AMT ODERVORLAND
GEMEINDE MADLITZ-WILMERSDORF

BEGRUNDUNG
ZUM
BEBAUUNGSPLAN
MIT
INTEGRIERTEM GRUNORDNUNGSPLAN

Muhlenstralle

=y = J

REGIOCONSULT




REGICCONSULT ) i Bebauungsplan 'Mihlenstale

Gemeinde Madlitz-Wilmersdorf

Begriindung zum Bebauungsplan 02/2002
mit intergriertem Grinordnungsplan

Wohngebiet 'MuhlenstraBe'

Stand: 10.09.2002

Inhalt

i Ausgangssituation 3
1.1 Planungsaniafi

1.2 Lage und Abgrenzung des Planungsgebietes

1.3 Vorgaben der Raumordnung

1.4. Vorgaben der vorbereitenden Bauleitplanung

1.5 Verlauf des Verfahrens zur Aufstellung des Bebauungsplanes i
1.6 Rechtsgrundlagen des Bebauungsplanes 5
2, Planungskonzept 6

2.1 Nutzungskonzept
2.2 ErschlieBung
2.3 Infrastrukiur

3.  Grinordnungsplan und Eingriftsregelung 8

3.1 Natlrliche Gegebenheiten

3.2 Eingriffsermittlung und Bewertung / Konfliktanalyse 10

3.3 Eingriffsbilanzierung und MaBnahmenkonzept zur Minderung, zum
Ausgleich und Ersatz 11

4, Festsetzungen im Bebauungsplan 13

4.1 Planungsrechtliche Festsetzungen

4.2 Gestalterische Festsetzungen 14

4.3 Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen sowie grinordnerische
Festsetzungen {Pflanzgebote) 15



REGIOGONSULT - Bebauungsplan ‘Mihlenslalie’

BEGRUNDUNG ZUM BEBAUUNGSPLAN 02/20002
WOHNGEBIET 'MUHLENSTRASSE'

1. AUSGANGSSITUATION

1.1 Planungsanlass

Der von der ehemaligen Gemeinde All Madlilz! aufgestelite und vom Landesamt ftr Bauen,
Bautechnik und Wohnen {(LBBW) am 02.01.1997 genehmigie Bebauungsplan 'MdhlenstraBe’
wurde aufgrund mangelnder Nachirage und zu hoher ErschlieBungskosten von der Gemeinde Alt
Madlitz nicht realisiert.

Die neue Gemeinde Madlitz-Wilmersdorf strebt daher ein geandertes, marktgerechtes Bebauungs-
und ErschlieBungskonzept an, das der ¢rilichen bzw. regionalen Nachfragesituation gerecht wird.

Da diese Anderungen die Grundzlge der Planung bertGhren, ist gine vereinfachte Anderung des
Bebauungsplanes gemaB § 13 BauGB nichi méglich. Es bedarf daher einer ernguten
Durchtiihrung eines Aufstellungs- und Genehmigungsverfahrens flr einen gualitizierten
Bebauungsplan gemas § 30 BauGR.

Mit der Ausweisung des Bebauungsplans '"MihlenstraBe' werden Eingriffe in Natur und Landschaft
gem. § 8 BNatSchG bzw. § 10 BbgNatSchG vorbereitet, so daB in der Abwagung nach § 1 Abs.6
BauGB die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung nach § 1a Abs. 2 Nr. 2 BauGB in Verbindung
mit § 8 BNatSchG bzw. der § 10 BbgNatSchG anzuwenden ist.

Dies erfolgt auf der Grundlage einer Eingrittsbewerlung und daraus resultierenden Aussagen zu
Vermeidungs-, Minderungs-, Ausgleichs- oder ErsatzmaBnahmen durch die Integration eines
Grinordnungsplanes und Festsetzung von KompensationsmaBnahmen in den Bebauungsplan.

1.2 Lage und Abgrenzung des Planungsgebietes

Das Planungsgebiet liegt nordéstlich des historischen Ortskerns Alt Madlitz und schlief8t an
vorhandene Bebauung aus der DDR Zeit (Bungalowsiedlung) an. Es umfaBi eine Flache von
9146 gm und tragt die FI. 351, Flur 1.

Das Planungsgebiet wird wie folgt umgrenzt:

im Norden:  Grundstiick FIL.Nr. 22 - Mihienstral3e

im Qsien: Grundstiick FI.Nr. 91 - Birkenweg

im Stden: Grundstiicke FI.Nr. 352 - 357 - Bungalowsiedlung Grundstiacksbund e.V: Alt Madlitz
im Westen:  Grundstiick FI.Nr. 29.

1.3 Vorgaben der Raumordnung
Der Geltungsbereich des BP 02 ,MuhlenstraBBe” von 0,9ha wird in der Festlegungskarte des
Regionalplanes (RegPl) als Allgemeine Siedlungsliache in der Gemeinde Madlilz-Wilmersdori
dargestellt. Das B-Plangebiel schlieBt gemaB G 1.3.7 RegPl an den bestehenden
Siedlungsbereich an und ist Bestandteil der im genehmigten Flachennutzungsplan vorgesehenen

1 Seit dem 31.12.2001 hat sich Alt Madlitz mit der Gemeinde Wilmersdorf zu Gemeinde Madlitz Wilmersdorf

zusammengeschlossen.
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1.4

1.8

kommunalen Siedlungsflachenvorsorge im Rahmen der Eigenentwicklung der Gemeinde Madlitz-
Wilmersdorf gemas Z 1.3.11 RegPIliV. m. G 1.3.12 RegPlund Z 1.1.6 LEP GR.

Vorgaben der vorbereitenden Bauleitplanung

Im rechtskraftigen Flachennutzungsplan der Gemeinde Alt Madlitz vom 1.11.1999 ist der 0.g.
Planungsbereich als "Wohnbauflache" klassifizierl. Das Planungsgebiel wurde urspranglich
landwirtschaitlich genutzt.

Aus Sicht der Landschaftsplanung werden mit der Ausweisung des Bebauungsplans "Mihlen-
strafe' und der daraus resullierenden Umnutzung Eingriffe in Natur und Landschait vorbereitet, dic
folgendermaBen bewertet werden: !

Es besteht ein mittleres Konflikipotential hinsichtlich des Schutzguts Boden. Der Eingriff ist trotz
Minderungs- und AusgleichsmaBnahmen nicht ausgleichbar. ErsatzmaBnahmen sind erforderlich.
Folgende MaBnahmen zur Minderung, zum Ausgleich oder Ersatz werden vorgeschlagen:

- Regenwasserversickerung auf den Grundsticken, Verwendung durchlassiger Bodenbelage

«  StraBenbepflanzung mit GroBgeholzen, Heckenpflanzungen als Biotopverbundelemente zur
Anbindung des Gebietes an die Umgebung, zur asthelischen Einbindung der Gebaude in die
Landschatt und zur Verbesserung des Kleinklimas

»  Verwendung einheimischer, standorlgerechter Arten

» Fassadenbegrinung

.« 480 gm Heckenpflanzung (160 x 3 m) entlang der Nordseite des Plangebietes {an der
MihlenstraBe) aus einheimischen Gehdlzen.

Die Gemeinde Madlitz-Wilmersdori hat am 14.05.2002 einen Aufstellungsbeschluss tir eine
erneute Aufstellung mit einem geénderten Konzept gefasst und bestimmt, daB der seit dem
14.11 .96 rechtsverbindlichen Bebauungsplan MihlenstraBe Gberplant und durch einen neuen
Bebauungsplan ersetzt wird.

Mit BeschluB der Gemeindeveriretung vom 14.05.2002 wurde die Erarbeilung des Planentwurfs
zur Erstellung eines qualifizierten Bebauungsplanes an REGIOCONSULT, Potsdam, in Auftrag
gegeben.

Zur Zeit ist eine Dorfernguerungsplanung fur Alt-Madlitz in Arbeit, die im Entwurf vorliegt. Hier

werden auf S. 79/80 Aussagen gemacht, die sich auch auf den vorliegenden B-Plan beziehen.
Diese Aussagen wurden berprift — die Festsetzungen des B-Plan stehen damit in Einklang.

Verlauf des Verfahrens zur Aufstellung des Bebauungsplanes

Datum Durchgellihrte Verfahrensschritle
14.05.2002 Aufsteliungsbeschluss
01.06.2002 Ortstibliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses

(§ 2 BauGB)
20.06.2002 Billigungsbeschiuf3

08.08.-09.09.2002 Offentliche Auslegung (§ 3 BauGB) und Anhorung Tréger offentlicher
Belange (§ 4 BauGB)

Beschluf iiber die Bedenkan und Anregungen - Abwagungsbeschluss

1 vgl. Flachennutzungsplan Alt Madlitz 5. 29



REGIOCONSULT

Babauungsplan 'Mihlenstafe’

1.6

Oftentliche Auslegung gem. § 3 Abs. 3 BauGB
SalzungsbeschluB (§ 10 BauGB)
Genehmigung durch das Landratsamt (§ 11 BauGB)

Ortslibliche Bekanntmachung der Genehmigung (§ 12 BauGB)

Rechtsgrundlagen des Bebauungsplanes

Zur Aufstellung des Bebauungsplanes werden folgende Geselzte, Verordnungen und Richtlinien in
der zur Zeit gliltigen Fassung herangezogen:.

Raumordnungsgesetz (ROG) in der Fassung des Art. 2 Bau- und Raumordnunggesetz 1998 —
BauROG vom 18.08.1997

Brandenburgisches Landesplanungsgesetz — BbgLPIG vom 20.Juli 1995, zuletzt gedndert
durch Artikel 2 des Geselzes vom 15 .Méarz 2001

Gesetz zur Regionalplanung und zur Braunkohlen- und Sanierungsplanung (RegBkPIG) vom
13.Mai 1993, zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 15. Méarz 2001
Gemeinsames Landesentwicklungsprogramm der Lander Berlin und Brandenburg {LEPro}
vom 04.02.1998

Landesentwicklungsplan Brandenburg, LEP | - Zentralorliche Gliederung vom 04.07.1995
Regionaler Teilplan der Region Oderland-Spree ,Zentralértliche Gliederung der
Nahbereichsstufe, Selbstversorgerorte, Landliche Versorgungsorte®

Entwurf Landesentwicklungsplan fur den Gesamtraum Berlin-Brandenburg (LEP GR) -
erganzende Festlegungen fir den duBeren Entwicklungsraum — vom 27.02.2001
Regionalplan Oderland-Spree (RegPl), durch die Regionalversammlung am 26.11.2001 als
Satzung erlassen

BNatSchG

BauGB

Baunutzungsverordnung

BbgNatSchG

Brandenburgische Bauordnung

Planzeichenverordnung

- HOAI

o
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2.1

2.2

2.3

PLANUNGSKONZEPT

Nutzungskonzept

Der Bebauungsplan wird aus dem rechikréftigen Flachennutzungsplan entwickelt. Der
Planungsbereich wird als “Kleinsiedlungsgebiet" (WS) klassilizierl.

Zur Entwicklung typischer dérflicher Nutzungsstrukturen (u.a. Haus- und Obstgérten) ist eine
ausreichend groBe Parzellierung (@ ca. 1.200 qm) vorgenommen worden Die Bebauung erfolgt in
offener Bauweise in Form von freistehenden Einfamilienwohnhausern, wobei Nebengebaude /
Garagen und Zufahrten jeweils an gemeinsamer Grenze zusammengefaBl werden.

Insgesamt werden im Bebauungsplan 7 Baurechte fir Wohngebaude ausgewiesen.

Mit der Ausweisung der Bauflache soll einerseits ein Beitrag zur Verbesserung der
Wohnungsversorgung, andererseits eine Entwicklung der Dorfstrukiur in sozialer, 6konomischer
und baulicher Hinsicht geleistet werden. Uber eine erhhte Einwohnerzahl soll auch die
vorhandene Versorgungs- und Infrastruktur stabilisiert und weiterentwickelt werden.

Die geplante Bebauung stellt einen Eingriff in Natur und Landschaft dar, den es gem. § 1a BauGB
auszugleichen gilt. Ein Ausgleich fir die Einwirkungen auf den Naturhaushalt und die Landschaft
soll durch folgende MaBnahmen erreicht werden:

. Landschaftliche Einbindung und Durchgrinung des Planungsgebietes mit heimischen,
standortgerechten Gehélzen zur Minimierung der Auswirkungen aul das Landschaftsbild

. Festsetzungen zur Gestallung der privaten Freiflachen

. Anpflanzung hochslammiger Laubb&ume entlang der MahlenstraBBe ErschlieBungstraBe

ErschlieBung

Die externe ErschlieBung des Baugebietes erfolgt ber die im Norden am Planungsgebiet
vorbeiftihrende Milhlenstrali3e.

Die.Grundstlicke werden jeweils direkt Uber die MihlensiraBe erschlossen, so dafd eine interne
ErschlieBung des Baugebietes nicht erforderlich isl.

Infrastruktur

. Ver- und Entsorgung
Die Wasserversorgung ist durch den AnschluB der einzelnen Anwesen an die zenlrale
Wasserversorgung des Wasser- und Abwasserverbandes Finsterwalde und Umland
sichergestelil.
Die Abwasserbeseitigung des Baugebieles erfolgt Uber abtluBlose Sammelgruben einschl.
Entsorgung durch den 'Wasser- und Abwasserverband Finslerwalde und Umland'. Es wird
angestrebt, die Sammelgruben flr jeweils zwei Baurechle zusammenzutassen
Der Feuerschulz des Planungsgebietes ist Uber das vorh. éffentliche Wasserversorgungsnelz
sichergestellt.
Fur die Versorgung der Baugebiete mit elektrischer Energie ist die e.Dis Nord AG zustandig.
Die Gasversorgung erfolgt Uber EWE AG, Beeskow.
Das Gebiet ist an das Leitungsnelz der Telekom angeschlossen.

. Einrichtungen fir den Gemeinbedarl und soziale Infrastruktur
Wichtige Grundversorgungseinrichtungen stehen in Briesen zur Verlugung.
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3.1

1

GRUNORDNUNGSPLAN UND EINGRIFFSREGELUNG

Durch die Aulstellung und den Vollzug des Bebauungsplanes 'MihlenstraB3e’ ist ein Eingriff in
Natur und Landschaft zu erwarten, so daB in der Abwagung nach § 1 Abs.6 BauGB die
naturschutzrechtliche Eingriffsregelung nach § 1a Abs. 2 Nr. 2 BauGB in Verbindung mit § 8
BNatSchG bzw. der § 10 BbgNatSchG anzuwenden ist.

Es sind daher Darstellungen und Festsetzungen zu treffen, die die Eingrilie weilestgehend
vermeiden und Beeintrachtigungen beheben und ausgleichen. Die Berlcksichligung und
planerische Umsetzung der Belange der Eingriftsregelung erfolgl durch die Integration und
Festsetzung von KompensationsmaBnahmen in den Bebauungsplan.

Natlirliche Gegebenheiten

« Geologie und Geomorphologie

Naturraumlich liegt das Planungsgebiet im Grenzsaum zweier GroBlandschaften, der
Ostbrandenburgischen Platte und dem Ostbrandenburgischen Heide- und Seengebiet, am
Stdrand der Lebusplatte. Die Lebusplatie ist gemaB Landschafisrahmenplan Landkreis Oder —
Spree eine abwechslungsreiche Agrar- und Waldlandschaft. Die Gemarkung Alt Madlitz liegt aut
einer flachwelligen Grundmoréne, in die nach Osten ein ausgeprdglter Senkenzug, in Form einer
Schmelzwasserrinne (Falkenhagener Rinne), eingebetiel isl. !

Die geomorphologischen Verhaltnisse werden von der glazialen Uberpragung der Weichseleiszeit
bestimml. Die Grundmoranentlachen bestehen aus Geschiebelehmen, -mergeln und —sanden. Der
stidliche Teil der Lebusplatie wurde unter den Bedingungen des Permatrostes von oberflachlich
abilieBenden Schmelzwasser von Sanden unterschiedlicher Korngrd Be dberlagert. In die
Grundmoranenlandschaft eingebettet, sind eiszeitliche bzw. postglaziale wasserfihrende Solle
oder Piuhle.

Die Héhenlage des Planungsgebietes liegt im Bereich 64 — 66 m ber NN.

+ Béden

Bestandshildende Bodenarten sind aulgrund der glazialen und postglazialen Ausgangsbedingun-
gen Sande und Lehme. Die hohergelegenen und flachen Gemarkungsteile im Bereich der
Lebusplatte werden von sickerwasserbestimmten Tieflehmen (Tieflehm - Fahlerden) dominiert, die
vorwiegend vernissungsfrei sind. An Hauptbodenarten sind lehmiger Sand bzw. stark sandiger
Lehm vorherrschend. Nebenbodenarten mit einem Anteil von ca. 30 % sind Sand sowie anlehmige
Sandbéden.

Mit einer durchschnittlichen Ackerzahl von 38 liegt eine der hochsten durchschnittlichen
Ackerzahlen im Amt Odervorland vor.

» Klima

Die Gemarkung von All Madlitz liegt Klimatisch in einem Ubergangsbereich vom atlantisch zum
kontinental ausgepriglen Klima; es ist jedoch aul Grund der Kistenterne bereits mehr dem
kontinental beeinfluften Tieflandklima zuzuordnen.

Die Jahresdurchschnittstemperatur betragt 8 — 8,567 C. Die mittieren Monatsiemperaturen betragen
im Januar —1,5 - 0° C und im Juli 17,5 - 18,5° C. Das Klima ist gekennzeichnet durch warme
Sommer und maBig kalte Winter mit z.T. groBen jahreszeillichen Temperaturschwankungen. Die
jahrlichen Niederschlagsmengen von 490 bis 580 mm liegen auf dem aligemein niedrigen Niveau

Zu den natirlichen Gegebenherlen vgl. Flachennutzungsplan Al Madlilz 5. 9- 16

7
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Ostbrandenburgs. Ein GroBteil des Niederschlags falll in den Monaten Mai bis September mit
einem Maximum im Juni.

« Grundwasser

Aufgrund der Uberwiegend sandigen Boden und des groBen Waldanteils herrschen gunslige
Bedingungen fUr die Grundwasserneubildung. Im Ubergangsbereich zwischen Lebusplatte und
Furstenwalder Spreetalniederung, kommt ungespanntes Grundwasser oberflachennah bei
Grundwasserflurabstanden von 5-10 Metern vor. Die Lebusplatte ist durch~orwiegend
oberlachenfernes Grundwasser charakterisiserl, welches in Tiefen bis zu 60m anzutreffen ist. Das
Grundwasser fliet nach Stiden in Richtung Spree, da der GroBteil der Gemarkung Alt-Madlitz
stidlich der Grundwasserscheide liegt.

« Oberflachengewasser

Nach den Riickschmelzprozessen der Weichseleiszeil verblieben die Schmelzwasserrinnen als
Seen in der Landschaft. Die Falkenhagener Rinne mit dem Madlitlzer und dem Petersdorfer See
sowie dem Milhlenflie durchzieht von Nord nach Stidwest die Gemarkung. Uber das MiihlenflieB
besteht eine Verbindung zur Spree. Weiteres wichliges FlieBgewasser neben dem Mihlenflief3 ist
das Verlorene Wasser*. Dariber hinaus gibt es wasserfihrende Feldsélle und im Gutspark ein
Teich- und Grabensystem.

» Flora und Fauna

Die potentielle natirliche Vegetation, d.h. die Vegetation, die sich nach Beendigung des
anthropogenen Einflusses einstellen wirde, ware ein von Natur aus fast lickenloses Waldland mit
einem im Bereich der Sanderflachen vorherrschenden Kietern — Traubeneichenwald und im
Bereich der Moranenplatte dominierenden lindenreichen Traubenegichen — Hainbuchenwald. In
grundwasserbeeinfluBten Bereichen wiirden sich ein Komplex aus Erlenbruchwald, Erlen —
Eschenwald, feuchiem Stieleichen — Hainbuchenwald und feuchtem Stieleichen — Birkenwald
einstellen.

Die heute anzutreffenden Pilanzenbestinde sind hingegen mehr oder minder siark anthropogen
beeinfluBte Pilanzengesellschaften bzw. Ergebnis einer (iber Jahrhundere wahrenden Nutzung
der Landschaft, aus der sich auch wiederum charakleristische Lebensraume fir Tiere
herausgebildet haben.

Zurheist dominieren in der Feldilur groBilachige Ackerschldge, in der nicht oder nur extensiv
genutzte Vegetationsstrukturen und nattirliche Biotope durch die Intensivierung in der
Landwirtschalt zurlickgedrangt wurden.

Die Ackerflur dient den Tieren zumeist nur als Teillebensraum, sofern nalurnahe Begleitstrukturen
gegeben sind. Gemab Landschaftsrahmenplan sind typische Végel der Feldflur Grauammer,
Neuntéter, Ortolan, Rebhuhn, Wachtel; lypische Saugetiere Feldhase und Feldmaus. Im
Siedlungsbereich sind folgende typische Arten anzutreffen: Garten- und Hausrotschwanz, Mehl-
und Rauchschwalbe sowie Fledermause.

. Gegenwartige Flachennutzung des B-Plan-Gebietes
Es handelt sich um eine ehem. landwirtschaitlich genutzie Flache ohne Gehdlze und
strukturbildende Elemente, welche seil 1995/96 brach liegl.

» Vorgabe Landschaftsplan zum Bebauungsplan ‘MihlenstraBe’

Bewertung aus Sicht der Landschaftsplanung: Es besteht ein mittleres Konflikipotential hinsichtlich
des Schutzguts Boden. Aufgrund der intensiven anlhropogenen Nutzung weist die Flache nur eine
geringe Bedeutung fur den Arten- und Biotopschulz auf

o
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3.2 Eingriffsermittiung und Bewertung / Konfliktanalyse

Die kiinftige Nutzung als Kleinsiedlungsgebiet hat grundsatzlich folgende Einwirkungen und
Eingriffe auf den Planungsbereich:

Schutzgut / Wirkungen auf Natur und Landschaft / Eingriff
Potential S
Boden - Auf-, Abtrag und Verlagerung von Boden

Verdichtung und Versiegelung von Boden
Entwasserung
moglicher Eintrag von Schadstoffen

Wasser - Erhéhung des Qberflachenabflusses
Veranderung der Grundwasserneubildungrate
Verlust von Retensionsflachen
mébglicher Eintrag veon Schadstotien

Klima / Luft - Veranderung des Luflaustausches / Barriereeffekt durch Bebauung
Veranderung der Verdunstungsrale durch Versiegelung und Bebauung
A Emissionen (Staub, Abwarme, Gase) SEEe
Flora und Fauna - Veranderung der abiotischen Faktoren (Boden / Wasser / Luft)
Entzug und Zerschneidung von Lebensraumen
Storung der Biotopvernetzung

Beschadigung durch Baufahrzeuge und Bodenzwischenlagerung

Landschafisbild und - Veranderung der Oberflachengestalt und des Landschafisbildes
Erholung - Errichtung von Gebauden und Nebenanlagen
Bautatigkeit (Larm, Emissionen)

Die im Bebauungsplan vorgesehene Nulzung als Kleinsiedlungsgebiel und die angestrebte
Bebauung der ehem. landwirtschattlich genulzten Flache stellen nachhallige Einwirkungen auf die
Leistungsfahigkeit des Naturhaushalles sowie das Landschaftsbild dar.

Die kiinftige Bebauung fahr insbesondere zum Entzug und zur Versiegelung von Boden; es
werden 1.829 gm Boden maximal Gberbaut (Gesamifiache 9.146 gm/ GFZ 0,2) und zudem ca.
310 gm als Verkehrsilache versiegelt. Die Gesamiversiegelung gegenuber dem jetzigen
unversiegelten Bestand nimmt somit guantitativ um 2.138 gm zu.

Bei dem Eingriff ist zu bericksichtigen, daB auf Grund der ehem. landwirtschaftllichen Nutzung
keine Gehdize, landschaitsgliedernde Flurelemente oder sonstige wichtige Biotopstrukturen
beseitigt werden. Durch das Brachliegen des Planungsgebietes befindet sich die Flache jedoch
seit einigen Jahren in ungestorler Sukzession. Konkrele Angaben oder Anhaltspunkte Gber die
Besiedlung des Plangebietes mil seltenen oder gefdhrdeten Plianzen- und Tierarten liegen nicht
Vvor.

Durch die Lage des Planungsgebietes im Siedlungsbereich von Alt Madlitz und die angrenzende
Bebauung sowie die ehem. landwirtschaftliche Nutzung weist der Planungsbereich kaum
Merkmale eines naturraumtypischen Landschallsbildes aul. Die Beeintrachtigung der
landschaftsstrukturellen Ausstattung und die Auswirkungen fr die landschaftsbezogene Erholung
sind daher als gering zu bewsarten.

Insgesamt hat der Planungsbereich des Bebauungsplanes 'Muhlensiral3e’ nur eine geringe

Bedeutung fir den Ressourchenschutz und das Landschallshild. Das Gebiet erlillt eine Iokale
skologische Ausgleichsfunklion: die Biotopqualilal ist gering bis durchschnittlich.

9
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3.3 Eingriffshilanzierung und MaBnahmenkonzept zur Minderung,

zum Ausgleich und Ersatz

Grundlage der Bilanzierung der Eingrifis- und AusgleichsmalBnanmen ist die Bewerntung der vorh.
und geplanten Flachennutzungen im Hinblick auf inre Funktion 10r den Naturhaushalt, den Biotop-
und Artenschutz, die Freiflachennutzung und das Landschaltsbild.

Neben der quantitativen Betrachtung des Verhaltnisses von Eingritf zu Mainahmen der
Minderung, des Ausgleichs und Ersatzes wird auch eine qualitative Bewertung durchgefuhrt. In der
Eingriftsbewertung werden alle landschaflsékologischen, -asthetischen und funktionalen Aspekte
betrachtet und die Auswirkungen des Eingrifts verbal beschrieben. Die Ableitlung zur Minderung,
des Ausgleichs sowie der ErsatzmafBinahmen beziehen sich alle auf den Gellungsbereich des

Bebauungsplanes.

Eingriffsbilanzierung

Verrmeidungs- und Reduzierungsmaégdlich-keiten,

Ausgleichs- und ErsalzmaBnahmen

Grundwasser /
Oberflachenwasser

2.138 gm Gesamtversiegelung
Flachenentzug

mittel

verandertes AbfluBverhalten des
Niederschlagswassers durch
Uberbauung und Versiegelung

Schutzgut / Eingriff (Art und Schwere)
Potenzial ) N
Boden mittel =

Uberbauung, Versiegelung sowie Abtrag und
Verdichtung von Boden sind nicht
auszugleichen

Schutz des Mutterbedens gem. § 202 BauGB
(Erhaltung in nutzbarem Zustand und Schutz
vor Vernichlung oder Vergeudung)

kein Ausgleich moglich P
Sammiung und Verweriung bzw. Versickerung
dges anfallenden Niederschlagswasser auf dem
Grundstick
Ausgleich moglich

Klima / Luft

gering

Emissionen

veranderter Luftaustausch
Warmespeicher durch Bebauung
und Versiegelung mit
Reduzierung der
Verdunstungsrate

Biotop- und
Artenschutz

mittel

Verlust der Sukzessionsiflache
Verlust von Teillebensraumen
und Nahrungsbiotopen

Pilanzung von GroBbaumen im StraBenraum
zur Uberstellung versiegelter Verkehrsflachen.
Baum- und Gehélzpflanzungen in den privaten
Baugrundstiicken tragen zur Verbesserung der
mikroklimatischen Bedingungen bei.
Ausrichtung der Baukorper (Firstrichtung) in
Osl-West-Richiung sowie eine relativ steile
Daenneigung ermoglichen oplimale
Voraussetzungen fr die Nutzung von
Sennenenergie.
Ausgleich méglich_

Sicherung einer avsreichenden Bepflan-zung
der Baugrundsticke mittels Pilanzgebot
Anlage eines durchgehenden Pllanzstreifens
(Heckenslruklur) im Siiden als Biotopverbund-
element, zur Anbindung des Gebietes an die
Umgebung sowie als Puflerzone /
Teillebensraum in den Bauraumen
Ausgleich moglich

Freiflachennutzung
und Erholung

nicht vorhanden
direkter Entzug von Flachen mit
Erholungstfunidtion erfolgt nicht

Be-, Ein- und Durchgrinung des
Kleinsiedlungsgebietes zur dsthetischen
Einbindung der Bebauung / Gebiude in das
Onts- bild und die Landschaft

Ausgleich nicht erforderlich
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Landschaitsbild gering - Bereitslellung eines hohen unbebaute
Verdnderung des Freiflachenanteils
Landschaftsbildes durch - Schaffung standorlgerechter
Bebauung Vegetationsbestande bzw. Anpllanzung
heimischer Baume und Straucher
- Ausgleich méglich

Die Schutzgiter und Potentiale Wasser, Klima / Luft, Biotop- und Artenschutz, Freiflaichennutzung
und Erholung sowie Landschalftsbild werden durch die geplante Bebauung nur im geringen
Umfang verandert. Die Bilanzierung verdeutlicht, daf durch entsprechende Reduzierungs-
mdglichkeiten und KompensationsmaBnahmen ein Ausgleich der Cingriffe moglich isl.

Der Flachenentzug und die Versiegelung des Bodens durch die geplante Bebauung kdnnen
dagegen nur durch erforderliche Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen, insbesondere
Begrinungsmannahmen, aufgewogen werden. Die AusgleichsmaBnahmen werden im
Planungsgebiet realisiert.

11
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4.

4.1

FESTSETZUNGEN IM BEBAUUNGSPLAN

Planungsrechtliche Festsetzungen (§ 9 BauGB)
BauNVQO i. d. F. vom 23. Januar 1890

1. Art der baulichen Nutzung (§ 9 (1) 1 BauGB)
Kleinsiedlungsgebiet - WS § 2 BauNVO

2. MaB der baulichen Nutzung (§ 9 (1) 1 BauGB)
Zahl der Vollgeschosse: 1 (ausgebautes Dachgeschoss ist zulassig)

3. Bauweise (§9 (1) 2 BauGB)
Offene Bauweise (§ 22 (2) BauNVO)

Garagen und Nebengebaude sind als Grenzbebauung gemas § 22 (4) BauNVQO zulassig.
Fur die Zutahrten sind 3m breite Streifen entlang der Nachbargrenze von Beptlanzung
freizuhalten

4. Uberbaubare Grundstiicksflache (§ 23 BauNVvQ)
Die iiberbaubare Grundstiicksiiache wird nach Norden durch eine einheitliche Baulinie
festgesetzt; nach Suden hin erfolgt die Festsetzung der Uberbaubaren Grundsiuckstlache
durch eing Baugrenze.

5. Garagen (§ 9 (1) BauGB; § 12 BauNVO)
Die fiir die bauliche Anlage erforderliche Anzahl der Stell- oder Garagenplatze ist innerhalb
der Baugrenzen auf den Grundsticken herzustellen.
Garagen und Stellplatze sind jeweils an gemeinsamer Grenze zu errichten/
zusammenzulassen.

6. Nebenanlagen (§9 (1) BauGB; § 14 BauNVQ)
Auf den nicht Uberbaubaren Grundsticksilachen sind nur Nebenanlagen mit einer
Grundflache bis max 10 m? zuléssig.

7. - Hohenlage der Gebdude (§ 9 (2) BauGBj
Die Sockelhohe (Oberkanie ErdgeschoBiuBboden) darf nicht hdher als 0,60 m dber dem
anstoBenden natirlichen Terrain liegen, dessen Héhenlage mil 84,5 m G. NN im Mittel
festgelegt wird.

8. Aufschittungen, Abgrabungen, Stitzmauern (§ 9 (1) 26 BauGB)
Gelandeveranderungen durch Abgrabungen, Aufschitlungen oder Stiatzmauern sind nur bis
zu einem Hohenunterschied von 0,6 m zuldssig.

9. Anpflanzungen (§ 9 (1) 25 BauGB)
Fir Anpflanzungen, Grin- und Freiflachen gelten die nachfolgenden griinordnerischen
Fesisetzungen.
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4.2 Gestalterische Festetzungen
(§ 9 BauGB in Verbindung mit § 88 BbgBO)

1.  AuBengestaltung der Gebdude / Fassaden
Zulassig sind geputzte Fassaden in hell abgetdnten Farben oder solche aus
Ziegelsichtmauerwerk (ortstypische Klinkertarben). Holzverkleidungen dirlen max. 25% der
Fassadenflache betragen. Holzhauser als Blockbauten oder Rahmenkonsirukiionen mit
Holzverkleidung oder als Sichtfachwerkkonstruktionen sind nicht zulassig. Ebenso unzulassig
sind jegliche Verkleidungen aus Kunstsloff, Metall, Keramik und Faserzement.

2. Dachausbhildung
Dachiorm und -neigung: Symmetrisches Satteldach, 38 - 55 °;
Firstrichtung des Wohn- / Hauptgebaudes: parallel zur MihlenstraBe (Ost-West-Ausrichtung)
Krippelwalme sind nicht zulassig.
Dachdeckung: rote Dachpfannen
Knieslockaushildungen sind zulassig. Kniestocke (Drempel) durien - von Oberkante
Rohbodendecke bis Unlerkante Sparren senkrecht an der AuBenkante der AuBenwand
gemessen - 0,75 m nichl Gberschreiten.
Maximale Firsthéhe: 9,85 m
Dacheinschnitte sind nicht zul&ssig.
Dachgauben: Die Summe der Dachgauben darf max. 1/3 der Firstlange betragen.
Dachflachenfenster sind nur zur Rickseite des Hauses zulassig.
Der Dachiberstand am Orlgang bzw. an der Traufe darf max. 0,5 m betragen.

3. Garagen, Nebengebdude
Auf den im Plan festgesetzlen Uberbaubaren Flachen kbnnen, soweil die dafdr
ausgewiesenen Flachen ausreichen, in Verbindung mil den Garagen auch Nebengebaude
etrichtet werden, wenn dadurch jeweils einheitliche Baukdrper entstehen
Garagen sind dem Hauplgebaude baulich-gestallerisch anzugleichen. Dig Errichlung von
Garagen aus Wellblech oder mit Flachdach ist unzulassig.

Zusammengebaute Grenzgaragen milssen im Einvernehmen der Grundslucksnachbarn so
gestaltet werden, daB einheitliche Baukorper entstehen (einheitliche Torhéhe, Traufhéhe,
. Firsthéhe, Dacheindeckung, Materialverwendung).

4. Einfriedungen
Als Einfriedungen entlang der StraBen (MihlenstraBe und Birkenweg) sind Metall- oder Holz-
Zaune mit senkrechten Sprossen / Staben / Latlen und einer Gesamihéhe von max. 1,20 m
{iber StraBenoberkanie gestattet. Vorzugsweise sind Holzzaune aus heimischen
Laubgehdlzarlen zu verwenden.
Die Errichtung von Einfriedungsmauern, Einfriedungen aus Maschendrahl, Wabensteinen,
Metall-Ziergittern 0.4. und raumbildende Pflanzungen aus immergrinen Geholzen (z.B. Thuja,
Fichten) ist unzulassig.
Die Verwendung von Maschendrahtzaunen ist nur zwischen den Grundslucken und zur
rickwartigen Grundstiicksgrenze zuldssig.
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4.3 Griinordnerische Festsetzungen (Pflanzgebote) (§ 9 (1) 25 BauGB )

Die aut éffentlichem Grund als AusgleichsmaBnahme eingetragene Begrinung 'Anpflanzung
von Baumen' ist mit folgender Arl durchzufihren:

Aesculus hippocastanum - RoBkastanie (rot und weilB blihend)

Insgesamt sind 14 B&ume zu pflanzen.

Private Griin- und Freiflachen

Auf jedem Grundstiick ist mindestens ein mittel- bis groBkroniger, heimischer Laubbaum pro

250 gm Grundstiicksflache (vgl. Pflanzvorschlag) zu pflanzen.

BAUME (Pflanzvorschlag)
vorzugsweise Obsthbaume, regionaltypische Sorten als Hochstamm, auBerdem

Acer i.S. : Ahorm

Aesculus hippocastanum - RofBkastanie
Betula pendula - Weili-Birke
Carpinus betulus 5 Hainbuche
Fraxinus excelsior 3 Esche

Prunus avium - Vogelkirsche
Prunus padus - Trauben-Kirsche
Quercus petraea - Trauben-Eiche
Quercus robur - Stiel-Eiche

Tilia i.5. - Linde

Zur Ein- und Durchgrinung sowie Anpflanzung an den Grundsticksgrenzen sind auf privatem
Grund standortgerechle, heimische Baume (s. Pflanzvorschlag Baume) und Straucher
folgender Arten zu pflanzen:

STRAUCHER
Amelanchier ovalis - Felsenbirne

- Cornus mas - Kormelkirsche
Cornus sanguinea s Hartriegel
Corylus avellana - Haselnu
Crataegus laevigata : Zweigritfliger WeiBdormn
Crataegus morniogyna - Eingrifiliger WeiBdorn
Ligustrum vulgare = Liguster
Lonicera xylosteum - Heckenkirsche
Prunus spinosa z schlehe
Rosa canina Hunds-Rose
Rubus fruticosus - Brombeere
Sambucus nigra - Schwarzer Holunder
Syringa vulgaris . Flieder
Viburnum .S, G Schneeball

Der Anteil von immergriinen Baumen und Strauchern an dem gesamten Bestand darf 20 %
nicht Gbersteigern.
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4. Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1
Nr. 26 a BauGB)
Als Trenngriin zur angrenzenden Bebauung, Aufwerlung des Orts- und tandschaftsbildes
sowie zum Aufbau eines Biotopverbundelementes ist an der stdlichen Grundsticksgrenze
eine Anpflanzung mit unregelméassiger Anordnung von Baumen und Strauchern
vorzunehmen. Die Ausbildung der Anptlanzung hat als lockere, 3 m tiete Folge von Baumen
und Strauchern (Heckenstruktur) zu erfolgen. Geschnillene Hecken sind nicht zuldssig.

Beptlanzungsvorschiage enlsprechend den Listen zu den privaten Grin- und Freiflachen (vgl.
Pkt. 2)

5. Schutz des Oberbodens (§ 202 BauGB)
Der vorh. Oberboden ist vor Beginn jeder BaumaBnahme abzuheben, in nutzbarem Zustand
zu erhalten und vor Vernichtung oder Vergeudung zu schitzen (Zwischenlagerung auf Mieten
mit Ansaat einer Zwischenbegrinung, Mietenhdhe max. 1,5 m).
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