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VORBEMERKUNG

Im Rahmen der kommunalen Planungshoheit regeln die Gemeinden durch die Bauleitplanung die stadtebauliche
Entwicklung und Ordnung ihres Gemeindegebiets in eigener Verantwortung. Unter Anpassung ihrer eigenen Pla-
nung an die Ziele der Raumordnung und Landesplanung bestimmen sie auf kommunaler Ebene das Planungsge-
schehen. Aufgabe der Bauleitplanung ist es, die bauliche und sonstige Nutzung der Grundstiicke in der Gemeinde
nach MaRgabe des Baugesetzbuches vorzubereiten und zu leiten. Die Gemeinden haben nach § 1 Abs. 3 Bauge-
setzbuch (BauGB) Bauleitpldane aufzustellen, sobald und soweit es fiir die stadtebauliche Entwicklung und Ord-
nung erforderlich ist. Die Entscheidung uber die Erforderlichkeit ist durch die Kommune zu treffen. Eine Planungs-
befugnis ergibt sich, wenn die Gemeinde stadtebauliche Allgemeinbelange zur Begriindung vorweisen kann.

In der Vergangenheit sind im Bereich der JahnstraRe mehrere kleine Wohngebiete erschlossen worden. Aufgrund
der bestehenden Nachfrage in Treuenbrietzen nach Wohnbauflachen sind diese bereits ausgelastet. Im Sinne
einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung soll mit gegenstandlichem Bebauungsplan die Liicke zwischen
den Wohngebieten des Bebauungsplans JahnstralRe | geschlossen werden.

Der Bebauungsplan kann im vereinfachten Verfahren gemaR § 13 a (Bebauungsplan der Innenentwicklung) auf-
gestellt werden.

Die Stadt Treuenbrietzen hat am 06.12.2021 beschlossen, den Bebauungsplan ,JahnstralRe I11“ aufzustellen. Eine
freiwillige friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB fand vom 04.07.2022 bis 05.08.2022
statt. Die Beteiligung der Behérden und Trager 6ffentlicher Belange gemaR. § 4 Abs. 1 BauGB erfolgte mit Schrei-
ben vom 27.06.2022. Die entsprechenden Hinweise sind in den vorliegenden Entwurf eingearbeitet.

1. DAS PLANGEBIET

1.1 R3umlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt im norddstlichen Stadtbereich.

Das Gebiet wird im Norden von der JahnstralRe begrenzt. Im Nordosten und Stidosten grenzt der Bebauungsplan
»JahnstraBe Hagematen | an. Im Suden geht das Plangebiet in die offene Flur (Ackerflachen) tiber.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt in der Flur 8 der Gemarkung Treuenbrietzen und umfasst laut
Aufstellungsbeschluss folgende Flurstiicke vollstandig: 286 und Folgende Flurstiicke teilweise: 59/2, 60, 364.
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Abb. 1: Abgrenzung Plangebiet auf ALK
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Um die ErschlieBung zu gewahrleisten, missen in den Bebauungsplan zusatzlich Teilflichen des Wegegrundstii-
ckes 378 einbezogen werden. Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst demnach 9.266 m?.

1.2 Anlass und Erforderlichkeit der Planaufstellung

Treuenbrietzen ist ein attraktiver Wohnstandort. Die Nachfrage nach Wohnraum in Form von Einfamilienhdusern
im Stadtgebiet ist nach wie vor hoch. Dem gegeniiber steht ein Mangel an freien Bauflachen bzw. Bauplatzen.
Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan ist das gegenstandliche Plangebiet als Wohnflache dargestellt. Mit der
Aufstellung des Bebauungsplans ,Jahnstrafe 111 wird die stadtebauliche Freiflache planungsrechtlich gesichert.

Auf Grundlage der Bauleitplanung sollen mehrere Baugrundstiicke erschlossen werden. Hierfiir ist die Haupter-
schlieBung des Plangebietes hinsichtlich des Verkehrs als auch technisch im Bauleitplan zu regeln
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Abb. 2: Abgrenzung Plangebiet auf TOP-Karte

1.3 Wahl des Verfahrens zur Aufstellung des Bebauungsplans
GemaR § 13a BauGB kann ein Bebauungsplan fir die

—  Wiedernutzbarmachung von Flachen,
— die Nachverdichtung

als Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden (§ 13 a BauGB).

Damit einher geht u.a. die Freistellung von der Umweltpriifung und von der naturschutzrechtlichen Eingriffsre-
gelung.

Das vereinfachte Verfahren fiir Bebauungsplane der Innenentwicklung kann fir AuRenbereiche im Innenbe-
reich angewandt werden.

Der Bebauungsplan darf im beschleunigten Verfahren nur aufgestellt werden, wenn in ihm eine zuldssige
Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) oder eine GroRRe der Grundflache
festgesetzt wird von insgesamt

Bruckbauer& Hennen GmbH, Schillerstralle 45, 14913 Juterbog Seite 5



Bebauungsplan 2020/05 der Stadt Treuenbrietzen ,Jahnstrale 111

1. weniger als 20 000 Quadratmetern, wobei die Grundflichen mehrerer Bebauungsplane, die in einem engen
sachlichen, raumlichen und zeitlichen Zusammenhang aufgestellt werden, mitzurechnen sind, oder

2. 20 000 Quadratmetern bis weniger als 70 000 Quadratmetern, wenn auf Grund einer liberschldgigen Prifung
unter Bertlicksichtigung der in Anlage 2 dieses Gesetzes genannten Kriterien die Einschatzung erlangt wird, dass
der Bebauungsplan voraussichtlich keine erheblichen Umweltauswirkungen hat, die nach § 2 Abs. 4 Satz 4 in
der Abwagung zu beriicksichtigen waren.

Zu 1) Mit einer Gesamtflache von etwa 0,9 ha verfiigt das Plangebiet Gber eine GréRe, die weit unter der zulas-
sigen Hochstgrenze fir die zu versiegelnde Grundflache liegt.

Das Plangebiet befindet sich zwischen den Geltungsbereichen des Bebauungsplans ,Jahnstrale” (2005). Nord-
westlich befindet sich der Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Jahnstrae / Birnbaumweg“ (2005). Weiter
westlich befindet sich der Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Jahnstrale / Hagematen I1“ (2020) (vgl. Glie-
derungspunkt 3.6).

Die Bebauungsplane ,JahnstraRe” und ,Jahnstrae / Birnbaumweg* befinden sich in keinerlei zeitlichen Zusam-
menhang mit der gegenstandlichen Planung.

Der Bebauungsplan ,JahnstraBe / Hagematen 11 ldsst eine maximale Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2
BauNVO von 8.415 m? zu und ist im Wesentlichen bebaut. Rechnerisch ldsst der gegenstiandliche Bebauungs-
plan eine Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO in Héhe von 4.550 m? zu (Summe 12.965 m?).

(Berechnung: Gesamtfldche (8.581m?) — StrafSenverkehrsflciche (998 m?) = 7.583 m? *0,4 (GRZ) = 3.033,2 m? +
Uberschreitung gem. § 19 Abs. 4 BauNVO (50 %): 1.516,60 = 4.549,8 m?)

Die Vorgaben des § 13 a Abs. 1 Nr.1 werden damit eingehalten.

Der Bebauungsplan kann im vereinfachten Verfahren gemaR § 13 a (Bebauungsplan der Innenentwicklung) auf-
gestellt werden.

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Treuenbrietzen stellt das Plangebiet derzeit teilweise
als Wohnflache und (untergeordnet: ca. 600 m?) als Landwirtschaftsflache dar. Die Stadt Treuenbrietzen hat am
27.04.2021 den Beschluss gefasst, den Flachennutzungsplan neu aufzustellen. Im Rahmen der Neuaufstellung
werden die Festsetzungen des Bebauungsplans beriicksichtigt.

2. AUSGANGSSITUATION

2.1 Stadtraumliche Einbindung

Das Plangebiet grenzt an die Wohnbebauung in der JahnstralRe.

Die umgebende Bebauung setzt sich vorwiegend aus Ein- und Zweifamilienhdusern zusammen.
Im Stiden grenzt das Plangebiet an Ackerflachen an.

2.2 Bebauung und Nutzung

Bei dem Plangebiet handelt es sich um eine Brachflache, die teilweise bebaut ist.

Bruckbauer& Hennen GmbH, Schillerstral’e 45, 14913 Jiterbog Seite 6
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Zufahrt von der JahnstraRe

Struktur ostlich der JahnstraRRe

Vorhandene Bebauung im Gebiet
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Vorhandene Bebauung in der JahnstralRe
Abb. 3: Fotos vom Plangebiet (Quelle: Bruckbauer & Hennen GmbH)

2.3 Gemeinbedarfseinrichtungen

Gemeinbedarfseinrichtungen sind im Plangebiet nicht vorhanden. Schule, Kindertagesstatte und Verkaufsein-
richtungen befinden sich in fuRlaufiger Erreichbarkeit.

2.4 Ver- und Entsorgung

Ver- und Entsorgungsleitungen liegen am Gebiet an. Das Plangebiet schliet unmittelbar an die nordlich verlau-
fende JahnstralRe an und kann Gber diese an das 6ffentliche Trink- und Abwassernetz angeschlossen werden. Die
Ver- und Entsorgung mit Wasser, Abwasser, Strom und Internet ist damit gesichert. Leitungen im Plangebiet
befinden sich in der 6ffentlichen Verkehrsflache bzw. auBerhalb der Bauflachen.

Léschwasserentnahmestellen: In einer Entfernung von 273m, an der Einfahrt zum Netto, befindet sich eine Losch-
wasserentnahmestelle der Feuerwehr. Der hier bestehende Léschwasserbrunnen ist in einem nicht guten Zu-
stand. Bei der letzten Priifung hat er nur eine Menge von 600l/min geférdert. Des Weiteren befindet sich in einer
Entfernung von 420 m in der JahnstraRe / Ecke Fritz-Reuter-StraRe eine weitere Loschwasserentnahmestelle. Die
hier zu entnehmende Léschwassermenge ist abhdngig von der eingesetzten Pumpe, betragt jedoch mindestens
1.000l/min.

2.5 Immissionen

Das reine Wohngebiet besitzt einen Schutzanspruch von 50 dB(A) am Tag und 35 dB(A) nachts bzw. 40 dB(A)
fir Verkehrslarm in der Nacht.

Das Plangebiet befindet sich stidlich angrenzend an die JahnstralRe. Da die JahnstraRe auch eine Erschliefungs-
stralRe fuir angrenzende Wohngebiete ist, kdnnen die Orientierungswerte fir Reine Wohngebiete (WR) im Be-
reich der zur StraRe gerichteten Baugrenzen ggf. Gberschritten werden. Da auch diese Wohngebiete als WR zu
betrachten sind, ist davon auszugehen, dass es an den Baugrenzen in einem Abstand von ca. 10 m von der Stra-
Renmitte zu Uberschreitungen der Orientierungswerte kommt.

Zum Schutz vor Larm und Luftschadstoffen muss entlang der JahnstraRe mindestens ein Aufenthaltsraum von
Wohnungen, bei Wohnungen mit mehr als zwei Aufenthaltsraumen missen mindestens zwei Aufenthalts-
rdume mit den notwendigen Fenstern zu der von der HauptstralRe abgewandten Gebadudeseite orientiert sein.
Dies gilt nicht fiir den durch das Plangebiet verlaufenden Teil der JahnstraRe. Von der HauptstraRe abgewandt
sind solche AuRenwande, bei denen der Winkel zur Achse des davor gelegenen StraBenabschnitts mehr als 100
Grad betragt.
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Es kdnnen Ausnahmen von den getroffenen Festsetzungen zugelassen werden, wenn im Baugenehmigungsver-
fahren nachgewiesen wird, dass die o. g. Orientierungswerte des Beiblatts 1 zur DIN 18005, Teil 1 um nicht
mehr als 3 dB(A) an den betreffenden AuBRenwanden liber-schritten werden.

2.6 Leitungen

Im Planungsbereich befinden sich Telekommunikationslinien (TK-Linien) der Telekom sowie Versorgungsleitun-
gen (u.a. NBB) im Nahbereich der bestehenden Verkehrswege. Im Zusammenhang mit Bauarbeiten sind die
Leitungstrager zu beteiligen.

2.7 Eigentumsverhidltnisse
Das gesamte Plangebiet befindet sich im Privateigentum.

Bruckbauer& Hennen GmbH, Schillerstral’e 45, 14913 Jiterbog Seite 10
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3. PLANUNGSBINDUNGEN

3.1 Planungsrechtliche Ausgangssituation

Die Flache grenzt an Gebiete an, die nach § 34 BauGB (innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile) zu
bewerten sind, ist aber planungsrechtlich dem § 35 BauGB (AuRenbereich) zuzuordnen. Die Aufstellung eines
Bebauungsplans ist demnach zwingend erforderlich.

3.2 Landes- und Regionalplanung

3.2.1 Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (LEP HR)

Treuenbrietzen gehort gem. LEP HR zum weiteren Metropolenraum (WMR).

Nach Grundsatz G 3.2 (Grundversorgung) sollen die Funktionen der Grundversorgung in allen Gemeinden abge-
sichert werden. Dabei sollen die Orte als Siedlungsschwerpunkte und Verkehrsknoten fir ihren Versorgungsbe-
reich rdumlich geblindelt Wirtschafts-, Einzelhandels-, Kultur-, Freizeit-, Bildungs-, Gesundheits- und soziale Ver-
sorgungsfunktionen erfillen.

Treuenbrietzen erfiillt diese Anforderungen mit einem breitem Bildungs- und Freizeitangebot sowie einer guten
medizinischen und sozialen Versorgung.

Nach den Festlegungen des LEP HR ist die Stadt Treuenbrietzen kein Zentraler Ort. Die Festlegungskarte 1 des
LEP HR enthalt fir das Plangebiet keine zeichnerischen Festlegungen.

Folgende Ziele der Raumordnung sind fiir die Planung mafRigeblich:

- Z.5.2 LEP HR: Anschluss neuer Siedlungsflachen an vorhandene Siedlungsgebiete
- Z5.5Abs. 1 und 2 LEP HR: Wohnsiedlungsentwicklung fiir den értlichen Bedarf im Rahmen der Eigen-
entwicklung (1ha/1.000 EW)
- Z5.7 LEP HR: weitere Schwerpunkte der Wohnsiedlungsflaichenentwicklung: Wachstumsreserve fiir re-
gionale Schwerpunkte (2ha/1.000 EW) (siehe Regionalplan Havelland-Flaming)
Die Planung schlief8t an vorhandene Siedlungsgebiete an und entspricht Z 5.2 LEP HR.

Das Plangebiet ist im rechtsgiltigen Flachennutzungsplan der Stadt Treuenbrietzen als Wohnbauflache darge-
stellt.

Die Planungsabsicht ist damit an die Ziele der Landesentwicklungsplanung angepasst.

Die Planung wird aus raumordnerischer Sicht als Innenentwicklung gewertet. Damit erfolgt keine Anrechnung
auf die Z 5.5 - Eigenentwicklung fir den o6rtlichen Bedarf und Z 5.7 — Wachstumsreserve.

3.2.2 Regionalplan Havelland - Flaming

Die Regionale Planungsgemeinschaft Havelland-Flaming ist nach § 4 Absatz 2 des Gesetzes zur Regionalplanung
und zur Braunkohlen- und Sanierungsplanung (RegBkPIG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 08. Februar
2012 (GVBI. 1 Nr. 13), gedndert durch Gesetz vom 30. April 2019 (GVBI. 1 Nr. 11), Tragerin der Regionalplanung
in der Region Havelland-Flaming. lhr obliegt die Aufstellung, Fort-schreibung, Anderung und Erginzung des Re-
gionalplans als (ibergeordnete und zusammenfassende Landesplanung im Gebiet der Region.

Der Regionalplan Havelland-Flaming 2020 ist auf Grund der Urteile des Oberverwaltungsgerichts Berlin-Branden-
burg vom 05. Juli 2018 unwirksam geworden. Somit liegen fir die Region Havelland-Flaming bis auf Weiteres
keine Ziele und Grundsatze der Regionalplanung vor.

Auf Grund des § 2c Absatz 1 Satz 1 des RegBkPIG hat die Regionalversammlung Havelland Flaming am 27. Juni
2019 die Aufstellung des Regionalplans Havelland-Flaming 3.0 beschlossen. Der Regionalplan Havelland-Flaming
3.0 soll auch Festlegungen zur raumlichen Steuerung der Planung und Errichtung von raumbedeutsamen Wind-
energieanlagen beinhalten, um die Rechtswirkungen des § 35 Absatz 3 Satz 3 des Baugesetzbuchs herbeizufiih-
ren. Flr die zuklnftig durch den Regionalplan herzustellende rdaumliche Steuerung der Windenergienutzung hat
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die Regionalversammlung gleichfalls am 27. Juni 2019 ein Plankonzept mit dafiir voraussichtlich anzuwendenden
Kriterien beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss und das Plankonzept zur Steuerung der Windenergienutzung
wurden im Amts-blatt fir Brandenburg Nummer 28 vom 24. Juli 2019 bekannt gemacht.

In der 6. offentlichen 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. Die Regionalversammlung hat zudem beschlossen, fiir den Entwurf des Regionalplans
des Beteiligungsverfahren sowie die 6ffentliche Auslegung der Unterlagen nach § 9 Absatz 2 ROG in Verbindung
mit § 2 Absatz 3 RegBkPIG durchzufiihren. In diesem Verfahren bestand bis zum 09. Juni 2022 die Moglichkeit
zur Abgabe einer Stellungnahme. In Aufstellung befindliche Ziele und Grundsatze der Regionalplanung sind nach
§ 4 Abs. 1 ROG als sonstige Erfordernisse der Raumordnung in Abwagungs- und Ermessensentscheidungen zu
bertcksichtigen.

Das Plangebiet liberschneidet sich teilweise mit einem im festgelegten ,Vorbehaltsgebiet Siedlung". In den Vor-
behaltsgebietes Siedlung kommt der Entwicklung von Wohnbauflachen bei der Abwadgung mit konkurrierenden
raumbedeutsamen Nutzungen ein besonderes Gewicht zu. Dementsprechend stehen regionalplanerische Be-
lange diesem Planvorhaben nicht entgegen.

Die Satzung liber den Sachlichen Teilregionalplan Havelland-Flaming ,,Grundfunktionale Schwerpunkte" wurde
mit Bescheid vom 23.11.2020 von der Gemeinsamen Landesplanungsabteilung Berlin-Brandenburg genehmigt.
Mit der Bekanntmachung der Genehmigung im Amtsblatt fiir Brandenburg Nr. 51 vom 23.12.2020 trat der sach-
liche Teilregionalplan in Kraft.

Demnach ist die Stadt Treuenbrietzen als Grundfunktionaler Schwerpunkt festgelegt. MalRgebend fiir die Festle-
gung ist das Vorhandensein der im LEP HR vorgegebenen 11 Ausstattungskriterien:

- Sitz der Kommunalverwaltung,

- Schule der Primarstufe,

- Angebot fir die Jugendbetreuung,

- Angebot fiir die Altenbetreuung,

- allgemeinmedizinische Versorgung,

- zahnmedizinische Versorgung,

- Apotheke,

- stationdrer Einzelhandel mit nahversorgungsrelevantem Sortiment,

- Bank- oder Sparkassenfiliale,

- Postdienstleister und

- Anbindung an den OPNV.
GemdaR dem Ziel Z 5.7 des LEP HR gilt fur die als Grundfunktionale Schwerpunkte festgelegten Ortsteile eine
zusatzlich zur Eigenentwicklung der Gemeinde nach Z 5.5 LEP HR eine Wachstumsreserve in einem Umfang von
bis zu 2 ha / 1000 Einwohnerinnen und Einwohner (Stand 31. Dezember 2018).

3.3 Flachennutzungsplanung

Im Flachennutzungsplan der Stadt Treuenbrietzen ist das Plangebiet als Wohnbauflache und untergeordnet (ca.
6 % des Plangebietes) als Landwirtschaftsfliche dargestellt.

GemaR § 13 a BauGB ist der Flachennutzungsplan zu berichtigen.

Zudem hat die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Treuenbrietzen am 27.04.2021 die Neuaufstellung des
Flachennutzungsplans beschlossen. Eine parallele Anderung des Flichennutzungsplans gemiR § 8 Abs. 3 BauGB
ist nicht erforderlich.
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Abb. 4: Abgrenzung Plangebiet auf Fldchennutzungsplan der Stadt Treuenbrietzen

3.4 Landschaftsplanung

Im Landschaftsplan der Stadt Treuenbrietzen wird das Plangebiet als Ackerbrache, Wildacker dargestellt.

Hial

Abb. 5: Abgrenzung Plangebiet auf Landschaftsplan der Stadt Treuenbrietzen
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3.5 Sonstige stadtebauliche Planungen der Gemeinde
Andere stadtebauliche Planungen, die das Plangebiet betreffen, liegen nicht vor.

3.6 Benachbarte Bebauungsplane

Das Plangebiet befindet sich zwischen den Geltungsbereichen des Bebauungsplans JahnstraRe (2005). Nord-
westlich befindet sich der Geltungsbereich des Bebauungsplans ,JahnstraRe / Birnbaumweg* (2005). Weiter
westlich befindet sich der Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Jahnstrae / Hagematen 11“ (2020).

"Jahnstrale" :
2005

~. "Jahnstrate "
" \in Ayfstellung

N

Abb. 6: Benachbarte Bebauungsplédne (Quelle: Bruckbauer & Hennen GmbH)

3.7 Fachplanungen
Sonstige Fachplanungen betreffen das Plangebiet nicht.
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4. PLANUNGSKONZEPT

4.1 Ziele und Zwecke der Planung
Ziel der Bauleitplanung ist die stadtebauliche Entwicklung eines reinen Wohngebietes (WR).

Um die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir das o.g. Vorhaben zu schaffen, ist die Einleitung eines Bebau-
ungsplanverfahrens erforderlich.

Mit der Bauleitplanung soll eine innerstadtische Wohnbauflache fiir die Bebauung vorbereitet werden. In der
Nachbarschaft gelten rechtswirksame Bebauungsplane (JahnstraRe | und JahnstraRe II. Die ErschlieBung des Bau-
gebietes ist gesichert. Der Eigentiimer der Flache hat den Antrag zur Aufstellung des Bebauungsplans gestellt.
Die Aufstellung des Bebauungsplans entspricht den Zielen der Stadtentwicklung. Der Bebauungsplan wird nicht
der Eigenentwicklung fiir den 6rtlichen Bedarf (Laut Z 5.5 LEP HR) zugerechnet.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans wird angestrebt, die Voraussetzungen fiir die Wohnbebauung zu schaf-
fen.

Weitere Planungsziele sind:

—  Gewahrleistung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung, die den sozialen, wirtschaftlichen und
umweltschiitzenden Anforderungen auch in Verantwortung gegentber kiinftigen Generationen mitei-
nander in Einklang bringt.

—  Bericksichtigung der Wohnbediirfnisse der Bevélkerung und der Eigentumsbildung weiter Kreise der
Bevolkerung.

— Bericksichtigung der Bevolkerungsentwicklung, der vorhandenen Flachenpotenziale und des Bedarfs
an Wohnbauflachen.

— Sparsamer und schonender Umgang mit Grund und Boden.

— Forderung des Klimaschutzes und der Klimaanpassung in der Stadtentwicklung

4.2 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Der rechtswirksame Flachennutzugsplan stellt das Plangebiet als Wohnbauflache dar. Der Bebauungsplan wird
aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.).

4.3 Stiddtebauliches Konzept

Im Plangebiet soll die zentrumsnahe Wohnfunktion geférdert werden, um dadurch den wachsenden Bedarf an
Wohneigentum zu decken. Das stddtebauliche Konzept sieht die ErschlieRung von der JahnstraRe mit zwei Zu- /
Ausfahrten vor. Die sidlich des Bebauungsplans zu verortende Bebauung wird durch die Verlangerung der Zu-
fahrtsstrafle erschlossen. Zum groRen Teil wird fir die ErschlieBung der vorhandene Weg ,JahnstralRe” genutzt.

Die Anordnung der Gebdude orientiert sich an die Nachbarbebauung. Bestehende Baufluchten werden fortge-
fahrt.
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Abb. 7: Stddtebauliches Konzept (Bruckbauer & Hennen GmbH)

5. PLANINHALT

5.1 Nutzung der Baugrundstiicke

5.1.1 Art der Nutzung
Das Plangebiet wird gemaR § 3 Baunutzungsverordnung (BauNVO) als Reines Wohngebiet festgesetzt.

Auch wenn zu erwarten ist, dass Giberwiegend Gebaude zu Wohnnutzungen errichtet werden, sollen die tibrigen
genannten Nutzungen des § 3 BauNVO zul3ssig sein. Dies dient sowohl der Wirtschaftsforderung als auch den
Bedirfnissen des demografischen Wandels.

5.1.2 MaR der Nutzung

Fir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird die Grundflachenzahl (GRZ) gemaR Planeintrag mit 0,4 als
Hochstgrenze festgesetzt. Die Grundflachenzahl gibt an, wieviel Quadratmeter Grundfliche je Quadratmeter
Grundstucksflache zulssig sind. Zur Grundflache werden neben der Grundflache der Gebaude auch die von Ga-
ragen, Stellplatzen und Zufahrten gezahlt. Die zugelassene Grundflache von 0,4 kann durch Stellplédtze, Zufahrten
und Nebenanalgen durch 0,5 lberschritten werden. Diese Festsetzung soll eine optimale Bebauung und Unter-
bringung der erforderlichen Stellpldtze auf diesen erméglichen. Die MalRe richten sich nach der vorgegebenen
Obergrenze des § 17 BauNVO fir ein Wohngebiet und lehnen sich - wie auch die maximal zweigeschossig fest-
gesetzte Bebauung - an die umgebende Bebauung an. Damit wird gesichert, dass sich die Neubebauung in ihrer
Hohenentwicklung in die umgebende Bebauung und das Ortsbild einfligt. Vor allem die Sichtachse auf das pra-
gende Stadtbild von Treuenbrietzen muss hier beriicksichtigt werden.

5.1.3 Uberbaubare Grundstiicksflichen

Die liberbaubaren Grundstiicksflachen sind durch Baugrenzen gemaR § 23 Abs. 1 und Abs. 3 BauNVO festgesetzt.
Dabei erméglichen die GréRen der Baufelder zusammen mit dem bewussten Verzicht auf die Festsetzung der
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Stellung der baulichen Anlagen eine hohe Flexibilitat bei der Anordnung und Ausrichtung der einzelnen Gebaude
auf den jeweiligen Grundstiicken und gewdhrleisten so eine hohe Attraktivitat fir die Ansiedlung in diesem
neuen Wohnquartier in Treuenbrietzen. Die Ausweisung der Baufenster beriicksichtigt dabei den Mindestab-
stand zu den angrenzenden Grundstiicken. Die im Bebauungsplan festgesetzte nordliche Baugrenze berticksich-
tigt den erforderlichen Schutzabstand von 10 m zur StraBenmitte. Aus stadtebaulicher Sicht kann somit eine
optimale Besonnung der erschlossenen Baugrundstiicke erfolgen. Darliber hinaus schiitzt dieses mogliche Vor-
und Zurtlickspringen der Gebdude vor einem zugebauten Eindruck und lockert das Ortsbild in diesem neuen
Wohngebiet insgesamt auf.

Im Zusammenhang mit der benachbarten Bebauung und dem Ziel, einen kompakten homogenen Stadtbereich
zu schaffen, wird die offene Bauweise mit der Zulassigkeit von Einzel- und Doppelhdusern festgesetzt.

5.1.4 Nebenanlagen

Unter Bericksichtigung der GroRRe und Ausrichtung der Grundstiicke sind Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs.
1 BauNVO auch auRerhalb der iberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig.

5.1.5 Verkehrsflache

Die duRere ErschlieBung des Geltungsbereichs des Bebauungsplans erfolgt tGiber die JahnstraRBe. Die Geltungsbe-
reichsgrenze ist zwischen den Punkten A und B sowie C und D zugleich StraRenbegrenzungslinie.

Die Innere ErschlieRung erfolgt Giber einen vorhandenen Weg. Um die ErschlieRung der sidlich des Geltungsbe-
reichs des Bebauungsplans gelegenen Grundstiicke zu gewahrleisten, wird diese ErschlieBungsstrale bis an die
sudliche Plangebietsgrenze gefiihrt.

Die Verkehrsflache ist mit einer Breite von 7,00 m vorgesehen, was aufgrund der geringen Anzahl der zu erschlie-
Renden Baugrundstiicke als ausreichend erachtet wird.

Im Bereich der Verkehrsflaichen befinden sich Leitungen von Energieversorgern und der Telekommunikation.
Dies ist bei der Bauausfiihrung zu beachten.

5.1.6 MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
CEF MaRnahme

Die im Geltungsbereich des Bebauungsplans gekennzeichnete Flache M1 ist als Zauneidechsenhabitat gemaR
MaRnahmenkonzept auszubilden. MaRnahmenflache 1 befindet sich im Stidosten des B-Plangebietes und weist
kaum Strukturen auf. Durch Aufwertung einer Griinfliche im Siidosten des B-Plangebietes kann der Verlust be-
stehender Habitate in unmittelbarer Nahe ausgeglichen werden. Die Aufwertung ist vor der Baufeldfreimachung
durchzufihren.

e Entwicklung nicht geméhter Altgrasbestande auf mindestens Zweidrittel des Flachenanteils der gesam-
ten Griinflache.
e  Strukturanreicherungen durch zwei Totholz- und zwei Feldsteinhaufen (GroRRe je ca. 2 x 2 Meter).

Stellpldtze und Zufahrten

Auf den Baugrundstiicken ist eine Befestigung von Stellplatzflachen und ihren Zufahrten nur in wasser- und luft-
durchldssigem 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 beeintrachtigt werden. § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB er-
moglicht ausdriicklich Festsetzungen zum Schutz des Bodens, wie etwa die Festsetzung von Anforderungen an
eine bodenschiitzende Befestigung von Stellplatzflaichen. Dartber hinaus sind auch Einschrankungen der Versie-
gelung von Grundflachen, z.B. von Stellplatzflaichen, 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.
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5.1.7 Versickerungspflicht

Das auf den Baugrundstiicken anfallende Niederschlagswasser ist auf Vegetationsflichen oder in Sickeranlagen
auf den Grundstiicken 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 kdnnen 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.

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

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

6. BELANGE DES UMWELTSCHUTZES

Nach § 13 Abs. 1 Nr. 1 BauGB ist keine férmliche Umweltpriifung fir den B-Plan ,JahnstraRe IlI“ erforderlich.
Mogliche Auswirkungen auf die Umwelt, die durch das Vorhaben verursacht werden kdnnen, werden in Kiirze
dargestellt:

6.1 Bestandsaufnahme und Bewertung der Umweltbelange

6.1.1 Bestand
Das Plangebiet umfasst Brachland. Im Plangebiet ist nur wenig Bewuchs vorhanden. Im Wesentlichen handelt
es sich um Buschwerk, wie Brombeeren. Im nordlichen Geltungsbereich ist ein groBerer Einzelbaum vorhan-
den.
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Abb. 8: Fotos Plangebiet (Bruckbauer & Hennen GmbH)

6.1.2 Arten / Biotope und biologische Vielfalt
Nachfolgend erfolgt die Auswertung von vorhandenen Datengrundlagen fur das geplante Baugebiet, wie z.B.
Landschaftsrahmenplanung und Landschaftsplanung. Bei Tieren und Pflanzen stehen der Schutz der Arten und
ihrer Lebensgemeinschaften in ihrer natirlichen Artenvielfalt und der Schutz ihrer Lebensrdume und Lebensbe-
dingungen im Vordergrund.

Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens wurden ein Tierokologisches Gutachten und Artenschutzrechtlicher Fach-
beitrag durch das Biro fiir Umwelt- und Landschaftsplanung ,UmLand”, ASP Heinrich Hartong, Nuthe-Urstromtal
(Stand: Februar 2023) erarbeitet. Inhalte und Ergebnisse werden abgebildet und zitiert.

e SCHUTZGEBIETE
Das Plangebiet befindet sich im Naturpark ,Nuthe-Nieplitz“. Schutzgebiete jeglicher Art sind von der Planung
nicht betroffen. Diese befinden sich in ausreichendem Abstand zum Vorhaben (siehe nachfolgende Tabelle).

Nr. Schutzge- Name Nummer Entfernung vom Vor-
bietsstatus habengebiet

11 NSG Zarth DE 3943-501 0,8 km

1.2 NSG Forst Zinna-Juterbog-Keilberg 5,9 km

2 Naturentwick- Zarth DE 3943-501 0,8 km
lungsgebiet

3 LSG Nuthetal- Beelitzer Sander DE 3744-601 0,3 km

4.1 FFH Obere Nieplitz DE 3843-301 (Nr. 596) 0,3 km

4.2 FFH Flamingrummeln und Trockenkuppen DE 3942-301 (Nr. 665) 4,6 km

43 FFH Zarth DE 3943-302 0,8 km

4.4 FFH Forst Zinna/Keilberg DE 3944-301 (Nr. 151) 5,9 km
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Abb 9: Plangebiet mlt umgrenzenden Schutzgebieten

e PFLANZEN
Die Flachen des Plangebietes sind naturschutzfachlich von einer geringen Bedeutung. Die Strukturen bieten nur
wenigen Tier- und Pflanzenarten Lebensraum.
Da keine Vorkommen von gefahrdeten oder geschitzten Pflanzenarten im Vorhabengebiet bekannt sind, ist die
Wahrscheinlichkeit, dass negative Auswirkungen entstehen sehr gering.
Nach § 32 BbgNatSchAG besonders geschiitzte Biotope werden durch das geplante Vorhaben nicht beeintrach-
tigt. Weitere Auswirkungen auf die Biotop- und Flachennutzungsstruktur sind durch die geplante Bebauung nicht
erkennbar.
Zu fallende Baume sind gemalk Baumschutzverordnung der Stadt Treuenbrietzen zu ersetzen.

e TIERE
Das Plangebiet ist von Landwirtschaftsflaichen gepragt. Um Auswirkungen auf die Fauna bewerten zu kdnnen,
wurde ein artenschutzrechtlicher Fachbeitrag durch das Biro fir Umwelt und Landschaftsplanung (UmLand,
Nuthe-Urstromtal) erarbeitet.

Die Festsetzungen des B-Plans, die zu moglichen wesentlichen direkten Beeintrachtigungen oder Gefahrdungen
von Tierarten und deren Lebensraumen fliihren kénnen, betreffen die als Grinland genutzte Teilflichen, Geholze
sowie leerstehende Gebaude.

Im Ergebnis der Relevanzprifung wurden fiir die Bearbeitung des Artenschutzgutachtens folgende Tierarten-
gruppen, fiir die eine potenzielle Betroffenheit bestehen kénnte, ausgewahlt:

e  Brutvogel,
e Fledermause und
e Reptilien.
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Brutvogel

Im Untersuchungsgebiet und in direkt angrenzenden Lebensraumen konnten insgesamt fiinf Vogelarten nachge-
wiesen werden. Fur keine dieser Arten war aufgrund von direkten Hinweisen auf eine Brut oder durch mehrfache
Beobachtung revieranzeigender Merkmale eine Einstufung als Brutvogel moglich.

In Brandenburg und deutschlandweit gilt von den nachgewiesenen Brutvogeln der Bluthanfling (Acanthis cana-
bina) als gefahrdet. Die Art konnte nur bei einer Begehung im April 2022 nachgewiesen werden. Ein Brutvorkom-
men in der weiteren Umgebung ist nicht ausgeschlossen.

Sehr regelmafig wurden im Untersuchungsgebiet und auf direkt angrenzenden Grundstlicken der Hausrot-
schwanz (Phoenicurus ochruros) und in groRerer Zahl Haussperlinge (Passer domesticus) festgestellt. Hinweise
auf Bruten an und in den Gebduden des B-Plangebietes haben sich nicht ergeben. In dem Hauptgebaude konnte
im Erdgeschoss eine ehemalige Niststatte eines Gebdudebriters, vermutlich die eines Hausrotschwanzes, nach-
gewiesen werden. Geholze mit Bruthéhlen wurden auf dem Grundstiick nicht gefunden. Die nachgewiesene
Blaumeise (Parus caeruleus) dirfte daher ihre Niststdtte in angrenzenden Garten haben. Fir die Ringeltaube
(Colmba palumbus) ist dagegen eine Brut in den Baumbestdnden des Grundstiicks nicht auszuschliefen. Hin-
weise auf eine Brut haben sich im Rahmen der Kartierungen aber nicht ergeben. Die Griinlandflachen des Unter-
suchungsraumes sind fir Offenlandarten, wie die Feldlerche (Alauda arvensis), als deutlich zu kleinflachig einzu-
stufen, so dass entsprechende Arten nicht zu erwarten sind.

Betroffenheit: Innerhalb des B-Plangebietes konnten aktuell keine Brutvogelarten nachgewiesen wer-den. Fiir
einzelne als Gastvogel festgestellten Arten, wie die Ringeltaube (Colmba palumbus), die in Baumbestanden bri-
ten konnte, oder den Hausrotschwanz (Phoenicurus ochruros), ist ein Brutvorkommen aber nicht auszuschlieRen.
Flr letztere Art bieten die nicht mehr genutzten Geb&dude potenziell geeignete Niststatten. Ein in Vorjahren ge-
nutzter Neststandort konnte hier festgestellt werden.

Mit der geplanten Umnutzung innerhalb des B-Plangebietes, insbesondere der Baufeld-freimachung mit Geholz-
rodungen und dem voraussichtlichen Abriss der Gebdude, muss wahrend der Brutzeit von Marz bis Oktober mit
einer Verletzung oder Totung von Tieren (Gelege, Jungvogel) und damit mit VerstéRen gegen die Verbote des §
44 Abs. 1 Nr. 1 gerechnet werden.

Weiterhin geht eine wiederkehrend genutzte Niststdtte eines Gebdudebriters verloren.

Da im nahen Umfeld keine Vorkommen von potenziell besonders stérungsempfindlichen Arten festgestellt wur-
den, sind erhebliche baubedingte Stérungen von Brutvogelarten nicht zu erwarten.

Fledermause

Im Rahmen der Kontrollen von Nischen und Spalten an den beiden Gebiduden konnten keine Hinweise auf Fle-
dermausquartiere gefunden werden. Eine artenschutzrechtliche Betroffenheit von Fledermausarten ist damit
nicht zu erwarten.

Da sich im Bereich der leerstehenden Gebdude keine Hinweise auf eine Quartiernutzung durch Fledermause
ergeben haben, ist eine Betroffenheit von Fledermausen durch die artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande
nicht zu erwarten.

Reptilien

Als einzige Reptilienart wurde im Untersuchungsraum die Zauneidechse (Lacerta agilis) festgestellt. Bei einer
Begehung am 5. September 2022 konnte ein diesjahriges Jungtier der streng geschiitzten Art in einer nicht ge-
mahten Grasflur an der siidlichen Gebietsgrenze nachgewiesen werden. Im Rahmen der (ibrigen Kontrollen sind
dagegen keine Zauneidechsen festgestellt worden.

Die Zauneidechse gilt in Brandenburg als gefdhrdet und steht deutschlandweit auf der Vorwarnliste. Sie ist zudem
in Anhang IV der FFH-Richtlinie aufgefiihrt und zdhlt damit zu den streng geschiitzten Arten.
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Die Zauneidechse besiedelt offene, warmebeglinstigte Habitate auf trockenem Substrat mit kleinrdumiger Mo-
saikstruktur. Typisch sind Lebensraume mit reich strukturierter und dichter, aber nicht vollstédndig geschlossener
Krautschicht, die eine mittlere Vegetationshohe und -bedeckung aufweist. Haufig werden halboffene Land-
schaftsrdume sowie Grenzbereiche zu Gehdlzen oder Waldern besiedelt, die Schutz vor zu hohen Temperaturen
bieten. Wichtig sind fir die Zauneidechse Kleinstrukturen, wie Totholz und Altgrasbestdnde als Sonnplatze sowie
trockene Erdspalten, Nagerbauten oder vermoderte Baumstubben als Nachtverstecke und Uberwinterungsquar-
tiere (BLANKE 2010).

Die Habitatstrukturen im Untersuchungsraum sind Gberwiegend nicht als besonders geeignet fir eine Besiedlung
durch die Zauneidechse einzustufen. Es tiberwiegen Flachen mit einer homogenen als Griinland genutzten Gras-
vegetation. Nur kleinflachig, insbesondere an der westlichen und stdlichen Grundstiicksgrenze des leerstehen-
den Gebaudes, sind an den hier vorhandenen Gehdlzen und Sdumen strukturreiche, trockenwarme Habitate mit
kleinteiligem Wechsel von héherwiichsigen und liickigen Vegetationsbestdnden vorhanden. Die Gesamtlebens-
raumgroéle ist allerdings gering und diirfte fir eine Teilpopulation der Zauneidechse vermutlich nicht ausreichen.

Es wird daher vermutet, dass das festgestellte Jungtier der Zauneidechse aus einem angrenzenden Lebensraum
in das Untersuchungsgebiet eingewandert ist. Bereits im Jahr 2018 wurde auf dem in geringer Entfernung west-
lich gelegenen B-Plan ,JahnstralRe-Hagematen I1“ ein einzelnes Jungtier der Zauneidechse, das dort ebenfalls
vermutlich eingewandert war, festgestellt.

Die Zauneidechse wurde im Geltungsbereich des Bebauungsplans mit einem diesjahrigen Jungtier nachgewiesen,
so dass zumindest eine zeitweise Nutzung geeigneter trocken-warmer Sdume durch einzelne Zauneidechsen be-
legt ist. Durch die vorgesehene Bebauung gehen die derzeit genutzten Habitate vollstandig verloren. Weiterhin
ist im Rahmen der Baufeldfreimachung eine Verletzung und Tétung von Zauneidechsen nicht auszuschlieBen.

6.1.3 Boden/Geologie
Laut Bodengeologische Ubersichtskarte des Landes Brandenburg besteht der Boden {iberwiegend aus Braun-
erde-Gleye und verbreitet Gleye, Humusgleye und Lehmsand.
Kriterium zur Beurteilung des Schutzgutes ist der Naturlichkeitsgrad.
Bei dem Plangebiet handelt es sich um eine stadtebauliche Randflache, die brach liegt. Altlasten sind im Plange-
biet nicht bekannt. Insgesamt ist der Zustand des Bodens mit geringer bis minderer Funktionsauspragung einzu-
schatzen.
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Aktuelle Flachennutzung

Biotoptypen- |unversiegelte| versiegelte
Biotoptypen nummern Flache in m2 | Flachen in m?2

weitestgehend unversiegelte Flachen
Feuchtwiesen und Feuchtweiden 05101 164
intensiv genutzte Acker LI 09130 4.021
unbefestigter Weg 956
weitestgehend versiegelte Flachen
Industrie-, Gewerbe-, Handels- und
Dienstleistungsflachen, Gemeinbedarfsflachen OG 12311 3.670 352
Wohn u Mischgebiete OSRZ 12261 140

Summe 8.811 492
Gesamtflache des Plangebietes in m? 9.303
Geplante Flachennutzung

Biotoptypen- |unversiegelte| versiegelte
Geplante Nutzung nummern Flache in m2 |Flachen in m2

Unversiegelte Flachen
Griunflache 156
Versiegelte Flachen
Wohnflache 3.240 3.240
Uberschreitung gem. § 19 Abs. 4 BauNVO 1.620
StralRenflache 1.047

Summe 3.396 5.907
Gesamtflache des Plangebietes in m? 9.303
Konflikt

Die Bebauung wird eine zusatzliche Versiegelung von etwa 5.500 m? verursachen. Eine Minimierung des Eingriffs
wird durch die Festsetzung von wasserdurchldssigen Materialien fiir Stellplatze und Zufahrten gewahrleistet.
Durch zusatzliche Versiegelung ergibt sich ein Eingriff in den Umweltbelang Boden.

Die Versickerungsfahigkeit von Béden kann durch baubedingtes Verdichten sehr stark eingeschrankt werden.
Baubedingte Verdichtungen oder deren Folgen kdnnen bereits mit einfachen lastverteilenden MalRnahmen im
Rahmen einer Beratung durch eine Bodenkundliche Baubegleitung verhindert oder abgemildert werden.

6.1.4 Flache
Durch die Planung wird eine Umwandlung unbebauter Flache zu Bauflache vorbereitet, was zu Konflikten fihrt.
Allerdings ist nach Kommunalverfassung des Landes Brandenburg Aufgabe der Gemeinden. die harmonische Ge-
staltung der Gemeindeentwicklung, Standortentscheidungen und gesunden Wohn- und Lebensbedingungen her-
zustellen.
Im Rahmen der Abwagung zwischen den Anspriichen der Stadt Treuenbrietzen an den Schutz des Freiraums und
den Anspriichen an eine gesunde Stadtentwicklung ist die Stadt Treuenbrietzen zu dem Ergebnis gekommen, der
Flachenschaffung fiir den Wohnungsbau den Vorrang zu geben.
Diese Planungsiiberlegungen finden sich im rechtswirksamen Flachennutzungsplan wieder.

6.1.5 Luft und Klima

Aufgrund der Kleinteiligkeit der Planung wird kein Eingriff in das Schutzgut verursacht.

6.1.6 Wasser
Oberflachengewasser sind im Plangebiet nicht vorhanden. Sidlich des Plangebietes befindet sich ein Entwésse-
rungsgraben.
Im Plangebiet liegt eine hohe Grundwassergefahrdung im Flurabstand von 2-5 m vor.
Das Plangebiet liegt aulRerhalb von Trinkwasserschutzzonen.
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6.1.7 Landschaft / Erholung
Aufgrund der Vorpragung der Umgebung des Plangebietes mit angrenzenden Wohnbauflachen ist die optische
Wirkung des Vorhabens als gering anzusehen.
Konflikt
Die Beeintrachtigung des Ortsbildes Treuenbrietzen ist zu vermeiden. Die Begrenzung der Geschossigkeit unter-
stitzt dieses Anliegen.

6.1.8 Mensch und Wohnen
Kriterien zur Beurteilung des Schutzgutes bilden die gesunden Wohn- und Arbeitsverhéltnisse sowie die Erho-
lungseignung des Plangebietes.
Die geplanten Nutzungen verandern die bestehende landschaftliche Erholungseignung leicht negativ. Es ist aller-
dings aufgrund der Festsetzungen nicht von erheblichen Beeintrdachtigungen der landschaftlichen Erholungseig-
nung auszugehen.
GemadR § 1 Abs. 6 Nr. 1 Baugesetzbuch (BauGB) sind bei der Aufstellung der Bauleitplane insbesondere die allge-
meinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zu beriicksichtigen. Die Beurteilung des da-
zugehorenden Belanges Schallschutz erfolgt auf der Grundlage von DIN 18005-1 Beiblatt 1.
Nach & 50 Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) ist die Flichennutzung so vorzunehmen, dass schadliche
Umwelteinwirkungen soweit wie moglich vermieden werden.

Das reine Wohngebiet besitzt einen Schutzanspruch von 50 dB(A) am Tag und 35 dB(A) nachts bzw. 40 dB(A) fur
Verkehrslarm in der Nacht.

Das Plangebiet befindet sich stidlich angrenzend an die JahnstraRe. Da die JahnstraRRe auch eine ErschlieBungs-
strale fiir angrenzende Wohngebiete ist, konnen die Orientierungswerte fiir Reine Wohngebiete (WR) im Be-
reich der zur StraRe gerichteten Baugrenzen ggf. liberschritten werden. Da auch diese Wohngebiete als WR zu
betrachten sind, ist davon auszugehen, dass es an den Baugrenzen in einem Abstand von ca. 10 m von der Stra-
Renmitte zu Uberschreitungen der Orientierungswerte kommt.

Zum Schutz vor Larm und Luftschadstoffen muss entlang der Jahnstralle mindestens ein Aufenthaltsraum von
Wohnungen, bei Wohnungen mit mehr als zwei Aufenthaltsraumen missen mindestens zwei Aufenthalts-raume
mit den notwendigen Fenstern zu der von der HauptstralRe abgewandten Geb&dudeseite orientiert sein. Dies gilt
nicht fur den durch das Plangebiet verlaufenden Teil der JahnstralRe. Von der HauptstraRe abgewandt sind solche
AuRenwainde, bei denen der Winkel zur Achse des davor gelegenen StraRenabschnitts mehr als 100 Grad betragt.
Es kdnnen Ausnahmen von den getroffenen Festsetzungen zugelassen werden, wenn im Baugenehmigungsver-
fahren nachgewiesen wird, dass die o. g. Orientierungswerte des Beiblatts 1 zur DIN 18005, Teil 1 um nicht mehr
als 3 dB(A) an den betreffenden AuRenwanden (ber-schritten werden.

Konflikt
Wahrend der Bauphase (temporar) ist aufgrund der Bautatigkeit mit immissionsbedingten Belastungen zu rech-
nen.

6.1.9 Kultur- und sonstige Sachgiiter
Das Vorhandensein von Kultur und sonstigen Sachgtitern ist im Plangebiet nicht bekannt.

6.1.10 Sparsame Energienutzung

Anlagen zur regenerativen Energiegewinnung sind im Plangebiet zulassig.

6.1.11 Umweltgerechte Ver- und Entsorgung

An das bestehende Leitungsnetz kann angeschlossen werden.

6.2 Wechselwirkungen

Die zu betrachtenden Umweltbelange beeinflussen sich gegenseitig in unterschiedlichem MaRe. Dabei sind
Wechselwirkungen zwischen den Umweltbelangen, Verlagerungseffekte und Wirkungszusammenhange des Na-
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turhaushaltes, der Landschaft und des Menschen zu betrachten. Um die verschiedenen Formen der Wechselwir-
kungen zu ermitteln, werden die Beziehungen der Umweltbelange in ihrer Auspragung ermittelt und miteinander

verknipft, wie die folgende Tabelle zeigt.

Mensch Tiere/Pflanzen Boden Wasser Klima Landschaftsbild
Mensch Verdnderung des - Grundwasser als Steuerung der Erholungsraum
Wohnumfeldes Brauch- und ggf. Luftqualitét
Trinkwasserlieferant
Tiere / Pflanzen | Verdringung von Standort fiir Standortfaktor fiir Luftqualitéit und Grundstrukturen

Arten,
Eutrophierung,
Artenverschiebung

Pflanzen und
Lebensraum fiir
Tiere

Pflanzen und Tiere

Standortfaktor

/ Biotope

Boden Verdichtung, Zusammensetzung Einflussfaktor Einflussfaktor Grundstruktur
Strukturverinderung, | der Bodenfauna Bodengenese Bodengenese Boden
Verinderung der
Bodeneigenschaften
Wasser Eutrophierung, Vegetation als Grundwasserfilter Steuerung Einflussfaktor
Stoffeintrige, Wasserspeicher und -speicher Grundwasserneubildung | Mikroklima
Klima - Steuerung des Einfluss Einflussfaktor fiir Einflussfaktor
Mikroklimas Mikroklima Verdunstungsrate Mikroklima
Landschaftsbild | Neubaustrukturen, Vegeatation als Bodenrelief - -

Nutzungsinderung

Landschaftsbild

6.3
Da die moglichen weiteren Eingriffe bereits vor der Aufstellung des Bebauungsplanes zuldssig waren, ist in An-
wendung von § 1a Abs. 3 BauGB ein Ausgleich nicht erforderlich, da das Verfahren nach & 13 a BauGB als Bebau-
ungsplan der Innenentwicklung durchgefiihrt wird.

Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung

Artenschutzrechtliche VermeidungsmaBnahmen und MaBBnahmen zur Sicherung der kontinuierlichen 6kologi-
schen Funktionalitat

Um VerstoRe gegenliber den artenschutzrechtlichen Bestimmungen durch die Festsetzungen des Bebauungs-
plans zu mindern oder auszuschlieRen, sind MaBnahmen zur Vermeidung vorzusehen.

Brutvogel

Da eine Besiedlung von Gehodlzen und leerstehender Gebadude innerhalb des B-Plangebietes durch Brutvogel
nicht ausgeschlossen werden kann, muss wahrend der Brutzeit von Marz bis Oktober bei allen MaRnahmen, die
im Bereich von Geholzen und Geb&uden erfolgen, mit einer Verletzung oder Tétung von Tieren (Gelege, Jungvo-
gel) gerechnet werden.

Eine Verletzung oder Tétung von Tieren ldsst sich durch Regelungen der Bauzeiten vermeiden. Samtliche MaR-
nahmen zur Baufeldfreimachung sind daher aufRerhalb der Brutzeit der potenziell betroffenen Arten von Novem-
ber bis Februar durchzufiihren. Entsprechende Bauzeitenregelungen sollten festgesetzt werden.

Fir den Hausrotschwanz (Phoenicurus ochruros) als wahrscheinlich betroffene Gebaudebriuterart muss damit
gerechnet werden, dass sich die 6kologische Funktion der Fortpflanzungsstatte bei einem durch den B-Plan vor-
bereiteten Verlust einer wiederkehrend genutzten Niststdtte verschlechtert. Es sind daher AusgleichsmaRRnah-
men, durch die eine kontinuierliche 6kologische Funktionalitit der Fortpflanzungsstéatte sichergestellt wird, vor-
zusehen (CEF-MalRnahmen). Entsprechende MaRnahmen sollten vorzugsweise innerhalb des geplanten B-Plan-
gebietes umgesetzt werden.

Fiir einen Ausgleich des Niststattenverlustes sollten zwei Halbhohlennistkdsten an neu zu errichtenden Gebau-
den innerhalb des B-Plans installiert werden. Die Nistkadsten sind an geeigneten Stellen in mindestens 3 m Héhe
sowie moglichst stérungsarm und witterungsgeschiitzt aufzuhangen.

Wie die Untersuchungsergebnisse nahelegen, verfiligt der Hausrotschwanz auch in der ndheren Umgebung tber
geeignete Niststatten, so dass der festgestellte Brutplatz inner-halb des B-Plangebietes nicht jahrlich genutzt
wird. Ein zu erwartender zeitlicher Verzug des Niststattenausgleichs, der erst nach Errichtung neuer Gebaude im
B-Plangebiet moglich ist, sollte daher, ohne die Funktionalitat der Fortpflanzungsstatte zu gefahrden, moglich
sein.
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Fir potenzielle weitere Brutvogelarten, wie die Ringeltaube (Colmba palumbus), die weit verbreitet und haufig
in Siedlungsbereichen vorkommen, ist keine erhebliche Beeintrdachtigung der 6kologischen Funktion der Fort-
pflanzungsstatte anzunehmen, so dass keine Ausgleichsmafnahmen notwendig sind.

Zauneidechse

Aufgrund der Untersuchungsergebnisse ist es wahrscheinlich, dass eine Nutzung geeigneter Strukturen innerhalb
des B-Plangebietes nur zeitweise durch einzelne Jungtiere der Zauneidechse erfolgt, die aus angrenzenden Le-
bensraumen einwandern. Um eine Verletzung oder Tétung von Tieren auszuschlief3en, sollte vor der Durchfiih-
rung von BaumafR-nahmen innerhalb der Aktivitatszeit der Zauneidechsen von April bis September eine intensive
Kontrolle geeigneter Habitatstrukturen erfolgen. Im Falle eines Nachweises von Zauneidechsen sollten die Tiere
vor Beginn von BaumalRnahmen abgefangen und in neu angelegte bzw. aufgewertete Lebensraume umgesiedelt
werden

Da es sich voraussichtlich nur um sehr wenige Tiere handeln dirfte, kénnten ggf. in Abstimmung mit der unteren
Naturschutzbehorde, alternative Moglichkeiten zur Vermeidung von VerstéRen gegen die Artenschutzvorschrif-
ten geprift werden. So kdnnten die potenziellen Habitate, insbesondere Altgrasbestiande, Geholze und Gehdlz-
saume, in Zeitrdumen ohne zu erwartende Aktivitdten von Zauneidechsen kurzrasig gemdht bzw. entfernt wer-
den, um ein anschlieRendes Abwandern von evtl. vorhandener Zauneidechsen zu erreichen.

Zum Ausgleich des Habitatverlustes der Zauneidechse sind geeignete Lebensraumstrukturen, moglichst in un-
mittelbarer Umgebung der Eingriffsfliche, neu anzulegen bzw. aufzuwerten. Die entsprechenden Aufwertungs-
mafnahmen sind vor Beginn der Baufeldfreimachung umzusetzen. Durch die Neuschaffung von Lebensraumen
in angrenzenden Flachen kann sichergestellt werden, dass die 6kologische Funktion der betroffenen Lebensstatte
gemaR § 44 Abs. 5 BNatSchG weiterhin erfillt wird (CEF-MaBBnahme).

Im Bereich der im Slidosten des B-Plangebietes gelegenen Griinflache sollte dazu eine entsprechende Ausgleichs-
flache vorgesehen werden. Diese liegt in unmittelbarer Umgebung der Eingriffsflache.

Folgende MaRBnahmen sind fir die Habitataufwertung zum Ausgleich des Lebensraumverlustes umzusetzen:

e Entwicklung nicht gemahter Altgrasbestdnde auf mindestens Zweidrittel des Flachenanteils der gesam-
ten Grinflache.
e  Strukturanreicherungen durch zwei Totholz- und zwei Feldsteinhaufen (GroRe je ca. 2 x 2 Meter).

Die Umsetzung der MaRnahmen wird in einem stadtebaulichen Vertrag zwischen Investor und Stadt gesichert.

7. STADTEBAULICHER VERTRAG

Die Umsetzung samtlicher ErschlieBungsmalnahmen (verkehrlich, technisch sowie Léschwasser) sowie samtli-
che Ausgleichs- und Ersatzmafnahmen ist innerhalb eines stadtebaulichen Vertrags zu sichern.

8. VERFAHREN

Aufstellungsbeschluss: 06.12.2021
Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB vom 04.07.2022 bis 05.08.2022
Beteiligung der Behorden nach § 4 Abs. 1 BauGB mit Schreiben vom 27.06.2022
Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 2 BauGB 02.10.2023 bis 06.11.2023
Beteiligung der Behdrden nach § 4 Abs. 2 BauGB mit Schreiben vom 28.09.2023

Satzungsbeschluss

Der Verfahrensstand bzw. die dazugehdrigen Daten werden im weiteren Verfahren erganzt.
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9.

RECHTSGRUNDLAGEN/ QUELLEN

Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), das zuletzt
durch Artikel 1 des Gesetzes vom 28. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 221) 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 vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), die zuletzt durch Artikel 3 des
Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802) geandert worden ist

Bundesnaturschutzgesetz vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), das zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes
vom 8. Dezember 2022 gedndert worden ist

Brandenburgisches Ausfiihrungsgesetz zum Bundesnaturschutz-gesetz (Brandenburgisches Natur-
schutzausfiihrungsgesetz - BbgNatSchAG) vom 21. Januar 2013, Zuletzt gedndert durch Artikel 1 des
Gesetzes vom 25. September 2020 (GVBI. | Nr. 28);

Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) 1) In der Fassung der Bekanntmachung vom 15. November
2018 (GVBL.I/18, [Nr. 39]) zuletzt gedndert durch Gesetz vom 28. September 2023(GVBI.I/23, [Nr. 18])
Bundes-Immissionsschutzgesetz in der Fassung der Bekanntmachung vom 17. Mai 2013 (BGBI. I S. 1274;
2021 1S. 123), zuletzt gedndert durch Artikel 2 Absatz 3 des Gesetzes vom 19. Oktober 2022 (BGBI. | S.
1792)

Brandenburgisches Wassergesetz (BbgWG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 2. Marz 2012
(GVBI. I/12, [Nr. 20]), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 4. Dezember 2017 (GVBI. I/17,
[Nr. 28])

Arbeitshilfe Bauleitplanung, MIL, 2022

Biotoptypenkartierung, Geoportal Brandenburg

Tierokologisches Gutachten und Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag durch das Biro fir Umwelt- und
Landschaftsplanung ,UmLand“, ASP Heinrich Hartong, Nuthe-Urstromtal, Stand: Februar 2023
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10. ANLAGEN

11. TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

1. Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
Als Art der baulichen Nutzung wird ein Reines Wohngebiet (WR) gem. § 3 BauNVO festgesetzt.

2. MaR der baulichen Nutzung

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

In der Planzeichnung werden die folgenden Festsetzungen zum Mald der baulichen Nutzung ge-
troffen: Grundflachenzahl: GRZ 0,4; Zahl der Vollgeschosse Il gilt als Hochstmal?.

3. Bauweise und liberbaubare Grundstiicksflachen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Flr das allgemeine Wohngebiet wird die offene Bauweise festgesetzt.
Es sind nur Einzel- und Doppelhduser zulassig.

4, Nebenanlagen
(§ 9 Abs. 1 Nr.4 BauGB)
Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 1 BauNVO sind auch aulRerhalb der tGberbaubaren Grund-
stiicksflachen zulassig.

5. Verkehrsflichen, Geh-, Fahr- und Leitungsrecht

StralRenbegrenzungslinie

(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Die Geltungsbereichsgrenze ist zwischen den Punkten A und B sowie C und D zugleich Strallenbe-
grenzungslinie.

6. Immissionsschutz

(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Zum Schutz vor Larm und Luftschadstoffen muss entlang der JahnstraBe mindestens ein Aufent-
haltsraum von Wohnungen, bei Wohnungen mit mehr als zwei Aufenthaltsraumen miissen min-
destens zwei Aufenthaltsrdume mit den notwendigen Fenstern zu der von der HauptstralRe abge-
wandten Gebaudeseite orientiert sein. Dies gilt nicht fiir den durch das Plangebiet verlaufenden
Teil der JahnstraRe. Von der Hauptstralle abgewandt sind solche AuRenwande, bei denen der Win-
kel zur Achse des davor gelegenen StraRenabschnitts mehr als 100 Grad betragt.

Es konnen Ausnahmen von den getroffenen Festsetzungen zugelassen werden, wenn im Bauge-
nehmigungsverfahren nachgewiesen wird, dass die o. g. Orientierungswerte des Beiblatts 1 zur
DIN 18005, Teil 1 um nicht mehr als 3 dB(A) an den betreffenden AuRenwanden Uberschritten
werden.

7. MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft

(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

7.1 CEF MaRRnahme

Die im Geltungsbereich des Bebauungsplans festgesetzte Flache M 1 zur Entwicklung von Natur
und Landschaft ist als Zauneidechsenhabitat gemalR CEF MaRnahmekonzept auszubilden und zu
erhalten.
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7.2 Stellpldtze und Zufahrten

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

7.3 Nisthilfen

Installierung von zwei Halbhohlenkasten an Gebduden im Geltungsbereich des Bebauungsplans
zum dauerhaften Erhalt der Funktion der Fortpflanzungsstatte des Hausrotschwanz. Die Nistkas-
ten sind an geeigneten Stellen in mindestens 3 m Hohe sowie moglichst stérungsarm und witte-
rungsgeschitzt aufzuhangen.

8. Versickerungspflicht

(§ 9 Abs. 1 Nr. 20B BauGB i.V.m. § 54 Abs. 4 Satz 1BbgWG)

Das auf den Baugrundstiicken anfallende Niederschlagswasser ist auf Vegetationsflachen oder in
Sickeranlagen auf den Grundstlicken selbst zu versickern.
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BIOTOPTYPENKARTIERUNG
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Geltungsbereich Bebauungsplan
Y Code

05110 Feuchtwiesen und Feuchtweiden RL
09130 intensiv genutzte Acker LI
I 12261 Wohn u Mischgebiete OSRZ
I 12311 Industrie-, Gewerbe-, Handels- und Dienstleistungsflachen
mit geringem Grinflachenanteil OGGG
(c) GeoBasis-DE/LGB 2022
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