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1 Verfahrensablauf

Die Satzung zum Bebauungsplan wurde am 09.03.2000 durch die Gemeindevertretung Friedersdorf be-
schlossen und ist mit Bekanntmachung am 29.05.2000 in Kraft getreten.

Der Bebauungsplan steht in direktem Zusammenhang mit dem Sonderlandplatz Friedersdorf, fir den der
Flugbetriebsgesellschaft Friedersdorf mbH am 27.07.1998 -die luftverkehrsrechtliche Genehmigung erteilt
wurde.

Im Ergebnis eines darauffolgenden Architektenwettbewerbes zur Errichtung der ,Fly-in communities® hat sich
der Vorhabentrager Fly-up Flug- und Freizeit GmbH flr ein Doppelhausmodell entschieden, das nach Maf3-
gabe der BbgBO in einem Gebéaudeteil dreigeschossig ist und damit die gemaB B - Plan in der Fassung
vom Marz 2000 héchstzuldssige GeschoBzahl Il Uberschreitet.

Zur Errichtung der im B - Plan-
gebiet beabsichtigten Doppel-
h&user wurde im April 2004
vom Vorhabentrager ein Antrag
auf Vorbescheid, verbunden
mit einem Antrag auf Befreiung
von der Festsetzung des B -
Planes zur Zweigeschossigkeit,
gestellt. Die Prifung dieses
Antrages durch die zustandige
Bauaufsichtsbehdrde hat erge-
ben, dass das Vorhaben in der
beantragten Form unzuléssig
ist: ,Bei der Erhéhung der Ge-
schosszahl! von Il auf Il Vollge- ‘ £
schosse handelt es sich nicht A k75

mehr um eine geringfigige )

Abweichung. Die Grundziige

der Planung werden bertihrt, da

die Festsetzung der Vollge-

schosse von wesentlicher Bedeutung fiir die Einbindung des Baugebietes in die Landschaft ist* (Vorbe-
scheid LDS 3-0841/04 vom 21.06.2004).

Da die von der Gemeinde beschiossene Befreiung von der Beschrankung auf zwei Vollgeschosse von der
Kreisverwaltung nicht akzeptiert wurde, hat die Gemeindevertretung Heidesee am 30.08.2004 beschlossen,
diese dem Bauvorhaben ,Fly-in community“ entgegenstehende Vorschrift des Bebauungsplanes zu andern

und zukUinftig drei Vollgeschosse zuzulassen.

Dariiber hinaus soll auch die bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschrift Gber zuléssige Dachformen und —
neigungen mit einer Ausnahme fir untergeordnete Dachbauteile (z.B. Glasdach einer Veranda) erganzt
werden.

Der B-Plan wird gemaB Anderungsbeschluss vom 30.08.04 wie folgt geéndert:
A) Textliche Festsetzung ,Art der baulichen Nutzung*, Satz 2 Nr.1:
Zuldssig sind:
(1) dreigeschossige Gebaude mit:

- einem zweckgebundenen Erdgeschof3 fir die Unterbringung von Flugzeugen und Kfz. sowie
zugehériger Nebeneinrichtungen (Hangar- / Garagengeschof3)
- Ferienwohnungen [...]

B) Die Eintragung der héchstzuldssigen Geschossigkeit in den Nutzungsschablonen der Planzeichnung:
1 (Drei).

C) Textliche Festsetzung ,Bauordnungsrechtliche Festsetzungen®, Nr.1
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Als Dachform sind nur Satteldécher mit einer Dachneigung von 30 bis 45° zulassig. Ausgenommen
von dieser Festsetzung sind untergeordnete Dachbauteile (z.B. Glasdach einer Veranda).

Alle weiteren zeichnerischen und textlichen Festsetzungen des Planes vom Mérz 2000 bleiben unverandert.

Der Plan mit den eingetragenen Anderungen wurde in der Zeit vom 17.09.2004 bis 30.09.2004 und noch-
mals vom 10.01.2005 bis 11.02.2005 wihrend der Dienstzeiten im Verwaltungsgeb&ude der Gemeinde Hei-
desee, LindenstraBe 14b, 15754 Heidesee OT Friedersdorf offengelegt.

Die betroffenen Trager éffentlicher Belange wurden mit Schreiben vom 08.09.2004 zur Stellungnahme auf-
gefordert. Seitens der Luftfahrtbehorde wurde auf die aus der luftverkehrsrechtlichen Genehmigung des
Sonderlandeplatzes resultierende Hohenbeschrankung fir bauliche Anlagen im Plangebiet hingewiesen. Die
Berticksichtigung im Bebauungsplan wird im Gliederungspunkt 4.2.2 dargelegt.

Wahrend der Offenlegung im September 2004 wurde eine Biirgereinwendung zur Niederschrift gebracht, in
der aus der Anderung des B-Planes ein wachsender Fluglarm abgeleitet wird. Eine derartige Wirkung des B-
Planes kann jedoch ausgeschlossen werden.

Die Gemeindevertretung hat am 15.11.2004 einen Satzungsbeschluss gefasst. Wegen der nicht ordnungs-
gemaBen Offenlage im September wurde der Satzungsbeschluss aufgehoben und der Bebauungsplan er-
neut offengelegt. Wahrend der Offenlegung im Januar/Februar 2005 wurden keine Einwendungen oder Hin-
weise vorgetragen.

Die Gemeindevertretung hat den geénderte Plan am 28.02.2005 als Satzung beschlossen.

2 Historie des Flugplatzes Friedersdorf und Entstehung des
Projektes

Die fliegerische Nutzung der ausgedehnten Wiesen zwischen Friedersdorf und Wolzig reicht bis in die 1935
zuriick. Durch das intensiver werdende Interesse am Segelfliegen wurden die Friedersdorfer Wiesen fiir eine
fliegerische Nutzung ausgewahit. Die Eignung fiir den Start und die Landung von Segelflugzeugen war zu-
néchst noch durch die zeitweilige Uberschwemmung der Wiesen eingeschrénkt. Es wurde deshalb ein neu-
es Entwasserungssystem angelegt, mit dem es gelang, den fir die fliegerische Nutzung vorgesehenen sld-
lichen Teil der Wiese weitgehend trockenzulegen.

Mit Aufnahme der fliegerischen Tatigkeit diente der Flugplatz v.a. der vormilitarischen Ausbildung von 14- bis
18-jahrigen Hitlerjungen. Die Unterbringung der Hitlerjungen erfolgte in einem Wehrertlchtigungslager in
Wolzig, daB den Namen "Reichssegelfliegerlager” trug.

Ende 1944 wurde der Ausbildungsbetrieb eingestellt. Ab diesem Zeitpunkt dienten die Flugplatzwiesen als
Stlitzpunkt fiir Aufklarungsflugzeuge der deutschen Luftwaffe.

Im April 1945 wurden die Friedersdorfer Flugplatzwiesen auch als Start- und Landeplatz fur Transportflug-
zeuge genutzt. Es erfolgten Uiberwiegend fir Munitionstransporte.

Im Zuge der letzten Kampfhandlungen des 2. Weltkrieges fielen die Flugplatzwiesen den vorriickenden sow-
jetischen Truppen zu, die die vorhandenen Strukturen bis zum Kriegsende als Basis fir leichte Aufklarungs-
flugzeuge nutzten.

Nach dem 8. Mai 1945 wurde der Flugplatz verlassen und in den néachsten Jahren durch die Bauern der
Umgebung wieder zur Grinfuttergewinnung genutzt.

Nach 1953 bemiihte sich der Aeroclub Berlin um eine Wiederaufnahme des Segelflugbetriebes in Frieders-
dorf. Ab 1956 wurde mit dem Bau der ersten Baracke stdéstlich der Flugplatzwiesen begonnen. In den fol-
genden Jahren wurde das heute noch vorhandene Betriebsgelande des Segelsportvereins weiter ausgebaut
(Betriebshalle, Wirtschaftsgebaude mit Unterrichts-, Speise- und Sanitarraume, Unterkunftsbaracke).

1961 wurde der Aeroclub zunéchst umbenannt in Fliegerclub "Juri Gagarin" und dann von der Gesellschaft
fir Sport und Technik (GST) Ubernommen. Der Flugsport wurde in den folgenden Jahren ausgebaut. Neben
Segelflugsport wurden hier Fallschirmspringen und Flugmodelisport ausgelbt.

Die Flugsportgeschichte des Platzes hat mit einer gréBeren Flugsportschau 1968 einen Hohepunkt erreicht.
In den folgenden Jahren und Jahrzehnten spielte dann mehr und mehr die Grundausbildung kiinftiger NVA-
Angehdriger die Hauptrolle. Neben dem Segelflug wurden auch das Fallschirmspringen ausgebt.

Bis 1973/74 wurden die Segelflugzeuge mit Winden hochgezogen, danach waren dann auch verschiedene
Motorflugzeuge im Einsatz.
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Spater wurde die Flugplatzwiese zusétzlich auch von Agrarflugzeugen und z.T. von der Polizei flr Hub-
schrauberflige genutzt.

Nach der Grenzéffnung wurde der Segelsportbetrieb verstarkt wieder aufgenommen. Zu den ansassigen
GST-Sportiliegern kamen weitere Vereine hinzu, die die glinstigen Bedingungen fir ihren Flugsport nutzten.
Am 01.09.1990 fand dann erstmals wieder eine gréBere Flugschau statt.

Bis zum 19.07.1991 nutzte die Luftsportgemeinschaft Friedersdorf, zu der 5 Berliner Klubs gehdren, eigen-
standig den Flugplatz.

Ab diesem Zeitpunkt hatte sich die Flug- und Modellbau GmbH J.A.K.S. niedergelassen. Von der Gesell-
schaft wurde eine Flache von ca. 60 ha gekauft bzw. gepachtet.

Mit dem Auslaufen von Ubergangsregelungen fur die Nutzung von Flugplatzen, die noch nach DDR-Recht
betrieben wurden, liefen Ubergangsregelungen aus. Deshalb erfolgte durch die J.A.K.S. GmbH die Beantra-
gung des Status "Verkehrslandeplatz" flr die Flugplatzwiese.

Ein erster stadtebaulicher Vorentwurf fir die Nutzung des Flugplatzes wurde dazu 1992 vom Biro Striwing,
Papke, Schmidt im Auftrag der J.A.K.S. erarbeitet.

Das Konzept sah die Errichtung von zwei Landebahnen, eines Towers, von Hangars und Versorgungsein-
richtungen vor, wobei fir die Landebahnen ausdricklich Graspisten vorgesehen waren. Dabei wurde auch
der Erhalt des Standortes fiir die Luftsportgemeinschaft berlicksichtigt.

Die Flug- und Modellbau GmbH J.A.K.S. wurde 1994 umformiert und firmiert seit dieser Zeit unter dem Na-
men Fly-up Flug- und Freizeit GmbH.

1994 wurde durch die Gemeinde Friedersdorf die Aufstellung eines Bebauungsplanes fir den Flugplatz be-
schlossen. Der Plan wurde im Dezember 1995 erstmals zur Offenlage gebracht, mufte dann aber in den
folgenden Jahren aus unterschiedlichen Griinden mehrfach geéndert werden. Wegen einer Uberschneidung
der Geltungsbereiche von luftverkehrsrechtlicher Genehmigung und Bebauungsplan konnte dann auch nach
der letzten Offenlage vom Dezember 1996 keine endgiiltige Planfassung erstellt werden, da sich das Ge-
nehmigungsverfahren fir die luftverkehrsrechtliche Genehmigung des Landeplatzes auf den Friedersdorfer
Flugplatzwiesen aus unterschiediichen Griinden in die Lange zog.

Da der Platz als Verkehrslandeplatz nicht genehmigungsféhig war, muBte das Konzept fir die Nutzung des
Flugplatzes mehrfach gedndert werden. Es umfaft jetzt nur noch die Errichtung einer Landebahn (Gras-
bahn) fiir Motorflugzeuge sowie eine Windenstartbetriebsfléache fir Segelflugzeuge.

Am 27.07.1998 wurde vom Landesamt fir Verkehr und Straenbau die Genehmigung eines "Landeplatzes
fir besondere Zwecke mit der Bezeichnung Sonderlandeplatz Friedersdorf" erteilt.

Die genehmigte Nutzung als Sonderlandeplatz stellt die niedrigste Kategorie eines Landeplatzes dar.

Es besteht eine stark eingeschrénkte Nutzungsmadglichkeit. So sind nur Flige nach Sichtflugregeln bei Tage
zulassig.

Als Zweck des Landeplatzes wurde bestimmt:
"Der Landeplatz dient

- der Auslibung des Luftsports anséssiger Vereine

- der Ausbildung von Luftfahrzeugfuhrern durch anséssige Vereine und Flugschulen
- den Nutzern des Fliegerdorfes (Fly-In Community) und

- dem Werk- und Geschéftsverkehr der Firma Fly-up GmbH."

Gegentiber den urspriinglichen Konzepten ist damit eine wesentliche Einschrankung der Nutzungsmaglich-
keiten verbunden. Insbesondere fiir eine Ansiedlung von flugplatzgebundenem Gewerbe sind mit der Aus-
nahme der Méglichkeit fiir Flugschulen keine Voraussetzungen mehr gegeben.

Das urspriingliche Konzept der Fly-up GmbH zu einer kombinierten Nutzung des Landeplatzes flr eine Ge-
werbeansiedlung und zur Entwicklung des Konzeptes eines Fliegerdorfes (Fly-In Community) wurde deshalb
verandert und konzentriert sich jetzt auf die Entwicklung der Fly-In Community, die als Nutzer in der luftver-
kehrsrechtlichen Genehmigung ausdricklich benannt sind.

Die Flugsportvereine haben durch die Iuftverkehrsrechtliche Genehmigung des Sonderlandeplatzes eine
rechtliche Basis fUr die weitere Nutzung der Flachen fiir den Flugsport.
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3 Bestand

3.1 Planungsrechtliche Vorgaben, libergeordnete Planungen

Raumordnung und Landesplanung

Die Planungsanzeige und Anfrage nach den Zielen der Raumordnung und Landesplanung erfolgte am
22.06.1994.

Mit Schreiben vom 01.09.1994 erfolgte die Mitteilung der Ziele und sonstigen Erfordernisse der Raumord-
nung und Landesplanung durch die dafir zustdndige Gemeinsame Landesplanungsabteilung der Lénder
Berlin und Brandenburg.

Darin wurden erhebliche Bedenken gegen das Vorhaben vorgebracht. Aus landesplanerischer Sicht wird
lediglich eine auf der Basis der Genehmigung der Obersten Luftfahrtbehorde begrindbare Flachenauswei-
sung fir betriebsnotwendige Baulichkeiten beflrwortet.

Es erfolgten im weiteren Abstimmungen mit der Raumordungsbehdrde und dem Kreisplanungsamt wéhrend
eines Ortstermins am 05.10.94 sowie in einer Beratung bei der Raumordungsbehdre am 30.09.1994.
In einem Protokoll vom 05.10.1994 wurden die Ergebnisse der Abstimmung festgehalten.

Danach waren:

- der Flachenumgriff des Bebauungsplanes von urspriinglich 14,5 ha auf 13,5 ha zu reduzieren

- die Ausweisung von Gewerbeflachen ausdriicklich auf flugplatzspezifisches Gewerbe zu beschranken

- auf die Ausweisung einer Flache zur Errichtung eines Motels zu verzichten

- fiir den Ausbau des Sondergebiets "Fly-In Communities” zwei Ausbauetappen mit je 25 bis 30 Einheiten
festzuschreiben

- die Ausweisung der Flachen fiir Fly-In Communities als sonstiges Sondergebiet nach § 11 BauNVO zu
priifen und eine dauerhafte Wohnnutzung ausdricklich auszuschlief3en.

Trotz des grundsatzlichen Einvernehmens nach den erfolgten Abstimmungen werden in der Stellungnahme
zur Beteiligung als Trager &ffentlicher Belange im Schreiben vom 09.01.1997 erneut Bedenken gegen den
vorgelegten Bebauungsplan geduBert und insbesondere eine Reduzierung der ausgewiesenen Sonder- und
Gewerbegebietsflachen gefordert.

Diese Stellungnahme steht nicht mit der Zustimmung zu den Abstimmungen im Oktober 1994 (Protokoll vom
04.10.94 und Schreiben vom 14.10.94) im Einklang. In der Abwagung durch die Gemeindevertretung am
20.03.1997 wurden die Einwénde mit Verweis auf die bereits erteilte Zustimmung der Raumordungsbehérde
deshalb auch zuriickgewiesen.

Da eine abschlieBende Bearbeitung des Bebauungsplanes v.a. wegen der noch ausstehenden luftverkehrs-
rechtlichen Genehmigung nicht erfolgen konnte, ergab sich mit dem Inkrafttreten des Landesentwicklungs-
planes engerer Verflechtungsraum am 21.03.1998 eine neue Rechtslage.

Es erfolgte deshalb mit Schreiben vom 18.06.1998 eine Anfrage an die Raumordungsbehdrde zur geplanten
Weiterf(ihrung des Bauleitplanverfahrens.

Mit Schreiben vom 07.07.1998 wird eine ergénzende Mitteilung der Ziele, Grundsétze und sonstigen Erfor-
dernisse der Raumordnung zum Bebauungsplan abgegeben.

Es wird darin ausdriicklich darauf verwiesen, daB der Bebauungsplan "Flugplatz Friedersdorf", da er zwi-
schenzeitlich keine Rechtskraft erlangt hat, an die neue planungsrechtliche Situation anzupassen ist.

Der LEPeV weist fir das Plangebiet eine "Freiraum mit groBflachigem Ressourcenschutz" aus. Fir die Ent-
wicklung dieser Flachen sind demnach folgende Ziele der Raumordnung mafgeblich:

G 2.1.1 Der "Freiraum mit groBflachigem Ressourcenschutz" hat erhebliche Bedeutung fiir den  6ko-
logischen Ressourcenschutz, den Klimaschutz oder den Luftaustausch, die Erholung, die land- und
forstwirtschaftliche Nutzung. Als Teil der hochwertigen Kulturlandschaft in engeren Verflechtungs-
raum ist er in seiner regionalen Vielfalt und Eigenart und als &sthetisch wertvoller Erlebnisraum zu
sichern und zu entwickeln.

Z 2.1.2 Im "Freiraum mit groBflachigem Ressourcenschutz" kann Siedlungserweiterung ausnahmswei-
se zugelassen werden, soweit sonstige éffentlich rechtliche Vorschriften nicht berlihrt sind und  sie
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mit folgenden Kriterien im Einklang steht:

- Erforderlichkeit der SiedlungsmaBnahme mit Nachweis der geordneten Eigenentwicklung auf den
voraussehbaren Bedarf und Nachweis, daB Ansiedlung auf vorhandener Flache im Siedlungsbe-
reich unmdglich ist und

- Sicherung der ErschlieBung mit geeigneten &ffentlichen Verkehrstragern, vorzugsweise mit
schienengebundenem Personenverkehr sowie der sonstigen technischen (u.a. zentrale Abwasser-
entsorgung) und sozialen Infrastruktur.

G DarUber hinaus sollen
- die Kosten der Aufwendungen der Gemeinden finanziell gedeckt sein,
- die MaRstablichkeit der Planung und ihre Einbindung in die Kulturlandschaft gegeben und
- die Méglichkeiten interkommunaler Zusammenarbeit ausgeschdpft sein.

Eine Siedlungserweiterung ist somit nicht grundsétzlich ausgeschlossen, bedarf aber der Bertcksichtigung
0.g. Kriterien.

Das geplante Vorhaben ist insgesamt unmittelbar an die Erteilung der luftverkehrsrechtlichen Genehmigung
des Sonderlandeplatzes Friedersdorf gebunden. Diese Genehmigung wurde durch das Brandenburgische
Landesamt fir Verkehr und StraBenbau am 27.07.1998 erteilt.

Danach ist die Errichtung und der Betrieb der Anlagen fiir einen Landeplatz zur Durchfihrung von Fligen
nach Sichtflugregeln bei Tage fur das Gelande sliddstlich von Friedersdorf zugelassen worden.

Der Zweck des Landeplatzes wurde in der Genehmigung wie folgt bestimmt:
"Der Landeplatz dient:

- der Auslibung des Luftsports anséssiger Vereine

- der Ausbildung von Luftfahrzeugfiihrern durch anséssige Vereine und Flugschulen
- den Nutzern des Fliegerdorfes (Fly-In Community) und

- dem Werk- und Geschéaftsverkehr der Firma Fly-up GmbH ..."

Im Zweck des Landeplatzes ist also ausdriicklich auch das Konzept der Fly-In Community benannt worden.
Die dafiir vorgesehenen Flichen befinden sich jedoch nicht innerhalb der Flachen des genehmigten Lande-
platzes. Ihre planungsrechtliche Sicherung wird mit dem Bebauungsplan "Flugplatz Friedersdorf" vorgese-
hen. '

Unter Berlicksichtigung der planungsrechtlichen Situation wurde das Planungskonzept einer erneuten Pri-
fung unterzogen. So wird im Einvernehmen zwischen Gemeinde und Vorhabentrager auf eine Ausweisung
von Gewerbeflachen vollstdndig verzichtet. Dies berticksichtigt sowohl die stagnierende Nachfrage nach
Gewerbeflachen, als auch die Erfordernisse der Reduzierung einer inanspruchnahme von Flachen im Frei-
raum mit groBflachigem Ressourcenschutz. Die Fléche des Plangebietes kann durch die Veranderungen
von bisher 13,8 ha auf 7,15 ha wesentlich verringert werden.

Im Bebauungsplan wird nach grundsétzlicher Uberarbeitung nur noch ein "Sondergebiet Fly-In Community"
(Sonstiges Sondergebiet nach § 11 BauNVO) ausgewiesen. Als Nutzungszweck wird neu festgesetzt:

"Das Sondergebiet Fly-In Community dient in unmittelbarer Verbindung mit dem Sonderlandeplatz
Friedersdorf zu Zwecken des Freizeitwohnens flir Geschafts-, Sport- und Freizeitflieger und der Un-
terbringung von Leichtflugzeugen sowie der dazugehérigen Anlagen.”

Dadurch wird die unmittelbare Bindung des Vorhabens an den Sonderlandeplatz nachdrlcklich bestimmt.

Es handelt sich somit um eine standortgebundene Planung, die durch eine Inanspruchnahme von Flachen
innerhalb des Siedlungsgebietes nicht realisiert werden kann.

Das Vorhaben stellt eine spezifische Form eines touristischen Projektes dar, daB sich an den speziellen
Kundenkreis der Besitzer von Privatflugzeugen richtet. Das Vorhaben ist derzeit fir Deutschland noch ein-
malig. Es gibt jedoch Vorbilder fir das Vorhaben in den USA, Osterreich und in Spanien.

Bei der Dimensionierung der Fléchen fir das "Sondergebiet Fly-In Community" wird davon ausgegangen,
daB die Planung den etappenweisen Ausbau einer Kapazitét von 50 bis maximal 54 Einheiten (jeweils

1 Hangar, mit Garage und Unterkunft) erméglicht wird. Dies entspricht er Kapazitat, die bereits bisher fir die
Planung zugrunde gelegt war (zwei Etappen mit je 25 bis 30 Einheiten). Im Planentwurf werden zwei Bauab-
schnitte ausgewiesen. Da Bauabschnitte nicht verbindlich im Bebauungsplan festgesetzt werden kénnen,
werden dazu vertragliche Vereinbarungen zwischen Gemeinde und Vorhabentrager in einem stadtebauli-
chen Vertrag nach § 11 BauGB getroffen.
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Im Schreiben der Raumordungsbehérde zur Planfassung vom 10.02.99 wurde mitgeteilt, daf3 zur Uberwin-
dung von Bedenken der Raumordungsbehérde entweder eine Reduzierung der Sondergebietsflachen um

50 % oder die Regelung der Bebauung in zwei Bauabschnitten, wobei der zweite Bauabschnitt erst zu be-
ginnen ist, wenn der erste Bauabschnitt ausgelastet ist und bestimmungsgeman genutzt wird. In der Abwa-
gung hat die Gemeindevertretung entschieden, da der Geltungsbereich nicht verandert werden soll. Der
etappenweise Ausbau wird durch Regelungen im stédtebaulichen Vertrag gesichert.

Durch die Genehmigungsbehérde wurde diese Verfahrensweise jedoch als rechtlich unzulassig erklart. Sie
stiitzt sich dabei auf ein Urteil des Oberverwaltungsgerichtes des Landes Brandenburg vom 20.07.1999.

Die Gemeindevertretung hat ihre Abwégungsentscheidung deshalb in der Gemeindevertreterversammiung
am 09.03.2000 korrigiert und bestimmt, daB der Geltungsbereich auf den ersten Bauabschnitt zu reduzieren
ist.

Um das Gesamtkonzept realisieren zu kénnen, wird es deshalb erforderlich, fir den zweiten Bauabschnitt
einen eigenstandigen Bebauungsplan aufzustellen. Das Planverfahren dazu wird durch die Gemeinde um-
gehend eingeleitet, um zu sichern, daB das Planungsrecht als Grundlage fir die Planungssicherheit des
Gesamtprojektes méglichst kurzfristig hergestelit werden kann.

- Die sonstigen zu beriicksichtigenden Kriterien sind fir das Vorhaben weitgehend gesichert. Die Lage des
Plangebietes unmittelbar an der LandstraBe zwischen Friedersdorf und Wolzig sichert die problemlose Ver-
kehrsanbindung. Hinsichtlich der Entwicklung der technischen Infrastruktur bestehen insgesamt glnstige
Voraussetzungen. So befinden sich AnschiuBmadglichkeiten fir Gas, Strom und Telefon bereits in unmittel-
barer Nachbarschaft zum Plangebiet.

Der AnschluB an das Trinkwasser- und Abwassernetz wird durch den fir 1999 geplanten Ausbau in Frie-
dersdorf vorbereitet. Die Anbindung des Plangebietes an das Trink- und Abwassernetz wird im stadtebauli-
chen Vertrag zwischen Gemeinde und Vorhabentrdger sowie im ErschlieBungsvertrag zwischen Wasser-
und Abwasserverband Grabendorf/Gussow geregelt. Es ist die Anbindung an Trink- und Abwassernetz von
Friedersdorf vorgesehen.

Das Kriterium der Sicherung der ErschlieBung mit geeigneten éffentlichen Verkehrsmitteln spielt fir die Spe-
zifik des Vorhabens eine untergeordnete Rolle. Die Anlage ist ausdriicklich nicht fir ein dauerhaftes Woh-
nen, sondern flir eine touristische Nutzung durch Geschéfts-, Sport- und Freizeitflieger vorgesehen.

Die Nutzung 6ffentlicher Verkehrsmittel durch diesen Personenkreis dtrfte eher eine Ausnahme bilden.
Entlang der LandstraBe Friedersdorf - Wolzig besteht eine Linienbusverbindung. Mit der Einrichtung einer
Haltestelle kann bei Entstehen eines entsprechenden Bedarfs eine direkte Anbindung des Plangebietes an
den offentlichen Personennahverkehr gesichert werden. Ein BahnanschluB ist in Friedersdorf vorhanden.
Die fuBlaufige Entfernung vom Plangebiet zum Bahnhof betragt ca. 1,6 km.

Die Finanzierung des Projektes wird ausschlieBlich durch den Vorhabentrager gesichert. Die Gemeinde wird
finanziell nicht belastet. Erforderliche Regelungen werden dazu im stédtebaulichen Vertrag getroffen.

Die MaBstéablichkeit der Planung und die Einbindung in die Kulturlandschaft wurde im Planverfahren stetig
verbessert. Die GréBe der ausgewiesenen Baugebiete wurde im Planungsverlauf schrittweise reduziert. Mit
dem dem vorliegenden Planentwurf zugrundeliegenden Gesamtkonzept wird nur noch das Sondergebiet Fly-
In Community mit einer Gesamtflache von 4,56 ha vorgesehen, wobei der Bebauungsplan fir den ersten
Bauabschnitt lediglich eine Flache von 2,26 ha festgesetzt. Die planungsrechtliche Sicherung der weiteren
Flachen ist in einem zweiten Bebauungsplan vorgesehen.

Die Niederung zwischen Friedersdorf und Wolzig weist eine Gesamtflache von mehr als 300 ha, die Gesamt-
flache des Flugplatzes von ca. 80 ha auf.

Somit werden die Bauflachen kiinftig nicht mehr als 1,6 % des Freiraumes zwischen den Ortschaften und
weniger als 5 % im Verhdltnis zur Flache des Sonderlandeplatzes einnehmen.

Durch die Festsetzung der Flache am Rand des Gebietes in Anlehnung an die LandstraBe und den sudlich
angrenzenden Wald wird eine gilinstige Einbindung in die Kulturlandschaft gesichert, wenngleich die Errich-
tung des Baugebietes nicht ohne Auswirkungen auf das Landschaftsbild bleiben wird. Im Uberarbeiteten
stadtebaulichen Entwurf wird durch eine verénderte Anordnung der Grinflachen und der Baufelder eine
Auflockerung der Bebauung angestrebt und mit der dadurch erméglichten besseren Durchgriinung des Bau-
gebietes ebenfalls zur verbesserten Einbindung in die Kulturlandschaft beigetragen.
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Fldchennutzungsplan

Die Gemeinde Heidesee verfligt nicht ber einen rechtskréftigen Flachennutzungsplan. Im Entwurf des Fl&-
chennutzungsplanes Friedersdorf ist das Plangebiet Bestandteil der ausgewiesenen Flache fir einen Flug-
platz. Eine ndhere Bestimmung erfolgt dabei jedoch nicht.

Da bisher das Planverfahren zum Flachennutzungsplan nicht weiter vorangebracht worden ist, kann davon
ausgegangen werden, daB das Vorhaben im Grundsatz mit den Zielen der stadtebaulichen Entwicklung der
Gemeinde im Einklang steht. Die Gemeindevertretung hat mit ihren bisherigen Beschllissen zum Bebau-
ungsplan "Flugplatz Friedersdorf* den gemeindlichen Planungswillen zur Entwicklung des Gebietes wieder-
holt zum Ausdruck gebracht.

Jetzt vorgenommene Anderungen des Entwurfs des Bebauungsplanes sind Ergebnis der mit Inkrafttreten
des LEPeV und der Erteilung der luftverkehrsrechtlichen Genehmigung fiir den Sonderlandeplatz Frieders-
dorf eingetreten Rechtslage. Gleichzeitig sollen mit der Vorlage des neuen Planentwurts und der erneuten
Offenlage die im Laufe des bisherigen Planverfahrens aufgetretenen inhaltlichen und verfahrenstechnischen
Méngel des Bauleitplanverfahrens Uberwunden werden.
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3.2 Bestandsbeschreibung

Innerhalb des Bebauungsplan - Umgriffs befinden sich keinerlei Baulichkeiten. Die Flache gehdrt zu einer
ausgedehnten Frischwiese (Friedersdorfer Wiesen), die bereits seit Jahrzehnten als Start- und Landebahn
fur den Flugsport genutzt wird. Die Flache des Plangebiets wurde und wird z.T. auch heute noch sowohl als
Mahwiese, z.T. auch als Weideland genutzt. Am Siidrand befinden sich an der LandstraBe zwei flachige
Laubgehdlze. Die Flachen sind durch MeliorationsmaBnahmen stark entwéassert.

Sudlich grenzt an das Plangebiet ein Kiefernforst. Nérdlich der Bahnlinie befinden sich Feuchtwiesen und
-weiden, die jedoch réumlich vom Plangebiet durch den ausgewiesenen Sonderlandeplatz getrennt sind.
Ostlich und westlich der Friedersdorfer Wiesen befinden sich intensiv genutzte Ackerflachen.

Das Gesamtareal ist Bestandteil der Naturraumeinheit des Dahme-Seengebietes. Es befindet sich in einer
Talsandebene, die sich zwischen Friedersdorf und Wolzig erstreckt.

Eine ndhere Erlauterung der naturrdumlichen Gegebenheiten wird im Kapitel 2 des Grunordnungsplanes
vom Dezember 1994 vorgenommen.

AuBerhalb des Plangebietes befinden sich slddstlich jenseits der LandstraBe die baulichen Anlagen der
Luftsportgemeinschaft Friedersdorf (Hangars, "Fliegerklause" etc.). In den vergangenen Jahren wurde der
Landeplatz auf den Friedersdorfer Wiesen fast ausschlieBlich durch die Mitglieder dieses Vereins genutzt.

Siidwestlich des Plangebietes befinden sich, wie das Objekt der Segelflieger sudlich der Landstrafe, eine
neue Tankstelle mit Werkstatt und eine stiligelegte Tankstelle.

3.3 Verkehrsanbindung

Der Standort fiir das Vorhaben ist an den Sonderlandeplatz Friedersdorf gebunden.

Folgende verkehrliche Anbindungen sind vorhanden:

- ®PNV-Einrichtungen in Form von Bus- und Bahnanbindungen, wobei der Bahnhof in Friedersdorf als
Regional- bzw. Vorortbahnhof zu bezeichnen ist und den Standort Uber Konigs Wusterhausen mit Berlin in
dstlicher sowie mit Storkow/Beeskow in westlicher Richtung verbindet

- entlang der L 40 fiihrt die Buslinie 723 (K6nigs Wusterhausen - Bindow -Woizig- Storkow) 5 mal/Tag

- direkter LandesstraBenanschluB (L 40) nach Storkow und Kénigs Wusterhausen sowie Uber die L 39
nach Kolberg / Prieros

- AutobahnanschluB Friedersdorf A 12 nach Berlin bzw. Frankfurt/Oder

Die L40 ist mit einem durchschnittlich taglichen Verkehr (dtV) von 3.000 Fahrzeugen belastet (Brandenbur-
gisches Landesamt fir Verkehr und StraBenbau; 03.08.1995).

GemaB Angabe des Amtes fiir Inmissionsschutz vom 01.04.99 ist in der Prognose fir 2012 mit einem dtV
von 5.000 bis 7.500 Kfz/d zu rechnen (nach BLVS Stand 01.01.98).

Fir das Planvorhaben ist insgesamt eine giinstige Verkehrsanbindung gewahrleistet.
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4 Begriindung zu den Festsetzungen des Bebauungsplans

4.1 Ziel und Zweck des Bebauungsplans

Die Fly-up GmbH (vormals J.A.K.S. GmbH) plant seit 1992 das Projekt Flugplatz Friedersdorf. Anfangliche
Vorstellungen zur Entwicklung eines Verkehrslandeplatzes mit der Ansiedlung von Gewerbefldchen und
eines Fliegerdorfes (Fly-In Community) wurden im Verlaufe des Planverfahrens mehrfach korrigiert und den
ibergeordneten Planvorgaben angepaft.

Der Bebauungsplan umfaBt im Rahmen des Gesamtprojektes nur Teilflachen des Flugplatzgelandes.

Als vorangehendes Planverfahren wurde ein Genehmigungsverfahren nach § 6 des LuftVG in Verbindung
mit §§ 49 ff der Luftverkehrs-Zulassungs-Ordnung zur Erlangung der luftverkehrsrechtlichen Genehmigung
erforderlich. Die urspriingliche Absicht der Entwicklung eines Verkehrslandeplatzes mufte aufgegeben wer-
den.

Das Plangenehmigungsverfahren wurde am 27.07.1998 mit der Erteilung der luftverkehrsrechtlichen Ge-
nehmigung flr einen Sondelandeplatz abgeschlossen.

Mit der Ausweisung als Sonderlandeplatz fir den Tagflugbetrieb besteht eine erhebliche Einschrankung der
Nutzung gegenlber einem urspriinglich angestrebten Verkehrslandeplatz.

Dies wird bei der Uberarbeitung des Konzeptes fur die Nutzung des Landeplatzes bericksichtigt.

Auf dem Flugplatzgelande selbst wird nur noch die Errichtung der sich unmittelbar aus der luftverkehrs-
rechtlichen Genehmigung ergebenden, fir den Betrieb des Flugplatzes erforderlichen Anlagen und Gebaude
vorgesehen. Eine Einbeziehung dieser Funktionsbereiche in den Bebauungsplan ist deshalb nicht mehr
erforderlich. Darliber hinaus ist ohnehin nur eine nachrichtliche Ubernahme der Festsetzungen aus der luft-
verkehrsrechtlichen Genehmigung in den Bebauungsplan moglich.

Der Umgriff des Bebauungsplanes wird deshalb der neu entstandenen Situation angepaft und auf die nicht
zum Flugplatz gehérenden Flachen beschrénkt. Auf die Ausweisung der hier urspringlich ebenfalls vorge-
sehenen Gewerbeflachen wird verzichtet.

Ziel ist es, auf dieser Flache Baurecht fiir die Errichtung der Fly-In Community (Fliegerdorf) zu schaffen.

Das Projekt "Fly-In Community" umfaft eine bisher in Deutschland noch nicht realisierte bauliche Nutzung
mit integrierter Unterbringung von PKW, Flugzeug und Nutzer in einem Gebaude.

Die Zweckbestimmung des Sonderlandeplatzes weist aus, daB er (auch) fur die Nutzer des Fliegerdorfes
(Fly-In Community) bestimmt ist.

Mit dem Bebauungsplan sind deshalb die Voraussetzungen einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung
des Plangebietes zu schaffen. Dabei sind die spezifischen Anforderungen der geplanten Nutzung planungs-
rechtlich umzusetzen.

Mit den zu treffenden Festsetzungen soll Riicksicht auf die 6rtlichen Gegebenheiten, insbesondere auf die
Erfordernisse der Minimierung von Beeintréchtigungen im "Freiraum mit besonderem Ressourcenschutz”
genommen werden.

Mit dem Projekt Fly-In Community soll eine Erganzung der touristischen Infrastruktur geschaffen und somit
die regionale Wirtschatft gestarkt werden.

Das stadtebauliche Konzept wurde bisher mehrfach Uberarbeitet. Fir die Neufassung des Entwurfs des Be-
bauungsplanes vom 10.02.1999 wurde entsprechend der verénderten Rahmenbedingungen fir das Projekt
eine grundsétzliche Neufassung vorgenommen, die auch nach der Abwagung zur erneuten Offenlage und
TOB-Beteiligung unveréndert beibehalten wurde.

Nachfolgend werden zur Orientierung als Abbildung die urspringlichen Plankonzepte dem der Satzung zum
Bebauungsplan zugrundeliegenden stadtebaulichen Konzept gegentbergestelit.

Das stadtebauliche Konzept zum Planentwurf vom 10.02.1999 bleibt dabei Grundlage auch des auf den
ersten Bauabschnitt reduzierten Geltungsbereiches. Es ist beabsichtigt das Gesamtkonzept durch die Auf-
stellung eines zweiten Bebauungsplanes umzusetzen.



2una10pu ey
(ppgenag Aunivey =
cualune e pday ) smney

(e ssy) swney g

LB EI R ITT 1ARGEM
' e
O
HMEEaue D

Bt g A \] )

AU G T g "
EETRYPLS IRy
[ RN el

FIopsIapaTIg
zjerdbnry
axefoxg

L

G00Z: T qe3IsgeW
SHLINWNOD N1 1
3svHdnve.

[EEERTIN G sjueTIRA
cMHQCGAUWHMﬂme.: |cauw

SHELMANNOI-NI-A 15
3SYHdNYET

00J2:1 qeasger
SRLNONNQ N

ASVedve

¢ @jueTIEp

ueTdrniynigg

SUNWNHOD NS Y
35vhenvi

(000Z:1 qeysyewleubLQ 'L g sjuelep Hnmug z)
uejdusyog|iai4 pun -urnu9 ‘uejdinpinng 7 ‘ame




SIGIVSAG T VLT P INIHUID NIU 34NN
ANIWIDOVYNVYWZLNHISYNLYN HQwo mMmodana

1assepp
J3yonens / cmnm?_mwﬁ:mo
awnzg

usbejuaxied / uaydeyuno

Baraysizbnazbng4

aye;ssbunysiiyssiaidney

Il uyosqeneg

aBaryarz 1op Buejua

uayoeyayleyialy m—

“2pneqso

ElehEREN]

—
[ -
OOCCTE)

b

epngqabyun / jamo

000°C - L geysgeN / 6661°¢0°01 WOA {inmjuaue|d wnz

jdazuoy| sayoijneqsipels




1.Anderung des Bebauungsplanes "Flugplatz Friedersdorf®, Satzung vom 28.02.2005 Seite 15

4.2 Planinhalt
4.2.1 Art der baulichen Nutzung § 9 (1) Nr.1 BauGB

Die Spezifik der geplanten Nutzung I&Bt eine Zuordnung zu einem Baugebiet nach § 2 bis 10 BauNVO nicht
zu. Nach § 11 Abs. 1 sind solche Gebiete als "sonstige Sondergebiete" darzustellen oder festzusetzen. Die
Festsetzung der Art der baulichen Nutzung erfolgt deshalb als "Sondergebiet Fly-In Community".

GemaR § 11 Abs. 2 sind die Zweckbestimmung und die Art der Nutzung darzustellen und festzusetzen.
Im Bebauungsplan wird deshalb bestimmt:

“"Das Sondergebiet Fly-In Community dient in unmittelbarer Verbindung mit dem Sonderlandeplatz Frieders-
dorf zu Zwecken des Freizeitwohnens fiir Geschéfts-, Sport- und Freizeitflieger und der Unterbringung von
Leichtflugzeugen sowie der dazugehérigen Anlagen.

Zulassig sind:
(1) dreigeschossige Gebaude mit:

- einem zweckgebundenen ErdgeschoB fir die Unterbringung von Flugzeugen und Kfz sowie
zugehdriger Nebeneinrichtungen (Hangar- / Garagengeschof3)
- Ferienwohnungen

(2) Nebenanlagen nach § 14 BauNVO mit Ausnahme von Anlagen und Einrichtungen flr die Kleintierhal-
tung.

(3) Nebenanlagen fiir die Versorgung mit Energie, Wasser und fir die Abwasserentsorgung”

Die wesentliche Unterscheidung von anderen Baugebieten resultiert hier insbesondere aus der unmittelba-
ren Verbindung der Nutzung des Baugebietes mit der Nutzung des angrenzenden Sonderlandeplatzes. Die
Unterbringung von Flugzeugen in auch zum Aufenthalt der Nutzer bestimmten Geb&uden, gibt dem Gebiet
ein besonderes Geprage und fihrt zu einer wesentlichen Unterscheidung zu der ansonsten naheliegenden
Ausweisung nach § 10 BauNVO als Sondergebiet, das der Erholung dient.

Wegen der Lage des Plangebietes im "Freiraum mit groBflachigem Ressourcenschutz” sind Regelungen
erforderlich, die sichern, daB nur eine standortgebundene Nutzung zulassig bleibt. Deshalb wird bei der Be-
stimmung des Zwecks des Baugebietes sowoh! die Bindung an den Sonderlandeplatz, als auch die aus-
driickliche Bestimmung der baulichen Anlagen zur Unterbringung der Flugzeuge und deren Nutzer festge-
setzt.

Damit wird ausgeschlossen, daB ohne Inbetriebnahme des Sonderlandeplatzes eine Nutzung des Gebietes
als Ferienhausgebiet méglich ist. Genehmigungsvoraussetzung fur die zugelassenen Nutzungen des Bau-
gebietes ist die gesicherte ErschlieBung, was durch die ausgewiesenen Zweckbestimmung auch die Nut-
zungsmaéglichkeit des Landeplatzes beinhaltet.

Im weiteren ist mit den getroffenen Festsetzungen rechtlich verbindlich der AusschliuB3 einer dauerhaften
Wohnnutzung im Baugebiet zu sichern. Der Ausweisung von Flachen flr eine Wohnnutzung in der Gemein-
de Heidesee stehen Belange der Raumordnung und Landesplanung entgegen, da die bereits in rechtskrafti-
gen Bebauungsplénen ausgewiesenen Wohnbaufldchen den vorgegebenen Rahmen des Einwohnerzu-
wachses von 10 % deutlich Gberschreiten.

Mit der Festsetzung der Zulassigkeit von Ferienwohnungen bleibt eine Wohnnutzung ausgeschlossen.
Weitere Regelungen wurden im stadtebaulichen Vertrag mit dem Vorhabentrager getroffen.

4.2.2 MaB der baulichen Nutzung

Auf der Grundlage von § 16 Abs. 2 BauNVO werden zur Bestimmung des MaBes der baulichen Nutzung im
Bebauungsplan festgesetzt:

- die Grundflachenzahl
- die GeschoBflachenzahl sowie
- die Zahl der zulassigen Vollgeschosse und Bauhdhenbeschrankung.
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Grundflachenzahl:

Im Bebauungsplan wird eine Grundflachenzahl von 0,35 festgesetzt. Nach § 17 BauNVO ist fir sonstige
Sondergebiete eine maximale GRZ von 0,8 zuldssig. Die festgesetzte GRZ bestimmt sich aus der festge-
setzten Zweckbestimmung des Baugebietes und den sich aus der Umsetzung des Projektes ergebenden
Flachenanspriichen. Dabei ist die Lage des Baugebietes im Freiraum und daraus erwachsende Anspriiche
an die Einbindung des Plangebietes in die Landschaft von besonderer Bedeutung. Eine maximale Aus-
schépfung des zuldssigen MaBes der baulichen Nutzung flir sonstige Sondergebiete von 0,8 verbietet sich
deshalb von vornherein. )

Hinsichtlich der geplanten Nutzung bestehen die groBten Ahnlichkeiten mit einem Ferienhausgebiet. Hier ist
gemén § 17 BauNVO eine maximale GRZ von 0,4 zuléssig. Um den besonderen Erfordernissen der Einbin-
dung in die Landschaft Rechnung zu tragen wird fir das Plangebiet eine niedrigere GRZ von 0,35 festge-
setzt. Eine weitere Reduzierung ist wegen des relativ groBen Flachenbedarfs fur die Unterbringung der
Flugzeuge nicht méglich.

Die Erfordernisse zur Einbindung des Baugebietes in die Landschaft werden neben der Beeinflussung durch
die zuléssige GRZ auch durch die Ausweisung von Grinflachen berlcksichtigt. Sowohl ihre Lage, als auch
die GréBe wurden mit der Uberarbeitung besser auf die Erfordernisse der Einbindung des Baugebietes in die
Landschaft ausgerichtet.

Geschossflachenzahl

Im Bebauungsplan wird eine GeschoBflachenzahl von 0,6 festgesetzt. Dies entspricht dem durch den Zweck
des Baugebiets und den zuldssigen Nutzungen erforderlichen Maf3.

Die Spezifik des Platzbedarfs fir die Unterbringung der Flugzeuge und Kfz im ErdgeschoB bedingt einen
relativ groBen Bedarf an tberbaubarer Grundflache. Um die Massivitat der Bauwerke zu beschranken soll
das zum Aufenthalt der Nutzer bestimmte Obergeschof3 eine geringere Fléche einnehmen. Dies wird durch
die Festsetzung der GFZ von 0,6 gesichert werden. Dadurch ist bestimmt, daB bei einer zweigeschossigen
Bebauung das ObergeschoB in der Regel eine geringere Fléche als das Erdgeschof3 aufweist.

Zahi der zuldssigen Vollgeschosse

Es wird die Zuldssigkeit von drei Vollgeschossen festgesetzt.

Zu beriicksichtigen ist, daB durch den Zweck des Baugebietes mit der integrierten Unterbringung von Flug-
zeug, Kfz und Nutzer ein hoher Flachenbedarf entsteht, der bei einer eingeschossigen Bebauung einen er-
heblich héheren Grad der Uberbauung von Flachen bedeuten wiirde. Das Konzept mit einer dreigeschossi-
gen Bebauung stellt somit einen Kompromif3 dar. Durch die groBere Héhe der Gebaude entstehen zwar
gréBere Auswirkungen auf das Landschaftsbild durch die Wirkung in die Tiefe der Landschaft, andererseits
reduziert sich durch die geringere Uberbauung von Flachen die Inanspruchnahme der Landschaft.

Bauhdhenbeschrédnkung

Bei der Objektplanung sind die benachbarten Flugbetriebsflachen zu beachten. Der Standort des Vorhabens
liegt zwar auBerhalb der Grenze des mit Bescheid vom 27.07.1998 genehmigten Sonderlandeplatzes Frie-
dersdorf, grenzt jedoch unmittelbar an.

Durch das Landesamt fiir Bauen, Verkehr und StraBenwesen wurde in der Stellungnahme als Trager &ffent-
licher Belange auf die Erfordernisse der BauhShenbeschrénkung wegen der Nachbarschaft des Sonderlan-
deplatzes Friedersdorf hingewiesen.

Auf Grund dieser N&he zu den Flugbetriebsflachen ist eine Bebauung am vorgesehenen Standort ohne eine
daraus resultierende Beeintrachtigung der Sicherheit des Luftverkehrs nur unter Beachtung der luftrechtlich
zulassigen Hohenbeschréankungen (Hindernisfreiheit der Start- und Landebahnen) mdglich.

Das B-Plangebiet befindet sich siidlich des genehmigten Flugplatzgeléndes in einem seitlichen Abstand von
minimal 50 m zu den Flugbetriebsflachen fur den Segelflug. Gemé&B dem o.g. Schreiben besteht an dieser
Stelle eine Hohenbeschrankung fiir Gebaude, aber auch fir Antennenanlagen, Schornsteine und Baugerate
von 10 m (Steigungsverhéltnis der seitlichen Ubergangsflachen 1:5). Bei einem Abstand von 75 m betrégt
die zuldssige Bauhdhe dann 15 m.

Im Ergebnis der Abwégung durch die Gemeindevertretung am 15.11.2004 wurde zun&chst nur der Hinweis
auf die Notwendigkeit der Beriicksichtigung der Hohenbeschrénkung auf der Planzeichnung ergénzt. Bei der
Prifung des Antrages auf Genehmigung der Satzung auf Grundlage des Beschlusses vom 15.11.2004 wur-
de von der Genehmigungsbehérde darauf hingewiesen, dass der Hinweis nicht ausreichend ist sondern die
Hoéhenbeschrénkung einer Festsetzung bedarf.
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Im Bebauungsplan wird deshalb festgesetzt:

,Die maximal zuléssige Gebaudehohe, betragt an der nérdlichen Grenze des Geltungsbereiches 10 m. Die
zulassige Hohe steigt nach Siiden im Verhaltnis 1 : 5 an. Bezugshéhe ist eine Gelandehohe von 35,0 m

DHHN."

Als Bezugshéhe zur Ermittlung der Hohenbeschrénkung wird die Hohe des Flugplatzbezugspunktes geman
der luftrechtlichen Genehmigung des Sonderlandeplatzes vom 27.07.1998 festgesetzt.

GemaB der Stellungnahme des Landesamtes fiir Bauen, Verkehr und StraBenwesen Cottbus vom
29.09.2004 bedlrfen die einzelnen Bauvorhaben im Plangebiet jeweils einer gesonderten Zustimmung der

Luftfahrtbehérde.

Ausnahmen, insbesondere zeitlich begrenzte durch das Aufstellen von Baugeraten sind auf rechtzeitigen

Antrag nach Genehmigung durch die Luftfahrtbehdrde méoglich.

Auf der Planzeichnung wird deshalb zusétzlich zur Festsetzung der H6henbeschrankung folgender Hinweis
vermerkt:

,Die Bezugshéhe 35,0 m DHHN zur Ermittlung der im B-Plan festgesetzten Héhenbeschrénkung bezieht
sich auf den in der luftfahrtrechtlichen Genehmigung des Brandenburgischen Landesamtes fur Verkehr
und StraBenbau vom 27.07.1998 (A. 2412 — 6442.7) festgesetzten Flugplatzbezugspunkt:

Geografische Lage: 52 17 01 N (WGS 84)

1348 12E

Wegen der unmittelbaren Nachbarschaft zum Sonderlandeplatz ist die Zustimmung der Luftfahrtbehdrde

fur jedes Bauvorhaben unabhéngig von Regelungen im Bebauungsplan gesondert einzuholen.
Ausnahmen bedurfen, z.B. fiir das Aufstellen von Baukranen bedlrfen der Genehmigung durch die Luft-

fahrtbehérde.”
Die Einhaltung der Héhenbeschrankung wurde fiir das konkrete Bauvorhaben ,Fly-in-community“ nachge-
wiesen.
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4.2.3 Bauweise, Baugrenzen

Im Plangebiet ist nur eine offene Bauweise zugelassen. Durch die Festsetzung, daB nur Einzel- und Doppel-
hauser zuléssig sind, wird die zuléssige Bauweise néher bestimmt.

Die Festsetzung einer offenen Bauweise entspricht dem Erfordernis einer Einbindung des Baugebietes in die
ortlichen Gegebenheiten. Eine geschlossene Bauweise wiirde diesen Bedingungen nicht angemessen sein.
Mit der Festsetzung, daB nur Einzel- und Doppelhéuser zuléssig sind, wird die Zuléssigkeit von Hausgrup-
pen (Reihenh&usern) ausgeschlossen. Dies entspricht dem Ziel eine mdglichst lockere Bebauung der Flache
zu erreichen.

Die Uiberbaubaren Grundstiicksfléchen werden durch die Festsetzung von Baugrenzen bestimmt. Mit der
Festsetzung der Baugrenzen wird die stadtebaulich gewiinschte Anordnung der Gebaude gesichert und
gleichzeitig ein Gestaltungsspielraum fir die Geb&udeanordnungen erhalten. Eine streng lineare Ausrich-
tung der Gebaude soll moglichst vermieden werden.

4.2.4 Stellplitze und Garagen [§ 9 (1) Nr. 4 BauGB]

Im Bebauungsplan wird festgesetzt, daB Steliplatze und Garagen nur in den Garagengeschossen zulassig
sind. Mit dieser Festsetzung wird gesichert, daf3 keine Uber den sich aus der zugelassenen Nutzung erge-
benden Bedarf hinausgehenden Stellpldtze und Garagen errichtet werden darfen.

Diese Einschrankung ist erforderlich, da die im § 12 Abs. 2 BauNVO festgesetzte Beschrankung der Zulés-
sigkeit von Garagen und Stellplatzen auf den durch die zugelassene Nutzung verursachten Bedarf, fir sons-
tige Sondergebiete nicht besteht.

Mit der Beschrankung der Zulassigkeit der Stellplatze und Garagen auf die Garagengeschosse soll gesichert
werden, daf keine weiteren Flacheninanspruchnahmen erfolgen.

4.2.5 Nebenanlagen nach § 14 BauNVO

Durch textliche Festsetzung Punkt 1 wird bestimmt, daf3

- Nebenanlagen nach § 14 Abs. 1 BauNVO mit Ausnahme von Anlagen und Einrichtungen fur die Klein-
tierhaltung und

- Nebenanlagen fiir die Versorgung mit Energie, Wasser und fir die Abwasserentsorgung (§ 14 Abs. 2
BauNVO)

im Plangebiet allgemein zul&ssig sind.

Damit soll gesichert werden, daf untergeordnete Anlagen und Einrichtungen, die der Nutzung des Gebietes
dienen, zulassig sind. Dies kénnen beispielsweise Uberdachte Sitzflachen in den Gérten oder Schwimmbe-
cken sein. Von der Méglichkeit der konkreten Bestimmung einzelner zul&ssiger Anlagen wird bewuBt kein
Gebrauch gemacht, um die Méglichkeit der bedarfsgerechten Entwicklung des Gebietes nicht mehr als not-
wendig einzuschrénken.

Es wird zwar davon ausgegangen, daB keine genehmigungspflichtigen baulichen Anlagen zur Versorgung
des Gebietes erforderlich werden, da aber noch keine ErschlieBungsplanung erfolgt ist, kann dies auch nicht
vollig ausgeschlossen werden. Es wird deshalb eine allgemeine Zulassigkeit dieser Nebenanlagen festge-
setzt.

4.2.6 Verkehrsflichen [§ 9 (1) Nr.11 BauGB]
Als Verkehrsflachen werden im Bebauungsplan festgesetzt:

Zufahrt von der L40

Zur ErschlieBung des Plangebietes wird eine Zufahrt von der LandstraBe L40 zum Plangebiet vorgesehen.
Diese Zufahrt stellt gleichzeitig die Zufahrt zum Flugplatz dar. Die Lage der Zufahrt wurde im Rahmen des
bisherigen Planverfahrens in Abstimmung mit dem Brandenburgischen StraBenbauamt Waldstadt vor Ort
abgestimmt. Dabei wurde berticksichtigt, daB méglichst keine Fallung von Alleebdumen notwendig wird.

Die raumliche Zuordnung zum Plangebiet muBte gegentiber dem bisherigen Planentwurf korrigiert werden.
Grundlage bildet der erst nach der Offenlage 1996/1997 fertiggestelite amtliche Lageplan.

GemaB dem Stationierungssystem des Landes Brandenburg befindet sich die ausgewiesene Zufahrt von der
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L40 im Abschnitt 30, Kilometer 4,056.

Hauptzufahrtstrafle

Die als Verkehrsfliche am Westrand des Plangebietes ausgewiesene Fléache erflllt neben der Funktion der
Zufahrt zum Baugebiet auch die Funktion als Zufahrt zum Flugplatz. Die Lage der Straf3e ist so festgesetzt,
daB eine Zufahrt zum geplanten Funktionsgebaude des Flugplatzes gesichert werden kann.
Da diese dadurch auch eine Bedeutung fur die Versorgung des Flugplatzes besitzt, wird die Breite der Ver-
kehrsflache mit 8 m ausgewiesen, um den Ausbau einer Fahrbahn mit einer Breite von 5,50 m und eines
einseitigen Gehweges zu sichern. Dieser Ausbau 148t eine Begegnungsverkehr Lkw/Lkw zu.

Verkehrsflichen besonderer Zweckbestimmung
ErschlieBungsstraBen

Die weiteren ErschlieBungsstraBen werden als Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung, "Verkehrs-
beruhigter Raum" ausgewiesen. Sie erfilllen ausschlieBlich die Funktion als Anliegerzufahrt. Es ist deshalb
mit einer sehr geringen Verkehrsdichte zu rechnen, so daB der Ausbau nur minimalen Anforderungen gend-
gen muB. Die Breite der Verkehrsflache wird deshalb auch nur mit 6 m festgesetzt.

Wegen der geringen Anforderungen kann die ErschlieBungsstraBe hier als Mischverkehrsflache ausgebaut
werden. Hinsichtlich der Belastungsklasse muf jedoch ein Befahren durch dreiachsige Mullfahrzeuge gesi-
chert werden.

Flugzeugziehwege/Rollwege

Eine der Spezifik des Baugebietes geschuldete Festsetzung stellt die Ausweisung von Verkehrsflachen be-
sonderer Zweckbestimmung mit dem Nutzungszweck "Flugzeugziehwege/Rollwege" dar.

Uber diese Rollwege ist die Anbindung an den Sonderlandeplatz gewahrleistet. Die Nutzung bleibt aus-
schlieBlich dem Schleppen/Ziehen der Flugzeuge in die Hangars der einzelnen Nutzer vorbehalten.

Da diese Flachen nicht zum Flugplatz gehoren, im Baugebiet also kein Luftrecht besteht, ist ein Befahren
der Rollwege durch Flugzeuge mit eigener Motorkraft nicht zuléssig.

Durch die raumlich getrennte Anordnung zu den fiir den Kfz-Verkehr bestimmten Verkehrsflachen wird ge-
wéhrleistet, daB ein Befahren der Flugzeugziehwege mit Kfz ausgeschlossen bleibt.

Die Regelung des Ubergangs zwischen "Fliegerdorf' und Landeplatz fir die Benutzer der Fly-In Community
obliegt der Regelung in der Betriebsordnung des Sonderlandeplatzes.

Parkplatz

Fir Besucher des Baugebietes und des Flugplatzes wird am Westrand eine Verkehrsflache besonderer
Zweckbestimmung "Parkplatz" festgesetzt.

Damit soll gesichert werden, daB fur Gaste der Nutzer und Géste des Sonderlandeplatzes die Mdglichkeit
eines geordneten und sicheren Abstellens fir inre Pkw besteht.

Das Erfordernis resultiert auch aus der Festsetzung, daB innerhalb des Sondergebietes Fly-In Community
Stellplatze und Garagen nur in den Garagengeschossen zuléssig sind.

Rad-/Gehweg

Entlang der L40 wird die Trasse fir einen Rad-/Gehweg ausgewiesen. Ziel der Gemeinde ist es, eine Wege-
verbindung zwischen Friedersdorf und Wolzig herzustellen.

Es besteht dazu noch keine verbindliche Trassenplanung. Mit dem Bebauungsplan soll aber planungsrecht-
lich die Freihaltung einer Trasse fiir einen Rad-/Gehweg im Bereich des Baugebietes gesichert werden.
GeméR der Stellungnahme des Brandenburgischen StraBenbauamtes Waldstadt vom 18.03.1999 ist der
Bau des Radweges an der L40 im aktuellen "Programm zum Bau von Radwegen an Bundes- und Landes-
straBen des Landes Brandenburg” als vordringlicher Bedarf ausgewiesen.

4.2.7 Festsetzungen, die dem Ausgleich von Eingriffen in den Naturhaushalt dienen

Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen wurden fir die mit der Realisierung des Bebauungsplanes verbundenen
Eingriffe in den Naturhaushalt in einem eigensténdigen Griinordnungsplan und einem erganzenden Plan der
ErsatzmaBnahmen erarbeitet und begriindet. Das Landesumweltamt hat dem Griinordnungsplan mit dem
erganzenden Plan der ErsatzmaBnahmen mit Schreiben vom 23.06.1995 die Stellungnahme als Fachbehér-
de geméB § 8 (1) BbgNatSchG abgegeben und dem Inhalt der Planung zugestimmt.
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Der Grinordnungsplan in der Fassung von Dezember 1994 und der Plan der ErsatzmaBnahmen von Mai
1995 beziehen sich jedoch auf den Bebauungsplan in den alten Grenzen und erfassen damit einen wesent-
lich gréBeren Geltungsbereich als der rechtskréftig gewordene Bebauungsplan.

In den Darstellungen und Bewertungen des Grinordnungsplanes werden jedoch die einzelnen Teile des
Plangebietes gesondert erfaBt und bewertet. Fir die einzelnen Funktionsbereiche werden jeweils gesondert
die erforderlichen MaBnahmen zur Vermeidung von Eingriffen und der erforderliche Umfang an Kompensati-
onsmaBnahmen fiir nicht vermeidbare, aber zuldssige Eingriffe in den Naturhaushalt ausgewiesen.

Die sich aus der Entwicklung des Sonderlandeplatzes ergebenden Eingriffe in den Naturhaushalt waren
Gegenstand des Plangenehmigungsverfahrens fir den Sonderlandeplatz. Mit der Erteilung der luftverkehrs-
rechtlichen Genehmigung ist auch {ber die naturschutzrechtlichen Bedenken abgewogen worden.

Der Bebauungsplan stiitzt sich auf die Iuftverkehrsrechtliche Genehmigung. In der Zweckbestimmung des
Landeplatzes wird dieser ausdriicklich auch fiir die Nutzer des "Fliegerdorfes" vorgesehen.

Fir die verdnderte Planfassung macht sich eine Anpassung der MaBnahmen an die neuen Planinhalte er-
forderlich. Um den Planungsaufwand mdglichst gering zu halten, wird auf eine Neufassung des Griinord-
nungsplanes verzichtet. Die sich ergebenden Anderungen der Inhalte der Eingriffsregelung werden im Rah-
men der Integration des Griinordnungsplanes in den Bebauungsplan aus den Inhalten und Festsetzungen
des Griinordnungsplanes abgeleitet und begriindet.

Die sich aus der Konfliktbewertung ergebenden MaBnahmen werden im Kapitel 8 (S. 46 ff) des Grunord-
nungsplanes ausfihrlich erlautert. Die MaBnahmen werden zunachst in zwei Punkte untergliedert:

8.1 MaBnahmen wahrend der Bauphase
8.2 MaBnahmen wahrend der Betriebsphase

Bei den im Textteil des Grinordnungsplanes dargelegten MaBnahmen handelt es sich in erheblichem Um-
fang um MaBnahmen, die Uber Festsetzungen im Bebauungsplan nicht geregelt werden kénnen.

In der Regel sind die Inhalte durch Gesetze und Rechtsverordnungen geregelt, so daB es ohnehin keiner
weiteren Festsetzung bedarf. Die Durchsetzung der auf gesetzlichen Bestimmungen beruhenden MaBnah-
men zum Schutz der Umwelt obliegt den jeweils zustandigen Behdrden. Mdgliche Vollzugsdefizite konnen
durch die Aufnahme von Festsetzungen in den Bebauungsplan nicht Gberwunden werden.

Zu beriicksichtigen ist, daB die Festsetzungsmdglichkeiten im Bebauungsplan abschlieBend in § 9 BauGB
geregelt sind. Darlber hinausgehende Festsetzungen waren somit ohnehin rechtlich unwirksam.

Die im Textteil dargelegten MaBnahmen wurden in der Planzeichnung zum Griinordnungsplan bereits zu
den wesentlichen, festsetzungserheblichen Inhalten zusammengefaft.

Grundlage fir die Integration der MaBnahmen des Grinordnungsplanes bilden deshalb im weiteren diese
MaBnahmevorschlage.

Methodisch wird dabei so vorgegangen, daB zunachst die jeweiligen MaBnahmevorschlage benannt werden
und dazu die Abwagung der Gemeinde zur Ubernahme von Darstellungen und Festsetzungen in den Be-
bauungsplan erlautert wird. Da sich der Geltungsbereich des Bebauungsplanes reduziert hat, ist jeweils zu
beriicksichtigen, inwieweit die im GOP vorgeschlagenen MaBnahmen fir den Bebauungsplan noch relevant
sind.

(1) Wegfall von Festsetzungen durch Reduzierung des Geltungsbereiches

Bei den allgemeinen MaBnahmevorschlage sind MaBnahmen flr die Bereiche "Hangars", "Gewerbe", "6f-
fentliche Besucherterrasse" und "Sicherheitszonen der Taxiways" enthalten.

Mit der Reduzierung des Geltungsbereiches sind diese Bereiche nicht mehr Gegenstand des Bebauungs-
planes. Es besteht somit auch kein Erfordernis die benannten MaBnahmen in den Plan zu {ibernehmen.

(2) Fly-In Community

Als MaBnahmen weist der Griinordnungsplan aus:

- extensive Dachbegriinung auf der gesamten Dachfldche
- Verwendung regionaltypischer Baustoffe und -stile

Die MaBnahmen zur Dachbegriinung sind als KompensationsmaBnahme fir die mit der Umsetzung des
Bebauungsplanes verbundenen Eingriffe in den Wasserhaushalt vorgeschlagen worden. Dies wird begrin-
det mit der durch die Bebauung einhergehenden Reduzierung der Verdunstungswerte.
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Eine Ubernahme dieser Festsetzung in den Bebauungsplan wird nicht vorgenommen. Die generelle Begru-
nung der Dachflachen der Fly-In Community wiirde nur bei der Errichtung der Dacher mit einer geringen
Dachneigung umsetzbar sein. Regionaltypisch sind jedoch Sattelddcher mit Dachneigungen in der Regel
von > 30°. Zudem wiirden sich die Baukosten durch die notwendigen statischen Erfordernisse zur Aufnahme
der erhdhten Dachlast wesentlich erhéhen. ‘

Darilber hinaus erscheint die einseitige Ausrichtung der Bewertung der Ausgleichserfordernisse nach der
Verdunstungsleistung der Flachen den komplexen Wirkungen des Naturhaushaltes nicht gerecht zu werden.
So wird mit dem Bebauungsplan durch Festsetzungen insgesamt gesichert, daB3 das anfallende Nieder-
schlagswasser durch értliche Versickerung dem natiirlichen Wasserkreislauf nicht verlorengeht.

Es wird als angemessen bewertet, daB an Stelle der Festsetzung der Dachbegriinung eine zusétzliche
Festsetzung zur Anpflanzung von B&umen und Strauchern auf den nicht Gberbaubaren Grundsticksflachen
in den Bebauungsplan aufgenommen wird.

Es ist deshalb unter Punkt 7 der textlichen Festsetzungen "Anpflanzen von Baumen und Stréuchern sowie
sonstige Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a)" unter Buchstabe d) folgende Festsetzung neu aufgenommen
worden:

" Auf den nicht (iberbauten privaten Grundstiicksfidchen sind je Einzelhaus bzw. Doppelhaushéilfte
mindestens 2 Bdume und 10 Strducher der Pflanzenlisten 1 bis 5 anzupflanzen."

Im Grinordnungsplan wurden im Kapitel 8.2.1 (Seite 49) die Berechnungsgrundlagen fir die Ermittlung des
Ausgleichsbedarf dargelegt. Danach werden als Faktor fir die Verdunstungsleistung einer Flache zugrunde-
gelegt:

Gebéaudeflachen 0,5

extensive Dachbegrinung 1,0

Fur die Pflanzung von Baumen und Strauchern wurden an o.g. Stelle folgende Verdunstungsleistungen er-
mittelt:

grofBkronige Bdume 66 VE (VE = Verdunstungseinheit)
kleinkronige Bdume 31 VE
Stréaucher 7 VE

Die Verdunstungseinheiten werden durch Multiplikation der Flache in m2 mit dem Faktor fur die Verduns-
tungsleistung ermittelt.

So ergibt sich bei einer Grundfliche von ca. 270 m? je Geb&udeeinheit (= Einzelhaus oder Doppelhaus-
halfte) eine Verdunstungsleistung von 135 VE . Durch eine extensive Dachbegriinung erhoht sich, einer
angenommenen Dachneigung von 15 bis 20° die Verdunstungsleistung auf ca. 300 VE. Bei Wegfall der
Dachbegriinung entsteht also ein Defizit von 165 VE.

Mit den zusatzlich festgesetzten Bepflanzungen ergibt sich auf der Grundlage o.g. Berechnungsgrundiage
eine zusétzliche Verdunstungsleistung von 167 VE, bei Pflanzung kleinkroniger B&ume, bzw. 237 VE bei
Pflanzung von grof3kronigen Baumen.

Die durch den Wegfall der Dachbegrinung entstehende Minderung der Verdunstungsleistung kann somit
durch die neue Festsetzung in angemessener Weise kompensiert werden. Da die Festsetzung sich jeweils
auf eine Gebaudeeinheit bezieht, &ndert sich auch mit der im Ergebnis der durch die Gemeindevertretung
vorgenommenen Abwagung vom 09.03.2000 vorgenommenen Reduzierung des Geltungsbereiches dieses
Ausgleichsverhéltnis nicht.

Die zweite MaBnahme: Verwendung regionaltypischer Baustoffe und -stile ist in dieser allgemeinen Form
nicht festsetzungsfahig.

Es wird jedoch seitens der Gemeinde davon ausgegangen, daB mit den insgesamt getroffenen Festsetzun-
gen des Bebauungsplanes die Voraussetzungen gegeben sind, daf diese Forderung Berlcksichtigung fin-
det. Es entspricht dem aligemeinen Ziel der Bauleitplanung, daB3 mit ihr eine den Ortlichen Gegebenheiten
entsprechende stadtebauliche Ordnung gesichert wird.

(2) Garten und Abstandsflachen

Es werden im Griinordnungsplan folgende MaBnahmen vorgeschlagen:

- Verzicht auf Herbizid und Pestizideinsatz auf den Wegen, Dingereinsatz nur gezielt nach
Bodenuntersuchung
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- Verwendung luft- und wasserdurchldssiger Wegebeldge

- Gestaltung mit standortheimischen Gehélzen der Pflanzenlisten 1, 2 und 4
gestalterisches Leitbild: regionaltypische Hausgérten

- Versickerung von Regenwasser oder Ableitung in Regenwasserrickhaltebecken

Eine Ubernahme der Festsetzung Anstrich 1 in den Bebauungsplan ist nicht méglich, da der § 9 BauGB
keine geeignete Festsetzungsmadglichkeit daflr einraumt.

Die weiteren MaRnahmen werden durch textliche Festsetzungen | Punkt 6 und 7 in den Bebauungsplan
Gbernommen.

Dabei wird unter Punkt Il 7 Buchstabe d) die Festsetzung zu den konkret vorzunehmenden Mindestanpflan-
zungen auf den nicht Uberbaubaren Grundstlcksflachen vorgenommen. Die Festsetzung wurde als Aus-
gleichsmaBnahme alternativ fir den Wegfall der Dachbegriinung festgesetzt. Sie dient neben der Funktion
zur Verdunstung von Niederschldgen v.a. auch einer verbesserten Einbindung des Baugebietes in die Land-
schaft.

(3) Offentliche Griinanlage

- Zugénglichkeit und 6ffentlichen Charakter gestalterisch und rechtlich gewahrleisten

- Verwendung luft- und wasserdurchlédssiger Wegebeldge

- Belassen von 8.660 m? Frischwiese, Pflege: zweimalige Mahd pro Jahr mit Abrdumen

- kein Einsatz von Diingern und Bioziden auch auf Wegefldchen

- Diingung von Gehélzen nur gezielt nach vorheriger Bodenuntersuchung

- Anlage eines naturnah gestalteten Regenwasserriickhaltebeckens mit vorgeschaltetem
Absetzbecken

Die Lage der im Griinordnungsplan ausgewiesenen Grinflache wurde mit der vorgenommenen Uberarbei-
tung des Plankonzeptes wesentlich veréndert. Es werden mehrere Teilflachen ausgewiesen und dadurch
eine insgesamt lockerere Bebauung erreicht, was die Einbindung in die Landschaft verbessert.

Die GréBRe der Grinflache verringert sich im Ergebnis der Verkleinerung des Plangebietes von urspringlich
13,5 ha, dann auf 7,15 ha auf jetzt 3,75 ha bisher rund 9.000 m2 auf 5.500 m2. Der Anteil der Grinflachen im
Verhaltnis zur GesamtgréBe des Plangebietes hat sich damit deutlich erhéht. Darlber hinaus kann auf das
Anlegen von Wegen innerhalb der ausgewiesenen Griinflachen durch die veranderte Anordnung weitgehend
verzichtet werden, was insgesamt zur Reduzierung der Eingriffe in das Bodenpotential beitragt. Mit der ver-
anderten Flachenanordnung ergeben sich somit insgesamt positive Auswirkungen auf die Eingriffs-
/Ausgleichsbilanz.

Zur Ubernahme der textlichen Vorschlage zur offentlichen Griinanlage werden folgende Festsetzungen im
Bebauungsplan getroffen:

a) Die Festsetzung der Griinflache erfolgt abweichend vom bisherigen Planvertahren als private Grunflache.
Nach den sich aus dem im Bebauungsplan festgesetzten Zweck der Nutzung ergebenden Bedingungen, ist
die Anlage der Fly-In Community touristisch zu nutzen. Der spezifische Charakter der Anlage mit Unterbrin-
gungsmoglichkeiten fir Flugzeuge macht MaBnahmen zur Gewéhrleistung der Sicherheit erforderlich, die
auch fir die zur Anlage gehérenden Grinanlagen mit Einschrénkungen des allgemeinen Betretungsrechtes
verbunden sein kénnen.

Die Nutzung der Parkanlagen innerhalb des Plangebietes wird insgesamt Uberwiegend durch die Besucher
des Fliegerdorfes und des Sonderlandeplatzes erfolgen. Die Ausweisung als offentliche Grinflache wirde
fir die Gemeinde bedeuten, daB die Flache in kommunale Tragerschaft zu Uberflihren ist, mit der Konse-
quenz, daB die Unterhaltung und die Verkehrssicherungspflicht der Gemeinde obliegt. Unter Beriicksichti-
gung dieses Gesichtspunktes wird die Ausweisung als private Griinflache vorgenommen. Somit obliegt die
Verantwortung fir das Anlegen der Parkanlage und seine Unterhaltung dem privaten Betreiber des Flieger-
dorfes. Die im Konzept des Flugplatzes vorgesehenen fiir die Aligemeinheit zugénglichen Bereiche befinden
sich westlich des Plangebietes und sind somit nicht mehr Gegenstand des Bebauungsplanes. lhre Nutzung
erfolgt auf der Grundlage der luftverkehrsrechtlichen Genehmigung.

b) Die MaBgabe zur Verwendung wasserdurchléssiger Wegebelage wird durch textliche Festsetzung 8.1 in
den Bebauungsplan (Punkt | 6) Gbernommen.

c) Das Belassen von 8.660 m2 Frischwiese sowie die MaBgaben zu deren Pflege werden nicht in den Be-
bauungsplan bernommen. Fiir die Griinflachen ist die Zweckbestimmung Parkanlage festgesetzt.
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Zusétzlich wurden erganzend, im GOP nicht enthaltene, Festsetzungen zur Anpflanzung von heimischen
Baumen und Strauchern aufgenommen. Dies soll insbesondere sichern, daB3 eine verbesserte Einbindung
des geplanten Baugebiets in die freie Landschaft erfolgen kann. Es soll jedoch keine volistandige Umwand-
lung der ausgewiesenen Griinflachen in Geholzflachen erfolgen. Teile der Fléchen sollen als Wiese erhalten
bzw. durch Neuansaat von Landschaftsrasen gestaltet werden.

Weitergehende Einschrénkungen durch Festsetzungen zur Gestaltung der Parkanlage sollen jedoch nicht
vorgenommen werden. Dies wird Gegenstand der Ausflihrungsplanung sein, die der Vorhabentréager mit der
Gemeinde abzustimmen hat.

Zur Festsetzung von PflegemaBnahmen, wie es als MaBnahme vorgeschlagen ist, bietet § 9 BauGB keine
Mdglichkeit. Dieser Vorschlag kann deshalb nicht in den Bebauungsplan ibernommen werden.

Dies betrifft auch die vorgeschlagenen MaBnahmen zum Verzicht auf den Einsatz von Bioziden und zur Ein-
schrénkung des Einsatzes mineralischer Dinger.

Die Anlage eines naturnahen Regenwassersickerteiches wird entsprechend des Vorschlages des GOP in
den Bebauungsplan lbernommen. Da die Lage der Griinflache sich veréndert hat, wird auch die Lage des
Regenwassersickerteiches neu festgesetzt. Die Festsetzung der Flache des Regenwassersickerteiches
erfolgt durch zeichnerische Darstellung.

In der vorgeschlagenen Form "Naturnahe Gestaltung der Uferbereiche" entspricht der MaBnahmevorschlag
nicht dem Bestimmtheitsgebot. Im Punkt | 7c der textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes wurde
deshalb eine Festsetzung zur Bepflanzung des Ufers mit Geholzen gemé&B der Planzenliste 3: "Gehdlze fur
den Uferbereich", aufgenommen.

Durch die Lage des Sickerteiches innerhalb der Parkanlage gebietet sich eine gestalterische Einbindung in
die Griinanlage. Auf weitere Reglementierungen kann aus Sicht der Gemeinde deshalb verzichtet werden.

(4) Verkehrswege und Stellplatze fir Pkw und Fiugzeuge

- Verwendung luft- und wasserdurchidssiger, grasbestandener Oberfldchen (Rasenschotter, Rasen-
steine mit hohem Fugenanteil)

- AbfluBwasser ist soweit als mdglich in Sickerbecken auf Abstandsfldchen und Grinflachen zu versi-
ckern; Uberschissiges AbfluBwasser ist dem Regenrickhaltebecken im Bereich der &ffentlichen
Griinanlage zuzufuhren )

- Erhalt aller bestehenden Gehdlze durch entsprechende Wegefiihrung, keine Uberbauung der
Wurzelbereiche mit wasser- und luftundurchldssigen Oberfldchen

Die vorgeschlagenen MaBnahmen sind im Bebauungsplan berticksichtigt worden. Im Punkt 6 der textlichen
Festsetzungen sind Regelungen zum Einsatz wasserdurchléssiger Belédge und zur Versickerung von Nie-
derschlagswasser im Plangebiet getroffen worden.

Als Ausnahme wurde fiir die Befestigung der als Verkehrsflache ausgewiesenen ZufahrtstraBe am Westrand
des Plangebietes keine Festsetzung zur Verwendung wasserdurchléssiger Belage getroffen.

Diese Zufahrt dient neben der Zufahrt zu den Fly-In Community auch der Anfahrt zum Sonderlandeplatz.

Es muf deshalb beim Ausbau mit einer héheren Belastung durch Versorgungsfahrzeuge ausgegangen wer-
den. Auf beschrinkende Festsetzungen fir die Befestigung der StraB3e wird deshalb verzichtet.

Auch in den bisherigen Erlduterungen zum Bebauungsplan war von einer Vollversiegelung des Zufahrtberei-
ches ausgegangen worden, ohne daB jedoch die Flache konkret ausgewiesen war. Auf die Eingriffsbilanz
des Plangebietes entstehen nur geringe Auswirkungen, da es sich nach den Festsetzungen des neuen Pla-
nentwurfs nur um einen Anteil an den Gesamtverkehrsflachen von ca. 18 % handelt. Durch die Aufnahme
zusétzlicher Festsetzungen zur Anpflanzung von Baumen und Stréuchern im Bereich der Grinflachen wird
eine Kompensation zusétzlicher Beeintrdchtigungen des Naturhaushaltes gesichert.

Der Erhalt von Gehdlzen ist durch die ausgewiesene Wegefiihrung nicht geféhrdet. Zu den am Sidrand des
Plangebiets ausgewiesenen Flachen zum Erhalt von Baumen und Strauchern besteht ein Abstand der Ver-
kehrsflache von minimal 1 m. Zur Fahrbahn besteht ein Mindestabstand von 1,5 m. Da die Befestigung die-
ser Wege ausschlieBlich mit wasserdurchldssigen Belégen zuléssig ist, ist mit einer Beeintrachtigung des
noch jungen Geholzbestandes nicht zu rechnen.

(5) Festsetzungen (nach textlichen und zeichnerischen Darstellungen in der Planzeichnung zum GOP)
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(5.1) Pflanzgebot geméan § 9 (1) Nr. 25 b) BauGB

- E1: Abpflanzen der Bebauungsgrenzen mit 24 Baumen der Pflanzenliste Il und 52 Strduchern der
Pflanzenliste IV

- E2: Abpflanzen der Bebauungsgrenzen mit 20 Bdumen der Pflanzenliste | und 80 Strduchern der
Pflanzenliste IV

- E3: bis Baubeginn Bauphase II: Abpflanzen der Bebauungsgrenzen mit 11 Bdumen der Pflanzen-
liste | und 100 Strduchern der Pflanzenliste IV; Pflanzen so placieren, daf3 bei Beginn der Bau-
phase Il der Bestand der gepflanzten Bdume gesichert werden kann und nur Stréucher zu versetzen
sind;

- P: pro 4 Stellplétze ist ein Baum der Pflanzenliste Il zu pflanzen.

Die Ubernahme dieser MaBnahmen des GOP wird an die Bedingungen des geénderten Planentwurfs ange-
paft.

Durch Wegfall des Westteils des Plangebietes mit Hangar und Gewerbefldchen entfalit die MaBnahme E2.
Die MaBnahmen E1 und E3 wurden gemaR des Entwurfs des Bebauungsplanes vom 10.02.1999 zusam-
mengefaBt und am Ostrand des Plangebietes eine Flache zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern
festgesetzt. Durch die erneute Reduzierung des Geltungsbereiches liegt diese Flache nicht mehr innerhalb
des Plangebietes. Die MaBnahme entfallt deshalb. Da durch Gemeinde und Vorhabentrager die Absicht
besteht, das Projekt Uber eine weiteres Bauleitplanverfahren nach dem stédtebaulichen Entwurf als Ganzes
weiterzufihren, ist diese MaBnahme in einen kinftigen zweiten Bebauungsplan zu integrieren.

Zur Kompensation der sich daraus ergebenden Reduzierung der festgesetzten Bepflanzungen werden, Gber
die Festsetzungen des GOP hinaus, zusétzliche Bepflanzungen innerhalb des Baugebietes festgesetzt, die
einer dauerhaften Durchgriinung und Einbindung der Bebauungen in die Landschaft dienen sollen. Dies
umfaBt die Festsetzung von Bepflanzungen auf den nicht Uberbaubaren Grundsticksteilen [Punkt 7 a) der
textlichen Festsetzungen des B-Planes] und die Festsetzungen zur Anpflanzung von Baumen und Strau-
chern innerhalb der ausgewiesenen Griinflachen. [Punkt I, 5.2 der textliche Festsetzungen B-Plan].

Mit den im B-Plan ausgewiesenen Bepflanzungen wird die Anpflanzung von 50 Bdumen und 70 Strauchern
vorgesehen. Die fiir den Wegfall der Dachbegriinung festgesetzten Anpflanzungen auf den nicht Uberbauba-
ren Grundstiicksteile des Baugebiets sind dabei nicht berlcksichtigt.

Durch die insgesamt festgesetzte Zahl der anzupflanzenden B&ume werden gegenUber der Festsetzungen
des GOP zusatzliche Bepflanzungen vorgenommen, so daf3 davon ausgegangen werden kann, daf sich die
Eingriffs-/Ausgleichsbilanz insgesamt positiv verandert.

Die festgesetzte Anpflanzung von Baumen auf dem Parkplatz wird durch textliche Festsetzung |, Punkt 7 b)
in den Bebauungsplan GUbernommen.

(5.2)  Flachen fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Natur und
Landschaft geméan § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

Es wird im GOP ausgewiesen:

- Die 6ffentliche Griinanlage erhélt die Zweckbestimmung "Fldchen fir MalBnahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft" (PlanZV 13.1) geméal3 § 9 Abs. 1
Nr. 20 BauGB

Aus dem GOP geht hervor, daB innerhalb der Parkanlage eine Frischwiese zu erhalten ist. Dazu werden
entsprechende PflegemaBnahmen ausgewiesen. Die Position der Gemeinde zu dieser Festsetzung des
GOP ist bereits in diesem Gliederungspunkt unter Absatz (3) dargelegt worden.

Es wird davon ausgegangen, daB mit der Ausweisung der Griinfléche mit der Zweckbestimmung Parkanlage
die kinftige Nutzung der Fldche hinreichend bestimmt ist. Angemessen wére es aus Sicht der Gemeinde
Teile der Griinflachen als "Flache zum Erhalt von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen" aus-
zuweisen, wenn es Anhaltspunkte dafiir gibt, daB in Teilbereichen der Griinfliche besonders wertvolle Aus-
pragungen einer Frischwiese vorhanden sind. Da dies nicht der Fall ist, soll ein weitgehender Gestaltungs-
spielraum zur Entwicklung der Griinflache, wie im Absatz (3) erldutert, erhalten bleiben.

- die Uferbereiche des Regenriickhaltebeckens und des Absetzbeckens sind naturnah unter Ver-
wendung von Gehdlzen der Pflanzenliste Il zu gestalten

Die Art und Weise der Ubernahme dieser MaRgabe in den Bebauungsplan wurde im Absatz (3) dargelegt.

- bis zum Baubeginn der Bauphase Il ist die dafiir vorgesehene Flédche als zweischirige Wiese zu
erhalten und zu pflegen
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Diese Regelung ist im Bebauungsplan nicht festsetzungsfahig. Die Mdglichkeit von zeitlichen Regelungen im
Bebauungsplan sieht das BauGB nicht vor. Insoweit sind auch keine zeitlich befristete Ma3nahmen festsetz-
bar.

Das Anliegen zum etappenweisen Ausbau und der zwischenzeitlichen naturvertraglichen Nutzung der kinf-
tigen Bauflachen wird von der Gemeinde mitgetragen. Notwendige Regelungen werden dazu in den stadte-
baulichen Vertrag mit dem Vorhabentréger aufgenommen.

(5.3) Bindungen fiir die Erhaltung von Baumen und Stréauchern gemé&f § 9 Abs. 1 Nr. 25 b) BauGB

- Die Allee und die Feldgehélze an die LIO 80 sind in vollem Umfang zu erhalten und zu entwickeln;
dies umfaBt ergénzende Neupflanzungen bei Abgéngen und Pflegearbeiten nach der Mal3gabe der
zustidndigen Behérden und geltender Bestimmungen It. Baumschutzverordnung des Landes
Brandenburg bzw. der Baumschutzsatzung der Gemeinde

Die Allee befindet sich auf dem Grundstiick der LandstraBe und ist somit Eigentum des Landes Branden-
burg. Das StraBengrundstlick befindet sich nicht im Geltungsbereich des Bebauungsplanes.

Regelungen zum Erhalt der Allee kdnnen deshalb im Bebauungsplan nicht getroffen werden. Im Bebau-
ungsplan ist jedoch beriicksichtigt, daf3 Alleebdume durch das Vorhaben nicht gefahrdet werden.

Die Zufahrt zum Baugebiet wurde in einer bestehenden groBeren Liicke in der Allee vorgesehen, um Fallun-
gen zu vermeiden.

Die Feldgehdlze an der LandstraBe sind durch die Beschrankung des Geltungsbereiches auf den bisher als
|. Bauabschnitt ausgewiesenen Bereich nicht mehr Bestandteil des Bebauungsplanes und kénnen deshalb
auch nicht Gegenstand von Festsetzungen des Bebauungsplanes sein.

(5.4) Flachen fiir die Regelung des Wasserabflusses nach § 9 Abs. 1 Nr. 16 BauGB

- Der Bebauungsplan setzt im Bereich der &ffentlichen Griinanlage Fldchen fir die Regelung des
Wasserabflusses (Regenwasserriickhaltebecken mit Absetzbecken) fest; die Uferbereiche dieser
Gewdsser sind naturnah zu gestalten, unter Verwendung von Gehélzen der Planzenliste 3.

Zur Integration dieser Festsetzung sind die notwendigen Erlduterungen unter Absatz (3) vorgenommen
worden.

(6) ErsatzmaBnahmen auBerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes

Nach Punkt 9.4 des GOP vom Dezember 1994 ist der Verlust aller Bodenfunktionen auf den (berbauten
Flachen und der Beeintrachtigung des Ubergeordneten Biotopverbundes der Dahme-Seenkette im Plange-
biet nicht ausgleichbar.

Es muB davon ausgegangen werden, daB3 mit der Veranderung des Planentwurfs, insbesondere die Redu-
zierung der Flache des Plangebiets von 13,8 auf 7,15 ha die sich aus dem Bebauungsplan ergebenden Ein-
griffe in den Naturhaushalt insgesamt reduziert werden. Hinsichtlich des Verhaltnisses zwischen den zu er-
wartenden Eingriffen und den im Plangebiet festgesetzten AusgleichsmaBnahmen ergeben sich jedoch kei-
ne Veranderungen, da auch der Umfang der AusgleichsmaBnahmen im gleichen Verhéltnis verringert wird.
Es muB deshalb davon ausgegangen werden, daB fiir die mit dem Bebauungsplan zul&ssigen Eingriffe in
das Boden- und Biotoppotential ErsatzmaBnahmen in dem, der bisher geltenden Eingriffs-/Ausgleichs-
regelung zugrunde liegenden Verhéltnis, erforderlich sind.

GemaR der Festsetzungen des in seiner Grofe nochmals reduzierten Bebauungsplanes sind im Baugebiet
insgesamt rund 7.900 m2 (iberbaubare Grundstiicksflachen zulé&ssig. Fur den damit verbundenen Eingriff in
das Bodenpotentilal sind ErsatzmaBnahmen erforderlich.

Grundlage dafiir bilden die Inhalte des Planes der ErsatzmaBnahmen vom Mai 1995. Hier wurden Ersatz-
maBnahmen fiir eine (iberbaubare Flache von ca. 18.200 m2 vorgesehen. Somit kann auf die Umsetzung
eines Teiles der MaBnahmen verzichtet werden.

GemanB des im Punkt 6 des Planes der ErsatzmaBnahmen zugrundegelegten Ersatzverhéltnisses von 1 : 1
mussen zur vollstindigen Kompensation des Verlustes der Bodenfunktionen MaBnahmen mit einem Fla-
chenaquivalent von 7.900 m2 (vgl. Flachenbilanz Punkt 8) realisiert werden.
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Vorgesehen werden gemé&f der Vorgaben des Planes der ErsatzmaBnahmen drei Typen von Bepflanzun-
gen:

a) Feldhecke (FH)
b) grabenbegleitende Hecken (GH)
c) Obstbaumallee (OA)

Fir die Hecken werden zwei unterschiedliche Typen ausgewiesen:

Typ A: durchgéngig bepflanzte Hecke
Typ B: unterbrochene Hecke

Im Plan der ErsatzmaBnahmen werden die unterschiedlichen Anforderungen der beiden Heckentypen im
einzelnen dargelegt und die entsprechenden Hinweise fiir die Ausflhrung der Arbeiten erteilt.

Nachfolgend werden die fir den reduzierten Geltungsbereich des Bebauungsplanes vorgesehenen Ersatz-
maBnahmen als Ubersicht dargestellt.

Hecken-Nr.
(Hecken-Typ) Lange Breite Flache kumulierte
(m) (m) (m?3) Flache (m?)

FH1 (A) 460 5 2.300 2.300
FH2 (A) 240 5 1.200 3.500
FH3 (B) 380 5 1.900 5.400

GH 1.1 (A) 300 5 1.500 6.900

GH 2.1 (B) 240 5 1.200 8.100

Die vorgesehenen Flachen sind in einer Ubersichtskarte (Auszug aus dem Plan der ErsatzmaBnahmen)
dargestellt. Die fir den reduzierten Geltungsbereich vorgesehenen ErsatzmaBnahmen sind farbig gekenn-
zeichnet.

Fiir die erforderlichen 7.900 m2 Eingriffsflache ist mit den festgesetzten ErsatzmaBnahmen die Kompensati-
on geman der getroffenen Eingriffsregelung gesichert.

Die Festsetzung von ErsatzmaBnahmen auBerhalb des Geltungsbereiches ist in der Satzung zum Bebau-
ungsplan nicht zuldssig. Zur Bewéltigung der Erfordernisse der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung
erfolgt die Regelung zur Umsetzung der ErsatzmaBnahmen im Rahmen des stadtebaulichen Vertrages mit
dem Vorhabentrager.

Da sich der Umfang der erforderlichen ErsatzmaBnahmen unmittelbar an der tberbauten Grundflache orien-
tiert, soll auch die Realisierung der ErsatzmaBnahmen entsprechend des Baufortschrittes im Baugebiet vor-
genommen werden.
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4.2.8 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Aufgrund des § 9 Abs. 4 BauGB in Verbindung mit der BbgBO werden folgende Festsetzungen in den
Bebauungsplan aufgenommen:

1 Als Dachform sind nur Satteldécher mit einer Dachneigung von 30 bis 45° zuldssig. Ausgenommen
von dieser Festsetzung sind untergeordnete Dachbauteile (z.B. Glasdach einer Veranda)

2 Einfriedungen innerhalb des Baugebietes sind nur als Schnitthecken oder freiwachsende Hecken
mit Strauchern der Gehédlzliste 4 zuldssig. Die Hohe darf 1,20 m nicht Uberschreiten.

(1) Mit den getroffenen Festsetzungen wird das stadtebauliche Ziel verfolgt eine den 6rtlichen Bedingungen
gemaBe Gestaltung des Baugebietes zu sichern. Dafir sind besonders Dachform und Dachneigung von
Bedeutung. Die getroffene Regelung entspricht der értlich Gblichen Form.

(2) Mit der Regelung zu den Einfriedungen soll gesichert werden, daB3 innerhalb des Baugebietes die Ein-
friedungen auf ein Minimum beschrénkt bleiben. Es soll ein méglichst offener Charakter des Baugebietes
erhalten bleiben.

4.2.9 Pflanzenlisten

In die textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes werden die Pflanzenlisten 1 bis 4 des Grlinordnungs-
planes libernommen. Zusétzlich wird eine Pflanzenliste 5 mit Gehdlzen zur Gestaltung der Grinflachen und
der privaten nicht (iberbaubaren Grundstiicksfldchen ergénzt. Damit soll bei der Gestaltung dieser Flachen
eine groBere Vielfalt ermdglicht werden. Bei der Auswahl der Arten wurde ber(cksichtigt, da3 ausschlieBlich
dkologisch wertvolle Arten festgesetzt werden.

Folgende Pflanzenlisten werden im Bebauungsplan vermerkt:

Pflanzenliste 1: groBkronige Baume Pflanzenliste 2: mittel - kleinkronige oder
saulenférmige Baume

Bergahorn Acer pseudoplatanus ~ Feldahorn Acer campestre
Spitzahorn Acer platanoides Spitzahorn Acer platanoides “globosum’
Hainbuche Carpinus betulus Apfel Malus domestica
Rotbuche Fagus sylvatica Zitterpappel Populus tremula
Vogelkirsche Prunus avium Hauspflaume Prunus domestica
Stieleiche Quercus robur Auen-Traubenkirsche  Prunus padus
Flatteruime Ulmus glabra Birne Pyrus communis
Sandbirke Betula pendula Séuleneiche Quercus robur “fastigiata”
Kiefer Pinus sylvestris Eberesche Sorbus aucuparia
Pflanzenliste 3: Gehdlze fur Uferbereich Pflanzenliste 4: Straucher
Schwarzerle Alnus glutinosa Roter Hartriegel Cornus sanguinea
Esche Fraxinus exelsior Haselnuf3 Coryllus avellana
Silberweide Salix alba Eingriffliger Weil3d. Crataegus monogyna
Bruchweide Salix fragilis Ptaffenhiitchen Euonymus europaea
Grauweide Salix cinerea Rote Heckenkirsche  Lonicera xylosteum
Schwarzweide Salix myrsinifolia Vogelkirsche Prunus avium
Lorbeerweide Salix pentandra Hauspflaume Prunus domestica
Kriechweide Salix repens Auen-Traubenkirsche  Prunus padus
Mandelweide Salix triandra Faulbaum Rhamnus frangula
Korbweide Salix viminalis Rote Johannisbeere Ribes rubrum
Gewdhnlicher Schneeb. Viburnum opulus Stachelbeere Ribes uva-crispa
Hundsrose Rosa canina
Kratzbeere Rubus caesius
Brombeere Rubus fruticosus
Himbeere Rubus idaeus

Schwarzer Holunder ~ Sambucus nigra
Gew. Schneeball Viburnum opulus
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Pflanzenliste 5:

Gehodlze zur Gestaltung der Parkanlage und der nicht (iberbauten Grundsticksflachen

Sommerflieder Buddleja davidii Zwergmispel Cotoneaster spec.
Pfeifenstrauch Philadelphus .coronarius Wei3er Hartriegel Cornus alba
Steinweisel Prunus mahaleb Goldjohannisbeere Ribes aureum
Gemeiner Flieder Syringia vulgaris Blutjohannisbeere Ribes sanguineum
Berberitze Berberis vulgaris Feuerdorn Pyracantha spec.
Felsenbirne Amelanchier spec. Bergkiefer Pinus mugo
Spierstrauch Spiraea arguta

Mit den in den Pflanzenlisten vorgegebenen Gehdlzarten wird das Ziel verfolgt, zu sichern, das eine der
Lage des Baugebietes im Freiraum angepafte Bepflanzung und Gestaltung erfoigt.

Durch die Beschrankung der zuléssigen Gehodlzarten auf standortgerechte, heimische Arten und sonstige
okologisch wertvolle Arten, wird das stadtebauliche Ziel verfolgt, die Einbindung des Baugebietes in die
Landschaft zu gewéhrleisten.

5 Ver- und Entsorgung

Energieversorgung

Die Stromversorgung des Baugebietes wird durch die MEVAG gesichert. Eine Leitungstrasse verlauft unmit-
telbar bis zum Objekt des Flugsportgemeinschaft siidéstlich des Plangebietes.

Fur die Heizung ist der Anschlu3 des Baugebietes an die Erdgasversorgung der EWE AG vorgesehen. Der
AnschluB ist problemlos zu sichern, da entlang der L40 eine Erdgas-Mitteldruckleitung der EWEAG verlauft.
Nach den im Beteiligungsverfahren durch die EWE Ubergebenen Unterlagen verléuft die Gasleitung im Stra-
Benrandstreifen und damit auBerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes.

Die konkrete Planung des Ausbaus, einschlieBlich der Priifung des Erfordernisses einer zusétzlichen Trafo-
station fiir die Stromversorgung ist nicht Gegenstand der Bauleitplanung.

Gegebenenfalls werden dazu Flachen im Baugebiet erforderlich. Mit den Festsetzungen des Bebauungspla-
nes wird die Zuldssigkeit von Nebenanlagen flir die Versorgung mit Energie, Wasser und flr die Abwasser-
entsorgung bestimmt. Damit ist gesichert, daB3 bei Erfordernis die notwendigen Anlagen errichtet werden
kénnen.

Wasser/Abwasser

Es ist vorgesehen, das Plangebiet an die zentrale Trinkwasserver- und Abwasserentsorgung der Gemeinde
Heidesee OT Friedersdorf anzuschlieBen.

Eine Trinkwasserleitung besteht derzeit bis zum stdlichen Ortsrand von Friedersdorf. Bis zum Plangebiet ist
eine Leitungstrasse von ca. 1.300 m erforderlich.

Zum Anschluss des Baugebietes wurde zwischen der Vorhabenstrdgerin und dem Wasser- und Abwasser-
verband Griabendorf-Gussow ein ErschlieBungsvertrag abgeschlossen.

Abfallentsorgung

Die Gemeinde gehért zum Entsorgungsgebiet des SBAZV. Die éffentliche Abfallentsorgung erfolgt durch die
AWU Wildau.

Innerhalb des Baugebietes wird eine dezentrale Sammiung des Abfalls vorgesehen. Erforderlichenfalls sind
im Rahmen der ErschlieBungsplanung Sammelplétze flr die Abholung der Abfallbehalter vorzusehen. Dazu
ist eine Abstimmung mit dem SBAZV vorzunehmen.
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6 Immissionsschutz

Die unmittelbare Verbindung des Baugebietes mit dem Sonderlandeplatz Friedersdorf bedingt, daf3 v.a. Fra-
gen des Larmschutzes besonders zu berlicksichtigen sind.

Im Rahmen des Genehmigungsverfahrens nach § 6 Abs. 1 Luftverkehrsgesetz i.V. mit §§ 49 ff Luftverkehrs-
Zulassungs-Ordnung fir den Sonderlandeplatz Friedersdorf wurde flir den Landeplatz ein Untersuchungsbe-
richt des Landesumweltamtes zu Fluglarmimmissionen im Umfeld des Landeplatzes erstelit.

Der Untersuchungsbericht vom 20.10.1997 bewertet die zu erwartenden Larmbelastungen durch die Nut-
zung des Sonderlandeplatzes fiir die benachbarten Wohngebiete von Friedersdorf und Wolzig.

Es wurde die Larmprognose fir die Jahre 1998 und 2008 berechnet und die Fluglarmkonturen (Isophonen)
ermittelt. Als Bezugszeitraum wurden alle Samstage innerhalb der sechs verkehrsreichsten Monate des
Jahres zugrunde gelegt. Der Samstag wurde gewahlt, weil die meisten Flugbewegungen an den Wochenen-
den stattfinden und somit die Stérwirkungen durch Fluglarmimmissionen besonders grof3 sind. Weiterhin
wurde die sogenannte 100% Regelung in Anwendung gebracht, d.h. es wird die volle Anzahl Flugzeugbe-
wegungen in Ost- bzw. Westrichtung angenommen.

Grundlage fir die Beurteilung der Immissionssituation im Plangebiet bildet der Vergleich der in der Berech-
nung ermittelten dquivalenten Dauerschallpegel und der schalltechnischen Orientierungswerte gemaf Bei-
blatt zur DIN 18005 Teil 1.

Das Plangebiet ist als "Sonstiges Sondergebiet" ausgewiesen. Geman Beiblatt 1 zur DIN 18005 Teil 1 wird
fir sonstige Sondergebiete folgende Orientierungswerte ausgewiesen:

"bei sonstigen Sondergebieten, soweit sie schutzbedurftig sind, je nach Nutzungsart:

tags 45 dB bis 65 dB
nachts 35 dB bis 65 dB "

Mit der vorgesehenen Nutzung zur Unterbringung von Flugzeugen und ihrer Nutzer in einem Objekt ist das
Baugebiet an den Standort des Sonderlandeplatzes gebunden. Fur die spezifische Nutzung des Baugebie-
tes wird deshalb von einer eingeschrankten Schutzbeddirftigkeit ausgegangen.

Hinsichtlich der Orientierungswerte fiir die zulassige Larmbelastung wird deshalb die Anwendung der Orien-
tierungswerte flr "Besondere Wohngebiete" als angemessen fir den Nutzungszweck des Gebietes bewer-
tet. Eine Anwendung des Orientierungswertes flr Ferienhausgebiete ist hier nicht gerechtfertigt, auch wenn
fir das ObergeschoB die Zuldssigkeit von Ferienwohnungen ausgewiesen ist. Zur Beurteilung der Zuord-
nung des Baugebietes mu3 das Gesamtkonzept berlicksichtigt werden und dies wird im konkreten Fall
durch die Verbindung des Freizeitwohnens mit dem Flugsport bestimmt. Deshalb werden zur Beurteilung der
Immissionssituation folgende Orientierungswerte zugrunde gelegt:

tags 60 dB (A)
nachts 45 dB (A)

Fur die Beurteilung der zu erwartenden Flugldrmbelastungen im geplanten Sondergebiet Fly-In Community
wird die Prognose fiir das Jahr 2008 zugrunde gelegt. Entsprechend der Darstellung der Isophonen gehort
das Plangebiet zu einer Zone mit dem Beurteilungspegel von < 50 dB (A).

Flugbetrieb ist auf dem Sonderlandeplatz nur am Tage zugelassen. Die Larmbelastungen aus dem Flugbe-
trieb stellen somit fiir das geplante Sondergebiet keine Beeintréchtigung dar.

Als weitere Larmquelle ist fiir das Baugebiet der Verkehr auf der LandstraBe L40 zu bericksichtigen.

GemanR der Hinweise des Amtes fiir Immissionsschutz Waldstadt in der Stellungnahme vom 01.04.1999 ist
die Notwendigkeit passiver SchallschutzmaBnahmen zur Gewahrleistung gesunder Wohn- und Arbeitsver-
héltnisse wie folgt zu beurteilen:

1. Der bauliche Schallschutz regelt sich Uber die DIN 4109 (Schallschutz im Hochbau, Nov. 1989) bzw.
VDI 2719 (Schallddmmung von Fenstern und deren Zusatzeinrichtungen, Aug. 1987).

2. Die Berechnungen nach DIN 18005, Teil 1 hat mit prognostischen Zahlen zu erfolgen. Entsprechend der
sich eingeblirgerten Norm sind dies gegenwartig 12 Jahre. Das StraB3ennetzmodell 2012 (BLVS, Stand
01.01.98) weist fir den betreffenden Abschnitt der L40 einen DTV-Wert von 5.000 bis 7.500 Kfz/d aus.
Dieser liegt erheblich iiber dem im B-Plan verwendeten DTV-Wert fir den gegenwartigen Zeitpunkt von
3.000 Kfz./d.
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3. GemaB VDI 4109, Punkt 5.5 —Ermittlung des maBgeblichen AuBenldrmpegels, ist fir den errechneten
Beurteilungspegel ein Zuschlag von 3 dB zu vergeben.

4. Ermittelt man Uberschiagig den 25 m Beurteilungspegel, so ergeben sich folgende Werte fiir Tag/Nacht:
71,0/ 61,0 dB (A). Diese Uberschreiten die Orientierungswerte der DIN 18005/1 fiir besondere Wohnge-
biete erheblich [60 / 45 dB (A) — tags/nachts].

Diese Uberschreitung des Orientierungswertes wird hingenommen, da eine Veranderung der Ausweisungen,
2.B. durch die VergréBerung des Abstandes zur LandstraBe mit anderen zu berdcksichtigenden Belangen
nicht in Einklang zu bringen ist. Dies betrifft die Erfordernisse des Abstandes zur Landebahn geméas der
luftverkehrsrechtlichen Bestimmungen sowie die Anforderungen aus der Lage des Plangebietes im “Frei-
raum mit groBflachigem Ressourcenschutz".

Entgegen der Beurteilung im Planentwurf vom 10.02.1999, wo von der derzeitigen Verkehrsdichte ausge-
gangen wurde, aus der sich eine nur geringfligige Uberschreitung der Orientierungswerte ergibt, missen
nach der Prognose des Amtes fiir Immissionsschutz MaBnahmen zum Lé&rmschutz getroffen werden. Der
Larmschutz soll durch MaBnahmen des passiven Schallschutzes an den zu Wohnzwecken bestimmten Ge-
bauden erfolgen, wobei die oben ermittelten Werte gemé&f der Prognose der zu erwartenden Entwicklung
der Verkehrsdichte zugrunde zulegen sind.

GemaR der Bewertung der zu erwartenden Schallimmissionen aus dem Verkehrslérm von der L40 durch das
Amt fr Immissionsschutz ist fiir den 25 m Beurteilungspegel am Tag mit einer Uberschreitung des maBgeb-
lichen AuBenlarmpegels um 11 dB (A), nachts um 16 dB (A) zu rechnen.

Als maBgeblicher AuBenldrmpegel ist dementsprechend der ermittelte Wert flir die Nachtzeit von 61 dB (A)
fiir die Bemessung des DdmmaBes der Umfassungsbauteile der zu Wohnzwecken genutzten Raume zu
berticksichtigen. Durch die unterschiedliche Entfernung und Lage der Geb&ude zur LandstraBe sowie die
Lage der Baukérper zueinander ergeben sich fir die einzelnen Geb&ude und auch fir einzelne Rdume in
den Ferienwohnungen unterschiedliche Erfordernisse fiir die Schalldémmung. Ein einheitliches Dammmaf3
fiir das Baugebiet kann deshalb nicht festgesetzt werden, um keine liber das erforderliche Maf3 hinausge-
henden Festsetzungen zu treffen.

Es wird deshalb gemaB dem BeschluB der Gemeindevertreterversammlung vom 09.03.2000 als textliche
Festsetzung in den Bebauungsplan aufgenommen:

"\Jorkehrungen zum Immissionsschutz (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Die Bemessung des Schallddmmwertes von Umfassungsbauteilen der zu Wohnzwecken genutzten Raume
(Ferienwohnungen) ist so vorzunehmen, daB folgende Innenléarmpegel eingehalten werden:

tags von 35 dB (A)
nachts von 25 dB (A)“

Die mafRgeblichen Innenlarmpegel wird auf der Grundlage der in der 6. Aligemeinen Verwaltungsvorschrift
zum BImSchG (TA Larm) vom 26.08.1998 festgesetzten Immissionsrichtwerte bestimmt.

In den Baugenehmigungsverfahren ist fur die einzelnen Vorhaben nach dieser MaB3gabe das erforderlich
Schalldamman unter Beriicksichtigung der Lage des Geb&udes zu ermitteln und zu berucksichtigen.

7 Auswirkungen der Planung

7.1  Auswirkungen auf die Siedlungsstruktur

Bedingt durch die spezifische Zweckbestimmung, der Unterbringung von Flugzeugen und ihrer Nutzer in
einem Gebaude ist der Standort fiir den Bebauungsplan unmittelbar an den genehmigten Sonderlandeplatz
gebunden. Das Baugebiet liegt deshalb auBerhalb des eigentlichen Siedlungsgebietes von Friedersdorf.

Es wird sich zu einem eigenstandigen Siedlungsteil entwickeln, welches jedoch an die Ver- und Entsorgung
des Siedlungsgebietes von Friedersdorf angebunden wird.

Die Bestimmung des Baugebiets fiir eine touristische Nutzung bedingt, da mit der Lage im AuBenbereich
keine infrastrukturellen Probleme entstehen.
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Auf die Struktur des eigentlichen Siedlungsgebietes des Ortsteil Friedersdorf sind deshalb keine Auswirkun-
gen zu erwarten. Der zusétzlich entstehende Verkehr durch die Nutzer wird insgesamt eine untergeordnete
Rolle spielen. Das Baugebiet befindet sich unmittelbar an der Landstrafe L40 Friedersdort in Richtung Wol-
zig - Storkow.

In der Endausbaustufe kénnen maximal 54 Einheiten an Fly-In Community entstehen. Die Zah! der dadurch
zu erwartenden zuséatzlichen Fahrzeugbewegungen innerhalb des Siedlungsgebiets von Friedersdorf bleibt
relativ gering.

Hinsichtlich der méglichen Belastungen des Siedlungsgebietes durch den von den Gésten der Fly-in Com-
munity verursachten Fluglarm, ist auf die luftverkehrsrechtliche Genehmigung zu verweisen. Durch ein vom
Landesumweltamt fur den Sondelandeplatz erstelltes Flugldrmgutachten wurde ermittelt, daf3 fir den im
Zusammenhang mit der Nutzung des Sonderlandeplatzes zu erwartenden Fluglarm keine unzumutbaren
Belastungen fir benachbarte Siedlungsgebiete zu erwarten sind. Die von der Nutzung der Fly-In Communi-
ty ausgehenden Flugbewegungen sind dabei berlcksichtigt.

7.2  Auswirkungen auf die Umwelt

Die Auswirkungen des Vorhabens auf die Umwelt wurden in einem eigensténdigen Grinordnungsplan (De-
zember 1994) untersucht.

Im Ergebnis der Bewertung wurde im Grinordnungsplan festgestellt, daf alle mit dem Vorhaben verbunde-
nen Eingriffe in die Schutzgiiter Landschaftsbild, Wasser sowie Klima und Immissionsschutz entweder ver-
mieden oder vollstindig innerhalb des Plangebietes ausgeglichen werden kénnen.

Fir die Schutzgiiter Boden und Biotoppotential wurde ein Defizit ermittelt und festgestelit, daf3 ErsatzmafB3-
nahmen auBerhalb des Plangebietes erforderlich werden. Es wurde deshalb zusatzlich ein Plan der Ersatz-
maBnahmen (Mai 1995) aufgestellt.

Der im Griinordnungsplan in Verbindung mit dem Plan der ErsatzmaBnahmen vorgeschlagenen natur-
schutzrechtlichen Eingriffsregelung wurde durch das Landesumweltamt mit Schreiben vom 23.06.1995 zu-
gestimmt.

Die Vorgaben des Griinordnungsplanes wurden deshalb auch bei der Uberarbeitung des Planentwurfs fiir
den Bebauungsplan berlicksichtigt und bilden die Grundlage fur die Festsetzung von MaBnahmen, die dem
Ausgleich bzw. Ersatz von unvermeidbaren, aber zuléssigen Eingriffen in den Naturhaushalt dienen.

Die Umsetzung der sich aus dem Grinordnungsplan ergebenden MaBnahmen durch Festsetzungen im Be-
bauungsplan wird unter Punkt 4.2.7 ausfhrlich dargestellt.

Es werden alle vorgeschlagenen MaBnahmen direkt oder durch eine den geénderten Planinhalten angepaf3-
ten Art und Weise im Bebauungsplan festgesetzt. Flr die nicht mehr ausgewiesene Dachbegrinung werden
alternative MaBnahmen festgesetzt, die einen addquaten Ausgleich gewéhrleisten.

Da in der Satzung zum Bebauungsplan ErsatzmaBnahmen auBerhalb des Plangebietes nicht festgesetzt
werden kénnen, erfolgt die rechtliche Sicherung der Realisierung der im Punkt 4.2.7 dargelegten Ersatz-
maBnahmen im stadtebaulichen Vertrag zwischen Gemeinde und Vorhabentrager.

Bei Realisierung der festgesetzten MaBnahmen kann davon ausgegangen werden, daf3 keine negativen
Auswirkungen auf den Naturhaushalt entstehen werden.
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8 Flachen und grobe Kostenschéatzung

Aus den Festsetzungen des Entwurfs des Bebauungsplanes ergibt sich folgende Fléchenbilanz:

Gesamtflache
davon entfallen auf:

Grinflachen (Parkanlagen)

Verkehrsflachen (Zufahrt)

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

a) ErschlieBungsstraBen (Verkehrsberuhigter Bereich)
b) Rollwege flr Flugzeuge

c) Parkflachen fir Pkw

d) Rad-/Gehweg

Verkehrsflachen gesamt:
Sondergebiet Fly-In Community

Uberbaubare Grundflachen:  GRZ 0,35
zulassige Geschof3flache: GFZ 0,6

Plangebiet
gesamt

37.500 m?

5.500 m2
2.200 m2

3.130 m?
1.470 m?
1.400 m?
1.200 m2
9.400 m2
22.600 m?

7.910 m?
13.560 m?

Als vollversiegelte Flichen sind die Uberbaubaren Grundstiicksfléchen und die als Verkehrsflache ausge-

wiesene ZufahrtstraBe zu bewerten.

Alle weiteren Flachen sind gemé&B der Festsetzungen des Bebauungsplanes mit wasserdurchidssigen

Befestigungen zu versehen.

Grobe Kostenschéatzung

ErschlieBungskosten

(einschlieBlich Anbindung an zentrales Trinkwasser und Abwasser)

Erstellen der Griinanlagen und ErsatzmaBnahmen
Kosten der Fly-In Community

Investitionen gesamt

ca. 1,25 Mio. €
ca. 0,10 Mio. €

ca. 9,50 Mio. €

ca. 10,85 Mio. €

Nicht beriicksichtigt werden dabei Kosten fiir den Flichenerwerb und der Ausbau des Sonderlande-

platzes mit Landebahn fiir Motorflugzeuge

Der Ausbau des Landeplatzes ist jedoch Voraussetzung flir die Umsetzung des Projektes Fly-In Community.
Zum Ausbau der Landebahn fir Motorflugzeuge sowie der Rollwege auf dem Landeplatz ist mit Erschlie-

Bungskosten von ca. 1,25 bis 1,50 Mio. € zu rechnen.
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9 MaBnahmen zur Planverwirklichung

Die Realisierung des Planvorhabens ist in einem stadtebaulichen Vertrag der Gemeinde mit dem Vorha-
bentrager, der Fly-up GmbH geregelt.

Die Fly-up GmbH ist Besitzer der planbetroffenen Flachen.

Die Bodenneuordnung wird ausschlieBlich auf privatrechtlicher Grundlage durch den Vorhabentrager durch-
gefuhrt.

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt durch den Vorhabentréger. Es ist vorgesehen, da3 s&mtliche
ErschlieBungsanlagen innerhalb des Plangebietes Eigentum des Vorhabentragers bleiben. Eine 6ffentliche
Widmung der ausgewiesenen Verkehrsfiachen wird mit Ausnahme des ausgewiesenen Rad-/Gehweges an
der L40 nicht vorgesehen. Der Radwegebau selbst ist nicht Gegenstand des Planvorhabens.

Im stadtebaulichen Vertrag verpflichtet sich der Vorhabentréger die ErschlieBung durchzufihren und dazu
erforderliche Vereinbarungen fir die Trinkwasserver- und Abwasserentsorgung mit dem Wasser- und Ab-
wasserverband Grabendorf / Gussow zu treffen.

Das stadtebauliche Konzept zur Errichtung der Fly-In Community sieht den Ausbau von insgesamt 54 Ein-
heiten in zwei Bauabschnitten vor.

Im Interesse einer sparsamen Flacheninanspruchnahme wird des Projekt Fly-In Community in zwei Bauab-
schnitten umgesetzt.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfafBt zuné&chst nur den ersten Abschnitt mit einer Anbindung
an den Landeplatz. Fiir den zweiten Abschnitt wird eine eigensténdiges Bauleitplanverfahren erforderlich.
Inhaltlich soll das bestehende Konzept geméan des Bebauungsplanes in der Fassung von Oktober 1999 wei-
tergefiihrt werden.

Der Aufstellungsbeschluss zu dem fir den zweiten Bauabschnitt erforderlichen eigenstandigen Bebauungs-
plan wurde in der Gemeindevertretersitzung am 27.04.2000 gefaf3t.

Um eine bestimmungsgem&Be Nutzung der Anlagen zu sichern, muf3 in jedem Fall gleichzeitig mit der Fer-
tigstellung der ersten Fly-In Community die Inbetriebnahme der Landebahn fir Motorflugzeuge gesichert
werden, da die im Bebauungsplan festgesetzten zuldssigen Nutzungen unmittelbar an den Sonderlandeplatz
gebunden sind. Die Nutzbarkeit der Landebahn ist bereits gesichert. Der Sonderlandplatz kann bereits heu-
te von Motorflugzeugen genutzt werden.



