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1 EINFUHRUNG
1.1 Planungsziel und Planungserfordernis

Der vorgesehene Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 27 ,Preullenpark -
Léwenbrucher Ring“ der Stadt Ludwigsfelde, OT Léwenbruch wurde bereits in den
Jahren nach der Wende auf Grundlage der Bebauungsplane Nr. 3 "Gewerbepark
Ludwigsfelde/Lowenbruch (Preuf3enpark)”, Teilplan | und Il (rechtsverbindlich seit
Juni 1992) als Teil des Gewerbe- und Industriestandortes Preulenpark parzelliert
und erschlossen. Im Zuge der ausgedehnten Vermarktungsperiode konnten die finf
Parzellen innerhalb des Léwenbrucher Rings Uber viele Jahre - insbesondere auf
Grund der durch die Gliederung der Grunflachen gepragten Grundstlickszuschnitte
und der eingeschrankten Uberbaubarkeit - nicht vermarktet werden. Die Flachen
liegen daher bis heute brach.

Die EMG Projekt Gewerbepark Ludwigsfelde/Léwenbruch GmbH hatte bereits im
Jahre 2011 einen Aufstellungsbeschluss zur Anderung des Bebauungsplanes Nr. 3
"Gewerbepark Ludwigsfelde/Léwenbruch (PreuRenpark)”, 1. Anderung, Gemarkung
Léwenbruch (Stadt Ludwigsfelde) (Beschluss Nr. 1.278.34/309.11) erwirkt. Damals
wurde die Schaffung eines zusammenhangend nutzbaren gewerblichen Baufeldes
angestrebt, um die Nutzungsmadglichkeiten zu erweitern. Wegen der auch hier feh-
lenden Nachfrage wurde diese Planung zum damaligen Zeitpunkt nicht weiterge-
fuhrt.

Der Eigentimer der Flachen mdchte das lange brachliegende Plangebiet weiterhin
als Gewerbegebiet in der bestehenden Flachenabgrenzung entwickeln. Nunmehr
soll jedoch die Uberbaubare Grundsticksflache erweitert und die GRZ erhdht wer-
den, um einen gréleren Entwicklungsspielraum auf den einzelnen Grundstlcken zu
ermoglichen. Auf Grund der mittlerweile gestiegenen Nachfrage nach auch kleine-
ren Grundstliicken im Bereich des Gewerbegebietes ,Preulenpark® kann dabei die
vorhandene &ffentliche Grinflache vollstandig erhalten bleiben.

Die Festsetzungen des wirksamen Bebauungsplanes erschweren die bisherige
Vermarktung der Grundstiicke, so dass die Aufstellung eines Anderungs-
Bebauungsplans erforderlich wird. Dabei soll die Grundflachenzahl GRZ von 0,6 auf
0,8 erhoht werden. Die Baufelder sollen kiinftig nur noch durch eine strallenseitige
Baugrenze mit einem Abstand von 6,0 m zur Stral’e begrenzt werden. Seitlich und
hinten sind keine Baugrenzen mehr vorgesehen, hier gilt kiinftig die Abstandsrege-
lung der Brandenburgischen Bauordnung (BbgBO). Erhebliche Umweltauswirkun-
gen sind durch die Anderung voraussichtlich nicht zu erwarten, da bei GRZ-Werten
sowohl von 0,6 als auch von 0,8 die Kappungsgrenze nach § 19 Abs. 4 Baunut-
zungsverordnung (BauNVO) greift, d.h. maximal 80 % der Grundstucksflachen ver-
siegelt werden dirfen.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes wird im beschleunigten Verfahren nach den
Regelungen des § 13a BauGB (Bebauungsplan der Innenentwicklung) durchgefuhrt.
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1.2 Lage und raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet befindet sich im stdlichen Teil des Gewerbegebietes ,Preulenpark®
am Ostlichen Rand der Stadt Ludwigsfelde und ist Teil der Gemarkung Léwenbruch.
Der vorgesehene Geltungsbereich des besagten Bebauungsplanes umfasst eine
etwa 5,3 ha grofRe Flache.

Lage des Anderungsbereichs MaLstab 1:10.000

Das Plangebiet umfasst die Flursticke 196, 197, 198, 1/13, 1/14 und 1/15 der Flur 5
der Gemarkung Lowenbruch.

2 AUSGANGSSITUATION
21 Stadtraumliche Einbindung, Gebietsentwicklung

Das Plangebiet wurde bereits auf Grundlage des rechtsverbindlichen Bebauungs-
planes Nr. 3 "Gewerbepark Ludwigsfelde/Lowenbruch (Preu3enpark)", Gemarkung
Loéwenbruch (Stadt Ludwigsfelde) erschlossen und im Zuge dessen in funf Gewer-
begebietsparzellen gegliedert, die durch eine zentrale o&ffentliche Grinflache und
ihre funf Zugange voneinander getrennt sind. Der Geltungsbereich liegt im Zentrum
des Gewerbeparks ,Preu3enpark®, daher sind die unmittelbar an den Geltungsbe-
reich angrenzenden Flachen samtlich Gewerbegebietsflachen, von denen einige
ebenso derzeit noch ungenutzt sind. In ndrdlicher Richtung befindet sich der Recyc-
linghof Ludwigsfelde des Sudbrandenburgischen Abfallzweckverbandes. Im Sudos-
ten wird das Plangebiet durch den sudlichen Abschnitt des Nuthedamms begrenzt.
In nordwestlicher Richtung befindet sich in etwa 270 m Entfernung das Wohngebiet
an der Genshagener Stral3e, das durch Einfamilienhduser sowie Lauben gepragt ist.
Sidlich der Gewerbegrundsticke am Lowenbrucher Ring befindet sich in etwa 150
m Entfernung zum Plangebiet eine Klarwerkanlage. Entlang der Zossener Land-
stralle sudwestlich des Gewerbeparks befinden sich kleinere gemischt genutzte
Grundstiicke; sldlich der Zossener Stralte befindet sich in ca. 500 m Entfernung
zum Plangebiet das Wohngebiet PreuRenpark.
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2.2 Realnutzung, Eigentumsverhaltnisse

Die funf Flursticke, die der Geltungsbereich umfasst, befinden sich im privaten Ei-
gentum und liegen derzeit brach.

Die offentlichen Verkehrsflachen und die 6ffentliche Grinflache sind vollstandig her-
gestellt und befinden sich im Eigentum der Stadt Ludwigsfelde.

Die zentrale offentliche Grinflache und deren flinf Zugangsbereiche wurden als
Parkanlage mit beleuchteten Wegen und mehreren Baum- und Strauchpflanzungen
angelegt. Innerhalb der Flache sind zudem sechs Sickerflachen zur Versickerung
von Regenwasser vorhanden.

2.3 Natur und Landschaft

Naturrdumliche Grundlagen, Topographie, Boden

Der Anderungsbereich befindet sich in der naturraumlichen GroReinheit der "Mittel-
brandenburgischen Platten und Niederungen", welche durch flachwellige Grundmo-
ranenflachen mit Endmoranen und Urstromtalern gepragt ist. Landschaftsraumlich
wird es der fast ebenen, lokal stark libersandeten Grundmoranenplatte des Teltow
zugeordnet. Das Gelande ist weitgehend eben. Innerhalb des Plangebietes herr-
schen schwach lehmige Sandbdden vor.

Da die ausgewiesenen Gewerbeflachen derzeit brach liegen sind sie vollstandig
unversiegelt, sodass noch natlrliche Bodenverhaltnisse vorliegen. Die festgesetzte
offentliche Grinflache ist bis auf eine marginale Teilversieglung aufgrund von We-
geflachen nahezu unversiegelt. Zudem umfasst diese Grinflache sechs Sickerfla-
chen.

Grundwasser und Trinkwasserschutz

Das Grundwasser im Plangebiet liegt 5 bis 10 m unter der Gelandeoberflache. Auf-
grund der geringen Pufferkapazitat der vorwiegend vorkommenden sandigen Boden
ist besonders auf die Vermeidung von potentiellen Schadstoffeintragen zu achten.
Das Plangebiet befindet sich am sudéstlichen Bereich der Trinkwasserschutzzone
[l B des WARL Wasserwerkes Ludwigsfelde. Die Vorschriften der Verordnung zur
Festsetzung des Wasserschutzgebietes Ludwigsfelde vom 01.10.2002 (GVBI. I
Bbg Nr. 28 S. 602) sind einzuhalten (siehe Kap. 3.5 Sonstige Planungsbindungen,
Trinkwasserschutzzone).

Stadtklima

Der durchschnittliche Jahresniederschlag liegt in Ludwigsfelde zwischen 525 und
575 mm, die Jahresmittelwerte der Lufttemperatur bei 8,5 °C. Aufgrund der relativ
geringen raumlichen Ausdehnung des Siedlungsbereichs wirken die angrenzenden
Landschaftsteile klimatisch entlastend in das Stadtgebiet hinein.

Die versiegelten Gebaude- und Verkehrsflachen des Plangebietes bewirken eine
erhdhte Warmespeicherung. Die Brachflachen wirken dagegen in begrenztem Malle
als Kaltluftentstehungsgebiet.

Boden

Die festgesetzten Gewerbeflachen liegen derzeit brach und sind somit derzeit voll-
standig unversiegelt. Bei Umsetzung der Planung ist hier eine Versiegelung von bis
zu 80 % der Grundstucksflache mdglich, das entspricht einer Flache von 24.423 m2.
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Innerhalb der festgesetzten o6ffentlichen Grinflachen liegen keine voll versiegelten
Flachen. Die Wegeflachen sind teilversiegelt und werden zu 50% als Versiegelung
bilanziert, dies entspricht 1.240 m2. Die Grinflache umfasst zudem einen Teich;
dieser Teich hat wegen seiner Foliendichtung keinen Anschluss an die Bodenhori-
zonte und wird daher ebenfalls als versiegelte Flache (260 m?) bilanziert. Die Fla-
chen bleiben in ihren Bestand vollstandig erhalten.

Flora / Biotoptypen

Die brachliegenden Gewerbeflachen weisen ruderale Gras- und Staudenfluren ohne
Geholzbewuchs auf, die — unter naturschutzfachlichen Aspekten betrachtet - ge-
ringwertige Biotope darstellen. Die innerstadtische Lage mit Immissionsbelastungen
durch den Verkehr auf dem Nuthedamm und durch das angrenzende Gewerbege-
biet Preulienpark mindern zusatzlich die Qualitat der Brachflachen.

Die bestehende o6ffentliche Grinflache ist als ein mageres ruderales Grinland zu
erachten, das Hecken, einen verlandeten Folienteich und einen wassergebundenen
Weg umfasst. Insofern ist diese Grinflache als hoherwertigeres Biotop einzustufen.

Zur Ermittlung des Biotopwertes wurde, in Anlehnung an das bei der Aufstellung des
Bebauungsplans Nr. 3 gewahlte Verfahren, jedem Biotoptyp ein Wertfaktor zuge-
ordnet. Er reicht von 0 (wertlos) bis 1 (sehr wertvoll). Multipliziert man diesen mit der
Grolie des Biotops, ergibt sich ein Biotopwert, der als Orientierung fir die Ermittlung
des Eingriffsumfangs und von AusgleichsmalRnahmen dienen kann.

Tab. 1 Biotoptypen im Bestand

Wertfaktor Gréle (in m?) Anteil Biotopwert
Offentliche Griinfliche 22.202 42%
Hecke * 0,7 8.438 16% 5.907
mageres ruderales Grinland ** 0,5 11.024 21% 5.512
verlandeter Folienteich 0,6 259 0,5% 155
wassergebundener Weg 0,1 2.481 4,5% 248
Gewerbefliche 30.529 58,0%
ruderale Gras- und Staudenflur
ohne Gehdlzbewuchs *** 0,3 30.529 58,0% 9.159
Summe 52.731 100% 20.981

* teilweise mit groeren Baumen

** das Vorkommen von (gesetzlich geschitzten) Trockenrasen wurde nicht festgestellt, kann aber auf
Grund der Vorlaufigkeit der Kartierung nicht sicher ausgeschlossen werden.

*** die Flachen werden einmal jahrlich gemulcht, daher auch die geringe Wertigkeit

Auf Grundlage des Baumkatasters der Stadt Ludwigsfelde und durch ortliche Kartie-
rungen wurde fur das Plangebiet die Anzahl von 96 Baumen ermittelt. Samtliche
Baume befinden sich innerhalb der festgesetzten Grinflache. Es handelt sich tber-
wiegend um einheimische, standortgerechte Geholze. In Hecken wachsende Bau-
me wurden aus der Betrachtung ausgenommen und in den Biotopwert der Hecke
einbezogen.

Fauna

Aufgrund der Bestandssituation wurden europaische Vogelarten und Zauneidech-
sen als relevante Arten(gruppen) identifiziert. Es wurde daher eine entsprechende
artenschutzfachliche Untersuchung in Auftrag gegeben (Tierdkologisches Gutachten
zur Brutvogel- und Reptilienfauna; UmLand, Baro fir Umwelt- und Landschaftspla-
nung, November 2017). Zur genauen Vorgehensweise wird auf das Fachgutachten
verwiesen.
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Es ist zu berlcksichtigen, dass das Fachgutachten noch von einer vollstandigen
Uberplanung des Gebiets als Gewerbegebiet ausgeht. Dies ist jedoch nicht mehr
Ziel der Planung.

Im Ergebnis wurde eine relativ geringe Zahl von zehn Vogelarten im Plangebiet
nachgewiesen. Samtliche nachgewiesenen Vogelarten zdhlen gemaly Artikel 1 der
Vogelschutzrichtlinie zu den europaischen Vogelarten und gelten als besonders
geschutzt. Arten des Anhangs | der Vogelschutzrichtlinie oder Arten, die nach der
Roten Liste Brandenburgs als gefahrdet gelten kommen nicht vor. Die Reviere kon-
zentrieren sich im Bereich der o6ffentlichen Grunflache auf die dichten Geblsche
zwischen den Gewerbeflachen. Die lichten Gehdlzbestande im Zentrum werden
dagegen nicht durch Brutvogel besiedelt. Der Lebensraumstruktur des Untersu-
chungsgebietes entsprechend kommen ausschlieRlich Arten vor, die mehr oder we-
niger eng an Geholze gebunden sind. Auf die einzelnen Vogelarten wird in dem
Fachgutachten naher eingegangen.

Im zentralen Teil des Plangebiets im Bereich der 6ffentlichen Grinflache konnte ein
kleines Vorkommen an Zauneidechsen festgestellt werden (sechs Exemplare).
Nachweise erfolgten Uberwiegend im Bereich der Gras- und Staudenfluren mit
Kleingehdlzen im Zentrum des Gebietes. Weniger als Lebensraum geeignet, ohne
dass ein Vorkommen vollstandig auszuschliel3en ist, sind die Randzonen der Ge-
hdlze entlang der Gewerbeflachen. Aufgrund des regelmafigen Mulchens und dem
Fehlen von strukturierenden Kleingehdlzen sind auf den Gewerbeflachen selbst
dagegen kaum Zauneidechsen zu erwarten.

Eine erfolgreiche Reproduktion konnte belegt werden, die geringe Nachweiszahl
(ein Jungtier) kdnnte aber auf nicht sehr gunstige Reproduktionsbedingungen hin-
deuten. Aufgrund der Kleinflachigkeit der geeigneten Habitate innerhalb der Unter-
suchungsflache sowie der geringen Nachweiszahl, ist von einer vergleichsweise
kleinen Gesamt-Population auszugehen. Es handelt sich vermutlich um eine Rest-
population aus der Zeit vor der Entwicklung des Gewerbegebiets Preullenpark. Auf-
grund der sehr isolierten Lage des Untersuchungsgebietes durch Verkehrswege und
Gewerbeflachen dirfte ein Individuenaustausch zu anderen Populationen aktuell
kaum noch mdglich sein.

24 VerkehrserschlieBung

Die sudwestlich vom Plangebiet verlaufende Zossener Landstralle bildet als Lan-
desstralle L 79 das Ruckgrat des innerstadtischen Kfz-Verkehrs und stellt zugleich
eine wichtige Verbindung fur den FulR- und Radverkehr dar. Sie ist zudem Haupt-
verbindung fur den Stralenverkehr zwischen Ludwigsfelde und den nordwestlich
der Stadt gelegenen Zielen (Landeshauptstadt Potsdam).

Ostlich vom PreufRenpark verlauft die B 101, die tUber die Anschlussstelle Ludwigs-
felde/Preuenpark erreicht werden kann. Uber die B 101 kann die A 10 (Berliner
Ring), Anschlussstelle 14 Ludwigsfelde-Ost erreicht werden.

Die VerkehrserschlieBung erfolgt aus ostlicher Richtung Uber die Horststralle und
deren Anbindung an die B 101. Aus westlicher Richtung wird das Plangebiet durch
die Parkstralle in Richtung Genshagener Stralle erschlossen. Gen Siiden verlauft
der Nuthedamm in Richtung Zossener Landstralle.
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Das Plangebiet wird durch die Buslinie 708 des Verkehrsverbundes Berlin-
Brandenburg (VBB) mit den Haltstestellen ,Ludwigsfelde, Teltwokehre® sowie ,Lud-
wigsfelde, Léwenbrucher Ring“ bedient. Weitere OPNV-Haltestellen in unmittelbarer
Umgebung sind die Haltestelle ,Am Preu3enpark® der Linie 701 auf der Zossener
Strale und die Haltestelle ,Markensteig“ an der Genshagener Stral’e (Buslinien
710/720). Aufgrund dessen bestehen regelmaflige Verbindungen u.a. zum Stadt-
zentrum sowie nach Potsdam und nach Blankenfelde, wo Anschluss an die Berliner
S-Bahn besteht. Der Regionalbahnhof Ludwigsfelde und die dortige Umsteigehalte-
stelle fur die regionalen Buslinien befinden sich zudem in fuRlaufiger Entfernung.

2.5 Ver-und Entsorgung

Die MedienerschlieBung (Ver- und Entsorgung) erfolgt Gber den Lowenbrucher
Ring.

Es ist ein Schmutzwassersammelsystem vorhanden, das in die vorhandenen Druck-
leitungen, die zur Klaranlage Ludwigsfelde/Léwenbruch fuhren, das Schmutzwasser
einspeist.

2.6 Kampfmittelbelastung / Altlasten

Hinweise auf eine Belastung mit Kampfmitteln oder Altlasten liegen fir das gesamte
Plangebiet nicht vor. Soweit bekannt, ist hier vor ErschlieBung des Gewerbeparks
.Preulenpark® vorwiegend Ackerbau betrieben worden.

Bei konkreten Bauvorhaben ist bei Notwendigkeit eine Munitionsfreigabebescheini-
gung beizubringen. Daruber entscheidet die fir das Baugenehmigungsverfahren
zustandige Behorde auf der Grundlage einer vom Kampfmittelbeseitigungsdienst
erarbeiteten Kampfmittelverdachtsflachenkarte.

2.7 Bodendenkmaler

Hinweise auf das Vorhandensein von Bodendenkmalen im Plangebiet liegen nicht
vor.

Sollten bei den Erdarbeiten Bodendenkmale wie Steinsetzungen, Mauerwerk, Ton-
scherben, Erdverfarbungen, Holzpfahle oder -bohlen, Metallgegenstande, Knochen
u.a., entdeckt werden, sind diese gemafy § 11 Abs. 1 und 2 des Brandenburgischen
Denkmalschutzgesetzes (BbgDSchG) unverziglich der Unteren Denkmalschutzbe-
hoérde (Tel.: 03371 — 608 3607) oder dem Archaologischen Landesmuseum (Tel.:
033702 — 211 1200) anzuzeigen.

Die entdeckten Bodendenkmale und die Entdeckungsstatte sind nach § 11 Abs. 3
BbgDSchG fir mindestens eine Woche in unverandertem Zustand zu erhalten.
Bodenfunde sind gemal § 11 Abs. 3 u. 4 und § 12 Abs. 1 BbgDSchG ablieferungs-
pflichtig.

3 PLANUNGSBINDUNGEN
3.1 Landes- und Regionalplanung

Landesplanung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt innerhalb vorhandener Siedlungsbe-
reiche der Stadt Ludwigsfelde im Gewerbegebiet ,Preulienpark” im Osten der Kern-
stadt von Ludwigsfelde. Gemal Ziel 2.9 LEP B-B ist Ludwigsfelde Mittelzentrum.
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Es handelt sich um ein Vorhaben der Innenentwicklung an einem bestehenden, gut
erschlossenen Gewerbestandort. Im Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg
(LEP B-B, rechtswirksam seit 15. Mai 2009) ist die Flache nach der Festlegungskar-
te 1 Teil des Gestaltungsraums Siedlung der Stadt Ludwigsfelde. Eine Siedlungs-
entwicklung ist somit an dieser Stelle mit den Zielen der Landesplanung vereinbar
(Ziel 4.5 Abs. 1 Nr. 2 LEP B-B).

Folgende weitere Grundsatze sind fir die Beurteilung relevant:

— Grundsatze aus § 5 Abs. 1 - 3 LEPro 2007: Ausrichtung der Siedlungsentwick-
lung auf Zentrale Orte und raumordnerisch festgelegte Siedlungsbereiche; Vor-
rang der Innenentwicklung; Anstreben verkehrssparender Siedlungsstrukturen;

— Grundsatz 4.1 LEP B-B: vorrangige Nutzung bisher nicht ausgeschopfter Ent-
wicklungspotenziale innerhalb vorhandener Siedlungsgebiete sowie unter Inan-
spruchnahme vorhandener Infrastruktur, raumliche Zuordnung und ausgewogene
Entwicklung der Funktionen Wohnen, Arbeiten, Versorgung und Erholung;

— Grundsatz 5.1 LEP B-B: Minimierung der Inanspruchnahme von Freiraum;

— Grundsatz 10 LEP FS: Besonderer Handlungsbedarf infolge der Lage im enge-
ren Wirkbereich des Flughafens Berlin-Schénefeld;

— Grundsatz 11 LEP FS: gemeindelbergreifender ,Handlungsschwerpunkt Flugha-
fenumfeldentwicklung".

Der gemeinsame Landesentwicklungsplan Flughafenstandortentwicklung (LEP FS),
seit dem 16.6.2006 rechtskraftig, bleibt nach dem Inkrafttreten des LEP B-B als
sachlicher und raumlicher Teilplan weiterhin giltig. Der LEP FS setzt Planungs-
zonen zur Begrenzung der Siedlungsentwicklung sowie zur Bauhéhenbeschrankung
fest, die weite Teile des Ostlichen Stadtgebiets von Ludwigsfelde betreffen. Das
Plangebiet liegt aulerhalb dieser Planungszonen und unterliegt diesen Beschran-
kungen nicht.

Zurzeit wird durch die Gemeinsame Landesplanungsabteilung Berlin-Brandenburg
(GL) ein neuer Landesentwicklungsplan fur die Hauptstadtregion Berlin-
Brandenburg (LEP HR) erarbeitet, mit dem auf das Wachstum in Berlin, Branden-
burg sowie angrenzende Metropolregionen reagiert wird. Am 19. Dezember 2017
haben das Brandenburger Kabinett und der Berliner Senat den 2. Entwurf des LEP
HR zustimmend zur Kenntnis genommen. Die 6ffentliche Auslegung hat am 5. Feb-
ruar 2018 begonnen und endete am 7. Mai 2018. Im Sommer 2019 soll der Plan
fertig gestellt und in Kraft gesetzt werden. Der aktuelle 2. Entwurf des LEP HR vom
19. Juli 2016 trifft keine von den benannten Zielen und Grundsatzen des LEP B-B
abweichenden Aussagen fir das Plangebiet.

Regionalplanung

Am 16. Dezember 2014 wurde der Regionalplan Havelland-Flaming 2020 beschlos-
sen. Er trifft Regelungen zur Siedlungsentwicklung, zur Freiraumsicherung, zur
Windenergienutzung und zur Sicherung oberflachennaher Rohstoffe.

Der Plan wurde (mit Ausnahme des Vorranggebietes Rohstoffsicherung VR 08) am
18.06.2015 genehmigt und mit der 6ffentlichen Bekanntmachung im Amtsblatt fir
Brandenburg Nummer 43 vom 30. Oktober 2015 am selben Tag rechtskraftig.

Der Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplans befindet sich nach Grund-
satz 2.1.1 des Regionalplans Havelland-Flaming 2020 im Vorzugsraum Siedlung
"Ortslage Ludwigsfelde". Die Vorzugsraume sollen bevorzugt fur die Siedlungsent-
wicklung genutzt werden. Mit dieser Festlegung soll die Siedlungsentwicklung auf
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glnstig erschlossene Bereiche ausgerichtet und einer Neuerschlielfung von Flachen
fur Siedlungsentwicklungen vorgezogen werden.

Hinweis zur méglichen Unwirksamkeit des Regionalplans Havelland-Fl&dming:

Der von der GL Berlin-Brandenburg mit Bescheid vom 18. Juni 2015 genehmigte
Regionalplan Havelland-Flaming wurde im Amtsblatt fur Brandenburg Nummer 43
vom 30. Oktober 2015 bekannt gemacht und ist mit seiner Bekanntmachung in Kraft
getreten.

Mit insgesamt acht Urteilen vom 5. Juli 2018 (AZ: OVG 2 A 2.16 u.a.) wurde der von
der Regionalen Planungsgemeinschaft Havelland-Flaming erstellte Regionalplan
Havelland-Flaming 2020 vom Oberverwaltungsgericht Berlin-Brandenburg fir un-
wirksam erklart. In allen acht Fallen wurde durch die Regionale Planungsgemein-
schaft Beschwerde gegen die Nichtzulassung der Revision erhoben. Durch das Ein-
legen der Beschwerde wird die Rechtskraft der Urteile gehemmt, sodass die o.g.
Grundsatze der Regionalplanung, die die Ziele des LEP B-B konkretisieren, vorerst
weiterhin Beachtung finden. Mit Rechtskraft des Urteils des OVG Berlin-
Brandenburg bestehen keine regionalplanerischen Ziele mehr, die bei Aufstellung
von Bauleitplanen beachtenspflichtig waren.

Die im Bebauungsplan festgesetzten Planungsabsichten sind ungeachtet des fur
unwirksam erklarten Regionalplans Havelland-Flaming an die Ziele des LEP B-B
angepasst.

Die vorliegende Planung ist somit mit den Zielen und Grundsatzen der Landespla-
nung und der Regionalplanung vereinbar.

3.2 Flachennutzungsplanung

Der Flachennutzungsplan Ludwigsfelde (1. Anderung und Erganzung, wirksam seit
11.07.2006) stellt die Grundstlicke am Loéwenbrucher Ring als gewerbliche Baufla-
che mit einer zentralen o6ffentlichen Griinflache dar. Zwischen der Grinflache und
dem Lowenbrucher Ring werden finf Grinverbindungen dargestellt.

Da diese Bebauungsplananderung den Darstellungen des Flachennutzungsplanes
nicht widerspricht, bedarf es keiner Anpassung des Flachennutzungsplanes. Die
geplanten Festsetzungen des Bebauungsplans sind aus den Darstellungen des Fla-
chennutzungsplans entwickelbar.

3.3 Landschaftsplanung

Landschaftsrahmenplan

Der Landschaftsrahmenplan (LRP) fir den Landkreis Teltow — Flaming wurde vom
Ministerium fur Umwelt, Gesundheit und Verbraucherschutz (MUGV) am 17.11.2010
genehmigt. Grundsatzliche Ziele sind die vorrangige Aktivierung innerdrtlicher Ver-
dichtungspotenziale, die Erhaltung eines moéglichst hohen Anteils an begrinten Fla-
chen im offentlichen Bereich und das Belassen von unberihrten Flachen mit Spon-
tanvegetation. Zur Deckung des Wohnungsbedarfs bevorzugt der Landschafts-
rahmenplan eine hohe Bebauungsdichte, um unversiegelte Bereiche freizuhalten.

Fir das Plangebiet ergeben sich aus dem Landschaftsrahmenplan folgende Beein-
trachtigungen und Risiken: Mittlere Empfindlichkeit des Grundwassers, mittlere Ero-
sionsgefahrdung durch Wind, Zerschneidungswirkung, Schadstoff- und Larmemissi-
onen durch Straflen mit hohem Verkehrsaufkommen, Larmemissionen durch An-
flugbahn auf den Flughafen Schénefeld, Zerschneidung von Griunzasuren und Ver-
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lust von siedlungsnahen Freiflachen. Die Gesamtempfindlichkeit wird als hoch ein-
geschatzt.

Als Ziel wird die Einbindung von Industrie- und Gewerbeflachen in das Orts- und
Landschaftsbild formuliert.

Landschaftsplan

Der Landschaftsrahmenplan wird durch die Aussagen des Landschaftsplans konkre-
tisiert (§ 11 BNatSchG). Der Landschaftsplan der Stadt Ludwigsfelde vom Juni 2001
formuliert fur die Entwicklung von Siedlungsgebieten folgende allgemeine Planungs-
grundsatze:

- sparsamer Umgang mit Grund und Boden als nicht vermehrbare Ressource,

- Minimierung von nachteiligen Auswirkungen auf Landschaftsbild und Naturhaus-
halt,

- Okologisch orientierte Anlage und Nutzung von Gebauden, Baugebieten und
Verkehrsstralen (Begrenzung der Bodenversiegelung, Rickhaltung von Nieder-
schlagswasser, Reduzierung des Energie- und Ressourcenverbrauches, Nutzung
regenerativer Energiequellen, Fassaden- und Dachbegrinung),

- Erhalt von Gehdolzflachen innerhalb der Siedlungsflachen.

Der Landschaftsplan stellt das Plangebiet als Gewerbeflache dar. Es liegt am sld-
ostlichen Rand der Trinkwasserschutzzone Ill B des Wasserschutzgebietes Lud-
wigsfelde. Andere Schutzgebiete sind nicht betroffen. Das Entwicklungskonzept des
Landschaftsplans zeigt fir das Plangebiet eine Gewerbeflache. In der Eingriffs- und
Ausgleichsbilanz wurden die Bebauungsabsichten im Plangebiet bereits berlicksich-
tigt.

3.4 Geltendes Planungsrecht

Der Anderungsbereich befindet sich im Geltungsbereich des rechtswirksamen Be-
bauungsplans Nr. 3 "Gewerbepark Ludwigsfelde/Léwenbruch (Preufl3enpark)”, 1.
Anderung, Gemarkung Léwenbruch (Stadt Ludwigsfelde). Dieser setzt im vorgese-
henen Anderungsbereich innerhalb der kreisférmigen ErschlieBungsstrale ,L6-
wenbrucher Ring“ bislang auf funf separaten Teilflachen ein Gewerbegebiet GE 2
und im Zentrum sowie auf funf Zugangsbereichen eine o&ffentliche Grinflache fest.
Das MalR der baulichen Nutzung im Gewerbegebiet GE 2 wird mit einer GRZ von
0,6, einer GFZ von 2,4, vier zulassigen Vollgeschossen und einer Firsthéhe (FH)
von 20,0 m festgesetzt. In den Baugebieten wird zu allen Seiten eine Baugrenze mit
12,0 m Abstand zur Grundstlicksgrenze vorgegeben.

3.5 Sonstige Planungsbindungen

Trinkwasserschutzzone

Das Plangebiet liegt am suddstlichen Rand des Einzugsgebietes des Wasserwerks
Ludwigsfelde in der Trinkwasserschutzzone Il B. Das Wasserschutzgebiet wurde
durch die Verordnung zur Festsetzung des Wasserschutzgebietes Ludwigsfelde am
1.10.2002 (GVBI. 1l Bbg Nr. 28 S. 602) durch die Landesregierung festgelegt. Die
Trinkwasserschutzzone Ill B ist die niedrigste Schutzkategorie des Trinkwasser-
schutzgebietes. Die Verbote innerhalb der Schutzzone IIl B (siehe § 4 der Verord-
nung) sind bei der Bebauung und Nutzung dieser Flachen grundsatzlich zu beach-
ten. Unter anderem bedarf die Benutzung von Gewassern (z.B. Entnahme von
Grund- bzw. Oberflachenwasser, Abwassereinleitung / Regenwassereinleitung,
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Grundwasserabsenkungen) der behoérdlichen Erlaubnis. Die Verlegung von Kanal-
netzen, auch die der Regenwasserkanalisation, ist genehmigungspflichtig.

Die Untere Wasserbehdrde des Landkreises Teltow-Flaming kann geman § 9 dieser
Verordnung auf Antrag auch Befreiungen von den Verboten erteilen. Voraussetzung
ist die Beteiligung der Trinkwasserschutzzonenkommission des Landkreises Teltow-
Flaming.

Baumschutz

Fir den Schutz der Baume gilt im gesamten Stadtgebiet die Baumschutzverordnung
des Landkreises Teltow-Flaming vom 10. Dezember 2013, zuletzt gedndert am
23. Februar 2017 (rechtswirksam ab dem 28. Februar 2017). Danach kénnen Bau-
me aulierhalb des Waldes dem Schutz der Baumschutzverordnung des Landkreises
Teltow - Flaming unterliegen. Sie gilt fur alle Baume (auch Strallenbdume) mit ei-
nem Stammumfang von mindestens 60 cm, gemessen in 1,30 m Hohe vom Erdbo-
den.

Alleebaume sind gemal § 17 Abs. 1 BbgNatSchAG geschitzt. Da es sich bei den
Strallenbdaumen im Lowenbrucher Ring um Alleebaume handelt, ist flir eine not-
wendige Fallung der Baume im Rahmen der ErschlieBung der Baugrundstlicke ein
Antrag auf Befreiung gemafll § 67 BNatSchG bei der Unteren Naturschutzbehérde
zu stellen.

Brandschutz

Auf Grundlage von § 3 Abs.1 Gesetz Uber den Brandschutz, die Hilfeleistung und
den Katastrophenschutz des Landes Brandenburg (Brandenburgisches Brand- und
Katastrophenschutzgesetz -BbgBKG) vom 24. Mai 2004 wird zur Sicherstellung
einer ausreichenden Léschwasserversorgung fur das Plangebiet gemal Arbeitsblatt
W 405 DVGW ein Loschwasserbedarf von 96 m3/h, beziiglich des Gewerbegebietes
(GE2) mit einer GFZ von 2,4 Uber einen Zeitraum von 2 Stunden festgesetzt. Dies
ist bei der Erschliefung der Grundstlicke zu berlicksichtigen.

Die oben genannte Léschwassermenge muss in einem Umkreis (Loschbereich) von
300 m zur Verfugung stehen. Die hinreichende Loschwasserversorgung ist im Bau-
antragsverfahren schriftlich nachzuweisen.

Soll Léschwasser Uber das o6ffentliche Leitungsnetz zur Verfligung gestellt werden,
ist dies mit dem Wasserversorger vertraglich zu vereinbaren. Die Vereinbarung ist
der Sonderaufsichtsbehorde vorzulegen. Wird die Ldschwasserversorgung Uber
Léschwasserbrunnen oder -zisternen sichergestellt, sind die entsprechenden Nor-
men fur Errichtung und Betrieb mal3geblich.

4  PLANINHALT
41 Ziel und Zweck der Plananderung

Im Rahmen des Bebauungsplanes Nr. 27 ,Preul3enpark - Léwenbrucher Ring“ der
Stadt Ludwigsfelde, OT Léwenbruch sollen vereinzelte Bestimmungen (das Mal} der
baulichen Nutzung und die Baugrenzen) des derzeit wirksamen Bebauungsplanes,
die eine bisherige Vermarktung der betreffenden Grundstlicke erschweren, geandert
werden. Dadurch soll mehr Entwicklungsspielraum fiir potenzielle Vorhabentrager
geschaffen werden.

Die Grundflachenzahl GRZ soll zu diesem Zweck auf 0,8 erhdht und die Baufelder
sollen nur noch durch eine straldenseitige Baugrenze mit einem Abstand von 6,0 m
zur Stralle begrenzt werden. Alle Ubrigen Festsetzungen des rechtswirksamen Be-
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bauungsplanes Nr. 3 "Gewerbepark Ludwigsfelde/Léwenbruch (Preu3enpark)”, 1.
Anderung, Gemarkung Léwenbruch (Stadt Ludwigsfelde) bleiben bestehen.

4.2 Begrundung und Abwagung der Plananderungen

Die Bebauungsplananderung sieht nur eine Anderung des MaRes der baulichen
Nutzung, d.h. der zulassigen Grundflachenzahl (GRZ), sowie eine Aufweitung der
zulassigen Uberbaubaren Grundstiicksflache vor.

Der Bebauungsplan Nr. 27 ,Preuenpark - Lowenbrucher Ring“ der Stadt Ludwigs-
felde, OT Loéwenbruch setzt kiinftig eine héhere Grundflachenzahl GRZ von 0,8 fest
(bisher 0,6). Dadurch kann das Grundstick auf einer groReren Flache durch den
Hauptbaukorper versiegelt werden (sogenannte Erst-GRZ). Bei der Grundflachen-
zahl ist zudem gemal § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO die Grundflache von Garagen
und Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen sowie bauliche Anlagen unter-
halb der Gelandeoberflache mitzurechnen (sogenannte Zweit-GRZ). Die Kappungs-
grenze der GRZ von 0,8 gemal § 19 Abs. 4 Baunutzungsverordnung (BauNVO) ist
durch die Anderung der GRZ jedoch nicht betroffen, d.h. es kénnen weiterhin maxi-
mal 80 % der Grundsticksflachen bzw. 24.423 m? versiegelt werden. Eine Versiege-
lung darlUber hinaus ist nicht zulassig.

Das Ubrige Mal® der Nutzung bleibt hingegen unverandert (Geschossflachenzahl
GFZ von 2,4; Anzahl der zulassigen Vollgeschosse mit vier Vollgeschossen; First-
héhe 20,0 m).

Die Uberbaubare Grundsticksflache wird kinftig Uber eine stralRenseitige Baugren-
ze mit einem Abstand von 6,0 m zur Strallenbegrenzungslinie des Léwenbrucher
Rings vorgegeben. Die bisherigen seitlichen und riickwartigen Baugrenzen entfal-
len. Hier gelten die Abstandsflachenregelungen der Brandenburgischen Bauord-
nung, mindestens jedoch 3,0 m.

Durch die Anderungen soll ein gréRerer Entwicklungsspielraum fiir potenzielle Bau-
vorhaben auf den einzelnen Grundstlicken ermdglicht werden. Die bisherigen enger
gefassten Baumalie erwiesen sich fir potenzielle Vorhabentrager als zu unattraktiv
und standen einer Bauentwicklung bisher entgegen. Insbesondere hinsichtlich der
moglichen Lage des Baukérpers auf dem Grundstiuck und des Flachenverhaltnisses
des Hauptbaukdrpers zu den Nebenanlagen bzw. der Gbrigen versiegelten Flache
ergibt sich durch die Anderungen ein groRerer Spielraum.

Auf Grund der mittlerweile gestiegenen Nachfrage nach kleineren Grundstticken im
Bereich des Gewerbegebietes ,Preullenpark® ist die urspriinglich vorgesehene Ver-
grolkerung der Gewerbegrundstiicke nicht mehr erforderlich. Die vorhandene 6ffent-
liche Grinflache, die gemal der Festsetzungen des rechtswirksamen Bebauungs-
plans Nr. 3 "Gewerbepark Ludwigsfelde/Léwenbruch (Preuenpark)", 1. Anderung,
Gemarkung Léwenbruch (Stadt Ludwigsfelde) bereits hergestellt wurde, kann somit
entgegen friiherer Anderungsabsichten nun vollstéandig erhalten bleiben.

Erhebliche Umweltauswirkungen sind durch die Anderung voraussichtlich nicht zu
erwarten, da bei GRZ-Werten sowohl von 0,6 als auch von 0,8 die Kappungsgrenze
nach § 19 Abs. 4 Baunutzungsverordnung (BauNVO) greift, d.h. maximal 80 % der
Grundstucksflachen versiegelt werden dirfen. Eine zusatzliche Flacheninanspruch-
nahme wird daher durch die Plananderung nicht vorbereitet. Die (Wieder-) Nutz-
barmachung der derzeitig brachliegenden Flachen dient der Innenentwicklung. Es
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liegen keine Anhaltspunkte flr eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buch-
stabe (b) des Baugesetzbuches genannten Schutzglter vor und die Plananderung
begriindet keine Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen. Der Bebauungsplan schreibt lediglich die
bestehenden Nutzungen planungsrechtlich fort. Dadurch bleiben die im Rahmen
des rechtswirksamen Bebauungsplans Nr. 3 "Gewerbepark Ludwigsfel-
de/Léwenbruch (PreuBenpark)", 1. Anderung, Gemarkung Léwenbruch (Stadt Lud-
wigsfelde) getroffenen Ausgleichsmallinahmen weiterhin glltig. Zudem bleiben die
Biotope mit hoher Wertigkeit, der Baumbestand und die Lebensrdume der geschiitz-
ten Arten innerhalb der o6ffentlichen Grinflache erhalten (siehe auch Kapitel 8.1
Auswirkungen auf die Umwelt).

4.3 Hinweise

Zur besseren Lesbarkeit des (Anderungs-) Bebbauungsplans wird darauf hingewie-
sen, welche textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 3 "Gewerbepark
Ludwigsfelde/Léwenbruch (PreuRenpark)”, 1. Anderung, Gemarkung Léwenbruch
(Stadt Ludwigsfelde) weiterhin glltig bleiben:

,,Im A'\'nderungsbereich des Bebauungsplans Nr. 27 ,,Preulenpark - Léwenbru-
cher Ring“ der Stadt Ludwigsfelde, OT Léwenbruch weiterhin rechtswirksame
textliche Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 3 "Gewerbepark Ludwigs-
felde/Léwenbruch (PreuBenpark)”, 1. Anderung, Gemarkung Léwenbruch
(Stadt Ludwigsfelde):

1. In den Gewerbegebieten (GE2) sind nur Anlagen und Betriebe zulédssig, deren
Geraduschemissionen die jeweils angegebenen Werte der flachenbezogenen
Schallleistungspegel (law) je m? Grundstiicksflache des festgesetzten Teilberei-
ches tags (6 bis 22 Uhr) und nachts (22 bis 6 Uhr) nicht (iberschreiten.

GE2 law nachts 50 dB(A)
law tags 65 dB(A)
(§ 1 Abs. 4 Nr. 2 BauNVQ)

2. Im Plangeltungsbereich sind Fuhrunternehmen und Speditionen nur ausnahms-
weise zuldssig (§ 1 Abs. 5 BauNVO).

3. Als Bezugspunkt fiir die Hohe der baulichen Anlagen wird der Schnittpunkt der
seitlichen Grundstiicksgrenzen mit dem arithmetischen Mittel aus der H6he der
StralBengradiente festgesetzt (§ 18 Abs.1 BauNVO).

4. Im Plangeltungsbereich wird die abweichende Bauweise (ab) festgesetzt. Zulés-
sig sind Gebdude in offener Bauweise, auch liber 50 m Ldnge sowie Gebéude
ohne seitlichen Grenzabstand.

5. Uberdachte Stellplétze, Garagen und Nebenanlagen sind nur innerhalb der iiber-
baubaren Grundstiicksflachen zuléssig. Nicht tiberdachte Stellplédtze und Ver-
kehrsflachen sind auch aul3erhalb der (iberbaubaren Grundstlicksfldchen zulds-
sig (§§ 12 Abs. 6 und 14 Abs. 1 BauNVO).

GRUNFESTSETZUNGEN
Umgrenzungen von Fldchen zum Anpflanzen von Bdumen, Strduchern und sonsti-
gen Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB)

8. Die Flachen zum Anpflanzen sind mit Bdumen und Strduchern aus nachstehen-
de Pflanzliste zu bepflanzen. Dabei sind mindestens 70% Strducher und 30%
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Baume zu verwenden, wobei die Straucher im Pflanzverbund 1,0 m x 1,0 m zu

pflanzen sind.

Pflanzliste

- Acer campestre Feldahorn

- Betula pendula Birke

- Carpinus betulus Hainbuche

- Cornus sanguinea Roter Hartriegel

- Corylus avellana Haselnuss

- Crataegus monogyma Eingriffiger WeilRdorn
und andere lokale Formen

- Fagus sylvatica Rotbuche

- Fraxinus exelsior Esche

- Genista tinctoria Féarber/Ginster

- Lonicera xylosteum Gemeine Heckenkirsche

- Maulus silvestris Wildapfel

- Prunus avium Vogelkirsche

- Prunus padus Traubenkirsche

- Prunus spinos Schlehe

- Pyrus communis Wildbirne

- Quercus robur Stieleiche

- Quercus petraea Traubeneiche

- Rosa canina Hundsrose

- Rubus idaeus Himbeere

- Rubus fructicosus Brombeere

- Salix prupurea Purpurweide

- Salix cinerea Grauweide

- Salix caprea Salweide

- Salix viminalis Korbweide

- Sambucus nigra Schwarzer Holunder

- Sorbus aucuparia Vogelbeere

- Sorbus formnalis Elsbeere

- Tilia cordata Winterlinde

- Ulmus minor Feldulme

- Viburnum opulus Gemeiner Schneeball

Straucher sind in der Gré3e 60-80 cm und Bdume als Hochstamme 14-16 cm zu
verwenden.

9. Die nicht liberbaubaren Fldchen des bebauten Grundstlicks sind als Griinflachen
anzulegen und zu mindestens 80% mit einheimischen Bdumen und Stréduchern
aus o.g. Pflanzliste zu pflanzen.

10. Stellplatzanlagen sind mit Bdumen zu (berstellen und mit Stréuchern zu be-
pflanzen, wobei nach jedem 6. Stellplatz ein gro8kroniger Baum (s. Pflanzliste)
zu pflanzen und in die Anlage zu integrieren ist.

11. Je Baum ist eine Vegetationsflache von mind. 5 m? Gr63e vorzusehen, die ge-
gen Uberfahren zu sichern ist.

12. Alle fensterlosen Fassaden liber 5 m Breite, Pergolen, Carports u.d. sind mit
Klettergehélzen der nachstehenden Pflanzliste zu bepflanzen. Je 2 m Wandlange
ist mindestens eine Pflanze zu verwenden. Kletter- und Spaliergehélze zur Be-
rankung von Fassaden, Pergolen, Carports u.&.:

* Geholze, die keine Kletterhilfe bendtigen

- Actinidia arguta
- Akebia quinta

Strahlengriffel
Fingerblattrige Akebier
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- Arisolochia macrophylla Pfeifenwinde

- Lonicera spec. Geil3blatt

- Wisteria sinensis Blauregen

- Clematis spec. Waldrebe

- Kletterrosen

- Parthenocissus quinquefolia 'Engelmannii™ Wilder Wein

- Parthenocissus tricuspidata 'Veitchii™ Wilder Wein

- Hedera helix* Efeu

- Hydrangea petiolaris*™ Kletterhortensie

13 Innerhalb der Flachen zum Anpflanzen sind je Grundstiick 2 Einfahrten mit je
einer max. Breite von 10 m zuléssig.

4.4 Nachrichtliche Ubernahme

Die Plangebietsflache des Bebauungsplans Nr. 27 "Preuf’enpark - Léwenbrucher
Ring" der Stadt Ludwisgefelde, OT Léwenbruch befindet sich in der Trinkwasser-
schutzzone Il B des WARL Wasserwerkes Ludwigsfelde. Die Schutzbestimmungen
des Wasserschutzgebietes sind zu beachten.
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5 FLACHENBILANZ

Planbezeichnung: Bebauungsplan Nr. 27 ,Preuldenpark - Lowenbrucher Ring*
der Stadt Ludwigsfelde, OT Léwenbruch
Gemeinde / Ortsteil:  Ludwigsfelde

Amt: Ludwigsfelde
Landkreis: Teltow-Flaming
. . B-Plan Nr. 3, Geplante
(Flachenangaben in ha) 1. Anderung Veridnderung (+/-)
Geltungsbereich 5,2 +/-0
1. Siedlungsraum 5,2 +/-0
Gewerbegebiet GE 3,0 +/-0
offentliche Griinflachen 2,2 +/-0
2. Freiraum 0 +/-0
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6 ABWAGUNG DER OFFENTLICHEN UND PRIVATEN BELANGE
(GEMAR § 1 ABS. 7 BAUGB)

Nach § 1 Abs. 7 BauGB sind bei der Aufstellung von Bebauungsplanen die 6ffentli-
chen und privaten Belange gegeneinander und untereinander gerecht abzuwagen.

Mit dem Bebauungsplan Nr. 27 ,Preufenpark - Léwenbrucher Ring® der Stadt Lud-
wigsfelde, OT Léwenbruch werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die
Anderung des rechtswirksamen Bebauungsplans (Bebauungsplan Nr. 3 "Gewerbe-
park Ludwigsfelde/Léwenbruch (PreuBenpark)", 1. Anderung, Gemarkung Léwen-
bruch (Stadt Ludwigsfelde)) bezlglich des Maldes der Nutzung und der tberbauba-
ren Flache geschaffen. Der Bebauungsplan Nr. 27 ,Preuf3enpark - Léwenbrucher
Ring“ der Stadt Ludwigsfelde, OT Léwenbruch wird als Anderungsbebauungsplan
aufgestellt und hat nur die geanderten Festsetzungen zum Inhalt, alle Ubrigen Fest-
setzungen des Bebauungsplanes Nr. 3 "Gewerbepark Ludwigsfelde/Loéwenbruch
(PreuRenpark)", 1. Anderung, Gemarkung Léwenbruch (Stadt Ludwigsfelde), insbe-
sondere die Art der Nutzung, bleiben im Anderungsbereich weiterhin wirksam. Im
vorliegenden Fall sind nur die Belange abzuwégen, die durch die Anderung des
Bebauungsplanes betroffen sind.

6.1  Private Belange

Bei den privaten Belangen des Vorhabentragers im Geltungsbereich handelt es sich
im Wesentlichen um

- die private Baufreiheit,

- die angemessene wirtschaftliche Nutzbarkeit des Baugrundsticks.

Der Bebauungsplan ermdglicht eine hohere bauliche Nutzung durch Hauptanlagen
(sogenannte Erst-GRZ) des Plangebietes als zuvor im Bebauungsplan Nr. 3 "Ge-
werbepark Ludwigsfelde/Léwenbruch (PreuBenpark)", 1. Anderung, Gemarkung
Loéwenbruch (Stadt Ludwigsfelde) fur diesen Bereich festgesetzt wurde; die Umset-
zung der beabsichtigten Bauprojekte des Vorhabentragers werden damit ermdglicht.

Die oben genannten privaten Belange werden durch den Bebauungsplan Nr. 27
.Preulenpark - Léwenbrucher Ring“ der Stadt Ludwigsfelde, OT Léwenbruch nicht
eingeschrankt.

6.2 Offentliche Belange

Zu beachtende 6ffentliche Belange im Geltungsbereich sind vor allem
- die Umsetzung stadtebaulicher Planungen,

- die Forderung der Innenentwicklung,

- der sparsame Umgang mit Boden,

- die Forderung der Wirtschaft und

- der Umwelt-, Natur- und Artenschutz.

Die Grundzuge des mit der Stadt Ludwigsfelde abgestimmten stadtebaulichen Kon-
zepts des Bebauungsplanes Nr. 3 "Gewerbepark Ludwigsfelde/Léwenbruch (Preu-
Renpark)", 1. Anderung, Gemarkung Léwenbruch (Stadt Ludwigsfelde) werden
durch den Anderungsbebauungsplan Nr. 27 ,Preufenpark - Léwenbrucher Ring*
der Stadt Ludwigsfelde, OT Léwenbruch nicht berihrt. Der Bebauungsplan dient
vielmehr der beschleunigten Umsetzung eines festgesetzten Gewerbegebiets, wel-
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ches aufgrund fehlender Nachfrage wegen der geringeren Baumalle seit Jahren
nicht verwirklicht werden konnte.

Der Bebauungsplan Nr. 27 ,Preu3enpark - Ldwenbrucher Ring“ der Stadt Ludwigs-
felde, OT Léwenbruch befindet sich im Geltungsbereich eines qualifizierten Bebau-
ungsplans, daher ist grundsatzlich von der durch die kommunale Planung vorge-
nommenen Zuordnung zum Siedlungsbereich und damit dem Bereich der Innen-
entwicklung auszugehen.

Da sich trotz Erhéhung der Grundflachenzahl aufgrund der Beibehaltung der Kap-
pungsgrenze gemalf § 19 Abs. 4 BauNVO die Uberbaubare Grundsticksflache ins-
gesamt gegenuber der vorherigen Planung nicht verandert wird, ergeben sich auch
keine Auswirkungen auf den Belang des sparsamen Umgangs mit Boden (siehe
Kapitel 7.1 Auswirkungen auf die Umwelt).

Die Belange des Umwelt-, Natur- und Artenschutzes (siehe auch Kapitel 7.1 Aus-
wirkungen auf die Umwelt) wurden bereits in der Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung
des rechtswirksamen Bebauungsplans Nr. 3 berlicksichtigt, die darin getroffenen
Malnahmen zur Vermeidung und zum Ausgleich bleiben inhaltlich unverandert
rechtswirksam. Durch den Anderungsbebauungsplan Nr. 27 ,Preufenpark - Lo-
wenbrucher Ring“ der Stadt Ludwigsfelde, OT Lowenbruch ergeben sich keine aus-
gleichpflichtigen Eingriffe in Natur und Landschaft. Artenschutzrelevante Eingriffe
kénnen im Vorgriff auf BaumaRnahmen vermieden werden. Entsprechende Mafk-
nahmen (Bauzeitenbeschrankungen und das Aufstellen von Schutz- bzw. Reptilien-
zaunen) werden im Rahmen der Baugenehmigung beauflagt werden.

Die oben genannten 6ffentlichen Belange werden durch den Bebauungsplan Nr. 27
.Preulenpark - Léwenbrucher Ring“ der Stadt Ludwigsfelde, OT Léwenbruch nicht
eingeschrankt.

7  AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG
7.1 Auswirkungen auf die Umwelt

Der Anderungsbereich ist aktuell noch unbebaut bzw. als éffentliche Griinfliche
angelegt. Die derzeit brachliegenden Bauflachen, die auch im Zuge der Planande-
rungsabsicht weiterhin vollstandig als Gewerbeflachen entwickelt werden sollen,
sind nach naturschutzfachlichen Aspekten als Gras- und Staudenfluren ohne Ge-
hdélzwuchs zu erachten, die bei einer Vorhabensumsetzung vollstandig verloren ge-
hen. Da jene Flachen jedoch von geringem biologischen Wert sind und die bereits
hergestellte 6ffentliche Grunflache erhalten wird, sind erhebliche Beeintrachtigungen
der Flora und Fauna durch die Planéanderung nicht zu erwarten.

Ausgleichserfordernis

Der Bebauungsplan Nr. 27 ,Preu3enpark - Ldwenbrucher Ring“ der Stadt Ludwigs-
felde, OT Lowenbruch wird aufgrund seiner Lage im Geltungsbereich des qualifizier-
ten Bebauungsplans Nr. 3 "Gewerbepark Ludwigsfelde/Léwenbruch (Preuf3en-
park)", 1. Anderung, Gemarkung Léwenbruch (Stadt Ludwigsfelde) als Bebauungs-
plan der Innenentwicklung aufgestellt.

Die Festsetzungen des rechtswirksamen Bebauungsplans Nr. 3 "Gewerbepark
Ludwigsfelde/Léwenbruch (PreuRenpark)", 1. Anderung, Gemarkung Léwenbruch
(Stadt Ludwigsfelde) sehen eine GRZ von 0,6 zzgl. 50 vom Hundert gemal § 19
Abs. 4 BauNVO als maximal zulassige Versiegelung vor. Diese Versiegelung wurde
bei der Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung zum B-Plan Nr. 3 zugrunde gelegt. Die in
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dem bestehenden Bebauungsplan Nr. 3 getroffenen Malknahmen zur Vermeidung
und zum Ausgleich bleiben inhaltlich unverandert rechtswirksam.

Die Erhdhung der GRZ von 0,6 auf 0,8 sowie die Erweiterung der Uberbaubaren
Grundstucksflache fuhren zu keinen Veranderungen in der Eingriffs-/Ausgleichs-
bilanzierung gegeniber dem rechtswirksamen Bebauungsplan Nr. 3 "Gewerbepark
Ludwigsfelde/Léwenbruch (Preuenpark)”, 1. Anderung, Gemarkung Léwenbruch
(Stadt Ludwigsfelde). Die Kappungsgrenze der GRZ von 0,8 gemafl® § 19 Abs. 4
Baunutzungsverordnung (BauNVO) ist durch die Anderung der GRZ nicht betroffen,
d.h. es kdnnen weiterhin maximal 80 % der Grundsticksflachen werden. Eine Ver-
siegelung dartber hinaus ist nicht zulassig.

Da es sich, wie in der Begriindung bzw. dem Grinordnungsplan zu dem rechtswirk-
samen Bebauungsplan Nr. 3 dargelegt, um einen vollstdndigen Ausgleich handelt,
verbleiben hinsichtlich der Schutzguter der Eingriffsregelung (Arten und Biotope,
Boden, Wasser, Luft, Klima, Landschaftsbild) keine erheblichen Beeintrachtigungen,
die in die Abwagung einzustellen waren. Malnahmen zum Ausgleich sind daher
aufgrund der Anderung des Bebauungsplanes nicht erforderlich.

Bei den StralRenbaumen im Léwenbrucher Ring handelt es sich um Alleebdume, die
geman § 17 Abs. 1 BbgNatSchAG geschitzt sind. Sofern im Rahmen der Erschlie-
Rung der einzelnen Baugrundsticke eine Fallung einzelner Baume notwendig wer-
den sollte, ist dazu ein Antrag auf Befreiung gemaR § 67 BNatSchG bei der Unteren
Naturschutzbehdrde zu stellen. Im dazugehérigen Verfahren werden dann ggf. not-
wenige ErsatzmalRnahmen geregelt.

Belange des besonderen Artenschutzes

Fiar Vorhaben, die nach den Vorschriften des Baugesetzbuches zulassig sind, gel-
ten diese Verbote nur eingeschrankt. § 44 Abs. 5 BNatSchG legt fest, dass bei nach
EU-Recht geschitzten Arten und europaischen Vogelarten ein Verstoll gegen das
Verbot der Zerstérung von Lebensstatten nicht vorliegt, wenn die 6kologische Funk-
tion der Lebensstatten im rdumlichen Zusammenhang weiter gewahrt bleibt. Fr
sonstige, nicht nach Europarecht geschitzte Tier- und Pflanzenarten gelten die
Verbote des § 44 BNatSchG nicht.

§ 44 BNatSchG regelt die Vorschriften fir besonders geschuitzte Arten. Danach ist
es im Rahmen der Zugriffsverbote nicht erlaubt, besonders geschitzte Tierarten zu
toten, erheblich zu stéren oder ihre Fortpflanzungs- und Ruhestatten zu beschadi-
gen.

§ 44 Abs. 5 BNatSchG beschrankt fur Vorhaben im Geltungsbereich von Bebau-
ungsplanen die Schutzvorschriften auf europaische Vogelarten und andere nach
EU-Recht streng geschitzte Tierarten. VerstéRe gegen das Verbot der Beschadi-
gung von Fortpflanzungs- und Ruhestatten und damit im Zusammenhang stehende
VerstoRe gegen das Totungsverbot liegen bei solchen Vorhaben nicht vor, wenn die
Okologische Funktion der von dem Eingriff betroffenen Fortpflanzungs- und Ruhe-
statten im raumlichen Zusammenhang weiterhin erfiillt wird. Zur Sicherstellung kon-
nen AusgleichsmaRnahmen vorgenommen werden. Sie missen umgesetzt werden,
bevor der Eingriff erfolgt.

Wenn keine zumutbaren Alternativen bestehen, kénnen aus zwingenden Griinden
des uberwiegenden offentlichen Interesses nach § 45 BNatSchG Ausnahmen von
den Verboten zugelassen werden. Der Erhaltungszustand der Population darf sich
dabei aber nicht verschlechtern.
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Durch den vollstandigen Erhalt der offentlichen Grunflache und der auf der Flache
vorhandenen Gehdlze kann eine Verletzung oder Tétung von Brutvogelarten oder
eine Zerstérung von Niststatten ausgeschlossen werden. Voraussetzung ist jedoch,
dass im Zuge der Baumalinahmen die 6ffentliche Grinflache durch geeignete Mal3-
nahmen (z.B. Schutzzaun) vor Beschadigungen geschutzt wird (Tabuflache). Adulte
Végel sind mobile Tiere, die bei Stérungen fliichten. Wahrend der Brutzeit von Feb-
ruar bis September ist jedoch aufgrund von BaumalRnahmen auf den angrenzenden
Gewerbeflachen eine Stérung von Tieren (Gelege, Jungvogel) maglich. Zur Vermei-
dung einer solchen Stérung kann eine Verlagerung der Baumaflnahmen in Zeitrau-
me aulerhalb der Brutperiode (Oktober bis Januar) sinnvoll sein. Mangels boden-
rechtlichen Bezugs lasst sich die Beschrankung von Bauzeiten aber nicht im Be-
bauungsplan regeln. Da die naturschutzrechtlichen Regelungen direkt wirken, kon-
nen entsprechende Regelungen im Zusammenhang mit Baugenehmigungen zur
Auflage gemacht werden. Mit einer Stérung der Vogelarten durch die Umsetzung
der Planung ist somit zwar zu rechnen, diese ist allerdings nicht als erheblich im
Sinne des § 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG einzustufen, da sich der lokale Erhaltungs-
zustand der Population nicht verschlechtern wird.

Die Zauneidechse wurde im Zentrum des Geltungsbereichs des Bebauungsplans
mit einer kleinen Population nachgewiesen. Durch den vollstandigen Erhalt der 6f-
fentlichen Grunflache und der auf der Flache vorhandenen Lebensrdume kann eine
Verletzung oder Tdtung von Zauneidechsen ausgeschlossen werden. Lediglich im
Randbereich zu den geplanten Gewerbeflachen ist durch geeignete Mallnahmen
sicherzustellen (durch Aufstellen eines Reptilienzaunes), dass potenzielle Lebens-
raume auf der offentlichen Grinflache durch die Bautatigkeit nicht beeintrachtigt
werden. Eine Stdérung der Zauneidechsen durch die Umsetzung der Planung kann
dadurch jedoch nicht ausgeschlossen werden, diese ist allerdings nicht als erheblich
im Sinne des § 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG einzustufen, da sich der lokale Erhal-
tungszustand der Population nicht verschlechtern wird. Zudem kann davon ausge-
gangen werden, dass Bautatigkeiten nicht auf allen flinf Gewerbeflachen gleichzeitig
durchgefliihrt werden. Eine Beeintrachtigung bzw. Vergrahmung ist somit jeweils nur
aus einer Richtung zu befiirchten und die Tiere kdnnen sich in Bereiche zurlickzie-
hen, die weniger von der Bautatigkeit belastet sind.

Auch ohne die Plananderung waren die Baumalinahmen im vergleichbaren Ausmaf
planungsrechtlich zulassig, der Eingriff in die Belange des Artenschutzes wird somit
durch die Plananderung nicht verursacht. Die Bestimmungen des § 44 BNatSchG
wirken jedoch direkt, so dass in dem Fall der Artenschutz auf Ebene der Bauge-
nehmigung geregelt werden wurde. Da die Plananderung nicht die Ursache fur den
Eingriff darstellt, beabsichtigt die Stadt Ludwigsfelde auch in diesem Fall so vorzu-
gehen. Die ubrigen Planinhalte des Bebauungsplanes Nr. 3 "Gewerbepark Ludwigs-
felde/Léwenbruch (PreuRenpark)", 1. Anderung, Gemarkung Ldwenbruch (Stadt
Ludwigsfelde) sind nicht Gegenstand der Planadnderung, so dass die Belange des
Artenschutzes ohnehin erst auf Ebene der Baugenehmigung geregelt werden koén-
nen.

Fazit

Zusammenfassend lasst sich feststellen, dass durch die Aufstellung des Bebau-
ungsplans Nr. 27 ,PreuRenpark - Lowenbrucher Ring“ der Stadt Ludwigsfelde, OT
Léwenbruch und die darin getroffenen Anderungen des rechtswirksamen Bebau-
ungsplans Nr. 3 "Gewerbepark Ludwigsfelde/Léwenbruch (PreuRenpark)”, 1. Ande-
rung, Gemarkung Léwenbruch (Stadt Ludwigsfelde) insgesamt keine erheblichen
Umweltbeeintrachtigungen zu erwarten sind. Dies liegt vor allem darin begrindet,
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dass die Abgrenzung der bisher festgesetzten Gewerbeflachen und der 6ffentlichen
Grunflache nicht verandert wird. Auch bei der zuldssigen Bodenversiegelung ist
aufgrund der Kappungsgrenze nach § 19 Abs. 4 Baunutzungsverordnung (BauNVO)
mit keiner hdheren Versiegelung zu rechnen (maximal 80 % der Grundstucksflache
zulassig). Eine Beeintrachtigung der Schutzguter Pflanzen, Biotope, Boden und
Wasser ist gegenlber den Festsetzungen des rechtswirksamen Bebauungsplans
Nr. 3 somit nicht zu erwarten.

Hinsichtlich des Artenschutzes kdénnen durch Bauzeitenbeschrankungen und die
Durchfiihrung von geeigneten Schutzmalnahmen (Aufstellen von Schutz- bzw.
Reptilienzaunen) an den Randern der Baugebiete wahrend der Bautatigkeit Versto-
Re gegen die Zugriffsverbote des § 44 BNatSchG wirksam vermieden werden.

7.2 Verkehrliche Auswirkungen

Durch die Anderung des Bebauungsplanes ist keine erhebliche zusétzliche verkehr-
liche Inanspruchnahme der Verkehrsflachen zu erwarten. Eine Erweiterung von
Gewerbeflachen wird durch die Plananderung nicht vorbereitet. Die erhdhten GRZ-
Werte und die Vergroflerung der Gberbaubaren Flachen dienen einer flexibleren und
bedarfsgerechteren Ausgestaltung der Bebauung. Zwar wird durch die Erhéhung
der GRZ eine gréfRRere Flache flr die Hauptbaukdrper ermdglicht, die Flacheninan-
spruchnahme insgesamt wird durch die Beibehaltung der Kappungsgrenze von 0,8
gemal § 19 Abs. 4 BauNVO jedoch nicht erhéht. Durch die Festsetzungen des Be-
bauungsplans wird sich das im Plangebiet generierte Verkehrsaufkommen allenfalls
geringfligig erhéhen. Im Ubrigen sind der Nuthedamm, die Park- und die Horststra-
Re bereits im Rahmen der Entwicklung des Gewerbegebiets ,Preul’enpark® ausrei-
chend dimensioniert ausgebaut worden und kdnnen den geringflgigen zusatzlichen
Verkehr aufnehmen.

Im Rahmen der Vermarktung der Gewerbeflachen ist das Stralienverkehrsamt in die
weitere Planung einzubeziehen, da sich im Bereich der unmittelbar angrenzenden
Stralte ,Lowenbrucher Ring“ derzeit eine Parkflache fir LKW usw. befindet. Ggf.
mussen dabei Wenderadien, die derzeitige Parkkonstellation sowie Zufahrtsberei-
che beachtet werden.

7.3 Technische Infrastruktur

Das in den umliegenden Stralen vorhandene Leitungsnetz ist grundsatzlich ausrei-
chend, um die Versorgung der Gewerbegrundstlicke zu gewahrleisten. Die Gebiets-
erschlieBung (Hausanschlisse) ist Sache des Vorhabentragers.

Fir die Niederschlagswasserableitung ist die Lage des Standortes innerhalb des
Wasserschutzgebietes Ludwigsfelde (Zone 1lIB) beachtlich. Die Verbote innerhalb
der Schutzzone Il B (siehe § 4 der Verordnung zur Festsetzung des Wasserschutz-
gebietes Ludwigsfelde) sind bei der Bebauung und Nutzung des Plangebiets grund-
satzlich zu beachten. Unter anderem bedarf die Benutzung von Gewassern (z.B.
Entnahme von Grund- bzw. Oberflachenwasser, Abwassereinleitung / Regenwas-
sereinleitung, Grundwasserabsenkungen) der behoérdlichen Erlaubnis. Die Verle-
gung von Kanalnetzen, auch die der Regenwasserkanalisation, ist genehmigungs-
pflichtig. Die Untere Wasserbehdrde des Landkreises Teltow-Flaming kann geman
§ 9 dieser Verordnung auf Antrag auch Befreiungen von den Verboten erteilen. Vor-
aussetzung ist die Beteiligung der Trinkwasserschutzzonenkommission des Land-
kreises Teltow-Flaming.
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Die Abfallentsorgung und -verwertung erfolgt durch den Sidbrandenburgischen
Abfallzweckverband (SBAZV). Sollten im Zuge von Baumalnahmen Stralensper-
rungen oder andere, die Abfallentsorgung betreffende MalRnahmen, erforderlich
werden, sind diese frihzeitig mit dem SBAZV abzustimmen.

7.4 Auswirkungen auf die Flachennutzungsplanung

Der Bebauungsplan entspricht auch im Zuge dieser Anderung weiterhin den Dar-
stellungen des Flachennutzungsplanes, da die Art der baulichen Nutzung durch die
Plananderung nicht geandert wird.

7.5 Auswirkungen auf geschlechts- und altersspezifische Belange

Die geplanten Anderungen des Bestandsbebauungsplanes umfassen lediglich An-
derungen des Nutzungsmalles und der Uberbaubaren Grundstiicksflache. Die Art
der Nutzung (Gewerbeflachen und Grinflachen) wird nicht geandert. Die bestehen-
den Gewerbebetriebe im Plangebiet und die dort Beschaftigten werden durch die
geanderten Festsetzungen nicht negativ beeintrachtigt. Insofern ist eine einseitige
und unausgewogene Ausrichtung der Planung hinsichtlich geschlechts- und alters-
spezifischer Belange nicht erkennbar.

7.6  Sonstige Auswirkungen

Das Plangebiet liegt derzeit brach und konnte bisher nicht hinsichtlich der beabsich-
tigen Nutzung entwickelt werden. Der grundlegenden Planungsintention wird im
Zuge der Plananderung auch weiterhin gefolgt. Eine Uberschreitung von Umwelt-
qualitatsnormen und Grenzwerten ist durch die Plananderung nicht zu beflirchten,
da die Abgrenzung der bisher festgesetzten Gewerbeflachen und 6ffentlichen Grin-
flache nicht verandert wird.

Die Brachflachen weisen keine besonderen natirlichen Merkmale auf und haben
keine besondere Bedeutung im Hinblick auf das kulturelle Erbe. Eine (landwirt-
schaftliche) Bodennutzung findet nicht statt.

7.7 Kosten und Finanzierung

Die EMG Projekt Gewerbepark Ludwigsfelde/Léwenbruch GmbH verpflichtet sich,
die Planungskosten einschliel3lich eventuell notwendiger Gutachten sowie ggf. not-
wendiger ErschlieRungsmalnahmen zu tibernehmen. Die Anderungen des Bebau-
ungsplanes bedingen insofern keine finanziellen Auswirkungen fur die Stadt Lud-
wigsfelde.

8 VERFAHREN
8.1  Aufstellungsbeschluss

Am 10.04.2018 hat die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Ludwigsfelde in
offentlicher Sitzung auf Grundlage des § 2 Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB) be-
schlossen, den rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 3 "Gewerbepark Ludwigsfel-
de/Léwenbruch (PreuRenpark)”, 1. Anderung, Gemarkung Léwenbruch (Stadt Lud-
wigsfelde) durch den Bebauungsplan Nr. 27 ,Preuenpark - Lowenbrucher Ring®
der Stadt Ludwigsfelde, OT Léwenbruch zu dndern. Der besagte Anderungsbebau-
ungsplan wird nach § 13 a Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 Baugesetzbuch (BauGB) als ein Be-
bauungsplan der Innenentwicklung aufgestellt.

Satzungsbeschluss, Stand: 22.01.2019 23



Stadt Ludwigsfelde Bebauungsplan Nr. 27 ,Léwenbrucher Ring“ der Stadt Ludwigsfelde

Das Verfahren zum Bebauungsplan Nr. 27 ,,Preuldenpark — Léwenbrucher Ring“ aus
dem Jahre 2011 wird mit diesem Beschluss weitergefuhrt. Die Nummerierung und
Bezeichnung aus diesem Verfahren bleibt daher an dieser Stelle erhalten.

Die ortslbliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses gemaf
§ 2 Abs. 1 BauGB erfolgte am 18.09.2018 im Amtsblatt Nr. 38 der Stadt Ludwigsfel-
de. Es wurde darauf hingewiesen, dass der Bebauungsplan im beschleunigten Ver-
fahren nach § 13a BauGB aufgestellt wird.

8.2 Aufstellung als Bebauungsplan der Innenentwicklung gemaR
§ 13a BauGB / Vorpriifung des Einzelfalls

GemalR §13a BauGB ist die Aufstellung von Bebauungsplanen im beschleunigten
Verfahren u. a. zuldssig, wenn es sich dabei um andere MalRhahmen der Innenent-
wicklung handelt. In diesem Fall soll der bestehende Bebauungsplan Nr. 3 "Gewer-
bepark Ludwigsfelde/Lédwenbruch (PreuRenpark)", 1. Anderung, Gemarkung L&-
wenbruch (Stadt Ludwigsfelde) tiberplant werden, um im Anderungsbereich ein hé-
heres Mall der Nutzung zuzulassen und durch Neusetzung der Baugrenze eine
grélere Uberbaubare Flache zu ermoglichen.

Da der Bebauungsplan Nr. 27 ,Preufienpark - Léwenbrucher Ring® der Stadt Lud-
wigsfelde, OT Léwenbruch sich im Geltungsbereich eines qualifizierten Bebauungs-
plans und im vollstédndig erschlossenen und zum Teil bereits entwickelten Gewerbe-
gebiet ,Preullenpark” befindet, ist grundsatzlich von der durch die kommunale Pla-
nung vorgenommenen Zuordnung zum Siedlungsbereich und damit dem Bereich
der Innenentwicklung auszugehen.

Die durch den Bebauungsplan ermdglichte Grundflache von etwa 24.400 m? wird
mehr als 20.000 m?, jedoch weit weniger als 70.000 m? umfassen. Die obligatori-
sche Uberschlagige Umweltvorprifung unter Berucksichtigung der in Anlage 2 zum
§ 13 a BauGB genannten Kriterien kommt zu dem Ergebnis, dass der beabsichtigte
Anderungsbebauungsplan keine erheblichen Umwelteinwirkungen nach sich zieht,
die nach § 2 Abs. 4 Satz 4 BauGB in der Abwagung zu bericksichtigen waren (Vor-
prufung des Einzelfalls).

Vorhaben, die nach Bundes- oder Landesrecht einer Pflicht zur Durchfiihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung (Fallgruppe Nr. 18 der Anlage 1 zum UVPG) unter-
liegen, sind aus den folgenden Griinden bereits aufgrund der beibehaltenen Fest-
setzungen des rechtswirksamen Bebauungsplans Nr. 3 "Gewerbepark Ludwigsfel-
de/Léwenbruch (PreuRenpark)”, 1. Anderung, Gemarkung Léwenbruch (Stadt Lud-
wigsfelde) nicht mdglich:

- Feriendorfer, Hotelkomplexe, sonstige grofde Einrichtungen flr die Ferien- und
Fremdenbeherbergung, Campingplatze, Freizeitparks, Industrieanlagen und Ein-
kaufszentren, grol3flachige Einzelhandelsbetriebe oder sonstige groiflachige
Handelsbetriebe sind im festgesetzten Gewerbegebiet gemal § 8 BauNVO ge-
nerell nicht zulassig.

- Stadtebauprojekte fiir sonstige bauliche Anlagen mit einer Flache von
100.000 m? sowie zusammenhangende Parkplatze mit einer GréRe von
10.000 m? sind aufgrund des Zuschnitts des Plangebiets mit voneinander ge-
trennten Grundstiicken mit GréRen von ca. 4.900 bis 7.700 m? und einer Ge-
samtgrofe von etwa 30.500 m? ebenfalls nicht umsetzbar.

- Vorhaben, fur die das Brandenburgische Gesetz Uber die Umweltvertraglich-
keitsprifung (BbgUVPG) die Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung
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fordert, sind ebenfalls im Rahmen der Festsetzungen des rechtswirksamen Be-
bauungsplans Nr. 3 "Gewerbepark Ludwigsfelde/Léwenbruch (Preul3enpark)", 1.
Anderung, Gemarkung Léwenbruch (Stadt Ludwigsfelde) nicht zul&ssig.

Nach § 13a Abs. 1 BauGB sind die Behdrden oder sonstigen Trager oOffentlicher
Belange, deren Aufgabenbereiche durch die Planungen berihrt werden kdnnen, an
der Vorprufung des Einzelfalls zu beteiligen. Im vorliegenden Fall wurden im Frih-
jahr 2018 das Landesumweltamt Brandenburg und der Landkreis Teltow-FIaming
beteiligt. Die eingegangenen Stellungnahmen wurden in der Vorprifung bertcksich-
tigt.

Der Bebauungsplan wird gemald § 13a Abs. 1 und 2 i.V.m. § 13 Abs. 3 Satz 1

BauGB im beschleunigten Verfahren ohne Durchfiihrung einer Umweltprifung nach

§ 2 Abs. 4 BauGB aufgestellt. Erhebliche Umweltauswirkungen, die in der Abwa-

gung zu bericksichtigen waren, kénnen nach Abschluss der Vorprifung des Einzel-

falls ausgeschlossen werden, da

- der Bebauungsplan die bestehenden Nutzungen lediglich planungsrechtlich fort-
schreibt,

- die Biotope mit hoher Wertigkeit, der Baumbestand und die Lebensrdume der
geschitzten Arten innerhalb der 6ffentlichen Grinflache erhalten bleiben,

- die im Rahmen des rechtswirksamen Bebauungsplans Nr. 3 "Gewerbepark Lud-
wigsfelde/Léwenbruch (PreulRenpark)", 1. Anderung, Gemarkung Léwenbruch
(Stadt Ludwigsfelde) getroffenen Ausgleichsmalinahmen weiterhin guiltig bleiben.

Dies gilt unter den Voraussetzungen, dass

- die Art und der Umfang der festgesetzten Erweiterung der Uberbaubaren Grund-
flache und der maximal zuldssigen Versiegelung dem zu Grunde gelegten Vor-
entwurf des Bebauungsplans entsprechen,

- die festgesetzte 6ffentliche Grinflache vollstandig erhalten bleibt,

- der Baumbestand im Plangebiet weitgehend erhalten bleibt,

- die offentliche Grinflache und die darauf befindliche Vegetation wahrend der
Bauzeit vollstandig geschutzt wird (Tabuflache),

- die MaRnahmen zum Artenschutz (Bauzeitenregelung und Aufstellen eines Rep-
tilienzaunes) bei nachfolgenden Bauantragsverfahren wie beschrieben beauflagt
und wahrend der Bauphase realisiert werden.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wird gemafy § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB
von der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, von dem Umweltbericht nach § 2a
BauGB, von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezo-
gener Informationen verfugbar sind, sowie von der zusammenfassenden Erklarung
nach § 10a Abs. 1 BauGB abgesehen. Dariiber hinaus ist § 4c BauGB (Uberwa-
chung wesentlicher Umweltauswirkungen) nicht anzuwenden.

8.3 Anderung des Flichennutzungsplans

Eine Anderung des Flachennutzungsplans Ludwigsfelde, 1. Anderung und Ergén-
zung (wirksam seit 11.07.2006) ist nicht erforderlich.

8.4 Beteiligung der Behorden § 4 Abs. 2 BauGB

Den Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange wurden mit Schreiben
vom 20.06.2018 und vom 22.10.2018 gemal § 4 Abs. 2 BauGB Gelegenheit gege-
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ben, bis zum 23.07.2018 eine Stellungnahme abzugeben. Die eingegangen Stel-
lungnahmen beinhalteten lediglich redaktionelle Hinweise, die weitgehend berick-
sichtigt worden sind.

8.5 Beteiligung der Offentlichkeit gemiB § 3 Abs. 2 BauGB

Die offentliche Auslegung gemal § 3 Abs. 2 BauGB erfolgte vom 01.11.2018 bis
03.12.2018. Es wurde keine Stellungnahme abgegeben.

Die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange wurden Uber die 6ffentliche
Auslegung informiert. Mehrere Behérden und Trager offentlicher Belange gaben
daraufhin erneut eine Stellungnahme ab.

Eine Anderung der Planzeichnung und der Festsetzungen ergab sich aus den Inhal-
ten der Stellungnahmen jedoch nicht. Die Begriindung wurde redaktionell geandert.

9 ANHANG
9.1 Rechtsgrundlagen

- Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November
2017 (BGBI. | S. 3634).

- Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverord-
nung - BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017
(BGBI. | S.3786).

- Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) in der Fassung vom 19. Mai 2016
(GVBL.I/16, [Nr. 14]).

- Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des
Planinhalts (Planzeichenverordnung - PlanZV) in der Fassung vom 18. Dezem-
ber 1990 (BGBI. 1991 Teil | S. 58), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes
vom 4. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057).
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