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1. Veranlassung und Erforderlichkeit der Planung

Die Gemeindevertretung Niedergérsdorf hat am 14.02.2018 den Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplan ,Er-
weiterung Schulsiedlung Altes Lager” gefasst. Ziel des Bebauungsplans ist die Entwicklung attraktiver Flachen fur
den Wohnungsbau.

Nach § 1 Abs. 3 Satz 1 BauGB haben die Gemeinden Bauleitplane aufzustellen, sobald und soweit es fiir die
stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist. Dies gilt fir die Planung insgesamt und fiir jede ihrer
Festsetzungen. Was im Sinne des § 1 Abs. 3 Satz 1 BauGB erforderlich ist, bestimmt sich maRgeblich nach der
jeweiligen planerischen Konzeption.

Das Plangebiet ist insgesamt dem AuRenbereich gemaR § 35 (BauGB) zuzuordnen. Die Zuldssigkeit von Wohnbe-
bauung ist demnach gegenwartig nicht gegeben, die Aufstellung eines Bebauungsplans zwingend erforderlich.
Die Gemeinde Niedergorsdorf verfolgt mit der gegenstandlichen Planung das stadtebauliche Ziel, attraktive
Wohnbauflachen im Zusammenhang mit den {iberértlichen Angeboten des OPNV zu unterbreiten.

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit fand vom 15.11.2021 bis zum 17.12.2021 statt. Die Beteiligung der
Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange erfolgte mit Schreiben vom 11.11.2021.

Im Rahmen der Beteiligung erfolgte durch das zustdndige Amt die Erarbeitung einer Lairmprognose. Im Ergebnis
der Schalltechnischen Untersuchung zum Bebauungsplan ,Erweiterung Schulsiedlung Altes Lager” (Hoffmann
Leichter, April 2022, 2. Fassung) sind die Baufelder von der B 102 (Treuenbrietzener StraRe) abgeriickt worden.
Zudem ist in Teilen des Plangebietes Geschosswohnungsbau zuldssig.

Die férmliche Beteiligung der Offentlichkeit gem3R § 3 Abs. 2 BauGB fand vom 28.04.2025 bis zum 06.06.2025
statt. Die Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemaR § 4. Abs. 2 BauGB erfolgte
mit Schreiben vom 28.04.2025.

Aufgrund der eingegangenen Stellungnahmen wurden sowohl die Planzeichnung als auch textliche Festsetzun-
gen geandert und ergdnzt. Daher ist eine erneute Beteiligung gemal § 4a Abs. 3 BauGB erforderlich.
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2. Beschreibung des Plangebiets

2.1 Lage des Plangebietes

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans , Erweiterung Schulsiedlung Altes Lager” befindet sich unmittelbar an
der B 102 nordlich der bestehenden Schulsiedlung und umfasst eine ca. 3,5 ha groRe Flache.
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Abb. 1: Lage im Raum (blau umrandet), (©GeoBasis-DE/LGB 2021)
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2.2 Geltungsbereich und Eigentumsverhaltnisse

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst das Flurstiick 70/3 der Flur 1 in der Gemarkung Altes Lager.

Das zu Uberplanende Gebiet wird begrenzt:

— im Nordosten durch die B 102,

— im Stidosten durch die riickwartigen Grenzen der Flurstlicke 249, 293, 71/9, 116, 71/12, 71/13, 71/14, 71/3,
71/5, 117, und 71/1 der Flur 1 der Gemarkung Altes Lager,

— im Stdwesten durch die nordliche Grenze des Flurstiickes 288 der Flur 1 der Gemarkung Altes Lager,

— im Nordwesten durch die slidlichen Grenzen der Flurstiicke 287 und 70/1 der Flur 1 der Gemarkung Altes
Lager.

Das Plangebiet befindet sich im Privateigentum.

Abb. 2: Geltungsbereich Bebauungsplan; M 1:2.500

2.3 Stadtebauliche Situation und Bestand im Geltungsbereich

Bei dem Plangebiet handelt es sich im Wesentlichen um eine aufgelassene und bereits im Siedlungszusammen-
hang stehende Landwirtschaftsflache. Teile des Plangebietes waren Bestandteil einer Baumschule, deren Nut-
zung jedoch aufgegeben wurde.
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Nordliche Plangebietsgrenze
i }

Sudliche Plangebietsgrenze

Ostliche Plangebietsgrenze

Abb. 3: Fotos (Quelle Bruckbauer & Hennen GmbH)

Bestehende Wohngebiete grenzen stidostlich an das Plangebiet an. Eine direkte Wegeverbindung zum angren-
zenden Wohngebiet besteht nicht, da ausschlieBlich private Grundstiicke an den Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans grenzen.

2.4 Geltendes Planungsrecht

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt im AuRenbereich (§ 35 BauGB). Eine Bebauung der Flache wie
angestrebt ist gegenwartig nicht moéglich. Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes wird eine geordnete stadte-
bauliche Entwicklung des Gebietes gewahrleistet, indem durch rechtsverbindliche Festsetzungen fir die stadte-
bauliche Ordnung die bauliche und sonstige Nutzung innerhalb des Gebietes gesteuert wird. Bei der Aufstellung
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des Bebauungsplanes werden die 6ffentlichen und privaten Belange gegeneinander und untereinander gerecht
abgewogen.

2.5 VerkehrserschlieRung

Das Plangebiet wird Gber die 6ffentliche StraRe (B 102) erschlossen. Die innere ErschlieBung muss vollkommen
neu hergestellt werden.

In ca. 250 m befindet sich die Haltestelle des OPNV. In ca. 1.000 m der Bahnhof Altes Lager und in ca. 4.000 m
der Bahnhof Jiterbog. In diesem Zusammenhang kann der durch das Plangebiet verursachte Individualverkehr
minimiert werden.

2.6 Technische Infrastruktur/Leitungen

Ein Anschluss an das offentliche Trinkwasser- und Schmutzwassernetz kann gewahrleistet werden. Anschluss-
punkte fir das Leitungswasser befinden sich im Bereich der B 102 bzw. der Treuenbrietzener StralRe. Eine
Schmutzwasserdruckrohrleitung des Zweckverbandes verlauft etwa 110 m noérdlich der Plangebietsgrenze ent-
lang der StraRe ,,Am Friedhof”. Fiir die Anbindung sind durch den Vorhabenstrager die technischen Vorausset-
zungen zu schaffen, insbesondere die Errichtung eines Schmutzwasserpumpwerkes im Plangebiet sowie die Ver-
legung einer zugehorigen Druckrohrleitung mit Ausbildung eines Knotenpunktes an der Bestandsleitung, vorge-
sehen Uber das Flurstiick 83, Flur 2, Gemarkung Altes Lager. Die technischen Details sind im Vorfeld mit dem
Zweckverband abzustimmen und dessen Standards zu beachten.

Der Vorhabenstrager strebt die Verlegung einer SW-Druckrohrleitung tiber das Flurstiick 83, Flur 2, Gemarkung
Altes Lager an, welches sich in privatem Eigentum befindet. Noch vor Beginn der ErschlieBung des geplanten
Bebauungsplanes muss hierfiir eine notariell beglaubigte Dienstbarkeit fir die erforderliche Leitungsverlegung
und -unterhaltung zugunsten des WAZ Jiterbog-Flaming im zugehdérigen Grundbuch erwirkt werden. Das ding-
lich gesicherte Leitungsrecht ist dem Zweckverband nachzuweisen

Loschwasserversorgung: Zur Absicherung des Brandschutzes ist eine Loschwasserentnahmestelle zu errichten.

2.7 Wasserrecht

Oberflachengewasser: Im Geltungsbereich befinden sich keine Stand- oder FlieRgewasser. Das Plangebiet ist
ebenfalls kein Uberschwemmungsgebiet.

Wasserschutzgebiete: Das Plangebiet liegt nicht innerhalb eines Wasserschutzgebietes.
Boden: Der Boden hat laut Karte des LGBR eine extrem hohe Wasserdurchlassigkeit (>300 cm/d).

Bei der Nutzung von Brunnen muss mit moglichen Beeintrachtigungen der Wasserqualitdat durch Deponieschad-
stoffe (siehe Altlasten) der angrenzenden Deponie bzw. die Eignung des geforderten Grundwassers (z.B. zur Nut-
zung als GieRBwasser fiir Obst und Gemiise, Poolwasser usw.) gerechnet werden. Die Wasserqualitat ist eigenver-
antwortlich zu priifen. Brunnen sind Erdaufschliisse, die vor Bohrbeginn bei der Unteren Wasserbehorde anzei-
gepflichtig sind.

2.8 Wald

Im Geltungsbereich befindet sich eine aufgegebene Baumschule. Laut Stellungnahme des Landesbetrieb Forst
(06.09.2021) ist die ehemalige Baumschulflache auf dem Flurstiick 70/3 mit einer GroRe von ca. 0,63 ha durch
Aufgabe des Baumschulbetriebes inzwischen Wald im Sinne des § 2 Waldgesetz des Landes Brandenburg
(LWaldG) geworden. Da der Bebauungsplan forstrechtlich nicht qualifiziert ist, bedarf die Umwandlung der Wald-
flache in eine andere Nutzungsart nach § 8 LWaldG einer Genehmigung im Rahmen eines Baugenehmigungsver-
fahrens. Dieses Verfahren beinhaltet dann auch den Ausgleich nach § 8 (3) LWaldG. Das Ausgleichsverhéltnis
betragt im gegenstandlichen Bebauungsplan 1:1.
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2.9 Denkmalschutz

Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich laut Geoportal des BLDAM (Brandenburgisches Landesamt fiir
Denkmalpflege und Archaologisches Landesmuseum) weder Bodendenkmale noch Kulturdenkmaler.

Sollten bei den Erdarbeiten Bodendenkmale wie Steinsetzungen, Mauerwerk, Tonscherben, Erdverfarbungen,
Holzpfahle oder -bohlen, Metallgegenstdnde, Knochen u.a., entdeckt werden, sind diese gemaR § 11 Abs. 1 und
2 des Brandenburgischen Denkmalschutzgesetzes (BbgDSchG) unverziiglich der Unteren Denkmalschutzbehoérde
oder dem Arch&ologischen Landesmuseum anzuzeigen. Die entdeckten Bodendenkmale und die Entdeckungs-
statte sind nach § 11 Abs. 3 BbgDSchG fiir mindestens eine Woche in unverandertem Zustand zu erhalten. Bo-
denfunde sind gemdafl® & 11 Abs. 3 u. 4 und § 12 Abs. 1 BbgDSchG ablieferungspflichtig.

Fragen des Bodendenkmalschutzes sind im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens zu kldaren. Fur alle Bau-
malnahmen, die in das Bodendenkmal eingreifen, ist eine denkmalrechtliche Erlaubnis zu beantragen (§§ 9 und
19 BbgDSch@G). Dies gilt auch fir Abbruchvorhaben, die baugenehmigungsfrei sind.

2.10 Immissionen

In § 1 Abs. 5 BauGB wird gefordert, dass Bauleitpldne dazu beitragen sollen, eine menschenwiirdige Umwelt zu
sichern. Dabei sind insbesondere auch die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhalt-
nisse zu berticksichtigen.

Immissionen sind wesentliche Bestimmungsfaktoren gesunder Wohn- und Arbeitsverhiltnisse. Wohn- und Ar-
beitsstatten sind vor schadlichen Umwelteinwirkungen, also Immissionen, die nach Art, Ausmal} oder Dauer ge-
eignet sind, Gefahren, erhebliche Nachteile oder erhebliche Beldstigungen fiir die Nachbarschaft herbeizufiihren
(8§ 3 Abs.1 BImSchG), zu schiitzen. Laut TA Ldrm sind in Allgemeinen Wohngebieten

tags 55 dB(A) und
nachts 40 dB(A) zulassig.

Das Plangebiet grenzt im Nordosten an die Treuenbrietzener StraRe (BundesstraRe B102). Im Westen wird das
Grundstiick durch Griinflachen und im Stidosten durch bestehende Wohnbebauung begrenzt. Des Weiteren ver-
lauft im Abstand von ca. 200 m westlich des Plangebiets eine Trasse der Deutschen Bahn AG. Nérdlich des Plan-
gebiets befinden sich zudem ein Innenausstatter und ein Bowlingklub, von welchen relevante Gerduscheinwir-
kungen zu erwarten sind.

Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens sind schalltechnische Untersuchungen erforderlich geworden, die die Ver-
traglichkeit des Vorhabens nachweisen. Um zu priifen, ob die allgemeinen Anforderungen an die geplante Nut-
zung eingehalten werden, fand eine Beurteilung der Gerauscheinwirkungen auf das Plangebiet statt (Schalltech-
nische Untersuchung zum Bebauungsplan ,Erweiterung Schulsiedlung Altes Lager” in der Gemeinde Niedergors-
dorf, Hoffmann Leichter 2022). Deren Ergebnis sowie die empfohlenen Festsetzungen sind Bestandteil des Be-
bauungsplans.

2.11 Altlasten

Nordwestlich des Geltungsbereichs des Bebauungsplans befindet sich unmittelbar angrenzend eine ehemalige
Deponie, die im Altlastenkataster des Landes Brandenburg unter der ALKAT-Nummer 0328720002 ,, Alte Ziegelei”
erfasst wurde. Von 1945 bis 1992 wurde auf einer Fliche von 23000 m? u. a. Hausmiill, Bauschutt, Autokarosse-
rien, Fasser, ElektrogrofRgerdte und Autobatterien verbracht. Innerhalb eines Bodengutachtens wurde nachge-
wiesen, dass im Geltungsbereich keine Altlasten zu verorten sind.

Bei der Nutzung von Brunnen muss mit moglichen Beeintrachtigungen der Wasserqualitat durch Deponieschad-
stoffe der angrenzenden Deponie bzw. die Eignung des geforderten Grundwassers (z.B. zur Nutzung als
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GieRwasser fuir Obst und Gemtse, Poolwasser usw.) gerechnet werden. Die Wasserqualitat ist eigenverantwort-

lich zu priifen. Brunnen sind Erdaufschlisse, die vor Bohrbeginn bei der Unteren Wasserbehdrde anzeigepflichtig
sind.
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3. Planerische Ausgangssituation

3.1 Ziele und Grundsatze der Raumordnung

Die Erfordernisse der Raumordnung im Sinne des § 3 Nr. 1 ROG fiir die vorliegende Planung der Gemeinde Nie-
dergorsdorf ergeben sich aus den ibergeordneten Entwicklungsplanungen.

3.1.1 Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (LEP HR)

Nach den Festlegungen des LEP HR ist der Gemeinde Niedergorsdorf kein Zentraler Ort zugeordnet. Die Ge-
meinde Niedergorsdorf ist als funktionsnachfragende Gemeinde dem mittleren Verflechtungsbereich Jiterbog,
als ausgewiesenes Mittelzentrum, zugeordnet.

Folgende Ziele der Raumordnung sind fiir die Planung mafRgeblich:

— Z.5.2 LEP HR: Anschluss neuer Siedlungsflachen an vorhandene Siedlungsgebiete
— Z5.5Abs. 1 und 2 LEP HR: Wohnsiedlungsentwicklung fiir den ortlichen Bedarf im Rahmen der Eigen-
entwicklung (1 ha/1.000 EW)

Die Festlegungskarte 1 zum LEP HR trifft fiir das Plangebiet keine Festlegungen. Die Planung schlieBt an vorhan-
dene Siedlungsgebiete an und entspricht demnach Z 5.2 LEP HR.

Das Plangebiet ist auf die Eigenentwicklungsoption der Gemeinde Niedergérsdorf anzurechnen.

Niedergérsdorf hat eine Einwohnerzahl von 6.141 (30.12.2020). Laut LEP HR Z 5.5 steht den Gemeinden im Rah-
men der Eigenentwicklungsoption bis zu 1 Hektar/1 000 Einwohnerinnen und Einwohner fiir die Entwicklung
neuer Wohnsiedlungsflachen, die nach dem Stichtag des Inkrafttretens des LEP HR in Flachennutzungsplanen
dargestellt und/oder in Bebauungspldnen festgesetzt werden sollen, zuséatzlich zur Innenentwicklung zur Verfi-
gung. Der Gemeinde stehen demnach 6,2 ha gemal Z.5.5 LEP HR zur Verfiigung.

Im Zusammenhang mit den Bauleitplanungen , Wohnbebauung Rohrbeck” im OT Rohrbeck und ,Erweiterung
Schulsiedlung” im OT Altes Lager wurde von der Gemeinsamen Landesplanungsabteilung darauf hingewiesen,
dass der rechtswirksame Flachennutzungsplan der Gemeinde Niedergorsdorf von 2003 eine Reihe von Wohn-
siedlungsflachen darstellt, die nicht bebaut bzw. erschlossen sind und raumordnerisch nicht als Innenentwick-
lung betrachtet werden kénnen:

- OT Schonefeld, nordéstlicher Rand der Ortslage; ca. 1,00 ha

- OT Altes Lager, zwei Flachen: 6stlich Hohlweg und 0Ostlich Kastanienallee; ca. 3,5 ha

- OT Niedergorsdorf, zwei Flachen: nérdlich Denkmalsberg und sidlich Jiterboger Weg; ca. 1,4 ha
Hinzu kommen die Bebauungsplane ,,Am Krdahenberg” (4,2 ha) und ,,Am Wasserturm“ (ca. 3,5 ha).

Die Gemeindevertretung hat am 04.05.2022 beschlossen, den FNP im OT Altes Lager (Hohlweg und 6stlich Kas-
tanienallee) und Schonefeld (nordéstlicher Dorfrand) zu dndern. Vorgesehen ist, in diesen Bereichen auf die Dar-
stellung von Wohnbauflachen zu verzichten. Die Anderung erfolgt in einem separaten Verfahren.

Die Gemeinde Niedergorsdorf verfligt gemal Z 5.5 Abs. 1 des Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion tber
eine Eigenentwicklungsoption von 6,2 ha.

Mit einer GréRe von 3,4 ha ist die Planungsabsicht damit an die Ziele der Landesentwicklungsplanung angepasst.

3.1.2 Regionalplan Havelland - Flaming

BRUCKBAUER & HENNEN )
Seite 11



,Erweiterung Schulsiedlung Altes Lager” - Begriindung mit Umweltbericht

1. Formale Hinweise

Die Regionale Planungsgemeinschaft Havelland-Flaming ist nach § 4 Abs. 2 des Gesetzes zur Regionalplanung
und zur Braunkohlen- und Sanierungsplanung (RegBkPIG) vom 08. Februar 2012 (GVBI. | Nr. 13), zuletzt gedndert
durch Gesetz vom 14. Mai 2024 (GVBI. | Nr. 20), Tragerin der Regionalplanung in der Region Havelland-Flaming.
Ihr obliegt die Aufstellung, Fortschreibung, Anderung und Ergénzung des Regionalplans als {ibergeordnete und
zusammenfassende Landesplanung im Gebiet der Region.

Die Satzung Uber den Sachlichen Teilregionalplan Grundfunktionale Schwerpunkte wurde mit Bescheid vom 23.
November 2020 von der Gemeinsamen Landesplanungsabteilung Berlin-Brandenburg genehmigt. Mit der Be-
kanntmachung der Genehmigung im Amtsblatt fiir Brandenburg Nr. 51 vom 23. Dezember 2020 trat der Sachli-
che Teilregionalplan in Kraft.

Die Regionalversammlung Havelland-Flaming hat am 27. Juni 2019 die Aufstellung des Regionalplans Havelland-
Flaming 3.0 beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde im Amtsblatt fir Brandenburg Nummer 28 vom 24.
Juli 2019 bekannt gemacht. Demnach ist kein Ortsteil der Gemeinde Niedergdrsdorf als Grundfunktionaler
Schwerpunkt festgelegt worden.

In der 6. 6ffentlichen Sitzung der Regionalversammlung am 18. November 2021 wurde der Entwurf des Regio-
nalplans Havelland-Flaming 3.0 vom 05. Oktober 2021, bestehend aus textlichen Festlegungen, Festlegungskarte
und Begriindung gebilligt. Am 17. November 2022 hat die Regionalversammlung Havelland-Flaming den Be-
schluss gefasst, die Festlegung von Gebieten fiir die Windenergienutzung vom Entwurf des Regionalplans Havel-
land-Fldming 3.0 abzutrennen und hierfir einen Sachlichen Teilregionalplan Windenergienutzung 2027 aufzu-
stellen. Die Satzung Uber den Sachlichen Teilregionalplan Windenergienutzung 2027 wurde mit Bescheid vom
26. September 2024 genehmigt. Mit der Bekanntmachung der Genehmigung im Amtsblatt fiir Brandenburg Nr.
42 vom 23. Oktober 2024 trat der Sachliche Teilregionalplan in Kraft. Zugleich wurde von der Landesplanungsbe-
horde festgestellt, dass der Sachliche Teilregionalplan mit dem regionalen Teilflichenziel von mindestens 1,8
Prozent der Regionsflache fiir den Stichtag 31. Dezember 2027 nach Artikel 1 des Brandenburgischen Flachen-
zielgesetzes vom 8. Marz 2023 (GVBI. Nr. 3) in Einklang steht. Das Aufstellungsverfahren zum Regionalplan Ha-
velland-Flaming 3.0 wird mit den Ubrigen Festlegungen fortgefiihrt.

Im Entwurf des Regionalplans Havelland-Flaming 3.0 sind fiir das Plangebiet keine Festlegungen vorgesehen.

3.2 Flachennutzungsplan (FNP)

Der wirksame Flachennutzungsplan (2003) stellt das Plangebiet als Wohnbauflache und Mischflache dar. In Ab-
stimmung mit der Gemeinsamen Landesplanung sind Abstimmungen erfolgt, die eine Uberschreitung der Eigen-
entwicklungsoption ausschlieRen.

Ein Beschluss zur Anderung des Gesamtflachennutzungsplans liegt vor. Gegenwirtig priift die Gemeinde die Fi-
nanzierung einer FNP Aufstellung. Sobald die Finanzierung gesichert ist, erfolgt das Verfahren zur (Neu)Aufstel-
lung des FNP.

Eine Entwicklung des Bebauungsplans gemal} § 8 Abs. 2 BauGB liegt vor, da der rechtswirksame FNP das Plange-
biet entsprechend der festgesetzten Nutzung darstellt.

Gemal der Stellungnahme des Forstamtes Teltow-Flaming zum Entwurf sind forstrechtliche Belange nicht be-
troffen.

BRUCKBAUER & HENNEN )
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Abb. 7: FNP mit Geltungsbereich Bebauungsplan (Blau)

3.3 Sonstige Ubergeordnete Planungen
Das Plangebiet ist nicht von Regelungen des Naturschutzrechts oder Denkmalschutzrechts betroffen.
3.4 Angrenzende Bebauungspldne

Angrenzende Bebauungsplane, die in einem engen sachlichen, rdumlichen und zeitlichen Zusammenhang
aufgestellt werden, sind nicht vohanden.

4. Stadtebauliches Konzept

Das Entwurfsziel der Planung ist die Schaffung eines unmittelbar an die vorhandene Bebauung angrenzenden
Wohngebietes zur Sicherung von Wohnraumbedarf in der Gemeinde Niedergorsdorf. Die Erschliefung erfolgt
ausschliefRlich von der B 102 aus. Benachbarte Wohngebiete sind durch die vorgesehene ErschlieRung nicht be-
troffen.
Im Ergebnis des Schalltechnischen Untersuchung (Hoffmann Leichter, April 2022) sind die der B 102 zu gelagerten
Baufelder nach innen geriickt worden. Zudem hat sich ergeben, dass eine komplexe Bebauung entlang der B 102
zur weiteren Minimierung von Larmimmissionen beitragt. Im Sinne einer klimaneutralen Bebauung fihrt die
Kompaktheit der Gebdude zu einem geringeren Energiebedarf und zu einem ginstigeren A/V Verhiltnis (A =
Hullflache; V = Volumen). Je kleiner das A/V-Verhéltnis, desto geringer ist der spezifische Energiebedarf pro m3
beheiztem Raum bei sonst gleichen Bedingungen.
Typische A/V-Verhiltnisse sind:

- freistehende Einfamilienhduser 0,7 bis Uber 1,2

- Reihenhauser 0,5 bis 1

- Mehrfamilienhduser 0,2 bis 0,6.

Entlang der B 102 sind maximal 4 Geschosse zusatzlich. Das Dachgeschoss ist als Dach- bzw. Staffelgeschoss aus-
zubilden. Diese kompakte Bebauung fihrt zu einer Lirmminderung im inneren des Wohnbereichs. Im zentralen
Wohnbereich sind maximal 3 Geschosse zusatzlich, wobei das Dachgeschoss als Dach- bzw. Staffelgeschoss aus-
zubilden ist.

In Richtung vorhandener Bebauung sind maximal 2 Geschosse zuldssig. Ziel ist, Flachen fiir den privaten Woh-
nungsbau zu schaffen und damit die stadtebauliche Angleichung an die vorhandene Bebauung sowie die Vermei-
dung nachbarschaftlicher Konflikte.

Grundsatzlich ist die Nutzung alternativer Energiegewinnung im Geltungsbereich des Bebauungsplans moglich.

RUCKBAUER & HENNEN
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Eine zentrale Flache soll mittels Anpflanzflache als Aufenthaltsbereich griin gestaltet werden und als multifunk-
tionaler Treffpunkt fiir die Anwohner jeden Alters dienen. Gleichzeitig wird eine Wegeverbindung zur B 102 ge-
schaffen.

-
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216

252

253

Abb. 8: Stadtebauliches Konzept (Bruckbauer & Hennen GmbH); M 1:2.000
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. Ziele der Planung und wesentlicher Planinhalt

‘

Ziel des Bebauungsplans ist die Schaffung von attraktiven Wohnbauflachen in Niedergérsdorf. Das Plangebiet
soll als Allgemeines Wohngebiet entwickelt werden.

6. Festsetzungen und deren Begriindung

6.1 Art der baulichen Nutzung

(§ 9 Abs. 1 Nr.1 BauGB i.V.m. § 4 BauNVO)

Als Art der Nutzung wird ein Allgemeines Wohngebiet (WA) gemdf3 § 4 BauNVO festgesetzt.

Im allgemeinen Wohngebiet sind Anlagen fiir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen unzuldssig.

Die zuldssigen Nutzungen orientieren sich weitgehend an den Vorgaben des § 4 BauNVO. Aufgrund der ortsspe-
zifischen Gegebenheiten und der Planungsziele werden jedoch einzelne Spezifikationen auf der Grundlage von §
1 Abs. 5 und 6 BauNVO getroffen. So werden Gartenbaubetriebe und Tankstellen sowie Anlagen fiir Verwaltun-
gen ausgeschlossen, um die angestrebte Wohnnutzung nicht durch stérendes Verkehrsaufkommen zu beein-
trachtigen.

6.2 MaR der baulichen Nutzung

(§ 9 Abs. 1 Nr.1 BauGB i.V.m. § 18 und 19 BauNVO)
Héhe baulicher Anlagen
Die Héhe baulicher Anlagen darf 113,20 m (iber NHN im DHHN2016 nicht (iberschreiten.

Die maximal zuldissige Héhe baulicher Anlagen von 113,20 m iiber NHN im DHHN2016 gilt nicht fiir technische

Aufbauten wie Schornsteine, Liiftungsanlagen, Fahrstuhlschéchte und Solaranlagen.

WA 1: Im WA 1 wird die Zahl der Vollgeschosse auf maximal IV in Verbindung mit der Gestaltungsfestsetzung 8.2
festgesetzt.

WA 2: Im WA 2 wird die Zahl der Vollgeschosse auf maximal Il in Verbindung mit der Gestaltungsfestsetzung 8.2
festgesetzt.

WA 3: Im WA 3 wird die Zahl der Vollgeschosse auf maximal Il in Verbindung mit der Gestaltungsfestsetzung 8.3
festgesetzt.

Als Bezugspunkt fir die maximale Hohe baulicher Anlagen ist die Firsthohe des Nachbargebaudes Treuenbrietze-
ner StralRe 5 herangezogen worden.

In Verbindung mit der Gestaltungsfestsetzung soll sichergestellt werden, dass das oberste zuldssige Vollgeschoss
als Dach- bzw. als Staffelgeschoss ausgebildet wird.

Grundfldchenzahl

In der Planzeichnung werden die folgenden Festsetzungen zum Mafs der baulichen Nutzung getroffen:
Grundfldchenzahl: GRZ 0,3.
Eine Uberschreitung der Grundfiiche gemdf3 § 19 Abs. 4 BauNVO ist ausgeschlossen.

Um Eingriffe in das Schutzgut Boden zu minimieren wird die Grundflachenzahl in den allgemeinen Wohngebieten
auf 0,3 begrenzt. Zusatzlich werden die Méglichkeiten der Uberschreitung der zuldssigen Grundfliche nach § 20
BauNVO ausgeschlossen.

Geschosswohnungsbau wird in den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2 zugelassen.

Die Randbereiche sollen, angepasst an die benachbarte Bebauung, maximal zwei Geschosse aufweisen.

6.3 Bauweise

§ 9 Abs. 1 Nr. 2i.V.m. § 22 BauNVO
Flir die allgemeinen Wohngebiete WA 1 bis WA 3 wird die offene Bauweise festgesetzt.
Im WA 3 sind nur Einzel- und Doppelhéuser zuldssig.

BRUCKBAUER & HENNEN )
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Die Bauweise bestimmt, in welcher Art und Weise die Gebdude auf den Grundstiicken in Beziehung zu den seit-
lichen Grundstiicksgrenzen bzw. der angrenzenden Bebauung stehen. Die Festsetzung der Bauweise wird erganzt
durch die bauordnungsrechtlichen Vorschriften der Brandenburgischen Bauordnung beziiglich der Abstandsfla-
chen und erforderlichen Abstandsmalfie.

Mit der Festsetzung der (iberbaubaren Grundstiicksflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB in Verbindung mit § 23
BauNVO) werden die bebaubaren Bereiche des Grundstiicks definiert und damit die Verteilung der baulichen
Anlagen auf dem Grundstiick geregelt.

Zur Erreichung planerischer und stadtebaulich-rdumlicher Zielvorstellungen werden Baugrenzen festgesetzt. Die
Baugrenzen sind im Wesentlichen im Zusammenhang mit den Ergebnissen der Schalltechnischen Untersuchung
(Hoffmann Leichter, 2022, 2. Fassung) festgesetzt worden. Anhand der Ergebnisse der Untersuchung, wurden
die Baugrenzen so gelegt, dass Immissionen fiir die Allgemeinen Wohngebiete WA 2 und WA 3 ausgeschlossen
sind.

Die Bauweise fiir das Baugebiet wurde als offene Bauweise festgesetzt. Im WA 3 ist die Errichtung Einzelhdusern
und Doppelhausern zuldssig.

6.4 Larmschutzfestsetzungen

§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB

Zum Schutz vor Ldrm muss entlang der Treuenbrietzener StrafSe bis zu einer Tiefe von 60 m ab Grundstiicksgrenze
mindestens ein schutzbed!irftiger Raum von Wohnungen, bei Wohnungen mit mehr als zwei Aufenthaltsrdumen
mlissen mindestens die Hdlfte der schutzbediirftigen Rdume mit den notwendigen Fenstern zu der von der Treu-
enbrietzener Strafse abgewandten Gebdudeseite orientiert sein.

Von der Treuenbrietzener Strafse abgewandt sind solche Aufenwdéinde, bei denen der Winkel zur Achse des davor
gelegenen Strafsenabschnitts mehr als 100 Grad betrdgt.

4.2 Bei Wohnungen mit Fenstern zur Treuenbrietzener Strafle, die nicht (iber mindestens ein Fenster zur strafSen-
abgewandten Gebdudeseite verfiigen, sind die liiftungstechnischen Anforderungen fiir die schutzwiirdigen
Rdume durch den Einsatz von schallgeddmmten Liiftern in allen Bereichen mit Nacht-Beurteilungspegeln > 50
dB(A) zu berlicksichtigen oder es miissen im Hinblick auf Schallschutz und Beliiftung gleichwertige MafSnahmen
bautechnischer Art durchgefiihrt werden.

4.3 Zum Schutz vor Ldrm sind AufSenwohnbereiche von Wohnungen entlang der Treuenbrietzener Strafse bis zu
einer Tiefe ab Grundstiicksgrenze von 30 m nur in baulich geschlossener Ausfiihrung (zum Beispiel als verglaste
Loggia oder verglaster Balkon) zuldssig. Bei Wohnungen mit mehreren Aufienwohnbereichen muss mindestens
ein AufSenwohnbereich diese Anforderung erfiillen oder zur straffenabgewandten Gebdudeseite orientiert sein.
Von der Treuenbrietzener Strafse abgewandt sind solche Aufenwdinde, bei denen der Winkel zur Achse des davor
gelegenen Strafienabschnitts mehr als 100 Grad betrdgt.

4.4 Zum Schutz vor Strafienverkehrsldrm miissen bei Errichtung, Anderung oder Nutzungsénderung von baulichen
Anlagen die Auflenbauteile schutzbediirftiger Aufenthaltsrdume der Gebdude entlang der Treuenbrietzener
StrafSe ein bewertetes Gesamt-Bau-Schalldimm-Maf3 (R‘w,ges) aufweisen, das nach folgender Gleichung gemdjf3
DIN 4109-1:2018-01 zu ermitteln ist:

R’w, ges = LA — KRaumart

mit LA = mafigeblicher Aufsenlérmpegel

mit KRaumart = 30 dB fiir Aufenthaltsrdume in Wohnungen.

Die Ermittlung des maf3geblichen Auf3enldrmpegels LA erfolgt hierbei entsprechend Abschnitt 4.4.5.3 gemdf3 DIN
4109-2:2018-01.
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Dabei sind die liiftungstechnischen Anforderungen fiir die Aufenthaltsréiume durch den Einsatz von schallge-
ddmmten Liiftern in allen Bereichen mit néchtlichen Beurteilungspegeln >50 dB(A) zu bertlicksichtigen.

Der Nachweis der Erfiillung der Anforderungen ist im Baugenehmigungsverfahren zu erbringen. Dabei sind im
Schallschutznachweis insbesondere die nach DIN 4109-2:2018-01 geforderten Sicherheitsbeiwerte zwingend zu
beachten.

Die zugrunde zu legenden mafgeblichen AufSenldrmpegel (LA) sind aus den ermittelten Beurteilungspegeln des
Schallgutachtens von HOFFMANN-LEICHTER vom 14.04.2022 abzuleiten, welches Bestandteil der Satzungsunter-
lagen ist.

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

Sofern ein ausreichender Schutz sensibler Nutzungen nicht durch rdumliche Trennung von stérenden und stor-
empfindlichen Nutzungen erreicht werden kann, kénnen nach § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB im Bebauungsplan Fest-
setzungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen getroffen werden. Im Ergebnis der Schalltechni-
schen Untersuchung zum Bebauungsplan »Erweiterung Schulsiedlung Altes Lager« in der Gemeinde Niedergors-
dorf (Hoffmann Leichter 2022, 2. Fassung) wurden daher diese Festsetzungen getroffen.

6.5 Verkehrsflachen

§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB Stellplatze i. V. m. § 87 Abs. 4 BbgBO

Die in der Planzeichnung festgesetzte Verkehrsfliche ist 6ffentlich. Die Einteilung der Verkehrsfldche ist nicht Ge-
genstand des Bebauungsplans.

Die private Verkehrsfléiche dient dem Fuf3- und Radverkehr.

Stellpldtze i. V. m. § 87 Abs. 4 BbgBO:

Im Allgemeinen Wohngebiet sind je Wohneinheit bis 100 m? Wohnflédche ein Stellplatz oder Garage und ab 100
m? Wohnfldche 2 Stellpldtze oder Garagen auf den Grundstiicksfléchen zu errichten.

Die offentliche Widmung der StraRe hat gemaR § 6 Brandenburgisches StraRengesetz (BbgStrG) zu erfolgen. Die
Verkehrsflachen werden in einer Breite von 10,00 m festgesetzt.

Die Zufahrt von der B 102 aus erfolgt im norddstlichen Plangebiet angepasst an die topografischen Gegebenhei-
ten (Boschung).

Der Privatweg soll eine Querung des Plangebietes ermdglichen.

Stellplatze sind Flachen, die dem Abstellen von Kraftfahrzeugen auRRerhalb der 6ffentlichen Verkehrsflachen ,,un-
ter freiem Himmel“ dienen. Stellplatze mit Schutzdachern (Carports) gelten baurechtlich nicht als Stellplatze,
sondern als Garagen. Garagen sind ganz oder teilweise umschlossene Raume zum Abstellen von Kraftfahrzeugen.

Die Anzahl der Stellplatze richtet sich nach den Ublichen Forderungen der Stadte und Gemeinden. Im Plangebiet
sollen die Stellplatze fiir den Eigenbedarf auf den Grundsticksflachen geschaffen werden. Ziel ist, sichere Ver-
kehrsverhaltnisse zu schaffen.

6.6 StraBenentwasserung / Versickerungspflicht

(§ 9 Abs. 1 Nr. 14i.V.m. § 54 Abs. 4 BbgWG)

Das auf den Baugrundstiicken anfallende Niederschlagswasser ist auf Vegetationsflichen oder in Sickeranlagen
auf den Grundstticken selbst zu versickern.

Das Brandenburgische Wassergesetz (BbgWG) schreibt in § 54 Abs. 4 Satz 1 die Versickerung von Niederschlags-
wasser vor, sofern es nicht verunreinigt ist. Die Gemeinden kénnen gemaR § 54 Abs. 4 Satz 2 BbgWG innerhalb
eines Bebauungsplans bestimmen, dass das anfallende Niederschlagswasser auf den Grundstiicken, auf denen
es anfallt, zu versickern ist.

Der Boden hat laut Sachkarte des LGBR eine extrem hohe Wasserdurchlissigkeit (>300 cm/d). Eine Versickerung
des anfallenden Niederschlagswassers auf den Grundstiicken selbst ist demnach ohne weiteres moglich.

6.7 Flachen zur Entwicklung von Natur und Landschaft
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(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Der Privatweg und 30 % der Verkehrsflichen sind in wasserdurchléssiger Bauweise herzustellen.

Auf den Baugrundstiicken ist eine Befestigung von Stellplatzfliichen und ihren Zufahrten nur in wasser- und luft-
durchldssigem Aufbau (z.B. mit Rasensteinen, Schotterrasen oder Pflaster mit mehr als 30 % Fugenanteil) zuldssig.
Die mit A 1 gekennzeichnete Fldche zum Anpflanzen ist zu 50 % mit Bdumen und Stréuchern der Gehélzliste 1
(Bdume) und 2 (Strducher) zu bepflanzen, wobei je angefangene 100 m? Pflanzfldche mindestens ein Baum mit
einem Stammumfang von mindestens 10-12 cm in die Pflanzung zu integrieren ist.

Die mit A 2 gekennzeichnete Fliche zum Anpflanzen von Bdumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen ist
wie folgt zu bepflanzen: Je 100 m? Pflanzfléche sind ein Baum mit einem Stammumjfang von mindestens 10 bis 12
cm, gemessen in 1,0 m Héhe, gemdfs Gehélzliste 3 (Bdume) und 5 Stréucher mit einer Mindesthéhe von 60 cm,
gemdf3 Gehélzliste 4 (Stréucher) anzupflanzen.

Die mit CEF 1 bezeichnete Fldche ist gemdf3 Artenschutzrechtlichen Fachbeitrag, Mafinahmeblatt CEF 1 zu entwi-
ckeln.

Auf den Baugrundstiicken im allgemeinen Wohngebiet ist je angefangene 300 m? Grundstiicksfldche ein grof3kro-
niger Laubbaum mit einem Stammumfang von mindestens 16 cm, gemessen in 1,0 m Héhe, zu pflanzen. Es wird
die Verwendung von Arten der Gehélzliste Nr. 3 empfohlen.

Der Privatweg und 30 % der Verkehrsflachen sind in wasserdurchlassiger Bauweise herzustellen.

Auf den Baugrundstiicken ist eine Befestigung von Stellplatzflaichen und ihren Zufahrten nur in wasser- und luft-
durchlassigem Aufbau (z.B. mit Rasensteinen, Schotterrasen oder Pflaster mit mehr als 30 % Fugenanteil) zulas-
sig.

Die mogliche Versiegelung des Plangebietes soll so gering wie moglich gehalten werden, die Natirlichkeit des
Bodens und dessen Struktur soll so wenig wie moglich beeintrdchtigt werden. § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB ermdglicht
ausdriicklich Festsetzungen zum Schutz des Bodens, wie etwa die Festsetzung von Anforderungen an eine bo-
denschiitzende Befestigung von Stellplatzflachen. Dariliber hinaus sind auch Einschrankungen der Versiegelung
von Grundflachen, z.B. von Stellplatzflachen, Zufahrten und Wegen, aus Griinden des Bodenschutzes wie aus
Griinden der Anreicherung des Grundwassers auf der Grundlage von § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB festsetzbar. Um
Beeintrachtigungen des Schutzgutes Boden zu minimieren, sind Stellplatzflaichen und ihren Zufahrten nicht voll-
versiegelt herzustellen.

Auch Randbereiche der Verkehrsflaiche (Gehwege, Mulden, Stellflichen) sind in wasserdurchlassiger Bauweise
herzustellen.

Die mit A 1 gekennzeichnete Fldche zum Anpflanzen ist zu 50 % mit Bdumen und Strduchern der Gehdlzliste 1
(Bdume) und 2 (Strducher) zu bepflanzen, wobei je angefangene 100 m? Pflanzfliche mindestens ein Baum mit
einem Stammumfang von mindestens 10-12 cm in die Pflanzung zu integrieren ist.

Die Ausgleichsflache A 1 befindet sich zwischen der Treuenbrietzener StralRe (B 102) und der Wohnbebauung.
Ziel der Festsetzung ist die Herstellung einer dichten Sichtschutzhecke.

Die mit A 2 gekennzeichnete Flache zum Anpflanzen von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen ist
wie folgt zu bepflanzen: Je 100 m? Pflanzfliche sind ein Baum mit einem Stammumfang von mindestens 10 bis
12 cm, gemessen in 1,0 m Hohe, gemaR Geholzliste 3 (Baume) und 5 Straucher mit einer Mindesthéhe von 60
cm, gemaRk Geholzliste 4 (Straucher) anzupflanzen.

Bei der als A 2 bezeichneten Flache handelt es sich um eine zentrale Flache, die durch (Geschoss) Wohnungsbau
umgeben ist. Hier soll eine lockere Bepflanzung entstehen. Die innerquartierliche Flache soll insbesondere mit
Obstgehdlzen bepflanzt werden. Sie soll als multifunktionaler Treffpunkt fir die Anwohner jeden Alters dienen.

Die mit CEF 1 bezeichnete Flache ist als arten- und strukturreiche Brachfliche mit Kleingehdlzen und Struktur-
haufen zu entwickeln. gemal Artenschutzrechtlichen Fachbeitrag, MalRnahmeblatt CEF 1 zu entwickeln. Hierzu
ist der Baumbestand und die vorhandenen Totholbereiche zu erhalten. Auf der gekennzeichneten Flache sind 6
Kleingeholzinseln verteilt innerhalb der MalRnahmeflache CEF 1 aus je 20 gemischten Einzelstrduchern gemal
Geholzliste 5 zu pflanzen.

Die Festsetzung wird im Ergebnis des Artenschutzrechtlichen Fachbeitrags (Biiro UmLand, 2024) getroffen.

§ 8 Abs. 1 BbgBO legt fest, dass unbebaute Grundstiicksflaichen wasseraufnahmefahig sein und begriint bzw.
bepflanzt werden missen.
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6.8 Gestaltungsfestsetzungen

§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 87 BbgBO

Einfriedungen

Grundstiickseinfriedungen sind transparent zuldssig. Sie diirfen an der éffentlichen Strafse 1,20 m (iber dem fertig
gestellten Geldnde nicht lberschreiten. Maschendrahtzédune sind unzuldssig. Mauern, geschlossene Zaunfelder
und Gabionen sind als Einfriedung nicht zulédssig. Griindungen fiir Grundstiickseinfriedungen miissen 0,5 m von
der StrafSenbegrenzungslinie entfernt sein.

Ausbildung des obersten Vollgeschosses als Dachgeschoss

Im Allgemeinen Wohngebiet ist das oberste zuldssige Vollgeschoss als Dach- oder Staffelgeschoss auszubilden.
Bei Ausbildung als geneigtes Dach darf die Dachneigung des obersten zuldssigen Vollgeschoss 30 Grad nicht un-
terschreiten, 45 Grad nicht iiberschreiten und der Drempel nicht mehr als 0,80 m betragen. Bei Ausbildung als
Staffelgeschoss miissen die Umfangwdénde des obersten zulédssigen Vollgeschosses mindestens mit drei AufSen-
wéinden um mindestens 1,5 m hinter die Umfangwdinde des darunter liegenden Geschosses zuriicktreten.

Ddcher
Das Hauptgebdude im WA 3 ist mit einem Sattel- oder Walmdach auszufuhren.

Begriinung
Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind Schottergdrten unzuldssig.

§ 8 Abs. 1 BbgBO legt fest, dass unbebaute Grundstiicksflichen wasseraufnahmefahig sein und begriint bzw.
bepflanzt werden miissen. Das Verbot von Schottergarten ist eine Konkretisierung der Pflicht nach § 8 Abs. 1
BbgBO.

Nach § 9 Abs. 4 BauGB kdnnen die Lander durch Rechtsvorschriften bestimmen, dass auf Landesrecht beruhende
Regelungen in den Bebauungsplan als Festsetzungen aufgenommen werden kénnen und zugleich regeln, inwie-
weit auf diese die Regelungen des BauGB Anwendung finden sollen. Auf Grundlage dieser Erméachtigung wird in
§ 87 Abs. 9 BbgBO geregelt, dass ortliche Bauvorschriften als Festsetzungen in einen Bebauungsplan aufgenom-
men werden kdnnen, wobei eine entsprechende Anwendung der Verfahrensvorschriften des BauGB vorgesehen
ist. Gemal § 87 BbgBO konnen die Gemeinden Ortliche Bauvorschriften erlassen Uber besondere Anforderungen
an die duRere Gestaltung baulicher Anlagen und anderer Anlagen und Einrichtungen sowie die Notwendigkeit
oder das Verbot von Einfriedungen und das Verbot von Schottergarten erlassen.

6.9 Hinweise

Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans sind Bohrungen fiir Warmepumpenanlagen mit einer Tiefe
bis max. 60 m und mit einem Mindestabstand von je 5 m ab Grundstlicksgrenze méglich. Bohrungen dariiber
hinaus werden nicht zugelassen. Geringere Tiefen sind mdéglich.

Bei der Nutzung von Brunnen muss mit méglichen Beeintréichtigungen der Wasserqualitét durch Deponieschad-
stoffe der angrenzenden Deponie bzw. die Eignung des geférderten Grundwassers gerechnet werden. Die Was-
serqualitdt ist eigenverantwortlich zu priifen. Brunnen sind Erdaufschliisse, die vor Bohrbeginn bei der Unteren
Wasserbehérde anzeigepflichtig sind.

Flir die Umsiedlung der Zauneidechsen ist eine Ausnahmegenehmigung nach § 45 Abs. 7 BNatSchG bei der Unte-
ren Naturschutzbehérde zu beantragen.

Die Baufeldfreimachung und Féllung von Gehélzen muss in der Zeit zwischen dem 1. Oktober und dem 28. Februar
erfolgen (§ 39 Abs. 5 BNatSchG). Vor Beginn der Bautdtigkeit sollte eine nochmalige Kontrolle der zu entnehmen-
den Gehélze auf Nist- und Ruhestdtten — auch bezliglich des Eichhérnchens — erfolgen.
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6.10 Stadtebaulicher Vertrag

Flr die Umsetzung der erforderlichen Bereitstellung des Loschwassers, der Herstellung der ErschlieBungsanlagen
und der Ausgleichs- und ErsatzmaRnahmen und sonstigen Folgeleistungen wird ein stadtebaulicher Vertrag ab-
geschlossen.

6.11 Flachenbilanz

Tab. 1: Flachenbilanz

Gesamtflache (in ha)? 34.530 m?

davon Allgemeines Wohngebiet | 24.100 m?

davon Verkehrsfliache 5.757 m?
davon privat 216 m?
davon Griinfliche 4.457 m?

6.12 Auswirkungen der Planung

Auswirkungen auf die Lebensverhéltnisse und die soziale Infrastruktur
—  Ziel des Bebauungsplans ist die planerische Vorbereitung von Wohnungsbau in attraktiver Ortsrandlage.
Je nach GroRe der Grundstiicke kénnen ca. 40 Eigenheime und Geschosswohnungsbau im Plangebiet
errichtet werden. Beeintrachtigungen vorhandener Wohnbereiche werden durch diese Bauleitplanung
nicht vorbereitet, da die ErschlieBung tiber die ibergeordnete ErschlieRungsstrale erfolgt.
— Die Vorbereitung von Wohnbauflachen stabilisiert eine natirliche Bevolkerungsentwicklung. Soziale Inf-
rastruktur ist in der Gemeinde Niedergorsdorf vorhanden.
Auswirkungen auf den Verkehr
— Auswirkungen auf den Verkehr sind aufgrund der Ziele der Bauleitplanung verstarkt nur in der Bauphase
zu erwarten.
Kosten und Finanzierung
— Dadas Vorhaben von Seiten Privater durchgefiihrt wird, werden alle entstehenden Kosten auch privat
getragen.
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7. Umweltbericht

7.1 Kurzdarstellung der Inhalte und Ziele des Bebauungsplans

Die Gemeindevertretung Niedergérsdorf hat am 14.02.2018 den Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplan ,,Er-
weiterung Schulsiedlung Altes Lager” gefasst. Ziel des Bebauungsplans ist die Entwicklung attraktiver Flachen fir
den Wohnungsbau in der Gemeinde. Ziel des Bebauungsplans ist die planerische Vorbereitung von Wohnungs-
bau in attraktiver Stadtrandlage. Vorgesehen sind Eigenheime und Geschosswohnungsbau im 6stlichen Plange-
biet.

7.1.1 Gesetze und Verordnungen

Die Bearbeitung des Umweltberichts basiert im Wesentlichen auf folgend aufgefiihrten gesetzlichen Grundlagen:

§ 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB: Beriicksichtigung der Belange des Umweltschutzes einschlieBlich des Naturschutzes und
der Landschaftspflege.

§ 1a Abs. 2 BauGB: sparsamer Umgang mit Grund und Boden; Abs. 3: Verpflichtung zur Ausweisung von Vermei-
dungs- und AusgleichsmalRnahmen (naturschutzrechtrechtliche Eingriffsregelung).

§§ 13 bis 17 BNatSchG: Regelungen Uber Eingriffe in Natur und Landschaft, Verpflichtung zu Vermeidung, Mini-
mierung, Ausgleich Ersatz; § 18: Verhaltnis zum Baurecht”; § 44 BNatSchG: Vorschriften fiir besonders geschitzte
und bestimmte andere Tier- und Pflanzenarten.

§ 1 BBodSchG (§ 1a Abs. 2: Bodenschutzklausel): Verpflichtung zur Vermeidung von Beeintrachtigungen der Funk-
tionen des Bodens.

Weiterhin werden spezifische Anwendungsverfahren, wie die Regelungen zur Biotopkartierung Brandenburg,
Handlungsempfehlungen zur Beachtung des europdischen Artenschutzes sowie die Hinweise zum Vollzug der
Eingriffsregelung in Brandenburg (HVE 2009) zu Grunde gelegt.

Bei der Bearbeitung sind die Bindungen durch Schutzgebietsausweisungen und Schutzgebietsvorschlage (gem. §
21 bis 29 BNatSchG) zu berlicksichtigen. Es ist ferner zu priifen und fir die Planung zu beriicksichtigen, inwieweit
durch das Vorhaben Biotope betroffen sind, die unter den gesetzlichen Schutz gemaR §§ 29 bis 31 BNatSchG
bzw. §§ 17 bis 19 BbgNatSchAG fallen. Regelungen liber Schutz und Pflege wildlebender Tier- und Pflanzenarten
nach den §§ 37, 39 und 44 bis 47 BNatSchG sind als weitere naturschutzrechtliche Bestimmungen einzubeziehen/
einzuhalten.

Feststellung und Beurteilung von Geruchsimmissionen (Geruchsimmissions-Richtlinie - GIRL -RdErl. d. Ministeri-
ums fur Umwelt und Naturschutz, Landwirtschaft und Verbraucherschutz - V-3-8851.4.4 - v. 5.11.2009). Die Ge-
ruchsimmissions-Richtlinie soll helfen, Geruchsbelastigungen der Bevolkerung abzuschatzen und in der Bauleit-
planung zu beriicksichtigen.

7.1.2 Ubergeordnete Planungen und Fachpldne
Das Plangebiet befindet sich nicht innerhalb von Ubergeordneten Fachplanungen nach BNatSchG bzw.
BbgNatSchAG.

— Landschaftsrahmenplan Teltow-Flaming

Der Landschaftsrahmenplan Teltow-Flaming (2010) stellt das Plangebiet als Grinflache dar. Es fungiert als Kalt-
luftentstehungsgebiet mit hoher bis sehr hoher Kaltluftproduktivitat im Einzugsbereich der Wirkrdume (Griin-
land, Moore, Heiden).
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Abb.9: Landschaftsrahmenplan Teltow-Flaming

— Landschaftsplan der Gemeinde Niedergorsdorf

Abb. 10: Landschaftsplan der Gemeinde Niedergorsdorf; M 1:15.000
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Der Landschaftsplan stellt das Plangebiet als Siedlungsflache dar.

8. Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

8.1 Raumlicher Untersuchungsumfang, verwandte Untersuchungsmethodik

Der Umweltbericht enthalt die Ermittlung, Beschreibung und Bewertung der Auswirkungen eines Vorhabens auf
die Umwelt. Dabei werden folgende Schutzgiiter untersucht:

1. Menschen, einschlielRlich der menschlichen Gesundheit,

2. Tiere, Pflanzen und die biologische Vielfalt,

3. Boden/ Flache, Wasser, Luft, Klima und Landschaft,

4. Kulturgiiter und sonstige Sachgiiter sowie

5. die Wechselwirkung zwischen den vorgenannten Schutzgitern.

Die Abgrenzung des Untersuchungsrahmens ist je nach betroffenem Schutzgut individuell zu betrachten. Die je-
weilige Abgrenzung ergibt sich aus seiner Schutzbedirftigkeit und den ortlichen Verhéltnissen.

Im Rahmen des Umweltberichtes wurde der derzeitige Bestand als Ist-Situation und flaichendeckende Be-
standsanalyse angenommen.

8.2 Bestandsaufnahme des Umweltzustandes / Nullplanung

8.2.1 Schutzgut Mensch
Fiir Leben, Gesundheit und Wohlbefinden des Menschen sind im Zusammenhang mit der Planung insbesondere
folgende Aspekte zu beriicksichtigen:

. Gesundheitsfunktion, Sozialfunktion
. Erholungsfunktion des Gebiets

o Wohnfunktion

. Belastungen z.B. durch Larm

Vom Polargebiet selbst gehen bei der festgesetzten Nutzung keine Emissionen aus.

Auf das Plangebiet wirken verschiedene Immissionen ein. Das Plangebiet grenzt im Nordosten an die Treuen-
brietzener StraBe (BundesstraRe B102). Im Westen wird das Grundstiick durch Grunflachen und im Siidosten
durch bestehende Wohnbebauung begrenzt. Des Weiteren verlduft im Abstand von ca. 200 m westlich des Plan-
gebiets eine Trasse der Deutschen Bahn AG. Nordlich des Plangebiets befinden sich zudem ein Innenausstatter
und ein Bowlingklub, von welchen relevante Gerauscheinwirkungen zu erwarten sind.

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung wird sich der Umweltzustand nicht verandern.

8.2.2 Biologische Vielfalt

Die biologische Vielfalt beschreibt die Vielfalt der Arten, die Vielfalt der Lebensrdume und die genetische Vielfalt
innerhalb der Tier- und Pflanzenarten. Die Biologische Vielfalt ist im Rahmen der Biotoptypenkartierung und der
Artenerfassung ermittelt worden.

Aufgrund der vorherrschenden monogamen Nutzung ist das Plangebiet nicht reich strukturiert und nicht reich
an Arten.

Schutzgebiete sind nicht betroffen.
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Abb. 10: Landschaftsplan der Gemeinde Niedergérsdorf; M 1:15.000

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung wird sich der Umweltzustand nicht verdndern.

8.2.3 Schutzgut Tiere und Pflanzen

Tiere

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans ,Erweiterung der Schulsiedlung Altes Lager” wurde ein Arten-
schutzrechtlicher Fachbeitrag (AFB) (,,Erweiterung Schulsiedlung Altes Lager” — Artenschutzrechtlicher Fachbei-
trag, Biro Umland, September 2024) erarbeitet, dessen Ergebnisse Bestandteil der Bauleitplanung werden.
Brutvogel

Im Untersuchungsgebiet und der unmittelbaren Umgebung konnten im Jahr 2018 insgesamt 15 Vogelarten nach-
gewiesen werden. Im Jahr 2024 wurde mit dem Neuntdter (Lanius collurio) eine weitere Art registriert. Von den
insgesamt 16 Arten sind 7 als Brutvogel einzustufen und weitere 9 wurden als Nahrungsgaste bzw. Brutvogel
direkt angrenzender Habitate festgestellt.

Von den nachgewiesenen Brutvogeln gilt der Neuntéter in Brandenburg als gefahrdet und der Girlitz (Serinus
serinus) sowie die Heidelerche (Lululla arborea) stehen auf der Vorwarnliste. Es handelt sich hierbei um Arten
mit zuriickgehenden Bestanden, die aktuell aber noch nicht als gefdahrdet einzustufen sind. Von den Gastvogel-
arten gilt der Bluthanfling (Linaria cannabina) in Brandenburg als gefdhrdet und die Rauchschwalbe (Hirundo
rustica) steht auf der Vorwarnliste.

Samtliche nachgewiesenen Vogelarten zdahlen gemall Artikel 1 der Vogelschutzrichtlinie zu den europaischen
Vogelarten. Mit Heidelerche, Neuntéter und Rotmilan (Milvus milvus) konnten drei Arten des Anhangs | der Vo-
gelschutzrichtlinie, die gleichzeitig als streng geschitzt nach der Bundesartenschutzverordnung (BArtSchV) gel-
ten, festgestellt werden.

Die Brutvogelarten konzentrieren sich auf die Geholzbestande der ehemaligen Baumschule. Hier finden die we-
nig anspruchsvollen und in Garten und Griinflaichen mit Gehdlzbestand noch verbreitet vorkommenden Arten
Amsel (Turdus merula), Griinfink (Chloris chloris), Klappergrasmiicke (Sylvia curruca) und Ménchsgrasmiicke (Syl-
via atricapilla) geeignete Habitatbedingungen.

Der Girlitz, der typisch fiir halboffene Habitate mit lockeren Gehdlzbestanden sowie nahrungsreichen Ruderalfla-
chen in Siedlungsbereichen ist, kam als Randsiedler zu einem nordwestlich angrenzenden Wohngrundstiick mit
Garten vor.

Die genannten Arten fehlten im Jahr 2024 vollsténdig, da zuvor alle héheren Gehoélze gefallt worden waren und
die verbliebenen Strauchbestande offensichtlich keine geeigneten Strukturen mehr als Bruthabitat geboten
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haben. Den starker offenen Charakter der Fliche mit hohen Totholzanteilen, konnte dafir der Neuntoter, der
mit einem Brutrevier festgestellt wurde, nutzen. So waren durch die Aste der liegenden Baumkronen eine Viel-
zahl an glinstigen Ansitzmoglichkeiten vorhanden und die dazwischen liegenden Freiflachen boten giinstige Nah-
rungshabitate. Als Niststatte waren ausreichend dichte Strauchbestande und Koniferen auf der Flache verblie-
ben. Es konnte eine erfolgreiche Brut des Neuntdters mit fliggen Jungvogeln bestatigt werden.

Die offenen und nur durch sehr kleine Geholzbestdnde gegliederten Bereiche der Brachflache auRRerhalb des
ehemaligen Baumschulgelandes wurden in allen Untersuchungsjahren kaum durch Brutvogel genutzt. Als einzige
Brutvogelart konnte hier im siidwestlichen Randbereich im Jahr 2018 ein Revier der Heidelerche festgestellt wer-
den.

Flr weitere anspruchsvollere Offenlandarten, wie z. B. Braunkehlchen (Saxicola rubetra), Feldlerche (Alauda ar-
vensis), Schwarzkehlchen (Saxicola rubicola) oder Feldschwirl (Locustella naevia), weist die Brachflachen vermut-
lich eine zu geringe FlachengroRe auf und grenzt zu nah an bebaute Bereiche bzw. Waldflachen an.

In den Jahren 2022 und 2024 sind im Bereich der Offenflachen keine Brutvogelarten festgestellt worden.

Als Nahrungsgaste konnten innerhalb des Bebauungsplangebietes der gefdhrdete Bluthanfling (Linaria can-
nabina) sowie der streng geschiitzte Rotmilan (Milvus milvus) sowie die Rauchschwalbe (Hirundo rustica) nach-
gewiesen werden. Weiterhin kamen Bachstelze (Motacilla alba), Elster (Pica pica) und Haussperling (Passer do-
mestica) vor. Die Arten dirften Giberwiegend als Brutvogel in der Umgebung des Planungsgebiets zu erwarten
sein.

Reptilien

Im Rahmen der durchgefiihrten Untersuchungen konnte im Untersuchungsraum die Zauneidechse (Lacerta agi-
lis) nachgewiesen werden. Die Zauneidechse gilt in Brandenburg als gefdhrdet und steht deutschlandweit auf der
Vorwarnliste. Sie ist zudem in Anhang IV der FFH-Richtlinie aufgefiihrt und zahlt damit zu den streng geschiitzten
Arten.

Die Zauneidechse besiedelt offene, warmebegiinstigte Habitate auf trockenem Substrat mit kleinrdumiger Mo-
saikstruktur. Typisch sind Lebensraume mit reich strukturierter und dichter, aber nicht vollstandig geschlossener
Krautschicht, die eine mittlere Vegetationshéhe und -bedeckung aufweist.

Die Zauneidechse wurde im Untersuchungsraum im Jahr 2018 v. a. im Bereich der ehemaligen Baumschulflache
nachgewiesen. Hier boten die strukturreichen Gehdlzbestidnde mit dazwischen liegenden besonnten Freiflachen
sowie einzelnen Totholzstrukturen fiir die Art sehr giinstige Habitatbedingungen. Trotz dieser guten Eignung war
die Zahl der gefundenen Zauneidechsen bei allen Begehungen gering. Im Jahr 2024 konnte das Vorkommen der
Zauneidechse bestatigt werden. Mit drei festgestellten Tieren war die Siedlungsdichte ebenfalls niedrig.

Zwei der Tiere wurden im Bereich kleinerer Totholzbereiche innerhalb der Brachflache festgestellt. Diese bieten
glinstige Versteckmoglichkeiten und Sonnplétze. Diesjahrige Jungtiere wurden nicht festgestellt.

Die gleichbleibend geringe Dichte der Zauneidechse trotz weiterhin glinstiger Habitatstrukturen kénnte durch
die isolierte Lage des Vorkommens Gebietes, das durch eine viel befahrene StraBe im Norden, Siedlungsbereiche
im Nordwesten und Stidosten sowie Waldbereiche im Siiden begrenzt ist, verursacht sein. Weiterhin sind héhere
Verluste durch freilaufende Katzen aus angrenzenden Siedlungsbereichen nicht auszuschlieRen.

Tagfalter und Widderchen

Im Untersuchungsgebiet konnten insgesamt 17 Tagfalter- und Widderchenarten nachgewiesen werden. Die Tag-

falterfauna des Plangebiets ist damit, unter Beriicksichtigung der Grofle und Lebensraumvielfalt, als maRig ar-
tenreich einzustufen.

Innerhalb des Untersuchungsraumes bieten vor allem die struktur- und blitenreichen Vegetationsbestiande der
Brachflache fir Tagfalter und Widderchen geeignete Habitatstrukturen.

Von den registrierten Arten steht der Wegerich-Scheckenfalter (Melitaea cinxia) auf der Roten Liste Branden-
burgs und gilt als stark gefahrdet (GELBRECHT et al. 2001). Bundesweit ist die Art als gefahrdet eingestuft (REIN-
HARD, BOLZ 2011). Weiterhin steht mit dem Griinwidderchen (Adscita statices) eine Art landes- und deutsch-
landweit auf der Vorwarnliste.

Verschiedene Vertreter der Artengruppe, insbesondere unter den Blaulingen und Augenfaltern, gelten nach der
Bundesartenschutzverordnung als besonders geschiitzt.
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Der in Anhang Il und IV der FFH-Richtlinie aufgefiihrte und streng geschiitzte GroRe Feuerfalter (Lycaena dispar)
konnte nicht nachgewiesen werden. Potenzielle Entwicklungshabitate in Form von Flussampferbestidnden
(Rumex hydrolapathum) sind im Untersuchungsraum nicht vorhanden. Auch Bestdnde des Stumpfblattrigen
Ampfers (Rumex obtusifolius) oder des Krausen Ampfers (Rumex crispus), die ebenfalls durch den GroRen Feu-
erfalter genutzt werden (KUHNE et al. 2001), fehlen weitgehend. Auch weitere Tagfalterarten der Anhdnge Il und
IV der FFH-Richtlinie sind aufgrund der im Untersuchungsraum fehlenden geeigneten Lebensrdaume nicht zu er-
warten.

Insgesamt Uberwiegen im Untersuchungsraum typische und verbreitete Tagfalterarten trockener bis maRig
feuchte Brachen und Griinlandflachen, wie GroRes Ochsenauge (Maniola jurtina) und Kleines Wiesenvégelchen
(Coenonympha pamphilus).

Daneben kommen allgemein noch verbreitete Ubiquisten, wie die Weilllingsarten GroRer KohlweiBling (Pieris
brassicae), Kleiner KohlweiRling (Pieris rapae) oder die Nesselfalterart Tagpfauenauge (Inachis io), die das lokal
erhdhte Blitenangebot nutzen, vor.

Etwas hohere Anspriiche an eine nur maRige Nahrstoffversorgung geeigneter Entwicklungshabitate stellen das
Schachbrett (Melanargia galathea) und der Hauhechel-Blduling (Polyommatus icarus).

Hervorzuheben ist das Vorkommen des Wegerich-Scheckenfalters (Melitaea cinxia), der in der Roten Liste Bran-
denburgs aus dem Jahr 2001 als stark gefahrdet eingestuft wurde. Aufgrund von Bestandszunahmen ist die Art
derzeit aber wieder weiterverbreitet und haufiger, so dass die damalige Gefahrdungseinstufung nicht mehr zu-
treffen dirfte (GELBRECHT et al. 2016). Der Wegerich-Scheckenfalter ist auf Larvalhabitate in Form von Spitzwe-
gerichpflanzen (Plantago lanceolata), die auf mageren, nur liickig bewachsenen Sdumen, Ruderalflaichen oder
Griinlandbereichen wachsen, angewiesen. Die Art konnte sowohl 2021 als auch im Jahr 2024 festgestellt werden.
Trockenwarme, niedrigwiichsige Habitate bevorzugen auch der Braune Feuerfalter (Lycaena tityrus) und der
Kleine Feuerfalter (Lycaena phlaeas), deren Larven sich v. a. an GroBem und Kleinem Sauerampfer (Rumex ace-
tosa, R. acetosella) entwickeln (SETTELE et al. 2009).

Auch der Reseda-Weillling (Pontia edusa) weist eine gewisse Bevorzugung flir trocken-warme Lebensraume auf,
ohne aber sehr eng an entsprechende Habitate gebunden zu sein.

Heuschrecken

Im Untersuchungsgebiet konnte eine maRig hohe Zahl von insgesamt 16 Heuschreckenarten nachgewiesen wer-
den. Einbezogen wurde dabei die zu den Fangschrecken gehorende Gottesanbeterin (Mantis religiosa).

Eine der ermittelten Heuschreckenarten, die Zweifarbige BeiRschrecke (Metrioptera bicolor), ist nach der Roten
Liste Brandenburgs als gefahrdet eingestuft. Mit dem WarzenbeiRer (Decticus verrucivorus) steht eine weitere
Art auf der Vorwarnliste. Bundesweit gelten der WarzenbeiRer sowie der Rotleibige Grashipfer (Omocestus ha-
emorrhoidalis) als gefahrdet. Die Italienische Schonschrecke (Calliptamus italicus) und die Gottesanbeterin (Man-
tis religiosa) gelten als besonders geschiitzt. Arten der FFH-Richtlinie und streng geschiitzte Heuschreckenarten
kommen nicht vor.

In hoherer Individuenzahl traten der Nachtigall Grashtpfer (Chorthitppus biguttulus), der Gemeine Grashipfer
(Chorthippus parallelus), der Verkannte Grashtpfer (Chorthippus mollis) und Roesels BeiRschrecke (Metrioptera
roeselii) auf. Dabei handelt es sich um verbreitete Arten maRig feuchter bis trockener Gras- und Staudenfluren.
Im Bereich héherwiichsiger Vegetationsbestande kamen zudem als typische Arten entsprechender Lebensrdaume
die GroRe Goldschrecke (Chrysochraon dispar) und die Langfliigelige Schwertschrecke (Conocephalus fuscus)
verbreitet vor.

Vereinzelt konnten im Bereich von llickigen oder niedrigwiichsigen Vegetationsbereichen warmeliebende Arten,
wie der Braune Grashilpfer (Chorthippus brunneus) und die Italienische Schénschrecke (Calliptamus italicus),
festgestellt werden. Als anspruchsvollere Art dieser Lebensraume kam hier zudem in geringer Haufigkeit auch
der deutschlandweit als gefdhrdet eingestufte Rotleibige Grashipfer (Omocestus haemorrhoidalis) vor.

Auch verschiedene warmeliebende Arten héherwiichsiger Gras- und Staudenfluren, wie die in Brandenburg ge-
fahrdete Zweifarbige Beillschrecke (Metrioptera bicolor), der auf der Vorwarnliste stehende WarzenbeifRer (Dec-
ticus verrucivorus) und die Westliche BeiRschrecke (Platycleis albopunctata), traten in den glnstig strukturierten
Vegetationsbestanden der Brachflache verbreitet auf.
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Die Gottesanbeterin (Mantis religiosa) wurde nur im Jahr 2024 mit einzelnen Exemplaren registriert. Seit mehre-
ren Jahren breitet sich diese warmeliebende Art im mittleren und siidlichen Brandenburg stark aus (SCHWARZ

et al. 2017, eigene Beob.).

Pflanzen

Biotoptypen- unversiegelte | versiegelte Fla-
Biotoptypen nummern Fliche in m? chen in m?
weitestgehend unversiegelte Flachen
Ackerbrachen 0513001 24.530
Baumschulen, Erwerbsgartenbau 10110 10.000
Summe: 34.530
Gesamtfliche des Plangebietes in m? 34.530

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung wird sich der Umweltzustand nicht andern.
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BEBAUUNGSPLAN "ERWEITERUNG SCHULSIEDLUNG ALTES LAGER" DER GEMEINDE NIEDERGORSDORF
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Abb. 12: Biotoptypenkartierung (Bruckbauer & Hennen GmbH)

BRUCKBAUER & HENNEN .
Seite 28



,Erweiterung Schulsiedlung Altes Lager” - Begriindung mit Umweltbericht

8.2.4 Schutzgut Flache und Boden

Flache

Das Schutzgut Flache beschaftigt sich mit der Thematik des Flachenverbrauchs bzw. der Flacheninanspruch-
nahme insbesondere durch bauliche Nutzung und Versiegelung. Laut § 1a Abs. 2 des BauGB soll mit Grund und
Boden sparsam und schonend umgegangen werden und kiinftige bauliche Entwicklungen nach Méglichkeit im
Innenbereich, auf bereits genutzten sowie verdichteten Flachen z.B. in Baullicken, auf Flachen mit Gebaudeleer-
stand und Brachen vorgenommen werden. Landwirtschaftlich oder als Wald genutzte Flachen sollen nur im not-
wendigen Umfang umgenutzt werden, dass sie Wirkungen auf fast alle anderen Schutzgiiter entfalten.

Bei dem Plangebiet handelt es sich im Wesentlichen um eine Brachflache. Die landwirtschaftliche Nutzung ist
seit Langem aufgegeben. Zudem hat sich die Gemeinde im Zusammenhang mit der Aufstellung des Flachennut-
zungsplans (2003) Gber Entwicklungsziele und -absichten intensiv auseinandergesetzt und strebt an die gegen-
standliche Flache als Wohnflache zu entwickeln. Die Entwicklung der gegenstandlichen Planungsflache steht
demnach im &ffentlichen Interesse.

Boden

Gemal Geoportal des LGBR Brandenburg befinden sich im Plangebiet verbreitet Braunerden, meist lessiviert und
gering verbreitet Fahlerde-Braunerden aus Lehmsand (iber Schmelzwassersand; gering verbreitet lessivierte
Braunerden und Fahlerde-Braunerden und gering verbreitet Braunerden-Fahlerden und Fahlerden aus Sand tber
Lehmsand; selten pseudovergleyte Braunerden aus Sand lber Lehmsand. Die Bodenwertzahlen im Plangebiet
liegen zwischen 17 und 24. Die Wasserdurchldssigkeit ist extrem hoch (>300cm/d). Der Grundwasserflurabstand
betragt laut LGBR 40 m bis 50 m.

Beeintrachtigungen des Bodens liegen aufgrund der angrenzenden StraBe mit hohem Verkehrsaufkommen -
Schadstoff- und Larmemissionen — vor. Nordwestlich des Geltungsbereichs des Bebauungsplans befindet sich
unmittelbar angrenzend eine ehemalige Deponie, die im Altlastenkataster des Landes Brandenburg unter der
ALKAT-Nummer 0328720002 , Alte Ziegelei” erfasst wurde. Von 1945 bis 1992 wurde auf einer Fldche von 23000
m?2 u. a. Hausmiill, Bauschutt, Autokarosserien, Fisser, ElektrogroRgeridte und Autobatterien verbracht.

Das Schutzgut Boden ist anthropogen vorbelastet und beeintrachtigt.

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung wird sich der Umweltzustand nicht dndern.

8.2.5 Schutzgut Wasser
Grundwasser

Bei dem Plangebiet handelt es sich um einen grundwasserfernen Standort. Der Grundwasserflurabstand betragt
mehr als 20 m. Es ist von einer sehr geringen Empfindlichkeit des Grundwassers gegeniliber dem Eintrag poten-
ziell verunreinigender Stoffe auszugehen. Eine besondere Empfindlichkeit des Schutzgutes gegeniiber den ge-
planten Nutzungen besteht nicht.

Bei der Nutzung von Brunnen muss mit moglichen Beeintrachtigungen der Wasserqualitat durch Deponieschad-
stoffe der angrenzenden Deponie bzw. die Eignung des geférderten Grundwassers (z.B. zur Nutzung als GieRwas-
ser fiir Obst und Gemiise, Poolwasser usw.) gerechnet werden. Die Wasserqualitat ist eigenverantwortlich zu
prifen. Brunnen sind Erdaufschliisse, die vor Bohrbeginn bei der Unteren Wasserbehorde anzeigepflichtig sind.

Oberflachengewasser
Oberflachengewasser sind im Plangebiet nicht vorhanden.

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung wird sich der Umweltzustand nicht andern.

8.2.6 Schutzgut Klima/Luft

Das Gelandeklima des Plangebietes wird durch die vorliegende Nutzungsstruktur gepragt. Auf Freiflachen ist
aufgrund der starkeren Ausstrahlung je nach Nutzungsart eine Kaltluftproduktion méglich. Die Freiflachen im
Untersuchungsgebiet haben mittlere Bedeutung als Kaltluftproduzent, sind aber raumlich eng begrenzt. Den
Freiflaichen kommt keine groRe klimatische Ausgleichsfunktion zu. Die Vorbelastung ist durch die umgebenden
Wohngebiete vorhanden. Uberbaute und befestigte Flaichen wirken sich ungiinstig auf das Mikroklima aus.

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung wird sich der Umweltzustand nicht andern.
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8.2.7 Schutzgut Landschaft und Landschaftsbild

Beim Schutzgut Landschaftsbild werden die Hauptkriterien "Vielfalt’, "Naturlichkeit” und "Eigenart” aufgrund der
Nutzung als Griinlandbrache als mittel eingestuft.

Das Plangebiet weist ein ebenes Relief aus. Im Gegensatz zu den benachbarten Siedlungsbereichen ist es ganzlich
unbebaut. Innerhalb des Plangebietes sind keine landschaftspragenden Strukturen vorhanden. Abgeschlossen
wird der Offenraum in Richtung Stidwesten durch eine Waldflache.

Es besteht ein allgemeines Erholungspotenzial z.B. fiir Spazierganger. Allerdings ist das in privatem Besitz ste-
hende Areal regular nicht zuganglich und nicht erschlossen.

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung wird sich der Umweltzustand nicht andern.

8.2.8 Schutzgut Kultur und sonstige Sachgiter

Bodendenkmaler und sonstige Kulturgiiter sind im Plangebiet nicht bekannt.

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung wird sich der Umweltzustand nicht andern.

8.3 Prognose lber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung

8.3.1 Schutzgut Mensch

Baubedingt

Zeitlich begrenzte, baubedingte Larmemissionen sind wahrend der Bauphase(n) méglich. Sie wirken sich gege-
benenfalls auf umliegende Gebiete aus. Baubedingte Effekte sind zeitlich und rdumlich begrenzt und werden als
nicht erheblich eingeschatzt.

Anlagenbedingt

Vom Plangebiet selbst sind keine Auswirkungen auf die benachbarte Bebauung zu erwarten, da insbesondere
storende Nutzungen wie Tankstellen und Gartenbaubetriebe ausgeschlossen sind.

Die gegenwartige Erholungsnutzung des Plangebietes wird aufgrund der moglichen Durchwegung weitest ge-
hend aufrechterhalten. Die Wege dienen der Erreichbarkeit der Freifldichen in der weiteren Umgebung.

Das Ortsbild wird sich durch die Bebauung verandern. Die Sichtbeziehungen Uber die freie Flache werden einge-
schrankt. Jedoch besteht aufgrund der vorhandenen Gebaude und technischen Anlage eine Vorpragung.
Aufgrund der geplanten Durchwegung des Gebietes kdnnen die nahen Erholungsgebiete weiterhin erreicht wer-
den.

Auf das Plangebiet wirken Emissionen ein (B 102, Schienenstrecke Jiiterbog Potsdam, Bowlingklub). Im Rahmen
des Verfahrens zur Aufstellung des Bauleitplans war eine schalltechnische Untersuchung (Hoffmann Leichter
2022) erforderlich. Die Ergebnisse lassen sich wie folgt zusammenfassen:

Verkehrsldrmeinwirkungen gemald DIN 18005

- ImTages- und Nachtzeitbereich ergeben sich entlang der Treuenbrietzener StraBe deutliche Uberschrei-
tungen der zugrunde liegenden Orientierungswerte der DIN 18005.

- Aufgrund der erhdhten Schalleinwirkung durch den Verkehrslarm sind textliche Festsetzungen zur
Grundrissausrichtung sowie zur baulichen Ausfiihrung von AuRenwohnbereichen zu empfehlen. Diese
wurden in Kapitel 5.2 thematisiert.

Anlagenlarmeinwirkungen gemald TA Larm

- ImTages- und Nachtzeitbereich ergeben sich im Geltungsbereich des Bebauungsplans keine Uberschrei-
tungen der zugrunde liegenden Immissionsrichtwerte der TA Larm.
Erforderlicher baulicher Schallschutz gem&R DIN 4109
- Fir die Aufenthaltsraume in Wohnungen u. A. ergibt sich im norddstlichen Bereich des Plangebiets ent-

lang der Treuenbrietzener StralSe ein erforderliches Bau-Schallddmm-MaR von bis zu 41 dB.

Entsprechende Festsetzungen wurden im gegenstandlichen Bebauungsplan getroffen.
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8.3.2 Schutzgut Tiere und Pflanzen

Brutvogel, Niststatten

Die Festsetzungen des Bebauungsplans sehen Nutzungsianderungen im Bereich von derzeit als Brachflachen nicht
bzw. nur sporadisch genutzten Flachen vor, die fiir eine Bebauung genutzt werden sollen.

Eine Betroffenheit besteht fiir die im Untersuchungsraum nachgewiesenen Brutvogelarten. Der Neuntéter gilt in
Brandenburg als gefahrdet und zahlt zu den streng geschiitzten Arten. Es muss damit gerechnet werden, dass
sich die 6kologische Funktion der Fortpflanzungsstatte bei einem durch den Bebauungsplan vorbereiteten Le-
bensraumverlust verschlechtert. Potenziell kénnten zudem weitere Geholzbriiter im Bereich der ehemaligen
Baumschulfldche betroffen sein. Da die streng geschiitzte Heidelerche nur im Jahr 2018 mit einem Revier regis-
triert wurde und 2022 und 2024 keine weiteren Nachweise erfolgten, wird davon ausgegangen, dass das Brut-
vorkommen nicht mehr besteht und damit keine Betroffenheit vorliegt.

Wahrend der Brutzeit von Marz bis August muss bei allen MaBnahmen, die im Bereich der ehemaligen Baum-
schulflache erfolgen, mit einer Verletzung oder Totung von Tieren (Gelege, Jungvégel) und damit mit VerstéRen
gegen die Verbote des § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG gerechnet werden.

Baubedingt ist mit Stérwirkungen auf die Brutvogelfauna zu rechnen. Diese kénnen bei storungsempfindlicheren
Vogelarten zu einer Aufgabe von Bruten fiihren. Besonders stérungsempfindliche Arten, wie Greif- und GroRvo-
gel, sind im Untersuchungsraum und angrenzenden Bereichen aber nicht als Brutvogel nachgewiesen worden.
Nur als Nahrungsgast wurde der streng geschiitzte Rotmilan registriert, fiir den die Untersuchungsflache auf-
grund ihrer relativ geringen GroRe aber voraussichtlich keine essentielle Bedeutung als Nahrungshabitat besitzen
dirfte.

Zauneidechse
Die Zauneidechse (Lacerta agilis) konnte mit einer geringen Individuenzahl im Bereich der ehemaligen Baum-
schulflache und angrenzenden Brachen nachgewiesen werden.

Durch die Festsetzungen des Bauleitplans gehen groRere Teile dieser von der Zauneidechse besiedelten Habitate
verloren. Im Rahmen der Baufeldfreimachungen ist zudem eine Verletzung und Tétung von Zauneidechsen als
sehr wahrscheinlich anzunehmen.

Es sind daher geeignete MaRnahmen vorzusehen, um eine Verletzung oder Tétung von Zauneidechsen zu ver-
meiden und den Habitatverlust auszugleichen.

Tagfalter
Im Bereich der Brachflache gehen Tagfalterlebensrdume durch die geplanten Wohnbau- und Verkehrsflachen
verloren. Es handelt sich um maRig artenreiche Tagfalterbestande.

Mit dem Wegerich-Scheckenfalter (Melitaea cinxia) kommt eine anspruchsvollere Tagfalterart vor. Daneben sind
einzelne besonders geschitzte Arten, wie das Kleine Wiesenvogelchen (Coenonympha pamphilus), das Rost-
braune Wiesenvogelchen (Coenonympha glycerion) und drei Blaulingsarten, betroffen.

In Anhang IV der FFH-Richtlinie aufgefiihrte Tagfalterarten kommen dagegen nicht vor, so dass keine Betroffen-
heit entsprechender Arten in Bezug auf die Verbotstatbestdnde des § 44 BNatSchG besteht.

Heuschrecken

Im Bereich der Brachflache gehen Heuschreckenlebensrdaume durch die geplanten Wohnbau- und Verkehrsfla-
chen verloren. Es handelt sich um méaRig artenreiche Heuschreckenbestande. Mit der Zweifarbigen BeiRschrecke
(Metrioptera bicolor) kommt hier eine in Brandenburg gefdhrdete Art vor und mit der Italienische Schonschrecke
(Calliptamus italicus) und der Gottesanbeterin (Mantis religiosa) wurden zwei besonders geschiitzte Arten fest-
gestellt.
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In Anhang IV der FFH-Richtlinie aufgefiihrte Heuschreckenarten kommen dagegen nicht vor, so dass keine Be-
troffenheit entsprechender Arten in Bezug auf die Verbotstatbestande des § 44 BNatSchG besteht.

Pflanzen

Die Ackerbrache wird vollstéandig durch ein Wohnquartier ersetzt. Innerhalb des Quartiers sind Flachen zum An-
pflanzen vorgesehen. Zudem entstehen Hausgarten, die zu einer vielfaltigen Begriinung des Plangebietes beitra-
gen.

8.3.3 Schutzgut Flache und Boden

Baubedingt

Die Gefahr von Verdichtungen des Bodens wahrend der Bauphase kann nicht vollstandig ausgeschlossen werden,
da auch schwere Baumaschinen zum Einsatz kommen. Der Eintrag von Schadstoffen wird bei ordnungsmaRiger
Handhabe und Einhaltung der Schutzvorschriften nicht eintreten.

Anlagenbedingt

Im Zusammenhang mit dem Hinweis des LK Teltow- Flaming, Umweltamt, vorgebrachten Hinweis auf Altlasten
ist ein Baugrundgutachten erstellt worden (Ingenieurbiiro fir Bautiberwachung Fischer GmbH, 2022). Im Ergeb-
nis konnten keine Hinweise auf Verunreinigungen oder Auffillungen festgestellt werden.

Anlagenbedingt kommt es zu grof¥flachigen Flachenvollversiegelungen. Die Gebdude werden insgesamt eine Fla-
che von max. ca. 7.271 m? einnehmen. Da fir die Verkehrsflachen eine Festsetzung zur Wasserdurchldssigen
Bauweise getroffen wurde, werden hier ca. 4.000 m? als Versiegelungsflache angerechnet. Mit der Versiegelung
gehen alle Bodenfunktionen irreversibel verloren. Dies ist als erhebliche Beeintrdchtigung des Schutzgutes Boden
zu bewerten.

Geplante Flachennutzung

unversiegelte versiegelte
Geplante Nutzung Flache in m? Flachen in m?

Unversiegelte Flichen
private Grinflache CEF 1 4.456
Versiegelte Flachen
Allgemeines Wohngebiet (GRZ 0,3) 16.965 7.271
Verkehrsflache 1.635 3.814
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung 195 195

Summe 23.250 11.280
Gesamtfliche des Plangebietes in m? 34.530

Betriebsbedingte Beeintrdchtigungen treten nicht auf.

8.3.4 Schutzgut Wasser

Baubedingt

Baubedingte Auswirkungen treten bei ordnungsgemaRer Handhabe und Einhaltung der Schutzvorschriften vo-
raussichtlich nicht ein.

Anlagenbedingt
Die Versiegelung reduziert die Versickerungsrate des Bodens. Die Festsetzung einer Versickerungspflicht des Re-
genwassers auf den jeweiligen Grundstlicken minimiert diesen Eingriff.

8.3.5 Schutzgut Klima/Luft

Baubedingt

Baubedingt kann es zeitweise zu Emissionen in Form von Staub und Schadstoffen durch Baustellenverkehr und -
maschinen kommen.
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Anlagenbedingt

Da das Plangebiet hinsichtlich eines Kaltluftentstehungsgebietes mittlere Wertigkeit aufweist, fiihrt die Bauaus-
flhrung zu einer Reduzierung dieser Funktion. Da das Plangebiet aber nur eine geringe GroRe aufweist, die Ver-
siegelung auf 0,4 begrenzt ist und die Hohe der baulichen Anlagen beschrankt ist, fuhrt das Vorhaben nicht zur
grundlegenden Verdanderung lokalklimatischer Verhaltnisse, wie z.B. der Einschrankung klimatischer Ausgleichs-
funktion.

8.3.6 Schutzgut Landschaft und Landschaftsbild

Baubedingt
Die Baustelleneinrichtungen haben zeitlich befristete Auswirkungen auf das Landschaftsbild.

Anlagenbedingt

Das Landschaftsbild wird sich deutlich verandern. Es fihrt aber weder zum Verlust erlebniswirksamer Landschaft-
selemente noch zur Zerschneidung und Beeintrdchtigung der Zuganglichkeit der Landschaft da aufgrund der
Durchwegung des Plangebietes die Zugadnglichkeit weiterhin gewahrt bleibt. Die Eingriinung des Plangebietes in
Richtung Treuenbrietzener StraRRe (B 102) fiihrt zur deutlichen Aufwertung des Landschaftsbildes.

8.3.7 Schutzgut Kultur und sonstige Sachgilter

Baubedingt / Anlagenbedingt
Das Vorhandensein von Bodendenkmalern ist nicht bekannt. Eine Betroffenheit ist demzufolge nicht gegeben.

8.3.8 Wechselwirkungen zwischen Schutzgltern

Zwischen den einzelnen Schutzgiitern bestehen sehr vielschichtige und komplexe Wechselwirkungen. Der Boden
bildet die Grundlage fiir die Ausbildung und Auspragung nahezu aller anderen Schutzglter, wobei die Ubrigen
Schutzgter natirlich auch wesentliche Auswirkungen auf den Boden haben. Das Bodengeflige ist in weiten Tei-
len des Plangebiets durch die intensive ackerbauliche Nutzung Gberpragt. Letztlich ergeben sich durch das Wir-
kungsgeflige der Schutzgiter Boden-Wasser-Klima-Luft-Arten-Biotope unter dem Einfluss des Menschen auch
Auswirkungen auf die biologische Vielfalt und durch die Beeintrachtigung der Natirlichkeit der Lebensrdaume
(Biotoptypen) auf das Landschaftsbild.

8.3.9 Bau und Vorhandensein des geplanten Vorhabens

Durch die bauliche Umsetzung des geplanten Vorhabens sind temporare Auswirkungen auf fast alle in § 1 Abs. 6
Nr. 7 BauGB genannten Belange zu erwarten. Da es sich um eine Brachflache handelt, werden die Auswirkungen
auf die Umweltbelange als gering eingestuft. Auch werden temporére Luftverunreinigungen durch den Baustel-
lenbetrieb als nicht erheblich eingestuft. Nach Abschluss der BaumaBnahmen ist nicht mit zusatzlichen Belastun-
gen der Luft und des Klimas durch das geplante Vorhaben zu rechnen.

8.3.10 Nutzung natirlicher Ressourcen

Durch Bau und Betrieb sind Beeintrachtigungen durch die Inanspruchnahme natiirlicher Ressourcen fiir die ein-
zelnen Schutzgliter zu erwarten bzw. nicht auszuschlieRen.

8.3.11 Art und Menge der Emissionen

Im Rahmen der Abwéagung nach § 1 Abs. 7 BauGB sind die Belange des Immissionsschutzes entsprechend zu
bericksichtigen. Die bauliche Umsetzung des Vorhabens flihrt zu Schall- und Luftschadstoff-, insbesondere Stau-
bemissionen. Die Emissionen beschranken sich gréBtenteils auf die Bauphase und sind aufgrund der BaumaR-
nahme.
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8.3.12 Art und Menge der erzeugten Abfdlle, deren Beseitigung und Verwertung

Bei entstehenden Abfédllen handelt es sich im Wesentlichen um Hausmiill, der entsprechend der gesetzlichen
Grundlagen zu entsorgen ist.

8.3.13 Risiken fir die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe oder die Umwelt

Risiken fiir die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe oder die Umwelt sind nicht zu befiirchten.

8.3.14 Kumulierung mit den Auswirkungen benachbarter Vorhaben

Durch benachbarte Vorhaben kénnen Kumulierungen von Auswirkungen die Schwelle der Erheblichkeit tber-
schreiten, auch wenn das jeweils einzelne Vorhaben fiir sich betrachtet keine erheblichen, negativen Umwelt-
auswirkungen hervorruft.

Benachbarte Vorhaben sind nicht bekannt.

8.3.15 Auswirkungen und Anfédlligkeiten gegeniliber den Folgen des Klimawandels

Entsprechende Auswirkungen sind nicht bekannt.

8.3.16 Eingesetzte Techniken und Stoffe
Daten zu natirlichen Grundlagen und zur Bestandserhebung wurden folgenden Quellen entnommen:
—  Fachinformationssystem Geoinformationssystem Brandenburg
—  Fachinformationssystem LfU Brandenburg
—  Fachinformationssystem BLDAM
—  LRP Teltow Flaming
— Landschaftsplan Niedergérsdorf
—  Flachennutzungsplan Niedergorsdorf
—  Ortliche Geldndeerhebungen

Zu Ermittlung der Umweltauswirkungen sowie zur Ermittlung des Ausgleichsbedarfs wurde der Leitfaden

,Eingriffsregelung in der Bauleitplanung” sowie die HVE angewandt.
Besondere Schwierigkeiten im Rahmen der Umweltpriifung traten im vorliegenden Fall nicht auf.

8.4 Geplante MaBRnahmen, zur Vermeidung, Verhinderung und Verringerung, Monitoring

8.4.1 Vermeidungsmafinahmen

. Mensch
V 1: Immissionen

Zum Schutz von gesunden Lebensbedingungen im Plangebiet sind Festsetzungen zu treffen, die die Einhaltung
der Grenzwerte der DIN 18005 garantiert.

° Tiere

V 2: Bauzeitenregelung

Erhebliche Stérungen sowie eine Verletzung oder Totung von Tieren lassen sich durch Regelungen der Bauzeiten
vermeiden. Samtliche MaRnahmen zur Baufeldfreimachung sind daher auRerhalb der Brutzeit der betroffenen
Arten in einem Zeitraum von Oktober bis Februar durchzufiihren. Entsprechende Bauzeitenregelungen werden
vorgesehen (vgl. MaRnahmeblatt V 1 im Anhang).
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. Wasser

V 3 Schutz des Grundwassers Wassergefdhrdende Stoffe

Betriebsstoffe fuir die Baumaschinen/-fahrzeuge, Schmierstoffe u.a. sind sachgemaR zu verwenden und zu lagern.
Die Betankung, Sduberung oder Wartung der Baumaschinen/-fahrzeuge darf nur auerhalb des Plangebietes auf
versiegelten Flachen erfolgen.

. Boden

V 4 Schutz des Bodens

Zur Begrenzung von Auswirkungen der Planung auf den Boden dient die Festsetzung einer Grundflachenzahl von
0,3 zur Vermeidung einer zusatzlichen Versiegelung.

Bei jeglichen Schachtungs- und anderen Bodenarbeiten sowie bei Befahren mit Arbeitsmaschinen sind MaRRnah-
men des Bodenschutzes zu ergreifen. Besonders zu beachten ist der Schutz des Mutterbodens (vgl. § 202 BauGB).
Der nutzbare Zustand des bei Bauarbeiten abgetragenen Mutterbodens ist zu erhalten und der Boden vor Ver-
nichtung bzw. vor Vergeudung zu schiitzen. Anfallender Oberbodenaushub ist auf dem Grundstiick zu belassen
und moglichst wieder zu verwerten. Sollte eine Verwendung nicht moglich sein, so ist der Boden gemal den
Grundpflichten nach § 7 KrWG einer stofflichen Verwertung zuzufiihren. Die Beeintrachtigung auch des nicht
verlagerten Bodens ist zu vermeiden bzw. zu minimieren. Die DIN-Vorschriften 18 300 ,,Erdarbeiten” sowie DIN
18 915 ,,Bodenarbeiten” sind einzuhalten. Zur Vermeidung von Bodenbelastungen durch die Lagerung von Bau-
und Betriebsstoffen sind geeignete Vorkehrungen, wie Auslegung von Folienbdden und Abdeckung mit Folien,
zu treffen. Baubedingte Belastungen des Bodens, z.B. solche, die durch Verdichtung oder Durchmischung von
Boden mit Fremdstoffen entstehen, sind auf das notwendige MaR zu beschrdanken und nach Abschluss der Bau-
mafRnahmen zu beseitigen. Ausgehobener Boden ist vor dem Wiedereinbau auf seine Wiederverwendbarkeit zu
prifen. Entsprechend ist die DIN 19 731 ,Verwertung von Bodenmaterial” zu beachten. Im Land Brandenburg
wurde mit Erlass des Ministeriums fur Landliche Entwicklung, Umwelt und Landwirtschaft vom 30.04.2019 die
,Checklisten zur Berticksichtigung des Schutzguts Boden in Planungs- und Zulassungsverfahren” der Bund-Lan-
der-Arbeitsgemeinschaft Boden-schutz (LABO) eingefiihrt, in denen die Anforderungen zum Schutzgut Boden bei
der Priifung von Planungs- und Zulassungsverfahren aufgefihrt sind.

Weitergehende Hinweise

- Zur Verminderung der Beeintrachtigungen der Bodenfunktionen sind Stellpldtze teilversiegelt anzul-
gen.

- Bdden, die nicht unmittelbar bebaut werden, sind vor ungewollter Verdichtung zu schiitzen.

- Die vorgesehenen Baubedarfsflachen, d. h. alle Lager-, Auftrags- und Baustelleneinrichtungsflachen,
sind zu ermitteln und in einem Bodenschutzplan raumlich festzulegen. Flachen, die nicht baulich oder
temporar genutzt werden, sind gesondert darzustellen und ggf. SchutzmaBnahmen gegen Befahren
oder Materialablagen einzuplanen (z. B. Bauzaun).

- Die vorgesehenen Baubedarfsflaichen, die baubedingt befahren werden muissen oder zur Materialab-
lage dienen, sind durch geeignete Malnahmen gegen ungewollte Bodenverdichtung zu schiitzen (z B.
Lastverteilungsplatten).

8.4.2 Vorgezogene AusgleichsmafSnahmen (CEF-Mafinahmen)

CEF 1 Habitat Aufwertung Neuntéter
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Der gefahrdete Neuntoter nutzt Kleingeholze als Niststatte und artenreiche niedrigwiichsige Gras- und Krautflu-
ren als Nahrungshabitat. Das derzeit besiedelte Bruthabitat liegt im Bereich der gefdllten Baumbestdnde des
ehemaligen Baumschulgeldndes.

Als Ausgleich fur den Lebensraumverlust werden MaRnahmen zur Lebensraumaufwertung innerhalb der Aus-
gleichsflache CEF 1 im Westen des Plangebiets umgesetzt (vgl. CEF-MaRBnahme 1 im Anhang). Vorgesehen ist die
Neuanlage von 6 liickigen Gebiischen, die Anlage von 20 Sitzwarten in Form von Sitzstangen sowie 6 groReren
Totholzhaufen aus Kronendsten, wie sie bereits im derzeit besiedelten Habitat vorkommen. Kleingehdlze als po-
tenzielle Bruthabitate sind im norddéstlichen Teil der Ausgleichsflache im Bereich der ehemaligen Baumschulfla-
che sowie teilweise auch im stidlichen Teil bereits vorhanden. Westlich der Ausgleichsflache setzten sich aulRer-
halb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans potenziell ebenfalls geeignete Habitatstrukturen fort. Aufgrund
dieser vorhandenen gunstigen Strukturen ist sichergestellt, dass fir das Brutpaar des Neuntoters bereits kurz-
fristig nach Umsetzung der MaBRnahmen eine Besiedlung moglich ist.

Zum dauerhaften Erhalt der Ausgleichsflache ist eine Teilflichenmahd in mehrjahrigen Abstianden durchzufiih-
ren. Hierdurch werden niedrigwiichsige Nahrungshabitate gesichert und ein zu starkes Zuwachsen mit Gehdlzen
wird verhindert.

Insgesamt kann mit den verschiedenen AufwertungsmaBnahmen sichergestellt werden, dass die 6kologische
Funktion der betroffenen Fortpflanzungsstdtte des Neuntoters gemall § 44 Abs. 5 BNatSchG weiterhin erfillt
wird (CEF-MaRRnahme).

CEF 2 Habitat Aufwertung Zauneidechse

Zum Ausgleich des Lebensraumverlustes erfolgt eine Aufwertung geeigneter Habitate im Bereich einer Aus-
gleichsflache CEF 1 im westlichen Teil des Planbereichs. Nach den Bestandserhebungen diirfte dieser Bereich
derzeit nur im noérdlichsten Teil von der Zauneidechse besiedelt sein. Als geeignete MaRnahmen fiir die Aufwer-
tung der Zauneidechsenlebensrdume wird eine Strukturanreicherungen durch 6 Strukturhaufen sowie insgesamt
6 Kleingeholzen vorgesehen. Es erfolgt zudem eine angepasste Pflege zur Entwicklung einer strukturreiche Brach-
flache (vgl. CEF-MaRnahme 1).

Durch die Aufwertung der Ausgleichsflache kann sichergestellt werden, dass die 6kologische Funktion der be-
troffenen Fortpflanzungsstatte gemaR § 44 Abs. 5 BNatSchG weiterhin erfillt wird (CEF-MaRnahme).

CEF 3 Abfangen der Zauneidechse

Um eine Verletzung oder Tétung von Zauneidechsen zu vermeiden, werden die Tiere innerhalb der vorgesehenen
Baufldchen vor Beginn von BaumalRnahmen abgefangen und umgesetzt. Geeignete aufgewertete Habitate, in die
die Tiere umgesiedelt werden kénnen, werden im Bereich der Ausgleichsflache innerhalb des Geltungsbereichs
angelegt (vgl. CEF-MaRRnahme 1 im Anhang). Aufgrund der festgestellten geringen Siedlungsdichte der Zau-
neidechsen wird die GroRe der Ausgleichsflachen unter Bericksichtigung der AufwertungsmafBnahmen als aus-
reichend eingeschatzt. Weitere geeignete Habitate grenzen zudem westlich direkt an die Ausgleichsflache an.

Zum Abfangen von Zauneidechsen aus den Bauflachen und zur Vermeidung einer Einwanderung aus angrenzen-
den Habitaten, ist eine bauzeitliche Einzaunung entsprechender Baubereiche mit Schutzzdunen vorzusehen (vgl.
MaRnahmeblatt V 2 im Anhang).

Flr den Fang und die Umsiedlung der Zauneidechsen ist eine Ausnahmegenehmigung nach § 45 Abs. 7 BNatSchG
erforderlich. Die Ausnahmegenehmigung zur Umsiedlung der Zauneidechse kann auch vorab durch die Ge-
meinde Niedergorsdorf beantragt werden kann, sofern die vorhandenen Zauneidechsen bereits vor Beginn der
BaumaRBnahmen im Bebauungsplan in allen Baufeldern umgesiedelt werden sollen. Erfolgt diese nicht, hat jeder
Bauherr separat fir das jeweilige Baugrundstiick ein Antrag auf Ausnahmegenehmigung im Baugenehmigungs-
verfahren zustellen.
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CEF 4 Habitat Aufwertung Tagfalter und Heuschrecken

Ein Erhalt der Vorkommen besonders geschiitzter und teilweise bestandsbedrohter Tagfalter- und Heuschre-
ckenarten erfolgt durch die langfristige Sicherung und der geeigneten Pflege einer Ausgleichsflache CEF 1 im
westlichen Teil des Geltungsbereichs.

8.4.3 Ausgleichsmafinahmen

Boden
Der Bebauungsplan l3sst eine maximale Versiegelung (Gebdude- und Verkehrsflachen) von 11.280 m? zu.

Beeintrachtigungen des Bodens durch Versiegelung sind laut HVE 09 vorrangig durch EntsiegelungsmaRnahmen
im Verhdltnis 1 : 1 auszugleichen. Wenn im Naturraum keine Entsiegelungsflachen verfligbar sind, kénnen Be-
eintrdchtigungen durch die deutliche Aufwertung von Bodenfunktionen kompensiert werden. Aufgrund der stark
anthropogenen Vorpragung des Plangebietes (ehemalige landwirtschaftliche Nutzung, Altlasten im Plangebiet)
wird von einem Ausgleichsfaktor von ungefdhr 1: 1 ausgegangenen.

A 1 Anpflanzen von Bdumen und Strauchern 1.965 m?
A 2 Anpflanzen von Badumen und Strauchern 3.028 m?
CEF 1 Habtatentwicklung durch Anpflanzen 4.456 m?

GemalR § 8 Abs. 1 BbgBO begriinte und bepflanzte Grundflachen 16.965 m?

Landschaftsbild

A 1 Anpflanzen von Bdumen und Strauchern 1.965 m?
A 2 Anpflanzen von Bdumen und Strauchern 3.028 m?
CEF 1 Habtatentwicklung durch Anpflanzen 4.456 m?

GemalR § 8 Abs. 1 BbgBO begriinte und bepflanzte Grundflachen 16.965 m?
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8.4.4 Bilanzierung

Eingriff Vermeidung Ausgleich und Ersatz
Beschreibung des Eingriffs | Umfang des MaRnahme MafR- Umfang Bewertung
Verlusts nahme
Num-
mer
Boden
Dauerhafter Verlust durch Anpflanzen von Baumen und Strauchern | A1 1.965
Versiegelung 11.280 m? GRZ Reduzierung auf 0,3
Ausgeglichen
Anpflanzen von Bdumen und Strduchern | A2 3.028 m?
Habtatentwicklung durch Anpflanzen CEF1 4.465 m?
begriinte und bepflanzte Grundflachen 16.965 m?
Wasser
Totalverlust der Grund- | 11.280 m? GRZ Reduzierung auf 0,3 | Versickerungspflicht auf den Grundsti- Ausgeglichen
wasserneubildung cken
Arten
Verlust von Lebensraum 34.530 Anpflanzen von Baumen und Strauchern | A1 1.965
Anpflanzen von Bdumen und Strduchern | A2 3.028 m? Ausgeglichen
Habtatentwicklung durch Anpflanzen CEF 1 4.465 m?
begriinte und bepflanzte Grundflachen 16.965 m?
Landschaftsbild
Beeintrachtigung des | 34.530 m? Anpflanzen von Baumen und Strauchern | A1 1.965
Landschaftsbildes Ausgeglichen
Anpflanzen von Bdumen und Strduchern | A2 3.028 m?
Habtatentwicklung durch Anpflanzen CEF 1 4.465 m?
begriinte und bepflanzte Grundflachen 16.965 m?
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8.5 In Betracht kommende anderweitige Planungsmaoglichkeiten

Anderweitige Planung sind fiir das Plangebiet nicht méglich. Sofern die Planung nicht umgesetzt wird, bleibt der
Umweltzustand unverandert.

8.6 Beschreibung der moglichen erheblichen nachteiligen Auswirkungen

Luftverunreinigungen, Gerausche, Erschiitterungen und dhnliche Vorgédnge, schwere Unfélle oder Katastrophen
sind vom Vorhaben nicht zu erwarten.

9. Zusatzliche Angaben

9.1 Beschreibung des Verfahrens bei der Umweltprifung

Aufwendige technische Verfahren waren aufgrund der Art des Vorhabens sowie der 6rtlichen Gegebenheiten
nicht notwendig. Die folgenden bereits vorhandenen Unterlagen wurden hinsichtlich des geplanten Vorhabens
ausgewertet:

—  Flachennutzungsplan /Landschaftsplan

— Landschaftsrahmenplan

— Schutzgebiete: Daten- und Kartendienst des Landesamtes fiir Umwelt

— Geologische Karte und Bodenkarte: des Landesamtes fiir Bergbau, Geologie und Rohstoffe Brandenburg

9.2 Monitoring

GemaR § 4c BauGB uberwachen die Gemeinden die erheblichen Umweltauswirkungen, die auf Grund der Durch-
fihrung der Bauleitplane eintreten, um insbesondere unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen friihzeitig zu
ermitteln und um in der Lage zu sein, geeignete Malnahmen zur Abhilfe zu ergreifen. Zielrichtung des Monito-
rings ist es, insbesondere die unvorhergesehenen nachteiligen Umweltauswirkungen zu erfassen. Fiir das Allge-
meine Wohngebiet sind durch ein geeignetes Monitoringverfahren die Umweltauswirkungen, die bei der
Planaufstellung lediglich prognostiziert werden konnten, nach der Umsetzung nachzuweisen. Nachzuweisen ist,
ob es weitere Umweltbelastungen gibt, die von der Natur der Sache her nicht sicher vorhergesagt werden kon-
nen. Der Ablauf des Monitorings, wann und in welcher Weise die Gemeinde ihre Prognose der Umweltauswir-
kungen Uberwacht, bestimmt der folgende Zeitplan:

Tab. 5: Monitoring

Termin Monitoring Aufgabe

Nach der BaumaRnahme Wurden die AusgleichsmalRnahmen entsprechend der Bebauungspla-
nung umgesetzt?

Vor Beginn der Landschaftsbauar- Wurden Anpflanzungen (u.a. Saatmischung) entsprechend der Bebau-
beiten ungsplanung beriicksichtigt?

Zwei Jahre nach Abschluss der Werden die AusgleichsmaRnahmen wie gewiinscht bewirtschaftet
Baumaflinahme

9.3 Allgemeinverstandliche Zusammenfassung

Fiir den Bebauungsplan ,Erweiterung der Schulsiedlung” werden brachgefallene landwirtschaftliche Flachen in
Anspruch genommen. Veranderungen des Umweltzustandes ergeben sich durch Versiegelungen (Gebaude, Zu-
fahrten und StraBen), anthropogene Uberpriagung des Plangebietes durch Bebauungen und ErschlieRungen so-
wie den Verlust von Lebensrdumen.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans wurde artenschutzrechtliche Untersuchungen vorgenommen. So wur-
den Zauneidechsen und der Neuntoter im Plangebiet kartiert. Zum Schutz dieser Arten wird eine Flache

BRUCKBAUER & HENNEN )
Seite 39



,Erweiterung Schulsiedlung Altes Lager” - Begriindung mit Umweltbericht

festgesetzt: Als vorgezogenen AusgleichsmaRnahme sind hier Gehoélz- und Totholzstrukturen herzustellen, die
Lebensraum fiir die genannten Arten bilden.

Versiegelungen werden durch geeignete AusgleichsmalBnahmen ausgeglichen.

Die Planung tragt insgesamt der Sicherung des Artikel 47 der Verfassung des Landes Brandenburg bei, indem sich
das Land verpflichtet, im Rahmen seiner Kréfte fiir die Verwirklichung des Rechts auf eine angemessene Woh-
nung zu sorgen.
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10. Verfahren

Aufstellungsbeschluss (§ 2 Abs. 2 BauGB) 14.10.2018

Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit (§ 3 Abs. 1 BauGB) September 2021

Friihzeitige Beteiligung der Behorden (§ 4 Abs. 1 BauGB) September 2021

Beteiligung der Offentlichkeit (§ 3 Abs. 2 BauGB) 28.04.2025 - 06.06.2025
Beteiligung der Behorden (§ 4 Abs. 2 BauGB) mit Schreiben vom 28.04.2025

Erneute Beteiligung

Satzungsbeschluss (§ 10 Abs. 1 BauGB))

11. Rechtsgrundlagen / Quellen

- Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. I S. 3634), das zuletzt
durch Artikel 5 des Gesetzes vom 22. Dezember 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 348) gedndert worden ist

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

- Planzeichenverordnung (PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), die zuletzt durch Artikel
6 des Gesetzes vom 12. August 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 189) gedndert worden ist

- Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), das zuletzt durch Artikel 48
des Gesetzes vom 23. Oktober 2024 (BGBI. 2024 | Nr. 323) geandert worden ist

- BundesfernstraRengesetz in der Fassung der Bekanntmachung vom 28. Juni 2007 (BGBI. I S. 1206), das
zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom 22. Dezember 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 409) geandert worden ist

- Brandenburgisches Ausflihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz (Brandenburgisches Naturschutz-
ausfihrungsgesetz - BbgNatSchAG) vom 21. Januar 2013 (GVBI. 1/13 Nr. 3), zuletzt gedndert durch Ar-
tikel 2 des Gesetzes vom 24. Juli 2025 (GVBI.I/25, [Nr. 17])

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

- Waldgesetz des Landes Brandenburg (LWaldG) vom 20. April 2004 (GVBI. 1/04, Nr. 06) zuletzt gedndert
durch Artikel 2 des Gesetzes vom 20. Juni 2024 (GVBI. /24, Nr. 24, berichtigt Nr. 40)

- Brandenburgisches Wassergesetz (BbgWG) In der Fassung der Bekanntmachung vom 2. Marz 2012
(GVBI 1/12, Nr. 20), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 24. Juli 2025 (GVBI.1/25, [Nr. 17])

- Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag, Biro Umland, August 2024

- Geotechnischer Bericht, Ingenieurbiiro fiir Baulibberwachung Fischer GmbH, April 2022

- Schalltechnische Untersuchung, Hoffmann Leichter, 14. April 2022 (2. Fassung)

- Arbeitshilfe Bauleitplanung, MIL, 2020

- Hinweise zum Vollzug der Eingriffsregelung (HVE), MLUV, 2009
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Anlagen

Textliche Festsetzungen

1.  Artder baulichen Nutzung

(§ 9 Abs. 1 Nr.1 BauGB i.V.m. § 4 BauNVO)

Als Art der Nutzung wird ein Allgemeines Wohngebiet (WA) gemaR § 4 BauNVO festgesetzt.

Im allgemeinen Wohngebiet sind Anlagen fiir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen unzulassig.

2. MaR der baulichen Nutzung

(§ 9 Abs. 1 Nr.1 BauGB i.V.m. § 18 und 19 BauNVO)

2.1 Hoéhe baulicher Anlagen

Die Hohe baulicher Anlagen darf 113,20 m tber NHN im DHHN2016 nicht iberschreiten.

Die maximal zuldssige Hohe baulicher Anlagen von 113,20 m tGlber NHN im DHHN2016 gilt nicht fir technische

Aufbauten wie Schornsteine, Liftungsanlagen, Fahrstuhlschachte und Solaranlagen.

WA 1: Im WA 1 wird die Zahl der Vollgeschosse auf maximal IV in Verbindung mit der Gestaltungsfestsetzung 8.2
festgesetzt.

WA 2: Im WA 2 wird die Zahl der Vollgeschosse auf maximal lll in Verbindung mit der Gestaltungsfestsetzung 8.2
festgesetzt.

WA 3: Im WA 3 wird die Zahl der Vollgeschosse auf maximal Il in Verbindung mit der Gestaltungsfestsetzung 8.3
festgesetzt.

2.2 Grundfldchenzahl

In der Planzeichnung werden die folgenden Festsetzungen zum MaR der baulichen Nutzung getroffen:
Grundflachenzahl: GRZ 0,3.

Eine Uberschreitung der Grundfliche gemiR § 19 Abs. 4 BauNVO ist ausgeschlossen.

3. Bauweise

§ 9 Abs. 1 Nr. 2i.V.m. § 22 BauNVO

Fir die allgemeinen Wohngebiete WA 1 bis WA 3 wird die offene Bauweise festgesetzt.
Im WA 3 sind nur Einzel- und Doppelhduser zulassig.

4.  Larmschutzfestsetzungen
§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB
4.1 Zum Schutz vor Larm muss entlang der Treuenbrietzener Stral3e bis zu einer Tiefe von 60 m ab Grundstiicks-

grenze mindestens ein schutzbediirftiger Raum von Wohnungen, bei Wohnungen mit mehr als zwei Aufenthalts-
rdumen mussen mindestens die Halfte der schutzbediirftigen Raume mit den notwendigen Fenstern zu der von
der Treuenbrietzener Strale abgewandten Gebaudeseite orientiert sein.

Von der Treuenbrietzener StrafRe abgewandt sind solche AuRenwande, bei denen der Winkel zur Achse des davor
gelegenen StrafRenabschnitts mehr als 100 Grad betragt.

4.2 Bei Wohnungen mit Fenstern zur Treuenbrietzener StralRe, die nicht Gber mindestens ein Fenster zur stra-
Renabgewandten Gebaudeseite verfiigen, sind die liftungstechnischen Anforderungen fiir die schutzwiirdigen
Rdume durch den Einsatz von schallgeddmmten Liftern in allen Bereichen mit Nacht-Beurteilungspegeln > 50
dB(A) zu berlicksichtigen oder es miissen im Hinblick auf Schallschutz und Belliftung gleichwertige MalRnahmen
bautechnischer Art durchgefiihrt werden.

4.3 Zum Schutz vor Larm sind AuBenwohnbereiche von Wohnungen entlang der Treuenbrietzener StraRe bis zu
einer Tiefe ab Grundstiicksgrenze von 30 m nur in baulich geschlossener Ausfiihrung (zum Beispiel als verglaste
Loggia oder verglaster Balkon) zuldssig. Bei Wohnungen mit mehreren AuRenwohnbereichen muss mindestens
ein AuBenwohnbereich diese Anforderung erfiillen oder zur straRenabgewandten Gebdudeseite orientiert sein.
Von der Treuenbrietzener StrafRe abgewandt sind solche AuRenwande, bei denen der Winkel zur Achse des davor
gelegenen StralRenabschnitts mehr als 100 Grad betragt.

4.4 Zum Schutz vor StraBenverkehrslarm miissen bei Errichtung, Anderung oder Nutzungsdnderung von bauli-
chen Anlagen die AuBRenbauteile schutzbedurftiger Aufenthaltsraume der Gebaude entlang der Treuenbrietzener
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StraRe ein bewertetes Gesamt-Bau-Schallddmm-MaR (R‘w,ges) aufweisen, das nach folgender Gleichung gemaR
DIN 4109-1:2018-01 zu ermitteln ist:

R’'w, ges = LA — KRaumart
mit LA = malRgeblicher AulRenlarmpegel
mit KRaumart = 30 dB fur Aufenthaltsraume in Wohnungen.

Die Ermittlung des maRgeblichen AuRRenlarmpegels LA erfolgt hierbei entsprechend Abschnitt 4.4.5.3 gemal DIN
4109-2:2018-01.

Dabei sind die liftungstechnischen Anforderungen fiir die Aufenthaltsrdume durch den Einsatz von schallge-
ddmmten Liftern in allen Bereichen mit nachtlichen Beurteilungspegeln >50 dB(A) zu beriicksichtigen.

Der Nachweis der Erflllung der Anforderungen ist im Baugenehmigungsverfahren zu erbringen. Dabei sind im
Schallschutznachweis insbesondere die nach DIN 4109-2:2018-01 geforderten Sicherheitsbeiwerte zwingend zu
beachten.

Die zugrunde zu legenden maRgeblichen AuRenlarmpegel (LA) sind aus den ermittelten Beurteilungspegeln des
Schallgutachtens von HOFFMANN-LEICHTER vom 14.04.2022 abzuleiten, welches Bestandteil der Satzungsunter-
lagen ist.

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

5.  Verkehrsflachen

§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB Stellplatze i. V. m. § 87 Abs. 4 BbgBO

5.1 Die in der Planzeichnung festgesetzte Verkehrsflache ist 6ffentlich. Die Einteilung der Verkehrsflache ist nicht
Gegenstand des Bebauungsplans.

5.2 Die private Verkehrsflache dient dem FuR- und Radverkehr.

5.3 Stellplatze i. V. m. § 87 Abs. 4 BbgBO:

Im Allgemeinen Wohngebiet sind je Wohneinheit bis 100 m? Wohnflache ein Stellplatz oder Garage und ab 100
m? Wohnflache 2 Stellpldtze oder Garagen auf den Grundstticksflachen zu errichten.

6. Versickerungspflicht

(§9 Abs. 1 Nr. 14i.V.m. § 54 Abs. 4 BbgW@G)

Das auf den Baugrundstiicken anfallende Niederschlagswasser ist auf Vegetationsflichen oder in Sickeranlagen
auf den Grundstiicken selbst zu versickern.

7.  MaRnahmen zum Schutz zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft

(§9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

7.1 Der Privatweg und 30 % der Verkehrsflachen sind in wasserdurchldssiger Bauweise herzustellen.

7.2 Auf den Baugrundstiicken ist eine Befestigung von Stellplatzflachen und ihren Zufahrten nur in wasser- und
luftdurchlassigem Aufbau (z.B. mit Rasensteinen, Schotterrasen oder Pflaster mit mehr als 30 % Fugenanteil)
zuldssig.

7.3 Die mit A 1 gekennzeichnete Flache zum Anpflanzen ist zu 50 % mit Biumen und Strauchern der Geholzliste
1 (Bdume) und 2 (Strducher) zu bepflanzen, wobei je angefangene 100 m? Pflanzflache mindestens ein Baum
mit einem Stammumfang von mindestens 10-12 cm in die Pflanzung zu integrieren ist.

7.4 Die mit A 2 gekennzeichnete Flache zum Anpflanzen von Bdumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
ist wie folgt zu bepflanzen: Je 100 m? Pflanzfliche sind ein Baum mit einem Stammumfang von mindestens
10 bis 12 cm, gemessen in 1,0 m Hohe, gemal Geholzliste 3 (Baume) und 5 Strducher mit einer Mindesthdhe
von 60 cm, gemaR Geholzliste 4 (Straucher) anzupflanzen.

7.5 Die mit CEF 1 bezeichnete Flache ist gemal Artenschutzrechtlichen Fachbeitrag, MaRnahmeblatt CEF 1 zu
entwickeln.

7.6 Auf den Baugrundstiicken im allgemeinen Wohngebiet ist je angefangene 300 m? Grundstiicksflache ein
groBkroniger Laubbaum mit einem Stammumfang von mindestens 16 cm, gemessen in 1,0 m Hohe, zu pflan-
zen. Es wird die Verwendung von Arten der Geholzliste Nr. 3 empfohlen.

8.  Gestaltungsfestsetzungen
§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 87 BbgBO
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8.1 Einfriedungen

Grundstiickseinfriedungen sind transparent zuldssig. Sie diirfen an der 6ffentlichen StraRBe 1,20 m tiber dem fertig
gestellten Geldande nicht Uberschreiten. Maschendrahtzaune sind unzuldssig. Mauern, geschlossene Zaunfelder
und Gabionen sind als Einfriedung nicht zuldssig. Griindungen fir Grundstickseinfriedungen missen 0,5 m von
der StraRenbegrenzungslinie entfernt sein.

8.2 Ausbildung des obersten Vollgeschosses als Dachgeschoss

Im Allgemeinen Wohngebiet ist das oberste zuldssige Vollgeschoss als Dach- oder Staffelgeschoss auszubilden.
Bei Ausbildung als geneigtes Dach darf die Dachneigung des obersten zulassigen Vollgeschoss 30 Grad nicht un-
terschreiten, 45 Grad nicht liberschreiten und der Drempel nicht mehr als 0,80 m betragen. Bei Ausbildung als
Staffelgeschoss miissen die Umfangwande des obersten zuldssigen Vollgeschosses mindestens mit drei AulSen-
wanden um mindestens 1,5 m hinter die Umfangwande des darunter liegenden Geschosses zurlicktreten.

8.3 Dacher

Das Hauptgebdude im WA 3 ist mit einem Sattel- oder Walmdach auszufuhren.

8.4 Begriinung
Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind Schottergdrten unzulassig.

Hinweise

Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans sind Bohrungen fiir Warmepumpenanlagen mit einer Tiefe
bis max. 60 m und mit einem Mindestabstand von je 5 m ab Grundstlicksgrenze maoglich. Bohrungen dartiber
hinaus werden nicht zugelassen. Geringere Tiefen sind moglich.

Bei der Nutzung von Brunnen muss mit moglichen Beeintrachtigungen der Wasserqualitdt durch Deponieschad-
stoffe der angrenzen-den Deponie bzw. die Eignung des geforderten Grundwassers gerechnet werden. Die Was-
serqualitat ist eigenverantwortlich zu prifen. Brunnen sind Erdaufschliisse, die vor Bohrbeginn bei der Unteren
Wasserbehorde anzeigepflichtig sind.

Fiir die Umsiedlung der Zauneidechsen ist eine Ausnahmegenehmigung nach § 45 Abs. 7 BNatSchG bei der Un-
teren Naturschutzbehorde zu beantragen.

Die Baufeldfreimachung und Fallung von Gehdlzen missen in der Zeit zwischen dem 1. Oktober und dem 28.

Februar erfolgen (§ 39 Abs. 5 BNatSchG). Vor Beginn der Bautatigkeit sollte eine nochmalige Kontrolle der zu
entnehmenden Gehdlze auf Nist- und Ruhestatten —auch beziglich des Eichhdrnchens — erfolgen.

Geholzliste

Geholzliste 1 Geholzliste 2

Bdaume Straucher

Hainbuche Carpinus betulus Blutroter Hartriegel Cornus sanguinea

Traubeneiche  Quercus petraea Eigriffliger WeiRdorn Crataegus monogyna

Spitzahorn Acer platanoides Europ. Pfaffenhiitchen  Euonymus europea

Winterlinde Tilia cordata Faulbaum Frangula alnus
Ohr-Weide Salix aurita
Grau-Weide Salix cinerea
Purpur-Weide Salix purpurea
Kriech-Weide Salix repens
Mandel-Weide Salix triandra
Korb-Weide Salix viminalis
Schwarzer Holunder Sambucus nigra
Gemeiner Schneeball Viburnum opulus
Haselnuss Corylus avellana
WeiRdorn zweigr. Crataegus laevigata
WeiRdorn eingr. Crataegus monogyna
Schlehe Prunus spinosa
Kreuzdorn Rhamnus catharticus
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Geholzliste 3 Geholzliste 4
Baume Straucher
Apfel Albrecht von Preuf3en, Danziger Kant- | Schwarze Johannisbeere Ribes nigrum
apfel, Gravensteiner, Gelber Bel- | Rote Johannisbeere Ribes rubrum
lefleure, Goldparmane, Kaiser Wil- | Hunds-Rose Rosa canina
helm Hecken-Rose Rosa corymbifera
Birnen Clapps Liebliche, Gellerts Butterbirne Himbeere Rubus |daeu's
] o Schwarzer Holunder Sambucus nigra
Gute L”'S‘?' Kdstliche von Charneux, | Gemeiner Schneeball Viburnum opulus
Pastorenbirne Hunds-Rose Rose Rosa canina
SuRkirsche Butters Rote Knorpel, Kassins Friihe Hecken-Rose Rosa corymbifera
Konigskirsche,  Schneiders Spate Weln-Rose Rosa rubiginosa
K Filz-Rose Rosa tomentosa
norpel .
Brombeere Rubus fruticosus
Pflaume Hauszwetsche, Cacaks Schone, Nancy

mirabelle, Rote Auerbacher

Schwarzer Holunder
Besenginster

Sambucus nigra
Sarothamnus scoparius
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