IMMOBILIENBERATUNG
DIPL.ING. LUTZ BOHME

splan ,Am Schlosspark*®

Geltungsbereich:

Nordgrenze: siidliche Grenze des Flurstiicks 323

Ostgrenze: verliangerte UferstraBe, westliche Grenzen der Flurstiicke 324/14 und 324/15
Westgrenze: Dorfaue, ostliche Grenze des Flurstiicks 345
Stdgrenze: Schloss Zeesen, nordliche Grenzen der Flurstiicke 325 und 326

Das Plangebiet befindet sich in der Gemarkung Zeesen, Flur 1. Erfasst sind die Flurstiicke
324/4 bis 324/11 sowie 324/13.

Teil A: Ubersichtsplan
Teil B: Text

Teil C: Begriindung
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TEIL B

Rechtsgrundlagen:

1. Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 27. August 1997 (BGBI. 1 S. 2141, ber. BGBI. 1998 1 8. 137)
BGBI. IIL./FNA 213-1

2. Gesetz iiber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz - BNatSchG) in der Fas-
sungder Bekanntmachung vom 21. September 1998 (BGBI. 1 S. 29%4)

3. Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung - BauNVvO) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 23 Januar 1990 (BGBL. I S. 132), zuletzt gednd. durch Art. 3 Investiti-
onserleichterungs- und WohnungsbaulandG. v. 22.04.1993 (BGBI. [ S. 466)

BGBI. III./FNA 213-1-2

4. Verordnung iiber die Ausarbeitung der Bauleitpline und die Darstellung des Planinhalts (Planzeichen-
verordnung 1990 - PlanzV 90) von 18. Dezember 1990 (BGBI. 11991, S. 58)

5. Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) vom 1. Juni 1994 in der ab dem 1. Januar 1998 geltenden Fas-
sung GVBL I, 8. 124

6. Brandenburgisches Gesetz iiber Naturschutz und Landschaftspflege (Brandenburgisches Naturschutz-
gesetz - BbgNatSchG) vom 25.06.1992 (GVBL Teil I Nr. 13, S. 208 vom 29.06.1992), zuletzt geéndert
durch das Gesetz vom 18.12.1997

7. Verordnung iiber die éffentliche Bekanntmachung von Satzungen und sonstigen ortsrechtlichen Vor-

schriften in den Gemeinden, Amtern und Landkreisen (Bekanntmachungsverordnung) von 25.04.1994
(GVBL. 18. 926)
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Textliche Festsetzungen

Ll

1.2

1.2.1:

1.2.2.

1.2.3:

1.2.4.

1.2.5.

1.2.6.

1:2.7.

1.2:8:

1.2.9.

2.1.

2.2,

3.1

3.2,

Art und MaB der baulichen Nutzung
Planungsrechtliche Voraussetzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und §§ 1 - 15 Bau NVO)

Art der baulichen Nutzung: Baugebiet (§ 1 Abs. 3 BauNVO)
WA - Allgemeines Wohngebiet gemés § 4 BauNVO, ausschliefliche Wohnnutzung

MaB der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 BauGB und §§ 16 - 21a BauNVO)
Freistehende Einfamilienhduser

Grundflache je Wohnhaus < 100 m? bei Haus mit ausgebautem Dachgeschoss
Geschosse: ein Vollgeschoss

Traufhéhe < 4,50 m iiber Oberkante Strafie

Firsthohe < 8,60 m iiber Oberkante Strafie

Dachform: Satteldach / Walmdach

Dachneigung; 22° - 55°

vordere Bebauungsgrenze: 3 m von den an der ErschlieBungsstrafe liegenden Flurstiicksgrenzen
iibrige Bauabstandsflachen: geregelt nach § 6 der Brandenburgischen Bauordnung
Erginzende Gestaltungsfestsetzungen

Die nicht iiberbauten Flichen der Wohngrundstiicke sind, mit Ausnahme der Flachen fiir
Nebenanlagen, als Griinflichen gértnerisch anzulegen und zu unterhalten.

Auf den Griinflichen ist eigenverantwortlich die als griinordnerische Ausgleichsmafinahme
vorgesehene Bepflanzung durchzufiihren.

Griinordnerische Festsetzungen

Vorgesehener Ausgleich

- Auf dem ehemaligen Scheunenstandort erfolgen auf 300 m? Ersatzpflanzungen gemaB an-
liegender Pflanzenliste. Es sind mindestens je 15 Jungbdume und Heckenpflanzen anzulegen.

Da von der Bautitigkeit unbetroffen, kann die Pflanzung ab sofort erfolgen.
- Im breitesten Abschnitt der ErschlieBungsstrafie, ca. 60 m von der Westgrenze des Geltungs-

bereiches, werden 4 Kastanien und 2 Ebereschen als mittlere Hochstdmme StU 14/16 gepflanzt.
- Auf den privaten Grundstiicksflichen sind nach Abschluss der Bauarbeiten je zwei Baume zzgl.

einem Strauch gemif Pflanzenliste, also insgesamt mindestens je 16 Baume und 8 Straucher,
anzupflanzen.

Weitere Minderungsmalfinahmen

Zur Minderung des Umfangs des Eingriffs in das Bodenpotential werden folgende erginzende
MaBnahmen vorgesehen:
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3.3.

3.4

IMMOBILIENBERATUNG
DipL.ING. LUTZ BOHME

- Die Befestigung von Grundstiickszufahrten, Kfz-Stellplatzen und sonstigen Nebenflachen auf
den Grundstiicken erfolgt nur mit wasser- und luftdurchlissigen Belagen (z.B. Betonsteinpflaster
mit Drainfugen, Schotterrasen, Rasengittersteine oder wassergebundene Decke). Die Stellplétze
sind innerhalb der genehmigten Baufelder anzulegen.

- Das auf den Grundstiicken anfallende Regenwasser ist auf diesen - ausgenommen seine Samm-
lung fiir eine Brauchwassernutzung - flachig zur Versickerung zu bringen.

- Die nicht iiberbaubaren Grundstiicksteile der privaten Baugrundstiicke sind zu bepflanzen oder
girtnerisch anzulegen und zu unterhalten. Dabei sind 50 % dieser Flichen wie folgt zu gestalten:
- Anpflanzung und Erhaltung der als Ausgleich festgesetzten Baume und Hecken gemil Pflanz-

liste
- Anlegen der Restflachen als Landschaftsrasen, Blumenwiese oder Staudenflache
- Nutzung der Pflanzliste als Orientierung fur weitere individuelle Geholzpflanzungen

- Zur Vermeidung eines vorhabenbedingten Kahlschlages bleibt die am Nordrand des nordlichen
Baufeldes vorhandene Blaufichtenreihe vorerst bestehen. Im Zuge der Errichtung der Einfamilien-
hiuser sollen nur die fiir die Errichtung des jeweiligen Baukorpers notwendigen Fallungen vorge-
nommen werden. Diese Ma3nahme dient der Eingriffsbegrenzung - trotz atypischer Baumart.

Einem Antrag auf Befreiung von den Verboten des LSG , Teupitz-Kériser-Seengebiet™ des Amtes Un-
teres Dahmeland vom 19.07.2001 wurde vom MLUR mit Bescheid vom 07.02.2002 stattgegeben.

Die direkte Nachbarschaft zum siidlich an den Geltungs
Biotop im LSG ,Teupitz-Koriser-
chen Nutzung, der Vollerschliefung
strafe sowie die Durchfiihrung der vorgenannten grino

sichtigt.

Umweltvertraglichkeitspriifung

Seengebiet”, wurde in d

bereich angrenzenden Schlosspark, einem
er Gesamtheit von Art und Maf der bauli-
iiber die mittig im Geltungsbereich angeordnete Erschliefungs-
rdnerischen MaBnahmen hinreichend beriick-

Die Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung ist weder standort- noch nutzungsbedingt

erforderlich.

Pflanzliste fiir Ausgleichsma3nahmen

Baume Stréucher

Bergahorn Acer pseudoplatanus Grauweide Salix cinerea
Feldahorn Acer campestre Ohrchen-Weide Salix aurita
Schwarzerle Alnus glutinosa Salweide Salix caprea
Sandbirke Betula pendula Kratzbeere Rubus caesius

Esche Fraxinus excelsior Brombeere Rubus fruticosus
Hainbuche Carpinus betulus Roter Hartriegel Cornus sanguinea
Auen-/Traubenkirsche Prunus padus Hundsrose Rosa canina
Winterlinde Tilia cordata Heckenrose Rosa corymbifera
Silberweide Salix alba Gemeiner Schneeball Viburnum opulus
Eberesche Sorbus aucuparia Eingriffliger WeiBdorn ~ Crataegus monogyna
Flatterulme Ulmus laevis Gemeine Heckenkirsche Lonicera xylosteum
Feldulme Ulmus minor Kirschpflaume Prunus cerasifera
Stieleiche Quercus robur Schwarze Johannisbeere Ribes nigrum
Sii-/Vogelkirsche Prunus avium Rote Johannisbeere Ribes rubrum
Kultur-Apfel Malus domestica Kreuzdorn Rhamnus catharticus
Wildapfel Malus sylvestris Pfaffenhiitchen Euonymus europaea
Kulturbirne Pyrus communis Haselnuss Coryllus avellana
Holzbirne Pyrus pyraster Gemeiner Flieder Syringia vulgaris
Pflaume Prunus domestica Sommerflieder Buddleja davidii
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4.1

4.2.

4.2.1.

422

ErschlieBfungssicherung

Ausgangssituation

Das Plangebiet ist an seiner Westgrenze, der Dorfaue, voll erschlossen mit Wasser, Abwasser, Erd-
gas, Elektrizitit und Telefon.

Zu den bereits vermessenen 7 Grundstiicken von 8 geplanten und 3 weiteren Grundstiicken mit Wo-
chenendnutzung fiihrt bereits jetzt eine angelegte, noch nicht vermessene Straf3e als Teil des Flur-
stiicks 324/13. Die hinter dem Flurstiick 324/13 liegenden Grundstiicke verfligen bereits iiber notari-
elle Geh- Fahr- und Leitungsrechte liber diese Trasse.

ErschlieBungsvertrag

Zur Sicherstellung der ErschlieBung wird ein von den Grundstiickseigentiimern beauftragter privater
ErschlieBungstrager mit der Gemeinde einen ErschlieBungsvertrag abschlieflen. Darin sind im we-
sentlichen nachfolgende Leistungen abzusichern:

Verlauf und Nutzung der Erschlieffungsstrafie

Die StraBe verlduft von West nach Ost, also zwischen Dorfaue und UferstraBle, als EinbahnstraBle. Sie
verfligt iiber > 5 m Breite, auBer in der Verldngerung der Uferstrafie, wo sie nur 4.11 m breit ist.

Die Merkmale, Fristen und Kosten dieser Strafie regelt das Amt Unteres Dahmeland mit dem Er-
schlieBungstriager gemif den Erfordernissen.

Erschliefungsanlagen fiir Ver- und Entsorgungsmedien

Art, Umfang, Fertigstellung und Abnahme sind genauso wie Ubertragung und Kosten zu regeln.
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TEIL C

Begriindung zum Text-Bebauungsplan ,,Am Schlosspark*
BP Nr. 1/02

Seit 1997 laufen umfangreiche Gespriche zwischen den Eigentiimern, Vertretern der Genehmigungsbehér-
den und der mit dem Vorgang seitens der Eigentiimer beauftragten Immobilienberatung Boshme mit dem Ziel,
das im zentralen Dorfbereich liegende kleine Gebiet fiir eine Wohnbebauung genehmigungsfahig zu machen.
Der Fortgang wurde bisher erheblich durch die Tatsache gebremst, dass nur insgesamt 4.085 m? Bauland als

8 Baugrundstiicke entstehen konnen, dem die planerischen und erschlieBungstechnischen Aufwinde als zu um-
fangreich fiir die Sicherstellung eines wirtschaftlichen Erfolges gegeniiberstanden.

Dank fortwihrender Abwégungen der Beteiligten wurden nunmehr Lésungsansiitze geschaffen, die auf einen
Erfolg hoffen lassen, die Erschliefung des Plangebietes sicherzustellen und eine Wohnbebauung in Anlehnung
an die Situation der Dorfaue zu gewihrleisten.

Die komplexe ErschlieBungssituation in der Dorfaue, der mittlerweile kurz vor dem Abschluss stehende her-
vorragende Straflenausbau und die baldige Méglichkeit einer durchlaufenden Strafie, ob offentlich oder privat,
sind hierfur die besten Voraussetzungen. Bestehende Kapazititen werden durch vertretbare Erweiterungen bes-
ser ausgelastet und die Umwidmung einer Fliche auBerhalb der bestehenden Wohngebiete entfallt.

Die Neuversiegelung der Flurstiicke im Plangebiet entspricht der von Innenbereichen, die freistehenden Einfa-
milienhauser fligen sich in das nihere Ortsbild problemlos ein. Durch die Realisierung der vorgeschlagenen
Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen bleibt der Eingriff in den Natur- und Wasserhaushalt ohne stérende Fol-
gen fiir den Standort. Dabei wurde von folgendem Stand ausgegangen:

1. Ausgangssituation

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich direkt im Kern des auch Zeesen-Dorf genannten
Ortsteils, im Siedlungsursprung unmittelbar neben dem Schloss. Das Gebiet ist im Flachennutzungsplan
der Gemeinde als allgemeines Wohngebiet deklariert.

Der Geltungsbereich befindet sich im Landschaftsschutzgebiet Teupitz-Kériser Seengebiet.

Der Geltungsbereich ist im Westen, an der Dorfaue, mit einem ehemaligen Bauerngehéft, bestehend aus
Wohnhaus, Garage, Geriteschuppen und Scheune - Jetzt ausschliefSlich Wohnzwecken dienend - bebaut.
In Vorbereitung der durch diesen B-Plan erforderlichen Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen wurde bereits
im Jahr 2000 die Scheune abgerissen und eine Betonflziche entfernt. Die dadurch entsiegelte Gesamtfliiche
betrdgt ca. 300 m2. Daran schliefit sich nach Osten hin die Gartenfliche an. Hinter dem Garten befindet
sich auf ehemals landwirtschaftlich genutzter Fliche ein seit ca. 10 Jahren brachliegendes Grasland, wel-
ches jéhrlich 2- mal geméht wird. Auf einem der bereits angelegten Grundstiicke, im Osten des Geltungs-
bereiches, befindet sich ein massives Sommerhaus in der GroBe eines Einfamilienhauses.

Der gesamte Geltungsbereich ist von West nach Ost mit einer Erschliefungsstrafie durchzogen, auf der fiir
die Eigentiimer der Grundstiicke im Geltungsbereich und den éstlich angrenzenden Erholungsgrundstiicken
Geh-, Fahr- und Leitungsrechte bestehen. Die dstliche Begrenzung des Geltungsbereiches bildet eine quer-
laufende Strafie, die schon jetzt den Anschluss an die verldngerte Uferstrafie sicherstellt. In den Strafien be-
finden sich die Elektro- und Wasserversorgung der Eigentiimer der Freizeitgrundstiicke. Die StrafBen sind
lediglich durch eine aufgetragene Schicht aus Dachziegelbruch behelfsmaBig befestigt.

Neben einer 7- bis 12-jihrigen Reihe Blaufichten am Nordrand des nordlichen Baufeldes besteht der Baum-
bestand aus den Resten einer ehemaligen Allee Blaufichten entlang der ErschlieBungsstrafie. Die ca. 4 m
hohen Baume sind seit Jahren durch Kronenabtrennung stark verstiimmelt. Die Vielzahl grofier Harzaus-
trittsstellen im Stammbereich signalisiert Erkrankungen, eventuell durch den permanent hohen Grundwas-
serstand an diesem seenahen Standort.

Im Geltungsbereich sind keine Altlastenverdachtsfliichen bekannt.
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2 Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung nach § 1a BauGB
2.1. Eingriffsbewertung - Ermittlung des erforderlichen Ausgleichsumfanges
2.1.1. Verdnderungen der Bodennutzung

Der geplante Eingriff in diese Ortssituation besteht in der Errichtung von maximal 8 Einfamilienhau-

sern mit bis zu 100 m? Grundflidche je Objekt sowie die Befestigung der AnwohnerstraBe durch Aus-

tausch der vorhandenen Ziegelbruchschicht gegen einen tragfahigeren Betonrecyclingunterbau mit

Deckschicht und seitlichen Sickerfldchen.

- Die maximale Vollversiegelung betrigt 800 m? durch Uberbauung,

- Verdnderungen im Strafienbereich werden auf insgesamt 900 m? vorgenommen.

- 3.270 m? bisher ungenutzte Gartenparzellen (4.070 m? gesamt - 800 m? Gebiudegrundflichen) wer-
den zukiinftig als Griin- und Gartenland der Wohngrundstiicke genutzt.

2.1.2. Feststellung des erforderlichen Ausgleichsumfanges

- Nettobaufldchen 8 x 100 m? ' 800 m*
- Verdnderung der StraBennutzung von bisheriger Freizeitnutzung inkl.

Ver- und Entsorgungsfahrten zur verkehrsberuhigten WohnstraBie als

Privatstrafie bei wesentlicher Aufrechterhaltung der bestehenden Sicker-

fahigkeit: 20 % von 900 m? fiir hohere Verdichtung und Nutzung 180 m?
- angenommene Neuversiegelung 980 m?

- Der in Vorbereitung des Vorhabens erfolgte Abbruch einer Scheune mit
Entsiegelung einer Betonfliche (Abbruchgenehmigung 1-0359/00 vom
18.09.2000) wird im angefallenen Umfang mindernd angesetzt. - 300 m?

- Anrechenbare Neuversiegelung = Grundlage fiir ErsatzmaBnahmen 680 m?

/ Steiner
- /Amtsdirektor -

- ehrenamtl. Biirgermeister fiir die Gemeindevertretung Zeesen -
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Verfahrensvermerke zum Textbebauungsplan ,,Am Schlosspark*
(BP Nr. 1/02)

1. Der Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplan ,,Am Schlosspark® der Gemeinde
Zeesen wurde von der Gemeindevertreterversammlung in der Sitzung am 30.07.

2001 gefasst.

Kwh, den

-'Amtsdirektor -

2. Die fiir Raumordnung und Landesplanung zustindige Behérde ist mit Anschreiben
vom 19.07.2001 beteiligt worden.

’

Kwh,den (4.0 7 2007

- Amsdirektor -

(v '

3. Die von der Planung beriihrten Trager 6ffentlicher Belange sind gemiB § 4 BauGB
mit Schreib?rvom 19.09.2001 zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert worden.

7
Kwh, den /0 1.0 ¥- 200

..... Lo

-:,é\rntsdirektor -

/

(o

4. Die Gemeindevertreterversammlung hat am 29.10.2001 den Entwurf des Bebauungs-
planes, bestehend aus Ubersichtsplan, textlichen Festsetzungen und Begriindung, ge-
billigt und zur Auslegung bestimmt.

A ’:" ; f')
Kwh, den A A e Of 93‘90 C

- Amtsdirektor -



5. Der Entwurf des Bebauungsplanes, bestehend aus Ubersichtsplan, textlichen Festset-
zungen und Begriindung, hat in der Zeit vom 28.1 1.2001 bis 10.01.2002 wihrend der
Dienstzeiten nach § 2 Abs. 2 BauGB offentlich ausgelegen.

Die sffentliche Auslegung wurde mir dem Hinweis, dass Bedenken und Anregungen
von jedermann schriftlich oder zur Niederschrift vorgebracht werden konnen, im Amts-
blatt des Amtes Unteres Dahmeland Nr. 171 vom 20.1 1.2001 und durch den Aushang
in den sieben Schaukésten der Gemeinde Zeesen ortsiiblich ffentlich bekannt gemacht.

Y,

’_‘f‘ O¥-2007 ’4{»5‘?5—[74}\

f (¥ )
.N / LEEAK w8

- Adntsdirektor - AV

6. Die Gemeindevertreterversammlung hat die vorgebrachten Bedenken und Anregungen
sowie die Stellungnahmen der Trager ffentlicher Belange am 18.02.2002 gepriift. Das
Ergebnis ist mitgeteilt worden.

Kwh, dep/é e 0‘1 002

/

7 Der Bebauungsplan, bestehend aus Ubersichtsplan und textlichen Festsetzungen, wurde
am 04.03.2002 von der Gemeindevertreterversammlung als Satzung beschlossen. Die Be-
grindung zum Bebauungsplan wurde mit Beschluss der Gemeindevertreterversammlung

vom 04.03.2002 gebilligt.
/ / (/\

amtl. Biirgermeister-

q.0F 2002 Zeesen, den

J

\\_\ ‘7 S ‘ /
\@TSIE}&Q/: e
€. Der Bebauungsplan wurde mit Schréiben vom 20 (%2002 bei der hoheren Verwaltungs-

behorde angezeigt.

Kwh, den 29.v). ¢l

e St
[




5. Der Text-Bebauungsplan "Am Schlosspark” wurde dem Landkreis Dahme-.Spreewald am 29.07.2002, mit
Posteingang beim Landkreis am 30.07.2002 angezeigt. Mit Schreiben vom 05.08.2002 - Aktenzeichen: 61.4-
38/2002 - erklart der Landkreis, dass die Verletzung von Rechtsvorschnfien nicht geltend gemacht wird.

Der Text-Bebauungsplan "Am Schlosspark”, besteh s dem Ubersichtsplan, den textlichen Festsetzungen und der

Begriindung, wird hiermit ausgefertigt.
Konigs Wusterhausen, den 08.08.2002

enamtl. Biirger-
eister als Vors.
. Gemeindevertretg.

10. Die Durchfithrung des Anzeigeverfahrens der Bebauungssatzung "Am Schlosspark” sowie die Stelle,
bei der der Plan auf Dauer wahrend der Sprechzeiten von jedermann eingesehen werden kann
und tber deren Inhalt Auskunft zu erhalten ist, sind am £9.0f.O%m Amtsblatt Nr. /& sowie
durch Aushang am 45.0¢ 02ortsiiblich bekannt gemacht worden. '
In der Bekanntmachung ist auf die Geltendmachung der Verletzung von Verfahrens- und
Formvorschriften und von Méngeln der Abwagung sowie auf die Rechsfolgen (§ 215 Abs. 2
BauGB) und weiter auf die Falligkeit und Erloschung von Entschadigungsanspriichen (§ 44,
§ 246a Abs. 1 Satz 1 Nr. 9 BauGB) hingewiesen worden.
Die Satzung ist am 23.0¢.2002in Kraft getreten,

Konigs Wusterhausen, den 03.09.2004,

Al

tsdirektor



