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2.1

2.2

Rechtsgrundlagen

Auf der Grundlage des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 8. Dezember 1986 (BGBI. | S. 2253)

in Verbindung mit der Bauplanungs- und Zulassungsverordnung
(BauZVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 20. Juni 1990
(GBI. Nr. 45 S. 739)

in Verbindung mit der Verordnung tber die bauliche Nutzung von
Grundstucken (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23. Januar 1990 (BGBI. I. S. 132), zuletzt gedndert durch Anlage |,
Kapitel XIV Absatz 2 des Einigungsvertrages vom 31. August 1990

in Verbindung mit dem Gesetz lGber die Bauordnung (BauO) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 20.Juli 1990 (GBI. Nr. 50 S.
929)

in Verbindung mit der Planzeichenverordnung (PlanzV) in der Fas-
sung der Bekanntmachung vom 18. Oktober 1990 (BGBI. |. S. 58)

in Verbindung mit dem Wohnungsbau - Erleichterungsgesetz

(WoBauErlG) vom 17. Mai 1990 (BGBI. | S 996) zuletzt geéndert
durch Artikel 2 des Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandge-
setz vom 22. April 1993 (BGBI. | S. 466).

Bestand
Lage des Planungsgebietes

Das Planungsgebiet liegt auBerhalb der Ortschaft Zitzen, sidlich der
Bundesstraf3e 2. Es ist Uber die Kirschenallee an den Ortskern von
Zutzen als auch durch diese und eine weitere Verbindungsstral3e an
die BundesstraBe angebunden. Nordwestlich des Planungsgebietes
befindet sich eine Motelanlage, in deren Nachbarschaft ein Hotel-
komplex geplant ist.

Mit Ausnahme der Streubebauung sldwestlich der Verbindungssta-
Be ist die gesamte Flache des Planungsgebietes brachliegende
Ackerflache. Die slUdéstliche Gebietsgrenze wird durch den Wald-
rand markiert. Die exakte Abgrenzung des Planungsgebietes ist in
der Anlage dargestellt.

Geltungsbereich

Der Geltungsbereich umfafBt eine Flache von insgesamt 16,25 ha,
die wie folgt begrenzt wird:

- im Norden durch die B 2

- im Nordwesten durch das Flurstick 181

- im Nordosten durch eine Linie, weche in einer Entfernung zwischen
80 m und 120 m o6stlich der VerbindungsstraBe Zitzen-B 2 verlauft

- im Sudwesten durch die sudwestliche Grenze der Kirschenallee



2.3

2.4

3.1

Ubergeordnete Planungen und planungsrechtliche Situation

Far das Planungsgebiet besteht seit dem 26.08.1992 ein rechtsglti-
ger Flachennutzungsplan, der fir den Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes Mischbauflachen ausweist. An Bindungen flir die Pla-
nung sind bekannt:

- eine unterirdische Frischwasserleitung nérdlich der Kirschenallee

- archaologische Denkmaler im Geltungsbereich

- der erforderliche Abstand von 25 m bzw. 40 m zur B 2 ent-
sprechend Bundesfernstraf3engesetz

Die Gemarkung Zitzen ist in lhrer Gesamtheit Bestandteil des einst-
weilig gesicherten Nationalparks Unteres Odertal. Das Plangebiet
liegt ausschlieBlich in Schutzzone 1ll des o. g. Nationalparks. Die
Herausnahme der fir die ErschlieBung und Bebauung erforderlichen
Flachen wird parallel zum Genehmigungsverfahren beantragt.

Landschaftsraumliche und naturrdumliche Einordnung

Das Planungsgebiet liegt im Bereich des in Errichtung befindlichen
Nationalparks "Untere Oder". Es liegt im urspriinglichen Uber-
schwemmungsgebiet der Oder, wodurch dieser Raum sein charakte-
ristisches Erscheinungsbild erhalten hat. Die Reliefenergie ist gering
und der relativ ebene Landschaftsraum ist durch landwirtschaftliche
Flachen, in denen inselartig eingestreut Siedlungseinheiten und Ve-
getationsbestande liegen, gepragt. Die Grenze des urspringlichen
Uberschwemmungsgebietes bildet die bewaldete Geléandekante im
Nordwesten des Planungsgebietes, die deutlich ablesbar ist und eine
stark landschaftspragende Funktion hat. Innerhalb des Planungsge-
bietes liegt eine, in Nord-Std-Richtung verlaufende, 4 - 5 m tiefe Ver-
senkung.

Die gesamte unbebaute Flache des Planungsgebietes ist brachlie-
gende Ackerflache und weist keine weiteren landschaftlichen oder
bauliche Besonderheiten auf. An seiner stiddstlichen und nordwestli-
chen Grenze grenzt das Planungsgebiet direkt an eine forstwirt-
schatftliche Flache.

Ziele des Bebauungsplanes

Erfordernis der Planaufstellung

Ein zentrales Ziel der Entwicklung der Gemeinde Z{tzen ist neben
der Durchfiihrung der Dorferneuerung die ErschlieBung neuer Wohn-
bauflachen zur Realisierung von Wohnungsneubau in orts- und
landschaftsvertraglicher Form. Daneben wird noch die ErschlieBung
einer begrenzten Mischbaufldche zur Ansiedelung von 3 bis 4 Betrie-
ben des Handwerks bzw. des mit dem Wohnen vertraglichen Gewer-
bes angestrebt. Dadurch soll insbesondere die Wirtschaftskraft der
Gemeinde gesteigert und neue Arbeitsplatze geschaffen bzw. exi-
stierende gesichert werden. Der Gemeinde liegen z. Z. Uber 70 An-



fragen zum Bau von Einfamilienhdusern bzw. zur Eroffnung eines
Handwerksbetriebes vor.

Zur Umsetzung dieser Ziele ist von der Gemeinde Zutzen die Flache
des Geltungsbereiches des o. a. B-Planes im Flachennutzungsplan
ausgewiesen. Da diese Flache baurechtlich dem AuBenbereich zu-
zuordnen ist, bedarf es fur eine geordnete stadtebauliche Entwick-
lung der Aufstellung eines Bebauungsplanes. Durch den Bebau-
ungsplan sollen insbesondere folgende 6ffentliche und private Inter-
essen im Zuge der Gemeindeentwicklung beriicksichtigt werden:

- die Belange des Umweltschutzes, des Naturschutzes und der
Landschaftspflege, insbesondere im Hinblick auf den zukinftigen
Nationalpark

- die Gestaltung des Ortsbildes, sowie der einzelnen Geb&ude in Ab-
stimmung auf Gestalt und Bautradition der alten Ortslage sowie der
umliegenden Dorfer

- die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse

3.2.2 Stadtebaulich Ziele

Vorbereitend fir den Rechtsplan wurde ein stadtebauliches Konzept
erarbeitet, das (iber den Geltungsbereich hinaus die stadtebaulichen
Zusammenhange zwischen dem neuen Siedlungsbereich, dem Orts-
kern Zitzen sowie dem baulichen und landschaftraumlichen Be-
stand darstellt. Dem stadtebaulichen Konzept liegen folgende Ziele
zugrunde:

 Erhalt der landschaftstypen Baukultur

In der Ortslage von Zitzen sowie in der Region Odermark hat sich
bezuglich der Wohngebéude ein charakteristischer Bauform ent-
wickelt, welche neben der stadtebaulichen Struktur Ortsbild und
Identitat entscheidend pragt. Folgende Merkmale sind charakteri-
stisch:

Baukorper

Der Grundrif3 stellt ein Rechteck dar. Die Geb&udebreite betragt
zwischen 15 m und 25 m, die Tiefe zwischen 8 m und 11 m. Die
Gebaude weisen ein Vollgeschof3 auf, das Dachgeschof3 ist bei
einem Teil der Hauser ausgebaut. Der. ErdgeschoB3fuf3boden ist
eben zur Gebaudeoberkante oder Ubertrifft diese um maximal 30
cm.

Dach:

An Dachformen existieren ausschlieBlich Sattel- und Krippelwalm-
dacher, die Dachneigung betragt zwischen 38 Grad und 45 Grad.
Urspriinglich waren keinerlei Gauben ausgebildet, einzelne kleine-



re wurden nachtraglich errichtet.

Fassade:

Die Offnungen zeigen hochrechteckiges Format, die Fensterbreiten
betragen zwischen 80 und 120 cm. Die Fassaden sind entweder in
Ziegel bzw. in Naturstein kombiniert mit Ziegel gehalten oder ver-
putzt und in Kalkfarben gestrichen.

Anbauten und Nebengebaude:

Die Anbauten beschranken sich auf kleine Schuppen mit Pultdach,
welche seitlich oder rickwartig an den Hauptbaukdrper angefiigt
sind. Daneben gibt es noch einzelne ehemalig landwirtschaftlich
genutzte Nebengebé&ude von einfacher Gestalt.

Diese baukulturelle Tradition sollte auch Vorbildfunktion fir die Ge-
staltung der einzelnen Gebaude im Bereich des aufzustellenden B-
Planes haben. Allerdings sind die zu verfolgenden Gestaltungszie-
le auf 6konomische Erfordernisse und die Erfordernisse der heuti-
gen Wohnkultur abzustimmen.

Zunachst einmal ist eine zu groBe Dominanz der Gebaude, insbe-
sondere der Dacher, gegenlber der unter Landschaftsschutz ste-
henden Umgebung zu verbinden, sowie eine an der Bebauung der
alten Ortslage orientierte Maf3stablichkeit zu erreichen. Die Dach-
landschaft ist méglichst in einer ruhigen und einheitlichen Weise zu
gestalten, wie sie fur Zutzen und die Region charakteristisch ist.
Die Fassadendffnungen der neuen Gebéaude sollten sich in Propor-
tion und/oder Gliederung an den historischen Geb&auden der Regi-
on orientieren. Nebengebdude, wie Garagen, Abstellrdume oder
Wintergarten, sollten von einfacher Gestalt sein und im Volumen
beschrankt bleiben. Im Hinblick auf ein harmonisches Gesamtbild,
ist die Auswahl der Materialien flr die wichtigsten Bauteile zu be-
schranken.

Gestaltung der privaten Freibereiche in 6kologischer und orts-
vertraglicher Weise

Die Gestaltung der privaten Freibereiche sowie der Grundstiicks-
einfriedung soll sich an landlichen Vorbildern und 6kologischen
Grundséatzen orientieren. Zugange und Zufahrten sind auf die erfor-
derliche Flache zu beschréanken und sollten einen geringen Versie-
gelungsgrad aufweisen. Die Bepflanzung sollte mit einheimischen
und ortsiiblichen Baumen und Gehdlzen erfolgen, die Einfriedung
sollte einheitlich durch das Anpflanzen von Hecken ausgebildet
werden



e Gestaltung eines Siedlungsbereiches mit eigenstidndigem
Charakter

Aufgrund der Entfernung zwischen der neuen Siedlungsflache und
dem Ortskern von Zitzen sind raumlich wirksame Zusammenhén-
ge zwischen beiden Siedlungsbereichen kaum zu entwickeln. Das
Leitbild fir die zukunftige Entwicklung der neuen Siedlung liegt
dementsprechend auch nicht in einem Zusammenwachsen von Alt
und Neu. Entsprechend der bestehenden Landschaftsstruktur mit
ihren inselartig eingestreuten Siedlungseinheiten soll die neue
Siedlung im Zusammenhang mit der bestehenden Streubebauung
an der Kirschenallee zu einem eigenstéandigen Ort mit landlichem
Charakter entwickelt werden. Pragende Merkmale dieses Ortes
sind:

- Gestaltung einer Ortsmitte als raumliches Rickgrat der Siedlung im
Bereich der offentlichen ErschlieBungsstraBe als neue "Dorfstra-
Be", entsprechend dem traditionellen Typus des StraBendorfes.
Platzartige Erweiterungen im Bereich dieser StraBe schaffen zen-
trale Aufenthaltsbereiche und sind Anknlpfungspunkte flr 6értliche
Versorgungseinrichtungen (Lebensmittelladen/Gaststétte). Ein Kin-
dergarten bildet den stdlichen Abschluf3 der neuen Siedlung.

- Dorfahnliche Baustruktur durch Hofbildung. Hierdurch wird einer-
seits eine starkere Verknlpfung von Wohnbebauung und den
Grinraumen erreicht sowie eine kleinmaBstabliche Gliederung der
Siedlung erzielt. In dem als Mischbauflache ausgewiesenem Ge-
biet eignet sich das Hofbildungsprinzip zur gestalt- und nutzungs-
vertraglichen Verbindung von Wohn- und Gewerbenutzung. Stra-
Benorientierte Wohnh&user und riickwértige Gewerbehallen grup-
pieren sich um einen inneren ErschlieBungshof und orientieren
sich hiermit an traditionellen Raumbildungsmustern klassischer
Dorfanlagen. .

- Die Mischung von Wohnen und Arbeiten als charakteristisches
Merkmal fur die Struktur eines Dorfes préagt auch die Nutzungs-
struktur der neuen Siedlung.

- Die Gestaltung weicher Ubergénge zur Landschaft durch riickwarti-
ge Garten als Ortsrand.

* Integration der bestehenden Bebauung in das Gesamtgefiige
der neuen Siedlung

Mit der Entwicklung der neuen Siedlung wird die vorhandene Be-
bauung in das stadtebauliche Gesamtkonzept eingebunden. Dies
erfolgt in erster Linie Uber die Ankniipfung an das bestehende Er-
schlieBungssystem und die Ausbildung der Kirschenallee als neue
DorfstraBe. Die vorhandene Bebauung wird Gber zusatzliche We-
geverbindungen an die neue Siedlung angebunden. Durch die
SchlieBung von Baulicken werden die bestehenden Siedlungs-
splitter in die raumliche Gesamtstruktur integriert. Da die bestehen-



4.2.3 Telekom

Die fernmeldetechnische ErschlieBung erfolgt durch Anschiuf3 an
das Netz von Schwedt, welches z. Z. auch fUr die Gemeinde Ziitzen
im notwendigen Umfang erweitert wird.

4.2.4 Wasserversorgung

Die Wasserversorgung wird durch AnschluB an das vorhandene
Versorgungssystem der Markischen Wasserversorgung und Abwas-
serbehandlung GmbH gesichert. Der AnschiuB3 erfolgt an die vorhan-
dene Wasserleitung DN 200 in der Kirschenallee.

4.2.5 Regenwasserentsorgung

Die Entsorgung des anfallenden Regen- und Schmutzwassers wird
durch ein Trennsystem gewahrleistet.

Das auf Dachern, StraBen und Grundstlcken anfallende Regenwas-
ser wird mit Hilfe eines kombinierten Graben- und Muldensystems
durch Versickerung direkt dem Grundwasser zugefuhrt. Auf diese
Weise kdnnen bestehende Kanalnetze entlastet und neue geringer
dimensioniert werden, im wohnungsnahen Umfeld naturnahe Le-
bensraume im Bereich von Mulden, Graben, Bachlaufen und Tei-
chen geschaffen werden, bessere Reinigungsleistungen von Kléran-
lagen erreicht, die Grundwasserneubildung verbessert sowie die mi-
kroklimatischen Verhaltnisse aufgewertet werden. Der Platzbedarf
flr die Versickerungsmulden in den Gartenbereichen (2,50 m breit)
sowie fur die Graben im StraBenraum ist in den Festlegungen des B-
Planes berlcksichtigt. Der Bereich der Senke ist insbesondere zur
Versickerung der im StraBenraum anfallenden Niederschldge not-
wendig und daher in den Geltungsbereich miteinzubeziehen.

Die Graben und Mulden sind als ErschlieBung vom Bautrager oder
der Gemeinde vorzufinanzieren und anschlieBend tber die Erschlie-
Bungskostenbeitrage auf die Grundsticke umzulegen. (Weitere Ein-
zelheiten kénnen dem Entwéasserungsgutachten der Firma INKO-
Plan entnommen werden)

4.2.6 Schmutzwasserentsorgung

Fiur die Schmutzwasserentsorgung gibt es in der Gemeinde Zltzen
zur Zeit noch keine zentale Kanalisation. Bis zur vorraussichtlichen
Fertigstellung der ersten Geb&dude ist allerdings mit der Fertigstel-
lung der Kanalisation zu rechnen. Die Entwurfsplanung ist abge-
schlossen und sieht folgende Losungen vor:

- Die Gemeinden Criewen und Zitzen leiten das Schmutzwasser mit
dem Ortsteil Meyenburg mittels Pumpwerke und Druckleitungen auf
die Klaranlage Schwedt. Die Klaranlage Schwedt wird z. Z. erweitert
und modernisiert. Sie ist daflir ausgelegt, das anfallende Schmutz-



3.3

4.1

de Bebauung westlich der DorfstraBe bezuglich des MaBes der
baulichen Nutzung weit hinter dem der in benachbarten Bereiche
vorgesehen zurlcksteht, laBt der B-Plan fur den Fall der Neube-
bauung eine Anhebung auf das Niveau der direkt benachbarten
vor. Die bestehenden Gebaude genief3en unabhangig davon Be-
standsschutz.

¢ Vermeidung von Zersiedlungswirkung

Die Realisierung der neuen Siedlung erfolgt stufenweise. Grundla-
ge fir das stufenweise Realisierungskonzept ist eine Erschlie-
Bungsstruktur, die eine abschnittsweise Bebauung zusammenhén-
gender Einheiten erlaubt und hohe ErschlieBBungsvorleistungen
vermeidet. Somit ist gewahrleistet, daB jeder Bauabschnitt in ein
geschlossenes Ortsbild eingebunden ist und daher Fehlentwicklun-
gen aufgrund eines vorzeitigen Baustopps von vornherein ausge-
schlossen werden.

Landschaftsplanerische Ziele

Eine besondere Bedeutung kommt der Schaffung eines landschafts-
vertraglichen Ortsbildes zu. Aufgrund der geringen Gebaudehdhen
wird das zuklnftige Bild der Siedlung maBgeblich durch die Grun-
struktur gepragt, die sich u. a. aus folgenden Elementen zusammen-
setzt:

- StraBen als Alleen, entsprechend dem Vorbild der vorhandenen

DorfstraBBen und Landwege

- begrlinte Innenhdfe
- private Garten als Ubergang zur Landschaft mit ortsgerechter Be-

pflanzung

- Gestaltung des Ortsrandes durch Hecken, Strducher sowie Streu-

obstwiesen

- Entwicklung der Senke als Feuchtbiotop
- Entwicklung weiterer Grinzige durch Verknipfung und Bepflan-

zung der privaten Freibereiche

- Anlage geeigneter Spielflaichen fir die verschiedenen Alters-

gruppen

Ziel der GestaltungsmaBnahmen ist eine enge Verknlpfung
zwischen Siedlung und Landschaft, wie sie fir landliche Siedlungs-
formen kennzeichnend ist.
Technische Infrastruktur

VerkehrserschlieBung

Die ErschlieBung der neuen Bauflachen erfolgt in den ersten Bauab-
schnitten vornehmlich tber die 6stliche Ortsanbindung. Hierzu ist



4.2

4.2.1

neben der Umgestaltung des StraBenraumprofiles der Ausbau des
Kreuzungspunktes DorfstraBe/B 2 erforderlich. Die BundesstraBen-
anbindung der westlichen Kirschenallee wird im Gegenzug unterbro-
chen, so daf3 die Kirschenallee. den Charakter einer verkehrsberu-
higten Anwohnerstraf3e erhalt.

Fur die weitere Gebietsentwicklung werden entsprechend dem Be-
darf einzelne ErschlieBungsstiche an die Dorfstra3e angebunden.
Die verkehrstechnische ErschlieBung der einzelnen Wohn- und
Platzgruppen erfolgt Uber Wohnwege, welche als Sackgassen aus-
gebildet sind. Zur Reduzierung der Oberflichenversiegelung werden
die StraBenquerschnitte auf das notwendige Maf3 minimiert.

Die HaupterschlieBung ist als Fahrbahn von 5,5 m Breite ausgebil-
det, beiderseitig flankiert von Pflanz- und Parkstreifen (2,0 m) sowie
Gehstreifen (1,5 m). Die NebenerschlieBungsstraBen sind 4,75 m
breit und auf der einen Seite von einem Gehsteig (1,5 m) und auf
der anderen von einem Mehrzweckstreifen flr straf3enbegleitendes
Parken sowie Bepflanzung gesdaumt. Die Wohnwege sind 4,75 m
breit, wobei keine begleitenden Gehsteige vorgesehen sind. Der
Wendebereich ist als Wendehammer ausgebildet und weist einen
Durchmesser von 14,00 m auf, so daf3 auch Lieferwagen und 2-ach-
sige Millfahrzeuge problemlos wenden kdénnen. Dabei ist lediglich
die Fahrspur asphaltiert oder in Pflaster auszufuhren, Gehwege und
Mehrzweckstreifen sind mit wassergebundenen Decken bzw. offen-
fugigem Pflaster anzulegen.

Der Stellplatzbedarf der einzelnen Nutzer bzw. Bewohner ist auf den
jeweiligen privaten Grundsticken zu organisieren. Lediglich im Be-
reich der geplanten Reihenhausbebauung ist 1 Pkw-Stellplatz auf
dem privaten Grundsttck nachzuweisen, der dartber hinausgehen-
de Bedarf kann auf dem Mehrzweckstreifen durch straBBenbegleiten-
des Parken im offentlichen StraBenraum gedeckt werden. Gleiches
gilt fir Besucherparkplatze.

Ver- und Entsorgung
Elektroversorgung
Die Versorgung mit Strom wird durch neu zu errichtende Trafostatio-

nen innerhalb des Wohngebietes gesichert. Der Anschluf3 der Trafo-
stationen erfolgt an die 20-kV-Leitung UW Schwedt nach Zutzen.

4.2.2 Gasversorgung

Fir die Warmeversorgung steht in unmittelbarer Néhe Erdgas an,
das durch die Errichtung einer Gasdruckregleranlage und die Verle-
gung von Gasrohrleitungen in éffentlichen Wegen und Straf3en ge-
nutzt werden kann. Alternativ ist die Warmeversorgung durch Ol
oder feste Brennstoffe mdglich.



wasser auch von den umliegenden Gemeinden aufzunehmen.

Fur die Schmutzwasserbeseitigung des Wohngebietes Zltzen muB-
ten folgende Anlageteile aus dem Uberleitungssystem errichtet wer-
den:

* Bau eines Pumpwerkes im stdlichen Bereich des Wohngebietes

* Verlegung einer Druckleitung vom Pumpwerk Wohngebiet nach
Meyenburg entlang der Kirschallee, mit Durchérterung der B 2 und
Weiterfihrung entlang der Apfelallee (Feldweg) bis zum Ortsein-
gang Meyenburg, mit Einbindung in die geplante Gefalleleitung.

* Verlegung der Gefalleleitungen durch die DorfstraBe von Meyen-
burg.

e Errichtung des Pumpwerkes in Meyenburg

* Verlegung der Druckleitungen vom Pumpwerk Meyenburg zur Klar-
anlage Schwedt.

Far die Beseitigung des Schmutzwassers besteht die Aufgabe darin,
die zuvor genannten Anlageteile so zu errichten, daB3 die Inbetrieb-
nahme mit der Fertigstellung der ersten Wohngebaude des Wohnge-
bietes Zutzen erfolgen kann. .

Die Errichtung der zuvor genannten Anlageteile hat aber nicht nur
flr das Wohngebiet Ziitzen primare Bedeutung, sondern gleicherma-
Ben fir die Gemeinden Criewen und Meyenburg. In Criewen ist ein
Wohngebiet von ca. 7 ha geplant. Hier muB das Schmutzwasser
{iber das zuvor genannte Uberleitungssystem entsorgt werden. In
Meyenburg befindet sich ein Gewerbegebiet im Stadium der Pla-
nung. Ein Mischgebiet ist noch vorgesehen. Die Prioritdten fur die
Schmutzwasserbeseitigung sind auch hier gleichermal3en gegeben.
Die Prifung der Entwurfsplanung fir das System der Schmutzwas-
serableitung der Gemeinden Criewen, Zutzen und Berkholz-Meyen-
burg ist erfolgt und fir férderwirdig befunden. Die Fdrderung ist in-
zwischen zugesagt.

Im Jahre 1993 wurde die Ausfilhrungsplanung fiir die Schmutzwas-
serbeseitigung des Uberleitungssystems abgeschlossen. Mit dem
Bau kann jederzeit begonnen werden.Mit der Fertigstellung ist bis
Ende des Jahres zu rechnen

Fur den Fall, daB die ersten Gebaude friher fertiggestellt sind, muf3
die Schmutzwasserentsorgung Gber abfluBlose Sammelgruben erfol-
gen. Die Zielstellung der koordinierten Planung besteht jedoch darin,
dies zu verhindern.
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Begriindung der Festsetzungen
Bauplanungsrechtliche Festsetzungen
Art der baulichen Nutzung

Der nordliche, der B2 zugewande Planungsgebietsstreifen ist als
Mischgebiet ausgewiesen. Auf diese Weise wird einer begrenzten
Anzahl solcher Handwerks- und Gewerbebetriebe, welche mit der
Wohnnutzung vertraglich sind, die Ansiedelung in der Gemeinde
Zutzen ermdoglicht. Die Errichtung von Tankstellen ist ausgeschlos-
sen, um ein den geplanten StraBenausbau Uberforderndes Ver-
kehrsaufkommen zu vermeiden und das Orts- und Landschaftsbild
vor Verunstaltung zu schitzen.

Der Bereich beiderseitig der HaupterschlieBung ist als Allgemeines
Wohngebiet ausgewiesen, um neben dem Wohnen auch kleinere
Einrichtungen zur Versorgung und Infastrukturverbesserung der Ort-
schaft zu ermdglichen.Gleiches gilt auch fir die Bauflachenauswei-
sung beziglich der Kindertagesstatte. Vorhaben nach § 4 (3) 2.5
BauNVO sind zum Schutze des Wohngebietscharakters ausge-
schlossen.

Die Ubrigen Bereiche sind als reines Wohngebiet ausgewiesen, wo-
bei noch Vorhaben nach § 3 (3) BauNVO ausgeschlossen sind.
Hiermit wird das stadtebauliche Ziel umgesetzt, ein Baugebiet aus-
zuweisen, das gesundes Wohnen in landlicher Umgebung in beson-
derer Weise ermdglicht. Das Baugebiet ist deshalb auf eine Art zu
gestalten, welche Stérungen des Wohnens vermeidet.

MaB der baulichen Nutzung

Im gesamten Geltungsbereich ist lediglich ein Vollgescho3 sowie
eine maximale Traufhdhe von 3,75 m zuléssig. Diese Festlegung ist
erforderlich, um einerseits ein mit dem Orisbild des alten Ortskerns
sowie der Ansichten der umliegenden Ortschaften vertragliches
Siedlungsbild zu sichern, und andererseits eine angemessene Ein-
bindung in das sensible Landschaftsbild zu erreichen.

Die Uberbaubare Grundflache je gm Grundsticksflache wird ent-
sprechend nach der auf einer Parzelle vorgeschriebenen Haustypen
differenziert festgesetzt. In den fir eine Einzelhausbebauung vorge-
sehenen Baufeldern betragt die GRZ 0.25, in den fUr Einzel- und
Doppelhausbebauung vorgesehenen 0.3 und in den fur eine Rei-
henhausbebauung vorgesehenen Parzellen kann die in § 17 BauN-
VO festgelegte Obergrenze von 0.4 voll ausgeschdpft werden. Die-
se Festsetzung wird damit begrindet, daB bei Einzel- und Doppel-
hausern auch in Anbetracht gréoBerer Grundstiicke der Anteil versie-
gelter Flachen fur Garagen, Carports und Zufahrten dennoch gering
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gehalten werden soll. Zur Reduzierung der Auswirkungen auf die
natUrliche Funktion des Bodens wird geméaB §19 (4) BauNVO
darlber hinaus festgesetzt, daf3 die zuldssige Grundflache der in
§ 19 (4) 1 BauNVO bezeichneten Anlagen lediglich um 30% Uber-
schritten werden darf und nur unter der Vorraussetzung, daB die
Versickerung von Regenwasser nur unmafgeblich beeintrachtigt
wird.

Im nérdlichen Teil des Mischgebietes ist eine von den o.g. Fest-
setzungen abweichende GRZ von 0.6 festgelegt, um in einem be-
grenzten Baufeld die Errichtung von Gebauden gréBerer Grund-
flache, welche fur eine gewerbliche Nutzung notwendig sein kon-
nen, zu ermoglichen.

GrundstiicksgroBe

Fur Parzellen zur Errichtung von Wohngeb&duden sind in Abhén-
gigkeit vom vorgesehenen Haustyp Grundsticksober- und Unter-
grenzen gemaf § 9 (3) BauGB festgeschrieben. Die Festsetzung
von Obergrenzen erfolgt einerseits im Sinne des §1 (5) BauGB
und andererseits zur Sicherung der stadtebaulichen Ziele. Die
Festsetzung von GrundstliicksmindestgréBen sichert einerseits
das Ziel eine Siedlung mit hohem Wohnwert zu schaffen, und an-
derseits die landschaftsplanerische Zielsetzung einer angemes-
senen Durchgrinung. Weiterhin macht die geplante Regenwas-
serentsorgung (Versickerung) ein Mindestmal3 an Grundstlicks-
flache erforderlich.

5.1.4 Bauweise, Baulinien und Baugrenzen

Im gesammten Planungsgebiet ist eine offene Bauweise festge-
legt. Damit ist die Errichtung aller mit dem landlichen Raum ver-
traglichen Haustypen und zwar von Einzel- und Doppelhdusern
sowie von Reihenhdusern mit begrenzter Baukdérperlange ge-
wahrleistet.

Die Verteilung der der einzelnen Haustypen im Planungsgebiet
dient der Umsetzung der angestrebten stddebaulichen Ordnung,
die an der zentralen ErschlieBungsstralBe eine hdhere und an den
Wohnwegen eine geringere bauliche Dichte ermdglicht. Hiermit
wird einerseits eine gunstige Verteilung der inneren Verkehre er-
reicht und andererseits in den Randzonen ein Beitrag zur Land-
schaftseinbindung geleistet. Die Anordnung der einzelnen Bau-
korper auf dem Grundstiick wird durch Baulinien und Baugrenzen
der angestrebten stadtebaulichen Ordnung entsprechend gere-
gelt. Baulinien kommen entlang der HaupterschlieBungsstraBBe
sowie an den Eingadngen zu den Wohnhdfen zur Anwendung um
die angestrebte StraBenraum- und Hofbildung planungsrechtlich-
zu sichern.



5.1.5 Flachen fir Spielplatze

Die DIN 4109 schreibt vor, innerhalb einer Wohnsiedlung fur jede in
der DIN benannten Altersgruppen eine eigene Spielfliche auszuwei-
sen, deren GroBe sich nach der prognostizierten Anzahl der Bewoh-
ner richtet. Daher sind innerhalb des Geltungsbereiches an folgen-
den Orten Flachen flr die Anlage Spielplatzen ausgewiesen:

- Im Bereich der nordwestlichen Ausgleichsflache, von der Lage her
geeignet als Spielflache flr Jugendliche.

- In der offentlichen Grinflache &stlich des "Dorfplatzes”, geeignet
als Kleinkinderspielplatz.

- In der 6ffentlichen Griinflache im Hinterbereich der geplanten Kin-
dertagesstatte, geeignet zur Anlage eines Spielplatzes fir das
Grundschulalter.

Die Genaue Abgrenzung und Gestaltung der Spielflichen hat im
Rahmen der konkreten Freiraumplanung zu erfolgen.

5.1.6 Verkehrsflachen

Die innere ErschlieBung der Siedlung erfolgt Gber ein klar hierachie-
siertes ErschlieBungssystem, bestehend aus HaupterschlieBungs-
strafBe, NebenerschlieBungsstraBe und Wohnweg, wobei die Stra-
Benrdume im Ausbau minimiert sind. Hiermit wird einerseits eine Re-
duzierung des Verkehrsaufkommens sowie ein verkehrsberuhigter
Ausbau der Wohnwege ermdglicht, und andererseits ein Beitrag zur
Begrenzung der Oberflachenversiegelung geleistet. Die Ausweisung
der Wohnwege als Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung
schafft die Grundlage zu deren Gestaltung als Mischverkehrsflachen
und verdeutlicht das Ziel einer flachenhaften Verkehrsberuhigung.

5.1.7 Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Die im Bebauungsplan gemaB § 9 (1) BauGB eingetragenen Geh-,
Fahr- und Leitungsrechte sowie die Festsetzung geméaBn § 9 (1) 25
BauGB, daf3 bauliche Anlagen, Abgrabungen und Aufschittungen
zur Sicherung der ErschlieBungsanlagen auf den privaten Grund-
stlicken bis zu 1 m Abstand von der StraBenraumbegrenzungslinie
bzw. von der Grenze des Geh- und Leitungsrechts erforderlich sind,
um das geplante Regenwasserentsorgungsystem realisieren bzw.
instandhalten zu kdnnen. Die bereits bebauten Grundstlicke werden
in die 0. g. Regelung miteinbezogen, da eine ordnungsgemate Ent-
wasserung auch dieser Grundstiicke gewéhrleistet werden soll.

5.1.8 Grinflachen

Die im Geltungsbereich festgelegten offentlichen Grinflachen sind
zur Sicherung der stadtebaulichen und landschaftsplanerischen Zie-



le erforderlich. Die flachenmaf3ig im Verhéltnis zum Geltungsbereich
klein gehaltenen o&ffentlichen Grinflachen sind vertretbar, da erhebli-
che Teile der offentlichen Freiflachen gemaf3 § 9 (1) Nr. 20 als Fla-
chen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung der Landschaft
ausgewiesen sind, und die wesentlichen Funktionen offentlicher
Grinflachen somit erfullt werden.

5.1.9 Landschaftsplanerische Festsetzungen

5.2

5.2.1

Erhebliche Teile des Geltungsbereiches sind gemal3 § 9 (1) Nr. 25
als Flachen fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Ent-
wicklung der Landschaft ausgewiesen. Diese Ausweisung ist not-
wendig, um die erforderlichen AusgleichsmaBnahmen fir den Eigriff
in Naturhaushalt und Landschaftsbild gemaB § 11 (1-3) NatSchG
Brandenburg zu ermdglichen. Gleiches gilt auch fir die gemaBR § 9
(1) Nr. 25 vorgeschriebenen Baumpflanzungen. (zu weiteren Aus-
fihrungen siehe Grunordnungsplan)

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans sollen die Grundlagen flr
ein neues Wohnquartier geschaffen werden, weiches sich sowohl in
die unter Schutz gestellte umgebende Landschaft, als auch in die
vorhandene Siedlungsstruktur harmonisch einflgt. Die aus den Be-
sonderen Rahmenbedingungen (landlicher Raum, Oder-National-
park, Belange des Denkmalschutzes) resultierenden Anforderungen
an den Bebauungsplan, sowie die Sicherung der stadtebaulichen
und landschaftsplanerischen Ziele machen uber die bauplanungs-
rechtlichen Festsetzungen hinaus bauordnungsrechtliche Festset-
zungen geman § 83 BauO Brandenburg erforderlich. Dartiber hinaus
ist es dank grundlegender gestalterischer Festsetzungen mdglich, in
anderen Bereichen, z. B. bei der Festlegung der Baugrenzen, einen
gréBBeren Spielraum zum Nutzen der privaten Bauherren zuzulas-
sen, welcher ansonsten nicht vertretbar wére.

Gebaudegestaltung

Beziglich Gebaudeproportion und Grundstlicksuberbauung werden
die Gebaudetiefen abgestimmt auf den Haustyp begrenzt sowie bei
Doppel- und Reihenhausern der vollflachige Anbau vorgeschrieben.
Diese Festsetzungen sind erforderlich, um eine den stadtebaulichen
Zielen forderliche, fur den Raum typische und mit der Umgebung
harmonierende Gebaudeproportion zu erzielen.

Die Festsetzungen bezlglich der Dachgestaltung, sichern eine ruhi-
ge mit der umgebenden Landschaft vertragliche Dachlandschaft,
wobei die Erfordernisse einer angemessenen Dachgeschof3belich-
tung Berlcksichtigung finden. Zur Vermeidung einer zur Umgebung
unmafstablichen Héhenentwicklung sind sowohl die maximale Hohe



des KellerfuBbodens als auch die Dachneigung begrenzt. Die Fest-
setzungen bezlglich der Fassadendffnungen sind genau wie die
Festsetzungen bezlglich der Materialien flir Fassade und Dachei-
deckung aus der ortlichen und regionalen Baukultur abgeleitet. Auf
diese Weise wird eine Einheitlichkeit im Gesamterscheinungsbild er-
zielt, ohne unterschiedliche Detailauspragungen einzelner Gebaude
zu verhindern.

Da Carports, Garagen und Schuppen inshesondere durch das zu-
grundeliegende stadtebauliches Konzept und die relativ hohe Bau-
dichte das Erscheinungsbild des 6ffentlichen Raumes entscheidend
mitpragen, ist es erforderlich fir diese Bauten entsprechende Fest-
setzungen zu treffen. Insbesondere ist die Gestalt der Garagen un-
tereinander und auf das Hauptgebdude abzustimmen, um ein ver-
tragliches Gesamtbild zu erreichen. Aufgrund der ortsfremden Ge-
staltung werden Betonfertiggaragen ausgeschiossen.

5.2.2 Gestaltung der Freiflachen

6.1

Die Gestaltung der Vorgarten leistet einen entscheidenden Beitrag
zum Erscheinungsbild einer Siedlung. Zur Umsetzung einer durch-
laufenden Gringestaltung des Vorbereiches werden Festsetzungen
zu Art und MaB3 der Zufahrten, Grunflachen sowie der Einfriedungen
getroffen.

Ziel dieser Festsetzungen ist neben einem homogenen Erschei-
nungsbild die Umsetzung siedlungsékologischer Aspekte durch Ver-
knlipfung der privaten Grunbereiche zu einem zusammenhangen-
den Grinsystem sowie eine Minimierung der Flachenversiegelung.

Auswirkungen der Planung

Naturhaushalt und Landschaftsbild

Mit der Umsetzung der Planung sind Eingriffe in den Naturhaushalt
und das Landschaftsbild verbunden. Der Bebauungsplan beinhaltet
deshalbeinen Katalog erforderlicher Griingestaltungs- und Aus-
gleichsmaBnahmen, die im zugehorigen Grinordnungsplan detail-
liert erlautert werden.



6.1

Stadtebauliche Daten
Flachenbilanz

Geltungsbereich 16,25 ha
davon

- Offentliche Verkehrsflache

incl. Entwésserungs-

graben 1,82 ha
- Offentliche Grunflache 5,92 ha
- Nettowohnbauland 8,91 ha

Oberflachenversiegelung
MaB der baulichen Nutzung:
durchschnittliche GRZ = 0,32

- Bauflache 2,85 ha
- ErschlieBungsflache 1,82 ha
- Versiegelte Flache gesamt 4,67 ha
- Grunflachen gesamt 11,58 ha

Art der baullichen Nutzung

Mit Ausnahme des mittleren Segmentes des nérdlichen Siedlungs-
grades, welches als Mischgebiet ausgewiesen wird, wird die Art der
Nutzung flir das Wohngebiet entweder langs der HaupterschlieBung
als WA (allgemeines Wohngebiet) oder in den tbrigen Bereichen als

WR (reines Wohngebiet) festgelegt.

Anzahl der Nutzungseinheiten

Die Anzahlt der Nutzungseinheiten kann aufgrund des Spielraumes
bezlglich des MaBes der baulichen Nutzung, welcher im Rahmen
dieses Bebauungsplanes erméglicht wird, differieren. Wenn man den
stadtebaulichen Entwurf dem Rahmenplan zugrunde legt, ergibt sich

folgende Aufstellung:

Gebéude gesamt 152
davon

Wohngebaude 147
davon

Einzelhauser 39
Doppelhaushalften 56
Reihenhauser 52
Gewerbl. Gebaude 3
sonstige Gebaude 2

o un

100,00 %

8,93 %
36,43 %
54,64 %

17,54 %
11,20 %
28,74 %
71,26 %

Die durchschnittliche GrundsticksgroBe betragt 560 gm/Gebaude.



7. Textliche Festsetzungen

7.1 Bauplanungsrechtliche Festsetzungen
gemaB § 9 (1) und BauNVO

7.1.1 Art der Baulichen Nutzung

Gemal §1 (5) Bau NVO sind im WR-Gebiet Vorhaben entsprechend
§ 3 (3) Bau NVO generell nicht zulassig. Im WA-Gebiet sind Vorha-
ben entsprechend § 4 (3) 2,5 Bau NVO nicht zuldssig. Im MI-Gebiet
sind Tankstellen nicht zulassig.

7.1.2.MaB der baulichen Nutzung

Im gesammten Geltungsbereich ist ein Vollgeschof3 zuldssig. Die
Traufhéhe darf 4,75 m bei gewerblich genutzten Hallen im MI-Gebiet
und 3,75 bei den Ubrigen Gebauden nicht dberschreiten.

Die Grundflachenzahl (GRZ) darf im nérdlichem Teil des Mischge-
biets 0.6, in dessem sudlichem Teil sowie in den Bereichen, wo Rei-
henhauser vorgeschrieben sind, 0.4 und in den Teilen, wo Einzel-
und / oder Doppelhduser zuldssig sind, 0.3 und in den auB3schlief3-
lich fir eine Einzelhausbebauung vorgesehenen Bereiche 0.25 nicht
Uberschreiten.

GemaB § 19 BauNVO wird festgesetzt ,daB die zuldssige Grundfla-

che durch die Grundflachen der in § 19 (4) bezeichneten Anlagen

bis zu 30 % Uberschritten werden darf, vorrausgesetzt, daf3 nur mit

geringflgigen Auswirkungen auf die natirlichen Funktionen des Bo-

dens zu rechnen ist. Dies ist z. B. bei folgenden Oberflachengestal-

tungen gegeben: '

- Wassergebundene Decken bei Stellplatzen, Zufahrten, Hofbefesti-
gungen und Gehwegen

- Aufgestanderte Terrassen und Freisitze uber Mutterboden

- Trockenmauern

GemanR § 23 (5) BauNVO wird festgesetzt, daB3 Stellplatze, Carports
und Garagen nur bis zu einem Abstand von 13 m (rickwartige Be-
grenzung der baulichen Anlage), gemessen von der Grenze des 6f-
fentlichen StraBenraums, auf den Grundstiicken angeordnet werden
darfen. Garagen und Carports durfen nur innerhalb der ausgewiese-
nen Baufenster errichtet werden, sofern die Planzeichnung Flachen
gemaf § 9 (1) Nr. 4 BauGB nicht gesondert ausweist.



7.1.3 GrundstiicksgréBen

Grundstiicke zur Errichtung freistehender Gebaude dirfen 550 gm
nicht unterschreiten und 700 gm nicht Uberschreiten. Grundsticke
zur Errichtung von Doppelhaushalften dirfen 400 gm nicht unter-
schreiten und 550 gm nicht Uberschreiten. Grundstiicke zur Errich-
tung von Reihenhausern in Mittellage dirfen 260 gm nicht unter-
schreiten und 400 gm nicht Uberschreiten. Bei Grundstlcken an den
Enden eines Reihenhausbaufensters gelten hinsichtlich der Grund-
stlicksbemessung 350 gm als untere und 500 als obere Grenze.

Falls erhebliche Teile eines Grundstiicks vornehmlich MaBnahmen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung der Landschaft bzw. der
Regenwasserversickerung dienen, kann die entsprechende Ober-
grenze bis zu 10 % Uberschritten werden.

7.1.4 Verkehrsflachen

Bauliche Anlagen, Abgrabungen und Aufschittungen zur Sicherung
der ErschlieBungsanlagen (insbesondere der Entwasserungsgraben)
sind auf den privaten Grundstlcksflachen bis zu einer Entfernung
von 1,0 m, gemessen von der StrafBenbegrenzungslinie / Grenze
des Geh-, Fahr- und Leitungsrechts zulédssig. (geman § 9 (1) Nr. 26
BauGB)

Entlang der ErschlieBungsstraBen und Wohnwege ist ein 1,0 m brei-
ter Entwasserungsgraben innerhalb der Verkehrsflachen vorgese-
hen. Dieser Graben kann flr notwendige Grundstlckszufahrten auf
einer Breite von max. 2,5 m durch Bricken, Stege oder Gitterroste
tUberwunden werden. Aufgeschittete Ddmme und Verrohrungen sind
nicht zulassig. (§ 9 (1) BauGB)

Im rlickwartigen Bereich sind entlang der hinteren Grundsticksbe-
genzung Versickerungsmulden vorgesehen die bis max. 1,5 m von
der Grundstiicksgrenze auf den privaten Grundstiicksflachen zulas-
sig sind. (§ 9 (1) Nr. 26 BauGB)

7.1.5 Landschaftsplanerische Festsetzungen

Es gelten die im zugehérigem Grinordnungsplan getroffenen Fest-
setzungen. (siehe beiliegenden Griinordnungsplan)

7.2 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen
gemaB § 83 BauO Brandenburg

7.2.1 Grundstiicksiiberbauung und Gebaudeproportionen

Die Gebaudetiefe darf 10 m bei Einzelhausern, 11,5 m bei Doppel-
hausern und 13 m bei Reihenhausern nicht tberschreiten. Anbauten
Uber 3 m werden auf die Gebaudetiefe angerechnet.
Doppelhaushalften und Reihenhduser mussen vollflachig aneinander
angebaut werden. Firstverspringe sind nicht zulassig.



7.2.2 Dacher

Die Dachneigung hat bei den Wohngebauden zwischen 38° und 45°,
bei den gewerblichen Hallen zwischen 15° und 25° und bei Garagen,
Schuppen und Wintergarten zwischen 22° und 45° zu betragen.

Der Dachulberstand darf an der Traufe max.70 cm und am Ortgang
max. 30 cm betragen.

Dachaufbauten sind als einfache Spitz- oder Schleppgauben auszu-
bilden. Die Gesammtbreite darf bis zu 1/3 der Trauflange betragen,
bei Reihenhausemn, an welche beidseitig angebaut ist, bis zu 2/5.
Einzelne Gauben dirfen eine Breite von 2,5 m und bei Reihenh&u-
sern in Mittellage von 3,0 m nicht Gberschreiten. Dachflachenfenster
sind nur bis zu einem Dachflachenanteil von 10 % zuléssig, wobei die
AnschluB3flachen der Gauben angerechnet werden.

Zur Dacheindeckung sind Ziegel oder Betondachsteine in roten bis
rotbraunem Farbton zu verwenden, bei den Dachflachen mit weniger
als 22° Neigung sind Metalleindeckungen sowie Grasdéacher zulés-

sig.

Antennenanlagen sind soweit empfangstechnisch mdéglich, im Dach
unterzubringen oder bei Doppel-, Reihen- und Mehrfamilienhdusern
als Gemeinschaftsantenne auszubilden. Anschlisse an der Fassade
sind unzuléssig.

7.2.3 Fassadengestaltung

Die Hohe des ErdgeschoBfuBbodens (OK FFB) kann bis zu 70 cm
Uber dem Mittel der StraBenbegrenzungslinie liegen. Freilegung des
Kellergeschosses unter das Niveau der vorhandenen Gelandeober-
kante ist nicht zulassig.

Fir AuBenwénde sind verputzte Mauerflachen (wei3 oder Pastellto-
ne) oder Sichtmauerwerk in rotgetdntem Ziegel vorgeschrieben. Ver-
putzte Flachen kdénnen mit Holzverschalten kombiniert werden. Fas-
sadenverblender und Werkstoffimmitationen sind nicht zuléssig.

Fenster und Tlren sind in einem hochrechteckigem Format auszubil-
den. GroB3e liegende Rechteckformate sind nur zuléssig, wenn sie
durch Sprossen in hochrechteckige geteilt weden. GuRaluminium ist
als TUrenmaterial nicht zulassig.

7.2.4 Garagen und Nebengebiude

An- und Nebenbauten sind an das Hauptgebaude gestalterisch anzu-
passen. Betonfertiggaragen sind nicht zuldssig. Benachbarte Gara-
gen sind bei der Gestaltung aufeinander abzustimmen. Eine integra-
tion der Garage in den Hauptbaukdrper ist zulassig.

Die Wandflachen kdnnen in Holzverschalung oder materialgleich mit
der Fassade des Hauptgebaudes ausgeflihrt werden.



Carports sind bezulglich Konstruktion und Wandverschalung in Holz
auszufuhren.

7.2.5 Grundstucksfreiflachen

Vorgarten sind nicht als Arbeits-, oder Lagerflachen zu benutzen und
mit Ausnahme der erforderlichen Grundstickszufahrt sowie der Hau-
seingangszuwegung vollflachig gartnerisch anzulegen. Die Breite der
notwendigen Grunstlckszufahrt ist auf max. 2,5 m zu begrenzen.

In den WA-Gebieten sowie den MI-Gebieten kann im Falle, daB3 die
Nutzung dies erfordert (z. B. Vorbereich eines Ladens, Handwerker-
hof) eine abweichende Gestaltung zugellassen werden. Die Gestal-
tung muB sich jedoch in das Ortsbild einfigen. Das Maf3 der Boden-
versiegelung ist hierbei zu minimieren.

Far private Zuwege, Zufarten und Hofgestaltungen sollen folgende
(oder vergleichbare) Materialien verwendet werden:

Wassergebundene Decken, Beton-Gras-Steine, Rasenfugenpflaster
mit 2,5 cm Rasenfuge aus Natur- oder Betonstein, Okopflaster mit ho-
hem Versickerungsbeiwert.

7.2.6 Einfriedungen

Als Einfriedungen entlang des 6ffenlichen Raumes sin auf3schlieBlich
Hecken (Laubholzarten) zugelassen. Auf privater Grundstiicksseite
kdnnen die Hecken von Zaunen begleitet werden.

Torpfeiler kdnnen in Ziegel oder in hellgestrichenen, verputztem Mau-
erwerk oder Sichtbeton ausgefuhrt werden. Gartentliren und Einfahrt-
store sind als vertikal gegliederte Holz- oder Metallkonstruktionen bis
max. 1 m Hoéhe zugelassen.

Angrenzend an die Wohnwege sind Einfriedungen bis max.70 cm Ho-
he zulassig.

7.1.7 Mullbehalter

Bauliche Anlagen zur Aufnahme beweglicher Mullbehalter sind so auf
dem Grundstlck anzuordnen, daf3 sie vom 6ffentlichem Straf3enraum
nicht einsehbar sind.

Wertstoffsammelanlagen mussen sich in das Ortsbild einfugen.
Sie sind an geeigneter Stelle einzurichten, intensiv zu begriinen
bzw. baulich einzufassen.
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1. Aufgabenstellung

1.1 Beschreibung der Plangebiete

Der raumliche Geltungsbereich der Griinordnungspline Nr. 1 "Wohngebiet Kirsch-
allee" und Nr. 2 "Wohngebiet Ziitzener Feld" liegt zwischen der Bundesstrafle 2 von
Angermiinde nach Schwedt und der urspriinglichen Ortschaft Ziitzen. Naturrdaumlich
ist das Plangebiet dem "Unteren Odertal" zuzuordnen, einer der letzten naturnahen
FluBauenlandschaften Mitteleuropas.

Auf der nordwestlichen Seite wird das Gebiet durch den wihrend der Weichseleiszeit
entstandenen Endmorinenhang markant begrenzt. Im Siidosten bilden der Oderlauf
mit seinen zahlreichen Altarmen sowie der begradigte Teil der Hohensaaten - Fried-
richsthaler - WasserstraBe die groBraumige Grenze.

Zitzen und die Geltungsbereiche der Griinordnungsplane liegen in Talrandlage auf
den hoheren FluBterrassen, die zu den begleitenden Hohenziigen tiberleiten. Die To-
pographie steigt dem entsprechend von ca. 12 m 4NN im Siidosten auf ca. 25 m
ii.NN im Nordwesten an. Mit Ausnahme der Streubebauung und den dazugehorigen
Girten an der Kirschallee und der Dorfstrale wird das Plangebiet durch brachgefal-
lene Ackerflachen charakterisiert.

Insgesamt umfaBt der Planungsraum ca. 22,74 ha und ist in zwei getrennte Bebau-
ungsplanbereiche und somit auch zwei Grinordnungspldne unterteilt, die wie folgt
begrenzt werden:

Griinordnungsplan Nr. 1

- im Nordwesten durch die B 2

- im Norden durch die geplanten Gewerbehallen
- im Osten durch den angrenzenden Wald

- im Siiden und Siidwesten durch die Kirschallee

Griinordnungsplan Nr. 2

- im Norden durch das Flurstiick 201

- im Osten durch den angrenzenden Wald

- im Suden durch die Senke

- im Westen durch die geplanten Gewerbehallen

Der Griinordnungsplan Nr. 1 knipft an die bestehende ErschlieBung und Streube-
bauung an und umfaBt ca. 16,25 ha. Der Griinordnungsplan Nr. 2 stellt eine
Erweiterung dieser geplanten Bebauung nach Osten dar und umfaf3t ca. 6,49 ha.



1.2 Ubergeordnete Planungen

Fiir beide Griinordnungsplanbereiche besteht seit dem 26.08.1992 ein rechtsgultiger
Flachennutzungsplan, der fiir die Geltungsbereiche Mischbauflachen ausweist.

Ein Landschaftsplan existiert zur Zeit (Stand Februar 1994) fiir das Planungsgebiet
nicht und der Landschaftsrahmenplan befindet sich noch in der Aufstellung.

Beide Geltungsbereiche der Grinordnungspléne liegen aber innerhalb des geplanten
Nationalparks "Unteres Odertal".

Die Verordnung zur einstweiligen Sicherung des Gebietes "Unteres Odertal" als zu-
kiinftiger Nationalpark vom 06.03.1992 unterscheidet drei Schutzzonen:

1. Die Schutzzonen I und II (Kernzonen) werden als Naturschutzgebiet sichergestellt.

2. Die Schutzzone III wird von einer wirtschaftlich genutzten, harmonischen Kultur-
landschaft gebildet, in der die 6kologisch vertrigliche Landwirtschaft und der umwelt-
schonende Tourismus gefordert werden.

Beide Griinordnungspline liegen innerhalb der Schutzzone III.

In dem einstweilig sichergestellten Gebiet sind alle Handlungen untersagt, die zu einer
nachteiligen Veridnderung, Beschadigung oder Zerstorung des Schutzgebietes fiihren
konnen. Es ist alles zu unterlassen, was den bisherigen Charakter der FluBauenland-
schaft und der angrenzenden Hohenbereiche verdndert und die Verwirklichung eines
Nationalparks unméglich macht, behindert oder erschwert.

Die Zone III ist wihrend der einstweiligen Sicherstellung wie ein Landschaftsschutz-
gebiet zu behandeln.

Die Innenbereiche sind aus dem einstweilig sichergestellten Gebiet ausgenommen.

Um eine Bebauung in der Schutzzone III zu ermdglichen ist ein Antrag auf Befreiung
oder Entlassung aus dem Nationalpark bzw. dem Landschaftsschutzgebiet beim Mini-
sterium fiir Umwelt, Naturschutz und Raumordnung des Landes Brandenburg zu
stellen.



1.3 Ziele der Planung

Wesentlichstes Ziel der Planung ist es, neben der Dorferneuerung fur die Gemeinde
Ziitzen durch die Ausweisung von Wohngebieten und Mischgebieten in zwet neu zu
erstellenden Bebauungsplinen und Griinordnungsplanen den Bau von Wohnhéusern
im Rahmen der notwendigen Ortsentwicklung der Gemeinde zu ermoglichen. Dabei
sind die Interessen von Natur und Landschaft so weit wie moglich zu berticksichtigen.

Hauptaufgabe der Griinordnungplanung ist es, die Grenze zwischen der notwendigen
geordneten Siedlungsentwicklung der Gemeinde Ziitzen und den Schutz- und Ent-
wicklungszielen zur Sicherung des Nationalparks "Unteres Odertal" zu bestimmen.

Dabei ist zunichst in einem fachlich-gutachterlichen Teil eine Bestandsermittlung und
-bewertung des Plangebietes vorzunehmen (Pkt. 2) und im Rahmen der Eingriffsbe-
wertung (Pkt. 3) zu untersuchen, inwieweit Eingriffe zu vermeiden sind - d.h. kon-
kret, wie grof die Bauflichen zur notwendigen Siedlungsentwicklung aus der Sicht
von Naturschutz und Landschaftspflege werden konnen.

Soweit die Ausweisung von Bauflichen den Zielen von Naturschutz und Landschafts-
pflege nicht widersprechen, also Eingriffe unvermeidbar bleiben, sind in einem Mal}-
nahmenplan Moglichkeiten zur Minimierung und zum Ausgleich des Eingriffs (Pkt. 4)
darzustellen.

Im letzten Teil werden dann die planungsrechtlichen und bauordnungsrechtlichen
Festsetzungsmoglichkeiten zur Durchsetzung der Ziele von Naturschutz und Land-
schaftspflege (Pkt. 4) dargestellt.



1.4 Rechtsgrundlagen der Griinordnungsplanung

Aufgabe der Bauleitplanung ist es, "eine geordnete stidtebauliche Entwicklung und
eine dem Wohl der Allgemeinheit entsprechende sozialgerechte Bodennutzung zu ge-
wihrleisten und dazu beizutragen, eine menschenwiirdige Umwelt zu sichern und die
natiirlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln" (Baugesetzbuch,
BauGB §1 Abs. 5).

Griinplanerische Ziele sind damit in der Bauleitplanung und bei der Aufstellung von
Bebauungsplinen grundsitzlich mit einzubeziehen. Zur Realisierung der oOrtlichen
Ziele, Erfordernisse und MaBnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege
werden von den Trigern der Bauleitplanung Griinordnungspline aufgestellt. Die Dar-
stellungen der Griinordnungspline sind als Festsetzungen in den Bebauungsplan auf-
zunehmen.

Die geplante Bebauung hat die Verdnderung der Gestalt und Nutzung vorhandener
Grundflichen zur Folge, was die Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts und des Land-
schaftsbildes erheblich beeintrichtigen kann, Sie unterliegt damit der Eingriffsrege-
lung. Die erforderlichen MaBnahmen zur Vermeidung und Verminderung von Beein-
trachtigungen fiir Natur und Landschaft sowie die Ausgleichs- und gegebenenfalls Er-
satzmaf3nahmen werden ebenfalls durch den Griinordnungsplan vorbereitet.

Im einzelnen berticksichtigt der Griinordnungsplan folgende Rechtsgrundlagen:

- BNatSchGi.d.F. vom 12.03.1987, zuletzt gedndert am 22.04.1993

- BbgNatSchG i.d.F. vom 25.06..1992

- BauGB i.d.F. vom 08.12.1986, zuletzt gedndert am 31.08.1990

- BauNVO i.d.F. vom 23.01.1990, zuletzt gedndert am 31.08.1990

- PlanZVO i.d.F. vom 23.01.1990, zuletzt gedndert am 31.08.1990

- BauOi.d.F. vom 20.07.1990 (BGBI I S. 58)

- WoBauErlG vom 22.04.1993

- Verordnung zur einstweiligen Sicherung des Gebietes "Unteres Odertal" als
zukiinftiger Nationalpark vom 06.03.1992



2. Bestandsermittlung und Bewertung

2.1 Grundfunktionen
- Boden

Nahezu der gesamte Bereich beider Grinordnungsplédne ist durch Sandbdden bzw.
durch Boden aus anlehmigem Sand gekennzeichnet. Entwicklungsgeschichtlich hingt
dies mit den diluvialen Endmorinenbildungen zusammen. Wahrend der Weichsel-Eis-
zeit bildeten sich auf den Randterrassen der Oder im Ubergang zu den Hochflichen
Sandablagerungen verschiedener Stufen. Der Planungsbereich ist bis auf die Senke im
Siidosten, die schon alluviale Bodencharakteristika aufweist, sehr homogen ausgebil-
det.

Die fast reinen Sandablagerungen haben eine geringe Pufferkapazitit der Boden zur
Folge. Schadstoffe, wie z.B. Diinger, Pestizide oder saurer Regen, gelangen somit
wesentlich schneller ins Grundwasser. Der Boden ist somit als sehr empfindlich ge-
geniiber Schadstoffeinfliissen einzustufen. Diese Empfindlichkeit wird noch durch die
Grundwassernihe verstarkt.

Genutzt wurde bis vor kurzem der iiberwiegende Teil des Planungsbereichs durch den
Ackerbau. Heute (Stand Februar 1994) liegen diese Flichen brach. Lediglich an der
Kirschallee und der Dorfstral3e sind bei den verstreut liegenden Gebauden Teilflichen
gértnerisch genutzt.

Die Vorbelastung der Boden ist ohne genauere Untersuchung schwer einzuschétzen.
Es ist aber davon auszugehen, daB die Ackerflichen mit Diinger und Pestiziden be-
handelt wurden. Im Bereich der B2 ist mit Schadstoffeintrag durch den KFZ-Verkehr
zu rechnen. Aufgrund der geringen Pufferkapazitdt dirften sich aber keine nennens-
werten Riickstinde gebildet haben.

- Wasser

Die hydrologischen Gegebenheiten wurden durch Sondierbohrungen der Gemeinde
Ziitzen im Planungsraum ostlich der Dorfstrafle erkundet. Zum Erkundungszeitpunkt,
im September 1992, wurde nur an drei von insgesamt 15 Sondierbohrungen Grund-
wasser angetroffen. Der geringste Grundwasserflurabstand wurde in der Senke am
Gebdudetiefpunkt bei 3,6 m unter OKA festgestellt. Die festgestellten Wasserstinde
lagen im Bereich von 5 bis 6 m . NN. Laut Bohrungsgutachten kann aber der Grund-
wasserspiegel bis auf ca. 8 m G.NN ansteigen.

Da sich das Untersuchungsgebiet im hydrologischen Modell tiberwiegend im Hangbe-
reich (Transitbereich) befindet, ist nur im Senkenbereich in unginstigen hydrologi-
schen Situationen kurzzeitig mit oberflichennahen Grundwasserstanden bis zu 1 m
unter OKA zu rechnen.

Die hydrologischen Gegebenheiten spiegeln die Randlage des Planungsgebietes im
Ubergang zu den Hochflichen wieder. Der Standort zeichnet sich im Vergleich zu an-



deren Flichen in der Gemeinde durch relative Grundwasserferne aus. Oberflachenge-
wisser existieren im Planungsraum nicht.

Die Empfindlichkeit der hydrologischen Gegebenheiten des Planungsraumes gegen-
iiber baulichen Eingriffen ist unterschiedlich zu beurteilen. Der Bereich der Senke, als
grundwassernaher Standort ist als duferst empfindlich gegentiber jeglichen Eingriffen
zu werten. Hier kann, wenn auch nur kurzzeitig, der Grundwasserspiegel bis auf 1 m
unter OKA ansteigen, was bei baulichen Maflnahmen einen direkten Eingriff ins
Grundwassermilieu bedeuten wiirde. Mit zunehmender Geldndehdhe und somit
Grundwasserentfernung nimmt die Empfindlichkeit des Standortes gegeniiber bauli-
chen Eingriffen ab. Dartiber hinaus ist zu beachten, da} das Grundwasser durch die
geringe Pufferkapazitit der Boden gegeniiber Schadstoffeinfliissen sehr gefihrdet ist.
Eine Mindestabdeckung von 2 m sollte auf jeden Fall gewahrleistet bleiben.

- Klima/Luft
Werte tiber die lokalklimatischen Verhéltnisse sowie Werte tiber die Luftqualitét lagen
zum Erhebungszeitpunkt nicht vor. Aussagen zur Empfindlichkeit der lokalen Klima-

und Luftverhiltnisse im Planungsraum konnen daher nicht gemacht werden.

Insgesamt ist aber von einer sehr geringen Grundbelastung des GroBraums auszu-
gehen,



2.2 Pflanzen und Tierarten / Biotope

Die iiberwiegenden Flichenanteile im Geltungsbereich beider Griinordnungspline
werden durch Ackerbrachen charakterisiert. Diese Brachen sind sehr jung und da-
durch noch relativ artenarm.

Geholze kommen lediglich in Randbereichen des Geltungsbereichs und an der
DorfstraBBe vor. An der Nordostseite des Flurstiickes 201 wird der Feldweg von
Robinien gesdumt. Der im Siidosten an das Planungsgebiet angrenzende Wald weist
Eichen, Hainbuchen, Robinien, Pappeln, Kiefern, Spitzahorn und Ulmen auf. Im
Randbereich der Senke und 6stlich der Kreuzung von Kirschallee, Dorfstrae und
Lindenstrae stehen junge, vermutlich spontan entstandene Pappel-, Eichen-,
Winterlinden- und Ahornbestinde. In den feuchteren Bereichen mischen sich Eschen
dazu. All diese Bereiche liegen aber auBerhalb des eigentlichen Planungsgebietes und
kénnen nur einen Hinweis auf die potentielle Geholzvegetation geben. Dariiber hinaus
stehen entlang der DorfstraBe einige Ahornhochstdimme, die im Stammdurchmesser
zwischen 10 und 40 cm schwanken. ”

Durch die ehemals intensive ackerbauliche Nutzung haben sich somit keine besonders
wertvollen Biotopstrukturen oder Standorte fur einzelne Pflanzen- oder Tierarten
entwickeln kénnen. Das Stadium der Ackerbrache ist noch zu jung, um besondere
Bedeutung fiir den Arten- und Biotopenschutz zu haben. Im Rahmen der Eingriffsbe-
wertung wird die Fliche als Ackerfliche bewertet, da erst durch die in Aussicht
gestellte Umnutzung die Bewirtschaftung der Fliche eingestellt wurde.

Die Empfindlichkeit der Biotopstrukturen gegeniiber Eingriffen kann somit als sehr

gering eingestuft werden. Die Bedeutung des Raumes liegt lediglich in seiner Ent-
wicklungsfihigkeit im Zusammenhang der gesamten FluBauenlandschaft.
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2.3 Landschaftsbild

Das Landschaftsbild im Planungsgebiet wird durch die glazialen Bildungen unter-
schiedlichsten Alters gepragt. Im Westen liegen die frithen diluvialen Bildungen der
Hochflichen, die sich im Bereich der Schlangenberge von 20-25 m 4.NN abrupt auf
40-50 m i.NN erheben. Auf dieser Hangkante stehen iberwiegend Kiefernbestiande,
teilweise gemischt mit Buchen und Eichen.

Der Planungsbereich selbst liegt im Ubergang von diluvialen zu alluvialen Formatio-
nen. Das Gelinde ist dementsprechend nur noch schwach bewegt. Innerhalb des Pla-
nungsgebietes schwanken die Hohen zwischen 12 m (i. NN und 25 m 1. NN.

Im Stidosten, ungefihr markiert durch die Waldgrenze, beginnt der Bereich der Aue-
niederung mit anmoorigen Bildungen. Der alte Ort Ziitzen mit seinem ehemaligen Gut
liegt auf der Stidwestspitze des sogenannten Werder-Feldes, einer inselartigen Erho-
hung mitten in der Oderniederung. Die Lage des Ortes ist sehr bewuit am Kreu-
zungspunkt des Grabens, der aus den Schlangenbergen kommt, und des Werder-Fel-
des gewihlt.

Die glaziale Dreiteilung des Landschaftsraums in Hochlage, Randterrasse bzw. Uber-
gangsbereich und Aueniederung, mit der Sonderform des Werder-Feldes als land-
schaftsraumlichem Ursprung der Ortschaft Ziitzen, bildet das groBraumige Grundge-
riist. Auf dieser Grundlage entwickelte sich die noch immer ackerbaulich geprigte
Kulturlandschaft mit Ansitzen einer industriellen Uberprigung, wie sie sich in der
Hohensaaten-Friedrichsthaler-Wasserstral3e zeigt.

Die Empfindlichkeit des Landschaftsbildes gegeniiber baulichen Eingriffen ist seiner
Grundstruktur entsprechend unterschiedlich zu beurteilen. Uberall dort, wo zwei der
drei Grofiraume aufeinander stoflen, wie z.B. im Nordwesten des Planungsgebietes,
ist die Empfindlichkeit sehr hoch. Durch bauliche Verdichtung dieser Bereiche kénnen
die Grenzen und damit die Charakteristika zwischen den unterschiedlichen Land-
schaftsriumen verwischt oder zerstort werden. Innerhalb der einzelnen Grofirdume,
bei geniigend Distanz zu den Ubergangsbereichen, ist das Landschaftsbild verhaltnis-
méBig robust. Durch die kulturlandschaftliche Entwicklung ist es zu einer Streubil-
dung von Ortslagen und rudimentaren Anwaldbereichen gekommen. Solange ein Zu-
sammenwachsen dieser Insellagen verhindert wird und "gentigend Luft" um sie herum
verbleibt, wird das Landschafisbild nur gering beeinflufit.
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2.4  Erholungs- und Freizeitfunktion

Das untere Odertal ist eine der letzten naturnahen FluBauenlandschaften Mitteleuro-
pas. Mit der Nationalpark-Griindung werden Hoffnungen auf ein durch umweltscho-
nenden Tourismus begiinstigtes Wirtschaftswachstum in Kooperation mit den polni-
schen Nachbarn verbunden. Der Nationalpark soll die Natur schiitzen und sie fiir den
Menschen erschliefen. Fahrrad- und Wanderwege fihren durch das Gebiet des einst-
weilig gesicherten Nationalparks. Sie sollen in Zukunft mit einem Besucherinformati-
onssystem, kleinen Besucherzentren und Aussichtspunkten verbunden werden.

Der Planungsbereich ist Teil dieses umweltschonenden Tourismuskonzeptes. FuB3-
wege nach Meyenburg, Criewen oder in die Schlangenberge verkniipfen den Pla-
nungsraum mit der Umgebung. In unmittelbarer Nachbarschaft liegt der ehemalige
Gutspark Ziitzen, an dessen Planung Peter-Josef Lenné beteiligt gewesen sein soll. Er
bietet einen zusitzlichen Anziehungspunkt flir Besucher.

Ansonsten dient das Gebiet heute der tiglichen Freizeit, z.B. fiir Spazierginge am
Feierabend im angrenzenden Waldstiick. Spezielle Erholungs- und Freizeiteinrichtun-
gen existieren zur Zeit auf dem Geldnde nicht. Nordwestlich des Planungsgebietes be-
findet sich aber eine Motelanlage, in deren Nachbarschaft ein Hotel geplant ist.

Die Empfindlichkeit der Erholungs- und Freizeitfunktion des Planungsraumes gegen-
tiber baulichen Eingriffen ist eng an die Qualitdt des Landschafisbildes gekntipft. Mit
einer baulichen Verdichtung wird zunéchst einmal ein Stiick Landschaft - Ziel des
umweltschonenden Tourismuskonzepts - zerstort. Sofern sich die neuen Baustruktu-
ren aber in das Landschafisbild einpassen, ist die Empfindlichkeit des Raumes gegen-
tiber solchen Eingriffen als gering zu bewerten.
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3. Eingriffsbewertung, Ermittlung von Mafinahmen zur
Vermeidung, Verminderung und zum Ausgleich/Ersatz

3.1 Der Eingriff

Eingriffe in Natur und Landschaft sind nach der Definition des § 8 Abs. 1 BNatSchG
"Veranderungen der Gestalt oder der Nutzung von Grundfldchen, die die Leistungs-
fihigkeit des Naturhaushalts oder das Landschaftsbild erheblich oder nachhaltig beein-
trachtigen kénnen".

Die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung, wie sie in § 8 BNatSchG und in § 10
BbgNatSchG geregelt ist, ist nach einem "wenn-dann-Schema" (Konditionalpro-
gramm) aufgebaut. Sie enthélt einen zu definierenden Tatbestand, der eine bestimmte
Rechtsfolge bzw. abgestufie Reaktion auf das Vorliegen eines Eingriffs in Natur und
Landschaft auslost.

Bedingung fiir das Vorliegen eines "Eingriffs" sind zwei grundsitzlich zu unterschei-
dende, separat zu priifende Voraussetzungen:

- die Inanspruchnahme von Grundflichen, sei es durch Verdnderung ihrer Gestalt
oder ihrer Nutzung,

- die Auswirkungen dieser Inanspruchnahme, also die Moglichkeit erheblicher oder
nachhaltiger Beeintrachtigung der Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts oder des
Landschafisbildes.

Bei den vorliegenden Bebauungsplinen fur die Wohnbebauung in Ziitzen kommt es
durch die Ausweisung unterschiedlicher Bauflichen - allgemeine Wohngebiete, reine
Wohngebiete, Mischgebiete - sowie die Ausweisung von Verkehrsflichen sowohl in
der Gestalt als auch in der Nutzung von Grundflachen zu eindeutigen Veranderungen.

Als Folge der Ausweisung werden groBe Flachenanteile tiberbaut oder versiegelt. Die
Auswirkungen dieser Inanspruchnahme fiihren zu Beeintrachtigungen der Boden-
funktion, des Wasser- und mikroklimatischen Haushalts, der Funktion der Flachen fur
die Pflanzen- und Tierwelt sowie zu Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes.

Nach Art (Uberbauung, Versiegelung, Nutzungsanderungen), Umfang und Schwere
(im GOP Nr. 1 werden ca 25%, im GOP Nr. 2 ca. 17% der Flache baulich bzw. fur
die ErschlieBung genutzt) der Beeintrachtigungen, die nicht nur vortubergehende
Wirkungen ausldsen, ist der Eingriff als erheblich und nachhaltig zu beurteilen.

Stellt das Vorhaben wie im vorliegenden Fall der Bebauungspldne fir die Wohnbe- -
bauung in Zitzen einen "Eingriff" im Sinn der naturschutzrechtlichen Eingriffsrege-
lung dar, so treffen den Verursacher des Eingriffs die in § 8 Abs. 2 Satz I und Abs. 3
BNatSchG bzw. § 12 BbgNatSchG festgelegten Rechtsfolgen.

Der Verursacher des Eingriffs ist zunédchst verpflichtet, vermeidbare Beeintrachtigun-

gen von Natur und Landschaft zu unterlassen. "Beeintrachtigungen sind auch ver-
meidbar, wenn das mit dem Eingriff verfolgte Ziel auf andere zumutbare, die Natur
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und Landschaft schonendere Weise, insbesondere an einem anderen Standort, erreicht
werden kann" (§ 12 Abs. 1 Satz 2 BbgNatSchG).

In der Regel sind die mit der Realisierung eines Vorhabens verbundenen Beeintrichti-
gungen von Natur und Landschaft im Gesetz nicht vollstindig zu vermeiden. Es ist im
Gesetz auch nicht vorgesehen, jedes Vorhaben mit unvermeidbaren Beeintrachtigun-
gen fir Natur und Landschaft zu untersagen. Das Gesetz trennt daher konsequent
zwischen dem "Eingriff" als solchem und den durch das Vorhaben verursachten
"Beeintrachtigungen”.

Der Landkreis Angermiinde und die Gemeinde Ziitzen haben ein deutliches Interesse
an der Realisierung des Projektes bekundet. Im Rahmen der vorbereitenden Baulei-
tungsplanung (Flichennutzungsplan) sind hierfur die ersten planungsrechtlichen Vor-
aussetzungen geschaffen worden, d.h. auch, daB unter Berticksichtigung der in § 1
Abs. 5 BauGB genannten Punkte eine fachliche Abwigung sowie eine Abwégung pri-
vater und offentlicher Belange gegeneinander und untereinander stattgefunden hat.

Aus landschafisplanerischer Sicht ist im Rahmen der Ortserweiterung aber auch zu
iberlegen, ob eine Bebauung nach Nordosten auf dem "Werder-Feld" moglich wire.
An diesem Standort lieBe sich eine Arrondierung der alten Ortslage im landschafts-
rdumlichen Zusammenhang mit dem Nationalpark "Untere Oder" besser gewdéhr-
leisten. Allerdings eignet sich das "Werder-Feld" nur fir eine begrenzte Erweiterung
und Arrondierung. Zur Umsetzung der von der Gemeinde beschlossenen Entwick-
lungsziele und der angegebenen Wohnbauflichennachfrage ist das "Werder-Feld"
allerdings nicht geeignet.

- Auf der Gryndlage der Flichennutzungsplanung und der darin enthaltenen Abwigung
wird aber im Rahmen der Griinordnungsplanung davon ausgegangen, dafl das Vorha-
ben der Bebauungspléne fliir die Wohnbebauung Ziitzen im Sinne des § 1 BauGB, § 8
BNatSchG sowie § 12 BbgNatSchG als unvermeidbar anzusehen ist.
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3.2 Die Minimierung

Die wesentliche Bedeutung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung liegt nicht in
der Ermichtigung zur vollstindigen Untersagung eines Vorhabens, sondern vielmehr
darin, auch an zuldssige Vorhaben Anforderungen aus Griinden des Naturschutzes
und der Landschafispflege zu stellen. Diese Anforderungen zielen nicht auf eine Na-
turrestitution ab, da eine solche naturwissenschaftlich nicht moglich ist, sie sind aber
doch von dem Streben nach "Wiedergutmachung" getragen. Sind Beeintrdchtigungen
in diesem Sinne nur teilweise vermeidbar, so hat der Verursacher sie so gering wie
moglich zu halten (Minimierungsgebot).

Im vorliegenden Fall der Bebauungsplane fiir die Wohnbebauung Zitzen ist im Rah-
men der Minimierung der durch das Vorhaben verursachten Beeintrachtigungen in
beiden Griinordnungsplinen folgendes zu beachten:

- Die nicht iiberbauten Flichen der bebauten Grundstiicke in den reinen Wohngebie-
ten und allgemeinen Wohngebieten sind entsprechend den Darstellungen im
Griinordnungsplan girtnerisch anzulegen und zu unterhalten.

- Die Bebauung sollte den Senkenbereich im Studen des Bebauungsplanes Nr. 1
aussparen. Im Bereich der Senke kann das Grundwasser kurzfristig bis auf 1 m
unter OKG anstehen, sodal eine Bebauung direkt ins Grundwassermilieu
eingreifen wirde.

- Im Ubergangsbereich zu den Hochflichen im nordwestlichen Teil des Griinord-
nungsplanes Nr. 1 sollte ein mindestens 30 m breiter Abstandsstreifen unbebaut
bleiben. In dieser Zone stoflen die landschaftlichen GroBriume der Hochflichen
und der Randterrassen aufeinander. Eine bauliche Verdichtung an dieser Stelle
wiirde einen unverhiltnismiBig hohen Eingriff in das Landschafisbild bedeuten.

- Die Bebauung sollte einen Mindestabstand von 20 m zur Bundesstraf3e 2 einhalten,
um eine angemessene landschaftliche Einbindung des neuen Ortsrandes zu ermogli-
chen.

- Die Moglichkeit einer dezentralen Regenwasserriickhaltung bzw. Versickerung
und oberflichigen Ableitung sollte frithzeitig gepriift werden. Durch die Uberbau-
ung und Versiegelung kommt es zu einer erheblichen Verminderung des versik-
kernden Oberflichenwassers, was sich negativ auf die Grundwasserneubildung
auswirkt und zudem Verdnderungen im Lebensraumgefiige nach sich zieht. Durch
eine dezentrale Versickerung bzw. Riickhaltung konnen die Hochwasserspitzen in
den Vorflutern gebrochen werden, was in der Summe zu einer spiirbaren
Entlastung technischer wie natiirlicher Vorflutsysteme flihrt.

- Die Durchlissigkeit des gewachsenen Bodens ist nach baubedingter Verdichtung in
allen Bereichen wiederherzustellen. Nur so konnen die Bodenfunktionen und der
Wasserhaushalt im Boden schnell wiederbelebt und der Standort fiir Neupflanzun-
gen reaktiviert werden.

- FuBwege im Bereich offentlicher und privater Grinflachen sollten so weit wie

moglich aus wasser- und luftdurchldssigen Materialien ausgefiihrt werden, um die
Beeintrichtigung des Boden- und Wasserhaushaltes zu reduzieren.
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3.3 Das Leitbild

Verbleibende, unvermeidbare Beeintrachtigungen sind zwar zuldssig, unterliegen aber
der Ausgleichspflicht. Innerhalb einer zu bestimmenden Frist sind diese verbleibenden,
unvermeidbaren Beeintrachtigungen durch MaBnahmen des Naturschutzes und der
Landschaftspflege auszugleichen, so weit dies zur Erreichung der Ziele des Natur-
schutzes und der Landschafispflege erforderlich ist. Das Ziel des Ausgleichs ist er-
reicht, wenn nach Beendigung des Eingriffs keine erheblichen oder nachhaltigen Be-
eintrichtigungen zuriickbleiben oder das Landschaftsbild landschaftsgerecht wieder-
hergestellt ist.

Die eigentliche Schwierigkeit bei der Auslegung dieses "Ausgleichs" im Sinne der na-
turschutzrechtlichen Eingriffsregelung liegt darin, daB ein vollstindiger Ausgleich aller
durch ein Vorhaben hervorgerufenen, nicht vermeidbaren Beeintrachtigungen des Na-
turhaushalts und des Landschaftsbildes in keinem Fall moglich ist. Dies ist eine unbe-
strittene Erkenntnis der Okologie: Die Wiederherstellung des Status quo ante ist aus-
geschlossen. Das Gesetz hat dieser Schwierigkeit damit Rechnung getragen, indem es
den Begriff des "Ausgleichs" durch eine Legaldefinition umschrieben hat - der Begriff
"Ausgleich" ist ein rechtlicher, kein naturwissenschaftlicher.

Der Griinordnungsplan muf also nicht zwangslaufig eine identische Wiederherstellung
des Zustands vor dem Eingriff anstreben. Vielmehr sollen entstandene, nicht zu ver-
meidende Beeintrichtigungen auf der Grundlage eines neu definierten Leitbildes fiir
den betroffenen Landschafts- oder Stadtraum ausgeglichen werden.

Grundlage dieses Leitbildes, das fur beide Grunordnungsplane gilt, sind primér der
Eingriff selbst, einschlieBlich aller Vorbelastungen (Méngel und Qualitdten) sowie die
ibergeordneten Ziele der Landschafis- und Stadtplanung. Landschaftsarchitekten und
Architekten bzw. Stadtplaner sollten gemeinsam konzeptionelle Losungen fiir einen
sinnvollen Ausgleich suchen. Dabei ist die inhaltlich, thematische Suche nach einem
neuen Leitbild, nach einer Vorstellung oder Idee fur die Entwicklung von Natur und
Landschaft genauso wichtig, wie die rein naturwissenschaftliche Frage, was wie aus-
zugleichen ist.

Nach der naturrdumlichen wie stiadtebaulichen Situation sollen die Bauflachen der Be-
bauungspldne Nr. 1 und Nr. 2 zu einem eigenstindigen Ort entwickelt werden.
Aufgrund der Entfernung zwischen der neuen Siedlungsfliche und dem Ortskern von
Ziitzen sowie den unter Pkt. 2.1 beschriebenen geomorphologischen Voraussetzungen
soll bewuB3t auf rdumlich wirksame Zusammenhinge zwischen den neuen und alten
Siedlungsteilen verzichtet werden. Entsprechend der bestehenden Landschaftsstruktur
(vgl. 2.3) mit ihren inselartig eingestreuten Siedlungseinheiten soll die neue Siedlung
im Zusammenhang mit der bestehenden Streubebauung an der Kirschallee zu einem
nach aufen klar ablesbaren, eigenstindigen Ort mit lindlichem Charakter entwickelt
werden. Die Ubergiinge zur Landschaft sollen durch riickseitige Garten am Ortsrand
gestaltet werden. Bei der stufenweisen Realisierung der neuen Bebauung ist darauf zu
achten, daB unnétig hohe ErschlieBungsvorleistungen und eine Zersiedlungswirkung
vermieden werden.

Die bestehende Landschaftsstruktur soll so weit wie moglich erhalten und entwickelt
werden. Die bewaldete Gelindekante im Ubergang zu den Hochflichen/Schlangenber-
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ge soll unangetastet und deutlich ablesbar bleiben. Mit allen baulichen und landschaft-
lichen Mafinahmen , soweit sie raumlich wirksam sind, ist hiervon ein deutlicher Ab-
stand zu halten. Ebenfalls unangetastet bleibt der Wald im Siidosten und seine Grenz-
linien.

Die Ubergangsbereiche bis in die Aueniederung sollen entsprechend der kulturland-
schaftlichen Bedeutung des Raumes und der Ziele fir den zukiinfligen Nationalpark
der umweltvertraglichen Landwirtschaft vorbehalten bleiben. Das bedeutet, daf offe-
ne, extensiv genutzte Acker- und Griinlandflichen in diesem Bereich dominieren wer-
den.

Kern der geplanten internen Griinstruktur bildet die naturnah gestaltete Senke. Sie
wird zur Versickerungsflache fiir das unbelastete Oberflichenwasser aus den bebauten
Bereichen. Uber das offene Grabensystem zur Ableitung und Versickerung des Ober-
flichenwassers ist diese "griine Mitte" mit den bebauten Bereichen und der anschlie-
Benden Landschaft rdumlich und funktional eng verkniipft.

Auf der Grundlage dieses Leitbildes werden folgende Grundsitze fiir die Ausgleichs-
planung beider Griinordnungsplane formuliert:

1. Der Eingriff soll, soweit moglich, in den beiden Bebauungsplinen entsprechend
den landschaftlichen Grundthemen des Leitbildes ausgeglichen werden.

2. Ziel der Ausgleichs- und ErsatzmafBnahmen ist es, Qualititen im Bestand (z.B.
Senke) zu sichern und zu entwickeln, bestehende MiBstinde zu beseitigen (z.B.
Zersiedlungsansitze) und im Gebiet angelegte Entwicklungschancen fir eine Auf-
wertung zu nutzen.
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3.3 Der Ausgleich
Grundfunktionen

Auch wenn ein Leitbild formuliert ist, bleibt die Schwierigkeit einer quantitativen und
qualitativen Auslegung des Ausgleichs. Da, wie beschrieben, die Wiederherstellung
des Status quo ante ausgeschlossen ist, wird es im Regelfall notwendig, unterschied-
liche Biotoptypen und Grundflichennutzungen miteinander zu vergleichen. Die Be-
standssituation und die Eingriffssituation miissen in ihren Grundflichenfunktionen so
definiert werden, daB sie nachvollziehbar gegeneinander aufgerechnet werden konnen.
Das Landschaftsbild wird in einem Textteil gesondert untersucht und bewertet. Die
einzelnen Faktoren werden fiir sich betrachtet und sind untereinander nicht aufrechen-
bar.

Es wird daher ein eigenstindiger Bewertungsmafistab fur die Grundfunktionen ent-
wickelt, der die ortliche Situation zur Grundlage hat.

Die Naturhaushaltsfaktoren Boden sowie Pflanzen- und Tierwelt werden quantitativ
bewertet, wobei davon ausgegangen wird, daf3 tiber die Bodenfunktion auch die Ein-
griffe in den Wasserhaushalt und in das Mikroklima miterfallt werden. Die Bewer-
tungseinheiten sind direkt aus der Situation vor Ort entwickelt. Der Bewertungsmali-
stab bzw. die Gewichtung der verschiedenen Flichentypen untereinander orientiert
sich am Hamburger Modell zur Anwendung der naturschutzrechtlichen Eingriffsrege-
lung.

Fiir die quantitative Bilanz der Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen werden die Wert-
stufen mit dem jeweiligen Flichenwert multipliziert, so daB sich ein Bodenfunktions-
wert bzw. ein Wert der Flachen fur die Pflanzen- und Tierwelt ergibt. Diese Werte
werden sowohl fiir die Bestandssituation als auch fiir die Planung ermittelt. Aus der
Differenz von Bestandswert und Planungswert ergibt sich dann das Ausgleichsvolu-
men (Verlustrechnung).

Im zweiten Schritt werden dann die auf der Flache moglichen Ausgleichsmaf3inahmen
mit in die Berechnung einbezogen (Gewinnrechnung). Aus der Differenz von Gewinn-
und Verlustrechnung ergibt sich dann der Bodenfunktionswert und der Wert fir die
Pflanzen- und Tierwelt, der evtl. nicht auf der Fliche ausgeglichen werden kann.

Faktor Boden:
Wertstufen, Art der Flichen _ Punktwerte pro qm
1. Bebaute und vollstindig versiegelte Flachen 0
2. Verdichtete und teilversiegelte Flachen

(bis zu 90 % Versiegelung) 1
3. Im Oberboden verianderte Flachen

(bis zu 30 cm und tiefer), z.B. Acker 4
4, Im Oberboden verinderte Flichen (bis zu 30 cm)

z.B. Girtnerisch genutzte und gepflegte Flachen 5
5. unverdichteter, unverdnderter Boden

mit extensiver Nutzung, z.B. Obstwiese, Jungwald 3
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Faktor Pflanzen- und Tierwelt:

Wertstufen, Art der Fliichen Punktwerte pro qm
1. Bebaute und vollstindig versiegelte Flachen 0
2. weitgehend unbelebte und teilversiegelte Flachen

(bis zu 90 % Versiegelung) 1
3. Standorte mit fast ausschlieBlich

vorkommenden Ubiquisten in geringen Artenzahlen,

z.B. Ackerflichen 3
4. Standorte mit fast ausschlieBlich

vorkommenden Ubiquisten, gértnerisch und

intensiv gepflegte Fliachen ' 4
5. Nicht oder extensiv genutzte Flachen,

die fiir ehemals verbreitete Arten
von Bedeutung sind
z.B. Obstwiesen, Jungwald 8

Als Berechnungsgrundlage zur Ermittlung des Eingriffsumfanges sowie des Aus-
gleichs- und Ersatzvolumens wurden entsprechend der Wertstufen die unterschiedli-
chen Flichenanteile fiir beide Griinordnungspline im Bestand und in der Planung er-
mittelt.
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- Griinordnungsplan Nr. 1

Der Fliachenermittlung fiir den Bestand im Geltungsbereich des Griinordnungsplans
Nr. 1 liegt die Situation, wie sie sich im Februar 1994 gezeigt hat, zu Grunde:

Versiegelte Flachen 4.000 gm
Verdichtete und teilversiegelte Flichen 1.700 qm
Gartenfliche 8.400 qm
Ackerbrache 136.750 qm
Gartenbrache 6.900 qm
Obstwiese 650 gm
Jungwald 4.100 gm
Gesamt: 162.500 qm

Der Flachenermittlung fiir die Planung im Geltungsbereich des Griinordnungsplans I
liegt der Bebauungsplanentwurf vom 08. Januar 1994 zu Grunde:

Versiegelte Flachen 40,300 gm
Verdichtete und teilversiegelte Flachen 6.400 qm
Gartenfliche 56.600 gm
Ackerbrache 54.450 qm
Obstwiese 650 qm
Jungwald 4.100 gqm
Gesamt: 162.500 gm

Verlustrechnung

Fiir die quantitative Bilanz der Ausgleichsmafnahmen werden die Wertstufen mit dem
jeweiligen Flichenwert aus der Bestands- und der Planungssituation fiir den Gel-
tungsbereich des Griinordnungsplanes I multipliziert, so dal sich ein Bodenfunkti-
onswert bzw. ein Wert der Flichen fiir die Pflanzen- und Tierwelt ergibt.

A. Bestand
Faktor Boden:
Teilfliche Wert/qm GroBein qm Bodenfunktionswert
1 0 4.000 0
2 1 1.700 1.700
3 4 143.650 574.600
4 5 8.400 42.000
5 8 4.750 38.000
Gesamt: 162.500 656.300
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Faktor Pflanzen- und Tierwelt:

Teilfliche

NnhWh -

Gesamt:

B. Planung
Faktor Boden:

Teilfliche

“Nb W

Gesamt:

Faktor Pflanzen- und Tierwelt:

Teilfliche

N -

Gesamt:

Wert/qm
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Wert/qm

o W b= O

Wert/qm

Q0 B W o O

GroBe ingm
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4.750
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4750
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Bodenfunktionswert

0
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6.400
217.800
283.000
38.000

545.200
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6.400
163.350
226.400
38.000
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Aus der Differenz von Bestandswert und Planungswert ergibt sich das Ausgleichsvo-
lumen (Verlustrechnung).

Faktor Boden:

Wert der Flache vor dem Eingriff: 656.300
Wert der Flache nach dem Eingriff: 545.200
Ausgleichsvolumen: 111.100

Faktor Pflanzen- und Tierwelt:

Wert der Flache vor dem Eingriff: 511.150
Wert der Fliache nach dem Eingriff: 434.150
Ausgleichsvolumen: 77.000
Gewinnrechnung

Im zweiten Schritt werden die innerhalb des Geltungsbereiches moglichen Ausgleichs-
maBnahmen mit in die Berechnung einbezogen (Gewinnrechnung). Aus der Differenz
von Gewinn- und Verlustrechnung ergibt sich dann der Bodenfunktionswert und der
Wert fiir die Pflanzen- und Tierwelt, der nicht auf der Flache ausgeglichen werden
kann,

Faktor Boden:
MaBnahme Aufwertung der GroBe Bodenfunktionswert
Bodenfunktion / qm in qm auf der Flache
(Gewinn)

im Oberboden verin-

derte Ackerfliche als un-

verdichteter Boden mit

extensiver Nutzung von 4 auf 7 54.450 163.350

Gesamt: 54.450 163.350
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Faktor Pflanzen- und Tierwelt:

MalBnahme Aufwertung der Wert der Flache
Funktion fur die fur die Pflanzen-
Pflanzen- und Grofe und Tierwelt
Tierwelt / qm ingm (Gewinn)

Ackerflichen als extensiv

genutzte Flichen mit Be-

deutung fur ehemals ver-

breitete Arten (Streu-

wiese, ext. Griinland) von 3 auf 7 54.450 217.800
Gesamt: 54.450 217.800

Der Verlust auf der Eingriffsfliche und der Gewinn durch Ausgleichsmafnahmen auf
der Fliche werden gegeneinander aufgerechnet. Die Differenz ergibt den Wert, der
nicht auf der Flache ausgeglichen werden kann.

Faktor Verlust auf der Gewinn an
Eingriffsflache Ausgleichsflache Differenz
Boden 111.100 163.350 +52.250

Pflanzen- und v
Tierwelt 77.000 217.800 +140.800

Nimmt man an, da3 auf den heutigen Ackerflichen eine Aufwertung um 3 Punkte
beim Faktor Boden und um 4 Punkte beim Faktor Pflanzen- und Tierwelt moglich ist,
was der Qualitit einer Streuwiese gleichkdme, ergibt das fiir den Faktor Boden einen
Ausgleichsiiberschuf8 von 52.250 Punkten und fiir den Faktor Pflanzen- und Tierwelt
einen Ausgleichsiiberschufl von 140.800 Punkten.
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- Griinordnungsplan Nr. 2

Der Fliachenermittlung fiir den Bestand im Geltungsbereich des Griunordnungsplans
Nr. 2 liegt die Situation, wie sie sich im Februar 1994 gezeigt hat, zu Grunde:

Ackerbrache 64.900 gqm
Gesamt: 64.900 qm

Der Fliachenermittlung fiir die Planung im Geltungsbereich des Grinordnungsplans
Nr. 2 liegt der Bebauungsplanentwurf vom 08. Januar 1994 zu Grunde:

Versiegelte Fliachen 10.700 qm
Verdichtete und teilversiegelte Flachen 2.000 qm
Ackerbrache 28.800 gm
Gartenflache 23.400 gm
Gesamt: 64.900 qm

Verlustrechnung

Fiir die quantitative Bilanz der AusgleichsmaBnahmen werden die Wertstufen mit dem
jeweiligen Flichenwert aus der Bestands- und der Planungssituation flir den Gel-
tungsbereich des Griinordnungsplanes II multipliziert, so da sich ein Bodenfunkti-
onswert bzw. ein Wert der Flachen fiir die Pflanzen- und Tierwelt ergibt.

A. Bestand

Faktor Boden:

Teilfliche Wert/qm GroBe in gqm Bodenfunktionswert
1. 4 64.900 259.600

Gesamt: 64.900 259.600

Faktor Pflanzen- und Tierwelt:

Teilfliche Wert/qm GroBein gm Bodenfunktionswert
1. 3 64.900 194.700
Gesamt: 64.900 194.700
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B. Planung

Faktor Boden:
Teilfliche Wert/qm Grofe in qm Bodenfunktionswert
1. 0 10.700 0
2. 1 2.000 2.000
3. 4 28.800 115.200
4, 5 23.400 117.000
Gesamf: 64.900 234.200
Faktor Pflanzen- und Tierwelt:
Teilflache Wert/qm GroBe ingm Bodenfunktionswert
1. 0 10.700 ’ 0
2. 1 2.000 2.000
3. 3 28.800 86.400
4. 4 23.400 93.600
Gesamt: 64.900 182.000

Aus der Differenz von Bestandswert und Planungswert ergibt sich das Ausgleichs-
volumen (Verlustrechnung).

Faktor Boden:

Wert der Fliche vor dem Eingriff: 259.600
Wert der Flache nach dem Eingriff: 234.200
Ausgleichsvolumen: ' 25.400

Faktor Pflanzen- und Tierwelt:

Wert der Fliache vor dem Eingriff: 194.700
Wert der Fliche nach dem Eingriff: 182.000
Ausgleichsvolumen: 12.700
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Gewinnrechnung

Im zweiten Schritt werden die innerhalb des Geltungsbereiches moglichen Ausgleichs-
mafBnahmen mit in die Berechnung einbezogen (Gewinnrechnung). Aus der Differenz
von Gewinn- und Verlustrechnung ergibt sich dann der Bodenfunktionswert und der
Wert fuir die Pflanzen- und Tierwelt, der nicht auf der Fliche ausgeglichen werden

kann.
Faktor Boden:

Mafnahme Aufwertung der GroBe

Bodenfunktion / qm in qm

im Oberboden verin-

derte Ackerflache als un-
verdichteter Boden mit
extensiver Nutzung von 4 auf 7 28.800
Gesamt: 28.800
Faktor Pflanzen- und Tierwelt:
MabBnahme Aufwertung der
Funktion fir die
Pflanzen- und GroBe
Tierwelt / qm in gm
Ackerflachen als extensiv
genutzte Flachen mit Be-
deutung fiir ehemals ver-
breitete Arten (Streu-
wiese, ext. Grinland)  von 3 auf 7 28.800
Gesamt: 28.800

Bodenfunktionswert
auf der Flidche
(Gewinn)

86.400

86.400

Wert der Fliche
fiir die Pflanzen-
und Tierwelt
(Gewinn)

115.200

115.200

Der Verlust auf der Eingriffsfliche und der Gewinn durch Ausgleichsmafnahmen auf
der Fliche werden gegeneinander aufgerechnet. Die Differenz ergibt den Wert, der

nicht auf der Fliche ausgeglichen werden kann.

Faktor Verlust auf der Gewinn an
Eingriffsflache Ausgleichsflache

Boden 25.400 86.400

Pflanzen- und

Tierwelt 12.700 115.200
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Nimmt man an, daf3 auf den heutigen Ackerflichen eine Aufwertung um 3 Punkte
beim Faktor Boden und um 4 Punkte beim Faktor Pflanzen- und Tierwelt moglich ist,
was der Qualitéit einer Streuwiese gleichkdme, ergibt das fir den Faktor Boden einen
Ausgleichsiiberschufl von 61.000 Punkten und fiir den Faktor Pflanzen- und Tierwelt
einen Ausgleichsiiberschufl von 102.500 Punkten.
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Landschaftsbild

Der Eingriff in das Landschafisbild wird nicht quantitativ bestimmt, wie fur die
Grundfunktionen, sondern qualitativ beschrieben. Das Landschaftsbild in beiden Gel-
tungsbereichen wird durch die glaziale Dreiteilung des Landschaftsraumes charakteri-
siert. Wihrend das Planungsgebiet selbst im Ubergangsbereich auf einer hoher gele-
genen Randterrasse des Odertals liegt, grenzen im Nordwesten die Schlangenberge
und im Stdosten die Aueniederung an das Gebiet.

Der Eingriff ist als problematisch zu bewerten, weil die Gefahr einer Verunklarung
dieser groBraumigen Landschaftsstrukturen durch eine bauliche Verdichtung besteht.

Auf der einen Seite grenzt die Bebauung sehr nahe an die Waldkante, die den Uber-
gang zu den Hochflichen markiert. Auf der anderen Seite reicht die Bebauung bis an
die Grenze Aueniederung heran, die durch das kleine Waldstick bestimmt wird. Die
Problematik des Eingriffs besteht darin, dal mit den neuen Bauflichen eine raumlich-
funktionale Barriere quer zur Lingsorientierung des FluBtales gebildet wird. Die
durch die kulturlandschaftliche Entwicklung des Raumes entstandenen Insellagen von
Ortschaften und Restauewildern wiirde so verloren gehen. Um diesen Eingriff ins
Landschaftsbild auf ein vertrigliches Minimum zu reduzieren sind im Rahmen der
Minimierung bereits Auflagen gemacht worden.

Ein Ausgleich kann im wesentlichen durch die Gestaltung der Ortsrénder erzielt wer-
den. Ziel dabei ist es nicht, eine intensive Durchmischung von Landschaft und Sied-
lung zu erreichen. Dem Charakter des Gesamtraumes entsprechen viel mehr klar ab-
lesbare Siedlungsrinder. Hierzu eignet sich vor allem ein schmaler, 10-15m breiter 6f-
fentlicher Griinstreifen mit Obstbdumen, der den Ubergang vom bebauten, verdichte-
ten Bereich zur offenen Landschaft markiert. Die Obstbaumhochstdmme vermitteln
zwischen der Bebauung und der freien Landschaft und sind dariiberhinaus charakteri-
stisches Element der Kulturlandschaft. Innerhalb der Geltungsbereiche der Griinord-
nungspldne sind diese Ausgleichspflanzungen zusitzlich zu den tber die Grundfunk-
tionen ermittelten Ausgleichswerte notwendig. Da im Rahmen der Ausgleichsermitt-
lung fir die Grundfunktionen auch noch Flachen zur Verfligung stehen, ist der Ge-
samtausgleich innerhalb der Geltungsbereiche realisierbar.
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4. MaBnahmen der Griinordnung
4.1 Realisierung des Ausgleichs

Hauptaufgabe bei der Realisierung des Ausgleichs ist es, die Anforderungen, die sich
aus der Minimierungsnotwendigkeit und der Ausgleichsermittlung ergeben, mit inhalt-
lichen, gestalterischen Gesichtspunkten auf Deckung zu bringen.

Das stidtebauliche Konzept geht von den bestehenden ErschlieBungsstrallen - der
Kirschallee und der Dorfstralle - aus. Gestalterischer Grundgedanke ist es, die be-
stehende Streubebauung an beiden StraBen zu schliefen und in den riickwirtigen
Riumen zu verdichten, Dabei wird die durch die vorhandene ErschlieBung vorgege-
bene Radialstruktur mit einer untergeordneten konzentrischen ErschlieBungsstruktur
tiberlagert. ~

Fiir die Griinordnungsplanung ergibt sich daraus die Forderung, entsprechend der un-
terschiedlichen Bedeutung von Radialstruktur und konzentrischer Struktur die Frei-
raumgestaltung zu entwickeln. Dariiberhinaus geht das stadtebauliche Konzept davon
aus, die neuen Bauflichen nicht als Erweiterung der alten Ortslage anzusehen, son-
dern als eine eigenstindige Siedlungsneugriindung. Fiir die Griinordnung folgt daraus,
die Ortsrander und den Ubergang zur alten Ortslage so zu entwickeln, daB3 der Cha-
rakter der Eigenstindigkeit zum Ausdruck kommt. Diese iibergeordneten gestalteri-
schen Ziele des Stadtbaus stimmen mit dem Leitbild der Griinordnungsplanung tiber-
ein, Ergebnis der intensiven gemeinsamen Abstimmungen bei der Aufstellung des
Bebauungsplans.

Fir die beiden Griinordnungspline stellt sich damit die Realisierung des Ausgleichs
wie folgt dar.
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- Griinordnungsplan Nr. 1

Bei den Grundfunktionen haben die Ausgleichsermittlungen deutliche Beeintréchti-
gungen der Bodenfunktionen sowie der Funktionen der Pflanzen- und Tierwelt erge-
ben. Der Anteil der versiegelten Flachen steigt von 4.000 gm auf 40.300 gm. Auch
der Anteil der nur teilweise versiegelten Flidchen steigt von 1.700 m? auf 6.400 m?.
Hierdurch gehen groBe Flichenanteile fiir natiirliche Bodenbildungsprozesse und die
damit verbundenen komplexen Verbindungen zwischen abiotischer und biotischer
Welt verloren. Mit der Versiegelung geht Lebensraum fir Pflanzen und Tiere verlo-
ren.

Ein Ausgleich kann diesen Verlust nicht ersetzen, sondern zielt vielmehr auf die Kom-
pensation der durch den Verlust eintretenden Auswirkungen ab. Die negativen Aus-
wirkungen betreffen neben dem reinen Verbrauch an Bodenbildungsmoglichkeiten
und Lebensrdumen vor allem auch den lokalen Wasser- und Klimahaushalt. Es wird
daher aus griinordnerischer Sicht vorgesehen, iiber die eigentlichen Bau- und Grund-
stiicksflichen hinaus Ackerflichen fiir den Ausgleich heranzuziehen. Der Eingriff des
Bebauungsplanes Nr. 1 wurde gegeniiber ersten Uberlegungen erweitert, sodaB eine
ca. 5,445 ha groBe Ackerfliche als Ausgleichsfliche zur Verfiigung steht. Die in ihren
Bodenfunktionen und Funktionen fur die Pflanzen- und Tierwelt heute nur einge-
schrankt wirksame Ackerflache soll durch Nutzungsauflagen zu einer Streuwiese, die
zweimal im Jahr gemiaht wird, oder extensivem Griinland umgestaltet werden.

Geht man von einer Aufwertungsméglichkeit bei der Bodenfunktion um 3 Punkte und
bei der Funktion fiir Pflanzen und Tiere um 4 Punkte aus, so bedeutet dies in der Bi-
lanz rein rechnerisch sogar einen UberschuB in der Ausgleichsermittlung. Da aber die
Eingriffe in das Landschaftsbild nur qualitativ ermittelt wurden, also in der Bilanz bis-
her nicht auftauchen, wird davon ausgegangen, daB bei vollstindiger Umnutzung der
verbleibenden Ackerfliche der Eingriff innerhalb des Geltungsbereiches ausgeglichen
werden kann.

Die rechnerisch ermittelten Uberschiisse werden fiir die Ausgleichspflanzungen zur
Ortsrandgestaltung eingesetzt, um so den Eingriff ins Landschaftsbild auszugleichen.
Planungsrechtlich soll dieser Ausgleich tiber einen ca. 20 m breiten Streifen als Flache
fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft gesichert werden. Innerhalb dieses Streifens sollen Obsthochstimme
gepflanzt werden, die die neue Siedlung gegeniiber der Landschaft abgrenzen.

Dariiberhinaus soll zur internen Strukturierung der Wohnbauflichen und zum Aus-
gleich in den lokalen Wasser- und Klimahaushalt eine dezentrale Regenwasserentsor-
gung vorgesehen werden.

Eine zentrale Regenwasserableitung ist heute nicht vorhanden. Das anfallende Re-
genwasser mufl daher entweder am Anfallsort versickern oder iiber eine Regenwas-
serkanalisation zu einem nahegelegenen Vorfluter abgeleitet werden.

Vorgeschlagen wird eine weitgehend dezentrale Versickerung des gesamten unbela- /
steten Regenwassers bzw. eine starke Verzogerung des Abflusses. Auf diese Weise -
konnen bestehende Kanalnetze entlastet und neue geringer dimensioniert werden, im
wohnungsnahen Umfeld naturnahe Lebensrdume im Bereich von Mulden, Grében,
Bachlidufen und Teichen geschaffen werden, bessere Reinigungsleistungen von
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Kliranlagen durch verringerten RegenwasserabfluB} erzielt werden, eine Verbesserung
der Grundwasserneubildung erreicht werden sowie die mikroklimatischen Verhéltnisse
aufgewertet werden. Mit den Genehmigungsbehoérden ist abzustimmen, ob die Mog-
lichkeit der Regenwasserversickerung bzw. -ableitung tber offene Griben oder Mul-
den moglich ist. Die Graben oder Mulden sind flache, mit Grassohle versehene Bo-
denvertiefungen, in denen das Regenwasser kurzzeitig zwischengespeichert werden
kann. Die Fliche betrigt je nach Muldentiefe und Bodendurchléssigkeit zwischen 5
und 20 % der angeschlossenen Entwisserungsfliache. Die Graben und Mulden sind als
ErschlieBung vom Bautréger oder der Gemeinde vorzufinanzieren und anschlielend
iiber die ErschlieBungskostenbeitrage auf die Grundstiicke umzulgen.

Firr den Geltungsbereich des Griinordnungsplans Nr. 1 ist ein Entwéasserungskonzept
erarbeitet worden. Die Mulden oder Graben werden entlang der Grundstiicksgrenzen
und ErschlieBungsstrafien einer Senke im Bereich des Wohngebietes zugefiihrt. Der
Hohenunterschied von der B2 bis zur Senke betrigt ca. 6,0 m, soda der AbfluB3
gewihrleistet ist. In der Senke ist eine Sickerfliche geplant, die im Rahmen der
Ausgleichsplanung und Freiflichengestaltung als Biotop ausgebaut werden soll. Ein
notwendiger Uberlauf konnte an dem siidlich zur Oder fithrenden Vorfluter
angeschlossen werden. Auch hierzu, wie fiir die gesamte Entwiasserungskonzeption,
ist die wasserrechtliche Genehmigung mit den zustindigen Behorden moglichst
frithzeitig einzuleiten,

Das System zur dezentralen Oberflichenentsorgung ist so angelegt, daB3 es den radia-
len und konzentrischen Aufbau der neuen Siedlung durch die entstehenden Grinziige
gliedert. Planungsrechtlich ist vorgesehen, die Mulden und Rigolen auf privaten
Grundstiicken anzulegen. 3,5 m breite Grundstiicksstreifen zu beiden Seiten der
Grundstiicksgrenzen werden daher mit Nutzungs- und Pflegeauflagen belegt. Die
dezentrale Regenriickhaltung und Versickerung im Bereich der Senke wird tber die
Ausweisung einer Fliche fiir Mafinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Ent-
wicklung von Natur und Landschaft gesichert.
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- Griinordnungsplan Nr. 2

Bei den Grundfunktionen haben die Ausgleichsermittlungen deutliche Beeintrichti-
gungen der Bodenfunktionen sowie der Funktionen der Pflanzen- und Tierwelt erge-
ben. Der Anteil der versiegelten Flichen steigt von 0 qm auf 10.700 qm. Auch der
Anteil der nur teilweise versiegelten Flichen steigt von 0 m? auf 2.000 m2. Hierdurch
gehen groBe Flachenanteile fir natiirliche Bodenbildungsprozesse und die damit ver-
bundenen komplexen Verbindungen zwischen abiotischer und biotischer Welt verlo-
ren. Mit der Versiegelung geht Lebensraum fiir Pflanzen und Tiere verloren. Dies ist
ein Fakt.

Ein Ausgleich kann diesen Verlust nicht ersetzen, sondern zielt vielmehr auf die Kom-
pensation der durch den Verlust eintretenden Auswirkungen ab. Die negativen Aus-
wirkungen betreffen neben dem reinen Verbrauch an Bodenbildungsmoglichkeiten
und Lebensrdumen vor allem auch den lokalen Wasser- und Klimahaushalt. Es wird
daher aus griinordnerischer Sicht vorgesehen, iiber die eigentlichen Bau~ und Grund-
stiicksflichen hinaus Ackerflichen fiir den Ausgleich heranzuziehen. Der Eingriff des
Bebauungsplanes Nr. 1 wurde gegeniiber ersten Uberlegungen erweitert, sodaf eine
ca. 2,88 ha groBe Ackerfliche als Ausgleichsfliche zur Verfligung steht. Die in ihren
Bodenfunktionen und Funktionen fiir die Pflanzen- und Tierwelt heute nur
eingeschrankt wirksame Ackerfliche soll durch Nutzungsauflagen zu einer
Streuwiese, die zweimal im Jahr gemaht wird, oder extensivem Griinland umgestaltet
werden.

Geht man von einer Aufwertungsmoglichkeit bei der Bodenfunktion um 3 Punkte und
bei der Funktion fiir Pflanzen und Tiere um 4 Punkte aus, so bedeutet dies in der Bi-
lanz rein rechnerisch sogar einen UberschuB in der Ausgleichsermittlung. Da aber die
Eingriffe in das Landschaftsbild nur qualitativ ermittelt wurden, also in der Bilanz bis-
her nicht auftauchen, wird davon ausgegangen, daf} bei vollstandiger Umnutzung der
verbleibenden Ackerfliche der Eingriff innerhalb des Geltungsbereiches ausgeglichen
werden kann.

Die rechnerisch ermittelten Uberschiisse werden fiir die Ausgleichspflanzungen zur
Ortsrandgestaltung eingesetzt, um so den Eingriff ins Landschaftsbild auszugleichen.
Planungsrechtlich soll dieser Ausgleich tiber einen ca. 20 m breiten Streifen als Flache
fur MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft gesichert werden. Innerhalb dieses Streifens sollen Obsthochstimme
gepflanzt werden, die die neue Siedlung gegeniiber der Landschaft abgrenzen. Dar-
iiberhinaus soll zur internen Strukturierung der Wohnbauflachen und zum Ausgleich
in den lokalen Wasser- und Klimahaushalt eine dezentrale Regenwasserentsorgung
vorgesehen werden.

Eine zentrale Regenwasserableitung ist heute nicht vorhanden. Das anfallende Re-
genwasser muf3 daher entweder am Anfallsort versickern oder iber eine Regenwas-
serkanalisation zu einem nahegelegenen Vorfluter abgeleitet werden.

Vorgeschlagen wird eine weitgehend dezentrale Versickerung des gesamten unbela-
steten Regenwassers bzw. eine starke Verzogerung des Abflusses. Auf diese Weise
konnen bestehende Kanalnetze entlastet und neue geringer dimensioniert werden, im
wohnungsnahen Umfeld naturnahe Lebensrdume im Bereich von Mulden, Griben,
Bachldufen und Teichen geschaffen werden, bessere Reinigungsleistungen von
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Klidranlagen durch verringerten Regenwasserabflufl erzielt werden, eine Verbesserung
der Grundwasserneubildung erreicht werden sowie die mikroklimatischen Verhéltnisse
aufgewertet werden. Mit den Genehmigungsbehorden ist abzustimmen, ob die Mog-
lichkeit der Regenwasserversickerung bzw. -ableitung tiber offene Griben oder Mul-
den moglich ist. Die Griaben oder Mulden sind flache, mit Grassohle versehene Bo-
denvertiefungen, in denen das Regenwasser kurzzeitig zwischengespeichert werden
kann. Die Fliche betrigt je nach Muldentiefe und Bodendurchldssigkeit zwischen 5
und 20 % der angeschlossenen Entwisserungsfliche. Die Griaben und Mulden sind als
ErschlieBung vom Bautriger oder der Gemeinde vorzufinanzieren und anschlieBend
uber die ErschlieBungskostenbeitrige auf die Grundsticke umzulegen.

Fiir den Geltungsbereich des Griinordnungsplans Nr. 2 ist ein Entwisserungskonzept
erarbeitet worden. Die Mulden oder Griaben werden entlang der Grundstiicksgrenzen
und ErschlieBungsstraBen der Senke im Bereich des Bebauungsplanes Nr. 1 zuge-
fithrt. Der Hohenunterschied von der B2 bis zur Senke betrigt ca. 4,0 m, sodaB der
AbfluBB gewihrleistet ist.

Das System zur dezentralen Oberflichenentsorgung ist so angelegt, daB3 es den radia-
len und konzentrischen Aufbau der neuen Siedlung durch die entstehenden Grinziige
gliedert. Planungsrechtlich ist vorgesehen, die Mulden und Rigolen auf privaten
Grundstiicken anzulegen. 3,5 m breite Grundstiicksstreifen zu beiden Seiten der
Grundstiicksgrenzen werden daher mit Nutzungs- und Pflegeauflagen belegt.
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4.2 Griinordnerische Festsetzungen

- Griinordnungsplan Nr. 1

Planungsrechtliche Festsetzungen

1’

1.1

1.2

13

1.4

1.5

Flichen fiir Mafinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung der
Landschaft (§ 9 (1) Nr. 20 BauGB)

Innerhalb der festgesetzten Fliche 1 fiir Mafinahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung der Landschaft ist eine Streuwiese oder extensives Griin-
land anzulegen, auf Dauer zu erhalten und zu pflegen. Die Flache ist zweimalig
(nach dem 1. Juli) zu mihen oder durch Schafe zu beweiden.

Innerhalb der festgesetzten Fliche 2 fir Mafinahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung der Landschaft ist eine Streuobstwiese anzulegen, auf
Dauer zu erhalten und zu pflegen. Die Flache ist zweimalig (nach dem 1. Juli)
zu méihen oder durch Schafe zu beweiden.

Zusitzlich sind auf dieser Fliche 1 Obstbaum / 100 m? als Hochstamm mit
14-16 cm Stammumfang anzupflanzen, dauernd zu erhalten und zu pflegen.

Innerhalb der festgesetzten Fliache 3 fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung der Landschaft ist eine Streuwiese oder extensives Griin-
land anzulegen, auf Dauer zu erhalten und zu pflegen. Die Flache ist zweimalig
(nach dem 1. Juli) zu méhen oder durch Schafe zu beweiden.

Zur Ortsrandgestaltung der neuen Baufldchen ist auf dieser Flache 1 Obstbaum /
300 m? als Hochstamm mit 14-16 cm Stammumfang anzupflanzen, dauernd zu
unterhalten und zu pflegen.

Innerhalb der festgesetzten Flache 4 fiir Mafinahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung der Landschaft ist eine Rasenmulde zur Speicherung und
Versickerung von Regen- und Oberflichenwasser anzulegen, dauernd zu unter-
halten und zu pflegen.

Es ist 1 Baum / 200 m? folgender Art als: Hochstamm mit 18-20 cm Stamm-
umfang anzupflanzen und dauernd zu erhalten und zu pflegen:

- Alnus glutinosa (Erle) - Populus nigra (Schwarzpappel)
- Prunus avium (Vogelkirsche) - Salix alba (Silberweide)
- Prunus padus (Traubenkirsche)

Innerhalb der nicht iiberbaubaren Grundstiicksflichen sind in den Fldchen fur
MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung der Landschaft
Rasenmulden bzw. Griaben zur Ableitung und Versickerung von Regen- und
Oberflichenwasser anzulegen, dauernd zu unterhalten und zu pflegen.

In diesen Bereichen ist 1 Baum / 100 m? folgender Art als Hochstamm mit
18-20 cm Stammumfang anzupflanzen, dauernd zu erhalten und zu pflegen:

-~ Alnus glutinosa (Erle)

- Salix alba "Tristis” (Trauerweide)
- Pyrus communis (Holzbirne)

- Malus sylvestris (Holzapfel)
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2.1

2.2

23

24

2.5

Flichen mit Festsetzungen fiir das Anpflanzen bzw. zur Erhaltung von
Bidumen, Striuchern und sonstigen Bepflanzungen (§ 9 (1) Nr. 25 a+b
BauGB)

An der "Dorfstralle" sind entsprechend der Darstellung im Griinordnungsplan
beidseitig der Strale Acer pseudoplatanus (Bergahorn) anzupflanzen, dauernd
zu erhalten und zu pflegen. Die Biume sind als Hochstamm mit 18-20 cm
Stammumfang zu pflanzen.

An der "Kirschallee" sind entsprechend der Darstellung im Grinordnungsplan
einseitig der StraBe Prunus avium (Vogelkirsche) anzupflanzen, davernd zu
erhalten und zu pflegen. Die Biume sind als Hochstamm mit 18-20 cm Stamm-
umfang zu pflanzen,

An der Planstrafle 1 sind entsprechend der Darstellung im Griinordnungsplan
Sorbus intermedia (Schwedische Mehlbeere) anzupflanzen, dauernd zu erhalten
und zu pflegen. Die Biume sind als Hochstamm mit 18-20 cm Stammumfang zu
pflanzen.

An der PlanstraBe 2 sind entsprechend der Darstellung im Griinordnungsplan
Sorbus aucuparia (Vogelbeere) anzupflanzen, dauernd zu erhalten und zu pfle-
gen. Die Baume sind als Hochstamm mit 18-20 cm Stammumfang zu pflanzen.

An der PlanstraBe 3 sind entsprechend der Darstellung im Griinordnungsplan
Crataegus laevigata "Pauls Scarlet’ (Rotdorn) anzupflanzen, dauernd zu erhalten
und zu pflegen. Die Biume sind als Hochstamm mit 18-20 cm Stammumfang zu
pflanzen.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

1.

1.1

Festsetzung iiber die dullere Gestalt baulicher Anlagen - § 9 (4) BauGB i.
U. m. § 82 (1) BauO)

Zur Gliederung der Siedlung und zur Abgrenzung verschiedener Nutzungsbe-
reiche und Grundstiicke sind entsprechend der im Grinordnungsplan gekenn-
zeichneten Stellen geschnittene Hecken anzupflanzen, dauernd zu erhalten und
zu pflegen. Die Hecken sollen eine Hohe von mindestens 1,0 m haben. Folgende
Arten sind zuldssig:

Fagus sylvatica (Buche)
Carpinus betulus (Hainbuche)
Ligustrum vulgare (Liguster)
Crataegus monogyna (Wei3dorn)

Der offentliche Spielplatz in der Streuobstwiese (Fliche 2) ist mit einer ge-
schnittenen Hecke aus Crataegus monogyna (Wei3dorn) einzufassen. Die Hecke
soll eine Hohe von mindestens 1,0 m haben und dauernd erhalten und gepflegt
werden.,
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- Griinordnungsplan Nr. 2

Planungsrechtliche Festsetzungen

1.1

1.2

1.5

2.1

Flichen fiir Mafnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung der
Landschaft (§ 9 (1) Nr. 20 BauGB)

Innerhalb der festgesetzten Fliche 1 fiir Mafinahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung der Landschaft ist eine Streuwiese oder extensives Griin-
land anzulegen, auf Dauer zu erhalten und zu pflegen. Die Fliche ist zweimalig
(nach dem 1. Juli) zu méhen oder durch Schafe zu beweiden.

Innerhalb der festgesetzten Fliche 3 fiir Maflnahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung der Landschaft ist eine Streuwiese oder extensives Griin-
land anzulegen, auf Dauer zu erhalten und zu pflegen. Die Fliche ist zweimalig
(nach dem 1. Juli) zu mihen oder durch Schafe zu beweiden.

Zur Ortsrandgestaltung der neuen Bauflachen ist auf dieser Fliache 1 Obstbaum /
300 m? als Hochstamm mit 14-16 cm Stammumfang anzupflanzen, dauernd zu
unterhalten und zu pflegen.

Innerhalb der nicht Giberbaubaren Grundstiicksflichen sind in den Flachen fur
Mafnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung der Landschaft
Rasenmulden bzw. Griben zur Ableitung und Versickerung von Regen- und
Oberflichenwasser anzulegen, dauernd zu unterhalten und zu pflegen.

In diesen Bereichen ist 1 Baum / 100 m? folgender Art als Hochstamm mit
18-20 cm Stammumfang anzupflanzen, dauernd zu erhalten und zu pflegen:

Alnus glutinosa (Erle)

Salix alba "Tristis” (Trauerweide)
Pyrus communis (Holzbirne)
Malus sylvestris (Holzapfel)

H

Flichen mit Festsetzungen fiir das Anpflanzen bzw. zur Erhaltung von
Bidumen, Striuchern und sonstigen Bepflanzungen (§ 9 (1) Nr. 25 a+b
BauGB)

An der PlanstralBe 2 sind entsprechend der Darstellung im Griinordnungsplan
Sorbus aucuparia (Vogelbeere) anzupflanzen, dauernd zu erhalten und zu pfle-
gen. Die Baume sind als Hochstamm mit 18-20 cm Stammumfang zu pflanzen. ~
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Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

1.

1.1

Festsetzung iiber die duflere Gestalt baulicher Anlagen - § 9 (4) BauGB i.
U. m. § 82 (1) BauO)

Zur Gliederung der Siedlung und zur Abgrenzung verschiedener Nutzungsbe-
reiche und Grundstiicke sind entsprechend der im Griinordnungsplan gekenn-
zeichneten Stellen geschnittene Hecken anzupflanzen, dauernd zu erhalten und

zu pflegen. Die Hecken sollen eine Hohe von mindestens 1,0 m haben. Folgende
Arten sind zuléssig:

Fagus sylvatica (Buche)
Carpinus betulus (Hainbuche)
Ligustrum vulgare (Liguster)
Crataegus monogyna (Weil3dorn)
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