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Tschaikowskistralle / Meyerbeerstralie 1. Verfahrensablauf

Ortlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfaidt die Flurstiicke 64 bis 73,
76 teilweise, 80, 81, 82/1, 82/2, 83/1, 83/2, 84 bis 89, 94 bis 103, 107 teilwei-
se, 111 bis 120 der Flur 7 der Gemarkung Schildow.

Rechtsgrundlage

Der Bebauungsplan Nr. 7 wird auf der Grundlage des Baugesetzbuches
(BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 27.08.1997 (BGBI. | S.
2141), berichtigt durch BGBI. | S. 137 vom 16. 01. 1998, als Satzung aufge-
stellt.

Fir den Bebauungsplan gilt die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der
Bekanntmachung der Neufassung vom 23.01.1990 (BGBI. I. S. 132), zuletzt
geédndert durch Artikel 3 des Gesetzes zur Erleichterung von Investitionen
und der Ausweisung und Bereitstellung von Wohnbauland vom 22.04.1993
(BGBL. | S. 466).

Fir den Bebauungsplan gilt die Planzeichenverordnung (PlanzV 90) vom
18.12.1990.

Es gilt das Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnatur-
schutzgesetz BNatSchG) in der Neufassung der Bekanntmachung vom 21.
9. 1998 (BGBI. | S. 2994).

1. Verfahrensablauf

Das Planverfahren wurde durch den Aufstellungsbeschiul® Nr. 19.12.19384
vom 19. September 1994, veroffentlicht durch Aushang an den Anzeigetafeln
(ortslblich) eingeleitet.

Der Flachennutzungsplan der Gemeinde Schildow liegt bisher im Entwurf
vor. Daher hat der Bebauungsplan- Nr. 7 den Charakter eines vorzeitigen
Bebauungsplanes.

1. Frithzeitige Biirgerbeteiligung

Die friihzeitige Burgerbeteiligung gem. § 3 Absatz 1 BauGB fand vom
01.07.1996 bis 28.08.1996, verdffentlicht durch Aushang an den Anzeigeta-
feln {ortsublich) statt.

2. Friihzeitige Beteiligung der Trager offentlicher Belange

Die Tréger offentlicher Belange wurden durch Anschreiben vom 09.07.1996
erstmalig vom Bebauungsplan - Verfahren zum B- Plan Nr. 7 in Schildow in
Kenntnis gesetzt und um Stellungnahme gebeten.

3. Formliche Biirgerbeteiligung

Die formliche Burgerbeteiligung gem. § 3 Abs. 2 BauGB fand vom
23.01.1997 bis 07.03.1997, verdffentlicht durch Aushang an den Anzeigeta-
feln (ortsublich) statt.
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Gemeinde Schildow Begriindung zum Bebauungsplan

4. Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange

Die Trager ¢&ffentlicher Belange wurden durch Anschreiben vom 31.01.1997
wiederholt iber den weiteren Ablauf des Bebauungsplan— Verfahren zum B-
Plan Nr. 7 in Schildow in Kenntnis gesetzt und um Stellungnahme gebeten.

5. BeschluB der Gemeinde iiber Anregungen und Bedenken, Satzungs-
beschlufl

Die Gemeinde hat Uber Anregungen und Bedenken entschieden und den
Bebauungsplan Nr. 7 als Satzung beschlossen (Beschluf vom 31. 3. 1998).

6. Uberarbeitung des Bebauungsplanes und erneute Offenlage sowie
Beteiligung der Trager &ffentlicher Belange

Nach Anderung und Korrektur von Planungszielen (beschlossen am 23. 10.
2000) hat sich die Gemeinde Schildow entschiossen, den Bebauungsplan
nochmals gem. §3 Abs. 2 BauGB auszulegen sowie die Trager offentlicher
Belange zu beteiligen.

Die erneute offentliche Auslegung fand in der Zeit vom 2. Juli bis 3. August
2001 statt. Die erneut zu beteiligenden Trager éffentlicher Belange wurden
durch Anschreiben vom 21. 6. 2001 (Postausgang) lber die Planungsziele
der Gemeinde informiert und um Abgabe einer Stellungnahme gebeten.

7. BeschluBl der Gemeinde iiber Anregungen und Bedenken, Satzungs-
beschluf

Die Gemeinde hat Uber Anregungen und Bedenken entschieden und den
geanderten Bebauungsplan Nr. 7 als Satzung beschlossen (Beschluf vom
26.11.2001).

8. Genehmigung der hdheren Verwaltungsbehérde

Der Landkreis Oberhavel als hohere Verwaltungsbehérde hat die Satzung G-
ber den Bebauungsplan Nr. 7 der Gemeinde Schildow am 9. 4. 2002 mit
Aktenzeichen 007 16-02-39 mit Auflagen und MaRgaben genehmigt.

Die Gemeinde Schildow ist den MaRgaben mit Beschluft vom 01.07.2002
(Nr. 80/49/02) beigetreten.

Der Bebauungsplan (Planzeichnung und textliche Festsetzungen) sowie die
Begrindung zum Bebauungspian sind aufgrund Erflillung der auferlegten
Malgaben korrigiert worden und haben den Planungsstand Januar 2003.

2. AnlaB der Planung

Die Nachfrage nach Baugrundstiicken in Schildow ist wegen der glinstigen
Lage zum Berliner Zentrum unverandert groB. Aufgrund der teilweise hetero-
genen Bebauung der Gemeinde ist jedoch nicht in allen Innenbereichen ge-
nigende Planungssicherheit vorhanden, um Bauantrage im Rahmen der
Anwendungsmdglichkeiten des § 34 BauGR positiv zu bescheiden. Daher ist
die Gemeinde gezwungen, zur Sicherung einer geordneten stadtebaulichen
Entwicklung gem. § 1 Abs. 5 BauGB Bebauungsplane aufzustellen.

Die Gemeinde Schildow beabsichtigt ihre stadtebauliche Entwicklung vor-
rangig durch die Ausweisung von vorhandenen und verfugbaren innerérli-
chen Bauflachen zu gestalten. Diesem Ziel dient die Entwicklung des Ge-
bietes Tschaikowskistrale/ Meyerbeerstrale. Aufgrund der vorhandenen
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Tschaikowskistrafte / Meyerbeerstralle 3. Ortliche Verhaltnisse

Voraussetzungen (Lage, ErschlieRung, stadtebauliche Einordnung) kann der
Bereich zu einem innerdrtlichen Wohngebiet entwickelt werden.

3. Ortliche Verhiltnisse

3.1. Das Plangebiet: Lage, GrofRe, gegenwartige Nutzung,
Bestandsangaben, Erschlieffung

Das Plangebiet befindet sich im dstlichen Bereich der Gemeinde, der durch
eine sehr lockere Bebauung mit einer geringen Dichte sowie einer insgesamt
heterogenen stadtebaulichen Gestaltung (wechselnde Baufluchten und Ge-
baudesteilungen) gekennzeichnet ist. Die vorhandenen Grundstiicke sind (-
berwiegend von einzeln stehenden Gebduden bebaut, es dominiert die
Wohnnutzung. Pragend fir den Bereich und besonders fiir das Plangebiet ist
der auBerordentlich hohe Bestand an groll gewachsenen Kiefern, der das
Gebiet Skologisch aufwertet und Rahmenbedingungen fiir. die behutsame
Entwicklung setzt". '

Das Plangebiet besitzt eine GréfRe von ca. 4,4 ha. Das Gebiet ist teilweise
bebaut, auch von Wochendendhdusern und Nebengebaduden in Fertigteil-
bauweise. Die Nutzung erfolgt hauptséchiich zu Erholungszwecken. In der
warmen Jahreszeit werden die Gebadude teilweise auch als Zweitwohnsitz
genutzt.

Das Gebiet ist verkehrstechnisch durch die Tschaikowskistrale und die
Meyerbeerstralle an das &ffentliche Strallennetz angeschlossen. Diese bei-
den Straflen sind gegenwartig nicht ausgebaut. In unmittelbarer Nahe des
Gebietes befinden sich wichtige iberortliche StraRen: Die B 96a (Berlin- O-
ranienburg) sowie eine Landesstrafie (Berlin- Zehdenick). Diese Strallen be-
sitzen Autobahnanschlisse, die vom Plangebiet jeweils etwa 15 und 5 km
entfernt sind. Darliber hinaus befindet sich Schildow in unmittelbarer Nihe
eines S- Bahn- Anschlusses (S- Bahnhof Mihlenbeck- Ménchmdhle).

Das Plangebiet ist durch zentrale Trinkwasserversorgung, nicht jedoch mit
einer zentralen Abwasserableitung erschlossen. Das anfallende Abwasser
wird in Kleinsammelanlagen zurlickgehalten und abgepumpt.

Die Stromversorgung fir die bebauten Grundstiicke ist gewahrieistet. Gas-
leitungen der Erdgas Mark Brandenburg sind im Plangebiet vorhanden, je-
doch keine Hausanschlisse®.

3.2. Eigentumsverhaltnisse

Alle Baugrundstlicke befinden sich in privatem Eigentum. Die Strallenver-
kehrsflachen befinden sich im Eigentum der Gemeinde Schildow.

' vgl. die entsprechenden Ausfilhrungen des Grinordnungsplanes.

2 Bei BaumaBnahmen sind Auskiinfte {iber Trassenverlauf Gas / Elt einzuholen, Hinweise

des Versorgungstragers sind zu ber(icksichtigen.
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Gemeinde Schildow Begriindung zum Bebauungsplan

4. Gegenwartig bestehende Festsetzungen

4.1. Flaichennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Gemeinde Schildow liegt im Entwurf vor. Die
frihzeitige Blirgerbeteiligung sowie die Beteiligung der Trager éffentlicher
Belange ist abgeschlossen. Das Gebiet des Bebauungsplanes Nr. 7 ist als
Wohnbauflache dargestellt.

4.2. Verbindliche Bauleitplanung

Verbindliche Festsetzungen fur das Gebiet bestehen nicht.

4.3. Sonstige Satzungen und Vorschriften

Die Gemeinde Schildow befindet sich im Geltungsbereich der Baumschutz-
verordnung des Landes Brandenburg (BaumSchVO).

Das Gemarkungsgebiet der Gemeinde Schildow befindet nahezu vollstandig
im Grofkschutzgebiet ,Naturpark Barnim". Weitere Satzungen und Vorschrif-
ten fiir das Gebiet bestehen nicht.

5. Ziel und Zweck des Bebauungsplanes

5.1. Allgemeine Ziele

Ziel des Bebauungsplanes ist es, Wohnungsbaustandorte bei grofitméglicher
Bewahrung des Baumbestandes bereit zu stellen. Die Gemeinde folgt damit
dem Ziel der Verdichtung und Arrondierung bestehender Siedlungsbereiche.

5.2. Stadtebauliche Ziele

Wichtigstes stadtebauliches Ziel des Bebauungsplanes ist die behutsame
Entwicklung des Gebietes mit Wohngebauden unter Berlcksichtigung der 6-
kologischen Voraussetzungen. Aus diesem Grunde sind die Vorgaben des
Aufstellungsbeschlusses der Gemeinde sowie Auflagen der Kreisverwaltung
und des Ministeriums far Umwelf, Naturschutz und Raumordnung des Lan-
des Brandenburg (Obergrenze der GRZ: 0,15; Berlicksichtigung des Baum-
bestandes, keine Grundsticksteilung und damit mdgliche dichte Bebauung)
im Entwurf des Bebauungsplanes eingeflossen. Die stddtebauliche Ordnung
des Gebietes wird insgesamt durch die ausschlielliche Wohnnutzung bei ei-
ner geringen Uberbaubaren Grundstiicksgrofle gewéahrleistet. Entsprechend
dem stadtebaulichen Charakter des Umfeldes soll ein Baugebiet entstehen,
dessen Bebauung sich am Gehdizbestand orientiert, diesen schitzt und
durch angemessenen Ersatz zum Erhalt des Charakiers des Gebietes bei-
tragt. Der Bebauungsplan mit seinen Festsetzungen tragt somit zu einer Ein-
ordnung des Plangebietes in das gesamte Umfeld bei.

5.3. Art der Nutzung

Fir das Plangebiet sind ausschliellliche Reine Wohngebiete (gem.
§ 3 BauNVO) festgesetzt. Diese Art der Nutzung entspricht dem vorhande-
nen Umfeld, welches ebenso deutlich durch Wohnnutzung gepréagt ist. Die
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TschaikowskistralRe / Meyerbeerstralie 5. Ziel und Zweck des Bebauungsplanes

Festsetzung als ,Reines Wohngebiet" fihrt dariiber hinaus zu keinen Sto-
rungen der angrenzenden Bebauung, der Charakter des gesamten Gebietes
kann bewahrt werden. Neben der so mdglichen Weiterentwicklung und Sta-
bilisierung des gesamten Gebietes zu einem qualitdtvollen Wohngebiet wird
auch die Storanfélligkeit innerhalb des Plangebietes auf das mdogliche Min-
destmall reduziert. Diesem Ziel dient auch der im Bebauungsplan festge-
setzte Ausschlull der gem. § 3 Abs. 3 BauNVO méglichen Ausnahmen (textl.
Festsetzung Nr. 1).

Das Plangebiet ist neben der bisher vorhandenen Wohnnutzung auch ge-
pragt durch eine Erholungszwecken dienende Nutzung, wihrend das Umfeld
bereits zu Wohnzwecken genutzt wird. Die geplante Wohnnutzung soll nicht
durch weitergehende Nutzung, wie es die Ausnahmen gem. § 3 Abs. 3
BauNVO zulassen (Laden, nicht stérende Handwerksbetriebe, kleine Betrie-
be des Beherbergungsgewerbes, Anlagen fiir soziale Zwecke sowie den Be-
wohnern des Gebietes dienende kirchliche, kulturelle, gesundheitliche und
sportliche Zwecke) beeintrachtigt werden. Dies steht im Widerspruch zu den
im Bebauungsplan- Aufstellungsbeschluft formulierten Zielen und den Vor-
gaben der Aufsichtsbehdrden. Darlber hinaus wirde mit der Zuldssigkeit
dieser Funktionen die Wohnruhe der Grundsticke beeintrachtigt werden,
das Verkehrsaufkommen wirde sich partiell erhéhen. Insgesamt wiirden
diese Funktionen zu keiner geordneten stadtebaulichen Entwicklung des
recht kleinen und homogenen Plangebietes fiihren.

5.4. MaB der Nutzung

Fir die alle Baugebiete (WR 1 und WR 2) ist eine Grundflachenzahl (GRZ)
von 0,15 festgesetzt. Die gem. § 17 BauNVO zuldssige Obergrenze fiir reine
Wohngebiete wird damit weit unterschritten. Folgende Griinde sprechen fir
dieses geringe Nutzungsmal:

— Die grolRen Baugrundsticke lassen eine geringe GFZ zu und ermégli-
chen dennoch eine angemessene Ausnutzung zu baulichen Zwecken.

— Der vorhandene Baumbestand soll weitestgehend geschiitzt werden,
deshalb werden Baufenster ausgewiesen, die einer GRZ von etwa 0,15
entsprechen®.

—  Der dkologische Wert der Grundstiicke bleibt bei einer geringen Bebau-
ungsdichte (und damit einer geringen Versiegelung) weitestgehend er-
halten.

— Die geringe Bebauungsdichte fligt sich in das Umfeld ein, welches e-
benfalls durch eine geringen Baudichte gekennzeichnet ist. Spannungen
zwischen den Baugebieten kdnnen so vermieden werden.

Fir alle Baugebiete ist ein Voligeschoss als Hoéchstmall festgesetzt. Die
durch mégliche Nebengeschosse sich somit insgesamt ergebende Bruttoge-
schof¥flache geniigt nach Auffassung der Gemeinde, den Wiinschen der
Grundstlickseigentimern nach ausreichender Wohnfliache entgegenzukom-
men. Darlberhinaus entspricht diese Geschoflzahl auch den Wohngebau-
den im Umfeld.

Die Gemeinde hat sich in ihrem Aufstellungsbeschiull dazu bekannt, Grund-
stiicksteilungen im Plangebiet zu unterbinden®. Eine Aufnahme dieses Zieles

?  Ziel des Aufstellungsbeschlusses und Vorgabe der Aufsichtsbehdrden
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Gemeinde Schildow Begrundung zum Bebauungsplan

als Festselzung in den Bebauungsplan ist jedoch nicht méglich. Daher wird
fur das Baugebiet WR 1 ein Mindestmal} fur die Baugrundstiicke festgesetzt
(textl. Festsetzung Nr. 2). Aufgrund der vorhandenen Grundsticksgrofien
wird im Bebauungsplan eine Mindestgréfle von 500 m? festgesetzt5. Grund-
sticksteilungen mit dem Ziel der nachtraglichen Verdichtung sind spéter da-
her nicht mehr wahrscheinlich, da das Ausnutzen von kleinen Restfiachen zu
Wohnzwecken nicht wirtschaftlich erscheint. Die Gemeinde hat sich zur
nunmehrigen Mindestgréfle von 500 gegeniiber den friheren Planungsstan-
den entschlossen, um eine wirtschaftlichere Ausnutzung der Grundstiicke,
die eine Flache lber 1.000m? besitzen, zu ermdéglichen. Unter Ber(icksichti-
gung der ubrigen Festsetzungen des Bebauungsplanes solien auch Doppel-
hauser méglich sein.

Das Baugebiet WR 2 besitzt schon jetzt kleine Grundstiicke durch Teilung
(notariell beurkundet). Daher bleibt das Baugebiet WR 2 von diesen Festset-
zungen unberiihrt®.

Fur die Baugebiete WR 1 und WR 2 sind je Wohngebaude hochstens zwei
Wohnungen zuldssig (textl. Festsetzung Nr. 3). Damit kann gewahrleistet
werden, dall die Zunahme der Wohnungen in den Baugebieten im Vergleich
zum Umfeld nicht zu einer erheblichen Umstrukturierung des Plangebietes
fihrt. Weiterhin wird so unterbunden, daf} durch die Einrichtung mehrerer
kleinerer Wohnungen in den Wohngebauden die Gebietsstruktur beeintrach-
tigt wird. Durch die Festsetzung von héchstens zwei Wohnungen je Grund-
stick wird eine GberméRige Nutzung durch Mietwohnungen, Appartements,
notwendige Parkplatze, Zufahrten etc. verhindert. Der vorhandene Charakter
des Gebietes wird bewahrt.

Ziel des Bebauungsplan- Aufstellungsbeschlusses ist es, den Grundstlicks-
eigentiimern die Mdglichkeit der Errichtung von Familienheimen zu schaffen.
Daher sollen auch je Grundstlck hdchstens zwei Wohnungen errichtet wer-
den kdnnen. Den Eigentimern wird somit ermdglicht, neben eigenem Wohn-
raum auch eine Einliegerwohnung (z.B. fur zu pflegende Angehérige 0.4.) zu
integrieren.

5.5. Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflache

In den Baugebieten WR 1 und WR 2 sind ausschlieRlich Einzelhduser und
Doppelhduser gem. § 22 Abs. 2 BauNVO zulassig. Die nunmehr erfolgte Er-
weiterung der Zulassigkeit auch auf Doppelhauser betrachtet die Gemeinde
als Klarstellung. In den bisherigen Planungsstanden waren Einzelhduser mit
héchstens 2 WE zuldssig. Der damit mogliche Bau von ,verdeckten Doppel-

Die Kreisverwaltung Oranienburg sowie das Ministerium fir Umwelt, Naturschutz und
Raumordnung des Landes Brandenburg haben dieses Ziel als Bedingung fir die Pla-
nungsfoérderung der Gemeinde als Auflage erteilt. Damit soll eine Beibehaltung der vorhan-
denen Grundstucksstruktur bezweckt und mégliche Nachverdichtungen durch Grund-
stiicksteilungen mit spaterer nachtraglicher Bebauung ausgeschlossen werden.

Das kleinste Grundstick im Baugebiet WR 1 besitz eine Grofle von ca. 680 m?.

Die ehemalige Gliederung des Plangebietes in 4 Baugebiete wurde auf Empfehlung des
Landkreises Oberhavel zum gegenwartigen Planungsstand vereinfacht, da sich die Plan-
gebiete WR 1 und WR 2 lediglich durch die textliche Festsetzung Nr. 2 ,Mindestmaile fur
Baugebiete” unterscheiden. Die im Entwurf noch dargestellten Plangebiete WR 1, WR 2
und WR 3 sind bezlglich ihrer zeichnerischen und textlichen Festsetzungen identisch, wur-
den jedoch durch 6ffentliche Stralen getrennt. Sie werden nunmehr als WR 1 dargestelit.
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Tschaikowskistralle / Meyerbeerstralie €. Sonstige Festsetzungen

hausern" wird somit unnétig. Das festgesetzte Mafl der Nutzung wird damit
nicht verandert.

Diese Bauweise (mit seitlichem Grenzabstand) entspricht der vorhandenen
Bauweise der das Plangebiet umgebenden Grundstiicke. Zudem ermdglicht
diese offene Bauweise eine Durchllftung des Gebietes. Die im Plangebiet
entstehende Frischluft kann ungehindert abfliefen. Weiterhin wird durch die
Zulassigkeit von Einzelhdusern der Charakter des Gebietes als ,\Waldgebiet"
mit Wohngebauden erhalten, die Beeintréchtigung dieser Pragung durch
gréflere Gebaude (Hausgruppen oder geschlossene Bauweise) wird vermie-
den.

Die Uberbaubare Grundsticksflache wird im Bebauungsplan durch Baugren-
zen gem. § 23 Abs. 3 BauNVO festgesetzt. Die Gemeinde verfolgt damit das
Ziel, die stadtebauliche Struktur des Plangebietes so zu entwickeln, dass je-
weils frei stehende Gebdude zu errichten sind, die sich an der gegenwdrtigen
Struktur der Grundstiicksverteilung im Plangebiet orientieren. Damit wird ei-
ne auch dem stadtebaulichen Umfeld des Plangebietes angemessene Ent-
wicklung erméglicht.

Die Darstellung der Baufelder richtet sich mafigeblich nach der Position der
zu schitzenden Gehdlze, um die Eingriffe auf den Grundstiicken zu minimie-
ren. Der so entstehende Eindruck einer ,ungecrdneten Bebauung" durch das
Fehlen einer einheitlichen Bauflucht ist beabsichtigt, da der Schutz der Ge-
hélze vorrangig beriicksichtigt werden muf’.

5.6. Flachenangaben

Im Plangebiet werden folgende Flachen in Anspruch genommen:

Uberbaubare Grundstiicksflachen (Héchstmal

GRZ 0,15): ca. 6.000 m?
Verbleibende Grundstlcksflachen: ca. 3,3 ha
Verkehrsflachen: 0,5 ha
Gesamtflache: 4.4 ha

6. Sonstige Festsetzungen

6.1. Anschlufl der Grundstiicke an die Verkehrsflachen

Um einer ibermaRigen Zahl von Zufahrten zu begegnen, die durch haufiges
Ein- und Ausfahren der privaten Kfz zu einer Verunsicherung der Fultganger
und Radfahrer im reinen Wohngebiet fihren kann, wird fiir jedes Grundstiick
nur eine Zufahrt festgesetzt (textl. Festsetzung Nr. 4). Diese Festsetzung ist
ebenso aus gestalterischen Granden notwendig, um die durch mehrere Zu-
fahrten mogliche negative Gestaltung des Ortsbildes zu verhindern. Damit
einheitliche und homogene Einfriedungsbereiche entstehen, sollen die Zu-
fahrten hochstens 3,50 Meter breit sein.

7 vgl. Aufstellungsbeschluf
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6.2. Flache mit Geh-, Fahr- und Leitungsrecht

Im Baugebiet WR 2 ist auf dem Flurstick 83/ 1 eine Flache mit einem Geh-
und Fahrrecht zugunsten der Anlieger sowie einem Leitungsrecht der Ver-
und Entsorger der ruckwartigen Flurstucke 83/ 2 und 82/ 2 festgesetzt. Die-
ses Recht erméglicht den Nutzern der rickwértigen Flurstiicke das ungehin-
derte Befahren sowie die Versorgung mit den notwendigen Medien (textl.
Festsetzung Nr. 5)°.

Durch die Eigentimer der Flurstiicke ist notariell beurkundet, die Flurstlicke
82/ 1 sowie 83/ 1 zu einem Flurstiick zusammenzulegen, sowie die rickwar-
tigen Flursticke 82/ 2 und 83/ 2 ebenfalls zusammenzulegen. Das Geh-,
Fahr- und Leitungsrecht auf dem Flurstuck 83/ 1 ist im Grundbuch eingetra-
gen und wird im B-Plan daher Gbernommen. Die Festsetzung im Bebau-
ungsplan entspricht dem Willen der Eigentimer.

Um das Geh-, Fahr- und Leitungsrecht bei méglichen Anderungen der Flur-
stiicks- bzw- Grundstlcksdisposition zu sichern, ist der Bezug zum Zeitpunkt
der Planerstellung (12.7. 2000) aufgenommen worden.

7. Gestaltung baulicher Anlagen

Der Bebauungsplan hat das Ziel, die Errichtung von Wohngebauden auf den
naturnahen und dicht bewachsenen Grundsticken zu ermoglichen. Um auch
weiterhin das bisher qualitatvolle und Gkologisch wertvolle Gebiet in seiner
Gestaltung nicht zu beeintrachtigen, sind Festsetzungen zur dufleren Ges-
taltung (Dach) baulicher Anlagen getroffen worden (textl. Festsetzungen Nr.
6).

7.1. Dachform

Die Gestaltung der Dacher hat als Satteldach zu erfolgen, da Flachdacher im
Umfeld des Plangebietes nicht charakteristisch sind. Die Dachneigung hat
mindestens 28° zu betrageng.

7.2. Nebenanlagen

Damit sich Nebenanlagen in die Gestaltung der Grundstiicke und der Bau-
gebiete einfigen, missen die Dacher der Nebenanlagen eine Dachneigung
von mindestens 10° haben.

In den vorherigen Planzeichnungen war das Geh-, Fahr- und Leitungsrecht im Flurstick
82/1 festgesetzt. Eine Prifung ergab, das im Grundbuch die entsprechenden Dienstbar-
keiten fur das Flurstick 83/1 eingetragen sind. Daher wird im B-Plan (Stand Jan. 2003) das
Geh-, Fahr- und Leitungsrecht gemanl der Aussage des Grundbuches fir das Flurstick
83/1 festgesetzt. Die urspriingliche Darstellung im B-Plan folgte den Darstellungen eines
Bauantrages. Die Anderung dieser zeichnerischen Festsetzung ist nach Auffassung der
Gemeinde keine Anderung der Grundziige der Planung, da nur ein sehr geringer Teil des
Plangebietes davon betroffen ist. Eine erneute Offenlage nach § 3 Abs. 2 BauGB wird da-
mit nicht erforderlich. Die betroffenen Eigentimer sind vom Bauamt Schildow iber die
Plananderung informiert und haben ihr schriftliches Einverstandnis gegeben (siehe Verfah-
rensakte).

Die im Fertigteilhausbau méglichen Dachneigungen beginnen bei 28°.

8 STADTLANDPROJEKTE



Tschaikowskistralle / Meyerbeerstralle 8. Technische Infrastruktur

7.3. Einfriedungen

Der rdumliche Charakter der Baugebiete soll nicht durch eine Vielzaht von
Einfriedungen unterschiedlichen Materials beeintrachtigt werden. Daher wird
die Verwendung bestimmter Materialien entsprechend der textlichen Fest-
setzung Nr. 7 ausgeschlossen. Um den Artenaustausch sowie die Wande-
rung ven kleinen Tieren (Insekten, Kleinsduger u.a.) innerhalb des Plange-
bietes zu ermdglichen, sind Einfriedungen aus Maschendraht sowie ge-
schlossenem Mauerwerk nicht zuldssig. Um den Boden fur besagte Kieintie-
re freizuhalten, sind ebenso Sockel von Zaunen, die aus Mauerwerk oder
Betonteilen gefertigt und damit geschlossen sind, nicht zuldssig. Um sowohl
die rdumliche Transparenz als auch den Artenaustausch zwischen benach-
barten Grundstucken zu ermdglichen, sind Einfriedungen aus geschlosse-
nem Mauerwerk nicht zulassig.

8. Technische Infrastruktur

8.1. Individualverkehr

Das Plangebiet wird durch die vorhandenen 6&ffentlichen Straflenverkehrsfla-
chen (Meyerbeersirafle und Tschaikowskistralle) gentgend erschiossen. Es
besteht die Mdglichkeit, im &ffentlichen Stralenraum zu parken. Stellplatze
konnen auf den privaten Grundstiicken ausreichend nachgewiesen werden.

8.2. Wasserversorgung, Abwasserableitung, Elektrover-
sorgung, Gas

Die Trinkwasserversorgung im Plangebiet ist nach Angaben der Wasser
Nord GmbH & Co.KG fertiggestellt, so daR die individuellen Hausanschliisse
durch die Bauherren hergestelit werden konnen'®,

Schmutzwasserkanéle liegen im Gebiet nicht an. Nach Auskunft des Zweck-
verbandes FlieBtal® besteht die Méglichkeit, abflullose Schmutz-
wassersammelgruben bis zur nutzungsfdhigen Fertigstellung eines
Schmutzwasserkanals zuzulassen. Durch die Bauherren ist die erforderliche
Ausnahmegenehmigung beim Zweckverband ,Fliefltal* formlos unter Beift-
gen eines Lageplanes mit Angaben zum Eigentimer und zum Grundstiick
sowie einer Baubeschreibung der geplanten Sammelgrube einzureichen''.

Der Ver- bzw. Entsorgung der Grundsticke durch Einzel- Sammelanlagen
wurde als Ubergangsldsung vom Landkreis Oberhavel zugestimmt. Unbe-
achtlich von dieser Ubergangslésung bleibt der Anschlul der privaten
Grundstlicke an offentliche Versorgungs- und Abfluleitungen entsprechend
den Satzungen der Versorgungstrager (AnschluRzwang).

Die Dimensionierung und technische Beschaffenheit der Sammelbehalter fir
Abwasser wird durch die zustandige Behdrde im Rahmen des Bauantrags-
verfahrens (Landkreis) bestimmt.

1% Auskunft der Wasser Nord vom 26. 6. 2001 mit der Beteiligung der Trager &ffentlicher Be-
lange.

" Stellungnahme des Zweckverbandes ,Fliefital* vom 7.1.1998
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Die Elektroversorgung ist fur die bisher genutzten Grundstiicke gewahrleis-
tet. Weitere Grundstiicke des Plangebietes konnen ebenfalls angeschlossen
werden.

Im Plangebiet befindet sich Leitungsbestand der Erdgas Mark Brandenburg.
Plane des Versorgungsftrdgers zur Gasversorgung der Baugebiete liegen
bisher nicht vor.

9. Umweltvertraglichkeit

9.1. Emissionen, Immissionen, Larm

Aufgrund der Festsetzung der Baugebiete als Reine Wohngebiete gem. § 3
BauNVO und des Ausschlusses der gem. § 3 Abs. 3 BauNVO zulassigen
Ausnahmen ist nicht damit zu rechnen, dal® vom Plangebiet Emissionen
ausgehen, die die angrenzenden Quartiere beeintrachtigen und stéren kén-
nen. Ebensowenig sind Immissionen bekannt, die einer Festsetzung der
Baugebiete als Reine Wohngebiete widersprechen.

Durch die mégliche Errichtung von Wohngebauden im Plangebiet kann sich
das Verkehrsaufkommen erhéhen. Da jedoch nur Anwohner den Verkehr
verursachen, ist die damit verbundene zeitweise Erhéhung des Schallpegels
von den Anwohnern der umliegenden Gebiete hinzunehmen und fuhrt zu
keiner Beeintrachtigung der Wohnruhe.

Geringfiigige Uberschreitungen der Orientierungswerte der DIN 18005
(Schallschutz im Stéadtebau) fur Reine Wohngebiete kann durch die an das
Plangebiet angrenzende (ca. 400 bis 600 m entfernte) B 96a hervorgerufen
werden.

9.2. Beeintrachtigung auf angrenzende Schutzgebiete

Das Plangebiet liegt in nordéstlicher Richtung ca. 200 Meter eines schutz-
wirdigen Bereiches entfernt, der gem. Richtlinie 92/43/ EWG des Rates zur
Erhaltung der natiirlichen Lebensrdume sowie der wildlebenden Tiere und
Pflanzen (FFH- Richtlinie) von der Bundesregierung an die Europdische
Kommission als FFH-Gebiet , Tegeler Flief3tal" gemeldet wurde.

Das geplante Vorhaben ist trotz seines geringen Abstandes aufgrund seiner
GréfRe und seiner Lage innerhalb der bebauten Ortslage nicht geeignet, zu
erheblichen Beeintrachtigungen in seinen fir die Erhaltungsziele oder den
Schutzzweck mafigeblichen Bestandteilen der Natura 2000- Gebiete zu fih-
ren'?

9.3. Begriindung der griinordnerischen Festsetzungen

Parallel zur Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgte die Erarbeitung eines
Griinordnungsplanes, da der Bebauungsplan mit seinen Festsetzungen Vor-
haben zulafit, die als Eingriff in Natur und Landschaft zu bewerten sind. Ein-
griffe in Natur und Landschaft sind nach § 10 BbgNatSchG ,Verdnderungen
der Gestalt oder Nutzung von Grundflachen im besiedelten wie im unbesie-

2 vgl. Schreiben des Landesumweltamtes Abt. Naturschutz vom 31. 7. 2001 innerhalb der

Beteiligung der Trager offentlicher Belange.
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delten Bereich, die die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes oder das
Landschaflsbild erheblich oder nachhaltig beeintrachtigen konnen",

Nicht vermeidbare Beeinfrachtigungen, die im Zuge eines Eingriffs entste-
hen, missen durch MaRnahmen des Naturschutzes und der Landschafts-
pflege ausgeglichen werden.

Nach § 12 (2) BbgNaiSchG ist ein Eingriff dann ausgeglichen, wenn nach
seiner Beendigung keine erheblichen oder nachhaltigen Beeintrachtigungen
des Naturhaushaltes zurlickbleiben und das Landschafisbild bzw. hier ,Orfs-
bild" landschaftsgerecht wiederhergestellt oder neu gestaltet ist.

Auf Grundlage einer Bestandserfassung und Bewertung wurde im Griinord-
nungsplan der Umfang des Eingriffs dargestellt und die notwendigen Kom-
pensationsmainahmen in Form von grinordnerischen Festsetzungen er-
mittelt.

Grinordnerische Festsetzungen, die gemai § 9 Abs. 1 BauGB festgesetzt
werden kdénnen, sind in den Bebauungsplan zu integrieren. Das betrifft die
Festsetzungen zu Art und Umfang von Bepflanzungen und Mafinahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft.

Der von der Gemeinde Schildow am 21.11. 2001 beschlossene Bebauungs-
plan sah grinorderische Festsetzungen vor (ehemals Nr. 12 und 13 ff). Im
Zuge der Anpassung der Planung an die Maflgaben des Landkreises O-
berhavel wurde in Abstimmung mit der unteren Naturschutzbehotrde eine
Korrektur der griinordnerischen Festsetzungen vorgenommen. Dies war er-
forderlich, weil bezogen auf einzelne Festsetzungen die Rechtsgrundlage der
Festsetzungen fehite, bzw. kein Zusammenhang zwischen Ausgleichsmali-
nahme und Eingriffsintensitat bestand. Erforderlich war daher eine Neufor-
mulierung der Festsetzungen, die einen Ausgleich entsprechend des vorzu-
nehmenden Eingriffes ermoglicht und die auf den gesetzlichen Grundlagen
basiert.

Im Ergebnis dieser Korrektur werden die nachfolgend begriindeten Festset-
zungen (Nr. 8 ff.) im Bebauungsplan aufgenommen.

Maflinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

- 8.1. Je angefangener versiegelter Flache von 50 m? sind ein Laubbaum
oder 2 Laubgehélze oder Straucher oder 3 halbhohe Laubgehélze zu
pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Je begonnener 100 m? Versiegelung
ist zusatzlich ein Laubbaum zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten.

Mit dieser Festsetzung ist es méglich, entsprechend der vorgesehenen zu
versiegelnden Flache unterschiedliche Gehdize zu pflanzen. Damit miissen
Ausgleichsmalinahmen je nach Eingriffsintensitit erbracht werden. Die Gro-
Re der zu pflanzenden Gehdlze nimmt Bezug auf die Pflanzliste, die zur In-
formation der Eigentlimer im Bebauungsplan aufgenommen wurde. Laub-
bdume sind in der Pflanziiste unter Nr. 1 zu finden, Laubgehdlze oder Strau-
cher unter Nr. 3, halbhohe Laubgehéize unter Nr. 5.

8.2. In den Reinen Wohngebieten sind Befestigungen von Zufahrten und
Stellflachen nur in wasser- und luftdurchlassigem Aufbau herzustellen.

Die Versickerung anfallender Niederschlagswasser auf dem Grundstick ist
im Sinne eines naturhaushaltfreundlichen Umganges mit dem Wasser
(Ruckfuhrung des Wassers in den Naturhaushalt bzw. -kreislauf) unbedingt
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festzusetzen. Die Ausbildung der zur ErschlieBung dienenden Flachen mit
wasserdurchldssigen Belagen mindert die Beeintrachtigungen des Schutz-
gutes Boden (es findet keine irreversible Beeintrachtigung statt) und gleich-
zeitig kann anfallendes Niederschlagswasser vor Ort versickert werden.

Festsetzungen zum Schutz von Gehélzen im Plangebiet sind nicht erforder-
lich, da diese durch die Baumschutzverordnung geschiitzt sind; ebenso der
Ausgleich fir zu fallende Gehdlze im Plangebiet, unabhangig von einem Ein-
griff.

Der Griinordnungsplan enthalt Gber die in den Bebauungsplan integrierbaren
Festsetzungen hinaus u.a zeitliche Vorgaben, ausfiihrliche Pflegehinweise
und Mafinahmenbeschreibungen. Es handelt sich dabei um Inhalte, die nach
§ 9 BauGB nicht im Bebauungsplan festgesetzt werden kénnen.

Es wird empfohlen, die nach § 9 BauGB im Bebauungsplan nicht festsetzba-
ren Inhalte des Grinordnungsplanes in den nachfolgenden Planungen zu be-
riicksichtigen.

Bei der Einhaltung der im Grlnordnungspian aufgestellten Festsetzungen ist
der Eingriff im juristischen und damit malgeblichen Sinne ausgeglichen, es
bleiben keine erheblichen oder nachhaltigen Beeintrachtigungen zuriick. Das
Landschaftsbild wird neu gestaltet. Den geénderten textlichen griinordneri-
schen Festsetzungen hat die untere Naturschutzbehdrde beim Landkreis O-
berhavel zugestimmt.

10. Bodendenkmalpflege

Im Vorhabenbereich sind bisher keine Bodendenkmale bekannt. Soliten bei
Erdarbeiten Bodendenkmale (Steinsetzungen, Mauerwerk, Erdverfarbungen,
Holzpfahle oder —bohlen, Tonscherben, Metallgegenstande, Munzen, Kno-
chen o.4. entdeckt werden, sind diese unverzlglich dem Brandenburgischen
Landesamt fir Denkmalpflege und Archaologischem Landesmuseum (Au-
Renstelle Prignitz- Havelland, Forstweg 1, Haus 4 14656 Brieselang, Tel.
033232 — 369 oder der unteren Denkmalschutzbehérde des Landkreises O-
berhavel (Tel. 03301 — 601 351) anzuzeigen. Die Fundstatte ist mindestens 5
Werktage in unveradndertem Zustand zu halten. Die entdeckten Funde sind
ablieferungspflichtig.

11. Bodenordnende MaRnahmen

Bodenordnende Malnahmen nach Baugesetzbuch sind nicht erforderlich.
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12. Kosten flr die Gemeinde

Kosten fur die Gemeinde entstehen nicht.

Die Gemeinde sieht vor, notwendige ErschlieBungskosten bzw. die Anteile
die von der Gemeinde zu erbringen sind, durch Vertrag auf die Anlieger und
die Beglinstigten umzulegen.

Die Gemeinde verkennt nicht die Notwendigkeit des weiteren Ausbaus der
Strafien des Plangebietes und hat vor, diese in Abhangigkeit der Finanzlage
anzugehen, mul} jedoch innerhalb des Gemeindegebietes eine Prioritaten-
setzung vornehmen, da auch andere Gemeindegebiete mit Erschliefungs-
anlagen auszustatten sind.

Dies entspricht den rechtlichen Voraussetzungen, die z.B. im sechsten Teil
des Baugesetzbuches ,ErschlieBung” erlautert sind. Gemal § 123
Abs. 3 BauGB besteht kein Anspruch auf Erschlielung. Sclite das Plange-
biet zu einem spéateren Zeitpunkt erschlossen werden, behélt sich die Ge-
meinde die Ubertragung der Kosten auf die Anlieger vor (§ 124
Abs. 1 BauGB).

Schildow, den Der Blrgermeister
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