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Begriindung des B-Planes der Innenentwicklung zur 1.Anderung des B-Planes "Seekorso 22 Prieros*

1 stédtebauliche Situation und Gegenstand der Anderung des Bebauungsplanes

1.1 Entwicklung des Plangebietes seit 1990 und stidtebauliches Ziel

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Seekorso 22 Prieros” liegt im nérdlichen Teil des Sied-
lungskranzes um den Tiefen See und ist im Norden von der ErschlieBungsstralRe Seekorso, im Wes-
ten von einer schmalen Waldflache, im Siiden vom Tiefen See und im Osten durch eine dreireihige
Wohnbebauung begrenzt. Die néhere Umgebung des Plangebietes ,Seekorso 22 Prieros®, v.a. die
Bebauung am mittleren und dstlichen Abschnitt der Strate «Seekorso*, ist heute durch eine iiberwie-
gende Wohnnutzung geprégt. Die HaupterschlieBungsstrafien wie der Seekorso wurden in den ver-
gangenen Jahren nach den Anforderungen eines Wohngebietes ausgebaut und die Grundstiicke an
die zentralen Trink- und Schmutzwasseranlagen des WAS angeschlossen.

Die Gemeinde Heidesee hat bislang keinen Flachennutzungsplan aufgestelit. B-Plane der Gemeinde
sind deshalb sog. vorzeitige Bebauungspléne i.S.d. § 8 Abs.4 BauGB. Der Inhalt des Anderungsbe-
bauungsplanes .Seekorso 22" entspricht der beabsichtigten stédtebaulichen Entwicklung in der Sied-
lung Tiefer See des Ortsteils Prieros als Wohnstandort. Der Anderungsbebauungsplan dient der
Nachnutzung des bebauten Grundstiicksleiles der Liegenschaft Seekorso 22. Der Geltungsbereich
des Planes umschlieft die aus der Teilung des Flurstiicks 403 hervorgegangenen Flurstiicke 623,
626 (tw.), 627 bis 642, Teile der offentlichen StraBenflurstiicke 401 und 402 (Seekorso) sowie einen
schmalen Uferstreifen im See-Flurstiick 372 der Flur 2 Prieros. Das Geldnde liegt seit 1990 brach.

Die bis 2003 selbstindige Gemeinde Prieros hatte bereits 1994 ein Planaufstellungsverfahren (VE-
Plan ,Seekorso 22“) mit dem Ziel eingeleitet, auf der ca. 1,1 ha groen Teilfldche des Vorgéngerflur-
stiicks 403 der Flur 2 Prieros, als Geldnde eines ehemaligen Ferienlagers, dem Grundstiickseigentii-
mer die Entwicklung eines Wohngebietes fiir 14 Einfamilienhausgrundstiicke zu ermdglichen. Der
Eigentimer hatte das Baugrundstiick zuvor von der Treuhandanstalt erworben. Das Planverfahren
multe jedoch wegen Unvereinbarkeit mit den Zielen der Raumordnung eingestellt werden. Der Lan-
desentwicklungsplan fiir den engeren Verflechtungsraum Brandenburg-Berlin (LEPeV) definiert die
Siedlung am Tiefen See als Freiraum, der einer Entwicklung von Wohnbaufldchen entgegensteht.

Die Gemeinde Heidesee hat —nach der Ge-
meindegebietsreform 2003- im Jahr 2004 fiir
das Plangebiet erneut ein Aufstellungsverfah-
ren fir einen Bebauungsplan ,Seekorso 22"
eingeleitet. Die darin festgesetzte bauliche
Nutzung des Plangebietes erfolgte nunmehr als
Sonderbaugebiet fiir Erholung — Wochenend-
hausgebiet i.S.d. § 10 Abs.3 BauNVO. Der
Bebauungsplan ,Seekorso 22 wurde am
17.05.2005 von der héheren Verwaltungsbe-
hérde mit zwei Magaben und einer Auflage
genehmigt. Die Gemeinde ist den MaRgaben
am 27.06.2005 beigetreten und hat den Plan in
dieser Fassung rechtskraftig bekannt gemacht.

Die Eigentiimerin des Grundstiicks Seekorso
22 war -nach dem seit 1994 laufenden Plan-
aufstellungsverfahren- offenkundig wirtschaft-
lich nicht mehr in der Lage, die umfassenden
inneren ErschlieBungsarbeiten und Riickbau-
malnahmen der auf dem Grundstiick noch
bestehenden Gebdude und Anlagen des friihe-
ren Ferienlagers plangemaR durchzufiihren
und hat die Liegenschaft wieder verdufiern
mussen. Die noch immer fehlende Nutzung
und brachliegende Bebauung des Grundstiicks
wird heute zunehmend als stédtebaulicher
Missstand wahrgenommen. L ¥ <

Abb.: B-Plan ,Seekorso 22° (Stand 2005), Wochenendhausgebiet
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Begriindung des B-Planes der Innenentwicklung zur 1.Anderung des B-Planes "Seekorso 22 Prieros"

Der Siedlungscharakter am Tiefen See im Ortsteil Prieros ist traditionell durch eine Funktionsmi-
schung aus Wohnen, Wochenend- und Ferienerholung geprégt. Seit Mitte der 90er Jahre verstarkte
sich auch hier die Tendenz zur Umnutzung von Wochenendh&usern in Wohnh&user augenscheinlich.
Wesentliche ErschlieBungsbereiche der Siedlung am Tiefen See, darunter der Bereich Seekorso —
Annemarienweg, werden durch die Bauaufsichtsbehdrde beim Landkreis Dahme-Spreewald seit 18n-
gerem nach § 34 BauGB beurteilt. Aufgrund der Lageattraktivitit gehért die Siedlung heute zu den
Gebieten mit der héchsten Dichte von Wohnungsbauvorhaben (Umnutzung und Neubau) in der Ge-
meinde Heidesee. Parallel zur Anderung des B-Planes stellt die Gemeinde fiir den im Zusammenhang
bebauten Bereich am Tiefen See eine Klarstellungssatzung nach § 34 Abs.4 Nr.1 BauGB auf, die
auch die Einbettung des Plangebietes ,Seekorso 22" in den Siedlungszusammenhang dokumentiert.
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Abb.: réumliche Lage des Geltungsbereichs der Klarstellungssatzung (Entwurf) und des B-Planes .Seekorso 22

In Anbetracht der das Plangebiet umgebenden, dynamischen Wohngebietsentwicklung hat die Ge-
meinde Heidesee beschlcssen, den rechtskraftigen B-Plan ,Seekorso 22 mit dem Zie! zur Entwick-
lung eines Reinen Wohngebietes zu &ndern. Nach Vorberatungen des Vorhabens zwischen Gemein-
de und Landesplanungsbehérde soll das angestrebte Nutzungsziel ,Wohnen" auf Grundlage des Lan-
desentwicklungsplanes Berlin-Brandenburg (LEP B-B) erméglicht werden. Mit dem Wiederaufgreifen
des Entwicklungsziels einer Wohnnutzung soll auch die Finanzierung des Riickbaus der bestehenden
Altgebaude und —anlagen abgesichert werden. Das zukiinftige Wohngebiet soll sich nach dem MaR
der zuldssigen Nultzung in die bestehende Umgebungsbebauung einfiigen.

Mit der Novellierung des Baugesetzbuches durch das EAG Bau vom Juni 2004 wurden neue pla-
nungsrechtliche Grundlagen fiir Bebauungspléne, die der Innenentwicklung dienen, gelegt. Da die mit
der 1.Anderung des Planes ,Seekorso 22" eingeleitete Planung das Ziel der Wiedernutzbarmachung
bebauter Siedlungsfléchen verfolgt, wird der neue B-Plan als ,Bebauungsplan der Innenentwicklung*
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Begriindung des B-Planes der Innenentwicklung zur 1.Anderung des B-Planes “Seekorso 22 Prieros*

gemaR § 13a BauGB im beschleunigten Verfahren ohne Durchfiihrung einer Umweltpriifung aufge-
stellt. Im Plangebiet gelten Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten
sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zu-
lassig.

Grinde:

* Der Plan dient der Wiedernutzbarmachung des bebauten Gebietes.

* Die zulgssige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 der Baunutzungsverordnung ist kleiner
als 20.000 m?.

» Der Plan begriindet keine Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertrég-
lichkeitspriifung nach dem Gesetz (iber die Umweltvertraglichkeitspriifung oder nach Bran-
denburgischem Landesrecht unterliegen.

* Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung oder Européische Vogelschutzgebiete im Sinne
des Bundesnaturschutzgesetzes sind nicht betroffen.

2 Naturrdumliche und bauliche Ausstattung des Plangebietes
21 Boden

Der Naturraum um Prieros gehért entsprechend der naturrdumlichen Gliederung Brandenburgs zur Natur-
raumgrofeinheit des Ostbrandenburgischen Heide- und Seengebietes. Das Plangebiet liegt hierin in der
Naturraumeinheit des Dahme - Seengebietes. Typisch sind ebene Talsandflichen mit einer Hohenlage
um 40 m dber NN, innerhalb derer eine Vielzahl von Seen sowie eine Reihe von teils plattenformigen,
teils welligen und an den Réndern stark abfallenden Grundmoranenschollen oder deren Riim pfe anzutref-
fen sind.

Die Flache zwischen den Grundmoréneninseln wird von einer im allgemeinen mehr als 20 m méchtigen
Talsandzone eingenommen. Die hier abgelagerten nahrstoffarmen, gut sortierten mittel- bis feinkdrnigen
Talsande bilden eine ebene Oberflsche, die nur von eingesenkten schmalen Talern und Seen sowie von
z.T. groBfldchigen Diinengebieten unterbrochen wird. In den Talsandgebieten wirkt vor allem der Grund-
wassereinfluB differenzierend auf die Bodenbildung. In den grundwasserfernen Bereichen sind néhrstoff-
arme Sand — Ranker - Bodengesellschaften typisch, die tiber eine nur geringmachtige Humusdecke ver-
fugen. Auf grundwasserbeeinflultem Talsand bilden sich Gleye.

Belege filr das Vorhandensein von Bodendenkmalen im Plangebiet gibt es nicht.
Im Altlastenkataster des Landkreises sind fiir das Plangebiet keine Altlasten bzw. Altlastenverdachts-
flachen registriert.

2.2 Wasser

Bezsichnend fiir das Dahme-Seengebiet ist der Seenreichtum. Insbesondere der Dahme - Seenbaum mit
den vielen schmalen, aneinandergereihten Seen ist ein wesentliches Landschaftscharakteristikum. Die
Anlehnung des heutigen Gewassernetzes an eiszeitliche Abflufrinnen wird besonders deutlich bei den
Siid — Nord - gerichteten Seenketten. Auch der an das Plangebiet unmittelbar angrenzende Tiefe See
markiert eine solche Rinne. V.a. die Seen und ihre unverbauten Ufer begriinden den hohen
Erholungswert der Region innerhalb des Naturparkes Dahme-Heideseen.

Der Grundwasserstand liegt bei einer Héhe zwischen 34,50 m und 35,00 m {i.HN. Das korrespondierende
Spiegelniveau des Tiefen Sees liegt bei etwa 34,80 m {i.HN. Bei einer durchschnittlichen Héhe der Ge-
landeoberkante des Plangebietes von 37,75 m {i.HN ergibt sich ein Flurabstand des Grundwassers von
elwa 3 m. Bedingt durch den verh&itnism#Rigen geringen Flurabstand und die durchldssigen Boden ist
das Grundwasser gegeniiber fidichenhaft eindringenden Schadstoffen nahezu ungeschiitzt. Es besteht
eine hohe Grundwasserempfindlichkeit.
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Begrindung des B-Planes der Innenentwicklung zur 1.Anderung des B-Planes “Seekorso 22 Prieros*

2.3 Bestehende Grundstiicksnutzung und Vegetation

Das Plangebiet ist bebaut mit einer Bungalowsiedlung. Die Bausubstanz ist verschlissen und wird
derzeit nur noch sporadisch genutzt. Der Versiegelungsgrad, bezogen auf den gesamten Planbereich
(11.026 m?), betragt 14,4 %.

Versiegelte Flache

Erschliefungsweg bis Einfahrt Flurstlick 404: 560 m? x 50% = 280,0 m?
36 Gebadude, Terrassen (Freisilze) = 1.318,7 m?
innere ErschlieBungswege, teilbefestigt: 540 m? x 50% = 270,0 m?
Summe 1.868,7 m?

Die Baufldche des Plangebietes wird von einem ausgelichteten Kiefernbestand (Uberhéilter aus der
friheren Waldbestockung) eingenommen. Unter der hohen Baumschicht aus Waldkiefern kommen
Sandbirke, Eschenahorn, Spitzahorn, Stieleiche, Eberesche, Hasel und Brombeere auf. Angepflanzt
wurden eine Rotbuche, eine Winterlinde und diverse Ziergeholze (Lonicera, Spirea, Syringa, Rosa).
Geschiitzte Biotope oder Arten gibt es im Plangebiet nicht. Die Bodenvegetation ist typisch fiir trocke-
ne Standorte bei einzelnen frischeren Stellen und nutzungsbedingt nitrophil ruderalisiert (dort Brenn-
nessel, Kanadische Goldrute, Sparriges Kranzmoos).

Die Uferbéschung am Tiefen See ist etwa 16 m breit. Der Uferstreifen ist mit Schwarz-Erlen und Sand-
Birken bewachsen. Das Ufer selbst ist mit einer Holzpalisade befestigt, die 40 — 50 cm iiber den Was-
serspiegel reicht, und an die Stege fiir Ruderboote angebaut wurden.

24 Wald im Plangebiet

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes beinhaltet im Uferbereich am Tiefen See (Flurstiicke 372
und 623) eine durch den Basis-Bebauungsplan festgesetzte Waldflache mit einer Breite von 40 m.
Dariiber hinausreichende friihere Waldflichen im Geltungsbereich des B-Planes wurden nach § 8
LWaldG umgewandelt.

25 Landschaft und Erholungswert, Landschaftsschutz

Der Raum Prieros besitzt traditionell eine regional bedeutsame Erholungseignung. Das Plangebiet ist
durch das Ineinandergreifen von Siedlung, Wald und Seeuferbereich charakterisiert. Das Zusammen-
treffen dieser unterschiedlichen Landschaftselemente ist charakteristisch fiir die eiszeitlich geprégte
Kulturlandschaft entlang der Dahmegewasser (,Waldsiedlungen”). Die {iberwiegend steilen Ufer sind
ein besonderes Kennzeichen der nacheiszeitlichen Schmelzwasserbahnen.

3 Gliederung des Plangebietes durch die 1.Anderung des B-Planes
3.1 Bauflachen, Bodenversiegelung, Baumasse, Nebenanlagen

Die Reinen Wohngebiete WR1 und WR2 haben eine Gesamtfléche von 8.380 m2. Das entspricht der
Ausdehnung des bisherigen Wochenendhausgebietes in dem zu &ndernden B-Plan. Die Baugebiete
umfassen die liberbaubaren Flachen, die durch Baugrenzen in drei Baufelder fiir eine dreireihige Be-
bauung gegliedert werden, die nicht liberbaubaren Flachen und die Wohngebietswege.

Der siidlich angrenzende Tiefe See gehért zum Landschaftsschutzgebiet Dahme-Heideseen.

Seite 6



Begrindung des B-Planes der Innenentwicklung zur 1.Anderung des B-Planes “Seekorso 22 Prieros"

Bezogen auf die ausgewiesene Baufléche (8.380 m?) hat die derzeitige Bestandsbebauung (Boden-
versiegelung) im Plangebiet (1.868,7 m? s.Kap.2.3) einen Anteil von 22.3%. Die zukiinftig zul3ssige
Bebauung soll diesen Versiegelungsgrad nicht wesentlich iiberschreiten. Die Grundflichenzahlen fiir
die zukiinftige Bebauung werden deshalb im WR1 auf GRZ 0,2 und im WR2 auf GRZ 0,1 beschrankt:

WR1 5.450 m? xGRz 0,2 = GR 1.090 m?
WR1 Nebenanlagen (GR x 50%) = 545 m?
WR2 2.060 m? x GRZ 0,1 = GR 206 m?
WR2 Nebenanlagen (GR x 50%) = 103 m2
Wege 870 m? x Versiegelung 50% = 435 m?
Maximal zuldssige Bodenversiegelung im Plangebiet 2.379 m?

Die durch den Anderungsbebauungs-
plan maximal zul&ssige Bodenversiege-
lung betrégt damit 28,4% (gegeniiber
bisher 22,3 %) der ausgewiesenen Bau-
flache bzw. 21,6% (gegeniiber bisher
14,4%) der Flache des gesamten Plan-
gebieles.

Zur Einbindung des Baugebietes in die
pragende Umgebungsbebauung der
Siedlung am Tiefen See wird die Ge-
schoBflachenzahl (GFZ) begrenzt

- im Gebiet "WR1" auf 0,40;
- im Gebiet "WR2" auf 0,20.

Im gesamten Plangebiet sind hochstens
zwei Vollgeschosse i.S.d. § 2 Abs .4
BbgBO zuléssig.

In den Baugebieten sind nur Einzelhdu-
ser zulassig. Im Geltungsbereich des
Planes sind héchstens zwei Wohnun-

gen je Wohngebéude zuldssig. Die so i\\ - \\
festgesetzte hochstzuldssige Baumasse ‘ \'. x - R
entspricht dem Charakter der umge- 5 2B X

benden Siedlung.

X N T R

Abb.: B-Plan i.d.F. der 1.Anderung (Entwurf): stédtebauliche Gliederung

Mit diesen Festsetzungen soll die Anzahl der Einzelhéuser auf sieben (1. und 2.Baureihe je drei,
3.Baureihe ein Wohngebaude) begrenzt bleiben. Die Zuléssigkeit einer 2.Wohnung je Gebzude dient
v.a. der Forderung von Zweigenerationen-Wohngemeinschaften (Eltern / Kinder) sowie zur Woh-
nungsbaufinanzierung auch (iber eine Mietwohnung. Die mégliche ,Héchstbelegung” des Plangebie-
tes durch neue Einwohner liegt damit bei 35 Personen.

Auf den Baugrundstiicken sind gemaB Planfestsetzung je Wohnung mindestens zwei Kfz.-Stellplétze

herzustellen. Ein ,Zuparken” des Seekorsos bzw. der inneren ErschlieBungswege soll verhindert wer-
den.
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Begriindung des B-Planes der Innenentwicklung zur 1.Anderung des B-Planes “Seekorso 22 Prieros®

3.2 Griinflichen

Im Plangebiet werden insgesamt 2.470 m? Grunflachen im festgesetzt. Davon entfallen 260 m? auf die
Stralennebenflachen am Seekorso und 2.210 m? auf den 40m breiten Uferstreifen am Tiefen See.

Die Griinflache am Seeufer wird zweckgebunden als Parkanlage und mit der iiberlagernden Festset-
zung zur Erhaltung des Baumbestandes festgesetzt. Durch zusétzliche Textfestsetzung des Planes
wird der Eigentiimer im Interesse des Schutzes, der Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft gebunden, alle dort befindlichen Gebaude und befestigten Flachen abzubrechen und die
Griinfliche dauerhaft von Bebauung freizuhalten.

Mit der Grinfiéchenfestsetzung im Uferbereich soll die bisherige Waldfestsetzung an gleicher Stelle in
dem zu &ndernden B-Plan abgel6st werden. Griinde fiir diese Anderung sind

e Eine ordnungsgeméBe Forstwirtschaft gemaR § 4 LWaldG ist auf dieser Fldche objektiv nicht
moglich und im Interesse des Uferschutzes und der Erhaltung des Landschaftsbildes am See
auch nicht Ziel der gemeindlichen Planung. Insbesondere die nach Geselz zu gewéhrleisten-
de Nutzfunktion des Waldes ist nicht umsetzbar. Das kann eine unzumutbare Eigentiimerbe-
schrénkung des Nutzungsrechtes am Wald i.S.d. § 13 LWaldG begriinden, da im Unterschied
zum bisherigen B-Plan (Wochenendhausgebiet als Gemeinschaftsanlage) zukiinftig fiir den
Uferbereich und die Baugrundstiicke unterschiedliche und voneinander unabhéngige Eigen-
tumsverhéltnisse zu erwarten sind.

» Der Eigentiimer einer Waldflache haftet als Forstunternehmen. Die grundséatzlichen, nach-
barschiitzenden Anforderungen an den Waldbesitzer zur Verkehrssicherung (Schutzbereich
einer Baumlénge zu den bebauten bzw. zukiinftig bebaubaren Nachbargrundstiicken) kan-
nen aber auf einem 40 m breiten Waldgrundstiick nicht gewéhrleistet werden, ohne damit
den Waldcharakter des Uferstreifens infrage zu stellen. Eine dauerhafte Haftungsfreistellung
durch die Eigentiimer von Nachbargrundstiicken ist nicht realistisch.

Entsprechend der 6rtlichen Situation und bei realistischer Beurteilung der zukiinftigen Nutzung des
Uferstreifens handelt es sich um eine ,zum Wohnbereich gehorende Parkanlage® i.S.d. § 2 Abs.3 Nr.2
LWaldG, die nicht als Wald i.S.d. Gesetzes gilt. Der beabsichtigte Schutz des Uferstreifens ist durch
die Griinflaichenfestsetzung unter den vorgenannten Zweck-, Erhaltungs- und Entsiegelungsbindun-
gen besser als durch die bisherige Waldfestsetzung umsetzbar.

Die Nutzungsartenanderung von Wald in Griinflache tir das Ufer-Flurstiick 623 bedingt ein Waldum-
wandlungsverfahren nach § 8 LWaldG. Ein entsprechender Antrag wurde durch den Grundstiicksei-
gentiimer gestellt. Als Ersatzleistung fiir die Umwandlung soll angeordnet werden:

e eine Erstaufforstung im Umfang von 2.000 m? in Grébendorf, Flur 4, Flurstiick 90
e eine Laubholzunterpflanzung auf 2.220 m? Flache in Grébendorf, Flur 1, Flurskiick 62.

Die Verfiigbarkeit der Ersatzflachen wurde vertraglich gesichert und gegeniiber der unteren Forstbe-
hérde nachgewiesen.

3.3 private ErschlieBungswege (WohngebieisstraBe, Einfanrien)

Die privaten Verkehrsflachen zur inneren ErschlieBung der Wohngebiete WR1 und WR2 sind als nicht
iberbaubare Baufléchen ausgewiesen und mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der
Anlieger belegt. Zur rechtlichen Sicherung der ErschlieBung der Nachbargrundstiicke Flurstiicke
400/1 und 404 auBerhalb des Plangebietes wurde das Geh-, Fahr- und Leitungsrecht auch zugunsten
der Nutzungsberechtigten dieser Flurstiicke belegt.’

! Mit der Festselzung des Geh-, Fahr- und Leitungsrechtes im B-Plan wird allerdings nur festgelegt, welches Recht hierzu fir
welchen Personenkreis begriindet werden soll. Der offentlich-rechtliche Charakter der Festselzung hindert den betroffenen
Grundstiickseigentiimer daran, sein Grundstick in einer Weise zu nutzen, die die Realisierung der mit dem feslgelegten Geh-,
Fahr und Leitungsrecht bezeichneten Nutzung unméglich machen kénnte. Die Belastung der Grundstiicke mit den Rechten
selbst ist jedoch privatrechtlicher Natur und kann nur durch privatrechtliche Vereinbarung zwischen dem Begiinsligten und der
Gemeinde einerseits und dem dienenden Grundstiick andererseils vorgenommen werden. Zumeist erfolgt eine Eintragung in
das Grundbuch (vgl. Bréll, Jide: Das neue Baugesetzbuch im Bild, Band 1, Teil 4/2.5.3, Stand 12/2001).
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Begriindung des B-Planes der Innenentwicklung zur 1.Anderung des B-Planes "Seekorso 22 Prieros”

Im Interesse der Ortsbildgestaltung und Markierung des Zufahrtsweges vom Seekorso soll wegebe-
gleitend eine Baumreihe aus 9 Baumen (bei Integration von 5 Bestandsbdumen) angepflanzt werden.
Die Einfahrten zu den Anliegergrundstiicken am Seekorso sollen ebenfalls mit Baumen gestaltet wer-
den.

4 Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet liegt am Seekorso als éffentlicher ErschlieBungsstrale. Der Seekorso wurde im Jahr
2003 mit Asphaltdecke ausgebaut. In diesem Zusammenhang wurden auch befestigte Grundstiicks-
2ufahrten hergestellt.

Am Grundstiick liegen Versorgungsleitungen fiir Strom, Trink- und Schmutzwasser, Gas und Telefon
an. Der Anschlusspunkt fir die Trinkwasserversorgung wurde auf dem Flurstiick 403 am Annema-
rienweg (westlich des Pangebietes) hergestellt und das Plangebiet hieriiber angebunden.

Zur Bereitstellung von Abfallbehltern zur Entleerung durch den SBAZYV ist am Wendehammer des
Erschliebungsweges eine Versorgungsflache festgesetzt worden. Hier werden die Miillbehélter zur
Entleerung bereitgestellt. In der Fl&che kann (bei Bedarf) ein Abwasserpumpwerk errichtet werden,
um die Schmutzwasserentsorgung bis zur Grundleitung im Seekorso zu gewahrleisten.

Inneres Leitungsnetz

Die komplette innere trink- und abwasserseitige ErschlieBung ist vom ErschlieBungstréger zu tragen.
Es ist ein entsprechender ErschlieBungsvertrag mit dem Zweckverband WAS abzuschliefen. Dieser
ist durch die Verbandsversammlung genehmigungs- und entscheidungspflichtig (Organvorbehalt).

Wesentlicher Inhalt des Vertrages mit dem WAS ist:

e Kostenlose Ubernahme der technischen Anlagen ab Fertigstellung

» Gewahrleistung von 5 Jahren

e Ausdriicklicher Vorbehalt des WAS auf Zahlung eines einmaligen Abwasseranschlussbeitrages
durch den Grundstlickseigentiimer bei Anschlu® an das nutzungsféhige Abwassernetz.

Die Hauptleitungen sind in die jeweiligen herzustellenden ,Planwege” zu verlegen. Jedes Baugrund-
stiick ist separat mit einem Trinkwasser- als auch mit einem AbwasserhausanschluR zu versehen.
Abwasserseitig muB fir jedes Grundstiick in die Schmutzwassergrundstiicksableitung ein Kontroll-
schacht eingebaut werden.

5 Bodenschutz, Artenschutz / Baumschutz, Gewasserschutz

Fir das Plangebiet wurde im August 2001 ein Griinordnungsplan aufgestellt. Mit Ausnahme der dort
empfohlenen Errichtung einer Kleinkldranlage am Seekorso westlich des Plangebietes und der Ein-
griffsregelung werden die bodenrechtlich relevanten MaRnahmenvorschldge des Griinordnungsplanes
in den B-Plan integriert. Das beinhaltet v.a. die Erhaltung von GroRb&umen auBerhalb der iiberbauba-
ren Grundstiicksflachen, die rdumliche Begrenzung von aneinandergrenzenden Baugrundstiicken
bzw. die Gestaltung der Grundstiicksgrenzen zum offentlichen StraBenraum des Seekorsos durch
Laubgehdlzhecken und die Minderung der Bodenversiegelung durch Verbot der Vollversiegelung von
Grundstiickszufahrten und Stellplatzen.

Beim Abriss oder bei der Sanierung von Gebauden ist auf Nistplétze der heimischen Avifauna (z.B.
Gartenrotschwanz, Rauchschwalbe, Eulen) sowie auf mdgliche Nutzung von Dach- oder Kellerrdumen
als Fledermausquartiere zu achten. Sollten sich Anhaltspunkte ergeben, dass Lebensstatten dieser
besonders geschitzten Arten betroffen sind, fiir die die Verbote des § 42 BNatSchG gelten, sind die
Nist, Brut-, Wohn- und Zufluchtsstétten insbesondere Sommer- und Winterquartiere von Flederm&u-
sen und Gebgudebriitern vor Beginn der Arbeiten durch einen Sachversténdigen zu erfassen und dem
MLUV zur Kenntnis zu geben, da sich daraus Restriktionen fiir die BaumaBnahmen ergeben kénnen
oder Befreiungen von den Verboten des besonderen Artenschutzes erforderlich werden. Abrissarbei-
ten sollen auBerhalb der Brutperiode im Zeitraum 15.09. bis 15.03. erfolgen.
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Begriindung des B-Planes der Innenentwicklung zur 1.Anderung des B-Planes “Seekorso 22 Prieros"

Zur Realisierung der geplanten BaumafRnahmen eventuelle erforderliche Baumfall- und SchnittmaRk-
nahmen sind gemaR § 34 BbgNatSchG zum Schutz der Nist-, Brut- und Lebensstétten in der Zeit vom
15.03. bis 15.09. unzuléssig. Bei Inanspruchnahme von Gehélzen im Zusammenhang mit Bauvorha-
ben ist die Genehmigung fiir diesen Eingriff im Bauantrag mit zu beantragen.

Zur Gewdhrleistung der Barrierefreiheit insbesondere fiir am Boden lebende Kleinséuger (Igel), Lur-
che und Kriechtiere wird im Plan festgesetzt, dass geschlossene Einfriedungen und Einfriedungen mit
durchgéngigem Sockel unzuléssig sind.

Sollten wahrend der Bauphase Einleitungen in ein Gewisser erfolgen, ist vom Wasser- und Boden-
verband Dahme-Notte eine Stellungnahme einzuholen.

6 Bodendenkmalschutz, Umgang mit Fundmunition, Inmissionsschutz

Da auf Grund der topographischen Situation mit dem Vorhandensein von bisher unentdeckten Boden-
denkmalen zu rechnen ist, wird auf folgende Festlegungen im Gesetz iiber den Schutz und die Pflege
der Denkmale und Bodendenkmale im Land Brandenburg -BbgDSchG- aufmerksam gemacht:

Sollten bei Erdarbeiten, wie Steinsetzungen, Mauerwerk, Erdverfiarbungen, Holzpfahle oder- bohlen,
Tonscherben, Metallsachen, Miinzen, Knochen, u.a. entdeckt werden, sind diese unverziiglich dem
Brandenburgischen Landesamt fiir Denkmalpflege und Arch&ologischen Landesmuseum, Abteilung
Bodendenkmalpflege, oder der unteren Denkmalschutzbehdrde der Kreisverwaltung anzuzeigen (§19
Abs.1 und 2 BbgDSchG). Die entdeckten Bodendenkmale und die Entdeckungsstétte sind fiir mindes-
tens flinf Werktage in unverandertem Zustand zu erhalten.

Funde sind ablieferungspflichtig. Die Bauausfiihrenden sollen {iber diese gesetzlichen Festlegungen
belehrt werden.

Eine gesonderte Munitionsfreiheitsbescheinigung ist nicht erforderlich. Soliten Kampfmittel gefunden
werden, ist es verboten, entdeckte Kampfmittel zu beriihren und deren Lage zu veréndern. Der Finder
ist verpflichtet diese Fundstelle unverziiglich der nachsten Ordnungsbehérde oder der Polizei anzu-
zeigen.

Beim LUA sind keine emittierenden gewerblichen Anlagen registriert, deren Einwirkungsbereich den
Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes tangiert. Es sind ebenfalls keine geplanten Vor-
haben in der Gemarkung Prieros bekannt, die zu schédlichen Umwelteinwirkungen i.S.d. § 3
BImSchG auf die neuen Wohnbaufléchen beitragen kénnten. Anhand der zur Verfiigung stehenden
Daten zur Verkehrsbelastung des Ortsteiles Prieros kann eingeschétzt werden, dass fiir die Vorhaben
des Plangebietes keine Notwendigkeiten von schallmindernden Manahmen bestehen, die iiber den
Ublichen bautechnischen Standard hinausgehen.
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Anhang: Textfestsetzungen des B-Planes

13

14

15

5.1

5.2

6.1

6.2

Art und MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs.1 Nr.1, Abs.4 BauGB)

Die Baugebiete werden festgesetzt als Reine Wohngebiete nach § 3 BauNVO (WR).

In den Reinen Wohngebieten sind Wohngebaude gemal § 3 Abs.2 BauNVO zuldssig.
Die Nutzungen geman § 3 Abs.3 BauNVO sind nicht zulassig.

Die Grundflachenzahl (GRZ) ist festgesetzt

- im Gebiet "WR1" auf 0,20;

- im Gebiet "WR2" auf 0,10. (§ 17 Abs.1 BauNVO).

Die Geschol3flachenzahl (GFZ) ist festgesetzt

- im Gebiet "WR1" auf 0,40;

- im Gebiet "WR2" auf 0,20. (§ 17 Abs.1 BauNVO).

Es sind hichstens zwei Vollgeschosse i.S.d. § 2 Abs.4 BbgBO (§ 20 BauNVO) zuldssig.

Bauweise, iiberbaubare Grundsticksflachen
(§ 9 Abs.1 Nr.2 und 6 BauGB)

In den Baugebieten sind nur Einzelhduser zulassig (§ 22 Abs.2 BauNVO).

Fl&chen fiir Stellplétze und deren Mindestzahl
(§ 9 Abs.1 Nr.4 BauGB, § 9 Abs.4 BauGB i.V.m. § 81 Abs.9 Nr.1 BbgBO)

Auf den Baugrundstiicken sind je Wohnung mindestens zwei Kfz.-Stellplatze herzustellen.

Hoéchstzuldssige Wohnungszahl (§ 9 Abs.1 Nr.6 BauGB)

Im Geltungsbereich des Planes sind hichstens zwei Wohnungen je Wohngeb&ude zulassig.

Anpflanzen von Baumen und Strduchern, sonstige Bepflanzungen und Bindungen fiir die
Bepflanzung (§ 9 Abs.1 Nr.256 BauGB)

In den Flachen zur Anpflanzung von Stréuchern sind Laubgeholzhecken anzupflanzen.

Die zeichnerisch festgesetzten Pflanzstandorte fir Badume kénnen bis 3 m verschoben werden.

Hinweise:

Pflanzgutqualitdt zur Anpflanzung von Baumen: Hochstamm, Stammumfang 12-14 cm
Pflanzgutqualitat zur Anpflanzung von Heckenstrauchern: Strauch, Hohe 50 - 80 cm,
Pflanzabstand 30 ¢cm

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

Die private Griinflache (Parkanlage) ist von Bebauung freizuhalten.

Auf den Baugrundstiicken ist eine Befestigung von Stellplatzflachen und ihren Zufahrten nur
in wasser- und luftdurchldssigem Aufbau zulassig. Auch Wasser- und Luftdurchlassigkeit
wesentlich mindernde Befestigungen sind unzulassig.

Ortliche Bauvorschriften (§ 9 Abs.4 BauGB i.V.m. § 81 Abs.9 Nr.1 BbgBO)

Geschlossene Einfriedungen und Einfriedungen mit durchgéngigem Sockel sind unzuldssig.
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