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- BEGRUNDUNG

Bebavungsplan B1

Stand: 5. Mai 1883 Satzungsheschiufi VORABZUG

0  Vorbemerkungen

0.1 Bisheriges Verfahren

Am 11, September 1991 falte die Gemeindevertreter-
Versammlung Blankenfelda den Aufstellungsbeschiuft des
Bebauungsplanes B1 fir den Bereich dos Schiolplatzes und
eine ndrdlich daran anachliefende Fliche,

Mit Schreiben vom 11. Mai 1882 wurde {ibgr das Planungsamt
der Kreisverwaltung Zossen das Ministeriom fiir Umwett,
Naturschutz und Raumaordnung von der Planungsabsieht
unterrichtet.

Der Schriftsatz enthielt:

- die Formulierung aller 2ur Beurteilung der Planung relevantan
Teilaspekte

- sine Kopie des Aufstelfungsbeschiusses mit Kennzeichnung
des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes B1

- eine Ubersichtskarte im M 1 1 26.000 zur Darstellung der
réumlichen Lage des Planungsgebietes

Die frihzeitige Blrgerbeteilipung als Unterrichtung und
Erértarung Uber die Bebauvungspline fand im Zuge elner
Birgerversammlung am 20, September 1991 statt. Es wurden
keinerlet Einspriche weder gegen die Ausweisung noch gegen
die Gliederung bzw, das MaR der baulichen Nutzung des
Planungsgebietes B1 erhaben.

In der Stellungnahme des Planungsamites der Kreisverwaltung
Zossen vom 18.06.1992 zur Anfrage nach den Ziaslen der
Raumordnung, adressiert an das Ministerium #ir Umwaelt,
Naturschutz und Raumordnung, wird die Planung begriiRt, Dem
Schreiben beigefdgt war eine Stellungnahme des Amtes fir
MNatur- und Landschaftspflege, in der in Hinblick auf die
Obstbaumwiesen und den alten Baumbestand beim
Kindergarten elne besondere stidtebauliche und
gritnordnungsplanerische Sorgfalt bei der Beplanung des
Gebintes gefordery wird,

Das Ministerium fir Umwaelt, Naturschutz und Raumordnung
bestitigte mit Schreiben vom 13.10.1992, dal die Planung den
Zielen der Raumordnung und Landssplanung entspricht und in
vollem Umfang die Unterstiitzung des Ministeriums findet.
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© Als Trager dffentlicher Belange wurden vorab die MEVAG »ur
Elektroversorgung und die PWA zur Wasserversorgung und
Abwasserentsorgung konsultiert, aullerdem das Fernmeldeamt
Potsdam (s. nachstehand Punkt 4 Erschliefung, Ver- und
Entzorgungl.

Im Hinhlick auf raumordnerische und Naturschutz-Balange im
Planungsraum des sldlichen Berliner Umlsndes verfolgen die
Gameindevertretor und die Planverfasser die grundsitzlichs
Zielsetzung, die Ortsrénder im Ubargang zur frejen Landschaft
reatriktiv zu definieren und das Ausmalk der auszuweisenden
Baufldchen gering zu halten, indem die ausgewiesensn
Entwicklungsgebiete sorgfaltig und flachensparend genutzt-
werden.

Vom 16.09.1892 bis zum 23.10,1992 fand die Auslegung des
ersten Entwurfes statt. Auf Grund von Stellungnahmen einiger
Trager &ffentlicher Belange und Anvegungen hetroffener Birger
ergaben sich notwendige Anderungen und Prazigierunigsn, die
zur gindeutigen und umfassenden Information aller zu
beteiigenden Institutionen und Blrger eine zweite Auslegung
verlangen.

0.2 Bestandteile des Bebauungsplanes

Der Bebauungsplan besteht aus:

al Der Satzung, Tell A -Planzeichnung M 1 ;1 1000 mit
Zeichenerkldrung

b) der Satzung, Teil B -textliche Festsetzungen mit
nachrichtlichen Ubearnahimen und Hinwsisan

¢} der vorliegenden Begrindung
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0.3 Zusténdige Fachplanungsbires und Stellen

Mit den einzelnen Fachplanungen wurden folgende Blros

beauftragt;

Fachbereich

Bliro bzw. Unternshmen

Voruntersuchurngen

Bebauungspian und
Grinordnungsplan

Varmessung

Brandenburger Planungshiro GmbH
Fohrder Landstrake 11
O-1800 Brandanburg

Dipl.-ing. Moritz Kock
Architekt

W-8000 Minchen 71
Bighler Stralie 38
W-1000 Berlin 41
Dickhardtstrale 4

Vermassungsbiro Jénicke und Leschke
Am Stechberg 38
0-1636 Blankenfelde

Mit folgenden Tragern éffentlicher Belange wurden die sanitire
Ver- und Entsargung und die starkstrom- und nachrichten-
technische Erschliefung abgestimmi;

Fachbeareich

Bliro bzw. Unternshmen

Wasser, Abwasser

Elektrizitdtsversorgung

Telekommunikation

PWA Potsdamer Wassarversorgungs- und
Abwasserbehandiungsunternehmen GmbH
Versorgungshereich Kénigs Wusterhausen
Herr Podszuweit / Marr iKubier

Kdpenickar Strafte 25

0-1800 Kdnigs Wusterhausen

Wasser- und Abwasserzweackverband
Blankenfalide - Mahiow

Frau Belger

Brandenburger Platz

-1836 Blankenfelds

MEVAG Markische Energieversorgung AG
Betriebsdlr. Enargieversorgung Babelsherg
Herr Bigalke / Merr Langer
Glasmeisterstrafie 14-22

3-1585 Potsdam

Deutsche Bundespost / Telekom
Fernmeldeamt Potsdam
Baubezirk 22
August-Bebel-Strale

0-1601 Zeesen
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1 AnlaR der Planung © v

Die Gemeinde Blankenfelde ist zur Zeit hauptsdchlich durch
Weohngebiete gepragt, Der besondere Wart Blankenfaldes als
Watinort soll arhalten und weiter qualiflziert werden,

Pazu igt im Besonderen such die stidiebauliche Neuordnung
des alten Dorfes - vor allem nach dem Abri des Schiosses -
von Bedeutung.

im Hinblick auf die Entwicklung der neuen Wohngebiete in
Blankenfelde-West wird das Dorf wieder in den Schwerpunkt
des Gasamtsiediungskirpers ricken und so auch flir zentrale
Diensteistungsfunktionen ein bevorzugier und stiadtebaulich
praferierter Standort sein.

Zur Zeit besteht ein Defizit an Handealseinrichtungen, um die
Grundversorgung der Blankenfalder Bevilkerung zu
gewdhrleisten und der Funktion als Grundzentrum gerecht zu
werden. Nicht zuletzt gibt es einen Mangel an Wohnraum.

Zur Entwicklung fGr sife genannten Nutzungsbereiche innerhath
des bebauten Gemeindegebietes biatet sich neben dem Bereich
um den Blankenfelder Bahnhof das Flachenpotential des
shemaligen Schiofiplatzes an, nachfolgend entsprechend dem
Aufstetungs-beschlull des betreffenden Bebauvungsplanes B
genannt.

Das Planungsgebiet erweist sich wegen seiner Lage am
Kirchanger und der verkehratechnischen
Anbindungsméglichkeiten an die begrenzenden Strafien fir
diegzes Vorhaben als ideal gesignet. Die Elgentumsverhiitnisse
an den Flichen des Planungsgebiates sind geklért, Die Pédchen
werden derzeit unterschiedlich und nur tellweise genutzt.

Das Gebiet soll in baurechtlicher Hinsicht als Mischgebiet,
allgemeines Wohnoebiet und reines Wohngebiet gegliedert
werden, d.h, die Art der gewarblichen Nutzungen und dig
Bauweise einschliellich der Grinfiichen soll ein geordnetes
Nebeneinander von Wohnungen und Gewerbe gewihrleisten,
50 daft eine integrierte Nachbarschaft von "Wohnen™ und
"Arbeiten" entstehen kann.
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Grenzen

Grofte/Abmassungen

2 Plangebiet - -

2.1 Lage im Raum

. Das Plangebiet liept ¢a. B km vor dem sddlichen Stadtrand

Berlins an der LandstralRe 10 Potsdam-Kdnigs Wusterhausen
und der Landstralle 1D Mahlow-Jihnsdorf . Die Entfarnung
zurn Berliner Stadtzentrum betrigt 21 km.

in einar Entfernung von 10 km ist der Flughafen Schinefeld
und in B km die nichste Anschiufistelle des Berliner Rings zu
erreichen. in ca. 1% Geh-Minuten befindst sich der Bahnhof
Blankenfelde, der (iber ainen Schienanstrang Richtung Mahlow,
Lichtenrade, Marienfelde, Schéneberg an das Stadtzentrum
Berling angebunden ist.

2.2 Abgrenzung und GriRe

Das Plangebiat wird im Sdden vom Zosgsenegr Damm, im Wesien
von der Dorfstralle begrenzt, Im Norden verléuft die Grenze
entlang daer Heinrich-Helne-Strafe, im Osten entlang der
rilckwirtigen Grenze der Flursiiicke westhich der August-Babel-
Stralie,

Dag Plangebiet ist rd. 12,3 ha groft mit Léngen- und Breiten-
ausdehnungen von ca. 720 m und 180 m.

2.3 Vermessung

im Kataster- und Vermessungsamt des Kreizes Zossen legen
Katasterplneg mit dem Bestand der Grundstiicksgrenzen im
Mafistab 1:1000 bzw, 1:2.500 vor {Gemarkung Blankenfelde,
Fluren 2, 12 und 13). Ein Aufmal ist veranlaldt worden,

2.4 AuRere ErschiieBung

Das Stralennetz des Plangebietes erhélt zusitzlich zur
bastehendan Schiofstralte, dis im Westan an die DorfstraiZe
und i Ostan an die August-Bebel-Stralie angebunden igt, singn
weiteren Anschiul an die Dorfgtrafie und ainen Anschlul an die
Heinrich-Heine-Stralle, Dadurch ist gewiahrieistet, daid der Zigl-
und Quelverkehr des Plangebietes ohne Erzeugung von
Umwegen direkt in die verschiedenen Himmaelsrichtungen
abflieflen kann.

An den Zossener Damm wird aufgrund seiner Klassifizierung als
Landstrafle I Ordnung nicht angebunden.

2.5 Einfilgung in das landschafiliche Gesamtgefiige

Die Planungsgruppe Potsdam hat in Anlehnung an frihere

Stadt- Umiand- Entwicklungskonzepte ein sternférmiges Madell
vorgeschlagen. Es ist von acht ca, 20 - 25 km ins Umland
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reichenden Bindern fir Siedlungsflichen und gewarbliche
Bauflichen geprigt.

Adle weiteren Diskussionen und Pianungen enthalten den hier
weasentlichen Grundgedanken, die Siedlungsstringe an den
Hauptverkehrsachsen mit Priferenz zu entwickeln,

Die Gemeinde Blankenfelde und damit auch das Plangebiet liegt
im Band C Lichtenrade - Zossen und ist somit fiir die
vorgesehene Bebauung pradestiniert. Da es sich um eine
innerdriliche Fldche handelt wird die angestrebte
Freiraumstruktur durch das Vorhaben In keiner Weise
braintrichtigt, dis Landschaftsriums bleiben unberiihrt,

Auch der angeratenen Forderung von mittelstindischem
Gewerbe im Siedlungsband C kann hiermit Rechnung getragen
werden.

2.6 Eigentumsverhiitnisse

Dig Eigentumsverhéftnisss sind gekiart.
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-3 Bestandsanalyse des Plangebletes

3.1 Topographis

Die Flache ist ohne nennenswertes Profil. Die Vermessung wird
das Geldnde auch beziighch seiner Héhen Uber NN erfassen.

3.2 Biden, Grundwasser

Erkenntnisse Gber Bodenbeschaffenhsit und Grundwasserstand
liegen zum jetzigen Zeitpunkt nicht vor.

Aufschlul mufd die jeweilige Baugrunduntersuchung der
Finzelbayvorhaben geben.

3.3 Vepetation

Das Gelénde verfigt Gber sehr differenzierte Vegetation, im
Bereich des ghemaligen Schiofies befindet sich eine grofere
baumbestandene Fliche, Waiterhin gibt es im stidlichen
Plangebiet zahlreiche schitzenswerte Grolbiume. Auf den
rickwdrtigen Flachen der Grundstdeks an der Dorfstralie
stehen zahlreiche Obstbiume.

In Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehdrde der Kraig-
varwaltung Zossen wurden die zu schiltzenden Biume kartiert
und in die Planzeichnung aufgenommen.

3.4 Denkmalwerte

Denkmatwerte bestehen auf dem Planungsgebiet im Bereich des
ehemaligen Schlosses, Hier gibt es teilweise an der
Erdoberfliche sichtbare Fundamente des Schlosses und einiger
Nebenaniagen.

Weitere Denkmatwerte im Geltungsbereich des
Bebauungsplianes sind nicht bekannt.

3.5 Verbliebene Einrichtungen und Nutzungen

Auf dem Plangebiet gibt es zahireiche Wohngebiuda,
verschiedene Gewerbebetrighs, Einzelhandel, sinen
Gartenbaubetrieb und einen Kindergarten. Im Bau befinden sich
&in Lebensmittelfachgeschift und die Produktionsstitte einar
Elektronikfirma.

3.6 Altlasten

Die Flachen liegen brach und sind tailweise gartenbautich
genutzt wordan.

Eventuelle Kontaminationen und Altlasten sind
unwahrscheinlich,

Ein Bodengutachten legt zur Zeit noch nicht vor,



Bobauungsplan 81 der Gemsinde Blankenfelde, Begrindung Beite §

4,1 Erschiiefung

Straflen Fiir das Plangebiet wird unter Berlcksichtigung aller Rand-
bedingungen des umgebenden Bestandes und unter
Einbeziehung der existierenden SchioRstrale ein neuas
Strallennetz geplant und erstelit, Im Netz werden die
arfgrderlichen Fuflwege sowie Trassen fir Leitungen
berlicksichtiot.

dffentlicher Personennahverkehr Das Planungsgabiet solite in das drtliche Busliniennetz gut .
aingebunden warden. Von ainer Linienfibrung durch das Gebiet
ist aufgrund des Charakiers der Stralien als Anlisgerstralien
abzuraten, .

Sinnvoll erscheint eine Anordnung der Bushaltestellen auf den
tangierenden Strafen im Bereich der jeweiligen Einmindung der
Planatralien,

4.2 Versorgung

Wasser Die Wasserlieferung erfolgt durch die PWA {Potsdamer Wasser-
versorgungs- und Abwasserbehandlungsunternehimen GmbH).
Frischwasser- und Ldschwasserversorgung wird im Stediungs-
gebiet der Gemeinde schrittweise ausgebaut, Die Versorgung
des Plangebietes wurde bereits zugesichert.

Strom Die MEVAG (Markischa Energie Versargung AG, Potsdam) als
zustéindiges Elektroenaergieversorgungsunternshmen lst mit der
Bebauung der vorgesehenen Gewaearbefldchen grundsitzlich
einverstanden. Auf der Grundlage konkrater Energiabadarfs-
anmeldungen wird durch die MEVAG Lelstung bereitgestellt,

Dia Standerte fir die einzelnen Trafostationen missen von den
Eigentimern bzw. Nutzern der Grundstiicke entsprechend deren
Erfordernissen mit der MEVAG abgestimmt werden.

¢

Telekommunikation Das Leltungsnetz fiir die Einrichtungen der Deutschen
Bundespost Telekom im Beregich der Gemeinde Blankenfalde
wurde bereits ausgebaut.

Fernwirme/Ferngas Fernwiarme wird in absehbarer Zeit nicht zur Verfligung gestelit
werden kéinnen, jedoch ist die Erdgaserschiiefiung gesichert,

4.3 Entsorgung
Entwisserung Die Entwasserung erfolgt maglichst im Trennsystem,

Schmutzwasser Das Schmutzwasser (Fikalian) wird {iber Nebensammier an die
projekiierten Hauptgammier im Zossener Damm und in der
Heinrich-Haine-Strake dem Grtlichen Entwigserunpgsnaty
zugefihry. Die Kapazitdr fir die Ableitung der im Plangebiet
anfallenden Abwassermenge wurde bastétigt,

4 Erschlieffung, Vers und Entsorgung -~~~ e
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- Regenwasger

- Das Regenwassar der Dach- und Verkehrsfidichen wird sowait

wie mbglich in eigenen Systemen abgefihrt und durch
geeigneta Malnahmen orilich auf den Grundstiicken versickert,

Die Strafbenabwisser gollten ebentfalls, wenn mdglich,
versickert werden,

Im Zuge der Aufstellung der Eingriffs- und Auvsgleichsbilanz ist -
auch im Hinblick auf die Feuchtbiotopfliche im Rahmenkonzept
flir das Wohngebiet Blankenfelde West - eine naturnaha
Versickerung im Bereich der am Ostlichen Rand des
Plangebistes anschlisenden "Mirkischen Promenade” zu
untarsuchen,
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"B, BlamungsgrundsBtze flr den stBdtebaulichen Entwurt

5.1 Generelie Leitlinien

Ausgehend von dem Gedanken, im Umland Berling zusammen-
hingende land- und forstwirtschaftlich genutzte Klima-
Ausgleichsriume, Erholungs- und Artenschutzzonen zu
bewahren, d.h. elne Siedlungsentwicklung von innen heraus zu
bewirken, Nachverdichtung im Siedlungskérper zu erzeugen
und interne Flichenpotantiale zu entwickein, sodaR definjerte,
geordnete Siediungsriinder gewiahrieistet sind, sollten die
ausgewiasensn Gebiete bei sorgfaltig eingefiater, geordneter
Begrinung baulich fiichensparend und intensiv entwickelt
werden,

Bei der Bebauung des Plangebistes ist den Interessen der
Gemeinde Blankenfelde im Hinblick auf die anspruchsvolle
Struktur der Umgebung und der Hir die Gemeinde historischen
Bedeutung des alten Dorfkernes Rechnung zu tragen. Die
Einbindung in die Ortschaft sowie die exponierte Lage am
Zogsener Damm und an der Dorfstraite haben einon hohen
Stellenwert,

Das bestehende Wohngebiet solt westlich mit siner Umrandung
aus neu auszuweisenden Elnfamilienhaus-Grundsticken
eingefaltt werden. Die neuen Grundsticke sind zu der in Nord-
Sid-Richtung verlaufenden Erschiieffungsstrale des
Plangebietes zu orientieren,

5.2 Erschiieffunig

- Emtwicklung einer Verkehrskonzaption die sicherstelit, daR
im Flangebiet nur Ziel- und Quetlverkehr entsteht,

- Unterbindung von Durchgangsverkehr

- Sicherstellung guter Ableitungsmadglichkeiten fiir den
Verkehr auf die Dorfstrale und dis Heinrich-Heine-Straite.

- Sicherung ausreichender Flachen fir den ruhenden Verkshr,

- Minimierte Straflenquerschnitte ausschiieflich for Anfieger-
verkehr

8.3 Nutzung

- Entwicklung von Nutzungszonen, die einen geordneten
Ubergang von bestehenden Wohngebieten zu gewerblichen

Nutzungen gewdhrleisten,

- Schaffung bzw. Vernetzung von dffentlichen und privaten
Griinzonen.
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- B4 Gestaltung

-

Sicherung der Gestaltung éffentlicher Stralen und sonstiger
Fretrdurne, wie 2.8, strallenbegleitender Vorzonen der
Grundstiicke,

Sicherung eineg Gestaltungskonzeptes fiir Gebdude mit
Frelanisgen, die susreichende Spielriume fliir die sinzelnen
Objekte und deren Freianlagen belassen, mittels
Festsetzungen.

h.5 Grinordnung

Entwicklung eines durchgehenden Baumbaestandes in den
Varzonen des Wohngebietes sowig in dan rlckwirtigen
Grundstiicksbereichen, die ehemalige Obstwissen darstellen.

Gestalterischa Diffarenzierung des &fHentlichen Raumes
entsprachend den funktionalen Vorgaben,

Sicherung gualititvoller und ausreichender Eingriinung der
Wohn- und Mischgebiete,

Sicherung einer mdaglichst dichten Begriinung von
Parkplitzen.

Erhaltung elnes moglichst hohen Antsils unversiegelter
rlachern.

Slcherung des naturnahen Gehdizbestandes im sddlichen
Flangebiet sowie nach Mdaglichkeit Entwicklung zu ainern
integrierten Hestandtell der Nutzungen auf den angrenzenden
Grundstilcken,
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Nutzungszonen

B Stidtebaulicher Entwurf o

Nutzungs-, Baumassen- und ErschlieBungskonzept als
Grundlage fiir den Bebauungsplan

6.1 Nuteungszonen

Die direkte Umgebung der an die zu entwickalnden,
ltickenhaften Fachenpotentiale angrenzenden bestshenden
Siediungsgebiete erfordert ainen sorgfaltig abgestimmten und
stadtebaulich geordneten Uhergang von Wohnnutzungen zu
gewerbfichen Nutzungen,

Ziel des Bebauungsplan-Entwurfs ist deshalb eine sorgféltige
Staffeluny der Nutzungen nach dem Gesichtspunkt der
Waohnvertrighichkeit,

Mierzu wird das Plangebiet wie folgt in vier Zonen gegliedert:

- Im Bereich des ehemaligen Schlofiplatzes bis an die Schiof-
strale im Norden und die Nord-50d-Planstrafie im Osten
liegt der Bereich mit 6ffentlichen Nutzungen im Charakter
eines Mischgebietes. (Zone A)

- Nérdlich der SchicRstralle Yiegt entlang der Dorfstralie ein
Straifen mit [Gekenhafter Wohnbebauung und teilweise rlick-
wiirtigen Wirtschaftsgebiuden, Entsprechend seinem
derzeitigen Charakier ist eine Erginzung mit allgemeiner
Wohnnutzung geplant, (Zone B)

- Ostlich daran anschlieRend, auf den rlickwiértigen Fldchen
der sehr tangen Flurstlicke ist eine Nachvardichtung mit
Einzel- und Doppelhdusern in reiner Wohnnutzung
beabsichtigt. Die ErschlieBung origntiert sich zur neuen
Nord-Siid-Plansirafe. {Zone C)

- Im Osten sdumt auf ganzer Lange ein Streifen mit
Wohnungsbauten (Einzel-, Doppel- und Reihenhduser) das
Plangebiet und bildet den nahtlasen Anschiull an dig
rickwirtigen Flurstlcksgrenzen der bestehenden
Wohnparzellen westlich der August-Bebel-Stralke, {Zone D}

6.2 Baumassen

Die Wahnungsbauten des Plangebietes zollten sich aus Grinden
der Integration in das Ortsbild am Siedlungsbestand orientieren,
Unter derm Aspekt siner wirtschaitlichen ErschlieBung und dem
zentralen Charakter des Gebietes ist eine 2-geschossige
Bauweise zuldssig.

Die Bauten des Mischgebietes sollen sich in der
Héhenantwickling an dem Schiff der sidiich stehendan Kirche
arientieren und sich in ihrer Erscheinung unterordnen. Die
Abwigung ist sehr sorgféitig im Zuge der einzelnen
Baugenshmigungsverfahren durchzufiihren.
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Stralensystem

Anbindung an die Ferngtralien

InternaVerkehrsflibrung

6.3 Erschlisfungsaystem

Das Plangebiet erhilt nur die fir seine interne Erschliefung
arforderlichen Strallen, Sie sollen den Charakter von Anlieger-
strafien erhalten und ausschliefitich Ziel- und Quellverkehr
aufnebimen,

Das Plangebiet ist durch seine Lage am Knotenpunkt der Land-
straffe 10 Potsdam-Kinigs Wusterhausen und der Landstrafie
0 Mahlow-Jthnsdorf chne Beeintrichtigung von
untergeordneten Strafien in das értliche Strafiensystem
eingebunden. Die Funktionen, die der Erfdliung der Rolle
Blankenfeldes als Grundzentrum dienen sind somit aus den .zu
versorgenden Nachbargemeinden sehr gut erreichbar. Eine
Anbindung an die Fernstraflen ist im erfarderlichen Urnfang
{ther die genannten Stralen gewdhrleistet.

Die internen Erschliefungsstralten werden mit einer
Fahrbahnbreite von im Mittel 4,50 m den ortsidblichen
Wohnstralen gngepafit. Durch die L-férmige FGhrung der neusn
Strafle wird Durchgangsverkehr unattraktiv gemacht. Die
SchloRstrale erhilt oine deutlich untergeordnete Funiction,

6.4 Grilnordnung

Dar zentrale naturnahe Gehdlzhestand im siidiichen Mischoebiet
wird erhalten, Der sitdliche Teil kann zum Ausgleich der
verkisinerten Spielplatzfifiche vom Kindarparten genutzt
werden. Der ndrdliche Teil kann den verduBerbaren Fldchen
zugeardnet und sinnvoll als halbdffentliche Griinfliche fir
Fausenzeiten der in den Betrieben des Plangebietes
Begchéftigten dienen, Dies bietel den Vorteil, dal} die Pilege der
Anlage nicht der Gemeinde obliegt, die Vegetation jedoch -
mittels Pflanzgebot und Pflanzerhaltungsgebot geschiltzy-
erhalten bleibt.

Alle Parkplatze im Mischgehiet sollen intensiv begrint werden.

Im nérdlich angrenzenden Plangebiet bildet sich, begrenzt durch
die rlickwirtigen R8nder der jeweiligen, zur Planstrale bzw. der
parattel laufenden LandstraBa 1l O orientierten, neuen bazw.
bestehenden Bauflichen im Inneren des Planungsgebietes ein
aus der Addition der privaten Grinflichen bestehendar, natur-
haushaltiich zusammenhdngender "Grin-Anger”.

Pflanzgebote etc. sind Gegenstand des mit der Unteren
Naturschutzbehdrde abzustimmenden AusgleichsmalBnahmen-
konreptes,
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Zone A

Zone B

Zona C

7 Umsetzung des stddiebaulichen Entwuris in den

Bebauungsplan

7.1 Geltungsbereich

Der Geltungsbergich des Bebauungsplanes B1 ergibt sich aus
dem Aufstellungsheschluft der Gemeindevertreter-
Versammlung. In den Geltungsbereich wird das FlurstGek in dee
Verlingerung der Mérkischen Promenade einbezogen, um ¢ing
Fuliweganbindung zu gewidhrieisten, Jusitzlich wird der
dsthche Abschnitt der Schiofistrafie einbezogen, urm auch hier
gine Fulk- und Radweganbindung festzusetzen.

7.2 Art und Man der baulichen Nutzung

Dia im Abschnoitt 8.1 "Stidtebaulicher Entwurf” riumlich
abgegrenzten Nutzungszonen A, B, € und D werden im
Bebauungsplan bexdolich der Art und des Maftes der baulichen
Nutzung wie folgt definiart:

Dia Zone A wird zis Mischgebiet M} ausgewiesen, Das Malk der
baulichen Mutzung wird im sGdlichen Teil mit der
Grundfldchanzahl GRZ max, 0.6, der Festlegung einer
Gescholildchenzahl GFZ max. 1,0 sowie, um der Umgebuny
gerecht zu werden, der Festlegung der Traufhdhe TH max 7,50
m bew. der Eirsthéthe BH max 11,00 m reguliert, Die Anzahi
der Vollgeschosse wurda auf 3 begrenezt,

im ndrdlichen Teil sind eine Grundflichenzahl GRZ max, 0.6
und eine Geschofflichenzahl GFZ max. 0,8 festgesetzt. Die
Traufhithe wird auf TH max. 7,50 m beschrankt, die Firgthdhe
guf FH max 11,00 m,

threm derzeitigen Charakter entsprechend wird die Zone B als
allgermeines Wohnoebiet WA ausgewiesen. Die Nutzung wird
durch die Grundftdchenzahl (GRZ max. 0,3) einheitlich
festgesetzt, Die bebaubare Fliche ist hier in Bezug auf die
Hohenentwicklung gegliedert, in einar strallenbegleitenden
Zone von 12 m Tiefe sind 2 Vollgeschosgga zugelassen, Die
Grundflichenzahl betrdgt hier GFEZ max, 0,6 und die rulissige
Trauthdhe liegt bei max. 6,50 m Uber Gelande. Im rickwirtigen
Bergich der gleichen bebaubaren Fliche ist lediglich
aingeschozsige Bebauung mit einer Traufhihe TH max 4,00 m
méglich,

e Zone C wird als reines Waohngebiet WR ausgewiesen. Das
Mal der baulichen Nutzung wird durch die Grundfdchenzahi
GRZ max, 0,2 und die Gescholfidehenzahl GFZ max, 0,4
einheitlich festgesetzt. Die Anzahl der Vallgeschosse ist auf
zwei, die Traufhéhe auf 6,50 m begrenzt.
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“im reinen Wohngebiet sollen in den Vorgiirten e Grundstiick ein -+

standortgemaBer Groltbaum haeimischer Art gepflanzt werden.

Alle Parkpltze im Mischgebiet werden mit Schotterrasen bzw,
PHaster mit Rasenfugen ausgebildet und intensiv begrint,
wobai pro 5 Kfz-Stellplatze mindestens ein Grofibaum gepflanzt
werden soll,

Prinzipiell sollen nur standortgemie, einheimische Gehdlzarten
varwendet werden,

Um den Versiegslungsgrad mdglichst gering zu halten, sollten
lediglich Straflen mit harten Beligen ausgefiihrt werden, Alle
thrigen Wege im Bereich der Gifentlichen bzw. der 8ffentlich
zugdnglichen privaten Grinflichen sind mit wassergebundensan
Decken ausgebildst,

Fir dig Mischgebiete sind als Bestandter der Bavantrige
qualifizierte Freiflichengestaltungspline im Malistab ¥ @ 200
erforderlich,

Im Zusammenhang mit der in Abstimmung mit der Unteren
Naturschutzbehdrde zu erstellenden Elngriffs- und
Auggleichsbilanz werden ebanfalls die Materialisn flir
ErschlieBungsflichen je nach erforderlichem Versickerungsgrad
definiert und in die Fest-setzungen der Satzung aufgenommen,
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c - Zone D

Zufahrt W

Zufahrt N

- Die Zone O wirg als reines Wohngehiet WR ausgewiasen. Das

Mafk der baulichan Nutzung wird mit der Grundflichenzah! GRZ
max, 0,3, der Festlegung einer GeschoRlflichenzahi GFZ max,
0.6 sowie der Festlagung der Traufhdhe TH max 6,50 m
regutiert. Bie Hohenentwicklung ist auf zwei Vollgeschofla
begrenzt, &s sind entsprechend der jeweiligen Festsetzung
Einzel-, Doppel- und Reihenhiuser zugelassen.

7.3 Oberbaubare Fllichen

Die Grenzen der {iherbaubaren Flichen sind durch sine Raulinia
{rot) und eine Baugrenze (blau) gekennzeichnet.

7.4 Bauweise und Gestaltung der Baukdrper

In der Satzung sind Fastsetzungen getroffen warden, die
einarseits die Grundziige einer gestalterischen Ordnung sichern,
dar{iberhinaus jadoch Spielrdume offen lassen,

Auf eine gut aufeinander asbgestimmte Gestahung der Bauten
des Baugebietes und ihre Vertrdglichkeit mit dem Qrisbild ist im
Zuge der Baugenshmigungsverfabren besonderer Wert zu legen,

1.5 Verkehrsanlagen

7.65.1 Zufahrten

Das Plangehiet erhiitt naben der existierenden Schlofistraie
zwei neve Zufahrten (Ein- und Ausfahrten} die, den
varkehrlichen Anfordarungen entsprechend ausgebildet, an das
bestehende Stralennetz angebunden werden.

im Wasten an der DorfstralRa entsteht eine Zufahrt sidlich des
alten Brennereigebiudes, ‘

Eine weitere Zufahrt ist im Norden von der Heinreh-Heing-
Strale sus geplant.

7.5.2 Erschliefungsstralien

Die Erschlieffungsstrale ist verkehrsheruhigt ausgebildet, Sie
wird iiberwlegend Pkw-Anwohnarverkehr, sowie Hadfahrer und
Fullginger aufnehmen, Auf den angrenzenden Bereichen ist
fiberwiegend Wohnnutzung festgesetzt,

7.5.3 Offentlicher Busverkehr

frm Abschnitt 4,1 wurde bereits auf das Erfordarnis einer

Einbindung in den &ffentlichen Nahverkehr singegangen. Eine
Festsetzung hierzu kann der Bebauvungsplan nicht treffen,

7.6 Grilnordnung
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8  Eingriffe- und Ausgleichsbianzierung zum Entwiirt des

integrierten Griinordnungsplanes

8.1 Allgemeine Aufgabenstellung

Der vorliegande Bebauungsplan mit Integriertern Grinordnungs-
pian hat die Aufgabe, die vorgesehenen Bau- und
ErschlieBungsmalnahmen naturvertriglich in die Landschaft zu
integrieren. Die zu diesem Zweck getroffonen landschafts-
planerischen und griinordnungspianerischen Malinahmen sind
zusdtziich, gemill dem Brandenburgischen Naturschutzgsesets,
inshesondera den 85 10 und 12, baziiglich threr naturhaus-
haltlichen Wirksamkeit durch eine Eingriffs- und Ausgleichs-
bilanz zu belegen,

8.2 Bewertungs- und Berechnungsverfehren

Wie in der Bestandsbeschreibung 9.3 ausgefihrt, handelt es
sich hei dem Plangebiet in stidiebadlicher Hinsicht um zu
schlieende Licken und Nachverdichtung zwischen Zossener
Pamm, Dorfstralie, Heinrich-Heine-Stralie und rlckwirtiger
Grenze der Flursticke westlich der August-Babel-Strafe, dis
zum Teil als Obhstbaumglirten und zum Tell nicht genutzt sind.

Zur Berschnung und Bewertung des Bestandes und der Bau-
malnahmen wurde daher, in Analogie zu den Absprachen zum
Bebauungsplan M 2 in Mahlow mit dem Amt fiir Natur- und
Landschaftspflege der Kreisverwaltung Zossen als Unterer
Naturschutzbehfirde folgendes Verfahren gewdhlt (und verein-
bart):

Aufgrund der stddtebaulichen Lickensituation, d.h, der Tat-
sache, dald die vorhandene BaumaBnahme einen Siediungs-
bestand erginzt und nachverdichtet, bietet sich das fir die
Erfordernisse der Grinorgdnungsplanung in geschlossenen
Siedlungskdrpern entwickelte Berachnungsverfahren dar
Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und Umwaeltschutz in
Berlin f(ir den Biotopfldchenfakior BFF an,

Das aus berliner Sicht fiir innerstidtische Baugebiste
entwickelte Verfahren ist beziiglich der Anrechnungsfaktoren
fir die verschiedenen ausgewissenan Flichentypen, d.h. fir
deren Hewurtungsrelation untersinander auf das hier
vorliegende Plangebiet anwendbar und stellt somit fiir die
Sicherung des Mafles der naturhaushaltlich wirksarman Flichen
gine eindeutige Berechnungsmethode dar, dis in fhrer Methodik
den in der BauNVO vorgeschriebenen Berechnungsformeln fir
das Malk der baulichen Nutzung entspricht.

Wie jedoch das Ma® der baulichen Nutzung in der Ortslage
Blankenfeldes ein deutlich anderes als im Stadtgebiet ist, wird
ebenfalls der Biotopflichenfaktor BFF fir das Planungsgebiet
B1 als Zielvorgabe fir die Planung deutlich unterschisden von
stadtischen Gebieten, mit BFF > = 1,0 festgesstzt, d.h. der
Eingriff ist vollstindip im Bereich des Planungsgebistes
auszugleichen.
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*Im Zuge des rechnerischen Nachwaeises fir die bei der hypo-

thetischen Vollendung der maximal zulissigen Baurmainahmen
und festgesetzten grinordnerischen Malnahmen erzielte
naturhaushaltiich wirksame Fldche mu jedoch ebenfalls die
Rifferonz zur Ausgangsposition, d.h. 2um Zuatand des
Geléndes vor Beginn der Baumafinahmen bewertetr werden.

An dem Leitgedanken des Versiegelungsgrades entwickels,
stuft die BFF-Methode die Flachen ausgehend von der
maximalen Qualitéi "Vegetationsflichen mit Bodenanschiul"
(= vollstindig unverstegelte Vegetationsflachen auf anstehen-
dem Boden = 1,0 (100 %I} degressiv nach unten ab,

Zwischen dureh unterschiedliche Vegetation bedingten, uriter-
schiedlichen Qualititen der Vegetationsflichan mit Boden-
anschiulz muB der BFF daher nicht differenzieren, Dieses wird
fadoch erfordertich, wenn nach der Umnutzung einer Fliche die
neben den versiegelten und teitversiegelten Bereichen
freibleibenden Flachen dber die vor Beginn der MaBnshme
vorhandens bodengebundene Vegetation (2.8, Bodenvegetation)
hinaus mit natwhaushaltiich wertvolleren Strauch- oder gar
Baumvegetationen verbessert warden.

Aus diesem Grund wird fiir die Erstellung der Eingriffs- und
Ausgleichsbilanz zusitzlich die Bawertungsskala des "Forme
blattes zur Ermittlung von Ausgleichsmalnabiman™ haran-
gezogen, die unter den Vegetationsflichen mit Bodenanschlufd
die flr die Berechnung der Ausgleichsmafinghmen erforderliche
Wichtung vornimmi.

Fiir den groben Vergleich des 8kologischen Waertes der Fliche
vor und nach dem Vorhaben wird eine hiypothetische Aus-
gleichsfliche herangezogen. Sie errechnet sich entsprechend
dem Formblatt, in dem neben dem Deckunpsgrad aine
Wichtung der Vegetationsgruppe ber{icksichtigt wird, Den drei
Vegetationsgruppen wird gine Wartigkeit im Varhditnis 11 2 : &
{Bodenveg.: Strauchveg.: Baumveq.) zugeschrieben, Darnit ist
ein gegenseitiger Ausgleich méglich,

in die nachstehende Berechnung gebit daher die durch
Anpflanzung von Baumvegetation verbesserte bisherige
Bodenvegetationsfliche mit dem Faktor 4, d.h. 400 % ein,

Die teilwaise Versiegelung der Flache ist als erheblicher Eingriff
in den Naturbaushalt 2u werten, Gemal § 42 BbgNatSehG ist
dieser Eingriff auszugleichen. Dis Berachnung der Eingriffs-
Ausgleichshilanz erfolgte nach Abstimrung mit der Untaren
Naturschutzbehdrde daher in folgender Weise:

Versiegelte Fldchen, wie Strallen, Zufahrten, Lagerflidchen,
Gebdudeflichen werden u.a. durch naturhaushaliswirksame
Ftdchen ausgaeglichen, Die Berechnung dar naturhaushalts-
wirksamen Flachen erfolgt daher in Anlehnung an den
Biotopfidchenfaktor {BFF} in folgender Waisa:

- teilversiegelte Fldchen (2.B. Pflaster, Platten
mit Sand-/Schotterunterbau} 30 %
- halboffene Flichen {z.B, Rasenschotter,
Rasengittersteine) 50 %
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- Vegetationsflichen auf Tiefoaragen, Keller-

decken (mit weniger als 80 cm Auftrag) 50 %

Vegetationsfliche mit Bodenanschluld als

Rasan 100 %
- Strauch-Vegetationsfliche 200 %
- Baum-Vegetationsiliche 400 %

- Reoenwassarversickerung ja m* Dachflichen Gber
vegetationshestandene Flachen 2.8,

Dachbegrinung 20 %
als Teich 100 %
- Begrinung fenstarfoser Aulflenwande 50 %
- Dachbegrinung 70 %

B.3 Ausgangsshuation, Bestandsheschreibung
B.3.1 Lage

Dis Lage des Planungsgebietes einschiefllich seiner riumlichen
Randbedingungen ist im Kapitel 2 ff. ausfihrlich dargestellt,

8.3.2 Naturraum

Bas Planungsgebiet hat sehr unterschiedliche Teilflichan, ks
beinhaltet neben den bereits besiedelten Parzellen alte
Obsthaumwiesen, eine groflere Flaiche mit altem Baumbestand
im Bereich des ehemsligen Schiosses und, zwischen den
Grundsiicken an der Dorfetralie und denen an der August-
Babel-Strale, sinen breiten Streifen mit zahireichen
schitzenswerten Grofibiumen sowie Sukressionsfldchen,
Hierunter befindet sich auch schitzenswerte Vegetation,

Durch die Lage innerhalb des im Zusammenhang behauten
{irtes sind die vorhandenan Freifldchen nicht Bestandieil aines
Griinzuges, Es existiart kein Ubergang zur freien Landschaft.
Die Freiflichen sind lediglich im Norden, jedoch getrannt durch
die Heinrich-Heine-Strafie, an eine landwirtschaftich genutzte
Fliche angeschlossen, deren dkologischer Wert jedoch gering
ist,

8.3.3 Okologische Funktion

Das Plangebiet, das in allen vier Himmelsrichtungen in
unmittelbarer Nahe von Ortastraflen umngeben ist, hat aus
dkologischer Sicht eine Insellage. Der Grimfidchenanteil erf(lit
dementsprechend keine Vernetzungsfunktion. Sain dkelogischer
Wert an sich ist unterschiadlich, tellweise recht hogh.

Die Flache kann insofern durch die offene, malivolle
Wohnbebauung ihre Funktion als "grine Insel” Innerhaib der
besisdelten Ortslage beibehalten,
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8.3.4 Boden

Dig B&den bestehen ainhait[@ch aus Geschiebemergel, Das
Grundwasser ist durch die Uberdeckung mit bindigen
Sedimenten entsprachend geschitzt,

2.3.5 Landschaftsbild / Ortshild

Tapographisch kann das Gebiet als eben bezeichnet warden.
Durch seine Lage innerhalb des im Zusammenhang bebauten
Ortes Blankenfelde tritt das Plangebiet in Bezugp auf das
Landschafisbild nicht in Erscheinung. Im Qrtshild zeichnet es
sich durch hereits existierende »war Hickenhatfte, jedoch
allseitig vorhandene Bebauung als mit Obsthaumwiesen und
Grolibiumen durchgrintes Gaviert aus.

8.4 Bestsndshewertung

&

8.4.1 Biotope

Der Ubsrgang in die freie Landschaft ist an keiner Stelle
gegeban, Line Vernetzung mit anderen Biotopen ist aufgrund
der isolierten Lage nicht vorhanden und auch nieht herzustellen,

8.4.2 Landschaft

Die Landschaft der weiteren Umgebung des Planungsgebietes
ist grundsatzlich von groffer Attraktivitédt jedoch auf Grund der
Lage in unmittetbarer Nihe zu Berlin von der Gefahr der
Zersiedelung bedroht und daher groBriumig als Aufienbereich
guszuweisan bzw. durch verbindliche Bauleitplanung als
landwirtschaftliche oder besser Waldflche zu gichern, Fiir
Siedlungsentwickiungen sollten - wie im vorliegenden Fall -
stddtebauliche Lilcken geschlossen werden.

@W , Burch die Schaffung einer dorflichen, gut durchgrinten
Obstgartensiediung wird ein verindertes, aber nicht
geringerwertiges Landschaftsbild geschaffen,

iCriterien des Ausgleichs von Landschaftsbhild - Qualitiiten wie
etwa in den "Bewertungsgrundlagen fir Kompensations-
malnahmen bei Eingriffen in die Landschaft" des Ministers for
Umwelt, Raumordnung und Landwirtschaft des Landes NRW
enthalten, sind daher in der vorliegenden Planung wenig
refevant, Vielmehr ist higr die exakte Bewertung der
grinordnungsplanerischan Detalls fir die naturhaushaltliche
Wirksamkeit der Freiflichengestaltung, wie ihn der BEF-
Nachwels gewihrieistet, entscheidend,
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8.5 Art und Umfang dev geplanten Eingrifie und ihre

Bewertung nach den Kriterienn der BFF-Berachnung
8.5.1 Bruttofliche / Nettofliche
Die Gesamtfliche des Plangebietes B 1 betriigt:
ca. 113.636 m*

Davon entfallen auf Verkehrsfldchen, d.h, dle Flichen innerhalb
der Begrenzungslinien des Stralenraumes { =Grundsiiicks-
grenzen):

ca, 8.346 m*

auf dffentliche Grinflichan:
ca. 2.240 m*
auf die {brige Flache (Nettogrundsticksfidche):
ta. 103.050 m?
Von der Nettofidche entfallen wisderum:

auf die halb&iffentliche, mit Pllanzerhaltungs- und Pflanz-
agebot belegte baumbestandene Elache:

ca. 1,800 m?

auf die als private Grilnfliche festgesetzten Flichen:
ca. B.640 m?

d.h. fir die Flichen der Raugrundsticke verbieiben:
ca. 92.610 m*

8.5.2 Aufglisderung der ausgewiesenen Flachen nach
Nutzungsart und GRZ bzw, naturhaushaltich wirksarmen
Flachen

Far das MaB der maximal Gberbaubaren Flichen ist die Angaba
der GRZ nach BauNVO eindautig, ebenfails fir die maximalen
auf dem betreffenden Grundstiick zu errichtenden Farkfldchen
einschliefdlich deren ErzchlieBungsstralien, d.h. flir zusiteliche
50% der ausgewiesanen GRZ, mit einer Hochstarenze der GRZ
plus zusatzlicher Parkiliche von 0,8.

Fiir die Maglichkeiten der Dachbegrinung und vor allem der
Wandbegrinungan ist die Art der bautichen Nutzung
maligebend, well abhingiy von der Nutzungsart der darsus
entwickelte Gebfiudetyp jewells mehr oder weniger fir diese
Maltnahmean geeignet ist,

Die Zusammenstetlung der Bauflichen nach Nutzungszonen,
GRZ, Stellplatzfiichen, mdglichen Dach- und Wandbegrinungs-
fidchen einschlielilich der Flichentypen und entsprechanden
Wichtungsfaktoren nach dem BFF- Verfahren ist in der Tabelle
der Eingriffs- und Ausgleichsbilanz dargastelit.
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Er&uterungen:
Flachen zur Dachbegrinung

Auf Grund der nach der Satzung ebenfalis im Ml mbglichen
ganeigten DEcher wurde von ainem Flachdachantail von ca.
BO% - abzOglich der nétigen Dachawtbauten - ausgegangen. Die
angesetzten 10% im WA und WR beziehen sich auf Garagan-
dichor bzw, bagrinte Dachterrassen,

Flichen zur Fassadenbegrinung

Die (berbaubare Fliche wurde durch dig Gréfe einer typischen
Gebdudegrundfliache definieri. Die Anzaht der maglichen Typen-
Grundfiachen multipliziert mit dem vierfachen Wert der Wurzel
aus der Typengrundfliche ergibt die Lange aller Fassaden, die
multipliziert mit der zul&ssigen Traufhdhe die hypothetische
maximale zu begrinende Fassadenfliche ergibt, Abhingig vom
jeweiligen, den Mutzungszonen entsprechenden Grundtypen,
wurde ein betreffender Prozentsatz zur Fassadenbegrinung
angenommen,

Parkfliichen

Bei den Parkflidchen wurde von einem ErschlieBungsflidchen-
anteil von 33% ausgegangen. Die Parkfiichen sind in Rasen-
gittarstelnen, die ErschlieRungsflachen in Verbundsteinen
auszufihren.

Stralenraum

Die Flachenausweisung fir die Strallen wurde minimiert. Eing
Aufteilung des Straftenraumes in Fahrbahn, Gehweq, Park-
flichen und Baumgraben wurde im B-Plan nicht vorgenommen,
Bai der Projektisrung der ErschlieBungsstralen ist die Lage der
Fahrbahn innerhalb des Stralenraumes um die zu schiitzenden
Baume herumzufihren.

Baumvegetation auf Privatgrundstiicken

i Mischgebiet ergibt sich aus den Tabellen fiir die Griinflachen
der sinzelnen Baugrundsilicke eine maximale Parkplatzfliche
von 20% der Grundstlcksfliche (GRZ = 0,8, durch Parkplatz.
flache auf 0,8 zu erhéhen). Von den 20% ist ca. ein Drittel fOr
die Erachliefiungsflichen erforderlich, d.b. ca. 13% der
Grundstiicksfliche kann maximal von reinen Steliplatzfidchen
gingenommen werden. Laut Satzung ist pro 5 Kiz-Stellplatze
ein Grol3baum zu pflanzen. Ein Stellplatz ist ca. 14 m? grold,
d.h, auf 70 m? Stelifliche ontféllt ein GroRbaum. Diesem
wiederum kann ca, 10 m? Standfigche, d.h. "Bodengebundens
Vegetationsflicha mit Baumvegetation” zugeordnet werden,
zumal die in der Satzung vorgeschriebeonen 15% zu begriinends
Grundsticksfliche zur Gliederung dar Park- und Fahrflachen
elngesetzt und mit der geforderten Anzahl der GroRbdume
bepflanzt werden kdnnen,

Fir die Baugrundsticke ist somit durch die Fesetzung der
Grinordriung in der Satzung definiert, dals:
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10 m® von 70 m® = 14% bezogen auf die reine Stellplatzfliche
als Baumvegetationsfldche auszubilden ist. 149% der Stell-

1,8% der Gesamigrundstiicksfifiche.

Auf der Grundlage der Festsetzung, dall mindestens 15% der
Grundsticksfidehe zu begriinen sind, wird fir Baurvegetation
gin Dritte! der Grinfliche angesetzt, das entspricht 5% der
Grundstiicksfliche. Somit missen zusdtzlich zu den an die
Parkflichen gebundenan 1,8% waitera 3,2% der Grundstiicks-
Hiche mit Bdumen bepflanzt werden. Die verbleibenden 10%
Grinfliche sind als Rasenfliche mit Striuchen im Verhidltnis
10:1 eingeflossen.

Die Wohnbaufldchen sind mit ginem Grundstiicksantell von
10% fir Baumvegetation gesondert gewertet, weil dort die
Verhiltnisse deutlicher zugunsten einer stirkeren Durchgrinung
verschoben sind,

Aus der Festsetzung, 15% der Flache mindestens zu begriinen,
1803t sich aulerdem die Annahme ableiten, dal durchsehnittlich
ein Drirtel, d h, weitere 5% der Grundsticksfliche mit Misgh-
gehdlzen aus Striuchern und kleineren Bumen bepflanzt wird,
und als "Strauchvegetation” anzusetzen wire, dieses ist jedoch
in der Bitanz nur zur Hdlfte berliclksichtigt, und kann noch
grundsticksintern zum Ausgleich zwischen verschiedenen
MalRnahmen herangezogen werden.

Baumvegetation im Strafenraum

Innerhalb der Offentichen Verkehrstlichan sind keine Griin-
flichen ausgewiesen, Sie sollen als Anliegerstrafien ausgebildet
werden und gin Minimum an Flidche beanspruchen. Anstelle von
Baumstreifen sollen begrinte Flichen vorzugsweise im
rAumbichen Zusammenhkang mit den Privatgrundstiicken stehen.

Flachenhafte Baumvegetation

Die grofiere baumbestandene Fladche im Bereich des ehemaligen
Schlofies mit einer Grafie von ca. 1.800 m* wird mit PHlanz-
erhaltungsyebot belegt und bleibt somit erhaken,

Ergebnis

Der durch die Baumalinahme betroffenen Grundfliehe von
104.988 m?* steht somit nach Abschiufd der MaRnahmen elne
naturhaushaitlich wirksame Fliche von 105,201 m? gegeniiber.

D.h. die Eingrifts- und Ausgleichsbilanz fallt mit einem Uber-
hang positiv aus.

Aufgrund der Unsicherheitsfaktoren in der Genehmigurgs- und
Ausfihrungspraxis, gerade hinsigchtlich Dach- und
Fassadenbegriinungen, sollte dieser Uberhang als
Sicherheitszulage gewahrt werden,
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