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1 EINFUHRUNG
1.1 Planungsziel und Planungserfordernis

Das Plangebiet des Bebauungsplans Nr. 53 ,\Wohnpark an der Neckarstralte (Neckargarten) — 2.
Bauabschnitt“ befindet sich innerhalb des Geltungsbereichs des rechtswirksamen Bebauungs-
planes Nr. 21 ,Wohnpark an der Neckarstra3e“. Anlass fir die Aufstellung des Bebauungsplans
ist die Absicht der Vorhabentragerin, im Plangebiet des Bebauungsplans Nr. 53 eine dreigeschos-
sige Wohnbebauung (tlw. als Staffelgeschoss) zu entwickeln. Die gegenwartige planungsrechtli-
che Situation, die lediglich eine zweigeschossige Wohnbebauung festsetzt, lasst dies nicht zu.
Zudem soll im nordwestlichen Teil des Plangebietes ein Standort flir eine Kindertagesstatte ent-
wickelt und planungsrechtlich dauerhaft gesichert werden. Die o0.g. Erweiterung der Nutzflache
durch ein zuséatzliches Geschoss soll die Verringerung der Wohnbauflache durch die Kita-Pla-
nung kompensieren. Zur Umsetzung der Planungsziele ist die Aufstellung eines Bebauungspla-
nes erforderlich.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes wird im beschleunigten Verfahren nach den Regelungen
des § 13a BauGB (Bebauungsplan der Innenentwicklung) durchgefihrt.

1.2 Lage und raumlicher Geltungsbereich

Der vorgesehene Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 53 ,Wohnpark an der Neckarstralie
(Neckargarten) — 2. Bauabschnitt® hat eine GréRe von etwa 2,9 ha. Er umfasst den zentralen
Bereich um den Exerzierplatz einer ehemaligen Kaserne der Nationalen Volksarmee und liegt am
westlichen Rand der Kernstadt Ludwigsfelde am stidwestlichen Rand des so genannten Fluss-
viertels.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst in der Flur 001 der Gemarkung Ludwigsfelde
die Flursticke 734 (tiw.), 792 (tlw.), 793 (tlw.), 794, 795 (tlw.), 796 (tlw.), 797 und 798 (tlw.).

2  AUSGANGSSITUATION
2.1 Stadtraumliche Einbindung, Gebietsentwicklung

Das Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 53 ,Wohnpark an der Neckarstrae (Neckargarten) —
2. Bauabschnitt* befindet sich sudwestlich der Kernstadt von Ludwigsfelde im Bereich einer ehe-
maligen NVA-Kaserne im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 21 ,Wohnpark an der
Neckarstra3e® (rechtswirksam seit 11.10.2016).

Die Stralte ,Zu den Neckargarten“ bzw. die hier vorhandene Mauer der ehemaligen Kaserne be-
grenzt das Gebiet nach Norden. Der 6stlich an den B-Plan Nr. 53 angrenzende Teilbereich des
Bebauungsplanes Nr. 21 ,Wohnpark an der NeckarstralRe“ wurde bereits vollstandig als Wohn-
gebiet (,Wohnpark an den Neckargarten, 1. Bauabschnitt) entwickelt. Der westlich an den B-
Plan Nr. 53 angrenzende Teilbereich des Bebauungsplanes Nr. 21 wird mit den hier vorhandenen
Hallen der ehemaligen Kaserne weiterhin fiir Lagerzwecke genutzt. Beide Teilflachen sind nicht
Gegenstand des Bebauungsplans Nr. 53. Die weitere Umgebung wird von Wald- und Auffors-
tungsflachen geprégt. Im Nordosten schliel3t sich ein vorwiegend mit Einfamilienhdusern bebau-
tes Wohngebiet (Flussviertel) an, sudlich davon befinden sich zwei mehrgeschossige Wohnh&u-
ser (siehe auch Abb. 1).

Urspriunglich Teil der Ahrensdorfer Heide, begann Mitte der siebziger Jahre die militarische Nut-
zung des Gelandes als Kaserne der NVA flr das Richtfunkregiment 2 ,Konrad Wolf*. Im Osten
des Kasernengelandes entstanden Unterkiinfte, Wirtschafts-, Lehr- und Klubgeb&aude, im Westen
ein grof3er Garagenkomplex und Lagerraume fur die Fahrzeuge und Richtfunktechnik der Einheit.
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Die militarische Nutzung wurde nach der Wende 1989 durch die Bundeswehr vorerst weiterge-
fuhrt. Nach Abzug der Bundeswehr 1994 wurde das Gelande durch die WoBeGe Hausverwaltung
bis zum Jahr 2006 verwaltet und vermietet. Das ehemalige Kulturhaus wurde in der Zwischenzeit
saniert und bis 1997 als Jugendfreizeitzentrum, Vereinshaus und Sportstatte in Tragerschaft der
Stadt Ludwigsfelde genutzt.

2006 begann die schrittweise Sanierung und Neunutzung des Gelandes durch die Entwicklungs-
und Verwaltungsgesellschaft Ludwigsdorfer Park GmbH, die als Vorhabentrager die Entwicklung
des Gebietes im Rahmen des Bebauungsplanes Nr. 21 ,Wohnpark an der Neckarstrafl3e® initiier-
ten. Die Uberwiegend kleinteilige Nutzung der ehemaligen Fahrzeughallen im Westen des Ge-
biets fur Lager- und Garagenzwecke durch verschiedene Mieter sowie die soziale Nutzung des
Gebaudes sudlich des ehemaligen Exerzierplatzes durch die Winsdorfer Werkstatten wurden
dadurch planungsrechtlich gesichert.

Die fur die Entwicklung zu einem Wohngebiet vorgesehenen Flachen wurden von der Ludwigs-
dorfer Park GmbH veraul3ert. Der dstliche Teil davon wurde durch einen neuen Entwicklungstra-
ger als ,Wohnpark an den Neckargarten, 1. Bauabschnitt“ bereits vollstandig verwirklicht. Der
westliche Teil wurde von der Vorhabentragerin erworben und soll mit einem neuen stadtebauli-
chen Konzept entwickelt werden (siehe Kapitel 4 Planungskonzept).
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Abb. 1: Plangebiet ohne MaBst;b
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2.2 Realnutzung, Eigentumsverhaltnisse, Umgebung

Ein Teil der friheren Kasernengebaude im Plangebiet wird weiterhin durch die Wiinsdorfer Werk-
statten GmbH genutzt, die als anerkannte Einrichtung der Behindertenhilfe Aufgaben der berufli-
chen Rehabilitation und Eingliederung von behinderten Menschen in das Arbeitsleben wahr-
nimmt.

Der weitaus gréRere Teil des Plangebietes — mit Ausnahme des von den Wiinsdorfer Werkstétten
genutzten Grundstiicks — befindet sich in Eigentum der Vorhabentragerin. Die ehemaligen Offi-
ziers- und Mannschaftsunterkiinfte sowie das Kulturhaus Ostlich der Zufahrt an der Neckarstral3e
wurden bereits alle abgerissen, die Flachen liegen derzeit brach.

Westlich des Geltungsbereichs befinden sich die Garagen der ehemaligen Kaserne, die derzeit
als Lagerhallen genutzt werden. Im Osten wurde bereits ein neues Wohngebiet mit bis zu zwei-
geschossigen Einfamilienhausern und Stadtvillen errichtet, das Uber eine Privatstraf3e (Neil3e-
weg) erschlossen wird (,Wohnpark an den Neckargarten, 1. Bauabschnitt®).

2.3 Natur und Landschaft

Naturraumliche Grundlagen, Topographie, Boden

Das Plangebiet befindet sich in der naturrdumlichen Grof3einheit der "Mittelbrandenburgischen
Platten und Niederungen", welche durch flachwellige Grundmoréanenflachen mit Endmoranen und
Urstromtalern gepragt ist. Landschaftsraumlich wird es der fast ebenen, lokal stark tibersandeten
Grundmoranenplatte des Teltow zugeordnet. Das Gelande ist weitgehend eben.

Innerhalb des Plangebietes herrschen schwach lehmige Sandbdden vor. Der Boden ist Gberwie-
gend durch anthropogene Beeinflussung tUberformt, es liegen weitgehend keine nattrlichen Bo-
denverhaltnisse vor. Der Uberwiegende Teil des Plangebietes ist versiegelt bzw. liegt nach vor-
genommenen Abrissarbeiten brach.

Grundwasser und Trinkwasserschutz

Das Grundwasser im Plangebiet liegt 2 bis 5 m unter der Gelandeoberflache. Aufgrund der ge-
ringen Pufferkapazitat der vorwiegend vorkommenden sandigen Bdden ist besonders auf die Ver-
meidung von potenziellen Schadstoffeintrdgen zu achten.

Der Landschaftsplan Ludwigsfelde vom Juni 2001 weist flr das Gebiet eine hohe Empfindlichkeit
gegenuber Stoffeintrdgen aus. Die Grundwasserneubildung ist durch eine mittlere bis geringe
Neuversiegelung jedoch eingeschrankt. Das Plangebiet befindet sich aul3erhalb der Trinkwasser-
schutzzonen des WARL Wasserwerkes Ludwigsfelde.

Stadtklima

Der durchschnittliche Jahresniederschlag liegt in Ludwigsfelde zwischen 525 und 575 mm, die
Jahresmittelwerte der Lufttemperatur bei 8,5 °C. Aufgrund der relativ geringen raumlichen Aus-
dehnung des Siedlungsbereichs wirken die angrenzenden Landschaftsteile, insbesondere die
Walder, klimatisch entlastend in das Stadtgebiet hinein. Das Plangebiet weist aufgrund der Ver-
siegelung eine erhdhte Warmespeicherung auf, besitzt nur eine geringe Bedeutung als Frischluf-
tentstehungsgebiet und tragt daher kaum zur klimatischen Entlastung bei.

Boden

Bedingt durch die vormals militdrische Nutzung weist das Untersuchungsgebiet einen hohen An-
teil an versiegelten Flachen auf. Daher ist von einer erheblichen Vorbelastung der Schutzguter
Boden und Wasser auszugehen.
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Biotoptypen

Bei den unversiegelten Flachen des Plangebiets handelt es sich fast ausschlie3lich um - unter
naturschutzfachlichen Aspekten betrachtet - geringwertige Biotope. Wé&hrend der Nutzung als
Kaserne waren - neben dem Baumbestand - einzelne Rasenflachen die fast ausschlief3liche Ve-
getation auf dem Gelande. Sie werden uberwiegend heute noch regelméafig geméaht. In anderen
Bereichen haben sich durch Sukzession ruderale Gras- und Staudenfluren entwickelt.

Baumbestand

Einzelbaume und Baumreihen stehen Uber das ganze Gelande verteilt. Teilweise wurden sie
planméaRig angepflanzt, teilweise sind sie — insbesondere in den Randbereichen — naturlicher
Aufwuchs. GrolRe und alte Baume mit besonderer Bedeutung fur den Arten- und Biotopschutz
sind im Bereich des Bebauungsplanes Nr. 53 nicht vorhanden.

Um die alte Platzanlage befinden sich mehrere (37) Laubbdume (Ahorn) mit einem Stammum-
fang von 0,2 bis 1,2 m. Weitere drei Nadelbaume (Kiefer) sind hier bei einem Sturm im Jahr 2022
umgestirzt. Von den Laubbdumen befinden sich 17 im Bereich der geplanten kleineren Platzan-
lage und sollen erhalten bleiben und bei Abgang durch geeignete Ersatzpflanzungen ausge-
tauscht werden.

Auf der restlichen Grundstiicksflache befinden sich insbesondere im noérdlichen Teilbereich west-
lich der alten ErschlielBungsstral3e mehrere Laubbdaume (5x Kastanie, 2x Ahorn, 3x Robinie, 1x
Birke) und Nadelbaume (9x Kiefer). Ostlich der StralRe befindet sich eine Kastanie.

Die Integration der Bd&ume aul3erhalb der geplanten kleineren Platzanlage wird im Rahmen der
konkreten Vorhabenplanung gepruft.

Fauna

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 21 ,Wohnpark an der Neckarstra3e* wur-
den artenschutzfachliche Untersuchungen zur Fauna durchgefiihrt. Dabei wurden Zauneidech-
sen, Fledermause und gebaudebritende europdische Vogelarten als untersuchungsrelevante Ar-
ten(gruppen) identifiziert. Kartiert wurden insbesondere die damals zum Abriss vorgesehenen
Gebaude im Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 21. Es handelte sich dabei u.a. um die ehe-
malige Tankstelle mit angeschlossener offener Werkhalle im Nordwesten des Plangebiets (au-
Berhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 53), einen langgestreckten, leer ste-
henden Plattenbau am 06stlichen Rand des ehemaligen Exerzierplatzes (ehemaliges Mann-
schaftsquartier, das bereits 2010 als Ruine mit offenen bzw. eingeschlagenen Fenstern und TU-
ren leicht zuganglich fir Tiere war) und ein eingeschossiges Lagergebaude siidlich des Gebau-
des der Wiinsdorfer Werkstatten. Die Offenflachen wurden vollstandig abgelaufen und nach po-
tenziell flr die Zauneidechsen nutzbaren Strukturen und Flachen abgesucht. Dabei wurden au-
Rerdem Sichtnachweise einzelner Tiere vermerkt. Im Ergebnis der Untersuchung wurde ein Vor-
kommen von Zauneidechsen im Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 53 und in der Umgebung
innerhalb des Plangebietes des Bebauungsplanes Nr. 21 bestatigt. Es gelangen funf Sichtnach-
weise der Art in verschieden Bereichen des ehemaligen Kasernengelandes. Weite Bereiche der
Freiflachen (Uberwiegend aul3erhalb des Bebauungsplanes Nr. 53) eignen sich aufgrund der vor-
handenen Strukturen sehr gut als Lebensraum fir die Zauneidechse (siehe auch Kap. 7.1 Aus-
wirkungen auf die Umwelt).

Durch die beabsichtigte Planung kann der Baumbestand im Geltungsbereich des Bebauungs-
plans Nr. 53 "Wohnpark an der NeckarstraRe (Neckargarten) - 2. Bauabschnitt" voraussichtlich
nicht vollstandig erhalten werden. Dies betrifft u. a. auch die Bdume, die sich innerhalb der tber-
baubaren Grundstiucksflachen befinden. Daher ist sicherzustellen, dass der Baumbestand keine
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Fortpflanzungs- und Ruhestatten beherbergt, durch die der Bebauungsplan aus artenschutz-
rechtlicher Sicht vor uniiberwindbare Hindernisse geraten kénnte.

Der Baumbestand wurde daher in einem Gutachten auf Fortpflanzungs- und Ruhestéatten von
Brutvogeln und Fledermausen bzw. geeigneten Strukturen sowie auf Kafer untersucht (,Gutach-
ten zur faunistischen Untersuchung von Baumen im Gebiet des B-Plan 53 Wohnpark an der
Neckarstralte®, Jochen Brehm, Sachverstandigenbiiro fir Baum-, Arten- und Umweltschutz —
Sachverstandiger und Gutachter & Partner mbH, Kénigs Wusterhausen August 2024). Im Rah-
men einer Ortsbegehung am 23.08.2024 wurden dabei alle Baume im Plangebiet auf das Vor-
kommen von Nestern, Hohlungen, Spalten und Ritzen untersucht. Im Ergebnis wurden keine be-
setzten Freibriternester oder Hohlen und andere, geeignete Strukturen fur Végel und Fleder-
mause vorgefunden. Charakteristische Bohrlécher geschitzter, holzbewohnender Kaferarten
sind nicht ersichtlich. Aus gutachterlicher Sicht zeigen die Baume derzeit wenig Potential als Le-
bensraum fir geschitzte Tiere.

2.4 Verkehrserschlie3ung

Die VerkehrserschlieBung des Plangebiets erfolgt Uber die Stral’e ,Zu den Neckargarten®, die mit
einer 7,0 m breiten asphaltierten Fahrbahn und einem einseitigen Gehweg bis zur Zufahrt zum
Plangebiet an der nérdlichen Grenze des Bebauungsplanes Nr. 53 ,Wohnpark an der Neckar-
strale (Neckargarten) - 2. Bauabschnitt* bereits neu ausgebaut wurde und sich in einem sehr
guten baulichen Zustand befindet.

Die nachst gelegene Bushaltestelle ,Ludwigsfelde, Ludwigsdorf‘ befindet sich westlich in etwa
550 m Entfernung im Bereich der Wohnsiedlung Ludwigsdorf, die tGiber die StraRe Zu den Neckar-
garten und einem anschlieBenden Waldweg zu erreichen ist. Von hier aus verkehrt u.a. die Stadt-
buslinie 708 in Richtung Bahnhof Struveshof, Rathaus und Bahnhof Ludwigsfelde. Die Wegever-
bindung zu dieser Bushaltestelle soll durch die Planungen im Rahmen des Bebauungsplanes
Nr. 49 ,Wegeberbindung Ludwigsdorf / Ahrensdorfer Heide — Potsdamer Strale / Zentrum® (der-
zeit im Verfahren) verbessert werden.

In der 860 m entfernten Potsdamer Stral3e verkehren zudem mehrere regionale Buslinien des
Verkehrsverbundes Berlin-Brandenburg (VBB). Regelmafige Verbindungen bestehen hier u.a.
zum Stadtzentrum und Regionalbahnhof Ludwigsfelde sowie nach Potsdam und nach Blanken-
felde, wo Anschluss an die Berliner S-Bahn besteht.

2.5 Ver-und Entsorgung

Medienerschliel3ung

Die MedienerschlieBung (Ver- und Entsorgung) wird im Rahmen des Baugenehmigungsverfah-
rens geregelt. Grundsatzlich soll die MedienerschlieBung Gber die Stralle ,Zu den Neckargarten®
erfolgen. Innerhalb des Plangebietes sollen im Rahmen des Baus der privaten ErschlieBungs-
stral3e (Spreestrale) die Leitungen der Medien untergebracht werden. Die alten Ver- und Entsor-
gungsanlagen der Kasernennutzung sind hier noch vorhanden und weitgehend in Betrieb, kon-
nen jedoch teilweise fur die neue Planung voraussichtlich nicht mehr verwendet werden.

Abfallentsorgung

Die Abfallentsorgung wird im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens geregelt. Dabei wird ge-
klart werden, ob ein Anfahren und Wenden der Millfahrzeuge im Bereich der Erschliel3ungs-
stralRe moglich ist, oder ob alternativ im Bereich der NeckarstralRe die Anlage von Aufstellungs-
flachen von Abfallbehaltern als Sammelstelle erforderlich wird.
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Grundsatzlich sind Behalterstandplatze und Zuwegungen entsprechend der Regelungen und
Festsetzungen des § 18 der Abfallentsorgungssatzung des SBAZV (abrufbar unter
www.sbazv.de ) zu erstellen.

Der zustandige Entsorgungstrager (Stdbrandenburgischer Abfallzweckverband — SBAZV) hat in
seiner Stellungnahme im Rahmen der Tragerbeteiligung darauf hingewiesen, dass Straf3en
grundsatzlich nur befahren werden kbnnen, wenn bei geradem Stral3enverlauf eine Mindestbreite
von 3,55 m, im Falle von Begegnungsverkehr 4,75 m gewabhrleistet und sie so befestigt sind, dass
sie von einem Entsorgungsfahrzeug mit einer maximalen Achslast von 15 t dauerhaft benutzt
werden kénnen. In den Kurven ist darauf zu achten, dass die Schleppkurven fir ein 3-Achs-Ent-
sorgungsfahrzeug mit einer Gesamtlange von 11 Metern geeignet. sind. Sackgassen werden nur
befahren, wenn eine Wendeanlage fur diese Entsorgungsfahrzeuge vorhanden ist und diese nicht
durch haltende oder parkende Fahrzeuge eingeschrankt wird.

PrivatstraRen werden mit den Entsorgungsfahrzeugen nur befahren, wenn eine Genehmigung
der Eigentimer des Gelandes vorliegt und diese eine dauerhafte Belastung von 32 t gewéahrleis-
ten.

Sofern im Zuge der spateren Baumalnahmen verkehrstechnische Einschrankungen oder die
Ausweisung von Stellplatzen erforderlich werden, sind diese im Rahmen eines Ortstermins mit
dem SBAZV Fuhrparkmanagement abzustimmen.

2.6 Brandschutz

Die Belange des Brandschutzes werden auf Ebene der Baugenehmigung geregelt. Dabei sind
die Brandenburgische Bauordnung - BbgBO 8§ 5 sowie 8§ 16 - und die Muster-Richtlinie tber Fl&-
chen fir die Feuerwehr vom Februar 2007 zuletzt gedndert durch Beschluss der Fachkommission
Bauaufsicht vom Oktober 2009, zu beachten und umzusetzen.

Grundsatzlich sind im Geltungsbereich die folgenden Hinweise zu bericksichtigen:

Vorhaltung von Flachen fur die Feuerwehr

Sollten Gebaude oder Gebaudeteile mehr als 50m von der 6ffentlichen befahrbaren Verkehrsfla-
che entfernt liegen oder Wasserentnahmestellen abseits der 6ffentlichen Stral3e errichtet werden,
so mussen Flachen entsprechend der Muster-Richtlinie Uber Flachen fir die Feuerwehr in Ver-
bindung mit der DIN 14090 hergestellt werden.

Gewabhrleistung der gesicherten Ldschwasserversorgung

Aus 83 (1) BbgBKG, in Verbindung mit der zughorigen Verwaltungsvorschrift und dem Arbeits-
blatt ,DVGW W 405" ergeben sich erforderliche Léschwassermengen im Umkreis von 300m zum
Brandobjekt. Nach Tabelle 1 und der Annahme einer mittleren Ausbreitungswahrscheinlichkeit
sind im Bebauungsplan 96m3/h Loschwasser Uber 2 Stunden vorzusehen.

Der endgtiltige Nachweis uber die Bereitstellung der erforderlichen Léschwassermenge ist im
Rahmen der Baugenehmigung zu erbringen.

2.7 Kampfmittelbelastung / Altlasten

Das gesamte Gelande liegt It. Kampfmittelbelastungskarte des staatlichen Kampfmittelbeseiti-
gungsdienstes im belasteten Gebiet. Fur die Ausfihrung von Erdarbeiten ist daher eine Muniti-
onsfreiheitsbescheinigung erforderlich. Die Bescheinigung der Kampfmittelfreiheit ist durch den
Vorhabentréager vor der Durchfihrung von Bauarbeiten im Rahmen der gesetzlichen Vorschriften
zu bewirken.
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Im Rahmen des Bebauungsplanes Nr. 21 wurden Altlastenverdachtsobjekte identifiziert. Es han-
delte sich dabei um zwei Tankstellen mit zugehérigen unterirdischen Tanks, ein oberirdisches
Lager fur Chemikalien, zwei unterirdische Kraftstofftanks und eine Fahrzeugwaschanlage mit
Waschrampe und Absetzbecken im nordwestlichen Bereich des Plangebiets auRerhalb des Gel-
tungsbereichs des Bebauungsplanes Nr. 53. Die genannten unterirdischen Anlagen und Tanks
wurden in Absprache mit der UABB und der Stadt Ludwigsfelde im Frihjahr 2013 durch Fachfir-
men ordnungsgeman stillgelegt und anschliel3end entfernt, der Boden in diesen Bereichen wurde
nachuntersucht, die Tankbetten mit sauberem Boden aufgeflllt. Die Waschrampen wurden ober-
irdisch entfernt, das Abscheidebecken gereinigt, perforiert und mit Boden aufgefillt. Der Abriss
der oberirdischen Anlagen der Tankstellen erfolgte ab Ende September 2014. Aufgrund der Lage
dieser Flachen auf3erhalb des Geltungsbereichs wird mit keinen weiteren Auswirkungen auf die
geplanten Nutzungen im Bereich des Bebauungsplanes Nr. 53 gerechnet.

Die Untere Abfallwirtschaftsbehtrde des Landkreises Teltow-Flaming wies in ihrer Stellung-
nahme vom 30.01.2024 darauf hin, dass ,im Rahmen von Bodenuntersuchungen 2015 (...) im 1.
Bauabschnitt und sidlich des 2. Bauabschnittes keine relevanten Kontaminationen festgestellt
(wurden). Beim Riickbau im 1. Bauabschnitt des Wohngebietes Neil3estraRe wurden lokale Bo-
denbelastungen mit PAK und Cyaniden im Oberboden des ehemaligen Sportplatzbereiches fest-
gestellt, so dass beim Rickbau der Versiegelungen, ggf. von Leitungssystemen und Restbau-
werke sowie bei der geplanten Erschlielung der Wohngebiete und der Sondergebiete beglei-
tende Bodenuntersuchungen und die Bewertung nach Mantelverordnung (...) empfohlen werden.
Sollten sich im Verlauf durchgefiihrter Bodenarbeiten bei der ErschlieRung und Bauausfiihrung
neue Anhaltspunkte ergeben, die auf eine Belastung hindeuten, wird auf die Anzeigepflicht ge-
mal 8§ 31 des Brandenburgischen Abfall- und Bodenschutzgesetzes (BbgAbfBodG) verwiesen.
Demnach sind Eigentiimer und Nutzungsberechtigte von Grundstiicken verpflichtet, konkrete An-
haltspunkte fur das Vorliegen einer schadlichen Bodenveranderung oder Altlast unverztiglich der
Unteren Bodenschutzbehdrde anzuzeigen.”

Die Hinweise des Merkblattes der Unteren Abfallwirtschafts- und Bodenschutzbehérde (UABB)
"Errichtung, Abbruch und Umbau von baulichen Anlagen" sind zu beriicksichtigen.

2.8 Bau-und Bodendenkmaler

Den norddstlichen Rand des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 53 ,\Wohnpark an der
Neckarstral3e (Neckargarten) - 2. Bauabschnitt“ begrenzt eine Einfriedungsmauer der ehemali-
gen Kaserne. Die Mauer wurde 1981 mit Sgraffito-Kunst von Volkhard B6hme mit zehn Bildern
mit dem Titel Geschichte der Nachrichtenibermittlung dekoriert und steht unter Baudenkmal-
schutz (Nr. 09107170). Das unmittelbar stidlich an die Einfriedungsmauer anschlie3ende ehema-
lige Pfortnerhduschen ist Teil des Denkmals. Die Umgebung eines Baudenkmals steht nach § 9
(1) BbgDSchG ebenfalls unter Denkmalschutz.

Gemal § 9 Abs. 1 Nr. 4 BbgDSchG bedarf einer Erlaubnis, wer durch die Errichtung oder Veran-
derung von Anlagen oder sonstige Maflinahmen die Umgebung eines Denkmals verandern will.
Dies betrifft insbesondere angrenzende StralienbaumalRnahmen sowie die geplante Bebauung
in den geplantem Sondergebiet SO2 und im Wohngebiet WAL. Fir diese Vorhaben ist eine se-
parate denkmalrechtliche Erlaubnis zu beantragen, sofern sie nicht baugenehmigungspflichtig
sind. GemalR3 § 20 Abs. 1 BbgDSchG schliel3t eine bauordnungsrechtliche Genehmigung die
denkmalrechtliche Erlaubnis ein, sodass fur baugenehmigungspflichtige MaRnahmen kein sepa-
rater Antrag erforderlich ist. Die konkrete Prifung eventueller Beeintrachtigungen des Denkmals
erfolgt im Rahmen des Baugenehmigungs- bzw. Erlaubnisverfahrens.
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Es wird empfohlen, die geplante Bebauung und Stralenplanung in der Umgebung des Denkmals
vor der Antragstellung mit den Denkmalbehdrden abzustimmen, um ggf. erforderliche Planénde-
rungen im Genehmigungsverfahren zu vermeiden.

Einfriedungsmauer mit Wandbild und Pfértnerhduschen

NeckarstraRe 50
Anlage zur Beurteilung des Denkmals vom 8. Februar 2019
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Brandenburgisches Landesamt fiir Denkmalpflege und Archaologisches Landesmuseum, Automatisierte Liegenschaftskarte (ALK), Stand 2012,
WMS-BB-Dop20C, LGB; Gis-Bearbeitung, Kerstin Scholz, 11.02.2018

Hinweise auf das Vorhandensein von Bodendenkmalen liegen nicht vor. Dennoch bestehen nach
dem ,Gesetz Uber den Schutz und die Pflege der Denkmale und Bodendenkmale im Land Bran-
denburg vom 24.Mai 2004“ (GVBI Land Brandenburg Nr. 9 vom 24. Mai 2004, zuletzt geandert
am 28. Juni 2023) trotzdem folgende Verpflichtungen bestehen:

Sollten bei Erdarbeiten Bodendenkmale z.B. Steinsetzungen, Mauerwerk, Erdverfarbungen,
Holzpfahle oder -bohlen, Scherben Stein- oder Metallgegenstande Knochen o.4. entdeckt wer-
den, sind diese unverziglich der Unteren Denkmalschutzbehdrde und dem Brandenburgischen
Landesamt fir Denkmalpflege und Archaologischen Landesmuseum anzuzeigen (8 11 Abs. 1 u.
2 BbgDSchG). Die aufgefundenen Bodendenkmale und die Entdeckungsstatte sind mindestens
bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige auf Verlangen der Denkmalschutzbehdrde ggf.
auch dartber hinaus in unverandertem Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise vor Gefah-
ren fur die Erhaltung zu schiitzen (8 11 Abs. 3 BbgDSchG). Funde sind dem Brandenburgischen
Landesamt flir Denkmalpflege und Archdologischen Landesmuseum zu lbergeben (8 11 Abs. 4
und § 12 BbgDSchG).

3 PLANUNGSBINDUNGEN
3.1 Landes-und Regionalplanung

Landesplanung

Die Bebauungsplanung ist gemal § 1 Abs. 4 BauGB den Zielen der Raumordnung anzupassen.
Insbesondere die folgenden Grundsatze und Ziele der Landesplanung sind fiir den Bebauungs-
plan Nr. 53 ,Wohnpark an der Neckarstral3e (Neckargéarten) — 2. Bauabschnitt” von Belang und
daher zu berlcksichtigen:
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- Ziel Z 1.1 HR: Strukturraume der Hauptstadtregion
- Ziel 3.6 Abs. 2 LEP HR: Mittelzentrum im Berliner Umland Ludwigsfelde

- Grundsatz aus 8 5 Abs. 1 LEPro: Konzentration Siedlungsentwicklung auf Zentrale Orte und
raumordnerisch festgelegte Siedlungsbereiche

- Ziel 5.6 Abs. 1 LEP HR: Lage des Plangebiets im Gestaltungsraum Siedlung, in dem auf der
Ebene der Landesplanung eine Siedlungsentwicklung grundsatzlich ermdéglicht wird und die
Gemeinden grolRe Spielraume zur Binnendifferenzierung haben

- Grundsétze aus 8§ 5 Abs. 2 und 3 LEPro 2007: Vorrang der Innenentwicklung, verkehrsspa-
rende Siedlungsstruktur, Orientierung am schienengebundenen Verkehr in den raumordne-
risch festgelegten Siedlungsbereichen

- Grundsatz 10 LEP FS: Lage im engeren Wirkbereich des Flughafens Berlin-Schénefeld

- Grundsatz 11 LEP FS: gemeindelbergreifender ,Handlungsschwerpunkt Flughafenumfeld-
entwicklung" mit u.a. den Handlungszielen Starkung der zentral6rtlichen Funktion und Kon-
zentration der Siedlungsentwicklung

Der Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (LEP HR — GVBI. Il 2019, Nr.
35, in Kraft getreten mit Wirkung vom 1. Juli 2019) nennt die Stadt Ludwigsfelde gemaR Ziel Z 1.1
(Strukturrdume der Hauptstadtregion) als Teil des Berliner Umlandes (BU) und stellt die Stadt
Ludwigsfelde als Mittelzentrum dar (Ziel Z 3.6 LEP HR). In den Mittelzentren sollen die gehobe-
nen Funktionen der Daseinsvorsorge mit regionaler Bedeutung raumlich konzentriert werden.

Gemal3 LEP H-R liegt das Plangebiet im Gestaltungsraum Siedlung (Ziel 5.6 Abs. 1 LEP H-R).
Der Freiraumverbund wird nicht beeintrachtigt.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 53 ,Wohnpark an der Neckarstrale (Neckargarten) —
2. Bauabschnitt erfolgt auf bisher brach liegenden bzw. als Sondergebiet ,Gesundheit und Sozi-
ales” genutzten Flachen in einem Teilbereich des rechtswirksamen Bebauungsplanes Nr. 21
~Wohnpark an der NeckarstraRe®. Hier ist bereits jetzt die Errichtung von einem Wohnquartier im
Anschluss an das 0stlich gelegene, bereits verwirklichte Wohnquartier zulassig. Durch eine ver-
anderte Planungskonzeption soll jedoch der erhéhten Nachfrage nach gré3eren Wohnhausern
bzw. Geschosswohnungsbau in Ludwigsfelde Rechnung getragen und eine zeitnahe Umsetzung
ermoglicht werden. Zudem ist im Nordosten die Errichtung einer Kindertagesstatte vorgesehen.
Der geplante Wohnstandort schlief3t sich durch seine Lage sudwestlich der Kernstadt Ludwigs-
felde unmittelbar an bestehende Siedlungsbereiche an. Der geplante Wohnstandort entspricht
durch seine N&he zur Kernstadt Ludwigsfelde und den beabsichtigten zukinftigen Anschluss an
den OPNV dem Grundsatz der Schaffung verkehrssparender Siedlungsstrukturen. Der Bebau-
ungsplan Nr. 53 ,Wohnpark an der Neckarstral3e (Neckargéarten) — 2. Bauabschnitt® greift somit
die Grundséatze des 8 5 Abs. 2 und 3 LEPro sowie das Ziel 5.6 Abs. 1 LEP HR (Lage des Plan-
gebiets im Gestaltungsraum Siedlung) auf.

Den Grundsétzen aus 8 6 Abs. 1 und 2 LEPro 2007 (Sicherung und Entwicklung der Naturgiter

Boden, Wasser, Luft, Pflanzen- und Tierwelt in ihrer Funktions- und Regenerationsfahigkeit; Mi-

nimierung der Freirauminanspruchnahme) wird durch folgender Planungskonzeption Rechnung

getragen:

- die Siedlungsentwicklung erfolgt auf der Flache einer ehemaligen Kasernenanlage,

- der Eingriff in die Natur und Landschaft wird soweit wie moglich minimiert und tberwiegend
im Plangebiet ausgeglichen.

Durch diese MaRBnahmen werden die Naturgtter Boden, Wasser, Luft, Pflanzen- und Tierwelt in
ihrer Funktions- und Regenerationsfahigkeit sowie ihrem Zusammenwirken gesichert und entwi-
ckelt.
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Der gemeinsame Landesentwicklungsplan Flughafenstandortentwicklung (LEP F-S), seit dem
16.6.2006 rechtskréaftig, bleibt nach dem Inkrafttreten des LEP HR als sachlicher und raumlicher
Teilplan weiterhin gultig. Der LEP F-S setzt Planungszonen zur Begrenzung der Siedlungsent-
wicklung sowie zur Bauhdhenbeschrankung fest, die weite Teile des 6stlichen Stadtgebiets von
Ludwigsfelde betreffen. Das Plangebiet liegt jedoch aul3erhalb der Planungszone Siedlungsbe-
schrankung und auf3erhalb der Planungszone Bauhdhenbeschrankung. Somit ergeben sich aus
dem LEP F-S keine Beschrankungen fiir das Plangebiet.

Regionalplanung

Die Regionale Planungsgemeinschaft Havelland-Flaming ist nach § 4 Abs. 2 des Gesetzes zur
Regionalplanung und zur Braunkohlen- und Sanierungsplanung (RegBkPIG) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 08. Februar 2012 (GVBI. | Nr. 13), geéndert durch Gesetz vom 30. April
2019 (GVBI. I Nr. 11), Tragerin der Regionalplanung in der Region Havelland-Flaming. Ihr obliegt
die Aufstellung, Fortschreibung, Anderung und Erganzung des Regionalplans als tibergeordnete
und zusammenfassende Landesplanung im Gebiet der Region.

Der von der Regionalen Planungsgesellschaft Havelland-Flaming erstellte Regionalplan Havel-
land-Flaming 2020 (RegPI HF 2020) wurde vom Oberverwaltungsgericht Berlin-Brandenburg mit
insgesamt acht Urteilen vom 5. Juli 2018 (AZ: OVG 2 A 2.16 u.a.) fur unwirksam erklart. Das
Bundesverwaltungsgericht hat mit Beschluss vom 21.03.2019 die Nichtzulassungsbeschwerde
im Normenkontrollverfahren gegen den Regionalplan Havelland-Flaming 2020 in einem Fall zu-
rickgewiesen. Das Urteil im Normenkontrollverfahren vom 05.07.2018 ist damit rechtskréftig ge-
worden, so dass keine regionalplanerischen Ziele mehr bestehen, die bei Aufstellung von Bau-
leitplanen beachtenspflichtig waren.

Die Regionalversammlung Havelland-Flaming hat am 27.06.2019 die Aufstellung des Regional-
plans 3.0 beschlossen. Offentlich bekannt gemacht wurde dieser Beschluss am 24.07.2019 im
Amtsblatt fur Brandenburg Nr. 28. Danach soll der Regionalplan Havelland-Flaming 3.0 textliche
und zeichnerische Festlegungen u. a. zur Daseinsvorsorge und Siedlungsentwicklung, zum vor-
beugenden Hochwasserschutz, zur raumlichen Steuerung von raumbedeutsamen Windenergie-
anlagen, zur Gewinnung oberflachennaher Rohstoffe, zur landwirtschaftlichen Bodennutzung
und zum Freiraum beinhalten. Zu diesen Themen erarbeitet die Regionale Planungsstelle gegen-
wartig Entwurfe.

Die Regionalversammlung hat in ihrer 3. Sitzung am 29.10.2020 den Beschluss gefasst, das am
27.06.2019 beschlossene und am 24.07.2019 im Amtsblatt fr Brandenburg bekanntgemachte
Planungskonzept zur rdumlichen Steuerung der Windenergienutzung zu andern. In der 11. 6f-
fentlichen Sitzung der Regionalversammlung am 06. Juni 2024 wurde der Sachliche Teilregional-
plan Windenergienutzung 2027 der Region Havelland-Flaming, bestehend aus textlichen (Text-
teil) und zeichnerischen Festlegungen (Festlegungskarte), als Satzung beschlossen.

Der Sachliche Teilregionalplan Windenergienutzung 2027 der Region Havelland-Flaming wurde
mit Bescheid vom 26. September 2024 genehmigt. Zugleich wurde von der Landesplanungsbe-
horde festgestellt, dass der Sachliche Teilregionalplan mit dem regionalen Teilflichenziel von
mindestens 1,8 Prozent der Regionsflache fir den Stichtag 31. Dezember 2027 nach Artikel 1
des Brandenburgischen Flachenzielgesetzes vom 8. Marz 2023 (GVBI. Nr. 3) in Einklang steht.
Der Sachliche Teilregionalplan Windenergienutzung 2027 ist mit Bekanntmachung der Genehmi-
gung im Amtsblatt Nr. 42 vom 23. Oktober 2024 in Kraft getreten.

Ein Widerspruch des Nr. 53 ,Wohnpark an der Neckarstralle (Neckargarten) — 2. Bauabschnitt*
zum Entwurf des Regionalplanes 3.0 und dessen Teilplan ist nicht zu erkennen.

Die Gemeinsame Landesplanungsabteilung Berlin-Brandenburg (GL) hat mit Bescheid vom
23. November 2020 die von der Regionalversammlung der Regionalen Planungsgemeinschaft
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Havelland-Flaming am 29. Oktober 2020 beschlossene Satzung Uber den Sachlichen Teilregio-
nalplans Havelland-Flaming ,Grundfunktionale Schwerpunkte“ genehmigt. Der Sachliche Teilre-
gionalplan tritt mit Bekanntmachung der Genehmigung im Amtsblatt fir Brandenburg Nr. 51 vom
23. Dezember 2020 in Kraft.

Die Grundfunktionalen Schwerpunkte werden im Sachlichen Teilregionalplan aufl3erhalb von
Zentralen Orten festgesetzt. Deshalb werden Ortsteile nur aul3erhalb der genannten Ober- und
Mittelzentren festgelegt. Ludwigsfelde ist im sachlichen Teilregionalplan Havelland-Flaming
»,Grundfunktionale Schwerpunkte als Mittelzentrum ausgewiesen worden. Demnach werden im
Sachlichen Teilregionalplan keine Aussagen zum Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 53
~Wohnpark an der Neckarstral3e (Neckargarten) — 2. Bauabschnitt* getroffen.

Die vorliegende Planung ist somit mit den Zielen und Grundséatzen der Landesplanung und der
Regionalplanung vereinbar.

3.2 Flachennutzungsplanung

Im rechtskraftigen Flachennutzungsplan der Stadt Ludwigsfelde (1. Anderung und Erganzung) ist
das Plangebietes als Wohnbauflache mit der Dichtestufe W2 (GFZ 0,3 bis 0,5) dargestellt. Die
Planungsziele des Bebauungsplanes Nr. 53 ,Wohnpark an der Neckarstral3e (Neckargarten) — 2.
Bauabschnitt” sind hinsichtlich der Art der Nutzung (,Wohnbauflache®) aus den Darstellungen des
rechtskraftigen Flachennutzungsplans entwickelt. Lediglich hinsichtlich der Dichtestufe ist eine
Anderung der FNP-Darstellung als Wohnbauflache W 3 (GFZ tiber 0,5 bis 0,8) erforderlich.

Am 03.05.2021 wurde der Aufstellungsbeschluss zur Neuaufstellung des Flachennutzungsplans
durch die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Ludwigsfelde gefasst. Das damit beauftragte
Buro erarbeitete in Absprache mit der Stadt Ludwigsfelde ein Grobkonzept, welches im 1 Quatrtal
2024 durch die Stadtverordnetenversammlung beschlossen wurde. In der aktuellen Zeitplanung
ist vorgesehen, dass der im Anschluss erarbeitete Vorentwurf bis zum Jahresende 2024 erstellt
sein soll, um zum ersten Quartal des Jahres 2025 mit diesem eine friihzeitige Beteiligung durch-
zufiihren.

Bei Anwendung des beschleunigten Verfahrens kann der Bebauungsplan gemaf § 13a Abs. 2
BauGB aufgestellt werden, bevor der Flachennutzungsplan geandert ist; der Flachennutzungs-
plan wird im Wege der Berichtigung angepasst (bzw. im Rahmen der beschlossenen Neuaufstel-
lung des FNP Ludwigsfelde bertcksichtigt). Die geordnete stadtebauliche Entwicklung des Ge-
meindegebiets wird durch die Planung nicht beeintrachtigt.

3.3 Landschaftsplanung

Landschaftsrahmenplan

Der Landschaftsrahmenplan (LRP) fur den Landkreis Teltow — Flaming wurde vom Ministerium
fur Umwelt, Gesundheit und Verbraucherschutz (MUGV) am 17.11.2010 genehmigt. Grundsatz-
liche Ziele sind die vorrangige Aktivierung innerdrtlicher Verdichtungspotenziale, die Erhaltung
eines moglichst hohen Anteils an begriinten Flachen im 6ffentlichen Bereich und das Belassen
von unberthrten Flachen mit Spontanvegetation. Zur Deckung des Wohnungsbedarfs bevorzugt
der Landschaftsrahmenplan die Nutzung von Flachen der Innenentwicklung, um unversiegelte
Bereiche freizuhalten.

Fur das Plangebiet zahlt der Landschaftsrahmenplan folgende Beeintréchtigungen und Risiken
auf: Hohe Empfindlichkeit des Grundwassers, lokal erhdhte Belastung durch Altstandorte, Altlas-
tenverdachtsflachen und Munition auf ehemaligen militarischen Ubungs- und SchieRplatzen; bi-
oklimatisch belasteter Siedlungsraum.
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Landschaftsplan

Der Landschaftsrahmenplan wird durch die Aussagen des Landschaftsplans konkretisiert (8 11
BNatSchG). Der Landschaftsplan der Stadt Ludwigsfelde vom Juni 2001 formuliert fiir die Ent-
wicklung von Siedlungsgebieten folgende allgemeine Planungsgrundsatze:

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

- Minimierung von nachteiligen Auswirkungen auf Landschaftsbild und Naturhaushalt,

- Okologisch orientierte Anlage und Nutzung von Geb&uden, Baugebieten und Verkehrstras-
sen (Begrenzung der Bodenversiegelung, Rickhaltung von Niederschlagswasser, Reduzie-
rung des Energie- und Ressourcenverbrauches, Nutzung regenerativer Energiequellen, Fas-
saden- und Dachbegriinung),

- Erhalt von Gehdlzflachen innerhalb der Siedlungsflachen.

Der Landschaftsplan stellt das Plangebiet als Siedlungsflache mit hoher Bebauungsdichte dar.
Es liegt auBerhalb von Schutzgebieten. Das Entwicklungskonzept des Landschaftsplans zeigt fir
das Plangebiet eine Wohn- und Mischbauflache, fir den nérdlichen und stdlichen Randbereich
sowie fur die umgebenden Waldflachen Flachen zur Kompensation von Eingriffen in die Natur
und Landschaft. In der Eingriffs- und Ausgleichsbilanz des Landschaftsplans 2001 wurden die
Bebauungsabsichten im Plangebiet bereits berticksichtigt.

Derzeit wird im Rahmen der Neuaufstellung des Flachennutzungsplans der Stadt Ludwigsfelde
auch der Landschaftsplan neu erarbeitet. Es wird davon ausgegangen, dass das Plangebiet wei-
terhin als Siedlungsflache mit hoher Bebauungsdichte dargestellt werden wird.

3.4 Geltendes Planungsrecht

Der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 21 ,Wohnpark an der Neckarstral3e“ setzt im Plangebiet
des B-Planes Nr. 53 ,Wohnpark an den Neckargarten - 2. Bauabschnitt* bereits ein allgemeines
Wohngebiet WA und ein Sondergebiet SO ,Gesundheit und Soziales* fest. Das Mal3 der bauli-
chen Nutzung wird mit einer GRZ von 0,3 im WA und 0,35 im SO sowie mit zwei zul&ssigen
Vollgeschossen festgesetzt; es wird im WA und im SO eine offene Bauweise vorgeschrieben.

Mit Rechtswirksamkeit des Bebauungsplanes Nr. 53 ,Wohnpark an der Neckarstral3e (Neckar-
garten) — 2. Bauabschnitt“ werden die Festsetzungen des Bebauungsplan Nr. 21 ,Wohnpark an
der Neckarstraf3e® im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 53 aul3er Kraft treten.

3.5 Sonstige Planungsbindungen

Baumschutz

Fur den Schutz der Baume gilt im gesamten Stadtgebiet die Baumschutzverordnung des Land-
kreises Teltow-Flaming vom 10.12.2013 (rechtswirksam seit 18. Dezember 2013). Danach kén-
nen Baume auf3erhalb des Waldes dem Schutz der Baumschutzverordnung des Landkreises Tel-
tow - Flaming unterliegen. Sie gilt fur alle Baume mit einem Stammumfang von mindestens 60 cm,
gemessen in 1,30 m Hohe vom Erdboden.

Stellplatzsatzung der Stadt Ludwigsfelde

Bei der weiteren Planung von Bauvorhaben (Ausfihrungsplanung) ist die Satzung der Stadt Lud-
wigsfelde Uber die Herstellung notwendiger Stellplatze (Stellplatzsatzung) in der zum Zeitpunkt
der Anwendung jeweils gultigen Fassung zu bericksichtigen.

Im Oktober 2024 ist die aktuell gultige Satzung der Stadt Ludwigsfelde tber die Herstellung not-
wendiger Stellplatze (Stellplatzsatzung, 1. Anderung, i. d. F. vom 20.03.2024) in Kraft getreten.
Diese l6st somit die bisherige Stellplatzsatzung aus dem Jahr 2022 ab.
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Neben der Uberarbeitung/Anpassung der Richtzahlen fir den Stellplatzbedarf fur Kraftfahrzeuge
in Abhangigkeit zur Flachen- bzw. Gebaudenutzung wurden auch Richtzahlen fir Fahrradabstell-
platze damit geregelt. AulRerdem finden die Themenbereiche: Férderung der Elektromobilitat,
Car-, Roller- bzw. Bike-Sharing, Anbindung an den OPNV als auch die Vermeidung von iibermé-
Biger Versiegelung von Flachen in der neuen Stellplatzsatzung Berlcksichtigung.

4  PLANUNGSKONZEPT
4.1 Begrindung der Standortwahl

Die Standortwahl wurde bereits im Rahmen des Bebauungsplans Nr. 21 “Wohnpark an der

Neckarstralie® vorgenommen. Ziele des damaligen Planverfahrens waren u.a. insbesondere

- die Nachnutzung eines ehemaligen militarischen Kasernenkomplexes (Konversion),

- der Vorrang der Innenentwicklung vor Entwicklung neuer Wohngebiete im Auf3enbereich,

- die Sicherung der bestehenden Behindertenwerkstatt (Wiunsdorfer Werkstatten),

- die Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Umsetzung von Wohnungs-
bau mit hoher Wohnqualitat.

Der Bebauungsplan Nr. 53 greift diese Planungsziele auf und erganzt diese um das Ziel einer
moderaten Nachverdichtung der bisherigen Planung. Da die Umsetzung der Planungsziele un-
mittelbar mit dem Standort der ehemaligen Kaserne verbunden ist und der Vorhabentrager im
Besitz der Grundstiicke im Plangebiet ist, eriibrigt sich eine Suche nach Standortalternativen.

Der Standort der neu geplanten Kindertagesstatte ergibt sich aus der Lage unmittelbar stdlich
der StralRe ,An den Neckargarten®, die im Rahmen des Bebauungsplans Nr. 49 ,Wegeverbindung
zwischen Ludwigsdorf/Ahrensdorfer Heide und Zentrum/Potsdamer Straf3e“ Teil einer verbesser-
ten und direkteren Wegeverbindung fur den Ful3- und Radverkehr von den Wohngebieten in der
Ahrensdorfer Heide Uber die Wohngebiete an der Oderstral3e, Donaustral3e und Ausguts-Bebel-
Stral3e zum Zentrum der Stadt Ludwigsfelde werden soll.

4.2 Bebauungskonzept

Die Vorhabentragerin mochte das im Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 53 ,Wohnpark an der
Neckarstral3e (Neckargarten) — 2. Bauabschnitt* vorgesehene allgemeine Wohngebiet mit einem
neuen Bebauungskonzept, u.a. einer dreigeschossigen Wohnbebauung, entwickeln. Dem Ziel
einer dreigeschossigen Wohnbebauung steht jedoch teilweise der rechtskraftige Bebauungsplan
Nr. 21 ,Wohnpark an der Neckarstral3e® entgegen, der zwar ebenfalls ein Wohngebiet vorsieht,
aber nur eine zweigeschossige Bebauung zulasst, so dass die Aufstellung eines Bebauungsplans
erforderlich wird. Zudem soll der Standort einer Kita nunmehr auch planungsrechtlich dauerhaft
gesichert werden.

Das neue Bebauungskonzept sieht fir die geplanten Wohnbaugrundstiicke 6stlich der geplanten
ErschlieBungsstralRe (Spreestral3e) die Errichtung von mehreren dreigeschossigen Wohngebau-
den vor (WA 1). Um stadtebaulich einen Ubergang zur der 6stlich angrenzenden zweigeschossi-
gen Wohnbebauung (,Wohnpark an den Neckargarten, 1. Bauabschnitt“) zu erméglichen, soll bei
den geplanten angrenzenden Wohngebauden das oberste zulassige Vollgeschoss in Richtung
Osten als zurtickgesetztes Staffelgeschoss ausgebildet werden.

Am sudlichen Rand des geplanten Wohngebietes WA 2 bzw. sudlich des bestehenden Standor-
tes der Winsdorfer Werkstéatten sind — je nach Grundstiickszuschnitt — verschiedene Baukdrper
denkbar und vorgesehen.
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Ostlich und nérdlich des geplanten Quartiersplatzes sollen ebenfalls mehrere dreigeschossige
Wohngebaude in Geschosswohnungsbau errichtet werden (WA 3).

Insgesamt ist die Errichtung von zusammen 150 Wohneinheiten (WE) vorgesehen.

Zu Beginn der Planungen wurden im Bebauungskonzept insgesamt 122 WE vorgesehen. Die
zwischenzeitlich vorgenommene Erhdhung der Anzahl an WE entspricht einer — im weiteren Pla-
nungsverlauf festgestellten — bedarfsgerechten Flachenausnutzung; eine Veranderung der ur-
sprunglichen stadtebaulichen Konzeption ist damit nicht verbunden. Die Nachfrage nach kom-
pakteren, raumoptimierten — kleineren — Wohnungen ist aufgrund der demographischen und wirt-
schaftlichen Entwicklung gestiegen. Menschen suchen zunehmend nach effizienteren und kos-
tengunstigeren Wohnformen. Eine gro3ere Zahl an kompakten Wohnungen erlaubt es, unter-
schiedliche Bevolkerungsgruppen wie Senioren, junge Familien oder Einzelpersonen besser zu
bedienen, was zur besseren sozialen Durchmischung beitragt. Durch die Errichtung kompakterer
Wohneinheiten kann zudem die Flachennutzung effizienter gestaltet werden. Dies entspricht den
Zielen einer umweltfreundlichen Stadtentwicklung, indem weniger Bodenflache pro Einwohner in
Anspruch genommen wird und gleichzeitig das stadtebauliche Erscheinungsbild verbessert wird.
Somit entspricht die Erhtéhung auf 150 WE einerseits den Wohnbedurfnissen der Bevolkerung,
der Schaffung und Erhaltung sozial stabiler Bewohnerstrukturen, dem Belang des kostensparen-
den Bauens sowie der Bevolkerungsentwicklung.

Im Nordosten ist - statt der bisher im B-Plan Nr. 21 vorgesehenen Wohnnutzung - nun die Errich-
tung einer zweigeschossigen Kindertagesstatte vorgesehen (SO 2 ,Kita“), um den Bedarf an Kita-
Platzen nicht nur aus dem Wohngebiet heraus, sondern auch aus dem ubrigen Stadtgebiet von
Ludwigsfelde mit abzudecken. Um dies planungsrechtlich dauerhaft zu sichern, soll hier kiinftig
ein Sondergebiet ,Kita“ festgesetzt werden. Eine Wohnnutzung ist hier nicht mehr vorgesehen.

Ansonsten soll die bisherige Gebietsausweisung der WA-Flachen und des SO ,Gesundheit und
Soziales* (nun als SO 1 ,Gesundheit und Soziales®) weitgehend beibehalten werden. Lediglich
im Bereich des festgesetzten Quartiersplatzes ist eine Anpassung an die bestehende 6rtliche
Situation bzw. vorhandene Grundstiicksgrenzen vorgesehen. Dadurch wird das SO 1 geringfiigig
nach Norden erweitert; die StralRe sudlich des Quartiersplatzes verschiebt sich entsprechend
leicht nach Norden, der Quartiersplatz wird entsprechend geringfiigig verkleinert.

Die bisher festgesetzte Grundflachenzahl (GRZ) von 0,3 soll im geplanten WA 3 sowie im Bereich
des geplanten Kita-Standortes SO 2 ,Kita“ geringfligig auf 0,35 erhéht werden. Die Nebenanlagen
der hier geplanten Nutzungen (altengerechtes Wohnen / Kita) machen i.d.R. eine leicht erhdhte
Flacheninanspruchnahme z.B. fir Terrassen / Aul3enspielbereiche erforderlich. Zudem soll der
ruhende Verkehr im WA 3 in Tiefgaragen untergebracht werden, die ebenfalls eine geringfiigige
Erh6hung der GRZ begriinden. Fir die tbrigen Teilbereiche des Wohngebietes (WA 1 und WA 2)
soll die bisherige GRZ von 0,3, im SO 1 ,Gesundheit und Soziales“ die bisherige GRZ von 0,35
beibehalten werden.

Die Uberbaubare Grundsticksflache in den allgemeinen Wohngebieten und in den Sondergebie-
ten, die durch Baugrenzen definiert wird, soll gegeniber der bisherigen Festsetzung des B-Pla-
nes Nr. 21 am westlichen Rand der Baugebiete geringfiigig um 1,0 m nach Westen erweitert
werden, um die Baufreiheit insbesondere im schmalen Baufenster westlich des Quartiersplatzes
geringfugig zu erweitern. Zu den westlich gelegenen Lagerhallen wird weiterhin ein ausreichender
Abstand von mindestens 19 m eingehalten.
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Im Nordosten des Plangebietes ist die planungsrechtliche Sicherung eines Verbindungsweges
zum 0Ostlich angrenzenden bestehenden Wohngebiet (,Wohnpark an den Neckargarten, 1. Bau-
abschnitt“) vorgesehen. Die Flache schliel3t an eine Flache an, die bei der Grundstlickseinteilung
der dstlich angrenzenden Wohnbebauung bereits freigehalten wurde.

Die aul3ere ErschlieBung des Plangebietes erfolgt - wie bisher vorgesehen - von Norden tber die
Stral3e Zu den Neckargarten. Die innere Erschlie3ung erfolgt durch eine private Stral3e (Spree-
stral3e) im Bereich der bereits im Bestand vorhandenen befestigten Flachen sowie tlw. tber er-
ganzende Zufahrten in den geplanten Baugebieten.

4.3 Anderungen gegeniiber den Festsetzungen des rechtswirksamen B-Planes
Nr. 21 ,,Wohnpark an der Neckarstrafl3e*

Zusammenfassend werden in der folgenden Abbildung 2 die geplanten Anderungen der zeichne-
rischen Festsetzungen durch den B-Plan Nr. 53 (farbig / schwarz) gegeniber den Festsetzungen
des rechtswirksamen Bebauungsplanes Nr. 21 (grau) hervorgehoben:

Abb. 2: Anderungen B-Plan Nr. 53 (Farbe) gegeniiber B-Plan Nr. 21 (grau) ohne Mal3stab

In der Planzeichnung werden folgende Anderungen vorgenommen:

- Im Nordosten wird kunftig ein Sondergebiet ,KITA* SO 2 festgesetzt.

- Die allgemeinen Wohngebiete werden in WA 1 bis WA 3 unterteilt.

- Das Sondergebiet ,Gesundheit und Soziales®, kiinftig SO 1, wird gemal der tatsachlichen
Grundstuckseinteilung nach Norden erweitert.
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- Die Platzflache wird geringfiigig verkleinert, um die StraRenbreite zwischen dem Platz und
dem SO 1 ,Gesundheit und Soziales* nicht zu verringern.

- Im Norden wird kiinftig das eingetragene Denkmal als nachrichtliche Ubernahme in der Plan-
zeichnung verortet (in Abb. 2 nicht dargestellt), im Stiden erfolgt eine Abgrenzung zum Schutz
von AulRenwohnbereichen vor Verkehrslarm (in Abb. 2 nicht dargestellt).

Bei den textlichen Festsetzungen (TF) werden folgende Anderungen vorgenommen:

- Regelung der zulassigen Nutzung im Sondergebiet ,KITA* SO 2 in neuer TF Nr. 3.

- Die Ubrigen allgemeinen Wohngebiete werden in WA 1 bis WA 3 unterteilt.

- Das Sondergebiet ,Gesundheit und Soziales", kinftig SO 1, wird gemaR der tatsachlichen
Grundstuckseinteilung etwas nach Norden erweitert.

- Die Festsetzungen zum Immissionsschutz werden aktualisiert.
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5 PLANINHALT

5.1 Artder Nutzung

Allgemeines Wohngebiet

Entsprechend dem gesamtstadtischen Bedarf an Wohnungen im Geschosswohnungsbau soll
das Plangebiet vorrangig als Wohnstandort entwickelt werden. Daher wird der Gberwiegende Teil
der geplanten Baugrundstiicke - mit Ausnahme des bestehenden Standortes der Wunsdorfer
Werkstatten und des geplanten Standortes fir eine Kita im Nordosten - gemal3 § 4 BauNVO als
allgemeines Wohngebiet festgesetzt (17.415 m?2). Die Abgrenzung umfasst im Wesentlichen den
Bereich, wo zuvor - vor deren Abriss - die ehemaligen Mannschaftsunterkiinfte und die Wirt-
schafts-, Lehr- und Klubgebaude der ehemaligen Kaserne standen. Die Festsetzung fuhrt die
Entwicklung 6stlich des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes Nr. 53 zu einem Wohngebiet
(,Wohnpark an den Neckargarten, 1. Bauabschnitt) fort, die auf Grundlage des Bebauungspla-
nes Nr. 21 bereits verwirklicht wurde.

Mit der Festsetzung von allgemeinen Wohngebieten (WA 1, WA 2 und WA 3) wird dem bisheri-
gem Planungsziel entsprochen, im Plangebiet Grundstiicke fur den Wohnungsbau bereitzustel-
len. Neben der vorwiegenden Wohnnutzung sollen gemaf § 4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO auch Laden,
die der Versorgung des Gebietes dienen, Schank- und Speisewirtschaften und nicht stérende
Handwerksbetriebe sowie gemal3 § 4 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO auch Anlagen fir kirchliche, kulturelle,
soziale und gesundheitliche Zwecke zuldssig sein. Raume fir freie Berufe sind geman § 13
BauNVO im allgemeinen Wohngebiet zulassig. Ausnahmsweise zulassig sind gemaf § 4 Abs. 3
Nr. 1 und 3 BauNVO Betriebe des Beherbergungswesens und Anlagen fur Verwaltungen.

Die nach § 4 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO im allgemeinen Wohngebiet ausnahmsweise zuldssigen sons-
tigen nicht stérenden Gewerbebetriebe sind gemaf § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO aufgrund der von
solchen Betrieben ggf. zu erwartenden Stérungen nicht Bestandteil des Bebauungsplanes. St6-
rungen werden insbesondere durch zusatzlichen Besucherverkehr in der vorliegenden Sackgas-
sensituation erwartet. Das Stadtbild wirde durch erforderliche zusatzliche Stellplatze beeintrach-
tigt. Zudem werden im 6stlich angrenzenden geplanten Sondergebiet SO ,Lager / Garagen® im
Rahmen des Bebauungsplanes Nr. 21 solche Nutzungen in begrenztem Umfang (und mit Bezug
zur Lagernutzung) ausnahmsweise zugelassen, so dass solche Nutzungen im Plangebiet der
Bebauungsplanes Nr. 53 entbehrlich sind.

Gartenbaubetriebe und Tankstellen werden wegen der gestalterischen bzw. funktionalen Unver-
traglichkeit dieser Nutzungen (Stérung des Stadt- und Landschaftsbildes und der Wohnruhe, Ver-
kehrserzeugung) in den allgemeinen Wohngebieten ebenso ausgeschlossen. Im allgemeinen
Wohngebiet sind daher die Ausnahmen nach § 4 Abs. 3 Nr. 4 und 5 BauNVO gemal 8 1 Abs. 6
Nr. 1 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.

Die Art der Nutzung in den allgemeinen Wohngebieten WA 1, WA 2 und WA 3 wird gegenuber
den bisherigen Festsetzungen fir allgemeine Wohngebiete WA des Bebauungsplanes Nr. 21
nicht geandert.

Bedarf an Wohnfolgeeinrichtungen

Durch die Planung sollen insgesamt 150 Wohneinheiten im Geschosswohnungsbau entstehen.
Der Bedarf an Wohnfolgeeinrichtungen, Spielplatz- und Grinflachen wird sich durch die Neube-
bauung erhéhen. Hinsichtlich der Grunflachen wird im Plangebiet eine private Grinflache im Be-
reich des verkleinerten ehemaligen Exerzierplatzes festgesetzt, die den kiinftigen Bewohnern zur
Verfligung stehen soll. Die Flache wird mit der Zweckbestimmung ,Begriinte Platzflache / Spiel-
platz* festgesetzt, um dort die Anlage eines Kinderspielplatzes zu ermdglichen.
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Im Nordwesten des Plangebietes ist ein Standort fir eine Kindertagesstatte mit bis zu 130 Platzen
vorgesehen, der den Bedarf durch das neu entstehende Wohngebiet mit abdecken kann.

Der Bedarf an sonstigen Wohnfolgeeinrichtungen (Schulen, Nahversorgung etc.) soll an vorhan-
denen Standorten in der Stadt Ludwigsfelde mit abgedeckt werden. Im Ubrigen grenzen siidlich
und westlich an das Plangebiet ausgedehnte Waldflachen an, die zur Naherholung geeignet sind.

Sondergebiete

Die bestehende Nutzung stidlich des ehemaligen Exerzierplatzes soll in ihnrem Bestand gesichert
werden. Im Nordwesten soll eine Flache nur fur die Errichtung einer Kindertagesstéatte mit bis zu
130 Platzen und der daftir benétigten Aul3enflachen vorgehalten werden. Da diese Teilgebiete in
ihren geplanten Nutzungsauspragungen keinem der in den 88 2 ff. BauNVO benannten Bauge-
bietstypen zugeordnet werden kénnen, werden sie als ,sonstige Sondergebiete® gemal § 11
Abs. 2 der Baunutzungsverordnung festgesetzt. Fir diese Sondergebiete wird die jeweilige
Zweckbestimmung konkretisiert und die allgemein und ausnahmsweise zulassigen Nutzungen
durch textliche Festsetzung bestimmt.

Stoérungsgrad in allen Sondergebieten

Fur die Sondergebiete wird zudem der Stérungsgrad der festgesetzten Nutzungen gesondert be-
stimmt, da er sich nicht, wie bei anderen Baugebieten, aus der allgemeinen Zweckbestimmung
ergibt. Zum Schutz der angrenzenden Wohnbebauung wird deshalb fir die Sondergebiete im
Geltungsbereich des Bebauungsplans festgesetzt, dass nur Nutzungen zulassig sind, die das
Wohnen nicht wesentlich stéren. Das bedeutet, dass die Nutzungen hinsichtlich ihres Stérgrades
fur die Umgebung nicht das Mal? Gberschreiten dirfen, das in einem Mischgebiet nach § 6 Abs 1
BauNVO hinzunehmen ist.

Sondergebiet SO 1 "Gesundheit und Soziales*

Sudlich des ehemaligen Exerzierplatzes befindet sich ein Bestandsgebaude, das einschliellich
der umgebenen Flache durch die ,Winsdorfer Werkstatten® fir eine Behindertenwerkstatt ge-
nutzt wird. Dieser Standort wird planungsrechtlich als Sondergebiet SO 1 ,Gesundheit und Sozi-
ales" festgesetzt (3.129 m2). Die Abgrenzung folgt am Quartiersplatz kiinftig der tatsachlichen
Grundstiicksgrenze.

Das Sondergebiet SO 1 "Gesundheit und Soziales" dient vorwiegend der Unterbringung von An-
lagen fur gesundheitliche und soziale Zwecke, z.B. fir behinderte Menschen, fiir Senioren sowie
fur die Bedurfnisse der Bewohner der umliegenden Wohngebiete. Die Festsetzung soll die be-
stehende Nutzung sichern und zudem einen Entwicklungsspielraum flir weitere Nutzungen aus
dem Bereich Gesundheit und Soziales er6ffnen, falls die derzeitige Nutzung verkleinert oder auf-
gegeben werden sollte.

Gemal textlicher Festsetzung Nr. 2 sind hier folgende Nutzungen zul&ssig:

- Arzt- und Heilkundepraxen,

- Einrichtungen der gesundheitlichen Rehabilitation,

- Anlagen fur medizinische und gesundheitliche Dienstleistungen,

- Betreuungs- und Pflegeeinrichtungen fur Senioren,

- Werkstatten, Betreuungs-, Pflege- und Forderungseinrichtungen fur behinderte Menschen.

Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fur Betriebsinhaber und Betriebslei-
ter kdnnen fur den Betrieb oder die Sicherheit bestimmter gesundheitlicher oder sozialer Nutzun-
gen erforderlich sein, sie sollen jedoch nur untergeordnet bei Vorliegen dieser Erforderlichkeit

Begriindung, Stand Januar 2025 22



Stadt Ludwigsfelde Bebauungsplan Nr. 53 ,Wohnpark an der Neckarstrae (Neckargarten) — 2. Bauabschnitt*

und nicht generell zugelassen werden, um moglichst viel Nutzflache fur die eigentlichen gesund-
heitlichen oder sozialen Nutzungen vorzuhalten. Die ausnahmsweise Zulassigkeit wird auf eine
Betriebswohnung je Betrieb beschrankt.

Die Festsetzung des SO 1 ,Gesundheit und Soziales“ erfolgt an dem in der Planzeichnung be-
stimmten Ort, damit die Bereiche der hier ansassigen Wunsdorfer Werkstatten mit héherem Sto-
rungsgrad, namlich die eigentlichen Werkstatten, an diesem Standort stdlich des ehemaligen
Exerzierplatzes konzentriert werden. Hier sind die in der textlichen Festsetzung Nr. 2 aufgeliste-
ten Nutzungen bis zu dem Stérungsgrad eines Mischgebietes zuldssig.

Sondergebiet SO 2 ,Kita“

Der nordwestliche Bereich des Plangebiets wird als Sondergebiet SO 2 "Kita" festgesetzt
(3.451 m?), das vorwiegend der Unterbringung von Anlagen fur die Betreuung von Kindern im
Krippen- und Kindergartenalter dienen soll. Zulassig sind gemal textlicher Festsetzung Nr. 3 Ge-
baude fir eine Kindertagesstatte und die dazugehérigen Auf3enanlagen.

Diese Festsetzung soll die Errichtung einer zweigeschossigen Kindertagesstatte mit einer Kapa-
zitat von bis zu 130 Betreuungsplatzen ermdglichen. Eine vergleichbar grof3e Einrichtung ist be-
reits im Norden der neu entwickelten Wohngebiete in der Ahrensdorfer Heide entstanden und
wird gut angenommen. Ein entsprechendes (ergdnzendes) Angebot soll im stiidwestlichen Stadt-
gebiet von Ludwigsfelde geschaffen werden.

Um eine flexiblere Nutzung des Gebaudes auch bei sinkendem Bedarf an Kitaplatzen sicherzu-
stellen, wird die zulassige Nutzung um vergleichbare Betreuungseinrichtungen erweitert. Daher
sind ausnahmsweise auch Anlagen fur die Betreuung von Jugendlichen und jungen Erwachsenen
oder fir die Betreuung von Senioren zulassig, soweit sie im Sinne der Gebietscharakteristik des
8§ 6 Abs. 1 BauNVO (Mischgebiet) das Wohnen nicht wesentlich stéren. Die Ausnahme soll nur
gewahrt werden, wenn die Stadt Ludwigsfelde einen entsprechenden Riickgang des Bedarfes an
Kitaplatzen feststellt.

Wahrung der allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéaltnisse im Hin-
blick auf den Immissionsschutz

Im Suden des Plangebietes verlauft in ca. 500 m Entfernung die Autobahn A 10 des Berliner
Autobahnrings. Das geplante allgemeine Wohngebiet wird daher durch Verkehrslarm beeintrach-
tigt. Nach den Ergebnissen eines aktuellen Schallgutachtens (Bericht Nr. 24-5063 / 01-1, ,Be-
bauungsplan Nr. 53 Wohnpark an der Neckarstral3e (Neckargarten), 2. Bauabschnitt’ in Ludwigs-
felde, Schallimmissionsprognose Verkehrslarm® cdf, Dresden 29.07.2024; kiinftig Schallgutach-
ten cdf 07/2024) werden die Orientierungswerte der DIN 18005 fir allgemeine Wohngebiete (55
dB(A) tags und 45 dB(A) nachts) somit im kritischsten (d.h. dem zur Autobahn A 10 ausgerichte-
ten) Baugebiet WA 2 tags um bis zu 3 dB(A) und nachts um bis zu 8 dB(A) Uberschritten. In den
nordlich gelegenen Baugebieten fallt die LArmbelastung geringer aus (siehe auch Kapitel 5.4 Im-
missionsschutz / Larmquellen).

Fur sonstige Sondergebiete werden in der DIN 18005 hingegen keine genauen Orientierungs-
werte benannt. Vielmehr liegen sie, soweit die in diesem Gebiet festgesetzten Nutzungen schutz-
bediirftig sind, je nach Nutzungsart zwischen 45 dB bis 65 dB tags und 35 dB bis 65 nachts. Da
in der DIN 4109 (,Schallschutz im Stadtebau®) fiir Biroraume und Ahnliches 5 dB niedrigere An-
forderungen gelten, werden fir die zuldssigen Arztpraxen, Gesundheitseinrichtungen, Betreu-
ungseinrichtungen und Werkstatten im Sondergebiet SO 1 ,Gesundheit und Soziales” und fur die
zuldssigen Betreuungseinrichtungen im Sondergebiet SO 2 ,Kita“ entsprechende Anforderungen
an den Schallschutz gestellt. Diese geringere Schutzwirdigkeit ergibt sich durch den Umstand,
dass in den Sondergebieten keine Schlafraume vorgesehen sind.
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Wie die Ergebnisse des Schallgutachtens cdf 07/2024 belegen, kénnen die allgemeinen Anfor-
derungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse trotz Uberschreitung der Orientierungs-
werte der DIN 18005 fur allgemeine Wohngebiete durch Malinahmen zur Dammung an Gebau-
den, zur Errichtung von besonderen Fensterkonstruktionen in schutzbedurftigen Raumen, zum
Einbau von schallgedammten Liftungseinrichtungen in Schlafraumen sowie zum Schutz von
WohnaufRenbereichen gewahrt werden (vgl. hierzu Kapitel 5.4 Immissionsschutz). Die Festset-
zung zum Larmschutz wurde dabei gegentber der bisherigen Festsetzung des Bebauungsplanes
Nr. 21 an die Ergebnisse des aktuellen Schallgutachtens cdf 07/2024 sowie an die Anforderungen
der aktuell gultigen DIN 4109 angepasst.

5.2 Mald der Nutzung

Allgemeines Wohngebiet

Als Mal3 der baulichen Nutzung gemaf3 § 20 BauNVO werden im allgemeinen Wohngebiet WA 1
und WA 2 drei Vollgeschosse und eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,3 festgesetzt, im allgemei-
nen Wohngebiet WA 3 drei Vollgeschosse und eine GRZ von 0,35. Ziel dieser Festsetzungen ist
es, eine hohere Bebauung im Geschosswohnungsbau verbunden mit einem stadtebaulichen
Ubergang zwischen der gréReren Struktur der Lagerhallen im Westen und den zweigeschossigen
Wohngebauden im Osten zu erméglichen. Die Obergrenzen des § 17 Abs. 2 Satz 1 BauNVO
werden dabei eingehalten.

Die bisher im Bebauungsplan Nr. 21 festgesetzte GRZ von 0,3 wird im geplanten WA 3 geringfi-
gig auf 0,35 erhoht, da die Nebenanlagen der hier geplanten Nutzungen (altengerechtes Woh-
nen) i.d.R. eine leicht erhéhte Flacheninanspruchnahme z.B. fur Aufenthaltsbereiche im Freien,
Terrassen, Wege etc. erforderlich machen. Fir die Gbrigen Teilbereiche des allgemeinen Wohn-
gebietes (WA 1 und WA 2) soll die bisherige GRZ von 0,3 beibehalten werden.

In den allgemeinen Wohngebieten soll der ruhende Verkehr gemal3 Bebauungskonzept weitge-
hend in Tiefgaragen untergebracht werden, die eine Erhéhung der GRZ begriinden. Aus diesem
Grund wird festgesetzt, dass die nach § 19 Abs. 4 Nr. 2 BauGB zulassige Grundflache (die soge-
nannte Il. GRZ, d.h. die Uberschreitung der festgesetzten GRZ bzw. der sogenannten 1. GRZ um
50% durch Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 und
baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich unter-
baut wird) durch die Grundflachen von Tiefgaragen und ihren Zufahrten in den allgemeinen Wohn-
gebieten WA 1 und WA 2 nochmals bis zu einer Grundflachenzahl von 0,5 Uberschritten werden
darf. Aufgrund der mit dem Konzept zur Errichtung von altersgerechten Wohnungen im WA 3 be-
reits jetzt erforderlichen leichten Erhéhung der GRZ von 0,3 auf 0,35 wird auch hier nochmals die
zulassige Grundflache bis zu einer Grundflachenzahl von 0,6 festgesetzt, damit eine zusatzliche
Uberschreitung nach § 19 Abs. 4 Nr. 2 BauGB durch die Grundflache von Tiefgaragen und ihren
Zufahrten ermdglicht werden kann. Durch diese Festsetzung soll die Errichtung ausreichend di-
mensionierter Tiefgaragen auf den Baugrundstiicken ermdglicht werden; dem Prinzip der optischen
Verdichtung der zulassigen Mehrbebauung wird damit entgegengewirkt. Diese zusatzliche Uber-
schreitungsmaoglichkeit gilt ausdriicklich nur fir die Grundflache von Tiefgaragen und ihren Zufahr-
ten; die Grundflache aller anderen Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im
Sinne des § 14 und sonstigen baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das
Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, missen sich im Rahmen der Uberschreitungsmaoglichkeit
nach § 19 Abs. 4 Nr. 2 BauGB bewegen, also innerhalb der Uberschreitung der festgesetzten GRZ
um 50% bzw. 0,45 im WA 1 und WA 2 sowie 0,525 im WA 3.
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Sondergebiet SO 1 "Gesundheit und Soziales*

Im Sondergebiet SO 1 ,Gesundheit und Soziales“ werden zwei Vollgeschosse und eine Grund-
flachenzahl von 0,35 festgesetzt. Diese Festsetzung ermdglicht die planungsrechtliche Sicherung
des hier vorhandenen Bestandsgebaudes der Wiunsdorfer Werkstatten mit einem geringfiigigen
Spielraum fur kleinere Anbauten an dem Gebéaude (z.B. Fahrstuhl).

Aufgrund der gleichen GRZ von 0,35 wie im WA 3 wird im Sondergebiet SO 1 ,Gesundheit und
Soziales” ebenfalls eine zusatzliche Uberschreitung der nach § 19 Abs. 4 Nr. 2 BauGB zuléassige
Grundflache durch die Grundflache von Tiefgaragen und ihren Zufahrten bis zu einer Grundfla-
chenzahl von 0,6 festgesetzt. Dies soll eine Gleichbehandlung mit den Ubrigen Baugrundstiicken
im Geltungsbereich sicherstellen fur den Fall, dass kunftig ein Neubau des Gebaudes im Sonder-
gebiet SO 1 ,Gesundheit und Soziales® vorgesehen ist.

Sondergebiet SO 2 "Kita“

Im Sondergebiet SO 2 ,Kita“ werden ebenfalls zwei Vollgeschosse und eine Grundflachenzahl
von 0,35 festgesetzt. Diese Nutzungsmal3e sollen die Errichtung einer zweigeschossigen Kinder-
tagesstatte mit einer Kapazitét von bis zu 130 Betreuungsplatzen ermdéglicht werden.

Aufgrund der gesetzlichen Anforderungen fur die Bereitstellung von genligend dimensionierten
AulRenspielflachen fir die Kita-Nutzung ist auf dieser Flache ebenfalls eine erhéhte GRZ erfor-
derlich. Dazu gehdren neben den fir den Betrieb der Kita erforderlichen Nebenanlagen wie Stell-
platze fur Fahrradder und Pkw, Flachen fir Millbehalter, Zuwegungen (Anlieferverkehr / Geh-
wegeverbindungen), Gerateschuppen und technische Anlagen (wie z.B. Warmepumpen) insbe-
sondere Spielgerate der Aul3enspielflachen (z.B. Schaukel, Klettergeriiste oder -burgen, Sand-
kasten, Wippen, Regenunterstande etc.), die auch als bauliche Anlagen gelten. Zudem soll auch
hier die Errichtung einer Tiefgarage mdglich sein. Aus diesem Grund wird festgesetzt, dass im
Sondergebiet SO 2 ,Kita“ die nach § 19 Abs. 4 Nr. 2 BauGB zulassige Grundflache durch die
Grundflachen von Tiefgaragen und ihren Zufahrten sowie von Nebenanlagen im Sinne des § 14
nochmals bis zu einer Grundflachenzahl von 0,6 tGiberschritten werden darf.

Tabelle 1: Flachenbilanzierung B-Plan Nr. 53 (im Vergleich zum B-Plan Nr. 21)

B-Plan 53 Flache [m?] GRZ | 1.GR[m? max. Ver- | Geschosse GF [m?]
B-Plan 21 siegelung
-WA1 7.590 0,3 2.277 3.795 1+ 1%) 6.057
-WA 2 4.994 0,3 1.498 2.497 [ 4.494
-WA3 4.831 0,35 1.691 2.899 [ 5.073
WA zusammen 17.415| 0,3/0,35 5.466 9.191 [ 15.624
WA 21.077 0,3 6.323 9.485 Il 12.646
SO 1 ,,Gesundheit / Soziales“ 3.129 0,35 1.095 1.643 Il 2.190
SO ,Gesundheit / Soziales* 3.026 0,35 1.059 1.589 1l 2.118
S0 2, Kita“ 3.451 0,35 1.208 2.071 Il 1.459
Priv. Grin 1.418 - -
Priv. Grun 1.438 - -
Priv. Verkehrsflache 3.242 - 3.242
Priv. Verkehrsflache 3.286 - 3.441
Private Wege 238 - 238
Private Wege 66 - 66
Gesamt BP 53 28.893 7.769 16.385 19.273
Ausschnitt BP 21 28.893 7.382 14.581 14.764
* oberste zuléssige Geschoss als Staffelgeschoss (Ri. Osten zurlickgesetzt)
Begriindung, Stand Januar 2025 25



Stadt Ludwigsfelde Bebauungsplan Nr. 53 ,Wohnpark an der NeckarstralRe (Neckargéarten) — 2. Bauabschnitt*

5.3 Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubare Grundstickflache wird in allen Baugebieten geméan § 23 Abs. 3 BauNVO durch
Baugrenzen festgesetzt.

Baugrenzen in den allgemeinen Wohngebieten und im Sondergebiet SO 2 ,Kita“

In den allgemeinen Wohngebieten und im Sondergebiet SO 2 ,Kita“ erfolgt eine flachenhafte
Festsetzung der Uberbaubaren Grundstucksflachen, d.h. die Baugrenze folgt den &uf3eren Gren-
zen des Baugebietes. Dadurch soll ein Gestaltungsspielraum zur Entwicklung des kunftigen
Wohngebiets und des Standortes der Kita gegeben werden. Lediglich westlich des zentralen Plat-
zes ist das Baugebiet so schmal, dass durch die Baugrenzen faktisch eine enge Baukorperfest-
setzung gegeben ist.

Im allgemeinen Wohngebiet sind die Baugrenzen um 5 m gegenuber der zentralen Erschlie-
Bungsstralle (Planstral3e 1: Spreestral3e) und der rickwartigen Baugebietsgrenze zuriickgesetzt,
um die Anlage eines Vorgarten- und Abstandsstreifens zu sichern, wie sie auch im angrenzenden
Flussviertel das Straf3enbild pragen. Lediglich im Bereich des Wendehammers und entlang der
westlichen Seite des zentralen Platzes wird ein Abstand von 3,0 m festgesetzt, da hier beengte
Platzverhaltnisse vorliegen und diese Bereiche lediglich Endpunkt bzw. Nebenabschnitt der
HaupterschlieBung sind. Im Osten schlie3en die Baugrenzen an das Baufeld im angrenzenden
Bebauungsplan Nr. 21 an, so dass mit diesem ein gemeinsames grofRes Baufeld gebildet wird.
Da die Grundstlckseinteilung hier bereits erfolgt ist, muss die neue Bebauung im Bereich des
Bebauungsplanes Nr. 53 hier jedoch aufgrund der Abstandsregelung der Brandenburgischen
Bauordnung (BbgBO) ohnehin einen Abstand von 3,0 m zu den Nachbargrundstiicken einhalten.

Zu den Flachen mit MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Natur und Land-
schaft des angrenzenden Bebauungsplanes Nr. 21 wird weiterhin ein Abstand von mindestens
6,0 m eingehalten, um hier einen Ubergang zur umgebenen (Wald-)Landschaft sicherzustellen.

Baugrenzen im Sondergebiet SO 1"Gesundheit und Soziales*”

Im Sondergebiet SO 1 "Gesundheit und Soziales® orientiert sich die Festsetzung der Baugrenzen
an dem bestehenden, etwa 21,5 m tiefen Geb&ude, lasst an dessen West- und Ostfassade aber
noch geringflgige Spielraume fur bauliche Ergédnzungen bzw. Anbauten wie z.B. einen Fahrstuhl
(erweiterte Baukdrperausweisung). Die Baugrenzen im SO 1 ,Gesundheit und Soziales* halten
zum zentralen Platz und zum Nachbargrundstiick im Norden einen Abstand von 4,7 m ein, zur
Ostlich gelegenen PlanstralRe 1: Spreestral3e einen Abstand von 5,0 m und zur westlichen Grenze
des Baugebietes 5,0 m.

Die von der Bebauung freizuhaltende Grundstiicksflache im Stiden des bestehenden Gebaudes
ermdglicht eine ausreichende Versorgung mit Freiflachen fir eine Nutzung durch die Behinder-
tenwerkstatt.

Abstandsflachen

Es gelten die in der Brandenburgischen Bauordnung (BbgBO) festgelegten Tiefen der Abstands-
flachen (8 6 Abs. 5 BbgBO). Demnach betragt in den allgemeinen Wohngebieten die Tiefe der
Abstandsflachen 0,5 H, vor AuRenwanden ohne Fenster fur Aufenthaltsrdume 0,4 H. In den Son-
dergebieten betragt die Tiefe der Abstandsflachen 0,25 H. In allen Baugebieten betragt die Min-
desttiefe der Abstandsflachen 3,0 m. In den Baugebieten sollen durch den Bebauungsplan Nr. 53
keine Abweichungen von der Abstandsflachenregelung der Brandenburgischen Bauordnung er-
moglicht werden.
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5.4 Immissionsschutz

Grundlagen
Das Gebot der Konfliktbewdltigung erfordert eine Auseinandersetzung mit der zu erwartenden
Larmbelastung fur die kinftige Bebauung.

Da keine gesetzlichen Grenzwerte zum Schallschutz im Rahmen von stadtebaulichen Planungen
bestehen, werden fur das Plangebiet die in der DIN 18005 (Schallschutz im Stadtebau) und der
Verkehrslarmschutzverordnung (16. BImSchV) aufgefiihrten mafigeblichen Orientierungswerte
herangezogen.

Die DIN 18005 (Schallschutz im Stadtebau) gibt Hinweise zur Berticksichtigung des Schallschut-
zes bei stadtebaulichen Planungen und benennt im Beiblatt 1 schalltechnische Orientierungs-
werte flr verschiedene Baugebiete, deren Einhaltung tags (6:00 bis 22:00) und nachts (22:00 bis
6:00) anzustreben ist. Im Plangebiet sind in Bezug auf den Verkehrslarm die Orientierungswerte
fur allgemeine Wohngebiete von 55 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts relevant.

Kdnnen Orientierungswerte bei einer bereits gegebenen Vorbelastung, z. B. durch Heranriicken
einer schutzbedirftigen Nutzung an eine vorhandene Schallquelle, nicht eingehalten werden,
muss die Planung zumindest sicherstellen, dass durch die Festsetzung von aktiven und passiven
Maflnahmen zum Schallschutz (Zuordnung von Flachen und ausreichende Abstande, Abschir-
mungen, Vermeidung von unerwiinschten Reflexionen, schalltechnisch glinstige Anordnung von
Gebauden und schutzbedurftigen Raumen in Gebauden, Schallschutzmalinahmen an Gebéau-
den) die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gewahrt wer-
den.

Als erganzende Beurteilungsgrundlage fur Verkehrsgerdusche kann im Rahmen der Abwagung
die 16. BImSchV (Verkehrslarmschutzverordnung) herangezogen werden, die formal allerdings
nur fir den Neubau bzw. die wesentliche Anderung von o6ffentlichen Verkehrswegen gilt. Fiir all-
gemeine Wohngebiete betragen die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV 59 dB(A) tags und
49 dB(A) nachts.

Larmquellen
Auswirkung des Verkehrs auf der Autobahn auf das Plangebiet

Auf den Geltungsbereich wirken vorrangig Larmemissionen des Stralenverkehrs auf der sidlich
in einem Abstand von ca. 500 m verlaufenden Autobahn A 10 ein. Die von hier ausgehenden
Larmbelastungen wurden im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 21 ,Wohnpark
an der Neckarstralle” in einem aktuellen Schallgutachten untersucht (Bericht Nr.
24-5063 / 01-1, ,Bebauungsplan Nr. 53 Wohnpark an der Neckarstralde (Neckargarten), 2. Bau-
abschnitt in Ludwigsfelde, Schallimmissionsprognose Verkehrslarm* cdf, Dresden 29.07.2024;
kunftig Schallgutachten Autobahn cdf 07/2024).

Fur den relevanten Streckenabschnitt der A10 zwischen der Ausfahrt Ludwigsfelde Ost und Lud-
wigsfelde West wurden in dem Schallgutachten Autobahn cdf 07/2024 die Eingangsdaten der
Larmkartierung aus dem Jahr 2022 als Grundlage verwendet, die durch das Ingenieurbtiro SVU
Dresden bereitgestellt wurden (DTV Zahljahr 2019). Zur Berlicksichtigung eines Prognosehori-
zontes erfolgte in dem Gutachten die Umrechnung auf einen Prognosezeitraum von 15 Jahren
mit vorsorglicher Annahme eine Steigerung des Verkehrs um 1% pro Jahr. Im Ergebnis wurde fur
die Verkehrsbelegung der BAB A10 ein DTV von insgesamt 68.688 Kfz/24h ermittelt. Zudem
wurden die Anteile fur Lkws im Tag- und Nachtzeitraum nach Hochrechnungen der Bundesanstalt
fur StralBenwesen sowie die stiindlichen Verkehrsstarke aufgrund der Standardwerte fir Auto-
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bahnen im Tag- und Nachtzeitraum nach RLS-19 ermittelt. Es wurde die zulassige Hochstge-
schwindigkeit von 120 km/h fir Pkw und 90 km/h fir Lkw angesetzt und eine Stralendeckschicht-
korrektur fir Splittmastixasphalt beriicksichtigt.

Bezlglich der Verkehrsgerausche von der Neckarstraf3e wurde in einem gesonderten Schallgut-
achten (Bericht Nr. 24-5063 / 01, ,Bebauungsplan Nr. 53 Wohnpark an der Neckarstralle
(Neckargarten), 2. Bauabschnitt' in Ludwigsfelde, Verkehrslarmuntersuchung Neckarstrafie” cdf,
Dresden 21.03.2024, kinftig Schallgutachten Neckarstral3e cdf 03/2024) der Anliegerverkehr in
der Neckarstral3e - unterteilt in vier Straenabschnitten - berticksichtigt. Es wurde ein DTV von
bis zu 121,5 Kfz/h im nérdlichen Abschnitt der Neckarstrafl3e prognostiziert, im stdlichen immer
noch 69,6 Kfz/h. Die Ergebnisse des Schallgutachtens Neckarstraf3e cdf 03/2024 sind in die Ge-
samtbetrachtung des Schallgutachtens Autobahn cdf 07/2024 eingeflossen.

Die durch den Verkehr auf der Autobahn und der NeckarstralRe verursachten Schallimmissionen
fuhren im Ergebnis des Schallgutachtens Autobahn cdf 07/2024 im Norden des Plangebiets zu
Beurteilungspegeln von etwa 56 dB(A) tags und etwa 51 dB(A) nachts und im Siden des Plan-
gebietes von unter 58 dB(A) tags und unter 54 dB(A) nachts. Die Larmemissionen durch den
Verkehr auf der Neckarstraf3e tragen nur unwesentlich dazu bei. Die Orientierungswerte der DIN
18005 fur allgemeine Wohngebiete (55 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts) werden gemafd Schall-
gutachten cdf 07/2024 somit im Norden des Plangebiets tags um ca. 1 dB(A) und nachts um 6
dB(A) Uberschritten, im Siden tags um ca. 3 dB(A) und nachts um ca. 9 dB(A). Wahrend tagsitiber
immerhin um die 5 dB(A) héheren Orientierungswerte fir Mischgebiete, in denen auch Wohnnut-
zungen zulassig sind, im gesamten Plangebiet eingehalten werden, werden nachts auch diese
Werte Uberschritten. Somit liegen insbesondere in der Nachtzeit durch den Stral3enverkehr auf
der Autobahn A10 deutliche Uberschreitungen vor, die Festsetzungen zum Larmschutz erforder-
lich machen.

Auswirkung des kunftigen Anwohnerverkehrs auf bestehende Bebauung in der Neckarstralie

Aufgrund der gegeniber der Ursprungsplanung im Rahmen des Bebauungsplanes Nr. 21 stark
gestiegenen Anzahl an geplanten Wohnungen und des durch den geplanten Kita-Standortes ver-
ursachten Verkehrs, wurde allerdings eine Neubetrachtung der Auswirkungen des neu entste-
henden Anliegerverkehrs auf die bestehende Wohnbebauung in der NeckarstralRe erforderlich.
Dies wurde im o0.g. Schallgutachten Neckarstrae cdf 03/2024 untersucht. Die Untersuchungen
haben ergeben, dass es mit dem Bauvorhaben entlang der Neckarstraf3e zu einer Gerauschpe-
gelerh6hung um ca. 3 - 5 dB kommen wird. Damit werden die schalltechnischen Orientierungs-
werte fir Verkehrslarm der DIN 18005 der stadtebaulichen Planung des Allgemeinen Wohnge-
bietes von 55 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts in der Prognose an mehreren Wohngebauden
entlang der NeckarstraRe um ca. 1 - 4 dB Uberschritten.

Eine Bewertung nach Verkehrslarmschutzverordnung - 16. BImSchV - zeigt, dass alleine durch
die Gerauschpegelerh6hung um mindestens gerundet 3 dB keine wesentliche Anderung vorliegt,
da es sich bei der fur die Neckarstral3e geplanten Stralenbaumalfinahme (Erneuerung des Fahr-
bahnbelags) um keinen erheblichen baulichen Eingriff handelt. Nur wenn beide Vorrausetzungen,
z. B. ein erheblicher baulicher Eingriff durch eine stralRenbauliche MaRnahme vorliegt und sich
aus dem Vergleich der Beurteilungspegel des baulichen Nachher-Zustands mit dem baulichen
Vorher-Zustand mindestens eine Pegelerhéhung von gerundet 3 dB bei gleichzeitiger Uberschrei-
tung der gebietsspezifischen Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV ergibt, wirde es sich im
Sinne von § 1, Absatz 2, Ziffer 2 um eine wesentliche Anderung eines Verkehrsweges handeln,
durch die Anspriche auf La&rmschutzmalinahmen ,dem Grunde nach® ausgeldst werden. Dies ist
hier nicht der Fall.
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Da die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV des Wohngebietes von 59 dB(A) tags und 49
dB(A) nachts an fast allen Gebauden - bis auf eine Ausnahme mit geringer Uberschreitung tags
von 1 dB und Einhaltung der Innenrichtwerte - nicht Uberschritten werden, werden aus folgenden
Grinden Larmschutzanspriiche nicht ausgelost:

Ein Beurteilungspegel von 60 dB(A) tags wirde bei Ublicher Raumgeometrie nach der Verkehrs-
wege-SchallschutzmalRnahmenverordnung - 24. BImSchV - bei Ansatz eines Wohnraumes an
einer stark befahrenen StralRe auf die Schallschutzklasse 1 mit einem bewerteten Schalldamm-
Mal des eingebauten Fensters von R'w von 25 - 29 dB fuhren. Da selbst einfache Isolierglas-
fenster mit einem Scheibenaufbau Glasdicke - Scheibenzwischenraum - Glasdicke von 4 - 16 - 4
mm ein bewertetes Schallddmm-Mal des eingebauten Fensters von mindestens R'w = 32 dB
besitzen, wird der nach 24. BImSchV zulassige Innenraumpegel im vorliegenden Fall eingehal-
ten. Somit sind im Rahmen des geplanten Bauvorhabens keine gesonderten Schallschutzmal3-
nahmen (weder aktiv noch passiv) erforderlich.

Die Berechnungen gehen von einer maximal zulassigen Hochstgeschwindigkeit auf der Neckar-
straRe von 30 km/h und dem Ersatz der gegenwartig vorhandenen BetonstralRe durch einen As-
phaltbelag aus.

Kinderspielplatz

Auf dem ehemaligen Exerzierplatz im Zentrum der Kaserne soll im stidlichen Drittel ein begrinter
zentraler Platz mit einem Kinderspielplatz angelegt werden, von dem Larm durch die spielenden
Kinder ausgehen kann (siehe Kapitel 5.6). In § 22 Abs. 1a des Bundesimmissionsschutzgesetzes
(BImSchG) wird klargestellt, dass ,Kinderlarm, der von Kindertageseinrichtungen, Kinderspiel-
platzen und ahnlichen Einrichtungen hervorgerufen wird, im Regelfall keine schadliche Umwelt-
einwirkung ist. Bei der Beurteilung dieser Gerauscheinwirkungen durfen Immissionsgrenz- und
-richtwerte nicht herangezogen werden.“ Daher kann davon ausgegangen werden, dass im recht-
lichen Sinne Larm durch Kinderspiel im Regelfall auch keine wesentliche Beeintrachtigung fur
benachbarte Grundstiicke darstellt.

Kinderspielplatze und Kindertagesstatten sind auch nach der Baunutzungsverordnung in allen
Baugebieten zulassig, in denen gewohnt wird. Die bestimmungsgemafiie Nutzung und der davon
ausgehende Larm sind von Nachbarn grundsatzlich hinzunehmen.

Nutzungen in den Sondergebieten

Im SO 1 ,Gesundheit und Soziales* sowie im SO 2 ,Kita“ werden nur Nutzungen zugelassen, die
das Wohnen nicht wesentlich stéren. Das bedeutet, dass die Nutzungen hinsichtlich ihres Stor-
grades fir die Umgebung nicht das Mal3 Gberschreiten dirfen, das in einem Mischgebiet nach
§ 6 Abs 1 BauNVO hinzunehmen ist. Daher sind von diesen Nutzungen keine wesentlichen Be-
eintrachtigungen fir benachbarte Wohngrundstiicke zu erwarten. Da die im SO 1 ,Gesundheit
und Soziales® befindliche Nutzung bereits vorhanden ist, gilt hier dartiber hinaus das Gebot der
gegenseitigen Ricksichtnahme.

Das gleiche gilt fur die Nutzungen im westlich angrenzenden Sondergebiet SO ,Lager/Garagen®
im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 21 ,Wohnpark an der NeckarstralRe“. Hier sind nur
Lagernutzungen und Garagen zulassig, die im Sinne der Gebietscharakteristik des § 6 Abs. 1
BauNVO (Mischgebiet) das Wohnen nicht wesentlich stéren.

Aktiver Larmschutz

Grundsatzlich ist dem aktiven Larmschutz Vorrang vor passiven Larmschutzmalinahmen einzu-
rdumen. In dem Schallgutachten Autobahn cdf 07/2024 wurde die Wirkung der unterschiedlichen
moglichen aktiven LArmschutzmaflnahmen untersucht.
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Abrtcken der Bebauung

Im gesamten Plangebiet konnen nach dem Schallgutachten Autobahn cdf 07/2024 die Richtwerte
der DIN 18005 fiir Allgemeine Wohngebiete weder tags noch nachts eingehalten werden. Nachts
werden im gesamten Plangebiet auch die Orientierungswerte fir Mischgebiete Uberschritten. Ein
Abriicken der Bebauung von der Hauptlarmquelle, der siidlich verlaufenden Autobahn A 10,
wirde aufgrund der starken Fernwirkung des Larms nicht zu der gewunschten Larmminderung
fuhren. Der Nutzen ware nur gering, da auch bei einem Abricken der Bebauung aufgrund der
starken Vorbelastung des gesamten Plangebiets ahnlich hohe Anforderungen an passive Schall-
schutzmalnahmen notwendig wirden wie bei der im Vorhabenentwurf geplanten Bebauung.
Zudem ist ein Abriicken der schutzbedirftigen Nutzung von der Larmquelle im Sinne des Tren-
nungsgrundsatzes des Bundesimmissionsschutzgesetzes auf Grund der raumlichen Verhaltnisse
und der baulichen Vorpragung des Plangebietes, die zum Teil im neuen Plankonzept aufgegriffen
wird (Erhalt der Winsdorfer Werkstatten, Nutzung der vorhandenen verkehrlichen Erschlie3ung
fur das neue Wohngebiet), nur schwer mdglich. Ein solches Abricken wirde die nutzbare Bau-
flache verringern und die Einbeziehung bestehender Anlagen verhindern, so dass eine wirtschaft-
liche Entwicklung des Gebietes insgesamt in Frage gestellt ware. Es ist darlber hinaus Ziel der
Planung, den Grol3teil der Flache der teils brachliegenden ehemaligen Kaserne Neckarstral3e als
Vorhaben der Innenentwicklung einer neuen Wohnnutzung zuzufuhren.

LarmschutzmalRnahmen an der Quelle

Im Schallgutachten Autobahn cdf 07/2024 wurde festgestellt, dass das Aufstellen von Larm-
schutzwanden unmittelbar an der Autobahn nicht mdglich ist, da der Grund und Boden nicht zur
Verfligung steht.

Zudem wurde bei einer friilheren Untersuchung aus dem Jahr 2014 zum Ursprungsbebauungs-
plan Nr. 21 bereits festgestellt, dass entlang der Autobahn A 10 auf dem gesamten Streckenab-
schnitt eine ca. 1.000 m lange Larmschutzwand mit einer Hohe von 4,5 bis 5 m errichtet werden
musste, um lediglich eine Schallminderung von weniger als 3 dB(A) zu realisieren. Auch mit einer
solchen MalRnahme kdnnten somit die Orientierungswerte flr Allgemeine Wohngebiete nicht er-
reicht werden, es waren weiterhin im gesamten Plangebiet passive Larmschutzmalinahmen not-
wendig. Der geringe Nutzen wirde die dabei entstehenden hohen Kosten nicht rechtfertigen.

Larmschutzwand bzw. Larmschutzwall oder abschirmende Bebauung am stidlichen Rand des
Plangebietes

Auch Larmschutzwande an der stdlichen Grenze des B-Plan Gebietes kommen gemal der Be-
trachtung des Schallgutachtens Autobahn cdf 07/2024 nicht in Frage. Diese wurden z. B. nur fir
die direkt dahinter liegenden Gebaude und nur fiir die unteren Etagen effektiv wirken. Die oberen
Stockwerke der geplanten bis zu 3-geschossigen (Wohn-)Bebauung wiirden Uber der Larm-
schutzwand liegen, sodass hier keine Pegelminderung zu verzeichnen ware.

Daher sind zur Sicherstellung eines angemessenen Larmschutzes passive Schallschutzmaf3nah-
men erforderlich.

Passiver Larmschutz

Die Einhaltung der Anforderungen der DIN 18005 dient dem Zweck, die Wahrung der allgemeinen
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse im Bebauungsplan zu sichern. Bei
den in der Vorschrift aufgefiihrten Orientierungswerten handelt es sich um Immissionswerte, de-
ren Unterschreitung bzw. Einhaltung anzustreben ist, um die Schutzbedurftigkeit des jeweiligen
Baugebietes zu wahren und um ggf. SchallschutzmafRnahmen im Rahmen der Bauleitplanung
abzuleiten. Sie sind generell abwégungsfahig; dem sind aber insofern relativ enge Grenzen ge-
setzt, als gesundheitsgefahrdende Planungen generell unzulassig sind. Die Rechtsprechung geht
hierzu davon aus, dass bei einer gegebenen Vorbelastung die Orientierungswerte fiir allgemeine
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Wohngebiete nur um bis zu 5 dB(A) Uberschritten werden kénnen, ohne dass ungesunde Wohn-
verhaltnisse entstehen. Eine Vorbelastung liegt durch die Lage des Plangebiets nérdlich der Au-
tobahn A 10 vor. Die so erhdhten Orientierungswerte entsprechen denen fir Mischgebiete. In
Abwagung mit dem Ziel der Schaffung neuen Wohnraums kann die Uberschreitung der Orientie-
rungswerte fir allgemeine Wohngebiete in Teilbereichen hingenommen werden, solange die Ori-
entierungswerte fiir Mischgebiete eingehalten werden. Fir Wohnungen und Ubernachtungs-
raume, vor denen die Orientierungswerte fir Mischgebiete Uberschritten werden, sind jedoch
Schallschutzmafinahmen erforderlich, um gesunde Wohn- und Schlafverhéltnisse zu gewéhrleis-
ten.

Im Folgenden werden die einzelnen erforderlichen SchallschutzmalRhahmen auf Grundlage von
§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB aufgefiihrt:

LuftschalldammmalRe von AulRenbauteilen

Grundlegender Schutz vor L&rm entsteht in Geb&uden durch eine entsprechende Dammung der
Aullenbauteile. Hierfur finden sich in der DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau“ baurechtlich ver-
bindliche Anforderungen an die Schalldammung der Au3enbauteile, die in Abhangigkeit des Au-
Renlarmpegels angegeben werden. Sie sichern, dass in den Gebauden bei geschlossenen Fens-
tern ein den Richtwerten der DIN 18005 entsprechender Innenpegel erreicht und damit eine
grundlegende Voraussetzung zur Wahrung der allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse gesichert wird.

Die Verschiebung der Problemldsung auf die Baugenehmigungsebene durch bloRen Verweis auf
die Anwendung der DIN 4109 ist jedoch unzulassig. Auch alleine eine Festsetzung von Zielwerten
z.B. in den Aufenthaltsraumen von Wohnungen ist nicht ausreichend, da sie die bei der Geneh-
migungsplanung zu bericksichtigenden Larmbelastung nicht festlegt. Die zu erwartenden Larm-
belastungen mussen vielmehr bereits im Rahmen der Bebauungsplanung weitgehend geklart wer-
den, so dass sichergestellt wird, dass die Umsetzung entsprechender Schallschutzmal3nahmen
auch realisierbar ist.

In dem Schallgutachten Autobahn cdf 07/2024 wird auf Grundlage der Ergebnisse Zur Larmbe-
lastung im Plangebiet der Einbau von schallgedammten Liiftern ab einem néchtlichen Beurtei-
lungspegel > 45 dB(A) vorgeschlagen. Dazu wird die Festsetzung der Luftschallddmmung von
AulRenbauteilen fur die Larmpegelbereiche | - IV empfohlen.

Zur Wahrung des Grundsatzes der planerischen Zuriickhaltung wird im Rahmen des Bebauungs-
planes den Empfehlungen des aktualisierten Schallgutachtens jedoch nur teilweise gefolgt. Auf
eine Festsetzung des Luftschalldammung von AuRenbauteilen fir die Larmpegelbereiche -l
wird verzichtet, lediglich fiir den Larmpegelbereich 1V wird eine solche Festsetzung vorgenom-
men. Die folgende Festsetzung gemal der Arbeitshilfe Bebauungsplanung, Land Brandenburg
Ministerium fur Infrastruktur und Landwirtschaft, Stand: Dezember 2022 wird aufgenommen (text-
liche Festsetzung Nr. 8):
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Zum Schutz vor Verkehrslarm miissen in den allgemeinen Wohngebieten WA 1, WA 2 und
WA 3, im Sondergebiet SO "Gesundheit und Soziales" und im Sondergebiet SO "Kita" bei
Errichtung, Anderung oder Nutzungsanderung baulicher Anlagen die AuRenbauteile schutz-
bedurftiger Aufenthaltsraume der Gebaude bewertete Gesamtbauschallddmm-MalRle
(R'w.ge,) aufweisen, die nach der Norm DIN 4109-1; 2018 Schallschutz im Hochbau - Teil 1:
"Mindestanforderungen" und Teil 2: "Rechnerische Nachweise" sind zu berechnen mit der
Gleichung

R'W,ges = La — Kraumart

mit L, = maf3geblicher AuRenlarmpegel

Mit Kraumart = 30 dB fur Aufenthaltsraume in Wohnungen

= 35 dB fiir Buroraume und Ahnliches sowie fiir Aufenthaltsraume in
Betreuungs- und Pflegeeinrichtungen .

Der Nachweis der Erfillung dieser Anforderungen ist im Baugenehmigungsverfahren unter
Anwendung der Regelungen der DIN 41 09-2; 2018 Schallschutz im Hochbau -Teil 2: "Rech-
nerische Nachweise" zu erbringen. Dabei sind im Schallschutznachweis insbesondere die
Korrektur der Verhaltnisse Raum-Fassadenflache zu Raum-Grundflache sowie die nach DIN
4109 geforderten Sicherheitsbeiwerte zu beachten.

Folgende malRgebliche AuRenlarmpegel La sind voraussichtlich an den einzelnen Bauteilen
der jeweiligen Fassaden zu erwarten:

West-, Stid- und Ostfassade: 65 bis 68 dB(A)

Nordfassade: 62 bis 65 dB(A)

Bei dieser Festsetzung wurden folgende wesentliche Anderungen der seit 2016 giiltigen Neufas-

sung zur DIN 4109 beriicksichtigt, die in der Fassung von 2018 weiterhin vorgegeben sind:

- Einbeziehung des Nachtschutzes von Schlafraumen durch Modifizierung des Malf3geblichen
AulBenlarmpegels: Sofern der Beurteilungspegel nachts weniger als 10 dB gegeniiber dem
Tagwert absinkt, ist fir die Auslegung der Nachtwert zzgl. 10 dB zu verwenden (bei Verkehrs-
[arm).

- Der 3 dB Zuschlag zur Berechnung des Mal3geblichen AuRenlarmpegels aus dem Beurtei-
lungspegel, der sich seinerzeit aus Uberlegungen aufgrund von winklig einfallenden Linien-
schallquellen ergab, werden einheitlich fur alle Larmarten angesetzt.

Demnach sind als malRgeblicher AuRenlarmpegel La die im Gutachten ermittelten Beurteilungspe-
gel fur den Nachzeitraum mit einem Zuschlag von 13 dB heranzuziehen. Bei der Nordfassade wird
aufgrund der Ausrichtung zur larmabgewandten Seite von 3 dB niedrigeren Werten ausgegangen.

Der Schallschutznachweis ist abschlieend im bauaufsichtlichen Zulassungsverfahren zu fuhren
und die jeweils erforderlichen Schalldamm-MaRe der Aul3enbauteile missen im Rahmen der Er-
stellung der Bauvorlagen ermittelt und festgelegt werden. Dies ist insofern gerechtfertigt, als erst
zu diesem Zeitpunkt feststeht, wie der jeweilige Raum nach Gré3e und Hohe bemessen sein wird
und welchen konkreten Schallimmissionen er ausgesetzt sein wird (z.B. durch Bericksichtigung
von larmabschirmenden Geb&udevorspriingen, Loggien u.a.). Im Sinne der planerischen Zuriick-
haltung ist es insofern dem Bauherrn Uberlassen, die geeignete DAmmung seiner Auf3enbauteile
herzustellen bzw. gleichwertige Vorkehrungen zu treffen, um die allgemeinen Anforderungen an
die gesunden Wohn- und Arbeitsverhéaltnisse zu gewahrleisten.

In diesem Zusammenhang muss die Gemeinde sicherstellen, dass die Planbetroffenen von der
betreffenden DIN-Vorschrift verlasslich und in zumutbarer Weise Kenntnis erlangen kénnen. Dies
wird dadurch sichergestellt, dass die DIN 4109-1; 2018 Schallschutz im Hochbau - Teil 1: "Min-
destanforderungen” und Teil 2: "Rechnerische Nachweise" im Rathaus der Stadt Ludwigsfelde,
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Fachbereich Ill — Bauen und Infrastruktur, Fachdienst Stadtentwicklung zur Einsichtnahme be-
reitgehalten wird.

Besondere Fensterkonstruktionen

Zum Schutz vor Larm kann eine Grundrissorientierung der geplanten Bebauungen so erfolgen,
dass mdoglichst wenige schutzbedurftige Raume in Richtung der Hauptlarmquelle (Autobahn A
10) gelegt werden. So liegen die Beurteilungspegel an den Nordfassaden in der Regel um 3 dB(A)
unter den Pegeln an den Sudfassaden. Allerdings ist eine Grundrissausrichtung bei bestimmten
Gebéaudestellungen und -einteilungen nicht immer umsetzbar (z.B. bei Stadtvillen mit mehreren
Wohnungen auf einer Geschossebene).

Die bisherige Festsetzung einer Grundrissausrichtung im B-Plan Nr. 21 soll daher als Prioritat

entfallen, stattdessen wird kunftig die Errichtung der besonderen Fensterkonstruktion fir mindes-

tens der Halfte der schutzbedurftigen Raume als Regelfall vorgegeben. Daher wird in der textli-

chen Festsetzung Nr. 6 festgesetzt, dass zum Schutz vor Verkehrslarm in den allgemeinen Wohn-

gebieten WA 1, WA 2 und WA 3

- in Wohnungen mit einem oder zwei schutzbedurftigen Raumen in mindestens einem schutz-
bedirftigen Raum,

- in Wohnungen mit mehr als zwei schutzbedirftigen Raumen in mindestens der Halfte der
schutzbedirftigen Raume

durch besondere Fensterkonstruktionen unter Wahrung einer ausreichenden Beliiftung oder

durch andere bauliche MalRnahmen gleicher Wirkung Schallpegeldifferenzen erreicht werden

missen, die gewahrleisten, dass ein Beurteilungspegel von 30 dB(A) wahrend der Nachtzeit in

dem jeweils betroffenen Raum bei mindestens einem teilgetffneten Fenster nicht tberschritten

wird. Der Nachweis ist im Baugenehmigungsverfahren zu erbringen.

Sofern Fenster von schutzbedirftigen Raumen zur larmabgewandten Seite, d.h. nach Norden,
ausgerichtet sind, ist dort keine besondere Fensterkonstruktion erforderlich und diese Raume
kénnen auf die 0.g. Anzahl angerechnet werden.

Durch diese Festsetzung wird eine Grundrissausrichtung von schutzbediirftigen Raumen nach
Norden zwar nicht mehr grundséatzlich vorgegeben, aber durch die Anrechenbarkeit der schutz-
bedirftigen Raumen zur larmabgewandten Seite "motiviert".

Bei dem Gebaude im Sondergebiet SO 1 ,Gesundheit und Soziales handelt es sich um ein Be-
standsgebaude, das erhalten bleiben soll. Eine Grundrissausrichtung ware hier nicht sinnvoll, da
diese nur schwer baulich umsetzbar ware und die Nutzung des Gebaudes stark einschranken
wilrde. Auch bei einem mdglichen Neubau wéren als Nutzungen mit Schlafraumen nur Pflege-
einrichtungen flr Senioren und fiir behinderte Menschen zulassig. Eine solche Pflegenutzung
wirde i.d.R. in einzelnen Raumen stattfinden. Die Festsetzung einer Grundrissausrichtung wirde
eine solche Nutzung zu sehr einschranken. Zudem wird durch die Festsetzung von Liftungsan-
lagen fir schutzbedurftige Raume eine ausreichende Bellftung auch zur Nachtzeit sichergestellit.

Auch im Sondergebiet SO 2 ,Kita“ kann von einer Grundrissausrichtung abgesehen werden, da
hier keine SchlafrAume vorgesehen sind und die Richtwerte tagsiuber eingehalten werden.

Einbau von Liftungsanlagen

Da insbesondere wahrend der Nachtzeit die Orientierungswerte fur allgemeine Wohngebiete so-
wie auch fir Mischgebiete im gesamten Plangebiet und insbesondere im sidlichen Plangebiet
Uberschritten werden, reicht eine Grundrissausrichtung zur Wahrung gesunder Wohnverhéltnisse
nicht aus. Die schallddammende Wirkung von Fenstern ist nur in geschlossenem Zustand wirk-
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sam. Grundsatzlich kann zwar tagstber eine ausreichende Beliiftung von larmexponierten Auf-
enthaltsraumen auch durch kurzeitiges Offnen der Fenster (StoRliiften) erreicht werden; wahrend
des Schlafens ist dies jedoch nicht méglich. Um eine ausreichende Belliftung der Schlafraume
ohne erhebliche Einschrankungen der allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Ar-
beitsverhaltnisse zu sichern, sind Festsetzungen zur Gewahrleistung von Luftungsmdglichkeiten
erforderlich. Daher wird auf Grundlage von 8§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB in der textlichen Festsetzung
Nr. 7 festgesetzt, dass im allgemeinen Wohngebiet und im Sondergebiet SO 2 ,Gesundheit und
Soziales" schutzbedurftige Rdume mit schallgedammten Dauerliftungseinrichtungen auszustat-
ten sind. Es sind dabei auch in Hinblick auf Schallschutz und Beliiftung gleichwertige MaRnahmen
bautechnischer Art (wie Prallscheiben oder besondere Fensterkonstruktionen) zulassig.

Da im Sondergebiet SO 2 ,Kita“ keine Schlafraume vorgesehen sind und die Richtwerte tagsuber
eingehalten werden, ist eine entsprechende Festsetzung von Liftungsanlagen hier entbehrlich.

Schutz von AuRenwohnbereichen

Wahrend des Tagzeitraums sind neben den schutzbedirftigen Nutzungen im Inneren von Ge-
bauden auch Aul3enwohnbereiche — Balkone, Terrassen und Veranden — in Bezug auf Schal-
limmissionen zu beurteilen, um eine angemessene Nutzung dieser auch zum Wohnen ergdnzend
dienenden Bereiche zu ermoglichen. Bei Larmbelastungen ab 62 dB(A) wird die Kommunikation
stark beeintrachtigt, spatestens bei einem Larmpegel Giber 70 dB(A) sind konkrete Gesundheits-
gefahrdungen, z. B. ein ansteigendes Herzinfarktrisiko, zu beflirchten. Eine textliche Festsetzung
zum Schutz von baulichen AuRenwohnbereichen wird daher erforderlich.

Festsetzungen zum Schallschutz von AuRenwohnbereichen werden nach geltender Rechtsauf-
fassung und in Absprache mit dem Landesamt fir Umwelt, Abteilung Immissionsschutz, fir er-
forderlich gehalten, sofern der Tages-Immissionsgrenzwert der 16. BImSchV fir allgemeine
Wohngebiete von 59 dB(A) unter Einbeziehung eines Reflektionszuschlags von 3 dB Uberschrit-
ten wird.

Eine entsprechende Festsetzung zum Schutz von baulichen Aufienwohnbereichen vor Verkehrs-
larm wird erganzt (textliche Festsetzung Nr. 9). Demnach sind in den stdlichen Baugebieten (in-
nerhalb der festgesetzten Umgrenzung von Flachen fiir Vorkehrungen zum Schutz gegen schad-
liche Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes) mit Gebauden bau-
lich verbundene AuRenwohnbereiche (z. B. Loggien, Balkone, Terrassen) von Wohnungen in den
larmbelasteten Bereichen nur als verglaste Vorbauten oder verglaste Loggien zuléassig. Bei Woh-
nungen mit mehreren baulich verbundenen AuRenwohnbereichen, ist mindestens einer davon
als verglaster Vorbau oder verglaste Loggia zu errichten. Die Festsetzung gilt nicht fur baulich
verbundene Aufenwohnbereiche, fur die im Baugenehmigungsverfahren nachgewiesen wird,
dass ein Beurteilungspegel von 59 dB(A) (inklusive 3 dB Reflexionszuschlag) nicht tberschritten
wird.

Zusammenfassung

Im Schallgutachten 08/2014 wird eingeschatzt, dass aktive LArmschutzmal3inahmen, wie Larm-
schutzwdnde an der Autobahn oder im Stden des Plangebietes oder eine abschirmende Bebau-
ung, im vorliegenden Fall nur geringe Wirkung haben und nur durch einen unverhaltnismaRig
hohen Aufwand erreicht werden kénnen. Auf die Festsetzung aktiver SchallschutzmalRnahmen
wird daher im Bebauungsplan verzichtet.

Wie die Ergebnisse des Schallgutachtens 08/2014 belegen, kdnnen trotz der hohen Larmbelas-
tung durch die sidlich verlaufende Autobahn A 10 die allgemeinen Anforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse durch die im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen zum pas-
siven Schallschutz, wie larmabgewandte Grundrissausrichtung und Einbau von Liftungseinrich-
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tungen in Schlaf- und Bettenraumen gewahrleistet werden. Fir alle Baugebiete werden ausrei-
chende Schalldammmalfe von AuRRenbauteilen festgesetzt, diese sind im Rahmen der Bauge-
nehmigung abschlielend nachzuweisen. Durch andere, zwingend einzuhaltende Vorschriften
werden dartber hinausgehende Schallschutzfestsetzungen im Bebauungsplan nicht notwendig.
Die Stadt Ludwigsfelde ist durch die Lage an der Autobahn in fast allen zentralen Stadtteilen
beachtlichen Verkehrslarmemissionen der A 10 ausgesetzt, so dass in dieser Lage von einer
Vorbelastung durch Verkehrslarm ausgegangen werden muss. In Abwagung mit den Zielen der
Schaffung neuen Wohnraums, der Errichtung dringend bendétigter Kita-Platze und der Wie-
dernutzbarmachung eines brach liegenden ehemaligen Kasernengelandes wird die Einschran-
kung der privaten Baufreiheit durch die Festsetzungen zum Larmschutz hingenommen.

Es ist weiterhin zu beachten, dass Anspriiche an die Autobahnverwaltung hinsichtlich der Ver-
kehrslarmemissionen der A 10 nicht geltend gemacht werden kénnen, da die Wohnbebauung an
einen bestehenden Verkehrsweg heranrickt.

5.5 ErschlieBungsflachen

Private Verkehrsflachen

Die Zufahrt von der Stral’e ,Zu den Neckargarten® zum Baugebiet wird der Bestandssituation
folgend als private Verkehrsflache festgesetzt. Ein kleiner Abschnitt davon befindet sich im Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 21, der nicht Gberplant wird. Der Verlauf im Geltungsbe-
reich Nr. 53 schliel3t unmittelbar an diese an. Die Bereiche aul3erhalb des Bebauungsplanes
Nr. 53 sind bereits baulich neu hergestellit.

Die Zufahrt zu den allgemeinen Wohngebieten, zum Sondergebiet SO 1 ,Gesundheit und Sozia-
les“ und zum Sondergebiet SO 2 ,Kita“ (PlanstraBe 1: SpreestrafRe) wird mit 10,0 m (nérdlicher
Abschnitt) bzw. 9,0 m Breite (sldlicher Abschnitt) festgesetzt, um in Teilabschnitten Begegnungs-
verkehr, Stellplatze, Baumpflanzungen und mindestens einen einseitigen Gehweg zu ermogli-
chen. Aufgrund des fehlenden Durchgangsverkehrs und der geringen Verkehrsmengen reicht die
Anlage eines einseitigen Gehweges aus. Alternativ kann die private Verkehrsflaiche auch als
Mischverkehrsflache angelegt werden. Am sidlichen Ende der Planstraf3e 1 / Spreestral3e wird
ein Wendehammer festgesetzt, der das Wenden eines dreiachsigen Mullfahrzeuges ermdglicht.

Im Bereich des zentralen Platzes wird eine Breite von mindestens 5,5 m (Nord-, Stid- und West-
seite) bzw. 7,6 m (Ostseite) festgesetzt. Im Bereich der Kurven um den Platz herum sind gro3zi-
gige Aufweitungen vorgesehen. Auf den Abschnitten mit der Breite von 5,5 m ist ein Einrichtungs-
verkehr auf einer Mischverkehrsflache mit Parkverboten in den Kurvenbereichen vorgesehen. An
der Ostseite des Platzes mit der Stral3enbreite von 7,6 m ist die Anlage eines einseitigen Geh-
weges auf der dem Platz gegentberliegenden Straf3enseite ausreichend, da die Platzflache als
private Grinflache festgesetzt wird und dort ebenfalls ein Weg angelegt werden kann. Auch auf
diesem Straf3enabschnitt kann alternativ eine Mischverkehrsflache angelegt werden. Die privaten
Verkehrsflachen um die Platzflache herum sind damit ausreichend dimensioniert, um kiinftig auch
als Wendeanlage fur die Busse der Verkehrsgesellschaft Teltow-Flaming zu dienen.

Die Verkehrsregelung und die Einteilung der Verkehrsflachen sind nicht Gegenstand der Bebau-
ungsplanfestsetzungen, sondern werden auf nachgeordneter Planungsebene geregelt.

Da es sich bei der PlanstralRe 1/ Spreestral3e um eine private Verkehrsanlage handelt, wird deren
Anlage nach der Brandenburgischen Bauordnung beurteilt. Fir die Erneuerung der privaten Ver-
kehrsflache liegt bereits eine Baugenehmigung der Unteren Bauaufsichtsbehdrde des Landkrei-
ses Teltow-Flaming vom 07.10.2020 vor (Baugenehmigung 63/01/03852/19).
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Private Verkehrsflachen mit besonderer Zweckbestimmung ,Privater Gehweg*

In sudlicher Verlangerung der Planstral3e 1 / Spreestraf3e soll ein 3,0 m breiter Weg den Zugang
der kinftigen Bewohner vom Wohngebiet in die stdlich anschlieBende Grinflaiche (aufRerhalb
des B-Planes Nr. 53) erméglicht werden.

Im Nordosten des Plangebietes ist die planungsrechtliche Sicherung eines Verbindungsweges
zum Ostlich angrenzenden bestehenden Wohngebiet (,Wohnpark an den Neckargarten, 1. Bau-
abschnitt“) vorgesehen. Der geplante Weg schliel3t an eine Flache an, die bei der Grundsttick-
seinteilung der ostlich angrenzenden Wohnbebauung bereits freigehalten wurde und soll zwi-
schen den geplanten Stadtvillen zum geplanten Standort der Kita verlaufen.

Die Flachen werden als private Verkehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung ,Privater Geh-
weg“ festgesetzt.

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Um die ErschlieBung der Baugebiete zu sichern, werden gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB Uber
textliche Festsetzungen auf den privaten Verkehrsflachen Geh-, Fahr- und Leitungsrechte vorbe-
reitet.

Die PlanstraBe 1 / Spreestral3e dient der ErschlieBung des Wohngebiets und des Grundstlicks
der Behindertenwerkstatt. Daher wird festgesetzt, dass die Planstral3e 1 / Spreestral3e mit einem
Geh- und Fahrrecht zugunsten der Benutzer und Besucher der Grundstiicke im allgemeinen
Wohngebiet und der Sondergebiete, einem Fahrrecht zugunsten der Verkehrsgesellschaft Tel-
tow-Flaming sowie mit einem Leitungsrecht zugunsten der zustandigen ErschlielBungstrager zu
belasten ist (textliche Festsetzung Nr. 10).

Der Weg in sudlicher Verlangerung der Planstral3e 1/ Spreestral3e dient als Zugang der kiinftigen
Bewohner des Wohngebiets zur sudlich anschlie@enden Renaturierungsflache. Der Weg zwi-
schen dem bestehenden Wohngebiet im Osten und der Planstral3e 1/ Spreestral3e soll eine Ver-
bindung zum geplanten Standort der Kita schaffen. Daher wird festgesetzt, dass die privaten Ver-
kehrsflachen mit der Zweckbestimmung "Privater Gehweg" mit einem Gehrecht zugunsten der
Benutzer und Besucher der Grundstiicke in den allgemeinen Wohngebieten und der Sonderge-
biete zu belasten sind (textliche Festsetzung Nr. 11).

Stellplatze

Der Nachweis Uber die im Plangebiet erforderlichen Stellplatze ist im Rahmen der Baugenehmi-
gung die Satzung der Stadt Ludwigsfelde tber die Herstellung notwendiger Stellplatze (Stellplatz-
satzung) in der zum Zeitpunkt der Anwendung jeweils glltigen Fassung zu bertcksichtigen.

Die notwendigen Stellplatze der Bewohner der Wohngebaude in den allgemeinen Wohngebieten
sind auf den jeweiligen Grundstiicken anzulegen. Dies ist teilweise in Tiefgaragen vorgesehen.
Hierbei sind die Beschrankungen durch die festgesetzte Grundflachenzahl (GRZ) und der zulas-
sigen Uberschreitung durch Nebenanlagen zu beachten (siehe Kapitel 5.2.1).
Besucherstellplatze kénnen voraussichtlich — nach Mafigabe der rdumlichen Mdoglichkeiten —
auch im StralRenraum der privaten ErschlieBungsstral3e untergebracht werden. Gemal vertrag-
licher Vereinbarungen mit der Stadt Ludwigsfelde sollen im Bereich des Bebauungsplanes Nr. 53
vier Besucherstellplatze realisiert werden.
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5.6 Grunfestsetzungen

Private Grunflachen

Um eine Begrinung des Plangebietes zu gewéhrleisten, wird im Zentrum des geplanten Wohn-
gebietes eine private Grinflache festgesetzt. Dies betrifft den sidlichen Teil des teilweise von
Baumen umstandenen ehemaligen Exerzierplatzes im Zentrum des Plangebietes. Dieser Platz
soll im sudlichen Drittel erhalten bleiben und als begriinter zentraler Platz fir das kunftige Wohn-
gebiet gestaltet werden (1.418 m?). Die Flache wird daher gemaR 8 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB als
private Grunflache mit der Zweckbestimmung ,Begrinte Platzflache / Kinderspielplatz“ festge-
setzt. Mit der textlichen Festsetzung Nr. 12 wird festgesetzt, dass diese Flache - mit Ausnahme
der Wege sowie Nebenanlagen und Einrichtungen im Sinne von § 14 Abs. 1 Satz 1 der Baunut-
zungsverordnung - gartnerisch gestaltet wird. Die gartnerische Anlage umfasst Pflanzungen, die
Uiber eine reine Grasflache hinausgehen, so zum Beispiel die Anlage von Blumenbeeten oder die
Pflanzung von Blischen und Baume. Die Festsetzung dient der Schaffung eines ansprechenden
Ortsbildes.

Die im Bebauungsplan getroffenen Pflanzbindungen dienen der Eingriinung des Plangebiets, so-
weit mdglich unter der Einbeziehung bestehender Vegetation, sowie der Minderung und Kom-
pensation der bebauungsplanbedingten Auswirkungen auf den Naturhaushalt und das Land-
schaftsbild:

Pflanzbindungen (8§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Das sudliche Drittel des ehemaligen zentralen Exerzierplatzes soll kiinftig als begriinte Platzfla-
che mit Spielplatz fir das Wohngebiet gestaltet werden und Aufenthalts- und Begegnungsmaog-
lichkeiten fur die kiinftigen Nutzer und Bewohner der umliegenden Bebauung schaffen. Der Platz
soll tberwiegend entsiegelt werden, um Platz fur neue Vegetationsflachen zu schaffen. Entspre-
chend setzt der Bebauungsplan tber die textliche Festsetzung Nr. 12 fest, dass die private Grin-
flache mit der Zweckbestimmung "Begriinte Platzflache / Spielplatz" gartnerisch anzulegen ist.
Die Bepflanzungen sind zu erhalten. Die Verpflichtung zum Anpflanzen gilt nicht fur Wege, unter-
geordnete Nebenanlagen und Einrichtungen im Sinne von 8§ 14 Abs. 1 Satz 1 der Baunutzungs-
verordnung. Eine offentliche Zuganglichkeit dieser privaten Grinflache wird als nicht notwendig
angesehen, da sie sich abseits 6ffentlicher Wegeverbindungen befindet und ohnehin gentigend
Erholungsflachen (z.B. Wald) im Umfeld vorhanden sind.

Der bisher im Bebauungsplan Nr. 21 vorgesehene vollstandige Erhalt der dort stehenden Baume
ist hingegen nicht mehr vorgesehen. Dies erklart sich aus dem Umstand, dass sich die Baume
zum Teil schlecht entwickelt haben und aufgrund der zunehmenden Trockenheit in den letzten
und kunftigen Sommermonaten keine ausreichende Standfestigkeit mehr aufweisen. So sind drei
der Baume bei einem Sturm 2022 umgesttirzt (dabei handelt es sich um die drei einzigen Nadel-
baume), andere weisen nach mehreren Jahren noch immer einen sehr geringen Stammumfang
auf. Zudem muss aufgrund der im Grundbuch eingetragenen Grundstiicksgrenzen die studliche
Platzumfahrung leicht nach Norden verschoben werden, so dass die hier vorhandenen Badume
voraussichtlich nicht mehr erhalten werden kénnen. Statt der Erhaltungsbindung wird deshalb
nun eine Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von B&aumen, Strduchern und sonstigen Be-
pflanzungen in diesem Bereich festgesetzt. Gemal textlicher Festsetzung Nr. 13 sind in dieser
Flache 17 standortgerechte, heimische Laubb&ume mit einem Stammumfang von mindestens 16
cm, gemessen in 1,3 m Hohe, zu pflanzen. Die Baumpflanzungen sollen dabei gleichmaligem
Abstand von mindestens 8,0 m in einer Reihe am Rand der geplanten Platzflache erfolgen. Die
Anzahl der zu pflanzenden Baume entspricht dabei der Anzahl der noch vorhandenen Baume auf
dem Platz (d.h. ohne des Abgangs durch Sturm). Um den ggf. noch erhaltenswerten vorhandenen
Baumbestand mit einzubeziehen, wird zudem festgesetzt, dass vorhandene Baume mit mindes-
tens gleicher Qualitat auf die Anzahl der zu pflanzenden Baume angerechnet werden kdnnen.
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Gemal textlicher Festsetzung Nr. 14 sind innerhalb der festgesetzten privaten Verkehrsflachen
straRenbegleitend 25 standortgerechte, heimische Laubbaume mit einem Stammumfang von
mindestens 16 cm, gemessen in 1,0 m Héhe, zu pflanzen. Gegenuber der textlichen Festsetzung
im Bebauungsplan Nr. 21 wurde die Anzahl von 30 auf 25 Baume reduziert, da im Rahmen der
Baugenehmigung ,Errichtung Privatstra’e (Neilteweg)“ (63/01/01077/19 v. 08.05.20 Nebenbe-
stimmungen (Auflagen), Punkt 5 (S. 9)) im dstlichen Wohngebiet bereits 5 Baume mit Stammum-
fang 18 — 20 cm entlang des Neil3eweges gepflanzt worden sind.

Auf den Baugrundstticken in den allgemeinen Wohngebieten sollen geman textlicher Festsetzung
Nr. 15 je angefangene 600 m2 Grundstiicksflache ein standortgerechter, heimischer Laubbaum
mit einem Stammumfang von mindestens 16 cm, gemessen in 1,0 m Hohe, gepflanzt werden.
Diese Festsetzung und die 0.g. Festsetzung zu den StralBenbaumpflanzungen erfolgen aus Grin-
den der Stadtbildgestaltung und dienen zudem als Beitrag zur Sicherung des Naturhaushalts und
zur Minderung der Auswirkungen auf die Natur und Landschatft.

Fur die Baumpflanzungen wird die Verwendung von Arten der Pflanzlisten empfohlen (zu den
Pflanzlisten: siehe Kapitel 5.7 Hinweise).

5.7 Gestaltungsfestsetzungen

Der Bebauungsplan trifft Gestaltungsregelungen, mit denen die Einordnung der baulichen Anla-
gen in das angestrebte Orts- und StralR3enbild der geplanten Bebauung gewébhrleistet und kiinftige
Stérungen des beabsichtigten Stadtbildes durch unmalfistabliche oder ortsfremde Gebaude ver-
hindert werden sollen. Als Rechtsgrundlage fir die gestalterische Vorgabe des Bebauungsplans
dient 8 9 Abs. 4 BauGB in Verbindung mit § 87 der Brandenburgischen Bauordnung (BbgBO).
Die Einschrankung der privaten Baufreiheit aus einem tbergeordneten offentlichen Interesse ist
vertretbar, da die Nutzbarkeit der Grundstiicke durch die getroffenen Gestaltungsfestsetzungen
keine wesentliche Einschrankung erfahrt und Baukostensteigerungen aufgrund der Gestaltungs-
anforderungen im allgemeinen nicht zu erwarten sind.

Staffelgeschoss

Im allgemeinen Wohngebiet WA 1 wird festgesetzt, dass das dritte Vollgeschoss an der 6stlichen
Fassadenseite als zuriickgesetztes Vollgeschoss (Staffelgeschoss) zu errichten ist. Staffelge-
schosse im Sinne dieser Festsetzung sind Geschosse, dessen 6stliche AuBenwand um mindes-
tens 1,8 m hinter der AuBenwand des darunter liegenden Geschosses zurlcktritt (textliche Fest-
setzung Nr. 16). Diese Festsetzung soll stadtebaulich einen Ubergang zur der 6stlich angrenzen-
den zweigeschossigen Wohnbebauung (,Wohnpark an den Neckargarten, 1. Bauabschnitt) er-
mdglichen, indem bei den geplanten (Wohn-)Baukorpern das oberste zuldssige Vollgeschoss in
Richtung Osten als zuriickgesetztes Staffelgeschoss ausgebildet wird.

Dachneigung

Um ein Einfigen der kiinftigen Wohnbebauung in die Umgebung zu gewahrleisten wird in den
allgemeinen Wohngebieten WA 1, WA 2 und WA 3 festgesetzt, dass die Dachflachen entweder
als Flachdacher, d.h. mit einer Dachneigung bis maximal 10 Grad oder als Walmdacher mit einer
Dachneigung bis maximal 30 Grad auszubilden sind (textliche Festsetzung Nr. 17). Hierdurch soll
eine stadtebaulich homogene Dachlandschaft erreicht werden und somit sehr steile Dacher, die
in ihrer Gestaltung unproportioniert und siedlungsuntypisch sind, ausgeschlossen werden.

5.8 Nachrichtliche Ubernahme

Zwischen den Punkten e und f sowie zwischen den Punkten g und h befindet sich ein in die
Denkmalliste des Landes Brandenburg eingetragenes Baudenkmal (Einfriedungsmauer mit
Wandbild und Pfértnerhduschen, Nr. 09107170).

Begriindung, Stand Januar 2025 38



Stadt Ludwigsfelde Bebauungsplan Nr. 53 ,Wohnpark an der Neckarstrae (Neckargarten) — 2. Bauabschnitt*

5.9 Hinweise

Uberplanung bisheriger Bebauungspléane

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 53 ,Wohnpark an der Neckarstralte (Neckargarten)
- 2. Bauabschnitt® treten die Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 21 ,Wohnpark an der
Neckarstral3e" aul3er Kraft.

Vorhandene Baudenkmaéler

Zwischen den Punkten e und f sowie zwischen den Punkten g und h befindet sich ein in die
Denkmalliste des Landes Brandenburg eingetragenes Baudenkmal (Einfriedungsmauer mit
Wandbild und Pfértnerhauschen, Nr. 09107170).

Bodenbelastung

Das Plangebiet liegt It. Kampfmittelbelastungskarte des staatlichen Kampfmittelbeseitigungs-
dienstes im belasteten Gebiet. Fir die Ausfihrung von Erdarbeiten ist daher eine Munitionsfrei-
heitsbescheinigung erforderlich.

Grundwasserschutz
Zum Schutz des Grundwassers wird eine Tiefenbegrenzung als Hinweis aufgenommen:

»Im Allgemeinen Wohngebiet dlirfen zum Schutz des Grundwassers je Grundstiick bei Errich-
tung von Warmepumpenanlagen mit Sonden, nur Bohrungen fir die Erdwarmesonden mit einer
Tiefe bis maximal 60,0 m und einem Mindestabstand von je 5,0 m ab Grundstiicksgrenze zuge-
lassen werden.”

Durch die Erdsonden wird die physikalische Beschaffenheit des Grundwassers genutzt und ver-
andert (Temperatur). Gemaf 8§ 9 Abs. 2 Nr. 2 WHG gilt dies als Gewasserbenutzung. AuRerdem
sind Erdaufschlisse (Bohrungen) gemaf 8 49 WHG in Verbindung mit § 56 BbgWG anzeige-
pflichtig. Die festgelegte Tiefenbegrenzung ergibt sich aufgrund der vorherrschenden Boden- und
Grundwasserbeschaffenheit (Salzwasserproblematik) und der Vielzahl der zu errichtenden Mehr-
familienhauser 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 sichergestellt, dass jeder zuktinftige Grund-
stuckseigentimer die Moglichkeit hat, eine funktionierende Warmepumpenanlage mit Sonden zu
errichten und auch bei maximaler Auslastung an Sonden keine Gefahr flr das Grundwasser
durch die Vielzahl der Bohrungen entsteht.

Bereithaltung erforderlicher DIN-Vorschriften

Die DIN 4109-1; 2018 Schallschutz im Hochbau - Teil 1: "Mindestanforderungen” und Teil 2:
"Rechnerische Nachweise" wird im Rathaus der Stadt Ludwigsfelde, Fachbereich Il - Bauen und
Infrastruktur, Fachdienst Stadtentwicklung zur Einsichtnahme bereitgehalten.

Artenschutz

Durch den Bautrager ist sicherzustellen, dass bei der Durchfiihrung bauvorbereitender Maf3nah-
men keine artenschutzrechtliche Verbote gemali § 44 Abs. 1 BNatSchG (Zugriffsverbote) verletzt
werden dirfen. Daher wird auf der Planzeichnung folgender Hinweis aufgenommen:

~,Béaume, Hecken, Geblische und andere Gehdlze gemal § 39 Abs. 5 Nr. 2 BNatSchG durfen
nur innerhalb des Zeitraums vom 01. Oktober bis zum 28. Februar (d.h. auRerhalb der Brutzeit)
beseitigt werden. Dies gilt fir alle Gehdlze, unbeachtet dessen, ob sie gesetzlich geschitzt sind
oder nicht.”
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Pflanzenliste fir Pflanzbindungen

Zur Umsetzung der Pflanzbindungen (siehe Kapitel 5.6 Grinfestsetzungen) wird die Verwendung
von Arten der folgenden Pflanzlisten empfohlen:

Pflanzliste

Baume fiir die Begriinung der Baugrundstticke und Grunflachen:

Acer campestre

Acer platanoides
Acer pseudoplatanus
Alnus glutinosa
Carpinus betulus
Elaeagnus angustifolia
Fraxinus excelsior
Malus domestica
Malus sylvestris
Prunus padus
Prunus spinosa
Platanus spec.

Pyrus pyraster
Sorbus aucuparia
Tilia cordata

Straucher fir die Begriinung der Baugrundstticke und Grunflachen:

Cornus sanguinea
Corylus avellana
Crataegus monogyna
Crataegus laevigata
Cytisus scoparius
Rhamnus cathartica
Rosa canina

Salix cinerea

Salix purpurea
Sambucus nigra
Viburnum opulus

Feldahorn
Spitzahorn
Bergahorn
Schwarzerle
Hainbuche
Olweide
Gemeine Esche
Kulturapfel
Wildapfel
Traubenkirsche
Schlehe
Platane
Wildbirne
Eberesche
Winterlinde

Roter Hartriegel
Haselnuss
Eingriffeliger WeiRdorn
Rotdorn

Besenginster
Kreuzdorn

Hundsrose
Grauweide
Purpurweide
Schwarzer Holunder
Gemeiner Schneeball
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5.10 Flachenbilanz

Planbezeichnung: Bebauungsplan Nr. 53
~Wohnpark an der Neckarstraf3e (Neckargarten) — 2. Bauabschnitt®
der Stadt Ludwigsfelde

Gemeinde / Ortsteil: Stadt Ludwigsfelde
Amt: Ludwigsfelde
Landkreis: Teltow-Flaming

Tabelle 2: Flachenbilanz Siedlungsraum

y : Geplante

(Flachenangaben in ha) Bestand Planung Veranderung (+/-)

Geltungsbereich 2,89 2,89 +/-0

1. Siedlungsraum 2,89 2,89 +/-0
Bruttobauflachen 2,41 2,40 -0,01
Wohnbauflachen WA 2,11 1,74 - 0,37
SO ,Gesundheit /Soziales* 0,30 0,31 + 0,01
SO Kita“ 0 0,35 + 0,35
Sonstige Flachen 0,48 0,49 + 0,01
private Grinflache 0,14 0,14 +/-0
private Verkehrsflache 0,34 0,35 + 0,01

2. Freiraum 0 0 +/-0
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6 ABWAGUNG DER OFFENTLICHEN UND PRIVATEN BELANGE

Nach 8§ 1 Abs. 7 BauGB sind bei der Aufstellung von Bebauungsplanen die 6ffentlichen und pri-
vaten Belange gegeneinander und untereinander gerecht abzuwégen.

Die Sicherung einer nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung unter Beachtung der Wohn- und
der Erholungsbedurfnisse sowie der Versorgung der Bevolkerung im Einklang mit den Belangen
des Umweltschutzes sowie unter Beachtung der Ziele der Innenentwicklung sind Grundlage der
Planung und der Abwagung dieses Bebauungsplans.

Durch die Planungen im Geltungsbereich soll die Absicht der Vorhabentragerin, im Plangebiet
des Bebauungsplans Nr. 53 eine dreigeschossige Wohnbebauung (tlw. als Staffelgeschoss) zu
entwickeln, erméglichen. Zudem soll im nordwestlichen Teil des Plangebietes ein Standort flr
eine Kindertagesstatte entwickelt und planungsrechtlich dauerhaft gesichert werden. Die Erwei-
terung der Nutzflache durch ein zusatzliches Geschoss soll dabei die Verringerung der Wohn-
bauflache durch die Kita-Planung kompensieren. Dieses zwischen der Stadt Ludwigsfelde und
den privaten Eigentiimern vereinbarte Planungskonzept stellt einen Ausgleich 6ffentlicher und
privater Belange dar und ist Grundlage der Umsetzbarkeit der Planung.

Bei den privaten Belangen der Vorhabentragerin im Geltungsbereich handelt es sich im Wesent-
lichen um

- die private Baufreiheit,

- die Umsetzung der vorgelegten Bauprojekte und

- die angemessene wirtschaftliche Nutzbarkeit des Baugrundstiicks.

Daruber hinaus sind die privaten Belange der Nachbarn
- im Westen (Lagerhallen) und

- im Osten (Wohnbebauung)

des Geltungsbereichs zu beachten.

Zu beachtende offentliche Belange im Geltungsbereich sind vor allem

- eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung,

- die Forderung der Innenentwicklung,

- der sparsame Umgang mit Boden durch Flachenrecycling,

- die Wohnbedurfnisse der Bevolkerung,

- die Versorgungsbedurfnisse der Bevolkerung (Kita-Platze),

- die Wahrung der allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse,
- der Schutz von Denkmalen,

- der Umwelt-, Natur- und Artenschutz sowie der Klimaschutz.

6.1 Private Belange

Vorhabentragerin

Mit der verbindlichen Bauleitplanung werden auch Inhalt und Grenzen des Eigentums bestimmt,
d. h. es wird u. U. in Eigentumsrechte eingegriffen. Da die Bedeutung der privaten Belange hoch-
rangig einzustufen ist, muss abgewogen werden, ob das Wohl der Allgemeinheit die mit der Pla-
nung verbunden Einschrankungen erforderlich macht.

Die Regelungen des Bebauungsplans gehen teilweise auf die Planungen der Vorhabentrégerin
selbst zurlck, so dass mit der Bauleitplanung im Wesentlichen den Belangen der Vorhabentra-
gerin Rechnung getragen wird. Mit dem Bebauungsplan wird die Vorhabenplanung planungs-
rechtlich gesichert und damit erst erméglicht.
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Das Bauvorhaben erfordert Regelungen:

- zu den zulassigen Nutzungen (vorwiegend Wohnungen),

- zu den Uberbaubaren Grundstticksflachen fur Hauptbaukorper,

- zum Mal der baulichen Nutzung,

- zu Tiefgaragen,

- zu privaten Zufahrten, Wegen, Nebenanlagen und zu einer privaten Platzflache in der Ge-
bietsmitte.

Diesen Regelungen stehen 6ffentliche Belange nicht entgegen, insoweit kann den Planungen der
Vorhabentragerin entsprochen werden. Die Regelungen dienen jedoch nicht allein der Umset-
zung der Vorhaben und der Bestimmung der Grenzen der privaten Baufreiheit, sondern auch
Offentlichen Belangen:

- der Schaffung von Flachen fir eine Kindertagesstatte

- die Schaffung von Wohneigentum,

- der stadtebaulichen Gestaltung und Integration des Vorhabens in die Umgebung,

- der Befriedigung der Bediirfnisse des Verkehrs,

- der Sicherung von Grin- und Spielflachen.

Offentliche Belange machen auch eine Reihe von Regelungen erforderlich, die die Bau- und Ge-
staltungsfreiheit einengen, zur Umsetzung des stadtebaulichen Konzepts der Vorhabentragerin
aber erforderlich sind. Dies sind im Wesentlichen:

- Immissionsschutzregelungen zur Wahrung der allgemeinen Anforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse,

- Regelungen zu Pflanzbindungen, Freiflachen und Baume,

- Festlegung von Flachen zur grundbuchlichen Sicherung von Geh-, Fahr- und Leitungsrech-
ten.

Eine Reihe von Regelungen ergibt sich aus den Erfordernissen des Immissionsschutzes, die
malfigeblich die Wahrung der allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhalt-
nisse bewirken. Danach sind umfangreiche Regelungen zum Schallschutz erforderlich, die si-
cherstellen, dass innerhalb der Gebaude den allgemeinen Anforderungen entsprechende ge-
sunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse erreicht werden. Aufgrund der Anforderungen des Immis-
sionsschutzes ergeben sich hohe Anforderungen an die bauliche Gestaltung von Gebauden und
damit Einschrankungen der Baufreiheit sowie erhdhte Aufwendungen. Nur diese Malinahmen
machen aber Uberhaupt die Nutzung des Plangebiets flr das Wohnen und erganzende Nutzun-
gen mdoglich. Den Belangen des Immissionsschutzes und der Wahrung der allgemeinen Anfor-
derungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse muss daher der Vorrang gegeniiber ande-
ren stadtebaulichen und privaten Belangen eingerdumt werden.

Weitere einschrénkende Regelungen betreffen Pflanzbindungen, Freiflachen und Baume sowie
Festlegung von Flachen zur Sicherung von Geh- und Fahrrechten.

Trotz der einschrankenden Regelungen des Bebauungsplans wird eine angemessene und nach-
haltige wirtschaftliche Nutzbarkeit des Baugrundstiicks gewahrleistet. Die Verauf3erung oder Ver-
mietung von 150 Wohnungen sowie der Betrieb einer Kindertagesstétte lassen eine Wirtschaft-
lichkeit des Vorhaben im Geltungsbereich erkennen. Dies gilt auch unter Bericksichtigung er-
ganzender wirtschaftlicher Verpflichtungen der Vorhabentragerin wie die Ubernahme von Pla-
nungskosten, die Finanzierung des StralRenbaus, die Kostentragung fur eine Kita mit 130 Platzen
sowie die unentgeltliche EinrAumung von Geh- und Fahrrechten.
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Nachbarn

Zu bertcksichtigen sind ferner die privaten Belange der Nachbarn im Umfeld des Geltungsbe-
reichs.

Fur die Lager- und Garagennutzungen westlich des Plangebiets sind negative Auswirkungen der
Planung eines Wohngebiets im Geltungsbereich nicht zu erwarten, da im Rahmen des Bebau-
ungsplanes Nr. 21 bereits eine Wohnnutzung im Bereich des Bebauungsplanes Nr. 53 vorgese-
hen war. Die begrenzte Erh6hung des Nutzungsmafes durch ein zusatzliches Geschoss hat
keine Auswirkungen auf die Nutzung im Sondergebiet SO Lager/ Garagen. Erhebliche verkehrli-
che Auswirkungen sind ebenso nicht zu erwarten, da die beiden Gebiete uber eigene Erschlie-
Rungsstrallen an die Stralle ,An den Neckargarten“ angebunden sind.

Die Ostlich des Geltungsbereichs bestehenden Wohngrundstiicke und die damit verbundenen
privaten Belange der Eigentimer und Nutzer werden von der Planung im Geltungsbereich nicht
wesentlich beeintrachtigt. So werden Flachen von Nachbargrundstiicken nicht in Anspruch ge-
nommen und die erforderlichen Grenzabstande sind gemal3 Brandenburgischer Bauordnung ein-
zuhalten. Zwar wird im Plangebiet kiinftig eine dreigeschossige Wohnbebauung statt zweige-
schossigen Wohnhausern ermdglicht, allerdings sind dadurch keine erheblich negativen Auswir-
kungen zu erwarten. Nach aktueller Rechtsprechung kann ein Eigentimer oder Nutzer eines
Grundstucks nicht fur sich beanspruchen, dass ihm ein vor Blicken Dritter geschuitzter Bereich
verbleibt. Ein solcher Anspruch lasst sich auch nicht aus einem Recht auf Privatsphére herleiten.
Zudem wird die Wirkung des dritten Geschosses durch die Festsetzung eines Staffelgeschosses
in Richtung der bestehenden Wohnbebauung gemindert.

Die geplante Kindertagesstatte sowie ein geplanter Spielplatz im Platzbereich der geplanten
Wohnbebauung, wird kinftig tber einen Weg von Osten aus zuganglich sein.

Die Auswirkungen des zu erwartenden Zu- und Abfahrtsverkehrs auf der geplanten offentlichen
Stral3e wurden in Bezug auf den entstehenden Verkehrslarm untersucht. Anforderungen an einen
zusatzlichen Larmschutz der bestehenden Bebauung insbesondere an der Neckarstralle erge-
ben sich nach gangigen Richt- bzw. Grenzwerten nicht. Ein Verkehrsgutachten hat zudem aus-
reichende Leistungsfahigkeit des bestehenden Stral3ennetzes bescheinigt. Im Rahmen der Pro-
jektverwirklichung soll zudem zu eine weitere Verkehrszahlung fir den Knotenpunkt Neckar-
/Potsdamer Straf3e durchgefiihrt werden wird. Sofern erforderlich sollen zur Gewéhrleistung eines
flissigen Verkehrsablaufs weitergehende MalRnahmen (z.B. Aufweitung der NeckarstraRe oder
Errichtung einer Ampel am Knotenpunkt Neckar-/Potsdamer Stral3e), gepruft werden.

6.2 Offentliche Belange

Die Planungen im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 53 entsprechen dem Ziel der Stadt
Ludwigsfelde, die Flachen einer friiheren Kaserne tberwiegend fur Wohnzwecke umzunutzen
sowie einen hier geplanten Kitastandort langfristig planungsrechtlich zu sichern.

Vor dem Hintergrund einer auch kiinftig zu erwartenden Nachfrage nach Wohnungen dient die
Entwicklung eines Wohnstandortes mit einem héheren Mal3 der Nutzung durch die Zulassigkeit
einen zusatzlichen Vollgeschosses im Geltungsbereich des Bebauungsplans den Wohnbedurf-
nissen der Bevdlkerung. Der Kitastandort verbessert die Versorgung der Bevoélkerung mit drin-
gend bendtigten Platzen bei der Kinderbetreuung.

Die Planung gewahrleistet eine geordnete stadtebauliche Entwicklung und erfillt alle Kriterien
der Innenentwicklung, des Flachenrecyclings und damit des sparsamen Umgangs mit Grund und
Boden. Der geplante Spielplatz und die Kindertagesstétte wird durch eine Wegeverbindung auch
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fur die Nutzer aus dem 6stlich angrenzenden Wohngebiet erreichbar sein. Die Planung stellt zu-
dem die vollstandige Erhaltung des Baudenkmals , Einfriedungsmauer mit Wandbild und Pfortner-
hauschen® sicher.

Die Wahrung der allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse wird
durch die Festsetzungen zur tberbaubaren Grundstticksflache und durch die Einhaltung der er-
forderlichen Abstandsflachen gemafl Brandenburgische Bauordnung, die eine gute Belichtung
und Besonnung sichern, sowie durch umfangreiche Regelungen zum Larmschutz gewahrleistet.
Erganzt werden diese Regelungen durch Vorgaben zur Begrinung und Bepflanzung. Die Bebau-
ungsdichte am Standort wird durch die Einbindung in umfangreiche Freiflachen im Umfeld aus-
geglichen und fuhrt ebenfalls nicht zu einer Beeintrachtigung der Anspriiche gesunden Wohnens.
Insgesamt wird durch die Festsetzungen sichergestellt, dass trotz der teils erheblichen Belastung
des Plangebiets durch Verkehrslarm ausgehend von der stidlich gelegenen Autobahn ganz tber-
wiegend attraktive Wohnangebote entstehen, die die Anforderungen an gesunde Wohnverhalt-
nisse erfullen.

Die Belange des Umwelt-, Natur- und Artenschutzes wurden im Rahmen der Planung berick-
sichtigt (siehe Kapitel 7.1 Auswirkungen auf die Umwelt). Es ergeben sich keine ausgleichpflich-
tigen Eingriffe in Natur und Landschaft; ggf. erforderliche Baumfallungen sind nach der Baum-
schutzverordnung gesondert zu bewerten und auszugleichen. Artenschutzrelevante Eingriffe
kénnen durch Bereitstellung von Nisthilfen und Ersatzlebensraumen vermieden werden. Die Be-
lange des Klimaschutzes werden durch die Planung nicht berthrt, da keine bestehenden Freifla-
chen fur die Neubebauung sondern Konversionsflachen in Anspruch genommen werden. Die aus
Larmschutzgrinden erforderlichen erhéhten Dammwerte fir AuRenbauteile kbnnen auch zu ei-
ner Verringerung des Energieverbrauchs fur Heizzwecke fuhren. Die Verwirklichung der zugelas-
senen Hochbauten bleibt ohne wesentliche Auswirkungen auf das Lokalklima.
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7 AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG
7.1 Auswirkungen auf die Umwelt

Fir einen Teil des Plangebiets (SO 1 ,Gesundheit und Soziales®) ist im Sinne einer nachhaltigen
Entwicklung der Erhalt der vorhandenen Bebauung und der ausgetbten Nutzung vorgesehen.
Fur den Rest der Flache werden bauliche Veranderungen vorbereitet, die jedoch tber die zuvor
bebauten und zwischenzeitlich beraumten Flachen nicht hinausgehen. Hier wird es im Zuge der
Umgestaltung zwar zu BaumaRnahmen kommen, der grundséatzliche Bau- und Freiraumcharak-
ter und damit der Umweltzustand wird aber weitgehend unverandert bleiben. Durch die Festset-
zung von MaRnahmen zur Vermeidung und zum Ausgleich werden erhebliche Umweltauswirkun-
gen vermieden.

Schutzgebiete und gesetzlich geschitzte Biotope gemal § 30 BNatSchG i.v.m. §18
BbgNatSchAG sind von dem Vorhaben nicht betroffen.

Sparsamer Umgang mit Grund und Boden

Die Vorplanung sieht tberwiegend die Errichtung neuer Wohnbebauung und interner Erschlie-
Bungen auf einer Flache von insgesamt 17.415 m2 vor. Geplant sind dreigeschossige — tlw. mit
zurlickgesetzten Staffelgeschoss versehene — Wohnungen im Geschosswohnungsbau. Der Be-
bauungsplan sieht hier allgemeine Wohngebiete mit einer GRZ von 0,3 bis 0,35 vor. Zusatzlich
werden ein 3.129 m? grolies Sondergebiet SO 1 ,Gesundheit und Soziales* und ein 3.451 m?
grol3es Sondergebiet SO 2 ,Kita“ jeweils mit einer GRZ von 0,35 festgesetzt. Zur Ermittlung der
voraussichtlichen Neuversiegelung von Boden sind noch die in den textlichen Festsetzungen er-
moglichte Uberschreitungsmdglichkeit der GRZ durch Nebenanlagen nach § 19 Abs. 4 BauNVO
zu bertcksichtigen (bis 0,5 im WA 1 und WA 2 sowie bis 0,6 im WA 3 und im SO 2 ,Kita“). Dabei
werden aufRerhalb der schon heute versiegelten Flachen tberwiegend Gras- und Staudenfluren
mit geringem naturschutzfachlichem Wert und einer kurzen Wiederherstellungsdauer tberplant.
Die nicht Uberbaubaren Flachen der Wohngebiete werden voraussichtlich als Hausgarten ange-
legt werden, die AuRenflachen der Kita werden teilweise als Spielplatzflache genutzt werden.

Das sidliche Drittel des heute mit Betonplatten befestigten zentralen Platzes soll neu gestaltet
werden. Hier soll eine Freiflache entstehen, die zukinftig das Zentrum des Gebietes bildet und
Aufenthalts- und Begegnungsmaglichkeiten fiir die Nutzer und Bewohner der umliegenden Be-
bauung schafft. Die Anlage soll tberwiegend entsiegelt und gartnerisch angelegt werden. Der
Ubrige Bereich des ehemaligen Exerzierplatzes wird dem kinftigen Wohngebiet zugeordnet. Hier
werden neben der kiinftigen Wohnbebauung voraussichtlich zum Teil entsiegelte Wohngéarten
entstehen. Fir die Ubrigen Verkehrsflachen sowie das Sondergebiet SO 2 ,Gesundheit und So-
ziales" ist hinsichtlich der Versieglung von einem Fortbestand der Bestandsituation auszugehen.

In der Gesamtbilanz ist davon auszugehen, dass bei Realisierung der Planungen die Versiege-
lung im Plangebiet (ausgehend von der Versiegelung zur Zeit der Kasernennutzung) in etwa
gleichbleiben wird.

Pflanzung von Baumen und Strauchern

Es mussen in den kiinftigen Wohngebieten voraussichtlich bis zu 35 nicht in die Planungen in-
tegrierbare Einzelbdume gefallt werden, dabei handelt es sich im Wesentlichen um einzeln ste-
henden Jungaufwuchs auf brachliegenden Freiflachen (Kiefer, Kastanie, Robinie, Birke, Ahorn)
sowie um den groRRten Teil der Baumpflanzungen um den ehemaligen Exerzierplatz (Ahorn). Die
einzigen Nadelbdume am Quartiersplatz (3x Kiefer) sind bei einem Sturm im Jahr 2022 umge-
stirzt. Grof3e und alte Baume mit besonderer Bedeutung fir den Arten- und Biotopschutz sind
auf dem Gelande nicht vorhanden. Ein Teil der Baume unterliegt aufgrund des geringen Stamm-
umfangs nicht der Baumschutzverordnung des Landkreises Teltow-Flaming. Die Tabelle im An-
hang (siehe Abschnitt 9.3 Baumbestand im Plangebiet) gibt eine Ubersicht tiber die Baume, die
bei Umsetzung der Planung ggf. gefallt werden missen und die sich daraus ergebende maximale
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Zahl der als Ersatz zu pflanzenden Baume gemall BaumSchVO TF 2013. Im Ergebnis ist bei
Fallung von 35 Baumen unterschiedlicher Stammumféange mit einer Ausgleichspflanzung von bis
zu 102 Baumen zu rechnen. Da die Vitalititsstufe im Rahmen der Vermessung nicht erfasst
wurde, wurde bei allen Baumen (bis auf die drei Sturmschaden) die beste Schadstufe 0 ange-
nommen, so dass die tatsachliche Anzahl der Ausgleichspflanzungen voraussichtlich geringer
sein wird. Zudem wird im Rahmen der Baugenehmigung der Erhalt von Baumen — insbesondere
im Bereich der geplanten Kita — geprift, so dass auch dadurch die Anzahl der zu fallenden Baume
voraussichtlich reduziert werden kann.

Zur Minderung von negativen Umweltauswirkungen sieht der Bebauungsplan insgesamt 17
Baumpflanzungen im Bereich des geplanten Quatrtiersplatzes (das entspricht dem sudlichen Drit-
tel des derzeitigen ehemaligen Exerzierplatzes) und 25 Baumpflanzungen entlang der Strafl3en
des Plangebiets vor. Funf weitere Baumpflanzungen wurden bereits im 6stlich gelegenen Wohn-
gebiet an der NeiRestralle gepflanzt. Im Rahmen der festgesetzten Pflanzbindung fur den kinfti-
gen zentralen Platz kdnnen erhaltenswerte Baume an diesem Standort auf die Anzahl der zu
pflanzenden Baume angerechnet werden. Dariiber hinaus wird eine Begriinung und Bepflanzung
der Baugrundstiicke (je angefangene 600 m2 Grundstiicksflache ein standortgerechter, heimi-
scher Laubbaum, das entspricht insgesamt etwa 40 Baumen) festgesetzt.

Belange des besonderen Artenschutzes

§ 44 BNatSchG regelt die Vorschriften flir besonders geschitzte Arten. Danach ist es im Rahmen
der Zugriffsverbote nicht erlaubt, besonders geschutzte Tierarten zu téten, erheblich zu stéren
oder ihre Fortpflanzungs- und Ruhestatten zu beschadigen.

8§ 44 Abs. 5 BNatSchG beschrankt fir Vorhaben im Geltungsbereich von Bebauungsplanen die
Schutzvorschriften auf européische Vogelarten und andere nach EU-Recht streng geschiitzte
Tierarten. VersttRe gegen das Verbot der Beschadigung von Fortpflanzungs- und Ruhestatten
und damit im Zusammenhang stehende VerstéRe gegen das Toétungsverbot liegen bei solchen
Vorhaben nicht vor, wenn die 6kologische Funktion der von dem Eingriff betroffenen Fortpflan-
zungs- und Ruhestatten im raumlichen Zusammenhang weiterhin erflllt wird. Zur Sicherstellung
kénnen vorgezogene AusgleichsmalRnahmen festgesetzt werden. Sie missen umgesetzt wer-
den, bevor der Eingriff erfolgt.

Wenn keine zumutbaren Alternativen bestehen, kdnnen aus zwingenden Grinden des Uberwie-
genden offentlichen Interesses nach § 45 BNatSchG Ausnahmen von den Verboten zugelassen
werden. Der Erhaltungszustand der Population darf sich dabei aber nicht verschlechtern.

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 21 ,Wohnpark an der Neckarstralie® wur-
den artenschutzfachliche Untersuchungen zur Fauna durchgefihrt (,Ludwigsfelde Bebauungs-
plan Nr. 21 ,Wohnpark an der Neckarstralle® - Artenschutzfachliche Untersuchungen®, Na-
tur+Text, Rangsdorf 10/2010). Dabei wurden Zauneidechsen, Fledermause und gebaudebri-
tende europdische Vogelarten als untersuchungsrelevante Arten(gruppen) identifiziert.

In einem ergdnzenden Gutachten wurde der Baumbestand im Plangebiet auf Fortpflanzungs- und
Ruhestatten von Brutvdgeln und Flederméausen bzw. geeigneten Strukturen sowie auf Kafer un-
tersucht (,Gutachten zur faunistischen Untersuchung von Baumen im Gebiet des B-Plan 53
Wohnpark an der Neckarstral3e“, Jochen Brehm, Sachverstandigenburo fir Baum-, Arten- und
Umweltschutz — Sachverstandiger und Gutachter & Partner mbH, Kénigs Wusterhausen August
2024).
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Zauneidechsen

Im Ergebnis der artenschutzfachlichen Untersuchung 2010 wurde ein Vorkommen von Zau-
neidechsen im Plangebiet bestétigt. Es gelangen funf Sichtnachweise der Art in verschieden Be-
reichen des ehemaligen Kasernengelandes. Weite Bereiche der Freiflachen eignen sich aufgrund
der vorhandenen Strukturen sehr gut als Lebensraum fir die Zauneidechse.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens Nr. 21 wurden vorgezogene Ausgleichsmaflinahmen
vorgesehen, durch die im Sinne des 8§ 44 Abs. 5 BNatSchG Verstt3e gegen die Zugriffsverbote
des § 44 Abs. 1 BNatSchG fur Zauneidechsen weitgehend vermieden werden sollten. Dazu wur-
den im Bebauungsplan Nr. 21 MaRhahmenflachen mit einer Gré3e von 22.700 m? festgesetzt,
auf denen der potenzielle Lebensraum der Zauneidechse dauerhaft geschitzt werden soll. Dabei
handelte es sich um Bereiche, die nach Einschatzung des artenschutzfachlichen Gutachtens
noch keine hohe Eignung als Lebensraum fur Zauneidechsen aufweisen und aufgewertet werden
sollten. Dort sollten Ersatzlebensrdume geschaffen werden fur die Habitate, die fur bauliche Nut-
zungen uberplant wurden. Die Grof3e und Lage der Maf3nahmeflachen wurden so gewahlt, dass
kunftig entfallende Lebensrdume durch neu entstehende Ersatzlebensraume im Verhaltnis von
ca. 1:1 ersetzt werden. Die Ubersiedlung der Tiere sollte durch Absammeln und Verbringen in die
neuen Flachen und / oder durch Vergramungsmalnahmen unterstitzt werden.

Die Flachen wurden als Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft im Bebauungsplan Nr. 21 festgesetzt und befinden sich alle auBerhalb des Geltungs-
bereiches des Bebauungsplanes Nr. 53. In einem stadtebaulichen Vertrag gemal § 1a Abs. 3
Satz 4 BauGB verpflichtete sich der Vorhabentrager im Rahmen des Bebauungsplanes Nr. 21,
die mit der UNB abgestimmten notwendigen vorgezogenen MaRnahmen umzusetzen. Die Ge-
staltung der Flachen im Einzelnen und die notwendigen Pflegemafinahmen sind in Abstimmung
mit der unteren Naturschutzbehédrde festzulegen. Die Verpflichtungen sind mit Veraul3erung des
Grundstiicks auf den neuen Grundstlckseigentiimer Ubergegangen.

Im Rahmen der bauvorbereitenden MaBnhahmen wurde im Jahr 2019 ein Artenschutzkonzept mit
erforderlichen MaRnahmen zur Vermeidung bzw. Minderung der Beeintréchtigungen aufgestellt
(,BV Ludwigsfelde, NeckarstralRe 50, MaRnahmekonzept Artenschutz, Zauneidechse (Lacerta
agilis), Natur+Text, Rangsdorf 01/2019). Dieses sah die Herstellung, Aufwertung und Pflege von
Ersatzlebensraumen fiir die Zauneidechse (durch Auflichtung und Strukturherrichtung auf den
Malnahmeflachen im Stiden des B-Planes Nr. 21), die Stellung von Reptilienzaunen, den Fang
und die Umsetzung von Reptilien sowie eine 6kologische Baubegleitung und ein Erfolgsmonito-
ring vor.

Die Umsetzung dieser Malinahmen flir den ersten Bauabschnitt, d.h. fir den Bereich 6stlich des
B-Planes Nr. 53, erfolgte im Anschluss und wurde dokumentiert (,BV Ludwigsfelde, Neckarstral3e
50, Dokumentation Zauneidechsenabfang und AusgleichsmalRnahmen®, Natur+Text, Rangsdorf
09/2021).

Fiar den zweiten Bauabschnitt, d.h. fur den Bereich innerhalb des B-Planes Nr. 53, und fir den
Ausbau der Strafl3e Zu den Neckargarten wurden im August 2021 weitere Teilflachen sudlich und
nordwestlich des B-Planes Nr. 53 auf den im B-Plan Nr. 21 festgesetzten Mal3nahmeflachen im
Umfang von 3.300 m? als Ersatzhabitate fir Zauneidechsen optimiert. Anschliel3end wurden bis
April 2022 auf den geplanten Wohnbauflachen westlich und nérdlich der Platzflache sowie im
Bereich sudlich der Wiinsdorfer Werkstatten die Zauneidechsen eingesammelt und in die Ersatz-
habitate verbracht. Die Umsetzung dieser Mal3hahmen wurde ebenfalls dokumentiert (,WWohnge-
biet Ludwigsfelde ,Zu den Neckargarten' und ,Spreestral’e‘ Bauabschnitt II, Umsiedlung Zau-
neidechsen®, Jochen Brehm Sachverstandigenbiro fir Garten und Landschaft, Kénigs Wuster-
hausen 08/2021 mit Ergdnzungen 05/2022).
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Europaische Vogelarten und Fledermause

Im Ergebnis des erganzenden Gutachtens zur faunistischen Untersuchung von Baumen von
2024 wurden im Rahmen einer Ortsbegehung am 23.08.2024 alle Ba&ume im Plangebiet auf das
Vorkommen von Nestern, Hohlungen, Spalten und Ritzen untersucht. Im Ergebnis wurden keine
besetzten Freibruternester oder Hohlen und andere, geeignete Strukturen fur Végel und Fleder-
mause vorgefunden. Charakteristische Bohrldcher geschutzter, holzbewohnender Kéaferarten
sind nicht ersichtlich. Aus gutachterlicher Sicht zeigen die Baume derzeit wenig Potential als Le-
bensraum fir geschitzte Tiere. Lediglich das vereinzelte Vorkommen von Freibriiternestern in
der Brutsaison zwischen 01.03. und 30.09. ware aktuell denkbar. Das Eintreten der Verbotstat-
bestdnde des § 44 Abs. 1 BNatSchG wahrend der Fallung der Bdume kann daher derzeit ausge-
schlossen werden. Die Fallung der Baume ist zwischen dem 01.10. und 28.02. ohne Einschrén-
kungen bzgl. des Artenschutzes und ohne Durchfihrung von Kompensationsmaf3nahmen maog-
lich.

Um einen Verstol3 gegen das Tétungsverbot zu vermeiden, sind daher grundsétzlich alle Abriss-
und Féllarbeiten auRerhalb der Fortpflanzungs- und Ruhezeiten von Brutvdgeln und Fledermau-
sen durchzufihren. Mangels bodenrechtlichem Bezug lasst sich die Beschrankung von Bauzeiten
nicht im Bebauungsplan regeln. Deshalb sollte im Zusammenhang mit Abrissanzeigen, Bau- und
Fallgenehmigungen zur Auflage gemacht werden, dass Baumféllungen und Abrissarbeiten nur
aul3erhalb der Brut-, Aufzucht-, und Winterruhezeiten der betroffenen Arten durchgefuhrt werden.
Betroffene Gebaude koénnen alternativ unmittelbar vor Beginn der Abrissarbeiten auf eine Besied-
lung durch Fledermause und Brutvdgel untersucht werden. Bei fir Fledermduse geeigneten
Strukturen an Gebauden oder Baumen ist ganzjahrig eine Untersuchung auf Besiedlung erfor-
derlich.

Eine erhebliche Stérung im Sinne einer Verschlechterung des Erhaltungszustandes der lokalen
Population ist unter Einhaltung der o.g. Bauzeitenbeschrankung bei Vorhabenverwirklichung
nicht zu erwarten. Die Biotopstrukturen im Plangebiet und seiner Umgebung lassen keine weitere
besonders seltene oder gefahrdete Arten erwarten.

Ein Verstol gegen das Verbot der Zerstdérung von Niststatten kann bei freibriitenden Vogelarten
ebenfalls durch eine Bauzeitenbeschrankung vermieden werden. Die Freimachung des Baufel-
des hat daher auRerhalb der Zeit vom 01. Marz bis 30. September zu erfolgen.

Gemal 8 39 Absatz 5 Satz 1 Nummer 2 BNatSchG ist es verboten, in der Zeit vom 1. Marz bis
zum 30. September Baume aulRerhalb des Waldes, Hecken, Geblische und andere Gehdlze ab-
zuschneiden, auf den Stock zu setzen oder zu beseitigen. Das gilt fur alle Gehdlze, unbeachtet
dessen, ob sie gesetzlich geschiitzt sind oder nicht. Ein entsprechender Hinweis wurde auf der
Planzeichnung tibernommen.

Der Vorhabentrager hat sich vor Bau- bzw. Abrissbeginn auf Grund der Forderungen der Unteren
Naturschutzbehdrde vom 04.05.2015 zum Bebauungsplan Nr. 21 Wohnpark an der Neckar-
stralRe” zur Anbringung von Ersatzniststatten fur folgende Tiere und/oder -fassadensteine als vor-
gezogene Ausgleichsmalinahmen des Artenschutzes verpflichtet:

a) 15 Ersatzniststatten fur Vogel, davon funf handelsuibliche Halbhdhlen fir Nischenbriter und
zehn Mauerseglernistkasten

b) 10 Fledermausflachk&sten und/oder Fassadensteine als vorgezogene Ausgleichsmal3nah-
men des Artenschutzes.

Die Forderung wurde erfillt und die vollzogenen MaRnahmen dokumentiert (Fotodokumentation
Ludwigsdorfer Park GmbH (BB NeckarstralR3e 50, 14974 Ludwigsfelde) vom 11.04.2018).
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Fazit

Zusammenfassend lasst sich feststellen, dass durch die Aufstellung des Bebauungsplans insge-
samt keine erheblichen Umweltbeeintrachtigungen zu erwarten sind. Dies liegt vor allem darin
begriindet, dass sich der Bebauungsplan fur den weitaus gréf3ten Teil der geplanten Bauflachen
und Verkehrsflachen auf bereits bebaute oder versiegelte Flachen und im Ubrigen Giberwiegend
auf Flachen geringer okologischer Wertigkeit beschrankt.

In der Bilanz der Ver- und Entsiegelungsflachen ist insgesamt nicht mit einer Zunahme der Bo-
denversiegelung zu rechnen. Auch aufgrund der festgesetzten MinderungsmafRnahmen in Form
von Baumpflanzungen ist eine Beeintrachtigung der Schutzgiter Boden und Wasser daher nicht
zu erwarten.

Fur das Schutzgut Biotope sind teilrdumlich leichte Verschlechterungen zu erwarten. Anderer-
seits werden in den Baugebieten neue Biotopstrukturen (Hausgérten, Baumreihen) geschaffen,
die vor allem den Bereich um den ehemaligen Exerzierplatz 6kologisch aufwerten. Auch die be-
reits umgesetzte Anlage von Ersatzlebensrdumen fiir die Zauneidechse aul3erhalb des Geltungs-
bereichs des B-Planes Nr. 53 hat die Entstehung naturschutzfachlich wertvoller Vegetationsstruk-
turen gefordert.

Durch Umsetzung der im B-Plan Nr. 21 festgesetzten und tberwiegend bereits umgesetzten Ver-
meidungs- und vorgezogenen AusgleichsmaRnahmen sind erhebliche Beeintrachtigungen der
Gebietsfauna im Bereich des B-Planes Nr. 53 nicht mehr zu erwarten. Im Hinblick auf geschiitzte
Tierarten kénnen bzw. konnten durch Bauzeitenbeschréankungen und Anlage von Ersatzlebens-
raumen Versto3e gegen die Zugriffsverbote des § 44 BNatSchG weitgehend vermieden werden.

Da die Verbote nach § 44 BNatSchG generell gelten, ist der Artenschutz auch auf der Ebene der
Baugenehmigung durch die untere Naturschutzbehérde zu prifen. Durch den Bautrager ist si-
cherzustellen, dass bei der Durchfiihrung bauvorbereitender MalRnahmen keine artenschutz-
rechtlichen Verbote gemaf § 44 Abs. 1 BNatSchG (Zugriffsverbote) verletzt werden.

7.2 Auswirkungen auf die derzeitigen Nutzungen

Winsdorfer Werkstatten

Die Nutzungen gemalf Angaben der Wiinsdorfer Werkstatten (siehe Kapitel 2.2) sind im Plange-
biet weiterhin zulassig. In dem Gebaude sudlich des ehemaligen Exerzierplatzes werden ca. 50
Menschen im Arbeitsbereich und mehrere weitere in der beruflichen Bildung von Gruppenleitern
betreut. Die hier vorhandenen Werkstéatten sind im Bereich Montage, Verpackung, Konfektionie-
rung, Papierverarbeitung tatig. Das Geb&ude befindet sich im Sondergebiet SO 2 ,Gesundheit
und Soziales®, Werkstatten flr Behinderte sind hier gemaf textlicher Festsetzung Nr. 2 ausdrtick-
lich zulassig.

Die Nutzung als Pausenplatz sowie die Anlage von Stellplatzen ist sowohl im Sondergebiet SO 2
,Gesundheit und Soziales" als auch im allgemeinen Wohngebiet zulassig. Die Abgrenzungen der
Baugebiete und die Abstdnde zwischen den Baugrenzen lassen ausreichend Platz fur solche
Nutzungen und fir dahin fihrende Wege zu. Es muss auch nicht bis an die Baugrenzen heran
gebaut werden. Einzelne Stellplatze kdnnen ggf. auch auf der privaten Verkehrsflache angeord-
net werden.

Im Bereich der bestehenden Nutzungen der Winsdorfer Werkstétten haben vorhandene Ge-
baude, Nebenanlagen, Pausenplatze und Wege Bestandsschutz und kénnen weiterhin wie bisher
genutzt werden. Voraussetzung ist, dass die jetzige Nutzung legal ist und die kiinftig angrenzende
Wohnnutzung nicht stért. Dartber hinaus gilt das Gebot der gegenseitigen Ricksichthahme.
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Die Festsetzungen des Bebauungsplanes widersprechen somit nicht der bisherigen Nutzung als
Werkstatt flr Behinderte, sondern bereiten langfristig eine stadtebauliche Neuordnung innerhalb
des Plangebietes vor.

7.3 Verkehrliche Auswirkungen / Verkehrslarm

Durch die geplante im Plangebiet Wohnbebauung wird zusatzlicher Verkehr im angrenzenden
StralRennetz entstehen.

Im Rahmen einer Verkehrsuntersuchung (,Wohnpark an der Neckarstral3e, 2. Bauabschnitt* SVU
Dresden, Dresden 12/2022, kunftig: Verkehrsuntersuchung 12/2022) wurde flr die geplante Be-
bauung im Bereich des Bebauungsplanes Nr. 53 die vorgesehene ErschlielBung verkehrsplane-
risch bewertet. Hierbei wurden die durch die geplante Nutzung zuséatzlich entstehenden Verkehrs-
aufkommen auf Grundlage von verkehrsplanerischen Kenn- und Erfahrungswerten sowie auf Ba-
sis von Informationen zum Mobilitatsverhalten der Ludwigsfelder Bevolkerung abgeschétzt. In der
Verkehrsuntersuchung 12/2022 wird im Ergebnis festgestellt, dass in Summe der Ein- und Aus-
fahrten mit einem zusatzlichen taglichen Verkehrsaufkommen von ca. 1.009 Fahrzeugen zu rech-
nen ist. Diese sind Uber die Neckarstrafl3e abzuwickeln, welche als Anbindung des Wohnstandor-
tes an das ubergeordnete Hauptnetz fungiert. Fir den Anschlussknotenpunkt zur Potsdamer
Stral3e (L 79) wurden Leistungsfahigkeitsberechnungen durchgefiihrt. Diese haben gezeigt, dass
die zusatzlich durch das Wohngebiet entstehenden Verkehrsaufkommen leistungsféahig abgewi-
ckelt werden konnen. Auch prognostisch sind weitere Leistungsféahigkeitsreserven vorhanden.
Bauliche MaRRhahmen zur Sicherung der ErschlieRung des Neubaustandortes sind im Bereich
der Verknipfung mit der Landesstral3e somit voraussichtlich nicht erforderlich.

In einem Stadtebaulichen Vertrag zum Bebauungsplan Nr. 53 wird geregelt, dass nach der Er-
richtung bzw. Bezug einer bestimmten Anzahl an Wohneinheiten (voraussichtlich 135 WE) eine
weitere Verkehrszahlung fir den Knotenpunkt Neckar-/Potsdamer Stral3e durchgefihrt werden
wird. Sollte sich im Ergebnis erweisen, dass zur Gewahrleistung eines fliissigen Verkehrsablaufs
weitergehende MalRnahmen erforderlich sind (z.B. Aufweitung der Neckarstral3e oder Errichtung
einer Ampel am Knotenpunkt Neckar-/Potsdamer Straf3e), werden diese mit dem Landesbetrieb
StraRenwesen abgestimmt und umgesetzt.

Auf Grundlage der Ergebnisse der Verkehrsuntersuchung 12/2022 wurden in einem Schallgut-
achten (,Schalltechnisches Gutachten zur Verkehrslarmuntersuchung NeckarstralRe in Ludwigs-
felde®, cdf, Dresden 01/2023, klnftig: Schallgutachten Neckarstra3e cdf 03/2024) auch die Aus-
wirkungen des Verkehrslarms auf die bestehende Bebauung in der NeckarstralR3e untersucht. Im
Ergebnis wurde festgestellt, dass die schalltechnischen Orientierungswerte fiir Verkehrslarm der
DIN 18 005 an der als Allgemeines Wohngebiet eingestuften Bebauung entlang der Neckarstral3e
von 55 dB(A) tags im Bestand, d.h. ohne die Bebauung im Rahmen des B-Planes Nr. 53, Uber-
wiegend eingehalten werden. Uberschreitungen des Orientierungswertes treten nur an einigen
wenigen Immissionsorten auf, die Uberschreitungen liegen bei maximal ca. 1 dB. Im Nachtzeit-
raum wird der Orientierungswert von 45 dB(A) im Bestand durchgangig eingehalten.

Die durch das geplante Wohngebiet (einschlief3lich Kita) im Bereich des Bebauungsplanes Nr. 53
verursachte Verkehrszunahme auf der NeckarstraRe um ca. 100 % und darlber fiihrt an den
Immissionsorten zu einer Gerauschpegelerhéhung von 3 - 5 dB. Die schalltechnischen Orientie-
rungswerte fur Verkehrslarm der DIN 18 005 werden in der Prognose an mehreren Geb&uden
sowohl tags als auch nachts um 1 - 4 dB Uberschritten. Eine ,wesentliche Anderung“ gemal 16.
BlmschV - Verkehrslarmschutzverordnung liegt bei dem Vorliegen nur eines einzelnen Kriteriums
— hier der Pegelerhéhung um gerundet 3 dB — allerdings noch nicht vor.
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Die Immissionsgrenzwerte der Verkehrslarmschutzverordnung des Wohngebietes von 59 dB(A)
tags und 49 dB(A) nachts werden durchgangig an allen Immissionsorten - bis auf die Ausnahme
Immissionsort Rheinstrale 43 mit Beurteilungspegel tags 59,4 dB(A), aufgerundet nach der
16. BImSchV = 60 dB(A) und damit geringer Uberschreitung tags von 1 dB - eingehalten.

Ein Beurteilungspegel von 60 dB(A) tags fuhrt bei Ublicher Raumgeometrie nach der Verkehrs-
wege-Schallschutzmalinahmenverordnung - 24. BImSchV bei Ansatz eines Wohnraumes an ei-
ner stark befahrenen Stral’e auf die Schallschutzklasse 1 mit einem bewerteten Schalldamm-
Mal3 des eingebauten Fensters von R’'w von 25 - 29 dB. Da selbst einfache Isolierglasfenster mit
einem Scheibenaufbau Glasdicke — Scheibenzwischenraum - Glasdicke von 4 - 16 - 4 mm ein
bewertetes Schallddmm-Mal des eingebauten Fensters von mindestens R'w = 32 dB besitzen,
wird der nach 24. BImSchV zulassige Innenraumpegel eingehalten.

Schallschutzmafinahmen (weder aktiv noch passiv) sind somit im Rahmen des geplanten Bau-
vorhabens nicht erforderlich.

7.4 Auswirkungen auf geschlechts- und altersspezifische Belange

Durch die Sicherung des Standortes der Behindertenwerkstatt werden Arbeits- und die Betreu-
ungsangebote fur behinderte Menschen erhalten. Die getroffenen Regelungen betreffen Frauen
und Ménner, unterschiedliche Formen des Zusammenlebens, unterschiedliche Altersgruppen so-
wie unterschiedlich mobile Bevélkerungsgruppen gleichermal3en, eine einseitige und unausge-
wogene Ausrichtung der Planung fur eine der Betroffenengruppen ist nicht erkennbar.

7.5 Sonstige Auswirkungen

Das Plangebiet weist keine besonderen naturlichen Merkmale auf und hat keine besondere Be-
deutung im Hinblick auf das kulturelle Erbe. Eine (landwirtschaftliche) Bodennutzung findet nicht
statt. Eine Uberschreitung von Umweltqualitatsnormen und Grenzwerten ist nicht zu befiirchten.

7.6 Kosten und Finanzierung

Die Vorhabentragerin Gbernimmt als Grundstiickseigentiimerin die Kosten der Vermessung, der
Planung sowie ggf. erforderlicher Gutachten. Ggf. erforderliche MalRhahmen zur aul3eren Er-
schlieBung des Grundstiicks und zum Ausgleich von Eingriffen in Natur und Landschaft sind
ebenfalls durch diese Gesellschaft zu tragen bzw. Uber stadtebauliche Vertrdge im Rahmen des
Bebauungsplans Nr. 21 verbindlich geregelt. Der Stadt Ludwigsfelde entstehen durch die Aufstel-
lung des Bebauungsplans damit keine Kosten.
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8 VERFAHREN
8.1 Aufstellungsbeschluss

Am 28.03.2023 hat die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Ludwigsfelde in éffentlicher Sit-
zung auf Grundlage des 8§ 2 Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB) beschlossen, den Bebauungsplan
Nr. 53 ,Wohnpark an der Neckarstral’e (Neckargarten) — 2. Bauabschnitt” aufzustellen.

8.2 Aufstellung als Bebauungsplan der Innenentwicklung geman § 13a BauGB

Das beschleunigte Verfahren ist u. a. dann zulassig, wenn eine zulassige Grundflache von weni-
ger als 20.000 m2 festgesetzt wird. Bei einer zulassigen Grundflache von 20.000 m2 bis unter
70.000 m2 ist eine Uberschlagige Prifung der Umweltauswirkungen erforderlich. Plane, die im
engen sachlichen, raumlichen oder zeitlichen Zusammenhang aufgestellt werden, sind mitzu-
rechnen. Dartber hinaus diurfen durch den Bebauungsplan keine Vorhaben zulassig gemacht
werden, fur die die Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Ge-
setz zur Umweltvertraglichkeitsprifung besteht. Auch dirfen keine Anhaltspunkte fir eine Beein-
trachtigung von Natura 2000 Gebieten oder fur die Beachtung von Pflichten zur Vermeidung oder
Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfallen bestehen.

Diese Voraussetzungen liegen hier vor: Der Bebauungsplan Nr. 53 ,Wohnpark an der Neckar-
stralRe (Neckargarten) — 2. Bauabschnitt® der Stadt Ludwigsfelde &ndert den rechtskréftigen Be-
bauungsplan Nr. 21 Wohnpark an der Neckarstral3e®, d.h. fur die FlAchen besteht bereits Bau-
recht und einzelne Grundstiicke wurden bereits bebaut.

Dass im Rahmen der Innenentwicklung auch die Uberplanung von Teilbereichen innerhalb des

Geltungsbereichs eines vorhandenen Bebauungsplans mdglich ist, wird im Rahmen der Kom-

mentierung und durch verschiedene Urteile gestitzt. Im aktuellen BauGB-Kommentar von

Ernst/Zinkhahn/Bielenberg/Krautzberger (§ 13a Randnummer 27 von 2019) heil3t es dazu:

,Mit dem Bebauungsplan der Innenentwicklung werden [...] insbesondere solche Planungen er-

fasst, die der Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung, Anpassung und dem Umbau vorhandener

Ortsteile dienen (vgl. 8 1 Abs. 6 Nr. 4). In Betracht kommen insbesondere

- im Zusammenhang bebaute Ortsteile im Sinne des § 34,

- innerhalb des Siedlungsbereichs befindliche brachgefallene Flachen oder einer neuen Nut-
zungsart zuzufihrende Flachen,

- innerhalb des Siedlungsbereichs befindliche Gebiete mit einem Bebauungsplan, der infolge
notwendiger Anpassungsmafinahmen geandert oder durch einen neuen Bebauungsplan ab-
gelost werden soll.”

Weiterhin wird auch ausgefiihrt (Randnummer 21 von 2022), dass sich die MalRnahme der Innen-
entwicklung auch auf jene Teilbereiche eines bestehenden Bebauungsplans beschranken kann,
der den zeitgemaRen stadtebaulichen Vorstellungen der Gemeinde nicht mehr entspricht und
deshalb geandert oder durch einen neuen Plan ersetzt werden soll.

Die betrifft den zentralen Bereich des bestehenden Bebauungsplans Nr. 21, der tiberplant werden
soll, um die Festsetzungen an die heutigen stadtebaulichen Rahmenbedingungen und Bedarfe
(Errichtung von Geschosswohnungen statt Einfamilienhduser, Schaffung eines Standortes fir
eine Kita) anzupassen.

Sowohl der Ursprungs- als auch der Anderungs-Bebauungsplan dienen der Wiedernutzbarma-
chung vormals baulich genutzter Flachen (Kasernengelande) zu Wohnzwecken und der Ergan-
zung der bereits errichteten Bebauung im angrenzenden ,Wohnpark an den Neckargarten,
1. Bauabschnitt®. Der zu &ndernde Planbereich ist in die vorhandene Struktur eingebettet, liegt
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weitgehend im Siedlungszusammenhang und die Teilflachen sind an mehreren Seiten von Be-
bauung umgeben bzw. abschnittsweise bereits selbst baulich genutzt (SO 1 ,Gesundheit und
Soziales®). Auf den 6stlich des Geltungsbereichs gelegenen Flachen entlang der neu gebauten
Stral3e ,Neilleweg“ wurde mittlerweile durchgehend eine Bebauung mit zweigeschossigen Stadt-
villen auf in der Umgebung typischen groRen Grundsticken realisiert.

Auch das bestehende Planungsrecht fir die Realisierung einer Wohnbebauung (festgesetzte all-
gemeine Wohngebiete im Bebauungsplan Nr. 21 ,Wohnpark an der Neckarstral’e*) und die be-
reits erfolgte Erneuerung der Neckarstral3e bis zur Zufahrt zum Plangebiet des Bebauungsplanes
Nr. 53 ,Wohnpark an der Neckarstral3e (Neckargarten) — 2. Bauabschnitt” bekraftigt die durch die
kommunale Planung vorgenommene Zuordnung der Flachen zum Siedlungsbereich und damit
zum Bereich der Innenentwicklung.

Zudem wird der gesamte Geltungsbereich des bestehenden Bebauungsplans Nr. 21 ,Wohnpark
an der NeckarstraRe“ auf der Festlegungskarte des LEP HR als Teil der bestehenden Siedlungs-
und Verkehrsflache der Stadt Ludwigsfelde darstellt. Auch der rechtswirksame Flachennutzungs-
plan der Stadt Ludwigsfelde stellt die Flachen bereits als Wohnbauflachen dar.

Nicht zuletzt ist darauf hinzuweisen, dass die erganzende Wohnbebauung und die Errichtung
einer neuen Kita, die Gegenstand des vorliegenden Bebauungsplans Nr. 53 sind, eindeutig der
Fortentwicklung des Ortes dienen und den gesetzgeberischen Grundgedanken des § 13a BauGB
unterstitzen, die gemeindliche Siedlungsentwicklung in Richtung einer Innen- statt einer Auf3en-
entwicklung zu lenken. Die mit der Neubebauung angestrebte Versorgung der Bevélkerung mit
Wohnraum ist ebenfalls erklartes Ziel von Bebauungsplanen der Innenentwicklung nach
§ 13a BauGB.

Durch die geplanten Festsetzungen des Anderungsbebauungsplanes wird eine iberbaubare
Grundflache von maximal 7.769 m?2 festgesetzt. Der Schwellenwert aus § 13a Abs. 1 Nr.1
BauGB von 20.000 m? wird damit deutlich unterschritten.

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 21 ,Wohnpark an der Neckarstral3e“ wurde

zudem bereits eine Vorprifung des Einzelfalls durchgefiihrt. Demnach konnten erhebliche Um-

weltauswirkungen, die in der Abwagung zu bericksichtigen wéaren, nach Abschluss der Vorpri-
fung des Einzelfalls ausgeschlossen werden, da

- der Bebauungsplan Nr. 21 fir zwei Drittel des Geltungsbereichs die bestehenden Nutzun-
gen lediglich planungsrechtlich fortschreibt und sichert bzw. eine Renaturierung festsetzt,

- teilrdumliche Verschlechterungen der Umweltsituation in den tbrigen Bereichen, vor allem
durch die Zunahme der Bodenversiegelung, durch Verbesserungen in anderen Teilberei-
chen, z.B. durch den Abriss von Gebauden weitgehend kompensiert werden kénnen, so
dass in der Gesamtbetrachtung von einer ausgeglichenen Bilanz ausgegangen werden
kann,

- durch die vorsorgliche Entfernung von Altlastenverdachtsobjekten Verunreinigungen des
Bodens und des Grundwassers ausgeschlossen werden und

- durch die Festsetzung von vorgezogenen Ausgleichsmalinahmen im Sinne des § 42 Abs. 5
BNatSchG Verstdl3e gegen die Zugriffsverbote des § 42 Abs. 1 BNatSchG vermieden wer-
den.

Die dazu erforderlichen Voraussetzungen wurden teilweise bereits erflillt, teilweise wird deren
Umsetzung durch die Regelungen in einem stadtebaulichen Vertrag gesichert:
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- Die Altlastenverdachtsobjekte wurden bereits entfernt und fachgerecht entsorgt.

- Art und Umfang der festgesetzten zusatzlichen Bebauung entsprechen in etwa dem zur
Vorprufung des Einzelfalls zu Grunde gelegten Vorentwurf des Bebauungsplans Nr. 21 (Ab-
grenzung der Baugebiete bleibt weitgehend gleich, die GR wird im Bebauungsplan Nr. 53
nur in begrenztem Umfang erhoht),

- die zur Renaturierung vorgesehen Bereiche (im Geltungsbereich des Bebauungsplanes
Nr. 21) wurden bzw. werden vollstandig entsiegelt (teilweise bereits geschehen, teilweise
Regelung im stadtebaulichen Vertrag),

- der ehemalige Exerzierplatz wird entweder durch Erhalt bestehender Baume oder geeig-
nete Neupflanzungen weiterhin begriint,

- Baumpflanzungen an den Straf3en des Plangebiets werden durchgefihrt,

- die Flachen und MalRnahmen zum Schutz der Zauneidechse wurden bereits realisiert (Fest-
setzung im Bereich des Bebauungsplanes Nr. 21, Regelung im stadtebaulichen Vertrag)
und

- die Renaturierungsbereiche wurden mit dem Ziel des Aufbaus eines natirlichen Waldran-
des aufgeforstet (Regelung im stadtebaulichen Vertrag).

Es werden somit keine Vorhaben ermdglicht, die die Durchflihrung einer Umweltvertraglichkeits-
prufung erfordern und es bestehen keine Anhaltspunkte flr eine Beeintrachtigung der Belange
des Umweltschutzes und der menschlichen Gesundheit. Die Voraussetzungen zur Durchfihrung
eines beschleunigten Verfahrens gemaR § 13a BauGB liegen demnach vor.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wird geméanR § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB von der friih-
zeitigen Unterrichtung und Erérterung nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB sowie von der Um-
weltprufung nach § 2 Abs. 4 BauGB, von dem Umweltbericht nach § 2a BauGB, von der Angabe
nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verfiigbar sind,
sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach § 10 Abs. 4 BauGB abgesehen. Dartiber
hinaus ist § 4c BauGB (Uberwachung wesentlicher Umweltauswirkungen) nicht anzuwenden.
Eingriffe gelten gem&nR 8 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB als im Sinne des 8§ 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB
vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder planungsrechtlich zuléssig.

Nach Rechtskraft des Bebauungsplans wird der Flachennutzungsplan gemaf § 13a BauGB im
Wege der Berichtigung angepasst.

8.3 Beteiligung der Behtrden § 4 Abs. 2 BauGB

Mit Schreiben vom 21.12.2023 wurden die Behorden und Trager offentlicher Belange durch Zu-
sendung einer Ausfertigung des Entwurfes mit Begrindung tber die Planung informiert und um
ihre Stellungnahme gebeten. Die Inhalte der Stellungnahmen wurden durch Anderungen und Er-
ganzung der textlichen Festsetzungen sowie durch Anpassung und Erganzung der Begriindung
zum Bebauungsplan zum Teil bericksichtigt. Auf der Planzeichnung wurden die denkmalge-
schitzte Mauer als Baudenkmal nachrichtlich tbernommen. Zudem wurden zwei Hinweise er-
ganzt (Fallzeitenregelung, Baudenkmal).

Insbesondere wurden aktuelle Schallgutachten zu den Auswirkungen des Verkehrslarms ausge-
hend von der Autobahn auf das Plangebiet und ausgehend von der geplanten Bebauung auf die
bestehende Wohnbebauung in der Neckarstralie erstellt. Aufgrund der darin enthaltenen Ergeb-
nisse wurden im Plangebiet die passiven SchallschutzmalRhahmen angepasst. Die Begriindung
wurde entsprechend aktualisiert. Dariber hinaus wurden die Ausfihrungen zum Artenschutz hin-
sichtlich der Ergebnisse einer Untersuchung des Baumbestandes erganzt.
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8.4 Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemali
8 4 Abs. 2 BauGB

Mit Schreiben vom 13.11.2024 wurden die Behdrden und Trager offentlicher Belange durch Zu-
sendung einer Ausfertigung des Entwurfes des Bebauungsplanes mit Stand September 2024 mit
Begriindung erneut Uber die Planung informiert und um ihre Stellungnahme gebeten.

Die Inhalte der Stellungnahmen wurden durch redaktionelle Anderungen und Erganzung der
Planzeichnung, der textlichen Festsetzungen sowie der Begriindung zum Teil bertcksichtigt. Auf
der Planzeichnung wurde zur Klarstellung die Festsetzung zu Flachen fur Vorkehrungen zum
Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes
als umlaufende Umgrenzung statt als einfache Abgrenzung angepasst. Ebenfalls zur Klarstellung
wurde die textliche Festsetzung zur Zulassigkeit der Tiefgarageneinfahrten auf3erhalb der Uber-
baubaren Grundstiicksflache redaktionell erganzt. Zudem wurden die Rechtsgrundlagen erganzt
und aktualisiert und es wurde ein Hinweis ergdnzt (Bodenbelastung).

8.5 Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB

Die Offentliche Beteiligung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB zum Entwurf des Bebauungsplanes mit
Stand September 2024 mit Begrindung erfolgte zwischen dem 14.11.2024 bis einschlieB3lich
15.12.2024 offentlich ausgelegt. Insgesamt gingen 15 schriftliche Stellungnahmen (per Brief oder
E-Mail) von 27 Blrgern ein, teilweise von inhaltlich gleichen oder weitgehend gleichen Schreiben
mehrerer Birger.

Die Inhalte der Stellungnahmen fiihrten zu keinen Anderungen der Planung, jedoch zu einer Er-
ganzung der Planbegrindung.
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9 ANHANG
9.1 Rechtsgrundlagen

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

Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstticke (Baunutzungsverordnung - BauNVO)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt geéan-
dert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176)

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts (Plan-
zeichenverordnung - PlanZV) in der Fassung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. | S. 58), zuletzt
geéandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802)

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

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt gedndert
durch Artikel 48 des Gesetzes vom 23. Oktober 2024 (BGBI. 2024 | Nr. 323)
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9.2 Baumbestand im Plangebiet

Nr. Baumart Stamm / Krone | Lage Max. Ersatz | Anmerkung
bei Fallung*

1 Ahorn 1,2/8 Sudl. Platz / priv. Grin 6 voraussichtlich Erhalt

2 Ahorn 0,4/4 Sudl. Platz / priv. Griin - voraussichtlich Erhalt

3 Ahorn 09/6 Sudl. Platz / priv. Grin 4 voraussichtlich Erhalt

4 Ahorn 0,8/6 Sudl. Platz / priv. Griin 3 voraussichtlich Erhalt

5 Ahorn 0,9/8 Sudl. Platz / priv. Griin 4 voraussichtlich Erhalt

6 Ahorn 0,2/2 Sudl. Platz / priv. Grin - voraussichtlich Erhalt

7 Ahorn 0,2/2 Sudl. Platz / priv. Grin - voraussichtlich Abgang***

8 Ahorn 0,8/6 Sudl. Platz / priv. Grin 3 voraussichtlich Abgang***

9 Ahorn 0,9/10 Sudl. Platz / priv. Grin 4 voraussichtlich Abgang***
10 Ahorn 09/8 Sadl. Platz / priv. Grin 4 voraussichtlich Abgang***
11 Ahorn 0,9/8 Sudl. Platz / priv. Griin 4 voraussichtlich Abgang***
12 Ahorn 0,2/2 Sudl. Platz / priv. Grin - voraussichtlich Erhalt
13 Ahorn 0,7/6 Sudl. Platz / priv. Griin 2 voraussichtlich Erhalt
14 Ahorn 0,4/4 Sudl. Platz / priv. Grln - voraussichtlich Erhalt
15 Ahorn 0,8/6 Sadl. Platz / priv. Grin 3 voraussichtlich Erhalt
16 Ahorn 0,7/6 Sudl. Platz / priv. Grln 2 voraussichtlich Erhalt
17 Ahorn 09/8 Sadl. Platz / priv. Grin 4 voraussichtlich Erhalt
18 Kiefer 0,5/6 Sudl. Platz / priv. Grin - Abgang durch Sturm 2022**
19 Kiefer 0,7/6 Sudl. Platz / priv. Griin S Abgang durch Sturm 2022**
20 Kiefer 0,7/6 Sudl. Platz / priv. Grin - Abgang durch Sturm 2022**
21 Ahorn 0,9/8 Nordl. Platz / WA 3 4 voraussichtlich Abgang****
22 Ahorn 09/6 Noérdl. Platz / WA 3 4 voraussichtlich Abgang****
23 Ahorn 0,7/6 Nordl. Platz / WA 3 2 voraussichtlich Abgang****
24 Ahorn 1,0/8 Nordl. Platz / WA 3 4 voraussichtlich Abgang****
25 Ahorn 0,7/6 Nordl. Platz / WA 3 2 voraussichtlich Abgang****
26 Ahorn 0,8/6 Noérdl. Platz / WA 3 3 voraussichtlich Abgang****
27 Ahorn 0,6/6 Nordl. Platz / WA 3 2 voraussichtlich Abgang****
28 Ahorn 1,0/8 Nordl. Platz / WA 3 4 voraussichtlich Abgang****
29 Ahorn 1,2/8 Noérdl. Platz / WA 3 6 voraussichtlich Abgang****
30 Ahorn 0,6/6 Nordl. Platz / WA 3 2 voraussichtlich Abgang****
31 Ahorn 0,6/6 Noérdl. Platz / WA 3 2 voraussichtlich Abgang****
32 Ahorn 0,8/6 Nordl. Platz / Privatstr. 3 voraussichtlich Abgang****
33 Ahorn 0,6/6 No6rdl. Platz / Privatstr. 2 voraussichtlich Abgang****
34 Ahorn 0,7/6 Noérdl. Platz / Privatstr. 2 voraussichtlich Abgang****
35 Ahorn 0,6/6 Nordl. Platz / Privatstr. 2 voraussichtlich Abgang****
36 Ahorn 0,8/6 No6rdl. Platz / Privatstr. 3 voraussichtlich Abgang****
37 Ahorn 0,7/6 Noérdl. Platz / Privatstr. 2 voraussichtlich Abgang****
38 Ahorn 09/6 No6rdl. Platz / Privatstr. 4 voraussichtlich Abgang****
39 Ahorn 1,1/8 Nordl. Platz / Privatstr. 5 voraussichtlich Abgang****
40 Ahorn 10/8 No6rdl. Platz / Privatstr. 4 voraussichtlich Abgang****
41 Kastanie 1,1/8 WA 3 5 voraussichtlich Abgang****
42 Kastanie 0,8/6 WA 3 3 voraussichtlich Abgang****
43 Kastanie 0,7/6 WA 3 2 voraussichtlich Abgang****
44 Kastanie 0,8/6 WA 1 3 voraussichtlich Abgang****
45 Kiefer 0,8/8 SO 2 ,Kita“ 2 voraussichtlich Abgang****
46 Kiefer 0,6/6 SO 2 , Kita“ 1 voraussichtlich Abgang****
47 Kiefer 0,6/6 SO 2 ,Kita“ 1 voraussichtlich Abgang****
48 Robinie 1,1+0,7+0,6 /8 | SO 2 ,Kita“ 5 voraussichtlich Abgang****
49 Robinie 0,8/6 SO 2 ,Kita“ 3 voraussichtlich Abgang****
50 Kastanie 0,8/8 SO 2 , Kita“ 3 voraussichtlich Abgang****
51 Kastanie 0,8/8 SO 2 ,Kita“ 3 voraussichtlich Abgang****
52 Kiefer 0,7/6 SO 2 , Kita“ 1 voraussichtlich Abgang****
53 Kiefer 0,7/6 SO 2 ,Kita“ 1 voraussichtlich Abgang****
54 Kiefer 0,7/6 S0 2 , Kita“ 1 voraussichtlich Abgang****
55 Kiefer 0,6/6 SO 2 ,Kita“ 1 voraussichtlich Abgang****
56 Robinie 0,7/8 SO 2 , Kita“ 2 voraussichtlich Abgang****
57 Ahorn 1,1/8 SO 2 ,Kita“ 5 voraussichtlich Abgang****
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58 Ahorn 0,6+0,5/6 SO 2 ,Kita“ 2 voraussichtlich Abgang****
59 Birke 1,2/8 SO 2 ,Kita“ 5 voraussichtlich Abgang****
60 Kiefer 1,0/8 SO 2 ,Kita“ 4 voraussichtlich Abgang****
61 Robinie 0,7+0,6+0,6+0,6 | SO 2 ,Kita“ 2 voraussichtlich Abgang****
/10

62 | Eschenahorn 1,0/10 SO 2 ,Kita“ 4 voraussichtlich Abgang****
63 Kiefer 1,5/10 SO 2 ,Kita“ 6 voraussichtlich Abgang****
Summe der voraussichtliche Anzahl der

als Ersatz zu pflanzenden Baume 142

* max. Zahl der als Ersatz zu pflanzenden Baume gemaR BaumSchVO TF 2013; Vitalitatsstufe nicht erfasst, daher
i.d.R. Annahme: Schadstufe 0 (Ausnahme siehe **)
** Baume sind bei einem Sturm im Jahr 2022 vollstdndig umgestirzt, Schadstufe 4 wird angenommen
*** Abgang wegen Verschiebung der stidlichen Platzgrenze / Platzumfahrung
**+k Abgang wegen Lage im Baugebiet bzw. innerhalb der privaten Straf3e, ggf. Erhalt einzelner Baume mdoglich
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