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1. Gegenstand der Planung

1.1 Anlass und Erforderlichkeit

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Schwielowsee hat am 09.03.2022 die Aufstellung des Bebau-
ungsplanes ,Wildparkstralte 1“ gemal § 13a BauGB im Ortsteil Geltow beschlossen. Urspriingliches
Ziel des Bebauungsplanes war es, auf dem Flurstick 153 der Flur 1 in der Gemarkung Geltow die
planungsrechtlichen Voraussetzungen fir Wohnbauland zu schaffen.

Im Fortgang der Planung wurden die Flurstlicke 158 und 942 der Flur 1 in der Gemarkung Geltow und
eine Teilflache des Flurstlicks 117 integriert mit dem stadtebaulichen Ansatz einer gro3raumigeren Pla-
nung. Die Einbeziehung einer Teilflache des Flurstlicks 117 diente darliber hinaus dem Anschluss des
Plangebietes an die 6ffentliche Verkehrsflache.

Nach der Novellierung des Baugesetzbuches vom 4. Mai 2017 wurde der § 13b BauGB eingeflhrt, der
die Anwendung des beschleunigten Verfahrens nach § 13a BauGB auf Flachen im AuRRenbereich aus-
weitet, die an den Innenbereich angrenzen. Der nunmehr vergréRerte Geltungsbereich (ca. 1,0 ha)
sollte entsprechend § 13b BauGB beplant werden. Der Beschluss zur Offenlage mit erweitertem Gel-
tungsbereich erfolgte am 14.12.2022. Die férmliche Beteiligung fand vom 06.02.2023 bis 13.03.2023
statt.

Aufgrund des Urteils des Bundesverwaltungsgerichts im Rahmen eines Normenkontrollverfahrens
(BVerwG 4 CN 3.22) wurde der § 13b BauGB als mit dem Unionsrecht unvereinbar erkannt. Die Ge-
meinde hat sich deshalb entschieden, das Plangebiet auf die Flurstliicke 117 tw. und 153 zu reduzieren
und den Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB aufzustellen. Die Plange-
bietsflache betragt knapp 0,5 ha.

Der Flachennutzungsplan weist fiir das Plangebiet ,Wohnbauflache” aus. Das Plangebiet wird gartne-
risch genutzt. Das Flurstlick 153 befindet sich in privatem Besitz und ist nicht 6ffentlich zuganglich. Das
Flurstick 117 befindet sich im Eigentum der Gemeinde und ist Teil der 6ffentlichen StralRenverkehrsfla-
che der Wildparkstrale.

Der Bebauungsplan verfolgt das Ziel, die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Errichtung von
Wohngebauden zu schaffen. Das Maf} der baulichen Nutzung soll sich am geplanten Bauvorhaben
sowie an der ndheren Umgebung orientieren.

Gemal § 1 Abs. 3 BauGB hat die Gemeinde Bauleitplane aufzustellen, sobald und soweit es flr die
stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist. Der Bebauungsplan soll als qualifizierter Be-
bauungsplan insbesondere Festsetzungen zu Art und Mal der baulichen Nutzung, zur Bauweise sowie
den Uberbaubaren Grundstucksflachen enthalten.

Im Geltungsbereich befinden sich keine Vorhaben, die gemal Anlage 1 des Gesetzes Uber die Umwelt-
vertraglichkeitsprifung (UVPG) einer UVP-Pflicht bedirfen und es erfolgt keine Beeintrachtigung von
Fauna-Flora-Habitat-(FFH)-Gebieten sowie Europaischen Vogelschutzgebieten (SPA-Gebiete) (geman
Richtlinie 92/43/EWG des Rates vom 21. Mai 1992 zur Erhaltung der natirlichen Lebensrdume sowie
der wildlebenden Tiere und Pflanzen). Weiterhin ist nicht mit einer Beeintrachtigung der Schutzguter
des § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b (Erhaltungsziele und Schutzzweck von Natura 2000-Gebieten) zu
rechnen.

Bei der Anwendung des beschleunigten Verfahrens nach § 13a BauGB gelten die Bestimmungen des
vereinfachten Verfahrens nach § 13 BauGB. GemafR den Bestimmungen des vereinfachten Verfahrens
wird von der Mdglichkeit Gebrauch gemacht, von einer friihzeitigen Unterrichtung und Erérterung der
Offentlichkeit und der Trager 6ffentlicher Belange gemaR § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB abzusehen.
Weiterhin werden auf die Erarbeitung einer Umweltpriifung gemafl § 2 Abs. 4, eines Umweltberichts
gemal § 2a, auf die Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2, welche Arten von umweltbezogenen Informationen
verfugbar sind sowie auf eine zusammenfassende Erklarung nach § 6 Abs. 5 Satz 3 und § 10 Abs. 4
verzichtet. Die fir das Vorhaben entscheidenden Umweltbelange werden in Kap. 5 der Begriindung
betrachtet.

Im Einzelnen sollen mit der Planung folgende Zielvorstellungen umgesetzt werden:
- Festlegungen zur Art der baulichen Nutzung als allgemeines Wohngebiet,
- dem Mal der baulichen Nutzung, der Bauweise, der iberbaubaren Grundstiicksflachen,

- Grinordnerische Festsetzungen,
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- Verkehrsflachen,

- Ubernahme értlicher Bauvorschriften zur Gestaltung baulicher Anlagen.

Bestandteil des Bebauungsplans sind der ,Teil A - Zeichnerische Festsetzungen®, der ,Teil B - Textliche
Festsetzungen® und die Begrindung.

2. Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des aufzustellenden Bebauungsplans befindet sich in der Gemeinde Schwielow-
see im Ortsteil Geltow und liegt nérdlich der HauffstralRe und dstlich der Wildparkstrafie. Geltow liegt im
Land Brandenburg, Landkreis Potsdam-Mittelmark, zwischen der Stadt Werder und der Stadt Potsdam
an der Bundesstrae 1. Die Stadt Potsdam ist nur etwa 2 km entfernt. Geltow hat insgesamt 4.181
Einwohner (Stand: 30.11.2023).

Das Plangebiet umfasst die Flursticke 117 tlw. und 153 der Flur 1 in der Gemarkung Geltow. Das
gesamte raumliche Umfeld wird durch lockere Wohnbebauung gepragt. Die Plangebietsgrofe betragt
4.860 gm.

Die Flache des Geltungsbereiches grenzt im Norden an die Flursticke 152, 151/6, im Westen an die
Wildparkstral3e, im Osten an das Flurstiick 158 und im Siden an das Flurstiick 154 an.
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Abb. 1: Geltungsbereich (Bestandslageplan, (c) 2022 Marten Kirchner)
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21 Beschaffenheit und aktuelle Nutzung

Das Flurstick 153 wird von dem Eigentimer als Freizeitgrundstick genutzt; es wird von kurzrasigem
Grinland mit Obstbdumen dominiert. Ein Schuppen ist vorhanden. Das Flurstliick 117 ist Teil der Stra-
Renverkehrsflache der Wildparkstral3e. Eine genauere Beschreibung des Bestandes erfolgt in Kap. 5.3
dieser Begrundung.

2.2 ErschlieBung

Motorisierter Individualverkehr (MIV)

Die Wildparkstrafie ist eine kommunale Stral3e, die in sudlicher Richtung auf die HauffstralRe (B 1) trifft,
die Verbindung nach Werder bzw. Potsdam. Die BAB 10 (Berliner Ring) ist in ca. 9 km in ndrdlicher
Richtung oder ca. 12 km in sudlicher Richtung erreichbar.
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Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)

Der Anschluss an den 6ffentlichen Personennahverkehr besteht tiber die Buslinien 631 und 580 Rich-
tung Hauptbahnhof Potsdam.

Medientechnische ErschlieBung

Die Herstellung der medientechnischen Erschliefung des Plangebietes zur Versorgung mit Energie
(Strom bzw. Gas), das Trinkwassernetz und das Telekommunikationsnetz sollte durch Anschluss an
das bestehende Leitungsnetz im Bereich der 6ffentlichen Verkehrsflachen ohne Probleme mdglich sein.
Die flr die Ver- und Entsorgung des Plangebietes zustandigen Unternehmen bzw. Zweckverbande wer-
den am Planverfahren beteiligt.

Das Plangebiet wird von einer Stromleitung mit einem entsprechenden Leitungsrecht gequert. Die Lei-
tung wird bei der Planung berticksichtigt und bei der Entwicklung der 6stlich angrenzenden Flachen in
die StralRenverkehrsflache gelegt.

Versickerung von unverschmutztem Niederschlagswasser

Unverschmutztes Niederschlagswasser wird auf den Grundstiicken versickert. Hinweis: Sofern das Nie-
derschlagswasser gesammelt und Uber Versickerungsanlagen (z. B. Mulden, Rigolen, Sickerschachte)
ins Grundwasser abgeleitet werden soll, ist mit dem Antrag auf Baugenehmigung eine wasserrechtliche
Erlaubnis nach § 8 (1) des Wasserhaushaltsgesetzes bei der Unteren Wasserbehoérde des Landkreises
Potsdam-Mittelmark zu beantragen. Es gilt die Verordnung Uber die erlaubnisfreie Einleitung von Nie-
derschlagswasser in das Grundwasser durch schadlose Versickerung (Versickerungsfreistellungsver-
ordnung - BbgVersFreiV) vom 25. April 2019 (GVBIL.II/19, Nr. 32).

Léschwasserversorgung

Im Plangebiet kann die L6schwasserversorgung tiber Hydranten, die sich in rdumlicher Nahe befinden,
gesichert werden. Nach den Vorgaben des BauGB sind u. a. die Belange der Versorgung mit Losch-
wasser bei der Aufstellung der Bauleitplane besonders zu bericksichtigen [§ 1 (6) Nr. 8e BauGB]. Daher
ist darauf zu achten, dass eine fur die Feuerwehr ausreichende Loschwasserversorgung zur Verfligung
steht. Ein Nachweis Uber die ausreichende Versorgung mit Léschwasser ist in den jeweiligen Bauge-
nehmigungsverfahren zu erbringen.

Gemaly Stellungnahme des Fachdienstes Technische Bauaufsicht des Landkreises Potsdam-Mittel-
mark vom 13.03.2023 ist darauf zu achten, dass eine fir die Feuerwehr ausreichende Loschwasserver-
sorgung, auf Grund der vorgesehenen Nutzung sind mindestens 800 | x min-! fiir zwei Stunden erfor-
derlich, sichergestellt ist. Die gesamte Loschwassermenge muss dabei in einem Umkreis von 300 Me-
tern um jedes Bauvorhaben zur Verfligung stehen. [§ 14 BbgBO in Verbindung mit § 3 (1) Nr. 1 BbgBKG
und dem Arbeitsblatt des DVGW W- 405].

3. Planerische Ausgangssituation
3.1 Ubergeordnete Planungen

Landes- und Regionalplanung
Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (LEP HR)

Nach § 1 Abs. 4 BauGB sind die Bauleitplane der Gemeinden den Uibergeordneten Zielen der Landes-
planung und Raumordnung anzupassen. Neben dem ROG (vom 22. Dezember 2008, zuletzt gedndert
am 03.12.2020) sind insbesondere das Gesetz zum Landesplanungsvertrag (LPV vom 16.12.2011 far
Berlin und vom 13.02.2012 fiir Brandenburg), das Brandenburgische Landesplanungsgesetz (BbgLPIG
vom 12.12.2002), das Landesentwicklungsprogramm (LEPro in der Fassung vom 15.12.2007 (Berlin)
bzw. vom 18.12.2007 (Brandenburg) sowie der Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Bran-
denburg (LEP HR) fir gemeindliche Planungen zu beachten.

Der LEP HR wurde am 29. April 2019 von den Landesregierungen als Verordnung erlassen und trat am
01. Juli 2019 in Kraft. Mit dem LEP HR wird der Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg (LEP B-
B) abgelost.
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Die Gemeinsame Landesplanungsabteilung hat am 30.05.2024 eine Stellungnahme abgegeben. Die
Planung ist an die Ziele der Raumordnung angepasst.

Die folgenden weiteren Ziele und Grundséatze der Raumordnung sind in Bezug auf das Plangebiet rele-
vant:

Die Gemeinde Schwielowsee liegt im weiteren Metropolenraum (WMR) und hat keine zentralértliche
Funktion. Freiraumverbund gemaR Ziel 6.2 LEP HR ist nicht betroffen.

Grundsatze gemal § 5 Abs. 1- 3 LEPro 2007: Ausrichtung der Siedlungsentwicklung auf Zentrale Orte
und raumordnerisch festgelegte Siedlungsbereiche; Vorrang der Innenentwicklung, dabei Prioritat der
Erhaltung und Umgestaltung des baulichen Bestandes in vorhandenen Siedlungsbereichen; Anstreben
verkehrssparender Siedlungsstrukturen

- Die vorliegende Planung kann als Vorhaben der Innenentwicklung gewertet werden. Die Infrastruktur
ist bereits vorhanden. Das Plangebiet grenzt an Wohnbebauung. Die verkehrliche Anbindung ist durch
die B 1 vorhanden; der Autobahnanschluss an die A10 ist ca. 10 km entfernt. Das Vorhaben wird als
sinnvolle Siedlungserganzung des Ortsteils Geltow betrachtet.

Grundsatze gemaR § 6 Abs. 1- 3 LEPro 2007: Sicherung und Entwicklung der Naturgtiter Boden, Was-
ser, Luft, Pflanzen- und Tierwelt in ihrer Funktions- und Regenerationsfahigkeit sowie ihrem Zusam-
menwirken.

- Bei den in Anspruch genommenen Flachen handelt es sich nicht um naturschutzfachlich bedeutsame
Flachen. Durch griinordnerische Festsetzungen zur Mindestbegriinung und der Begrenzung der Ver-
siegelung werden die Auswirkungen auf den Naturhaushalt verringert.

Grundsatz 5.1 LEP HR: Die Siedlungsentwicklung soll unter Nutzung von Nachverdichtungspotenzialen
innerhalb vorhandener Siedlungsgebiete sowie unter Inanspruchnahme vorhandener Infrastruktur auf
die Innenentwicklung konzentriert werden.

- In der Gemeinde Schwielowsee und den Ortsteilen besteht eine deutlich hohe Nachfrage nach Wohn-
grundstiicken; das vorhandene Plangebiet ist erschlossen.

Ziel 5.2 LEP HR: Anschluss neuer Siedlungsflachen an vorhandene Siedlungsgebiete.
- Die geplante Siedlungsflache liegt im Anschluss an ein vorhandenes Siedlungsgebiet.
Z 5.5 - Eigenentwicklung fur den oértlichen Bedarf

- Die Gemeinde Schwielowsee gehort nicht zu den Schwerpunkten der Wohnsiedlungsflachenentwick-
lung (Ziel Z 5.6 LEP HR), so dass die Entwicklung von Wohnsiedlungsflachen nur im Rahmen der Ei-
genentwicklung moglich ist (Ziel Z 5.5 LEP HR), d.h.:

- die Innenentwicklung (insbesondere im unbeplanten Innenbereich und im Geltungsbereich von Sat-
zungen nach § 34 Abs. 4 BauGB, auch B-Plane der Innenentwicklung gem. § 13a BauGB) wird durch
Ziele der Raumordnung nicht quantitativ begrenzt;

- neben den Mdglichkeiten durch Innenentwicklung kénnen neue Wohnsiedlungsflachen im Rahmen
der Eigenentwicklungsoption (1 ha / 1000 EW: d.h. fir Schwielowsee ca. 10,7 ha) geplant werden;
anzurechnen sind hier auch Wohnsiedlungsflachen in ,alten* B-Planen oder dem FNP, sofern diese vor
dem Inkrafttreten des LEP B-B (am 15.05.2009) festgesetzt wurden.

- Wohnsiedlungsflachen, die wahrend der Laufzeit des LEP B-B in B-Planen oder Flachennutzungspla-
nen rechtswirksam festgesetzt wurden, sind nicht auf die Eigenentwicklungsoption anzurechnen.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist im wirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde
Schwielowsee (2014) als Wohnbauflache ausgewiesen. Wohnsiedlungsflachen, die in einem Flachen-
nutzungsplan ab dem 15. Mai 2009 dargestellt wurden, werden nicht auf die Eigenentwicklungsoption
angerechnet.

Grundsatz 6.1 LEP HR: Der bestehende Freiraum soll in seiner Multifunktionalitat erhalten und entwi-
ckelt werden.

- Es werden Uber den Geltungsbereich hinaus keine naturschutzfachlich hochwertigen Flachen Uber-
plant.

Ziel 6.2 LEP HR: Der Freiraumverbund ist raumlich und in seiner Funktionsfahigkeit zu sichern.
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- Gemal Festlegungskarte des LEP HR liegt das Plangebiet nicht im Freiraumverbund.
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Abb. 2: LEP HR, Festlegungskarte (Planausschnitt, Quelle: LEP HR); Plangebiet: schwarzer Kreis

Regionalplan Havelland-Flaming (RP)

Der Regionalplan Havelland-Flaming 2020 wurde am 18.06.2015 genehmigt und am 30.10.2015 im
Amtsblatt des Landes Brandenburg, Nr. 43, bekanntgegeben. Das Oberverwaltungsgericht Berlin-Bran-
denburg hat den Regionalplan Havelland-Flaming 2020 am 05.07.2018 fur unwirksam erklart (2 A 2.16).
Eine Revision zum BVerwG wurde nicht zugelassen. Das Urteil im Normenkontrollverfahren vom 05.
Juli 2018 ist rechtskraftig. Somit liegen fur die Region Havelland-Flaming aktuell keine Ziele und
Grundsatze der Regionalplanung vor.

Im Entwurf zum Regionalplan Havelland-Flaming 3.0 wird das Plangebiet als Vorbehaltsgebiet Siedlung
dargestellt.

Laut Stellungnahme der Regionalen Planungsgemeinschaft vom 06.05.2024 wird eine Ubereinstim-
mung mit regionalplanerischen Belangen festgestellt.

Der Sachliche Teilregionalplan ,Grundfunktionale Schwerpunkte® ist mit Bekanntmachung der Geneh-
migung im Amtsblatt fur Brandenburg Nr. 51 vom 23. Dezember 2020 in Kraft getreten. Die Festlegung
hat keine Auswirkungen auf das Plangebiet (innerhalb der Gemeinde Schwielowsee gilt die Festlegung
nur fur den Ortsteil Caputh).

Flachennutzungsplan der Gemeinde Schwielowsee (2014/2024), Umweltbericht zum Flachen-
nutzungsplan

Am 3. September 2014 ist der Flachennutzungsplan (FNP) der Gemeinde Schwielowsee in der Fassung
vom 20. Marz 2014 durch die 6ffentliche Bekanntmachung der Tatsache der Erteilung der Genehmigung
durch den Landrat des Landkreises Potsdam-Mittelmark wirksam geworden und stellt fir den rdumli-
chen Geltungsbereich des Bebauungsplanes "Wildparkstrae 1" im OT Geltow eine Wohnbauflache
dar. Da sich der Geltungsbereich des Bebauungsplanes nicht in einer Teilflache der ,Anderung des
Flachennutzungsplans der Gemeinde Schwielowsee® in der Fassung vom 25. Juli 2023 befindet, ist die
Darstellung als Wohnbauflache im Vergleich zum urspriinglichen FNP 2014 adaquat.
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Abb. 3: Auszug aus dem Flachennutzungsplan (2014/geé&ndert 2024) der Gemeinde Schwielowsee

Die Eingriffsbewertung erfolgt im Umweltbericht des Flachennutzungsplanes. Das Plangebiet ist eine
Teilflache der im Flachennutzungsplan genannten Zuwachsflache Nr. 25 fiir Geltow. Die hier genannte
Kompensation der Versiegelung ist im Rahmen des Verfahrens nach § 13a BauGB nicht notwendig.

3.2 Denkmalschutz

Laut Geoportal des BLDAM liegen im Plangebiet keine Bodendenkmale, die untere Denkmalschutzbe-
horde des Landkreises Potsdam-Mittelmark schreibt in einer Stellungnahme vom 07.06.2024, dass
nach derzeitigem Kenntnisstand im Plangebiet keine Bodendenkmale gemaf §§ 1 und 2 Denkmal-
schutzgesetz - BbgDSchG- GVBI Land Brandenburg Nr. 9 vom 24. Mai 2004, S. 215 ff., zuletzt geandert
durch das Gesetz vom 28. Juni 2023 (GVBI.1/23, [Nr. 16]) bekannt sind.

Bodendenkmale sind zu erhalten, zu schitzen und zu pflegen (§ 7 Abs. 1 BbgDSchG). Veranderungen
an Bodendenkmalen bedirfen einer Erlaubnis durch die Untere Denkmalschutzbehérde gemaR § 9
BbgDSchG. Das BLDAM und die untere Denkmalschutzbehdrde werden am Verfahren beteiligt.

3.3 Wald

Innerhalb des Plangebietes befindet sich keine Waldflache gemal § 8 Waldgesetz des Landes Bran-
denburg (LWaldG).
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34 Kampfmittelbelastung und Altlasten

Das Plangebiet liegt nicht in einer Kampfmittelverdachtsflache (Stellungnahme des Zentraldienstes der
Polizei vom 22.02.2023 zum groéReren urspriinglichen Geltungsbereich). Im Bereich des Plangebietes
sind keine Altlastenverdachtsflachen vorhanden.

3.5 Immissionen / Emissionen

Von dem geplanten Wohngebiet ausgehende schadliche Umweltauswirkungen sind nicht zu erwarten.

Sudlich vom Plangebiet verlauft die Hauffstralle (Bundesstralle B1) mit einer prognostizierten durch-
schnittlichen werktaglichen Verkehrsstarke DTVw von 20.000 Fahrzeugen/ 24h (Strafenverkehrsprog-
nose 2030 des Landes Brandenburg). Eine Berechnung im Hinblick auf die einwirkenden Larmpegel ist
fur die Entwicklung des Grundstiicks notwendig, um die unabdingbaren Kenntnisse zur gerechten Ab-
wagung und Fortflihrung der Planung im Hinblick auf die einwirkenden Larmimmissionen (Stral3e) vor-
nehmen zu kénnen. Im Rahmen einer schalltechnischen Untersuchung wurden die auf das Plangebiet
einwirkenden Immissionen ausgehend von der Bundesstralte B1 berechnet und gemaf DIN 18005 und
in Anlehnung an die DIN 4109-2018 beurteilt sowie Festsetzungsempfehlungen fir den Bebauungsplan
erstellt werden.

Die Immissionsprognose wurde von der CS Planungs- und Ingenieurgesellschaft mbH am 14.12.23
erstellt und ist Teil der Planungsunterlagen. Zusammenfassung:

Die durch den StraRenverkehrslarm verursachten Beurteilungspegel betragen an den Baugrenzen Tags
zwischen 54 und 60 dB(A) und nachts zwischen 47 und 52 dB(A). Die schalltechnischen Orientierungs-
werte fir die stadtebauliche Planung der DIN 18005 (Schallschutz im Stadtebau) fir allgemeine Wohn-
gebiete von 55 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts werden somit im Tag- und im Nachtbereich Gberschrit-
ten.

Fir das Baugebiet bedeutet das, dass im B-Plan Festsetzungen Uber die Anforderungen an die Bau-
schallddmmung der AuBenbauteile flr schutzbedlrftige Raume unter Berlicksichtigung der unter-
schiedlichen Raumarten gemaf DIN 4109-1:2018 festzusetzen sind (s. Kap. 4.10). Der Nachweis der
Erfullung der Anforderungen ist im Baugenehmigungsverfahren zu erbringen.

3.6 Naturschutz

Das Plangebiet liegt weder innerhalb eines Schutzgebietes, noch liegen Schutzgebiete im Plangebiet.
Das Vorhaben berihrt keine gemafl FFH-Richtlinie geschltzten Lebensraume.

3.7 Trinkwasserschutz

Das Plangebiet liegt im Wasserschutzgebiet Potsdam-Wildpark, Zone Il B; es gilt die Verordnung zur
Festsetzung des Wasserschutzgebietes fir das Wasserwerk Potsdam - Wildpark vom 2. Mai 2012
(GVBL.II/12, [Nr. 40]). Fur die Zone lll B ist die Festsetzung neuer Wohnbauflachen nicht unzulassig.
Zudem lag zum Zeitpunkt des Inkrafttretens der Verordnung fiir das Plangebiet ein gultiger Flachennut-
zungsplan (fur den Ortsteil Geltow) vor.

10/28



Bebauungsplan ,,WildparkstraBe 1“ Stand: Satzungsbeschluss

Ergebnis der Attribut-Abfrage ™ 3

hutzgebi Brand i f
Wasserschutzgebiete in Brandenburg i 4" L U
BUANDENEIG s 1 o

Landkreis kreisfreie Stadt Potsdam
Name Potsdam-Wildpark

Zone Zone 1B

Schidssel 32

Flache [m2] 15392530

WSG_ID 7307
Verordnung (BRAVORS) https

(OR)

Abb. 5: Auszug aus dem Geoportals "Wasserschutzgebiete in Brandenburg" (abgerufen am 18.08.22). © GeoBa-
sis-DE/LGB (2022), dl-de/by-2-0 © LfU

4. Planinhalt und Festsetzungen

Planungsabsichten

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes sollen die planungsrechtlichen Zuldssigkeitsvoraussetzun-
gen fir die Errichtung von Wohngebauden auf bislang gartnerisch genutzten Flachen geschaffen wer-
den. Auf den Baugrundstiicken ist eine lockere Bebauung mit freistehenden Einfamilienhdusern vorge-
sehen.

ErschlieBung

Die Erschlielung der Wohngrundstlcke erfolgt fur den Uber die 6ffentliche Verkehrsflache der Wild-
parkstraRe. Zukinftig ist vorgesehen, im Kontext einer potenziell moglichen Erweiterung des Wohnge-
bietes in Richtung Osten eine neu zu errichtende private Verkehrsflache entlang der nérdlichen Plan-
gebietsgrenze zu errichten und dann als 6ffentliche Verkehrsflache auszuweisen. Der ruhende Verkehr
wird auf den Baugrundstiicken vorgesehen.

Die quer durch das Plangebiet verlaufende Stromleitung kann nach Aussage des Leitungstragers zu
einem spateren Zeitpunkt in die Verkehrsflache verlegt werden.

Grinordnung

Zur Durchgrindung des Plangebietes werden griinordnerische Festsetzungen zur Verminderung der
Versiegelung, zur Mindestbepflanzung der Baugrundstlicke unter Anrechnung zu erhaltender Bestands-
baume sowie die Ausweisung einer Flache fir die Pflanzung einer einreihigen Hecke an der dstlichen
Grundstlcksgrenze vorgesehen.

Geplante Festsetzungen

Beabsichtigt ist die Festsetzung flir den gesamten Geltungsbereich gemaR der beabsichtigten Nutzung
als allgemeines Wohngebiet mit einer hdchstzulassigen Grundflachenzahl von 0,2 bei héchstens 2 Voll-
geschossen und der Definition von maximalen Trauf- und Firsthéhen. Die Gberbaubare Grundstiicksfla-
che wird durch Festsetzung von Baugrenzen definiert. Die zuldssige Bauweise als offene Bauweise mit
Einzelhausbebauung wird ebenso festgesetzt. Wohngebaude innerhalb des Plangebiets sind aus-
schlieRlich mit geneigten Dachern und mindestens 30° Dachneigung zulassig. Zur kinftigen Erweite-
rung der Wohnbauflachen wird eine 6ffentliche Verkehrsflache ausgewiesen. Zur Minimierung von Ein-
griffen in den Boden und zur Durchgriinung des Plangebietes werden grinordnerische Festsetzungen
getroffen. Der naturschutzrechtliche Ausgleich von Eingriffen in die Schutzguter ist im beschleunigten
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Verfahren nicht vorgesehen. Weiterhin wird eine Festsetzung zur Nutzung erneuerbarer Energien fir
Gebaude im Plangebiet getroffen.

4.1 Art der baulichen Nutzung

Allgemeine Wohngebiete
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 4 BauNVO und § 1 Abs. 6 BauNVO)

In dem allgemeinen Wohngebiet sind die folgenden ausnahmsweise zulassigen Nutzungen unzulassig:
- Tankstellen
- Gartenbaubetriebe.

Begrindung der Festsetzung:

Fir die geplanten Baugrundsticke innerhalb des Geltungsbereichs wird allgemeines Wohngebiet (WA)
festgesetzt. Gartenbaubetriebe und Tankstellen als gemaR § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulas-
sigen Nutzungen werden in dem allgemeinen Wohngebiet ausgeschlossen. Der Ausschluss von Tank-
stellen dient vorrangig der Wahrung des Ortsbildes und dem Schutz der Anwohner vor schadlichen
Umwelteinwirkungen. Der Ausschluss von Gartenbaubetrieben erfolgt auf Grund des hohen Flachen-
anspruchs und der dadurch entstehenden Unvereinbarkeit mit der geplanten kleinteiligen Parzellen-
struktur.

4.2 MaR der baulichen Nutzung

Die Definition des zulassigen Males der baulichen Nutzung erfolgt durch Festsetzung einer Grundfla-
chenzahl (GRZ) sowie Festsetzungen zur Zahl der Vollgeschosse und zur Héhe baulicher Anlagen.

Grundflachenzahl (GRZ)
(89 Abs. 1 Nr.1 BauGB i.V.m. § 16 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO)

Fir das allgemeine Wohngebiet wird einheitlich eine Grundflachenzahl von 0,2 festgesetzt. Die GRZ
liegt damit unterhalb der zuldssigen Obergrenze von 0,4 gemal § 17 Abs. 1 der BauNVO. Die Festset-
zung entspricht einerseits der Ortsrandlage des Plangebiets und der Absicht, ein aufgelockertes Plan-
gebiet zu schaffen, ermoglicht andererseits aber auch eine sinnvolle und wirtschaftliche Nutzung der
Grundstiicke. Es gilt dariiber hinaus die Uberschreitungsméglichkeit der festgesetzten Grundflachen-
zahl fur die in § 19 Abs. 4 Satz 1 BauGB genannten baulichen Anlagen von bis 50% nach § 19 Abs. 4
Satz 2 BauNVO.

4.3 Uberbaubare Grundstiicksflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 23 BauNVO)

Die Festlegung der Uiberbaubaren Grundstlicksflachen erfolgt durch die Ausweisung von Baufenstern
mittels Baugrenzen.

Fir das Flurstick 153 wird ein Baufenster im Abstand von 3 m zur 6ffentlichen Strallenverkehrsflache
und einer Tiefe von 15 m festgesetzt. Die Baugrenze im Norden zur privaten Stralenverkehrsflache
werden mit 3 m gemal den Mindestabstandsflachen nach § 6 Abs. 5 BbgBO bemessen.

An Baugrenzen muss im Gegensatz zur Baulinie nicht herangebaut werden; Baugrenzen dirfen ledig-
lich nicht tiberschritten werden. Eine Uberschreitung der Baugrenzen durch Gebaudeteile kann in ge-
ringem Mal} gemaf § 23 Abs. 3 BauNVO zugelassen werden. Die gilt nicht fir Nebenanlagen im Sinne
des § 14 BauNVO.
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4.4  Zahl der Vollgeschosse
(§9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 20 BauNVO)

Neben der Festlegung der Grundflachenzahl und der Gberbaubaren Grundsticksflachen werden Fest-
setzungen zur Begrenzung der Gebadudehdhen im Plangebiet getroffen. Es erfolgen Festsetzungen zur
maximalen Anzahl der Vollgeschosse sowie die Beschrankung von Trauf- und Firsthéhen.

Nach der Brandenburgischen Bauordnung gilt die folgende Definition flr Vollgeschosse (§ 2 Abs. 4
BbgBO): ,Vollgeschosse sind alle oberirdischen Geschosse, deren Deckenoberkante im Mittel mehr als
1,40 m liber die Geldndeoberfldche hinausragt. Geschosse, die ausschliellich der Unterbringung tech-
nischer Geb&dudeausriistungen dienen (Installationsgeschosse) sowie Hohlrdume zwischen der obers-
ten Decke und der Bedachung, in denen Aufenthaltsrdume nicht méglich sind, gelten nicht als Vollge-
schosse.”

Im allgemeinen Wohngebiet darf die Anzahl der Vollgeschosse maximal 2 betragen.

4.5 Hohe baulicher Anlagen
(§ 9 Abs. 3 BauGB)

Die Festsetzung zur Hoéhe baulicher Anlagen erfolgt (iber die Beschrankung der Trauf- und Firsthéhen.
Als Mafstab fur die Festsetzung wurden die Trauf- und Firsthdhe der Bestandsbebauung in der ndheren
Umgebung unter Berucksichtigung der Malie marktiblicher Einfamilienhauser zu Grunde gelegt.

Fir das Plangebiet werden einheitlich maximal zulassige Traufhéhen von 6 m und maximal zulassige
Firsthohen von 9 m zugelassen. Um im Plangebiet nicht erwlinschte Stadtvillen auszuschlieRen, wird
zusatzlich eine Mindestdachneigung (Kap. 4.10) definiert.

Die H6hen beziehen sich auf die mittlere HOhe der angrenzenden Straenverkehrsflache in Meter tber
NHN (DHHN2016). Textfestsetzung 1.2.1:"Die festgesetzten Trauf- und Firsthbhen beziehen sich auf
die geradlinig interpolierte geplante Oberkante der das Gebéude erschlieBenden Verkehrsfldche, ge-
messen vor der Mitte des geplanten Gebdudes. Bei Grundstlicken, bei denen die Grundstiicksgrenze
nicht oder nicht in voller Ldnge an die Verkehrsfliche angrenzt, ist der H6henbezugspunkt die Ober-
kante der erschlieBenden Verkehrsflache am ndchstgelegensten Punkt, gemessen vor der Mitte des
geplanten Gebéaudes. Der obere Bezugspunkt fiir die Ermittlung der Traufhéhe ergibt sich aus dem
virtuellen Schnittpunkt der aufgehenden Aullenwand mit der Dachhaut.”

4.6 Bauweise
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 22 BauNVO)

Fir alle Baugrundstiicke innerhalb des Plangebiets wird die offene Bauweise mit ausschlief3lich Einzel-
hausbebauung festgesetzt.

4.7 Verkehrsflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Das Flurstiick 117 ist Bestandteil der 6ffentlichen Stralenverkehrsflache der Wildparkstra3e und wird
demnach als o6ffentliche Strallenverkehrsflache festgesetzt. Zusatzlich wird ein 1 m breiter Streifen des
Flurstiicks 153 als offentliche StralBenverkehrsflache festgesetzt; hier soll die Wildparkstrae flr die
zukinftige ErschlieBungsfunktion verbreitert werden.

Im Norden des Plangebietes plant die Gemeinde zur Erschlielung des Wohnstandortes und Fortfih-
rung in Ostlicher Richtung eine neue Planstralle, die als 10 m breite Verkehrsflache in die Planung
Ubernommen wird.

Zur Abgrenzung der offentlichen Stralenverkehrsflache zu den Baugebieten und den Verkehrsflachen
besonderer Zweckbestimmung werden Strallenbegrenzungslinien dargestellt.

Eine Einteilung der Stralenverkehrsflachen ist nicht Bestandteil der Festsetzungen des Bebauungs-
plans.
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4.8 Bauliche MaBnahmen zur Nutzung erneuerbarer Energien
(§ 9 Abs. 1 Nr. 23b BauGB)

Um den Klimaschutz in der Gemeinde Schwielowsee Rechnung zu tragen, wird festgesetzt, dass inner-
halb des Plangebiets die Dachflachen der Hauptgebdude zu mindestens 50 % mit Anlagen fir die Son-
nenenergienutzung zu versehen sind.

Dariiber hinaus sind bei der Errichtung von Gebauden bauliche MalRnahmen wie Leitungsstrange,
Schéachte und statische Aufwendungen im Dachbereich fir den Einsatz erneuerbarer Energien (Solar-
energie, Warmepumpen) vorzusehen.

4.9  Griinordnerische Festsetzungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20, 25a BauGB)

Es werden griinordnerische Festsetzungen zur Vermeidung, Minimierung und Ausgleich von Eingriffen
und zum Erhalt von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen festgesetzt. Der Verlust von
Einzelbdumen innerhalb des Geltungsbereiches regelt die Baumschutzsatzung der Gemeinde Schwie-
lowsee vom 27.09.2023. Demnach sind Badume mit einem Stammumfang von mindestens 60 cm sowie
mehrstdmmige ausgebildete Badume, wenn wenigstens 2 Stdmme einen Stammumfang von mindestens
30 cm haben. Die Baumschutzsatzung gilt nicht fiir Obstbaume. Fir jeden Baum ist eine Ersatzpflan-
zung von mindestens im Verhaltnis 1:1, bei einem Stammumfang von mehr als 100 cm im Verhaltnis
1:2 zu pflanzen.

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

Minimierung der Versiegelung: PKW-Stellplatze und ihre Zufahrten sowie Grundstiickszufahrten sind
wasserdurchlassig herzustellen. Kies- und Schottergarten in Form loser Material- und Steinschiittungen
sind nicht zulassig.

M 2 - Anpflanzen von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen: Mindestbepflanzung der
Grundstiicke
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Je angefangene 400 gm Baugrundsticksflache sind mindestens ein Baum der Pflanzliste 1 (Hoch-
stamm, Mindest-StU 12/14 cm) oder je 2 Obstbaume der Pflanzliste 2 (Hochstamm, Mindest-StU 10/12
cm) zu pflanzen und zu erhalten. Bei der Ermittlung der Zahl zu pflanzender Baume sind vorhandene
Baume einzurechnen, sofern sie den genannten Anforderungen an Art und Qualitat entsprechen.

M 3 - Anpflanzen von Bdumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen: Anpflanzung einer Feldge-
holzhecke
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Innerhalb der in der Planzeichnung mit M 3 gekennzeichneten Flache ist eine Neuanpflanzunge mit
einer Feldgeholzhecke gemaR Pflanzliste 3 vorzusehen; vorhandene Gehdlzstrukturen sind zu integrie-
ren.

Pro Quadratmeter Pflanzflache ist ein Strauch in der Qualitat 2xv 60-100 (dreitriebig) aus gebietseige-
nen Herklnften zu pflanzen.

Pflanzliste 1

Feldahorn (Acer campestre)
Hainbuche (Carpinus betulus)
Hange-Birke (Betula pendula)
Rot-Buche (Fagus sylvatica)
Zitter-Pappel, Espe (Populus tremula)
Trauben-Eiche (Quercus petraea)
Stiel-Eiche (Quercus robur)
Walnuss (Juglans regia)
Winter-Linde (Tilia cordata)
Eberesche (Sorbus aucuparia)
Berg-Ulme (Ulmus glabra)
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Flatter-Ulme (Ulmus laevis)

Pflanzliste 2

Kultur-Apfel (Malus domestica)
Kultur-Birne (Pyrus communis)
Pflaume (Prunus domestica)
Vogel-Kirsche (Prunus avium)
Wild-Apfel (Malus sylvestris)
Wild-Birne (Pyrus pyraster)

Sortenempfehlungen zur Verwendung alter Obstsorten:
Apfel:

Alantapfel, Langtons Sondergleichen, Albrecht von Preul3en, Lausitzer Nelkenapfel, Baumannrenette,
London Pepping, Bischofshut, Martini, Boiken, Muskatrenette, Boskoop, Ontario, Champagner Renette,
Orleansrenette, Charlamowski, Pfirsichroter Sommerapfel, Claudius Herbstapfel, Prinzenapfel, Cox
Orange, Rheinischer Bohnapfel, Danziger Kantapfel, Rippston Pepping, Geflammter Kardinal, Rote
Sternrenette, Gelber Bellefleure, Roter Eisenapfel, Gelber Richard, Roter Herbstkalvill , Graue franzo-
sische Renette, Roter Taubenapfel, Graue Herbstrenette, Schafsnase, Grolter Bohnapfel, Spitaler Re-
nette, GroRer Furstenapfel, Stettiner, Herrenhut, Trierer Weinapfel, Kaiser Alexander, Weiller Ast-
rachan, Kaiser Wilhelm, Weilter Winterkalvill, Kanada Renette, Weiller Wintertaffetapfel, Landsberger
Renette, Edelborsdorfer.

Birnen:
Kdstliche von Charneux, Clapps Liebliche, Diels Butterbirne, Gute Luise, Hardenponts, Pastorenbirne,
Sommermagdalene, Williams Christ.

Pflanzliste 3
fur Pflanzungen heimischer, standortgerechter Hecken und Feldgehdlze:

Grofstraucher Normal- und Kleinstraucher

Blutroter Hartriegel Cornus sanguinea Schwarze Johannis- Ribes nigrum

Haselnuss Corylus avellana Rote Johannisbeere Ribes rubrum

Zweigriffliger WeiRdorn

Crataegus laevigata

Stachelbeere

Ribes uva-crispa

Eingriffliger WeilRdorn Crataegus monogyna Hunds-Rose Rosa canina
Pfaffenhitchen Euonymus europaeus | Brombeere Rubus fruticosus agg.
Faulbaum Frangula alnus Kratzbeere Rubus idaea

Rote Heckenkirsche Lonicera xylosteum Ohrweide Salix aurita

Schlehe Prunus spinosa Besenginster Sarothamnus scoparia
Kreuzdorn Rhamnus cathartica

Salweide Salix caprea

Grauweide Salix cinerea

Schwarzer Holunder Sambucus nigra

Nordische Eberesche Sorbus aucuparia

Gewodhnlicher Schnee- | Viburnum opulus

Hinweis:

Die Pflanzliste orientiert sich an der Liste der einheimischen Strauch- und Baumarten fiir Pflanzungen
in der freien Landschaft des MLUR vom 17.03.2003. Grundsatzlich kénnen zudem die empfohlenen
Pflanzen der Gehdlzschutzverordnung des Landkreises Potsdam-Mittelmark (Gehdlzschutzverordnung
Potsdam-Mittelmark — Geh6lzZSchVO PM) vom 29.09.2011) verwendet werden.

410 Ortliche Bauvorschriften
(§9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 87 BbgBO)

Zum Ausschluss unerwinschter Gebaudetypologien, wie Stadtvillen, werden Festsetzungen zu Dach-
form und Dachneigung getroffen.

Im allgemeinen Wohngebiet sind ausschliellich Sattelddcher mit einer Dachneigung von mindestens
30° zuldssig. Die Festsetzungen zur Dachform und Dachneigung gelten nicht fir Dachaufbauten, Ga-
ragen und Nebenanlagen sowie fir untergeordnete Vorbauten im Sinne von § 6 Abs. 6 BbgBO. Die
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Festsetzung entspricht der Dachgestaltung des baulichen Bestandes in der naheren Umgebung des
Plangebietes.

411 Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Zum Schutz vor StraRenverkehrslarm missen bei Errichtung, Anderung oder Nutzungsénderung von
baulichen Anlagen die AulRenbauteile schutzbediirftiger Aufenthaltsrdume der Gebaude im Geltungs-
bereich des Bebauungsplans ein bewertetes Gesamt-Bauschalldamm-Mal} (R'w,ges) aufweisen, das
nach folgender Gleichung gemaf DIN 4109-1:2018-01 zu ermitteln ist:

R’W,ges = La—KRaumart
Dabei ist:

Kraumart= 30 dB flir Aufenthaltsrdume in Wohnungen, Ubernachtungsraume in Beherbergungsstatten,
Unterrichtsrdume und Ahnliches;

KRaumart = 35 dB fiir Biirordume und Ahnliches;
La der MalRgebliche AuRenlarmpegel nach DIN 4109-2:2018-01, 4.4.5.

Dabei sind die liftungstechnischen Anforderungen fiir die Aufenthaltsraume durch den Einsatz von
schallgedammten Liftern in allen Bereichen mit nachtlichen Beurteilungspegeln >50 dB(A) zu beriick-
sichtigen.

Der Nachweis der Erfillung der Anforderungen ist im Baugenehmigungsverfahren zu erbringen.

Dabei sind im Schallschutznachweis insbesondere die nach DIN 4109-2:2018-01 geforderten Sicher-
heitsbeiwerte zwingend zu beachten.

Die zugrunde zu legenden mafRigeblichen Auf3enlarmpegel (La) sind aus den ermittelten Beurteilungs-
pegeln der Immissionsprognose zum Bebauungsplan Wildparkstrale 1 von der CS Planungs- und In-
genieurgesellschaft mbH vom 14.12.2023 abzuleiten, welche Bestandteil der Satzungsunterlagen ist.

Von diesen Werten kann abgewichen werden, wenn nachgewiesen wird, dass die im Schallgutachten
zugrunde gelegten Ausgangsdaten nicht mehr zutreffend sind.

412 Nachrichtliche Ubernahmen

Stellplatzsatzung

Es gilt die Satzung der Gemeinde Schwielowsee Uber die Herstellung notwendiger Stellplatze vom
25.01.2017.

Baumschutzsatzung
Es gilt die Baumschutzsatzung der Gemeinde Schwielowsee vom 27.9.2023.

Trinkwasserschutz

Das Plangebiet liegt im Wasserschutzgebiet Potsdam-Wildpark, Zone |l B; es gilt die Verordnung zur
Festsetzung des Wasserschutzgebietes fir das Wasserwerk Potsdam - Wildpark vom 2. Mai 2012.

Versickerung von Niederschlagswasser

Auf den Baugrundstiicken anfallendes Niederschlagswasser ist auf dem jeweiligen Grundstiick zu ver-
sickern. Auf den Verkehrsflachen anfallendes Niederschlagswasser ist in Mulden oder Rigolen zu ver-
sickern. Wenn das Niederschlagswasser gesammelt und Uber Versickerungsanlagen (z. B. Mulden,
Rigolen, Sickerschachte) ins Grundwasser abgeleitet werden soll, ist eine wasserrechtliche Erlaubnis
nach § 8 (1) des Wasserhaushaltsgesetzes bei der unteren Wasserbehdrde des Landkreises Potsdam-
Mittelmark zu beantragen.
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413 Hinweise (ohne Normcharakter)

Denkmalschutz

Sollten bei Erdarbeiten unvermutet Bodendenkmale (z.B. Scherben, Knochen, Stein- und Metallgegen-
stédnde, Steinsetzungen, Holz, Verfarbungen) entdeckt werden, sind diese unverziiglich der Unteren
Denkmalschutzbehérde und dem Brandenburgischen Landesamt fir Denkmalpflege und Archaologi-
schem Museum anzuzeigen (§ 11 Abs. 3 BbgDSchG). Die aufgefundenen Bodendenkmale und die
Entdeckungsstéatte sind mindestens bis zum Ablauf einer Woche nach Anzeige, auf Verlangen der
Denkmalschutzbehdrde ggf. auch daruber hinaus, in unverandertem Zustand zu erhalten und in geeig-
neter Weise vor Gefahren flr die Erhaltung zu schutzen (§ 11 Abs. 3 BbgDSchG).

Funde sind dem Brandenburgischen Landesamt fur Denkmalpflege und Archdologischen Landesmu-
seum zu Ubergeben (§11 Abs. 3 BbgDSchG).

Besonderer Artenschutz

Die Vermeidungsmaflinahmen zum Artenschutz aus Kap. 5.4 werden in die Planzeichnung Gbernom-
men.

5. Auswirkungen auf die Umwelt
5.1 Einleitung

Es ist beabsichtigt, das beschleunigte Verfahren gemag § 13a BauGB anzuwenden; die Umweltpriifung
kann damit entfallen. Abwagungsrelevante Aussagen werden in den folgenden Kapiteln ausgefiihrt.

Die folgenden Auswirkungen auf die Umwelt basieren vorwiegend auf den Auswertungen des Land-
schaftsplanes, den Geoportalen des Landes Brandenburg, Literaturauswertungen sowie mehreren Vor-
Ort-Begehungen.

5.2 Ubergeordnete Planungen und Fachgesetze

Der Landschaftsrahmenplan (LRP) wurde 1996 fir das Gebiet des Landkreises Potsdam-Mittelmark
aufgestellt und im Juli 2006 fortgeschrieben. Er stellt die Grundziige der Erfordernisse und Maflnahmen
zur Verwirklichung der Ziele und Grundséatze des Naturschutzes und der Landschaftspflege im Land-
kreis Potsdam-Mittelmark dar.

Das Plangebiet wird mit dem allgemeinen Entwicklungsziel ,Aufwertung sonstiger Siedlungsbereiche*
dargestellt.

Landschaftsplan

Im Landschaftsplan zum Flachennutzungsplan der Gemeinde (2014/geandert 2024) wird das Plange-
biet als Siedlungsflache dargestellt. Als Entwicklungsziel wird Erhalt und Aufwertung des Ortsbildes
genannt. Die weiteren Inhalte werden in den Kapiteln der jeweiligen Schutzglter lbernommen.

5.3 Bestand und Bewertung der Schutzgiiter von Natur und Landschaft

Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung, Schutzgebiete

Es gibt keine Auswirkungen auf Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung oder sonstige Schutzge-
biete. Das Plangebiet liegt weder in einem Schutzgebiet (NSG (Naturschutzgebiet), LSG (Landschafts-
schutzgebiet), FFH- (Fauna-Flora-Habitat-Gebiet) oder SPA- (Vogelschutz-) Gebiete) noch liegen
Schutzobjekte innerhalb des Plangebiets.
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Schutzgut Flache, Boden, Grund- und Oberflaichenwasser

Unter dem Schutzgut Flache ist der Aspekt des flachensparenden Bauens zu verstehen. Dabei steht
der qualitative Flachenbegriff starker im Vordergrund als der quantitative, der unter dem Schutzgut Bo-
den zu beurteilen ist. Die Flachen sind in gartnerischer Privatnutzung.

Die Bdden sind im Plangebiet laut Landschaftsplan Gley-Braunerden. Die Bodeneigenschaften ermog-
lichen ein allgemeines Biotopentwicklungspotenzial. Besonders ertragsreiche oder seltene / gefahrdete
Bdden und besondere geologische Bildungen liegen nicht vor. Der Standort ermdglicht in seiner heuti-
gen Auspragung allgemeine Bodenfunktionen.

Im Landschaftsrahmenplan wird die Empfindlichkeit des oberen Grundwasserleiters gegentber stoffli-
chen Verunreinigungen als hoch eingestuft. Der Grundwasserflurabstand liegt laut diesem Planwerk bei
<=2m.

Im Plangebiet liegen weder stehende noch flieRende Oberflachengewasser liegen in ihm. Das Plange-
biet liegt im Wasserschutzgebiet Potsdam-Wildpark, Zone 1l B; es gilt die Verordnung zur Festsetzung
des Wasserschutzgebietes flir das Wasserwerk Potsdam - Wildpark vom 2. Mai 2012.

Schutzgut Klima, Luft

Die Gemeinde liegt im Ubergangsbereich des kontinentalen, sommertrockenen zum ozeanischen
Klima. Die Jahresmitteltemperatur liegt bei 8 bis 9 °C, der mittlere Jahresniederschlag liegt bei ca. 550
mm. Die haufigsten Windrichtungen sind Stidwest bis Nordwest.

Das Plangebiet befindet sich in einer Umgebung, die durch weitgehend offene Bebauung sowie den
ndrdlichen liegenden Wald- und Ackerflachen gekennzeichnet ist. Der Landschaftsplan bezeichnet das
Plangebiet als bioklimatisch belastetes Siedlungsgebiet (Wirkraum), die ndrdlichen Bereiche sind Kalt-
und Frischluftentstehungsgebiete.

Schutzgut Mensch, Landschaftsbild und landschaftsbezogene Erholung, Kultur und Sachgiiter

Charakteristisch fur das Landschaftsbild bzw. das Ortsbild von Geltow ist die Bebauung mit Wohnge-
bduden und Gartenflachen und einen recht hohen Bestand an Gehdlzflachen und Einzelbdumen. Das
betrachtete unbebaute Plangebiet befindet sich mittig in einen Siedlungsbereich. Es ist eingezaunt und
fur die Offentlichkeit nicht als Erholungsflache nutzbar. Kultur- und Sachgiiter sind nicht vorhanden.

Schutzgut Arten und Lebensgemeinschaften

Das Plangebiet wird laut Landschaftsplan dem Biotoptyp 10110 "Garten und Gartenbrachen" zugeord-
net. Eine Vor-Ortbegehung im Herbst 2021 und Sommer 2022 ergab die folgende Einschatzung:

Das Flurstick 153 wird von dem Eigentimer als Freizeitgrundstick genutzt; es wird von kurzrasigem
Grinland mit Obstbaumen (< 80 Jahre) dominiert. Ein Schuppen ist vorhanden. Viele Baume sind auf-
grund der aktuellen Trockenheit abgangig. Neben den Obstbdaumen sind auch Kiefern und Birken auf
dem Grundstick; im westlichen Bereich ist eine Forsythien-Hecke vorhanden. Die Obstbdume sind nicht
flachig auf dem Grundstlick vorhanden, grofl3e Teile des Grundstlicks bestehen aus kurzrasigem Inten-
sivgriinland (Foto 1). Das Grundstiick ist umfriedet und fiir die Offentlichkeit nicht zuganglich.

Zum Obstbestand hat sich die untere Naturschutzbehdérde in einer Stellungnahme vom 13.03.2023 wie
folgt geaulert:

Bei dem Obstbestand des Plangebietes diirfte es sich nach hiesiger Auffassung um die historischen
Hausgérten der Wohnnutzungen Hauffstralle 11 bis 14 handeln und deshalb nicht den Schutzbestim-
mungen des § 30 BNatSchG in Verbindung mit § 18 BbgNatSchAG und § 1 Ziffer 4.2 Biotopschutzver-
ordnung unterliegen. Flir die Auslegung spricht auch die Tatsache, dass die Flache nicht im Kataster
der gesetzlich geschiitzten Biotope beim Landesamt fiir Umwelt verzeichnet ist.
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bS _. 2 A
Foto vom Fst. 153

07171: genutzte Streuobstwiesen

05152: Intensivgrasland (neben Grasern auch verschiedene krautige Pflanzenarten),
kleinflachig: 071323 Hecken, Uberwiegend nicht heimisch (Forsythien),

Einzelbdume (Kiefern, Birken), ein Schuppen.

Das Grundstiick ist umfriedet und fiir die Offentlichkeit nicht zuganglich.

Einzelbaumbestand

Fir den Verlust von Einzelbdumen innerhalb des Geltungsbereiches gilt die Baumschutzsatzung der
Gemeinde Schwielowsee. Demnach sind Badume mit einem Stammumfang von mindestens 60 cm sowie
mehrstammige ausgebildete Badume, wenn wenigstens 2 Stdmme einen Stammumfang von mindestens
30 cm haben. Die Baumschutzsatzung gilt nicht fir Obstbaume.

Besonderer Artenschutz

Zur Behandlung des Besonderen Artenschutzes werden in Brandenburg wildlebend vorkommende Tier-
und Pflanzenarten, die im Sinne von § 7 Absatz 2 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) national be-
sonders bzw. streng geschuitzt sind und fur die damit die einschlagigen Vorschriften des besonderen
Artenschutzes insbesondere die Schutzbestimmungen des § 44 BNatSchG zur Anwendung kommen,
berlcksichtigt.

Zu den Verbotstatbestanden des § 44 BNatSchG zahlen:

Schadigungsverbot: Beschadigung oder Zerstdrung von Fortpflanzungs- und Ruhestatten und damit
verbundene vermeidbare Verletzung oder Tétung von Tieren oder ihrer Entwicklungsformen. Abwei-
chend davon liegt ein Verbot nicht vor, wenn die 6kologische Funktion der von dem Eingriff oder Vor-
haben betroffenen Fortpflanzungs- oder Ruhestatten im raumlichen Zusammenhang gewahrt wird.

Stérungsverbot: Erhebliches Stéren von Tieren wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uber-
winterungs- und Wanderungszeiten. Abweichend davon liegt ein Verbot nicht vor, wenn die Stérung zu
keiner Verschlechterung des Erhaltungszustandes der lokalen Population fihrt.

Totungsverbot: Signifikante Erhéhung des Toétungsrisikos fur die jeweiligen Arten unter Berlicksichti-
gung der vorgesehenen Schadensvermeidungsmafinahmen durch Nutzung oder Betrieb, unabhangig
von oben behandelter Tétung im Zusammenhang mit der Entfernung von Fortpflanzungs- und Ruhe-
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statten. Die Verletzung oder Tétung von Tieren und die Beschadigung oder Zerstorung ihrer Entwick-
lungsformen, die mit der Beschadigung oder Zerstdrung von Fortpflanzungs- und Ruhestétten verbun-
den sind, werden im Schadigungsverbot behandelt.

Als besonders geschlitzte Arten gelten die Arten der Anlage 1 der Bundesartenschutzverordnung (BArt-
SchV), Arten des Anhangs B der EU-Artenschutzverordnung (EUArtSchV), Europaische Vogelarten und
- als streng geschiitzte Arten - Arten der Anlage 1 der BArtSchV mit Kreuz in Spalte 3, Arten des An-
hangs A der EUArtSchV, Arten der Anlage IV der RL 92/43/EG (FFH-Richtlinie).

Artenschutzrechtliche Regelungen leiten sich ab aus dem Ziel der FFH-Richtlinie, die natlrlichen Le-
bensraume und die Populationen wildlebender Tier- und Pflanzenarten in einem glinstigen Erhaltungs-
zustand zu erhalten oder diesen wiederherzustellen (Art. 1 FFHRL).

Weiterhin liegt gemal § 44 Abs. 5 Satz 2 BNatSchG ein Verstol3 gegen die Zugriffsverbote des § 44
Abs. 1 Nr. 1 und 3 BNatSchG nicht vor, soweit die 6kologische Funktion der von dem Eingriff betroffenen
Fortpflanzung- oder Ruhestatten im raumlichen Zusammenhang weiterhin erfillt wird.

Es wurde eine artenschutzfachliche Prifung beauftragt (Frank W. Henning, 20.09.2022). Diese ist Tell
der Planungsunterlagen. Zusammenfassen wird festgestellt, dass es sowohl fir europaische Vogelarten
als auch Fledermause Betroffenheiten gibt.

Vogelarten

Aufgrund der oben beschriebenen Lebensraumstrukturen ist das Vorkommen von europaischen Vogel-
arten der Gilden der Gebuschbruter, Hohlenbriter und Bodenbriter nicht auszuschlieRen. Das Gutach-
ten listet die Arten auf, die den Planungsraum mdglicherweise als Brutplatz nutzen. Brutvogelarten kon-
nen von der Umsetzung des geplanten Vorhabens betroffen sein, wenn es zu Rodungen kommt. Auf-
grund der vorliegenden Planungen ist davon auszugehen, dass es zu umfangreichen Rodungen insbe-
sondere des hohlenreichen Baum- und Obstbaumbestandes kommt. In diesem Fall sind die unten ge-
nannten VermeidungsmalRnahmen flr europaischen Vogelarten umzusetzen. Diese stellen zum derzei-
tigen Zeitpunkt eine Maximalformulierung dar, weil der genaue Bestand an Brutpaaren noch nicht be-
kannt ist. Dieser soll im Rahmen der 6kologischen Baubegleitung ermittelt werden. Aufgrund der vor-
handenen Lebensraumstrukturen und den daraus ableitbaren voraussichtlichen Vorkommen europai-
scher Vogelarten sind folgende artenschutzrechtliche Vermeidungsmafinahmen erforderlich:

Sind Rodungen von Baumen innerhalb des Geltungsbereiches erforderlich, so sind diese auf die Exis-
tenz von Baumhohlen zu prifen. Gehen Baumhohlen verloren, so sind diese im Verhaltnis 3:1 durch
kunstliche Nisthdhlen zu ersetzen. Derzeit wird von einem Verlust von mindestens 20 Baumhdhlen aus-
gegangen, was zu einem Kompensationsbedarf von 60 einzubringenden kiinstlichen Nisthéhlen flhrt,
die einen unterschiedlichen Durchmesser des Einflugloches aufweisen sollten. Diese missen vor (!) der
Rodung an geeigneten Positionen im ndheren Umfeld eingebracht werden, da Baumhdéhlen ganzjahrig
genutzt von Végeln genutzt werden. Die Flache fur die Einbringung dieser Nisthéhlen ist im Zuge der
Bebauungsplanung zu benennen. Aufgrund des mdglichen hohen Versieglungsgrades ist die Anbrin-
gung ausschlief3lich innerhalb des Geltungsbereiches nicht zielflihrend.

Sollten sich kiinstliche Nisthéhlen innerhalb des Geltungsbereiches befinden, so sind diese durch Um-
hangen zu erhalten. Rodungsarbeiten sind auf3erhalb der Brutzeit der Végel zwischen dem 01.10. und
dem 28.02. vorzunehmen. Sowohl im Rahmen der Bautatigkeit als auch bei der Anlage von Zufahrten
etc. sind alle Baume, die erhalten werden sollen, unbedingt vor Beschadigungen zu schitzen. Fur die
Zeit der Bebauung ist der Baumbestand, der erhalten wird, durch einen Bauzaun vor Eingriffen und
Beschadigungen zu sichern.

Flederméuse

Aufgrund des Bauhdhlenreichtums sowie der vorhandenen hallenartig ausgepragten Baumbestande
sowie des Streuobstbestandes ist von einer Nutzung des Geltungsbereiches durch Fledermause aus-
zugehen. Diese Nutzung kann sowohl als Nahrungshabitat, Ubertragungsquartier als auch als Wochen-
stube geschehen.

Aufgrund der vorhandenen Lebensraumstrukturen kann das Vorkommen der in der folgenden Tabelle
aufgelisteten Arten nicht ausgeschlossen werden. Eine detaillierte Erfassung ist im Rahmen der 6kolo-
gischen Baubegleitung vorzunehmen. Diese umfasst sowohl Detektorerfassungen als auch eine Dau-
erfassung mit Horchboxen.

Aufgrund des Hohlenreichtums des Geltungsbereiches ist von einer Nutzung dieser Héhlen durch Fle-
dermause auszugehen. Sind Rodungen von Baumen innerhalb des Geltungsbereiches erforderlich, so
sind diese auf die Existenz von Baumhohlen zu prifen. Gehen Baumhohlen verloren, die von Fleder-
mausen genutzt werden, so sind diese im Verhaltnis 5:1 durch kiinstliche Quartierkasten zu ersetzen.
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Die geplante Beleuchtung geht sollte nicht tiber eine Beleuchtung zur Verkehrssicherungspflicht hin-
ausgehen. Mdgliche Attraktionswirkungen auf Insekten werden durch die Verwendung von hierzu ge-
eigneten Leuchtmitteln (warmwei3e LEDs) sind zu vermieden. Auch eine Aus- oder Beleuchtung des
Gehdlzbestandes ist durch eine geeignete und entsprechend ausgerichtete Lampen zu vermeiden.

Die weiteren Pflanzen- und Tierarten werden in der artenschutzfachlichen Priifung behandelt.

54 Konflikte, MaBnahmen zur Minimierung und Vermeidung

Die Realisierung des Bauvorhabens ist ein Eingriff in Natur und Landschaft, da die Leistungsfahigkeit
des Naturhaushaltes nachhaltig beeintrachtigt wird. Mit der Umsetzung der Planung ist davon auszu-
gehen, dass Flachen versiegelt werden kénnen und damit als Funktionsraum von Boden- und Lebens-
raumfunktionen nicht mehr zur Verfiigung stehen.

Boden
Folgende Auswirkungen auf das Schutzgut Flache und Boden werden prognostiziert:

Baubedingte Auswirkungen werden im Rahmen des Baugeschehens erwartet. Die Planungsrealisie-
rung ist Giberwiegend mit anlagebedingten Auswirkungen, der Uberbauung sowie Versiegelung unver-
siegelter Béden verbunden. Natirliche Bodenfunktionen werden hierdurch weiter reduziert. Betriebsbe-
dingte Auswirkungen werden nicht erwartet.

Die Beeintrachtigungen sind unter der Voraussetzung der angestrebten Nutzung unvermeidbar, werden
jedoch durch entsprechende Festsetzungen gemindert.

Ableitung von Empfehlungen zur Minimierung und Vermeidung:

= Begrenzung von Versiegelungen auf das unbedingt notwendige Mal} (Festsetzung einer GRZ von
0,2 statt der maximal méglichen von 0,4). Die maximal moégliche Neuversiegelung betragt 855 gm.

= Die Befestigung von Flachen (Zufahrten, Stellflachen) sind nur in wasser- und luftdurchlassigem
Aufbau herzustellen. Auch Wasser- und Luftdurchlassigkeit wesentlich behindernde Befestigungen
wie Betonunterbau, Fugenverguss, Asphaltierungen und Betonierungen sind unzulassig. Kies- und
Schottergarten in Form loser Material- und Steinschittungen sind nicht zulassig.

= Erhaltung von Oberboden: Wahrend der Bauphase ist auf eine sachgemalie Verwendung, Lage-
rung und Transport von Boden zu achten. Anstehender Oberboden ist vor Baubeginn gesondert
abzutragen, getrennt zu lagern und sinnvoll wieder zu verwenden. Anfallender Bodenaushub, Stra-
Ren-/Gebaudeabbruch, Rest-, Abfall- oder ahnliche Stoffe etc. sind mit Baufortschritt sukzessive,
vollstandig und ordnungsgeman zu berdumen, zu entsorgen bzw. einer zulassigen Verwertung zu-
zufiihren. Die Bodenbearbeitung im Rahmen der Bautatigkeit ist auf das absolut notwendige Maf3
zu reduzieren. Verdichteter Boden, der nicht versiegelt wird, ist zu lockern und mit standortgerech-
ten Pflanzen zu versehen (§ 1a Abs. 1 BauGB).

Wasser

Die Flachen sind in ihrer Wertigkeit bezliglich Oberflachenwasserabfluss, Grundwasserneubildung und
Grundwasserempfindlichkeit von allgemeiner Bedeutung. Durch Bestimmungen zur Versickerung
(samtliches Niederschlagswasser bleibt vor Ort) ergeben sich keine erheblichen Auswirkungen auf das
Schutzgut Wasser.

Baubedingte Auswirkungen ergeben sich nicht. Die Planungsrealisierung ist iberwiegend mit anlage-
bedingten Auswirkungen auf das Schutzgut verbunden, indem weitgehend unversiegelter Boden mit
Grundfunktionen der Grundwasserneubildung versiegelt bzw. bebaut werden kann. Funktionsverluste
durch die Verringerung der Grundwasserneubildung werden nicht erwartet. Betriebsbedingte Auswir-
kungen werden nicht erwartet.

Eingriffsbewertung: mittlere Eingriffsintensitat, vor allem durch verringerte Neubildung und die mdgliche
Gefahrdung von Grundwasser. Die Beeintrachtigungen sind unter der Voraussetzung der angestrebten
Nutzung unvermeidbar, werden jedoch durch entsprechende Festsetzungen gemindert.
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Ableitung von Empfehlungen zur Minimierung und Vermeidung

= Dauerhafte Begriinung der nicht Gberbaubaren Flachen fir die Grundwasserneubildung, der Ober-
flachenwasseraufnahme des Bodens zur Reduzierung der Auswirkung von Starkregenereignisse
sowie insgesamt die Reduzierung lokaler Temperaturspitzen bei hoher Sonneneinstrahlung,

= Versickerung unbelasteten Oberflachenwassers (Hinweis: die Versickerung von unverschmutztem
Niederschlagswasser Uber bauliche Anlagen (z. B. Rigolen, Sickerschachte, Muldenrigolen) ist er-
laubnispflichtig. Im Zuge der konkreten Bauausflihrung ist die Versickerungsfahigkeit des Bodens
zu prifen.

= Befestigung von Flachen (Zufahrten, Stellflachen) nur in wasser- und luftdurchlassigem Aufbau.
Auch Wasser- und Luftdurchlassigkeit wesentlich behindernde Befestigungen wie Betonunterbau,
Fugenverguss, Asphaltierungen und Betonierungen sind unzulassig.

= Verzicht auf umweltschadigende Stoffe: Im gesamten Plangebiet ist zum Schutz des Grundwassers
und des Bodens auf die Verwendung von Tausalzen, Bioziden und chemischen Diingemitteln zu
verzichten. Keine Boden- bzw. Grundwasserverunreinigungen durch Ole, Treibstoffe etc. bei Bau-
arbeiten. Baubedingte Bodenverdichtungen sind auf ein Mindestmal} zu begrenzen.

= Beachtung der Verordnung zur Festsetzung des Wasserschutzgebietes flir das Wasserwerk Pots-
dam - Wildpark vom 2. Mai 2012.

Klima

Die Realisierung des Vorhabens bedingt Veranderungen von Flachen, die neu versiegelt werden, und
zwar durch Verringerung der Luftfeuchte und Férderung der Erwarmung. Weitere Belastungen durch
zusatzliche Verkehre entstehen ebenfalls.

Eingriffsbewertung: Die Einwirkungen auf Klima, Luftgite und Ruhe sind tGberwiegend von mittlerer In-
tensitat (Klima, Ruhe, Luftgite). Die Auswirkungen belasteten zudem weniger den Naturhaushalt als
vielmehr anthropogene Nutzungen.

Vermeidungsempfehlungen:

» Reduzierung des Anstieges von Kohlendioxid in der Atmosphare sowie die Verringerung der
Luftfeuchte durch Begrenzung der Versiegelung und Vermeidung der Anlage von Schottergar-
ten,

= dauerhafte Begriinung der nicht tGberbaubaren Flachen zur Reduzierung lokaler Temperatur-
spitzen bei hoher Sonneneinstrahlung.

Schutzgut Mensch, Landschaftsbild und landschaftsbezogene Erholung
Folgende Auswirkungen auf das Schutzgut Landschaftsbild und Erholung werden prognostiziert:

Planungsauswirkungen / Eingriffsbeschreibung: Die Erganzungsflache befindet sich in einem bereits
bestehenden bebauten Siedlungsgebiet. Landschaftsbezogene Erholungsnutzungen sind aul3erhalb
der Plangrenzen in Form von Spaziergdngen maglich.

Der Siedlungsbereich wird erweitert und bewirkt vorwiegend Anderungen im Schutzgut Landschaftsbild.

Eingriffsbewertung: Die Reduzierung von Ackerflachen bedingen zwar eine Veranderung des Land-
schaftsbildes (Veranderung des Landschaftsbildcharakters und der Eigenart) als anlagebedingte Aus-
wirkungen; die Realisierung der grunordnerischen Festsetzungen bedingt allerdings auch eine Wert-
steigerung von Teilen des Plangebietes.
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Vermeidungsempfehlungen:

= Durchgrinung des Plangebietes mit einheimischen und standortgerechten Laubgehdlzen.

Schutzgut Arten und Lebensgemeinschaften
Folgende Auswirkungen auf das Schutzgut Arten und Biotope werden prognostiziert:

Das Plangebiet erfillt Lebensraumfunktionen geringer Bedeutung. Die Biotoptypen im Planungsraum
sind anthropogen Uberpragt, wertvolle Einzelbdume sind nicht vorhanden.

Eingriffsbeschreibung: Die Beeintrachtigungen sind anlagebedingt und resultieren aus der moglichen
Versiegelung und Befestigung von Flachen und damit der Beseitigung von Gartenflachen. Die Beein-
trachtigungen sind unter der Voraussetzung der angestrebten Nutzung unvermeidbar, werden jedoch
durch entsprechende Festsetzungen gemindert.

Vermeidungsempfehlungen:
= Schutz von Baumen: Es sind so viele Baume wie moglich im Plangebiet zu erhalten.
= Begrenzung der Versiegelung auf Grunderfordernisse.

= Bauzeitenregelung.

AuBenbeleuchtungen

Lichtintensive AuBenbeleuchtungen der Flachen sollen zum Schutz der Insekten- und Vogelwelt ver-
mieden bzw. auf gering stérende Leuchtkdrper (z.B. Natriumdampf-Niederdrucklampen) begrenzt wer-
den.

Nach Malgabe der Licht-Leitlinie vom 16. April 2014 (Leitlinie des Ministeriums fir Umwelt, Gesundheit
und Verbraucherschutz zur Messung und Beurteilung von Lichtimmissionen) sollten die folgenden Hin-
weise beachtet werden:

e Vermeidung heller weitreichender kinstlicher Lichtquellen in der freien Landschaft

e Lichtlenkung ausschliellich in die Bereiche, die kiinstlich beleuchtet werden miissen (das heif3t
Abstrahlung nach oben oder in horizontaler Richtung vermeiden)

e Wahl von Lichtquellen mit fir Insekten wirkungsarmem Spektrum (vorzugsweise monochromati-
sches Licht der Natriumdampf-Niederdrucklampe oder LED-Leuchten mit warm- und neutralweiler
Lichtfarbe; Verzicht auf Quecksilber- und Halogendampflampen)

e Verwendung von vollstadndig geschlossenen staubdichten Leuchten

e Begrenzung der Betriebsdauer auf die notwendige Zeit

Artenschutz

Aufgrund der Ausfiihrungen in der Potentialabschatzung zum Artenschutz sind folgende Vorkehrungen
zur Vermeidung erforderlich, um Gefahrdungen von Tierarten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie zu
vermeiden oder zu mindern und um artenschutzrechtliche Verbotstatbestdnde im Rahmen der Umset-
zung des geplanten Vorhabens auszuschlieRen. Der Umfang der Vermeidungsmaflinahmen ist der feh-
lenden Untersuchung geschuldet. Durch die Durchfiihrung der Untersuchungen kann der Umfang der
MaRnahmen dem Bestand der Arten angepasst werden.

Zur Vermeidung bzw. Minimierung von Eingriffen dienen folgende Festlegungen und Auflagen zu allge-
meinen Bauausfiihrung:

e Fur Baustelleneinrichtungsflachen und Lagerplatze werden ausschlie3lich solche Bereiche o-
der Flachen herangezogen, die im Rahmen des Straflenbaus bzw. Bebauung ohnehin Uberbaut
oder in anderer Weise neugestaltet werden, also in jedem Fall eine Veranderung erfahren. An-
dere Flachen, die nicht Bestandteil des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes sind, sollten
dafur nicht verwendet werden.
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e Als Baustellenzufahrt dient das vorhandene Wege- bzw. Strallennetz. Es werden aul3erhalb
des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes keine neuen Strallen oder Wege angelegt, so-
weit dies nicht fur das Zuwegerecht erforderlich ist.

e Beim Einsatz der Maschinen und Fahrzeuge ist darauf zu achten, dass es auf der Baustelle und
den Zufahrten zu keinen Verunreinigungen von Béden durch Betriebsstoffe oder Schmiermittel
infolge von Leckagen oder durch unsachgemafle Handhabung kommt.

¢ Rodungszeitenregelung (M1): Zeitliche Beschrankung der Baufeldfreimachung und vorberei-
tende MalRnahmen: Fir den Zeitraum zwischen dem 1. Marz und 30. September sind keine
Rodungen oder Baufeldfreimachungen vorzunehmen. Bei einer Baufeldfreimachung innerhalb
dieses Zeitraumes kann nicht ausgeschlossen werden, dass es zu einer Zerstérung von Nes-
tern (=Fortpflanzungsstatten) kommt. Sollte die Baufeldfreimachung in dieser Zeit geplant sein,
ist eine 6kologische Baubegleitung heranzuziehen, um mdgliche artenschutzrechtliche Verbots-
tatbestande zu priifen und auszuschlieRen.

e Vermeidung von Fahrspuren (M2): Sollten durch Witterungseinflisse wie Starkregenfalle in
Verbindung mit vermehrtem Verkehr tiefere Fahrspuren entstehen, die die Mdoglichkeit der Bil-
dung von temporaren Gewassern bieten, sind diese einzuebnen, um ein Einwandern von Am-
phibien verbunden mit einem Ablaichen zu verhindern. Diese MalRnahme dient zur Vermeidung
der Erh6hung eines Tétungsrisikos fir Amphibien, die Fahrspuren als Lebensraum nutzen kon-
nen. Eine Schaffung von Lebensrdumen in Fahrspuren, wie dies von Olthoff & Wittjen (2020:
Panzerfahrspuren als Lebensraum gefahrdeter Pionierarten wie lassen sich die Pionierlebens-
gemeinschaften auf ehemaligen erhalten? Natur und Landschaft 95: 349-357) diskutiert wird,
ist in diesen Bereichen nicht anzustreben.

o Kontrolle von Baumhohlen (M3): Aufgrund des Vorkommens von Baumhdhlen in den Streu-
obstbdumen muss vor der Rodung in jedem Fall eine Kontrolle der Hohlen mit Hilfe einer En-
doskopkamera erfolgen. Unbesetzte Hohlen sind unmittelbar zu roden oder durch Verschluss
vor einer Besiedlung zu sichern. Sollten die Hohlen von Flederm&usen besetzt sein, ist mit der
UNB die weitere Vorgehensweise zum Zuge der 6kologischen Baubegleitung abzustimmen.

e MaBnahmen zur Lenkung europaischer Vogelarten (M4): Sollte der Geltungsbereich nach
der Rodung fir langere Zeit in den darauffolgenden Vegetationsperioden ungenutzt bleiben o-
der die Bebauung sich verzégern, kdnnen andere als die bisher nachgewiesenen Vogelarten
diesen besiedeln. Auch gelagertes Holz kann attraktive Habitate fur europaische Vogelarten
darstellen. In diesem Falle kénnen durch die 6kologische Baubegleitung in Abstimmung mit der
zu standigen Behdrde Lenkungsmalnahmen eingesetzt werden, die eine Besiedlung des Pla-
nungsraumes verhindern kénnen.

e Einweisung der ausfiihrenden Baufirmen in die naturschutzfachlichen Planaussagen
(MS5): Fur die Einhaltung der artenschutzrechtlichen Vermeidungs- und CEF-MaRnahmen ist
eine Einweisung der ausfihrenden Baufirmen in Bezug auf ,Tabuflachen® erforderlich. Dies sind
Flachen, in denen MalRnahmen umgesetzt wurden. Diese durfen durch die fortschreitenden
BaumafRnahmen nicht beeintrachtigt oder anderweitig genutzt werden, da dies wiederum einen
artenschutzrechtlichen Verbotstatbestand auslésen konnte.

e Baumschutz (M6): Bestehende Baume und Gehdlzbestande, die erhalten bleiben werden, sind
entsprechend DIN 18920 ,Schutz von Baumen, Geholzbestadnden und Vegetationsflachen bei
BaumalRnahmen® vor Beschadigung oder sonstigen Beeintrachtigungen des Kronen-, Stamm
und Wurzelraumbereiches mit einem Bauzaun zu schitzen.

¢ Verhinderung von Vogelschlag an Scheiben (M7): Die Errichtung grof3flachiger, vollstandig
transparenter oder spiegelnder Glaskonstruktionen mit einer zusammenhangenden Glasflache
von mehr als 20 Quadratmetern ist in der Regel unzulassig. Bei Neubau und grundlegender
Sanierung bestehender Baukdrper sind grof¥flachige Glasfassaden und spiegelnde Fassaden
zu vermeiden und dort, wo sie unvermeidbar sind, so zu gestalten, dass Vogelschlag vermieden
wird.

e Beleuchtung (M8): Zum Schutz nachtaktiver Insekten und von Végeln ist fir die Beleuchtung
der Verkehrsflachen nach Mal3gabe der Licht-Leitlinie vom 16. April 2014 Folgendes zu beach-
ten:

- Vermeidung heller weitreichender kiinstlicher Lichtquellen in der freien Landschaft
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- Lichtlenkung ausschlief3lich in die Bereiche, die kinstlich beleuchtet werden missen (das
heifl3t Abstrahlung nach oben oder in horizontaler Richtung vermeiden)

- Fir die Aulienbeleuchtung sind nur insekten- und fledermausfreundliche Leuchtmittel mit einer
Hauptintensitat des Spektralbereiches tGiber 500 nm bzw. maximalem UV-Licht-Anteil von 0,02
% zulassig (geeignete marktgangige Leuchtmittel sind zurzeit Natriumdampflampen und LED-
Leuchten mit einem geeigneten insektenfreundlichen Farbton, z.B. Warmweil3, Gelblich,
Orange, Amber, Farbtemperatur CCT von 3000 K oder weniger Kelvin). Die Beleuchtung ist
maglichst sparsam zu wahlen und Dunkelrdume aulRerhalb der Grundstlicke sind zu erhalten.
Dazu sind Lampen moglichst niedrig aufzustellen. Es sind geschlossene Lampenkérper mit Ab-
blendungen nach oben und zur Seite zu verwenden, so dass das Licht nur direkt nach unten
strahlt. Blendwirkungen in angrenzende Gehdlzbesténde sind zu vermeiden. Die Beleuchtungs-
dauer ist auf das notwendige Mal zu begrenzen.

- Verwendung von vollstandig geschlossenen staubdichten Leuchten
- Begrenzung der Betriebsdauer auf die notwendige Zeit

e Einbringen von kiinstlichen Nisthéhlen und Quartierkasten (M9): Der Verlust von Fortpflan-
zungs- oder Ruhestatten stellt im Allgemeinen einen Verlust dar, der aus artenschutzfachlicher
Sicht einen Verbotstatbestand auslést und vermieden oder ausgeglichen werden muss. Auf-
grund des Verlustes der Baumhdhlen sind 20 kiinstliche Nisthéhlen fur europaische Vogelarten
und 20 Quartierkasten flr Fledermause anzubringen. Es bietet sich an, Nistkasten der Fa. Sch-
wegler bzw. Habau zu verwenden (1B oder 2M flr europaische Vogelarten sowie Schwegler,
Fledermaushohle 2F oder 2FN universell oder auch Flachkasten 1FF)). Diese sollten innerhalb
des Baumbestands der verbleibenden Obstbdume und im nahen Umfeld angebracht werden.
So kann eine deutliche 6kologische Steigerung des Geltungsbereiches in Bezug auf die hdhlen
nutzenden Tierarten erzielt werden. Die Dokumentation der Anbringung erfolgt in Text, Karte
und Bild. Fir den Ersatz der potentiellen natirlichen Hohlen durch kiinstliche Nisthéhlen ist
keine Befreiung von den Verbotstatbestanden des §44 BNatSchG erforderlich. Eine Befreiung
von den Verbotstatbestdnden des §44 BNatSchG ist nur dann erforderlich, wenn diese nicht im
Vorfeld wirksam ausgeglichen werden kénnen, was in diesem Fall durch die Einbringung von
kiinstlichen Hohlen nicht der Fall ist. Der Umfang dieser Vermeidungsmaflnahme ist so bemes-
sen, dass in jedem Falle mehr Nisthohlen eingebracht werden, als verloren gehen kénnten.
Ausgepragte Altholzinseln sind nicht von dem Vorhaben betroffen, so dass der Verlust groRerer
Hohlenbestande ausgeschlossen und damit der Verbotstatbestand der Zerstérung von Fort-
pflanzungs- und Ruhestatten nicht einschlagig ist. Eine Befreiung entsprechend §45 BNatSchG
ist nicht erforderlich.

e Okologische Baubegleitung (M10): Im Rahmen der Vorbereitung zur Umsetzung des Vorha-
bens (mégliche Rodung, Baufeldfreimachung) kénnen die umgesetzten Schutzmalinahmen
durch eine Okologische Baubegleitung dokumentiert werden. Priifung auf Baumhéhlen, Inspek-
tion und moglicher Verschluss von Baumhohlen sowie weitere moglicherweise erforderliche
MaRnahmen werden durch die 6kologische Baubegleitung durchgefiihrt und dokumentiert. Der
Naturschutzbehorde wird eine schriftliche Dokumentation tiber die Umsetzung der Malinahmen
vorgelegt bzw. die umzusetzenden Malinahmen werden mit der Naturschutzbehérde abge-
stimmt. Die 6kologische Baubegleitung sollte zumindest fiir die Dokumentation der Umsetzung
der MaBnahmen und zur Baumhdhlenkontrolle bis zum Ende der Baufeldfreimachung einge-
setzt werden.

MaBRnahmen zur Sicherung der kontinuierlichen 6kologischen Funktionalitit (CEF)

MaRnahmen zur Sicherung der kontinuierlichen 6kologischen Funktionalitat sind nicht erforderlich.
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5.5 Eingriffsregelung

Die Erforderlichkeit eines Ausgleichs im Sinne der Eingriffsregelung nach dem BNatSchG entfallt bei
Planen im beschleunigten Verfahren nach § 13a, bei denen die Grundflache von 20.000 m?2 unterschrit-
ten wird. Eingriffe in Natur und Landschaft werden Eingriffen gleichgestellt, die gemaR § 1a Abs. 3 Satz
5 BauGB bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zuldssig waren.

Eingriffe in den Baumbestand sind gemall Baumschutzsatzung auszugleichen. Zur Ermittlung der
Baumverluste ist ein Baumbestandsplan mit Angabe des Kronendurchmessers und des Stammumfangs
vorhanden. Im Rahmen der Ausfiihrungsplanung ist zu priifen, ob Baumbestand erhalten werden kann.
Gemal § 6 der Baumschutzsatzung sind Fallantréage bei der Gemeinde zu stellen; die Gemeinde legt
dann die Ersatzpflanzung (oder Ausgleichszahlung) fest.
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6. Ubersicht zum Verfahren

Aufstellungsbeschluss
(§ 2 Abs. 1 BauGB)

Beschluss vom 09.03.2022, geandert
am 28.02.2024

Auslegung (Zeitraum)

Bekanntmachung Amtsblatt vom 30.03.2022, 24.04.2024
Billigung des Entwurfes Beschluss vom 28.02.2024
Beteiligung der Offentlichkeit

(§ 3 Abs. 2 BauGB)

Bekanntmachung Amtsblatt vom 24.04.2024

06.05.2024 bis einschlieflich 09.06.2024

Mitteilung Abwagungsergebnis

Beteiligung der Behorden Schreiben vom 06.05.2024
(§ 4 Abs. 2 BauGB)
Abwiégungsbeschluss Beschluss vom 26.03.2025

Schreiben vom

Satzungsbeschluss Beschluss vom 26.03.2025
Inkrafttreten
Bekanntmachung im Amtsblatt Amtsblatt vom 30.04.2025

Tab. 2: Verfahrensibersicht

7. Flachenbilanz

Die Flachenermittlung erfolgte digital am CAD-Arbeitsplatz

Flache
Flachenkategorie
(m?) (%)
Allgemeine Wohngebiete 4.273 88
Verkehrsflachen, davon: 587 12
Geltungsbereich 4.860 100

Tab. 3: Flachenbilanz

27/28




Bebauungsplan ,,WildparkstraBe 1“ Stand: Satzungsbeschluss

8. Rechtsgrundlagen, Gesetze und Verordnungen

Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt
geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20. Dezember 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394)

Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S.
3786), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176)

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts - Planzeichen-
verordnung (PlanzV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), gedndert durch Artikel 3 des Ge-
setzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802)

Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 15. November 2018
(GVBI.1/18, [Nr. 39]), zuletzt geandert durch Gesetz vom 28. September 2023 (GVBI.1/23, [Nr. 18])

Bundesartenschutzverordnung vom 16. Februar 2005 (BGBI. | S. 258, 896), zuletzt gedndert durch Ar-
tikel 10 des Gesetzes vom 21. Januar 2013 (BGBI. | S. 95)

Bundesnaturschutzgesetz vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt geandert durch Artikel 5 des
Gesetzes vom 3. Juli 2024 (BGBI. 2024 | Nr. 225)

Brandenburgisches Ausfuhrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz (Brandenburgisches Natur-
schutzausfiihrungsgesetz - BbgNatSchAG) vom 21. Januar 2013 (GVBI.1/13, [Nr. 3]), zuletzt gedndert
durch Artikel 19 des Gesetzes vom 5. Marz 2024
(GVBL.I/24, [Nr. 9], S.11)

Verordnung Uber die Zustandigkeit der Naturschutzbehérden (Naturschutzzustandigkeitsverordnung-
NatSchZustV) vom 27. Mai 2013 (GVBI.II/13, [Nr. 43]), zuletzt gedndert durch Verordnung vom 19. Juli
2021 (GVBLII/21, [Nr. 71])

Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung in der Fassung der Bekanntmachung vom 18. Méarz
2021 (BGBI. | S. 540), zuletzt geandert durch Artikel 13 des Gesetzes vom 8. Mai 2024 (BGBI. 2024 |
Nr. 151)

Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung vom 9. Juli 2021 (BGBI. | S. 2598, 2716)

Bundes-Immissionsschutzgesetz in der Fassung der Bekanntmachung vom 17. Mai 2013 (BGBI. | S.
1274), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 3. Juli 2024 (BGBI. 2024 | Nr. 225)

Gesetz iber den Schutz und die Pflege der Denkmale im Land Brandenburg (Brandenburgisches Denk-
malschutzgesetz - BbgDSchG) vom 24. Mai 2004 (GVBI. | /04, [Nr.09], S 215), zuletzt gedndert durch
Artikel 11 des Gesetzes vom . Marz 2024
(GVBL.1/24, [Nr. 9], S.9)

Verordnung uber die erlaubnisfreie Einleitung von Niederschlagswasser in das Grundwasser durch
schadlose Versickerung (Versickerungsfreistellungsverordnung - BbgVersFreiV) vom 25. April 2019
(GVBLII/19, Nr. 32)

Waldgesetz des Landes Brandenburg (LWaldG) vom 20. April 2004 (GVBI.1/04, [Nr. 06], S.137), zuletzt
geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 20. Juni 2024
(GVBL.1/24, [Nr. 24], S.16, ber. [Nr. 40])

Brandenburgisches Wassergesetz (BbgWG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 2. Marz 2012
(GVBL.I/12, [Nr. 20]), zuletzt geadndert durch Artikel 29 des Gesetzes vom 5. Marz 2024
(GVBL.1/24, [Nr. 9], S.14)

Wasserhaushaltsgesetz (WHG) vom 31. Juli 2009 (BGBI. | S. 2585), zuletzt geandert durch Artikel 7
des Gesetzes vom 22. Dezember 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 409)
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