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Vorbemerkung

Die Stadt Konigs Wusterhausen beabsichtigt auf Antrag des Brandenburgischen Landesbe-
triebes fur Liegenschaften und Bauen (BLB) die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 01/24
,Fachhochschule fiir Finanzen - Campus Schillerstralle”.

Der Bebauungsplan hat die Schaffung von Baurecht fiir die Erweiterung der baulichen Anla-
gen des Aus- und Fortbildungszentrums (AFZ) des Landes Brandenburg in Kénigs Wuster-
hausen zum Ziel. Mit dem Neubau weiterer Ausbildungs-, Lehr-, Unterkunfts- und Verwal-
tungsgebdude am Campus Schillerstralle sollen die Voraussetzungen fir die Erhéhung der
Ausbildungskapazitat des AFZ geschaffen werden.

Der vorliegende Vorentwurf zeigt die angestrebte bauliche Entwicklung innerhalb des Plan-
gebietes auf. Die frihzeitige Beteiligung soll dazu dienen, mogliche Problemstellungen
kenntlich zu machen, auf die im weiteren Planverfahren einzugehen ist. Die bereits bekann-
ten Belange sind den folgenden Ausfihrungen zu entnehmen.

1. Geltungsbereich und ortliche Verhaltnisse

1.1. Abgrenzung und GréRBe des Geltungsbereiches

Der Campus des AFZ am Standort Schillerstralle 6 umfasst die im Eigentum des Landes Bran-
denburg befindlichen Flurstlicke 477 und 16/18 der Gemarkung Kénigs Wusterhausen mit
einer Gesamtflache von 11 ha.

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 01/24 betragt ca. 2,5 ha und um-
fasst Teile des Flurstiicks 477 der Gemarkung Kénigs Wusterhausen. Er ist wie folgt begrenzt:

- im Nordwesten durch die die Rosa-Luxemburg-StraRe,

- im Nordosten durch die die bestehenden Unterkunftsgebdude (Haus 1 - Haus 3),

- im Slden durch die nordlichen Grenzen der Flurstlicke 32, 155 und 287 der Gemarkung
Kénigs Wusterhausen.

Maligebend ist die zeichnerische Darstellung im MaRstab 1 : 1000.

1.2. Ortliche Situation

Der Campus des Aus- und Fortbildungszentrums befindet sich ca. 600 bis 800 m slidwestlich
des Stadtzentrums von Konigs Wusterhausen. Auf dem Campus sind funf Aus- und Fortbil-
dungseinrichtungen des Landes Brandenburg ansassig:

- Fachhochschule fiir Finanzen (FHF),

- Landesfinanzschule Brandenburg (LFS),

- Fortbildungszentrum der Finanzverwaltung (FBZ),

- Justizakademie des Landes Brandenburg (JAK),

- Landesakademie fiir 6ffentliche Verwaltung (LAKGV).

Der Gebaudebestand umfasst verschiedene Ausbildungs-, Lehr-, Verwaltungs- und Unterkunfts-
gebaude sowie das Mensa- und Horsaalgebadude, die durch die fiinf Aus- und Fortbildungsein-
richtungen gemeinsam genutzt werden.
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Das Areal wird aus norddstlicher Richtung erschlossen lber die SchillerstraBe und weiter-
fihrend Uber die Rosa-Luxemburg-StraRe, die den Campus in Nord-Sud-Richtung als Privat-
stral3e erschliel3t.

Das Campusgeldnde ist weitgehend eben und verfligt im norddstlichen, westlichen und siid-
lichen Bereich Gber einen umfangreichen Baumbestand, der teilweise als Waldflache i.S. des
LWaldG eingestuft ist. Bei der zur Bebauung vorgesehenen Flache im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes Nr. 01/24 handelt es sich ebenfalls um eine Waldflache.

1.3. Historische Entwicklung

Auf dem heutigen Geldnde des AFZ wurde 1971 das Schilerinternat des Ministeriums fir Aus-
wartige Angelegenheiten (MfAA) der DDR er6ffnet. Hier wurden Kinder und Jugendliche be-
treut, deren Eltern sich beruflich im Ausland aufhielten und deren schulische Ausbildung am
Aufenthaltsort der Eltern nicht gewahrleistet werden konnte. In den dreigeschossigen Wohn-
heimen (heute Hauser 1 bis 3) waren bis zu 270 Schiiler der Klassen 5 bis 12 untergebracht.

1990 wurden verschiedene Mdéglichkeiten zur Weiternutzung des Schilerinternats gesucht.
So wurde die Landschulheimbetreuung fiir 6kologisch geschadigte Kinder Gibernommen, die
Lehrlinge der Kommunalen Berufsschule und der Funkschule sowie Schiiler der Blindenschule
fanden auf dem Gelande eine Internatsunterkunft, die Kiiche 6ffnete flr die Schiilerspeisung
der Stadt, das Finanzamt Konigs Wusterhausen bezog ein leer stehendes Wohnheim.

Durch Erlass des Ministeriums fiir Bildung, Jugend und Sport wurde das Schiilerinternat zum
31. Dezember 1990 abgewickelt. Am 1. April 1991 erfolgte die Ubergabe des Objektes an das
Ministerium der Finanzen. Im Juni 1991 begannen auf dem Geldnde umfangreiche BaumaR-
nahmen: Umbau der Wohnheime 1 bis 3, Renovierung der Hauser 5 und 6, Bau des provisori-
schen Lehrsaaltraktes, Umbau des Verwaltungsgebaudes, Neubau der Wohnhauser 7 und 8.

Mit Wirkung vom 1. Juli 1991 wurden auf dem Gelande die Vorldufereinrichtung der Fach-
hochschule fir Finanzen (FHF), die Landesfinanzschule (LFS) und das Fortbildungszentrum der
Finanzverwaltung errichtet. Der Aufgabenbereich der FHF und der LFS wurden durch die Aus-
bildungskooperationsvertrage fiir den mittleren und gehobenen Dienst mit den Landern Ber-
lin und Sachsen-Anhalt in den Jahren 1999, 2002 und 2006 erweitert. Die Kabinettsentschei-
dung vom Juli 2004 war der Grundstein fiir die Zusammenlegung der Justizakademie (JAK) mit
dem Bildungszentrum der Finanzverwaltung an einem Standort in Kénigs Wusterhausen. Im
September 2004 beschloss das Innenministerium den Umzug der Landesakademie fiir 6ffent-
liche Verwaltung (LAk6V) auf das Gelande des Bildungszentrums.

Bereits im Jahr 2002 wurde eine bauliche Entwicklungsplanung flr die Gesamtliegenschaft
beschlossen und 2005 aufgrund der vorgesehenen Umzlige der JAK und LAk6V fortgeschrieben.
Der 1. Bauabschnitt umfasste den Umbau des Apartmentgebaudes (Haus 5), den Neubau des
Lehrsaalgebaudes sowie die erforderliche Verkehrs- und MedienerschlieBung. Mit dem
2. Bauabschnitt entstanden der Neubau des Seminargebaudes fir die Fortbildung aller drei
Landesinstitutionen und der Umbau des Verwaltungsgebdudes. Im Mai 2008 wurde das zum
Teil neu errichtete Aus- und Fortbildungszentrum feierlich eréffnet. Der 3. Bauabschnitt um-
fasste den Neubau der Mensa und Raumlichkeiten zur Freizeitgestaltung. Das neue Mensage-
baude wurde im Oktober 2011 eroffnet.
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1.4. Vorhandene und angrenzende Nutzungen

Der 2,5 ha groRe Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 01/24 umfasst eine ca. 1,8 ha
groRe Waldflache, welche als Lokaler Klimaschutzwald eingestuft ist. Es handelt sich um ei-
nen Kiefernbestand mit Anteilen von Laubbaumen, mit weniger stark ausgepragten, angren-
zenden Saumstrukturen. Die Waldflache wird durch eine Griinlandschneise geteilt (ehema-
lige Baustralie). Im nordostlichen Teil des Plangebietes, angrenzend an die Unterkunftsge-
bdaude Haus 1 bis Haus 3 befindet sich ein Parkplatz des AFZ mit ca. 100 Pkw-Stellplatzen.
Im westlichen Teil des Plangebietes befindet sich, angrenzend an die ErschlieBungsstralie
des AFZ, eine weitere Parkflache mit ca. 70 Stellplatzen.

Das Plangebiet wird im Norden und Westen durch versiegelte Flachen (Stralle, Parkplatz)
abgegrenzt, im Stiden durch weitere Geholzstrukturen. Nordlich und westlich der StralSe be-
finden sich die bestehenden Bebauungen des AFZ. Nordlich des Campus verlauft der Notte-
kanal. Norddstlich des Campus befindet sich das Friedrich-Schiller-Gymnasium. Im Suden
grenzen verschiedene Sozial- und Bildungseinrichtungen an (Kita, Grundschule, Forder-
schule, Seniorenheim). Das weitere Umfeld ist durch Wohnnutzungen gepragt.

Grundsatzliche Konflikte aus den geplanten Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 01/24
sind in Bezug auf die angrenzenden Nutzungen nicht zu erwarten.
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2.  Planungserfordernis und Zielsetzung der Planung

2.1. Planungserfordernis und planungsrechtliche Situation

Das Land Brandenburg, vertreten durch den Brandenburgischen Landesbetrieb fiir Liegen-
schaften und Bauen (BLB), beabsichtigt die Erweiterung der baulichen Anlagen auf dem
Campus des Aus- und Fortbildungszentrums (AFZ) am Standort Schillerstrafle 6 in Konigs
Wusterhausen. Nachdem in den vergangenen Jahren auf dem Campus bereits mehrere Neu-
bau-, Umbau- und SanierungsmaBnahmen realisiert wurden, sind nun der Neubau weiterer
Ausbildungs-, Lehr- und Unterkunftsgebdaude sowie eines Tagungszentrums und eines Park-
hauses geplant.

Zur Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die o. g. Bauvorhaben ist fir
eine Teilflache des Campus (,,Baufeld 6) die Erstellung eines Bebauungsplanes erforderlich.
Die beabsichtigte Bebauung auf den bestehenden Waldflachen im siidéstlichen Bereich des
Campus kann mit der gegebenen planungsrechtlichen Situation nicht umgesetzt werden.

Bei der Flache des Baufeldes 6 handelt es sich bauplanungsrechtlich um eine Flache im Au-
RBenbereich, fur die auf Grundlage des § 35 BauGB kein Baurecht besteht. Zur Schaffung der
planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die hier geplanten Neubauvorhaben hat der BLB da-
her fiir das nachfolgend naher bezeichnete Gebiet die Einleitung eines Bebauungsplanverfah-
rens beantragt. Die Bebauung der Gibrigen Baufelder kann, nach Abstimmung mit dem Fach-
bereich V der Stadt Kénigs Wusterhausen, baurechtlich gemaRk § 34 BauGB erfolgen.

2.2. Zielsetzung der Planung

Fiir den wachsenden Bedarf an Ausbildungskapazitaten auf dem Campus des AFZ KW ist die
Errichtung weiterer Gebaude erforderlich. Dafiir liegen eine Machbarkeitsstudie des Berliner
Bliros NAK Architekten vom Januar 2020 und eine Fortschreibung (Studie Wohnheime) vom
Januar 2023 vor. Es sollen abschnittsweise ein Neubau fir die FHF, ein Verwaltungsgebaude,
ein Tagungszentrum, mehrere Unterkunftsgebdaude sowie zwei Parkhauser errichtet werden.
Zudem sollen das Horsaal- und Seminargebdude umgebaut werden. Die zur Bebauung vor-
gesehenen Flachen werden aktuell zum Teil als Stellplatzflachen genutzt, teilweise handelt
es sich um Waldflachen.

Stadtebauliches Ziel ist es, diese erforderlichen Erweiterungen entsprechend der baulichen
und funktionellen Anforderungen einzuordnen und den Standort des AFZ KW sinnvoll abzu-
runden. Das Vorhaben im Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst die Errichtung von
drei Neubauten im ,,Baufeld 6” mit den zugehorigen ErschlieRungs- und Stellplatzflachen.

Unter Berticksichtigung des § 1 Abs. 5 und Abs. 6 BauGB werden mit der Aufstellung des
Bebauungsplanes folgende Planungsziele verfolgt:

ortsvertragliche Weiterentwicklung des Campus des AFZ KW,

Schaffung des Baurechts fiir die Einordnung von Lehr- und Verwaltungsgebauden,
Ausweisung von Flachen fiir die notwendigen Erschliefungsanlagen einschlieRlich der An-
lagen flir den ruhenden Verkehr,

Berlicksichtigung der Belange des Umweltschutzes und der Landschaftspflege.
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3.  Ubergeordnete Planungen
3.1. Raumordnung und Landesplanung

Die Stadt Konigs Wusterhausen ist nach dem Landesentwicklungsplan der Hauptstadtregion
Berlin-Brandenburg (LEP HR) vom 29. April 2019 als Mittelzentrum eingestuft.

Fur die Planung sind folgende Ziele der Raumordnung mafigeblich:
- Ziel 3.6 Abs. 2 LEP HR: Mittelzentrum im Berliner Umland Kdnigs Wusterhausen,
- Ziel 5.6 Abs. 1 LEP HR: Gestaltungsraum Siedlung.

Die vorgesehene Erweiterung des AFZ steht grundsétzlich im Einklang mit den raumordneri-
schen Erfordernissen. Derzeit sind keine konkurrierenden regionalplanerischen Ausweisun-
gen bekannt, die dem Planungsanliegen des Bebauungsplanes entgegenstehen.

3.2. Flachennutzungsplanung

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Konigs Wusterhausen (Teilflichennutzungs-
plan Gemarkung Koénigs Wusterhausen und Deutsch Wusterhausen, rechtskraftig seit dem
23.10.2003) sind die Teilflachen, die den aktuellen Gebdudebestand des AFZ umfassen, als
Sonderbauflache mit der Zweckbestimmung Bildungszentrum der Finanzverwaltung darge-
stellt. Diese Sonderbaufldache beinhaltet auch einen Teil der geplanten Erweiterungsflache.
Die weiteren Bereiche des AFZ einschliellich der geplanten Erweiterungen im siidostlichen
Teil der Liegenschaft sind im FNP als Flachen fir Wald dargestellt.

Diese Darstellungen sind auch im Vorentwurf des FNP fir die Gesamtstadt Kénigs Wuster-
hausen (Stand friihzeitige Beteiligung aus dem Jahr 2015) enthalten.

Die geplanten baulichen Entwicklungen der AFZ sind daher teilweise nicht aus den Darstel-
lungen des FNP entwickelbar. Daher ist in Abstimmung mit der Stadt eine Teilflichenadnde-
rung des FNP im Parallelverfahren nach § 8 Abs. 3 BauGB durchzufihren.

Auszug Teilflaichennutzungsplan Gemarkung Auszug FNP Vorentwurf Gesamtstadt Kénigs
Koénigs Wusterhausen und Deutsch Wuster- Wusterhausen — Bereich Bildungszentrum der
hausen, rechtskraftig seit dem 23.10.2003 Finanzverwaltung, Vorentwurf 2015
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4. Umweltbelange

Im Plangebiet selbst sind keine Schutzgebiete und Schutzobjekte nach geltendem Natur-
schutzgesetz vorhanden. Auch besonders geschiitzte Einzelobjekte nach BbgNatSchG liegen
nicht im Geltungsbereich des Bebauungsplanes.

Das Plangebiet ist zum lGberwiegenden Teil mit einer Waldflache bestockt. In der Waldfunk-
tionenkartierung des Landesbetriebes Forst Brandenburg ist die Flache als Lokaler Klima-
schutzwald (WF 3100) ausgewiesen. Im lokalen Klimaschutzwald steht die Walderhaltung im
Vordergrund, eine ordnungsgerechte Bewirtschaftung ist in der Regel funktionengerecht.

Die Nutzungsart Wald wird teilweise liberplant. Fiir den Wegfall der Waldflache ist im Plan-
verfahren eine Ersatzaufforstungsflaiche nachzuweisen. Die Erstaufforstungsflache sowie
das Ausgleichsverhaltnis sind mit der Forstbehorde abzustimmen. Eine standortbezogene
Vorprifung nach UVPG und der Antrag auf Waldumwandlungserkldarung werden parallel zur
Bearbeitung des B-Plan-Entwurfs vorbereitet.

Nach gegenwartiger Einschatzung sind im Plangebiet insbesondere Fragen des Artenschut-
zes zu behandeln. Fiir das Plangebiet liegt bereits zwei artenschutzrechtliche Untersuchun-
gen fur das Baufeld 6 vor?. Die darin aufgezeigten Vermeidung- und SchutzmaRnahmen und
die erforderliche CEF-MaBnahme sind in der Planung berticksichtigt.

Von den 37 wahrend der Erfassungen im Jahr 2022 nachgewiesen Vogelarten waren 30 Brut-
vogelarten, vier Arten Durchziigler und drei Arten Nahrungsgéaste. Drei der Vogelarten wer-
den in der Roten Liste Deutschland (2021) gefiihrt (Feldsperling, Star, Trauerschnapper).

Im Rahmen der Untersuchungen wurden mehrere Fledermausarten erfasst, mit einer deut-
lichen Dominanz der Zwergfledermaus- bzw. Abendsegleraktivitat. Reptilien wurden in der
Kartiersaison 2022 nicht beobachtet.

Wahrend der Begehungen 2022 wurden drei Kolonien relevanter Ameisen erfasst. Dabei
handelt es sich um eine Art der Familie der roten Waldameise. Aus fachlicher Sicht kénnte
es sich um die besonders geschitzte Art der Grofen Wiesenameise (Formica pratensis) han-
deln. Das offene bzw. halboffene Gelande eignet sich fiir diese Art als Lebensraum.

Im Rahmen der artenschutzrechtlichen Untersuchungen wurde herausgearbeitet, dass fiir
keine der Uberpriften Arten nach Festlegung und Umsetzung von Vermeidungsmafinahmen
oder vorgezogenen AusgleichsmalRnahmen bau-, anlage- oder betriebsbedingte Schadi-
gungs- oder Storungstatbestande nach § 44 (1) Nr. 1-3 BNatSchG verbleiben. Die arten-
schutzrechtliche Zulassigkeit des Vorhabens wurde gutachterlich bestatigt. Es verbleiben
keine Verletzungen von Zugriffsverboten, die eine Priifung der Ausnahmevoraussetzungen
nach § 45 Abs. 7 BNatSchG oder die Festlegung arterhaltender MalBnahmen zur Sicherung
des glinstigen Erhaltungszustandes der Population einzelner Arten erfordern.

Als Bestandteil des Bebauungsplans werden zum Bebauungsplan-Entwurf ein griinordneri-
scher Fachbeitrag mit Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung sowie der Umweltbericht erarbeitet.
Das Erfordernis weiterer Fachplanungen und Gutachten (Entwasserung, Baugrund, Schall-
schutz) wird im Zuge des Planverfahrens mit der Stadt bzw. dem Landratsamt abgestimmt.

! Flora und Fauna: Myotis-Berlin GmbH, November 2022
Myrmekologie: Natur+Text GmbH, Rangsdorf, Marz 2023
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5.  ErschlieBung

5.1. VerkehrserschlieBung

Die verkehrliche ErschlieBung der Liegenschaft erfolgt (ber eine BestandstralRe (Schiller-
stralRe/ Rosa-Luxemburg-StraBe), die innerhalb des Campus als Privatstrae in Nord-Siid-
Richtung verlduft. Zu beiden Seiten dieser ErschlieRungsachse ordnen sich die Hauptfunkti-
onen des AFZ KW an.

Insgesamt befinden sich taglich ca. 1.800 bis 1.900 Personen auf dem Campus, davon etwa
800 Studierende, 600 Auszubildende, 300 Fortbildungsteilnehmer und 180 bis 200 Beschaftigte/
Dozenten. Die Anzahl der Studierenden, Auszubildenden und Fortbildungsteilnehmer wird
sich durch die geplanten Bauvorhaben nicht wesentlich erhéhen, allerdings soll die Anzahl
der Ubernachtungsmaéglichkeiten von ca. 490 Betten auf dann etwa 720 Betten ansteigen.

Obwohl sich auf dem Campus derzeit tiber 400 Pkw-Stellpldtze befinden, wird die aktuelle
Stellplatzsituation bereits als prekar eingeschatzt, da ein Grofteil der Nutzer mit dem Pkw
anreist. Im Zusammenhang mit den Neubauvorhaben ist auch die Errichtung eines Parkhau-
ses vorgesehen, gleichzeitig wird jedoch durch die BaumaBnahmen eine gréBere Anzahl vor-
handener Stellplatze entfallen. Daher zeigt die im Zuge der Machbarkeitsstudie erstellte
Stellplatzbilanz flr die gesamte Liegenschaft ein deutliches Defizit auf.

Aus diesem Grunde hat sich der Brandenburgische Landesbetrieb fiir Liegenschaften und
Bauen (BLB) gemeinsam mit der Leitung des AFZ entschlossen, die Erstellung eines Mobili-
tatskonzeptes zu beauftragen. Von diesem werden, aufbauend auf einer detaillierten Situa-
tionsanalyse, Vorschlage fir Mallnahmen erwartet, welche zur Férderung der Nutzung der
Verkehrsarten des Umweltverbundes beitragen und zu einer Reduzierung der Nutzung des
MIV fir die Wege zum Campus fiihren sollen. Das Mobilitdatskonzept wird durch das Ver-
kehrsplanungsbiiro VCDB (Dresden/Berlin) erarbeitet und soll im 4. Quartal 2024 abge-
schlossen werden. Die Ergebnisse werden bei der Bearbeitung des Bebauungsplan-Entwur-
fes Berucksichtigung finden.

In der Machbarkeitsstudie des Bliros NAK Architekten wurden auf dem Campusareal zwei
Standorte flr neue Parkhduser ausgewiesen. Um den Verkehr auf der Liegenschaft zu redu-
zieren, ist eine Positionierung des grof3en Parkhauses an der Zufahrt zur Liegenschaft vorge-
sehen. Das kleinere der beiden geplanten Parkhduser soll — unter Berlicksichtigung der Er-
gebnisse des Mobilitatskonzeptes - innerhalb des Bebauungsplangebietes errichtet werden.

Vorgesehen ist der Neubau eines maximal dreigeschossigen Parkhauses oder eines zweige-
schossigen Parkdecks im norddstlichen Teil des Plangebietes auf der Flache des derzeitigen
Parkplatzes. Entsprechend dem vorliegenden Testentwurf kdnnen in dem Parkhaus ca. 160
Stellplatze untergebracht werden. Zudem kann ein Teil der bestehenden ebenerdigen Stell-
platze erhalten werden.
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5.2. MedienerschlieBung

Die medientechnische ErschlieRung des Standortes kann im Allgemeinen als gesichert ange-
sehen werden. Der Standort ist mit den notwendigen Medien (Fernwarme, Trinkwasser, Ab-
wasser, ELT, Telekom) erschlossen.

Fur die Sicherstellung der ErschlieBung der geplanten Bauvorhaben sind ausgehend von den
vorhandenen Versorgungsleitungen neue Anschlisse herzustellen und Freiraume fir tech-
nische Anlagen einzuplanen. Die ErschlieBungsplanung einschliefSlich des Entwasserungs-
konzeptes wird parallel zum Bebauungsplan-Entwurf erarbeitet.

6. Planinhalte

Der Vorentwurf des Rechtsplans zeigt die geplante Bebauungs-, ErschlieBungs- und Griin-
struktur. Grundlagen fir die zeichnerischen und textlichen Festsetzungen sind der Flachen-
bedarf des Nutzers, die vorliegende Machbarkeitsstudie und die Rahmenbedingungen des
Standortes.

6.1. Planungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Der BLB plant die Erweiterung der Ausbildungskapazitaten des AFZ in Konigs Wusterhausen
und bendtigt daflr zusatzliche Gebaude, bauliche Anlagen und Freianlagen. Entsprechend
diesem Planungsziel ist der zur Bebauung vorgesehene Teil des Plangebietes als Sonstiges
Sondergebiet (§ 11 BauNVO) mit der Zweckbestimmung Aus- und Fortbildungszentrum fest-
gesetzt. Zugelassen sind Biro-, Verwaltungs-, Lehrrdume, Einrichtungen zur Unterbringung
und Versorgung der Lehrgangsteilnehmer, Raume fiir zentrale Dienste, Stellplatzanlagen und
sonstige Nutzungen, die mit dem AFZ in funktionaler und organisatorischer Verbindung stehen.

Mal der baulichen Nutzung

Das MaR der baulichen Nutzung ist durch die Festsetzung der zuldssigen Grundflachenzahl
(GRZ), der zuldssigen Zahl der Vollgeschosse und der héchsten Gebdudehohen bestimmt.
Die fiir das Plangebiet festgesetzte GRZ von 0,4 stellt die Relation zur vorhandenen bauli-
chen Dichte des AFZ her und bericksichtigt sowohl den Umfang der erforderlichen Erschlie-
Bungsanlagen als auch die artenschutzrechtlichen Aspekte und den Waldabstand.

Fir die geplanten Gebiude ist - in Ubereinstimmung mit der Héhe der Bestandsbebauung des
AFZ und der Hohe der geplanten neuen Unterkunftsgebdude im Baufeld 1 (1. Bauabschnitt) -
eine zuldssige Zahl von 3 Vollgeschossen im noérdlichen Teil des Plangebietes und von 5 Voll-
geschossen im sudlichen Teil des Plangebietes festgesetzt. Die maximale Gebdaudehohe ist
entsprechend der zuldssigen Zahl der Vollgeschosse mit 14 m bzw. 20 m festgesetzt. Bezugs-
punkt fir die Hohenfestsetzungen ist in dem weitgehend ebenen Gelande die mittlere Ge-
landehohe von 36,5 m . NHN.
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Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Gberbaubaren Grundstiicksflachen sind auf Grundlage des vorliegenden stadtebaulichen
Konzeptes als Baufenster mit Baugrenzen zeichnerisch festgesetzt. Damit ist eine ausrei-
chende Flexibilitat bezliglich der Gebaudeeinordnung gewadhrleistet. Die Bauweise ist als ab-
weichende Bauweise festgesetzt. Die Gebdude dirfen —entsprechend den Nutzanforderun-
gen - eine Ldnge von 50 m Uberschreiten. Mit diesen Festsetzungen lasst sich die beabsich-
tigte stadtebauliche Struktur des Plangebietes in ausreichendem MaRe umsetzen.

Flachen fir Nebenanlagen, Stellplatze und Gemeinschaftsanlagen

Zur Deckung des Stellplatzbedarfs fir die geplanten Bauvorhaben sind im nérdlichen Teil des
Plangebietes und auf der Westseite entlang der Erschlieungsstralie Flachen fiir Stellpldtze und
das geplante Parkhaus festgesetzt. Auf der zeichnerisch festgesetzten Flache fir die Gemein-
schaftsgarage (GGa) ist ein Parkhaus mit bis zu drei Garagengeschossen zulassig.

Zum Schutz des Erscheinungsbildes der AuBenanlagen sind freistehende oberirdische Ein-
zelgaragen und -carports im Plangebiet nicht zuldssig. Nebenanlagen im Sinne des § 14
BauNVO sind nur innerhalb der liberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig.

Festsetzung zur Niederschlagswasserbewirtschaftung

Der Bebauungsplan trifft im Vorgriff auf die ErschlieBungsplanung Festsetzungen zur Nie-
derschlagswasserverbringung. Das auf den neu versiegelten Flachen anfallende Nieder-
schlagswasser ist unter Ausnutzung aller Riickhaltemoglichkeiten vorrangig auf den privaten
Grundsticksflachen zuriickzuhalten und zu versickern oder zu verwerten.

Die Prazisierung der Festsetzung und ggf. die zeichnerische Festsetzung einer Fldache fir Re-
genrlickhalteanlagen erfolgen im Zuge der Erarbeitung des Bebauungsplan-Entwurfs.

Festsetzungen zur Grinordnung

Der Bebauungsplan enthalt textliche Festsetzungen zur Flachenbefestigung, zur Begriinung
der Dachflachen, zum Anpflanzen und zum Erhalt von Badumen und Strauchern und zum Um-
gang mit der zeichnerisch festgesetzten Waldflache im 6stlichen Teil des Plangebietes.

Zur Minimierung des Eingriffs ist es vorgesehen, einen ca. 4.000 m? groRen Teil der beste-
henden Waldflache zu erhalten. Das Vorhaben fiuhrt damit zu einer dauerhaften Umwand-
lung von ca. 1,4 ha Wald. Fiir die Umwandlung der Waldflache mit einer besonderen Wald-
funktion (lokaler Klimaschutzwald) wird demzufolge eine Ersatzaufforstung erforderlich. Die
Zuordnung der Flache wird in Abstimmung mit der zustandigen Forstbehdérde erfolgen und
im Zuge der Erarbeitung des Bebauungsplan-Entwurfs festgesetzt.

Zur Bepflanzung innerhalb des Sondergebietes sind Uberwiegend einheimische und stand-
ortgerechte Pflanzen zu verwenden. Mindestens 50 % der nicht Gberbaubaren Grundstuicks-
flachen sind als Vegetationsflachen anzulegen. Die Festsetzungen zur Grinordnung werden
im Bebauungsplan-Entwurf auf Grundlage eines griinordnerischen Fachbeitrages prazisiert.
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Festsetzungen zum Artenschutz

Auf Grundlage des artenschutzrechtlichen Fachbeitrages enthdlt der Bebauungsplan textli-
che Festsetzungen zur Sicherung des Erhaltungszustandes der im Plangebiet nachgewiese-
nen besonders geschiitzten Arten und zur Vermeidung bauzeitlicher Beeintrachtigungen.

Der zu erwartende Verlust Gberplanter Lebensrdaume soll durch eine vorgezogene Aus-
gleichsmaRnahme nach § 44 Abs. 5 BNatSchG (CEF-Malnahme) in Form des Ersatzes beste-
hender bzw. potentieller Habitate kompensiert werden.

6.2. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Der Bebauungsplan trifft die wesentlichen bauordnungsrechtlichen Festsetzungen zur Fas-
saden- und Dachgestaltung. Da die objektkonkrete hochbauliche Planung der Neubauten
erst nach Satzungsbeschluss im Anschluss an Vergabeverfahren des Vorhabentragers erfolgt,
konnen die gestalterischen Festsetzungen auf die Kernaussagen beschrankt werden.

Fir die Fassaden der Neubauten sind Putzfassaden, Naturstein, Betonwerkstein, keramische
Bekleidungen und Holz-, Metall- oder Kunststofffassaden zuldssig. Zusammenhangende Fas-
saden sind einheitlich zu gestalten und zu gliedern. Leuchtende Farben sind bei der Fassa-
dengestaltung unzulassig.

7. Plandurchfiihrung

Bodenordnungsmalnahmen nach §§ 45 ff. BauGB sind fir die Realisierung der Planungsab-
sichten auf Grund der Flurstilicksverhaltnisse und der Eigentumsform nicht erforderlich.

Die zur Realisierung der geplanten Neubauten vorgesehenen Grundstlicke auf dem jetzigen
Geldnde des AFZ KW (Flurstiicke 477 und 16/18 der Gemarkung Konigs Wusterhausen) be-
finden sich im Eigentum des Landes Brandenburg. Offentliche Verkehrsflichen und &éffentliche
Grinflachen sind nicht vorgesehen.

Zur Realisierung der Bauvorhaben im Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird ein stad-
tebaulicher Vertrag zwischen der Stadt Kénigs Wusterhausen und dem Vorhabentrager BLB
abgeschlossen. Weitere vertragliche Regelungen sind bezliglich der erforderlichen Waldum-
wandlung und der externen Ausgleichs- und ErsatzmaRBnahme erforderlich.

8. Gutachten

Artenschutzfachbeitrage:

MYOTIS-BERLIN GmbH (Flora und Fauna)
Dr.rer.nat. Mike Emmrich, Et al.
Berlin, November 2022

Natur+Text GmbH (Myrmekologie)
B.Sc. Kristian Tost, Et al.
Rangsdorf, Marz 2023
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9. Anlagen zur Begriindung

Anlage 1 Luftbild mit Darstellung der Bauvorhaben
Anlage 2 Lageplan Gesamtcampus AFZ - Bestand

Anlage 3 Lageplan Gesamtcampus AFZ - Planung
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Die nachfolgenden textlichen Festsetzungen sind dem Vorentwurf zur besseren Lesbarkeit
beigefligt. MaBgeblich sind die textlichen Festsetzungen auf dem Rechtsplan.

I PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN (§ 9 BauGB)
I.1.  Artder baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Sonstiges Sondergebiet (§ 11 BauNVO)

Im Sondergebiet mit der Zweckbestimmung Aus- und Fortbildungszentrum (SO arz) sind fol-
gende bauliche Nutzungen zulassig:

- Biro-, Verwaltungs- und Dienstleistungsraume,

- Schulungs- und Unterrichtsrdaume,

- Konferenz-, Versammlungs-, Vortrags- und Besprechungsraume,

- Einrichtungen zur Unterbringung und Versorgung der Lehrgangsteilnehme,

- R&ume fir zentrale Dienste, Handwerksraume und Werkstatten,

- Garagengeschosse fiir den durch die Nutzung verursachten Bedarf an Pkw- und Fahrrad-
stellplatzen,

- sonstige Nutzungen, die mit dem Aus- und Fortbildungszentrum in funktionaler und or-
ganisatorischer Verbindung stehen.

1.2. MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. §§ 16-21a BauNVO)

1.2.1 Hohe baulicher Anlagen (§ 9 Abs. 2 BauGB i. V. m. § 18 Abs. 1 BauNVO)

Im Plangebiet sind die zuldssigen Gebdaudehodhen und die zuldssige Zahl der Vollgeschosse als
Hochstmald fur die geplanten Geb&dude zeichnerisch festgesetzt.

Fiir die Bestimmung der festgesetzten Gebdudehohen gilt die Hohe der aufgehenden AuBen-
wand vom Bezugspunkt bis zur Oberkante der Attika.

Bezugsebene fiir die zuldssige Zahl der Vollgeschosse und fiir die zuldssigen Gebaudehohen
ist die mittlere Gelandehohe (OK Gelande) von 36,5 m 1. NHN.

Die festgesetzten hochsten Gebaudehohen gelten nicht fir technische Aufbauten wie
Schornsteine und Liftungsrohre sowie fir Funkmasten und Antennen.

1.2.2 Uberschreitung der zulissigen Gebdudehohen durch technische Anlagen
(8 16 Abs. 6 BauNVO)

Eine Uberschreitung der festgesetzten hdchsten Gebdudehdhen durch Dachaufbauten, die
der Aufnahme energetischer und haustechnischer Anlagen dienen, ist bis zu einer Hohe von
2,00 m zulassig, wenn diese mindestens um ihre Hohe von der Gebdaudeaulienkante zurlick-
gesetzt sind.
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1.2.3 Uberschreitung der festgesetzten Grundflichenzahl (§ 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO)

Im Sondergebiet darf die festgesetzte Grundflachenzahl (GRZ) durch Erschliefungs-, Stell-
platz- und sonstige versiegelte Freiflachen bis zu einer GRZ von 0,7 iberschritten werden.

I.3. Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflichen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

1.3.1 Abweichende Bauweise (§ 22 Abs. 4 BauNVO)

Im Plangebiet wird eine abweichende Bauweise wie folgt festgesetzt: Die Bebauung darf
eine Gebaudelange von 50 m Uiberschreiten, soweit die zeichnerischen Festsetzungen dem
nicht entgegenstehen.

1.3.2 Ausnahmen von den Baugrenzen (§ 23 Abs. 3 BauNVO)

Die Baugrenzen dirfen durch Eingangsbereiche, Treppenhduser und untergeordnete Bau-
teile um maximal 1,50 m und bis zu einer Lange von 20 % der jeweiligen Fassadenldnge (iber-
schritten werden.

I.4. Flachen fiir Nebenanlagen, Stellplidtze, Garagen und Gemeinschaftsanlagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 und Nr. 22 BauGB)

1.4.1 Einschrankung der Zulassigkeit von Stellpldtzen und Garagen
(8§ 12 Abs. 6 BauNVO)

Auf der zeichnerisch festgesetzten Flache flir die Gemeinschaftsgarage (GGa) ist ein Garagen-
gebaude mit bis zu drei Garagengeschossen zuldssig. Ausnahmsweise kann Gber dem obersten
Garagengeschoss eine Flache flir Gemeinschaftsstellplatze (GSt) zugelassen werden.
Freistehende oberirdische Einzelgaragen und -carports sind im Plangebiet nicht zuldssig.

1.4.2 Einschrankung der Zuladssigkeit von Nebenanlagen
(8 14 Abs. 1 Satz 3, § 23 Abs. 5 BauNVO)

Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sind nur innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicks-
flaichen zuldssig.

I.5. Festsetzungen zur Niederschlagswasserbewirtschaftung
(8§ 9 Abs. 1 Nr. 14, Nr. 20 BauGB)

Das auf den Dach-, Verkehrs- und sonstigen befestigten Flachen anfallende Niederschlags-
wasser ist unter Ausnutzung aller Riickhaltemoglichkeiten vorrangig auf den privaten Grund-
stlcksflachen zurickzuhalten und zu versickern oder zu verwerten.
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I.6. Festsetzungen zur Griinordnung
(§ 9 Abs. 1 Nrn. 15, 20 und 25 BauGB sowie § 9 Abs. 1a BauGB)

1.6.1 Flachen fiir Wald (§ 9 Abs. 1 Nr. 18 BauGB)

Waldflache W1

Auf der zeichnerisch festgesetzten Flache W1 mit der Waldfunktion Lokaler Klimaschutzwald
ist eine eingeschrankte Bewirtschaftung des Waldes unter Vermeidung zu starker Auflich-
tung zulassig.

Das Befahren der Waldflache mit Baufahrzeugen und das (temporare) Ablagern von Bauma-
terialien sind unzulassig.

1.6.2 MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Flachenbefestigung

Die ebenerdigen Pkw-Stellplatze sind mit Ausnahme der erforderlichen Fahrgassen mit was-
serdurchlssigen Materialien (z. B. Okopflaster, Rasenpflaster und Schotterrasen) zu befesti-
gen. Eine Vollversiegelung mit Beton oder Asphalt ist unzulassig.

Begriinung der Dachflachen
Auf mindestens 50 % der Dachflachen ist eine extensive Dachbegriinung durchzufuhren. Die
Schichtdicke des Pflanzsubstrates muss mindestens 14 cm betragen.

1.6.3 Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
(8§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Baum- und Strauchpflanzungen innerhalb des Sondergebietes

Zur Bepflanzung innerhalb des Sondergebietes sind Gberwiegend einheimische und standort-
gerechte Pflanzen zu verwenden. Mindestens 50 % der nicht (iberbaubaren Grundstiicksfla-
chen sind als Vegetationsflachen anzulegen. Die Pflanzungen sind dauerhaft zu unterhalten
und im Falle des Abgangs gleichartig in der festgesetzten Pflanzqualitat zu ersetzen.

1.6.4 Erhalt von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
(8 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB)

Erhalt von Einzelbaumen

Die in der Planzeichnung festgesetzten Einzelbaume sind wahrend der Durchfiihrung der
Baumalnahmen gemaR DIN 18920 wirksam zu schiitzen und dauerhaft zu sichern und zu
pflegen. Abgangige Baume sind durch standortgerechte Baume in der Mindestpflanzqualitat
Hochstamm, 3 x v., STU 18-20 cm zu ersetzen.

Die Kronentraufbereiche der Bestandsgehoélze (zuziiglich 1,5 m im Umbkreis) sind von Stérun-
gen durch den Baubetrieb freizuhalten.
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1.7 Populationsschiitzende MaRnahmen fiir den Artenschutz

1.7.1  Vermeidungs- und SchutzmaRnahmen

Zur Vermeidung artenschutzrechtlicher Konflikte sind im Plangebiet folgende Vermeidungs-
und Schutzmafnahmen umzusetzen:

Bauzeitenbeschriankung

Die Beseitigung von Gehdlzstrukturen im Plangebiet hat auBerhalb des Verbotszeitraumes
(vom 1. Marz bis 30. September) zu erfolgen.

Ist eine Baufeldfreimachung in den Sommermonaten unvermeidlich, miissen die betroffenen
Strukturen vorher von einem Artenschutzgutachter tberprift werden. Kann der Eingriff frei-
gegeben werden, muss er direkt nach der Uberpriifung erfolgen. Ein Eingriff kann nur freige-
geben werden, wenn mit Sicherheit keine geschiitzten Tiere geschadigt/getotet werden.
Eine Geholzentfernung im Zeitraum des Sommerrodungsverbots ohne eine Genehmigung
der Unteren Naturschutzbehorde ist nicht gestattet.

Okologische Baubegleitung

Die Kontrolle der zu fallenden Baume auf Fledermausbesatz und Vogel sowie die Kontrolle
der Ameisenkolonien auf das Vorkommen der Wiesen-Waldameise (Formica pratensis) ist
artenschutzfachlich durch einen geeigneten, von der Naturschutzbehdrde zu bestatigenden
Fachgutachter vorzunehmen.

Die Kontrollen sollen unmittelbar vor Fallarbeiten erfolgen. Wird Besatz festgestellt, sind von
der artenschutzfachlichen Baubegleitung geeignete art- und nutzungsspezifische Vermei-
dungsmaRnahmen zu benennen und mit der Unteren Naturschutzbehorde abzustimmen.

Anlagenbezogene MalBnahmen

Zum Schutz der lokalen Insektenpopulationen ist eine insektenfreundliche AuRenbeleuch-
tung umzusetzen. Hierbei sollen Natriumdampfhochdrucklampen oder LED-Lampen, welche
Uber einen geringen Anteil an ultraviolettem Licht verfligen, verwendet werden.

Zugunsten der Artgruppe der Fledermause und Vogel ist bei der Neubepflanzung auf insek-
tenfreundliche, heimische Geblische, Gehdlze und/oder Stauden zu achten.

1.7.2 CEF-MaRRnahmen

Zur Sicherung des Erhaltungszustandes der im Plangebiet nachgewiesenen besonders ge-
schiitzten Arten sind nachfolgende MaRnahmen durchzufiihren. Die MaBnahmen sind zeit-
lich vorgezogen, d. h. vor Umsetzung des Bauvorhabens, und in Abstimmung mit der unteren
Naturschutzbehorde durchzufihren.

Anbringen von Nistkasten

An geeigneten Baumen und Gebaduden sind mindestens 13 Hohlenbriter-Nistkdsten anzu-
bringen. Die Abstande sollten bei baugleichen Nistkdasten 10 m betragen. Kasten fir
Haussperlinge kdnnen geringere Abstdande haben.
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. BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN (§ 9 Abs. 4 BauGB)

.1 Fassadengestaltung

Fir die Fassaden der Neubauten sind Putzfassaden, Naturstein, Betonwerkstein, keramische
Bekleidungen sowie Holz-, Metall- oder Kunststofffassaden zulassig.

Grelle Farbtone als Fassadenfarbe und Fassadenbekleidungsmaterialien, von denen eine
Blendwirkung ausgeht, sind unzulassig.

1.2 Dachgestaltung

Dachbegriinungen und die Nutzung der Dachflachen fiir energetische und haustechnische
Anlagen sowie erforderliche Treppenaufgange/Dachausstiege sind zuldssig. Photovoltaikan-
lagen sind in Kombination mit Dachbegriinung zulassig.





