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1 Planungsgegenstand

1.1 Erforderlichkeit

Der Siedlungsteil Karpzow war bis Anfang der 90er Jahre des 20. Jahrhunderts durch land-
wirtschaftliche Nutzungen gepragt. Mit der gesellschaftlichen Wende in der ehemaligen DDR
und dem damit verbundenen Zusammenbruch der landwirtschaftlichen Produktionsgenos-
senschaften (LPG) sind viele Flachen, Betriebsanlagen und Stallungen brachgefallen. Zwi-
schenzeitlich beherbergen einige dieser Flachen und baulichen Anlagen verschiedene, nicht
immer mit einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung in Einklang zu bringende gewerbli-
che Nutzungen.

Die Grundsticke und Gebaude der ehemaligen Gutshofanlage sind einem Verwertungs-
druck unterworfen. Neue Zielstellungen fur die Nutzung und die stadtebauliche Gestaltung
sind von der Gemeinde herauszuarbeiten. Es ist abzusehen, dass die erforderliche Neuord-
nung dieser Bereiche sowie eine teilweise Arrondierung der Siedlung Karpzow einer stidte-
baulichen Uberplanung bedarf. Um eine geordnete stadtebauliche Entwicklung der Ortsmitte
von Karpzow des Ortsteils Buchow-Karpzow der Gemeinde Wustermark sichern zu kénnen
ist die Aufstellung eines Bebauungsplanes erforderlich.

1.2 Plangebiet
12 Raumlicher Geltungsbereich

Der Ortsteil Buchow-Karpzow der Gemeinde Wustermark liegt am stidéstlichen Rand des
Landkreises Havelland an der Bundesstrale B 273 zwischen Nauen und Potsdam. Die
Ortsteile Buchow und Karpzow werden durch den in Nord-Sid-Richtung verlaufenden Ha-
velkanal getrennt. Die KreisstraRe HVL 5 (Priorter Strafle) stellt die Verbindung zum Sied-
lungsteil Buchow und in 6stlicher Richtung nach Priort sicher.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 3 "Parkstralie" umfasst bebaute und unbe-

baute Teilbereiche des Siedlungsteils Karpzow. Das Plangebiet wird wie folgt begrenzt:

— im Westen durch Teile des das an den Havelkanal grenzenden Flurstiicks 246 (Flur 6),

— im Norden durch den Ubergang der bebauten Ortslage zum freien Landschaftsraum,

— im Osten durch die an das StraRenflurstiick 127 angrenzende rekultivierte Hausmiillde-
ponie, angrenzende Waldflachen sowie die rickseitigen Begrenzungen der Flurstiicke
89/2, 92 bis 96, 97/4, 249 und

— im Suden durch die Priorter StraRe.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes hat eine GréRe von ca. 7,5 ha.

1.2.2 Geschichtlicher Uberblick

Buchow-Karpzow bestand ursprunglich aus zwei unabhangigen Dérfern, wobei das Dorf
Karpzow bereits 1352 erstmals urkundlich erwahnt wurde (Buchow 1375). Bereits im
18. Jahrhundert fand wegen der raumlichen Nihe ein Zusammenschluss der beiden Dorfer
statt. Ab dem 15. Jahrhundert bestand in Karpzow ein Rittergut mit haufig wechselnden Be-
sitzern. 1737 (ibernahm die Familie von Bredow das Gut und baute es kontinuierlich aus, bis
sie 1945/47 im Zuge der Bodenreform enteignet wurde. 1828 entstand auf dem Hof eine
Brennerei, die spater auch zur Treibstofferzeugung diente. In den Jahren 1878/79 lieR der
Gutsherr einen Park anlegen und erweiterte das Gutshaus.
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Brennerei, die spéater auch zur Treibstofferzeugung diente. In den Jahren 1878/79 lieR der
Gutsherr einen Park anlegen und erweiterte das Gutshaus.

1920 zahlte der Ort Buchow-Karpzow 202 Einwohner. Der den Ort zerschneidende Havel-
kanal zwischen Ketzin und Nauen/Hennigsdorf wurde in den Jahren 1920 bis 22 gebaut. In
dieser Zeit ist auf der Karpzower Seite ein kleiner Hafen angelegt worden. Er diente zum
Umschlag von landwirtschaftlichen Erzeugnissen. Auf gesetzlicher Grundlage fand 1928 die
Auflésung aller Gutsbezirke in PreuRen statt. Damit verlor das Gut seine steuerlichen Privi-
legien und wurde von diesem Zeitpunkt an wie ein normaler landwirtschaftlicher Betrieb be-
handelt.

Wahrend des zweiten Weltkrieges kam es nur zu geringen Zerstérungen. Die nach dem
Krieg im Jahre 1954 gegriindete landwirtschaftliche Produktionsgeselischaft (LPG) ,Karl-
Liebknecht" nutzte die Geb&ude weiter, baute diese um und fihrte Erweiterungen durch,
wie die am sudéstlichen Dorfrand gelegene ehemalige Schweinemastanlage.

Luftbild der
gesamten
Anlage
(um 1920)



GEMEINDE WUSTERMARK BEBAUUNGSPLAN NR. 3 "PARKSTRASSE"

ORTSTEIL BUCHOW-KARPZOW BEGRUNDUNG
04. FEBRUAR 2003

1.2.3 Grundstiicks- und Eigentumsverhiltnisse

Grundlage der Ubersicht tiber die Eigentumsverhaltnisse ist ein Auszug aus dem Liegen-
schaftskataster - Liegenschaftsbuch - des Bau- und Liegenschaftsamtes des Amtes Wus-
termark, mit Stand vom 15.02.2002.

Tabelle 1: Flurstiicksverzeichnis
Gemarkung: 3418 Gemeinde: Buchow-Karpzow Kreis: Havelland
Flur Flurstiick tatsadchliche Nutzung Eigentiimer/ Lage im Flache im
des gesamten Flurstiickes Erbbauberechtigte Geltungs-  Geltungsbereich
bereich ermittelt per CAD
6 89/3 Gebaude- und Freiflache (Wohnen) Gemeinniitzige Woh- vollstandig 2172,66 m?
nungsbau u. Verwal-
tungs GmbH Ketzin
6 89/4 Gebd&ude- und Freiflache (Wohnen) privat vollstandig 1.938,72 m?
6 89/5 Freiflache (Abriss) privat vollstandig 3.804,83 m?
6 89/6 Gebaude- und Freiflache TLG Treuhandliegen- vollstiandig 2.520,65 m?
schaftsgesellschaft
6 89/7 Gebaude- und Freiflache TLG Treuhandliegen- vollsténdig 2.904,12 m?
schaftsgesellschaft
6 89/8 Gebaude- und Freiflache TLG Treuhandliegen- vollstandig 3.134,56 m?
schaftsgesellschaft
6 89/9 Gebé&ude- und Freiflache privat vollstandig 1.02469 m?
6 89/10 Gebaude- und Freiflache BVVG Bodenverwer- vollstandig 329,41 m?
tungs- u. -
verwaltungs- GmbH
6 89/12 Gebaude- und Freiflaiche privat vollstandig 3.168,20 m?
(Gewerbe)
6 89/13 Gebaude- und Freiflache (Wohnen) privat vollstandig 3.162,23 m?
(Gebaude Gemeinde)
6 89/14 Geb&ude- und Freiflache privat vollstandig 277271 m?
(Gewerbe und Wohnen)
6 98 Geb&ude- und Freiflache(Wohnen) privat vollstandig 2.923,52 m?
6 99 Gebaude- und Freifliache BVVG Bodenverwer- vollstandig 3.861,54 m?
(Gewerbe) tungs- u. -
Verkehrsflache verwaltungs- GmbH
6 100 Gebaude- und Freiflache privat vollstandig 3.267,55 m?
(Gewerbe)
6 101 Gebéaude- und Freifliche (Wohnen) privat vollstandig 2.635,38 m?
6 102 Gebaude- und Freiflache (Wohnen) privat vollstandig 2.178,91 m?
6 124/1 Freiflache (Grinland) BVVG Bodenverwer- teilweise 638,79 m?
tungs- u. -
verwaltungs- GmbH
6 127 Verkehrsflache (Weg) Gemeinde teilweise /
Buchow-Karpzow westlich 1.423,65 m?
gstlich 1.454,55 m?
6 246 Freiflache (Griinland) Bundeswasserstra-  teilweise 795,75 m?
Renverwaltung
6 247/1 Geb&ude- und Freiflaiche (Wohnen) Gemeinde vollsténdig 1.639,85 m?
Buchow-Karpzow
6 247/2 Gebaude- und Freiflache (Griin- Gemeinde vollstandig 13.209,00 m?
land) Buchow-Karpzow
6 248/1 Gebaude- und Freiflache (Wohnen) privat vollstandig 1.163,50 m?
6 248/3 Freiflache (Grinland) privat vollstandig 2.855,83 m?
6 248/4 Freiflache (Griinland) Gemeinde vollstandig / 2.846,33 m?
geteiltin 3  Teile, noch ohne neue Flurstiicks- Buchow-Karpzow dstlich
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nummern westlich 194,99 m?
stdlich 583,13 m?
6 251 Verkehrsflache (Parkstrafle) Gemeinde vollsténdig 6.582,44 m?
Buchow-Karpzow
Flache des Geltungsbereiches 75.146,06 75.187,49 m?
des Bebauungsplanes
7,5 ha

Quelle: Amt Wustermark, Bau- und Liegenschaftsamt (Stand Februar 2002)

1.2.4 Gegenwartige Flachennutzung und Bebauungsstruktur

Flachennutzung

Die Nutzungsstruktur im Plangebiet ist heterogen, da der Siedlungsteil Karpzow von sowohl
fur Wohnzwecke als auch von gewerblich genutzten Grundstiicken gepragt wird. Dariiber
hinaus befinden sich insbesondere im westlichen Plangebietsteil gréRere zusammenhan-
gende Grinflachen. Die Siedlungsteilmitte durchlauft in Nord-Sid-Richtung die ParkstraRe,
eine schlecht ausgebaute Verkehrsflache.

Die ehemals durch die LPG bestimmte landwirtschaftliche Nutzung ist vollig aufgegeben
worden. In den Landwirtschaftsgebduden haben sich unterschiedlichste Nutzungen, tber-
wiegend Handwerksbetriebe (u.a. Industriemontagen, Innenausbau und Montage, Schreine-
rei und Gerlstbau) und Handelsbetriebe (u.a. Kfz-Handel, Im- u. Export) angesiedelt. Inwie-
weit die Betriebe noch existieren bzw. wirtschaftlich gesund sind, kann derzeit nicht beurteilt
werden. Ein Teil der Gebaude steht leer und verfallt oder ist bereits abgerissen worden.

Die Uber die gesamte Ortslage verteilt liegenden Wohngeb&ude haben ihren Schwerpunkt
beiderseits des sludlichen Teils Parkstrale. Auf den riickwartigen Grundstlcksbereichen fin-
det zum Teil Kleintierhaltung in den dort gelegenen Stallen und Schuppen statt.

Bebauungsstruktur

Im engeren Untersuchungsbereich werden baulichen Anlagen unterschiedlicher Gestalt
festgestellt. Die Bauweise ist meist eine offene; in Einzelfallen sind auch Abweichungen von
dieser erkennbar. Die baulichen Anlagen umfassen im wesentlichen ein- bis zweigeschossi-
ge Wohngebaude sowie Hallenbauten, Werkstattgebaude, Stallungen und Scheunen der
ehemaligen LPG bzw. des alten Guthofes. In den hinteren Grundsticksbereichen befinden
sich haufig Garagen, Schuppen und Stélle fir die Kleintierhaltung.

Die Gebaudestruktur der ehemaligen Gutsanlage ist in Teilbereichen noch ablesbar. Die his-
torischen Gebaude sind in den letzten Jahrzehnten einer erheblichen baulichen Veranderun-
gen unterzogen worden. So fand nach dem zweiten Weltkrieg auf den Grundmauern des al-
ten Gutshauses eine Aufstockung statt. Die historische Fassadengliederung wurde dabei
aufgegeben. In ihrer historischer Substanz weitgehend erhalten geblieben, sind der Pferde-
stall westlich des Gutshauses, der ehemalige Kuh- und Schweinestall sowie das Kornhaus.

Auf dem Gebaudegrundriss der ehemaligen Brennerei (Parkstrale 2/3) wurde nach der Bo-
denreform ein zweigeschossiges Wohngebaude fur Landarbeiter errichtet. Auf den alten
Standorten der Scheunen im nérdlichen und 6stlichen Bereich entstanden zum Teil neue
Hallen und Gebaude.
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Der bauliche Zustand der Wohn- und Gewerbegebaude wird unterschiedlich eingeschatzt.
Die Gebaude der ehemaligen LPG sind in einem durchweg schlechten Bauzustand. Die be-
reits privatisierten Gebaude wurden zum groRen Teil einer Modernisierung unterzogen.

Denkmale, stadtebaulich erhaltenswerte Bauwerke

Im Siedlungsgebiet von Buchow-Karpzow wurden Bodendenkmale, im Sinne des Branden-
burgischen Denkmalschutzgesetzes gefunden. Fast die gesamte Ortslage Karpzow ist als
ein Bereich fur Bodendenkmale gekennzeichnet. Es handelt sich um Funde aus der Ur- und
Frihgeschichte, die durch die germanische und slawische Besiedlung Brandenburgs ent-
standen sind.

Fur den Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind vom Brandenburgischen Landesamt fir
Denkmalpflege und Arch&ologischen Landesmuseum folgende Bodendenkmale mitgeteilt

worden:

- Bodendenkmal Buchow-Karpzow Nr. 8: Bestattungsplatz der Jungsteinzeit

- Bodendenkmal Buchow-Karpzow Nr. 10 : mittelalterlicher / frihneuzeitlicher Ortskern
Karpzow

- Bodendenkmal Buchow-Karpzow Nr. 13 : Siedlung der Slawenzeit und des
Mittelalters

- Bodendenkmal Buchow-Karpzow Nr. 14 : Siedlung der Bronzezeit / Eisenzeit,

Graberfeld der Bronzezeit

Bodendenkmale sind gemaf §§ 2 Abs. 1 und 5, 12 Abs. 1 und 13 Abs. 1 des Brandenburgi-
schen Denkmalschutzgesetzes grundsétzlich zu schiitzen und zu erhalten. Da mit Umset-
zung des Bebauungsplanes Veranderungen und Teilzerstorungen an den Bodendenkmalen
herbeigefihrt werden, ist dieses besonders zu beachten. Eine denkmalrechtliche Erlaubnis

wird erforderlich.

Stadtebaulich erhaltenswert ist die noch in Teilen vorhandene Struktur des ehemaligen
Gutshofes mit seinen Gebauden (Kornhaus, Kuhstall, Pferdestall).

1.2.5 ErschlieBung

Verkehr

Das Plangebiet ist durch die Kreisstrake HVL 5 (Priorter Stralle) sowie durch die ParkstraRe,
die Uber ihre nordliche Verlangerung mittels eines Landwirtschaftsweges sowie liber die dst-
liche StraRenfihrung (Flurstick 127) wieder auf die Priorter Strale mundet, erschlossen.
Ein direkter OPNV-Anschluss bestent fir den Siedlungsteil Karpzow zur Zeit nicht. Derzeit
binden 2 Regionalverkehrslinien lediglich den Siedlungsteil Buchow an den éffentlichen Per-
sonenverkehr an. Die Buslinie 650 verbindet Buchow tber die B 237 mit Potsdam - Nauen
und die Buslinie 667 mit Nauen - Brieselang. Der nachste Haltepunkt der Regionalbahn ist in
Priort in ca. 2,5 km Entfernung. Zur besseren Erreichbarkeit des Bahnhofes und zur allge-
meinen Verbesserung des OPNV-Angebotes in Karpzow wére die Einrichtung einer Busver-
bindung mit einem Haltepunkt in Karpzow wiinschenswert.

Trinkwasser / Abwasser

Die Ver- und Entsorgung erfolgt durch den Wasser- und Abwasserverband Havelland. Karp-
zow ist trink- und abwasserseitig weitgehend erschlossen. Bei weiteren ErschlieBungen ist
die ordnungsgemafie Anbindung an die vorhandenen Anlagen zu prifen. Das Abwasser wird
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in die Verbandsklaranlage Roskow geleitet, die ber ausreichende Kapazitaten verfugt. Ins-
gesamt ist das Netz ausreichend fiir kunftige Entwicklungen dimensioniert.

Elektroenergie

Die Versorgung des Plangebietes mit Elektroenergie ist gewahrleistet. Zur Sicherstellung der
Versorgung des Bebauungsplangebietes mit Elektroenergie werden durch den Energiever-
sorger e.dis Energie Nord AG ErschlieRungsmaRnahmen in Form von Erweiterungen des
Mittelspannungsnetzes, die Errichtung einer Trafostation sowie die Erweiterung bzw. der
Neubau eines 1 kV-Ortsnetzes angekindigt. Fir die Trafostation wird eine Grundstiicksfla-
che von ca. 3 x 4 m benétigt. Der entsprechende Standort sollte moglichst zentral auf einer
offentlichen Flache liegen. Bei Bau-, Pflanz- und Neuverlegungsmaflnahmen sind die ein-
schlagigen und bekannten Hinweise und Kabelschutzanweisungen des Energieversorgers
Zu beachten.

Gas

Ein Anschluss an ein Gasleitungsnetz besteht nicht. Im Plangebiet befinden sich jedoch Ka-
beltrassen des Gasversorgungsunternehmens EMB Erdgas Mark Brandenburg GmbH. Bei
Baumafnahmen sind die Hinweise der EMB GmbH bezuglich Kreuzungen und Parallelver-
legungen von Kabeln, Wasserleitungen, Kanalisation und dergleichen mit Gasleitungen und
Kabeln der EMB GmbH zu berticksichtigen.

Infrastruktur des Gemeinbedarfs

An der Parkstralle (Flurstiick 247/2) befindet sich das Feuerwehrhaus der freiwilligen Feu-
erwehr Buchow-Karpzow. Im ehemaligen Gutshaus (Parkstralle 9a) befinden sich Raume,
die einer Gemeinbedarfsnutzung zuzuordnen sind. Sie werden von der Gemeinde fir éffent-
liche Versammlungen und Veranstaltungen genutzt. Laden fir den taglichen Bedarf und so-
ziale Einrichtungen sind im Siedlungsteils Karpzow nicht vorhanden. Diese befinden sich in
ausreichendem Umfang in Wustermark sowie im Siedlungsteils Buchow (Einzelhandel / Le-
bensmittel).

1.2.6 Altlasten

Im Plangebiet gibt es laut Altlastenkataster zahlreiche Altlastenverdachtsflachen. Mit Schrei-
ben vom 13.04.2000 sind durch den Landkreis Havelland, Dezernat Il / Umweltamt folgende
registrierte Verdachtsflachen aufgefiihrt:

Flurstiick Reg.-Nr. Ortsiibliche Bezeichnung

89/6 u. 89/7 334631708 Alter Gutskuhstall, LPG (T) Buchow-Karpzow

89/6 u. 89/7 334631710 Alter Schweinstall, ehemals LPG (T) Buchow-Karpzow
89/7 u. 89/8 334631709 Schafstall, ehemals LPG (T) Buchow-Karpzow

89/8 334631706 Ehemaliger Rinderstall m. Milchlager, LPG (T) Buchow-Karpzow
89/9 334631707 Speicher, ehemals LPG (T) Buchow-Karpzow
89/13 334631711 Ehemaliger Bullenstall, LPG (T) Buchow-Karpzow

Durch die Gemeinde ist daraufhin ein Gutachten mit der Zielstellung, diese einzelnen Altlas-
tenverdachtsflachen naher zu untersuchen an die GEOdata GmbH in Potsdam vergeben

worden.

In der Zusammenfassung dieser orientierenden Untersuchung von Altlastenverdachtsflachen
vom 18.01.2002 werden folgende Aussagen getroffen:
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".... Im Rahmen einer historischen Recherche wurde die Nutzungsgeschichte des Pla-
nungsgebietes Parkstral3e in Buchow-Karpzow rekonstruiert. In einer Kartendarstellung
wurden 14 Altlastenverdachtsfidchen (ALVF) ausgewiesen. Zur Bestimmung des Ge-
fahrdungspotentials der ALVF wurden diese bewertet und entsprechend des Hand-
lungsbedarfes kategorisiert. Fiir alle ALVF ergab sich ein geringes Geféhrdungspotenti-
al.

Auf der Grundlage der vorliegenden Informationen wurde ein Untersuchungskonzept fiir
die orientierende Erkundung der Belastungssituation entwickelt. Dieses Konzept wurde
an den mdglicherweise vorhandenen Schadstoffen, der betroffenen Fliche (Anzahl der
Untersuchungsobjekte) und der ersten Einschétzung der Bedeutung eines mdéglichen
Schadens ausgerichtet. Der Schwerpunkt wurde im Rahmen der orientierenden Unter-
suchung generell auf die Untersuchung des Mediums Boden gelegt, da dieses Schutz-
gut im Falle von Verlusten an Betriebsstoffen zuerst von Verunreinigungen betroffen ist.
Im Rahmen der Umsetzung der orientierenden Untersuchung wurden 16 Sondierungen
zur Bodenprobenahme, 4 Bodenluft- und 3 Grundwasserschépforobenahme auf 9 Alt-
lastenverdachtsflzchen durchgefiihrt.

Die analytische Untersuchung der Proben ergab in der Regel nur geringe Schadstoffge-
halte. Nur bei der ALVF 1 (Milchlager) wurde mit 40.000 mg/kg TS ein hoher Gehalt an
Mineraldlkohlenwasserstoffen im oberflachennahen Boden festgestellt. Bei der ALVF 12
(ehem. Teich) wurden 71 mg/kg TS PAK an der Basis der Auffiillung gemessen. Fiir
diese beiden ALVF ergeben sich im Zuge der Geféhrdungsabschétzung konkrete An-
haltspunkte gemé&fs Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung fiir das Vorliegen ei-
ner Grundwassergeféhrdung. Wir empfehlen daher, diese Kontaminationsfidchen im
Bebauungsplan als Altlasten zu kennzeichnen.

Fiir den Olschaden der KF 1 sollte im Hinblick auch auf die Umsetzung des Bebauungs-
planes eine Sanierung durchgefiihrt werden. Im Falle der KF 12 miissen unseren Erach-
tens keine weiteren MalRnahmen erfolgen.

Im Umfeld der Sammelgruben (ALVF 3, 11) wurde eine Grundwasserbelastung mit
Stickstoffverbindungen nachgewiesen. Diese Kontamination betrifft eventuell auch wei-
tere Fldchen des Planungsgebietes und bedingt entsprechende Nutzungseinschrénkun-
gen.

Die Untersuchungen haben ausreichende und reprasentative Ergebnisse fiir das Pla-
nungsgebiet erbracht. Die Gemeinde ist damit der Untersuchungspflicht nachgekom-
men. Kontaminationsflichen kénnen gemél BauGB im Bebauungsplan gekennzeichnet
werden. ..."

Die orientierende Untersuchung von Altlastenverdachtsflzchen vom 18.01.2002 gibt fur das
weitere Vorgehen folgenden Vorschlage:

10

"Kontaminationsfliche Milchlager

Da durch die Kontamination nur der oberfléchennahe Boden betroffen ist, l4sst sich eine
Bodensanierung durch Aushub des Bodens relativ einfach realisieren. Die Arbeiten kén-
nen im Zusammenhang mit den zur Umsetzung der Planung erforderlichen Erdarbeiten
kombiniert werden. In jedem Fall ist eine fachgutachterliche Begleitung der Arbeiten er-
forderlich. Zur genaueren Erfassung des kontaminierten Bodenvolumens kann im Vor-
feld eine ergénzende Untersuchung des Intervall 0 - 20 cm vorgenommen werden. Bei
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einer Entnahme von angenommen 10 Bodenproben inklusive Analytik auf MKW und
Auswertung wéren hierfiir Kosten von ca. 800 - 1.000 € zu kalkulieren. Eine Grundwas-
seruntersuchung halten wir nicht fir verhéltnisméagig.

Wir weisen darauf hin, dass auch die Bausubstanz des Milchhauses teilweise stark kon-
taminiert st (visueller Befund). Dies ist beim Riickbau durch Separierung und getrennte
Entsorgung des belasteten Materials zu beriicksichtigen.

Kontaminationsflidche Schlossteich

Durch eine Detailuntersuchung kénnte iiberpriift werden, ob sich aus der festgestellten
Schadstoffanreicherung eine Gefahr ergibt. Dazu wére eine Grundwasseruntersuchung
mit dem Bau einer Messstelle bei RKS 2 und Analytik des Grundwassers auf MKW und
PAK am geeignetsten. Dabei kénnte auch die Kontaminationssituation des Grundwas-
sers in bezug auf Stickstoffverbindungen iiberpriift werden.

Aufgrund der Befunde von RKS 15 und RKS 3, bei denen ein vergleichbarer Horizont
nicht erbohrt wurde, ist jedoch von einer nur lokalen Verunreinigung auszugehen, die
nur geringfugige Schadstofffrachten im Grundwasser bedingen kann. Unseres Erach-
tens sind weitere Untersuchungen daher nicht verhéltnismagig.

Abfallrecht

Generell waren die Untersuchungen nicht ausgelegt auf eine Priifung in bezug auf die
Verwertungsméglichkeiten von Bodenaushub im Bereich der Bewertung der Altlasten-
verdachtsfidchen. Die Ausrdumung des Altlastenverdachtes gemal Gefdhrdungsab-
schatzung bedeutet nicht, dass ein uneingeschrinkter Wiedereinbau von ausgehobenen
Materialien méglich ist.

Bei den Fldchen 1, 6, 7, 9, 12 und 13 zeigen die festgestellten Schadstoffkonzentratio-
nen, dass ein Wiedereinbau von Bodenaushub (eventuell) nicht méglich ist (Einbauklas-
sen (Z1.2 bis > Z2).

Bei Erdarbeiten im Zuge von Baumalinahmen ist dies zu berticksichtigen. Anfallender
Bodenaushub ist auf mégliche besondere Anforderungen an die Entsorgung bzw. den
Wiedereinbau zu priifen.

Eine fachgutachterliche Begleitung sollte auch fiir den Riickbau der Sammelgruben, der
Waage und der Fahrzeugrampe erfolgen. Die Abfallablagerungen im Bereich der ALVF
1 und 8 sollten berdumt werden."

Im Ergebnis dieser Untersuchung werden die zwei genannten Kontaminationsflachen
("Milchlager" und "Schlossteich") in der Planzeichnung des Bebauungsplanes gekennzeich-

net.

Kampfmittel

Dem Staatlichen Munitionsbergungsdienst des Landes Brandenburg ist eine Kampfmittelbe-
lastung fir die Flache des Plangebietes nicht bekannt (Schreiben vom 31.01.2000). Sollten
im Verlauf der Bauarbeiten dennoch Kampfmittel gefunden werden, sind die Arbeiten an die-
ser Stelle sofort einzustellen. Die Kampfmittel sind in ihrer Lage nicht zu verandern, der
Fundort muss gesichert werden, das zustandige Ordnungsamt ist umgehend zu informieren.

1.2.7 Immissionen

11
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Im Plangebiet befinden sich mehrere nicht genehmigungsbediirftige gewerbliche Anlagen.
Zur Gewahrleistung ausreichender Abstande zwischen emittierenden gewerblichen Anlagen
und schutzwirdiger Bebauung ist in anderen Genehmigungsverfahren generell die Ab-
standsleitlinie des Landes Brandenburg vom 06.06.1995 heranzuziehen. Fir Freizeitanlagen
gelten die Immissionsrichtwerte des Teils B der Leitlinie des Ministeriums fir Umwelt, Natur-
schutz und Raumordnung vom August 1996 zur Ermittlung, Beurteilung und Vermeidung von
Gerauschimmissionen.

Der Siedlungsteil Karpzow befindet sich am Havelkanal. Im Plangebiet werden Gerausche
von der Schifffahrt gelegentlich wahrnehmbar sein, die aber zu keiner Uberschreitung der
Orientierungswerte fur Dorf- und Mischgebiete filhren (DIN 18005 Teil 1 -Schallschutz im
Stadtebau- Mai 1987).

1.2.8 Situationsanalyse Naturhaushalt

Naturrdumliche Gliederung

Das Plangebiet befindet sich im Bereich der eiszeitlich entstandenen Hochfliche der Naue-
ner Platte. Durchzogen wird diese Hochflache von einer rinnenférmigen Niederung, der
Wublitzrinne, die ein AbflieRen des Schmelzwassers in Richtung Warschau-Berliner Ur-
stromtal im Norden erméglichte. Innerhalb dieser Rinne verlauft heute der Havelkanal.

Geologie / Béden

Der Siedlungsteil Karpzow liegt im Bereich einer Grundmoranenhochflache, der sogenann-
ten Nauener Platte. Dieses Gebiet entstand durch Ablagerungen der pleistozianen Weichsel-
kaltzeit und wurde durch das Ende der letzten Eiszeit morphologisch gepragt. Die flachwelli-
ge Landschaft wird durch Geschiebemergel und dessen Verwitterungsprodukte gebildet.

Aus den durch Tieflehm und Sand gepragten Hochflachenbdden haben sich im Bereich des
Planungsgebietes Uberwiegend lehmunterlagerte Sandbraunerden sowie Tieflehm-
Fahlerden entwickelt. Die alluvial (angeschwemmt, durch Ablagerungen entstanden) be-
stimmten Niederungsbereiche der Wublitzrinne werden dagegen durch Torfbéden gepragt,
die z.T. ebenfalls mit Sand durchmischt sind.

Innerhalb des Planungsgebietes sind vor allem Flachen des ehemaligen Gutshofes durch
erhebliche Beeintrachtigungen in dem naturlichen Bodenaufbau gepragt. Zu nennen ist vor
allem eine groR¥flachige Uberformung des nérdlichen und vor allem des norddstlichen ehe-
maligen Gutshofes. Hier wurde mit Hilfe von flachenhaften Abgrabungen das Niveau der
Gebaudestandorte angeglichen. Dies filhrte zu einem Gelandesprung von z.T. > 5 m im
Nordosten des ehemaligen Gutes. Dieser Bereich stellt sich heute als starke Boschung im
Gelande dar und weist so auf den ehemaligen Gelandeverlauf hin. Eine weitere Boschung
zum anstehenden Gelande verlauft entlang der nordlichen Siedlungskante: Die Grundstiicke
und Garten liegen hier ca. 1-2 m tiefer als die nérdlich angrenzenden Acker- bzw. Brachfla-
chen.

Aufschuttungen fUhrten dagegen in Teilen der Niederung zu einer Verengung und Uberfor-
mung der eigentlichen Niederung. Steile Béschungen im Norden deuten auf diese Aufschiit-
tungen hin.

Oberflichengewiasser

12
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Der Siedlungsteil Karpzow wird durch den westlich in Sud-Nord-Richtung verlaufenden Ha-
velkanal und stdlich durch den GroRlen Graben bzw. ein Staubecken eingefasst. Gewasser
innerhalb des Plangebietes bestehen bis auf ein Wasserloch im nérdlichen Bereich (Flur-
stick 124/1) nicht.

Grundwasser

Das Grundwasser weist im Plangebiet im Bereich der Hochflachen einen Grundwasserflur-
abstand von > 10 m auf. Innerhalb der Niederungszone entlang des Havelkanals reduziert
sich der Flurabstand jedoch auf 0-5 m. Die Empfindlichkeit des Grundwassers gegeniber
flachenhaft eindringenden Schadstoffen wird im Siedlungsteil Karpzow tberwiegend als mit-
tel eingestuft, in den sudlichen sowie nordéstlichen Bereichen wird sie als gering bezeichnet.

Klima

Das Dorfgebiet von Karpzow weist laut Landschaftsplan nur geringfigige klimatische Belas-
tungen im Verhaltnis zum unbelasteten AuRenraum auf. Von groler Bedeutung fir die
Frisch- bzw. Kaltluftentstehung sind die Feuchtgebiete der Wublitzniederung, die eine Beliif-
tungsbahn darstellen und dem klimatischen Ausgleich dienen.

Lokalklimatisch sind vor allem die groRflachig versiegelten bzw. durch verdichteten, vegeta-
tionslosen Boden gepragten Bereiche in der Ortsmitte von Karpzow als Mangel zu beschrei-
ben. Vor allem die unversiegelten Bereiche tragen zu einer erhéhten Staubentwicklung und
somit zur Belastung der angrenzenden Wohnnutzung in Karpzow bei.

Dagegen sind die innerortlichen Freiflachen, die sich bandartig um den ehemaligen Gutshof
ziehen, als klimatische Ausgleichsflachen zu bezeichnen. Dies gilt sowohl fur die Gehdlzbe-
stande des Kirchhofes und die nordostlich angrenzenden Gehdlzgruppen, als auch fir die
Brachflachen im noérdlichen Bereich. Durch diese, sowie auch die Ostliche Grinzasur, die
den Ortsteil Karpzow durchziehen, wird eine gute Vernetzung sowie ein klimatischer Aus-
tausch mit den umgebenden Landschafsraumen hergestellt.

1.2.9 Orts- und Landschaftsbild

Das Landschafts- und Ortsbild in Karpzow wird einerseits durch die Nachbarschaft zum Ha-
velkanal und die Lage im Randbereich der Niederung gepragt. Als besonders typische Ele-
mente dieses Landschaftsraumes sind sowohl die Feuchtwiesen und die Weiden im Westen
und Suden des Planungsgebietes zu nennen, als auch die pragenden Baum- und Gehdlzbe-
stande die den Havelkanal begleiten.

Als Besonderheit ist der alte Bestand von Kastanien zu nennen, der auf den ehemaligen
Gutspark zurtickgeht und auch innerhalb des Niederungsbereiches gelegen ist.

Derzeit sind beide genannten Landschaftselemente (Niederung, Park) vom Dorfgebiet aus
nur sehr eingeschrankt wahrnehmbar. Die Zuganglichkeit der Niederungszone ist derzeit
Uber 6ffentlich nutzbare Wegeverbindungen nicht méglich.

Pragend stellt sich innerhalb des Plangebietes vor allem der geschlossene Geholzbestand
nordostlich des Kirchhofes dar.

13
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Die ehemals bedeutende Gutsanlage im Ortskern von Karpzow ist heute kaum noch zu er-
kennen. Das ehemalige Gutshaus wurde stark verandert, die Lage des Gutsparkes ist nur
noch anhand des pragenden Baumbestandes auszumachen. Hinweise auf die ehemalige
Gutsanlage gibt jedoch auch heute noch die pragende Gebaudeanordnung im ehemaligen
Gutsbereich. Gebaude- und Raumkanten sind Uberwiegend noch vorhanden.

Die landschaftsraumliche Lage im Randbereich der Wublitzniederung wird anhand des nach
Westen abfallenden Gelandes deutlich wobei das ehemals sanfte Gefille in mehreren Be-
reichen durch Abgrabungen bzw. Aufschittungen Uberformt ist. Besonders zu erwahnen ist
hier die steile Béschungskante im nordéstlichen Bereich des ehemaligen Gutes.

1.2.10 Biotop- und Artenschutz

Besonders wertvolle Biotope im Planungsgebiet stellen wiederum die Niederungsflachen
dar. Hier ist ein eng vernetztes System aus feuchten Wiesen und Brachflachen entstanden,
dass zum grofien Teil durch wertvolle alte Baumbestande durchzogen wird. Die Zuganglich-
keit dieser Flachen ist sehr stark eingeschrénkt, so dass sich hier im Laufe der Jahre sehr
wertvolle ungestdrte Lebensraumstrukturen ausbilden konnten.

Als wertvoll sind auBerdem die Geholzbestéande innerhalb des Ortes zu nennen. Zusammen
mit den umgebenden Gehdlz- und Brachebiotopen bilden diese Flachen ein Band innerhalb
des Dorfgebietes aus, was von Sudwesten nach Nordosten eine innerortliche Vernetzungs-
bahn darstellt. Diese Strukturen werden durch die meist noch als Nutzgarten bewirtschafte-

ten Garten erganzt.

Gesetzlich geschitzte Biotope gemaR § 32 des Brandenburgischen Naturschutzgesetzes
(BbgNatSchG) sind innerhalb des Geltungsbereiches nicht vorhanden. In Nachbarschaft
zum Plangebiet befinden sich allerdings entlang des Havelkanals Biotope der Pappel-
Weiden-Weichholzauenwélder sowie Hochstaudenfluren feuchter bis nasser Standorte, die
als geschutzte Biotope bei der zustandigen Naturschutzbehérde kartiert sind. Die Planinhalte
des Bebauungsplanes haben keine direkten Auswirkungen auf diese Biotope.

Auferhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans konnte die im Rahmenplan Karpzow
enthaltene grundsatzliche Zielsetzung der Anlage eines Uferweges entlang des Havelkanals
jedoch zu Beeintrachtigungen dieser Biotope filhren. Fur derartige Eingriffe in geschitzte
Biotope ist eine Ausnahmegenehmigung gemaf § 36 BbgNatSchG bei der zustandigen Na-
turschutzbehérde zu beantragen.

Fauna

Faunistische Untersuchungen oder Erkenntnisse tber Vorkommen von seltenen oder ge-
schutzten Arten liegen nicht vor. Durch die Abteilung Naturschutz des Landesumweltamtes
Brandenburg wird darauf hingewiesen, dass Kleinstlebensraume wie Giebel, Dacher, Mau-
ern etc. in ihrer Bedeutung fir Gebaudebriter sowie Fledermause erhalten bzw. entwickelt
werden sollen. Vor Abbruchmaflinahmen sollten die Baukorper rechtzeitig auf gebaudebe-
wohnende, geschitzte oder vom Aussterben bedrohte Tierarten, wie Fledermause, Mauer-
segler, Schleiereulen, gebaudebritende Kleinvogelarten, die bevorzugt in Scheunen, Altbau-
ten und Plattenbauten briten, kontrolliert werden.

1.3 Planerische Ausgangssituation

Landesentwicklungsplan fiir den engeren Verflechtungsraum (LEPeV)
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Der LEPeV in der Fassung von 02.03.1998 sieht fir die Siedlungsentwicklung im engeren
Verflechtungsraum eine grundsétzliche Innenentwicklung vor. Nur in den ausgewiesenen po-
tentiellen Siedlungsbereichen ist eine Siedlungserweiterung erwiinscht. Der Siedlungsteil
Karpzow liegt auferhalb des potentiellen Siedlungsbereiches Wustermark-Elstal.

AulBerhalb der bebauten Ortslage Karpzow ist der nordwestlich angrenzende Bereich als
,Freiraum mit besonderem Schutzbereich* eingestuft. Hier sollen keine bauleitplanerischen
Eingriffe erfolgen. Der dstlich und sudlich angrenzende Bereich ist als ~Freiraum mit grof3fla-
chigem Ressourcenschutz® eingestuft. Dieser Bereich soll grundsatzlich erhalten werden.
Zudem liegt Karpzow am duRersten westlichen Rand des Entwicklungsbereiches ,Regional-
Park Déberitzer Heide/Gatow*.

Ziele und Erfordernisse der Raumordnung und Landesplanung

Mit dem Rahmenplan Karpzow ist bei der Gemeinsamen Landesplanungsabteilung nach
dien Zielen und Erfordernissen der Raumordnung und Landesplanung angefragt worden.

In Beantwortung der landesplanerischen Anfrage teilt die Landesplanungsbehorde mit, dass
landesplanerische Ziele der beabsichtigen Aufstellung des Bebauungsplanes "Parkstraie"
nicht entgegenstehen. Es wird dabei davon ausgegangen, dass das Ortsbild im wesentli-
chen gewahrt bleibt und neue bauliche Anlagen der Ortsstruktur angepasst werden.

Regionalplan Havelland-Flaming

Der Regionalplan Havelland-Flaming in seiner genehmigten Fassung vom 23.02.1998 stellt
fur die vorhandene, bebaute Ortslage Karpzow ein im Bestand befindliches allgemeines
Siedlungsgebiet dar.

Flr den Bereich Buchow-Karpzow entlang des Kanals weist der Regionalplan den Griinzug
Havelkanal-Std aus. Dieser Bereich sollte von neuer Bebauung moglichst freigehalten wer-
den. Der Regionalplan schlagt fur die Siedlungsbereiche innerhalb des Grinzuges eine Ein-
grinung der Siedlungen zur umgebenden Landschaft hin vor sowie die Gliederung alter und
neuer Siedlungsteile langs des Havelkanals.

Sudlich der Ortslage Karpzow (auRerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplans)
schlieft sich entlang des Havelkanals das ausgewiesene Naturschutzgebiet ,Falkenrehder
Wublitz" (gemalR § 28 BbgNatSchG) an. Dieses Gebiet ist zugleich Flora-Fauna-Habitat
(FFH)-Gebiet erster Prioritat gemaR dem Fachkonzept Natura 2000. AuRerhalb des Schutz-
gebietes ist der stdliche Bereich der Ortslage als Vorranggebiet fur Lebensraume von selte-
nen und vom Aussterben bedrohten Arten mit regionaler Bedeutung bestimmt.

Nordlich zum Geltungsbereich des Bebauungsplanes schlieflit ein Vorbehaltsgebiet fir die
Landwirtschaft an. In diesem Bereich sind raumbedeutsame Planungen und MaRnahmen so
zu gestalten, das Belange der Landwirtschaft nicht beeintrachtigt werden.

Bei den Orientierungswerten fur die Bauleitplanung wird von einer Zielzahl von 24 neuen
Wohneinheiten fur den gesamten Ort im Zeitraum 1990-2010 ausgegangen. Dieser Wert ist
bereits durch den genehmigten Bebauungsplan (Igelpfuhl mit ca. 61 WE) bei weitem erfullt.
Ca. weitere 90 WE wurden von der Gemeinsamen Landesplanungsabteilung auf den Fla-
chen der ehemaligen Schweinemastanlage an der Priorter Strale befiirwortet (Schreiben
vom 14.04.1997).
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Kreisentwicklungskonzeption

Die Kreisentwicklungskonzeption ist eine informelle Planung, die einen Planungsrahmen fiir
die Entwicklung des Landkreises aufzeigen soll. Sie sieht eine Siedlungsentwicklung entlang
der grolen Verkehrs- und Siedlungsachsen vor. AuRerhalb der Achsen ist eine an die landli-
che Struktur dieser Gebiete angepasste Wohn- und Gewerbeentwicklung zu férdern. Die
Planungen der Gemeinden sind méglichst gemaR der landwirtschaftlichen Produktion und
Kleingewerbe standortgebunden und ortstypisch zu entwickeln. Ziele sind unter anderen ei-
ne Innenentwicklung vor AuRenentwicklung, die Gestaltung der Ortskerne einschlieRlich ih-
rer Infrastruktur sowie die Dorferneuerung.

Eine agrarstrukturelle Vorplanung (AVP) ist vom Amt fiir Agrarordnung erstellt worden. Hier-
bei wurden die Situation der Landwirtschaft, wirtschaftsstrukturelle Gegebenheiten und so-
ziokulturelle sowie nattrliche Umwelt untersucht. Die AVP soll verstarkt von den Gemeinden
als planerische Grundlage fir die Bauleitplanung genutzt werden. Die Ergebnisse sind in
den Kreisentwicklungsplan eingeflossen. Der nérdliche Bereich ist dadurch als Vorbehalts-
gebiet fur die Landwirtschaft ausgewiesen.

Das Kreisentwicklungskonzept sieht eine verstarkte Entwicklung der Erholungs- und Frem-
denverkehrsfunktionen vor. Besonders in Verbindung mit den vorhandenen Seen, Fliissen
und Kanalen soll der Tourismus unter dem Titel ,Das Havelland - Wasser und mehr* ausge-
baut werden. Der Bereich Wustermark bzw. Buchow-Karpzow werden dabei jedoch nicht
naher genannt. Im Zuge des Havelkanals ist eine Biotopvernetzung (Havellandisches Luch)
angestrebt.

Far das enemalige Amt Wustermark wird von einem Einwohnerzuwachs von 67 % im Zeit-
raum 1990-2010 ausgegangen. Aussagen Uber die Bevolkerungsentwicklung in der ehema-
ligen Gemeinde Buchow-Karpzow werden dabei nicht gemacht. Ein Ausbau der technischen
und sozialen Infrastruktur ist nicht vorgesehen.

Gemeinsamer Teilflichennutzungsplan 1

Das Leitmodell des gemeinsamen Teilflachennutzungsplans fiir die Gemeinden Buchow-

Karpzow, Elstal, Hoppenrade, Priort, Wernitz und Wustermark des Amtes Wustermark stellt

u.a. den Ausbau der Wassersportméglichkeiten und die Forderung landschaftsbezogener

Erholung mit Infrastruktureinrichtungen dar. Fir Buchow-Karpzow sieht dieses Leitmodell ein

vom Landschaftsraum gepragten Bereich vor. Als Entwicklungsziele sind dabei vorgesehen:

- Erschliefung des Uferbereiches von Havelkanal und Staubecken durch Wanderwege

- Renaturierung des Staubeckens (naturnahe Gestaltung kanalisierter FlieRgewasser)

- Ausbau der Erholungsnutzung durch Forderung von Urlaub auf dem Bauernhof, Erhalt
der Ponyhéfe und Integration von Betrieben mit extensiver Tierhaltung.

Der gemeinsame Teilflachennutzungsplan, in der genehmigten Fassung vom 03.12.1998,
veroffentlicht im Amtsblatt fiir das Amt Wustermark Nr. 2 vom 03.06.1999, ist das Plangebiet
in seinen groflten Teilen als gemischte Baufliche dargestellt. Der Flachennutzungsplan
greift damit die historische gewerbliche Struktur auf. Fiir den westlichen Bereich ist eine Fla-
che flr MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
(Sukzessionsflache und sonstige Biotoppflege) dargestellt. Fir einen verschwindend gerin-
gen Teil im Nordosten ist eine Flache fur Landwirtschaft (Acker) dargestellt.

Weiterhin sind zeichnerische Aussagen zur Lage von Bodendenkmalen und einer Altlasten-
flache gemacht worden.
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Innerhalb der gemischten Bauflache wird die Gemeinbedarfseinrichtung mit der Zweckbe-
stimmung Feuerwehr dargestellt.

Umweltvertraglichkeitspriifung / Umweltbericht gemal § 2a des Baugesetzbuches

Der Bebauungsplan Nr. 3 "ParkstraRe" fallt nicht in den Anwendungsbereich der Neufassung
des Gesetzes Uber die Umweltvertraglichkeitspriifung vom 05. September 2001. Das mit
dem Bebauungsplan verfolgte Stadtebauprojekt unterschreitet die Schwellenwerte der Anla-
ge 1 (Liste UVP-pflichtiger Vorhaben) des Gesetzes iiber die Umweltvertraglichkeitspriifung
(UVPG). Das Stadtebauprojekt umfasst vorrangig bestandssichernde Bebauungen. Die zu-
lassige Grundflache der Erweiterungen im Innen- und Aulenbereich betrégt ca. 15.500 m2,
Der Schwellenwert fur die UVP-Pflichtigkeit bzw. fiir eine allgemeine Vorprifung des Einzel-
falls liegt nach Nr. 18.7 (Bau eines Stadtebauprojektes) bei 20.000 m? zulassige Grundflache
im Sinne des § 19 Abs. 2 der Baunutzungsverordnung. Eine Umweltvertraglichkeitspriifung
wird nicht erstellt.

Fauna-Flora-Habitat-Gebiete / europiisches Vogelschutzgebiet

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 3 "Parkstraie” liegt in keinem Fauna-Flora-
Habitat-Gebiet und in keinem europaischen Vogelschutzgebiet. Auch grenzt der Geltungsbe-
reich nicht direkt an eines der beiden Schutzgebiete.

Ausbau Havelkanal / Planfeststellung

Im Rahmen des Projektes Nr. 17 der Deutschen Einheit ist der Ausbau des Havelkanals fur
Schiffe von 2.000 - 3.500 t geplant. Dies erfordert eine durchgéngige Verbreiterung und Ver-
tiefung des Kanalquerschnittes. Deshalb ist die Straenbriicke im Verlauf der Kreisstrafie 5
zwischen Buchow und Karpzow neu errichtet worden. Fir die Baustelleneinrichtung waren
Grundstiicksflachen des Plangebietes in Anspruch zu nehmen. Dieses ist im Planfeststel-
lungsbeschluss mit dem Aktenzeichen P/A4-143.3-Pro/16 vom 10.07.1998 festgesetzt. Die
Inhalte dieses Beschlusses sind vom Trager der Bauleitplanung widerspruchsfrei zu iiber-
nehmen.

Fur den Geltungsbereich des Bebauungsplanes bedeutet dies, die nachrichtliche Ubernah-
me einer Flache fir MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft (Anpflanzung von Gehélzen und Baumreihen), die als Ausgleichs-
malnahme vorgesehen und im Planfeststellungsverfahren festgesetzt worden ist. Diese
Flache ist dauerhaft als MaRnahmenflache zu sichern. In einer zweiten Malinahme wurde im
Planfeststellungsverfahren zur Rekultivierung der Baustelleneinrichtung die Ansaat von
Landschaftsrasen vorgesehen; eine dauerhafte Bindung ist fur diese Flache jedoch nicht
vorgesehen.

Bestehende Planungen / rechtskriftige Satzungen

Fur den Ortsteil Buchow-Karpzow besteht eine Klarstellungssatzung mit Abrundungen. Die-
se wurde am 10.06.1997 von der Gemeindevertretung als Satzung beschlossen und am
16.06.1997 von der Genehmigungsbehorde genehmigt. Der Uberbaubaren Grundstiicksfla-
chen des Bebauungsplanes befinden sich innerhalb des klargestellten im Zusammenhang
bebauten Ortsteils Karpzow.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befinden sich zwei Flachen (A 1und A 2/2), die
Uber die Klarstellungssatzung mit Abrundungen gemaf § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 des Bauge-
setzbuches in den Innenbereich mit einbezogen worden sind. Diese Flachen werden Uber-
plant, so dass im Geltungsbereich des Bebauungsplans alle bisherigen Festsetzungen und
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baurechtlichen Vorschriften, die verbindliche Regelungen der in § 9 Abs. 1 und in § 34 Abs.
4 des Baugesetzbuchs bezeichnenden Art enthalten, auler Kraft treten miissen.
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2. Planinhalt
2.1 Entwicklung der Planungsiiberlegungen (planerische Vorgeschichte)

Die Gemeindevertretung hat am 10.02.1998 fiir das Gemeindegebiet "Bredowsches Gut im
Ortsteil Karpzow" zwischen Havelkanal und Priorter Stralle, die Erarbeitung eines Rahmen-
planes sowie die Aufstellung eines Bebauungsplanes (Nr. 3 "Parkstrafle") beschlossen. Bei-
de Planungen bilden ein zweistufiges Verfahren.

2.2 Planungsziele / Leitbild
2.2.1 Intention des Plans

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 3 "Parkstrafie” soll eine geordnete stadtebau-
liche Entwicklung auf der Grundlage des Rahmenplans Karpzow gesichert werden.

Far den Bebauungsplan sind folgende Planungsziele festgelegt worden:

- Herstellung einer stadtebaulichen Ordnung

- Entwicklung eines Mischgebietes unter Bertcksichtigung der Erhaltung bzw. Umnutzung
einzelner Gebzude

- Sicherung der notwendigen Verkehrsflachen

- Sicherung von 6ffentlichen und privaten Griinflachen

- Sicherung von Flachen fir Manahmen zum Ausgleich im Sinne des § 1a Abs. 3 Bau-
gesetzbuch (BauGB)

2.2:2 Landschaftsplanerisches Konzept

Aus landschaftsplanerischer Sicht steht grundsatzlich der Erhalt und die Entwicklung der
landschaftlichen Qualitaten im Plangebiet im Vordergrund. Dabei gilt es vorrangig die vor-
handenen Grinflachen und wertvollen Geholzbestande zu erhalten und die Erlebbarkeit zu
verbessern. Dies gilt vor allem fir den ehemaligen Gutspark, der noch heute durch wertvol-
len alten Baumbestand (Kastanien) bestimmt wird.

Ziel ist die Entwicklung eines Ringes aus offentlichen und privaten Grunflachen, der sich um
den Ortskern Karpzows herumzieht. Teile dieser Flachen werden als schmale Griinflachen
gestaltet und dienen vor allem der Erhaltung bzw. der Schaffung von Wegeverbindungen
(z.B. offentliche Grinflache "Ortsrandbegleitender Weg"). Andere Flachen werden als priva-
te Grunflachen ausgewiesen und dienen insbesondere einer Biotopvernetzung sowie der
Hervorhebung landschaftlicher Besonderheiten im Landschafts- bzw. Ortsbild (z.B. Private
Grinflache "Sukzession", welche die Hangkante im Osten des Siedlungsteils Karpzow be-
tont). Im Zentrum des Ortes entsteht durch die Neuordnung der Verkehrsflachen eine zent-
rale Grunflache. Die gewilinschte Ausbildung einer Ortsmitte und die Betonung der sie um-
schlielenden stadtebaulichen Struktur des ehemaligen Gutes wir damit gefordert.

Im Randbereich der Verkehrsflachen werden an exponierten Punkten Baumpflanzungen
vorgesehen, so dass eine Gliederung des offentlichen Raumes erfolgt. Baumpflanzungen
sind auBerdem zur Abpflanzung des Gewerbegebietes und zur Schaffung eines harmoni-
schen Ortsrandes im Norden vorgesehen.

2.3 Wesentlicher Inhalt
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Das Plangebiet wird in einzelne Baugebiete (allgemeine Wohngebiete, Mischgebiete und ein
Gewerbegebiet), in Verkehrs- und in Griinflachen sowie in eine Flache fur Versorgungsanla-
gen gegliedert.

Innerhalb der Grunflachen liegen Flachen fur MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

Mit der Festsetzung von Grundflachenzahlen fir die einzelnen Baugebiete sowie der Anzahl
der zulassigen Vollgeschosse als HéchstmaR bzw. als zwingend einzuhaltende Geschoss-
zahl wird das Mal} der baulichen Nutzung naher beschrieben.

Es werden die Uberbaubaren und nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen durch Festset-
zung von Baulinien und Baugrenzen festgelegt.

Es erfolgen Festsetzungen zum Erhalt und zum Anpflanzen von Einzelbaumen sowie fl4-
chenhaften Pflanzungen.

Zugunsten der Allgemeinheit und der zustandigen Unternehmenstrager werden Geh- und
Leitungsrechte festgesetzt.

In Ergénzung der Planzeichnung werden bauplanungs- und bauordnungsrechtliche, textliche
Festsetzungen getroffen. Darin eingeschlossen sind Festsetzungen fir MaRnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft.

Es erfolgen nachrichtliche Ubernahmen beziiglich des Schutzes von Bodendenkmalen, ei-
nes Planfeststellungsbeschlusses und einer unterirdischen Hauptversorgungsleitung.

Die Anforderungen an einen qualifizierten Bebauungsplan werden erfiilit.

Tabelle 2:  Kiinftige Flachennutzung

Wohnbauflachen 10.553,03 m?| 14,03 %
davon

WA 1 und WA 2 4.987 47 m?

davon

Gehrecht in WA 1 und WA 2 135,72 m?

WA 3 3.738,79 m?

WA 4 1.826,77 m?

Mischgebietsflachen 23.126,62 m? | 30,75 %
davon

MI 1 8.889,19 m?

Mi 2 795,59 m?

MI 3 und M| 4 5.152,74 m?

MI5 und Ml 6 8.289,10 m?

Gewerbegebietsflachen 5.982,93 m?| 7,96 %
GE 5.982,93 m?

davon

Fldachen zum Anpflanzen von P2 582,04 m?

Verkehrsflachen 6.899,58 m?| 9,18 9
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davon
StralRenverkehrsflachen 4.640,48 m?
Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung
Verkehrsberuhigter Bereich, Flurstiick 127 6stlich 1.454,58 m?
Verkehrsberuhigter Bereich, mittig 605,37 m?
Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung
Bereich flir Fullganger und Radfahrer 199,15 m?
Flachen fur Versorgungsanlagen (Elektrizitat) 36,00 m?2| 0,05 %
Offentliche Griinflachen 8.395,64 m?| 11,17 %
Zweckbestimmung ortsrandbegleitender Weg 1.271,25 m?
Zweckbestimmung Parkanlage
nérdlich 994,56 m?
stdlich 237,14 m?
Zweckbestimmung Gutspark 5.892,69 m?
Private Grunflachen 19.068,78 m? | 25,36 %
Zweckbestimmung Hausgarten auf Flurstiick 98 1.097,97 m?
Zweckbestimmung Hausgarten siidlich 3.350,81 m?
Zweckbestimmung Parkanlage
auf Flurstlick 89/12 170,48 m?
auf Flurstlick 89/9 229,10 m?
mittig (Flurstiick 89/5) 1.387,70 m?
Zweckbestimmung Wiese
M1 721,81 m?
M2 5.312,37 m?
M3 1.816,12 m?
M4 778,13 m?
Zweckbestimmung Sukzession 2.578,82 m?
Zweckbestimmung Schutzgriin 1.626,02 m?
davon Gehrecht ABCDA 238,71 m?
Flachen fur die Landwirtschaft 1.124,90 m?| 1,50 %
Landwirtschaftsweg (6ffentlich) 1.124,90 m?
davon
Fldchen zum Anpflanzen von P1 395,54 m?
Bédumen und Stréuchern
Flachen fur MaRnahmen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft
M 1 721,81 m?
M2 5.312,38 m?
M3 1.816,12 m?
M 4 778,13 m?
Gesamtflache des Geltungsbereiches 75.187,48 m*| 100 %

2.3.1
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2.3.1.1 Festsetzungen der Planzeichnung

Art der baulichen Nutzung

Die Festsetzung von allgemeinen Wohngebieten und von Mischgebieten entspricht den In-
tentionen des Plans. Mit der Festsetzung von allgemeinen Wohngebieten werden Uber die
grundsatzliche Nutzungsbestimmung des Wohnens hinaus die der Versorgung des Gebietes
dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften, nicht stdrende Handwerksbetriebe sowie
Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke zugelas-
sen. Einzelne Ausnahmen kénnen im Rahmen der Vertraglichkeit mit dem Wohnen zugelas-
sen werden (Betriebe des Beherbungsgewerbes - siehe textliche Festsetzung 1).

Die bisher eher gewerblich genutzten Flachen, insbesondere die Bereiche des ehemaligen
Gutshofes werden als Mischgebiete festgesetzt. Hiermit wird der derzeitigen Situation als
auch der stadtebaulichen Zielstellung Rechnung getragen. Jedoch werden storende, allge-
mein zulassige und ausnahmsweise zulassige Nutzungen ausgeschlossen.

Die Festsetzung von allgemeinen Wohngebieten und Mischgebieten ist die zwangslaufige
Weiterentwicklung des dérflich strukturierten Siedlungsteils Karpzow mit seinem Nebenein-
ander von Wohnen und nicht stérendem Gewerbe in einer landlichen Umgebung.

Im nordéstlichen Plangebiet wird ein Gewerbegebiet festgesetzt. Dieses reflektiert die vor-
handenen gewerblichen Nutzungen, die in Verbindung mit dem Ausschluss zulassiger und
ausnahmsweise zulassiger Nutzungen (siehe textliche Festsetzungen) vor ihrer Verdran-
gung geschitzt werden sollen. Die vorhandenen Gewerbebetriebe sollen, soweit sie gegen-
Uber den angrenzenden Baugebieten immissionsschutzseitig vertraglich sind, in ihrem Be-
stand gesichert werden. Eine Mischung mit der Wohnnutzung ist an diesem Standort unan-
gebracht. Im Rahmenplan Karpzow wird auf ein Fortflihrung der gewerblichen Nutuzung ori-

entiert.
MaR der baulichen Nutzung

Das stadtebauliche Konzept des Rahmenplanes, Grundlage fur den Bebauungsplan, gibt ei-
ne entsprechende Bebauungs- und Grundstiicksstruktur vor. UbermaRige, stadtebaulich
nicht gewollte Hohenentwicklungen sind ausgeschlossen. Somit ist die Zahl der Vollge-
schosse als Hochstmal auf ein bis zwei Vollgeschosse beschrankt. Zur Bewahrung und
Fortfihrung der stadtebaulichen Eigenart des Ortes werden im Bereich des ehemaligen
Gutshofes und fur die historisch iberlieferten Bauten an der Parkstrae zwingend zwei Voll-
geschosse festgesetzt.

Gemall § 16 der Baunutzungsverordnung wird in Verbindung mit der Festsetzung der Zahl
der Voligeschosse eine Grundflachenzahl bestimmt. Diese Grundflachenzahl orientiert sich
ebenfalls an der im stadtebaulichen Konzept vorgeschlagenen Bebauungs- und Grund-
stucksstruktur. Die Obergrenzen fir die Bestimmung des MaRes der baulichen Nutzung ge-
maf} § 17 der Baunutzungsverordnung werden nicht (iberschritten.

Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflichen
Mit der Festsetzung der tiberbaubaren Grundstiicksflachen unter Verwendung von Baulinien
und -grenzen wird eine Zonierung des Plangebietes vorbereitet. Die Grofie und die Lage der

Baufenster sind so gewahlt, dass die Umsetzung der Struktur des stadtebaulichen Konzep-
tes des Rahmenplanes méglich wird.
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In den, vom ehemaligen Gutshofensemble gepragten Bereichen wird die vorhandene stid-
tebauliche Struktur nachvollzogen. Andererseits, so in den nérdlichen und westlichen Bau-
gebieten, werden groRziigige Baufenster festgesetzt.

Auf den nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen, fiir die im Bebauungsplan nichts anderes
(durch textliche Festsetzung) festgesetzt ist, kdnnen Garagen und Stellplatze sowie Neben-
anlagen im Sinne des § 14 des Baugesetzbuches zugelassen werden.

Verkehrsflichen

Die Festsetzungen von StraRenverkehrsflachen (Parkstralie) in Verbindung mit Verkehrsfla-
chen besonderer Zweckbestimmung (Verkehrsberuhigte Bereiche) sowie einem Landwirt-
schaftsweg ermoglichen eine ringférmige Erschliefung des Ortsteils.

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung (Verkehrsberuhigte Bereiche und Fullgan-
gerbereiche) dienen zur ErschlieBung angrenzender Grundstiicke bzw. Gebaude oder auch
nur zur innerortlichen Aufnahme von Wegebeziehungen.

Die sudliche Fortfilhrung der éffentlichen Verkehrs- und Griinflachen der Ortsmitte erfolgt
durch die Aufweitung des &ffentlichen Raumes bis hin zum ehemaligen Gutshaus (Parkstra-
3e 9a — Flurstiick 247/1). Damit wird ein zusammenhangender 6ffentlicher Bereich geschaf-
fen, der die Funktionen einer Dorfmitte Gibernimmt. Diese Dorfmitte beinhaltet Flachen zum
Verweilen, zur Durchfiihrung von Veranstaltungen und ist zugleich auch fir die verschie-
densten Verkehrsteilnehmer in zum Teil gleichberechtigtem Nebeneinander gedacht (Stra-
lenverkehrsflache — verkehrsberuhigter Bereich — in der Straflenverkehrsflache angeordne-
te Stellplatze).

Die Bestimmung der Breite der Verkehrsflachen erfolgte in Anlehnung an die Empfehlungen
fur die Anlage von ErschlieRungsstrafien EAE 85/95. Die Einteilung der Verkehrsflachen ist

jedoch nicht Gegenstand der Festsetzung. Einteilungen von Strafenverkehrsflachen unter-
liegen verkehrspolitischen Zielen sowie speziellen technischen Vorschriften.

offentliche und private Griinflichen

Die naturnahen Flachen am Ortsrand sowie an der Hangkante sind als 6ffentliche bzw. pri-
vate Grinflachen festgesetzt. Dieses begriindet sich wie folgt:

Tabelle 3:  Offentliche und private Griinflichen

Grinflache / auf Begriindung der Festsetzung

Zweckbestimmung Flurstiick

offentliche Griinflache 12411, Die Erlebbarkeit des Ortsrandes wird durch einen Weg

"Ortsrandbegleitender Weg" 127, qualifiziert. Dieses ist im Sinne einer Erholungsfunktion
2486, sowohl fiir die Bewohner als auch fiir die Besucher des
247/2, Ortes bestimmt. Damit wird schrittweise ermdéglicht,
251 den Siedlungsteil Karpzow umlaufen zu kénnen (auch

fur Radfahrer geeignet).

private Griinfliche 89/9, In Verbindung mit der Fortsetzung durch Griinflachen
"Parkanlage" 89/12 und Wegeverbindungen nach Osten und Norden soll
an der nérdlich der Dorfmitte gelegenen Verkehrsfla-
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Griinflache /
Zweckbestimmung

auf
Flurstiick

Begriindung der Festsetzung

che "Parkstrafte Nord" eine Grlnvernetzung hergestellt
werden. Es wird so eine Gliederung und Abgrenzung
des ehemaligen Gutsbereiches von den nérdlich an-
grenzenden Baufldchen erreicht.

offentliche Griinflache
"Parkanlage"

89/10,
251

An der Parkstrale, im Bereich des ehemaligen Guts-
hofes soll ein Dorfplatz mit einer angerférmigen Griin-
flache entstehen. Diese "griine Mitte" tragt einen land-
schaftsgestalterischen Charakter.

offentliche Grinflache
"Parkanlage"

89/13,
24711,
251

Zwischen den Verkehrsflachen in der Parkstrale vor
dem ehemaligen Gutshaus wird die vorhandene Griin-
flache mit Baumpflanzungen gesichert und weiterent-
wickelt.

offentliche Griinflache
"Gutspark"

247/2

Die Flachen hinter dem ehemaligen Gutshaus. dem
Gebaude mit Einrichtungen der Gemeinde (Gemeinbe-
darfseinrichtungen), werden schrittweise zur Erholung
der Bewohner und Besucher entwickelt. Die histori-
schen Elemente des Gutsparks gilt es soweit wie mog-
lich wieder herrichten zu lassen.

private Grinflache
"Hausgarten"

98
247/2,
248/,
248/3,
248/4,
251

Die bestehenden Haus- und Nutzgarten im Hinterland
der westlichen StralRenrandbebauung der siidlichen
Parkstralle werden gesichert. Sie (ibernehmen eine
Griinvernetzung zwischen Havelkanalniederung und
den Grunfldchen des Grundstiickes mit der Kirche in
Karpzow.

Oberhalb der Hangkante befindet sich auf dem riick-
wartigen Teil des Wohngrundstiickes eine Griinflache,
die ebenfalls als Hausgarten entwickelt werden soll. Sie
stellt somit eine ortstypische Griinflache dar, die im Zu-
sammenhang mit der Griinflache "Sukzession" das
Band wertvoller Biotoptypen aufweitet und ergénzt. Ei-
ne Anbindung an die Umgebung (Waldflachen im Os-
ten) erfolgt tiber die nordlich angrenzende Griinflache
"Schutzgrin”.

private Griinflache
"Sukzession"

89/8,
89/7,
89/6,
89/5,
89/4,
89/3

Die steile Hangkante, die den 6stlichen Randbereich
der ehemaligen Gutsanlage markiert, wird erhalten und
soll auch kinftig als Griinflache entwickelt werden. Sie
bildet so eine Zasur zwischen ehemaligem Gut und
den angrenzenden Siedlungsbereichen und stelit
gleichzeitig eine wertvolle innerériliche Biotopverbin-
dung dar. Die westorientierten Hangbereiche sollen der
natlrlichen Sukzession Uberlassen bleiben und bilden
so ein Potential zur Entwicklung wertvoller Biotopstruk-
turen.

private Griinfliche
"Parkanlage"

89/5

Die vorhandenen, wertvollen Gehdélzbesténde in die-
sem Bereich sind zu erhalten und zu entwickeln. Im
Zusammenhang mit der 6stlich verlaufenden Grinfla-
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Grinflache /
Zweckbestimmung

auf
Flurstiick

Begriindung der Festsetzung

che "Sukzession" werden wertvolle Biotopstrukturen
und Gliederungselemente im Ort beibehalten und auf-
gewertet.

]

private Griinflache
"Schutzgrin”

89/8
99

Zwischen dem Gewerbegrundstiick und der sudlich
angrenzenden Wohnbebauung wird eine Griinflache
mit der Zweckbestimmung "Schutzgrin" angelegt, die
eventuelle negative Beeintrachtigungen der gewerbli-
chen Nutzung mindern sowie eine optische Abschir-
mung des Gewerbegebietes bewirken soll. Die Be-
pflanzung mit Gehélzgruppen soll so erfolgen, dass of-
fene Wiesenflachen kleinteilig durch Gehélze geglie-
dert werden. Ergénzend bildet eine Baumreihe die
ndrdliche Grenze zum Gewerbegebiet. Sie begleitet ei-
ne offentliche FuBwegeverbindung, welche die Park-
strafle an die &stlich des Ortes verlaufende Verkehrs-
flache besonderer Zweckbestimmung anbindet und ei-
nen Rundweg um den Ortskern ermdoglicht. Die Griin-
flache "Schutzgriin” stellt dartiber hinaus ein wichtiges
Element der Biotopvernetzung des innerértlichen Griin-
bandes mit dem angrenzenden Landschaftsraum
(Waldflache) dar.

private Griinflache
"Wiese"

2486,
247/2

Im Ubergang der Siedlungsfléchen zum angrenzenden
Niederungsgebiet des Havelkanals werden die vorhan-
denen Freiflachen erhalten und als Wiesenflichen
entwickelt. Dies dient einerseits der Schaffung harmo-
nischer Ubergangsbereiche zwischen Siedlung und
Landschaft, dariiber hinaus aber auch als Pufferzone
zu den angrenzenden, teilweise wertvollen, geschiitz-
ten Biotopstrukturen.

private Grinflache
"Wiese"

247/2,
89/13

Im Ubergang der Siedlungsfldchen zum angrenzenden
Niederungsgebiet des Havelkanals werden die vorhan-
denen Freiflachen erhalten und als Wiesenflachen
entwickelt. Dies dient einerseits der Schaffung harmo-
nischer Ubergangsbereiche zwischen Siedlung und
Landschaft, dariiber hinaus aber auch als Pufferzone
zu den angrenzenden, teilweise wertvollen, geschutz-
ten Biotopstrukturen. Die Fliache 247/2 stellt einen Teil
des ehemaligen Gutsparks dar, der jedoch stark tiber-
formt wurde (Aufschiittungen im Bereich des ehemali-
gen Gutsteichs). Langfristig sind Beeintrachtigungen zu
vermeiden und ggf. ein Riickbau der Aufschittungen
zu prifen.

private Grunflache  248/3,
EWiese" 248/4

(Das Flurstiick 248/4 wurde

Als typische Freiflachenstruktur an dieser Stelle soll die
Wiesenflache im Ubergang zur Niederung des Havel-
kanals erhalten und entwickelt werden. Im Zusammen-
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Grinflache / auf Begriindung der Festsetzung
Zweckbestimmung Flurstiick

im Zuge der Umsetzung des  hang mit den angrenzenden Parkanlagen sowie Haus-
Planfeststellungsbeschlusses  gérten stellt sie ein wertvolles Element innerhalb des
Aktenzeichen P/A4-143.3- Grinflachchenringes um den Ortskern Karpzows dar.
Pro/16 vom 10.07.1998 in

drei Flurstiicke geteilt, jedoch

noch ohne Vergabe einer

neuen Flursticksnummer

durch das zustandige Katas-

teramt- und Vermessungs-

amt)

Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft

Die als private Griinflachen "Wiese" festgesetzten Flachen werden gleichzeitig als Flachen
far Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft festgesetzt. Mit der Uberlagerung soll die Bedeutung der Flachen fur den Biotop- und
Artenschutz sowie als Pufferzone zum angrenzenden Niederungsgebiet verdeutlicht werden.
Die Flachen stellen ein Potential als Kompensationsflachen fur Eingriffe in Boden, Natur und

Landschaft dar.

Die auf dem Flurstiick 248/4 festgesetzte Flache fur MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft (M 4) ist eine nachrichtliche Uber-
nahme einer in der Planfeststellung fur den Briickenneubau iiber den Havelkanal im Bereich
des Ortsteils Buchow-Karpzow (Planfeststellungsbeschluss Nr. P/ A4 — 143.3 Pro / 16 vom
10.07.1998) dauerhaft festgesetzten Ausgleichsmalnahme.

Gehrechte zugunsten der Aligemeinheit

Im Plangebiet sind zwei Flachen mit Gehrechten zugunsten der Allgemeinheit festgesetzt.
Die Flache A-B-C-D-A soll im Bereich privater Grinflachen der Zweckbestimmung "Schutz-
grun" die Anlage eines, zwischen dem siiddstlich angrenzenden allgemeinen Wohngebiet
und dem eingeschrankten Gewerbegebiet zu filhrende Durchwegung als Vervollstandigung
eines Wegenetzes um den Dorfkern herum ermoglichen.

Die Flache E-F-G-H-I-K-E wird fur die Sicherung des fir die Allgemeinheit bestimmten Zu-
ganges von der Parkstralle (mit unmittelbaren Anschluss an den Dorfanger) zu den Wege-
fuhrungen im ehemaligen Gutspark und der Havelkanalniederung benétigt. Sie befindet sich
auf dem der Gemeinde gehérenden Grund und Boden.

Flachen fiir Anpflanzungen von Biumen, Striuchern und sonstigen Bepflanzungen
sowie Bindungen fiir die Erhaltung von Biumen

Im eingeschrankten Gewerbegebiet sind die Ubergange in die offene Landschaft als auch
der Bereich an der Gelandekante zum allgemeine Wohngebiet bzw. in Ergénzung zur priva-
ten Grunflache mit dem Wegerecht zugunsten der Allgemeinheit abzupflanzen. Die Anpflan-
zung von Baumreihen soll die Einbindung des Gewerbegebietes in die Umgebung verbes-
sern und eine Gliederung in den Siedlungsflachen unterstiitzen.
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Weiterhin werden ausgewahlte, auf Baugebiets- und auf den Verkehrsflachen befindliche
und zu erhaltende Baume mit einer Erhaltungsbindung versehen. Stadtebaulich und land-
schaftsgestalterisch wichtige Anpflanzungen von Baumen sind insbesondere im Bereich der
Parkstrale und als Ortsrandbegriinung im Norden des Plangebietes festgesetzt.

Nachrichtliche Ubernahmen und Kennzeichnungen als Darstellungen in der Plan-
zeichnung

Bodendenkmale werden auf der Grundlage des § 9 Abs. 6 des Baugesetzbuches mittels
nachrichtlicher Ubernahme gekennzeichnet.

Im Ergebnis der orientierenden Untersuchungen von Altlastenverdachtsflachen werden zwei
Altlastenflachen als Flachen, deren Bdden erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen be-

lastet sind, gekennzeichnet.

Die vorhandenen unterirdischen Fuhrungen von Hauptversorgungsleitungen der zustandigen
Unternehmenstrager der Erdgas- und Elektroenergieversorgung sollen mit der auf nachricht-
licher Ubernahme basierenden Festsetzung gesichert werden. Die Lage ist nachrichtlich aus
den Leitungsplénen der zustandigen Unternehmenstrager in den Bebauungsplan tbernom-
men worden.

Nachrichtlich Ubernommen wurde eine AusgleichsmaRnahme aus der Planfeststellung fur
den Briickenneubau Uber den Havelkanal im Bereich des Ortsteils Buchow-Karpzow (Plan-
feststellungsbeschluss Nr. P/ A4 — 143.3 Pro / 16 vom 10.07.1998). Es handelt sich hierbei
um die dauerhaft als Ausgleichsflache ausgewiesenen Bereiche, die im Planfeststellungsbe-
schluss als MalRnahme 3a bezeichnet wurden.

Eine weitere in der Planfeststellung festgesetzte MaRname innerhalb des Geltungsbereiches
des Bebauungsplanes bedarf keiner dauerhaften Sicherung. Diese MaRRnahme (Ansaat von
Landschaftsrasen als Rekultivierung der Baustellenfliache und zur Wiederherstellung des ur-
springlichen Zustandes) wurde inzwischen durchgefuhrt; die Rekultivierung der Baustellen-
flache ist abgeschlossen. Insofern wird diese MaRnahme nicht in den Bebauungsplan nach-
richtlich Ubernommen.

23.1.2 Textliche Festsetzungen

1. In den allgemeinen Wohngebieten (WA) sind die Ausnahmen nach §4 Abs. 3Nr. 2,
3, 4 und 5 der Baunutzungsverordnung (sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,
Anlagen fiir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen) nicht Bestandteil
des Bebauungsplans.

Sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen flir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe
und Tankstellen beanspruchen grofRere zusammenhangende unbebaute Flachen. Dieses ist
jedoch mit der beabsichtigten Ausbildung einer ruhebediirftigen Wohnnutzung im Bereich
beidseits der sudlichen ParkstralRe sowie im dstlichen Plangebiet, im Ubergangsbereich zur
Wohnbebauung der Priorter Stralie nicht vereinbar. Der Ausschluss dieser ausnahmsweise
zulassigen Nutzungen wird erforderlich.

2. In den Mischgebieten (Ml) sind die in § 6 Abs. 2 Nr. 6, 7, 8 der Baunutzungsverord-
nung genannten Nutzungen (Gartenbaubetriebe, Tankstellen, Vergniigungsstétten
im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2 in den Teilen des Gebietes, die tiberwiegend durch
gewerbliche Nutzungen gepréagt sind) nicht zul4ssig.
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Gartenbaubetriebe und Tankstellen erzeugen einen erhdhten Zielverkehr. Dieser ist jedoch
mit der beabsichtigten Ausbildung einer ruhebedurftigen Wohnnutzung im Bereich beidseits
der sudlichen Parkstrale sowie im 6stlichen Plangebiet, im Ubergangsbereich zur Wohnbe-
bauung der Priorter Strale nicht vereinbar. Der Ausschluss dieser allgemein zulassigen
Nutzungen wird erforderlich. Der Ausschluss von Vergnigungsstatten, soweit sie nicht we-
gen ihrer Zweckbestimmung oder ihres Umfangs nur in Kerngebieten allgemein zulassig
sind, in den Teilen des Gebietes, die Uberwiegend durch gewerbliche Nutzungen gepragt
sind, soll die zulassige Wohnnutzung vor Beeintrachtigungen, die von Vergniigungsstatten
ausgehen (insbesondere Larmimmissionen verschiedener Emittenten) schitzen. Es ist da-
von auszugehen, dass im Mischgebiet, in jedem Fall die vorhandene bzw. kinftig zulassige
Wohnnutzung mit Stérungen von Vergniigungsstatten belastet werden wiirde. Der mit den
Vergnligungsstatten erhéhte Publikumsverkehr fiuhrt zu Stérungen und erzeugt erneut stad-
tebauliche Spannungen.

3 In den Mischgebieten (M) ist die Ausnahme nach § 6 Abs. 3 der Baunutzungsver-
ordnung (Vergniigungsstatten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2 auBlerhalb der in Ab-
satz 2 Nr. 8 bezeichneten Teile des Gebietes) nicht Bestandteil des Bebauungsplans.

Der Ausschluss von Vergniigungsstatten, soweit sie nicht wegen ihrer Zweckbestimmung
oder ihres Umfangs nur in Kerngebieten allgemein zulassig sind, auch auRerhalb der Teile
des Gebietes, die Uberwiegend durch gewerbliche Nutzungen gepragt sind, soll die zulassi-
ge Wohnnutzung vor Beeintrachtigungen, die von Vergniigungsstatten ausgehen (insbeson-
dere Larmimmissionen verschiedener Emittenten) schiitzen. Es ist davon auszugehen, dass
im Mischgebiet, in jedem Fall die vorhandene bzw. kiinftig zulassige Wohnnutzung mit Sté-
rungen von Vergnigungsstatten belastet werden wiirde. Der mit den Vergnligungsstatten
erhdhte Publikumsverkehr fuhrt zu Stérungen und erzeugt erneut stadtebauliche Spannun-
gen.

4 Im Gewerbegebiet sind folgende, der Abstandsleitlinie des Ministers fiir Umwelt,
Naturschutz und Raumordnung vom 06. Juni 1995 entnommene Betriebsarten der
im Gewerbegebiet allgemein zuldssigen baulichen oder sonstigen Anlagen nicht zu-

ldssig:

Abstands-  Abstand laufende Nummer

klasse zwischen emittierenden Anlagen industrieller, ge- der Betriebsart
werblicher und sonstiger Art sowie stérfallrelevan- aus der Abstandsliste
ter Anlagen einerseits und allgemeinen Wohnge-
bieten, Mischgebieten und Kleinsiedlungsgebieten
andererseits

/ 1500 m 1 bis 6

I 1000 m 7 bis 22

i 700 m 23 bis 39

v 500 m 40 bis 82a

4 300 m 83 bis 148a

Vi 200 m 149 bis 178

Vil 100 m 179 bis 196a

Von dem im Geltungsbereich des Bebauungsplans festzusetzenden Gewerbegebiet kénnen
erhebliche Larmemissionen ausgehen. Den an diese Baugebietskategorie (Gewerbegebiet)
angrenzenden schutzbedirftigen Nutzungen (allgemeines Wohngebiet und Mischgebiet) ist
vor schadlichen Larmeinwirkungen besondere Aufmerksamkeit und Sorgfalt zu widmen.
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Wenn bei benachbarten unterschiedlichen Gebietsnutzungen schadliche Umwelteinwirkun-
gen nicht durch bauliche und andere technische Art und Weise verhindert werden kénnen,
ergibt sich das Erfordernis der Festsetzung von Schutzabstanden.

Die Empfehlung zu den Abstanden zwischen Industrie-/Gewerbegebieten sowie Hochspan-
nungsfreileitungen/Funksendestellen und Wohngebieten im Rahmen der Bauleitplanung un-
ter den Aspekten des Immissionsschutzes (Abstandsleitlinie) des Ministers fiir Umwelt, Na-
turschutz und Raumordnung vom 06. Juni 1995 (verdffentlicht am 06. Juli 1995 im Amtsblatt
fur Brandenburg, 6. Jahrgang, Nummer 49) konkretisiert als Leitlinie Immissionsbelange fiir
die Bauleitplanung.

Das festzusetzende Gewerbegebiet ist in seiner unmittelbaren Nachbarschaft von schutzbe-
durftigen Nutzungen (allgemeines Wohngebiet und Mischgebiet) umgeben. In Anwendung
der Abstandsleitlinie ergibt sich fiir das Gewerbegebiet das Erfordernis, dass bestimmte Ar-
ten der in diesen Baugebieten allgemein oder ausnahmsweise zulassigen baulichen oder
sonstigen Anlagen (Betriebsarten) nicht zulassig sind. Somit sind im Gewerbegebiet alle Be-
triebsarten der Abstandsklassen I bis VII nicht zulassig. Befreiungen geman § 31 Abs. 2 des
Baugesetzbuches kénnen vorgenommen werden, wenn in Einzelfallprifungen nachgewie-
sen wird, dass fir eine Betriebsart ein Abstandserfordernis nach einer der Abstandsklassen
der Abstandsleitlinie unterschritten werden kann und die schutzbediirftige Nutzung nicht
durch Immissionen gefahrdet ist. So kann zum Beispiel bei Vorliegen einer fortschrittlichen
die Immissionslage verbessernden Technologie eine auf das konkrete Vorhaben bezogene
Zulassigkeitsprifung durchgefihrt werden. Diese kann ergeben, dass das Vorhaben den-
noch im Gewerbegebiet zulassig ist, obwohl der erforderliche Mindestabstand zur schitzen-
den benachbarten baulichen Nutzung (allgemeines Wohngebiet und Mischgebiet) nicht ein-
gehalten werden kann.

) Im Gewerbegebiet (GE) ist die in § 8 Abs. 2 Nr. 3 der Baunutzungsverordnung ge-
nannte Nutzung (Tankstellen) nicht zuléssig.

Tankstellen erzeugen einen erhohten Zielverkehr. Dieser ist jedoch mit der beabsichtigten
Ausbildung einer ruhebedurftigen Wohnnutzung im Bereich beidseits der siidlichen Park-
strafle sowie im ostlichen Plangebiet, im Ubergangsbereich zur Wohnbebauung der Priorter
Strale nicht vereinbar. Der Ausschluss dieser allgemein zulassigen Nutzungen wird erfor-
derlich.

6. Im Gewerbegebiet (GE) ist die Ausnahme nach § 8 Abs. 3 Nr. 3 der Baunutzungs-
verordnung (Vergniigungsstétten) nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.

Der Ausschluss von Vergniigungsstéatten soll die zulassigen gewerblichen Nutzungen vor ih-
rer Verdrdngung schiitzen. Die vorhandenen Gewerbebetriebe sollen, soweit sie gegeniber
den angrenzenden Baugebieten immissionsschutzseitig vertraglich sind, in ihrem Bestand
gesichert werden. Vergniigungsstatten sind der vorhandenen Nutzungsstruktur fremd. Ihre
Zulassigkeit wiirde einen erhshten Zielverkehr und unter Umstanden auch erhdhte Larmim-
missionen durch die Besucher der Vergnugungsstatte zur Folge haben. Dieses jst aber zum
Schutz des angrenzenden allgemeinen Wohngebietes und des weiteren, aufierhalb des Gel-
tungsbereiches liegenden Siedlungsgebietes zu unterbinden.

A In den Baugebieten mit einer abweichenden Bauweise sind nur Geb&ude in halbof-
fener Bauweise (einseitiger, seitlicher Grenzabstand) zuléssig.
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Diese Festsetzung resultiert aus der stadtebaulichen Konzeption der Rahmenplanung fir
den Siedlungsteil Karpzow sowie aus den vorhandenen stadtebaulichen Strukturen. Die In-
halte der halboffenen Bauweise werden hiermit bestimmt.

8. Bei Baulinien und Baugrenzen ist ein Vortreten von Bauteilen wie Pfeiler, Gesimse,
Dachvorspriinge, Hauseingangstreppen und deren Uberdachungen, Balkone, Log-
gien, Wintergérten sowie andere Vorbauten mit nicht mehr als 3,0 m Breite, wenn
sie Uber nicht mehr als zwei Geschosse reichen bis 2,0 m zulgssig.

Hiermit werden zulassige Ausnahmen von den Regelungen des § 23 Absatze 2 und 3 fest-
gesetzt. Sie erméglichen eine funktionell und auch vielfach subjektiv gewlinschte Erweite-
rung der architektonischen Gestaltungsmaglichkeiten an den Gebaudefassaden.

9. In allen Baugebieten sind auf den nicht iiberbaubaren Grundstticksflachen in einer
Tiefe von 5,0 m von der StralBenbegrenzungslinie Stellplétze, sofern sie iiberdacht
und / oder ganz oder teilweise umschlossen sind (Carports) und Garagen unzulis-

sig.

Diese Festsetzung soll ein zu nahes Heranriicken von Garagen und Carports an die Ver-
kehrsflachen verhindern. Ein geordnetes Siedlungsbild entsteht u.a. durch einen hochbaulich
freien Vorgartenbereich.

10. Innerhalb der &ffentlichen Griinflachen ist der vorhandene Baumbestand zu erhalten
und bei Abgang geméaR3 Pflanzliste 1 (Zweckbestimmung Gutspark) bzw. Pflanzliste
2 (Zweckbestimmung Parkanlage) zu ersetzen.

Der vorhandene Baumbestand stellt ein pragendes Element in der Ortslage Karpzows dar.
Dies gilt in besonderer Wiese fiir die alten Kastanien innerhalb des ehemaligen Gutsparks.
Zur Vermeidung von Eingriffen in Boden, Natur und Landschaft sowie zur Erhaltung der cha-
rakteristischen Strukturelemente wird diese Festsetzung getroffen. Um eine langfristige Si-
cherung des Erscheinungsbildes zu erreichen, werden Nachpflanzungen vorgesehen.

11. Die privaten Griinflachen sind von Jjeglicher Bebauung freizuhalten.
Die privaten Griinflachen mit der Zweckbestimmung Parkanlage sind als Wiesenfl4-
chen anzulegen und mit Laub- oder Obstbdumen gemdél3 Pflanzliste 2 zu bepfian-
zen. Als Mindestbepflanzung gilt 1 Baum je angefangene 400 m? Griinfldche. Vor-
handene Bdume sind zu erhalten und kénnen auf die Mindestbepflanzung ange-
rechnet werden.
Die private Griinfldche mit der Zweckbestimmung Sukzession ist als hangbegleiten-
der Griinzug anzulegen. Die vorhandenen Boschungskanten sind zu erhalten und
der natlirlichen Sukzession zu iiberlassen. Bei einer Bepflanzung mit Gehélzen sind
Arten der Pflanzliste 2 zu verwenden.
Die private Griinflache mit der Zweckbestimmung Schutzgriin ist als Wiesenflache
anzulegen und mit Gehdlzgruppen locker zu bepflanzen. Als Mindestbepflanzung
sind 10 Stréucher je angefangene 50 m? Griinfliche laut Pflanzliste 2 anzupflanzen.
Auf der privaten Griinfliche mit der Zweckbestimmung Hausgarten ist je angefan-
gene 200 m? Griinfliche 1 Obstbaum gemaf Pflanzliste 1 anzupflanzen. Vorhande-
ne Baume sind zu erhalten und kénnen auf die Mindestbepflanzung angerechnet
werden.

Mit der Ausweisung der privaten Grinflachen wird im Zusammenhang mit den offentlichen

Grinflachen ein geschlossener Ring aus Grinflichen entwickelt bzw. erhalten, der den
Ortskern Karpzows umgibt. Die Ausgestaltung der einzelnen Griinflachen richtet sich nach
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ihrem derzeitigen Erscheinungsbild bzw. ihrer Lage im Siedlungsgebiet bzw. Grinflachen-
netz (siehe hierzu Tabelle 3). Die Bepflanzung der Grinflachen mit einheimischen, standort-
gerechten Geholzen erfolgt den Bodenverhaltnissen entsprechend mit Geholzen feuchter
bzw. weniger feuchter Standorte.

12 Die Fldchen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Bo-

den, Natur und Landschaft M 1, M 2 und M 3 sind als Niederungsgebiet zu entwi-
ckeln. Sie sind als Wiesenflachen anzulegen. Innerhalb der MaRnahmenfléche M 2
ist eine Mindestbepflanzung von 1 Baum je angefangene 250 m? Mal3nahmenflzche
gemall Pflanziiste 1 vorzunehmen. Vorhandener Baumbestand kann auf die Min-
destbepflanzung angerechnet werden, sofern es sich um Gehélze der Pflanzliste 1
handelt.
Die Flédche fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft M 4 (Ansaat von Landschaftsrasen, Hecken und Baumpfian-
zungen) wird nachrichtlich aus der Planfeststellung P/ A4-143.3 — Pro/ 16 vom
10.07.1998 iibernommen.

Die Festsetzung der Flachen fir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft M 1 bis M 3 erfolgt als Potentialflachen zur Kompensation
von Eingriffen in Boden, Natur und Landschaft. Die Flachen stellen wesentliche Potentiale
zur Entwicklung wertvoller Biotopflachen dar und wirken als Pufferzone zu den westlich an-
grenzenden, wertvollen und geschitzten Niederungsbiotopen (siehe auch Abschnitt 2.3.2.2
"Bericksichtigung der Belange von Natur und Landschaft").

Die Flache fur MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft M 4 wird nachrichtlich aus der Planfeststellung P/A4-143.3-Pro/16 vom
10.07.1998 ubernommen. Sie sind inzwischen bereits umgesetzt.

13: In den Baugebieten sowie in den 6ffentlichen und privaten Grinfldchen ist eine Be-
festigung von Wegen und Zufahrten nur in wasser- und luftdurchldssigem Aufbau
herzustellen. Auch Wasser- und Luftdurchléssigkeit wesentlich mindernde Befesti-
gungen wie Betonunterbau, Fugenverguss, Asphaltierungen und Betonierungen
sind unzuldssig. Von dieser Festsetzung kann abgewichen werden, wenn aus ande-
ren Genehmigungsverfahren eine Wasser- und Luftdurchidssigkeit von Wegen, Zu-
fahrten und anderen fldchenhaften Befestigungen erforderlich wird.

Wasser- und Luftdurchlassigkeit der oberen Bodenschicht sind eine wichtige Voraussetzung
fur einen intakten Wasserhaushalt. Damit wird dazu beigetragen, die natirlichen Wasser-
kreislaufe mit ihren Speicherméglichkeiten zu schiitzen und gegebenenfalls wieder zu akti-
vieren. Letztendlich hat ein Wasser und Luft aufnahmeféhiger Boden positive Auswirkungen
auf die Fauna und Flora.

Dort, wo der Boden vor Verschmutzungen zu schiitzen ist oder entsprechende Tragfahig-
keiten aus anderen Genehmigungsverfahren erforderlich werden, sind diese Regelungen
nicht anzuwenden, beispielsweise bei derart betroffenen, gewerblich genutzten, Flachen.

14. Die Fldchen A-B-C-D-A und E-F-G-H-I-K-E sind mit einem Gehrecht zugunsten der
Allgemeinheit zu belasten.

Im Plangebiet sind zwei Flachen mit Gehrechten zugunsten der Allgemeinheit festgesetzt.

Die Flache A-B-C-D-A soll im Bereich einer privaten Grinflache mit der Zweckbestimmung
"Schutzgriin® die Ausbildung einer, zwischen dem sidostlich angrenzenden allgemeinen
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Wohngebiet und dem nérdlichen Gewerbegebiet zu fuhrenden Durchwegung als Vervoll-
standigung eines Wegenetzes um den Dorfkern herum ermoglichen.

Die Flache E-F-G-H-I-K-E wird fir die Sicherung des firr die Allgemeinheit bestimmten Zu-
ganges von der ParkstralRe (mit unmittelbaren Anschluss an den Dorfanger) zu den Wege-
fuhrungen im ehemaligen Gutspark und der Havelkanalniederung bendtigt. Sie befindet sich
auf dem der Gemeinde gehérenden Grund und Boden.

15. Die vorhandene Fiihrung der unterirdischen Hauptversorgungsleitungen ist beid-
seitig ihrer Leitungsachse jeweils in einer Breite von 1,0 m mit einem Leitungs-
recht zugunsten der zustandigen Unternehmenstriger zu belasten.

Die vorhandenen unterirdischen Flhrungen von Hauptversorgungsleitungen der zustandigen
Unternehmenstrager der Erdgas- und Elektroenergieversorgung sollen mit dieser Festset-
zung gesichert werden. Die Lage ist nachrichtlich aus den Leitungsplanen der zustandigen
Unternehmenstrager in den Bebauungsplan bernommen worden. Zur Sicherung der Lei-
tungsflihrung wird beidseitig der Leitungsachse ein den technischen Erfordernissen entspre-
chend breites Leitungsrecht eingeraumt.

16. In den Baugebieten sind die nicht iiberbauten Grundstiicksflachen mit Standortge-
rechten, gebietstypischen Biumen und Strduchern zu bepflanzen. Als Mindestbe-
pflanzung ist in den allgemeinen Wohngebieten (WA) je angefangene 250 m? Bau-
gebietsfldche, in den Mischgebieten (Ml) je angefangene 300 m? Baugebietsfidche
mindestens 1 Laub- oder Obstbaum anzupflanzen. Fir die Bepflanzung sind in den
allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2 Arten der Pflanzliste 1 zu verwenden,
in den Ubrigen Baugebieten sind Arten der Pflanzliste 2 anzupflanzen. Vorhandener
Baumbestand kann auf die Mindestbepflanzung angerechnet werden, sofern es sich
um Gehdlze der jeweiligen Pflanzliste handelt. Die in der Planzeichnung festgesetz-
te Anpflanzung von Baumen hat zusitzliich zur Mindestbepflanzung der Bau-
grundstiicke zu erfolgen.

Die nicht Uberbauten Grundstiicksflachen sind vorrangig dazu bestimmt, Flachen fur die
Entwicklung von Vegetationsflachen (Pflanzgebote) bereitzustellen. Diese Flachen stellen
das stadtebaulich notwendige Pendant zur beabsichtigten, baulichen Verdichtung dar. Diese
Pflanzungen sollen auf Dauer fir einen ausgeglichenen Naturhaushalt wirksam werden. Sie
sind deshalb langfristig zu erhalten (Bindungen fiir Bepflanzungen).

i Die Fldchen fir das Anpflanzen von Bé&umen, Strduchern und sonstigen Bepflan-
zungen P1 und P2 sind mit Ausnahme von notwendigen Grundstiickszufahrten
(maximale Breite von 3,0 m) dicht mit Strduchern gemal Pflanzliste 2 zu bepflan-
zen. Je angefangene 1,5 m? Pflanzflzche ist mindestens 1 Strauch anzupflanzen.
Fir die festgesetzten Anpflanzungen von B&umen ist in der Pflanzflzche P 1 Prunus
avium (Vogelkirsche), in der Pflanzfliche P 2 Betula pendula (Sandbirke) zu ver-

wenden.

Die Festsetzungen zur Anpflanzung von Gehdlzen dient insbesondere der Schaffung eines
harmonischen Ortsrandes im Norden und Nordwesten des Gewerbegebietes. Es werden Ar-
ten fur die Anpflanzungen gewahlt, die einerseits auf die jeweiligen Standorte abgestimmt
sind, andererseits dem Aspekt der Gliederung entsprechend ausgewahit wurden.

18. Stellplatzanlagen sind mit Bdumen und Strduchern zu gliedern und zu umpflanzen.
Die Gliederung durch mindestens 4,0 m? groRe Pflanzinseln hat so zu erfolgen,
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Die Mindestbegriinung der Stell
eine starke Aufheizung der Fl3

dass maximal 4 Stellplitze zusammengefasst sind. Je 4 Stellplatze ist mindestens 1
hochstammiger, groB3kroniger Laubbaum gemaf Pflanzliste 1 anzupflanzen.

platzflachen verhindert durch die Beschattung der Stellplatze
chen und minimiert die Eingriffe in das Lokalklima. Gleichzei-

tig wird so eine interne Gliederung der Stellplatzflachen sowie eine bessere Einfugung in das
Landschafts- bzw. Ortsbild erreicht.

19.

Innerhalb der Verkehrsflachen wurde
Auch diese Baumpflanzungen sollen GI
schaffen. Sie dienen somit insbesonder
cherung der Biotopstrukturen im direkte

20.

34

Fir die Bepflanzung der StraRenverkeh
terlinde) zu verwenden. In der Parkstras
in einem Abstand von mindestens 80m

sflachen mit Béumen ist Tilia cordata (Win-
se Nord hat die Baumbepflanzung einseitig
und héchstens 12,0 m zu erfolgen.

die Bepflanzung mit StraRenbiumen vorgesehen.
iederungselemente und Orientierungspunkte im Ort
e der Aufwertung des Ortsbildes sowie einer Anrei-
n Umfeld des Bauvorhabens.

Durch Festsetzungen nach § 9 Abs. 1 Nr. 20 und 25 BauGB zu pflanzende B&ume
und Strducher sind auf Dauer zu erhalten, zu schiitzen und bej Abgang zu ersetzen.

Fiir Neupflanzungen sind nur Biume mit
18/20 cm bzw. Obstbaume mit einem Sta
sind nur Gehélze entsprechend der Pflanzli

Pflanzliste Nr. 1
BAUME:
Acer campestre
Acer platanoides
Acer pseudoplatanus
Carpinus betulus
Fagus sylvatica
Fraxinus excelsior
Quercus petraia
Quercus robur
Salix alba
Salix x rubens
Tilia cordata
Ulmus glabra
Ulmus laevis
Ulmus minor

OBSTBAUME:
Malus domestica
Pyrus communis
Cydonia oblonga
Prunus avium
Prunus cerasus
Prunus domestica

Pflanzliste Nr. 2
BAUME:
Betula pendula
Fagus sylvatica
Pinus sylvestis
Quercus petraea
Sorbus torminalis

OBSTBAUME:
Malus domestica

Feldahorn
Spitz-Ahorn
Bergahorn

Gem. Hainbuche

Rotbuche
Gemeine Esche
Traubeneiche
Stieleiche
Silberweide
Hohe Weide
Winterlinde
Bergulme
Flatterulme
Feldulme

Apfel

Birne

Quitte
SuBkirsche
Sauerkirsche
Pflaume

Sandbirke
Rotbuche
Gemeine Kiefer
Traubeneiche
Elsbeere

Apfel

m

STRAUCHER:
Cornus sanguinea
Corylus avellana
Crataegus laev. agg.
Crataegus monogyna
Euonymus europaea
Hedera helix
Lonicera xylosteum
Prunus padus
Prunus spinosa
Rhamnus catharticus
Rhamnus frangula
Ribes alpinum

Ribes rubrum

Rosa canina agg.
Rosa corymbifera
Rosa rubigincsa
Rosa tomentosa
Rubus caeslus
Rubus fruticosus
Rubus idaeus

Salix caprea
Sambucus nigra
Viburnum opulus

STRAUCHER:
Crataegus monogyna
Prunus spinosa

Rosa canina agg.
Rosa corymbifera
Rosa rubiginosa
Rosa tomentosa
Rubus caeslus
Rubus idaeus

einem Stammumfang von mindestens von
mumfang von 12/14 cm anrechenbar. Es
sten 1 und 2 zu verwenden.

Roter Hartriegel
Haselnui
Zweigriffliger Weidorn
Eingriffliger Weiidorn
Gemeiner Spindelstrauch
Gemeiner Efeu

Gem. Heckenkirsche
Auen-Traubenkirsche
Schlehe
Purgier-Kreuzdorn
Faulbaum
Stachelbeere

Rote Johannisbeere
Hunds-Rose
Hecken-Rose
Wein-Rose

Filz-Rose

Kratzbeere

Gewdhnl. Brombeere
Himbeere

Salweide

Schwarzer Holunder
Gewdhnl. Schneeball

Eingriffliger Weidorn
Schlehe

Hunds-Rose
Hecken-Rose
Wein-Rose

Filz-Rose

Kratzbeere

Himbeere
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Pyrus communis Birne Salix caprea Salweide

Cydonia oblonga Quitte Sorbus aucuparia Nordische Eberesche
Prunus avium SuBkirsche Rhamnus catharticus Purgier-Kreuzdorn
Prunus cerasus Sauerkirsche

Prunus domestica Pflaume

Fur Gehélzpflanzungen sind standortgerechte Arten der Pflanzliste zu verwenden, um die
Lebensraumstrukturen anzureichern und eine Aufwertung der Flachen fiir das Schutzgut Bi-
otop- und Artenschutz zu erreichen.

27, Décher sind mit einer symmetrischen Neigung von mindestens 25° und héchstens
50° auszubilden. Die Errichtung von Flachdéchern ist unzuldssig. Ausgenommen
von dieser Regelung sind Garagen, (berdeckte Stellplitze und Nebenanlagen im
Sinne des § 14 der Baunutzungsverordnung.

Hauptanliegen der Regelung zur Dachform ist die Ausbildung einer homogenen, sich an den
massiven und schlichten Wohn- und Stallgebauden anlehnende Dachlandschaft, die durch
mehrflachige Dacher mit symmetrischer Neigung gepragt ist. Flachdacher sind untypisch.
Bei den stadtebaulich untergeordnet wirkenden Garagen, tberdeckten Stellplatzen und an-
deren Nebengebiuden kann davon abgewichen werden. Die ortsbildpragenden Merkmale
der Dachausbildung werden hiermit nicht wesentlich beeintrachtigt. Dem Bedurfnis nach ein-
fach gestalteten Garagenbauten und Nebengebauden wird damit entsprochen.

22. In den allgemeinen Wohngebieten und in den Mischgebieten sind fiir Dachfichen
nur Eindeckungen mit Ziegeln und Dachsteinen in roter bis rotbrauner Farbgebung
zuldssig. Davon ausgenommen sind Dachfiichen von Nebenanlagen im Sinne des
§ 14 der Baunutzungsverordnung, von Garagen und (iberdachten Stellplétzen sowie
von den in § 6 Abs. 6 der Brandenburgischen Bauordnung aufgefiihrten Bauteilen
und untergeordneten Vorbauten, einschlieRlich der Dachfidchen von Dachaufbau-
ten.

Die Farbgebung von Dachziegeln und Dachsteinen ist aus der Bautradition abzuleiten. Die in
die Mark Brandenburg in der Vergangenheit umfangreich vorgefundenen Tonvorkommen
waren Grundlage der regionalen Baustoffherstellung. Infolgedessen war der rotgebrannte
Ziegel ein heimisches Erzeugnis und in der Region weit verbreitet. Damit entwickelten sich
Bautraditionen. Diese sollen im Siedlungsteil Karpzow aufgegriffen und fortgeftihrt werden.
Die Ausnahmeregelungen fiir Dachflachen von Nebenanlagen im Sinne des § 14 der Bau-
nutzungsverordnung, von Garagen und (iberdachten Stellplatzen sowie von den in § 6 Abs.
6 der Brandenburgischen Bauordnung aufgefithrten Bauteilen und untergeordneten Vorbau-
ten, einschliefllich der Dachflachen von Dachaufbauten, sollen unzumutbare Harten vermei-
den. Die Dachflachen dieser Gebaude und Bauteile sind durch ihre GréRe von untergeord-
neter stadtebaulicher Wirkung und bediirfen daher nicht einer gestalterischen Festsetzung.

In dem am Ortsrand festgesetzten Gewerbegebiet werden keine Festsetzungen zu den
Dacheindeckungen getroffen. Damit sind iiber den fur die allgemeinen Wohngebiete und
Mischgebiete bestimmten ortsgestalterischen Rahmen hinaus auch andere Dacheindeckun-
gen zulassig, die durch die gewerbliche Nutzung erforderlich werden kannen.

23, Werbeanlagen diirfen die Traufe nicht lberschreiten. Selbstleuchtende Werbean/a-
gen mit wechselndem, bewegtem oder laufendem Licht (Schriftflichen) sind unzu-
lassig. An die Geb&udeauRenwand angebrachte Werbeanlagen sind zulgssig als
- auf die Wand gemalte Schriftsétze oder Einzelbuchstaben,

- auf Schildern vor der Wand angebrachte Schrift (Héhe der Schilder max. 0,60 m),
- hinterleuchtete Schriftziige aus Einzelbuchstaben vor der Wand.
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Senkrecht zur Gebdudewand angebrachte Werbeanlagen (Ausleger) diirfen eine
Gesamtausladung von 0,80 m und eine Ansichtsfliche Jje Seite von 0,60 x 0,60 m
nicht (iberschreiten.

Das Bedurfnis nach Werbung ist grundsatzlich anzuerkennen. Unterschiedliche Ziele beste-
hen in so fern, das Werbeanlagen vom Zweck her auffallen sollen, Ortsbildpflege hingegen
"aus dem Rahmen fallende Gestaltelemente” vermeiden mochte. Anliegen der Regelung ist
es, solche Widersprichlichkeiten gering zu halten.

24. Im Geltungsbereich dieses Bebauungsplans treten alle bisherigen Festsetzungen
und baurechtlichen Vorschriften, die verbindliche Regelungen der in § 9 Abs. 1 und
in § 34 Abs. 4 des Baugesetzbuchs bezeichnenden Art enthalten, auRer Kraft.

Sich widersprechende Doppelfestsetzungen aus verschiedenen Satzungen sind unzulassig.
Mit dieser Festsetzung wird diesem Planungsgebot Rechnung getragen. Der Bebauungsplan
beihaltet hierbei ein qualifizierte Planung, welche die Unterordnung der bisherigen Festle-
gung des Innenbereichs unter Einbeziehung einzelner AuRenbereichsflachen zur Folge hat.

2.3.2 Abwigung

23.21 Ergebnisse der friihzeitigen Biirgerbeteiligung und der Beteiligung der Tri-
ger offentlicher Belange und der Nachbargemeinden
Auswertung der eingegangenen Stellungnahmen

Die (ehemalige) Gemeindevertretung von Buchow-Karpzow hat in Ihrer Sitzung am
04.10.1999 den Rahmenplan Karpzow in der Fassung vom September 1999 gebilligt und zur
frihzeitigen Beteiligung der Birger, der Trager 6ffentlicher Belange und der Nachbarge-
meinden bestimmt.

Der Rahmenplan Karpzow hat in der Zeit vom 03.01.2000 bis einschlieRlich zum 04.02.2000
offentlich im Bau- und Liegenschaftsamt des Amtes Wustermark, Hoppenrader Allee 1,
14641 Wustermark, zu jedermanns Einsicht ausgelegen.

Die Moglichkeit zur mundlichen Erlauterung der Planinhalte wurde wahrgenommen. Anre-
gungen zur Niederschrift brachte eine Person vor.

Im Ergebnis der frihzeitigen Beteiligung der Blrger ging keine schriftliche RackauRerung

zur Rahmenplanung ein.

Mit Schreiben vom 11.01.2000 wurden 44 Trager o6ffentlicher Belange und 6 Nachbarge-
meinden frihzeitig beteiligt.

Im Ergebnis dieser frithzeitigen Beteiligung der Trager offentlicher Belange und der Nach-
bargemeinden in Verbindung mit der Aufforderung zur Abgabe einer Stellungnahme, gingen

37 RickauRerungen ein.

Damit gehen 38 RuckauRerungen in den Auswertungsprozess ein. Davon enthielten 13
RuckauBerungen Anregungen, die bei der Erarbeitung des Bebauungsplanentwurfes Be-
rlcksichtigung finden.

Folgende Tréager offentlicher Belange und Nachbargemeinden gaben keine Stellungnahme
ab:

04  Ministerium fur Umwelt, Naturschutz und Raumordnung, Abt. Naturschutz, Potsdam
15 Kreishandwerkerschaft Osthavelland, Nauen
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21 Brandenburgisches Landesmuseum fir Ur- und Frithgeschichte, Brieselang

23  Brandenburgische Boden Gesellschaft f. Grundsticksverwaltung u. -verwertung mbH,
Waldstadt

25  Polizeiprasidium Oranienburg, Schutzbereich IV Havelland, Nauen

31  Havelbusverkehrsgesellschaft mbH, Potsdam

32 Landesarbeitsamt Berlin / Brandenburg, Berlin

41  Wasser- und Bodenverband GHHK-HK-Havelseen, Nauen

45  Gemeindeverwaltung Dallgow-Ddberitz

46  Gemeinde Ketzin und Gemeinde Falkenrehde

48 (ehemalige) Gemeinde Priort

49  (ehemalige) Gemeinde Wustermark

50  Bezirksamt Spandau von Berlin

Folgende Trager offentlicher Belange und Nachbargemeinden hatten in ihren Stellungnah-
men keine Einwénde gegen den Planinhalt des Bebauungsplans erhoben:

01 Gemeinsame Landesplanungsabteilung Berlin — Brandenburg, vom 09.02.2000

05 Landesumweltamt Brandenburg, Abt. Naturschutz, Potsdam, vom 14.02.2000

06 Landesamt fir GroRschutzgebiete, Eberswalde, vom 13.01.2000

07  Amt fur Flurneuordnung und landliche Entwicklung, Brieselang, vom 21.01.2000

08  Amt fUr Forstwirtschaft Borgsdorf, vom 10.02.2000

10 Bergamt Ridersdorf, Rudersdorf, vom 17.01.2000

13 Ministerium fur Wirtschaft, Potsdam, vom 17.01.2000

16 Ministerium fur Wissenschaft, Forschung und Kultur, Potsdam, vom 12.01.2000

17 Landesamt fir Soziales und Versorgung des Landes Brandenburg, Cottbus,
vom 03.02.2000

18  Tourismusverband Land Brandenburg e.V., Potsdam, vom 12.01.2000

20 Brandenburgisches Landesamt fir Denkmalpflege und Archzologisches Landesmuse-
um, Winsdorf, vom 27.01.2000

24 Wehrbereichsverwaltung VII, StrauBberg, vom 14.01.2000

26 Staatlicher Munitionsbergungsdienst des Landes Brandenburg, Waldstadt,
vom 31.01.2000

28  Wasser- und Schifffahrtsdirektion Ost, Berlin, vom 14.01.2000

29  Landesamt fur Bauen, Verkehr und StraRenwesen, Dahlewitz-Hoppegarten
vom 07.02.2000

30 Brandenburgisches Strallenbauamt, Potsdam, vom 09.02.2000

33  Arbeitsamt Neuruppin, Stellungnahme vom 17.01.2000

35 Vereinigte Energiewerke AG (VEAG), Berlin, vom 17.02.2000

37 VNG Verbundnetz Gas AG, Leipzig, vom 20.01.2000

38  Mineraldlverbundleitung GmbH Schwedt, vom 21.01.2000

39 Havellandische Stadtwerke GmbH, vom 17.01.2000

42  Deutsche Telekom AG, Stahnsdorf, vom 14.02.2000

43  Evangelische Kirche in Berlin / Brandenburg, Berlin, vom 14.02.2000

44  Erzbischéfliches Ordinariat, Berlin, vom 02.02.2000

47  (ehemalige) Gemeinde Hoppenrade, vom 09.02.2000

Der Bauausschuss der (ehemaligen) Gemeinde Buchow-Karpzow hat am 03.04.2000 die
Auswertung der Ergebnisse der fruhzeitigen Beteiligung der Blrger und der Trager &ffentli-
cher Belange und der Nachbargemeinden in der Fassung vom 13. M&rz 2000 gebilligt.

Nachfolgend werden die wesentlichen Inhalte dieser Auswertung dargelegt. Ausfiihrlich ist
dieses im Protokoll der Bauausschusssitzung vom 03.04.2000 nachzulesen.
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Anregungen der Gemeinsamen Landesplanungsabteilung Berlin — Brandenburg,
Potsdam vom 09.02.2000

Die Stellungnahme beinhaltet eine Beflrwortung der Planungsabsichten. Es wird davon
ausgegangen, dass das Ortsbild im wesentlichen gewahrt bleibt und neue bauliche Anlagen
der Ortsstruktur angepasst werden. Die Ziele des LEPeV und des Regionalplanes Havelland
Flaming sind zu beachten. Die Hinweise werden ohne Auswirkungen auf die Planinhalte zur
Kenntnis genommen.

Anregungen der Regionale Planungsgemeinschaft Havelland — Fldming,
Kleinmachnow vom 10.02.2000

Die Stellungnahme enthalt kritische Anregungen beziglich der Entwicklungsabsicht Freizeit
und Tourismus von Uberdrtlicher Bedeutung. Dieses entspricht im Kern nicht den Zielen und
Grundsatzen der Regionalplanung. Es wird empfohlen, der im Rahmen des gemeinsamen
Flachennutzungsplans vorbereiteten Schwerpunktsetzung (iiberdrtliche Freizeit- und Erho-
lungsangebote im Bereich der Lowen-Adler-Kaserne) vordringlich zu folgen und die Realisie-
rungs-Maglichkeiten kritisch zu priifen. Gleichwohl sind die Flachen im Geltungsbereich des
Plangebietes als allgemeines Siedlungsgebiet nach Plansatz 2.7.1.1 des Regionalplans dar-
gestellt und stehen einer baulichen Nutzung unter Beachtung des Orientierungswertes (ge-
gebenenfalls mit einem geringfiigigen Wohnungsneubaupotential) grundsatzlich offen.

Die regionalplanerischen Anregungen werden berticksichtigt. Mit der Aufstellung des Be-
bauungsplanes "Parkstrale" werden die mit dem Rahmenplan vorgeschlagenen Erholungs-
und Freizeitnutzungen kritisch hinterfragt. Solche Nutzungen sind in angemessener GréRe in
Dorf- und allgemeinen Wohngebieten allgemein zulassig, ohne in den Konflikt mit den dar-
gelegten Zielen der Regionalplanung kommen zu miissen. Dies ist auch das stadtebauliche
Ziel fur die vorgeschlagenen Freizeit- und Erholungsnutzungen.

Die weiteren Hinweise werden ohne Auswirkungen auf die Planinhalte zur Kenntnis genom-
men. Die nicht verfahrensgegenstandliche Wohnbauflache auf dem Gelande der ehemaligen
Schweinemastanlage wird aus dem genehmigten und rechtskraftigen Teilflachennutzungs-
plan entwickelt. Die Inhalte des dafiir in der Aufstellung befindlichen Bebauungsplanes sind
symbolisch im Rahmenplan im Sinne einer nachrichtlichen Ubernahme dargestellt und nicht
Gegenstand der weiteren stadtebaulichen Planung im Bereich der Parkstralte.

Anregungen des Landkreises Havelland, Dezernat IV, Bauordnungsamt, Sachgebiet
Bauleitplanung, Rathenow vom 14.02.2000

Der Rahmenplan wird im Grundsatz befiirwortet. Folgende Anregungen und Hinweise sollten
jedoch Beachtung finden:

Die Anregungen beziiglich Umsetzungs- und Forderméglichkeiten der MaRnahmen werden
ohne Auswirkungen auf die Planinhalte zur Kenntnis genommen.

Die Anregungen zum Schutz und zur Einbeziehung der bestehenden Gewerbebetriebe in die
Planung werden ohne Auswirkungen auf die Planinhalte zur Kenntnis genommen. Mit der
Aufstellung des Bebauungsplanes "Parkstrale" wird das stadtebauliche Ziel verfolgt, eine
Mischung verschiedener mit dem Wohnen vertraglicher Nutzungen zu erméglichen. In Ein-
zelfallen kénnen Betriebsverlagerungen langfristig sinnvoll erscheinen. Die davon betroffe-
nen Unternehmen mit bauordnungsrechtlichen Genehmigungen genieRen Bestandsschutz,
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so dass die Verwirklichung der stadtebaulichen Planung nur im Zusammenwirken mit ihnen
erfolgen wird.

Die Anregung zur grundsatzlichen Uberprifung der im Rahmenplanung dargestellten Nut-
zungsvorschlage hinsichtlich ihrer Umsetzungsfahigkeit wird berlcksichtigt. Im Bebauungs-
plan werden die zulassigen und ausnahmsweise zulassigen baulichen Nutzungen auf der
Grundlage der Festsetzung eines Baugebietes nach der Baunutzungsverordnung bestimmt.
Damit wird ein groRerer Nutzungsrahmen vorgegeben, der aber im Einzelnen nicht ausge-
fallt werden muss.

Es wird angeregt, zum Gesamtkonzept ein integriertes Verkehrskonzept vorzulegen, dass
sowohl Belange des offentlichen Personennahverkehrs, des motorisierten Individualverkehrs
als auch des nichtmotorisierten Verkehrs berlicksichtigt. Dieser Teil der Stellungnahme wird
insofern bertcksichtigt, dass mit der Aufstellung des Bebauungsplanes "Parkstrale” weitere
Aussagen zum offentlichen Personennahverkehr, zum motorisierten Individualverkehr und
zum nichtmotorisierten Verkehr getroffen werden.

Die Anregung, entstehende bzw. notwendige Neuordnung der Verkehrsbeziehung sowie die
Erhdhung der Aufenthaltsqualitat im offentlichen Strafenraum gemall der Richtlinie EAE
85/95 zu konzipieren wird ohne Auswirkungen auf die Planinhalte zur Kenntnis genommen.
Die Einteilung der StraRenverkehrsflachen ist nicht Gegenstand der Planung. Die Hinweise
sind auf kinftige, bauliche EinzelmaRnahmen bezogen. Sie haben keine planungsrelevante
Bedeutung. Jedoch werden mit der Begriindung zum Bebauungsplan Vorschlage zur Stra-
Renraumgestaltung unterbreitet.

Weiterhin wird darauf hingewiesen, dass der Havelkanal sowie die unmittelbar angrenzen-
den Biotopstrukturen aus naturschutzfachlicher Sicht als besonders empfindlich zu beurtei-
len sind. Es handelt sich hier zu groRen Teilen entlang des Havelkanals um geschuitzte Bio-
tope im Sinne des § 32 BbgNatSchG. Mit der Erarbeitung des Grunordnungsplanes werden
die geschitzten Biotope in der stadtebaulichen Planung, soweit erforderlich, Berticksichti-
gung finden. Damit wird dieser Hinweis vorerst ohne Auswirkungen auf die Planinhalte zur
Kenntnis genommen.

Die kritische Anregung beziglich des im Rahmenplan dargestellten Rad- und FuBweges im
Niederungsbereich entlang des Havelkanals wird berlcksichtigt. Mit der Erarbeitung des
Grinordnungsplanes zum Bebauungsplan "Parkstrale" wird die Notwendigkeit des FulR-
und Radweges nochmals erdrtert (insofern dieses im aufzustellenden Bebauungsplan fest-
gesetzt werden soll).

Der Anregung zur kritischen Priifung des Standortes eines Spiel- und Bolzplatzes im Bereich
des ehemaligen Gutsparkes aufgrund der besonderen naturnahen Erholungsfunktion wird
nicht gefolgt. Fur den in der Rahmenplanung dargesteliten Spiel- und Bolzplatz am westli-
chen Rand der Siedlungsflache besteht seitens der Gemeinde eine Ausbauplanung. Die
vorhandene landschaftliche Situation soll weitgehend beriicksichtigt werden. Alternativ-
standorte sind bereits untersucht worden. Eine fiir diese Nutzung geeignetere Grundstiicks-
flache im Eigentum der Siedlungsteil Buchow-Karpzow ist nicht vorhanden. Aufschittungen
sind nicht geplant.

Es wird angeregt, die geplante Wohnbebauung auf der ehemaligen LPG-Flache hinsichtlich
der GroRenordnung zu Uberprifen. Dieser Teil der Stellungnahme wird wie folgt beriicksich-
tigt: Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes "Parkstraiie” wird die sudliche Ausdehnung
der Uiberbaubaren Grundsticksflachen auf der ehemaligen LPG-Flache nochmals néher be-
trachtet. Festsetzungen zum MaR der baulichen Nutzung und zu den {berbaubaren und
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nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen werden auch unter dem Gesichtspunkt des Schut-
zes der vorhandene Freiflachen und des Geholzbestandes getroffen.

Aus naturschutzfachlicher Sicht wird empfohlen, weitere dorfokologische Gesichtspunkte zu
benennen, die einen positiven Einfluss auf die Dorfentwicklung bewirken kdnnen. Mit dem zu
erarbeitenden Grunordnungsplan wird dieser naturschutzfachliche Aspekt mit bertcksichtigt.

Die Hinweise zu den Bodendenkmalen der Denkmalfachbehérde (Brandenburgisches Lan-
desamt fur Denkmalpflege und Archaologisches Landesmuseum) werden wie folgt ber{ick-
sichtigt: In die Planzeichnung des Bebauungsplanes werden die Bodendenkmale auf der
Grundlage des § 9 Abs. 6 des Baugesetzbuches nachrichtlich ubernommen, in der Begriin-
dung zum Bebauungsplan wird auf die Méglichkeiten des Erlangens einer denkmalrechtli-
chen Erlaubnis zum Verandern und zur Teilzerstérung an Bodendenkmalen im Rahmen von

Baumassnahmen hingewiesen.

Anregungen des Landesumweltamtes Brandenburg, Abt. Naturschutz, Potsdam vom
14.02.2000

Die Anregungen zum Schutz der Lebensrdume von Fledermausen und anderen vom Aus-
sterben bedrohten Tierarten, die sich insbesondere in der erhaltenswerten Bausubstanz des
ehemaligen Gutshofes befinden kénnen werden ohne Auswirkungen auf die Planinhalte zur
Kenntnis genommen. Die Hinweise zur Beachtung der Vorschriften des besonderen Arten-
schutzes nach dem Bundesnaturschutzgesetz werden bei der Erarbeitung des Griinord-
nungsplanes beriicksichtigt.

Anregungen des Landesamtes fiir Geowissenschaften und Rohstoffe, Brandenburg
vom 14.02.2000

Die Hinweise auf das stillgelegte Wasserwerk Buchow-Karpzow und die, soweit noch nicht
erfolgte aber erforderliche Verwahrung der Brunnen nach dem Stand der Technik (W 135)
soweit auf die Anzeige- und Dokumentationspflicht von Bohrungen und Aufschliissen wer-
den ohne Auswirkungen auf die Planinhalte zur Kenntnis genommen. Eine unmittelbare Ge-
fahrdung des Grundwassers gegeniber flichenhaft eindringenden Schadstoffen besteht
nicht. Es wird mitgeteilt, dass die Versickerung von nicht verunreinigtem Niederschlagswas-
ser ist aus geologischer Sicht auf Grund des anstehenden Bodens Uberwiegend nur einge-
schrankt bzw. mittels entsprechender Einrichtungen an Ort uns Stelle mdglich ist. Im Aufstel-
lungsverfahren zum Bebauungsplan sind Versickerungsmoglichkeiten von nicht verunreinig-
tem Niederschlagswasser zu prézisieren

Anregungen des Amtes fiir Inmissionsschutz Brandenburg
Brandenburg vom 03.03.2000

Im Planbereich befinden sich mehrere nicht genehmigungsbedrftige gewerbliche Anlagen.
Zur Gewabhrleistung ausreichender Abstande zwischen emittierenden Anlagen und schutz-
wurdiger Bebauung ist generell die Abstandsleitlinie des Landes Brandenburg vom
06.06.1995 heranzuziehen. Es werden beispielsweise fir Schlossereien und Tischlereien
100 m und fur Zimmereien 200 m Abstand erforderlich. Der Abstand zu Zimmereien resul-
tiert aus Grunden des Larmschutzes. Bei einer Ausweisung als gemischte Bauflache kann
der erforderliche Abstand auf 100 m reduziert werden.

Grundsatzlich sollte beachtet werden, dass die Errichtung von Ferienwohnungen nicht in
unmittelbarer Nahe zu den bestandsgeschiitzten gewerblichen Anlagen erfolgt.
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Bei dem geplanten Reiterhof ist darauf zu achten, dass Geruchsbeeintréchtigungen durch

die Mistlagerung entstehen kénnen. Dies ist bei der raumlichen Anordnung entsprechend zu
beriicksichtigen.

In dem Plangebiet ist die Errichtung eines Bolzplatzes geplant. Fur Freizeitanlagen gelten
die Immissionsrichtwerte des Teils B der Leitlinie des Ministeriums fir Umwelt, Naturschutz
und Raumordnung (MUNR) vom August 1996 zur Ermittlung, Beurteilung und Vermeidung
von Ger&duschimmissionen.

Bei der Aufstellung des Bebauungsplanes "Parkstrale” werden die aufgefuihrten Hinweise
und Vorschriften berlicksichtigt. Mit der Offenlage des Bebauungsplanentwurfes wird das
Amt fur Immissionsschutz erneut beteiligt. Damit wird ersichtlich, inwieweit die vorgebrach-
ten Belange beriicksichtigt worden sind.

Anregungen des Landesumweltamtes Brandenburg
Abt. Abfallwirtschaft, Altlasten und Bodenschutz
Referat Abfallwirtschaft West (A 5), Potsdam vom 27.01.2000

Die Hinweise auf zu erganzende Aussagen bezlglich der Gewahrleistung der Abfallentsor-
gung im Territorium werden in der Begriindung zum Bebauungsplan berlcksichtigt.

Die Anregungen zu den Anforderungen des Bodenschutzes werden zur Kenntnis genom-
men. Insoweit Sie nicht einem vorhabenbezogenen bzw. durchfiihrungsorientierten Charak-
ter entspringen, sind sie in der stadtebaulichen Planung zu berticksichtigen.

Weiterhin werden Anregungen geaufert, die sich auf Altlastenverdachtsflachen beziehen.
Da die untere Abfallwirtschaftsbehdrde des Landkreises Havelland laut § 33 ff. des Bran-
denburgischen Abfallgesetzes (BbgAbfG) fir die Bearbeitung der Altlastenproblematik und
gemalt AbfZV vom 25.11.97, die ab 01.01.1998 in Kraft getreten ist, fur die Stilllegung von
Deponien im Kreisgebiet (§ 36 Abs. 1 und 2 KrW-/AbfG) zustandige Behérde ist, sind vom
Umweltamt entsprechende Stellungnahmen einzuholen. Mit der Aufstellung des Bebau-
ungsplanes "Parkstrale" werden die Altlastenverdachtsflachen untersucht. Es wird festzu-
stellen sein, ob und welche Altlastenverdachtsflachen sich als Altlasten bestatigen. Entspre-
chende Festsetzungen werden dann dazu im Bebauungsplan getroffen. Die Anregungen
werden damit berlcksichtigt.

Die aufgefiihrten allgemeinen Hinweise zu Landschaftsrahmenplénen werden ohne Auswir-
kungen auf die Planinhalte zur Kenntnis genommen.

Anregungen der Industrie- und Handelskammer Potsdam vom 03.02.2000

Seitens der Industrie- und Handelskammer Potsdam wird daraufhin hingewiesen, dass im
Plangebiet vorhandene gewerbliche Betriebe Bestandsschutz genief’en und der Bestand mit
Entwicklungsmaéglichkeiten planerisch gesichert werden sollte.

Diese Anregung wird ohne Auswirkungen auf die Planinhalte zur Kenntnis genommen. Mit
der Aufstellung des Bebauungsplanes "Parkstrasse" wird das stadtebauliche Ziel verfolgt,
eine Mischung verschiedener mit dem Wohnen vertraglicher Nutzungen zu erméglichen. In
Einzelfallen kénnen Betriebsverlagerungen langfristig sinnvoll erscheinen. Die davon betrof-
fenen Unternehmen genielRen Bestandsschutz, so dass die Verwirklichung der stadtebauli-
chen Planung nur im Zusammenwirken mit ihnen erfolgen wird.
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Anregungen des Brandenburgischen Landesamtes fiir Denkmalpflege und des Ar-
chéologisches Landesmuseums, Brieselang vom 14.01.2000

Die Hinweise auf folgende im Bereich Bebauungsplanes befindlichen Bodendenkmale wer-
den berlcksichtigt:
- Bodendenkmal Buchow-Karpzow Nr. 8 Bestattungsplatz der Jungsteinzeit
Bodendenkmal Buchow-Karpzow Nr. 10 mittelalterlicher/fruhzeitlicher Ortskern Karpzow
- Bodendenkmal Buchow-Karpzow Nr. 13 Siedlung der Slawenzeit und des Mittelalters
Bodendenkmal Buchow-Karpzow Nr. 14 Siedlung der Bronzezeit / Eisenzeit, Graberfeld
der Bronzezeit
In die Planzeichnung des Bebauungsplanes werden diese Bodendenkmale auf der Grundla-
ge des § 9 Abs. 6 des Baugesetzbuches nachrichtlich Ubernommen, in der Begriindung zum
Bebauungsplan wird auf die Maglichkeiten des Erlangens einer denkmalrechtlichen Erlaub-
nis zum Verandern und zur Teilzerstérung an Bodendenkmalen im Rahmen von Baumass-
nahmen hingewiesen.

Anregungen der TLG Treuhand Liegenschaftsgesellschaft mbH, Berlin vom 14.02.2000

Im Hinblick auf die Umsetzung der Rahmenplanung in die zeichnerischen und textlichen

Festsetzungen des (kinftigen) Bebauungsplanes fiir eine Liegenschaft der TLG wird darum

gebeten, die Regelungsdichte maglichst gering zu halten und insbesondere

- keine Baukoérperfestsetzungen bzw. zu enge Festsetzung Baufenstern vorzunehmen
sowie

- entsprechend der Darstellung des Flachennutzungsplanes ein "Mischgebiet" mit Zulas-
sigkeit der vom Rahmenplan vorgegebenen Nutzungen (Reiterhof, Freizeit, Ferienwoh-
nungen) vorzunehmen.

Die Anregungen werden vorerst ohne Auswirkungen auf die Planinhalte zur Kenntnis ge-
nommen. Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes "Parkstraie" werden Festsetzungsvor-
schlage formuliert. Bei der Umsetzung der stadtebaulichen Ziele in rechtsverbindliche Fest-
setzungen wird das Gebot der Verhaltnismagigkeit verfolgt. Ein Ubermaf an Festsetzungen
soll vermieden werden.

Anregungen des Staatlichen Munitionsbergungsdienstes des Landes Brandenburg,
Waldstadt vom 31.01.2000

Die Mitteilung darauf, dass eine konkrete Kampfmittelbelastung im Plangebiet nicht bekannt
ist wird ohne Auswirkungen auf die Bebauungsplaninhalte zur Kenntnis genommen. Die
Hinweise auf Kampfmittelfunde im Zuge von Bauarbeiten sind vorhabenbezogen. Sie haben
keine planungsrelevante stadtebauliche Bedeutung.

Anregungen des Wasser- und Schifffahrtsamtes Brandenburg vom 10.02.2000

In der Stellungnahme wird auf die widerspruchsfreie Anpassung des Bebauungsplanes auf
den Planfeststellungsbeschluss vom 10.07.1998 zum Neubau der Strallenbriicke Buchow-

Karpzow hingewiesen.
Dieser Teil der Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen und berlcksichtigt. Der Bebau-
ungsplan "Parkstrafie" wird auf den planfestgestellten Plan zum Neubau der Briicke wider-

spruchsfrei angepasst.

Nordlich der Strafenbriicke Buchow-Karpzow befindet sich ein Uberschwemmungsgebiet
mit wertvollen Uferbereichen, die eine grof’e Bedeutung fir die Biotopverbundfunktion ha-
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ben. Sie sind Gegenstand der Planfeststellungsunterlagen zum Ausbau des Havelkanals. Al-
le Ma3nahmen des LBP HvK PFA 2 beschranken sich im Gebiet des Rahmenplanes auf den
Uferbereich, so dass sich nach jetzigem Kenntnisstand keine direkten Betroffenheiten beider
Planungen ergeben. Die Anregung wird ohne Auswirkungen auf die Planinhalte zur Kenntnis

genommen.

Weitere Hinweise werden wie folgt ohne Auswirkungen auf die Planinhalte zur Kenntnis ge-
nommen:

Der im Rahmenplan dargestellte Weg um den stlichen Bruckenkopf durch den Kanal ist
dem Wunsch geschuldet, die entlang des Havelkanals anzulegende FuR- und Radwegever-
bindung nicht durch die Briickenanlage der Priorter Strafle unterbrechen zu lassen. Die
schematische Darstellung im Rahmenplan driickt aus, dass dieser Weg unterhalb der Brii-
cke am Ufer fortgefiihrt werden sollte. Dieses ist allerdings ein stadtebauliches Ziel, welches
auch zu einem spéateren Zeitpunkt als der fur den Briickenbau vorgesehene, umgesetzt wer-
den kann.

Das Pumpwerk an der Einmiindung des Grabens in den Havelkanal ist in dem verwendeten
Kartenmaterial nicht dargestellt. Dieses Bauwerk wird jedoch von den weiteren stadtebauli-
chen Planungen fur den Siedlungsteil Karpzow nicht beriihrt. Die zeitgeschichtlichen Aussa-
gen zum Kanalbau in dieser Region werden in der Begrindung zum Bebauungsplan korri-
giert. Der Abschluss von Vereinbarungen zur ErschlieBung des Uferbereiches sind nicht Ge-
genstand der Planinhalte des aufzustellenden Bebauungsplanes "Parkstraie”.

Anregungen der e.dis Energie Nord AG, Potsdam vom 25.01.2000

Dem Rahmenplan wird eine grundsatzliche Zustimmung erteilt.

Die Anregung zur Abstimmung mit der e.dis Energie Nord AG fiir die Festsetzung einer Fla-
che fur Versorgungsanlagen mit der Zweckbestimmung "Elektrizitat" fir die Errichtung einer
Trafostation wird berticksichtigt.

Die weiteren Hinweise auf notwendige ErschlieBungsmaBnahmen zur Sicherstellung der
Versorgung des Bebauungsplangebietes mit Elektroenergie werden ohne Auswirkungen auf
die Planinhalte zur Kenntnis genommen.

Die Einteilung der StraRenverkehrsflachen ist nicht Gegenstand der Planung. Die gegebe-
nen Hinweise sind auf kiinftige, bauliche EinzelmaRnahmen bezogen. Sie haben keine pla-
nungsrelevante stadtebauliche Bedeutung und werden ohne Auswirkungen auf die Planin-
halte zur Kenntnis genommen.

Die Anregung beziglich der gesonderten Abstimmung tber Lage und Ausweisung einer
moglichst &ffentlichen ca. 3 x 4 m groRen Grundstiicksflache fur die Errichtung einer Trafo-
station wird gefolgt.

Es folgen Hinweise auf verschiedene Vorschriften, welche bei der Festsetzung von Baumen
und Pflanzungen, beriicksichtigt werden sollen. Die genannten Vorschriften besitzen vorha-
benbezogenen Charakter und sind fir die stadtebauliche Planung nicht relevant. Weitere
Unterlagen zu den Kabelfihrungen werden von der e.dis Energie Nord AG angefordert.
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Die Hinweise auf Abstimmungs-, Umverlegungs- und Schutzmalnahmen werden ohne
Auswirkungen auf die Bebauungsplaninhalte zur Kenntnis genommen. Sie sind auf kinftige,
bauliche EinzelmaRRnahmen bezogen und haben keine planungsrelevante stadtebauliche
Bedeutung.

Auch die Hinweise darauf, dass zum heutigen Zeitpunkt das Planvorhaben als Information
betrachtet wird und fir ErschlieBungsmaRnahmen seitens der e.dis Energie Nord AG auf der
Grundlage der gesetzlichen Bestimmungen Baukostenzuschiisse erhoben und die erforder-
lichen Anschlusskosten berechnet werden, sind ohne Auswirkungen auf die Bebauungsplan-
inhalte zur Kenntnis zu nehmen. Sie sind auf kunftige, bauliche EinzelmaRnahmen bezogen
und haben keine planungsrelevante, stadtebauliche Bedeutung.

Anregungen der EMB Erdgas Mark Brandenburg GmbH, Potsdam vom 20.01.2000 und
09.03.2000

Mit der Stellungnahme wird mitgeteilt, dass durch das Vorhaben keine Anlagen, jedoch Ka-
bel der EMB beriihrt werden. Es folgen Hinweise zu Schutzmafnahmen bei der Baudurch-
fuhrung. Diese Anregungen werden vorerst ohne Auswirkungen auf die Planinhalte zur
Kenntnis genommen. Mit der Aufstellung des Bebauungsplans werden die Kabeltrassen bei
den Festsetzungen und in der Begriindung entsprechende Berlcksichtigung finden. Die wei-
teren Hinweise sind auf kiinftige, bauliche Einzelmanahmen bezogen. Sie haben keine pla-
nungsrelevante, stadtebauliche Bedeutung.

Anregungen der VNG Verbundnetz Gas AG, Leipzig vom 20.01.2000

Da die Planung weder vorhandene Anlagen noch die zur Zeit laufenden Planungen der VNG
berthrt und keine Einwiande entstehen, werden die Hinweise ohne Auswirkungen auf die
Planinhalte zur Kenntnis genommen. Dem Hinweis auf eine Verbindungsaufnahme zu den
regionalen und értlichen Gasversorgungsunternehmen wurde mit der frihzeitigen Beteili-
gung aller diesbezuglich in Betracht zu ziehenden Trager offentlicher Belange gefolgt.

Anregungen des Wasser- und Abwasserverbandes "Havelland", Nauen vom
13.01.2000

Die Hinweise zur weitgehend, gesicherten TrinkwasserschlieRung und Abwasserentsorgung
werden ohne Auswirkungen auf die Planinhalte zur Kenntnis genommen. Mit der Aufstellung
des Bebauungsplanes "ParkstraRe” wird die Moglichkeit der ordnungsgemafien Anbindung
der durch die Planung neu ausgewiesenen Bauflachen und Nutzungen an die vorhandenen
Anlagen mit dem Wasser- und Abwasserverband Havelland erértert.

Anregungen der Eigentiimer zweier Grundstiicke im Plangebiet vom 08.02.2000

Der Anregung zweier Grundstiickseigentiimer wird wie folgt gefolgt: Mit der Aufstellung des
Bebauungsplanes "Parkstrae" wird auch die Art der baulichen Nutzung festgesetzt. Zulas-
sigerweise errichtete bauliche Anlagen genieflen Bestandsschutz. Die Zulassigkeit von nicht
wesentlich stérenden Gewerbebetrieben ist Gegenstand der Uberlegungen Zu den Festset-
zungen zur Art der baulichen Nutzung. Ob die betriebenen Gewerbe nicht wesentlich stérend
sind, ist noch zu klaren.
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Die von den Grundstiickseigentiimern vorgesehene Bilronutzung auf dem Grundstiick der
ehemaligen Schrotmiihle (Flurstiick 89/9) steht nicht den stadtebaulichen Zielen und den
kinftigen Festsetzungen des Bebauungsplanes entgegen.

Ergebnis

Aus der frihzeitigen Beteiligung der Birger, der Trager offentlicher Belange und der Nach-
bargemeinden ergab sich keine Veranderung der Zielstellung des aufzustellenden Bebau-
ungsplanes. Die grundsétzliche Entwicklung des Gebietes mit den in der Rahmenplanung
vorgesehenen Baugebieten wurde beibehalten.

2.3.2.2 Ergebnisse der 6ffentlichen Auslegung des Bebauungsplanentwurfes

Der Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 3 "Parkstrale" in der Fassung vom 03. Juni 2002 hat
in der Zeit vom 05.08.2002 bis einschlieRlich zum 06.09.2002 offentlich im Bau- und Liegen-
schaftsamt des Amtes Wustermark zu jedermanns Einsicht ausgelegen. Die Moglichkeit zur
mundlichen Erlauterung der Planinhalte wurde wahrgenommen. Eine schriftliche Anregung
wurde von einer Person vorgebracht.

Mit Schreiben vom 29.07.2002 wurden 40 Trager offentlicher Belange und 6 Nachbarge-
meinden beteiligt. Im Ergebnis dieser Beteiligung der Trager offentlicher Belange und der
Nachbargemeinden, in Verbindung mit der Aufforderung zur Abgabe einer Stellungnahme
gingen 22 RiickauRerungen ein. Damit gingen 23 Rickaulerungen in den Auswertungspro-
zess ein. Diese RuckauRerungen beinhalten zum Teil Anregungen, die Anderungen des
Entwurfs des Bebauungsplanes erfordern, welche die Grundzige der Planung beriihren.,

Aus der Abwagung vom 07.11.2002 der vorgebrachten Anregungen zum Entwurf in der Fas-
sung vom 03. Juni 2002 im Rahmen der &ffentlichen Auslegung ergeben sich folgende An-
derungen in der Planzeichnung als auch in den textlichen Festsetzungen.

1. An der Stelle der Uberlagerung der Giberbaubaren Grundstucksflache mit der unterirdi-
schen Hauptversorgungsleitung "Lichtwellenleiterkabel / Kommunikationskabel der
Erdgas Mark Brandenburg GmbH und Elektroenergiekabel der e.dis Energie Nord AG"
wird das Baufenster im Mischgebiet Ml 3 durch eine Ruckversetzung der nordlichen
Baugrenze um 17,0 Meter und der westlichen Baugrenze um 12,0 m geandert. Die zur
Parkstrae Nord gelegene Baugrenze im Mischgebiet Ml 1, im Abschnitt zwischen der
Einmindung der Parkstrae Siid und der Wendestelle wird zur Sicherung der Schutz-
abstande zu der o.g. unterirdischen Hauptversorgungsleitung um einen Meter nach
Norden versetzt. Der Abstand dieser Baugrenze zur StraRengrenzungslinie erhéht sich
damit von 5,0 m auf 6,0 m.

2. Das Mischgebiet Ml 6 wird um einige Meter nach Suden vergroRert. Es wird die siidli-
che Baugrenze des nérdlichen, an der Parkstrale festgesetzten Baufensters als Bau-
gebietsabgrenzung zur privaten Grunflache aufgenommen. Die sudliche Baugrenze
wird ebenfalls in dieser Flucht fortgefhrt und stuft sich zweimal in nordlicher Richtung
ab. Die Festsetzung zum Erhalt eines Baumes im hinteren Bereich des Flurstiickes
89/5 der Flur 6 bleibt von den Plananderungen unberiihrt,

3. Aufgrund einer Anregung eines Birgers wird das allgemeine Wohngebiet WA 4 in sei-

ner Ausdehnung ohne die wesentliche Veranderung seiner FlachengroRe in nérdliche
Richtung erweitert und in westlicher Richtung verkirrzt. Die neu entstehenden, festge-
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setzten privaten Grinflachen werden den Zweckbestimmungen "Schutzgriin® und
"Hausgarten" zugeordnet.

4. Zur Sicherung eins Schutzabstandes des allgemeinen Wohngebietes WA 4 zum Ge-
werbegebiet wird letzteres an dessen sudlicher Begrenzung um 10 m nach Norden zu-
rickgesetzt. Gleiches trifft auf die stidliche Baugrenze zu. An die Stelle der ehemali-
gen Baugebietsflache wird eine private Griinflache mit der Zweckbestimmung Schutz-
gran sowie das um seine eigen Breite nach Norden verschobene Gehrecht fir die All-
gemeinheit festgesetzt.

5. Darlber hinaus ist von einem Biirger nach der &ffentlichen Auslegung die Anregung
unterbreitet worden, auf seinem Grundstiick Priorter Strale 13 (Flurstiick 98 der Flur
6) keine zweite hintere Bauméglichkeit vorzusehen. Statt dessen sollte im stral’enzu-
gewandten Teil des Grundstiickes eine Bebauung erméglicht werden. Im Zuge der Er-
arbeitung des 2. Entwurfes des Bebauungsplanes wird dieser Anregung gefolgt. Die
Eingriffe in Natur und Landschaft sollen sich dabei nicht wesentlich erhdhen.

6. In der Planzeichenerklarung wird die Zweckbestimmung "Spielplatz”" bei den Erlaute-
rungen zu den Grinflachen in "Spielplatz mit Spielwiese" geandert.

7. Die textlichen Festsetzungen Nr. 4 wird aufgrund der Anregungen des Amtes fiir Im-
missionsschutz Brandenburg an der Havel, die textlichen Festsetzungen Nr. 11 und
Nr. 17 aufgrund der Anderungen in der Planzeichnung neu gefasst.

2.3.2.3 Ergebnisse der 6ffentlichen Auslegung des 2. Bebauungsplanentwurfes

Der Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 3 "ParkstraRe” in der Fassung vom 07. November
2002 hat in der Zeit vom 02.01.2003 bis einschlieRlich zum 03.02.2003 &ffentlich im Bau-
und Liegenschaftsamt der Gemeinde Wustermark, Hoppenrader Allee 1, 14641 Wuster-
mark, zu jedermanns Einsicht ausgelegen. Die Beteiligung erfolgte auf der Grundlage des §
3 Abs. 2 des Baugesetzbuches in Verbindung mit § 13 Nr. 2 des Baugesetzbuches.

Im Rahmen der offentlichen Auslegung ist von den Burgern eine schriftliche Anregung vor-
gebracht worden.

Mit Schreiben vom 19.12.2002 sowie vom 20.12.2002 wurden 23 Trager offentlicher Belan-
ge und 3 Nachbargemeinden beteiligt bzw. beteiligt. Im Ergebnis dieser Beteiligung bzw.
Benachrichtigung der Trager &ffentlicher Belange und der Nachbargemeinden, in Verbin-
dung mit der Aufforderung zur Abgabe einer Stellungnahme gingen 12 RuckauRerungen ein.

Damit gehen 13 RuckauBerungen in den Auswertungsprozess ein, in dessen Ergebnis die
offentlich ausgelegte Planung nicht geandert werden muss und zur Satzungsbeschlussfas-
sung empfohlen werden kann.

2.3.2.4__ Beriicksichtigung der Belange von Natur und Landschaft

sehenen Bauflachen handelt es sich fast ausschlieRlich um vor-
handene Siedlungsflachen, dere iche Nutzung durch den Bebauungsplan lediglich in
einem Male gesichert wird, welches berei eute gemall § 34 des Baugesetzbuches
(Klarstellungs- und Abrundungssatzung mit Genehm vom 16.06.1997) zuldssig wére.
FuUr diese Bereiche werden durch den Bebauungsplan keine zus#tzlichen Eingriffe in Boden,
Natur und Landschaft vorbereitet. Festsetzungen der Mindestbepflanzun en betroffe-

Pusaus s savte %a}é 3&%‘%4&5525“/4
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Bei den im Plangebie
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nép Grundstiicken sowie der zu erhaltenden Baumbestande sichern darUber hinaus ein Min-
destmall an Durchgriinung und die Einpassung der Freiflachen in die Umgebung.

Im Teii'bereich WA 3 ist darliber hinaus eine zusatzliche Bauflache geplant, die jedoch auch
bereits als Abrundungsflache in der 0.g. Satzung dargestellt ist. Diese Flache liegt auRerhalb
der bereits, bebauten Siedlungsflachen. Eingriffe in die Schutzgliter von Natur und Land-
schaft sind demnach zu erwarten. Zur Kompensation dieser Eingriffe in Boden, Natur und
Landschaft wurden bereits im Rahmen der 0.g. Satzung Ausgleichsmafnahmen in Form von
Baumpflanzungep vorgesehen:

In der o0.g. Satzung\ist die Pflanzung von 1 Obstbaum je angefangene 50 m? Neuversiege-
lung fur die damals\ajs Abrundungsflache A2/2 bezeichnete Flache festgesetzt. Bei einer
FlachengréRe von ca. 860 m? und einer GRZ von 0,3 zuzlglich einer Uberschreitung von 50
% ware eine maximale Neuversiegelung von ca. 400 m? zulassig. Fur einen Ausgleich ent-
sprechend der Satzung hatte die Pflanzung von mindestens 8 Baumen erfolgen sollen. Mit
der Umsetzung der Kompensationsmafinahmen, die auf die Planfeststellung zuriickgehen
(Flachen fur Manahmen zum$chutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft M 4 und M 5), sind die Grundstiicksflachen des WA 3 eingeschrankt. Die an die-
ses allgemeines Wohngebiet WA 3 angrenzenden Flachen sind nicht ohne weiteres fur
Baumpflanzungen geeignet. Die Bé\zmpﬂanzungen werden daher an anderer Stelle im Gel-

tungsbereich des Bebauungsplanes d rchgeflhrt.

Vorgesehen ist die einseitige Anpflanzuny einer Baumreihe entlang des landwirtschaftlichen
Weges im Norden des Planungsgebietes. Riese Pflanzung wird der Eingriffsflache WA 3 als
Ausgleichsmalnahme zugeordnet.

Aus naturschutzrechtlicher Sicht sind samitliche, estgesetzte Baugebiete, die sich innerhalb
des "Innenbereichs" der Ortslage Karpzows befinden. nicht als Eingriffe in Boden, Natur und
Landschaft zu werten, da eine Bebauung bereits okne die Festsetzungen den Bebauungs-
planes zulassig ware. Der Bebauungsplan bereitet ddmnach keine zusatzlichen Eingriffe in
Boden, Natur und Landschaft vor. Weitere Kompensationsmalnahmen fir Eingriffe inner-
halb des Geltungsbereiches (mit Ausnahme des WA 3) sihd deshalb nicht festzusetzen.

Dennoch befinden sich im Westen des Plangebietes wertvolle bzw. potentiell wertvolle Bio-
topstrukturen, die als Griinflachen mit der Zweckbestimmung "Wiese" festgesetzt und entwi-
ckelt werden sollen. Diese Festsetzungen werden im Bebauun plan durch die Darstellung
"Flachen fur MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft" Uberlagert. Ziel dieser Ausweisung ist die Ausbildung einer Pufferzone im Uber-
gang zu den gesetzlich geschitzten Biotopstrukturen im Westen des lanungsgebietes und
die Entwicklung der Wiesenflachen zu besonders wertvollen Ubergangsbereichen. Bei die-
sen Flachen fir Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung.von Boden, Natur
und Landschaft M 1 bis M 3 handelt es sich demnach um Vorrangflachen fur den Natur-
schutz, die ggf. als Ausgleichsflachen fiir Eingriffe herangezogen werden kdnnen, die nicht
innerhalb des Planungsgebietes entstehen. Insbesondere die Fliche fir Mal3nahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft M 2\ist als eine
solche Malinahmenflache geeignet.

Die zeichnerischen und textlichen Darstellungen des Grunordnungsplanes sind im ZUge ei-
ner Abwagung vollinhaltlich ibernommen worden.
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2.3.23 Ergebnisse der dffentlichen Auslegung des 2. Bebauungsplanentwurfes

Der Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 3 "Parkstrale" in der Fass g vom 07. November
2002 hat in der Zeit vom 02.01.2003 bis einschlieRlich zum 03:02.2003 o6ffentlich im Bau-
und Liegenschaftsamt der Gemeinde Wustermark, Hoppenfader Allee 1, 14641 Wuster-
mark, zu jedermanns Einsicht ausgelegen. Die Beteilig erfolgte auf der Grundlage des §
3 Abs. 2 des Baugesetzbuches in Verbindung mit Nr. 2 des Baugesetzbuches.

Im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung ist/vcin den Blrgern eine schriftliche Anregung vor-
gebracht worden.

Mit Schreiben vom 19.12.200}86wie vom 20.12.2002 wurden 23 Trager offentlicher Belan-
ge und 3 Nachbargemeinden beteiligt bzw. beteiligt. Im Ergebnis dieser Beteiligung bzw.

Benachrichtigung der Trager &ffentlicher Belange und der Nachbargemeinden, in Verbin-
dung mit der Auffordérung zur Abgabe einer Stellungnahme gingen 12 Rick&auRerungen ein.

Damit ge/hen/1/3 Rickaulerungen in den Auswertungsprozess ein, in dessen Ergebnis die
offentlieh ausgelegte Planung nicht geandert werden muss und zur Satzungsbeschlussfas-

S empfohlen werden kann.

2.3.24 Beriicksichtigung der Belange von Natur und Landschaft

Bei den im Plangebiet vorgesehenen Bauflachen handelt es sich fast ausschlieflich um vor-
handene Siedlungsflachen, deren bauliche Nutzung durch den Bebauungsplan lediglich in
einem Male gesichert wird, welches bereits heute gemaR § 34 des Baugesetzbuches (Klar-
stellungs- und Abrundungssatzung mit Genehmigung vom 16.06.1997) zulassig ware. Fir
diese Bereiche werden durch den Bebauungsplan keine zusatziichen Eingriffe in Boden,
Natur und Landschaft vorbereitet. Festsetzungen der Mindestbepflanzung auf den betroffe-
nen Grundstiicken sowie der zu erhaltenden Baumbestande sichern dariiber hinaus ein Min-
destmal} an Durchgriinung und die Einpassung der Freiflachen in die Umgebung.

Im Teilbereich WA 2 ist darliber hinaus eine zusatzliche Bauflache geplant, die jedoch auch
bereits als Abrundungsflache in der o.g. Satzung dargestellt ist. Diese Flache liegt aulerhalb
der bereits bebauten Siedlungsflachen. Eingriffe in die Schutzguter von Natur und Land-
schaft sind demnach zu erwarten. Zur Kompensation dieser Eingriffe in Boden, Natur und
Landschaft wurden bereits im Rahmen der o.g. Satzung nachfolgende Ausgleichsmalnah-
men in Form von Baumpflanzungen vorgesehen:

In der o.g. Satzung ist die Pflanzung von 1 Obstbaum je angefangene 50 m? Neuversiege-
lung flr die damals als Abrundungsflache A2/2 bezeichnete Flache festgesetzt. Bei einer
Flachengrofie von ca. 1.450 m? und einer GRZ von 0,3 zuziiglich einer Uberschreitung von
50 % ware eine maximale Neuversiegelung von ca. 650 m? zulassig. Fur einen Ausgleich
entsprechend der Satzung hatte die Pflanzung von mindestens 13 Baumen erfolgen sollen.
Mit dem Bebauungsplan werden als Mindestbepflanzung innerhalb der Bauflachen 6
Neupflanzungen festgesetzt. Darlber hinaus sind im Bereich der privaten Grinflachen
"Hausgarten" bei einer FlachengroRe von ca. 1.750 m? weitere 9 Baume als Neupflanzungen
gesichert. Zusatzlich ist die Anpflanzung von weiteren 4 Baumneupflanzungen entlang der
StralBe in der Planzeichnung festgesetzt. Der mit den Festsetzungen der Klarstellungs- und
Abrundungssatzung geforderte Ausgleich ist durch die im Bebauungsplan festgesetzten 19
Neuanpflanzungen von Baumen auf dem betroffenen Eingriffsgrundstiick gesichert.

Gemall § 1a Abs. 3 Satz 4 des Baugesetzbuches ist ein Ausgleich nicht erforderlich. Samtli-
che festgesetzte Baugebiete, die sich innerhalb des "Innenbereichs” der Ortslage Karpzows
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befinden, sind nicht als Eingriffe in Boden, Natur und Landschaft zu werten, da eine Bebau-
ung bereits ohne die Festsetzungen den Bebauungsplanes auf der Grundlage der rechts-
kraftigen Klarstellungs- und Abrundungssatzung nach § 34 Abs. 4 des Baugesetzbuches
zulassig ist. Der Bebauungsplan bereitet demnach keine zusatzlichen Eingriffe in Boden,
Natur und Landschaft vor.

Dennoch befinden sich im Westen des Plangebietes wertvolle bzw. potentiell wertvolle Bio-
topstrukturen, die als Grinflachen mit der Zweckbestimmung "Wiese" festgesetzt und ent-
wickelt werden sollen. Diese Festsetzungen werden im Bebauungsplan durch die Darstel-
lung "Flachen fur Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Na-
tur und Landschaft" Uberlagert. Ziel dieser Ausweisung ist die Ausbildung einer Pufferzone
im Ubergang zu den gesetzlich geschutzten Biotopstrukturen im Westen des Planungsge-
bietes und die Entwicklung der Wiesenflachen zu besonders wertvollen Ubergangsberei-
chen. Bei diesen Flachen fur MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft M 1 bis M 3 handelt es sich demnach um Vorrangflachen fiir
den Naturschutz, die ggf. als Ausgleichsflachen fir Eingriffe herangezogen werden koénnen,
die nicht innerhalb des Planungsgebietes entstehen. Insbesondere die Flache fiur MaRnah-
men zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft M 2 ist
als eine solche Malinahmenflache geeignet.

Die zeichnerischen und textlichen Darstellungen des Grunordnungsplanes sind im Zuge ei-
ner Abwéagung vollinhaltlich ibernommen worden.
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3 Auswirkungen des Bebauungsplanes
31 Stadtebauliche Auswirkungen

Mit der Umsetzung des Bebauungsplanes soll die stadtebauliche Neuordnung der Mitte des
Siedlungsteils Karpzow nach den Anregungen der Rahmenplanung Karpzow und den dar-
aus entwickelten Zielen gesichert werden. Durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes
ist die Méglichkeit gegeben, das stark untergenutzte Plangebiet den ehemaligen stadtebau-
lichen Strukturen anzupassen, baulich arrondieren zu kénnen. Die historische Gutshofstruk-
tur wird durch das bauliche Schlieen der Rénder aufgenommen, wiederhergestellt und wei-
terentwickelt. Die Geschosszahlen orientieren sich dabei an den vorhandenen Bebauungen

im Plangebiet.

3.2 Verkehrliche Auswirkungen

Die verkehrliche ErschlieRung des Plangebietes ist gesichert. Der durch die Neubebauungen
zu erwartende zusatzliche Ziel- und Quellverkehr kann durch das vorhandene Nebenstra-
Bennetz mit Anbindung an die Priorter Strale (KreisstraRe HVL 5) bewaltigt werden. Durch-
gangsverkehr ist nicht zu erwarten. Der ruhende Verkehr soll auf den privaten Grundstiicken
gesichert werden. Im Ortskern konnen einzelne dffentliche Stellplatze auf StraRenverkehrs-
flachen angeboten werden.

3.3 Auswirkungen auf die technische Infrastruktur

Zusatzliche technische, infrastrukturelle Mafnahmen im Verantwortungsbereich der Ge-
meinde Wustermark sind durch den Ausbau der Verkehrsflachen (Parkstrafle mit Dorfplatz-
umfahrung und den Seitenarmen) sowie der Gestaltung der 6ffentlichen Grinflachen zu er-
warten. Die ErschlieBungen der Grundstiicke werden privat erfolgen. Eine zur Versorgung
des Plangebietes notwendige Trafostation wird durch das zustandige Versorgungsunter-
nehmen errichtet.

3.4 Soziale Auswirkungen

Mit der Ausweisung von Mischgebietsflachen ist es méglich, mittelstandische, gewerbliche
Unternehmen im Plangebiet anzusiedeln. Dieses kann u.a. positive Auswirkungen auf die
Attraktivitat des ehemaligen, von landwirtschaftlichen Nutzungen gepragten Dorfkerns ha-
ben. Die unerwlinschte Ausbildung eines reinen Wohnstandortes wird dadurch unterbunden.

3.5 Auswirkungen auf die Umwelt

Mit den Festsetzungen des Bebauungsplanes werden im vorliegenden Fall fast ausschlief3-
lich Bauflachen ausgewiesen, die im Innenbereich der Ortslage Karpzows gelegen sind. Die
Bebauung ware demnach bereits heute gemaf § 34 des Baugesetzbuches moglich; zusatz-
liche Eingriffe in Boden, Natur und Landschaft werden nicht vorbereitet. Dies gilt auch fir die
einzige Neuausweisung einer Bauflache (WA 3), die in der Klarstellungssatzung mit Abrun-
dungen bereits als Abrundungsflache enthalten und mit Festsetzungen zur Kompensation
der Eingriffe versehen ist.

Die Festsetzungen zur Mindestbepflanzung innerhalb der Bauflachen, die Anpflanzungen
sowie die Ausweisung von privaten und &ffentlichen Griinflachen dienen der Sicherung des
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Zustandes von Natur und Landschaft sowie deren Entwicklung. Im Verhaltnis zur bestehen-
den Satzung werden die Belange von Natur und Landschaft noch starker berucksichtigt und
es wird langfristig eine geordnete stadtebauliche und landschaftsplanerische Entwicklung im
Siedlungsteil Karpzow sichergestelit.

3.6 Auswirkungen auf die Haushalts- und Finanzplanung
Bodenordnende Mallnahmen (Grundstiickserwerb oder -tausch) werden durch die Festset-
zung von Verkehrsflachen bzw. offentlichen Grunflachen auf nachfolgend aufgelisteten

Grundstiicken in der ermittelten GroRe erforderlich.

Tabelle 4: Bodenordnende MaRnahmen

Flurstiick aus CAD-Zeichnung ermittelter Grundstiicksanteil, Bemerkungen
der durch die Gemeinde erworben werden muss oder fiir den Entschadi-
gungsanspriche geltend gemacht werden kénnen oder verkauft werden kann

89/10 168,50 m? Ankauf fur Verkehrsfizche in der Dorfmitte
160,91 m? Ankauf fiir 6ffentliche Griinflache in der Dorfmitte

89/12 92,90 m? Ankauf fiir Verkehrsflache in der Dorfmitte

89/13 85,57 m? Ankauf fiir Verkehrsfliche mit besonderer Zweckbestimmung (verkehrsbe-
ruhigter Bereich) im Bereich der sudlichen Parkstraie / ehemaliges Guts-
haus

9,22 m* Ankauf fur éffentliche Griinanlage im Bereich der siidlichen ParkstraRe /
ehemaliges Gutshaus

99 238,71 m? Flache mit einem Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit 1
124/1 147,84 m? Ankauf fiir 6ffentliche Granflache "ortsrandbegleitender Weg"
246 135,42 m? Ankauf fur sffentliche Griinflache "ortsrandbegleitender Weg"

1,61 m? Ankauf fiir 6ffentliche Grunfliche "ortsrandbegleitender Weg"

247/2 115,73 m? Verkauf der MaBnahmenfléache M 1 (private Griinflache / Wiese)
an den Eigentlimer des Flurstiickes 246
408,59 m? Verkauf der MI 1 - Flachen, an den Eigentiimer des Flurstiickes 89/14
774,82 m? Verkauf der privaten Griinflache / Hausgarten an den derzeitigen Nutzer
4.386,69 m? Verkauf der privaten Griinflache / Wiese
251 106,13 m? Verkauf der Ml 4 — Flache, méglicherweise als Austauschiliche fir die zu
erwerbenden Flachen auf dem Flurstiick 89/13

T Die Festsetzung von Gehrechten zugunsten der Allgemeinheit ergibt fir den Eigentiimer der davon betroffe-
nen Grundstiicke ein Anspruch auf Begriindung des Gehrechtes. Nach Maligabe des § 41 Abs. 1 BauGB und
der dort naher geregelten Voraussetzungen kann der Eigentiimer verlangen, dass sein Grundstiick mit einem
entsprechenden dinglichen Nutzungsrecht belastet wird. Eine Entschadigung ohne gleichzeitige Begriindung
eines Nutzungsrechtes schiiefit § 43 Abs. 3 Satz 1 BauGB jedoch aus. Kommt es zu keiner Einigung mit dem
Begtnstigten, kann der Grundstiickseigentiimer geman § 43 Abs. 1 BauGB ein Enteignungsverfahren gegen
sich selbst beantragen. Ziel dieses Verfahrens ist die Begriindung des im Bebauungsplan vorgesehenen
Gehrechtes durch Dienstbarkeit gegen Entschadigung. Nur wenn die Belastung mit einer Dienstbarkeit fiir
den Eigentimer unbillig ist, kann er nach § 43 Abs. 2 Satz 2 und § 92 Abs. 2 Satz 2 BauGB die Entziehung
seines Eigentums gegen Entschédigung verlangen. Fir diesen Fall sind entsprechende Haushaltsmittel ein-

zuplanen.
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349,98 m?
26,52 m?
1,58 m?

Verkauf der Ml 1 - Flachen, an den Eigentiimer des Flurstiickes 89/14
Verkauf der WA 2 — Fldche, an den Eigentiimer des Flurstiickes 248/1

Verkauf der privaten Grinflache / Hausgarten, an den Eigentiimer des Flur-

stlickes 248/3

248/4 sstiich

ostlich
westlich
sidlich

1.993,93 m?

852,40 m?
194,99 m?
583,13 m?

Verkauf der MalRnahmenfiache M 3 (teilweise) - private Griinflache / Haus-

garten und Wiese

Verkauf der WA 2 - Flache

Verkauf der Mainahmenflache M 4 (private Griinflache / Wiese)
Verkauf der MaRnahmenflache M 4 (private Griinflache / Wiese)

Weitere bodenordnende MalRnahmen sind in diesem Planungsstand nicht erkennbar. Der
Bebauungsplan dient der planungsrechtlichen Sicherung von gewerblichen und Wohnungs-
bauvorhaben, welche private Investitionen darstellen. Die Gemeinde hat die Verkehrsflachen
sowie die offentlichen Griinflachen anzulegen.
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Ubersicht der von der Gemeinde zu erwerbenden bzw. zu verduRemden Fliachen

LEGENDE

© 7 Gemeindeflichen - 2u erwerbende Flichen |:' 2u verduBernde Flichon

Crginal im O 10 I0 30 40 X &0 0 &0 93 tam

Malistab 1:1000 beb—t— b4 4 1 4 ersteiit am 23.10.2002 von  STEFFEN PFROGNER  Stadtplaner Arctiteklen
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4 Verfahren

Beschluss zur Aufstellung

Am 10.02.1998 wurde die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 3 "Parkstraie" durch die
Gemeindevertretung von Buchow-Karpzow beschlossen. Gemap § 2 Abs. 1 des Baugesetz-
buches wurde die Aufstellung des Bebauungsplanes durch Aushang im Schaukasten in der
ehemaligen Gemeinde Buchow-Karpzow vom 20.02.1998 bis zum 13.03.1998 ortsiiblich be-
kannt gemacht.

Beteiligung der fiir Raumordnung und Landesplanung zustdndigen Behérde

Die fur Raumordnung zustandige Behorde ist gemafl § 1 Abs. 4 des Baugesetzbuches mit
Schreiben vom 22.07.1999 beteiligt worden.

Friihzeitige Beteiligung der Biirger, der Tréger offentlicher Belange (TOB) und der
Nachbargemeinden

einer Stellungnahme aufgefordert worden. Der Bauausschuss der ehemaligen Gemeinde
Buchow-Karpzow hat am 03.04.2000 die Auswertung der Ergebnisse der frihzeitigen Betei-
ligung der Birger und der Trager offentlicher Belange und der Nachbargemeinden in der
Fassung vom 13. Marz 2000 gebilligt.

Auslegungsbeschluss

Am 01.07.2002 hat die Gemeindevertretung von Buchow-Karpzow dem Entwurf des Bebau-
ungsplanes, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B) sowie der Be-
grundung, zugestimmt und die Auslegung des Bebauungsplanentwurfes beschlossen.

Offentliche Auslegung des Bebauungsplanentwurfes

Der Entwurf des Bebauungsplanes, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Text
(Teil B) sowie der Begriindung, hat in der Zeit vom 05.08.2002 bis 06.09.2002 nach § 3 Abs.
2 des Baugesetzbuches Amt Wustermark, Bau- und Liegenschaftsamt &ffentlich ausgele-
gen. Die beriihrten Trager 6ffentlicher Belange und die Nachbargemeinden sind mit Schrei-
ben vom 29.07.2002 zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert worden.

Offentliche Auslegung des 2. Bebauungsplanentwurfes

Die Gemeindevertretung hat die im Rahmen der o&ffentlichen Auslegung des Bebauungs-
planentwurfes vorgebrachten Anregungen der Blrger sowie die Stellungnahmen der Trager
offentlicher Belange am 02.12.2002 gepruft. Das Ergebnis ist mitgeteilt worden. Der Entwurf
des Bebauungsplanes ist nach der Offentlichen Auslegung geandert worden. Daher hat der
2. Entwurf des Bebauungsplans, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Text
(Teil B), sowie die Begrindung in der Zeit vom 02.01.2003 bis zum 03.02.2003 erneut 6f-
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5 Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 27. August 1997
(BGBI. 1 S. 2141, 1998 | S. 137), zuletzt geandert durch Artikel 12 des Gesetzes vom 23. Juli
2002 (BGBI. | S. 2850)

Brandenburgisches Gesetz zur Durchfiihrung des Baugesetzbuches (BbgBauGBDG)
vom 10. Juni 1998 (GVBI. | S. 126)

Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132), zu-
letzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes zur Erleichterung von Investitionen und der
Ausweisung und Bereitstellung von Wohnbauland (Investitionserfeichterungs- und Wohn-
baulandgesetz) vom 22. April 1993 (BGBI. | S. 466)

Verordnung iiber die Ausarbeitung der Bauleitpline und die Darstellung des Planin-
halts (Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 90) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | 8.
58)

Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) i. d. F. vom 01. Juni 1994 (GVBL. S. 126), zuletzt
geandert durch Artikel 1 des Gesetzes zur Anderung der Brandenburgischen Bauordnung
und anderer Gesetze vom 18. Dezember 1997 (GVBI. S. 124)

Gesetz iiber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz - BNatSchG)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. September 1998 (BGBI. | S, 2994), zuletzt
geandert durch das Gesetz zur Neuregelung des Rechts des Naturschutzes und der Land-
schaftspflege und zur Anpassung anderer Rechtsvorschriften (BNatSchGNeuregG) vom 25.
Marz 2002 (BGBI. | S. 1193)

Brandenburgisches Gesetz iiber Naturschutz und Landschaftspflege (Branden-
burgisches Naturschutzgesetz - BbgNatSchG) vom 25. Juni 1992 (GVBI. | S. 208), zuletzt
geandert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 10. Juli 2002 (GVBI. S. 62, 72)

Gesetz liber den Schutz und die Pflege der Denkmale und Bodendenkmale im Land
Brandenburg (Brandenburgisches Denkmalschutzgesetz - BbgDSchG) vom 22. Juli 1991
(GVBI. 1991 S. 31 1, GVBI. 1 1995 S. 2) zuletzt geandert durch Art. 2 des Gesetzes vom 18.
Dezember 1997 (GVBI. | S. 140)
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Anlage 1 Teil B: Text
BAUPLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

1. In den allgemeinen Wohngebieten (WA) sind die Ausnahmen nach § 4 Abs. 3Nr. 2,
3, 4 und 5 der Baunutzungsverordnung (sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,
Anlagen fir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen) nicht Bestandteil

des Bebauungsplans.
Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGBiV.m. § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNvo

2, In den Mischgebieten (MI) sind die in § 6 Abs. 2 Nr. 6,7, 8 der Baunutzungsverord-
nung genannten Nutzungen (Gartenbaubetriebe, Tankstellen, Vergnlgungsstatten
im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2 in den Teilen des Gebietes, die uberwiegend durch

gewerbliche Nutzungen gepragt sind) nicht zulassig.
Rechtsgrundlage: § 9Abs. 1 Nr. 1 BauGBi.V.m. § 1 Abs. 5 BauNVvO

3. In den Mischgebieten (M) ist die Ausnahme nach § 6 Abs. 3 der Baunutzungsver-
ordnung (Vergniigungsstatten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2 auRerhalb der in Ab-
satz 2 Nr. 8 bezeichneten Teile des Gebietes) nicht Bestandteil des Bebauungs-
plans. Rechtsgrundiage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB iV m, § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVvo

4, Im Gewerbegebiet sind folgende, der Abstandsleitlinie des Ministers fur Umwelt,
Naturschutz und Raumordnung vom 06. Juni 1995 entnommene Betriebsarten der
im Gewerbegebiet allgemein zulassigen baulichen oder sonstigen Anlagen nicht zu-

lassig:
Abstands-  Abstand laufende Nummer |
klasse zwischen emittierenden Anlagen industrieller, 9¢- der Betriebsart
werblicher und sonstiger Art sowie stérfallrelevan- aus der Abstandsliste
ter Anlagen einerseits und aligemeinen Wohnge-
bieten, Mischgebieten und Kleinsiedlungsgebieten
andererseits
/ 1500 m 1 bis 6
I 1000 m 7 bis 22
im 700 m 23 bis 39
v 500 m 40 bis 82a
"4 300 m 83 bis 148a
Vi 200 m 149 bis 178
Lvil 100 m 179 bis 196a
Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGBi.V.m. § 1 Abs. 9 BauNVO
5. Im Gewerbegebiet (GE) ist die in § 8 Abs. 2 Nr. 3 der Baunutzungsverordnung ge-

nannte Nutzung (Tankstellen) nicht zulassig.
Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGBiV.m. § 1 Abs. 5 BauNvO

6. Im Gewerbegebiet (GE) ist die Ausnahme nach § 8 Abs. 3 Nr. 3 der Baunutzungs-

verordnung (Vergniigungsstatten) nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.
Rechtsgrundiage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGBiV.m. § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO

7. In den Baugebieten mit einer abweichenden Bauweise sind nur Gebaude in halbof-

fener Bauweise (einseitiger, seitlicher Grenzabstand) zulassig.
Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB j.V.m. § 22 Abs. 4 BauNVO
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Bei Baulinien und Baugrenzen ist ein Vortreten von g’,auteilen wie Pfeiler, Gesimse,
Dachvorspriinge, Hauseingangstreppen und deren Uberdachungen, Balkone, Log-
gien, Wintergarten sowie andere Vorbauten mit nicht mehr als 3,0 m Breite, wenn

sie Uber nicht mehr als zwei Geschosse reichen bis 2,0 m zulassig.
Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGBi.V.m. § 23 Abs. 2 und 3 BauNVvO

In allen Baugebieten sind auf den nicht Uberbaubaren Grundstticksflachen in einer
Tiefe von 5,0 m von der Strallenbegrenzungslinie Stellplatze, sofern sie tiberdacht
und / oder ganz oder teilweise umschlossen sind (Carports) und Garagen unzulis-
sig. Rechtsgrundiage: § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB .V.m. § 12 Abs. 6 und § 23 Abs. 5 BauNVvO

Innerhalb der 6ffentlichen Griunflachen ist der vorhandene Baumbestand zu erhal-
ten und bei Abgang gemaR Pflanzliste 1 (Zweckbestimmung Gutspark) bzw. Pflanz-

liste 2 (Zweckbestimmung Parkanlage) zu ersetzen.
Rechtsgrundlage: § 9Abs. 1 Nr. 15 und Nr. 25 BauGB

Die privaten Griinflachen sind von jeglicher Bebauung freizuhalten.

Die privaten Griinflachen mit der Zweckbestimmung Parkanlage sind als Wiesen-
flachen anzulegen und mit Laub- oder Obstbaumen geman Pflanzliste 2 zu be-
pflanzen. Als Mindestbepflanzung gilt 1 Baum je angefangene 400 m2 Grinflache.
Vorhandene Baume sind zu erhalten und kénnen auf die Mindestbepflanzung ange-
rechnet werden.

Die private Griinflache mit der Zweckbestimmung Sukzession ist als hangbeglei-
tender Griinzug anzulegen. Die vorhandenen Béschungskanten sind zu erhalten
und der nattirlichen Sukzession zu Uberlassen. Bei einer Bepflanzung mit Geholzen
sind Arten der Pflanzliste 2 zy verwenden.

Die private Grunflache mit der Zweckbestimmung Schutzgriin ist als Wiesenflache
anzulegen und mit Gehdlzgruppen locker zu bepflanzen. Als Mindestbepflanzung
sind 10 Straucher je angefangene 50 m? Grinflache laut Pflanzliste 2 anzupflanzen.
Auf der privaten Grinflache mit der Zweckbestimmung Hausgarten ist je angefan-
gene 200 m? Grunflache 1 Obstbaum gemal Pflanzliste 1 anzupflanzen. Vorhan-
dene Baume sind zu erhalten und kdnnen auf die Mindestbepﬂanzung angerechnet
werden. Rechtsgrundiage: § 9 Abs. 1 Nr. 15 und Nr. 25 BauGB

Die Flachen fiur Mainahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Bo-
den, Natur und Landschaft M 1, M 2 und M 3 sind als Niederungsgebiet Zu entwi-

destbepflanzung angerechnet werden, sofern es sich um Gehdlze der Pflanzliste 1
handelt.

Die Flache fur MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft M 4 (Ansaat von Landschaftsrasen, Hecken und Baumpflan-
zungen) wird nachrichtlich aus der Planfeststellung P/ A4-143.3 — Pro/ 16 vom
10.07.1998 (ibernommen. Rechtsgrundiage: § 9 Abs. 1 Nr. 20 und Abs. 1a BauGB

In den Baugebieten sowie in den 6ffentlichen und privaten Grinflachen ist eine Be-
festigung von Wegen und Zufahrten nur in wasser- und luftdurchlassigem Aufbau
herzustellen. Auch Wasser- und Luftdurchlassigkeit wesentlich mindernde Befesti-
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gungen wie Betonunterbau, Fugenverguss, Asphaltierungen und Betonierungen
sind unzulassig. Von dieser Festsetzung kann abgewichen werden, wenn aus ande-
ren Genehmigungsverfahren eine Wasser- und Luftdurchlassigkeit von Wegen, Zu-

fahrten und anderen flachenhaften Befestigungen erforderlich wird.
Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 20 und Abs. 1a BauGB

Die Flachen A-B-C-D-A und E-F-G-H-I-K-E sind mit einem Gehrecht zugunsten der
Allgemeinheit zu belasten. Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB

Die vorhandene Fuhrung der unterirdischen Hauptversorgungsleitungen ist beidsei-
tig ihrer Leitungsachse jeweils in einer Breite von 1,0 m mit einem Leitungsrecht

Zugunsten der zustandigen Unternehmenstrager zu belasten,
Rechtsgrundiage: § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB

In den Baugebieten sind die nicht Uberbauten Grundstiicksflachen mit standortge-
rechten, gebietstypischen Baumen und Strauchern zu bepflanzen. Als Mindestbe-
pflanzung ist in den allgemeinen Wohngebieten (WA) je angefangene 250 m? Bau-
gebietsflache, in den Mischgebieten (Ml) je angefangene 300 m? Baugebietsflache
mindestens 1 Laub- oder Obstbaum anzupflanzen. Fir die Bepflanzung sind in den
allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2 Arten der Pflanzliste 1 zy verwenden,

Die Flachen fiir das Anpflanzen von B&umen, Strauchern und sonstigen Bepflan-
zungen P1 und P2 sind mit Ausnahme von notwendigen Grundstiickszufahrten
(maximale Breite von 3,0 m) dicht mit Strauchern gemal Pflanzliste 2 zu bepflan-
zen. Je angefangene 1,5 m? Pflanzflache ist mindestens 1 Strauch anzupflanzen.
Fur die festgesetzten Anpflanzungen von B&umen ist in der Pflanzflache P 1 Prunus
avium (Vogelkirsche), in der Pflanzflache P 2 Betula pendula (Sandbirke) zu ver-
wenden. Rechtsgrundiage: § 9Abs. 1 Nr. 25 BauGB

Stellplatzanlagen sind mit Baumen und Strauchern zu gliedern und zu umpflanzen.
Die Gliederung durch mindestens 4,0 m? grofle Pflanzinseln hat so zy erfolgen,
dass maximal 4 Stellplatze Zusammengefasst sind. Je 4 Stellplatze ist mindestens 1

hochstammiger, grof3kroniger Laubbaum gemaf Pflanzliste 1 anzupflanzen.
Rechtsgrundiage: § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB

Fur die Bepflanzung der Stralenverkehrsflachen mit Baumen ist Tilia cordata (Win-
terlinde) zu verwenden. In der Parkstrasse Nord hat die Baumbepflanzung einseitig

in einem Abstand von mindestens 8,0 m und héchstens 12,0 m zu erfolgen.
Rechtsgrundiage: § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB

Durch Festsetzungen nach § 9 Abs. 1 Nr. 20 und 25 BauGB zy pflanzende Baume
und Straucher sind auf Dauer zy erhalten, zu schiitzen und bei Abgang zu ersetzen.
Fr Neupflanzungen sind nur Baume mit einem Stammumfang von mindestens von
18/20 cm bzw. Obstbaume mit einem Stammumfang von 12/14 cm anrechenbar. Es
sind nur Gehdlze entsprechend der Pflanzlisten 1 und 2 zu verwenden.
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Pflanzliste Nr. 1
BAUME;

Acer campestre
Acer platanoides
Acer pseudoplatanus
Carpinus betulus
Fagus sylvatica
Fraxinus excelsior
Quercus petraia
Quercus robur
Salix alba

Salix x rubens

Tilia cordata

Ulmus glabra
Ulmus laevis
Ulmus minor

OBSTBAUME:
Malus domestica
Pyrus communis
Cydonia oblonga
Prunus avium
Prunus cerasus
Prunus domestica

Pflanzliste Nr. 2
BAUME:

Betula pendula
Fagus sylvatica
Pinus sylvestis
Quercus petraea
Sorbus torminalis

OBSTBAUME:
Malus domestica
Pyrus communis
Cydonia oblonga
Prunus avium
Prunus cerasus
Prunus domestica

Dacher sind mit einer symmetrisch
50° auszubilden. Die Errichtun
von dieser Regelung sind Gar.
Sinne des § 14 der Baunutzungsveror

In den allgemeinen Wohngebieten und in den
nur Eindeckungen mit Ziegeln und Dachsteine
zulassig. Davon ausgenommen sind Dachflac
§ 14 der Baunutzungsverordnung, von Garage
in § 6 Abs. 6 der Brandenburgische

ten.

Feldahorn
Spitz-Ahorn
Bergahorn
Gem. Hainbuche
Rotbuche
Gemeine Esche
Traubeneiche
Stieleiche
Silberweide
Hohe Weide
Winterlinde
Bergulme
Flatterulme
Felduime

Apfel

Birne

Quitte
SiiBkirsche
Sauerkirsche
Pflaume

Sandbirke
Rotbuche
Gemeine Kiefer
Traubeneiche
Eisbeere

Apfel

Birne

Quitte
Siilkirsche
Sauerkirsche
Pflaume

agen,

STRAUCHER:
Cornus sanguinea
Corylus avellana
Crataegus laev. agg.
Crataegus monogyna
Euonymus europaea
Hedera helix
Lonicera xylosteum
Prunus padus
Prunus spinosa
Rhamnus catharticus
Rhamnus frangula
Ribes alpinum

Ribes rubrum

Rosa canina agg.
Rosa corymbifera
Rosa rubiginosa
Rosa tomentosa
Rubus caeslus
Rubus fruticosus
Rubus idaeus

Salix caprea
Sambucus nigra
Viburnum opulus

STRAUCHER:
Crataegus monogyna
Prunus spinosa

Rosa canina agg.
Rosa corymbifera
Rosa rubiginosa
Rosa tomentosa
Rubus caeslus
Rubus idaeus

Salix caprea

Sorbus aucuparia
Rhamnus catharticus

Roter Hartriegel
Haselnui
Zweigriffliger WeiRdorn
Eingriffliger WeiRdorn
Gemeiner Spindelstrauch
Gemeiner Efeu

Gem. Heckenkirsche
Auen-Traubenkirsche
Schlehe
Purgier-Kreuzdorn
Faulbaum
Stachelbeere

Rote Johannisbeere
Hunds-Rose
Hecken-Rose
Wein-Rose

Filz-Rose

Kratzbeere

Gewdhnl. Brombeere
Himbeere

Salweide

Schwarzer Holunder
Gewshnl. Schneeball

Eingriffliger Weidorn
Schlehe

Hunds-Rose
Hecken-Rose
Wein-Rose

Filz-Rose

Kratzbeere

Himbeere

Salweide

Nordische Eberesche
Purgier-Kreuzdorn

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB

ORTLICHE BAUVORSCHRIFT)

en Neigung von mindestens 25° und héchstens
g von Flachdachern ist unzulassig. Ausgenommen
Uberdeckte Stellplatze und Nebenanlagen im

dnung.
Rechtsgrundiage: § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 89 BbgBO

Mischgebieten sind fiir Dachflachen
n in roter bis rotbrauner Farbgebung
hen von Nebenanlagen im Sinne des
n und Uberdachten Stellplatzen sowie
n Bauordnung aufgefiithrten Bauteilen
ch der Dachflachen von Dachaufbay-
Rechtsgrundiage: § 9 Abs. 4 BauGB i, V.m. § 89 BbgBO
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Werbeanlagen diirfen die Traufe nicht Uberschreiten. Selbstleuchtende Werbeanla-
gen mit wechselndem, bewegtem oder laufendem Licht (Schriftflachen) sind unzu-
lassig. An die GebaudeauRenwand angebrachte Werbeanlagen sind zulassig als

- auf die Wand gemalte Schriftsatze oder Einzelbuchstaben,

- auf Schildern vor der Wand angebrachte Schrift (Hoéhe der Schilder max. 0,60 m),
- hinterleuchtete Schriftziige aus Einzelbuchstaben vor der Wand.

Senkrecht zur Gebaudewand angebrachte Werbeanlagen (Ausleger) diirfen eine
Gesamtausladung von 0,80 m und eine Ansichtsflache je Seite von 0,60 x 0,60 m
nicht Uberschreiten. Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 89 BbgBO

Im Geltungsbereich dieses Bebauungsplans treten alle bisherigen Festsetzungen

und baurechtlichen Vorschriften, die verbindliche Regelungen der in § 9 Abs. 1 und
in § 34 Abs. 4 des Baugesetzbuchs bezeichnenden Art enthalten, aufler Kraft.

59



