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1 EINFUHRUNG

1.1  Planungsziel und Planerfordernis

Anlass flr die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 34 “Vorderste Hohe - Wohnbe-
bauung am Berliner Weg* ist die Absicht des Eigentimers, im Plangebiet Grundsti-
cke fur den Bau von Einfamilienhdusern bereitzustellen. Die Lage und Ausdehnung
des Plangebiets ermdglicht eine sinnvolle Abrundung des Ortsteils Siethen an sei-
nem Ostlichen Rand. Im Ortsteil werden dadurch Potenziale zur Eigenentwicklung
geschaffen, die innerhalb der im Flachennutzungsplan dargestellten Bauflachen nur
noch in begrenztem Umfang vorhanden sind. Die Festsetzungen des Bebauungs-
plans orientieren sich hinsichtlich Art und Maf} der baulichen Nutzung sowie der
Bauweise an der ndheren Umgebung.

Auf den Uberwiegend landwirtschaftlich genutzten Grundstiicken des vorgesehenen
Geltungsbereichs ist gegenwartig nach § 35 Baugesetzbuch (BauGB) keine Wohn-
bebauung zulassig. Daher ist zur Realisierung einer Wohnbebauung die Aufstellung
eines Bebauungsplans erforderlich. Der Flachennutzungsplan wird im Parallelver-
fahren geandert (vgl. 12. FNP-Anderung).

1.2 Lage und raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt im Ortsteil Siethen der Stadt Ludwigsfelde nérdlich des Berliner

Wegs und am 6stlichen Ende der Birkengasse. Im Norden wird das Plangebiet

durch Wald, im Osten durch eine Ackerflache und im Siden durch den Berliner Weg

begrenzt. Westlich schliefl3t eine Kleingartenanlage sowie die Einfamilienhaus-

bebauung entlang der Birkengasse an.

Das Plangebiet umfasst in der Gemarkung Siethen die Flurstiicke 122, 123/1, 123/2,

260, 791 und 792 sowie Teilflachen der Flurstlicke 124/1 und 738 der Flur 8; die

Gesamtflache des Plangebiets betragt rund 1,95 ha (darunter ca. 0,07 ha o6ffentliche

Verkehrsflache).

Dabei handelt es sich um

- einen Teilabschnitt des Berliner Weges,

- zwei mit Einfamilienhdusern und Nebengebauden bebaute Grundstlcke nordlich
des Berliner Wegs sowie die Flache zwischen diesen Grundstlicken,

- einen Teil der nérdlich an diese Grundstlicke anschlielRenden Ackerflache.

Ebenfalls im Plangebiet befindet sich eine Teilflache des Flurstiicks 124/1 der Flur 8
der Gemarkung Siethen. Diese Dreiecksflache wird faktisch durch den Besitzer des
Nachbargrundstlicks genutzt (Flurstlick 123/2 der Flur 8) und wird deshalb entspre-
chend der tatsachlichen Grundstlicksnutzung in den Geltungsbereich miteinbezo-
gen. Die Grenze zwischen den beiden Grundstiicken ist bisher nicht vermessungs-
technisch festgestellt worden. Eine Nachvermessung zur notwendigen Grenzkorrek-
tur, die zur Beseitigung von Unstimmigkeiten, korrekten Kennzeichnung der tatsach-
lichen Grundstlicksgrenzen und somit zur Sicherstellung des Grenzfriedens erfolgen
muss, ist derzeit im Verfahren. Die Nachvermessung ist unabhangig vom Neubau-
vorhaben erforderlich. Die tatsachlichen Grundstlicksgrenzen werden dabei ver-
messungstechnisch und grundbuchrechtlich entsprechend der tatsachlichen Nut-
zung korrigiert. Da dies im Rahmen dieses Bebauungsplanverfahrens nicht mehr
vor Satzungsbeschluss abgeschlossen werden kann, werden die entsprechenden
Grenzen im Bebauungsplan mit Hilfe von Koordinaten vermalf3t.
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2 AUSGANGSSITUATION

2.1 Stadt- und landschaftsraumliche Einbindung

Das Plangebiet befindet sich am dstlichen Siedlungsrand des Ortsteils Siethen der
Stadt Ludwigsfelde. Seit der Entstehung des Ortes war dieser vor allem landwirt-
schaftlich gepragt. Nach der Eingemeindung in die Stadt Ludwigsfelde im Jahr 1997
entwickelte sich auch die Bedeutung des Ortsteils als Wohnstandort weiter.

Ostlich an das Plangebiet schliet eine ausgedehnte Ackerflache an. Der Berliner
Weg dient hierfur als Wirtschaftsweg und fuhrt in Richtung Osten bis in den die

Ackerflache begrenzenden Wald. Nordlich des Plangebiets liegt ein kleines Wald-
stUck Nordlich davon schliel3t sich eine Bebauung mit Einfamilienhéusern bis zur
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Im Sitden wird das Plangebiet durch den Berliner Weg begrenzt, der im Westen
angrenzende Wohngrundstucke erschliel3t, auf seinem Ostlichen Abschnitt dagegen
nur als unbefestigter Wirtschaftsweg dient. Stdlich des Berliner Wegs schliel3t eine
lockere Einfamilienhausbebauung an, die sich bis zur Ludwigsfelder Chaussee fort-
setzt.

Westlich des Plangebiets bis zur Potsdamer Chaussee befinden sich eine Kleingar-
tenanlage sowie Grundstiicke mit Einfamilienhausern und Hausgarten entlang der
Birkengasse. An der Potsdamer Chaussee liegen einige altere Mehrfamilienhauser.
Ein kleines Waldstiick, Uberrest des frilheren Gutsparks, leitet iber zum Siethener
See.

Um die Kreuzung Potsdamer Chaussee / Ludwigsfelder Chaussee stidwestlich des
Plangebiets befindet sich der historische Dorfkern.

2.2 Realnutzung, Eigentumsverhaltnisse

Das Plangebiet wird Uberwiegend landwirtschaftlich genutzt. Ausgenommen davon
sind die Wohn- und Gartengrundstiicke am Berliner Weg im sidlichen Teilbereich
sowie die in das Plangebiet einbezogene StralRenverkehrsflache. Die im Plangebiet
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gelegenen Grundsticke Berliner Weg Nr. 29 und Nr. 33 sind jeweils mit einem
zweigeschossigen Einzelhaus bebaut, das zu Wohnzwecken genutzt wird. Auf dem
Grundstick Berliner Weg Nr. 33 befindet sich im hinteren Teil eine Scheune.

Das Flurstuck des Berliner Wegs (Nr. 738) liegt im Eigentum der Stadt Ludwigsfel-
de. Die Flursticke 122, 123/1 und 260 befinden sich im Eigentum des Investors. Die
ubrigen im Plangebiet gelegenen Grundstiicke am Berliner Weg (Flurstliicke Nr.
123/2, 124/1, 791 und 792) sind in Privatbesitz.

2.3 VerkehrserschlieBung

Die Potsdamer Chaussee als Landesstralle L 795 und die Ludwigsfelder Chaussee
als LandesstralRe L 793 bilden die Haupterschlielfungsstrafien fir den Kfz-Verkehr
im Ortsteil Siethen und stellen zugleich wichtige Verbindungen fir den Fuf3- und
Radverkehr dar. Sie sind zudem Hauptverbindung fir den Stralenverkehr nach
Ludwigsfelde sowie zu nordwestlich gelegenen Zielen (Autobahnanschlisse, Lan-
deshauptstadt Potsdam).

Die VerkehrserschlieBung des Plangebiets erfolgt Gber den Berliner Weg. Dieser ist
bis zur EinmUndung der neu anzulegenden Erschliefungsstralie im Plangebiet auf
einer Breite von etwa 3 m gepflastert, die Seitenrdume sind — ebenso wie der stlich
anschlieRende Abschnitt — unbefestigt. Der bauliche Zustand des Berliner Weges
entspricht jedoch nicht den anerkannten Regeln der Technik, so dass von der Stadt
Ludwigsfelde ein grundhafter Ausbau mittelfristig vorgesehen ist.

Die Birkengasse als PrivatstralRe ist auf ihrem dstlichen Abschnitt mit einer etwa
4,0 m breiten, asphaltierten Fahrbahn ausgebaut und befindet sich in einem guten
Zustand. Der Weg durch die Kleingartenanlage im Nordwesten ist unbefestigt.

Das Plangebiet wird durch die in der Potsdamer Chaussee und der Ludwigsfelder
Chaussee verkehrenden Buslinien 705 und 750 des Verkehrsverbundes Berlin-
Brandenburg (VBB) bedient. Es bestehen von Montag bis Freitag 6-8 Verbindungen
in die Kernstadt Ludwigsfelde (Rathaus und Bahnhof), die je nach Route in etwa 6-
22 Minuten erreicht wird. RegelmaRige Verbindungen bestehen dariiber hinaus u.a.
nach Luckenwalde und nach Potsdam, wo ebenfalls Anschluss an den Bahnverkehr
besteht. Die Stadt Ludwigsfelde bemiiht sich derzeit um eine bessere OPNV-
Anbindung der Ortsteile an die Kernstadt Ludwigsfelde.

24 Ver-und Entsorgung

Die MedienerschlieBung (Ver- und Entsorgung) kann entweder Uber den Berliner
Weg oder Uber bestehende Anlagen in der Birkengasse erfolgen. Gegebenenfalls ist
auch eine ErschlieBung uber das nordwestlich gelegene Grundstiuck moglich.

Die genaue Lage der Leitungen wird im Rahmen der Strallenplanung und der Bau-
genehmigung geregelt.

2.5 Kampfmittelbelastung / Altlasten

Hinweise auf das Vorhandensein einer Kampfmittelbelastung und von Altlasten im
Plangebiet liegen nicht vor.
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2.6 Bau-und Bodendenkmaler

Hinweise auf das Vorhandensein von Bau- oder Bodendenkmalen im Plangebiet
und der ndheren Umgebung liegen nicht vor.

Weder der Berliner Weg als StralRenzug noch die angrenzenden Gebaude sind in
die Denkmalliste des Brandenburgischen Landesamts flir Denkmalpflege und Ar-
chaologisches Landesmuseum eingetragen, ein Denkmalschutz besteht somit nicht.

Sollten bei den zukilinftigen Arbeiten bisher unbekannte Bodendenkmale entdeckt
werden, sind demnach die Verpflichtungen gemafl dem ,Gesetz liber den Schutz

und die Pflege der Denkmale und Bodendenkmale im Land Brandenburg vom 24.
Mai 2004" (GVBI Land Brandenburg Nr. 9 vom 24. Mai 2004, S. 215 ff.) zu beach-
ten. Demnach bestehen folgende Verpflichtungen:

1. Sollten bei Erdarbeiten Bodendenkmale z.B. Steinsetzungen, Mauerwerk, Erdver-
farbungen, Holzpfahle oder -bohlen, Scherben Stein- oder Metallgegenstédnde Kno-
chen o.a. entdeckt werden, sind diese unverztiglich der Unteren Denkmalschutzbe-
hdérde und dem Brandenburgischen Landesamt fur Denkmalpflege und Arch&ologi-
schen Landesmuseum anzuzeigen (§ 11 Abs. 1 u. 2 BbgDSchG). Die aufgefunde-
nen Bodendenkmale und die Entdeckungsstatte sind mindestens bis zum Ablauf
einer Woche nach der Anzeige auf Verlangen der Denkmalschutzbehérde ggf. auch
daruber hinaus in unverandertem Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise vor
Gefahren fur die Erhaltung zu schitzen (§ 11 Abs. 3 BbgDSchG).

2. Funde sind dem Brandenburgischen Landesamt fir Denkmalpflege und Archéo-
logischen Landesmuseum zu Ubergeben (§ 11 Abs. 4 und § 12 BbgDSchG).

3 PLANUNGSBINDUNGEN

3.1 Vorgaben der Landes- und Regionalplanung
3.1.1 Landesplanung

FUr das Plangebiet sind die Grundsatze der Raumordnung zur Siedlungsentwick-
lung (§ 5 Abs. 1-3 LEPro 2007 und 4.1, 4.2 und 4.5 LEP B-B) sowie zur integrierten
Freiraumentwicklung (§ 6 Abs. 1 und 2 LEPro 2007 und 5.1 LEP B-B) relevant:

Im Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg (LEP B-B) wird die Stadt Ludwigs-
felde gemal Grundsatz 2.9 als Mittelzentrum aufgeftihrt, in dem sich gemaR Grund-
satz 2.10 die Siedlungsfunktionen konzentrieren sollen.

Gemal § 5 LEPro 2007 (Siedlungsentwicklung)

- soll die Siedlungsentwicklung sich auf Zentrale Orte und raumordnerisch festge-
legte Siedlungsbereiche ausgerichtet werden (Abs. 1),

- soll die Innenentwicklung Vorrang vor der AuRenentwicklung haben (mit Prioritat
der Erhaltung und Umgestaltung des baulichen Bestandes und der Reaktivierung
von Brachflachen) (Abs. 2),

- sollen verkehrssparsame Siedlungsstrukturen und eine gute Erschliefung durch
den schienengebundenen Personennahverkehr angestrebt werden (Abs. 3).

Nach dem Grundsatz 4.1 des LEP B-B soll die Siedlungsentwicklung vorrangig un-
ter Nutzung bisher nicht ausgeschopfter Entwicklungspotenziale innerhalb vorhan-
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dener Siedlungsgebiete sowie unter Inanspruchnahme vorhandener Infrastruktur
erfolgen. Innerhalb der Gemeinden soll eine Konzentration der zusatzlichen Wohn-
siedlungsflachenentwicklung auf siedlungsstrukturell und funktional geeignete Sied-
lungsschwerpunkte angestrebt werden. Die Funktionen Wohnen, Arbeiten, Versor-
gung und Erholung sollen einander radumlich zugeordnet und ausgewogen ent-
wickelt werden.

Gemal Ziel 4.2 sollen neue Siedlungsflachen an vorhandene Siedlungsgebiete an-
geschlossen werden.

Gemal Ziel 4.5 Abs. 1 Nr. 4 LEP B-B ist in Gemeinden mit einem festgelegten Ge-
staltungsraum Siedlung in Siedlungsbereichen aufierhalb des Gestaltungsraums
Siedlung die Entwicklung von Wohnsiedlungsflachen durch Innenentwicklung sowie
im Rahmen der zusatzlichen Entwicklungsoption mdglich.

Gemal § 6 LEPro 2007 (Freiraumentwicklung) sollen ein Inanspruchnahme des
Freiraums vermieden, die Naturgiter Boden, Wasser, Luft, Pflanzen- und Tierwelt in
ihrer Funktions- und Regenerationsfahigkeit sowie ihrem Zusammenwirken gesi-
chert und entwickelt und den Anforderungen des Klimaschutzes Rechnung getragen
werden.

Gemal Grundsatz 5.1 LEP B-B soll der bestehende Freiraum in seiner Multifunktio-
nalitat erhalten werden. Bei Planungen und Mallnahmen, die Freiraum in Anspruch
nehmen oder neu zerschneiden, kommt den Belangen des Freiraumschutzes eine
hohe Bedeutung zu. Bei der Entwicklung neuer Siedlungsflachen soll die Inan-
spruchnahme von Freiraum minimiert werden.

Das Plangebiet befindet sich auRerhalb des Gestaltungsraums Siedlung der Stadt
Ludwigsfelde und aulRerhalb des Freiraumverbundes. Bei der Flache handelt es sich
im Wesentlichen um eine bestehende Landwirtschaftsflache mit geringer dkologi-
scher Wertigkeit. Im sidlichen Teil des Plangebiets befinden sich zwei bebaute
Wohngrundstiicke. Im Stiden und Westen schlie3t das Plangebiet an bestehende
Siedlungsflachen an. Im Norden befindet sich eine kleinere Waldflache, jenseits
davon liegt ein weitgehend fertig gestelltes neues Einfamilienhausgebiet. Zusam-
menhangende Freiraume werden durch das Vorhaben nicht durchschnitten. Der
Ortskern von Siethen befindet sich in etwa 380 m bis 600 m FuBwegentfernung, das
Plangebiet liegt somit dichter am Ortskern als das Neubaugebiet ,Seestlicke* im
Norden von Siethen. Der Bahnhof Ludwigsfelde kann tber die drtlichen Buslinien
erreicht werden (siehe Kapitel 2.4 Verkehrserschlielfung). Grundlegende Versor-
gungseinrichtungen sind im Ortsteil Siethen vorhanden und kdnnen den durch den
Bau von einigen Einfamilienhdusern entstehenden zusatzlichen Bedarf abdecken.
Somit wird dem § 5 LEPro 2007 und Grundsatz 4.1 LEP B-B teilweise und dem Ziel
4.2. LEP B-B ganz entsprochen.

Das Plangebiet soll erstmals einer baulichen Nutzung zugefuhrt werden, ein in den
1990er Jahren durch die damalige Gemeinde Siethen eingeleitetes Bebauungsplan-
verfahren mit dem Ziel einer starker verdichteten Bebauung wurde nicht zum Ab-
schluss gebracht. Aufgrund der Lage am Ortsrand aul3erhalb des Gestaltungsraums
Siedlung kann jedoch nicht von einem Vorhaben der Innenentwicklung ausgegan-
gen werden, es handelt sich bei den Flachen - mit Ausnahme der bestehenden
Wohngrundstlicke am Berliner Weg - um Auflenbereichsflachen. Somit ist eine Ent-
wicklung von neuen Wohnsiedlungsflachen an diesem Standort nur im Rahmen der
zusatzlichen Entwicklungsoption (ZEO) gemal Ziel 4.5 Abs. 1 Nr. 4 LEP B-B mdog-
lich. In Absprache mit der Gemeinsamen Landesplanungsabteilung (GL) des Minis-
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teriums fur Infrastruktur und Landesplanung wurde bezulglich der zusatzlichen Ent-
wicklungsoption (ZEO) fir die Stadt Ludwigsfelde folgende Sachlage festgestellt:

Einwohnerzahl auBerhalb Gestaltungsraum Siedlung am 31.12.2008 3.284
zusatzliche Entwicklungsoption (ZEO) gemal Ziel 4.5 Abs. 1 LEP B-B 1,7 ha
Inanspruchnahme seit 2008 durch BP Nr. 20 ,Wohngebiet an der alten B 101%, 0,8 ha
OT Léwenbruch

noch verfigbar 0,9 ha

Diese noch verfligbare zusatzliche Entwicklungsoption soll fir den Bebauungsplan
Nr. 34 ,Vorderste Hohe — Wohnbebauung am Berliner Weg® in Anspruch genom-
men werden. Dies betrifft die neu geplanten Wohnbauflachen, die sich nérdlich der
bestehenden Wohngrundstiicke am Berliner Weg anschlief3en.

Der gemeinsame Landesentwicklungsplan Flughafenstandortentwicklung (LEP FS),
seit dem 16.6.2006 rechtskraftig, ist als sachlicher und rdumlicher Teilplan des LEP
B-B weiterhin gultig. Der LEP FS setzt Planungszonen zur Begrenzung der Sied-
lungsentwicklung sowie zur Bauhdhenbeschrankung fest, die weite Teile des Ostli-
chen Stadtgebiets von Ludwigsfelde betreffen. Das Plangebiet liegt aulRerhalb die-
ser Planungszonen und unterliegt diesen Beschrankungen nicht.

3.1.2 Regionalplanung

Am 2.9.2004 wurde die Aufstellung eines integrierten Regionalplans Havelland-
Flaming 2020 beschlossen, der Regelungen zur Siedlungsentwicklung, zur Frei-
raumsicherung, zur Windenergienutzung und zur Sicherung oberflachennaher Roh-
stoffe beinhalten soll. Auf der Regionalversammlung am 16.12.2014 wurde der Re-
gionalplan Havelland-Flaming 2020 als Satzung beschlossen und am 18.6.2015
durch die Gemeinsame Landesplanungsabteilung genehmigt. Die Ziele und Grund-
satze der Regionalplanung sind bei der Aufstellung von Bauleitplanen bzw. als 6f-
fentliche Belange bei der Beurteilung der Zulassigkeit von Vorhaben in der Abwa-
gung bzw. bei der Ermessensausubung zu berlcksichtigen (§ 4 Abs. 2 ROG).

GemalR Grundsatz G 2.1.1 sollen flr die Siedlungsentwicklung in der Region die
Vorzugsraume Siedlung genutzt werden. Die Siedlungsentwicklung soll dadurch
starker auf die technisch bereits erschlossenen, mit taglich oder haufig nachgefrag-
ten Versorgungseinrichtungen ausgestatteten Flachen konzentriert werden, um de-
ren Lagegunst besser zu nutzen, die Innenentwicklung zu férdern und die Inan-
spruchnahme von Freirdumen zu verringern.

Eine Siedlungsentwicklung auf3erhalb dieser Vorzugsraume Siedlung sind nur in-
nerhalb des Siedlungsbestandes sowie im Rahmen der Innenentwicklung oder der
zusatzlichen Entwicklungsoption gemaf LEP-B-B maoglich. Der Regionalplan ver-
weist dabei ausdricklich auf die Regelungen des LEP B-B, der bei der Steuerung
der Siedlungsentwicklung auf den Vorrang der Innenentwicklung (Festlegungen 4.1
und 4.5 Abs. 1 LEP B-B) und auf den Anschluss neuer Siedlungsflachen an vorhan-
dene Siedlungsgebiete (Festlegung 4.2 LEP B-B) abzielt.

Fur das Plangebiet sind in der Festlegungskarte der Satzung des Regionalplans
keine zeichnerischen Darstellungen enthalten. Da das Vorhaben auf3erhalb eines
Vorzugsraums Siedlung liegt, weicht der Bebauungsplan von dem Grundsatz

G 2.1.1 des Regionalplans ab. Eine malvolle Ausweisung von Wohnneubauflachen
aullerhalb der Vorzugsrdume Siedlung ist dadurch nicht allgemein ausgeschlossen,
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wenn nachvollziehbar begriindet wird, warum der vorgenannten Abwagung zuguns-
ten des Vorzugsraums Siedlung im Einzelfall nicht gefolgt werden kann.

Im vorliegenden Fall dient der Bebauungsplan Nr. 34 ,Vorderste Hohe — Wohnbe-
bauung am Berliner Weg* der Eigenentwicklung des Ortsteils Siethen, fiir den in-
nerhalb der im Flachennutzungsplan dargestellten Bauflachen nur noch in begrenz-
tem Umfang Wohnbaupotenziale vorhanden sind. Fur solche Falle ist die zusatzli-
che Entwicklungsoption gemaf Ziel 4.5 Abs. 1 Nr. 4 LEP B-B vorgesehen.

Die Flache am 6stlichen Ortsrand des Ortsteils Siethen eignet sich aufgrund der
sudlich und westlich angrenzenden bestehenden Wohngrundstlicke sowie des nérd-
lich, jenseits des Waldes bestehenden Siedlungsflachen gut firr eine sinnvolle Ab-
rundung des Ortsteils an dieser Stelle. Die Flache wird schon seit langerem nicht
mehr landwirtschaftlich genutzt.

Das Plangebiet ist Uber den Berliner Weg gut erschlossen und muss nicht erst unter
hohem infrastrukturellem Aufwand der 6ffentlichen Hand erschlossen werden. Der
Berliner Weg bedarf ohnehin, also auch ohne das Vorhaben des Bebauungsplans
Nr. 34 ,Vorderste Hohe — Wohnbebauung am Berliner Weg“ eines Ausbaus in nahe-
rer Zukunft.

Die Anbindung an den Berliner Autobahn-AuRenring A 10 liegt etwa 1,2 km ndrdlich
des Siedlungsbereichs des Ortsteils Siethen. Der ans Plangebiet angrenzende Ber-
liner Weg fuhrt unmittelbar ins Zentrum des Ortsteils Siethen. Von hier aus verkehrt
eine Buslinie in die Kernstadt Ludwigsfelde. Die Haufigkeit dieser Verbindung ist
noch nicht befriedigend. Die Stadt Ludwigsfelde bemunht sich derzeit um eine besse-
re OPNV-Anbindung der Ortsteile an die Kernstadt Ludwigsfelde.

Die Entfernung des Plangebietes zu den Versorgungseinrichtungen im Stadtgebiet
Ludwigsfelde liegen in ca. 4 bis 5 km Entfernung und kénnen mit dem OPNV oder
per Fahrrad erreicht werden. Das Rathaus Ludwigsfelde liegt in ca. 4,9 km Entfer-
nung. Die nachst gelegenen Schulen an der Ernst-Thalmann-Stral’e im slidwestli-
chen Teil des Siedlungszusammenhangs der Stadt Ludwigsfelde liegen ca. 4,2 km
vom Plangebiet entfernt. Im Ortsteil Siethen selber befinden sich eine Kindertages-
statte in ca. 400 m Entfernung und zwei groRe Sportfelder in ca. 800 m Entfernung.

Alternativen fir die Siedlungsentwicklung im Vorzugsraum Siedlung "Ortslage Lud-
wigsfelde" kénnen nicht dem Ziel der Eigenentwicklung des Ortsteils Siethen die-

nen, da sich alle Alternativstandorte au3erhalb des Ortsteils befinden. Eine malf3vol
le Eigenentwicklung tragt jedoch zur Starkung des ortlichen Zusammenlebens bei.

Der allgemeine Zuzug nach Ludwigsfelde wird durch die Erméglichung von 20 zu-
satzlichen Einfamilienhausern im Ortsteil Siethen nicht in diesen Ortsteil gelenkt.
Durch die Entwicklung gro3flachiger neuer Wohngebiete in der Ahrensdorfer Heide
und der ehemaligen Kaserne Neckarstral’e sowie durch Vorhaben in der Kernstadt
Ludwigsfelde wird dieser Zuzug auf Vorhaben im Vorzugsraum Siedlung konzent-
riert.

Die voranstehend beschriebenen Sachverhalte begriinden die Berechtigung einer
Abweichung vom Ziel die Siedlungsentwicklung auf den festgelegten Vorzugsraum
Siedlung der Stadt Ludwigsfelde zu konzentrieren.

Durch die vollstdndige Ausnutzung der noch verfluigbaren Flachen der zusatzlichen
Entwicklungsoption gemal Ziel 4.5 Abs. 1 Nr. 4 LEP B-B werden sich zukiinftige
Planungen der Gemeinde Ludwigsfelde weitgehend auf die Nutzung noch unbebau-
ter und gut erschlossener Grundstlicke innerhalb des Vorzugsraums Siedlung be-
Ziehen.
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3.2 Flachennutzungsplanung

Bei der Erstaufstellung des Flachennutzungsplanes 2001 war fur das Plangebiet
bereits eine Siedlungsentwicklung von der Stadt Ludwigsfelde vorgesehen; der Be-
reich wurde aufgrund fehlender landesplanerischer Voraussetzungen jedoch von
der Genehmigung des Flachennutzungsplanes 2001 ausgenommen. Im derzeit
rechtswirksamen FNP, 1. Anderung und Ergédnzung (rechtswirksam seit
11.07.2006), wird fur das Plangebiet daher eine weilte Flache ausgewiesen. Dem-
nach liegt de facto fir einen GroRteil des Bereichs keine kommunale Planung auf
Ebene der vorbereitenden Bauleitplanung vor.

Daher wird der Flachennutzungsplan im Parallelverfahren geandert bzw. fir diesen
Teilbereich neu aufgestellt (12. Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt
Ludwigsfelde). Die geordnete stadtebauliche Entwicklung des Gemeindegebiets
wird durch die Planung nicht beeintrachtigt.

Solange der Geltungsbereich des Bebauunsplans Nr. 34 ,Vorderste Hohe - Wohn-
bebauung am Berliner Weg“ noch nicht Bestandteil des wirksamen Flachennut-
zungsplans der Stadt Ludwigsfelde ist, handelt es sich um einen selbststandigen
Bebauungsplani. S. d. § 8 Abs. 2 Satz 2 BauGB, der der Genehmigungspflicht nach
§ 10 Abs. 2 BauGB unterliegt.

3.3 Bestehendes Baurecht

Der B-Plan Nr. 4 ,Vorderste Hohe“ der damaligen Gemeinde Siethen wurde mit Be-
schluss vom 10.12.1996 als Satzung beschlossen, jedoch nicht zur Rechtskraft ge-
bracht. Somit liegt fir das Plangebiet derzeit kein rechtswirksamer Bebauungsplan

vor.

Eine Abrundungssatzung liegt fir den Ortsteil ebenso wenig vor.

Die bereits bebauten Grundstiicke an dem Berliner Weg sind aufgrund ihrer Nut-
zung dem Innenbereich gemafn § 34 BauGB zuzuordnen. Die ndrdlich daran an-
schlielenden Flachen gehéren zum Aufienbereich.

4 PLANUNGSKONZEPT

Mit dem Bebauungsplan Nr. 34 “Vorderste Hohe — Wohnbebauung am Berliner

Weg“ werden insbesondere folgende Ziele verfolgt bzw. unterstitzt:

- Schaffung von Potenzialen zur Eigenentwicklung des Ortsteils Siethen

- Abrundung des 6stlichen Ortsrandes von Siethen

- Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die Umsetzung einer
Einfamilien- und Doppelhausbebauung mit hoher Wohnqualitat

- Anbindung an einer bestehenden Verkehrsinfrastruktur.

Das Planungskonzept sieht fiir die innere ErschlieRung des allgemeinen Wohnge-
biets eine neu anzulegende ErschlieBungsstralie vor, die an den bestehenden Ber-
liner Weg anbindet.

Durch den Anschluss der geplanten Erschlielungsstralie an die bestehende offent-
liche Stralde des Berliner Weges entsteht hier eine neue stadtebauliche Situation.
Die westlich und 6stlich von der neuen Einmiindung gelegenen Grundstiicke wer-
den in die Planung mit einbezogen, um hier eine erganzende Bebauung zu ermdgli-
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chen, soweit sie sich in das stadtebauliche Konzept der geplanten Siedlungserwei-
terung einflgt.

Beiderseits der Verkehrsflache sollen Einfamilienhauser (als Einzel- oder Doppel-
hauser) entstehen, die sich hinsichtlich ihrer Dimension und Dachform in das Orts-
bild der Umgebung einfligen. Die geplante Bebauungsdichte und Geschossigkeit
entsprechen der vorhandenen Bebauung in der Nachbarschaft um den Berliner Weg
und die Birkengasse. Die hinteren Flachen der Baugrundstiicke sollen als Grinfla-
chen frei von Bebauung bleiben.

Das Baugebiet soll langerfristig auch Uber die im Nordwesten anschliefiende Klein-
gartenanlage erreichbar sein; dabei wird deren mdgliche spatere Entwicklung zu
einem Wohngebiet offen gehalten. Zusatzlich und optional wird auch eine Verbin-
dung fir FuBganger und Radfahrer zur Privatstralie ,Birkengasse” bericksichtigt.
Nach Norden soll ein privater Weg zu den dortigen Freiflachen und Waldflachen
fihren, der auch von den Wirtschaftsfahrzeugen des Waldbesitzers befahren wer-
den kann.

Der 6stliche Rand des Plangebiets soll zur offenen Feldflur hin durch einen Geholz-
streifen abgeschirmt werden.

5 PLANINHALT

5.1  Art der Nutzung
5.1.1 Allgemeines Wohngebiet

Das Gebiet am Berliner Weg soll als Wohnstandort zur Abrundung des Ortsteils
Siethen durch Einzel- und Doppelhduser entwickelt werden. Der gréRere Teil des
Plangebiets wird deshalb als allgemeines Wohngebiet geman § 4 BauNVO festge-
setzt.

Die nach § 4 BauNVO im Allgemeinen Wohngebiet allgemein zuldassigen Laden
sowie Schank- und Speisewirtschaften, auch solche, die der Versorgung des Ge-
biets dienen, sind aufgrund der potenziell von ihnen ausgehenden Stérwirkungen
nicht mit dem angestrebten Gebietscharakter eines Wohngebietes vereinbar und
sind deshalb gemaf § 1 Abs. 5 BauNVO nicht zulassig.

Da die nach § 4 BauNVO im Allgemeinen Wohngebiet ausnahmsweise zulassigen
Tankstellen regelmaBig nicht mit dem angestrebten und in der Nachbarschaft vor-
handenen Gebietscharakter eines Wohngebietes vereinbar sind, sollen diese ge-
maR § 1 Abs. 6 BauNVO auch nicht ausnahmsweise zugelassen werden kénnen.

5.1.2 Bedarf an Wohnfolgeeinrichtungen

Bei Realisierung des Wohnbauvorhabens werden etwa 20 neue Einzelhauser und
somit der Zuzug von bis zu 70 Einwohnern ermoglicht (Annahme: Belegung mit 2,5
Einwohnern je Wohneinheit bzw. 2 Einwohnern je Einliegerwohnung; maximal eine
Einliegerwohnung in der Halfte der Einfamilienhauser).

Der daraus folgende geringfligige Bedarf an Kitaplatzen, Grundschulplatzen und
Schulplatzen an weiterfiihrenden Schulen kann an vorhandenen Standorten im
Ortsteil bzw. in der Kernstadt Ludwigsfelde mit abgedeckt werden.

In Rahmen der Fortschreibung des Integrierten Stadtentwicklungskonzeptes
(INSEK) ,Stadt Ludwigsfelde 2040 (Entwurf Juni 2017) wurden die Neubaupotenzi-
alflachen und die sich daraus ergebende Bevdlkerungszunahme betrachtet. Dabei
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wurde auch die Planung des Bebauungsplans Nr. 34 ,Vorderste Hohe - Wohnbe-
bauung am Berliner Weg" bericksichtigt.

In der Gesamtstadt von Ludwigsfelde befinden sich derzeit insgesamt 13 Kinderta-
gesstatten mit rd. 1.300 Platzen. Der Uberwiegende Teil befindet sich in Trager-
schaft der Gemeinde. Die Ubrigen Einrichtungen werden von privaten Tragern be-
trieben. Acht Kindertagesstatten liegen in der Kernstadt, die anderen funf verteilen
sich auf die Ortsteile Genshagen, Ahrensdorf, Siethen, Wietstock und Grol3-
Schulzendorf.

Grundsatzlich rechnet die Stadt Ludwigsfelde in den Jahren 2017 und 2018 mit bis
zu 200 zusatzlich erforderlichen Kita-Platzen im gesamten Gemeindegebiet. Um
allen Kindern in Ludwigsfelde einen Kita-Platz bereitstellen zu kénnen, ist neben
vereinzelten Ertlichtigungsmalnahmen auch der Neubau von drei Kindertagesstat-
ten notwendig. Es stehen eine Kita in der Ahrensdorfer Heide mit 170 Platzen, eine
Kita mit rd. 100 Platzen in der Geschwister-Scholl-Stral’e sowie in der Friedrich-
Engels- Stralle mit rd. 50 Platzen vor der Umsetzung. Auf diese Weise sind ausrei-
chend Kita-Platze fir die nachsten Jahre sichergestellt. Gleichwohl gilt es, die zu-
kinftige Entwicklung zu verfolgen, um friihzeitig auf mogliche Mehrbedarfe flexibel
reagieren zu koénnen.

Einen Anspruch auf einen Kita-Platz im Ortsteil Siethen ergibt sich nicht.

In Ludwigsfelde gibt es insgesamt drei Grundschulen, die sich alle in der Kernstadt
befinden. Daneben verfugt die Stadt Uber eine Oberschule, ein Gymnasium, zwei
Forderschulen sowie zwei Oberstufenzentren, jedoch keine Gesamtschule. Die Kon-
zentration der Schulen in der Kernstadt zeugt von einer grundsatzlich guten Ange-
botsstruktur und Verteilung der Schulstandorte. Eine Foérderschule befindet sich im
Ortsteil Gro3-Schulzendorf.

Durch den verstarkten Zuzug ist auch von einem Mehrbedarf an Schulplatzen aus-
zugehen. Derzeit wird die Schulentwicklungsplanung des Landkreises Teltow-
Flaming Uberarbeitet (Schulentwicklungsplanung 2017 — 2022). Die oben genannten
Neubaupotenziale werden bei der Schulentwicklungsplanung berticksichtigt. Derzeit
kann davon ausgegangen werden, dass die Schulen in der Stadt Ludwigsfeld noch
weitere Kapazitaten zur Verfligung stellen kénnen.

Fur die Gesundheitsversorgung steht das Uberregional bedeutende Evangelische
Krankenhaus Ludwigsfelde-Teltow zur Verfigung. Ludwigsfelde stellt somit eins von
drei Krankenhausstandorten im Landkreis Teltow-Flaming (Johanniter-Krankenhaus
in Juterbog und DRK Krankenhaus in Luckenwalde).

Neben dem Krankenhaus sind in Ludwigsfelde 22 Allgemeinmediziner bzw. Haus-
arzte angesiedelt. Schwerpunkte bilden die Arztehduser in der Potsdamer StralRe
120a (Ludwigsfelde Nord), in der Albert-Tanneur-Strale 27 (Dichterviertel) sowie in
der Stralke der Jugend 63 (Ludwigsfelde Nord). Die Arzte sind dabei ausschlieBlich
in der Kernstadt von Ludwigsfelde angesiedelt.

Die Bereitstellung von 6ffentlichen Kinderspielplatzen ist Aufgabe der Daseinsvor-
sorge der Stadt Ludwigsfelde. Eine Kinderspielplatzsatzung liegt fur die Stadt Lud-
wigsfelde jedoch noch nicht vor. Dadurch fehlt eine rechtliche Grundlage zur Einfor-
derung entsprechender 6ffentlicher Spielplatzflachen von dem Vorhabentrager.

Fur den Ortsteil Siethen ist die Versorgung mit 6ffentlichen Spielplatzen jedoch ge-
sichert. Dies erfolgt Gber

- den offentlichen Spielplatz am Ziegelfichtenweg,

- den offentlichen Spielplatzteil der Kita am Gemeindehaus,

- der Sportanlage in der Ebereschenallee und
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- nicht zuletzt der vereinbarten Nutzungsmaoglichkeit der Skaterelemente der Stadt,
die im Jugendheim aufgestellt wurden und fiir die Offentlichkeit zugénglich sind.

In Einfamilien- und Doppelhausgebieten kdnnen zudem private Kinderspielflachen
ohne weiteres auf den Wohngrundstlicken angelegt werden.

5.2 MahR der baulichen Nutzung

Im allgemeinen Wohngebiet WA 1 wird als Mal} der baulichen Nutzung gemag § 19
und 20 BauNVO i.V.m. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB eine Grundflachenzahl (GRZ) von
0,35 und eine Geschossflachenzahl (GFZ) von 0,5 festgesetzt, im allgemeinen
Wohngebiet WA 2 hingegen eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,25 und eine Ge-
schossflachenzahl (GFZ) von 0,4.

Das Mal der baulichen Nutzung wird im WA 1 héher angesetzt, da hier aufgrund
der geringeren Tiefe der Bauflache die Bezugsgrofe flr das Mal’ der baulichen
Nutzung kleiner ausfallt als im WA 2. Das liegt daran, dass von den Grundstlcksfla-
chen im Bereich des WA 1 der rickwartige Bereich nicht als Bauflache WA 1 son-
dern als private Grinflache festgesetzt werden soll, um die Versiegelung auf der
stralRenseitigen Grundstucksflache zu konzentrieren und dadurch einen durchgrin-
tes Baugebiet mit klar definierten und begriinten Hausgarten zu erméglichen.

Beim allgemeinen Wohngebiet WA 2 handelt es sich weitgehend um bestehende
Wohngrundstticke, hier soll aufgrund des Bestandschutzes eine Nutzungsein-
schrankung durch Festsetzung von privaten Grunflachen nicht erfolgen. Zwar wird
als MaR der baulichen Nutzung fur das allgemeinen Wohngebiet WA 1 eine Grund-
flachenzahl (GRZ) von 0,35 fest, die GRZ bezieht sich jedoch nicht auf das gesamte
Grundstick sondern nur auf die Flache des Grundstlcks, die als Baugebiet bzw. als
allgemeines Wohngebiet (WA 1) festgesetzt ist. Bezogen auf das gesamte Grund-
stiick, also WA 1 und private Grinflache, ergibt sich eine GRZ von etwa 0,24.

Im Ergebnis kdnnen mit dem festgesetzten Mal} der Nutzung auf gleich grofen
Grundstiicken im WA 1 und im WA 2 in etwa gleich groRe Gebaude gebaut werden.
Die Planung bleibt somit hinter den Méglichkeiten des § 17 BauNVO (GRZ 0,4) zu-
rick. Dies dient der stadtebaulichen Zielstellung einer aufgelockerten Bebauung im
Ubergang zur Landschaft.

Eine vergleichbare Bebauungsdichte findet sich neben dem Wohngebiet ,Seestu-
cke“ auch an der Birkengasse und der Stralde ,Feldweg®.

Die Anzahl der Vollgeschosse wird in den allgemeinen Wohngebiet WA 1 und WA 2
geman § 20 Abs. 1 BauNVO auf zwei Geschosse beschrankt. In Verbindung mit der
Gestaltungsfestsetzung, die die Ausbildung des zweiten zulassigen Vollgeschoss
als Dachgeschoss vorschreibt (siehe Kapitel 5.9 Gestaltungsfestsetzung), werden
im Plangebiet Gebaude mit Erdgeschoss plus Dachgeschoss zugelassen. Die vor-
gesehene Bebauung orientiert sich am stadtebaulichen Konzept einer aufgelocker-
ten Einfamilienhaussiedlung und an der Bebauung in der Umgebung (z.B. in der
Birkengasse).

5.3 Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubare Grundstiickflache wird gemaf § 23 Abs. 3 BauNVO durch Bau-
grenzen festgesetzt. Die Festsetzung lasst einen Spielraum flr die Lage und Anord-
nung der Gebaude auf den zu bildenden Grundstlicken, kann im Rahmen der fest-
gesetzten GRZ jedoch nicht vollstandig ausgeschopft werden. Die stral3enseitigen
Baugrenzen definieren den Stralenraum. Die von Bebauung freizuhaltenden
Grundstucksflachen sollen eine ausreichende Versorgung mit wohnungsbezogenen
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Freiflachen und eine gebietstypische Begriinung ermdglichen; aus demselben
Grund wird im rickwartigen Bereich des allgemeinen Wohngebiets WA 1 auch kein
Baugebiet WA 1 sondern eine private Grunflache festgesetzt.

Entsprechend dem Bebauungskonzept wird eine abweichende Bauweise festge-
setzt. Zulassig sind nur Einzel- und Doppelhdauser mit seitlichem Grenzabstand und
einer maximalen Lange der Baukorper von 15 m (bei Einzelhdusern) bzw. 16 m (bei
Doppelhausern). Damit soll eine Einfligung in das aufgelockerte Siedlungsbild am
Ortsrand von Siethen erreicht werden.

5.3.1 Baugrenzen

Im allgemeinen Wohngebiet ermdéglicht der Bebauungsplan die Umsetzung des Be-
bauungskonzepts durch Festsetzung von stralRenbegleitenden Baufenstern. Dabei
wird am Berliner Weg die durch den StralRenverlauf und die vorhandene Bebauung
vorgegebene Bauflucht aufgegriffen. Entlang der privaten Verkehrsflache wird eine
Baugrenze festgesetzt, die im vorderen, breiteren Abschnitt sowie um die Wende-
flachen im Norden eine Mindesttiefe der Vorgartenzone von 3,0 m, dazwischen von
mindestens 5,0 m vorgibt.

Die Tiefe der Uberbaubaren Grundsticksflachen gewahrt mit tberwiegend 16,0 m
einen Spielraum fir die Realisierung unterschiedlicher Gebaudegrundrisse und die
Lage der Gebaude auf dem Grundstuck. In zwei kleinen Abschnitten im Suden des
Plangebiets sowie 6stlich des Wendehammers ist die Tiefe der Uberbaubaren
Grundstucksflache aus Platzgrinden geringer; auch hier sind tbliche Gebaude-
grundrisse noch mdglich.

5.3.2 Abstandsflachen

Es gelten die in der Brandenburgischen Bauordnung festgelegten Tiefen der Ab-
standsflachen. Gemal § 6 Abs 5 BbgBauO betragt in Wohngebieten die Tiefe der
Abstandsflachen 0,4 H, jedoch mindestens 3 Meter. Abweichungen davon werden
durch den Bebauungsplan nicht erméglicht.

5.3.3 Ausschluss von uberdachten Stellpldatzen und Garagen

Um die Versiegelung zu begrenzen sowie um Beeintrachtigungen des Orts- und
Landschaftsbildes durch in der Vorgartenzone angeordnete Uberdachte Stellplatze
(Carports) und Garagen zu vermeiden, sind diese gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB in
Verbindung mit § 12 Abs. 6 und § 14 Abs. 1 BauNVO nur auf den Uberbaubaren
Grundstucksflachen zulassig.

Auf den rickwartigen Grundsttcken im Bereich der privaten Griunflache mit der
Zweckbestimmung ,Hausgarten® ist die Einschrankung der zuldssigen baulichen
Anlagen wesentlich restriktiver, um hier eine geringere Versiegelung und einen gri-
nen Charakter zu gewahrleisten (siehe Kapitel 5.7.1)

5.4 Bauweise

Als Bauweise wird gemafs § 9 Abs. 1 Nr. 2i. V. m. § 22 Abs. 4 BauNVO eine abwei-
chende Bauweise festgesetzt, um dem stadtebaulichen Charakter der Umgebung zu
entsprechen. Es sind nur Einzelhduser und Doppelhauser zulassig, da diese das
Ortsbild in diesem Bereich bestimmen. Ein seitlicher Grenzabstand der Gebaude ist
zu gewabhrleisten. Die Lange der Gebaude darf bei Einzelhausern 15 m und bei
Doppelhaushalften 8 m nicht tberschreiten.
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5.5 Begrenzung der Anzahl der Wohnungen in Wohngebauden

Im allgemeinen Wohngebiet sind auf Grundlage von § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB maxi-
mal zwei Wohnungen je Einzelhaus und je Doppelhaushalfte zulassig. Mit dieser
Beschrankung soll dem Charakter der bestehenden Bebauung in der Umgebung
entsprochen werden und der durch die Bebauung hervorgerufene Individualverkehr
im Gebiet und im Berliner Weg begrenzt werden, um die Wohnruhe zu gewahrleis-
ten und die Auswirkungen auf die bestehende Bebauung zu minimieren.

5.6 ErschlieBung
5.6.1 Offentliche Verkehrsfliche

Die im Plangebiet gelegene Teilflache des Berliner Wegs wird als 6ffentliche Stra-
Renverkehrsflache festgesetzt. Damit wird der Anschluss des neuen Baugebiets an
das bestehende offentliche StralRennetz planungsrechtlich gesichert. Die Festset-
zung Ubernimmt zudem die bereits bestehende Widmung des Berliner Weges als
offentliche Stral3e bis zum Ortsausgang.

Der bauliche Zustand der Strale (Berliner Weg) entspricht nicht den anerkannten
Regeln der Technik, so dass durch die Stadt Ludwigsfelde ein grundhafter Ausbau
mittelfristig vorgesehen ist. Die Versickerung des Regenwassers ist im jetzigen Zu-
stand nicht immer gegeben. Durch den StraRenausbau sollen die vorhandenen
Missstande u.a. auch bei der Entwasserungsproblematik behoben werden.

Der Ausbau der o6ffentlichen Strafl3e bis zur Potsdamer Chaussee wird in einem
stadtebaulichen Vertrag vereinbart.

Fir die verkehrliche Erschlieung des Plangebiets wurden im Rahmen der Aufstel-
lung des Bebauungsplanes mehrere Varianten geprift. Eine Zufahrt vom Norden
Uber das Wohngebiet ,Seestlicke” wurde verworfen, da eine solche durch ein be-
stehendes Waldgebiet erfolgen und daher erhebliche Eingriffe in die Umwelt erfor-
dern wirde. Auch eine Stral’enflhrung dstlich des Waldes wirde zu einer erheblich
gréleren zusatzlichen Versiegelung fihren als eine ErschlieBung vom Berliner Weg
aus. Die Inanspruchnahme von Waldflachen und weiteren Freiflachen fir eine Zu-
fahrt zu einem Grundstuck, das von Stden uber eine bestehende 6ffentliche Stralle
erschlossen werden kann, ist nicht begrindbar. Zudem ist im Wohngebiet Seestu-
cke im Bereich der Stralle ,Ziegelfichtenweg“ keine Wegeverbindung zwischen den
vorhandenen Wohngrundsticken nach Suden oder nach Osten vorhanden, die fur
eine ErschlieBung von Norden notwendig ware.

Eine ErschlieBung vom Westen aus ware kurzfristig nicht realisierbar, da hier aus-
schlieBlich Privatgrundstlicke angrenzen. Bei der Birkengasse handelt es sich um
eine PrivatstralRe. Auf diese Grundstiicke sowie auf die Privatstrale haben weder
der Investor noch die Stadt Zugriff. Langfristig ist ggf. eine Zufahrt Gber das Flur-
stlick 526 der Flur 8 der Gemarkung Siethen in Erganzung zur sudlichen Zufahrt
denkbar, dies hangt jedoch von den Entwicklungsabsichten des Eigentimers dieses
Grundstiicks ab. Die Festsetzungen des Bebauungsplanes ermoglichen weiterhin
diese zusatzliche ErschlieBung durch den geplanten nérdlichen Abzweig der Er-
schlieBungsstral’e nach Westen.

Der Vorhabentrager ist im Besitz der Flurstiicke 122 und 123/1 der Flur 8 der Ge-
markung Siethen. Diese grenzen an die offentliche Verkehrsflache des Berliner We-
ges an. Die Grundstlicke des Vorhabentragers werden somit unmittelbar Gber diese
StralRe erschlossen.
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Zur Erschlieflung der Baugrundstiicke wird eine offentliche Verkehrsflache in Form
einer vom Berliner Weg ausgehenden Stichstralle festgesetzt. Diese hat im Bereich
der Einmindung unter Bertcksichtigung der vorhandenen Grundstiicksgrenzen eine
Breite von 18,0 m. Damit sollen die Einordnung von Stellplatzen fir Besucher sowie
eine ansprechende Eingangssituation fur das kinftige Wohngebiet ermdglicht wer-
den.

Weiter nordlich wird die Verkehrsflache in einer Breite von 6,5 m festgesetzt. Ahnli-
che oder auch geringere Straltenbreiten in anderen Bereichen des Ortsteils Siethen
haben gezeigt, dass diese Breite flir die ErschlieRung einer geringen Zahl von
Wohneinheiten ausreichend ist. Bei dem zu erwartenden Verkehrsaufkommen kann
voraussichtlich eine Mischverkehrsflache angelegt werden; die Gestaltung und Auf-
teilung der Verkehrsflache ist jedoch nicht Gegenstand der Bebauungsplans son-
dern im Rahmen der Ausflihrungsplanung zu regeln. Im nérdlichen Plangebiet er-
weitert sich die Verkehrsflache zu einem Wendeplatz, der das Wenden eines drei-
achsigen Mullfahrzeuges ermdglicht. Von dort wird eine ebenfalls 6,5 m breite Ver-
bindung zur westlich an das Plangebiet anschlieRenden Flache festgesetzt, um de-
ren mdgliche Entwicklung zu einer Wohnbauflache und eine mdgliche Ringerschlie-
Rung offen zu halten.

Die Flachen der kiinftigen Erschlielungsstralie befinden sich nahezu vollstandig auf
den Grundstlicken des Vorhabentragers. Lediglich eine etwa 1,7 m? grof3e Teilfla-
che des Flurstiicks 791 der Flur 8 der Gemarkung Siethen wird durch die Erschlie-
Rungsstrale in Anspruch genommen. Fr die Inanspruchnahme einer wesentlich
grolkeren Flache (17 m?) besteht bereits seit 1996 eine notarielle vertragliche Rege-
lung zwischen dem Vorhabentrager und dem betroffenen Grundsticksbesitzer. Ge-
genlber der alten Planung wird die Inanspruchnahme von Flachen des Nachbar-
grundstiicks also erheblich reduziert.

Die Einteilung der StralRenverkehrsflachen im Plangebiet und der Ausbau des Ubri-
gen Bereichs des Berliner Weges sowie der Bau der Niederschlagswasserauffang-
beckens bzw. Versickerungsflachen im Plangebiet und im Bereich des Berliner We-
gs sind nicht Gegenstand der Bebauungsplanung sondern erfolgen im Rahmen der
Stralkenplanung und des Genehmigungsverfahrens.

Die StralRenplanung und die Planung der Entwasserung im Bereich des Berliner
Weges sind noch nicht abgeschlossen. Die Planung erfolgt nach Stand der Technik
und wird alle Anforderungen einer ausreichenden Entwasserung auch bei Starkre-
genereignissen erflllen. Beim Vorliegen der StralRenplanung wird auf3erhalb des
Bebauungsplanverfahrens eine Information der Offentlichkeit Giber diese Themen im
Rahmen einer Anliegerversammlung erfolgen.

5.6.2 Stellplatze

Die Anzahl der notwendigen Stellplatze wird durch die Stellplatzsatzung der Stadt
Ludwigsfelde vorgegeben (2 Stellplatze je Wohnung in Ein- bzw. Zweifamilienhau-
sern). Die Stellplatze sind auf den zu bildenden Baugrundstiicken nachzuweisen.
Da die Gebaudelangen innerhalb des allgemeinen Wohngebiets 15 m (bei Doppel-
hausern 16 m) nicht Uberschreiten dirfen, bleibt innerhalb der Gberbaubaren
Grundstucksflachen ausreichend Raum fir Stellplatze. Etwa sechs Besucherstell-
platze sollen auf der StralRenverkehrsflache im breiteren stidlichen Abschnitt unter-
gebracht werden. Die hier vorhandene Linde ist dabei zu erhalten (siehe Kapitel
5.8.4). Die Anordnung der Stellplatze im Detail erfolgt im Rahmen der StralRenpla-
nung.
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5.6.3 Flache fir die Abwasserbeseitigung

Die Abwasserentsorgung der Haushalte erfolgt Giber einen Anschluss an das vor-
handene Abwassersystem im Berliner Weg. Das Regenwasser wird getrennt vom
Abwasser entsorgt. Eine Einleitung des Regenwassers in das Abwassersystem (so-
genanntes Mischsystem) ist nicht vorgesehen, um die Kapazitat des vorhandenen
Abwassersystems und des Klarwerks Ludwigsfelde nicht unnétig zu belasten. Fur
das geplante Wohngebiet ist eine oberflachige Abfiihrung des Regenwassers und
Versickerung im Bereich der festgesetzten Flache flir die Abwasserbeseitigung vor-
gesehen.

Ein geotechnischer Bericht (Ing.-Bliro Urbanski 1996) ermittelte Wasserdurchlassig-
keitsbeiwerte von 6,3 x 10 und 8,4 x 10 m/s im Plangebiet. Entsprechend des
Arbeitsblattes ATV-A 138 ,Bau und Bemessung von Anlagen zur dezentralen Versi-
ckerung von nicht schadlich verunreinigtem Niederschlagswasser” der Deutschen
Vereinigung fur Wasserwirtschaft, Abwasser und Abfall e. V. (DWA) vom Januar
1990 sind die hydrologischen Voraussetzungen fir Versickerungsanlagen gegeben,
wenn die Durchlassigkeitsbeiwerte der Lockergesteine im Bereich von 5 x 10° und 5
x 10°® m/s liegen. Somit ergibt sich, dass im Plangebiet grundsatzlich eine Versicke-
rung moglich ist. Es wurde in dem Bericht aufgrund des nicht ermittelten Grundwas-
serstandes jedoch die Ausfuhrung einer Schacht-, Rohr- bzw. Rigolenversickerung
ausgeschlossen und stattdessen eine Muldenversickerung nahegelegt.

In der Zwischenzeit wurde ein Baugrundgutachten erstellt (Ingenieurbiro fir Geo-
technik, Dipl.-Ing. F. Maschke, Mai 2016), in dessen Rahmen auch die Versicke-
rungsfahigkeit untersucht wurde. Demnach wurde sowohl fir den Bereich der ge-
planten Versickerungsflache als auch fir den Bereich der beabsichtigten Versicke-
rungsflache im Berliner Weg aulRerhalb des Plangebiets in den oberen Boden-
schichten Durchlassigkeitswerte ermittelt, die eine naturliche Entwasserung gewahr-
leisten (kf ~ 4 ... 8 x 10 m/s). Das Gutachten empfiehlt aufgrund der im Boden vor-
gefundenen tieferen Stauschichten (etwa 2 m unter Gelandeoberkante), das anfal-
lende Wasser Uber flache Systeme in den Untergrund zu infiltrieren, die einen gro-
Ren Speicherraum bieten und eine weitflachige Verteilung des Wassers ermdgli-
chen. Diese Voraussetzungen sind bei begrunten Sickermulden oder Mulden-
Rigolen-Systemen gegeben. Eine Beurteilung der Eignung von Bdden fur die Errich-
tung von Versickerungsanlagen erfolgte in dem Baugrundgutachten ebenso nach
dem ATV-Arbeitsblatt A 138.

Im Suden des Plangebiets wird daher auf Grundlage der oben aufgefiihrten Gutach-
ten westlich der ErschlieRungsstrale ein Regenwasserversickerungsbecken (Ruck-
haltung und Versickerung) mit einer Grofe von ca. 320 m? fur das auf der Verkehrs-
flache anfallende Regenwasser vorgesehen. Die Flache wird entsprechend als Fla-

che fiur die Abwasserbeseitigung gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB festgesetzt.

Nach Aussage der Strallenplaner ist die im Bebauungsplan festgesetzte Flache
ausreichend dimensioniert, um eine solche Versickerungsflache anzulegen. Die
Details zur Versickerung des Niederschlagwassers und zur geplanten Versicke-
rungsanlage werden im Rahmen der Strallenplanung geregelt.

Um eine Zufahrt zu dem angrenzenden Grundstlick zu ermaoglichen, wird festge-
setzt, dass auf der Flache flir die Abwasserbeseitigung eine Zufahrt mit einer Breite
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bis zu 3,0 m zu dem Flurstlick 123/2 zulassig ist. Dadurch wird eine spatere Teilung
und zusatzliche Bebauung im nérdlichen Bereich des Flurstick 123/2 ermdglicht.

5.6.4 Private Verkehrsflache

In nordlicher Verlangerung der ErschlieRungsstrale wird eine 6,5 m breite private
Verkehrsflache zur nérdlichen Geltungsbereichsgrenze festgesetzt; diese soll den
Zugang zur dort anschliellenden Freiflache und zum Waldgebiet ermdglichen. Die
private Verkehrsflache soll auch von den Wirtschaftsfahrzeugen des Waldbesitzers
befahren werden koénnen. Ein entsprechendes Geh- und Fahrrecht wird fir diese
Flache festgesetzt (siehe Kapitel 5.6.6).

Neben dieser Verbindungsfunktion dient die Flache auch zur Vorhaltung: sofern
langfristig eine Anpassung der raumordnerischen Ziele eine weitere Erweiterung der
Wohnbauflache in dieser Richtung erméglichen sollte, kann Uber diese Flache die
verkehrliche Erschliel3ung erfolgen. Aufgrund der FlachengréRe ware hier lediglich
eine geringfugige Erweiterung der Siedlung um bis zu vier Einfamilienhaus
grundstlcke als Option denkbar. Dies entspricht der urspriinglichen Planung des
Vorentwurfs zur frihzeitigen Beteiligung, ist allerdings aufgrund landesplanerischer
Vorgaben derzeit jedoch nicht umsetzbar. Durch die Festsetzungen des Bebau-
ungsplans Nr. 34 soll diese geringfligige Erweiterungsmaoglichkeit jedoch auch nicht
endgultig verhindert werden.

5.6.5 Private Verkehrsflachen mit besonderer Zweckbestimmung ,,FuR- und
Radweg*“

Das neue Wohngebiet schlief3t im Westen an das Ende der (privaten) Birkengasse
an. Um den Zugang zu diesem Bereich nicht durch Wohngrundsticke zu blockieren,
wird durch Festsetzung einer 3,0 m breiten privaten Verkehrsflache mit besonderer
Zweckbestimmung ,Ful’- und Radweg"“ die entsprechenden Wegebeziehung offen
gehalten. Ein entsprechendes Geh- und Fahrrecht wird fir diese Flache festgesetzt
(siehe Kapitel 5.6.6).

5.6.6 Geh-und Fahrrecht

Die Verbindung von der Birkengasse zu der ErschlieRungsstrale und von dort zu
den nordlich angrenzenden Freiflachen sowie siidlich dem Berliner Weg soll offen
gehalten werden. Daher wird gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB festgesetzt, dass die
private Verkehrsflache mit der Zweckbestimmung "Ful- und Radweg*“ und die priva-
te Verkehrsflache mit einem Geh- und Radfahrrecht zugunsten der Allgemeinheit zu
belasten sind.

Nordlich der nérdlich angrenzenden Freiflachen befindet sich eine private Waldfla-
che. Um eine Bewirtschaftung dieser Flache weiterhin zu ermdglichen, wird zudem
zusatzlich festgesetzt, dass die private Verkehrsflache mit einem Fahrrecht zuguns-
ten des Eigentumers des Flursticks Nr. 261 in der Flur 8 der Gemarkung Siethen zu
belasten ist.

5.6.7 Erweiterung einer bestehenden Zufahrt zum Nachbargrundstiick

An der westlichen Geltungsbereichsgrenze beabsichtigt der Eigentimer des hinter
dem 6stlichen Wohngrundstuck sidlich der Birkengasse gelegenen Grundstiicks die
Erweiterung seiner Zufahrt. Die jetzige Breite von etwa 3,0 m ist fUr eine ausrei-
chende Erschlielfung des Grundstlicks zu schmal, z.B. als Feuerwehrzufahrt. Um
eine ausreichend breite Zufahrt zu ermoglichen, wird festgesetzt, dass auf der priva-
ten Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Hausgarten® innerhalb der Flache A bis
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zu einer GroRe von 40 m? eine Zufahrt zu den Flurstlicken 683 und 684, Flur 8 der
Gemarkung Siethen zul@ssig ist (siehe Kapitel 5.7.1).

Die Festsetzung des Bebauungsplanes setzt somit keine kiinftige Breite der Zufahrt
fest, sondern begrenzt die Flachenversieglung einer solchen Erweiterung im Bereich
des Geltungsbereiches des Bebauungsplans Nr. 34 ,Vorderste Hohe - Wohnbebau-
ung am Berliner Weg". Mittelbar ist dadurch eine Erweiterung der Zufahrt auf Lange
des im B-Plan festgesetzten Bereichs um 1,6 m maoglich.

5.7 Grunflachen
5.7.1 Private Griinflache ,,Hausgarten*

Hinter den Bauflachen des allgemeinen Wohngebiets WA 1 werden die rickwarti-
gen Grundstucksflachen gemal § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB in einer Tiefe von etwa 8
bis 9 m als private Grunflache mit der Zweckbestimmung ,Hausgarten® festgesetzt.
Die Festsetzung soll entsprechende Nutzungsmaoglichkeiten fur die Bewohner der
jeweiligen Grundstiicke sowie eine Durchgriinung des Baugebiets sicherstellen. Die
Flachen dirfen entsprechend als private Garten genutzt werden. Uber eine textliche
Festsetzung wird daher geregelt, dass auf dieser Flache als bauliche Anlagen nur
solche Anlagen zulassig sind, die der Gartennutzung, der Gartengestaltung oder der
zweckentsprechenden Einrichtung von Garten dienen, wie Banke, Sitzgruppen,
Pergolen oder nicht iberdachte Terrassen, sowie Spielgerate, wie Tore flr Ballspie-
le, Schaukeln und Klettergeriiste. Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO und
andere genehmigungsfreie Vorhaben gemaf § 61 BbgBO, die in der textlichen
Festsetzungen nicht ausdricklich zugelassen werden, sind somit auf der privaten
Grunflache unzulassig. Das schlie3t auch die Errichtung bzw. Aufstellung von Gar-
tenlauben, Gerateschuppen und Gewachshauser aus. Solche Anlagen sind nur auf
der Uberbaubaren Grundstlicksflache der Baugebiete zulassig (siehe Kapitel 5.3.3).
Um zu gewabhrleisten, dass der Charakter einer Grinflache gewahrt bleibt, wird zu-
dem festgesetzt, dass der Versiegelungsgrad der privaten Grinflache mit der
Zweckbestimmung ,Hausgarten® 10% nicht Ubersteigen darf.

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes hat sich ergeben, dass zur Er-
schlielRung des Nachbargrundstlicks westlich des Geltungsbereichs (Flurstick 729,
Flur 8 der Gemarkung Siethen) von der Birkengasse aus eine Erweiterung von des-
sen Zufahrt (Flurstlick 684) notwendig wird. Daher wird festgesetzt, dass innerhalb
der Flache A zusatzlich zur oben genannten 10%igen Versiegelung bis zu einer
Flache von 40 m? eine Zufahrt zu den Flurstiicken 684 und 729, Flur 8 der Gemar-
kung Siethen zulassig ist. Der Vorhabentrager beabsichtigt die notwendige Flache
an den Besitzer des Nachbargrundstlicks zu verkaufen, die Festsetzung eines Geh-
und Fahrrechts kann daher entfallen.

Entlang der 6stlichen Grenze des allgemeinen Wohngebiets wird eine bis zu 5,0 m
breite private Griinflache mit einer Malnahmeflache zum Anpflanzen von Strau-
chern festgesetzt (Flache B). Sie dient der Begriinung des Siedlungsrandes zur of-
fenen Landschaft sowie der Minderung des Eingriffs in Natur und Landschaft (siehe
Kapitel 5.8.2).

5.8 Grunfestsetzungen
5.8.1 Begriinung der Grundstiicke

Zur Sicherung einer fur den Ortsteil Siethen charakteristischen angemessenen
Durchgrinung des Baugebiets bestimmt der Bebauungsplan durch die textliche
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Festsetzung Nr. 10 gemal § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB, dass auf den Baugrund-
stiicken in den allgemeinen Wohngebieten und der privaten Grinflache mit der
Zweckbestimmung ,Hausgarten® je angefangene 700 m? Grundstticksflache min-
destens ein hochstdmmiger Laubbaum mit einem Stammumfang von mindestens
12 cm, gemessen in 1,0 m Héhe, oder ein Obstbaum als Hoch- oder Halbstamm mit
einem Stammumfang von mindestens 8 cm, gemessen in 1,0 m Hohe zu pflanzen
ist. Dies gilt nicht fir Grundstiicke, die zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses
bereits mit einem Wohngebaude bebaut waren. Baume fir die eine Erhaltung fest-
gesetzt wird, sind anzurechnen; dadurch wird verhindert, dass Grundstticke mit ei-
nem erhaltenswerten vorhandenen Baumbestand Uber das aus Griinden des Orts-
bildes erforderliche Mal} hinaus bepflanzt werden mussen.

5.8.2 Begrunung des Ortsrandes

Entlang der dstlichen Geltungsbereichsgrenze wird gemafl § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB
eine 5,0 m breite Flache, entlang der Grundstlcksgrenze des bestehenden &stli-
chen Grundsticks an dem Berliner Weg eine 3,0 m breite Flache fir MalRnahmen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft festgesetzt
(Flache mit der Bezeichnung B). Die Flache dient der Begrinung des Siedlungsran-
des zur offenen Landschaft sowie der Minderung des Eingriffs in Natur und Land-
schaft.

Die Flache fur Mallnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur
und Landschaft mit der Bezeichnung B ist vollstandig mit einer dichten Strauch-
pflanzung mit einer Pflanzdichte von einem Strauch pro Quadratmeter anzulegen.
Im Bereich mit einer Breite von 5,0 m ist die Bepflanzung mindestens dreireihig,
ansonsten zweireihig auszufihren. Die Pflanzung ist als freiwachsende Hecke anzu-
legen. Es sind standortgerechte, heimische Straucher in einer Mindestgréfe von
100 cm zu verwenden.

Bezogen auf das gesamte Plangebiet wird durch Festsetzungen die Pflanzung von
20 Baumen und 991 Strauchern gefordert. Damit werden ein flr ein dorfliches Ein-
familienhausgebiet angemessener durchgriinter Siedlungscharakter und zugleich
eine Minderung der Auswirkungen auf die Umwelt gewahrleistet.

5.8.3 Verwendung von heimischen Arten bei Gehoélzpflanzungen

Nach den Vorgaben der unteren Naturschutzbehérde und den ,Hinweisen zum Voll-
zug der Eingriffsregelung“ (HVE) sind bei der Pflanzung von Gehoélzen zum Aus-
gleich in Brandenburg heimische Arten zu verwenden. Daher wird jeweils festge-
setzt, dass fir die o. g. Pflanzbindungen auf den Baugrundstiicken und der Mal3-
nahmeflache B ausschliellich standortgerechte Gehdlze zu verwenden sind. Als
Hilfestellung wird eine Pflanzenliste als Hinweis auf die Planzeichnung Gbernommen
(siehe Kapitel 5.9.2). Die Verwendung von Arten der Pflanzenliste wird in den jewei-
ligen textlichen Festsetzungen empfohlen.

5.8.4 Erhaltungsbindungen - Einzelbaume (§ 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB)

Erhaltenswerte Baume entlang der westlichen Geltungsbereichsgrenze (zwei Ul-
men) sowie im Bereich der sidlichen ErschlieBungsstralle (eine Linde) werden mit
einer Erhaltungsbindung belegt. Die als zu erhalten festgesetzten Einzelbdume sind
zu erhalten. Die Festsetzung dient der Minimierung des Eingriffs in die Umwelt.
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5.8.5 Versickerung von Niederschlagswasser auf privaten Grundstiicken

Das auf den Dachflachen der Baugebiete anfallende Niederschlagswasser ist auf
den Grundstlicken zu versickern, auf denen es anfallt. Dabei ist das Niederschlags-
wasser auf dem Grundstlick zu sammeln und zeitlich versetzt in den Untergrund
abzuleiten. Die Festsetzung soll sicherstellen, dass Niederschlagswasser vor Ort
versickert wird und nicht Gber 6ffentliche Anlagen abgeleitet werden muss.

Zudem wird geregelt, dass Gemeinschaftsanlagen zur Versickerung oder Rickhal-
tung von Niederschlagswasser ausnahmsweise zulassig sind. Die Ausnahme soll
jedoch nur gewahrt werden, wenn nachgewiesen wird, dass eine Versickerung auf
dem Grundstick mit einem vertretbaren Aufwand nicht zu realisieren ist.

Ein geotechnischer Bericht (Ing.-Blro Urbanski 1996) ermittelte Wasserdurchlassig-
keitsbeiwerte von 6,3 x 10* und 8,4 x 10 m/s im Plangebiet. Entsprechend des
Arbeitsblattes ATV-A 138 ,Bau und Bemessung von Anlagen zur dezentralen Versi-
ckerung von nicht schadlich verunreinigtem Niederschlagswasser” der Deutschen
Vereinigung fur Wasserwirtschaft, Abwasser und Abfall e. V. (DWA) vom Januar
1990 sind die hydrologischen Voraussetzungen fir Versickerungsanlagen gegeben,
wenn die Durchlassigkeitsbeiwerte der Lockergesteine im Bereich von 5 x 10° und 5
x 10°® m/s liegen. Somit ergibt sich, dass im Plangebiet grundsatzlich eine Versicke-
rung moglich ist. Es wurde in dem Bericht aufgrund des nicht ermittelten Grundwas-
serstandes jedoch die Ausfuhrung einer Schacht-, Rohr- bzw. Rigolenversickerung
ausgeschlossen und stattdessen eine Muldenversickerung nahegelegt.

Im Rahmen des Baugrundgutachten (Maschke, Mai 2016) wurden keine zusatzli-
chen Sondierungen im Bereich der allgemeinen Wohngebiete durchgefihrt, es wur-
de lediglich die Versickerungsfahigkeit im Bereich der geplanten 6ffentlichen Stralle
untersucht. Es ist aber absehbar, dass im Norden des Plangebiets unglnstigere
Bodenverhaltnisse und Versickerungsbedingungen vorliegen, dies ist bei der Pla-
nung der notwendigen Versickerungsanlagen im Rahmen der Baugenehmigung zu
beachten (siehe Umweltbericht Kapitel 6.2.1.1 und 6.2.1.2).

Die erforderlichen wasserrechtlichen Genehmigungsverfahren bleiben von der Fest-
setzung unberthrt (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB).

5.8.6 Festsetzung zur Befestigung von Oberflachen

Im allgemeinen Wohngebiet ist eine Befestigung von Wegen, Zufahrten und nicht
Uberdachten Stellplatzen nur in wasser- und luftdurchlassigem Aufbau herzustellen.
Auch Wasser- und Luftdurchlassigkeit wesentlich mindernde Befestigungen wie
Betonunterbau, Fugenverguss, Asphaltierungen und Betonierungen sind unzulassig.
Durch die Festsetzung werden die negativen Auswirkungen der Versiegelung durch
die genannten Nebenanlagen auf die Schutzgiter Boden, Wasser, Arten und Bioto-
pe gemindert und die Voraussetzungen flr eine Grundwasserneubildung verbes-
sert.

5.9 Gestaltungsfestsetzung
5.9.1 Dachneigungen

Die Ausbildung von Dachern hat eine besondere Bedeutung fiir das Bild der Sied-
lung in der umgebenden Landschaft. Wahrend die aufgehenden Wande bei Umset-
zung der Pflanzbindungen des Bebauungsplans in der Fernsicht aus der Landschaft
mittelfristig kaum noch in Erscheinung treten werden, wirken die Dacher weithin in
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die offene Landschaft. Durch die Vorgabe bestimmter Dachformen soll deshalb ein
Mindestmal} an gestalterischer Zurtickhaltung und Homogenitéat erreicht werden, der
mit dem noch dérflichen Charakter von Siethen in Ubereinstimmung steht. Mit dieser
Zielstellung wird gemal § 9 Abs. 4 BauGB in Verbindung mit § 81 BbgBO als Ges-
taltungsbindung festgesetzt, dass das zweite zulassige Vollgeschoss als Dachge-
schoss auszubilden ist. Dacher (mit Ausnahme von Dachern Uber untergeordneten
Gebaudeteilen, Garagen und Uberdachten Stellplatzen sowie Teilflachen wie Vor-
bauten, Gauben etc.) mit einer Neigung von mindestens 25 Grad und héchstens 45
Grad (gemessen zur Waagerechten) auszubilden sind. Dies entspricht der in der
Umgebung tberwiegend vorkommenden Dachform. Solche Gebaude (Erdgeschoss
plus Dachgeschoss) sind z.B. in der Birkengasse vorhanden.

Flachdacher werden durch diese Festsetzungen ausgeschlossen, da sie flr das
dorflich gepragte Ortsbild von Siethen und das Erscheinungsbild des Ortsrandes in
der Fernsicht untypisch sind.

5.9.2 Ausschluss von Nebenanlagen

Um eine Beeintrachtigung des Orts- und Landschaftsbildes durch Nebenanlagen im
Sinne des § 14 BauNVO, von denen Wirkungen wie von Gebauden ausgehen, zu
vermeiden, sind diese gemal § 9 Abs. 4 BauGB in Verbindung mit § 81 BbgBO nur
auf den Uberbaubaren Grundstiicksflachen zuldssig. Dadurch soll verhindert wer-
den, dass z.B. Schuppen und Gewachshaduser abseits der Hauptgebaude bzw. an
den Grundstlicksgrenzen oder in der Vorgartenzone errichtet werden. Die Regelung
dient der Schaffung eines geordneten Erscheinungsbildes des Wohngebietes.

5.9.3 Einfriedungen

Zur Wahrung des Ortsbildes wird festgesetzt, dass Einfriedungen im gesamten
Plangebiet nur in Form von Hecken, lichten Holz- oder Metallzdunen oder Ma-
schendrahtzaunen zuldssig sind. Bei der Anlage von Hecken wird die Verwendung
von Arten der Pflanzenliste empfohlen. Durch die Festsetzung wird insbesondere
die Errichtung von Mauern ausgeschlossen. Diese sind fur das Ortsbild untypisch.

5.10 Hinweise
5.10.1 Tiefenbegrenzung fiir Bohrungen

Innerhalb des B-Plangebietes kbnnen im Bereich der Allgemeinen Wohngebiete je
Grundstiick bei Errichtung von Warmepumpenanlagen mit Sonden nur Bohrungen
fir die Erdwédrmesonden mit einer Tiefe bis max. 60 m und einem Mindestabstand
von je 5 m ab Grundstiicksgrenze zugelassen werden. Diese Tiefenbegrenzung ist
einzuhalten, d.h. geringere Tiefen sind zuléssig, dariiber hinaus nicht.

Durch die Erdsonden wird die physikalische Beschaffenheit des Grundwassers ge-
nutzt und verandert (Temperatur). Gemal § 9 Abs. 2 Nr. 2 WHG gilt dies als Ge-
wasserbenutzung. Auflerdem sind Erdaufschlisse (Bohrungen) gemal § 49 WHG
in Verbindung mit § 56 BbgWG anzeigepflichtig. Die festgelegte Tiefenbegrenzung
ergibt sich aufgrund der vorherrschenden Boden- und Grundwasserbeschaffenheit
(Salzwasserproblematik) und der Vielzahl der zu errichtenden Einfamilienhauser
und moglichen Warmepumpenanlagen mit Bohrungen. Es soll verhindert werden,
dass das nutzbare Grundwasser mit Salzwasser aus tieferen Regionen vermischt
wird und dadurch nicht mehr nutzbar ist. AuRerdem wird damit wird sichergestellt,
dass jeder zukiinftige Grundstlickseigentimer die Méglichkeit hat, eine funktionie-
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rende Warmepumpenanlage mit Sonden zu errichten und auch bei maximaler Aus-
lastung an Sonden keine Gefahr flr das Grundwasser durch die Vielzahl der Boh-
rungen entsteht.

5.10.2 Umgang mit Bodendenkmalen

Im Plangebiet sind bisher zwar keine Bodendenkmale bekannt, zur Sicherheit wird
jedoch ein Hinweis zum Umgang mit Bodendenkmalen bei deren Auffinden auf die
Planzeichnung Gbernommen. Sollten bei den zukinftigen Arbeiten bisher unbekann-
te Bodendenkmale entdeckt werden, sind demnach die Verpflichtungen gemaf dem
~,Gesetz Uber den Schutz und die Pflege der Denkmale und Bodendenkmale im
Land Brandenburg vom 24. Mai 2004" (GVBI Land Brandenburg Nr. 9 vom 24. Mai
2004, S. 215 ff.) zu beachten.

Dabei handelt es sich um folgende Verpflichtungen:

1. Sollten bei Erdarbeiten Bodendenkmale z.B. Steinsetzungen, Mauerwerk, Erdver-
farbungen, Holzpfahle oder -bohlen, Scherben Stein- oder Metallgegenstande Kno-
chen o0.a. entdeckt werden, sind diese unverzuglich der Unteren Denkmalschutzbe-
hérde und dem Brandenburgischen Landesamt flir Denkmalpflege und Archaologi-
schen Landesmuseum anzuzeigen (§ 11 Abs. 1 u. 2 BbgDSchG). Die aufgefunde-
nen Bodendenkmale und die Entdeckungsstatte sind mindestens bis zum Ablauf
einer Woche nach der Anzeige auf Verlangen der Denkmalschutzbehérde ggf. auch
daruber hinaus in unverandertem Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise vor
Gefahren fur die Erhaltung zu schitzen (§ 11 Abs. 3 BbgDSchG).

2. Funde sind dem Brandenburgischen Landesamt fur Denkmalpflege und Archao-
logischen Landesmuseum zu Ubergeben (§ 11 Abs. 4 und § 12 BbgDSchG).

5.10.3 Pflanzenliste

Nach den Vorgaben der unteren Naturschutzbehdrde und der HVE sind bei der
Pflanzung von Geholzen (Baume und Straucher) zum Ausgleich gebietsheimische
Arten zu verwenden. Im Bebauungsplan wird daher festgesetzt, dass fiir die An-
pflanzung nach den textlichen Festsetzungen Nr. 10 und 12 ausschlief3lich stand-
ortgerechte Gehdlze zu verwenden sind (siehe Kapitel 5.8.3). Flr die Baume wurde
eine Auswahl aus der Liste der im Anhang des Merkblatts Nr. 6 ,Eingriffe in Natur
und Landschaft gemaR § 14 BNatSchG* des Landkreis Teltow-Flaming, Untere Na-
turschutzbehdrde vom 1. August 2013 genannten, in Brandenburg heimischen Ge-
holze getroffen. Als Hilfestellung wird eine Auswahl aus dieser Pflanzenliste sowie
eine Pflanzenliste zu empfohlenen Strauchern als Hinweis auf die Planzeichnung
Ubernommen.

Liste der geeigneten einheimischen Baum- und Straucharten
Hochwiichsige B&dume 1. Ordnung:

Acer platanoides Spitzahorn
Fagus sylvatica Rotbuche
Fraxinus excelsior Esche
Quercus petrea Traubeneiche
Tilia cordata Winterlinde
Ulmus minor Feldulme
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Sonstige Bdume
Alnus glutinosa
Carpinus betulus

Crataegus monogyna

Malus domestica
Malus sylvestris
Prunus avium
Prunus padus
Prunus cerasus
Prunus domestica
Pyrus communis
Salix caprea

Salix viminalis
Sorbus torminalis

Strducher

Cornus sanguinea
Corylus avellana
Genista tinctoria
Lonicera xylosteum
Rosa canina
Rubus idaeus
Rubus fructicosus
Salix purpurea
Salix cinerea
Sambucus nigra
Viburnum opulus

Schwarzerle
Hainbuche
Eingriffeliger Weilddorn
Kultur-Apfel
Wild-Apfel
Vogelkirsche
Traubenkirsche
Sauer-Kirsche

Gew. Kulturpflaume
Kulturbirne
Salweide
Korbweide
Elsbeere

Roter Hartriegel
Haselnuss
Farber-Ginster
Gemeine Heckenkirsche
Hundsrose

Himbeere

Brombeere
Purpurweide
Grauweide
Schwarzer Holunder
Gemeiner Schneeball
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6 UMWELTBERICHT

6.1 Einleitung
6.1.1 Inhalte und Ziele des Bebauungsplans

Das Plangebiet liegt im Ortsteil Siethen der Stadt Ludwigsfelde nordlich des Berliner
Wegs und am 6stlichen Ende der Birkengasse. Im Norden wird das Plangebiet
durch Wald, im Osten durch eine Ackerflache und im Sidden durch den Berliner Weg
begrenzt. Westlich schlieft eine Kleingartenanlage sowie die Einfamilienhaus-
bebauung entlang der Birkengasse an. Eine ausfihrliche Darstellung erfolgt in dem
Kapitel 1.2 der Begrindung zum Bebauungsplan.

Ziel des Bebauungsplans Nr. 34 “Vorderste Hohe - Wohnbebauung am Berliner
Weg* ist die stadtebauliche Entwicklung des bislang tGberwiegend landwirtschaftlich
und am Berliner Weg teilweise bereits zu Wohnzwecken genutzten Gelandes. Es
sollen Uberwiegend Flachen fir Wohngebaude und deren Erschlielung entwickelt
werden. Im Einzelnen schafft der Bebauungsplan die planungsrechtlichen Voraus-
setzungen fir folgende Vorhaben:

- die Schaffung neuer Wohnnutzungen in Einfamilien- und Doppelhausern,
- die Erschlieung der Wohnbebauung durch 6ffentliche Strafden,
- die Eingriinung des 6stlichen Ortsrandes.

6.1.2 Ziele des Umweltschutzes aus Fachgesetzen und Fachplanen

6.1.2.1 Baugesetzbuch

Bauleitplane sollen eine nachhaltige staddtebauliche Entwicklung, die die sozialen,
wirtschaftlichen und umweltschitzenden Anforderungen auch in Verantwortung ge-
genuber kinftigen Generationen miteinander in Einklang bringt, und eine dem Wohl
der Allgemeinheit dienende sozialgerechte Bodennutzung gewahrleisten. Sie sollen
dazu beitragen, eine menschenwtrdige Umwelt zu sichern, die natlrlichen Lebens-
grundlagen zu schitzen und zu entwickeln, den Klimaschutz und die Klimaanpas-
sung zu fordern sowie die stadtebauliche Gestalt und das Orts- und Landschaftsbild
baukulturell zu erhalten und zu entwickeln.

Ausgehend von den Vorgaben der Anlage 1 zum Baugesetzbuch (BauGB) werden
die fur die Belange des Umweltschutzes (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a BauGB) ermittel-
ten Umweltauswirkungen in diesem Umweltbericht beschrieben und bewertet. Dabei
werden die in § 1 Abs. 6 Nr. 7a), ¢), d) und i) BauGB genannten Schutzgtter zur
Grundlage der Gliederung gemacht. Die Ubrigen dort genannten Belange und Vor-
schriften werden, soweit sie fur die Abwagung relevant sind, bei dem zum jeweiligen
Belang passenden Schutzgut mitbehandelt.

Nach § 1a Abs. 3 BauGB ist die Eingriffsregelung nach dem Bundesnaturschutzge-
setz in der Abwagung zu berlcksichtigen. Dazu wird im Rahmen der Prognose Uber
die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung schutzgutbe-
zogen ermittelt und bewertet, ob bei Realisierung der Planung erhebliche Beein-
trachtigungen des Naturhaushalts und des Landschaftsbildes im Sinne des Bundes-
naturschutzgesetzes zu erwarten sind. Auf dieser Grundlage wird in Kapitel 6.2.4.1
beurteilt, ob das Vorhaben insgesamt einen Eingriff auslost. Bei der nachfolgenden
Darstellung der geplanten Vermeidungs- und AusgleichsmafRahmen wird berlick-
sichtigt, dass nach § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB ein Ausgleich nicht erforderlich ist,
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soweit die voraussichtlichen Eingriffe bereits vor der Aufstellung des Bebauungs-
plans zuldssig waren. Der Ausgleich im Sinne des Baugesetzbuchs umfasst nach
§ 200a BauGB auch Maflinahmen, die nach dem Bundesnaturschutzgesetz als Er-
satz zu qualifizieren waren.

6.1.2.2 Bundesnaturschutzgesetz, Brandenburgisches
Naturschutzausfiihrungsgesetz

Die Ubergeordneten Ziele des Naturschutzrechts sind darauf ausgerichtet, Natur
und Landschaft so zu schiitzen, zu entwickeln und, soweit erforderlich, wiederher-
zustellen, dass die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes, die Re-
generationsfahigkeit und nachhaltige Nutzungsfahigkeit der Naturgtiter, die Tier-
und Pflanzenwelt einschlieRlich ihrer Lebensstatten und Lebensraume, die Vielfalt,
Eigenart und Schonheit sowie der Erholungswert von Natur und Landschaft auf
Dauer gesichert sind.

Eingriffsregelung

Die §§ 13 bis 18 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) regeln Eingriffe in Natur
und Landschaft. Eingriffe sind nach der Legaldefinition Veranderungen der Gestal-
tung oder Nutzungen von Grundflachen oder Veranderungen des mit der belebten
Bodenschicht in Verbindung stehenden Grundwasserspiegels, die die Leistungs-
und Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes oder das Landschaftsbild erheblich
beeintrachtigen kénnen. Die Eingriffsermittiung erfolgt in Kapitel 6.2.4.1 der Begrun-
dung. Sind auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplans Eingriffe zu erwarten, so
wird nach § 18 Abs. 1 BNatSchG Uber die Vermeidung, den Ausgleich und den Er-
satz nach den Vorschriften des Baugesetzbuches entschieden (s.o.).

Besonderer Artenschutz

§ 44 BNatSchG enthalt Vorschriften flir besonders und streng geschlitzte Tier- und
Pflanzenarten. Danach ist es bei der Durchflihrung von Vorhaben nach dem Bauge-
setzbuch verboten, nach europaischem Recht geschiitzte Tierarten zu fangen, zu
toten oder zu verletzen. lhre Fortpflanzungs- und Ruhestatten (z. B. Nester) dirfen
nur beseitigt werden, wenn die 6kologische Funktion dieser im raumlichen Zusam-
menhang weiterhin erflillt wird. Dazu kénnen ggf. auch vorgezogenen Ausgleichs-
mafinahmen (CEF-MalRnahmen) durchgeflihrt werden. Lokale Populationen dieser
Arten dirfen in ihrem Erhaltszustand nicht verschlechtert werden.

Das im Rahmen einer artenschutzrechtlichen Potentialanalyse ermittelte Spektrum
madglicherweise betroffener Arten wird in Kapitel 6.2.1.4 dargestellt. Im Rahmen der
Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfihrung der Pla-
nung erfolgt eine Prifung auf mdégliche Verletzungen der Zugriffsverbote (vgl. Kapi-
tel 6.2.2.4). MaRnahmen zur Vermeidung und zum (vorgezogenen) Ausgleich wer-
den in Kapitel 6.2.4.3 erlautert.

6.1.2.3 Landschaftsplan

Die Ziele des Naturschutzrechts werden durch den Landschaftsplan Ludwigsfelde
ortlich konkretisiert. Der Plan vom Juni 2001 stellte fir das Plangebiet Gberwiegend
standortvertragliche Ackernutzung dar. Durch die vorliegende Planung sind wesent-
liche Veranderungen von Natur und Landschaft vorgesehen, daher wird der Land-
schaftsplan parallel zur Aufstellung des Bebauungsplans und zur Anderung bzw.
Aufstellung des Flachennutzungsplans als sachlicher und raumlicher Teilplan fort-
geschrieben.
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Der Entwurf vom Februar 2017 zeigt fur das Plangebiet nunmehr Wohn- und Misch-
bauflache als Entwicklungsziel. Fir die Entwicklung von Siedlungsgebieten beste-
hen nach der Begriindung zum Landschaftsplan 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
Verkehrstrassen (Begrenzung der Bodenversiegelung, Ruckhaltung von Nieder-
schlagswasser, Reduzierung des Energie- und Ressourcenverbrauches, Nutzung
regenerativer Energiequellen, Fassaden- und Dachbegrinung),

- Erhalt von Gehdlzflachen innerhalb der Siedlungsflachen.

Die Rand des neuen Siedlungsrandes soll zu den Landwirtschaftsflachen hin einge-

grunt werden.

Far die zwischen der nérdlichen Grenze des Geltungsbereichs und dem Wald
verbleibenden Landwirtschaftsflachen wird als Entwicklungsziel ,Standortvertragli-
che Grunlandnutzung (Halbtrockenrasen)* festgelegt. Hier kbnnen insbesondere
auch MaRnahmen zum Artenschutz verwirklicht werden. Die an den Siedlungsrand
anschlieRenden Flachen sudlich des Berliner Weges sollen als privaten Grunflachen
erhalten werden. Die am Berliner Weg vorhandenen Baumreihen und Feldgehdlze
sollen erhalten und erganzt werden.

Sudlich des Ortsteils Jutchendorf wird als externe AusgleichsmalRnahme die Anlage
einer Streuobstwiese dargestellt, die der Kompensation des im Geltungsbereichs
des Bebauungsplans Nr. 34 ,Vorderste Hohe — Wohnbebauung am Berliner Weg*“
ermoglichten Eingriffs dient.

Der Bebauungsplan berticksichtigt die Inhalte des Landschaftsplans fiur den Gel-
tungsbereich vollstandig. Er sichert Nutzung der nérdlichen angrenzenden Flache
als Grunland mit ergdnzenden MalRnahmen zum Artenschutz die weitere Erganzung
der Allee am Berliner Weg.

6.1.2.4 Baumschutzverordnung des Landkreises Teltow-Flaming

Flr den Schutz der Baume gilt im gesamten Stadtgebiet die ,Erste Verordnung zur

Anderung der Verordnung des Landkreises Teltow-Flaming zum Schutz von B&u-

men als geschultzte Landschaftsbestandteile (Baumschutzverordnung Teltow-

Flaming - BaumSchVO TF)“ vom 23. Februar 2017 (veroffentlicht im Amtsblatt des

Landkreises Teltow-Flaming, Nr. 5, S. 9 vom 28. Februar 2017). Sie gilt fur alle

Baume mit einem Stammumfang von mindestens 60 cm (Stammdurchmesser

19 cm), gemessen in 1,30 m Hohe vom Erdboden, sowie fir Bdume, die Ersatz-

pflanzungen sind.

Vom Schutz ausgenommen sind u.a.:

- Wald im Sinne des Waldgesetzes des Landes Brandenburg

- abgestorbene Baume, Obstbaume, Weiden und Pappeln im besiedelten Bereich

- Baume auf Grundstucken innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile
mit vorhandener Bebauung bis max. zwei Wohneinheiten (Dauerwohn- oder
Freizeitwohneinheiten) mit Ausnahme von Eichen, Ulmen, Platanen, Linden,
Rosskastanien und Rotbuchen, die in 1,30 m Hohe Uber dem Erdboden gemes-
sen, einen Stammumfang von mehr als 190 cm (Stammdurchmesser 60 cm)
aufweisen.
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Im Plangebiet wachsen drei nach Baumschutzverordnung geschitzte Baume (vgl.
Kap. 6.2.1.4). Sie kdnnen bei Umsetzung der Planung erhalten bleiben. Zur Siche-
rung wird fur die Baume eine Erhaltungsbindung nach § 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB
festgesetzt.

6.1.2.5 Bundes-Immissionsschutzgesetz

Zweck des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (BImSchG) ist es, Menschen, Tiere
und Pflanzen, den Boden, das Wasser, die Atmosphare sowie Kultur- und sonstige
Sachgtiter vor schadlichen Umwelteinwirkungen zu schitzen. Als schadliche Um-
welteinwirkungen gelten erhebliche Nachteile oder Belastigungen durch Luftverun-
reinigungen, Gerausche, Erschitterungen, Licht, Warme, Strahlen und vergleichba-
re Einwirkungen.

Insgesamt kdnnen die Ziele des Gesetzes im Bezug auf das Untersuchungsgebiet
sowohl im Bestand als auch bei Umsetzung der Planung als erflllt angesehen. Kei-
ne der oben genannten Immissionen erreicht ein Ausmalf, bei dem erhebliche Be-
eintrachtigungen fir die Umwelt zu erwarten waren.

Lérmaktionsplanung

Mit der Umgebungslarmrichtlinie hat die Europaische Union erstmalig Vorschriften

zur systematischen Erfassung von Larmbelastungen und zur Erstellung von Larm-

aktionsplanen erlassen. Ziel der Richtlinie ist es, ein gemeinsames Konzept zur Be-

wertung und Bekdmpfung von Umgebungslarm zu realisieren.

Als Grundlage fur die Ermittlung der Belastungssituation dient die strategische

Larmkartierung nach § 47a BImSchG i.V.m der 34. Bundesimmissionsschutzverord-

nung (BImSchV). Hierbei werden zwei Larmindizes berechnet:

- Lpen (Tag-Abend-Nacht-Larmindex), den Larmindex fir die allgemeine Belasti-
gung und

- Ly (Nachtlarmindex), den Larmindex fur Schlafstérungen.

Die Kartierung erfolgt separat fur die Larmquellen StralRenverkehrslarm, Eisenbahn-

Iarm und Fluglarm. Die ermittelten Werte sind nur bedingt mit den Beurteilungspe-

geln vergleichbar, die auf Grundlage anderer Berechnungsverfahren, z. B. nach der

DIN 18005-1 oder der 16. BImSchV ermittelt wurden.

Die Ergebnisse werden in Kapitel 6.2.1.6, Abschnitt ,Larm*, dargestellt. Aufbauend
auf diesen Ergebnissen wurde flr das Gemeindegebiet ein Larmaktionsplan aufge-
stellt (aktuell 2. Fortschreibung von 2013). Er enthalt jedoch keine im Bezug auf das
Plangebiet relevanten Malinahmen.

6.1.2.6 Bundes-Bodenschutzgesetz

Regelungsziel des Bundes-Bodenschutzgesetzes (BBodSchG) ist es, den Boden in
der Leistungsfahigkeit seiner natirlichen Funktionen und fur Nutzungen aller Art zu
sichern oder wiederherzustellen. Unter Beachtung der bestehenden und kinftigen
Anforderungen an die Nutzung des Bodens sind Gefahren fir den Boden und vom
Boden ausgehende Gefahren fur den Einzelnen oder die Allgemeinheit abzuwehren.
Insbesondere sind schadliche Bodenveranderungen abzuwehren und zu sanieren.
Bei Einwirkungen auf den Boden sollen Beeintrachtigungen seiner natirlichen Funk-
tionen sowie seiner Funktion als Archiv der Natur- und Kulturgeschichte so weit wie
mdglich vermieden werden.

Das Bundes-Bodenschutzgesetz fordert — wie auch das Baugesetzbuch — den spar-
samen und schonenden Umgang mit Grund und Boden. Zur Berucksichtigung die-
ser Ziele wird auf die Kapitel zum Schutzgut Boden in diesem Umweltbericht ver-
wiesen.
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6.1.2.7 Wasserhaushaltsgesetz, Brandenburgisches Wassergesetz

Zweck des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) und des Brandenburgischen Wasser-
gesetzes (BbgWG) ist es, durch eine nachhaltige Gewasserbewirtschaftung die
Gewasser als Bestandteil des Naturhaushalts, als Lebensgrundlage des Menschen,
als Lebensraum fur Tiere und Pflanzen sowie als nutzbares Gut zu schitzen. Zu
den Gewassern zahlen die Oberflachengewasser und das Grundwasser.

Da sich im Plangebiet keine Oberflachengewasser befinden, sind im Vorschriften
des Brandenburgischen Wassergesetzes zur Bewirtschaftung des Grundwassers flir
die Umweltprifung relevant.

Nach § 54 Abs. 4 BbgWG soll Niederschlagswasser versickert werden, es sei denn,
es sind dadurch Verunreinigungen des Grundwassers zu besorgen oder sonstige
Belange stehen dem entgegen. Die Verpflichtung zur Versickerung von Nieder-
schlagswasser auf dem Grundstlick, auf dem es anfallt, kann in Bebauungsplanen
festgesetzt werden. Zur Bericksichtigung dieser Ziele wird auf die Kapitel zum
Schutzgut Wasser in diesem Umweltbericht verwiesen.

6.2 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

6.2.1 Bestandsaufnahme der einschlagigen Aspekte des derzeitigen
Umweltzustands

6.2.1.1 Boden

Geologie, B6den und Topographie

Das Plangebiet befindet sich in der naturraumlichen GroReinheit der "Mittelbran-
denburgischen Platten und Niederungen", welche durch flachwellige Grundmora-
nenflachen mit Endmoranen und Urstromtalern gepragt ist. Landschaftsraumlich
wird das Plangebiet der lokal stark Gbersandeten Grundmoranenplatte des Teltow
zugeordnet.

Fir das Gebiet wurden im Jahr 1996 im Rahmen von Bodenuntersuchungen (Ur-
banski 1996) funf Kleinrammbohrungen bis 5 m abgeteuft.

Danach herrschen innerhalb des Plangebiets Braunerden aus sandigem Substrat
vor. Aufgrund der langjahrigen landwirtschaftlichen Nutzung hat sich in Teilberei-
chen ein ca. 30-40 cm machtiger, humoser Oberboden entwickelt. Darunter befindet
sich mitteldichter Fein- bis Mittelsand, der zuerst stark schluffig, tiefer im Boden kie-
sig und schwach schluffig ist. Die Béden sind durch die landwirtschaftliche Nutzung
(Umbruch und befahren mit schweren Maschinen) anthropogen tberformt.

In einem Baugrundgutachten (Ingenieurbiro fur Geotechnik, Dipl.-Ing. F. Maschke,
Juni 2016) wurde im sudlichen Plangebiet festgestellt, dass der Baugrund unter ei-
ner etwa 0,15 bis 0,30 m machtigen Mutterbodendeckschicht im aufgeschlossenen
Tiefenbereich heterogen geschichtet ist. Hier stehen bis etwa 1,8 bis 2,4 m unter
Gelandeoberkante zunachst eng gestufte bis schwach schluffige, nichtbindige San-
de (SE | SU) der vornehmlich feinen und mittleren Fraktionen an, welche dann bis
zur Endteufe von Geschiebelehm/ -mergel in Form tonig-schluffiger Sande unterla-
gert werden. Deren Konsistenz ist im Feld als weich- bzw. weich- bis steifplastisch
angesprochen worden. Wegen fehlender plastischer Eigenschaften konnte den ab
etwa 1.8 m Tiefe erkundeten schluffigen Sanden (SO) jedoch keine Beschaffenheit
zugeordnet werden.

Im nérdlichen Plangebiet hingegen wurde bis etwa 2,0 m Tiefe zunachst Mergel
erbohrt, der dann von nichtbindigen Sanden unterlagert wird.
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Der Berliner Weg liegt auf eine Hohe von ca. 40,7 m Uber Normalhéhennull (NHN).
Nach Norden steigt das Gelande leicht an und erreicht an der nérdlichen Grenze
des Geltungsbereichs eine Hohe von ca. 44,7 m Uber NHN.

Versiegelung

Wegen der bisher Gberwiegenden Nutzung fur die Landwirtschaft ist das Plangebiet
aktuell weitgehend unversiegelt. Ausgehend von der Biotoptypenkarte (vgl. Kapitel
6.2.1.4, Abschnitt Biotoptypen) stellt sich die Versiegelungsbilanz wie folgt dar:
Uberbauungen von Boden stellen die zwei im Plangebiet liegenden Wohngebaude
am Berliner Weg mit den zugehérigen Nebenanlagen dar. Der Berliner Weg selbst
ist, wie der von ihm abzweigende Erschlielfungsstich als unbefestigter Weg zwar
auf Teilflachen verdichtet, ansonsten aber unversiegelt.

Bodenverunreinigungen und Kampfmittel

Informationen Uber nutzungsbedingte schadliche Bodenveranderungen und Altlas-
ten (Altablagerungen oder Altstandorte) liegen nicht vor, sie sind auf Grund der Nut-
zungsgeschichte auch nicht zu erwarten. Der landwirtschaftlich genutzte Boden un-
terlag bis vor einigen Jahren einem regelmafigem Nahrstoff- und Dingereintrag.
Munitions- bzw. Kampfmittelreste und Blindganger sind nach Information der zu-
standigen Behdrde im Geltungsbereich nicht grundsatzlich auszuschlieRen. Demzu-
folge sind vor dem Beginn von Erdarbeiten Kampfmittelsondierungen durchzufiih-
ren.

6.2.1.2 Wasser

Gewésser und Wasserhaushalt

Im Plangebiet befinden sich keine Oberflachengewasser.

Der Grundwasserflurabstand im Plangebiet betragt nach Angabe der Karte ,Grund-
wasserflurabstand fir den oberen genutzten Grundwasserleiter des Landes Bran-
denburg”“ (LUGV 2013) 5 bis 10 m. Ein geotechnischer Bericht (Urbanski 1996) er-
mittelte Wasserdurchlassigkeitsbeiwerte von 6,3 x 10 und 8,4 x 10 m/s im Plan-
gebiet. Die Boden sind somit als durchlassig einzustufen. Die Grundwasserneubil-
dungsrate betragt nach dem Hydrogeologischen Atlas Brandenburg 50- 100 mm/a.
Der Grundwasserhaushalt des gesamten Gebietes ist, mit Ausnahme der wenigen
versiegelten Flachen, als weitgehend ungestort einzustufen.

In dem Baugrundgutachten (Maschke 2016) wurden die Wasserverhaltnisse die
Versickerungsfahigkeit des Bodens erneut untersucht. Demnach ist zum Zeitpunkt
der Aufschlussarbeiten nur an einer Bohrung aufRerhalb des Plangebiets im bereich
der Grunflache am Berliner Weg Grundwasser bei einem Flurabstand von etwa

4,1 m im Bohrloch eingemessen worden. Auf Grundlage der etwaigen Gelandehdhe
kann daraus ein aktuelles Niveau der Grundwasseroberflache von 35,9 m (. NHN
abgeleitet werden. Nach hydrologischem Kartenmaterial und Erfahrungswerten wird
im Baugrundgutachten das Mittelwasserniveaus im Untersuchungsgebiet bei etwa
36 m U. NHN erwartet. Die eingemessenen Wasserstande reprasentieren demnach
in etwa das Grund- bzw. Druckwasserniveau des ersten Grundwasserleiters, der
aufgrund der oben geschilderten Bodenschichtung abschnittsweise von gespannten
Wasserverhaltnissen gekennzeichnet sein dirfte. Im Extremfall des héchsten
Grundwasserstandes ist mit einem Anstieg auf etwa 37,5 m 4. NHN zu rechnen. Der
fur die Regenwasserversickerung bemessungswirksame mittlere hochste Grund-
wasserstand (MHGW) wird im Baugrundgutachten bei 36,3 m (. NHN angenom-
men. Ungeachtet dessen muss temporar mit Stau- und Schichtenwasserbildungen
Uber den lokal hoch anstehenden Mergelhorizonten bis in Gelandenahe gerechnet
werden, da diese aufgrund lhres erhéhten Feinkornanteiles durch eine deutlich ver-
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minderte Durchlassigkeit gekennzeichnet sind und niedergehendes Regenwasser
erst mit erheblicher zeitlicher Verzégerung aufnehmen. In der Folge sind beispiels-
weise nach Starkregenereignissen gelandenah Vernassungserscheinungen und
auch Blenkenbildungen mdglich, was zu einem weiteren Aufweichen der dullerst
wasserempfindlichen bindigen Bodenschichten fuhren kann. Intensitat und Dauer
derartiger Schichtenwassereinflisse hdngen neben anthropogenen Einflissen (An-
lagen zur Regenwasserversickerung). Insbesondere auch von den hypodermischen
Abflussbedingungen und der Schichtung des Baugrundes ab und lassen sich daher
nur schwer beurteilen.

Gewésserbelastungen

Verunreinigungen des Grundwassers sind nicht zu erwarten. Es ist gegentber fla-
chenhaft eindringenden Schadstoffen als potentiell mittelmaRig gefahrdet einzustu-
fen. Aktuell wird die intensive ackerbauliche Nutzung im Plangebiet als Hauptge-
fahrdungsursache angesehen.

6.2.1.3 Luft und Klima

Lokalklima

Ludwigsfelde liegt im stark maritim beeinflussten Binnentiefland, d.h., die Jahres-
gange des Niederschlags und der Lufttemperatur sind relativ schwach ausgepragt.
Das Jahresmittel der Temperatur betragt 8,5°C, die mittlere jahrliche Niederschlags-
summe liegt zwischen 500 und 600 mm. Die mittlere Sonnenscheindauer betragt
1708 Stunden/Jahr. Die Austauschverhaltnisse sind als glinstig zu bezeichnen. Aus-
tauscharme Wetterlagen treten im Gegensatz zu Stiddeutschland relativ selten auf.
Die haufigsten Windrichtungen sind Sudwest bis Nordwest, gefolgt von Nordost bis
Sudost.

Wegen der weitgehend fehlenden Bebauung und der Randlage zur freien Land-
schaft handelt es sich bei dem Plangebiet um einen klimatisch unbelasteten Be-
reich. Es besitzt aufgrund seiner Vegetation eine gewisse Bedeutung als Kaltluftent-
stehungsgebiet fiir die Ortslage Siethen, die wegen der geringen Grofie jedoch nur
in Verbindung mit den &stlich angrenzenden Flachen wirksam wird.

Luftschadstoffe und Klimaschutz

Die Belastung mit gangige Luftschadstoffen wie NO,, SO,, Benzol, Benzo(a)pyren
und Feinstauben (PM4o, PM,5) ist im Plangebiet derzeit als gering einzuschatzen.
Neben der guten Versorgung mit Frischluft durch die dstlich angrenzenden Land-
wirtschaftsflachen ist das Fehlen nennenswerten Emissionsquellen im Plangebiet
und der naheren Umgebung als Grund anzufihren. Die in einer Entfernung von
ca. 1,5 km nérdlich verlaufende BAB 10 hat nach Uberschlagiger Abschatzung kei-
nen erheblichen Einfluss auf die Lufthygiene im Plangebiet.

Durch das Fehlen nennenswerter Emittenten ist die Entstehung von Treibhausga-
sen im Plangebiet als sehr gering einzustufen.

6.2.1.4 Tiere, Pflanzen und die biologische Vielfalt

Biotoptypen und biologische Vielfalt

Fir das Plangebiet wurde im August 2016 im Rahmen einer artenschutzfachlichen
Potentialanalyse eine Biotopkartierung nach den Vorgaben der Biotopkartierung
Brandenburg durchgefiihrt (Natur und Text 2016, siehe Anlage 11.1). Es dominiert
der Biotoptyp Ackerbrache. Ein Randstreifen dieser Ackerbrache ist entlang der
westlich angrenzenden bestehenden Wohngrundstlcke mit Uberwiegend heimi-
schen Hecken bewachsen.
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Ausgenommen hiervon sind die bestehenden Wohngrundsticke am Berliner Weg;
hier sind zwei dorftypisch bebaute Grundstiicke mit einem Wohnhaus und verschie-
denen Nebenanlagen vorhanden, die nicht Uberbauten Bereiche werden als Ziergar-
ten genutzt. Ein weiteres, urspringlich als Garten genutztes Grundstuck ist verwil-
dert. Drei groRere Baume und eine Hecke an der ndrdlichen Grenze zur Ackerbra-
che sind Reste der urspriinglichen Gestaltung. Zwei Ulmen wachsen 6stlich des
letzten Grundstlicks auf der Nordseite der Birkengasse.

Geschitze Biotope gemal’ §§ 17 und 18 BbgNatSchAG wurden im Geltungsbereich
nicht vorgefunden.

Biotop- und Nutzungstypen im Bestand mit Angaben zu Schutzstatus und Regenerierbarkeit

Code Biotoptyp Flache [m?] | Gefahrdung * | Wertstufe **
03210 Landreitgrasfluren 390 | * 2-3

051414 Neophytenfluren 270 | - 2

071321 Hecke, geschlossen, Uberwiegend heimisch 570 | 3 3

091449 Ackerbrache auf Sandboden 13.875 | - 2-3

10113 Gartenbrache 670 | - 2

12292 dorfliche Bebauung, verstadtert 2.985 | - 1

12651 Unbefestigter Weg 740 | - 1

Geltungsbereich 19.500 | -

*

1 = extrem gefahrdet, 2 = stark gefahrdet, 3 = gefahrdet, - = ungefahrdet
** 5 = sehr hoher Wert, 4 = hoher Wert, 3 = mittlerer Wert, 2 = geringer Wert, 1 = sehr geringer Wert

Durch die Planung betroffene Solitarbaume (siehe auch Anlage 11.2)

Bez. Name Stammdurchmesser [cm] Zustand
A Linde (Tilia spec.) 20 vital
B Walnuss (Juglans regia) 25-30 vital
C Kirsche (Prunus avium) 40-40 vital
D Ulme (Ulmus spec.) 20 vital
E Ulme (Ulmus spec.) 45 vital

Als erhaltenswert werden die beiden Ulmen am westlichen Rand des Plangebiets
sowie die Linde im sudlichen Plangebiet bewertet.

Tiere

Zur Fauna des Plangebietes und seiner Umgebung liegt eine artenschutzfachliche
Potentialanalyse (Natur + Text 2016) vor. Weitere systematische Untersuchungen
oder sonstige Kenntnisse liegen nicht vor.

Anhand der vorkommenden Biotopstrukturen und Nutzungen ist von Folgendem
Biotopspektrum auszugehen: Fir die Ackerbrache kann, abgesehen von den ubi-
quistischen Arten der Bodenfauna, tGberwiegend von einer Nutzung als Teillebens-
raum (vor allem als Nahrungsgebiet) flr die in angrenzenden Habitaten (Hausgarten
und Geholzbestand) siedelnden Arten ausgegangen werden. Hierbei ist mit dem
Vorkommen verschiedener Nager, den typischen Feldvogeln und den Vogelarten
der aufgelockerten Siedlungsgebiete zu rechnen.

Eine Nutzung der Uberplanten Ackerflachen durch bodenbritende Vogelarten (ins-
besondere die Feldlerche) kann nicht sicher ausgeschlossen werden, auch wenn
die landwirtschaftliche Nutzung und die Struktur der Umgebung (Vergramungseffek-
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te durch die angrenzende Wohnbebauung) gegen eine Brut im Vorhabengebiet
spricht.

Vorkommen von Zauneidechsen wurden im Plangebiet nicht nachgewiesen. Im
Plangebiet ware als potenzieller Lebensraum ohnehin nur die Wildgartenflache
ndrdlich des bestehenden westlichen Wohngrundstiicks geeignet; diese Flache ist
jedoch einer Stérung durch Menschen ausgesetzt.

Geht man in einer Worst-Case-Betrachtung von einer Nutzung des Ackers als Fort-
pflanzungsstétte aus, so sind neben der Uberbauung auch die Vegramungseffekte
durch das geplante Wohngebiet (Gerauschemissionen infolge der Gartennutzung,
Haustiere) zu bertcksichtigen. Zerschneidungseffekte durch die geplanten Gebaude
werden hingegen allenfalls in geringem Umfang auftreten. Die betroffenen 6stlich
angrenzenden Ackerflachen sind auch nach der Verwirklichung des Vorhabens wei-
terhin gut erreichbar. Zudem besteht auch ohne das Vorhaben durch die bestehen-
den Siedlungsflachen bereits jetzt eine Barriere flr diverse Artengruppen.

6.2.1.5 Landschaftsbildsbild

Das Plangebiet reprasentiert eine typische, intensiv genutzte Agrarlandschaft am
Dorfrand. Es vermittelt auf kleinem Raum den regionaltypischen Eindruck eines
Uberganges vom Siedlungsbereich im Westen hin zur von Landwirtschaft gepragten
Landschaft im Osten. Einschrankungen bestehen durch die in Teilen fehlende Ord-
nung und Begriinung des Siedlungsrandes.

6.2.1.6 Mensch

Immissionsbelastung

Die strategische Larmkartierung StralRenverkehrslarm (2012) ergibt fur das Plange-
biet folgendes Bild: In der Umgebung wurden die Potsdamer Chaussee (L 795), die
Ludwigsfelder Chaussee (L 793) und die BAB 10 erfasst. Die Berechnungen zeigen
Im Ergebnis liegen die Belastungen fiir den Index Lpgy unterhalb von 55 dB(A), der
Index Ly unterschreitet 45 dB(A).

Die Larmkarten fur den Grof3flughafen Berlin-Schonefeld / BER (Datenbasis 2015)
zeigen fir den Index Lpen Belastungen von unter 55 dB(A) und fir den Index Werte
von unter 45 dB(A). Eisenbahnstrecken bestehen in der Umgebung des Plangebiets
nicht. Erhebliche Beeintrachtigungen durch Verkehrslarm sind somit fir den Unter-
suchungsbereich nicht zu erwarten. Sonstige Larmquellen (Gewerbe, Freizeit,
Sport) sind in der relevanten Umgebung des Plangebiets nicht vorhanden.

Die lufthygienische Situation ist als gut einzustufen (vgl. Kap 6.2.1.3, Abschnitt Luft-
schadstoffe). Auch bei den sonstigen Immissionen (Staub, Gertche) sind allenfalls
kurzfristige Beeintrachtigungen durch die Bewirtschaftung der angrenzenden Acker-
flachen zu erwarten.

Freiraumbezogene Erholung

Die landwirtschaftlich intensiv genutzten Ackerflachen sind fur die freiraumbezogene
Erholung nur bedingt nutzbar, angelegte Wege sind nicht vorhanden. Anhand be-
stehender Trampelpfade und durch 6rtliche Beobachtungen konnte jedoch festge-
stellt werden, dass Flache und dstlich angrenzende Bereiche von der ortsansassi-
gen Bevolkerung zu Naherholung (Spaziergange, Ausfiihren von Hunden) regelma-
Rig genutzt werden.

Wegen des Fehlens von Wohnnutzungen besteht aus dem Plangebiet selbst heraus
aktuell keine Nachfrage nach Spazierwege, Grinflachen oder Spielplatzen.
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6.2.1.7 Schutzgut Kultur- und andere Sachgiiter

Besonders schitzenswerte Kultur- oder sonstige Sachguter sind im Plangebiet und
seinem Umfeld nicht vorhanden.

6.2.2 Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung
der Planung

6.2.2.1 Boden

Grundlage fir die Prognose der Auswirkungen auf das Schutzgut Boden ist in erster
Linie die erwartete Versiegelung im Plangebiet. Die Prognose basiert auf den Fest-
setzungen des Bebauungsplans zu den zuléssigen Grundflachen und den Uber-
schreitungsmdglichkeiten. Wo solche Festsetzungen nicht getroffen wurden (Grin-
flachen, Verkehrsflachen, Flache fur die Abwasserbeseitigung) wurde ein zu erwar-
tender Versiegelungsanteil Uberschlagig ermittelt.

Prognose der Bodenversiegelung im Plangebiet

durch B-Plan Nr. 34
verursachte
Art der Nutzung Flache [m?] Versiegelung % | Neuersiegelung [m?]
WA 1 9.337 52,5% 4.902
WA 2 2.879 37,5%' 0*
Planstrale 1.879 95 % * 1.785
Berliner Weg 672 0*
Private Verkehrsflache besonderer 101 100 % 101
Zweckbestimmung ,Full- und Radweg*
Private Verkehrsflache besonderer
Zweckbestimmung ,Full- und Radweg*
mit der Bezeichnung A 218 80 %° 174
Private Griinflache ,Hausgarten® 4.096 10%* 450
Flache fir die Abwasserbeseitigung 320 8%° 25
Geltungsbereich 19.503 7.437

! ermittelt nach der festgesetzten GRZ i. V. m. den Uberschreitungsmdglichkeiten nach § 16 Abs. 4
BauNVO und den textlichen Festsetzungen zu Uberschreitungsméglichkeiten

2 finfprozentiger unversiegelter Anteil fiir Randstreifen etc.

3 Weg bis zu 5,0 m Breite

* pauschaler Anteil fiir Wege etc.

5 unversiegelte Versickerungsflache, eine Uberfahrt mit ca. 3,0 m Breite

* keine zusatzliche Versiegelung, da auch ohne B-Plan zulassig

Bei Umsetzung der Planungen wird der Anteil an versiegelten Flachen auf ca. 38 %
(0,74 ha) anwachsen. Dabei ist zu berticksichtigen, dass bei der Prognose der Bo-
denversiegelung die festgesetzte Verwendung von wasserdurchlassigen Befesti-
gungen fir Stellplatze und ihre Zufahrten nicht berlcksichtigt werden konnte, da die
Grole dieser Flachen nicht zuverlassig abschatzbar ist.

Durch die Planung werden erhebliche Beeintrachtigungen der Bodenfunktionen her-
vorgerufen. Im Bereich der klinftig versiegelten Flachen ist der anthropogene Ein-
fluss auf den Boden als sehr hoch einzustufen. Das Bodenleben kommt unter den
versiegelten Flachen nahezu vollstandig zum Erliegen. Durch Unterkellerungen wird
auch ein Eingriff in untere Bodenhorizonte erfolgen. Auch beim Bau von Versicke-
rungsanlagen kann es zu Eingriffen in die natirliche Horizontabfolge kommen.
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6.2.2.2 Wasser

Oberflachengewésser
Oberflachengewasser sind im Plangebiet nicht vorhanden.

Abflussbildung und Wasserhaushalt

Angestrebt wird ein naturnaher Wasserhaushalt, bei dem sich Ein- und Austrage im
Gleichgewicht halten und der méglichst wenig von naturnahen Verhaltnissen ab-
weicht. Die Abflussbildung im Plangebiet setzt sich grundsatzlich aus den Faktoren
Verdunstung, Oberflachenabfluss und Versickerung zusammen.

Durch die Zunahme der versiegelten Flachen wird in Folge der schnellen Abfiihrung
des anfallenden Wassers die Verdunstungsrate im Plangebiet abnehmen. Folglich
wird die Menge des anderweitig zu entsorgenden Niederschlagswassers zunehmen.
Das vorliegende Entwasserungskonzept sieht eine Anbindung des Plangebiets an
die zentrale Kanalisation nur fur das anfallende Schmutzwasser vor. Nieder-
schlagswasser ist nach den Festsetzungen des Bebauungsplans und den Regelun-
gen des Brandenburgischen Wassergesetzes im Plangebiet zu versickern. Das auf
den offentlichen StralRenverkehrsflachen (Planstralie) anfallende Wasser soll ge-
sammelt und der Flache zur Abwasserbeseitigung zugefiihrt und dort oberflachig
versickert werden.

Das auf den Baugrundstiicken anfallende Niederschlagswasser ist nach der ent-
sprechenden Festsetzung des Bebauungsplans auf dem Grundstlick selbst zu ver-
sickern. Ausnahmsweise kdnnen auch gemeinschaftliche Entwasserungsanlagen
zugelassen werden. Die im Norden des Plangebiets vorhandenen ungunstigeren
Bodenbedingungen sind bei der Anlage geeigneter Versickerungsanlagen auf den
Grundstlcken zu beachten.

Gewdsserbelastungen

Da das Plangebiet an die zentrale Schmutzwasserkanalisation angeschlossen wird,
sind zusatzliche stoffliche Belastungen von Grund- oder Oberflachenwasser nicht zu
erwarten. Durch die Aufgabe der landwirtschaftlichen Nutzung als Hauptgefahr-
dungsursache ist tendenziell von einer Verbesserung der Belastungssituation aus-
zugehen.

6.2.2.3 Luft und Klima

Lokalklima und Klimaanpassung

Bei Umsetzung des Vorhabens zeigt sich kaum ein Einfluss der geplanten Baukor-
per auf die bioklimatische Situation. Aufgrund der Nahe zur offenen Landschaft und
der Begriinung des Plangebiets bleiben die bioklimatischen Bedingungen innerhalb
des Geltungsbereichs glinstig. Die bestehende bioklimatische Situation wird voraus-
sichtlich nicht verschlechtert, die Auswirkungen der Planung sind insgesamt als un-
erheblich einzuschatzen.

Luftschadstoffe und Klimaschutz

Durch die Planung ist im Geltungsbereich und seiner Umgebung das Auftreten pro-
blematischer lufthygienischer Verhaltnisse nicht zu erwarten. Dies begriindet sich
neben der gunstigen Bestandssituation vor allem dadurch, dass keine Nutzungen
realisiert werden, die das Emissionsniveau deutlich erhdhen. Die zusatzlichen Ver-
kehre werden relativ gering sein. Dartber hinaus ist bei Verwirklichung der Planung
im Untersuchungsgebiet keine erhebliche Verschlechterung der Durchliftungssitua-
tion zu erwarten, da im Wesentlichen eine lockere Bebauung und eine flachende-
ckende Begriinung festgesetzt werden. Eine Anreichung von Luftschadstoffen ist
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somit nicht zu beflrchten. Die in der 39. BImSchV festgelegten Immissionsgrenze-
werte werden nicht Gberschritten.

6.2.2.4 Pflanzen, Tiere und die biologische Vielfalt

Biotoptypen

Bei Realisierung der Planung werden etwa 14.400 m? bisherige Ackerflache, dessen
Zuwegung (ca. 600 m2) und eine verwilderte Brachflache (ca. 660 m?) iiberwiegend
als zusatzliche Wohnbauflache (ca. 9.300 m?) oder zusétzliche Verkehrsflache
(2.200 m?) in Anspruch genommen, ein Teil als private Griinfliche (ca. 4.100 m?).
Davon werden voraussichtlich (bei einer Grundflachenzahl von 0,35 zzgl. 50 %
Uberschreitungsmdglichkeit) etwa 4.900 m? durch Wohngeb&ude, Garagen bzw.
Stellplatze und Nebenanlagen zusatzlich zum Bestand versiegelt. Zudem werden
auf den Verkehrsflachen etwa 2.050 m? Flache zusatzlich zum Bestand versiegelt.

Da es sich bei den kinftig versiegelten Flachen entweder um intensiv genutzte
Ackerflachen mit geringem 6kologischem Wert oder bestehende Wohngrundstucke
handelt, sind fir die Biotope des Gebiets keine erheblichen Verschlechterungen zu
erwarten. Durch den neu anzulegenden Gehdlzstreifen an dstlichen Rand des Plan-
gebiets ist dort mit einer Verbesserung der 6kologischen Situation zu rechnen.

Die drei im Plangebiet vorhandenen erhaltenswerten Baume (zwei Ulmen, eine Lin-
de) kénnen erhalten werden. Um dies sicherzustellen, werden sie Uber eine ent-
sprechende Festsetzung in der Planzeichnung bzw. Gber eine textliche Festsetzung
als zu erhalten festgesetzt.

In Folge der geplanten umfassenden Nutzungsanderung und Bebauung des Gelan-
des ist bei Umsetzung der Planung mit der weitgehenden Beseitigung der aktuell
vorhandenen Biotopstrukturen zu rechnen.

Naturschutzfachlich wertvolle Biotope sind im Plangebiet jedoch nicht vorhanden.
Bei den Ubrigen Biotopen, insbesondere den grol¥flachigen Acker- und Grinlandfla-
chen mit den begleitenden Saumbiotopen ist ein Erhalt bei Umsetzung der Planung
nicht méglich, aus naturschutzfachlicher Sicht wegen des geringen Biotopwerts und
der schnellen Regenerierbarkeit aber auch nicht vordringlich.

Tiere

Artenschutz

Der Umgang mit geschutzten Tier- und Pflanzenarten wird nach § 44 BNatSchG
(Zugriffsverbote) geregelt. Grundsatzlich ist es verboten, geschitzte Tierarten zu
fangen, zu verletzen oder zu téten, den Erhaltungszustand einer lokalen Population
der streng geschlitzten Tierarten und der europaischen Vogelarten durch Stérung
zu verschlechtern und die Lebensstatten der besonders geschitzten Arten zu be-
schadigen. Besonders geschutzte Pflanzenarten durfen nicht enthommen oder ihre
Standorte beschadigt werden.

Fur 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 geschiitzten Arten und europaischen Vogelarten ein Verstold gegen das
Verbot der Zerstorung von Lebensstatten nicht vorliegt, wenn die dkologische Funk-
tion der Lebensstatten im raumlichen Zusammenhang weiter gewahrt bleibt. Fir
sonstige, nicht nach Europarecht geschitzte Tier- und Pflanzenarten, gelten die
Verbote des § 44 BNatSchG nicht.
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Aufgrund der Biotopstruktur des Plangebiets ist hinsichtlich des besonderen Arten-
schutzes von einer Nutzung durch europdische Vogelarten auszugehen. Ein Vor-
kommen anderer geschitzter Arten, insbesondere von Amphibien und Reptilien, ist
nicht bekannt und aufgrund von fehlenden Standortqualitdten auch nicht anzuneh-
men. Mit einer Stérung der Vogelarten durch die Umsetzung der Planung ist zwar zu
rechnen, diese ist allerdings nicht als erheblich im Sinne des § 44 Abs. 1 Nr. 2
BNatSchG einzustufen, da sich der lokale Erhaltungszustand der Population nicht
verschlechtern wird: Da sich im unmittelbaren Umfeld diverse Gartengrundstiicke
mit Baumpflanzungen, offene Ackerflachen und Waldgebiete befinden, sind ausrei-
chende Ausweichflachen fir die in Frage kommenden Vogelarten gegeben. Darlber
hinaus bieten nach einer Bebauung die wohnungsbezogenen Freiflachen, die Ge-
genstand von Pflanzbindungen sind, neue Habitate. Ein nachhaltiger Eingriff in die
Lebensbedingungen geschitzter Arten (Zugriffsverbote gemal § 44 BNatSchG) ist
somit nicht zu beflrchten.

Um Beeintrachtigungen fir die Fauna, insbesondere fur Brutvdgel, zu minimieren,
sind Baumfallungen aufRerhalb der Brutsaison vorzunehmen. Mangels bodenrechtli-
chen Bezugs kann dies jedoch nicht im Bebauungsplan festgesetzt werden.

Mit der weitgehenden Beraumung des Plangebietes werden auch die Lebensraume
der das Plangebiet als Fortpflanzungsstatte, Ruhestatte oder Nahrungshabitat nut-
zenden Tiere weitgehend beseitigt werden. Insbesondere ubiquitare und an das
Leben in aufgelockerten Siedlungsbereichen angepasste Arten werden aber in den
neu entstehenden Garten und den Grunflachen neue Habitate finden.

Neben der durch das Baugesetzbuch vorgegebenen Berlcksichtigung der Tiere als
offentlicher Umweltbelang besteht durch den § 44 BNatSchG eine eigenstandige
fachgesetzliche Regelung zum Artenschutz, die unabhangig von den Festsetzungen
des Bebauungsplans bei Vorhabenverwirklichung von Bauherren zu beachten ist.
Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans ist zu priifen, ob der Realisierung
der durch den Bebauungsplan vorbereiteten Vorhaben mdéglicherweise artenschutz-
rechtliche Verbotstatbestande entgegenstehen.

6.2.2.5 Landschaft

Durch die Uberplanung der bisher landwirtschaftlich genutzten Flachen wird das
bisherige Landschaftsbild Uberpragt. Eine bislang fiir die Offentlichkeit kaum nutzba-
re Landwirtschaftsflache wird durch eine neue Strafle und Gebaude zu einem Ein-
familienhausgebiet. Aufgrund der Lage unmittelbar an einem bestehenden Sied-
lungsrand wird das Baugebiet zwar weithin sichtbar sein, sich aber vom bestehen-
den Siedlungsrand kaum unterscheiden. Erhebliche Beeintrachtigungen des Land-
schaftsbildes sind daher nicht zu erwarten, zumal verschiedene MaRnahmen zur
Begrinung des Plangebiets festgesetzt werden, um die Beeintrachtigung des Land-
schaftsbildes zu minimieren und zu kompensieren. Sie integrieren das Vorhaben im
Ubergang zur Landschaft.

6.2.2.6 Mensch

L&rm
Da keine erheblichen Larmquellen im Plangebiet und seinem Umfeld vorhanden
sind, sind hier keine negativen Auswirkungen zu erwarten.

Freiraumbezogene Erholung
Bei Realisierung des Wohnbauvorhabens werden etwa 20 neue Einzelhauser und
somit der Zuzug von bis zu 70 Einwohnern erméglicht (Annahme: Belegung mit 2,5
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Einwohnern je Wohneinheit bzw. 2 Einwohnern je Einliegerwohnung; maximal eine
Einliegerwohnung in der Halfte der Einfamilienhduser).

Der Bedarf an Wohnfolgeeinrichtungen, Spielplatz- und Grinflachen wird sich durch
die Neubebauung leicht erhéhen. Der Bedarf kann an vorhandenen Standorten im
Ortsteil bzw. in der Kernstadt Ludwigsfelde mit abgedeckt werden.

6.2.2.7 Schutzgut Kultur- und andere Sachgiiter

Da keine schiitzenswerten Kultur- oder sonstigen Sachguter im Plangebiet und sei-
nem Umfeld vorhanden sind, sind hier keine negativen Auswirkungen zu erwarten.

6.2.2.8 Wechselwirkungen zwischen den Schutzgutern

Die Schutzguter stehen untereinander in einem Wirkungszusammenhang. Zum Bei-
spiel fuhrt eine Versiegelung bisher unversiegelter Béden zu einem Verlust naturli-
cher Bodenfunktionen wie der Fahigkeit zur Filterung, Pufferung und Umwandlung
von Schadstoffen und zu einem Verlust von Lebensraum fir Tiere und Pflanzen.
Der Vegetationsverlust fihrt zu einem Lebensraumverlust fiir Tiere sowie zu einem
Verlust Staub bindender Strukturen.

Die einzelnen Beeintrachtigungen der Schutzgulter fihren aber nicht zu Effekten, die
sich untereinander verstarken und somit GUber das dargestellte Mal hinausgehende
Umwelteinwirkungen bewirken.

6.2.3 Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustands bei
Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung ist fur die Grundstiicke am Berliner Weg auf
mittlere Sicht eine SchlieRung der vorhandenen Baullicken zu erwarten, da fiir die
Flachen Baurecht nach § 34 BauGB besteht. Dabei werden die Biotope des ehema-
ligen Gartens beseitigt werden.

Die Ackerflache wird sich bei einer weiterhin ausbleibenden Nutzung zu einer rude-
ralen Staudenflur entwickeln, auf der in Folge der Sukzession vermehrt Baume auf-
wachsen. Genauso ist jedoch auch eine Wiederaufnahme der landwirtschaftlichen
Nutzung mdglich. Im Hinblick auf die abiotischen Schutzgtiter ist bei Einschrankun-
gen durch kinftige Bebauungen, grundsatzlich von einem Fortbestand der heutigen
Situation auszugehen.

6.2.4 Vermeidung, Verringerung und Ausgleich nachteiliger Auswirkungen
sowie Beriicksichtigung der Eingriffsregelung

6.2.4.1 Eingriffsbeurteilung und Ausgleichsentscheidung gemaR § 1a BauGB
i. V. m. § 18 BNatschG

Nach der Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Umsetzung der
Planung bewirkt die Realisierung der durch den Bebauungsplan zugelassenen Vor-
haben einen Eingriff im Sinne des § 14 BNatSchG. Da bisher nur die Grundstlicke
entlang des Berliner Weges und die Stral3e selbst baulich genutzt werden und teil-
weise versiegelt sind, wird sich der Versiegelungsgrad bei Realisierung der Planun-
gen erheblich erhéhen. Er ist der mal3gebliche Indikator fir Umweltauswirkungen
des Bebauungsplans, da er in enger Wechselbeziehung zu den Schutzgitern Bo-
den, Wasser und Biotope steht, fur die in der Folge erhebliche Beeintrachtigungen
zu erwarten sind.

In Folge der Nutzungsintensivierung wird zudem durch die kunftig dauerhafte Anwe-
senheit des Menschen die relative Storungsarmut des Untersuchungsgebiets nicht
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mehr gegeben sein, was vor allem die Lebensbedingungen von Tieren beeintrach-
tigt. Auf Grund der Lage des Plangebiets am Rand eines aufgelockerten Siedlungs-
bereichs, der geringen Bebauungsdichten und -héhen sowie der nur geringfugigen
Zunahme der Luftschadstoffbelastung durch zusatzlichen Kfz-Verkehr und Feue-
rungsanlagen sind Beeintrachtigungen des Lokalklimas und der Lufthygiene nicht zu
erwarten.

Im Hinblick auf das Landschaftsbild und den Naturhaushalt in seinen in § 1 Abs. 6
Nr. 7a BauGB genannten Bestandteilen als Gegenstande der Eingriffsregelung sind
somit fur die Schutzgiter Boden, Wasser, Tiere, Pflanzen und die biologische Viel-
falt erhebliche Beeintrachtigungen, also Eingriffe, zu erwarten. Auch das Land-
schaftsbild wiirde ohne weitere Mallnahmen erheblich beeintrachtigt werden.

Gemal § 18 BNatSchG ist bei der Aufstellung von Bauleitplanen Uber die Vermei-
dung, den Ausgleich und den Ersatz von Eingriffen nach den Vorschriften des Bau-
gesetzbuches zu entscheiden. § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB stellt klar, dass ein Aus-
gleich nicht erforderlich ist, soweit die zu erwartenden Eingriffe bereits vor der pla-
nerischen Entscheidung, also vor der Aufstellung dieses Bebauungsplans, zulassig
waren.

Die Zulassigkeit von Eingriffen auch ohne Aufstellung dieses Plans ist dabei anhand
des geltenden Planungsrechts zu ermitteln. Der Uberwiegende Teil des Plangebiets
ist demnach als Auldenbereich gemaf § 35 BauGB zu bewerten. Lediglich die be-
reits vorhandenen Wohngrundsticke am Berliner Weg sind aufgrund ihrer Nutzung
als Flachen der Innenentwicklung geman § 34 BauGB anzusehen; der Berliner Weg
ist zudem bereits als 6ffentliche Stralle gewidmet. Insofern sind alle Eingriffe — mit
Ausnahme der Eingriffe auf den bereits vorhandenen Wohngrundsticken und im
Bereich des Berliner Weges — in die Eingriffs-Ausgleichsbilanz einzubeziehen.

6.2.4.2 Geplante MaBnahmen zur Vermeidung und Verringerung im Sinne der
Eingriffsregelung

Begrenzung der liberbaubaren Grundstiicksfldche

Der Umfang der Bodenversiegelung wird in den Baugebieten und der Gemeinbe-
darfsflache durch die Festsetzung einer Grundflachenzahl (GRZ) begrenzt. Entspre-
chend der geplanten Nutzungen (zulassig sind nur Einzel- und Doppelhauser) wird
im Bereich der Quartiere eine GRZ von 0,25 bzw. 0,35 festgesetzt. Zudem werden
hinter dem allgemeinen Wohngebiet WA 1 bzw. die rickwartigen Grundstiicksberei-
che als private Grunflachen mit der Zweckbestimmung ,Hausgarten®, was die mdgli-
che Versiegelung hier weiter einschrankt.

Befestigung von Stellplédtzen und ihren Zufahrten in wasser- und luftdurchléssigem
Aufbau

Um die negativen Auswirkungen der geplanten Uberbauung von bisher unversiegel-
ten Flachen auf den Boden und das Grundwasser zu mindern, setzt der Bebau-
ungsplan fest, dass in den Baugebieten und auf der Gemeinbedarfsflache eine Be-
festigung von Stellplatzen und ihren Zufahrten in wasser- und luftdurchlassigem
Aufbau herzustellen ist. Auch Wasser- und Luftdurchlassigkeit wesentlich mindern-
de Befestigungen wie Betonunterbau, Fugenverguss, Asphaltierungen und Betonie-
rungen sind nicht zulassig. Diese Festsetzung gilt nicht fur Zufahrten, Gber die mehr
als zwei Grundstlicke oder Stellplatzanlagen mit mehr als vier Stellplatzen erschlos-
sen werden, da hier eine solche Befestigungsart im Hinblick auf die zu erwartenden
Verkehrsbelastungen nicht ausreichend ware.
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Versickerung des Niederschlagswassers

Um versiegelungsbedingte Absenkungen des Grundwasserspiegels zu vermeiden,
ist eine Versickerung der anfallenden unbelasteten Dach- und Oberflachenwasser
im Plangebiet anzuraten. Nach § 54 Abs. 4 Brandenburgisches Wassergesetz ist
Niederschlagswasser grundsatzlich zu versickern. Dabei handelt es sich nach der
Begriffsbestimmung des Wasserhaushaltsgesetzes um Niederschlage, die aus dem
Bereich von bebauten oder befestigten Flachen gesammelt abflieien. Der Bebau-
ungsplan setzt darliber hinaus fest, dass in den Baugebieten und auf der Flache fir
den Gemeinbedarf die Versickerung des Niederschlagswassers auf dem Grund-
stiick erfolgen muss, auf dem es anfallt. Die im Norden des Plangebiets vorhande-
nen ungunstigeren Bodenbedingungen sind bei der Anlage geeigneter Versicke-
rungsanlagen auf den Grundstiicken zu beachten (siehe Kapitel 6.2.1.1 und
6.2.1.2).

Das auf den StralRenverkehrsflachen anfallende Wasser soll gesammelt und tber
Rohrleitungen, Mulden bzw. Graben in das Versickerungsbecken im sudlichen
Plangebiet zugeflihrt und dort oberflachig versickert werden.

Begrenzung der Gebdudehéhe, Ausschluss von Flachdachern, Anordnung von
Nebengebduden und Stellpléatzen

Um eine landschaftlichvertragliche Einbindung und eine weitgehend einheitliche
Gestaltung der geplanten Bebauung zu gewahrleisten, wird die zulassige Gebaude-
héhe auf zwei Vollgeschosse begrenzt. Dacher von Gebduden und Gebaudeteilen
mit einer Grundflache von mehr als 25 m? sind mit Dachneigungen von mindestens
25 Grad und hdchstens 45 Grad auszufihren. Nebenanlagen, die Gebaude sind
oder von denen eine Wirkung wie von Gebauden ausgeht sowie Garagen sind nur
auf den Uberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig.

Erhaltung von Bdumen

Ziel der Planung ist es, mehrere groliere Solitarbaume zu erhalten und in die ge-
plante Bebauung zu integrieren. Fir zwei Baume am westlichen Rand des Gel-
tungsbereichs (zwei Ulmen) sowie flr einen Baum an der erweiterten Erschlie-
Rungsstrale im sldlichen Plangebiet (eine Linde) wird dazu eine Erhaltungsbindung
nach § 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB festgesetzt.

Bauzeitenbeschréankung

Baumfallungen und Baufeldfreimachungen im Gebiet sind, um eine Tétung von
Brutvogeln oder die Zerstérung von Entwicklungsformen zu vermeiden, aul3erhalb
der Brutzeit der ermittelten Vogelarten, also im Zeitraum vom 1. Oktober bis zum 28.
Februar durchzufihren.

Die Bauzeitenbeschrankung wird seitens der Unteren Naturschutzbehdrde des
Landkreises Teltow-Flaming nachgelagerten Genehmigungsverfahren entsprechend
beauflagt.

6.2.4.3 Geplante MaBnahmen zum Ausgleich im Sinne der Eingriffsregelung

Pflanzung von Bdumen auf den Baugrundstiicken

Aus Grinden des Naturschutzes und zur Realisierung einer mdglichst weitgehen-
den Begrinung der Baugrundstiicke sind die Baugebiete und die privaten Grinfla-
che mit der Zweckbestimmung ,Hausgarten® mit Baumen zu begrinen.

Dazu setzt der Bebauungsplan fest, dass in den Baugebieten je angefangene

700 m? Grundstuicksflache mindestens ein hochstammiger Laubbaum mit einem
Stammumfang von mindestens 12 cm, gemessen in 1,0 m Hohe, oder ein Obst-
baum als Hoch- oder Halbstamm mit einem Stammumfang von mindestens 8 cm,
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gemessen in 1,0 m Hohe zu pflanzen ist. Dies entspricht der Pflanzung von einem
Baum pro Baugrundstiick. Da dies nicht fir Grundsticke gilt, die zum Zeitpunkt des
Satzungsbeschlusses bereits mit einem Wohngebaude bebaut waren, und vorhan-
dene Baume angerechnet werden konnen, ist effektiv mit der Pflanzung von 20
Baumen zu rechnen.

Anpflanzung einer freiwachsenden Hecke am Ortsrand

Zum Schutz des Landschaftsbildes sowie zur Schaffung von Lebensraum fir Frei-
briter Amsel, Grinfink und Ménchsgrasmiicke Rotkehlchen und der Zaunkonig He-
cke oder Bodennahe wird im Bebauungsplan die Anpflanzung einer dichten Hecke
auf den privaten Grunflachen am 0Ostlichen Ortsrand festgesetzt. Die Pflanzung ist
Uberwiegend als dreireihige Hecke, im engeren sudlichen Bereich zweireihig, mit
einer Pflanzdichte von einem Strauch pro Quadratmeter anzulegen. Die Pflanzung
ist als freiwachsende Hecke anzulegen. Dabei sind standortgerechte, heimische
Straucher in einer MindestgréRe von 100 cm zu verwenden.

Verwendung gebietsheimischer Arten bei Gehblzpflanzungen

Nach den Vorgaben der unteren Naturschutzbehdrde und der HVE sind bei der
Pflanzung von Geholzen (Baume und Straucher) zum Ausgleich gebietsheimische
Arten zu verwenden. Daher wird festgesetzt, dass flr die vorgesehenen Anpflan-
zungen ausschlieBlich standortgerechte Gehdlze zu verwenden sind. Es wird die
Verwendung von Arten der folgenden Pflanzenliste empfohlen.

Liste der geeigneten einheimischen Baum- und Straucharten
Hochwiichsige Bdume 1. Ordnung:

Acer platanoides Spitzahorn
Fagus sylvatica Rotbuche
Fraxinus excelsior Esche
Quercus petrea Traubeneiche
Tilia cordata Winterlinde
Ulmus minor Feldulme

Sonstige Bdume

Alnus glutinosa Schwarzerle
Carpinus betulus Hainbuche
Crataegus monogyna Eingriffeliger WeiRdorn und andere lokale Formen
Malus domestica Kultur-Apfel

Malus sylvestris Wild-Apfel

Prunus avium Vogelkirsche
Prunus padus Traubenkirsche
Prunus cerasus Sauer-Kirsche
Prunus domestica Gew. Kulturpflaume
Pyrus communis Kulturbirne

Salix caprea Salweide

Salix viminalis Korbweide

Sorbus torminalis Elsbeere
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Stréucher

Cornus sanguinea
Corylus avellana
Genista tinctoria
Lonicera xylosteum

Roter Hartriegel
Haselnuss
Farber-Ginster

Gemeine Heckenkirsche

Rosa canina Hundsrose

Rubus idaeus Himbeere

Rubus fructicosus Brombeere

Salix purpurea Purpurweide

Salix cinerea Grauweide
Sambucus nigra Schwarzer Holunder
Viburnum opulus Gemeiner Schneeball

Umwandlung von Acker in Extensivgriinland und Schaffung von Habitatstrukturen
flir Bodenbrtiter nérdlich des Geltungsbereichs

Insbesondere die Bestande der bodenbritenden Vogelarten Feldlerche und Grau-
ammer sind dringend durch geeignete Schutz- und HilfsmaRnahmen zu stabilisie-
ren, moglichst zu vergréRern. Ein Ausgleich innerhalb des Geltungsbereichs ist auf
Grund der Lebensraumanspriche der betroffenen Arten (offene, gehdlzarme Land-
schaften) nicht moglich.

Zur Neuschaffung von Lebensraum fuir diese Arten sowie flr Schafstelze, Goldam-
mer und Heidelerche erfolgt die Umwandlung einer derzeit brachliegenden Ackerfla-
che in Extensivgrinland bei angepasster Mahd. Unter angepasster Mahd sind spate
Mahdtermine und eine Mahd 10 cm oberhalb des Bodens zur Verschonung von
Gelege und Jungvoégeln zu verstehen. Die dafir vorgesehene Flache hat eine Gro-
Re von ca. 3.200 m? und befindet sich unmittelbar nérdlich des Geltungsbereiches
(siehe Anlage 11.3.1).

Die Sicherung der Malinahme erfolgt tUber den stadtebaulichen Vertrag. Die Einrich-
tung der Ausgleichsflache sollte vor der Beseitigung der Brutreviere der Bodenbriter
abgeschlossen sein (vorgezogene Ausgleichsmalinahme, CEF-MalRnahme).

Anlage einer Streuobstwiese in Jiitchendorf

MafRnahmen zur Entsiegelung stehen im Stadtgebiet Ludwigsfelde nicht mehr zur
Verfligung. Ein Grofteil der derzeit vorhandenen Suchraume fir Kompensations-
mafRnahmen wird derzeit fir andere aktuelle Vorhaben in gesonderten Planverfah-
ren bendtigt und stehen daher nicht zur Verfligung. Malnhahmen auf andere Flachen
stehen aufgrund von Eigentumsverhaltnissen kurzfristig nicht zur Entwicklung die-
ses Vorhabens zur Verfugung.

Als externe Ausgleichsmaflnahme fir den Eingriff in das Schutzgut Boden wird da-
her die Anlage einer Streuobstwiese im benachbarten Ortsteil Jutchendorf in einem
stadtebaulichen Vertrag geregelt. Dazu steht unmittelbar stdlich des Siedlungsbe-
reichs des Ortsteils Jutchendorf (hinter dem Dorfgemeinschaftshaus) auf 6.451 m?
grolde Flache zur Verfigung (Flurstiick 352, Flur 1, Gemarkung Jatchendorf; siehe
Anlage 11.3.2). Die Flache befindet sich im Besitz der Gemeinde Jutchendorf und
somit der Stadt Ludwigsfelde. Es handelt sich bei dem Grundstick um eine intensiv
genutzte Landwirtschaftsflache.

Das Flurstlck 352 befindet sich am nordwestlichen Rand der Ackerflache entlang
eines hier vorhandenen Feldweges im Westen bzw. Grabens im Norden. Die ge-
plante Streuobstwiese wird eine FlachengrofRe von knapp 0,5 ha haben. Etwa 11 ha
bleiben somit von der bestehenden Ackerflache als zusammenhangende Flache
erhalten. Die Ackerflache wird nur geringfligig um etwa 5% verkleinert und dabei
nicht durchschnitten. Die Bewirtschaftung der tibrigen Flache ist somit ohne weite-
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res weiterhin moglich. Die geringflgige Verkleinerung einer Ackerflache wird in Ab-
wagung mit den Zielen der ortsnahen Kompensation von Eingriffen in die Umwelt,
der Schaffung von Wohnraum und der Anlage einer &ffentlich zuganglichen Streu-
obstwiese in Nachbarschaft eines vorhandenen Gemeindehauses im Ortsteil Jut-
chendorf hingenommen. Die gegebenenfalls notwendige vorzeitige Beendigung des
Pachtvertrages wird im weiteren Verfahren in die Wege geleitet.

Auf dem Grundstlick soll auf etwa 4.500 bis 4.800 m? Flache eine Streuobstwiese
angelegt werden. Dabei sollen 30 bis 35 hochstammige standortgerechte Obstbau-
me gepflanzt werden. Die Flache zwischen den Obstbaumen soll dabei als Krauter-
und Blumenwiese entwickelt werden. Die Streuobstwiese ist extensiv zu pflegen und
gegen Wildverbiss zu schiitzen. Die Streuobstwiese ist zudem in Richtung Osten
zur landwirtschaftlich genutzten Flache mit einer dichten, freiwachsenden Hecke zu
begrenzen. Die Hecke ist als dichte Strauchpflanzung mindestens zweireihig mit
einer Pflanzdichte von einem Strauch pro Quadratmeter anzulegen. Dabei sind
standortgerechte Straucher zu verwenden. Die Umsetzung der MalRnahme wird in
einem stadtebaulichen Vertrag gesichert.

Die fur die Anlage der Streuobstwiese vorgesehene Flache befindet sich im dstli-
chen Bereich des Landschaftsschutzgebiets "Nuthetal - Beelitzer Sander" (Verord-
nung Uber das Landschaftsschutzgebiet ,Nuthetal-Beelitzer Sander vom 10. Febru-
ar 1999, zuletzt gedndert durch Artikel 23 der Verordnung vom 29. Januar 2014).
Schutzzweck des Landschaftsschutzgebiets ist unter anderem

- die Erhaltung, Wiederherstellung und Entwicklung der Leistungsfahigkeit des
Naturhaushaltes,

- die Erhaltung, Wiederherstellung und Entwicklung der Vielfalt, Eigenart oder
Schonheit des eiszeitlich geformten und durch land- und forstwirtschaftliche Nut-
zungen gepragten Landschaftsbildes

- die Erhaltung des Gebietes wegen seiner besonderen Bedeutung flr die natur-
nahe Erholung im Einzugsbereich der GroRraume Berlin und Potsdam.

- die Entwicklung des Gebietes unter anderem im Hinblick auf die Gestaltung und
Strukturierung der Landschaft zur Erhéhung der Biotopqualitat und zur Verbesse-
rung der Erholungseignung sowie die Beseitigung von Landschaftsschaden.

Es ist im Landschaftsschutzgebiet unter anderem verboten, Bodenbestandteile ab-
zubauen, Niedermoorstandorte zu beeintrachtigen, Quellbereiche, Kleingewasser,
Bachlaufe, Alt- oder Totarme nachteilig zu verandern, zu beschadigen oder zu zer-
stéren, Baume aullerhalb des Waldes, Hecken, Gebulsche, Feld- oder Ufergehdlze,
Ufervegetation oder Schwimmblattgesellschaften zu beschadigen oder zu beseiti-
gen sowie in Rohrichte einzudringen. Ebenso bedurfen sonstige Handlungen, die
geeignet sind, den Charakter des Gebietes zu verandern, den Naturhaushalt zu
schadigen, das Landschaftsbild zu verunstalten, den Naturgenuss zu beeintrachti-
gen oder sonst dem besonderen Schutzzweck zuwiderzulaufen, der Genehmigung.
Als zulassige Handlungen werden unter anderem Schutz-, Pflege- und Entwick-
lungsmaflnahmen, die von der zustandigen Naturschutzbehérde angeordnet worden
sind, genannt.

Im Landschaftsschutzgebiet werden Pflege- und Entwicklungsmalinahmen als Ziel-
vorgabe festgesetzt, dazu sollen unter anderem bestehende und neuangelegte Al-
leen, Kopfweiden, Feldgeholze, Streuobstbestande, Acker- und Waldsaume durch
geeignete MalRnahmen erhalten oder gegebenenfalls durch Pflanzung erganzt oder
neu angelegt werden.
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Bei der geplanten Anlage einer Streuobstwiese zur Aufwertung einer intensiv ge-
nutzten Landwirtschaftsflache handelt es sich um eine Pflege- und Entwicklungs-
mafRnahmen in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehdrde des Landkreises
Teltow-Flaming. Die Kompensationsmallnahme entspricht dem Schutzzweck z. B.
gemal § 3 Nr. 2 e der Verordnung (VO) Uber das LSG sowie dem erklarten Pflege-
und Entwicklungsziel des § 6 Nr. 1 VO - LSG. Es bedarf daher keiner gesonderten
naturschutzrechtlichen Entscheidung. Der konkrete Standort und die Geholzwahl
der zu pflanzenden Obstbaume werden vor Realisierung der MaRnahme mit der
Unteren Naturschutzbehdrde abgestimmt werden.

6.2.4.4 Zusammenfassende Eingriffs- Ausgleichsbilanz

Boden

Nach den ,Hinweisen zum Vollzug der Eingriffsregelung” (HVE) sind Beeintrachti-
gungen des Bodens durch Versiegelung vorrangig durch Entsiegelungsmafnahmen
im Verhaltnis 1:1 auszugleichen. Die Stadt Ludwigsfelde verfugt jedoch iber keine
zu diesem Zweck geeigneten Flachen.

Daher werden die Beeintrachtigungen entsprechend der Regelungen der HVE durch
die deutliche Aufwertung von Bodenfunktionen kompensiert. Dazu ist die Umwand-
lung von Ackerbrache in extensives Griinland und die flachige Pflanzung von Ge-
hdlzen (freiwachsende Hecke) geplant. Der dabei angesetzte Kompensationsfaktor
von 1:2 entspricht dem Orientierungswert der HVE.

Zum weiteren Ausgleich wird die Pflanzung von Laubbaumen festgesetzt. Grundla-
ge der MalRinahme und des Kompensationsfaktors bildet das ,Merkblatt Nr. 6: Ein-
griffe in Natur und Landschaft gemaR § 14 BNatSchG* des Landkreises Teltow-
Flaming. Hier wird zur Kompensation fur 50 m? Bodenversiegelung die Pflanzung
eines heimischen Laubbaums mit einem Stammumfang von 12/14 cm. Da zum
Ausgleich aus gestalterischen Grinden die Pflanzung von groReren Baumen erfol-
gen soll (geplant sind Stammumfange von 14/16 cm und 16/18 cm) erfolgt eine Um-
rechnung nach den Vorgaben des Handbuchs fir die Landschaftspflegerische Be-
gleitplanung bei Stralenbauvorhaben im Land Brandenburg, Teil Il Arbeitshilfen,
des Ministeriums flr Infrastruktur und Landesplanung. Hier werden folgende Um-
rechnungsfaktoren angegeben:

Stammumfang des Baums (cm) Faktor Ausgleich (m?)
12/14 1 50

14/16 1,43 72

16/18 2 100

18/20 2,86 143

Daraus ergibt sich folgende Eingriffs-Ausgleichsbilanz:
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Eingriffsermittiung Eingriff (m?)
zulassige Versiegelung It. Flachenbilanz B-Plan 9.189
Abziglich bestehende oder noch geltendem Planungsrecht bereits zulassige
Versiegelung -1.752
Auszugleichende Versiegelung 7.437
Anzahl /
Ausgleichsmafinahme Flache Faktor Ausgleich (m?)
Pflanzung Wildhecke Hausgarten 991 0,5 496
Baumpflanzung Baugebiet / Hausgarten 20 50 1.000
Umwandlung Ackerbrache in Griinland 3.217 m? 0,5 1.609
Anlage Streuobstwiese sudlich Jutchendorf 4.500 m? 1 4.500
Ausgleich 7.604

In der Bilanz ergibt sich — bezogen auf die Versiegelung — somit ein vollstandiger
Ausgleich.

Wasser

Erhebliche Beeintrachtigungen des Wasserhaushalts werden durch die értliche Ver-
sickerung des anfallenden Niederschlagswasser vermieden. Insgesamt ist auf
Grund der gegentber dem Bestand verringerten Verdunstungsrate im Gesamtgebiet
von einer Erhéhung der Grundwasserneubildungsrate auszugehen. MaRnahmen
zum Ausgleich mit Bezug zum Schutzgut Wasser sind daher nicht erforderlich.

Pflanzen und die biologische Vielfalt

Drei erhaltenswerte Solitdrbdume werden durch die Festsetzungen des Bebau-
ungsplans in ihrem Bestand gesichert.

Far die ubrigen im Plangebiet kartierten Biotope (vorwiegend Ackerflachen) erfolgt
wegen ihres geringen bis sehr geringen Biotopwerts keine Festsetzung eigenstandi-
ger MalRnahmen zum Ausgleich. Fir diese Biotope kann als Ausgleich auf die Aus-
gleichsmalnahmen flr das Schutzgut Boden verwiesen werden. Zudem werden in
den Baugebieten in gréRerem Umfang Biotope in Form von Einzel- und Reihen-
hausbebauungen mit Ziergarten (Biotoptyp 12261) angelegt.

Insgesamt werden die Eingriffe in das Schutzgut Biotope und die Beeintrachtigun-
gen der biologischen Vielfalt somit vollstandig ausgeglichen.

Tiere einschlie3lich dem besonderen Artenschutz

Die Beseitigung von Biotopen im Plangebiet bedeutet gleichzeitig auch den Verlust
von Lebensraum fiir die sie nutzenden Tierarten. Durch die Erhaltung wertvoller
Bestandsbaume im Plangebiet und die Neuanlage von Vegetationsflachen (Grinfla-
chen und Ziergarten mit Baumen, Feldgehdlze) wird sich fir viele im Untersu-
chungsgebiet vorkommende Arten jedoch auch bei Umsetzung der Planung dort
Lebensraum bieten. Dies gilt vor allem fir ubiquitére, an das Leben in oder am
Rand von Siedlungsbereichen angepasste Arten.

Neben der Eingriffsregelung sind beim Schutzgut Tiere auch die Zugriffsverbote des
besonderen Artenschutzes (§ 44 BNatSchG) zu beachten. Er gilt im Rahmen von
Bebauungsplanverfahren flr europarechtlich geschitzte Arten (hier Fledermause)
und alle europaischen Vogelarten.

Um die Zugriffsverbote einzuhalten, werden im Rahmen des Bebauungsplanverfah-
rens verschiedene kompensatorische Ma3nahmen (Ay) und zum vorgezogenen
Ausgleich von Beeintrachtigungen besonders geschutzter Arten gesichert und vor
Beginn der Bauarbeiten durchgefihrt (CEF-MalRnahmen). Sie wurden im Rahmen

Anlage 3 zur Beschlussvorlage Nr. 1.357, Begriindung (Entwurf zum Satzungsbeschluss), Stand 15.08.2017 46



Stadt Ludwigsfelde Bebauungsplan Nr. 34 ,Vorderste Hohe - Wohnbebauung am Berliner Weg*

der Artenschutzfachlichen Potentialanalyse (Natur+Text GmbH, August 2016) ent-

wickelt:

- Neuschaffung von Habitataufwertungsstrukturen auf der nérdlich liegenden Ge-
buschflache vor Baubeginn (CEF 1)

- Baumfallungen und Geholzrodungen sind auRerhalb der Vogelbrutzeit und der
Aktivitatszeit der Fledermause im Zeitraum vom 01. Oktober bis zum 28. Februar
durchzufihren (Ay 1)

- Neuanlage von Heckenstrukturen zur Schaffung von Nistplatzmaoglichkeiten fir
Frei- und Bodenbriter in der Griinflache am Ortsrand (Ay 2)

Damit werden alle Verbotstatbestande des § 44 BNatSchG berticksichtigt:

- Toétungsverbot: Es verbietet, die besonders geschutzten Arten zu verletzen oder
zu téten oder ihre Entwicklungsformen zu zerstoren.

Dies wird durch die MaRnahmen (Ay 1) sichergestellt.

- Verbot der erheblichen Stérung: Eine erhebliche Stérung liegt vor, wenn sich
durch die Stérung der Erhaltungszustand der lokalen Population einer Art ver-
schlechtert.

Die lokalen Populationen der im Untersuchungsbereich kartierten Brutvogelarten
sind bis auf die Arten Feldlerche und Grauammer nicht gefahrdet (RL Bbg) und
befinden sich somit einem guten Erhaltungszustand. Eine Beeintrachtigung der
lokalen Population ist nicht zu befiirchten. Fir die gefahrdeten Bestande der bo-
denbritenden Vogelarten Feldlerche und die Grauammer (RL Bbg 3) sowie flr
Schafstelze, Goldammer und Heidelerche werden Ausgleichsflachen angelegt
(CEF 1), so dass auch fir diese Arten eine Verschlechterung der lokalen Popula-
tion auszuschlielRen ist.

- Verbot der Beeintrachtigung von Fortpflanzungs- und Ruhestatten: Es ist verbo-
ten, geschitzte Fortpflanzungs- und Ruhestatten zu beseitigen, es sei denn ihre
Okologische Funktion wird im rdumlichen Zusammenhang weiter erflillt.

Die freibriitenden Arten kdnnen nach Umsetzung der Planung in den Geholz-
strukturen der Grinflachen briten (Ay 2).

Landschaftsbild

Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes werden durch Vorgaben zur Hohe der
Gebaude und zur Ausbildung der Dacher weitgehend gemindert. Um die Einheitlich-
keit des Siedlungsbildes zu verbessern, werden Nebengebaude und Garagen nur
innerhalb der Baugrenzen zugelassen. Zur Verminderung der verbleibenden Beein-
trachtigung wird eine Eingriinung des Siedlungsrandes durch eine Heckenpflanzung
sowie Baumpflanzungen auf den Baugrundstiicken festgesetzt. Die Malinahmen
dienen der besseren Integration der Neubebauung in die umgebende Landschaft.
Die Erganzung der Allee am Berliner Weg dient zusatzlich dem Ausgleich.

Mit diesen MalRnahmen werden die Eingriffe in das Landschaftsbild vollstandig kom-
pensiert.

6.2.5 Anderweitige Planungsmoglichkeiten

Bereits im Rahmen der 1. Anderung und Ergénzung des Flachennutzungsplans der
Stadt Ludwigsfelde wurden Flachen fir die Siedlungserweiterung des Ortsteils
Siethen am jetzigen Standort vorgesehen, die jedoch von der Genehmigung des
Flachennutzungsplanes ausgenommen wurden. Die Stadt Ludwigsfelde hat jedoch
weiterhin an dieser Planung festgehalten und daher die Flache nicht als Freiflache
in der FNP-Darstellung tbernommen.
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Die damals erarbeiteten Standortvorschlage sowie Alternativflachen wurden nach
ihrer Umweltvertraglichkeit Gberprift. Dabei wurden vorrangig innerértlich oder an
gewachsenen Ortsrandern gelegene Areale als Entwicklungsflachen fir Wohnen
festgesetzt, um an bestehende Infrastrukturen anzubinden und eine Zersiedelung
der Landschaft zu verhindern. Der jetzige Standort wurde als geeignete Flache fur
eine Siedlungsentwicklung identifiziert.

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans wurden zudem die Méglichkeit
innerodrtlicher Nachverdichtungen und andere Standorte fir eine Siedlungserweite-
rung zur Eigenentwicklung des Ortsteils Siethen untersucht. Dabei konnten keine
geeigneten alternativen Standorte festgestellt werden.

6.3 Zusatzliche Angaben

6.3.1 Merkmale der verwendeten technischen Verfahren und Hinweise auf
Schwierigkeiten

Bei der Umweltpriifung wurden insbesondere folgende Verfahrensschritte durchge-

fuhrt:

- Zusammenstellung fachgesetzlicher Vorgaben und fachlicher Standards (vgl.
Kap. 6.1.2)

- Erfassung vorliegender Informationen zur Umweltsituation:

o Landschaftsplan Ludwigsfelde — Bestandsbeschreibung und Bewertung,
2003

o Urbanski: Geotechnischer Bericht 127/96/536 - Bodenuntersuchung fur Un-
tergrundversickerung von Regenwasser, 4/1996,

o Ingenieurbiro fur Geotechnik, Dipl.-Ing. F., Maschke: Baugrundgutachten,
06/2016

o Landesamt fur Umwelt, Gesundheit und Verbraucherschutz Brandenburg:
Grundwasserflurabstand flr den oberen genutzten Grundwasserleiter,
2013

o strategische Larmkarten und Larmaktionsplan Ludwigsfelde 2013
o digitale Orthophotos (DOP 20C), 2015

- Festlegung von Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung einschlieflich
notwendiger Fachgutachten:

o Natur und Text: Artenschutzfachlichen Potentialanalyse fur den BP 34 in
Siethen (Ludwigsfelde), 9/2016 (mit Biotoptypenkartierung)

- Beschreibung und Bewertung des derzeitigen Umweltzustandes auf Grundlage
der vorliegenden Vorgaben und Kenntnisse

- prognostische Ermittlung der Auswirkungen der Planung auf die Umweltsituation
unter Zugrundelegung

o des Entwurfs des Bebauungsplans,

o der vorlaufigen Parzellierungs- und ErschlieBungsplanung,

o des Konzepts zur Niederschlagsentwasserung fir die offentlichen Strallen,
o der in Fachgutachten getroffenen Prognosen.

- Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfihrung der
Planung und Prifung von Planungsalternativen

- Eingriffsermittlung nach der Eingriffsdefinition des Bundesnaturschutzgesetzes

- Entwicklung von Malinahmen zur Vermeidung, Minderung und zum Ausgleich
von Beeintrachtigungen des Umweltzustandes unter Berticksichtigung der sons-
tigen Ziele und Belange des Bebauungsplans. Dabei wurden folgende Hinweise
und Vorgaben berucksichtigt:
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o Entwicklungskonzept des Landschaftsplans Ludwigsfelde,

o MalRnahmevorschlage aus den Fachgutachten,

o Ministerium fur Landliche Entwicklung, Umwelt und Verbraucherschutz des
Landes Brandenburg Hinweise zum Vollzug der Eingriffsregelung (HVE);
4/2009,

o Ministerium fur Infrastruktur und Landesplanung des Landes Brandenburg:
Handbuch fir die Landschaftspflegerische Begleitplanung bei StralRenbau-
vorhaben im Land Brandenburg (HB LBP), Teil Il Arbeitshilfen; 3/2015,

o Landkreis Teltow-Flaming: Merkblatt Nr. 6, Eingriffe in Natur und Land-
schaft gemal} § 14 BNatSchG; 8/2013.

Die eingesetzten technischen Verfahren werden vertieft in den jeweiligen Fachgut-
achten erlautert.

Schwierigkeiten bei der Erhebung der Grundlagen ergaben sich nicht.

6.3.2 Rechtsgrundlagen

- Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Septem-
ber 2004 (BGBI. | S. 2414) zuletzt geadndert durch Artikel 2 Absatz 3 des Geset-
zes vom 20. Juli 2017 (BGBI. | S. 2808).

- Bundesnaturschutzgesetz vom 29. Juli 2009, zuletzt gedndert durch Artikel 19
des Gesetzes vom 13. Oktober 2016

- Brandenburgisches Naturschutzausfihrungsgesetz vom 21. Januar 2013, zuletzt
geandert durch Artikel 2 Absatz 5 des Gesetzes vom 25. Januar 2016

- Landschaftsplan der Stadt Ludwigsfelde vom Juni 2001 (Fortschreibung wird far
den Geltungsbereich derzeit vorbereitet),

- Baumschutzverordnung des Landkreises Teltow-Flaming vom 10.12.2013,

- Bundes-Immissionsschutzgesetzes (BImSchG) vom 17. Mai 2013, zuletzt gean-
dert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 30. November 2016,

- Bundes-Bodenschutzgesetzes (BBodSchG) vom 17. Marz 1998, zuletzt geéndert
durch Artikel 101 der Verordnung vom 31. August 2015,

- Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) vom 31. Juli 2009, zuletzt gedndert durch Arti-
kel 1 des Gesetzes vom 4. August 2016,

- Brandenburgischen Wassergesetzes (BbgWG) vom 2. Marz 2012, zuletzt gean-
dert durch Artikel 2 Absatz 8 des Gesetzes vom 25. Januar 2016,

- Verordnung Uber das Landschaftsschutzgebiet ,Nuthetal-Beelitzer Sander” vom
10. Februar 1999, zuletzt geandert durch Artikel 23 der Verordnung vom 29. Ja-
nuar 2014

6.3.3 Hinweise zur Durchfiihrung der Umweltiiberwachung

Ziel der Umweltiberwachung ist es, die Prognose des Umweltberichts einer Kontrol-
le zu unterziehen, insbesondere wenn sich im Rahmen der Umweltprifung Progno-
seunsicherheiten im Bezug auf die kiinftige Entwicklung des Umweltzustandes er-
geben haben. So kdnnen gegebenenfalls Malknahmen durchgeflhrt werden, um
nicht erwarteten Beeintrachtigungen entgegenzuwirken.

Bei Umsetzung des Plans ist grundsatzlich nicht mit signifikanten Abweichungen der
Realentwicklung von der diesem Umweltbericht zugrunde liegenden Prognose des
zuklinftigen Umweltzustandes zu rechnen, so dass auf ein speziell vorhabenbezo-
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genes Monitoring verzichtet werden kann. Die regelmafig von der Stadt, dem Land-

kreis und dem Land Brandenburg durchgefuhrten Malnahmen zur Umweltiberwa-

chung sind grundsatzlich ausreichend. Im Rahmen dieser UberwachungsmafRnah-
men sollte insbesondere Uberprift werden:

- ob durch die vorgezogene Ausgleichsmalinahme firr die Zauneidechse die ange-
strebten Habitatstrukturen entstanden sind und ob die durchzufihrenden regel-
maRigen Pflegemalnahmen zielfUhrend und angemessen sind,

- ob die von den jeweiligen Grundstlickeigentiimern gepflanzten Heckenabschnitte
ihre angestrebte Habitat- und Vernetzungsfunktion erfullen und

- ob die als zu erhalten festgesetzten Baume im Plangebiet bei Durchfiihrung der
Baumalinahmen geschadigt wurden.

6.3.4 Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Der vorliegende Bebauungsplan dient der Abrundung des Ortsteils Siethen an sei-
nem Ostlichen Rand und der Schaffung von Wohnungsbaupotenzialen zur Eigen-
entwicklung des Ortsteils. Der Geltungsbereich ist aktuell weitgehend unbebaut und
damit auch unversiegelt. Lediglich die bestehenden Grundstiicke am Berliner Weg
im Suden sind schon langer genutzt.

Die Vegetation im Plangebiet wird, entsprechend seiner Lage im land- und forstwirt-
schaftlich gepragten AulRenbereich, von Ackerflachen gepragt. Die Landwirtschafts-
flachen sind teilweise brach gefallen.

Der Wasserhaushalt im Gebiet wird maf3geblich durch den Grundwasserflurabstand
von 5 bis 10 m und ausreichend wasserdurchlassigen Boden gepragt. Der Grund-
wasserhaushalt des gesamten Gebietes ist, mit Ausnahme der wenigen versiegel-
ten Flachen, als weitgehend ungestort einzustufen.

Die lokalklimatische und lufthygienische Situation im Plangebiet ist als weitgehend
unbelastet einzustufen.

Im Hinblick auf die Larmimmissionen besteht aufgrund der ausreichenden Entfer-
nung von bestehenden Verkehrstrassen keine wesentliche Vorbelastung des Ge-
biets durch Verkehrslarm.

Das Landschaftsbild zum Osten durch eine grof¥flachige, nur gering geneigte, den
Eindruck landschaftlicher Weite vermittelnde Flur gepragt. Im Westen schlielen
Siedlungsflachen an.

Bei Umsetzung der Planung werden die vorhandenen Biotopstrukturen weitgehend
beseitigt; dabei handelt es sich Uberwiegend um Flachen mit geringem Biotopwert
(insbesondere Ackerflachen). Drei groRRere Solitarbdume bleiben erhalten. Die Bo-
denversiegelung wird um ca. 0,7 ha anwachsen, dies entspricht einem Anteil von
37 % des Plangebiets.

Zur Umsetzung der Planungsziele einer durchgrinten Siedlungserweiterung werden
neben den Bauflachen groRe private Grinflachen mit der Zweckbestimmung ,Haus-
garten® festgesetzt. Zum Ausgleich, insbesondere der zusatzlichen Bodenversiege-
lung, setzt der Bebauungsplan eine intensive Begrinung mit Baumen und Hecken
fest. Die Pflanzbindungen umfassen sowohl die 6ffentlichen Verkehrsflachen als
auch die privaten Grundstiicksflachen (Wohngebiete, private Grinflachen). Als zu-
satzlicher Ausgleich auRerhalb des Plangebietes wird die Anlage einer Streuobst-
wiese sudlich des Ortsteils Jitchendorf vertraglich geregelt. Aus naturschutzfachli-
chen Grinden mussen alle festgesetzten Geholzpflanzungen mit heimischen Arten
erfolgen.

Weiterhin wird in einem stadtebaulichen Vertrag die Durchflihrung verschiedener
Mafinahmen zum Artenschutz gesichert. Dazu gehéren Bauzeitenregelungen, die
Neuschaffung von Habitataufwertungsstrukturen auf der nérdlich liegenden Ge-
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blschflache sowie die Neuanlage von Heckenstrukuren zur Schaffung von Nist-
platzmdéglichkeiten fir Frei- und Bodenbriter.

Durch die MaRnahmen koénnen die Eingriffe in die Schutzglter Boden, Pflanzen und
Tiere vollstandig ausgeglichen werden.

Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes werden durch umfangreiche Festsetzun-

gen zur GrofRe, Hohe und Gestaltung der Gebaude sowie durch die oben genannten
Bindungen zur Begrinung vermieden.
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7 FLACHENBILANZ

Planbezeichnung: Bebauungsplan Nr. 34

sVorderste Hohe — Wohnbebauung am Berliner Weg*“
der Stadt Ludwigsfelde

Gemeinde / Ortsteil: Siethen
Amt: Ludwigsfelde
Landkreis: Teltow-Flaming
(Flachenangaben in ha) Bestand Planung Geplante
Veranderung (+/-)
Geltungsbereich 1,95 1,95 +/-0
Bruttobauflachen 0,29 1,22 + 0,93
Wohnbauflachen 0,29 1,22 + 0,93
Griinflachen 0,00 0,46 + 0,46
Sonstige Flachen 0,07 0,27 + 0,20
Off. StraRenflachen 0,07 0,26 +0,19
Priv. Stralen und Wege 0 0,01 + 0,01
Ackerflachen 1,59 0 -1,59

8 AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG

8.1  Wohnfolgeeinrichtungen

Der Bedarf an Wohnfolgeeinrichtungen, Spielplatz- und Grinflachen wird sich durch
die Neubebauung erhéhen. Der Bedarf soll an vorhandenen Standorten mit abge-

deckt werden.

8.2 Verkehr

Infolge der Realisierung von etwa 20 zusatzlichen Wohneinheiten wird der Verkehr
im Berliner Weg zunehmen. Die verkehrlichen Auswirkungen werden sich dabei
jedoch in Grenzen halten. Die Ein- und Ausfahrten werden sich im Rahmen der Ubli-
chen Fahrzeugnutzung Uber einen langeren Tageszeitraum verteilen, ebenso wird
ein Anteil der Fahrzeuge nicht taglich bewegt.
Es ist vorgesehen, den Berliner Weg auszubauen; ein angemessener Beitrag des
Vorhabentragers zur Umsetzung dieser Mal3nahme wird in einem stadtebaulichen
Vertrag gesichert. Durch die vorhandene Geschwindigkeitsbegrenzung auf dem
Berliner Weg (Tempo 30) werden die Auswirkungen durch zusatzliche Verkehrsim-

missionen eingeschrankt.

8.3 Regenwasserversickerung

Gemal Brandenburgischem Wassergesetz ist das anfallende Niederschlagswasser
auf den Grundstlicken zu versickern. Die geringe GRZ von 0,25 auf den groReren
stdlichen Grundstiicken bzw. 0,35 auf den Ubrigen kleineren Grundstlicken, die
Freihaltung der Vorgartenbereiche sowie im Norden der ruckwartigen Hausgarten

und die Herstellung von Bodenbefestigungen in wasser- und luftdurchlassigem Auf-
bau stellen zudem sicher, dass zur Versickerung von Niederschlagswasser ausrei-
chend unbebaute Grundsticksflache zur Verfligung steht. Die im Norden des Plan-
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gebiets vorhandenen ungunstigeren Bodenbedingungen sind bei der Anlage geeig-
neter Versickerungsanlagen auf den Grundstiicken zu beachten.

Das auf den Verkehrsflachen im Plangebiet anfallende Regenwasser soll zur fest-
gesetzten Flache fur die Abwasserbeseitigung westlich der neuen Erschlielungs-
strale nordlich des Berliner Wegs geleitet und hier versickert werden (siehe Kapitel
5.6.3). Zudem befindet sich auf einer an den Berliner Weg angrenzenden Flache
aulerhalb des Geltungsbereichs eine weitere geeignete Flache, die insbesondere
fur die Versickerung des auf dem Berliner Weg anfallenden Regenwassers vorge-
sehen ist.

8.4 Einschrankung der privaten Baufreiheit

Als Eingriff in die Eigentumsrechte ist nur eine begrenzte Einschrankung der Bau-
freiheit auf den Flurstiicken 123/2 (Festsetzung eines Baufensters) sowie 791 und
792 (Festsetzung eines Baufensters und einer Flache fur MaRnahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft) zu erkennen. Diese Ein-
schrankungen werden in Abwagung mit den Zielen der Eingriinung des Ortsrandes
und der stadtebaulichen Ordnung des kinftigen Einfahrtsbereichs zur neuen Wohn-
siedlung hingenommen. Die Verwirklichung einer ergdnzenden Bebauung auf die-
sen Grundstucken wird dadurch nicht verhindert, es wird lediglich eine stadtebauli-
che Einordnung gefordert.

Die Festsetzungen auf den tbrigen Grundstiicken im Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans Nr. 34 ,Vorderste Hohe - Wohnbebauung am Berliner Weg", die sich alle
im Eigentum des Vorhabentragers befinden, erfolgen zur Verwirklichung des Be-
bauungskonzepts des Vorhabentragers. Insofern wird die private Baufreiheit des
Vorhabentragers nicht eingeschrankt.

8.5 Auswirkungen der Bautatigkeit auf die Umgebung

Immissionsschutz gegentber Bautatigkeiten (Larm und Schmutz), Schutz vor Er-
schitterungen z.B. im Rahmen der Strallenbautatigkeit sowie weiterer Schutz der
bestehenden Gebaude sind nicht Gegenstand der Bebauungsplanung; mogliche
Konflikte werden auf nachgeordneter Ebene geregelt. Die gesetzlichen Bestimmun-
gen werden dabei eingehalten. Der von Baustellen und vom Baustellenverkehr aus-
gehende Larm wird durch die Immissionsschutzgesetze des Bundes und des Lan-
des sowie durch die Allgemeine Verwaltungsvorschrift zum Schutz gegen Baularm -
Gerauschimmissionen- (AVV Baularm) geregelt. Die Einwirkung von Erschatterun-
gen wird in der DIN 4150 im Rahmen des Immissionsschutzgesetzes geregelt.

In einem stadtebaulichen Vertrag wird darliber hinaus geregelt, dass der Vorha-
bentrager eine Beweissicherung der direkt am Berliner Weg anliegenden Wohnge-
baude vor Beginn der Bauarbeiten im Plangebiet insbesondere in Bezug auf mogli-
che Schéaden durch Erschitterungen in der Bauphase zu ubernehmen hat. Die Be-
weissicherung ist durch Messungen, Planskizzen, Fotografien und Protokolle zu
dokumentieren. An den Beweissicherungsterminen ist die Stadt, SG Verkehrsinfra-
struktur, zu beteiligen. Dadurch wird sichergestellt, dass mdgliche Schaden der Bau-
tatigkeit zugeordnet werden kénnen und eine entsprechende Schadensregulierung
erfolgen kann.

Die Baustellenzufahrt erfolgt iber den Berliner Weg. Die Nutzung der Stralke ,Feld-
weg"“ als Baustellenzufahrt wird durch geeignete Malinahmen ausgeschlossen.
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8.6 Kosten und Finanzierung

Der Investor verpflichtet sich in einem stadtebaulichen Vertrag zur Ubernahme der
Kosten der Vermessung und Planung, der ErschlieBungskosten sowie anteilig der
Kosten fur den Ausbau des Berliner Weges. Kosten fur ggf. zu erstellende Gutach-
ten sowie die Kosten fur die Umsetzung der notwendigen AusgleichsmalRnahmen
werden ebenfalls vom Investor Gbernommen.

Der Berliner Weg gilt als erstmals endgultig hergestellt. Es werden somit keine Er-
schlieBungsbeitrage (§ 127 ff. BauGB) erhoben. Die Kosten fiir die Herstellung des
Berliner Weges werden zu 40% vom Investor getragen. Fur die verbleibenden 60%
der beitragsfahigen Herstellungskosten erhebt die Stadt gemaR § 8 KAG i.V.m. der
StraRenbaubeitragssatzung im Verhaltnis 30% Stadt / 70% Anlieger StralRenbaubei-
trage.
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9 VERFAHREN

9.1 Aufstellungsbeschluss

Am 27. Januar 2015 hat die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Ludwigsfelde
in offentlicher Sitzung beschlossen, den Bebauungsplan Nr. 34 ,Vorderste Hohe —
Wohnbebauung am Berliner Weg* aufzustellen.

9.2 Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit
gemaR § 3 Abs. 1 BauGB

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB wurde am
16. Juni 2016 in Form einer Informationsveranstaltung durchgefiihrt, bei der Gele-
genheit zur AuRerung und zur Erdrterung der Planung gegeben wurde. Im Ergebnis
wurden die Grundzige der Planung nicht gedndert.

9.3 Beteiligung der Behorden § 4 Abs. 2 BauGB

Mit Schreiben vom 20. Mai 2016 wurden die Behorden und Trager 6ffentlicher Be-
lange durch Zusendung einer Ausfertigung des Entwurfes mit Begriindung Uber die
Planung informiert und um ihre Stellungnahme gebeten. Die Inhalte der Stellung-
nahmen wurden durch Umstellung des Verfahrens (siehe Kapitel 9.4), Verkleinerung
des Geltungsbereiches, Anderungen und Ergénzung der Planzeichnung, der textli-
chen Festsetzungen sowie durch Anpassung und Ergénzung der Begriindung zum
Bebauungsplan zum Teil berlcksichtigt.

Insbesondere wurde das beschleunigte Verfahren nach § 13a Baugesetzbuch und
die Bewertung der Planung als Vorhaben der Innenentwicklung als nicht zulassig
erklart. In diesem Zusammenhang wurde das Fehlen eines Umweltberichts mit Ein-
griffs- und Ausgleichsbilanzierung bemangelt. Diese wurden im weiteren Verfahren
erganzt.

Zudem ergaben sich folgende Anderungen durch eine Uberarbeitung des Planungs-
konzepts:
- Verkleinerung des Wohngebietes WA 1 auf eine Gré3e von etwa 0,9 ha,

- Verschmalerung der Bauflachen im WA 1, Festsetzung der riickwartigen
Grundstlicke als private Grinflache ,Hausgarten®,

- Wegfall der privaten Erholungsflache / Kinderspielplatz im nérdlichen Bereich des
Plangebiets,

- Herausnahme der Waldflache im Norden aus dem Geltungsbereich,
- Verschiebung des StralRenabzweiges nach Westen in stdlicher Richtung,
- Festsetzung der Versickerungsflache als Flache fiir die Abwasserbeseitigung,

- Erganzung von Grinfestsetzungen im Plangebiet (Pflanzung von Baumen und
Hecken)

- Externe Ausgleichsmalinahmen (vorgezogene Ausgleichsmalinahme nordlich
des Plangebietes, Anlage einer Streuobstwiese in Jutchendorf)

Die Begrindung wurde entsprechend aktualisiert und erganzt.
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9.4 Umstellung des Verfahrens

Der Bebauungsplan Nr. 34 “Vorderste Hohe — Wohnbebauung am Berliner Weg*
sollte ursprunglich als Vorhaben der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren
nach § 13a Baugesetzbuch durchgeflhrt werden.

Im Laufe der Behordenbeteiligung hat sich herausgestellt, dass sich die rechtlichen
Rahmenbedingungen zwischenzeitlich geandert haben. Aufgrund eines Urteils des
BVerwG zu einem B-Plan der Innenentwicklung (in Mecklenburg-Vorpommern) vom
4. November 2015 kann die in einer friiheren Stellungnahme des Ministeriums flr
Infrastruktur und Landesplanung, Gemeinsame Landesplanungsabteilung (GL) er-
folgte landes- und regionalplanerische Bewertung der Planung als Innenentwicklung
i.S.v. Ziel 4.5 LEP B-B nicht mehr Aufrecht gehalten werden. Der Bebauungsplan
muss im Regelverfahren durchgefihrt werden.

Daher wird im weiteren Verfahren die Stadtverordnetenversammlung der Stadt
Ludwigsfelde die Umstellung des Bebauungsplan Nr. 34 ,Vorderste Hohe — Wohn-
bebauung am Berliner Weg* auf das Regelverfahren beschlielen. Die bereits
durchgeflhrte Beteiligung der Behérden gemal § 4 Abs. 2 BauGB wird als friihzei-
tige Beteiligung gemal § 4 Abs. 1 BauGB gewertet; eine erneute Beteiligung geman
§ 4 Abs. 2 BauGB wird dadurch notwendig. Die Behdrden werden Uber die Umstel-
lung des Verfahrens informiert.

9.5 Beteiligung der Offentlichkeit gemiR § 3 Abs. 2 BauGB

Die o6ffentliche Auslegung gemal § 3 Abs. 2 BauGB erfolgte vom 13.04.2017 bis
15.05.2017. Es wurden zwei Einzelstellungnahmen sowie zwei Sammelstellung-
nahmen abgegeben. Die eingegangen Stellungnahmen beinhalteten Bedenken und
Hinweise insbesondere zu folgenden Themen:

- Alternative VerkehrserschlieRung,

- Ausbau Berliner Weg,

- Regenwasserversickerung,

- Kostenibernahmen fir die ErschlieBung bzw. den Straltenbau,

- Eingriff in Eigentumsrechten und Inanspruchnahme von Privatgrundsttcken,
- Bebauungsdichte,

- Versiegelung,

- Einordnung Innenbereich / Aufdenbereich/,

- Widerspruch zur Landesplanung,

- FNP-Anderung,

- Denkmalschutz,

- Versorgung mit sozialer Infrastruktur,

- Auswirkungen auf die Umgebung,

Die Inhalte der Stellungnahmen wurden durch Anpassung und Erganzung der Be-
griindung zum Bebauungsplan zum Teil berlicksichtigt. Eine Anderung der Plan-
zeichnung und der Festsetzungen wurde daraus nicht erforderlich.

9.6 Beteiligung der Behorden § 4 Abs. 2 BauGB

Den Behoérden und sonstigen Trager offentlicher Belange wurden mit Schreiben
vom 05.04.2017 gemal § 4 a Abs. 3 BauGB Gelegenheit gegeben, bis zum
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08.05.2017 eine Stellungnahme abzugeben. Die eingegangen Stellungnahmen be-
inhalteten lediglich redaktionelle Hinweise, die weitgehend bertcksichtigt worden
sind.

9.7 Uberleitungsvorschriften

GemaR den Uberleitungsvorschriften des § 233 Abs. 1 BauGB in der Fassung der
Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt geandert
durch Artikel 2 Absatz 3 des Gesetzes vom 20. Juli 2017 (BGBI. | S. 2808) wird das
Verfahren zum Bebauungsplan Nr. 34 ,Vorderste Hohe — Wohnbebauung am Berli-
ner Weg“ in der zum Zeitpunkt des Aufstellungsbeschlusses geltenden Fassung des
BauGB vom 20. Oktober 2015 fortgesetzt.

Anlage 3 zur Beschlussvorlage Nr. 1.357, Begriindung (Entwurf zum Satzungsbeschluss), Stand 15.08.2017 57



Stadt Ludwigsfelde Bebauungsplan Nr. 34 ,Vorderste Hohe - Wohnbebauung am Berliner Weg*
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11  ANLAGE

11.1 Biotopkartierung

Legende
Biotopkartierung
Beschreibung
I ~ckerbrache auf Sandboden

| Gartenbrache

[ | Hecke. geschiossen, Gberwiegend heimisch
:’ Landreitgrasfluren

Il Laubgebisch trockener Standorte, heimisch
[ neophytenfiur

B dorfiiche Bebauung, verstadtert

[ ] unbefestigter weg

Natur+Text GmbH, August 2016
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11.2 Betroffene Baume

Natur+Text GmbH, August 2016

(Die Buchstaben dienen zur Zuordnung zu den Angaben in der Tabelle in Kapitel 6.2.1.4)
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11.3.1 Umwandlung von Acker in Extensivgriinland / Schaffung von
Habitatstrukturen fiir Bodenbriter nérdlich des Geltungsbereichs

11.3 Lage und GroRe der externen AusgleichsmalRnahmen
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11.3.2 Streuobstwiese Jutchendorf
AusgleichsmaBnahme: Obstwiese hinter Dorfgemeinschaftshaus
Jutchendorf, Flur 1, Flurstlick 352

Eigentumer: Gemeinde Jutchendorf
Grolde: 6.451 m? (insgesamt)

Obstwiesa}_auf ca. 0,5 ha funter
Darstelluné_sschwelle des ENP) auf
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