 des Gesetzes vom 18. Juli 2017
(BGBI.1S.2771).
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8.6.2 Gelanderegulierungen

Die Festsetzung, dass Gelanderegulierungen nicht statthaft sind, resultiert
aus dem Umstand, dass das Geléande von seinen H6henverhaltnissen keine
Notwendigkeit dazu erkennen lasst. Das Gelande ist eben und es steigt bei
einer durchschnittlichen Héhenlage von 31,30 m NHN nur geringfigig
nach Nordosten um ca. 0,5 m. Das Gefélle lasst sich hbhenmaBig Uber

die Wegeflihrung in den Grundstlicken leicht ausgleichen.

8.6.3 Griinordnungsplanung

Die Granordnungsplanung folgt dem Prinzip, dass die Eingriffe im Plan-
gebiet selbst kompensiert werden kénnen. Wie die Bilanz der Eingriffs-
und AusgleichsmaBnahmen zeigt, werden die Eingriffe in die vorhan-
denen Biotope auf Grund der Versiegelung durch Uberbauung nicht
ausgeglichen. Es bedarf einer zusatzlichen Kompensierung der Eingriffs-
maBnahmen nach der HVE®". Damit entstehen durch vorgezogene Aus-
gleichsmaBnahmen neue und wertvolle Biotoptypen, wie z.B. eine 5,0 m
breite Eingrinung an der nordlichen Plangebietsgrenze aus heimischen
Gehdlzarten. Damit wird ein qualitativ nicht zu unterschatzender Hecken-
und Windschutzstreifen neu angepflanzt. Auch die tbrigen Kompensations-
maBnahmen, wie Schaffung eines Echsenbiotops bzw. die Neuanlage
einer flachigen Obstbaumwiese als klnftigen Streuobstbestand, sind hier
Zu nennen.

Die Pflanzliste wird fir die Pflanzbindungen im Plangebiet und auf der
Kompensationsflache vorgegeben. Alle tGbrigen zur Verfligung stehenden
Freirdume kdnnen gartnerisch frei gestaltet werden. Dabei ist bei Neuan-
pflanzungen von Gehdlzen die in den textlichen Festsetzungen vorgege-
bene Pflanzliste zu beachten.

8.6.4 Aufnahme bauordnungsrechtlicher Regelungen als sonstige
ortliche Festsetzungen

(§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 81 BbgBO)

Eine besondere bauordnungsrechtliche Regelung ware die Festsetzung,
dass zur AuBenbeleuchtung nur Energiesparleuchten mit orangefarbenem
Lichtspektrum eingesetzt werden durfen. Dies ist aus Griinden des Faunen-
schutzes notwendig. Dies gilt nicht fir LED-Leuchten, da diese von sich aus
faunenneutral wirken.

Die Festsetzungen zur Gestaltung der Einzaunung erscheinen bauordnungs-
rechtlich sinnvoll, um einem gewissen ,Wildwuchs* bei den Einzdunungen
entgegen zu wirken. Die Art der Ausflhrung entspricht hier auch den meisten
Einzaunungen in der Umgebung des Plangebietes.

Weitere bauordnungsrechtliche Festsetzungen, wie z.B. zur baulichen
Gestaltung der Fassaden und Dacher erscheint im Fall des Standortes nicht
sinnvoll, weil schon die bestehenden Gebaude der unmittelbaren Umgebung
eine Vielzahl von Unterschiedlichkeiten aufweisen, so dass hier spezielle

37 Ebenda, Seite 38.
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Festsetzungen eine zusatzliche Ungerechtigkeit gegenliber dem Bau-
herren bedeuten wirde. Bezlglich der AuBenwande werden nur Uber
die Geb&udeecken hinausragende Balkenkdpfe untersagt, weil solche
Blockbohlenhauser in der ndheren Umgebung véllig untypisch sind.

8.7 Nachrichtliche Ubernahmen

Nachrichtliche Ubernahmen sind fiir den Vorentwurf des vorhabenbezo-
genen Bebauungsplanes vorerst nicht erkennbar. Sie wirden sich im
kinftigen Entwurf auf den Verlauf von Medientrassen der jeweiligen
Versorgungstrager beziehen. Bis auf den Standort des Unterflurhydranten
am westlichen Ende des nérdlichen Banketts des Gartenweges erfolgten
im Vorentwurf keine weiteren Aussagen zum Medienverlauf. Dies wird erst
an Hand der Stellungnahmen der jeweiligen Medientrager im Rahmen der
Tragerbeteiligung zum Vorentwurf erfolgen. Deren Aussagen werden dann
in die Plandokumente des noch zu erarbeitenden Entwurfes zum vorhaben-
bezogenen Bebauungsplan eingestellt.

9. Auswirkungen der geplanten MaBnahmen
9.1 Geplante Flachenfestsetzungen — Flachenbilanz
Die Tabelle 6 gibt einen Uberblick (iber die Struktur und den Umfang der

geplanten Flachenfestsetzungen, so wie sie sich als Flachenbilanz des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ergibt.

Tabelle 6: Geplante Flachenfestsetzungen - Flachenbilanz des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes ,Wohnbebauung Gartenweg"“ in 14461 Paulinenaue.

Flachenart dav. dav. dav. Flache
Flache im Flache Flache insgesamt
Baufeld auBerhalb als Griin-
des flache
Baufeldes gewertet
m? m?2 m? m?2

Gebaudegrundflachen,
hier 6 x Einfamilienh&user
bei einer GRZ von 0,3 700 700

GRZ-Uberschreitung von
50 % nach § 19 Abs. 4
BauNVO fiir Nebenanlagen 346 346

Flache fur neu
anzulegende Hecken und
Windschutzstreifen 689 689 689

Vorhandenes Laubgebisch
aus tberwiegend heimische
Arten 163 163 163

Fortsetzung der Tabelle auf nachster Seite

Blockbohlen-
hduser sind
zuldssig

vorerst keine
besonderen
nachrichtlichen
Ubernahmen

Fldchenbilanz

Tabelle 6
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Fortsetzung der Tabelle von vorheriger Seite

Neuanlage flachiger Obst-
besténde (Streuobst)
379 379 379
Neuanlage Echsenbiotop
200 200 200
Hausgarten
7.358 7.358 7.358
Planbereichsflache
insgesamt: 1.046 8.789 8.789 9.835
in Prozent 10,6 % 89,4 % 89,4 % 100 %

Ende der Tabelle

Wie die Tabelle 6 zeigt, sind rd. 89,4 % des Planbereiches als festgesetzte
Grinflache zu werten. Der Flachenanteil des neuen Baufeldes, der letzten
Endes mit den sechs Einfamilienhdusern und den Nebenanlagen versiegelt
wird, belauft sich auf 10,6 % der Planbereichsflache. Er ist damit vergleichs-
weise zu dhnlichen Vorhaben eher moderat zu sehen. Ursache fiir die relativ
niedrige Versiegelungsrate ist der hohe Anteil der Hausgartenflache und dass
die Kompensationsflachen mit im Plangebiet liegen.

9.2 Auswirkungen auf die Umwelt

Die Auswirkungen auf die Umwelt werden im Umweltbericht zum vor- Umweltbericht ist
habenbezogenen Bebauungsplan detailliert dargestellt. Er ist Teil der eigensténdiger Teil
Begriindung, wird aber als eigenstandiger Bericht gefuhrt. der Begriindung
Zusammenfassend kann hierzu festgestellt werden, dass mit dem Kompensationsmaf3-
vorhabenbezogenen Bebauungsplan, Eingriffe in den Naturhaushalt nahmen erfolgen
vorgenommen werden, die innerhalb des Plangebiets ausgeglichen im Plangebiet selbst

werden kénnen.

9.3 Auswirkungen auf die Siedlungsentwicklung

Die Siedlungsentwicklung der Gemeinde Paulinenaue ist von der MaBnahme keine Aus-
in keiner Weise betroffen. Die fur das Vorhaben vorgesehene Flache wurde wirkungen auf
bereits in der Flachennutzungsplanung als Wohnbauflache ausgewiesen. die Siedlungs-
Sie stellt eine Abrundung der sich bereits stdlich und éstlich des Gartenweges  entwickiung
befindlichen Bebauung dar. Damit wird letzten Endes bei der Ansiedlung der erkennbar

sechs neuen Einfamilienwohnhauser dem Grundsatz einer Verdichtung des
vorhandenen Siedlungsraumes entsprochen.

9.4 Belange des Verkehrswesens -
VerkehrserschlieBung und Verkehrsaufkommen

Die Zufahrt zum Plangebiet erfolgt Gber den Gartenweg zu den jeweiligen Zufahrt erfolgt

Grundsticken. Dabei sind in der Planzeichnung die zu den einzelnen iiber Gartenweg
Parzellen gehdrenden Einfahrtsbereiche vorgegeben. Nur die beiden
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letzten, westlich gelegenen Grundstlicke haben einen gemeinsamen
Einfahrtsbereich. Dies ist dem Zuschnitt des letzten Flurstiicks (Nr. 237)
geschuldet.

Das Vorhaben wird zu keiner nennenswerten VergréBerung des Verkehrs- nur geringfiigige
aufkommens im Gartenweg fuhren. Der Individualverkehr wird nur marginal Erhéhung des
zunehmen. Eine geringfligige Zunahme des Verkehrs wird nur wahrend der Verkehrsauf-
Bauphase der Wohnhauser voribergehend zu verzeichnen sein. kommens
Beziglich der notwendigen Bauarbeiten an 6ffentlichen StraBen, Wegen Verkehrsraum-

(auch Geh- und Radwege) bzw. der zugehdrigen StraBengraben und Bésch-  einschrénkung
ungen, haben die verantwortlichen Baubetriebe rechtzeitig (mind. vier

Wochen vorher) einen Antrag auf Verkehrsraumeinschréankung nach § 45

Abs. 6 StraBenverkehrsordnung® zu stellen.

Die bauliche Anderung bzw. auch die Gestaltung neuer Zufahrten, die an neue Zufahrten
offentliche Verkehrsflachen anbinden, sind rechtzeitig (mind. vier Wochen zu bffentlichen
vorher) mit dem zustandigen StraBenbaulasttrager abzustimmen. Dies Verkehrsflachen

betrifft im vorliegenden Fall des Bebauungsplanes die Anbindung der
neuen Grundstickszufahrten an den Gartenweg, die rechtzeitig mit der
Gemeinde Paulinenaue bzw. dem Amt Friesack abzustimmen sind.

9.5 Auswirkungen auf die Gesundheit des Menschen

Da Erholungsfunktionen bzw. auch freizeitrelevante Elemente im Plan- keine
gebiet nicht gegeben sind, werden hier auch keine zusatzlichen Auswir- negativen
kungen zu verzeichnen sein. Auch die eventuelle Zunahme des Verkehrs-  Auswirkungen auf
larms durch neu hinzukommende PKW der kiinftigen Bewohner der Ein- die Gesundheit
familienhduser wird keine negativen Auswirkungen auf das Umfeld des des Menschen

Plangebietes haben. Der maBgebende Verkehrslarm auf der Anlieger-
wohnstraBBe Gartenweg wird sich in der Héhe nur unwesentlich verandern.
Nur wéhrend der Bauphase der Wohnhauser wird mit zunehmendem Bau-
und Verkehrslarm zu rechnen sein, der aber in der Auswirkung als uner-
heblicher Konflikt einzustufen ist.

Es empfiehlt sich im Rahmen der Entwurfs- und Genehmigungsplanung Einschétzung des
der neuen Wohnh&user eine Einschatzung zum AuBenlarmpegel der AuBenldrmpegels
stdlich gelegenen ICE-Strecke Berlin-Hamburg vornehmen zu lassen. fir weiterfiihrende
Aus einer solchen Einschétzung sind dann die Anforderungen an die Luft- Planungen ist
schallddmmung von AuBenbauteilen in Wohnungen nach DIN 4109-1* anzuraten
abzuleiten.

Es wird in diesem Zusammenhang darauf hingewiesen, dass die Bewoh- Grenzwerte
ner der Einfamilienwohnh&user als Anwohner eines Allgemeinen Wohn- nach TA-L&rm

gebietes (WA) die in Tabelle 7 wiedergegebenen Larmimissionen

s Straenverkehrs-Ordnung (StVO) vom 06. Miérz 2013 (BGBI. I Nr. 12 S. 367, zuletzt gedndert durch
Artikel 1 der Verordnung vom 06. Oktober 2017 (BGBI. I S.3549).

“ Es gilt die DIN 4109-1:2018-01; Schallschutz im Hochbau — Teil 1: Mindestanforderungen.
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hinnehmen miissen. Das Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG)*,
genauer gesagt, die Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm
(TA-Larm)*, legt die Grenzwerte fiir die jeweiligen Plangebiete fest
(Tabelle 7).

Tabelle 7: Immissionsrichtwerte nach TA-Larm fiir die einzelnen Plangebiete. Tabelle 7
(Quelle: Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm — Sechste Allgemeine
Verwaltungsvorschrift zum Bundes-Immissionsschutzgesetz - TA-Larm).

Immissionsrichtwert Dorf- und Allgem. Reines
Mischgebiet Wohngebiet Wohngebiet

Tag (6 bis 22 Uhr) 60 dB(A) 55 dB(A) 50 dB(A)

Nacht (22 bis 6 Uhr) 45 dB(A) 40 dB(A) 35 dB(A)
9.6 Belange der Energieversorgung
Im vorliegenden Fall ist die Versorgung des Vorhabens mit Elekiroenergie Absicherung
bedeutungsvoll. Das zustandige Energieversorgungsunternehmen muss der Energie-
zur Absicherung der Wohnh&user einen neuen Energieanschluss fur etwa versorgung

75-100 kVA bereitstellen. Der angegebene Wert ist ein vortibergehender
Richtwert, der sich noch durch die technische Detailplanung veréandern kann.

9.7 Belange der Wasserversorgung und der Abwasserbeseitigung

Die Belange der Wasserversorgung bzw. auch der Abwasserbeseitigung Absicherung
werden durch das Vorhaben nur hinsichtlich der Bereitstellung des bendtigten Trink- und
Trinkwassers und der Beseitigung des anfallenden Schmutzwassers berihrt. Abwasser

Es werden bei Trinkwasser mit Bedarfswerten von etwa 6 m3/Tag und beim
Schmutzwasseranfall mit ca. 7,2 m3/Tag gerechnet.

9.8 Belange der Gasversorgung

Die Mdglichkeit, ob flr die sechs Einfamilienwohnhauser ein Gasanschluss zwingende Not-

maoglich wére, ist im Zuge der Tragerbeteiligung zum Vorentwurf vom Ver- wendigkeit zum
sorgungstrager zu prifen. Eine zwingende Notwendigkeit fir einen Gas- Gasananschluss
anschluss des Plangebietes besteht nicht, ware aber unter Umstanden besteht nicht
winschenswert.

» Gesetz zum Schutz vor schidlichen Umwelteinwirkungen durch Luftverunreinigungen, Gerdusche,

Erschiitterungen und dhnliche Vorginge (Bundes-Immissionsschutzgesetz - BImSchG) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 17. Mai 2013 (BGBI. I S. 1274, zuletzt gedndert durch Artikel 3
des Gesetzes vom 18. Juli 2017 (BGBI1. I S. 2771).

46 Technische Anleitung zum Schutz gegen Lirm — Sechste Allgemeine Verwaltungsvorschrift

zum Bundes-Immissionsschutzgesetz (TA-Lirm) vom 26. August 1998 (GMBI. Nr. 26/1998 S. 503),

gedndert durch Verwaltungsvorschrift vom 01.06.2017 (BAnzAT 08.06.2017 BS).
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9.9 Belange der Land- und Forstwirtschaft

Die kiinftigen Hausgarten der Einfamilienwohnh&user sind im gulltigen keine Belange
Flachennutzungsplan als Flache fir Landwirtschaft dargestellt. Da diese der Land- und
nicht Gberbaut wird oder anderweitig eine Versiegelung erfahrt, wird sie Forstwirtschaft
im weitesten Sinne weiter landwirtschaftlich bzw. gartnerisch genutzt. Da bertihrt

der Eigentumer die betreffende Fldche weder verpachtet hat oder ander-
weitig landwirtschaftlich nutzt, werden z.Zt. auch keine Belange der Land-
und Forstwirtschaft berthrt.

9.10 Belange der Bodenordnung

Es sind keine BodenordnungsmaBnahmen erforderlich. Die betreffenden keine Bodenord-
Flurstlcke sind im Eigentum des Vorhabentréagers. nung notwendig
9.11 Belange der Geologie und des Bergbaus

Belange der Geologie und des Bergbaus werden durch die Realisierung Belange von
des vorhabenbezogenen Bebauungsplan nicht berthrt. Es wird an dieser Geologie und
Stelle aber darauf hingewiesen, das fur eventuell geplante Bohrungen oder Bergbau sind
geophysikalische Untersuchungen im Plangebiet nach den §§ 3, 4 und 5 nicht berthrt

Abs. 2 Satz 1 des Lagerstattengesetzes*’ eine Anzeigepflicht besteht.
Dies ist unter Umstanden bei der Anfertigung von Baugrundgutachten
zu berlcksichtigen.

9.12 Belange der Wasserwirtschaft und des Gewasserschutzes

Belange der Wasserwirtschaft und des Gewasserschutzes werden nach Belange von
bisherigen Erkenntnissen bei der Realisierung des vorhabenbezogenen Wasserwirtschaft
Bebauungsplanes nicht berlhrt. Es sind im Plangebiet bzw. in seiner und Gewdsser-
unmittelbaren Umgebung keine Oberflachengewasser, wie Vorfluter, schutz werden
Teichanlagen o.a. bekannt. nicht beriihrt
Zu beachten ist in diesem Zusammenhang, dass mdgliche Erkundungs- evtl. Erkundungs-
pegel des Landesmessnetzes im Grund- und Oberflachenwasser sowie pegel beachten

lokale Messstellen der Wasserwirtschaft und des Gewasserschutzes zu
beachten sind. Solche Erkundungspegel bzw. auch Messstellen sind im
Plangebiet z.Zt. aber nicht vorhanden.

Es wird aber in diesem Zusammenhang darauf hingewiesen, dass jeder Duldung von
Grundstickseigentimer verpflichtet ist, die Errichtung und den Betrieb Messstellen und
solcher Messstellen sowie Probebohrungen nach § 91 WHG*? zu Probebohrungen
dulden hat.

4 Gesetz iiber die Durchforschung des Reichsgebietes nach nutzbaren Lagerstitten (Lagerstittengesetz)

vom 04.Dezember 1934 in der im Bundesgesetzblatt Teil III, Gliederungsnummer 750-1, verdffent-
lichten bereinigten Fassung, das zuletzt durch Artikel 22 des Gesetzes vom 10. November 2001
(BGBL. 1, S. 2992) geédndert wurde.

2 Ebenda, Seite 45.
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10. Kosten fiir Planung und Riickbau

Die Kosten der Planung werden vom Vorhabentrager tbernommen. Das Kosten im
Vorhaben ist also fiir die Gemeinde Paulinenaue kostenneutral. Zum Vor- Durchfiihrungs-
haben ist ein Durchfiihnrungsvertrag nach § 12 Abs. 1 S. 1 BauGB' abzu- vertrag regeln

schlieBen. Der Durchfihrungsvertrag ist die Voraussetzung dafir, dass
der vorhabenbezogene Bebauungsplan letzten Endes seine Rechts-
kraft erhalt.

Normalerweise ist im Durchfihrungsvertrag auch eine eventuelle Riickbau- Riickbau-
klausel zum Vorhaben mit aufzunehmen. Dieser Passus soll die Gemeinde klausel
sicherstellen, wie im Falle der Insolvenz des Vorhabentragers mit dem

Vorhaben zu verfahren ist und wer eventuelle Kosten dafiir zu Gbernehmen

hat. Fir Wohnanlagen ist aber eine solche Rickbauklausel ungewdhnlich,

da diese in der Regel immer noch entsprechend verkauft werden kénnen.

11. Zusammenfassung

Der Bauherr beabsichtigt als Vorhabentrager auf einer am nordwestlichen Ortsrand von
Paulinenaue gelegenen Freiflache sechs Einfamilienwohnhduser errichten zu lassen. Die
Freiflache ist bereits parzelliert und wird Uber den Gartenweg, einer befestigten WohnstraBe,
erschlossen. Die Freiflache gehért zur arrondierten nordwestlichen Ortsrandbebauung

von Paulinenaue.

Da diese BaumaBnahme dem Sinne nach dem Bauen im AuBenbereich und damit dem

§ 35 BauGB zuzuordnen ist, muss demzufolge erst Uber ein entsprechendes Bebauungs-
planverfahren Baurecht geschaffen werden. Hierzu ist die Aufstellung eines qualifizierten
Bebauungsplanes, tber einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan unumganglich. Im vor-
liegenden Fall wird dieser mit integrierter Grinordnung aufgestellt. Voraussetzung fiir einen
erfolgreichen Verlauf des Bebauungsplanverfahrens ist der Abschluss eines Stéddtebaulichen
Vertrages zwischen Vorhabentrédger und der Gemeinde. Dieser Vertrag regelt u.a. die Uber-
nahme der Kosten fir das Aufstellungsverfahren des Bebauungsplanes und eventueller
ErschlieBungskosten durch den Vorhabentrager. Die Flache befindet sich im Eigentum einer
Erbengemeinschaft. Der Vorhabentrager, Herr Reinhard Grasse, steht dieser Erbengemein-
schaft vor. Aus diesen und anderen rechtlichen Grinden ist die Erbengemeinschaft zur
Mitunterzeichnung des Stéddtebaulichen Vertrages zwischen der Gemeinde und dem
Vorhabenstrager verpflichtet

Das Plangebiet erstreckt sich am nordwestlichen Rand von Paulinenaue am Abzweigbogen
der stillgelegten Eisenbahntrasse Paulinenaue-Neuruppin und dem Gartenweg. Die Plan-
bereichsgréBe betragt etwa 0.98 ha. Der Planbereich ist eine ungenutzte Freiflache zwischen
der Wohnbebauung am Gartenweg und der sich nérdlich erstreckenden Bebauung mit Klein-
garten. Infrastrukturell gesehen dient die Flache der Innenentwicklung. Das Plangebiet ist
bereits parzelliert und damit ist der Standort der Einfamilienwohnh&user im Plangebiet vor-
programmiert. Der fUr Paulinenaue gultige Flachennutzungsplan muss nicht geéndert werden.

Die Planungen beriicksichtigen die Grundséatze und Ziele der Raumordnung. Die zu beplan-
ende Flache ist eine Freiflache, die sowohl nérdlich, als auch westlich und stdlich von

! Ebenda, Seite 8.
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bebauten Wohnflachen umgeben ist. Sie ist im erweiterten Sinne eine Siedlungsbrachflache.
Die Planungen berlcksichtigen dabei insbesondere eine weitere Verdichtung des vorhan-
denen Siedlungsgebietes. Damit wird dem Grundsatz der vorrangigen Nutzung bisher nicht
ausgeschopfter Entwicklungspotentiale innerhalb bestehender Siedlungsgebiete unter
Inanspruchnahme vorhandener Infrastruktur entsprochen.

Hinsichtlich des Landschaftsbildes ist das Plangebiet auf Grund der bereits vorhandenen
Bebauung als negativ vorbelastet anzusehen. Allerdings passt sich die 6stlich und sidlich an
das Plangebiet angrenzende Bebauung von den Bauhéhen und der Architektur dem Dorfbild
an, so dass eine grundlegende Beeintrachtigung der Landschaft nicht zu vermerken ist.

Bei der Realisierung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes wird das vorherrschende
Hauptbiotop Grinlandbrache benétigt. Ein geschitzter Gehdlzstreifen entlang der West-
grenze wird dagegen nicht benétigt, er wird im Zuge der Realisierung des Vorhabens als
Kompensations- und Ausgleichsflache sogar verbreitert und ausgebaut.

An Avifauna wurden im Plangebiet insgesamt vier Vogelarten nachgewiesen, die aber keine
Brutvdgel waren. Somit wurden keine Brutvdgel und Reviere festgestellt. Offenlandarten, wie
Dorngrasmicke, Grauammer, Braunkehlchen bzw. auch bodenbritende Vogelarten, wie z.B.
Feldlerche und Schafstelze konnten nicht beobachtet werden. Der Haussperling und der Star
wurden im Plangebiet nur als Nahrungsgaste festgestellt. Somit hat das Plangebiet flr

die Ortliche Vogelwelt nur als Nahrungsflache eine gewisse Bedeutung. Als Brutplatz und
Revier ist die Wertigkeit wegen der umliegenden Siedlungsflachen gering.

Entsprechend den Geobasisinformationen des Landesamtes fir Umwelt, Gesundheit und
Verbraucherschutz (LUGV) zahlt Paulinenaue férmlich zum Landschaftsschutzgebiet
Westhavelland. Da die Ortslagen aber regelméaBig ausgeklammert sind, unterliegt das
Plangebiet nicht dem Schutzstatus des Landschaftsschutzgebietes. Zu allen anderen Natur-
Schutzgebieten sowie FFH- und SPA-Gebieten halt das Plangebiet einen ausreichenden
Abstand ein. Besonders geschitzte Biotope, Naturdenkmale bzw. geschitzte Landschafts-
bestandteile wurden im Plangebiet nicht vorgefunden.

Die derzeitige Nutzungssituation des Plangebietes ist durch die mehr der weniger regel-
maBige Grinlandnutzung gepragt. Das Grasland macht teilweise einen vernachlassigten
Eindruck, so dass es als aufgelassenes Griinland bzw. als Griinlandbrache bezeichnet
werden kann.

Die kiinftige Nutzungssituation des Plangebietes wird durch die Errichtung von sechs Stiick
Einfamilienwohnhdusern auf der bereits parzellierten Flache des Plangebietes gekennzeichnet
sein. Entsprechend den Festsetzungen des Bebauungsplanes kénnen diese maximal als
zweigeschossige Gebaude entstehen. Die verkehrsmaBige ErschlieBung des Plangebietes
erfolgt Uber den befestigten Gartenweg. Die nutzbare StraBenbreite betragt hier etwa 3,0 m.
Durch die breiten Grasbankette, die beidseitig des Gartenweges vorhanden sind, verbreitert
sich der Freiraum fur Fahrzeuge auf Gber 7,0 m. Die Zufahrt zu den jeweiligen Grundstlicken
erfolgt Uber gesonderte Einfahrtbereiche die durch die jeweiligen Bauherren, in Abstimmung
mit der Gemeinde, zu befestigen sind. Die trinkwasser- und abwasserseitige ErschlieBung des
Plangebietes kann nur aus dem 6ffentlichen Netz erfolgen.

Wie die Bilanz der Eingriffs- und AusgleichsmaBnahmen ergab, sind die Eingriffe nicht ohne
zusatzliche Ausgleichs- und KompensationsmaBnahmen auszugleichen. Auf Grund der
Versiegelung durch Uberbauung fehlen in der Flachenbilanz rd. 1.046 m2. Die Grinordnungs-
planung folgt dabei dem Prinzip, dass die EingriffsmaBnahmen im Plangebiet selbst kompen-
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siert werden kdnnen. Die Neuversiegelungen im Umfang von 1.046 m2 missen nach HVE
ausgeglichen werden. Damit entstehen durch vorgezogene AusgleichsmaBnahmen neue

und durchaus wertvolle Biotoptypen. So wird zum Beispiel durch eine 5,0 m breite Eingriinung
aus heimischen Gehdlzhecken die nérdliche Plangebietsgrenze abgeschirmt. Es entsteht
somit ein qualitativ nicht zu unterschatzender Hecken- und Windschutzstreifen. Auch die
Ubrigen KompensationsmaBnahmen, wie Schaffung eines Echsenbiotops bzw. die Neuanlage
einer flachigen Obstbaumwiese als kinftigen Streuobstbestand, sind KompensationsmaB-
nahmen, die aus dem Ursprungsbiotop ,aufgelassenes Grasland“ hbherwertigere Biotope
entstehen lassen.

Fir das Plangebiet ist ein Allgemeines Wohngebiet (WA) (§ 4 BauNVO) festgesetzt. Damit
ist die Zulassigkeit der baulichen Anlage vorwiegend auf das Wohnen orientiert. Da in den
textlichen Festsetzungen die im § 4 Abs. 1 Ziff. 2 BauNVO genannten Zulassigkeiten, wie der
Versorgung des Gebietes dienende Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht
stérende Handwerksbetriebe nicht genannt sind, sind sie von vornherein ausgeschlossen.
Zulassig waren nur in Kombination mit dem Wohnen, Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale,
gesundheitliche und sportliche Zwecke. Damit ist die Méglichkeit gegeben, dass sich z.B. ein
Arzt in seinem Wohnhaus eine Arztpraxis einrichtet oder aber ein Physiotherapeut in seinem
Wohnhaus eine entsprechende Praxis betreibt.

Die Grundflachenzahl (GRZ) flr das geplante Bauvorhaben orientiert sich an den GréBenord-
nungen des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes. Daraus ergibt sich eine Uberbaute Flache
von etwa 700 m2. Das in der Bauzeichnung vorgegebene Baufeld wird mit einer GRZ von 0,3
ausgeschopft. Damit ergeben sich noch geniigend Planungsspielrdume fir die Entwurfs-
planung der sechs Einfamilienwohnh&user, da die textlichen Festsetzungen auch eine
Uberschreitung der zulassigen Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 4 BauNVO bis zu 50 %,
jedoch héchstens bis zu einer Grundflachenzahl von 0,6, ermdéglichen.

Die Auswirkungen auf die Umwelt werden im Umweltbericht zum vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan detailliert dargestellt. Er ist Teil der Begriindung, wird aber als eigenstéandiger
Bericht geflhrt. Zusammenfassend kann hierzu festgestellt werden, dass mit dem vor-
habenbezogenen Bebauungsplan Eingriffe in den Naturhaushalt vorgenommen werden, die
innerhalb des Plangebiets ausgeglichen werden kénnen.

Die Kosten der Planung werden vom Vorhabentrager Gbernommen. Das Vorhaben ist also fir
die Gemeinde Paulinenaue kostenneutral. Zum Vorhaben ist ein Durchfihrungsvertrag nach
§ 12 Abs. 1 S. 1 BauGB' abzuschlieBen. Der Durchfilhrungsvertrag ist die Voraussetzung
daflr, dass der vorhabenbezogene Bebauungsplan letzten Endes seine Rechtskraft erhalt.

! Ebenda, Seite 8.
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