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Bebauungsplan ,,Bildungs-, Kultur- und Sportcampus” — Begriindung Entwurf 28.11.2025

. EINFUHRUNG

1. Lage und Abgrenzung des Plangebietes

Das Plangebiet liegt im Westen des Siedlungskerns GrofRbeeren der gleichnamigen Gemeinde und 6st-
lich der BundesstralRe 101.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst eine Flache von ca. 9 ha (89.919 m?2) zwischen der
Ruhlsdorfer StralRe im Norden, der Ernst-Thdlmann-StraRe im Osten, der (Alten) BahnhofstraRe und
der Landesstrafle L 40 im Siiden und der Wasserskianlage im Westen.

Der Geltungsbereich ist zeichnerisch in Abbildung 1 dargestellt und umfasst nachfolgende Flurstiicke
der Gemarkung GroBbeeren ganz oder teilweise (tlw.):

Flur 2, Flurstiicke: 465 (tlw.), 448 (tlw.), 467/7 (tlw.), 827 (tlw.), 851 (tlw.), 1338 (tlw.), 1348 (tlw.), 1366
(tlw.), 1717 (tlw.) und 2254 (tlw.).

Abbildung 1: Lageplan mit Geltungsbereich
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Quelle: ALKIS, Landesvermessung und Geobasisinformation Brahde burg (LGB); Bearbeitung PFE - Biiro fur Stadtplanung
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2. Anlass und Erforderlichkeit der Planaufstellung

In der Gemeinde GroRbeeren leben 9.704 Biirger (Stand 31.01.2024) . Insgesamt weist die Gemeinde
GroRRbeeren im interkommunalen Vergleich im Land Brandenburg ein sehr starkes Bevolkerungs-
wachstum auf. Zwischen 2010 und 2020 ist die Bevolkerungszahl um 23 % gestiegen.

Des Weiteren ist der Altersdurchschnitt im Vergleich zum Land Brandenburg und dem Landkreis Tel-
tow-Flaming wesentlich niedriger. Der Anteil der 20- bis 65-jahrigen Bevolkerung liegt deutlich Giber
dem bundeslandweiten Durchschnitt. Gleichzeitig bilden die Senioren lediglich 15 % der Bevdlkerung.
Die Bevolkerungsvorausschatzung bis 2030 (Basisjahr 2019) ergibt in der mittleren Variante eine wei-
terhin stark ansteigende Bevélkerungsentwicklung in der Gemeinde GroRbeeren?. Es wird davon aus-
gegangen, dass mit der anhaltenden Zuwanderung von Familien die Zahl der Kinder und Jugendlichen
weiter leicht steigen wird. Gleichzeitig wird jedoch angenommen, dass auch der Anteil der tber 65-
Jahrigen bis 2030, von einem niedrigen Niveau ausgehend, deutlich ansteigen wird. Somit wird das in
GroRbeeren bislang noch schwach ausgepragte Phdanomen der demografischen Alterung deutlich an
Bedeutung gewinnen.?

Aufgrund der positiven Bevélkerungsentwicklung und der zukiinftigen demografischen Veranderung
der Altersstruktur der Bevolkerung sieht sich die Gemeinde mit einem steigenden Infrastrukturbedarf
konfrontiert. Einhergehend mit der prosperierenden Bevolkerungsentwicklung steigt insbesondere
der Bedarf an Schul-, Hort- und Kindertagesstattenplatzen. Einen weiteren Schwerpunkt stellt der Be-
reich des Breiten-, Freizeit- und Gesundheitssports dar. GroBbeeren ist eine sportbewegte Gemeinde.
Das bringt die Vielfalt der Sportarten, die Mitgliederstarke und das Engagement in den organisierten
Vereinen deutlich zum Ausdruck.

Im Rahmen der Erarbeitung des Sportentwicklungskonzeptes fir die Gemeinde GroRbeeren wurde
eine kooperative Workshop-Phase zur Ermittlung der unterschiedlichen Interessen, Vorstellungen und
Bedarfe der beteiligten Akteure durchgefiihrt. Im Zuge dessen wurde deutlich, das zukiinftige Entwick-
lungspotenziale sowohl fiir die Sportentwicklung als auch fir die soziale Infrastruktur auf dem neu
geplanten ,,Bildungs-, Kultur- und Sportcampus” gesehen werden.

Der neue Campus kann somit zukiinftige Bedarfe im Schulbereich ebenso abdecken wie die kiinftigen
Bediirfnisse der Sportvereine und des vereinsungebundenen Freizeitsportes. Aus dem Sportentwick-
lungskonzept geht ebenso hervor, dass zur addaquaten Abdeckung der zukiinftigen Bedarfe fiir den
Schul- und Vereinssport der Neubau einer Zwei- bis Dreifeldsporthalle sowie einer ungedeckten Sport-
anlage empfohlen wird. Zudem wird die Schaffung von zeitgemalen und o6ffentlich zuganglichen Frei-
zeitsportangeboten, ohne Angliederung an Vereine oder Gemeinbedarfseinrichtungen, angestrebt.
Die Sportmoglichkeiten sind in die Freiraumgestaltung zu integrieren.

Die Errichtung eines Bildungs-, Kultur- und Sportcampus an der Alten BahnhofstralRe bietet die Chance,
zukinftig als dritter rdumlicher Kristallisationspunkt des Sports Wirkungskraft auch Gber das Gemein-

1 Gemeinde GroRbeeren: Amtsblatt der Gemeinde GroRbeeren vom 22.02.2024 (Nr. 2), https://www.grossbeeren.de/ei-
gene_dateien/aktuelles/2024/januar/grobe2408_amt.pdf, 0.J.]

2 Landesamt fiir Bauen und Verkehr des Landes Brandenburg (LBV): Bevélkerungsvorausschitzung

2020 bis 2030, Hoppegarten 2021

3 Institut fiir kommunale Sportentwicklungsplanung an der Fachhochschule fiir Sport und Management Potsdam. Partner-
schaftsgesellschaft Prof. Dr. Rode/Prof. Dr. Barsuhn/Dipl.-Ing. Ahner (2022): Integriertes Sportentwicklungskonzept fir die
Gemeinde GroRbeeren, GroRbeeren, S. 12 ff.
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degebiet hinaus zu entfalten. Das Areal zwischen der Wasserskianlage und der Ortsmitte birgt als zent-
rales Gebiet bedeutende Entwicklungspotenziale. Durch die Planung einer Multifunktionshalle und ei-
nem Multifunktionssportplatz kdnnen sowohl die schulischen als auch die vereinsorientierten und frei-
zeitsportlichen Bedarfe gedeckt werden. Gleichzeitig bieten sie Platzkapazitaten um fiir die ansassigen
Vereine (z.B. Hockeyverein, Judoclub) Raumlichkeiten flr einen erweiterten Sportbetrieb und das So-
zialleben der Vereine zu schaffen.

Der steigende Infrastrukturbedarf hinsichtlich der Schulplatze soll durch einen erganzenden Schul-
standort der Otfried-Preuller-Schule auf dem geplanten Campus gedeckt werden. Die freiwerdenden
Rdaume am heutigen Standort der Otfried-PreuRler-Schule sollen fir dringend benétigte Hortraume
genutzt werden. Des Weiteren soll eine Festwiese fir groRere Veranstaltungen, wie beispielsweise das
jahrliche Siegesfest in Gedenken an die Schlacht bei GroBbeeren im Jahre 1813, entstehen.

Ergdanzend soll ein Einzelhandelsstandort mit einem Lebensmittelmarkt und einem angrenzenden Dro-
geriemarkt zur Qualifizierung der Standortqualitat, zur Starkung der Funktion als grundfunktionaler
Schwerpunkt und zur Ergdnzung des Gewerbeprofils der Gemeinde angesiedelt werden.

Neben der Sicherung des neuen Schulstandortes, des Einzelhandels, der Festwiese und des vereinsge-
bundenen Freizeitsportes ist es fir das Areal besonders bedeutsam, ebenfalls den vereinsungebunde-
nen Freizeitsport mit zielgruppenspezifischen Angeboten (bspw. Trimm-Dich-Pfad, Outdoor-Fitness)
zu starken. Insbesondere Angebote fiir Kinder und Jugendliche sollen mit einem besonderen Standort-
profil im 6ffentlichen Raum qualifiziert und attraktiv gestaltet werden.

Ziel und Zweck der Planung ist die planungsrechtliche Sicherung von Gemeinbedarfsflachen, Flachen
flr Sport-, Spiel- und kulturelle Einrichtungen sowie Einzelhandel auf dem heute im AuRenbereich nach
§ 35 Baugesetzbuch (BauGB) befindlichen Areal.
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Il.  AUSGANGSSITUATION

1. Stadtraumliche Einbindung

Die Gemeinde GroRRbeeren liegt unmittelbar sidlich der Metropole Berlin im Norden des Landkreises
Teltow-Flaming. Sie wird im Osten von der Gemeinde Blankenfelde-Mahlow, im Stiden von der Stadt
Ludwigsfelde und im Westen von der Stadt Teltow und der Gemeinde Stahnsdorf begrenzt. Im Norden
grenzt die Gemeinde an die Berliner Bezirke Steglitz-Zehlendorf (Ortsteil Lichterfelde) und Tempelhof-
Schoneberg (Ortsteil Marienfelde). Die Gemeinde GroRbeeren besteht aus den Ortsteilen Diedersdorf,
Heinersdorf und Kleinbeeren sowie den bewohnten Gemeindeteilen Neubeeren, Birkenhain, Birkholz
und Friederikenhof. Der Ortsteil GroBbeeren bildet das Zentrum der Gemeinde. Hier leben ca. zwei
Drittel der Gesamtbevolkerung der Gemeinde.

Abbildung 2: Luftbild mit Geltungsbereich

Das Plangebiet befindet sich im Ortsteil GroBbeeren zwischen der Wasserskianlage im Westen und
dem historischen Siedlungskern von GroRbeeren im Osten. Westlich der Wasserskianlage verlauft die
BundesstralRe 101, die das Wohnsiedlungsgebiet GroBbeeren von den 0Ostlich liegenden Gewerbege-
bieten und dem Bahnhof trennt. Ostlich unmittelbar an das Plangebiet angrenzend befinden sich von
Norden nach Siden der Evangelische Gemeindefriedhof GroRbeeren, die DRK Kneipp-Kindertages-
statte ,Lowenzahn“, zwei- bis viergeschossige Mehrfamilienhduser und eine Kleingartenanlage mit da-
zugehoriger Stellplatzanlage. Der zentrale Bereich des Plangebietes liegt in einer Entfernung von ca.
600 m Luftlinie zum Rathaus GroRbeeren und somit im zentralen Siedlungsgefiige.
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Im Norden verlauft die Plangebietsgrenze entlang der Ruhlsdorfer StraRe. Noérdlich davon befindet sich
die denkmalgeschitzte Bilow-Pyramide mit angrenzenden Freiraumstrukturen. Zwischen der Wasser-
skianlage und der Blilow-Pyramide liegt die Anlage des Tennisvereins TC Rot Weill GroRbeeren mit
sechs Spielfeldern und einem Vereinshaus. Im Sliden grenzt das Plangebiet an die (Alte) Bahnhofstralle
und die LandesstraRe L 40. Zwischen den Verkehrsflachen befinden sich ehemalige Rieselfelder.

2. Bebauung und Nutzung

Beim Plangebiet handelt es sich Gberwiegend um eine unbebaute Wiese. Im Osten verlduft ein unbe-
festigter und nicht befahrbarer Weg der als Spazierverbindung zwischen der Ruhlsdorfer- und Bahn-
hofstralle genutzt wird. Insbesondere der nérdliche Teil des Plangebietes wird gemeinsam mit den
nordlich der Ruhlsdorfer Stralle liegenden Flachen jahrlich als Festwiese fiir das traditionelle Siegesfest
genutzt.

Abbildung 3: Unbefestigter Weg 6stliches Plangebiet

[— ‘

Quelle: Stefan Wallmann Landschaftsarchitekten BDLA

Abbildung 4: Blick Gber das Plangebiet nach Nordwesten

Quelle: Stefan Wallmann Landschaftsarchitekten BDLA
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3. ErschlieBung

3.1 Motorisierter Individualverkehr

Das Plangebiet ist im Norden Uber die Ruhlsdorfer Strafle und im Siiden Gber die Bahnhofstrafle und
die L 40 erschlossen. Die (Alte) BahnhofstraRe und die Ruhlsdorfer StralRe bilden im Westen eine Sack-
gasse und gehen dort in unbefestigte Wege tiber. Die Ruhlsdorfer Stralle verfiigt Gber eine Fahrbahn-
breite von ca. 5 m. Im Abschnitt zwischen dem Plangebiet und der Dorfaue besteht die Fahrbahn aus
Kopfsteinpflaster. An der nordostlichen Grenze des Geltungsbereiches verlauft von der Ruhlsdorfer
Stralle eine unbefestigte Wegeverbindung die aktuell von einzelnen Eltern genutzt wird, die ihre Kin-
der in die Kita ,,Lowenzahn” in der Ernst-Thalmann-StraRe bringen. Im Osten miindet die Ruhlsdorfer
StraRe in die Dorfaue (KreisstraBe K 7241) {iber die Richtung Norden eine Anbindung an die Bundes-
stralle 101 und Landesstralle L 76 besteht. Nach Osten besteht liber die L 76 eine Anbindung an die
Gemeinde Blankenfelde-Mahlow und den Flughafen Berlin Brandenburg.

Im stdlichen Plangebiet erfolgt liber die (Alte) BahnhofstralRe eine Anbindung an die Landesstrale L
40. Uber diese besteht Richtung Westen eine Verbindung nach Potsdam und ein weiterer Anschluss
an die B 101 in Richtung Sliden. Im Osten miindet die BahnhofstraRRe in die Dorfaue, die Richtung Nor-
den durch die Ortslage GrolRbeeren und Richtung Siiden nach Genshagen fiihrt. Weiter nach Osten
besteht eine Verbindung nach Diedersdorf. Die (Alte) Bahnhofstrale und die L 40 haben eine Fahr-
bahnbreite von ca. 6 m. Die Fahrbahndecke der (Alten) BahnhofstraRe ist im Verlauf in einem ausbes-
serungswirdigen Zustand.

Westlich des Plangebietes verlauft in Nord-Stid-Ausrichtung die Bundesstrae 101. Ihr Ausgangspunkt
befindet sich im Ortsteil Mariendorf des Berliner Bezirkes Tempelhof-Schéneberg. Richtung Siden ver-
lauft die B 101 Gber eine Anschlussstelle an den Berliner Autobahnring A 10 tGber Ludwigsfelde und
Luckenwalde durch Brandenburg und hat ihren Endpunkt in der GrolRen Kreisstadt Aue-Bad Schlema
in Sachsen. Von der L 40 ist nur die Zufahrt Richtung Stiden méglich. Richtung Berlin muss zunachst die
westlich begleitende Markische Allee genutzt werden.

3.2 Offentlicher Personennahverkehr

Sudostlich des Planungsgebietes befindet sich in etwa 300 m fuBlaufiger Entfernung vom zentralen
Plangebiet die Bushaltestelle ,,Bahnhofstralle”. Hier verkehren die Buslinien 703 (Neubeeren <> Lud-
wigsfelde) und 711 (GroRbeeren <> S Buckower Chaussee). In etwa 650 m fullaufiger Entfernung ost-
lich vom zentralen Plangebiet liegt an der Dorfaue die Bushaltestelle ,,Denkmal”. Hier verkehrt zusatz-
lich zu den genannten Buslinien an der Station Bahnhofstralle die Linie 704 (S Blankenfelde <> GroR-
beeren) sowie die Linie 710 (Ludwigsfelde <> S Buckower Chaussee).

Stidwestlich des Plangebietes in etwa 1,5 km fuBldufiger Entfernung vom zentralen Plangebiet ist der
Regionalbahnhof GroRRbeeren. Die Regionalbahn RE 3 (Berlin Hauptbahnhof <> Jiterbog <> Lutherstadt
Wittenberge) bedient den Bahnhof tagsiiber im Stundentakt. Erganzt wird das Angebot durch einzelne
Halte der Regionalbahn RE 4 (Berlin Hauptbahnhof <> Jiiterbog <> Falkenberg).

3.3 Rad- und FuRBverkehr

Innerhalb des Geltungsbereichs befinden sich aufgrund der bisherigen Nutzung keine ausgebauten
Radverkehrsanlagen.
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Die im nordlichen Plangebiet verlaufende Ruhlsdorfer StraRe und die im Siden liegende L 40 verfiigen
Uber keinen separaten Gehweg.

Die (Alte) BahnhofstralRe (ab dem Kreuzungsbereich BahnhofstraRe/ L 40) dient als Rad- und FuBwege-
verbindung zum Bahnhof GroRbeeren.

Der separate Geh- und Radweg der BahnhofstralRe endet auf Hohe der bestehenden privaten Stell-
platze im Geltungsbereich des Bebauungsplans. Auf der stidlichen Seite reicht dieser von der Dorfaue
bis zur letzten Wohnbebauung auf Hohe der Bahnhofstralle 16a. Die Ostlich an das Plangebiet gren-
zende Ernst-Thalmann-StralSe verfiigt stellenweise Giber einen separaten Gehweg. Zwischen der Ruhls-
dorfer StraRe und der (Alten) BahnhofstraRe befindet sich eine unbefestigte Wegeverbindung die sich
im nordlichen Abschnitt zur Ruhlsdorfer Stralle gabelt.

4, Technische Ver- und Entsorgung

Schmutz-, Regen- und Frischwasser

Das Plangebiet ist aktuell nicht an die Wasserver- und Abwasserentsorgung angeschlossen. Der Was-
server- und Abwasserentsorgungs- Zweckverband - Region Ludwigsfelde - (WARL) kann grundsatzlich
die Wasserver- und Abwasserentsorgung fir das Plangebiet sicherstellen. Die entsprechenden Anbin-
dungen an die 6ffentlichen Anlagen, die mogliche innere ErschlieBung und ggf. notwendige Kapazitats-
erweiterungen der 6ffentlichen Anlagen werden in einem gesonderten ErschlieBungsvertrag zwischen
dem ErschlieRungstrager und dem WARL geschlossen.

Strom
Im Plangebiet befinden sich Leitungen der E.DIS Netz GmbH.
Gas

Innerhalb des slidlichen Plangebietes im Straenraum der (Alten) BahnhofstraRe befinden sich Gaslei-
tungen im Leitungsabschnitt 0,1 bis 1 bar. Stdlich des Plangebietes befindet sich driiber hinaus eine
Gasleitung im Leitungsabschnitt > 4 bar. Diese verlauft weiter nach Siden und kreuzt die L 40.

Telekommunikation

Im Plangebiet befinden sich ausschlieRlich in der BahnhofstralBe Telekommunikationsleitungen. Eine
Versorgung des Plangebietes mit Telekommunikationsleistungen ist grundsatzlich moglich.

Die Belange der Leitungstrager im Zusammenhang mit der technischen ErschlieRung des Plangebietes
werden im Rahmen der Ausfiihrungsplanung bertcksichtigt. Im Zuge dessen erfolgt eine erneute Ab-
frage der genauen Lage der vorhandenen Leitungen.

5. Natur, Landschaft und Umwelt

Die Darstellungen der naturrdaumlichen Gegebenheiten erfolgt im beiliegenden Umweltbericht.

6. Boden

Die Darstellungen zum Schutzgut Boden erfolgt im beiliegenden Umweltbericht.
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7. Wasser

Die Darstellungen zum Schutzgut Wasser erfolgt im beiliegenden Umweltbericht.

8. Denkmalschutz

Der Geltungsbereich liegt nordlich der (Alten) BahnhofstralRe vollumfanglich innerhalb der als Boden-
denkmal ausgewiesenen Flache ,Graberfeld Eisenzeit, Siedlung Ur- und Friihgeschichte, Schlachtfeld
Neuzeit” mit der Bodendenkmalnummer 130440. Dieses Bodendenkmal umfasst den Austragungsort
der Schlacht der napoleonischen Kriege am 23. August 1813.

Nordlich des Plangebietes an der Ruhlsdorfer StraRe steht die als Baudenkmal verzeichnete Biilowpy-
ramide. Es handelt sich hierbei um ein Denkmal in Erinnerung an die Schlacht bei GroRbeeren gegen
die napoleonischen Truppen am 23. August 1813.

Des Weiteren befindet sich an der Ruhlsdorfer Stralle norddstlich des Plangebietes die als Baudenkmal
eingetragene Gedenkstatte fiir die Opfer des Faschismus. Es handelt sich um einen Ehrenhain der Ver-
einigung der Verfolgten des Naziregimes flir 1197 Zwangsarbeiter verschiedener Nationen.

Ein weiteres Baudenkmal liegt in der Ruhlsdorfer StraRe 4 nordostlich des Plangebietes. Hierbei han-
delt es sich um ein ehemaliges Landarbeiter-Wohnhaus.

Sudlich der L 40 befindet sich die denkmalgeschiitzte Rieselfeldanlage bestehend aus Klarbecken, Stan-
drohr, zwei Absetzbecken, Schlagen und einzelnen Tafeln, Bewasserungsgriaben, Nachklarteich, Ge-
holzbestand entlang der ErschlieRungswege, Bewdsserungsbecken, Standrohr sowie Klar- und Absetz-
becken.

9. Eigentumsverhdltnisse

Der Geltungsbereich besteht Gberwiegend aus dem Flurstiick 1717 (tlw.) der Flur 2, Gemarkung GroR-
beeren. Dieses Flurstlick ist im Eigentum der Berliner Stadtgliter GmbH.

Die Flurstlicke der angrenzenden Verkehrsflachen und das Flurstlick 465 (tlw.) der Flur 2, Gemarkung
GroRRbeeren im nordostlichen Plangebiet befindet sich im Eigentum der Gemeinde GrofRbeeren.

Die innerhalb des Geltungsbereiches liegenden Abschnitte der Flurstiicke 1366 (tlw.) und 2254 (tlw.)
befinden sich im Eigentum des Landes Brandenburg (LandesstraRenverwaltung).

Im Folgenden werden die Flurstlicke nach den Eigentiimern benannt:

Flur 2, Gemarkung GroBbeeren

Berliner Stadtgliter GmbH | 448, 827, 1717

Gemeinde GroRbeeren 465, 467/7, 851, 1338, 1348

Land Brandenburg
1366, 2254

LandesstraRenverwaltung
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lll. PLANUNGSBINDUNGEN

1. Planungsrechtliche Ausgangssituation

Die Gemeinde GroRRbeeren hat mit der am 13.09.2016 rechtskraftigen Klarstellungssatzung gemal §
34 Abs. 4 Nr. 1 BauGB die Grenzen der im Zusammenhang bebauten Siedlungsbereiche festgelegt.
GemaR Klarstellungssatzung ist der gesamte Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplans pla-
nungsrechtlich als AuBenbereich nach § 35 BauGB einzuordnen. Die geplante Entwicklung von Gemein-
bedarfsflachen, Sport- und Spielanlagen und einem Sondergebiet fir Einzelhandel zahlt nicht zu den
privilegierten Vorhaben gemaf § 35 Abs. 1 BauGB und begriindet somit ein Planungserfordernis gemaf
§ 1 Abs. 3 BauGB.

2. Bebauungsplane in der Umgebung

Unmittelbar an das Plangebiet grenzen keine festgesetzten oder in Aufstellung befindlichen Bebau-
ungsplane. In der ndheren Umgebung befindet sich im Westen der Geltungsbereich des Bebauungs-
plans , Glterverkehrszentrum Siid“. Dieser setzt Gewerbegebiete sowie Griin- und Waldflachen fest.
Der Bebauungsplan ,Bebauungsplan stdlicher Teil des Ruhlsdorfer Feldes” setzt nérdlich des Plange-
bietes ein allgemeines Wohngebiet und der Bebauungsplan ,Trebbiner StraRe” siidostlich des Plange-
bietes ein allgemeines Wohngebiet mit privaten und 6ffentlichen Griinflachen fest. Die Grenzen der
genannten Bebauungsplane liegen zwischen 160 und 220 m von der Geltungsbereichsgrenze des vor-
liegenden Bebauungsplans ,,Bildungs-, Kultur- und Sportcampus an der Alten BahnhofstralRe” entfernt.

3. Landes- und Regionalplanung

3.1 Landesentwicklungsprogramm LePro 2007

Das Landesentwicklungsprogramm 2007 (LePro 2007) wurde am 15.12.2007 bzw. 18.12.2007 von den
Landern Berlin und Brandenburg beschlossen. Es bildet den Gbergeordneten Rahmen der gemeinsa-
men Landesplanung von Berlin und Brandenburg in Form von Grundsatzen der Raumordnung.

Flr das Vorhaben sind insbesondere die Grundséatze in § 5 zur Siedlungsentwicklung sowie in § 6 zur
Freiraumentwicklung relevant.

GemaR § 5 Absatz 2 LEPro 2007 sollen die Erhaltung und Umgestaltung des baulichen Bestandes bei
der Siedlungstatigkeit Prioritat haben (Innenentwicklung vor AuRenentwicklung). GemalR Absatz 3 sol-
len verkehrssparende Siedlungsstrukturen angestrebt werden. Absatz 4 sieht eine Starkung des inner-
stadtischen Einzelhandels und die Sicherungen einer verbrauchernahen Versorgung der Bevdlkerung
mit Gltern und Dienstleistungen des taglichen Bedarfes vor.

GemaR § 6 Abs. 1 und 2 LEPro 2007 sollen die Naturgliter Boden, Wasser, Luft, Pflanzen- und Tierwelt
inihrer Funktions- und Regenerationsfahigkeit sowie ihrem Zusammenwirken gesichert und entwickelt
werden. Die Inanspruchnahme und die Zerschneidung des Freiraums, insbesondere von groBraumig
unzerschnittenen Freirdumen, sollen vermieden werden. Zerschneidungswirkungen durch bandartige
Infrastrukturen sollen durch raumliche Blindelung minimiert werden.

Das Plangebiet befindet sich westlich unmittelbar angrenzend an den Klarstellungsbereich gemaR § 34
Abs. 4 Nr. 1 BauGB des Hauptortes GroRbeeren und somit in direkter Nahe zum Siedlungsbereich.
Aufgrund eingeschrankter Moglichkeiten der Deckung der steigenden Infrastrukturbedarfe und der
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Bauflachenentwicklung innerhalb des Klarstellungsbereiches gemaR § 34 Abs. 4 Nr. 1 BauGB, ist die
zukilnftige Entwicklung von Gemeinbedarfsflachen, Sport- und Spielanlagen und einem Sondergebiet
fiir Einzelhandel fir die positive Entwicklung der Gemeinde GroRbeeren wichtig.

Aufgrund der Lage des Plangebietes zwischen der Wasserskianlage im Westen und des Siedlungsbe-
reiches des Hauptortes GroRBbeeren im Osten werden die genannten Naturgtter in ihrer Funktions-
und Regenerationsfahigkeit sowie ihrem Zusammenwirken nicht nachhaltig beeintrachtigt. Insbeson-
dere die groRrdumigen unzerschnittenen Freirdume 6stlich und sidlich des Siedlungsbereiches wer-
den erhalten, ebenso wie die zusammenhangenden Freiflachen nérdlich der Ruhlsdorfer Stralle.

Trotz der geplanten Entwicklung von Gemeinbedarfsflachen, Sport- und Spielanlagen und einem Son-
dergebiet fir Einzelhandel auBerhalb des Siedlungsbereiches des Hauptortes GrofRbeeren, stehen die
Planungsziele infolge der Einordnung als grundfunktionaler Schwerpunkt innerhalb des Gestaltungs-
raumes Siedlung mit der Landes- und Regionalplanung gemaR § 5 Abs. 2 LePro 2007 im Einklang.

3.2 Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion (LEP HR)

Der LEP HR trat mittels Verordnung vom 29.04.2019 (GVBI. S. 294) am 01.07.2019 in Kraft. Der LEP HR
konkretisiert das LEPro 2007 in Form von Zielen (Z) und Grundsatzen (G) der Raumordnung. Ziele der
Raumordnung sind gemalk § 1 Abs. 4 BauGB fiir die kommunale Bauleitplanung verbindlich (Anpas-
sungsgebot), Grundsatze sind im Rahmen der Abwéagung zu beriicksichtigen.

GemaR der Festlegungskarte des LEP HR befindet sich das Plangebiet im Gestaltungsraum Siedlung.
Innerhalb dieses Bereichs ist eine uneingeschrankte Entwicklung von Wohnsiedlungsflachen und somit
auch der dazugehoérigen sozialen Infrastruktur zuldssig (Z 5.6).

Der Grundsatz 5.1 forciert die Innenentwicklung und Funktionsmischung, wahrend das Ziel 5.2 den
Anschluss neuer Siedlungsflachen an vorhandene Siedlungsgebiete zur Vorgabe macht. Aufgrund der
Lage des Plangebietes direkt angrenzend an das vorhandene Siedlungsgebiet wird dem Ziel 5.2 ent-
sprochen.

Das Ziel Z 6.2 sieht vor, den Freiraumverbund raumlich und in seiner Funktionsfdhigkeit zu sichern.
Raumbedeutsame Planungen und MaRBnahmen, die den Freiraum in Anspruch nehmen oder neu zer-
schneiden, sind ausgeschlossen, sofern sie die Funktionen des Freiraumverbundes oder seine Ver-
bundstruktur beeintrachtigen. Der Geltungsbereich liegt auRerhalb des Freiraumverbundes des LEP HR
und wird an das Siedlungsgebiet des Hauptortes GroBbeeren der Gemeinde GroBbeeren angeschlos-
sen.

Laut Grundsatz G 8.1 sollen zur Vermeidung und Verminderung des Ausstol3es klimawirksamer Treib-
hausgase eine energiesparende, die Verkehrsbelastung verringernde und zusatzlichen Verkehr vermei-
dende Siedlungs- und Verkehrsflachenentwicklung angestrebt werden. Durch die Lage unmittelbar am
Hauptort GroRRbeeren werden lange Wege zu den geplanten Nutzungen vermieden. Fiir einen GroRteil
der Einwohner ist der Standort zu Full oder mit dem Fahrrad zu erreichen.

Laut Grundsatz G 8.3 sollen Planungen an den Klimawandel angepasst werden. Dafiir sollen Malinah-
men zu Wasserriickhaltung und -versickerung getroffen werden.
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GemaR § 5 LEP HR soll der innerstadtische Einzelhandel gestarkt und eine verbrauchernahe Versorgung
der Bevolkerung mit Gitern und Dienstleistungen des taglichen Bedarfes gesichert werden. GroRfla-
chige Einzelhandelsbetriebe sollen den Zentralen Orten entsprechend der jeweiligen Funktionszuwei-
sung zugeordnet werden.

GroRflachige Einzelhandelsstandorte im Sinne von § 11 Abs. 3 BauNVO sind gemaR Ziel Z 2.6 nur in
Zentralen Orten zul3ssig.

Laut Ziel Z 2.7 diirfen grof¥flachige Einzelhandelseinrichtungen nach Art, Lage und Umfang die Entwick-
lung und Funktionsfahigkeit bestehender oder geplanter zentraler Versorgungsbereiche benachbarter
Zentraler Orte sowie die verbrauchernahe Versorgung der Bevélkerung in benachbarten Gemeinden
nicht wesentlich beeintrachtigen.

Ziel 2.12 gibt an, dass die Errichtung oder die Erweiterung grofRflachiger Einzelhandelseinrichtungen,
abweichend von Ziel Z 2.6, auch auRerhalb der Zentralen Orte zulassig ist, wenn das Vorhaben (ber-
wiegend der Nahversorgung dient und sich der Standort in einem zentralen Versorgungsbereich befin-
det.

Die Gemeinde GroRRbeeren wird nicht als Zentraler Ort gemaR LEP HR eingestuft. Um die geplante

|II

Festsetzung eines Sondergebietes mit der Zweckbestimmung ,Einzelhandel” zur Realisierung eines
grof¥flachigen Einzelhandelsstandortes an die genannten Ziele der Raumordnung anzupassen, wurde
im Rahmen des Bebauungsplanverfahren ein Nahversorgungskonzept inkl. der Ausweisung von Nah-

versorgungsbereichen fir die Gemeinde GroRbeeren erstellt (vgl. I11.6.6).

33 Regionalplanung

Regionalplan Havelland-Fldming 3.0

Der Regionalplan Havelland-Flaming 2020 ist aufgrund der Urteile des Oberverwaltungsgerichts Berlin-
Brandenburg vom 05.06.2018 unwirksam. Am 27.06.2019 hat die Regionalversammlung Havelland-
Flaming die Aufstellung des Regionalplans Havelland-Flaming 3.0 beschlossen. Der Aufstellungsbe-
schluss wurde im Amtsblatt fiir Brandenburg Nr. 28 vom 24. Juli 2019 bekannt gemacht. Mit dem Re-
gionalplan sollen Ziele und Grundsatze zur Entwicklung, Ordnung und Sicherheit des Raumes gemaR §
3 Abs. 1 Nr. 2 und 3 Raumordnungsgesetz (ROG) festgelegt werden. GemaR Aufstellungsbeschluss soll
der Regionalplan Havelland-Flaming 3.0 insbesondere textliche und zeichnerische Festsetzungen zur
Daseinsvorsorge und Siedlungsentwicklung, zum vorbeugenden Hochwasserschutz, zur raumlichen
Steuerung von raumbedeutsamen Windenergieanlagen, zur Gewinnung oberflichennaher Rohstoffe,
zur landwirtschaftlichen Bodennutzung und zum Freiraum treffen.

Die Regionalversammlung Havelland-Flaming hat am 18.11.2021 den Entwurf des Regionalplans Ha-
velland-Flaming 3.0 gebilligt. Zwischen dem 10.03.2022 und dem 09.06.2022 fand die 6ffentliche Aus-
legung statt. Aufgrund der Auswirkungen des Ukraine-Kriegs auf die Energieversorgung wurde der
hierfiir besonders relevante Teilbereich der Planung von Windkraftanlagen-Flachen mit Beschluss der
Regionalversammlung vom 17.11.2022 aus dem Integrierten Regionalplan herausgeldst. Stattdessen
soll ein sachlicher Teilregionalplan ,Windenergienutzung 2027“ aufgestellt werden. Die Aufstellung
des Regionalplans 3.0 wird mit den librigen Festlegungen fortgefiihrt. Allerdings wird die Bearbeitung
zu Gunsten des Teilregionalplans ,,Windenergienutzung 2027“ etwas zurlickgestellt, so dass ein Inkraft-
treten friihestens Ende 2024 zu erwarten ist. Im Entwurf des Regionalplans Havelland-Flaming 3.0 sind
fir das Plangebiet keine Festlegungen vorgesehen.

Seite 16 von 132



Bebauungsplan ,,Bildungs-, Kultur- und Sportcampus” — Begriindung Entwurf 28.11.2025

Sachlicher Teilregionalplan ,Grundfunktionale Schwerpunkte (GSP)“

Der Sachliche Teilregionalplan ,,Grundfunktionale Schwerpunkte (GSP)“ wurde mit Bescheid vom
23.11.2020 von der Gemeinsamen Landesplanungsabteilung Berlin-Brandenburg genehmigt und ist
mit der Bekanntmachung im Amtsblatt fiir Brandenburg Nr. 51 am 23.12.2020 in Kraft getreten. In
der Festlegungskarte wird die Gemeinde GroRbeeren als Grundfunktionaler Schwerpunkt festgelegt.
Fir den Ortsteil GroBbeeren besteht die Option, von der Errichtung oder Erweiterung grof¥flachiger
Einzelhandelseinrichtungen auRRerhalb Zentraler Orte nach Ziel 2.12 des LEP HR Gebrauch zu machen.

Sachlicher Teilregionalplan ,Windenergienutzung 2027“

Der sachliche Teilregionalplan ,Windenergienutzung 2027“ mit Bekanntmachung der Genehmigung
im Amtsblatt fir Brandenburg Nr. 42 vom 23.10.2024 in Kraft getreten. Dieser hat zum Ziel, einen
wirksamen Rahmen fir die Entwicklung der Windenergieerzeugung im Gebiet der Region vorzugeben.
Die Festlegung von Gebieten fiir die Windenergienutzung wird vom Regionalplan Havelland-Flaming
3.0 abgetrennt. Die Aufstellung des Regionalplans 3.0 wird mit den (ibrigen Festlegungen fortgefiihrt.

In der Festlegungskarte sind fiir die Gemeinde GrolRbeeren keine Vorranggebiete fir die Windenergie-
nutzung ausgewiesen.

4, Flachennutzungsplan

Die Gemeinde GroRRbeeren hat am 26.03.2009 die Aufstellung des Flachennutzungsplans (FNP) fir das
gesamte Gemeindegebiet beschlossen. Der Flachennutzungsplan mit Stand Januar 2015 wird z.Z.
Uberarbeitet. Der derzeitige Entwurf des Flachennutzungsplans stellt flir den nérdlichen Teil sowie die
nordwestlichen und nordostlichen Randbereiche des Plangebietes eine Griinfliche gemaR § 5 Abs. 2
Nr. 5 BauGB mit der Zweckbestimmung ,Festplatz” dar. Darin eingebettet ist eine Gemeinbedarfsfla-
che mit den Zweckbestimmungen ,Schule”, ,Sportplatz“ und ,Mehrzweckhalle” ausgewiesen. Das
sudliche Plangebiet wird als Sonderbauflache gemaR § 5 Abs. 2 Nr. 1 BauGB dargestellt, mit der Zweck-
bestimmung ,Einzelhandel”. Die Griinfliche norddstlich davon hat die Zweckbestimmung ,Sonstige
Grinflache”. Der Ostliche Teil der BahnhofstraRe und die L 40 im Sliden des Plangebietes werden als
ortlicher HaupterschlieBungsstrallen mit pragender Baumallee dargestellt.

Bezogen auf den aktuellen Entwurf ist der vorliegende Bebauungsplan aus den Darstellungen des FNP
entwickelbar. Die erneute Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange und der Offentlichkeit gemaR §
3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB des Flachennutzungsplans soll voraussichtlich in 2026 erfolgen. Es wird
davon ausgegangen, dass die Genehmigung des Flachennutzungsplans erst nach dem Satzungsbe-
schluss des Bebauungsplans ,Bildungs-, Kultur- und Sportcampus an der Alten BahnhofstraRe” erfol-
gen wird. Somit handelt es sich hierbei um einen vorzeitigen Bebauungsplan gemal} § 8 Abs. 4 BauGB.
Grinde hierflr sind die dringende Entwicklung vor allem der Schul- und Sportflachen inklusive der
Mehrzweckhalle, um die gemeindlichen Bedarfe in diesen Bereichen nachweisen zu konnen. Darliber
hinaus sollen durch die Einzelhandelsflachen Liicken in der Versorgung geschlossen werden. Dadurch,
dass der Entwurf des Flachennutzungsplans den Festsetzungen des Bebauungsplans entspricht, kann
davon ausgegangen werden, dass der Bebauungsplan der beabsichtigten stadtebaulichen Entwicklung
des Gemeindesgebietes nicht entgegensteht.
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Abbildung 5: Entwurf Flachennutzungsplan mit Geltungsbereich (Stand 10/2024)

ort und
reizeit

= !
Quelle: Gemeinde GroRbeeren; Bearbeitung PFE - Biiro furr Stadtplanung

5. Landschaftsplanung

5.1 Landschaftsrahmenplan

Die Darstellung des Landschaftsrahmenplans Teltow-Flaming erfolgt im beiliegenden Umweltbericht.

5.2 Landschaftsplan Gemeinde GrolRbeeren

Die Darstellung des Landschaftsplans der Gemeinde GroRbeeren erfolgt im beiliegenden Umweltbe-
richt.

6. Fachplanungen der Gemeinde und Sonstige Planungen

6.1 Wohnungsentwicklungsplan

Der von der Gemeindevertretung am 29.06.2017 beschlossene Wohnungsentwicklungsplan mit inte-
grierter Wohnungspolitischer Umsetzungsstrategie der Gemeinde GrofRbeeren hat zum Ziel, eine ganz-
heitliche Betrachtung der Planungen fiir das Handlungsfeld Wohnen zu erlangen. Im Ergebnis wurden
Planungsziele formuliert, die sich am stetigen Wachstum der Gemeinde orientieren. Das Konzept
wurde unter dem Leitbild ,GroRbeeren schafft, erhdlt und vermittelt geeigneten Wohnraum fiir alle
Generationen, insbesondere fiir Familien, dltere Menschen und Menschen mit Behinderungen in allen
Einkommensbereichen, insbesondere fir untere und mittlere Einkommen.” erarbeitet. Es wurden die
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kurz-, mittel- und langfristigen Potenzialflichen fir den Wohnungsbau identifiziert und Handlungs-
empfehlungen fiir deren Aktivierung formuliert.

Innerhalb des Geltungsbereiches des vorliegenden Bebauungsplans sind keine Wohnraumpotenziale
ausgewiesen. Im Wohnungsentwicklungskonzept wird darauf hingewiesen, dass die Kapazitdten im
Kita-, Hort- und Grundschulbereich der Gemeinde voll ausgelastet sind.

6.2 Integriertes Sportentwicklungskonzept fiir die Gemeinde GroRbeeren

Das integrierte Sportentwicklungskonzept fir die Gemeinde GroRRbeeren wurde im Auftrag der Ge-
meinde vom Institut fiir kommunale Sportentwicklungsplanung an der Fachhochschule fir Sport und
Management Potsdam im Marz 2022 fertiggestellt. Das Sportentwicklungskonzept wurde am
31.03.2022 von der Gemeindevertretung beschlossen.

Das Sportentwicklungskonzept dient als Orientierungsrahmen fiir kiinftige Entscheidungen und MaR-
nahmen von Kommunalpolitik und Gemeindeverwaltung hinsichtlich einer weiteren Entwicklung als
sport-, bewegungs- und gesundheitsorientierte Gemeinde. Die erstellten Handlungs- und MaRnah-
menempfehlungen dienen der Gemeinde als tragfahige Entscheidungsgrundlage und bieten anderen
lokalen Akteuren und Institutionen, wie Sportvereinen eine grofRere Planungssicherheit fiir ihre Ent-
scheidungen.

Wie viele Stadte, Gemeinden und Landkreise steht auch die Gemeinde GroRRbeeren vor der Herausfor-
derung, ihre attraktive Lebensqualitat zu erhalten und weiterzuentwickeln. Durch attraktive Sportstat-
ten und Sportgelegenheiten kénnen zum einen Biirger im kommunalen Standortwettbewerb an die
Gemeinde gebunden werden und zum anderen wird ein Beitrag zur allgemeinen Gesundheitsférde-
rung geleistet.

Insbesondere mit dem Zuzug jlingerer Bevolkerungsgruppen mit tendenziell hoher Sportaffinitat ge-
hen steigende quantitative und auch qualitative Anspriiche an Sportangebote und -infrastruktur ein-
her. Die Prognosen zur Bevolkerungsentwicklung der Gemeinde GroBbeeren bis 2030 gehen von einer
anhaltenden Zuwanderung insbesondere von Familien mit Kindern aus. Somit wird die Zahl der Kinder
und Jugendlichen weiterhin leicht steigen. Gleichzeitig wird auch der Anteil der Giber 65-Jahrigen nach
derzeitigen Berechnungen deutlich steigen. Das bislang noch schwach ausgepragte Phanomen der de-
mografischen Alterung wird in der Gemeinde GroRbeeren zukiinftig stark an Bedeutung gewinnen.

Aktuell sind ca. 15 % der Birgerinnen und Bilirger der Gemeinde GroRbeeren in Sportvereinen organi-
siert. Im Kindes- und Jugendalter liegt der Organisationsgrad der Gemeinde GrofRbeeren deutlich Gber
dem Landesdurchschnitt. Insgesamt ist zu erkennen, dass die Sportvereine insbesondere Angebote fir
Schulkinder, Jugendliche und junge Erwachsene machen. Zielgruppenspezifische Orientierungen (z.B.
Seniorensport, Angebote fiir Menschen mit Behinderungen und Kleinkinder) sind hingegen deutlich
ausbaufihig.®

Im Rahmen des Sportentwicklungskonzeptes wurde fiir die Gemeinde GroRbeeren ein Sportstatten-
bestandskataster erstellt. Dieses fuhrt alle vorhandenen Sportanlagen mit ihren jeweiligen Merkmalen
systematisch auf.

4 Institut fir kommunale Sportentwicklungsplanung an der Fachhochschule fiir Sport und Management Potsdam vertreten
durch die Partnergesellschaft Prof. Dr. Rode/Prof. Dr. Barsuhn/Dipl.-Ing. Ahner. 2022. Integriertes Sportentwicklungskon-
zept fir die Gemeinde GroRBbeeren. GroRbeeren, S. 28
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Zum Zeitpunkt der Erhebung existierten in der Gemeinde GroRbeeren sieben gedeckte Sportanlagen.
Diese weisen eine Gesamtnettosumme an nutzbarer Sportfliche von 1.733 m? auf. Die Dreifeldsport-
halle der Otfried-PreuBler-Schule hat die MaRe einer wettkampffahigen Sportspielhalle (ab 800 m?2).
Die restlichen Sportrdume haben Sportflichen von jeweils unter 405 m? auf. Die Giberwiegende Mehr-
heit der gedeckten Sportanlagen befindet sich in einem guten Zustand. Lediglich die Einfeldhalle der
Otfried-PreuRler-Schule weist umfangreiche Mangel auf, ist aber in einem gebrauchsfahigen Zustand.

Zum Zeitpunkt der Erhebung existierten in der Gemeinde GroRbeeren sieben ungedeckte Sportanla-
gen (drei GroRRspielfelder und vier Kleinspielfelder). Die Gesamtnutzflache (netto) der GroRspielfelder
liegt bei 17.983 m?2. Alle drei GroRspielfelder sind in einem gebrauchsfihigen Zustand. Die vier Klein-
spielfelder (ab 800 m?) sind aus baufachlicher Sicht mit Ausnahme des Feldes an der Teltower Str. in
einem guten Zustand.

Zusatzlich zu den Sportanlagen fir 6ffentliche und vereinsgebundene Nutzung bestehen in GroRbee-
ren verschiedene grol¥flachige Sondernutzungen kommerzieller Sport- und Freizeitangebote. Neben
dem Reitsport mit Pferdehaltung auf Hofanlagen gibt es einen Golfplatz (,,GolfRange”) in Neubeeren
auf einer Flache von ca. 23,7 ha mit einer 9-Loch-Anlage. Des Weiteren bietet die ca. 7,4 ha grolle
Wasserski-Anlage an der (Alten) BahnhofstraRe Sport- und Freizeitangebote auch fiir liberregionale
Zielgruppen an.

Die Vielzahl der Sportarten, die Vereinsmitgliederstdrke und das Engagement in den organisierten Ver-
einen zeigt deutlich, dass Sport ein wichtiger Faktor der Lebensqualitdt in der Gemeinde GroBbeeren
ist und damit relevant flr die anhaltende Attraktivitdt der Gemeinde als Wohnstandort. Unter der Be-
ricksichtigung der zukiinftig stark wachsenden Personengruppe der Uber 65-Jdhrigen, muss das bis-
lang wenig seniorenspezifische Angebot mit neuen Projekten entwickelt und ausgebaut werden.

Im Rahmen des Sportentwicklungskonzeptes wurde eine Bestands-Bedarfs-Bilanzierung aufgestellt.
GemaR dieser liegt der Gesamtbedarf an Hallenflachen fir den Vereinssport bei 2.670 m2. Abziglich
des Gesamtbestandes von 1.732 m? liegt das rechnerische Flachendefizit bei 938 m2. Bei den Spielfel-
dern zeigte sich zum Zeitpunkt der Erhebung beim Hockey und Tennis eine ausgeglichene Bilanz. Beim
FuRBball besteht ein rechnerisches Defizit von 1.799 m2. Prognostisch nehmen die Bedarfe in der stark
wachsenden Gemeinde GroBbeeren zu. Gemal der Entwicklung der Vereinsmitgliederzahlen der Jahre
2010 und 2020 ist von einem Mehrbedarf des FuBballsports von 5.218 m? auszugehen. Dies entspricht
in etwa einem GroRspielfeld-RegelmaR von 7.140 m2. Jedoch nehmen voraussichtlich auch die Bedarfe
von Hockey und Tennis zu. Um die Bedarfe des Schul- und Vereinssports zukiinftig addaquat abzude-
cken, wird der Neubau einer Zwei- bis Dreifeldsporthalle sowie einer ungedeckten Sportanlage emp-
fohlen.

Die Konzentration zukiinftiger Erweiterungen der Sportstatten in einer synergetischen, multifunktio-
nalen Anlage als "Bildungs-, Kultur- und Sportcampus an der Alten BahnhofstraRe" wird im raumlichen
Leitbild des Sportentwicklungskonzeptes umrissen. Der Bebauungsplan konkretisiert die bereits in die-
sem Leitbild formulierten Grundgedanken und Entwicklungsziele.

6.3 Verkehrsentwicklungskonzept Gemeinde GroRbeeren

Das Verkehrsentwicklungskonzept der Gemeinde GroRbeeren vom Juni 2021 wurde vor dem Hinter-
grund des kontinuierlichen Bevdlkerungswachstums und der damit einhergehenden stetigen Entwick-
lung als Wohnstandort sowie als Standort des Giiterverkehrszentrums (GVZ) erarbeitet, um den beste-
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henden verkehrlichen Herausforderungen gerecht werden zu kdnnen und maogliche Defizite sowie Op-
timierungspotenziale zu identifizieren. Es wurde von der Gemeindevertretung vom 24. Juni 2021 be-
schlossen. Mit den libergeordneten Zielen, die Mobilitat in allen Bereichen der Gemeinde entspre-
chend der spezifischen Anforderungen zu gewahrleisten, zugleich Verkehre grundsatzlich, soweit mog-
lich, zu vermeiden bzw. zu reduzieren und den Umweltverbund zu starken, bildet das Verkehrsent-
wicklungskonzept die Grundlage fiir die verkehrliche Entwicklung der Gemeinde bis ca. 2030. Demnach
stellt das Konzept einen Rahmen fiir etwaige Abstimmungen mit Gibergeordneten Behdrden (z.B. Land-
kreis Teltow-Flaming) dar.

Mit Hilfe des Verkehrsentwicklungskonzeptes soll die Gemeinde GroRRbeeren flir Bewohner, Beschaf-
tigte, Kunden und Besucher als ein innerstaddtisches, attraktives Wohn- und Geschéaftsquartier mit an-
sprechenden o6ffentlichen Raumen, ruhigen WohnstraBen und attraktiven sowie sicheren Rad- und
FuBwegeverbindungen weiterentwickelt werden. Die Belange mobilitdtseingeschrdankter Personen
sollen in geeigneter Weise Bertlicksichtigung finden.

Im Ergebnis des Verkehrsentwicklungskonzeptes wurden in enger Abstimmung mit der Gemeinde
GroRbeeren MaRRnahmen zur Verbesserung der verkehrlichen Situation in GroRbeeren erarbeitet. Ins-
gesamt wurden folgende vier MaRnahmenbereiche formuliert:

FlieRender Verkehr
Ruhender Verkehr
Offentlicher Verkehr
Ful3- und Radverkehr

A W N PR

Fir die im nordlichen Plangebiet befindliche Ruhlsdorfer StralRe wird im MalRnahmenbereich 1 — Flie-
Render Verkehr die Verbesserung des Fahrbahnzustandes ggf. mit Ergdnzung von Anlagen des Fullgan-
gerverkehrs als MalRnahme festgelegt.

Aufgrund der absehbaren Entwicklung der Gemeinde GrofRbeeren hinsichtlich der positiven Bevolke-
rungsentwicklung und der damit verbundenen Wohnerweiterungsvorhaben ist davon auszugehen,
dass zuklinftig ein unverandert steigender Bedarf an Bildungs- und Kinderbetreuungseinrichtungen
bestehen wird. Diese strukturellen Entwicklungen wirken sich in Form von steigendem Schiilerverkehr
bzw. Hol- und Bringverkehr auf das zukiinftige Verkehrsgeschehen aus. Des Weiteren beeinflusst die
fortschreitende Entwicklung des GVZ das zukinftige Verkehrsgeschehen in der Gemeinde GroRRbeeren
maRgeblich.

Im Rahmen des Verkehrsentwicklungskonzeptes wurde zudem untersucht, ob eine neue Erschlie-
Rungsstrale am westlichen Siedlungsrand von GroRbeeren die Verkehrssituation der Wohngebiete
westlich der Berliner StraBe verbessern konnte. Die untersuchte Variante A wiirde dabei im Geltungs-
bereich des Bebauungsplans der dort verlaufenden PlanstraRe entsprechen. Die Untersuchung kommt
zu folgendem Ergebnis: ,, Insgesamt stellt die hier diskutierte AlternativerschlieBung eine mogliche dau-
erhafte Losung zur Gewahrleistung eines angemessenen Verkehrsablaufes bei Sperrungen der Berliner
StraRe dar. Demgegeniber stehen jedoch die hohen Investitionskosten bei einer relativ geringen zu
erwartenden Verkehrsbelastung, sowie die Belastung sensibler Wohngebiete durch Durchgangsver-
kehr. Daher wird im Rahmen dieser Untersuchung von einer neuen ErschlieRungsstrale abgesehen.”®

Auf Grund dieser Analyseergebnisse wird die PlanstraRRe in ihrem anvisierten Ausbauzustand und ihrer

> Hoffmann-Leichter Ingenieurgesellschaft mbH. 2021. Verkehrsentwicklungskonzept der Gemeinde GroRbeeren. Berlin, S.
91
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verkehrlichen Leistungsfahigkeit nur auf eine ErschlieBung der unmittelbar anliegenden Nutzungen
(Einzelhandel, Sportstatten, Schule, Festwiese) ausgerichtet und nicht auf eine zusatzliche Erschlie-
Rung der nordlich der Ruhlsdorfer StraRe liegenden Wohnquartiere.

6.4 Schulentwicklungsplan Landkreis Teltow-Flaming

Die Schulentwicklungsplanung des Landkreises Teltow-Flaming fir den Zeitraum vom 01.08.2022 bis
31.07.2027 bildet auf den Grundsatzen des brandenburgischen Schulgesetztes ein wichtiges Instru-
ment um Entwicklungsmoglichkeiten im Bereich der Bildung aufzuzeigen oder zu optimieren.

Die Dynamik der Bevolkerungsentwicklung Berlins strahlt deutlich weiter ins Berliner Umland als ur-
spriinglich angenommen. Gleichzeitig lasst die derzeitige Bevolkerungsentwicklung des Landkreises,
bspw. durch die Ausweisung neuer Baugebiete, einen weiteren Einwohnerzuwachs erwarten. Aus die-
sen Entwicklungen ist sowohl von einem Anstieg des Bedarfs in der Primarstufe als auch in den héhe-
ren Jahrgangsstufen auszugehen.

Die Gemeinde GroRbeeren befindet sich innerhalb des Landkreises zusammen mit der Stadt Ludwigs-
felde, der Gemeinde Blankenfelde-Mahlow und der Gemeinde Rangsdorfinnerhalb der Schulplanungs-
region Nord. Ludwigsfelde und Blankenfelde-Mahlow bilden innerhalb der Planungsregion die Mittel-
zentren. In den Mittelzentren sollen sich die Standorte der weiterfiihrenden und beruflichen Schulen
der Aus- und Weiterbildung sowie der Sekundarstufe Il befinden. Die Gemeinde GroRbeeren verfligt
im Landkreis Teltow-Flaming tber das einzige Schulzentrum. Die Otfried-Preul’ler-Schule ist eine Ober-
schule mit Grundschulteil. Gleichzeitig handelt es sich um eine Pilotschule fir Inklusion.

Die einfache Vorausschatzung der Einschulungszahlen (Grundschule) gibt fiir die Gemeinde GrofRbee-
ren eine riicklaufige Entwicklung von 97 Einschulungen im Schuljahr 2021/22 zu 89 Einschulungen im
Schuljahr 2026/27 an. Somit ergibt sich bis 2026/27 eine Verdnderung um -8,25 % im Vergleich zum
Basisjahr 2021/22. Die einfache Vorausschatzung der gesamten Primarstufe prognostiziert eine Ent-
wicklung von 624 Platzen im Schuljahr 2021/22 zu 852 Schulplatzen im Schuljahr 2026/27. Daraus
ergibt sich ein Mehrbedarf von ca. 36 % bis 2026/27 innerhalb der Primarstufe.

Innerhalb der Sekundarstufe | liegt die einfache Vorausschatzung des Bedarfes an Schulplatzen in der
Gemeinde GroRRbeeren bei einem Zuwachs von 4,7 %. Dies entspricht einem Anstieg der Schulpladtze
von 234 im Schuljahr 2021/22 auf 245 Schulplatze im Schuljahr 2026/27.

Im Rahmen der friihzeitigen Tragerbeteiligung hat das Amt flr Bildung und Kultur des Landkreises Tel-
tow-Flaming mitgeteilt, dass die Otfried-Preul’ler-Schule urspriinglich mit zwei Zigen genehmigt
wurde, flur das Schuljahr 2025/2026 jedoch bereits eine Schulerzahl von 400 Schilerinnen und Schii-
lern (entsprechen 4 Ziigen) prognostiziert wird. Im aktuellen Schuljahr 2023/2024 besteht bereits ein
Fehlbedarf von mindestens sechs Klassen. Bis zum Schuljahr 2029/2030 werden an der Otfried-Preul3-
ler-Schule rund 450 Schiilerinnen und Schiiler erwartet, dies entspricht einem Fehlbedarf von zehn
Klassen.

Die Gemeinde GroRbeeren verfiigt Gber kein Schulangebot der Sekundarstufe II.
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6.5 Bedarfsplanung zur Kindertagesbetreuung im Landkreis Teltow-Flaming

Die Bedarfsplanung zur Kindertagesbetreuung im Landkreis Teltow-Flaming umfasst den Zeitraum
2021 bis 2027 und stellt in umfassender Form die Ergebnisse, Planungsaussagen und Handlungsstra-
tegien fiir die mittelfristige Ausgestaltung und Planung der Kindertagesbetreuung im Landkreis Teltow-
Flaming dar.

Fiir die Gemeinde GroRBbeeren wird hinsichtlich der Entwicklung der Kinderzahlen von der Geburt bis
unter 12 Jahren ein Zuwachs von 1.150 Kindern im Jahr 2021 auf 1.370 Kinder im Jahr 2027 prognosti-
ziert. In der Gemeinde befinden sich Stand 2021 sieben Kindertagesbetreuungen mit insgesamt 856
Betreuungsplatzen.

Im Rahmen der Bedarfsplanung zur Kindertagesbetreuung wurde eine quantitative Entwicklung des
Bedarfs an Betreuungsplatzen fiir Kinder bis zum Schulantritt ermittelt. Fir Kinder zwischen einem und
unter drei Jahren wird ein Anstieg der Bedarfe von 183 Pldtzen im Jahr 2021/22 auf 218 Plitze bis
2027/28 prognostiziert. Bei einer Versorgungsquote von 90 % liegt der Bedarf 2027/28 noch bei 196
Platzen. Die geplante Platzzahl 2027/28 liegt bei 163 Pldtzen sodass ein Defizit von 33 Betreuungsplat-
zen prognostiziert wird.

In der Altersspanne zwischen drei und unter sechs Jahren liegt die prognostizierte Entwicklung bei 282
Platzen 2021/22 und bei 336 Platzen 2027/28. Bei einer Versorgungsquote von 120 % liegt der Bedarf
bei 403 Betreuungsplatzen in der Alterskategorie. Die geplanten Platzkapazitaten 2027/28 liegen bei
394 Platzen und somit bei einem moderaten Fehlbedarf von neun Betreuungsplatzen.

In der Altersspanne der sechs- bis unter zehnjadhrigen Kinder steigt der Bedarf von 387 Hort-Platzen im
Jahr 2021/22 auf 461 Hort-Platze im Jahr 2027/28. Bei einer Versorgungsquote von 80 % liegt der Be-
darf bei 369 Hort-Platzen. Bis 2027/28 wird von 296 geplanten Hort-Platzen ausgegangen, sodass der
Fehlbedarf bei 73 Betreuungsplatzen liegt.

Die Gruppe der zehn- bis unter zwolfjahrigen verzeichnet einen prognostizierten Anstieg von 216 Hort-
Platzen im Jahr 2021/22 auf 258 Hort-Platze im Jahr 2027/28. Bei einer geringen Versorgungsquote
von 10 % sinkt der Platzbedarf im Jahr 2027/28 auf 26 Hort-Platze. Da jedoch bereits im Bestand die
vorhandenen Kapazitaten um 73 Hort-Platze unterschritten werden, steigert sich der Fehlbedarf bis
2027/28 auf ca. 100 Hort-Platze.

6.6 Nahversorgungskonzept fur die Gemeinde GroRBbeeren

Im Rahmen der friihzeitigen Tragerbeteiligung wurden vom Amt fiir Wirtschaftsférderung und Kreis-
entwicklung des Landkreises Teltow-Flaming und der Gemeinsamen Landesplanungsabteilung Stel-

lungnahmen zum geplanten Sondergebiet mit der Zweckbestimmung , Einzelhandel” eingereicht. Es
wird darauf hingewiesen, dass insbesondere die Ziele 2.7 und 2.12 des LEP HR zu beriicksichtigen sind

(vgl. 111.3.2).

GroRflachige Einzelhandelsbetriebe dirfen gemaR Ziel 2.12 Abs. 1 LEP HR auBerhalb Zentraler Orte
errichtet werden, sofern sie der Nahversorgung (maximal 1.500 m? Verkaufsfliche, mindestens 75 %
davon flr nahversorgungsrelevante Sortimente) dienen und sich der Standort in einem Zentralen Ver-
sorgungsbereich befindet. Fiir den Ortsteil GroBbeeren besteht die Moglichkeit, aufgrund der Festle-
gung als Grundfunktionaler Schwerpunkt zusatzlich 1.000 m? Verkaufsfliche ohne Sortimentsbe-
schrankung zu planen. Die im Vorentwurf des Bebauungsplans dargestellte Planung erfillt die Vorga-
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ben des Ziels 2.12 LEP HR hinsichtlich des Anteils des nahversorgungsrelevanten Sortimentes, liegt je-
doch (in diesem Planungsstadium) nicht innerhalb eines zentralen Versorgungsbereiches aufgrund des
Fehlens eines gemeindlichen Nahversorgungskonzeptes.

Somit ist es erforderlich, eine raumlich konkrete Bewertung der Einzelhandelssituation in der gesam-
ten Gemeinde vorzunehmen und die gemeindlich abgestimmte Weiterentwicklung planerisch darzu-
legen. Um die vorliegende Planung des grof¥flachigen Einzelhandelsstandortes mit den mafigeblichen
Zielen der Raumordnung in Einklang zu bringen, wurde vom Bliro BBE Handelsberatung GmbH ein
Nahversorgungskonzept fiir die Gemeinde GroRRbeeren erstellt.

Schwerpunkt des Nahversorgungskonzeptes ist die raumliche und funktionale Definition von zentralen
Versorgungsbereichen und/oder Nahversorgungsstandorten. Des Weiteren werden Empfehlungen
und MalRinahmen zur Sicherung einer leistungsfahigen Nahversorgungsstruktur und Berlcksichtigung
der demografischen Entwicklung definiert.

Die Gemeinde GroRbeeren liegt zwischen den drei Mittelzentren Teltow, Blankenfelde-Mahlow sowie
Ludwigsfelde und grenzt zudem direkt sidlich an die Metropole Berlin. Angesichts dieser Lage sowie
der fehlenden eigenen zentralortlichen Funktion hat die Gemeinde GrofRbeeren im Saldo einen starken
Kaufkraftabfluss in umliegende Stadte und Gemeinden. Unter Berlicksichtigung der begrenzten Eigen-
bindung der 6rtlichen Kaufkraft ist vor allem die langfristige Sicherung und Starkung der Grundversor-
gung im Gemeindegebiet ein wichtiges Entwicklungsziel.

Der nahversorgungsrelevante Einzelhandel konzentriert sich nahezu ganzlich auf den Kernort GroR-
beeren, einzig ein kleiteiliger Lebensmittelhandwerksbetrieb in Diedersdorf sowie eine Tankstelle in
Heinersdorf befinden sich aulRerhalb des Kernorts. Im Kernort GroRbeeren liegen zudem alle betrach-
teten Einzelhandelsbetriebe entlang der Verkehrsachse Berliner StraRe/Dorfaue. Aktuell sind in GroR-
beeren vier Lebensmittelmarkte vorhanden, davon zwei im nordlichen Kernort und zwei im Ortskern.
Die Standorte kdnnen fir den gesamten Kernort eine gute fuBlaufige Erreichbarkeit darstellen. Sie er-
fillen fiir die Bevolkerung somit in diesem Bereich die Nahversorgungsfunktionen. Derzeit ist das Le-
bensmittelangebot in GroBbeeren verstarkt auf Discounterkundschaft ausgerichtet. Ein groRer Voll-
sortimenter fehlt ebenso wie ein Drogeriemarkt.

Die maRgeblichen Nahversorgungsfunktionen sollen kiinftig von den drei zentralen Versorgungsberei-
chen mit jeweiligen Schwerpunkten fiir die Grundversorgung wahrgenommen werden. Diese sind hin-
sichtlich ihrer stadtebaulichen Bedeutung hierarchisch gegliedert.

Hauptzentrum Ortskern GroRBbeeren (A-Zentrum)

Das Ortskern des Ortsteils GroBbeeren liegt um die Dorfaue herum, wobei der siidliche Teil von einem
Fachmarktzentrum gepragt ist und der nordliche Teil eine vielfaltige Funktionsmischung aufweist. Hier
werden verschiedene Nutzungen gebiindelt, welche den nahversorgungsrelevanten Einzelhandel er-
ganzen. Der Ortskern von GrolRbeeren ist in der Lage, wichtige, anbieterspezifische Versorgungsfunk-
tionen flr das gesamte Gemeindegebiet zu Gbernehmen. Insbesondere durch das breite Spektrum an
Angeboten abseits des Einzelhandels (zum Beispiel Rathaus, Banken, Gastronomie) wird seine Bedeu-
tung als lebendiges Zentrum fir die gesamte Gemeinde verdeutlicht.

Nebenzentrum Bildungs-, Kultur- und Sportcampus Alte Bahnhofstraf3e (B-Zentrum)

Der Funktionsschwerpunkt Einzelhandel mit Freizeit und Kultur fir die Gesamtgemeinde grenzt diesen
zentralen Versorgungsbereich von den beiden anderen ab. Die funktionale Eigenstandigkeit und die
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N&dhe zum Ortszentrum ohne zwischenliegende funktionale Kopplung untersetzt die separate Auswei-
sung als B-Zentrum. Die raumliche Ausweisung des B-Zentrums unterscheidet sich in zwei Teilberei-
chen vom Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplans. Die Festwiese und der Schulstandort
bleiben auRerhalb der Zentrenabgrenzung, angrenzende Teilflaichen der bestehenden Wasserskian-
lage (inkl. Clubhaus/Restaurant, Schwimmbad, Eventlocation) werden jedoch ausdricklich eingebun-
den. In diesem begrenzten Raum bieten vor allem der Einzelhandelsbereich und die bestehenden Im-
mobilien an der Wasserskianlage in Zukunft ausreichende Mdglichkeiten flr die Ansiedlung von klei-
nen Handels-, Gastronomie- und Dienstleistungsbetrieben. Dadurch kann dieser Bereich weiter als Ne-
benzentrum ausgebaut werden. Durch die Ausweisung des B-Zentrums am geplanten Bildungs-, Kul-
tur- und Sportcampus an der (Alten) BahnhofstraBe entsteht ein neuer Nahversorgungsschwerpunkt
mit gesamtgemeindlicher Ausstrahlung. Das Nebenzentrum mit einem Supermarkt und einem Droge-
riemarkt erganzt kiinftig funktional das mehr dienstleistungs- bzw. gastronomieorientierte Hauptzent-
rum Ortskern sowie das discountorientierte Nahversorgungszentrum Berliner Stralle.

Nahversorgungszentrum Berliner StraBe (C-Zentrum)

Im noérdlichen Bereich des Ortsteils GroRbeeren liegt eine Einzelhandelsagglomeration. Dieser Stand-
ort ist gepragt durch einen starken Fokus auf nahversorgungsrelevante Sortimente im Discounterbe-
reich.
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Abbildung 6: Raumliche Darstellung der zentralen Versorgungsbereiche
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Gemal Handlungsleitlinie 1 sind Neuansiedlungen im nahversorgungsrelevanten Einzelhandel vorran-
gig auf das Hauptzentrum bzw. die hierarchisch untergeordneten zentralen Versorgungsbereiche zu
lenken. Durch die Ausweisung des Nebenzentrums Bildungs-, Kultur- und Sportcampus entsteht ein
neuer Nahversorgungsschwerpunkt mit gesamtgemeindlicher Ausstrahlung. Ein Supermarkt und ei-
nem Drogeriemarkt ergdnzen an diesem Standort kiinftig das Gberwiegend dienstleistungs- bzw. gast-
ronomieorientierte Hauptzentrum Ortskern sowie das discountorientierte Nahversorgungszentrum
Berliner StraRe. Die Angebotsstrukturen der zentralen Versorgungsbereiche sind dabei vorrangig auf
nahversorgungsrelevante Sortimente auszurichten.

7. Grunddienstbarkeiten und Baulasten

Folgende Grunddienstbarkeiten liegen innerhalb des Geltungsbereiches vor. Im Rahmen der Ausfiih-
rungsplanung erfolgt eine erneute Abfrage der Leitungen sowie umfangreiche Abstimmungen mit den
zustandigen Medientragern im Rahmen der Ausfiihrungsplanung.
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Flurstiick
Grundbuch- . .
(Flur 2, Gemarkung Grunddienstbarkeit
Blatt Nr.
GroBbeeren)
Ifd. Nr. 24: Gashochdruckleistungsrecht fiir EMB Erdgas
448 2343
Mark Brandenburg GmbH
Ifd. Nr. 21: Leitungsrecht fiir EMB Energie Mark Branden-
1338 2702
burg GmbH
Ifd. Nr. 25: Erdgas-Mitteldruckleitungsrecht fiir EMB Erdgas
1717 2343
Mark Brandenburg GmbH
2254 685 Ifd. Nr. 1: Leitungs- und Anlagenrecht fiir E.On e.dis AG
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IV. PLANUNGSKONZEPT

1. Ziele und Zwecke der Planung

Als Grundlage fiir den Bebauungsplan dient das stadtebauliche Konzept (Stand Dezember 2022), das
in der Sitzung der Gemeindevertretung am 17.01.2023 durch ein einstimmiges Votum bestatigt wurde.
Das stadtebauliche Konzept stellt den Verfahrensstand Dezember 2022/Januar 2023 dar. Im Laufe des
Bebauungsplanverfahrens haben sich einige Parameter des stadtebaulichen Konzeptes (Wegfall
Wohnnutzung oberhalb Drogerie aufgrund von hoher Immissionsbelastungen, Verkaufsflachen und
Grundstickszuschnitt Einzelhandel, Zligigkeit Oberschule) verdandert und finden im Entwurf des Be-
bauungsplans Bericksichtigung. Die Grundziige des stadtebaulichen Konzeptes bleiben erhalten und
werden im Folgenden erldutert. Eine Anpassung der Plandarstellung des stadtebaulichen Konzeptes
erfolgt nicht, da dieses nur den damaligen Verfahrensstand darstellt. Die HaupterschlieBung des ge-
planten Bildungs-, Kultur- und Sportcampus verlauft in Nord-Siid-Ausrichtung zwischen der Ruhlsdor-
fer StraBe und der (Alten) BahnhofstralRe weitgehend entlang des bestehenden unbefestigten Fulwe-
ges. Westlich der neuen ErschliefungsstralRe werden die einzelnen Nutzungen perlenschurartig ange-
ordnet. So wird erreicht, dass alle Funktionen gut erreichbar und untereinander ohne die Trennung
durch eine StralSe verknlpft sind. Die perlenschnurartige Anordnung mit Wegeverbindungen verdeut-
licht zudem die Funktion einer Campusanlage mit Synergieeffekten hinsichtlich der Attraktivitat, der
Auslastung, ErschlieBung und der Ver- und Entsorgung sowie der damit verbundenen Minimierung von
Folgekosten. Des Weiteren bleiben 6kologisch hochwertige Flachen in Form von Hecken- und Gebisch-
gruppen ostlich der ErschlieRungsstraBe weitgehend erhalten. Dariber hinaus bilden sie einen Puffer
zu den o6stlich angrenzenden Nutzungen.

Im Norden des Plangebietes befindet sich eine ca. 17.000 m? groRe Festwiese (Stand Dezember
2022/Januar 2023), die fur groRere Veranstaltungen wie bspw. das jahrliche Siegesfest genutzt werden
soll. Die Lage der Festwiese an der Ruhlsdorfer Stralle resultiert aus dem Wunsch, die Festwiese im
Zusammenhang mit den Flachen nérdlich der Ruhlsdorfer StralSe im Kontext des historischen Schlacht-
feldes nutzen zu kénnen.

Sudlich an die Festwiese angrenzend wird der Oberschulstandort verortet. Die Gemeinde GroRbeeren
plant die Verlagerung der Oberschulklassen der Otfried-PreulRler-Schule aus den Bestandsbauten an
der Teltower Stralle 1 und Berliner StraBe 7-9 in einen Neubau auf dem Campus. Geplant war eine
vierziigige Oberschule ohne gymnasiale Oberstufe fiir 400 bis 460 Schiiler. In Anbetracht der darge-
stellten Entwicklungen der Schiilerzahlen fiir die Sekundarstufe | in der Gemeinde GrolRbeeren im Rah-
men der friihzeitigen Tragerbeteiligung wird gemal der Stellungnahme des Amtes fir Bildung und Kul-
tur vom 17.10.2023 im Bebauungsplan ein Schulneubau mit einer héheren Kapazitat (600-720 SuS mit
6 Zigen) vorgesehen (vgl. VII.2). Um auf kinftige Bedarfe flexibel reagieren zu kénnen, soll auf der
Gemeinbedarfsflache neben einer Schule ebenfalls sozialen Zwecken dienende Gebaude und Einrich-
tungen als auch eine Hort- und/oder Kitanutzung ermoglicht werden.

Stidwestlich an das Schulgrundstiick angrenzend befindet sich der Multifunktionssportplatz, der dem
Schulsport, aber auch dem Vereinssport sowie dem Freizeitsport zur Verfligung stehen soll. Aufgrund
der GroRe des Sportplatzes (68 m x 105 m) war dessen Platzierung maRgeblich bestimmend fir die
Gesamtkonzeption. Darliber hinaus wurde aufgrund der Larmentwicklung ein mdglichst grofRer Ab-
stand zur nachsten Wohnbebauung im Bereich Ernst-Thilmann-/August-Bebel-StraRe eingehalten.
Auch potentielle Nachbarschaftskonflikte zu anderen sensiblen Nutzungen (Friedhof, Tennis) wurden
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bei der Standortwahl bericksichtigt, auch wenn keine Larmschutzrichtlinien einzuhalten sind. Zusatz-
lich zum GroRspielfeld ist in dieser Anlage ist eine 400-m-Laufbahn und eine 100-m-Laufbahn enthal-
ten. Darliber hinaus sind eine Hoch- und Stabhochsprunganlage, eine Weit- und Dreisprunganlage,
eine KugelstoRanlage, eine kombinierte Diskus- und Hammerwurfanlage sowie ein Wassergraben in-
nerhalb der Anlage integrierbar.

Ostlich an den Multifunktionssportplatz angrenzend befindet sich die Multifunktionssporthalle, die
ebenfalls dem Schul-, Vereins- und Freizeitsport dienen soll. Dariber hinaus sollen auch sonstige Ver-
anstaltungen dort stattfinden kénnen. Es handelt sich um eine 3-Feld-Halle mit einer Tribine fiir max.
199 Zuschauer sowie den erforderlichen Funktionsrdaumen, die auch von dem geplanten Sportplatz
mitbenutzt werden. Darliber hinaus bietet die Multifunktionshalle Raumlichkeiten fiir den Hockeyclub
(ca. 500 m?) sowie fiir andere ortsansassige Vereine (ca. 270 m?).

Die erforderlichen Stellplatze fir den geplanten Einzelhandel (voraussichtlich 110 Stellplatze) werden
auf dem Vorhabengrundstiick nachgewiesen. Fir die Gbrigen Nutzungen ist slidlich der Multifunkti-
onssporthalle eine Flache zur Deckung der Stellplatzbedarfe vorgesehen. GemaR Stellplatzsatzung vom
29.05.2025 der Gemeinde GroRRbeeren sind, wenn alle Nutzungen vollumfanglich realisiert worden
sind, insgesamt etwa 174 Stellpldtze erforderlich. Diese kdnnen in einer Parkpalette/Garagenge-
baude/Parkhaus mit bis zu 170 Stellplatzen nachgewiesen werden. Da es sich um eine Angebotspla-
nung handelt, deren angedachte Nutzungen voraussichtlich schrittweise realisiert werden bzw. ver-
schiedene Nutzungen zulassen, sind auf dieser Flache auch ebenerdige Stellplatzanlagen mit oder ohne
Carport zuldssig. Dies ermoglicht der Gemeinde eine flexible Losung je nach Umsetzungszeitraum der
einzelnen Vorhaben. Zusatzliche wenige ebenerdige Stellplatze sind ggf. innerhalb des Schulgrundstii-
ckes zu verorten. Die exakte Anzahl der Stellpldtze wird im jeweiligen Baugenehmigungsverfahren fest-
gelegt bzw. nachgewiesen. Die in der 1. Anderung der Stellplatzsatzung (in Kraft getreten am
16.08.2025) ebenfalls notwendigen Fahrradstellplatze sind auf den ausgewiesenen Flachen umsetzbar
und sollen moglichst nah an den jeweiligen Einrichtungen und Verkaufsstellen verortet werden. Die
Stellplatze sind im Baugenehmigungsverfahren nachzuweisen.

Der sidliche Teil des Plangebietes wird dem geplanten Einzelhandel zugeschrieben. Vom Vorhaben-
trager wurde urspriinglich ein Lebensmittelgeschaft mit einer Verkaufsfliche von max. 2.000 m? und
ein Drogeriemarkt mit einer Verkaufsfliche von max. 1.000 m? vorgesehen (Stand Dezember 2022/Ja-
nuar 2023). Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens unter Einbeziehung des aufgestellten Nahver-
sorgungskonzeptes fiir die Gemeinde GroBbeeren (vgl. 111.6.6) wurde nach Absprache mit den Vorha-
bentriger eine maximale Verkaufsfliche von 1.950 m? fuir den Einzelhandel und maximal 800 m? fur
den Drogeriemarkt definiert.

Im Konzept sind ebenfalls Griin- und Freiflachen dargestellt. Im Bereich der Ankniipfung an die August-
Bebel-Stralie ist eine gestaltete Platz- und Aufenthaltsflache vorgesehen, die das Tor zum Campus aus-
bildet und als Umlenkpunkt fir die Rad- und FuRwege fungiert. Hier kénnen Sitzgelegenheiten und
Fahrradstellplatze untergebracht werden.

Sudlich und westlich des Sportplatzes verlauft ein FuR- und Radweg, der ergdnzend als Fitness- und
Freizeitsportpfad mit einzelnen Stationen ausgestattet ist. Auf einer Flache sidlich des Sportplatzes
sollen einzelne Gerate in konzentrierter Form untergebracht werden. Diese Flache soll zudem das Po-
tential eines Treff- und Verweilpunktes inmitten einer Grinflache aufweisen. Durch die neue Wege-
verbindung wird sowohl der bestehende Tennisplatz besser erschlossen als auch neue Wegeverbin-
dungen in die Freirdume der Ruhlsdorfer Felder er6ffnet.
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Das stadtebauliche Konzept (vgl. Abbildung 7) bietet das Potenzial, neben den Sportvereinen, vereins-
ungebundenen Freizeitsport mit zielgruppenspezifischen Angeboten fiir alle Altersgruppen anzubie-
ten. Der 6ffentliche Raum soll mit einem besonderen Standortprofil fir diese Zielgruppen qualifiziert
und attraktiv gestaltet werden. Des Weiteren ist der Standort aufgrund seiner etwas von der Wohn-
nutzung abgeneigten Lage fir etwas larmanfilligere Trendsport-Angebote (bspw. Boulder-/Kletterfel-
sen, Tischtennis) geeignet.

Der detaillierte Darstellungsrahmen des stadtebaulichen Konzepts zum Beispiel bezliglich der Schul-
form und der Aufteilung von Vereinsflachen sowie von Nutzungszeiten und Intensitdt der Anlagen
durch die verschiedenen Zielgruppen soll nicht zuletzt aufgrund einer fehlenden Ermachtigungsgrund-
lage und dem Grundsatz der planerischen Zuriickhaltung nicht im Bebauungsplan festgesetzt, sondern
nachrangig z.B. in Vertragen, Betriebserlaubnissen oder Baugenehmigungsverfahren geregelt werden.

Ein Bebauungsplan unterliegt dem Konkretisierung- und Bestimmtheitsgebot. Das erforderliche Mal
der Konkretisierung von Festsetzungen eines Bebauungsplans richtet sich dabei danach, was nach den
Verhaltnissen des Einzelfalls wie Planungsziele und 6rtliche Verhaltnisse fir die stadtebauliche Ent-
wicklung und Ordnung erforderlich ist. Dabei kann eine gewisse planerische Zurickhaltung der Funk-
tion des Bebauungsplans entsprechen.
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Abbildung 7: Stadtebauliches Konzept (Stand Dezember 2022)

Oberschule
4-ziigig

SF: 6000 m?
AuRenanlagen: 5.300 m?

— i — __‘,

Festwiesz |
B.000 m’

Festwiese ||
9.000 m*

Outdoor Fitness
Trimrm-Dich-Pfad
Fitnessgerate

Aufenthalt im Grinen

Faheraz-
stullzlilae

Einzelhandel

- Lebensmittelgeschalt
VE: 1.800-2.000 m?

- Drogerie

VK 1.000 m?
Ohergeschoss = Wohnen

| Kitageldnde

Potenzielle Anpassung des
Geltungshereiches im weiteren
Blanungsverlauf

]
LI

L
Multifunktionssporthalle
3-Feld-Halle
Tribline mit 200 Platzen
| Hockeyraume 500 m? J
Sonst, Vereinsrdume 270 m? |-
GF: 3,600 m*

Platz / Eingangssituation
o Auftakt ins Gebiet
|| Sitzgelegenheiten
I‘."‘ Fahrradstellplitze

1183

Parkpalette
6 Halbgeschosse I‘.
<N | |aH:s50m i
/\G\emarkd‘ﬁg Gro@bée.\ren - 170 StIEHFﬂ'éTZG‘ w,‘
A 4 Flur 2 \ (! |

i
| Kreisverkehr
Potenzielle Anlage eines Kreisverkehrs |1
LT Priifung im weiteren Planungsverlauf
| Fihrt zum Merlust geschitzter
Alleebdume

Bebauungsplan "Bildungs-, Kultur- und Spartcarmpus
an der Alten Bahnhofstrake” [

Stidtebauliches Konzept- Variante A ]

3 i B o
—_1 —n

M 1:1.500 {DIN-A3 im Original} N .

\ ® ¥ || stand: Januar 2023 e o
- " | |

Quelle: PFE - Biiro fur Stadtplanung

Seite 31 von 132



Bebauungsplan ,,Bildungs-, Kultur- und Sportcampus” — Begriindung Entwurf 28.11.2025

V. PLANINHALT

1. Nutzung der Baugrundstiicke

1.1 Art der Nutzung

Flachen fir den Gemeinbedarf

Im nordlichen Geltungsbereich, westlich der PlanstraBe werden zwei Flachen fir den Gemeinbedarf
gemall § 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB mit den Zweckbestimmungen ,,Schule” sowie , Sozialen Zwecken die-
nende Gebdude und Einrichtungen” festgesetzt. Auf der Ostlichen Flache mit der Kennzeichnung , A“
sollen die Gebdude untergebracht werden, um eine direkte Erschliefung von der Planstralle zu ermog-
lichen. Darliber hinaus wird hiermit auf die denkmalfachlichen Belange reagiert, die Hochbauten mog-
lichst weit entfernt von der denkmalgeschitzten Bilow-Pyramide zu realisieren. Innerhalb der westli-
chen Flache mit der Kennzeichnung ,,B“ sollen ausschliefSlich Nebenanlagen untergebracht werden, die
eine Hohe von 3 m nicht Gberschreiten.

Im aktuellen Planungsstand wird kiinftig die Moglichkeit geschaffen, die Oberschulklassen der Otfried-
PreuRler-Schule aus den Bestandsbauten an der Teltower StraBe 1 und Berliner StraBe 7-9 in einen
Neubau innerhalb der Gemeinbedarfsflaichen zu verlagern. Auf die Festsetzung eines Schultyps wird
dennoch verzichtet, um auf zukiinftige Anderungen bei den Bedarfen flexibel reagieren zu kénnen. Die
Zweckbestimmung schlieRt alle dazugehorigen Anlagen aulRerhalb der eigentlichen Schulgebdude mit
ein. Zulassig sind neben den Schulgebduden auch Freiflichen und -anlagen wie Schulhdfe und weitere
untergeordnete Nebenanlagen, die dem Nutzungszweck der Schule dienen.

Dariber hinaus ist es das Ziel der Gemeinde GroRRbeeren, auf dem Grundstiick bei Bedarf notwendige
soziale Einrichtungen, wie beispielsweise eine Hort- und Kitanutzungen, auf dem Grundstiick unterzu-
bringen. Diesem Planungsziel wird mit der zusatzlichen Zweckbestimmung entsprochen.

Um die Nutzung der Gemeinbedarfsflachen fiir weitere Bildungs- und kulturelle Nutzungen zu 6ffnen,
lasst die textliche Festsetzung Nr. 1 eine erweitertes Nutzungsspektrum zu. So stehen die Gemeinbe-
darfsflachen zukiinftig bedarfsgerecht und flexibel fir Bildungs- und kulturelle Nutzungen zur Verfi-

gung.
Textliche Festsetzung Nr. 1

Auf den Fldchen fiir den Gemeinbedarf sind auch sonstige Bildungs- und kulturelle Nutzungen zuldssig.
Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB

Innerhalb der Flache fiir den Gemeinbedarf, in der die Hauptgebaude untergebracht werden, sollen
Wohnungen fiir Bedienstete (z. B. Hausmeisterwohnung) zugelassen werden. Da es sich hierbei um
eine Nutzung handelt, die nicht unmittelbar den Nutzungszwecken ,Schule” sowie ,Sozialen Zwecken
dienende Gebaude und Einrichtungen” zuzurechnen ist, ist folgende klarstellende textliche Festset-
zung notwendig.

Textliche Festsetzung Nr. 2

Auf der Fléche fiir den Gemeinbedarf mit der Kennzeichnung ,,A“ sind auch Wohnungen fiir Bedienstete

zuldssig.
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Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB

Flachen fir Sport- und Spielanlagen

Sudlich an die Gemeinbedarfsflaichen angrenzend werden Flachen fir Sport- und Spielanlagen gemaR
§ 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB festgesetzt. Durch eine Linie zur Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen wer-
den die Zweckbestimmungen , Multifunktionssportplatz” im Westen und ,Multifunktionssporthalle”
im Osten voneinander getrennt. Innerhalb der Zweckbestimmung ,,Multifunktionssportplatz” ist eine
ungedeckte Sportanlage in wettkampffahigen Malien zuldssig. Innerhalb der Zweckbestimmung ,,Mul-
tifunktionssporthalle” soll eine 3-Feld-Halle mit notwendigen Funktionsraumen errichtet werden. Ge-
plant ist, die notwendigen Funktionsrdume der ungedeckten Sportanlage in die Multifunktionssport-
halle zu integrieren. Des Weiteren sollen die Unterbringung des Vereinsheims des GrofRbeerener Ho-
ckey Clubs e.V. sowie Rdume fiir weitere Vereine innerhalb der Multifunktionssporthalle moglich sein.
Die festgesetzten Sportanlagen sollen ebenfalls vor allen von der nordlich angrenzenden Schule ge-
nutzt werden, da fiir diese keine eigenen Sportanlagen vorgesehen sind. Insgesamt dienen die festge-
setzten Sportflaichen dem Schul-, Vereins- und Freizeitsport sowie anderen Veranstaltungen.

Besonderer Nutzungszweck von Fldchen

Sudlich zwischen den Flachen fir Sport- und Spielanlagen und der 6stlich angrenzenden Planstrale
wird eine Flache mit einem besonderen Nutzungszweck mit der Zweckbestimmung ,,Stellplatze” ge-
mal § 9 Abs. 1 Nr. 9 BauGB festgesetzt. Diese Flache dient zur Unterbringung der notwendigen Stell-
platze fiir die Schul- und Sportnutzung, der Nutzung von sozialen Zwecken dienende Gebaude und
Einrichtungen, Nutzung der Festwiese, des Multifunktionssportplatzes sowie fiir die Vereinsrdume. Da
es sich um eine Angebotsplanung handelt und die zeitliche Realisierung der einzelnen Nutzungen noch
nicht feststeht, sind auf der Flache ebenerdige Stellplatze ebenso zuldssig, wie Garagengebaude, z.B.
Parkpaletten (siehe textliche Festsetzung Nr. 3) oder Parkh&user. Die Flache ist so bemessen (siehe
hierzu auch die Ausfiihrungen unter V.1.2), dass in der maximalen Ausbaustufe ein Garagengebaude
mit ca. 170 Stellplatzen umsetzbar ist, sodass die voraussichtlich notwendigen 174 Stellplatze gemal}
Stellplatzsatzung vom 29.05.2025 als auch der 1. Anderung der Stellplatzsatzung (Rechtskraft am
16.08.2025) der Gemeinde GrolRbeeren weitgehend nachgewiesen werden kénnen. Weitere Stell-
platze kénnen ebenerdig (mit und ohne Carportanlage) innerhalb der Flache fiir den Gemeinbedarf
,Schule” realisiert werden. Der exakte Bedarf an Stellplatzen gemaR der 1. Anderung der Stellplatzsat-
zung der Gemeinde GrolRbeeren wird im jeweiligen Baugenehmigungsverfahren ermittelt.

In einer erganzenden Stellungnahme zur schalltechnischen Untersuchung® wurde nachgewiesen, dass
bei einer Realisierung einer ebenerdigen Stellplatzanlage mit 90 Stellldtzen auf der Flache mit einem
besonderen Nutzungszweck mit der Zweckbestimmung ,,Stellplatze” keine Larmkonflikte mit den um-
gebenden schutzwirdigen Nutzungen zu erwarten sind.

Die Ausweisung von Flachen fir Stellflachen bzw. Garagengebdude gemals § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB in-
nerhalb der Gemeinbedarfsflache oder der Flachen fiir Sport- und Spielanlagen wird der multifunktio-
nalen Nutzung des Garagengebadudes nicht gerecht. Die Festsetzung eines sonstigen Sondergebietes
ist aufgrund der relativ geringen FlachengroRe von ca. 3.300 m? bauleitplanerisch keine angemessene
Losung. Demzufolge ist die Festsetzung des besonderen Nutzungszweckes, infolge des stadtebaulichen

& Méhler + Partner Ingenieure AG: Ergdnzende Stellungnahme zur Schalltechnische Untersuchung zum Bebau-
ungsplan ,,Bildungs-, Kultur- und Sportcampus an der Alten BahnhofstralRe”, Berlin, 24.11.2023
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Bedarfes, resultierend aus der Stellplatzsatzung der Gemeinde GroBbeeren gewahlt worden. Die Vor-
gehensweise wurde in einem gemeinsamen Termin mit der Leiterin des Kreisentwicklungsamtes am
27.08.2025 abgestimmt.

Textliche Festsetzung Nr. 3

Auf der Fldche mit dem besonderen Nutzungszweck ,Stellplétze” sind innerhalb der (iberbaubaren
Grundstiicksfldche ebenerdige Stellpldtze und Garagengebdude zuldssig.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 9 BauGB

Sondergebiet

Im slidlichen Geltungsbereich, nérdlich der (Alten) BahnhofstralRe wird ein Sondergebiet (SO) mit der

IM

Zweckbestimmung ,Einzelhandel” gemaR § 11 Abs. 2 Baunutzungsverordnung (BauNVO) festgesetzt

und in den textlichen Festsetzungen Nr. 4 und 5 konkretisiert.
Textliche Festsetzung Nr. 4

Im Sondergebiet ,Einzelhandel” ist innerhalb der i(iberbaubaren Grundstiicksfléiche mit der Kennzeich-
nung ,,A” ein Lebensmittelmarkt mit einer Verkaufsfldche von maximal 1.950 m? zuldssig. Das nahver-
sorgungsrelevante Sortiment muss mindestens 90 % der zuldssigen Verkaufsfldche betragen.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit § 11 Abs. 3 BauNVO
Textliche Festsetzung Nr. 5

Im Sondergebiet , Einzelhandel” ist innerhalb der iiberbaubaren Grundstiicksfléiche mit der Kennzeich-
nung ,,B” ein Drogeriemarkt mit einer Verkaufsfliche von maximal 800 m? zuléssig. Das nahversor-
gungsrelevante Sortiment muss mindestens 70 % der zuldssigen Verkaufsfléche betragen.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit § 11 Abs. 3 BauNVO

Durch die Festsetzung der Zweckbestimmung wird die Art der Nutzung naher bestimmt. In den textli-
chen Festsetzungen Nr. 4 und 5 werden zusatzlich die maximal zuldssigen Verkaufsflachen festgesetzt.
Des Weiteren wird festgesetzt, dass das nahversorgungsrelevante Sortiment beim Lebensmittelmarkt
mindestens 90 % und bei dem Drogeriemarkt mindestens 70 % der jeweils zuldssigen Verkaufsflache
betragen muss. Auf Grundlage der Stellungnahmen des Amtes flir Wirtschaftsforderung und Kreisent-
wicklung des Landkreises Teltow-Flaming und der Gemeinsamen Landesplanungsabteilung im Rahmen
der friihzeitigen Tragerbeteiligung wurde ein Nahversorgungskonzept fiir die Gemeinde GrolRbeeren-
erstellt. Das Nahversorgungskonzept setzt in der Gemeinde GrolRbeeren zentrale Versorgungsbereiche
fest, in denen groRflachige nahversorgungsrelevante Einzelhandelsstandorte zulassig sind (vgl. 111.6.6).

1.2 Mal der Nutzung

Das Mal der baulichen Nutzung wird fir die Gemeinbedarfsflache, die Flachen fir Sport- und Spielan-
lagen, fir das Sondergebiet ,,Einzelhandel” und die Flache mit besonderem Nutzungszweck gemaR § 9
Abs. 1 Nr. 1 BauGB in Verbindung mit § 16 BauNVO festgesetzt.

1.2.1 Zuldssige Grundflache

Flachen fur den Gemeinbedarf
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Im urspriinglichen stadtebaulichen Konzept (Stand Dezember 2022) war die Realisierung einer 4-ziigi-
gen Oberschule ohne gymnasiale Oberstufe fir 400 bis 460 Schiiler vorgesehen. In Anbetracht der
dargestellten Entwicklungen der Schiilerzahlen fiir die Sekundarstufe | in der Gemeinde GroRRbeeren
im Rahmen der friihzeitigen Tragerbeteiligung werden die Planungen an die prognostizierte Entwick-
lung angepasst und entsprechende Reserven an verfligbaren Kapazitdten eingeplant. Dementspre-
chend wird mit dem Bebauungsplan die Realisierung einer 6-zligigen Oberschule ohne gymnasiale
Oberstufe fiir 600 bis 720 Schiiler ermoglicht.

Laut der Raumprogrammempfehlung (Musterflichenprogramm) fiir allgemeinbildende Schulen des
Ministeriums fir Bildung, Jugend und Sport des Landes Brandenburg aus dem Jahr 2019 sind hierfiir
Nutzungsflichen (NUF) von etwa 5.170 m? in einem Schulgebiude erforderlich. Hieraus ergibt sich eine
Brutto-Grundflache (BGF) von etwa 8.350 m2. Bei einem 3-geschossigen Gebiude ergibt das eine
Grundflache von ca. 2.783 m?. Hinzu kommen gemaR Musterflichenprogramm AuRenanlagenflichen
(z. B. Schulhof, Schulgarten, Fahrradabstellplitze) von knapp 5.000 m?, die teilweise versiegelt sind. Da
die Uberschreitungsregel der Grundflichenzahl (GRZ) gem3iR § 19 Abs. 4 BauNVO auf Gemeinbedarfs-
flachen nicht anwendbar ist, muss die festgesetzt GRZ die gesamte mogliche Versiegelung widerspie-
geln. Aus diesem Grund wird gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB eine GRZ von 0,8 festgesetzt. Dadurch
werden etwa 7.678 m? Grundflache innerhalb der Flichen fiir den Gemeinbedarf ermdglicht. Die fest-
gesetzte GRZ gewahrleistet vor dem Hintergrund einer zuldssigen Dreigeschossigkeit somit hinrei-
chend Spielraum bei der architektonischen Ausgestaltung der baulichen Anlagen gemall Musterfla-
chenprogramm sowie zur Unterbringung weiterer sozialer kultureller oder Bildungsnutzungen.

Da sich die festgesetzte GRZ auf die gesamte Gemeinbedarfsflache bezieht, wird die folgende textliche
Festsetzung aufgenommen. Diese bezieht sich aus demselben Grund auch auf die Geschossflachenzahl
(GFZ) (siehe V.1.2.2).

Textliche Festsetzung Nr. 6

Auf den Fldchen fiir den Gemeinbedarf mit den Kennzeichnungen ,,A” und ,,B“ wird eine baugebiets-
iibergreifende GRZ von 0,8 und eine baugebietsiibergreifende GFZ von 1,0 festgesetzt.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit § 19 und § 20 BauNVO

Flachen fir Sport- und Spielanlagen

Innerhalb der Flache fir Sport- und Spielanlagen mit der Zweckbestimmung ,Multifunktionssport-
halle” wird auf Grundlage des stadtebaulichen Konzeptes gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB eine GRZ von
0,8 festgesetzt. Dadurch werden 3.240 m? Grundfliche fur eine Multifunktionssporthalle sowie die
erforderlichen Nebenanlagen ermdoglicht. Aufgrund der engen Grundstiicksverhaltnisse wird zur Rea-
lisierung des Bedarfes an Sport- und Funktionsflachen innerhalb der Multifunktionssporthalle eine
weitgehende Uberbauung des Grundstiickes zugelassen.

Besonderer Nutzungszweck von Fldchen

Innerhalb der Flache mit dem besonderen Nutzungszweck ,Stellpldatze” sollen die gemal Stellplatzsat-
zung GrolRbeeren bei Realisierung aller Nutzungen (ausgenommen Sondergebiet) voraussichtlich not-
wendigen 174 Stellplatze in einer baulichen Anlage untergebracht werden. Bei einer schrittweisen Re-
alisierung sind auch Zwischenlésungen mit ebenerdigen Stellplatzanlagen als auch Garagengebaude
(z.B. Parkpaletten, Parkhauser) moglich. Die festgesetzte Grundflache gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB
ermoglicht eine GRZ der Hauptanlagen von 0,6. Dadurch werden ca. 1.945 m? Grundflache innerhalb
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der Flachen mit besonderem Nutzungszweck erméglicht. Die festgesetzte GRZ gewahrleistet somit hin-
reichend Spielraum bei der architektonischen Ausgestaltung der baulichen Anlagen.

Sondergebiet

Ill

Innerhalb des Sondergebietes , Einzelhandel” wird auf Grundlage des stadtebaulichen Konzeptes eine
GRZ von 0,4 festgesetzt. Diese ermoglicht, bezogen auf die Grundstiicksfliche von ca. 12.700 m?, eine
maximal zuldssige Grundflache von ca. 5.000 m? und gewahrleistet somit hinreichend Spielraum bei

der architektonischen Ausgestaltung der baulichen Anlagen.

Uberschreitung der GRZ

GemaR § 19 Abs. 4 BauNVO darf die zuldssige Grundflache durch Garagen und Stellpldatzen mit ihren
Zufahrten, Nebenanlagen gemafR § 14 BauNVO sowie bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberfla-
che um 50 %, hochstens jedoch bis zu einer GRZ von 0,8, liberschritten werden.

Um den Stellplatzbedarf von ca. 110 Stellplatzen gemaR der Stellplatzsatzung der Gemeinde GrolRbee-
ren (vom 09.06.2005) innerhalb des Sondergebietes , Einzelhandel” realisieren zu kdnnen, ermaoglicht
die textliche Festsetzung Nr. 7 gemaR § 19 Abs. 4 Satz 3 BauGB eine Uberschreitung bis zu einer GRZ
von 0,8. Diese Uberschreitung ist erforderlich, damit die Anforderungen der vorgesehenen Nutzungen

auf den Grundstiicken erfullt werden kénnen.
Textliche Festsetzung Nr. 7

Im Sondergebiet ,Einzelhandel” darf die zuldssige Grundfléiche durch die Grundfiéichen von Stellpldtzen
und Garagen mit ihren Zufahrten und Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO bis zu einer Grundfld-
chenzahl von 0,8 iiberschritten werden.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit § 19 Abs. 4 BauNVO

1.2.2 Zulassige Geschossflache

Die in der textlichen Festsetzung Nr. 6 festgesetzte baugebietsiibergreifende Geschossflachenzahl
(GFZ) von 1,0 innerhalb der Gemeinbedarfsflachen sichert die Realisierung der Mindestanforderungen
an Schulbauten des Musterflachenprogramms fiir 6-zligige allgemeinbildende Schulen.

Flr die weiteren Nutzungen wird auf die Festsetzung einer GFZ verzichtet, da es sich bei der Multifunk-
tionssporthalle, den Einzelhandelsgebduden und dem Garagengebdude um Sonderbauten handelt.
Mit der Festsetzung einer GRZ in Kombination mit der maximalen Gebdudehoéhe (siehe V.1.2.3) ist das
jeweilige Nutzungsmalf hinreichend bestimmt.

1.2.3 Zulassige Hohe baulicher Anlagen und maximale Zahl der Vollgeschosse

Flachen fir den Gemeinbedarf

Innerhalb des Baufensters in der Gemeinbedarfsflaiche mit der Kennzeichnung ,,A“ sind maximal drei
Vollgeschosse zuldssig. Die Gemeinbedarfsflache mit der Kennzeichnung ,,B“ dient ausschlieRRlich der
Unterbringung von schulischen Auenflachen sowie Nebenanlagen (beispielsweise Unterstande, Per-
golen oder Fahrradabstellanlagen) bis zu einer maximal zuldssigen Oberkante (OK) von 46,80 m (iber
NHN. Das entspricht einer Héhe lGber anstehendem Geldande von etwa 3 m.

Flachen fir Sport- und Spielanlagen
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Die maximal zuldssige Oberkante (OK) der baulichen Anlagen innerhalb der Flache fiir Sport- und Spiel-
anlagen ,,Multifunktionssporthalle” wird gemalt § 18 Abs. 1 BauNVO auf 55 m Uber NHN festgesetzt
und entspricht einer Gebaudehdhe von etwa 11 m (iber Oberkante Geldande. Dies ermoglicht eine
Sporthalle mit einer nutzungsgemaRen lichten Hohe von mindestens 7 m sowie einem bis zu 3-ge-
schossigen Funktionsanbau.

Besonderer Nutzungszweck von Flachen

Die maximal zulassige OK der baulichen Anlagen innerhalb der Flache mit besonderem Nutzungszweck
,Stellplatze” wird gemall § 18 Abs. 1 BauNVO auf 55 m lber NHN festgesetzt und entspricht einer
Gebdudehohe von etwa 11 m lber Oberkante Geldnde. Innerhalb dieser maximalen Héhe kann eine
Parkpalette mit 6 Halbgeschossen mit etwa 170 Stellplatzen errichtet werden, die oben, aus Griinden
des Immissionsschutzes, geschlossen ist.

Sondergebiet

Die maximal zuldssige OK der baulichen Anlagen innerhalb des Sondergebietes , Einzelhandel” wird
gemalk § 18 Abs. 1 BauNVO auf 54,5 m tiber NHN festgesetzt und entspricht einer Gebaudehohe von
etwa 9 m liber Oberkante Geldnde. Diese richtet sich nach der Gebdudehéhe aus dem vorliegenden
Konzept flir den Einzelhandelsstandort.

Einzelne technische Aufbauten mit einer geringen stadtebaulichen Wirkung, kénnen gemaR textlicher
Festsetzung Nr. 8 ausnahmsweise bis zu einer Hohe von 3 m zugelassen werden.

Textliche Festsetzung Nr. 8

Im Sondergebiet , Einzelhandel”, innerhalb der Flédche fiir den Gemeinbedarf, innerhalb der Fléche fiir
Sport- und Spielanlagen ,Multifunktionssporthalle” und innerhalb der Fldche mit besonderem Nut-
zungszweck mit der Zweckbestimmung ,Stellpldtze” kénnen auf den Gebduden ausnahmsweise ein-
zelne Dachaufbauten bis zu einer H6he von 3 m oberhalb der festgesetzten Oberkante zugelassen wer-
den, wenn sie ausschliefSlich der Aufnahme technischer Einrichtungen dienen.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1i.V. mit § 16 Abs. 2 und 6 BauNVO

1.3 Bauweise und Uberbaubare Grundstiicksflachen
1.3.1 Uberbaubaren Grundstiicksflichen

Der Bebauungsplan bestimmt die Giberbaubaren Grundstiicksflichen gemall § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB in
Verbindung mit § 23 Abs. 1 und 3 BauNVO in Form von Baufenstern mittels Baugrenzen.

Die grol3ziigig dimensionierten Baugrenzen ermdoglichen Spielrdume in der Umsetzung des stadtebau-
lichen Konzeptes. Hierdurch wird die zugrundeliegende stadtebauliche Figur in ihrer ,,perlenschnurar-
tigen” Grundform gesichert, Anpassungen in den nachsten Planungsschritten bleiben aber maoglich.
Die Abstandsflachen sind nach der Brandenburgischen Bauordnung zu bemessen, sodass in einigen
Fallen die zukiinftigen Gebaude hinter die Baugrenze abriicken missen.

Flachen fir den Gemeinbedarf

Das mit Baugrenzen festgesetzte Baufenster zieht sich tber beide Gemeinbedarfsflichen. Wie bereits
oben erlautert, kénnen Anlagen mit einer Héhe von mehr als 3 m ausschlieRlich auf der Teilfliche mit
der Kennzeichnung ,A“ errichtet werden. So wird sichergestellt, dass die Hauptanlagen ausschlieBlich
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dort errichtet werden kénnen. Auf der Teilflache mit der Kennzeichnung ,,B“ sind nur SchulauRenfla-
chen und untergeordnete Nebenanlagen moglich. Hiermit werden auf die denkmalfachlichen Belange
bericksichtigt, die Hochbauten moglichst weit entfernt von der denkmalgeschiitzten Blilow-Pyramide
zu realisieren.

In § 23 Abs. 5 BauNVO ist geregelt, dass Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO auch auf den nicht
Uberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig sind. Da sich § 14 BauNVO ausschlieBlich auf die Bauge-
biete gemaR §§ 2 bis 13 BauNVO bezieht, ist diese Regelung fiir Gemeinbedarfsflaichen nicht anwend-
bar. Aus diesem Grund umfasst die Baugrenze innerhalb der Gemeinbedarfsflache die gesamte Flache
und hélt allseitig einen Abstand von 3 m zur Grundstilicksgrenze ein. So sind die gemal Musterflachen-
programm notwendigen AuRenanlagenflachen (z.B. Schulhof, Schulgarten, Fahrradabstellplatze, Mull-
platze) innerhalb der Baugrenzen realisierbar.

Flachen fir Sport- und Spielanlagen

Die Baugrenzen innerhalb der Flache fir Sport- und Spielanlagen mit der Zweckbestimmung ,,Multi-
funktionssporthalle” verlaufen mit unterschiedlichen Abstdanden entlang der AuRengrenze der Flache.
Im Osten verlduft die Baugrenze in einem Abstand von 3 m parallel zur PlanstralRe. Im Stiden hat die
Baugrenze einen Abstand von 1,5 m zur siidlichen Grundstiicksgrenze. Im Westen ist der Abstand mit
0,5 m deutlich geringer, da hier der Sportplatz angrenzt und die Funktionsrdume in der Multifunkti-
onshalle untergebracht werden. Im Norden verlduft die Baugrenze mit einem Abstand von 2,5 m ent-
lang der Grundstilicksgrenze. Die gemaR § 6 Abs. 5 Brandenburgischer Bauordnung (BbgBO) Mindest-
abstandsflachen von 3 m zur Grundstiicksgrenze finden an dieser Stelle keine Beriicksichtigung, da es
sich spater um ein Grundstiick handeln wird. Die Bestimmungen des § 6 Abs. 5 BbgBO der zukiinftigen
Gebdude zueinander sind davon nicht betroffen.

Besonderer Nutzungszweck von Fldchen

Die Baugrenzen innerhalb der Flache mit besonderem Nutzungszweck ,Stellplatze” verlaufen im Osten
mit einem Abstand von ebenfalls 3 m parallel zur PlanstralRe. Die restlichen Baugrenzen verlaufen im
Norden mit einem Abstand von 1,5 m, im Westen mit einem Abstand von 0,5 m und im Siden mit
einem Abstand von 3 m entlang der Grundstlicksgrenzen. Die gemaR § 6 Abs. 5 BbgBO Mindestab-
standsflachen von 3 m zur Grundstiicksgrenze finden an dieser Stelle keine Bericksichtigung, da es
sich spater um ein Grundstiick handeln wird. Die Bestimmungen des § 6 Abs. 5 BbgBO der zukiinftigen
Gebdude zueinander sind davon nicht betroffen.

Sondergebiet

Innerhalb des Sondergebietes ,Einzelhandel” werden mittels Baugrenzen zwei Baufenster mit den
Kennzeichnungen ,A“ und ,B“ definiert. Die westliche, nordliche und 6stliche Baugrenze des nordli-
chen Baufensters mit der Kennzeichnung ,, A” verlauft mit jeweils einem Abstand von 3 m entlang der
Grundsticksgrenze. Das Baufenster ermoglicht die Weiterfiihrung der von Norden kommenden per-
lenschurartigen Anordnung der Gebdude, jedoch muss der Baukorper aufgrund des Grundstiickszu-
schnittes ist Ost-West-Ausrichtung angeordnet werden. Die sidliche Baugrenze innerhalb des sudli-
chen Baufensters mit der Kennzeichnung ,,B“ verlauft mit einem Abstand von 3 m parallel zur (Alten)
BahnhofstraRe. Im Nordwesten hat die Baugrenze ebenfalls einen Abstand von 3 m zur westlichen
Grundsticksgrenze.
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Innerhalb des nérdlichen etwa 4.100 m? groBen Baufensters mit der Kennzeichnung ,A“ |3sst sich die
maximal zulassige Verkaufsfliche von 1.950 m? fur einen Lebensmittelmarkt flexibel umsetzen. Das
sudliche Baufenster mit der Kennzeichnung ,,B“ mit einer Fliche von ca. 1.800 m? l3sst genligend Spiel-
raum fir eine Umsetzung der maximal zuldssigen Verkaufsflache von 800 m? fiir den Drogeriemarkt.

Zwischen den festgesetzten Baufenstern wird eine Umgrenzung von Flachen fiir Stellplatze und not-
wendiger Zufahrten festgesetzt. Die zum jetzigen Zeitpunkt berechneten 110 Stellplatze fir den Ein-
zelhandel (Grundlage ist die Stellplatzsatzung vom 09.06.2005) mssen innerhalb dieser Flache oder
innerhalb der Baugrenzen angelegt werden. Gemald textlicher Festsetzung Nr. 9 sind Stellplatze nur
innerhalb der Flachen fir Stellplatze (St) und innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig.

Textliche Festsetzung Nr. 9

Im Sondergebiet , Einzelhandel“ sind Stellpléitze nur innerhalb der Fléchen fiir Stellpldtze (St) und inner-
halb der iiberbaubaren Grundstiicksfldchen zuléssig.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 2 BauGB i.V. mit § 12 Abs. 6 und § 23 Abs. 5 BauNVO

1.3.2 Bauweise

Gemal dem stadtebaulichen Konzept wird innerhalb der Gemeinbedarfsflache, der Flache fiir Sport-
und Spielanlagen ,,Multifunktionssporthalle”, der Flache mit besonderem Nutzungszweck und inner-
halb des Sondergebietes eine Bauweise mit seitlichem Grenzabstand festgesetzt. Da in der offenen
Bauweise gemall § 22 Abs. 1 BauNVO nur Gebaude bis zu einer maximalen Ldnge von 50 m zulassig
sind, die festgesetzten Baufenster jedoch auf Grundlage des stadtebaulichen Konzeptes Gebaudelan-
gen Uber 50 m zulassen, ist die Festsetzung einer abweichenden Bauweise gemal § 22 Abs. 4 BauNVO
erforderlich.

Textliche Festsetzung Nr. 10

Fiir das Sondergebiet , Einzelhandel”, die Fldche fiir den Gemeinbedarf, die Fidche fiir Sport- und Spiel-
anlagen ,,Multifunktionssporthalle” und die Fléiche mit besonderem Nutzungszweck wird als abwei-
chende Bauweise festgesetzt: Es sind Gebdudelédngen von (iber 50 m zuldssig. Die Gebdude sind mit
seitlichem Grenzabstand zu errichten.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V. mit § 22 Abs. 4 BauNVO
2. Verkehrsflachen

2.1 Offentliche StraRenverkehrsflichen

Der im nordlichen Geltungsbereich gelegene Abschnitt der Ruhlsdorfer StraRe und der im sidlichen
Geltungsbereich gelegene Abschnitt der BahnhofstraRe bzw. der (Alten) BahnhofstraBe werden gemanR
§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB als 6ffentliche StraBenverkehrsflachen festgesetzt und somit planungsrechtlich
zur ErschlieBung des Geltungsbereiches gesichert.

Im stdlichen Geltungsbereich erfolgt die Festsetzung der 6ffentlichen Verkehrsflache auf Grundlage
der durchgefiihrten verkehrstechnischen Untersuchung’. Weitere Ausfiihrungen zu der Untersuchung
sind Kapitel VII.3 zu entnehmen. Im Rahmen der Untersuchung wurde fiir den Anschluss des Gebietes

7 Schlotauer & Wauer: Verkehrstechnische Untersuchung zum Bebauungsplan ,,Bildungs-, Kultur- und Sportca-
mpus an der Alten BahnhofstralRe”, Berlin, 30.06.2023
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an die L 40 eine Variantenuntersuchung durchgefiihrt und eine Vorzugsvariante festgelegt. Um eine
Anbindung zur L40 zu gewabhrleiten, ist ein leistungsfahiger 3-armiger Knotenpunkt mit Lichtsignalan-
lage entwickelt worden, der Inhalt der Festsetzung des Bebauungsplans ist. Hierbei wurden auch die
Anforderungen der querenden FuRganger und Radfahrer bericksichtigt. Darlber hinaus ist innerhalb
der 6ffentlichen Verkehrsflache eine Bushaltestelle 6stlich der Einmiindung der Plan- und Alten Bahn-
hofstraRe moglich. Die Verkehrsgesellschaft Teltow-Flaming mbH sieht gemal seiner Stellungnahme
vom 10.12.2024 zurzeit den Bedarf fiir eine Bushaltestelle nicht. Die Vorzugsvariante wurde nach Ab-
stimmung mit dem Landesbetrieb StraBenwesen Brandenburg vom 11.04.2023 und nach der durchge-
flihrten verkehrstechnischen Untersuchung gewahlt.

Abbildung 8: Vorzugsvariante fiir die neue Einmiindung
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Quelle: Schlotauer & Wauer

Zur Realisierung der Anbindung der Planstrafie an die L 40 werden geringfligige Flachen innerhalb der
Flurstliicke 1338 und 448 der Flur 2, Gemarkung GroRbeeren, in Anspruch genommen. Die angrenzen-
den Flachen der (Alten) BahnhofstralRe, der Bahnhofstralle und der L 40 im Bestand werden ebenfalls
als StraRenverkehrflachen gemal § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB planungsrechtlich gesichert.

Die festgesetzte Verkehrsflache der Ruhlsdorfer StraRe weicht gegeniiber dem StraRenflurstiick (Flst.
467/7) ab, da das StraRenflurstiick 467/7 in weiten Teilen neben der heutigen tatsdchlichen Fahrbahn
verlauft. die heutige Fahrbahnflache zusatzlich in die 6ffentliche Verkehrsflache einbezogen. Aus die-
sem Grund werden auf Grundlage der Vermessung das StraBenflurstiick 467/7 sowie der tatsichliche
StraBenverlauf der Ruhlsdorfer StraRe auf Teilflachen der Flurstiicke 827 und 1717 (Flur 2, Gemarkung
GroRbeeren) als 6ffentliche StralRenverkehrsflache festgesetzt. Darliber hinaus wird auf die nérdliche
Strallenbegrenzungslinie verzichtet, sodass eine Ausweitung der Ruhlsdorfer StraRe auf angrenzende
Flachen zukinftig moglich ist. Dies bringt hinreichend Spielraum zur Umsetzung der auf Seite 22 der
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Begriindung (vgl. 111.6.3) aufgefiihrten Verbesserung des Fahrbahnzustandes unter Bericksichtigung
der notwendigen Schulwegsicherung z. B. in Form eines FuRweges.

Zwischen der Ruhlsdorfer StraBe im Norden und der BahnhofstraBe im Stiden wird gemaR stadtebau-
lichem Konzept die PlanstraRe ebenfalls gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB als StraRenverkehrsflache
festgesetzt. Die Priifung der Dimensionierung der PlanstraRe war ebenfalls Inhalt der verkehrstechni-
schen Untersuchung.

Die StraRenverkehrsflachen der Ruhlsdorfer StralRe, der PlanstraRe sowie teilweise der BahnhofstraRe
sind durch Koordinaten in der Planzeichnung eindeutig bestimmt.

Gemal der Stellungnahme der Landesvermessung und Geobasisinformation Brandenburg vom
25.11.2024 befindet sich innerhalb der 6ffentlichen Verkehrsflache in der Alten BahnhofstraRe, stidlich
des Baufensters B der Lagefestpunkt ,1234 0 32400 TP“ 4. Ordnung. Dies ist bei einer zukinftigen
Veranderung des Strallenraums zu beriicksichtigen.

2.2 Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

Der im slidlichen Plangebiet liegende private Parkplatz der 6stlich angrenzenden Kleingartenanlage
wird durch die Festsetzung einer Verkehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung ,,Privater Park-
platz“ gemal § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB planungsrechtlich gesichert.

Mit der textlichen Festsetzung Nr. 11 wird geregelt, dass die Einteilung der Verkehrsflache nicht Ge-
genstand der Festsetzungen ist. Der Trager der Straenbaulast kann somit die Breite von Fahrstreifen,
Geh- und Radwegen sowie Lage und Anzahl von Parkpldtzen unabhangig von planungsrechtlichen Re-
gelungen festlegen.

Textliche Festsetzung Nr. 11

Die Einteilung der éffentlichen StrafSenverkehrsfléichen und der Verkehrsfléiche besonderer Zweckbe-
stimmunag ist nicht Gegenstand der Festsetzung.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

2.3 Bereich ohne Ein- und Ausfahrt

Entlang der (Alten) BahnhofstralRe existiert eine Allee, die gemaR § 17 BbgNatSchAG (zu § 29 Absatz
3 BNatSchG) geschiitzt ist. Um die Eingriffe in die Allee so gering wie moglich zu halten, ist die nordli-
che Grenze der Verkehrsflache der (Alten) BahnhofstraRRe zwischen der Einfahrt in die PlanstraRe und
der westlichen Geltungsbereichsgrenze als Bereich ohne Ein- und Ausfahrt gekennzeichnet. Hier-
durch wird erreicht, dass das Einzelhandelsgrundstiick ausschliefRlich Gber die PlanstralRe erschlossen
wird.

3. Griinflichen und sonstige Griinfestsetzungen

Grinflachen

Im nordlichen Geltungsbereich wird eine offentliche Griinfliche mit der Zweckbestimmung ,Fest-
wiese” gemal § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB festgesetzt. Auf der Festwiese sollen groRere Veranstaltungen
(etwa zehn Veranstaltungen pro Jahr), wie beispielweise das jahrliche Siegesfest stattfinden. Im Rah-
men des stadtebaulichen Konzeptes wurde bei der Lage der Festwiese die Vorgabe beriicksichtigt, dass
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die Festwiese im Zusammenhang mit den Flachen nérdlich der Ruhlsdorfer StraRe im Kontext des his-
torischen Schlachtfeldes genutzt werden soll. Die 6ffentliche Griinfliche , Festwiese” wird an einer
Stelle durch die Planstrafie geschnitten. Im Rahmen von groReren Veranstaltungen soll der betreffende
Abschnitt der StraRenverkehrsflaiche entlang der ,Festwiese” als Aufstellfliche unter anderem fir
Food-Trucks o.4. genutzt werden. Dies wird im konkreten Fall festgelegt und die Verkehrsflihrung mit
dem zustandigen StraBenverkehrsamt abgestimmt. Ggf. werden die Food-Trucks auf der Wiesenflache
aufgestellt. GroRRere Veranstaltungen finden insgesamt nur an wenigen Tagen im Jahr statt.

Im westlichen Geltungsbereich wird eine weitere 6ffentliche Griinflaiche mit der Zweckbestimmung
,Erholung und Sport“ festgesetzt. In diese Flachen sollen ergdnzende Angebote des vereinsungebun-
denen Freizeitsportes beispielsweise in Form von Outdoor-Fitness integriert werden. Des Weiteren ist
geplant, an dieser Stelle neben dem Fitness- und Freizeitsportpfad mit einzelnen Stationen einen Be-
gegnungs- und Verweilort fur alle Altersgruppen auch mit einem besonderen Standortprofil qualifiziert
und attraktiv zu gestalten. Trendsport-Angebote fiir Jugendliche wie z.B. Boulder- und Kletterfelsen,
Parcours und Tischtennis kdnnen gezielt in die Freiraumplanung integriert werden.

Weiterhin ist vorgesehen innerhalb der 6ffentlichen Griinflache eine FuR- und Radwegeverbindung
zwischen der siidlichen PlanstralSe und der nérdlichen Ruhlsdorfer StralRe herzustellen.

Ostlich der PlanstraRe werden weitere &ffentliche Griinflichen festgesetzt. Durch zwei Linien zur Ab-
grenzung unterschiedlicher Nutzungen erfolgt die Unterteilung in drei Zweckbestimmungen. Im nord-
lichen und sidlichen Bereich erfolgt die Festsetzung der Zweckbestimmung ,,Geholzflache” mit der
Kennzeichnung ,a“ und , Geholzflaiche” mit der Kennzeichnung ,,b“. Innerhalb dieser Flachen sollen die
Okologisch hochwertigen Flachen im Bestand erhalten werden (siehe hierzu textliche Festsetzung Nr.
18 im Kapitel V.4). Es handelt sich hierbei um Hecken- und Gebischgruppen, teilweise mit Baumbe-
stand.

Innerhalb der stidlichen 6ffentlichen Grinflache ,,Geholzflaiche” mit Kennzeichnung b befinden sich
zwei Trafostationen im Bestand. Mit der textlichen Festsetzung Nr. 12 sollen diese planungsrechtlich
gesichert und bei Bedarf ertlichtigt werden kdnnen.

Textliche Festsetzung Nr. 12

Innerhalb der 6ffentlichen Griinfldche ,,Gehélzfldche” mit der Kennzeichnung ,,b“ sind Nebenanlagen,
die iiberwiegend der Versorgung des Geltungsbereichs mit Elektrizitdt dienen, ausnahmsweise zulds-

sig.
Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB i.V. mit § 14 Abs. 2 BauNVO

Im zentralen Bereich gegeniiber den Flachen fiir Sport- und Spielanlagen wird eine 6ffentliche Griin-
flache mit der Zweckbestimmung , Platz” festgesetzt. Innerhalb dieser Flache soll als Ankniipfung an
die August-Bebel-Stralle eine gestaltete Platz- und Aufenthaltsflache entstehen, die das Tor zum neuen
Campus ausbildet und als Umlenkpunkt flr die Rad- und FuRwege fungiert. Zusatzlich sind Sitzgele-
genheiten und Fahrradstellplatze geplant. Innerhalb der textlichen Festsetzung Nr. 13 wird die maxi-
mal zuldssige Grundfliche von 800 m? fiir Nutzungen definiert, die sich der Zweckbestimmung der
Griinflache unterordnen.
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Textliche Festsetzung Nr. 13

Innerhalb der 6ffentlichen Griinfldche ,,Platz” sind Fuf3- und Radwege sowie Platzflichen mit den dazu-
gehérigen Nebenanlagen, die sich der Zweckbestimmung der Griinfléiche unterordnen, mit einer ver-
siegelten Grundfléche von insgesamt maximal 800 m? zuléssig.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

Festsetzung zur Begriinung von Dachfldchen

Zum Schutz des Klimas sowie insbesondere zur Férderung einer gedrosselten und natirlichen Nieder-
schlagsverbringung sind gemaf der textlichen Festsetzung Nr. 14 mindestens 60 % der Bruttodachfla-
che extensiv zu begriinen und mit einem durchwurzelbaren, mindestens 10 cm dicken Aufbau zu ver-
sehen. Des Weiteren wird mit der Festsetzung zur Begriinung von Dachfldchen geregelt, dass die Be-
pflanzungen zu erhalten und bei Abgang nachzupflanzen sind. Bruttodachflache ist die gesamte Dach-
flache, die ein Gebdude Uberdeckt, einschlieflich eines Dachiiberstands ohne Dachrinne. Besteht die
Dachflache aus mehreren Teilen, ist die Bruttodachflache die Gesamtflache aller Teildachflachen.

Zusatzlich zu der Dachbegriinung sind Solaranlagen gemaR der textlichen Festsetzung Nr. 24 zu instal-
lieren.

Textliche Festsetzung Nr. 14

Im Sondergebiet , Einzelhandel”, innerhalb der Fliche fiir den Gemeinbedarf, innerhalb der Fléche fiir
Sport- und Spielanlagen ,,Multifunktionssporthalle” und innerhalb der Fldche mit besonderem Nut-
zungszweck sind mindestens 60 % der Bruttodachfiéchen von Hauptanlagen extensiv zu begriinen. Der
durchwurzelbare Teil des Dachaufbaus muss mindestens 10 cm betragen. Die Bepflanzungen sind zu
erhalten, zu entwickeln und bei Abgang zu ersetzen.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB

Festsetzungen zur Versiegelung von Verkehrs- und Weganlagen

GemaR § 1a Absatz 2 BauGB ist mit Grund und Boden sparsam und schonend umzugehen. Diesem Ziel
folgend sieht der Bebauungsplan mit der textlichen Festsetzung Nr. 15 eine Regelung vor, wonach die
Befestigungen von Wegen, Zufahrten und Stellplatzen nur in wasser- und luftdurchlassigem Aufbau
mit einem Abflussbeiwert von maximal 0,5 herzustellen sind. Mit der Festsetzung soll vor allem er-
reicht werden, dass das Niederschlagswasser soweit wie moglich Giber die belebte Bodenschicht versi-
ckert wird. Damit die Wirksamkeit dieser Festsetzung nicht eingeschrankt wird, werden Befestigungen,
die die Wasser- und Luftdurchlassigkeit wesentlich mindern und somit den erforderlichen Abflussbei-
wert nicht einhalten, ausgeschlossen.

Der Abflussbeiwert gibt an, welcher prozentuale Anteil des gefallenen Niederschlags zum Abfluss
kommt. So besitzen Betonflachen, Pflaster mit Fugenguss sowie Asphaltdecken einen Abflussbeiwert
von 1,0 und sind somit nicht zuldssig. Die Versickerungsfahigkeit der verwendeten Materialen ist nach-
zuweisen.
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Textliche Festsetzung Nr. 15

Innerhalb des Sondergebietes , Einzelhandel”, der Fléiche fiir den Gemeinbedarf, der Fldchen fiir Sport-
und Spielanlagen, der Fléiche mit besonderem Nutzungszweck sowie innerhalb der éffentlichen Griin-
fldchen ist eine Befestigung von Gehwegen, Zufahrten und Stellplétzen nur in wasser- und luftdurchlds-
sigem Aufbau mit einem Abflussbeiwert von maximal 0,5 zuldssig.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

4, Vermeidungs- sowie Ausgleichs- und ErsatzmalBnahmen

Aufgrund der hohen Ausnutzung durch die geplanten Nutzungen sind MalRnahmen erforderlich, durch
die eine Vermeidung von Eingriffen in den Naturhaushalt erreicht werden kénnen. Darlber hinaus sind
Ausgleichs- und Ersatzmallnahmen fiir die nicht vermeidbaren Eingriffe in Natur und Landschaft erfor-
derlich.

Flachen zum Anpflanzen von Bdumen, Stréduchern und sonstigen Bepflanzungen

Entlang des westlichen Geltungsbereiches innerhalb der 6ffentlichen Griinflache , Festwiese” wird ein
5 m breiter Pflanzstreifen zum Anpflanzen von Badumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen fest-
gesetzt. Dieser soll auch als Puffer zum westlich angrenzenden Tennisplatz dienen.

Entlang der westlichen Grundstiicksgrenze innerhalb des Sondergebietes ,Einzelhandel” wird ein 3 m
breiter Pflanzstreifen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen festge-

setzt. Dieser soll zudem als Puffer zur westlich angrenzenden Wasserskianlage dienen.

Uber die textliche Festsetzung Nr. 16 werden die Arten (iber eine Pflanzliste sowie die Qualitdten de-
finiert.

Textliche Festsetzung Nr. 16

Die Fldchen fiir die Anpflanzung von Bdumen, Stréiuchern und sonstigen Bepflanzungen sind mit Gehél-
zen gemdfs Pflanzlisten ,,Bdume” (Obstbdume, klein- und grofskronige Laubbdume) und ,,Stréducher” zu
bepflanzen. Es ist ein Strauch mit einer Héhe von 100-150 cm auf 1 m? zu pflanzen, zu erhalten, zu
entwickeln und bei Abgang zu ersetzten. Weiterhin ist in den Fldchen je 100 m? ein Baum mit einem
Mindeststammumfang von 16 cm zu pflanzen, zu erhalten, zu entwickeln und bei Abgang zu ersetzen.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB

Innerhalb der gesamten 6ffentlichen Griinflache ,Erholung und Sport” werden Flachen fiir die Anpflan-
zung von Biumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen festgesetzt. Auf je 300 m? Grundstuicks-
flache soll ein Baum gepflanzt werden. Dies entspricht 29 zu pflanzenden Bdumen. Die textliche Fest-
setzung Nr. 17 definiert die Arten und die Qualitaten der festgesetzten Anpflanzungen.

Textliche Festsetzung Nr. 17

Innerhalb der éffentlichen Griinfléche ,,Erholung und Sport” ist je 300 m? Grundstiicksflédche ein Baum
gemdfs Pflanzliste ,Bdume” (Obstbdume, klein- und grofskronige Laubbdume) mit einem Mindest-
stammumfang von 16 cm zu pflanzen, zu erhalten, zu entwickeln und bei Abgang zu ersetzen.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB
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Flache mit Bindungen fir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Bdumen, Strduchern und sonstigen
Bepflanzungen

Entlang des Ostlichen Geltungsbereiches werden fiir die 6ffentlichen Griinflachen mit der Zweckbe-
stimmung ,,Geholzflache” (Kennzeichnung ,,a“ und ,,b“) Flachen mit Bindungen fir Bepflanzungen und
fiir die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen festgesetzt. Ziel ist die Siche-
rung der vorhandenen Vegetationsstrukturen und somit die Vermeidung von Eingriffen in Natur und
Landschaft. Die textliche Festsetzung Nr. 18 definiert die Arten und Qualitdten der festgesetzten An-
pflanzungen beim Abgang vorhandener Baume und Straucher.

Textliche Festsetzung Nr. 18

Auf den Fldchen mit Bindung fiir die Erhaltung von Bdumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen
sind die vorhandenen Bédume und Strducher zu erhalten und bei Abgang durch Bdume der Pflanzliste
,Bdume” (Obstbédume, klein- und grofSkronige Laubbéume) und ,Stréucher” im Verhdltnis von mindes-
tens 1:1 zu ersetzen. Die Nachpflanzungen sollten folgende Qualitét aufweisen: Bdume einen Stamm-
umfang von mindestens 16 cm und Stréucher eine H6he von 100-150 cm. Ausnahmen von der Erhal-
tungspflicht kénnen fiir Mafsnahmen zur Herstellung der Verkehrssicherheit fiir angrenzende Nutzun-
gen zugelassen werden. Die Fldche ist in der Weise zu erhalten und zu bepflanzen, dass der Eindruck
eines ununterbrochenen Abstandsgriin entsteht.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB

Die im Sondergebiet ,Einzelhandel” zuldssigen Stellpldtze innerhalb der Umgrenzung fir Flachen fir
Stellplatze sind gemaR der textlichen Festsetzung Nr. 19 zur Herstellung einer Mindestbegriinung zu

bepflanzen.
Textliche Festsetzung Nr. 19

Die innerhalb des Sondergebietes , Einzelhandel” gelegenen ebenerdigen Stellplatzfléichen sind durch
Fldchen, die zu bepflanzen sind, zu gliedern. Fiir die Anzahl der zu pflanzenden Bédume gilt: Je angefan-
gene sechs Pkw-Stellplétze ist ein Baum der Pflanzliste ,,Bdume“ (grofskronige Laubbdume) zu pflanzen.
Es ist jeweils eine mindestens 12 m? grof3e Pflanzfliiche zu sichern. Die zu pflanzenden Bdume miissen
einen Stammumfang von mindestens 16 cm aufweisen. Sie sind zu erhalten, zu entwickeln und bei Ab-
gang zu ersetzen.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB

Innerhalb der StraRenverkehrsfliche der PlanstraRe sollen gemal textlicher Festsetzung Nr. 20 stra-
Renbegleitende Baume gepflanzt werden.

Textliche Festsetzung Nr. 20

Innerhalb der Planstrafie sind insgesamt mindestens 45 Bdume der Pflanzliste ,Bdume” (grofikronige
Laubbdume) als Baumreihe zu pflanzen, zu erhalten, zu entwickeln und bei Abgang zu ersetzen. Die
Bdume sind mit einem Abstand von 10-15 m zu pflanzen. Die zu pflanzenden Bdume mlissen einen
Stammumfang von mindestens 16 cm aufweisen.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB

Seite 45 von 132



Bebauungsplan ,,Bildungs-, Kultur- und Sportcampus” — Begriindung Entwurf 28.11.2025

5. Immissionsschutz

Bezogen auf die schutzbedirftigen Nutzungen innerhalb des Plangebietes sowie die schalltechnischen
Auswirkungen der geplanten Nutzungen auf das Plangebiet und die Umgebung wurde eine schalltech-
nische Untersuchung® durchgefiihrt. Im Ergebnis der Untersuchung sind die textlichen Festsetzungen
Nr. 21 bis 23 in den Bebauungsplan aufgenommen worden. Die Inhalte der Untersuchungen werden
im Kapitel VII.5 ndher betrachtet.

Bezogen auf den Verkehrsldrm treten an schutzbediirftigen Raumen Uberschreitungen der Orientie-
rungswerte der DIN 18005 und teilweise auch der Immissionsrichtwerte der Verkehrslarmschutzver-
ordnung (16. BImSchV) auf. In Brandenburg besteht aufgrund von § 15 Abs. 2 der Brandenburgischen
Bauordnung (BbgBO) und der Technischen Baubestimmungen (VVTB) vom 20.07.2022 eine Verpflich-
tung, erforderliche LarmschutzmalRnahmen an Gebduden nach Kapitel 7 der DIN 4109-1 vorzusehen.
Bei Anwendung der DIN sind ruhige Innenpegel in den nur tagsliber genutzten schutzwirdigen Schul-
rdumen ohne zusatzliche baulich-schalltechnische MaRnahmen gewahrleistet. Dies ist hingegen nachts
bei den gemal textlicher Festsetzung Nr. 2 zuldassigen Wohnungen fir Bedienstete (z. B. Hausmeister-
wohnung) im Plangebiet durch die Anwendung der DIN 4109-1 nicht gegeben. Aus diesem Grund wird
fir diese Falle die textliche Festsetzung Nr. 21 aufgenommen. Die Festsetzung gewahrleistet ruhige
Innenpegel nachts bei einer ausreichenden Belliftung der schutzbediirftigen Aufenthaltsraume.

Textliche Festsetzung Nr. 21

Zur erforderlichen Belliftung sind bei schutzbediirftigen Aufenthaltsréumen von Wohnungen im Sinne
der DIN 4109, die Fenster aufweisen, an denen der Beurteilungspegel durch Verkehrsldrm von 49 dB(A)
nachts lberschritten wird, schallgeddmmte Liiftungseinrichtungen oder gleichwertige MafSnahmen
(wie zentrale Be- und Entliiftungsanlagen oder kontrollierte Raumbeliiftungen) vorzusehen. Schallge-
ddmmte Liiftungseinrichtungen oder andere technisch geeignete Mafsnahmen zur Belliftung sind beim
Nachweis des erforderlichen Schallschutzes gegen AufSenlédrm zu beriicksichtigen und kénnen entfallen,
sofern der betroffene Aufenthaltsraum durch ein weiteres Fenster an einer Iirmabgewandten Gebdu-
deseite, an dem ein Beurteilungspegel durch Verkehrsldrm von 49 dB(A) nachts nicht (iberschritten
wird, beliiftet werden kann.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB

Hinsichtlich der Anlagengerdusche, die von aullerhalb auf das Gebiet einwirken (Wasserski- und Ten-
nisanlage, Gewerbegebiet westlich der B101) liegen keine Larmkonflikte vor, da die Immissionsricht-
werte der TA Larm und der Sportanlagenlarmschutzverordnung (18. BiImSchV) fiir allgemeine Wohn-
gebiete eingehalten werden.

Die im Plangebiet vorgesehene Einzelhandelsnutzung verursacht keine Larmkonflikte bei den schutz-
bedirftigen Nutzungen in der Umgebung des Plangebietes (Wohngebaude in der Ernst-Thalmann- und
August-Bebel-StraRe, Kita in der Ernst-Thalmann-StralRe).

Der geplante Sportplatz im westlichen Abschnitt des Plangebiets muss zur Einhaltung der Vorschriften
der 18. BImSchV in seiner zeitlichen Nutzung eingeschrankt werden. Eine Nutzung ist nur montags bis
samstags 8-20 Uhr sowie sonntags 9-13 Uhr und 15-20 Uhr zuldssig. Eingeschrankte Nutzungszeiten

8 Méhler + Partner Ingenieure AG: Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan ,Bildungs-, Kultur- und
Sportcampus an der Alten BahnhofstraRRe”, Berlin, 04.07.2023
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sind aufgrund einer fehlenden Erméachtigungsgrundlage im Bebauungsplan nicht festsetzbar, sodass
diese in der Betriebsgenehmigung zu regeln sind.

Flr GroRveranstaltungen auf der Festwiese sind ab 22 Uhr nur noch Veranstaltungen ohne Musikan-
lage zuldssig. Festsetzungen im Bebauungsplan hierzu sind aufgrund einer fehlenden Ermachtigungs-
grundlage nicht moglich, sodass entsprechende Auflagen in der jeweiligen Genehmigung der Veran-
staltung zu formulieren sind.

Der Betrieb des geplanten Garagengebaudes sowie der in der Multifunktionshalle vorgesehenen 3-
Feld-Halle sind gemal der Immissionsrichtwerte der TA Larm bzw. der 18. BImSchV nur méglich, wenn
die innen erzeugten Emissionen ausschlieBlich vermindert nach aulRen dringen. Um dies zu gewahr-
leisten werden die textlichen Festsetzungen Nr. 22 und 23 aufgenommen.

In einer erganzenden Stellungnahme zur schalltechnischen Untersuchung wurde nachgewiesen, dass
bei einer Realisierung einer ebenerdigen Stellplatzanlage auf der Flache mit einem besonderen Nut-
zungszweck mit der Zweckbestimmung ,,Stellplatze” mit, gemal festgesetzter GRZ maximal moglichen,
90 Stellplatzen keine Larmkonflikte mit den umgebenden schutzwiirdigen Nutzungen zu erwarten sind.
Aus diesem Grund beziehen sich die textlichen Festsetzungen Nr. 22 und 23 ausschlieflich auf Gara-
gengebaude.

Textliche Festsetzung Nr. 22

Innerhalb der Fléiche mit besonderem Nutzungszweck sind die Fassaden eines Garagengebdudes zur
Sicherung des Schallschutzes mit einem bewerteten Bau-Schallddmm-Maf3 von mindestens 10 dB(A)
auszufiihren.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB
Textliche Festsetzung Nr. 23

Innerhalb der Fléche fiir Sport- und Spielanlagen , Multifunktionssporthalle” sind die Fassaden des
Sporthallenteils zur Sicherung des Schallschutzes mit einem bewerteten Bau-Schallddmm-Maf$ von
mindestens 30 dB(A), einschliefllich Fenstern, Tiiren und technischer Beliiftungseinrichtung, auszufiih-
ren. Fenster des Sporthallenteils diirfen nicht zu éffnen sein. Die Ddcher haben jeweils ein bewertetes
Bau-Schalldimm-Maf von mindestens 30 dB(A) aufzuweisen. Abweichungen sind zuldssig, sofern der
erforderliche Schallschutz gemdf Sportanlagenldrmschutzverordnung (18. BImSchV) nachgewiesen
werden kann.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB

6. Klimaschutz

Zum Schutz des Klimas und zur Férderung erneuerbarer Energien wird mit der textlichen Festsetzung
Nr. 24 festgesetzt, dass bei der Errichtung von Geb&duden innerhalb des Geltungsbereiches die Brutto-
dachflachen der Hauptanlagen zu mindestens 50 Prozent mit Solaranlagen zu bedecken sind.

Bruttodachflache ist die gesamte Dachflache, die ein Gebdude Uberdeckt, einschlielllich eines Dach-
Uberstands ohne Dachrinne. Besteht die Dachflache aus mehreren Teilen, ist die Bruttodachflache die
Gesamtflache aller Teildachflachen.
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Textliche Festsetzung Nr. 24

Im Sondergebiet ,,Einzelhandel”, innerhalb der Fléichen fiir den Gemeinbedarf, der Fldche fiir Sport- und
Spielanlagen ,, Multifunktionssporthalle” und der Fliche mit besonderem Nutzungszweck sind bei der
Errichtung von Gebduden die Bruttodachfldchen der Hauptanlagen zu mindestens 50 Prozent mit So-
laranlagen zu bedecken.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 23b BauGB

Zusatzlich zu den Solaranlagen sind die Dachflachen gemal der textlichen Festsetzung Nr. 14 extensiv
zu begriinen.
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7. Nachrichtliche Ubernahme

Die folgende nachrichtliche Ubernahme betrifft das eingetragene Bodendenkmal, das sich iiber die
gesamte Flache des Geltungsbereichs erstreckt.

1. Innerhalb der gesamten Flachen des Geltungsbereiches nérdlich der BahnhofstralRe befindet sich
das Bodendenkmal Graberfeld Eisenzeit, Siedlung Ur- und Friihgeschichte und Schlachtfeld Neu-
zeit welches im Sinne von § 1 Abs. 1, § 2 Abs. 2 Nr. 4, § 3 Abs. 1 und § 7 Abs. 1 und 2 Brandenbur-
gisches Denkmalschutzgesetz (BbgDSchG) geschiitzt ist. Das Bodendenkmal wird in der Denkmal-
liste des Landes Brandenburg unter der Bodendenkmalnummer 130440 gefiihrt.

Mit der nachrichtlichen Ubernahme der Stellplatzsatzung des Gemeinde GroRbeeren wird die Anwen-
dung innerhalb des Geltungsbereichs abgesichert und klargestellt, dass der Bebauungsplan keine da-
von abweichende Regelung trifft.

2. Im raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes gilt die Satzung lber die Stellplatze in der
Gemeinde GrolRbeeren (Stellplatzsatzung) in ihrer jeweils geltenden Fassung.
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8. Flachenbilanz

. FlachengroBe Fldchenanteil
Bezeichnung

in m? in%

Flache fiir den Gemeinbedarf 9.597 10,7
Flachen fiir Sport- und Spielanlagen 20.165 22,4
Davon ,Multifunktionssportplatz” 16.105 17,9
Davon ,Multifunktionssporthalle” 4.060 4,5
Flache mit besonderem Nutzungszweck ,,Stellplatze” 3.236 3,6
Sondergebiet , Einzelhandel” 12.669 14,1
Offentliche Griinflichen 29.706 33,0
Davon ,Platz” 2.173 2,4
Davon ,Festwiese” 15.705 17,5
Davon ,Erholung und Sport” 8.539 9,5
Davon Geholzflache ,a“ 895 1,0
Davon Geholzflache ,,b“ 2.394 2,7
Offentliche StraBenverkehrsfliche 14.049 15,6
Verkehrsfliche besonderer Zweckbestimmung

. 497 0,6
»Privater Parkplatz“
Geltungsbereich 89.920 100,0
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VI. UMWELTBERICHT

1. Einleitung

Das Baugesetzbuch (BauGB) legt fest, dass im Rahmen aller Bauleitplanverfahren i. d. R. eine Umwelt-
prifung durchzufiihren ist. Die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen der Planung sind
zu ermitteln und darzustellen (§ 2 Abs. 4 BauGB). Grundlage der Bewertung sind neben dem Bebau-
ungsplanentwurf und den getroffenen Festsetzungen die durchgefiihrten Untersuchungen zu den
Schutzgltern Tiere und Pflanzen, Flache, Boden, Wasser, Luft, Klima und Mensch sowie das Wirkungs-
geflige zwischen ihnen, das Orts- und Landschaftsbild und die biologische Vielfalt. Fiir die Bewertung
der Umweltauswirkungen in Bezug auf einzelne Schutzgiiter werden die vorliegenden Fachuntersu-
chungen aufgefiihrt und ausgewertet.

1.1 Raumlicher Untersuchungsumfang

Die Festlegung der Untersuchungsraume fir die einzelnen Schutzgtiter richtet sich nach den moglichen
Umweltauswirkungen. Hauptkriterien fir die Abgrenzung sind die Reichweiten der Wirkfaktoren der
Planung sowie die an das Plangebiet angrenzenden Nutzungen und die 6rtlichen Gegebenheiten.

Bei den Schutzgtlitern (Tiere, Pflanzen, Flache, Boden, Wasser, Klima sowie Kultur- und Sachgiter) bil-
det das Plangebiet die raumliche Begrenzung des Untersuchungsgebiets. Bei diesen Schutzgutern wer-
den durch die Wirkfaktoren und die ortlichen Gegebenheiten voraussichtlich keine Gber das Plangebiet
hinausgehenden Auswirkungen entstehen.

Bezliglich des Schutzgutes Mensch, Gesundheit und Bevolkerung sowie des Schutzgutes Luft wird der
Betrachtungsraum auf das angrenzende Umfeld ausgedehnt, um insbesondere Auswirkungen auf die
direkt angrenzende Wohnbebauung abschatzen zu kénnen.

Der Betrachtungsraum fir das Schutzgut Orts- und Landschaftsbild ist das Gebiet, in dem die entste-
hende Bebauung voraussichtlich deutlich sichtbar sein wird. So kénnen die visuellen Auswirkungen des
Vorhabens gepriift werden.

2. Kurzdarstellung der Inhalte und Ziele des Bebauungsplanes

Planungsziel des Bebauungsplans ,,Bildungs-, Kultur- und Sportcampus an der Alten Bahnhofstralle” ist
die planungsrechtliche Sicherung von Gemeinbedarfsflachen, Flachen fiir Sport-, Spiel- und kulturelle
Einrichtungen sowie Einzelhandel.

Der Bebauungsplan wird auf der Grundlage des stadtebaulichen Konzeptes der Gemeinde GroRbeeren
(Biro fir Stadtplanung, -forschung und -erneuerung (PFE), Stand Dezember 2022, beraten in der Ge-
meindevertretersitzung am 17.01.2023) erarbeitet. Hier sind die wesentlichen Ziele sowie die stadte-
bauliche Ausrichtung der einzelnen Flachennutzungen zueinander dargestellt. Das Ergebnis wurde in
den vorliegenden Bebauungsplan GroRteils transportiert. GemaR der schalltechnischen Untersuchung
des Fachbiiros Mohler + Partner Ingenieure AG vom 04.07.2023, lasst sich festhalten, dass die geplan-
ten Wohnnutzungen oberhalb der Drogerie Larmkonflikte bei allen Larmarten (Verkehrslarm, Sport-
/Freizeitlarm, Gewerbe-/Anlagenlarm) erwarten lassen, so dass die Umsetzung aus schalltechnischer
Sicht nicht bzw. nur mit erheblichem Aufwand moglich erscheint. Aufgrund dieser Aussage des Fach-
planers wird von der geplanten Wohnbebauung abgesehen. Es soll lediglich die Moglichkeit zur Schaf-
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fung von Bediensteten Wohnung (z.B. Hausmeisterwohnung) in der Flache fiir den Gemeinbedarf er-
moglicht werden. Einen zentralen Baustein stellt neben der Multifunktionshalle der Multifunktions-
sportplatz dar. Beide sind sowohl fiir die schulischen als auch die vereinsorientierten sowie freizeit-
sportlichen Nutzungen konzipiert. Zusatzlich sollen Platzkapazitaten fir die GroRbeerener Vereine ge-
deckt werden.

Zudem soll das Areal mit zusatzlichen sportbetonten Angeboten (bspw. Trimm-Dich-Pfad, Outdoor-
Fitness) aufgewertet werden.

Innerhalb des Geltungsbereiches soll ein ergdnzender Schulstandort fir die Otfried-PreuRler-Schule
errichtet werden. Die Gemeinde GroRbeeren plant die Verlagerung der Oberschulklassen aus den Be-
standsbauten. Vorgesehen ist eine sechsziigige Oberschule ohne gymnasiale Oberstufe. Die frei wer-
denden Raume am heutigen Standort sollen u.a. fiir dringend bendtigte Hortraume genutzt werden.

Auch eine Festwiese fiir groRere Veranstaltungen wird innerhalb des Geltungsbereiches eingeplant.
Derzeit findet auf der Wiese der Bestandsflache insbesondere das traditionelle, jahrliche GroRBbeere-
ner Siegerfest statt. Diese Nutzung soll weiterhin erméglicht und Uber einen festen Standort abge-
grenzt werden.

Vorgesehen ist ebenfalls den Standort fir Einzelhandel zu qualifizieren. Angedacht ist ein Lebensmit-
telmarkt mit angrenzendem Drogeriemarkt.

Integriert in das Konzept sind ebenfalls Griin- und Freiflichen in Form von gestalteten Platz- und Auf-
enthaltsbereichen mit Sitzgelegenheiten und Fahrradstellplatzen sowie Sportmoglichkeiten. Das
Grinkonzept sieht ebenfalls den Erhalt von Bestandsvegetation vor. Entlang der Grenze zur Ostlich
anschlieRenden Bestandsbebauung befindet sich ein mehrschichtiger Geholzbestand, der erhalten
bleibt und in das Konzept integriert wird. Er kann weiterhin seine Pufferfunktion zur angrenzenden
Nutzung erfillen.

Die HaupterschlieRung wird tiber die (Alte) Bahnhofstralle gefiihrt. Von hier fiihrt die interne Erschlie-
Rung Richtung Norden zur Ruhlsdorfer StraRe. Westlich dieser ErschlieBungsstralie werden die einzel-
nen Nutzungen perlenschurartig angeordnet. So sind alle Funktionen gut erreichbar und auch unter-
einander ohne die Trennung durch eine StraRe verkniipft.

Die umfangreiche Planung fiir die Neubebauung des Gebietes und die Aufstellung des Bebauungspla-
nes leitet sich aus verschiedenen Notwendigkeiten und bestehenden Defiziten ab.

Die Gemeinde GroRbeeren weist ein starkes Bevolkerungswachstum auf. Die Bevolkerungszahl ist in
den letzten Jahren um 23 % gestiegen. Zudem liegt der Anteil der 20-65-jahrigen an der Bevolkerung
deutlich tGber dem brandenburgischen Durchschnitt. Mit einer weiterhin anhaltenden Zuwanderung
von Familien kann angenommen werden, dass die Anzahl von Kindern und Jugendlichen weiter steigen
wird. Damit steigt insbesondere der Bedarf an Schul-, Hort- und Kindertagesstattenplatzen.

Gleichzeitig zeichnet sich ab, dass auch der Anteil der (iber 65-Jahrigen steigen wird. Allen Bevolke-
rungsschichten soll auf dem Bildungs-, Kultur- und Sportcampus die Moglichkeit der sportlichen Besta-
tigung und sozialen Begegnung geboten werden.

Dariber hinaus stellen Planwerke wie das integrierte Sportentwicklungskonzept der Gemeinde GroR-
beeren, der Schulentwicklungsplan und die Bedarfsplanung zur Kitabetreuung im Landkreis Teltow-
Flaming deutliche Defizite fiir GroRBbeeren heraus, denen es zu begegnen gilt.
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3. Standort, getroffene Festsetzungen sowie Art und Umfang des geplanten
Vorhabens

3.1 Standort

Das Plangebiet liegt in GroBbeeren, einer amtsfreien Gemeinde im noérdlichen Teil des Landkreises
Teltow-Flaming (Brandenburg). Sie grenzt unmittelbar an die stidliche Stadtgrenze von Berlin.

Der Ortskern von GroRbeeren lasst noch die dorfliche Siedlungsstruktur als StraRen- bzw. Angerdorf
erkennen. V.a. ab Mitte des 19. Jahrhunderts ist GroRbeeren gewachsen. In den Siedlungsbereichen
dominiert eine aufgelockerte Bebauung.

Die Ndhe zu Potsdam und Berlin sowie bestehende Verkehrsanbindungen (eigener Bahnhof an der
Regionalbahnstrecke, BundesstralRe 101, Anschluss an die A 10) und eine naturnahe Lage machen
GroRbeeren zu einem attraktiven Wohnstandort.

Der bedeutendste wirtschaftliche Standort innerhalb der Gemeinde ist das Gliterverkehrszentrum Ber-
lin Stid GroRbeeren (GVZ). Die unmittelbare Randlage zur Metropole Berlin und die Funktion als Gi-
terverkehrszentrum in Zusammenhang mit der guten Verkehrsanbindung macht die Gemeinde Grof3-
beeren zu einem wichtigen Logistikstandort innerhalb der Region Berlin-Brandenburg.

Der derzeit wiesenbestandene Geltungsbereich liegt am westlichen Ortsausgang. An den Planungs-
raum grenzten eine Kleingartenkolonie, die Kindertagesstatte ,Léwenzahn” und der evangelische Ge-
meindefriedhof. Ostlich schlieBt Wohnbebauung in Form von 2-4 geschossiger Zeilenbebauung und
Einfamilienhdusern an.

Westlich des Geltungsbereiches befinden sich eine Wasserski-Seilbahn sowie die Anlage des Tennis-
vereins TC Rot Wei GroRbeeren.

Erschlossen wird der Geltungsbereich von der Ruhlsdorfer StralRe im Norden, der Ernst-Thialmann-
StraRe im Osten und der (Alten) BahnhofstralRe im Stiden, die von der den Ort durchquerenden Haupt-
straBe L40 / BahnhofstralRe abzweigt.

3.2 Geplante Festsetzungen

Vorgesehen ist die Ausweisung von Gemeinbedarfsflaiche mit der Zweckbestimmung ,,Schule”. Des
Weiteren gibt es Flachen fiir Sport- und Spielanlagen, die durch die unterschiedlichen Zweckbestim-
mungen ,Multifunktionssportplatz” und , Multifunktionssporthalle” unterscheiden.

Ebenfalls zentral im Geltungsbereich untergebracht ist eine Fliche mit dem besonderen Nutzungs-
zweck ,Stellplatze”. Hier werden die gemaR Stellplatzsatzung der Gemeinde GroRbeeren notwendigen
Stellplatze fir die Schul- und Sportnutzung sowie fiir die Vereinsrdume untergebracht.

|II

Im stidlichen Geltungsbereich wird ein Sondergebiet , Einzelhandel” ausgewiesen. Vorgesehen sind ein
Lebensmittelmarkt mit einer Gesamtverkaufsfliche von maximal 1.950 m? und ein Drogeriemarkt mit
einer Gesamtverkaufsfliche von maximal 800 m?. Innerhalb des Sondergebietes ist eine Stellplatzan-
lage ausgewiesen, um die gemaR Stellplatzsatzung der Gemeinde GroRbeeren benétigten PKW-Stell-

platze unterzubringen.

Das Mal der baulichen Nutzung leitet sich aus der jeweilig vorgesehenen Nutzung ab und liegt bei der
Gemeinbedarfsflache bei einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,8. Innerhalb der Flache fiir Sport- und
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Spielanlagen mit der Zweckbestimmung , Multifunktionssporthalle” wird eine GRZ von 0,8 festgesetzt.
Fir die Flache mit dem besonderen Nutzungszweck ,Stellplatze” sollen eine GRZ der Hauptanlagen
Ill

von 0,6 ermoglicht werden. Das Sondergebiet , Einzelhandel” erlaubt eine GRZ von 0,4. Diese darf je-
doch bis zu einer GRZ bis 0,8 gemal des § 14 BauNVO (berschritten werden.

Die Baukorperstellungen werden lber Baugrenzen festgelegt.

Die verkehrstechnische Untersuchung bzw. die hieraus aufgefiihrte Vorzugsvariante ist die Grundlage
fir die erfolgte Festsetzung der offentlichen Verkehrsflache als Anschluss an den offentlichen Ver-
kehrsraum. Zwischen der Ruhlsdorfer Stralle im Norden und der BahnhofstraBe im Siiden wird die
interne ErschlieBungsstrale als 6ffentliche Stralenverkehrsflache festgesetzt.

Im nordlichen Geltungsbereich wird eine offentliche Griinfliche mit der Zweckbestimmung ,Fest-
wiese” festgesetzt. Hier sollen groRere Veranstaltungen, wie beispielweise das jahrliche Siegesfest
stattfinden. Die Festwiese wird Richtung Westen durch eine festgesetzte Pflanzflache eingegriint. Eine
weitere Flache fiir die Bepflanzung mit Badumen und Strduchern findet sich im Sondergebiet Einzelhan-
del.

Ebenfalls als 6ffentliche Griinflache ziehen sich durch den westlichen Geltungsbereich die Flachen fir
,Erholung und Sport“. In diese Flachen sollen ergdanzende Angebote fiir Freizeitsport im Bereich Out-
door-Fitness angeboten werden wie z. B. ein Fitness- und Freizeitsportpfad, Trendsport-Angebote fir
alle Altersgruppen wie Boulder- und Kletterfelsen, Tischtennis aber auch Begegnungs- und Verweil-
orte. In diese Flache integriert wird eine Ful3- und Radwegeverbindung zwischen der internen Erschlie-
RungsstraBe und der nordlichen Ruhlsdorfer Strale.

Eine weitere 6ffentliche Griinflache wird als ,Platz” festgesetzt. Eine Versiegelung ist nur bis maximal
800 m? zuldssig. Weitere Flichen werden gértnerisch angelegt.

Entlang der 6stlichen Grenze werden die mehrschichtigen Gehodlzbestande Uber eine Festsetzung mit
Erhaltungsbindung in ihrem Bestand gesichert.

Um einen moglichst hohen Durchgriinungsgrad zu erreichen, soll innerhalb der 6ffentlichen Griinfla-
che ,,Erholung und Sport” auf je 300 m? Grundstiicksfliche ein Baum gepflanzt werden. Dies entspricht
29 zu pflanzenden Baumen. Auch fir die Stellplatzanlage im Sondergebiet Einzelhandelt ist eine Be-
griinung mit Baumen verpflichtend. Je angefangene sechs Pkw-Stellplatze ist ein groBkroniger Baum
zu pflanzen. Dafiir ist jeweils eine mindestens 12 m?2 groRe Pflanzflache zu sichern.

Auch entlang der internen ErschlieBungsstralRe sind Baumpflanzungen Uber eine Festsetzung gesi-
chert. Es sind mindestens 45 Baume zu pflanzen.

GemaR textlicher Festsetzung Nr. 14 sind mindestens 60 % der Bruttodachflachen von Schule, Multi-
funktionssporthalle und Garagengebadude extensiv mit einem 10 cm dicken Aufbau zu begriinen.

Die Befestigung von Gehwegen, Zufahrten und Stellplatzen ist nur in einem wasser- und luftdurchlas-
sigem Aufbau mit einem Abflussbeiwert von maximal 0,5 herzustellen.

Aus der schalltechnischen Untersuchung resultieren diverse immissionsschutzrechtlich notwendige
Festsetzungen.
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3.3 Bedarf an Grund und Boden

Die GroRe des Geltungsbereichs betrdgt ca. 9 ha und umfasst folgende Flurstiicke ganz oder teilweise:
Gemarkung GroRbeeren, Flur 2, Flurstiick 448 (tlw.), 827 (tlw.), 1717 (tlw.), 465 (tlw.), 467/7 (tlw.), 851
(tlw.), 1338 (tlw.), 1348 (tlw.), 1366 (tlw.) und 2254 (tlw.).

4, Fachgesetzliche und fachplanerische Ziele des Umweltschutzes mit Relevanz
fiir die Planung

4.1 Bauplanungsrecht

Laut § 1 Abs. 5 des Baugesetzbuchs (BauGB) sollen die Bauleitpldne eine nachhaltige stadtebauliche
Entwicklung sichern, die die sozialen, wirtschaftlichen und umweltschiitzenden Anforderungen auch
in Verantwortung gegeniber kiinftigen Generationen miteinander in Einklang bringt und eine dem
Wohl der Allgemeinheit dienende sozialgerechte Bodennutzung gewahrleistet. Sie sollen dazu beitra-
gen, eine menschenwiirdige Umwelt zu sichern, die natiirlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu
entwickeln sowie den Klimaschutz und die Klimaanpassung, insbesondere auch in der Stadtentwick-
lung, zu férdern sowie die stadtebauliche Gestalt und das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu
erhalten und zu entwickeln.

Nach § 1a Abs. 2 BauGB soll ,mit Grund und Boden sparsam und schonend umgegangen werden. Dabei
sind zur Verringerung der zusatzlichen Inanspruchnahme von Flachen fiir bauliche Nutzungen die Mog-
lichkeiten der Entwicklung der Gemeinde insbesondere durch Wiedernutzbarmachung von Flachen,
Nachverdichtung und andere MalRnahmen zur Innenentwicklung zu nutzen sowie Bodenversiegelun-
gen auf das notwendige MaR zu begrenzen”.

Gemal § 1a Abs. 3 Satz 1 BauGB sind Vermeidung und Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beein-
trachtigungen des Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts
(Eingriffsregelung nach Bundesnaturschutzgesetz) in der Abwagung zu bericksichtigen. Fir Eingriffe,
die bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zuldssig waren, ist gemaR § 1a Abs. 3
Satz 6 BauGB kein Ausgleich erforderlich.

Nach § 2 Abs. 4i. V. mit § 2a des Baugesetzbuches ist die Umweltprifung mit Umweltbericht obligato-
rischer Bestandteil des Regelverfahrens fiir die Aufstellung von Bauleitplanen. Die Auswirkungen auf
die Umwelt sowie die bewerteten Belange des Umweltschutzes sind im Umweltbericht nach der An-
lage 1 zum Baugesetzbuch darzulegen.

Der Inhalt der Umweltprifung wird u. a. durch § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB definiert, wonach z. B. folgende
Kriterien zu prifen sind:

e Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Flache, Boden, Wasser, Luft, Klima und das Wirkungsgeflige
zwischen ihnen sowie auf die Landschaft und die biologische Vielfalt,

e Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Natura 2000-Gebiete im Sinne des Bundesnatur-
schutzgesetzes,

e umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit sowie auf die Bevol-
kerung insgesamt,

e umweltbezogene Auswirkungen auf Kultur- und sonstige Sachgtiter und

e Wechselwirkungen zwischen den oben genannten Belangen.
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4.2 Naturschutz und Landschaftspflege

Gesetzliche Grundlage fir den Bereich Naturschutz und Landschaftspflege bilden das Bundesnatur-
schutzgesetz® (BNatSchG) und das Brandenburgische Naturschutzausfiihrungsgesetz (BbgNatSchAG)™°,
Hier sind die Ziele und Inhalte sowie das Verhaltnis zur Bauleitplanung und zu den Fachplanungen ge-

regelt.

Nach § 1 des Gesetzes liber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz - BNatSchG)
sind Natur und Landschaft aufgrund ihres eigenen Wertes und als Grundlage fiir Leben und Gesundheit
des Menschen im besiedelten und unbesiedelten Bereich so zu schiitzen, dass die biologische Vielfalt,
die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts einschlieBlich der Regenerationsfahigkeit
und nachhaltigen Nutzungsfahigkeit der Naturgiiter sowie die Vielfalt, Eigenart und Schénheit sowie
der Erholungswert von Natur und Landschaft auf Dauer gesichert sind. Der Schutz umfasst auch die
Pflege, die Entwicklung und die Wiederherstellung von Natur und Landschaft.

4.3 Eingriffsregelung

Die §§ 14 bis 17 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) enthalten die Vorschriften zur Eingriffsregelung.
Der Verursacher von Eingriffen ist verpflichtet, vermeidbare Beeintrdchtigungen von Natur und Land-
schaft zu unterlassen. § 18 BNatSchG regelt das Verhaltnis zum Baurecht. Sind aufgrund der Aufstel-
lung, Erganzung oder Aufhebung von Bauleitplanen Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwarten, ist
Uber die Vermeidung, den Ausgleich und den Ersatz nach den Vorschriften des Baugesetzbuches zu
entscheiden. Gemal § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB ist ein Ausgleich nicht erforderlich, soweit die Eingriffe
bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zulassig waren.

4.4 Artenschutz

In § 44 BNatSchG ist der Umgang mit besonders und streng geschiitzten Tier- und Pflanzenarten (§ 7
Abs. 2 Nr. 13 und 14 BNatSchG) geregelt. Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens ist zu prifen, ob
die Zugriffsverbote des Absatzes 1 eingehalten werden kénnen und eine unzuldssige Beeintrachtigung
von Individuen, der lokalen Population und der Fortpflanzungs- und Ruhestatten dieser Arten ausge-
schlossen werden kann. Zu beachten sind nationale und europaische Verordnungen und Richtlinien
wie die Europaische Artenschutzverordnung, der Fauna-Flora-Habitat-Richtlinie sowie die Europdische
Vogelschutz-Richtlinie.

In Absatz 5 wird geregelt, dass bei Eingriffen, die nach dem Bundesnaturschutzgesetz oder dem Bau-
gesetzbuch zuldssig sind, nur die europarechtlich geschiitzten Arten (europaische Vogelarten und Ar-
ten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie) unter die Zugriffsverbote fallen. Konkret gelten die Zugriffsver-
bote unter folgenden Voraussetzungen: Sind FFH-Arten (Anhang 1V), europdaische Vogelarten oder Ar-
ten betroffen, die in einer Rechtsverordnung nach § 54 Abs. 1 Nr. 2 aufgefiihrt sind, liegt ein VerstoR
gegen das Verbot des § 44 Abs. 1 Nr. 3 (Entnahme / Zerstorung von Lebensstatten) und infolgedessen
gegen das Verbot des Abs. 1 Nr. 1 (Verletzen, Toten, Entnahme von Entwicklungsformen) nicht vor,

9 Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz — BNatSchG vom 29.07.2009
(BGBI. I S. 2542), das zuletzt durch Artikel 48 des Gesetzes vom 23. Oktober 2024 (BGBI. 2024 | Nr. 323) geén-
dert worden ist"

10 Brandenburgisches Ausfiihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz (BbgNatSchAG) vom 21. Januar 2013
(GVBI. 1/13, Nr.21), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 24. Juli 2025 (GVBI.I/25, [Nr. 17])
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soweit die 6kologische Funktion der betroffenen Fortpflanzungs- oder Ruhestatten im raumlichen Zu-
sammenhang weiterhin erfullt wird.

Flr Standorte wildlebender Pflanzen der in Anhang IV der FFH-Richtlinie aufgefiihrten Arten gelten die
Satze 2 und 3 entsprechend.

4.5 Biotopschutz

§ 30 Abs. 2 BNatSchG definiert die geschiitzten Biotope und deren Schutzstatus. Handlungen, die zu
einer Zerstorung oder einer sonstigen erheblichen Beeintrachtigung gesetzlich geschiitzter Biotope
fihren kénnen, sind verboten. Ergdnzend zu den Vorschriften des § 30 BNatSchG weitet § 18
BbgNatSchAG den gesetzlichen Biotopschutz auch auf folgende Biotope aus:

e Feuchtwiesen,

e Lesesteinhaufen,

e Streuobstbestinde,

e Moorwailder, Hangwalder und Restbestockungen anderer Waldgesellschaften.

Von den Verboten kann gemal Abs. 3 des Gesetzes auf Antrag eine Ausnahme zugelassen werden.

4.6 Alleenschutz

Gemal § 17 des BbgNatSchAG (zu § 29 Absatz 3 BNatSchG) stehen Alleen in Brandenburg unter Schutz.
Diese diirfen gemaR § 17 Abs. 1 BbgNatSchAG nicht beseitigt, zerstort, beschddigt oder sonst erheblich
oder nachhaltig beeintrachtigt werden. Vom Schutz kann gemal} Abs. 2 des Gesetzes unter bestimm-
ten Bedingungen eine Ausnahme zugelassen werden.

4.7 Baumschutz

Der Schutz von Bdumen wird in der Gemeinde GroRbeeren auf der Grundlage der Verordnung des
Landkreises Teltow-Fliming zum Schutz von Biumen als geschiitzte Landschaftsbestandteile!! gere-
gelt.

Die Baumschutzverordnung findet Anwendung im AufSen- als auch im Innenbereich mit Ausnahme von
Gebieten, fir die eine kommunale Baumschutzsatzung besteht oder die vorhandene Bebauung max.
zwei Wohneinheiten aufweist. Die Gemeinde GroRbeeren besitzt keine kommunale Baumschutzsat-
zung.

Auf Grundlage dieser Verordnung sind Baume mit einem Stammumfang von mindestens 60 cm (ge-
messen in 1,30 m Héhe tGiber dem Erdboden) geschiitzt. Auch Baume mit einem geringeren Stammum-
fang stehen unter Schutz, wenn diese Ersatzpflanzungen sind bzw. als Ausgleichs- oder Ersatzmal-
nahme gepflanzt wurden.

Dabei gilt auf Grundstiicken innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile mit vorhandener Be-
bauung der Schutz nur fiir die Baumarten Eiche, Ulme, Platane, Linde, RoRkastanie und Rotbuche, die
in einer Hohe von 1,30 m tGber dem Erdboden einen Stammumfang von mehr als 190 cm (gemessen in
1,30 m Hohe Uber dem Erdboden) haben.

1 verordnung des Landkreises Teltow-FIdming zum Schutz von Bidumen als geschiitzte Landschaftsbestandteile
(Baumschutzverordnung Teltow-Flaming — BaumSchVO TF) vom 10. Dezember 2013 (Amtsblatt fir den Land-
kreis Teltow-Flaming Nr. 39 vom 17. Dezember 2013), in Kraft seit 18. Dezember 2013
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Es gilt ein Beschadigungs- und Beseitigungsverbot. Ausnahmen erteilt die Untere Naturschutzbehérde
auf Antrag. Eine Fallgenehmigung wird mit einem Ersatz (i.d.R. Ersatzpflanzung) beauflagt. Die Zahl der
beauflagten Ersatzpflanzungen wird auf Grundlage der Schadstufe und des Stammumfangs ermittelt.
Flr nicht heimische und nicht standortgerechte Baumarten sowie fiir Baumarten mit kurzer Lebens-
dauer kdnnen Abschldge an der Zahl der Ersatzpflanzen erteilt werden.

4.8 Bodenschutz

Zweck des Gesetzes zum Schutz vor schadlichen Bodenveranderungen und zur Sanierung von Altlasten
(BBodSchG)*? ist es, die Funktionen des Bodens nachhaltig zu sichern oder wiederherzustellen. Dazu
sind u. a. schadliche Bodenveranderungen abzuwehren, den Boden und Altlasten sowie hierdurch ver-
ursachte Gewdsserverunreinigungen zu sanieren und Vorsorge gegen nachteilige Einwirkungen zu tref-
fen. Beeintrachtigungen seiner natiirlichen Funktionen sind so weit wie moglich zu vermeiden.

Nach § 1a (2) BauGB soll mit Grund und Boden sparsam und schonend umgegangen werden. Boden-
versiegelungen sind auf das notwendige MaR zu begrenzen.

4.9 Immissionsschutz

Ziel des Gesetzes zum Schutz vor schidlichen Umwelteinwirkungen (BImSchG)® ist es, Menschen,
Tiere und Pflanzen, den Boden, das Wasser, die Atmosphare sowie Kultur- und sonstige Sachgiter vor
schadlichen Umwelteinwirkungen zu schiitzen und dem Entstehen solcher Umwelteinwirkungen vor-
zubeugen.

Fiir die Bauleitplanung legt § 50 BImSchG den Grundsatz fest, die fiir eine bestimmte Nutzung vorge-
sehenen Flachen einander so zuzuordnen, dass die von schadlichen Immissionen hervorgerufenen Aus-
wirkungen auf schutzwiirdige Gebiete wie z. B. Wohnen soweit wie moglich vermieden werden.

Zur Sicherung der menschlichen Gesundheit gibt die TA Lirm* Grenzwerte fiir die zuldssige Lirmbe-
lastung in Wohngebieten vor. Im Zuge der Entwicklung des Bebauungsplans sind diese Grenzwerte zu
beachten und gegebenenfalls MaRnahmen zu deren Einhaltung einzuplanen.

4,10 Wasserrecht

Durch das Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushalts (WHG)*® liegen auf Bundesebene einheitliche Vor-
gaben zur Bewirtschaftung der oberirdischen Gewasser, der Kistengewdasser und des Grundwassers
vor. Ziel und Zweck dieses Gesetzes sind eine nachhaltige Gewasserbewirtschaftung und der Schutz
von Gewadssern. Gewadsser sind als Bestandteil des Naturhaushaltes und als Lebensraum fiir Tiere und

12 Gesetz zum Schutz vor schadlichen Bodenverdnderungen und zur Sanierung von Altlasten (BBodSchG) vom
17. Marz 1998 (BGBI. | S. 502), zuletzt gedndert durch Artikel 7 des Gesetzes vom 25. Februar 2021 (BGBI. | S.
306)

13 Gesetz zum Schutz vor schidlichen Umwelteinwirkungen durch Luftverunreinigungen, Gerdusche, Erschiitte-
rungen und dhnliche Vorgéange (Bundes-Immissionsschutzgesetz — BImSchG) vom 17. Mai 2013, das zuletzt
durch Artikel 1 des Gesetzes vom 12. August 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 189) geandert worden ist

14 Sechste Allgemeine Verwaltungsvorschrift zum Bundes-Immissionsschutzgesetz (Technische Anleitung zum
Schutz gegen Larm — TA Ldrm) vom 26. August 1998 (GMBI Nr. 26/1998 S. 503, gedndert durch die Verwal-
tungsvorschrift vom 01.06.2017 (BAnz AT 08.06.2017 B5)

15 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) vom 31. Juli 2009 (BGBI I S. 2585), das zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes
vom 12. August 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 189) gedndert worden ist

Seite 58 von 132



Bebauungsplan ,,Bildungs-, Kultur- und Sportcampus” — Begriindung Entwurf 28.11.2025

Pflanzen zu sichern. Sie sind so zu bewirtschaften, dass sie dem Wohl der Allgemeinheit und im Ein-
klang mit ihm auch dem Nutzen Einzelner dienen. Beeintrachtigung ihrer 6kologischen Funktion und
der direkt von ihnen abhangigen Landokosysteme und Feuchtgebiete sind zu vermeiden.

Analog zum WHG regelt in Brandenburg das Brandenburgische Wassergesetz (BbgWG)*® die landes-
spezifischen Belange der Bewirtschaftung, die Nutzung und den Schutz der Gewasser, die Unterhaltung

und den Ausbau der Gewasser und den Schutz vor Hochwassergefahren (§ 1 Abs. 1 BbgWG@G).

4,11 Umgang mit Niederschlagswasser

§ 46 Abs. 2 WHG gestattet die Versickerung von auf den Grundstiicken anfallendem Niederschlagswas-
ser, wenn dazu eine entsprechende Rechtsverordnung vorliegt.

Das brandenburgische Wassergesetz (BbgWG) sieht in § 54 Abs. 4 vor, dass das Niederschlagswasser
zu versickern ist, soweit eine Verunreinigung des Grundwassers nicht zu besorgen ist und sonstige Be-
lange dem nicht entgegenstehen.

In der Verordnung des Landes Brandenburg Uber die erlaubnisfreie Einleitung von Niederschlagswas-
ser in das Grundwasser durch schadlose Versickerung (Versickerungsfreistellungsverordnung - Bbg-
VersFreiV) ist das Niederschlagswasser von Dachflachen auf dem eigenen Grundstiick zu versickern.

Nach BbgWG kdnnen die Gemeinden durch eine kommunale Satzung Regelungen zum Umgang mit
Niederschlagswasser treffen.

Fir die Gemeinde GroBbeeren liegt keine Satzung vor.

4,12 Landschaftsprogramm Brandenburg

Das Landschaftsprogramm enthalt Leitlinien und Entwicklungsziele flr das Land Brandenburg. Die Ziel-
konzepte beziehen sich fir GroRBbeeren bzw. den Geltungsbereich auf die naturrdumliche Region
,Mittlere Mark”. In diesem Naturraum konzentrieren sich die Erhaltungs- und Entwicklungsziele auf
das Netz der Niederungen, die die mittelbrandenburgischen Platten durchziehen. Aufgrund der stidlich
von Berlin ausgehenden wirtschaftlichen und stadtebaulichen Entwicklung ist die konsequente Siche-
rung zusammenhangender Landschaftsrdume eine Hauptaufgabe.

Pflege und Verbesserung des vorhandenen Eigencharakters sind das oberste Ziel des Schutzgutes Land-
schaftsbild. Die Entwicklungsschwerpunkte beziehen sich u. a. auf die Entwicklung einer kleinteiligen
Flachengliederung, Pflege und Erhalt des Erscheinungsbildes der Rieselfeldareale sowie starkere raum-
liche Gliederung der Landschaft mit gebietstypischen Strukturelementen.

Das Gemeindegebiet besitzt Gberwiegend eine mittlere bzw. eingeschrankte Erlebniswirksamkeit fiir
die Erholungsnutzung.

4.13 Landschaftsrahmenplan

Der Landschaftsrahmenplan (LRP) des Landkreises Teltow-Flaming'’ untersetzt auf der Ebene der
Landkreise das Landschaftsprogramm. Rechtsgrundlage fiir den LRP ist § 4 des BbgNatSchAG. Der LRP
soll die Vorgaben fiir die umweltvertragliche Raumnutzung liefern. Er stellt als regionaler Fachplan des

16 Brandenburgisches Wassergesetz (BbgWG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 02. Marz 2012
(GVBL.I/12, Nr. 20, zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 24. Juli 2025 (GVBI.I/25, [Nr. 17])
17 Landkreis Potsdam-Mittelmark (2010): Landschaftsrahmenplan Teltow-Flaming
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Naturschutzes und der Landschaftspflege die Uberortlichen konkretisierten Ziele, Erfordernisse und
MalRnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege dar.

Die Inhalte des Landschaftsrahmenplans werden gemaR § 10 Abs. 3 BNatSchG bei der Aufstellung von
Raumordnungsplanen in die Abwagung eingestellt, wenn sie raumbedeutsam sind.

Der LRP stellt als ein Entwicklungsziel den Erhalt von Kalt- und Frischluftbahnen fiir belastete Gebiete
dar.

4.14 Landschaftsplan

Fir die friiher eigenstandigen Gemeinden Osdorf und GroRBbeeren wurde 1997 ein gemeindelibergrei-
fender Landschaftsplan bis zum Entwurf bearbeitet.’® Formal wurden beide Landschaftspldne nicht bis
zum Abschluss gefiihrt. Sie dienen als Grundlage bei der Erarbeitung Neubearbeitung, der als Land-
schaftsplan der Gemeinde GroRbeeren, 1. Fortschreibung (aufgestellt am 02.12.2014, MaRgabenerfiil-
lung 28.05.2015) vorliegt.

Im Entwicklungskonzept des Landschaftsplanes ist der siidliche Geltungsbereich als Flachen fiir den
Gemeinbedarf dargestellt, wohingegen der nordliche Geltungsbereich als sonstige Griinflache aufge-
nommen wurde. Die 6stlichen Baumpflanzungen sind als Erhalt dargestellt.

Die beabsichtigte Ausweisung von Gemeinbedarfsflachen, Flachen fir Sport-, Spiel- und kulturelle Ein-
richtungen sowie Einzelhandel widerspricht den Zielen des Naturschutzes und der Landschaftspflege
gemiR Landschaftsplan. Die sich ergebenen Anderungen des Landschaftsplans der Gemeinde GroR-
beeren werden kiinftig in etwaigen Anderungsverfahren beriicksichtigt.

4.15 Flachennutzungsplan

Die Gemeinde GroRbeeren hat am 26.03.2009 die Aufstellung des Flachennutzungsplans (FNP) flr das
gesamte Gemeindegebiet beschlossen. Der Entwurf des Flachennutzungsplans wird derzeit erarbeitet.
Der Entwurf des Flichennutzungsplans (interner Stand 10/2024) stellt fir den nérdlichen Teil sowie
die nordwestlichen und nordostlichen Randbereiche des Plangebietes eine Griinflache gemald § 5 Abs.
2 Nr. 5 BauGB mit der Zweckbestimmung , Festplatz“ dar. Darin eingebettet ist eine Gemeinbedarfs-
flache mit den Zweckbestimmungen ,,Schule”, ,Sportplatz” und ,,Mehrzweckhalle” ausgewiesen. Das
sudliche Plangebiet wird als Sonderbauflache gemaR § 5 Abs. 2 Nr. 1 BauGB dargestellt, mit der Zweck-
bestimmung , Einzelhandel”. Die Griinfliche nordostlich davon hat die Zweckbestimmung ,Sonstige
Grinflache”. Der Ostliche Teil der BahnhofstraRe und die L 40 im Siiden des Plangebietes werden als
ortlicher HaupterschlieRungsstraRen mit pragender Baumallee dargestellt. Bezogen auf den aktuellen
Entwurf ist der vorliegende Bebauungsplan aus den Darstellungen des Entwurfs des FNP entwickelbar.

18 Gemeinde Osdorf und Gemeinde GroRbeeren (1997): Gemeindeiibergreifender Landschaftsplan fiir die Ge-
meinden Osdorf und GroRbeeren, bearb. durch Deutsche Forst-Consult GmbH, Ruhlsdorf/Teltow
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5. Beschreibung und Bewertung der erheblichen Umweltauswirkungen

5.1 Bestandsaufnahme der einschlagigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustands

Ziel und Gegenstand der Umweltprifung ist es, den Umfang von erheblichen Beeintrachtigungen des
Naturhaushalts und des Landschaftsbildes zu ermitteln und zu bewerten.

Im Rahmen der Umweltprifung werden zunéchst die einzelnen Schutzgiiter getrennt voneinander er-
fasst und bewertet. Vorliegende Daten und Erhebungen wurden in die Untersuchung eingearbeitet

und der aktuelle Umweltzustand in Bestandsbeschreibung und -bewertung dargestellt.

111

Schutzgut Tiere

Flir den Geltungsbereich wurde eine artenschutzfachliche Untersuchung im Jahr 2023 durch einen

Fachgutachter erarbeitet. Der Untersuchungsumfang war entsprechend im Vorfeld mit der unteren

Naturschutzbehorde des Landkreises abgestimmten Vorgehensweise ausgerichtet.

In der Vegetations- bzw. Brutperiode erfolgte dementsprechend eine methodische Untersuchung fiir

die Artengruppen Brutvogel, Fledermause, Amphibien und Reptilien (insb. Zauneidechse).*®

Zwischen dem 29. Marz und 14. September 2023 erfolgten 11 Kartierungen bzw. 9 Begehungen des

Untersuchungsgebietes mit folgenden Untersuchungsschwerpunkten:

Tabelle 9: Auflistung der artenschutzrechtlichen Begehungen

Tag Zeit (Uhr) Wetter Erfassung
29. Mérz 08.05 bis 09.00 2°C, stark bewolkt, windstill Brutvogel
14. April 07.40 bis 08.35 8°C, bedeckt, windstill, feucht, vorher Re- | Brutvogel
gen
20. April 16.25 bis 17.45 16°C, sonnig, leicht bewdlkt, leichte Brise Zauneidechse
20.10 bis 22.10 14°C dto. Brutvogel, akustische Erfassung
Amphibien
02. Mai 10.15 bis 11.30 12°C, bedeckt, maRige Brise, spater Auflo- | Brutvogel
ckerung, sonnig, bewdlkt
15. Mai 12.45 bis 14.50 19°C, stark bewolkt, windstill Zauneidechse, Absuche Gewasser
nach Amphibien
20. Juni 07.55 bis 08.45 20°C, stark bewolkt, windstill Brutvogel, Zauneidechse, Gewas-
ser nach Amphibien
09.10 bis 11.15 23-25°C, dto., anschliefend Regen
18. Juli 12.35 bis 13.45 23°C, sonnig, bewdlkt, leichte Brise Zauneidechse, Gewadsser nach
Amphibien
14. August 08.25 bis 10.10 21-24°C, sonnig, leicht bewdlkt, windstill Zauneidechse, Amphibien
14. Septem- | 12.25 bis 14.10 21-25°C, sonnig, wolkig, leichte Brise Zauneidechse
ber

19 Scharon, Jens (2023): Ergebnis der artenschutzfachlichen Untersuchung der Fliche des Bebauungsplanes "Bil-
dungs-, Kultur- und Sportcampus an der Alten BahnhofstraRe" der Gemeinde GroRRbeeren - Landkreis Teltow-
Flaming - (europarechtlich geschitzte Arten und ganzjahrig geschitzte Lebensstétten), Berlin 2023
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Flederméause

Zur Einschatzung des Vorkommens eines Quartierpotenzials flir Fledermause wurden die vorhandenen
Bdume innerhalb des B-Plangebietes nach Baumhohlen abgesucht.

Gebaude u. a. als Fledermausquartier geeignete Strukturen sind auf der Flache nicht vorhanden.

Ein Fledermausquartier konnte nicht verbindlich festgestellt werden. In den StraRenbdaumen entlang
der Ruhlsdorfer Straf’e im Norden und der BahnhofstraRRe im Stiden befinden sich mehrere Baumhoh-
len, die potenziell von Fledermausen genutzt werden kénnten.

Wahrend der abendlichen Begehung am Abend des 20. April 2023 konnten keine ausfliegenden Fle-
dermause beobachtet werden.

Brutvogel

Die quantitative Erfassung der Brutvogel erfolgte anhand von fiinf Begehungen. Die Kartierungen er-
folgten in Anlehnung an die von Sudbeck et al. (2005) beschriebene Methode der Revierkartierung.

Im Geltungsbereich konnten 16 verschiedene Vogelarten festgestellt werden. Wahrend 12 Arten auch
im Geltungsbereich briiten, waren 4 Arten nur Nahrungsgast bzw. Randsiedler.

Tabelle 10: innerhalb des Untersuchungsgebietes nachgewiesene Vogelarten

Arten Sta- Trend Nist- Schutz nach BNatSchG Gefahrdung
tus o6ko-
dt. Name wiss. Name logie §7 8§44 Abs. 1 Rote Liste
VRL
ge- er- BB D
schiitzt | lischt

1. Ringeltaube Columba palumbus 14Rs +1 Ba § 1 1
2. Nebelkrahe Corvus cornix 2+Rs 0 Ba § 1 1

Zilpzalp Phylloscopus collybita 2Rs 0 Bo § 1 1
3. Kohlmeise Parus major 1 +1 H6 § 2a 3
4, Blaumeise Cyanistes caeruleus 1 +1 H6 § 2a 3
5. Monchsgras- Sylvia atricapilla 2+Rs +2 Bu § 1 1

miicke
6. Klapper- Sylvia curruca 1+Rs -1 Bu § 1 1

grasmiuicke
7. Star Sturnus vulgaris 1 -1 H& § 2a 3 3
8. Amsel Turdus merula 1 0 Bu § 1 1

Nachtigall Luscinia megarhynchos 1Rs 0 Bo § 1 1
9. Garten- Phoenicurus phoenicu- | Rs 0 H6 § 2a 3

rotschwanz rus

Bachstelze Motacilla alba 2 Rs -1 Ni § 2a 3
10. Grunfink Carduelis chloris 3 -1 Bu § 1 1
11. Stieglitz Carduelis carduelis 1 -2 Ba § 1 1

Girlitz Serinus serinus 1Rs -2 Bu § 1 1 \
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Arten Sta- Trend Nist- Schutz nach BNatSchG Gefdhrdung
tus 6ko-
dt. Name wiss. Name logie §7 8§44 Abs. 1 Rote Liste
VRL
ge- er- BB D
schiitzt | lischt
12. Goldammer Emberiza citrinella 1+Rs 0 Bo § 1 1

Status Trend nach RYsLAVY et al. (2011)
1 - Brutvogel/Anzahl der Reviere 0 =  Bestand stabil
Ng - Nahrungsgast +1 =  Trend zwischen +20% und +50%
Rs - Randsiedler -1 = Trend zwischen -20% und -50%

+2 = Trend > +50%

-2 = Trend >-50%
Biotopbindung Nistdkologie
Ba — Baumbruter
Bo — Bodenbriiter
Bu — Buschbriiter
Ho6 — Hohlenbriter
Ni — Nischenbriter
Schutz nach BNatSchG Rote-Liste
§ 7 Vogelschutzrichtlinie (VRL) BB — Brandenburg (RYsLAvY et al. 2008)
§ - besonders geschitzte Art D - Deutschland (GRUNEBERG et al. 2015)
§§ - streng geschitzte Art
| - Artin Anhang | der EU-
Lebensstattenschutz § 44 Abs. 1 Wann geschiitzt? Als:
1 = Nest oder —insofern kein Nest gebaut wird — Nistplatz
2a = System mehrerer i.d.R. jahrlich abwechselnd genutzter Nester/Nistplatze; Beeintrachtigungen eines o. mehrerer Einzelnester

aulerhalb der Brutzeit fihrt nicht zur Beeintrachtigung der Fortpflanzungsstatte

Wann erlischt Schutz?

1 = nach Beendigung der jeweiligen Brutperiode

3 = mit der Aufgabe des Reviers
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Abbildung 11: Darstellun

G

g der Brutvogelreviere

A - Amsel

Ba - Bachstelze
Bm - Blaumeise
G - Goldammer

Abb. 31: Darstellung der Brutvogelreviere

Kg - Klappergrasmiicke
Mg - Moénchsgrasmiicke
N - Nachtigall

Nk - Nebelkrihe

Gf - Griinfink Rt - Ringeltaube
Gi - Girlitz S -Star

Gr - Gartenrotschwanz Sti - Stieglitz

K  -Kohlmeise Zi - Zilpzalp

Quelle: Jens Scharon

Die Brutvogelreviere befinden sich vorwiegend in den Geholzen entlang der 6stlichen Geltungsbe-

reichsgrenze. Auf der Wiesenflache konnte kein Revier nachgewiesen werden.
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Innerhalb des Untersuchungsgebietes wurde keine streng geschiitzte, keine Art des Anhang | der EU-
Vogelschutzrichtlinie und keine Art der Roten Liste der Brutvoégel Brandenburgs als Brutvogel nachge-
wiesen.

Der Star steht deutschlandweit auf der Vorwarnliste.

Reptilien (hier: Zauneidechse)

Die gezielte Suche nach Reptilien, vor allem der Zauneidechse (Lacerta agilis), erfolgte siebenmal bei
warmer (>18°C) und sonniger Witterung. Die Erfassungen erfolgten in Anlehnung an die methodischen
Empfehlungen von Schulte et al. (2015), Hachtel et al. (2009) sowie SchneeweiR et al. (2014).

Es erfolgte kein Nachweis der Art innerhalb des Untersuchungsgebietes. Als Griinde fiir das Fehlen der
Art kommen die moglicherweise isolierte Lage der Flache in Betracht und damit eine fehlende Vernet-
zung zu umliegenden Vorkommen der Art. Die Vornutzung und Bewirtschaftung der Wiese, die (zu-
mindest bisher) keine Besiedelung zuliel’.

Die Randbereiche sind zu isoliert, kleinflachig und gestort fiir eine dauerhafte Besiedelung.

Gesetzlich geschiitzte Lebensstatten

Zum Nachweis von gesetzlich geschiitzten Lebensstdtten wurden die vorhandenen Bdume nach Baum-
héhlen abgesucht. Gebaude sind auf der Flache nicht vorhanden.

Es konnten sowohl an den Badumen entlang der Ruhlsdorfer als auch der BahnhofstraRe mehrere Héh-
lungen gefunden worden.

Von dieser nistokologischen Gilde der Baumbriiter wurde je ein Revier der Arten Blau- und Kohimeise,
sowie Star in Baumhdohlen der Linden an der BahnhofstraRe festgestellt.

Amphibien

Da Aussagen vorliegen, dass in den westlich angrenzenden Gewassern (auf der Wakeboardanlage au-
Rerhalb des Geltungsbereiches) die streng geschitzten Wechselkroten (Bufotes viridis) vorkommen
kénnten, wurden diese in die Untersuchung mit einbezogen. Die erste Kontrolle erfolgte am 20. April
2023. Wahrend weiterer Nachsuchen wurden die Gewasser umrundet und nach Alttieren, Larven und
Laichschniren der Wechselkrote sowie weiterer Amphibien gesucht. Neben der Absuche und der akus-
tischen Erfassung wurde in der Vegetation der beiden kleinen Gewdsser vor allem nach Larven geke-
schert. Nachweise der Wechselkréte erfolgten nicht. Allerdings konnte im August 2023 das Vorkom-
men der europarechtlich streng geschiitzten Knoblauchkrote festgestellt werden.

Zudem wurden Teichmolch und Teichfrosch festgestellt. Fiir beide Arten wurden Reproduktionsnach-
weise erbracht. Hervorzuheben ist dabei das groRe Vorkommen des Teichmolchs, der in allen drei Ge-
wassern mit mehreren hundert, evtl. > 1.000 Alttieren nachgewiesen wurde.

Die nachfolgende Tabelle zeigt den Schutzstatus der Roten Liste der Lurche und Kriechtiere des Landes
Brandenburg (BB) (Schneeweill et al. 2004) und der Rote Liste und Gesamtartenliste der Lurche
Deutschlands (D) (Kihnel et al. 2009) an bzw. die Einordnung in einer Gefdhrdungsstufe bzw. einer
Kategorie der Fauna-Flora-Habitat-Richtlinie (FFH-Richtlinie).
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Tabelle 12: Nachgewiesene Amphibienarten, Gefahrdung und Schutz

Art Wissenschaftlicher Name Rote Liste Schutz FFH-Richtlinie
BB D
Teichmolch Lissotriton vulgaris *E * § -
Teichfrosch Pelophylax kl. esculentus ** * § Vv
Knoblauchkrote Pelobates fuscus 3 3 §§ \Y)
Legende:

Rote-Liste-Kategorie: 3 — Art gefahrdet, * - derzeit nicht als gefdhrdet anzusehen, ** - Ungefahrdet
Schutz: §§ - Art streng geschiitzt, § - Art besonders geschiitzt

FFH-Richtlinie:
IV — Art des Anhang IV, d.h. fur die Arten des Anhangs IV treffen die Mitgliedsstaaten alle notwendigen MaBnahmen, um ein strenges
Schutzsystem in den natirlichen Verbreitungsgebieten einzufiihren. Dieses verbietet:
— jede absichtliche Stérung dieser Arten, insbesondere wiahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Uberwinterungs- und Wanderungs-
zeiten;
— jede absichtliche Zerstérung oder Entnahme von Eiern aus der Natur;
— jede Beschadigung oder Vernichtung der Fortpflanzungs- oder Ruhestatten.
V —Art des Anhang V, d. h. die Entnahme aus der Natur und Nutzung kann Gegenstand von Verwaltungsmalnahmen sein (siehe Anhang).

Staatenbildende Waldameisen

Higel von staatenbildenden Waldameisen konnten auf der Flache nicht gefunden werden.

Weitere geschiitzte Arten und Artengruppen

Auf Grund der Biotopausstattung, der Lage des Untersuchungsgebietes und vorhandener Strukturen
kann das Vorkommen folgender streng geschiitzter Arten und Artengruppen im Rahmen eines Ab-
schichtungs-Ausschlussverfahrens ausgeschlossen werden:

e an Gewasser gebundene Arten (Sdugetiere, Amphibien, Fische, Libellen, Wasserkafer, Mu-
scheln),

e streng geschitzte Schmetterlinge wegen des Fehlens geeigneter Nahrungspflanzen: Dunkler
Wiesenknopf-Ameisenblduling (Glaucopsyche nausithous), Heller Wiesenknopf-Ameisenblau-
ling (Glaucopsyche teleius), GroRRer Feuerfalter (Lycaena dispar), Nachtkerzenschwarmer (Pro-
serpinus proserpina),

e an Feuchtwiesen, Rohrichte, Seggenbestdnde u. 4. gebundene Schnecken (Vertigo spec.),

e xylobionte Kaferarten der FFH-Richtlinie wegen des Fehlens geeigneter Altbdume (Alteichen,
Laubbdume mit vermulmten Stellen).

5.1.1 Schutzgute Pflanzen und Biotope

Potenzielle natirliche Vegetation

Der Landschaftsrahmenplan zeigt die potenzielle natiirliche Vegetation. Darunter ist ein Zustand der
Vegetation zu verstehen, wie er zum gegenwartigen Zeitpunkt unter Berlicksichtigung der aktuellen
Veranderungen der biotischen Faktoren Boden, Wasser, Klima, Standort- und Florenveranderung
durch anthropogene Einfllsse zu erwarten ist.

Fir den Geltungsbereich sind grundwasserferne Walder, wie der Hainrispen-Winterlinden-Hainbu-
chenwald moglich.
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Aktuelle Vegetation

Zur Erfassung des Biotopbestandes im Geltungsbereich wurde im Oktober 2022 eine Kartierung durch-
gefiihrt und der Bestand gemaR der Liste der Biotopkartierung Brandenburg (2011)% eingestuft. Als
graphische Darstellung der Situation im Plangebiet sowie im ndheren Umfeld ist der Biotoptypenplan
der Begriindung beigefligt.

Der Geltungsbereich wird durch eine grolRe Wiesenflache eingenommen (Frischwiese, verarmte Aus-
pragung, Biotop-Code 051122). Im Wesentlichen Bereich sind Grasarten (Glatthafer, Knaulgras, ver-
einzelt Schwingelarten) zu erkennen, krautartige Pflanzen (Sauerampfer) kommen nur sehr wenige
vor. Wahrend im sidlichen Drittel Teile der Flache ungemaht waren, ist der GroRteil der Wiese gemaht
und wird auch fir verschiedene Veranstaltungen genutzt (zum Zeitpunkt der Kartierung Kitafest Dra-
chensteigen).

Am 6stlichen Rand entlang verlauft ein unbefestigter, aber stark verdichteter und geschotterter Weg,
der teilweise auch befahren wird. Dieser Weg verbindet die Ruhlsdorfer StraBe mit der Bahnhofstralle
im Stden und wird insbesondere auch von den Nutzern der Kindertagesstatte stark frequentiert.

In den Abstandsflachen zwischen Wiese und Siedlungsbereichen wachsen verschiedene Straucher und
Bdume, die Uberwiegend gepflanzt wurden. Den sidlich gelegenen privaten Parkplatz umgibt eine na-
turnahe Hecke aus verschiedenen heimischen Arten wie Rosen, Schlehen und WeilRdorn (Hecke, liber-
wiegend heimische Arten Biotop-Code 071411).

Im Anschluss erstreckt sich ein Gehdlzstreifen, in dem die Baumarten zunehmen (Hecke, von Baumen
Uberschirmt, Gberwiegend nicht heimische Arten Biotop-Code 071423). Dabei handelt es sich Gber-
wiegend um nicht heimische Arten wie Eschen-Ahorn und verschiedene Hybrid-Pappeln. Auch die
Strducher werden lberwiegend von Zierarten wie der Schneebeere dominiert. Daneben kommen
Spitz-Ahorn und sehr vereinzelt Eichen und Birken vor.

Parallel zum Kita-Gelande wurde eine Hecke bzw. Windschutzstreifen aus heimischen Arten angelegt
(Hecke, von Baumen lberschirmt, Giberwiegend heimische Arten Biotop-Code 071421). Hier wachsen
Eichen und Linden zusammen mit Spitz-Ahorn und Zitter-Pappeln (oftmals als Aufwuchs).

Bei den in den Geltungsbereich aufgenommen Verkehrsflaichen handelt es um die asphaltierten Stra-
Rentrassen der Ruhlsdorfer und BahnhofstraRe. Wahrend die BahnhofstralRe dicht mit Baumen (Lin-
den) bestanden ist, befinden sich entlang der Ruhlsdorfer Stralle nur noch einige wenige Alt-Pappeln
(Populus berolinesis).

Die Umgebung des Geltungsbereiches ist Richtung Osten durch die zum Siedlungsgebiet GrolRbeeren
gehorenden Nutzungsstrukturen der Kleingadrten, Wohnbebauung, Kindertagesstétte und Friedhof ge-
kennzeichnet.

Westlich schlieBen die Wasserskianlage und die Tennisplatze an. Die Wasserskianlage grenzt zum Gel-
tungsbereich ebenfalls eine naturnahe Hecke (verschiedene Rosenarten, Schlehen) ab.

20 Landesamt fiir Umwelt, Gesundheit und Verbraucherschutz (LUGV) (2011): Biotopkartierung Brandenburg,
Liste der Biotoptypen, Stand 09.03.2011, Potsdam
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Richtung Norden geht es mit einer weiteren Wiesenlandschaft und mehrschichtigen Gehélzbestdnden

in die offene Landschaft Giber. Auch im Siiden schlieRen mit einer landwirtschaftlichen Nutzflache und

dem Technikdenkmal ,Rieselfelder” unbebaute Strukturen an.

Tabelle 13: Biotoptypen im Geltungsbereich und direkt angrenzend

Nr.-Code Buchstaben- | Bezeichnung gesetzlicher |ausschlieBlich
Code Schutz im Umgriff
Ruderalfluren
03249 SRBX sonstige ruderale Staudenfluren
Gras- und Staudenfluren
051122 GMFA Frischwiese, verarmte Auspragung
051132 GMRA ruderale Wiese, verarmte Auspra-
gung
05162 GZA artenarmer Zierrasen
Feldgehdélze, Allee, Solitarbaume
071411 BRAG Allee, mehr oder weniger geschlos- §17
sen, in gesundem Zustand, liberwie- | BbgNatSchAG
gend heimische Baumarten (zu § 29 Ab-
satz 3
BNatSchG)
071414 BRAF Allee, llickig, hoher Anteil an gescha- §17
digten Baumen, nicht heimische | BbgNatSchAG
Baumarten (zu § 29 Ab-
satz 3
BNatSchG)
07152 BEA sonstiger Solitdrbaum
071311 BHOH Hecke bzw. Windschutzstreifen ohne
Uberschirmung (iberwiegend heimi-
sche Arten
071321 BHBH Hecke bzw. Windschutzstreifen von
Baumen (berschirmt Gberwiegend
heimische Arten
071323 BHBN Hecke bzw. Windschutzstreifen von
Bdaumen {berschirmt (iberwiegend
nicht heimische Arten
Acker
09134 LIF intensiv genutzter Acker
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Nr.-Code Buchstaben- | Bezeichnung gesetzlicher |ausschlieRlich
Code Schutz im Umgriff

Biotope der Griin- und Freiflichen

1012 PFF Friedhof

10150 PK Kleingartenanlage X
10170 PE offene Sport- und Erholungsanlagen X
10272 PHS Anpflanzung von Strauchern

Bebaute Gebiete, Verkehrsanlagen

12240 0sz Zeilenbebauung X
12330 OGA Gemeinbedarfsflachen

12611 OovsP PflasterstraRRe X
12612 OVSB Straflen mit Asphaltdecke

12651 OVvWO unbefestigter Weg

12654 ovwy versiegelter Weg

Schutz, Bewertung

Im Plangebiet kommen keine nach § 18 BbgNatSchAG in Zusammenhang mit § 30 BNatSchG gesetzlich
geschiitzten Biotope vor.

Floristisch wertgebende Bestdnde, die nach Bundesartenschutzverordnung (BArtSchVO) als ,streng
bzw. besonders geschiitzt” gelistet werden, konnten ebenfalls nicht innerhalb des Geltungsbereiches
festgestellt werden und sind aufgrund der Strukturen und des Nutzungsdrucks auch nicht zu erwarten.

Baumbestand / Allee

Im Geltungsbereiches befinden sich Baume lediglich innerhalb der geschlossenen Hecken bzw. Wind-
schutzstreifen. Diese sind nicht eingemessen, ein Stammumfang liegt nicht vor.

Beide StraRen innerhalb des Geltungsbereiches sind mit Baumen bestanden. Wahrend die Bahnhof-
stralle von einem geschlossenen, gesunden Bestand aus Linden gesdumt wird, handelt es sich an der
Ruhlsdorfer StralRe nur noch um einen lickigen Bestand aus gesundheitlich bereits beeintrachtigten
Pappeln.

Beim Baumbestand entlang beider StraBenziige handelt es sich um Alleen. Diese sind gemall § 17
BbgNatSchAG (zu § 29 Absatz 3 BNatSchG) geschiitzt. Sie dirfen nicht beseitigt, zerstort, beschadigt
oder sonst erheblich oder nachhaltig beeintrachtigt werden.
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5.1.2 Schutzgut Flache

Die GroRe des Geltungsbereichs betrdgt ca. 9 ha. Wie der Biotoptypenkartierung entnommen werden
kann, ist die Flache bis auf die in den Geltungsbereich aufgenommenen Strallenziige vollkommen un-
versiegelt.

Der 6stlich Gber die Flache verlaufende Verbindungsweg (Trampelpfad) von der Ruhlsdorfer zur Bahn-
hofstraRe ist ebenfalls unversiegelt, allerdings durch andauerndes Betreten und sogar Befahren stark
verdichtet.

5.1.3 Schutzgut Boden
Naturraum

GroRbeeren liegt groRraumlich in den Mittelbrandenburgischen Platten und Niederungen.?! Die Ge-
meinde befindet sich im Ubergangsbereich zwischen der Teltowplatte im Norden und der Nuthe-
Notte-Niederung im Stiden. Die Siedlungsflachen GroRRbeerens befinden sich am Rand zur Niederung.

Die Teltowplatte bildet eine ebene bis flachwellige, ibersandete Grundmoradnenplatte, die sich durch
weitgehendes Fehlen groRRerer Reliefunterschiede auszeichnet. Die siidlich angrenzende Nuthe-Notte-
Niederung ist durch die Giberwiegend flachen und feuchten Niederungsflachen gekennzeichnet.

Die raumliche Struktur der Gemeinde wird stark durch die naturrdumlichen Rahmenbedingungen ge-
pragt. So liegen die Siedlungskerne auf der Hochflache (Teltowplatte) und sind weitrdumig von land-
wirtschaftlichen Nutzflachen bzw. ehemaligen Rieselfeldern und kleineren Waldflachen umgeben.

GemaR Landschaftsprogramm Brandenburg liegt das Plangebiet im Naturraum ,Mittlere Mark”.

Bodengesellschaft / Bodenart

Der naturrdumliche Ubergang zwischen der Teltowplatte und der Notteniederung verlduft in Ost-
West-Richtung slidlich der Ortslagen Neubeeren, GroRbeeren und Diedersdorf. Auf der Teltowplatte
befinden sich dabei Gberwiegend Geschiebemergel, in die Sande eingelagert sind. Die Teltowplatte ist
im Bereich der Gemeinde mit Sanden Uberlagert.

Der Landschaftsrahmenplan stellt als vorherrschende Bodenart Braunerden dar, die im Landschafts-
plan als ,Uberwiegend Braunerden, gering verbreitet lessivierte Braunerden, podsolige Braunerden
aus Lehmsand tGber Schmelzwassersand” konkretisiert wird.

Die Flachen gehorten ebenfalls zur ehemaligen Rieselfeldnutzung. Wahrend die nérdlichen Flachen vor
1980 stillgelegt wurden, folgten die slidlichen Flachen erst nach 1990.

Altlasten

Es wird davon ausgegangen, dass es sich bei Rieselfeldboden um schadliche Bodenveranderungeni. S.
von § 2 BBodSchG handelt, so dass Rieselfelder als altlastverdachtige Flachen (Altstandorte) betrachtet
werden missen. Daher sind die ehemaligen Rieselfelder in GroRbeeren im Altlastenkataster (Reg. Nr.
0348724411) des Landkreises Teltow-Flaming erfasst.

Dementsprechend wurde getrennt nach privaten und 6ffentlichen Bauvorhaben eine Untersuchung
der Situation beauftragt.

21 Scholz, E. (1962): Die Naturrdumliche Gliederung Brandenburgs, Potsdam
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Fir die Vorhaben der Gemeinde GroRbeeren erfolgte in den nordlichen Bereichen des Flurstlick 1717
(Gemarkung GroRbeeren, Flur 2) eine orientierende Einschitzung? der Fliche anhand von drei Klein-
rammbohrungen und flinf Schiirfen. Aus diesen wurden dann in den Horizonten von 0-30 cm und 30-
60 cm Einzelproben gewonnen und gemaR der ,Vollzugshinweise zur Zuordnung von Abféllen zu den
Abfallarten eines Spiegeleintrages in der Abfallverzeichnisverordnung, vom 18.11.2022“ am Feststoff
und Eluat beprobt. Es wurde festgestellt, dass der Oberboden an zwei Stellen aufgrund der Uberschrei-
tung des PCB-Gehaltes (Polychlorierte Biphenyle) als gefahrlicher Ausbaustoff einzuordnen ware. Er-
ganzend wurden die untersuchten Mischproben gemaR ErsatzbaustoffV (Anl. 1, Tab. 3) bewertet. Eine
Bodenprobe Uberschreitet den Grenzwert fiir Quecksilber und wird ebenfalls als gefahrlicher Ausbau-
stoff eingestuft. In allen untersuchten Mischproben wurde ein erhéhter Kupfergehalt im Eluat festge-
stellt, was der vormaligen Nutzung als Rieselfeld zugeschrieben wird. Die ,,Vollzugshinweise zur Zuord-
nung von Abfallen zu den Abfallarten eines Spiegeleintrages in der Abfallverzeichnisverordnung, vom
18.11.2022“ erlautern, dass eine Uberschreitung des Parameters allein noch nicht zur Gefihrlichkeit
des Abfalls fiihrt. Die Ursache der Uberschreitung der Parameter ist im Zuges der Ausfiihrungsplanung
zu prifen.

Die sudlichen Flachen des Geltungsbereiches werden von einem Privatinvestor entwickelt, der seiner-
seits eine orientierende Bodenuntersuchung? in Auftrag gegeben hat. Die Lage der Probeentnahme-
punkte (13 Kleinrammbohrungen) wurde unter Berlicksichtigung von moglichen Verdachtsbereichen
festgelegt. Beurteilungsgrundlage stellen die Wirkungspfade Boden — Mensch, Bodenluft - atmospha-
rische Luft — Mensch und Boden - Grundwasser dar.

Aus den Laboranalysen ergaben sich Hinweise auf Bodenverunreinigungen durch umweltrelevante
Schadstoffe. Aufgrund der relativ geringen Schadstoffgehalte und des zukiinftig hohen Versiegelungs-
grades ist fiir das untersuchte Grundstick nach jetzigem Kenntnisstand jedoch nicht von einem Ge-
fahrdungspotenzial hinsichtlich des Wirkungspfades Boden - Grundwasser auszugehen. Weitere Er-
probungen sind ggf. im Zuge der Ausfiihrungsplanung durchzufihren.

5.1.4 Schutzgut Wasser

Im Plangebiet befinden sich keine Oberflaichengewasser.

Westlich an den Geltungsbereich angrenzend befindet sich eine Wasserski- bzw. Wakeboardanlage.
Auf dem umzdunten Geldande liegen voneinander getrennte Wasserbecken, wobei es sich bei den bei-
den kleineren um das Natur-Erlebnisbad GroRRbeeren handelt.

Der Landschaftsrahmenplan gibt einen Grundwasserflurabstand von > 5 bis 10 m an. Diesbezliglich
wird von einer niedrigen Grundwassergefahrdung ausgegangen. Die Grundwasserneubildung wird mit
50 mm / Jahr angegeben.

Der Landschaftsplan konkretisiert diese Angaben und unterteilt den Geltungsbereich. Wahrend im
stidlichen Drittel ein Abstand von 4 - 7 m angegeben ist, liegt er im nordlichen Geltungsbereich bei 2 -
4m.

22 Ingenieurgesellschaft Fischer mbH (2024): Umnutzung einer landwirtschaftlichen Fliche zu einem Bildungs-,
Kultur- und Sportcampus, Juli 2024

23 HPC AG (2023): Orientierende Bodenuntersuchung, Neuplanung eines Lebensmittel- und Drogeriemarktes
BahnhofstraRe in 14979 GroRbeeren, August 2023
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Das Plangebiet tangiert kein Trinkwasserschutzgebiet. In stdliche Richtung beginnt die Zone Ill B des
Wasserschutzgebietes Ludwigsfelde in ca. 1,5 km Entfernung.

Das Vorhaben befindet sich entsprechend § 74 des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) auRerhalb eines
Gebietes, in dem ein Hochwasser mit einem Wiederkehrintervall von 100 Jahren (Hochwasser mit mitt-
lerer Wahrscheinlichkeit) zu erwarten ist.

5.1.5 Schutzgut Luft

Eine lufthygienische Belastung geht insbesondere vom Verkehr als Verursacher aus. Kennwerte zu ver-
kehrsbezogenen Werten wie Feinstaub (PM10) oder Stickstoffdioxid (NO2) liegen fiir das Plangebiet
nicht vor.

Allerdings befindet sich der Geltungsbereich im Einwirkbereich der Bundesstrae 101. Auf das Belas-
tungsrisiko durch verkehrsbedingte Emissionen wird auf diversen Karten u. a. Klima, Luft im Land-
schaftsrahmenplan hingewiesen.

Folgende Grenzwerte zum Schutz der menschlichen Gesundheit sind benannt:
J Im Jahresmittel diirfen die PM10- und die NO2-Konzentration 40 pug/m3 nicht Gberschreiten.

. Der 24-Stunden-Grenzwert der PM10-Konzentration darf maximal an 35 Tagen pro Kalender-
jahr Gberschritten werden.

5.1.6 Schutzgut Klima

Der Naturraum der mittelbrandenburgischen Platten ist makroklimatisch dem Ubergangsbereich zwi-
schen maritimem und kontinentalem Klima zuzuordnen. Die mittlere jahrliche Lufttemperatur betragt
8,5° C. Der mittlere Jahresniederschlag liegt zwischen 590 - 619 mm. Dabei nimmt die Niederschlags-
menge von Nordwesten in Richtung Slidosten ab. Es dominieren ganzjahrig westliche Winde. Regel-
maRig treten auch Ostwind-Wetterlagen mit trockenen Luftstromen auf. Austauscharme Wetterlagen
kommen relativ selten vor. Die Austauschverhaltnisse sind somit als glinstig zu bezeichnen. Bei wind-
schwachen Wetterlagen kdnnen sich lokal Flurwindsysteme und Kaltluftstromungen ausbilden.

Der Landschaftsplan stellt die auf mesoklimatischer Ebene klimawirksamen Raume dar. GroRRere Sied-
lungsflachen wie die von GroRbeeren stellen wegen der starkeren Aufheizung und des geringeren Luft-
austausches einen bioklimatisch belasteten Bereich dar. Offenland wirkt aufgrund der niederen Vege-
tation als Kaltluftentstehungsgebiet.

Offenlandflachen sind Voraussetzung fiir die Entstehung von Kaltluft. Gleichzeitig dienen sie dem Luft-
austausch, da aufgrund der geringen Oberflachenrauhigkeit eine starkere Luftbewegung maoglich ist.
Als Offenland wird dem Geltungsbereich im Landschaftsplan eine Bedeutung als Kaltluftentstehungs-
gebiet mit einer hohen Leistung zugeordnet.

In Zusammenhang mit den sidlich befindlichen Acker- und weiteren Offenlandflache erfolgt tiber den
Geltungsbereich eine bedeutende Kaltluftzufuhr fiir belastete Siedlungsraume.

5.1.7 Schutzgut Orts- und Landschaftsbild

Der Landschaftsrahmenplan Teltow-Flaming ordnet den Geltungsbereich den offenlandgepragten
Rdaumen zu. Er ist weitestgehend eben und strukturarm und zahlt zu den Gebieten mit einer eher ein-
geschrankten Erlebniswirksamkeit.
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Da es sich bei dem Geltungsbereich um eine Wiesenflache handelt, die zudem regelmaRig gemaht und
kurzgehalten wird, bieten sich hier flir das Landschaftsbilderleben wenig Elemente an. Einen Unter-
schied dazu stellen die slidlichen Bereiche dar, die zum Kartierzeitpunkt nicht gemaht waren und den
Aspekt einer Langgraswiese zeigen.

Die pragenden Elemente im Geltungsbereich sind die Baumreihen entlang der StraBenzlige, wobei es
sich lediglich an der BahnhofstraRe um eine geschlossene Reihe handelt. An der Ruhlsdorfer Stralle
stehen nur noch einzelne Exemplare. Diese stellen allerdings aufgrund ihres Alters, ihrer GréRe und
ihres Habitus (Pappeln) einen Blickpunkt dar.

Uber das Offenland des Geltungsbereiches hinaus sind wenig weiterfiihrende Blickbeziehungen mog-
lich. Im Stiden werden sie von der Baumreihe an der BahnhofstraBBe begrenzt und im Westen stellt die
Wasserskianlage einen Einschnitt dar.

Richtung Osten werden die Siedlungsstrukturen von einem mehrschichtigen Gehdlzbestand abge-
schirmt bzw. eingegrint.

Richtung Siden schlieRen strukturreichere Flachen an. Hier befindet sich das Technikdenkmal Riesel-
feld. Charakteristisch fiir diesen Landschaftsraum ist ein schachbrettartiges Mosaik aus aufgelassenen
Absetzbecken, Wall- und Grabenstrukturen. Neben den Wéllen wird der Landschaftsraum durch Obst-
baumreihen, Hecken und vereinzelte Feldgeholze strukturiert. Die Gberwiegenden Flachenanteile in-
nerhalb der ehemaligen Rieselfeldflachen befinden sich in einem Brachestadium. Teilflichen unterlie-
gen einer Grinlandnutzung.

5.1.8 Schutzgut Biologische Vielfalt

Biologische Vielfalt ist der Oberbegriff fiir die Vielfalt der Okosysteme, der Lebensgemeinschaften, der
Arten und der genetischen Vielfalt innerhalb einer Art. Das Schutzgut Biologische Vielfalt wird durch
die besondere Beriicksichtigung des europdischen und nationalen Schutzgebietssystems, der Bio-
topverbundsysteme und Verbundplanungen, der geschitzten Kleinstrukturen (z. B. Einzelbiotope) so-
wie der Arten mit einem besonderen Schutzbediirfnis belegt. Der Grad der Gefdhrdung (,,Rote Liste)
kann als Indikator fiir die Bedeutung einer Art oder eines Biotoptyps fiir die Biologische Vielfalt heran-
gezogen werden.

Auf der Ebene der kommunalen Planung sind die auf dieser kleinteiligen Ebene auftretenden Aspekte
der Biologischen Vielfalt zu beriicksichtigen. Dazu kénnen geschiitzte Biotope, Pflanzen und Tiere ge-
horen.

Der Geltungsbereich liegt aulerhalb von Schutzgebietsgrenzen. Es kommen keine wertgebenden
Pflanzen oder Pflanzengesellschaften sowie geschiitzten Biotope vor.

Das Plangebiet ist von einer als eher floristisch verarmt zu bezeichnenden Wiese mit einheitlicher Ve-
getation und geringer Strukturvielfalt bewachsen. Die Flache wird regelmaRig gemaht und unterliegt
einer regelméaRigen anthropogenen Bewirtschaftung / Nutzung.

Neben der Wiesenflache befindet sich entlang der 6stlichen Geltungsbereichsgrenze ein mehrschich-
tiger Geholzbestand mit vielen nicht heimischen Arten bzw. Ziergehdlzen. Aufgrund dieser wenig aus-
gepragten Habitatstrukturierung ist eine spezielle Vielfalt nicht gegeben.
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Bei den vorkommenden Brutvégeln handelt es sich ebenfalls um keine wertgebenden Arten, die einem
erhohten Schutzstatus unterliegen (Rote Liste, streng geschiitzt oder EU-Vogelschutzrichtlinie). Es han-
delt sich vielmehr um haufige, weit verbreitete Arten, die an Siedlungsstrukturen angepasst sind.

Dem Geltungsbereich wird im Landschaftsplan keine Bedeutung fiir den Biotopverbund zugeordnet.
1.1.2  Schutzgut naturschutzrechtliche Schutzgebiete

Der Geltungsbereich liegt nicht innerhalb oder angrenzend an international bedeutsame Natura 2000-
Schutzgebiete (FFH-Gebiete, Vogelschutzgebiete). Auch nationale Schutzgebietsflachen berlhrt der
Geltungsbereich nicht.

Das Landschaftsschutzgebiet ,Diedersdorfer Heide und GrolRbeerener Graben” erstreckt sich 6stlich
der Ortslage GroRbeeren, inkludiert jedoch auch das siidlich des Geltungsbereiches liegende Technik-
denkmal der Rieselfelder.

Sudlich von GroRbeeren erstreckt sich das FFH-Gebiet Genshagener Busch. Dieses befindet sich aller-
dings in ca. 1,00 km Entfernung zum Geltungsbereich.

5.1.9 Schutzgut Mensch und menschliche Gesundheit

In der Betrachtung des Schutzgutes Mensch sind in der Bauleitplanung die Themen Wohnen, Erholung
und Gesundheit von Belang.

Wohnen

Eine Wohnnutzung findet innerhalb des Plangebietes nicht statt. Lediglich die Moglichkeit zur Schaf-
fung einer Wohnung fiir Bedienstete soll bestehen.

Das Siedlungsgebiet von GroBbeeren erstreckt sich dstlich des Geltungsbereiches. Zwischen den Ge-
bauden mit einer Gberwiegenden Wohnnutzung und dem Plangebiet liegen eine Kleingartenkolonie,
eine Kindertagesstatte und ein Friedhof.

Bei den Wohngebauden handelt es sich tiberwiegend um Einfamilienhaduser mit Gartenflachen. Entlang
der August-Bebel-StralRe befinden sich mehrere 4-geschossige Zeilenbauten.

Erholung

Der Landschaftsplan stellt den gesamten Offenlandbereich um den Geltungsbereich als zur Erholung
nutzbaren Raum dar.

Uber die beiden an den Geltungsbereich grenzenden StraRen werden ausgewiesene Radwegeverbin-
dungen gefiihrt, so z. B. Giber die Ruhlsdorfer Stralle die sogenannte Storchenroute und liber die Bahn-
hofstraRe dem Havel-Dahme-Weg. Uber die Ruhlsdorfer Strale verlduft der Fontanewanderweg (F5).
Beide unmittelbar an den Geltungsbereich grenzenden StralRen verfligen nicht tber einen separat aus-
gewiesenen FuR- bzw. Radweg.

Nordlich der Ruhlsdorfer StralRe befindet sich als Sehenswiirdigkeit das Denkmal Bilow-Pyramide.
Auch der Denkmalpfad , Rieselfeld GroRbeeren“ stidlich des Geltungsbereiches gelegen, zahlt zu den
Sehenswirdigkeiten in GroBbeeren.

Westlich grenzen an den Geltungsbereich mit der Wasserskianlage, dem Naturerlebnisbad und dem
Tennisplatz sportbetonte Anlaufpunkte an.
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Verkehr / Larm

Flir den Themenbereich StraBenlarm werden in Brandenburg durch das Landesamt fir Umwelt (LfU)
Larmkartierungen?® durchgefiihrt bzw. beauftragt, die im Kartenportal abrufbar sind. Der Lirm der
BundesstralRe wirkt sich bis in den Geltungsbereich hinein aus. GemaR StraRenverkehrslarm, Branden-
burg, 2022 — Night (LNight) werden nachts Werte von 45 dB(A) bis 49 dB(A) erreicht. Tagstber (LDEN
ist nur der Bereich bis zur Wasserskianlage mit 55 dB(A) bis 59 dB(A) betroffen.

Fiir die Ortslage GroBbeeren ergeben sich besondere Anforderungen bezliglich des Immissionsschut-
zes, da hier ein Aufeinandertreffen von verschiedenen Larmquellen (Gewerbebetriebe des GVZ, KV-
Terminal und B 101n, L 76, Bahnlinie, Flughafen) zu verzeichnen ist.

Die Larmaktionsplanungist gem. § 47d Bundesimmissionsschutz-Gesetz (BIMSchG) eine Pflichtaufgabe
der Gemeinde. Schwerpunkt ist der Verkehrslarm. Die Planung dient dazu Larmschwerpunkte zu iden-
tifizieren und dem durch MaBnahmen zu begegnen. Fiir die Gemeinde GroBbeeren liegt der Larmakti-
onsplan aus dem Jahr 2018 vor (3. Stufe der Larmaktionsplanung). Derzeit ist die 4. Stufe in Planung.
Aufgrund der Aufstellung des Larmaktionsplanes, basierend auf den strategischen Larmkarten des Lan-
des, sowie durch entsprechende MaBBnahmen zur Umsetzung des Planes kann dem Anstieg verkehrs-
bedingter Larmbelastungen entgegengewirkt werden.

Mit der Bearbeitung des Bebauungsplanes wurde eine schalltechnische Untersuchung®® beauftragt,
die die auf das Plangebiet einwirkenden Schallimmissionen sowie die vom Plangebiet ausgehenden
Schallemissionen (jeweils Anlagen- und Verkehrslarm) rechnerisch prognostiziert und nach den ein-
schlagigen Regelwerken beurteilt.

Verkehrslarmimmissionen ergeben sich im Plangebiet durch die querende ErschlieBungsstralle sowie
durch die angrenzenden bzw. im weiteren Umfeld verlaufenden StraBen (BahnhofstralRe L40, Ruhls-
dorfer StraRe, Bundesstralle B101). Die ca. 800 m westlich verlaufende Bahnstrecke hat aufgrund des
Abstandes und der Dominanz der Verkehrslarmquellen keinen relevanten Einfluss auf die Verkehrs-
larmpegel.

Im Bestand (Prognose Nullfall) ergeben sich tagsiiber Werte von > 55-60 dB(A) fiir das gesamte Plan-
gebiet. Nachts liegen die Werte bei >50-55 dB(A) im westlichen Plangebiet und im 6stlichen bei >45-
50 dB(A).

5.1.10 Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiiter

Der Geltungsbereich gehort zu einem groRflachig als Bodendenkmal ausgewiesenen Bereich, welcher
sich von der BahnhofstraRe bis zum Heuweg bzw. verldangerten Heuweg und von der BundesstraRe 101
bis Ostlich der August-Bebel-StralRe erstreckt. Das Bodendenkmal mit der Nummer 130440 weist ein
Graberfeld der Eisenzeit, eine Siedlung der Ur- und Friihgeschichte bzw. ein Schlachtfeld der Neuzeit
aus. Zudem befindet sich in der Ruhlsdorfer StralSe das Denkmal ,Ehrenhain der Vereinigung der Ver-
folgten des Naziregimes (VVN) fiur 1.197 Zwangsarbeiter verschiedener Nationen” (Objektnummer
09105315).

24 https://metaver.de/kartendienste, Internetzugriff November 2022
25 Moéhler+Partner (2023) Schalltechnische Untersuchung Gemeinde GroRbeeren Bebauungsplan ,,Bildungs-
und Kultur- und Sportcampus an der Alten BahnhofstralRe, Bericht Nr. 780-00498, Juli 2023
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Sudlich des Geltungsbereiches bzw. der Bahnhofstralle befinden sich Teile der ehemaligen Rieselfeld-
flachen mit zum Teil noch erhaltenen technischen Einrichtungen. Innerhalb des errichteten Denkmal-
pfades ,Rieselfeld GroRbeeren” steht das technische Denkmal (Standrohr) unter Denkmalschutz.

Ein weiteres Zeichen der geschichtstrachtigen Vergangenheit der Gemeinde GroRbeeren ist die Blilow-
Pyramide, die sich nordlich des Geltungsbereiches befindet.

5.2 Prognose liber die Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfiihrung der Pla-
nung

Der Flachennutzungsplanentwurf (2015) stellt fiir den Geltungsbereich Sonstige Griinflaiche sowie Son-
derbauflache mit den Zweckbestimmungen , Tourismus / Freizeit“ und ,Sport / Freizeit” dar. Bezogen
auf den aktuellen Entwurf ist der vorliegende Bebauungsplan nicht vollstédndig aus den Darstellungen
des FNP entwickelbar. Die erforderliche Anderung des Flichennutzungsplans wird von der Gemeinde
klinftig veranlasst und durchgefiihrt.

Aus der Darstellung des FNP allein ist jedoch noch kein Baurecht ableitbar. Dazu ist die Aufstellung
eines Bebauungsplanes notwendig, der dann im Detail u.a. die Ausgestaltung in Art und Mal% der Nut-
zung sowie die Fragen der ErschlieBung regelt.

Gegenliber der heutigen Situation wiirden bei Nicht-Durchfiihrung der Planung (Null-Lésung) wahr-
scheinlich zeitnah kaum Verdanderungen eintreten.

5.3 Prognose liber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der Planung

In den folgenden Kapiteln werden die vermuteten Auswirkungen auf die Schutzgliter bei Durchfiihrung
der Planung in allgemeiner Form qualitativ dargestellt. Grundlage fiir die Beschreibung und Bewertung
der zu erwartenden Umweltauswirkungen im Umweltbericht sind die beabsichtigten Festsetzungen
des Bebauungsplans unter Beriicksichtigung der Ergebnisse der erarbeiteten Untersuchungen.

5.3.1 Auswirkungen auf das Schutzgut Tiere

Im Jahr 2023 wurde eine artenschutzfachliche Untersuchung?® als methodische Kartierung durchge-
flhrt.

In diesem Kapitel werden vorerst allgemein giltige Aussage getroffen, ausfiihrliche Erlauterungen zu
den artenschutzrechtlichen Folgen und den sich daraus ergebenden Erfordernissen erfolgen in Kapitel
VI.5.5.

Bauvorbereitende und baubedingte Auswirkungen

In der Bauzeit wird es durch Gerdusche und visuelle Effekte zu Stérungen kommen. Die Auswirkungen
sind aber zeitlich und 6rtlich begrenzt. Diese unterliegen jedoch bereits im Bestand einem gewissen
Storpotenzial durch Gerdusche und Begehung durch die angrenzende Wohnnutzung.

Grundsatzlich sind erhebliche Beeintrachtigungen moglich, wenn z. B. die Baufeldvorbereitung inner-
halb der Brutzeit von Végeln stattfinden wirde.

26 Scharon, Jens (2023): Ergebnis der artenschutzfachlichen Untersuchung der Fliche des Bebauungsplanes "Bil-
dungs-, Kultur- und Sportcampus an der Alten BahnhofstraRe" der Gemeinde GroRRbeeren - Landkreis Teltow-
Flaming - (europarechtlich geschitzte Arten und ganzjahrig geschitzte Lebensstétten), Berlin 2023
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Diese bauvorbereitenden Auswirkungen lassen sich unter Beachtung einer Bauzeitenregelung (nach §
39 BNatSchG keine Entfernung von Gehdlzen bzw. kein Abschieben der Vegetationsdecke in der Zeit
von 01. Mérz bis zum 30. September) erheblich minimieren. Unter Einhaltung dieser Schutzzeit kénnen
erhebliche negative Auswirkungen auf die lokale Fauna ausgeschlossen werden.

Anlagebedingte Auswirkungen

Mit der Realisierung der Planung gehen anlagebedingt Lebensraumstrukturen hier insbesondere ar-
tenarme Frischwiese von Tierarten innerhalb der Baubereiche verloren.

Anlagenbedingte Wirkungen kénnen von (neu) errichteten Gebauden, Grundstiickseinfriedungen (bo-
dendichte Mauern oder Zaune) sowie Verkehrs- und Infrastrukturanlagen ausgehen. Diese konnen fir
bodengebunden lebende Tiere Wanderbarrieren darstellen. Entwasserungsanlagen (Gullys) und
Schachte (Leitungsschachte, Kellerschachte) kénnen Fallen werden. Von Licht in und aus Gebauden,
von Wegen sowie von Fahrzeugen kann sowohl eine anlockende Wirkung (Insekten) haben als auch
zur Vergramung fiihren (lichtempfindliche Fledermause).

Mit dem Erhalt von Bestandsvegetation entlang des 6stlichen Grenzverlaufes ist auch der Erhalt von
Lebensraumstrukturen moglich. In Kombination mit festgesetzten Baum- und Strauchneupflanzungen
kénnen neue Habitatstrukturen etabliert werden.

Bei der vorgesehenen Bebaubarkeit bleiben Gebietsflaichen unbebaut und unversiegelt erhalten. Zu-
dem werden Uber geeignete Festsetzung Baumpflanzungen (Flache Erholung und Sport, Stellplatzan-
lage, ErschlieBungsstralRe) ermdglicht.

Bei Anpflanzung von heimischen, standortgerechten Gehdlzen kénnen die anlagebedingten Auswir-
kungen auf das Schutzgut Tiere ebenfalls minimiert werden, da sie eine geeignete Nahrungsgrundlage
fir die heimische Tierwelt darstellen. Da aber aufgrund der klimabedingten Verdnderungen immer
ofter mit Hitze- und Dirreperioden gerechnet werden muss, sind in die Pflanzliste ebenfalls klimare-
sistente Arten aufgenommen worden. Diese Arten kdnnen aber auch eine Lebensgrundlage fiir die
Fauna darstellen.

Insbesondere fiir Insekten entstehen z. B. durch die Anlage von extensiver Dachbegriinung dauerhaft
neue Lebensraume und somit auch Nahrungsgrundlagen fir die Avifauna.

Betriebsbedingte Auswirkungen

Betriebsbedingt sind insbesondere Wirkungen durch Lichtverschmutzung moglich. Zum Schutz nacht-
aktiver Insekten und von Vogeln ware fiir die Beleuchtung gemaR Licht-Leitlinie vom 16. April 2014
Folgendes zu beachten:

e Vermeidung heller weitreichender kiinstlicher Lichtquellen

e Lichtlenkung ausschlieRlich in die Bereiche, die kiinstlich beleuchtet werden miissen (das heif3t
Abstrahlung nach oben oder in horizontaler Richtung vermeiden)

e Wahl von Lichtquellen mit fur Insekten wirkungsarmem Spektrum (vorzugsweise monochro-
matisches Licht der Natriumdampf-Niederdrucklampe oder LED-Leuchten mit warm- und
neutralweiRer Lichtfarbe; Verzicht auf Quecksilber- und Halogendampflampen)

e Verwendung von vollstandig geschlossenen staubdichten Leuchten

e Begrenzung der Betriebsdauer auf die notwendige Zeit
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Im Rahmen der geplanten Nutzung und unter Beachtung der oben genannten MaRgaben sind keine
erheblichen betriebsbedingten Auswirkungen auf das Schutzgut Tiere zu erwarten.

5.3.2 Auswirkungen auf das Schutzgut Pflanzen und Biotope

Bauvorbereitende, baubedingte und anlagebedingte Auswirkungen

Durch die Umsetzung der Planung wird es bau- und anlagebedingt zu einem dauerhaften Verlust von
Bestandsvegetation kommen. Davon betroffen ist im Wesentlichen die im Geltungsbereich vorkom-
mende artenarme Frischwiese. Dabei handelt es sich nach naturschutzfachlicher Beurteilung um einen
Biotoptyp von mittlerer Wertigkeit, zumal die Wiese durch dauerhafte Betretung und Mahd beein-
trachtigt ist. Dennoch stellt die Uberplanung insgesamt einen Eingriff in den Bestand dar.

Geschiitzte Biotopbestdande nach § 18 BbgNatSchAG in Verbindung mit § 30 BNatSchG sind von der
Planung nicht betroffen. Auch geschiitzte Pflanzenarten sind nicht betroffen.

Nach Verordnung des Landkreises Teltow-Flaming geschiitzte Bdume sind auf dem Geldande nicht vor-
handen bzw. befinden sie sich innerhalb des Griinstreifens der zum Erhalt festgesetzt ist. Dieser Erhalt
des aus Strauchern und Baumen bestehenden mehrschichtigen Geholzbestandes entlang der 6stlichen
Geltungsbereichsgrenze ist besonders positiv hervorzuheben. Damit kommt es durch die Umsetzung
des Bebauungsplanes in diesem Geholzstreifen nicht zu Baumfallungen. Zu beriicksichtigen ist jedoch
insbesondere in der Bauphase der Baumschutz fir Kronen- und Baumwurzelbereiche.

Zudem werden Flachen fir Anpflanzungen mit Baumen und Strduchern ausgewiesen, die sich an der
westlichen Geltungsbereichsgrenze entlangziehen. Auswirkungen auf das Schutzgut Pflanzen kénnen
durch die Festsetzung zur Mindestbegriinung der Flache fiir Erholung und Sport, zur Stellplatz- und
StraRenbegriinung sowie zur Dachbegriinung minimiert werden.

Auf den kiinftigen Baugrundstiicken verbleiben weitere unversiegelte Flachen, die in ein Griinkonzept
eingegliedert sind und gartnerisch mit Baum- und Strauchpflanzungen sowie Zierrasenflachen angelegt
werden. Insgesamt kann so ein Durchgriinungsgrad erreicht werden.

Alleen / Baumreihen

Im Verkehrskonzept?” wurden verschiedene Varianten fiir die ErschlieBung bzw. den Anschluss der Er-
schlieBungsstralle an die L40 geprift. Als Zielsetzung war eine leistungsfahige Abwicklung des Kfz-Ver-
kehrs, auch in den Spitzenstunden gefordert. Wichtig ist aber auch ein hohes MaR an Verkehrssicher-
heit, insbesondere fir FuBgianger und Radfahrer, Erreichbarkeit aller angrenzenden Grundstiicke
(Wasserskianlage, Parkplatz, Kleingartenanlage etc.), insgesamt geringer Flachenverbrauch und ge-
ringe Inanspruchnahme nicht gemeindeeigener Grundstilicke, wie z. B. den nordéstlich der geplanten
Kreuzung gelegenen Parkplatz. Dieser wurde fiir die angrenzende Kleingartenanlage angelegt und
steht fir die vorliegenden Planung nicht zur Verfligung. Die Flachen stellen einen Privatparkplatz dar
und zdhlen nicht zur 6ffentlichen Verkehrsflache. Da die Gemeinde keinen Zugriff auf diese Flache hat,
kann sie nicht zur Erschliefung des Plangebiets herangezogen werden.

Wesentlich bei der Variantenprifung war aber auch ein moglichst geringer Eingriff in den Baumbe-
stand, hier Alleebdume, denn gemal § 17 Abs. 1 BbgNatSchAG diirfen Alleebdume nicht beseitigt, zer-
stort, beschadigt oder sonst erheblich oder nachhaltig beeintrachtigt werden. Ausnahmen sind nur aus

27 Schlothauer & Wauer (2023): Verkehrstechnische Untersuchung, B-Plan ,,Bildungs-, Kultur- und Sportcampus
an der Alten BahnhofstralRe”, Juni 2023
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Grinden der Verkehrssicherheit zuldssig und wenn wie im vorliegenden Fall, keine anderen MaRnah-
men dazu ergriffen werden kénnen.

GemaR § 15 Abs. 1 BNatSchG sind vermeidbare Beeintrachtigungen von Natur- und Landschaft zu un-
terlassen. Soweit keine zumutbaren Alternativen mit geringeren Beeintrachtigungen zur Verfliigung
stehen und Beeintrachtigungen nicht vermieden werden kdnnen, ist dies zu begriinden.

Die Gemeinde hat rechtliche und rdumliche Restriktionen (z.B. Eigentumsverhaltnisse, unterschiedli-
che ErschlieBungsvarianten) geprift.

Betrachtet wurden die Varianten Einrichtung eines Kreisverkehrs, eine nicht signalisierten Einmiindung
und die Einmindung mit einer Signalanlage. Alle drei Varianten sind grundsatzlich Leistungsfahig. Die
Verkehrsplaner empfehlen jedoch die signalisierte Einmiindung (siehe auch Kapitel VI.5.3.11). Hierbei
handelt es sich um die Variante, die am wenigstens Flache verbraucht und zudem eine sichere und
attraktive Fihrung der FulRgdngerstrome gewadhrleisten kann. Auch der Verlust von vorhandenen

Baumbestand an der BahnhofstralRe / L40 ist bei dieser Variante am geringsten.

Tabelle 14: Variantenvergleich Gesamtbewertung

Einmiindun
Einmiindung 8 Kreisverkehr
mit Signalisierung
Keine Wartezeiten
Leist _ in der Hauptrichtung Geringe Wartezeiten keine/geringe Wartezeiten
g Maximal Qualitétsstufe C in der Hauptrichtung und in der in den Zufahrten
fihlgkelt in der Nebenrichtung Nebenrichtung - Qualititsstufe B fliissiger Verkehrsablauf
Einbiegen auf Liicke erforderlich
+ +
Héufiges Auftreten unklarer Haufiges Auftreten unklarer
Situation bzw. MiBverstéindnisse Sichere und komfortable Querung Situation bzw. MiBverstéindnisse
zwischen FuBgdngern/Radfahrern fiir FuBgédnger und Radfahrer zwischen FuBgdngern/Radfahrern
Verkehrs-
und Autofahrern. durch Signalisierung. und Autofahrern.
sicherheit Querungen kénnen durch Keine unklaren Situationen oder Querungen kénnen durch
Mittelinseln MiBverstindnisse zu erwarten. Mittelinseln
unterstiitzt werden. unterstiitzt werden.
- + -
Fldchenverbrauch verhiltnismaRig Flachenverbrauch verhiltnismaBig
gering. Eingriffe in die Ackerflichen gering. Eingriffe in die Ackerfldchen Hoher Flichenverbrauch
Fléchen- sind dennoch erforderlich. sind dennoch erforderlich. insbesondere in die angrenzenden
verbrauch Eingriffe in den Parkplatz der Eingriffe in den Parkplatz der Ackerflichen sowie in den
Kleingartenanlage Kleingartenanlage vorhandenen Baumbestand.
sind nicht erforderlich. sind nicht erforderlich.
Gesamtbewertu
Gesamt
]

Quelle: Schlothauer & Wauer
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Eine wesentliche Aufgabenstellung der verkehrstechnischen Untersuchung war, fiir die geplante Er-
schlieBung die Leistungsfahigkeit nachzuweisen. Da es sich bei der Ruhlsdorfer Stralle um eine Sack-
gasse mit geringer Fahrbahnbreite von 4 bis 4,5 m und GroRsteinpflaster handelt, musste festgestellt
werden, dass aufgrund der Gegebenheiten nicht davon ausgegangen werden kann, dass die Anfahrt
zum Bildungscampus zu groReren Anteilen Gber diese Verbindung erfolgen wird. Die Gemeinde GroR-
beeren beabsichtigt ggf. die Sanierung der Ruhldorfer Stralle, was jedoch voraussichtlich allenfalls ge-
ringfiigige Anderungen an dem begrenzten Querschnitt zur Folge haben wird.

Die konkretisierte Strallenplanung erfolgt erst in nachgelagerten Planungen, sodass die konkrete An-
zahl an Alleebaumfallungen erst mit Vorlage der Ausflihrungsplanungen bestimmt werden kann. Als
worst-case-Szenario wird derzeit davon ausgegangen, dass es zur Fallung von 13 Alleebaumen und 2
StraBRenbdaumen kommen kann.

Abbildung 15: Ausschnitt Lageplan mit Darstellung der voraussichtlichen Beeintrachtigten der Allee-
bdaume
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Quelle: Wallmann

Der Ersatzbedarf fur diese Fallungen wird entsprechend des Handbuches fiir die Landschaftspflegeri-
sche Begleitung bei StraBenbauvorhaben im Land Brandenburg (HB LBP) (hier Tabelle 28) berechnet.
Zudem liegt eine von der Gemeinde durchgefiihrte Vitalitatsprifung fiir die Baume in der Bahnhof-
stralBe vor, die ebenfalls mit in die Berechnung eingeflossen ist. Folgende Anzahl an Ersatzbdumen
sollte bei einer worst-case Annahme erfolgen:

Tabelle 16: Baumersatzberechnung nach HB LBP

Baum Nr. | Baumnr. Baumart Kronen- | Stamm- Vitalitat Vitalitats- Ersatz-
gemaR am - durchmes- | umfang stufe nach baumbe-
Abb. 15 Baum el ) i serinm incm LBP Hand- | rechnung

R e buch bei 18/20
1 4 Winter-Linde | Tilia cordata 12 170 | Alterungserschei- 2 2
nung (Seneszens)
nach Roloff 2
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Baum Nr.
gemaR
Abb. 15

Baumnr.
am
Baum

Baumart

deutscher
Name

botanischer
Name

Kronen-
durchmes-
serinm

Stamm-
umfang
incm

Vitalitat

Vitalitats-

stufe nach

LBP Hand-
buch

Ersatz-
baumbe-
rechnung
bei 18/20

Winter-Linde

Tilia cordata

14

180

Alterungserschei-
nung (Seneszens)
nach Roloff 2

2

2

Winter-Linde

Tilia cordata

16

220

Alterungserschei-
nung (Seneszens)
nach Roloff 2

105

Winter-Linde

Tilia cordata

10

170

absterbend, ver-
kiimmernd nach
Roloff 3

106

Winter-Linde

Tilia cordata

120

absterbend, ver-
kiimmernd nach
Roloff 3

107

Winter-Linde

Tilia cordata

170

Alterungserschei-
nung (Seneszens)
nach Roloff 2

108

Winter-Linde

Tilia cordata

10

170

Alterungserschei-
nung (Seneszens)
nach Roloff 2

54

Winter-Linde

Tilia cordata

10

170

Alterungserschei-
nung (Seneszens)
nach Roloff 2

56

Winter-Linde

Tilia cordata

10

170

Alterungserschei-
nung (Seneszens)
nach Roloff 2

10

58

Winter-Linde

Tilia cordata

140

absterbend, ver-
kiimmernd nach
Roloff 3

11

60

Winter-Linde

Tilia cordata

210

absterbend, ver-
kiimmernd nach
Roloff 3

12

62

Winter-Linde

Tilia cordata

180

absterbend, ver-
kiimmernd nach
Roloff 3

13

64

Winter-Linde

Tilia cordata

210

absterbend, ver-
kiimmernd nach
Roloff 3

16

111

Winter-Linde

Tilia cordata

30

absterbend, ver-
kiimmernd nach
Roloff 3

17

109

Winter-Linde

Tilia cordata

40

absterbend, ver-
kiimmernd nach
Roloff 3

Summe

19

Der Ersatzbedarf berechnet sich auf 19 Baume.

Derzeit ist angedacht eine bestehende, liickenhafte Allee in der gemeindeeigenen Marienfelder Allee

(Flur 2, FlIst. 166, Gemarkung Osdorf) aufzupflanzen, so dass es sinnvoll ist hier bereits mit einem

Stammumfang von 18/20 nachzupflanzen. Weitere Abstimmungen zwischen der Gemeinde und der

Unteren Naturschutzbehorde erfolgen bereits.

Von den Verboten des § 17 Abs. 1 BbgNatSchAG kann gemaR Abs. 2 eine Ausnahme zugelassen wer-

den, allerdings ausschlieBlich dann, wenn es sich bei den Fallungen um VerkehrssicherungsmaRnah-
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men handelt. Da hier die Baumfallungen nicht aus Verkehrssicherungsgriinden erfolgen, kann eine Be-
freiung von den Verboten nur nach § 67 BNatSchG in Verbindung mit § 29 BbgNatSchAG erfolgen. Dazu
ist ein Antrag bei der zustdandigen Unteren Naturschutzbehorde des Landkreises Teltow-Flaming ein-
zureichen.

Die abschlieBende Kompensation kann erst mit endgiltiger Festlegung der ggf. zu fallenden Baume
festgelegt werden. In diesem Zuge werden die betreffenden Baume in Absprache mit der Unteren Na-
turschutzbehorde erneut auf Spuren der Besiedlung durch Fledermause untersucht und ggf. entspre-
chende MalRnahmen ergriffen. Anzahl und Standort von notwendigen Ersatzpflanzungen werden mit
Vorlage von konkreten Baumfallungen in Abstimmung mit der unteren Naturschutzbehorde festgelegt.

Die vorliegenden Ausfiihrungen zu den Beeintrachtigungen der Allee/StraRenbiume sowie die erfor-
derlichen Eingriffs- und AusgleichmaBnahmen wurden in einem gemeinsamen Termin mit der Unteren
Naturschutzbehorde am 12.06.2025 sowie weitere Abstimmungen per E-Mail erldutert und gemeinsa-
men Konsens zusammengefihrt.

Die gewahlten MaRnahmen und Vorhaben stellen somit den Losungsweg mit der geringsten Beein-
trachtigung von Natur und Landschaft auch in Hinsicht der Flachenverfiigbarkeit und geringsten Ein-
griff in den Baumbestand dar. Die Variante beriicksichtigt die Belange von Natur und Landschaft im
groRtmoglichen Umfang und reduziert die Eingriffe soweit wie technisch und funktional zum jetzigen
Zeitpunkt moglich.

Betriebsbedingte Auswirkungen

Im Rahmen der geplanten Nutzung sind keine erheblichen betriebsbedingten Auswirkungen auf das
Schutzgut Pflanzen zu erwarten. Dies gilt auch fiir den zu erhaltenden mehrschichtigen Geholzbestand,
da dieser von der parallel gefiihrten Erschliefungsstralle vom Campus abgeschirmt liegt.

5.3.3 Auswirkungen auf das Schutzgut Flache

Bauvorbereitende und baubedingte Auswirkungen

Wahrend der Bauphase werden Flachen in Anspruch genommen z. B. durch Materiallager, die mog-
licherweise Uber den eigentlichen Eingriffsbereich hinausgehen. Diese Beeintrachtigungen sind tem-
porar und die ggf. davon betroffenen Flachen werden nach Beendigung der Bauphase wiederherge-
stellt.

Anlagebedingte Auswirkungen

Mit der geplanten Neubebauung werden Flachen nutzbar gemacht, die derzeit weitestgehend unge-
nutzt bzw. unversiegelt sind. Allerdings handelt es sich bei der derzeit mit Wiesenvegetation bewach-
senen Flache um ein ehemaliges Rieselfeld.

Grundsatzlich ist es sinnvoll, Bedarf flir Neubebauung auf verkehrstechnisch giinstig gelegenen bzw.
erschlossenen und vorbeeintrachtigten Flachen zu decken, so dass zusatzlicher Flachenverbrauch sen-
siblerer Flachen vermieden werden kann. Mit der festgesetzten Bebaubarkeit kann das Geldande opti-
mal ausgenutzt werden. Auch dies verhindert weiteren Flaichenverbrauch an anderen, moglicherweise
sensibleren Standorten.

Zudem gibt es bereits auf der westlichen Seite mit der Wasserskianlage Bebauung und eine Ten-
nissportanlage, so dass hier ein Liickenschluss erreicht werden kann.
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Betriebsbedingte Auswirkungen

Im Rahmen der geplanten Nutzung sind keine erheblichen betriebsbedingten Auswirkungen auf das
Schutzgut Flache zu erwarten.

5.3.4 Auswirkungen auf das Schutzgut Boden

Bauvorbereitende und baubedingte Auswirkungen

Aufgrund der Bodenverhéltnisse wird eine moégliche temporare und lokal begrenzte Beeintrachtigung
der Bodenverhaltnisse durch Verdichtung im Rahmen von BaumalBnahmen als unerheblich bewertet.

Durch fachgerechtes Abtragen, Zwischenlagern und Auftragen des Ober- und Unterbodens kénnen
Bodenfunktionen zumindest bereichsweise wieder regeneriert werden.

Um die Belastungen fiir Natur und Landschaft durch die BaumaRnahme moglichst gering zu halten,
sind die in Anspruch zu nehmenden Flachen (z. B. Arbeitsstreifen, Baustelleneinrichtung etc.) generell
auf ein Minimum zu reduzieren.

Anlagebedingte Auswirkungen

Beeintrachtigungen des Schutzgutes Boden liegen vor, wenn das Bodengefiige und die Bodenfunktio-
nen nachhaltig verandert werden. Dies ergibt sich vor allem durch die Uberbauung und Versiegelung
von Flachen. Die Versiegelung stellt einen der starksten moglichen Eingriffe dar, weil diese Flachen
dann kaum einen Bodenfunktionswert mehr aufweisen. Boden werden dauerhaft (vollversiegelt) oder
eingeschrankt (teilversiegelt) dem Naturhaushalt entzogen, insbesondere im Hinblick auf den Wasser-
kreislauf durch Versickerung und das Biotopentwicklungspotenzial als Pflanzenstandort.

Grundsatzlich sollte der geplante Versiegelungsgrad auf das absolut notwendige Mal} begrenzt wer-
den.

Innerhalb des Geltungsbereiches bleiben die Flachen fiir die Festwiesen bis auf einen kurzen Anschluss-
weg an die Ruhlsdorfer StralRe unversiegelt. Auch die Flache fir Erholung und Sport bleibt weitestge-
hend unversiegelt. Der Boden kann weiterhin wichtige Bodenfunktionen Gibernehmen.

Mit entsprechenden Festsetzungen, die fiir die oben genannten Wege einen wasserdurchlassigen, si-
ckerfahigen und luftdurchlassigen Aufbau mit einem max. Abflussbeiwert vorsehen, konnen die Ein-
griffe vermindert werden und ein Teil der Bodenfunktionen erhalten bleiben. Durch eine Beschrankung
der Versieglung der Verkehrsflachen (vorgesehen sind begleitende Versickerungsmulden) kann die
Versieglung der Verkehrsflache reduziert werden. Auch die Stellplatze sind in einem versickerungsfa-
higen Material herzustellen.

Der durch die Neuversiegelung betroffene Boden besitzt laut Landschaftsplan keine erhéhte Schutz-
wirdigkeit. Aufgrund der langjahrigen Nutzung als Rieselfeld kann davon ausgegangen werden, dass
die Boden stark anthropogen lberpragt sind. Sie sind in ihrer natirlichen Bodenfunktion gestort und
kénnen nicht als naturnah angesehen werden. Dennoch gehen wesentliche Bodenfunktionen wie das
Potenzial zur Niederschlagsversickerung und als Standort fiir Pflanzen mit der Uberbauung und Ver-
siegelung verloren.
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Altlasten

In der vorliegenden orientierenden Bewertung der Altlastensituation fir die von der Gemeinde entwi-
ckelten Flachen (nérdlicher Geltungsbereich) ergeben die Untersuchungen, dass Grenzwertiberschrei-
tungen vorliegen und die Einstufung als gefahrlicher Ausbaustoff empfohlen wird.

GemaR der Vollzugshinweise , Vollzugshinweise zur Zuordnung von Abfallen zu den Abfallarten eines
Spiegeleintrages in der Abfallverzeichnisverordnung” fiihrt eine Uberschreitung des Parameters allein
jedoch noch nicht zur Gefahrlichkeit des Abfalls. Die Ursache der Uberschreitung der Parameter ist zu
prifen.

Von den Gutachtern werden im Zuge der Ausfiihrungsplanung erganzende Untersuchungen zur Ein-
grenzung der Schadstoffbelastung empfohlen. Es wird angeregt, von geeigneten Unternehmen ein Be-
probungskonzept erarbeiten zu lassen und der zustandigen Behdrde des Landkreises Teltow-Flaming
zur Prifung und Freigabe vorzulegen. Erst im Zuge umfangreicher Untersuchungen kann eine detail-
lierte Handlungsempfehlung gegeben werden. Die derzeit vorliegenden Erkenntnisse sind flr diese
Bewertung nicht ausreichend und kénnen nur orientierend gelten. Aus genannten Griinden wird im
Rahmen des Bebauungsplanverfahrens von weiteren Untersuchungen abgesehen. Eine Kennzeich-
nung in der Planzeichnung ist nicht erforderlich.

Auch die zweite vorliegen orientierende Bodenuntersuchung fiir den stdlichen Teil des Geltungsberei-
ches kommt zu dem Ergebnis, dass eine endgiiltige Bewertung der Wirkungspfade erst auf Grundlage
vertiefender Untersuchungsergebnisse moglich ist.

Betriebsbedingte Auswirkungen

Im Rahmen der geplanten Nutzung sind grundsatzlich keine erheblichen betriebsbedingten Auswir-
kungen auf das Schutzgut Boden zu erwarten.

5.3.5 Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser

Innerhalb der Geltungsbereichsgrenzen befinden sich keine Oberflaichengewasser.

Ausgewiesene wasserschutzrechtliche Schutzgebiete kommen im Geltungsbereich und in unmittelba-
rer Nahe nicht vor und sind nicht betroffen.

Westlich angrenzend befinden sich auf dem Geldande der Wasserskianlage Oberflachenwasser. Dabei
handelt es sich bei dem Wasserbecken der Wasserskianlage um ein kiinstlich angelegtes Gewasser.
Zwei weitere kleine naturnahe Gewasser werden als Badestellen genutzt. Auswirkungen auf diese wer-
den durch das Planungsvorhaben nicht verursacht.

Grundwasser
Bauvorbereitende und baubedingte Auswirkungen

Da der Grundwasserflurabstand relativ weit unter der Gelandeoberkante liegt, sind Beeintrachtigun-
gen wahrend der Bautétigkeit und unter Beachtung liblicher Sicherheitsvorkehrungen weitestgehend
ausgeschlossen.

Jedoch besitzen die Sandbdden aufgrund ihrer hohen Durchladssigkeit eine hohe Empfindlichkeit ge-
genilber Schadstoffeintrdgen. Es missen demzufolge Schadstoffeintrage, Havarien sowie unsachge-
maBer Umgang mit Schadstoffen ausgeschlossen werden.
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Alle Anlagen sind dementsprechend nach den geltenden Sicherheitsbestimmungen herzustellen und
mit dem entsprechenden Stand der Technik zu versehen, so dass Auswirkungen auf das Schutzgut
Grundwasser auszuschlief3en sind.

Anlagebedingte Auswirkungen

Im Vergleich zur Bestandssituation wird zukiinftig der Grad der Versiegelung zunehmen. Die vollver-
siegelten Flachen stehen fiir eine Versickerung bzw. Grundwasseranreicherung nicht mehr zur Verfi-

gung.

Nach Umsetzung der Planung verbleiben allerdings auch unversiegelte Flachen. Diese werden gartne-
risch angelegt und stehen grundsatzlich fir eine dezentrale Versickerung von Niederschlagswasser
Uber die Bodenpassage zur Verfligung.

Auch die textliche Festsetzung, die befestigten Stellplatz- und Wegeflachen in wasser- und luftdurch-
lassigem Aufbau mit einem definierten Abflussbeiwert herzustellen, ermdoglicht eine Versickerung und
die Anreicherung von Grundwasser.

Eine weitere MaBRnahme zur Retention von Niederschlagswasser ist die Anlage von Dachbegriinung,
die auch mit einem geringen Substrataufbau und bei einer geringeren FlachengréRe einen gewissen
Anteil an Niederschlag zuriickhalten kann.

Betriebsbedingte Auswirkungen

Die Bodenverhiltnisse aus liberwiegend Braunerden aus Lehmsand liber Schmelzwassersand im Gel-
tungsbereich eignen sich grundsatzlich fur eine Versickerung. Voraussetzung dafiir ist, dass diese
schadstofffrei erfolgt, damit negative Auswirkungen ausgeschlossen werden kénnen.

Mit der Umsetzung des Bebauungsplanes ist eine Verunreinigung des Grundwassers bei Einhaltung der
gesetzlichen Regelungen nicht zu befiirchten, so dass die vorgesehene Versickerung des Niederschlags-
wassers Uber die belebte Bodenschicht moglich erscheint.

Vorgesehen ist, das Niederschlagswasser vor Ort zu versickern. Welche Versickerungsart bevorzugt
wird, steht im derzeitigen Stadium der Planung noch nicht fest.

5.3.6 Auswirkungen auf das Schutzgut Luft

Bauvorbereitende und baubedingte Auswirkungen

Im Rahmen von BaumaRnahmen kdnnen auf die Bauzeit beschriankte und durch den Baustellenbetrieb
verursachte Emissionen und Staub entstehen, die allerdings auf das unmittelbare Umfeld beschrankt
bleiben. Diese Auswirkungen werden als unerheblich fiir das Schutzgut bewertet.

Anlagebedingte Auswirkungen

Anlagebedingt sind durch die geplante Nutzung keine erheblich negativen lufthygienischen Belastun-
gen zu erwarten.

Betriebsbedingte Auswirkungen

Im Rahmen der Neunutzung werden die Luftschadstoff-Emissionen infolge der zu erwarteten Ver-
kehrszunahme voraussichtlich zunehmen. Es wird davon ausgegangen, dass dies jedoch keine erhebli-
che Belastung darstellt.

Seite 85 von 132



Bebauungsplan ,,Bildungs-, Kultur- und Sportcampus” — Begriindung Entwurf 28.11.2025

5.3.7 Auswirkungen auf das Schutzgut Klima

Bauvorbereitende, baubedingte und anlagebedingte Auswirkungen

Mit der Planumsetzung geht eine Zunahme des Versiegelungsgrades einher.

Die Beseitigung von Vegetation und eine dauerhafte Versiegelung flihren zu einer lokalen Veranderung
auf mikroklimatischer Ebene. Die versiegelten Flachen heizen sich starker auf und sind charakterisiert
durch erhéhte Temperaturen und eine verminderte Luftfeuchte mit trockenwarmer Luft bei starker
Sonneneinstrahlung im Sommer.

Mit einer erheblichen Beeintrachtigung des Schutzgutes Klimas ist allerdings nicht zu rechnen. Die kli-
matischen Auswirkungen bleiben lokal begrenzt.

Negative Auswirkungen kénnen insbesondere durch die Begrenzung des Versiegelungsgrades gemin-
dert werden. Die verbleibenden unversiegelten Grundstiicksflaichen werden géartnerisch angelegt.
Auch diese werden dazu beitragen, die nachteiligen Auswirkungen auf die kleinklimatischen Verhalt-
nisse zu minimieren.

Entlang der 6stlichen Geltungsbereichsgrenze bleibt Bestandsvegetation insbesondere Altbaume er-
halten bzw. wird Uiber eine textliche Festsetzung gesichert. Diese kdnnen sofort eine positive klimati-
sche Wirkung u. a. durch Bindung von Staub sowie Abmilderung von extremen Temperaturen bewir-
ken.

Es ist davon auszugehen, dass nachteilige Auswirkungen auf kleinklimatische Verhéltnisse innerhalb
des Geltungsbereiches durch griinordnerische Festsetzungen minimiert werden kénnen. Positiv her-
vorzuheben sind dabei die Flachen zum Anpflanzen mit Baumen und Strduchern, die Mindestbegri-
nung auf der Flache flr Erholung und Sport sowie die Festsetzung zur Stellplatz- und StraRenbegri-
nung. Hierbei handelt es sich um gréRere, offene Flichen bei denen durch eine Uberschirmung mit
Bdaumen eine Verschattungswirkung und somit Abmilderung extremer Temperaturen auftritt. Insbe-
sondere die Begrinung flr versiegelte / befestigte Flachen wie die Stellplatzanlage und die Erschlie-
RungsstralRe wird sich positiv auf die kleinklimatische Situation im Geltungsbereich auswirken.

Extensive Dachbegriinung beglinstigt den Wasserriickhalt sowie die Verdunstungsrate, so dass von
den begriinten Dachern positive Auswirkungen auf die kleinklimatische Situation im Plangebiet ausge-
hen.

Die den Geltungsbereich umgebenden klimatischen Ausgleichsraume wirken sich zudem positiv aus.
Eine umgekehrte vom Geltungsbereich negativ ausgehende Wirkung auf die Umgebung ist nicht ab-
sehbar.

Betriebsbedingte Auswirkungen

Fiir das Schutzgut Klima sind keine betriebsbedingten Auswirkungen zu erwarten.

5.3.8 Auswirkungen auf das Schutzgut Orts- und Landschaftsbild

Bauvorbereitende und baubedingte Auswirkungen

Mit der Beseitigung der Vegetationsstrukturen beginnen sukzessive die Veranderungen und der Ein-
griff in das Landschaftsbild.
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Anlagebedingte Auswirkungen

Mit der Realisierung der Planung wird sich das Landschaftsbild verandern und eine neue raumliche
Situation entstehen. Der Geltungsbereich ist Giberwiegend durch Offenland gepragt und ohne bauliche
Vorbelastung.

Mit Umsetzung des Bebauungsplans wird es zu einem Verlust der offenen Strukturen kommen. Optisch
kann der Geltungsbereich nach Umsetzung der Ziele des Bebauungsplanes vollstandig zu den Sied-
lungsstrukturen gezahlt werden, da auf einer derzeit unbebauten Flache Gebadude errichtet werden.

Das Landschaftsbild wird hauptsachlich visuell wahrgenommen. Eine negative Verdnderung erfolgt vor
allem durch untypische Nutzungen oder unmalistabliche Bebauung. Sie kénnen das Bild stéren und
das Erleben beeintrachtigen. Wesentlich ist somit, Bauwerke und bauliche Anlagen angepasst zu in-
tegrieren, Vorhaben malvoll zu dimensionieren und Ricksicht auf die pragenden Griinelemente zu
nehmen.

Fiir den Schulneubau sind maximal drei Vollgeschosse zuldssig. Fir die weiteren geplanten Gebaude
die Hohe UGber NHN festgesetzt, aus der sich die maximale Gebaudehohe ergibt. So ist fiir die Sporthalle
eine Gebdudehohe von etwa 11 m liber Oberkante Gelande geplant. Dies wird auch fiir das Garagen-
gebaude angestrebt. Die maximal zuladssige Oberkante (OK) der baulichen Anlagen innerhalb des Son-

Ill

dergebietes ,Einzelhandel” wird auf 54,5 m Giber NHN festgesetzt und entspricht einer Gebdudehohe

von etwa 9,5 m (je nach Lage im Norden ca. 10 m im Siiden ca. 9,00 m) {iber Oberkante Geldnde.

Mit den geplanten Gebaudehdhen kann die Voraussetzung geschaffen werden, dass die an die Ge-
badude gestellten Anforderungen auch umsetzbar sind.

Als Griinelemente wird der mehrschichtige Gehdlzbestand entlang der 6stlichen Grenze zum Erhalt
festgesetzt. Damit kann ein wesentliches das Landschaftsbild pragende Element in die Planung einbe-
zogen bzw. erhalten bleiben.

Weitere Festsetzungen mit BepflanzungsmaRBnahmen innerhalb des Geltungsbereiches wie die Min-
dest- und Stellplatzbegriinung und die Baumpflanzungen entlang der ErschlieBungsstralie haben eben-
falls das Ziel, das Plangebiet zu durchgriinen, um Eingriffe in das Schutzgut zu mindern.

Eine optische Beeintrachtigung durch die neuen Dachflachen kann durch die Festsetzung einer exten-
siven Dachbegriinung gemindert werden auch wenn Teile mit Photovoltaik tberstellt werden.

Betriebsbedingte Auswirkungen

Betriebsbedingte Auswirkungen auf das Schutzgut von erheblichem Ausmal sind nicht zu erwarten.

5.3.9 Auswirkungen auf das Schutzgut biologische Vielfalt

Bauvorbereitende, baubedingte und anlagebedingte Auswirkungen

Mit Umsetzung des Bebauungsplanes werden Lebensrdume von Tieren und Pflanzen durch andere
Nutzungen dauerhaft iberplant. Sie stehen als Habitat nicht mehr zur Verfligung. Bei der artenarmen
Frischwiese handelt es sich allerdings eher um einen untergeordneten Lebensraum fir die Fauna. Er-
satzhabitate der Offenlandschaften sind in der nahen Umgebung zu finden.
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Fast alle festgestellten Vogelarten haben ihren Brutplatz in dem zum Erhalt festgesetzten mehrschich-
tigen Geholzbestand. Demzufolge wird auch der Brutplatz erhalten. Moglicherweise geht mit dem Ver-
lust der Frischwiese ein Teil des fir die Nahrungssuche beno6tigten Reviers verloren. Da es sich bei den
vorkommenden Brutvogeln um allgemein weit verbreitete Arten handelt, werden sie in der ndheren
Umgebung hinldnglich Ausweichquartiere finden, da es sich zudem bei GrolRbeeren grundséatzlich um
eine Gemeinde mit einem erhéhten Durchgriinungsgrad handelt.

Mit der festgesetzten Flache zum Erhalt des mehrschichtigen Gehoélzbestandes, der Festwiese und
auch der Flache fir Erholung und Sport bleiben grolRe Teile des Geltungsbereiches weiterhin unversie-
gelt sowie griingepragt und kdnnen Habitate fir die Fauna darstellen.

Weiteren Grinfestsetzungen ermoglichen zahlreiche Baumpflanzungen entlang der Planstrae, auf
der Flache fir Erholung und Sport sowie auf der Stellplatzanlage. Mit diesen Baumen und der zusatzli-
chen Bepflanzung der westlichen Geltungsbereichsgrenze entstehen neue Lebensraumstrukturen, die
ebenfalls zum Erhalt der biologischen Vielfalt beitragen kénnen.

Positive Effekte auf das Schutzgut biologische Vielfalt gehen auch von der Festsetzung zur extensiven
Dachbegriinung aus. Es entstehen z. B. dauerhaft neue Lebensrdume fiir das Insektenvorkommen, die
dann auch die Nahrungsgrundlagen fir die Avifauna starken.

Betriebsbedingte Auswirkungen

Erhebliche betriebsbedingte Auswirkungen auf das Schutzgut sind nicht zu erwarten.

5.3.10 Auswirkungen auf das Schutzgut naturschutzrechtliche Schutzgebiete

Es sind keine bauvorbereitenden, bau-, anlage- sowie betriebsbedingten Auswirkungen auf internati-
onale bzw. nationale naturschutzrechtliche Schutzgebiete zu erwarten.

5.3.11 Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch, Gesundheit und Bevoélkerung

Bauvorbereitende und baubedingte Auswirkungen

Bauzeitlich werden von der Vorbereitung und Abwicklung der BaumalRnahme Stérungen ausgehen, die
auf der Ebene der Bauleitplanung nicht regelbar sind. Umfang der Inanspruchnahme und Verortung
von z. B. Baustelleneinrichtungsflachen sind nicht Gegenstand der Bauleitplanung und kénnen daher
mit einem Bebauungsplan nicht festgelegt werden. Die einzelnen Regelwerke sind hier im Baubetrieb
zu bericksichtigen.

Die moglicherweise auftretenden Larm- und Staubentwicklungen sind lokal begrenzt. Aufgrund der
eher geringfiigigen Abstdande zur angrenzenden Wohnbebauung kdnnen hier negative Auswirkungen
nicht ausgeschlossen werden.

Im Rahmen der BaumalRRnahmen wird es auch zu Beeintrachtigungen des Verkehrs kommen. Mogliche
Auswirkungen sind z. B. temporére Behinderungen durch Baufahrzeuge, Anlieferungen oder Abtrans-
porte.

Die prognostizierten Auswirkungen sind jedoch temporar und baustellenbedingt und werden somit als
unerheblich bewertet.

Seite 88 von 132



Bebauungsplan ,,Bildungs-, Kultur- und Sportcampus” — Begriindung Entwurf 28.11.2025

Anlagebedingte Auswirkungen

Mit der Umsetzung des Bebauungsplanes soll in GroBbeeren vorhandenes Flachenpotenzial ausge-
schopft werden, um das Defizit fiir den Schulbau abzubauen sowie Flachen fir Kultur- und Sport bereit
stellen zu kénnen.

Die derzeit auf der Flache stattfindende Nutzung als Festwiese wird in die neuen Strukturen Gbernom-
men und integriert. Der Geltungsbereich steht im Bestand nur eingeschrankt fir eine Erholungs- und
Freizeitnutzung zur Verfligung. Der Bebauungsplan setzt Flachen fiir Erholung und Sport sowie einen
Aufenthaltsbereich ,Platz” fest. Damit sind keine Beeintrachtigung auf Erholungsfunktionen verbun-
den bzw. werden diese innerhalb des Geltungsbereiches gestarkt.

Betriebsbedingte Auswirkungen

Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch sind hauptsachlich aufgrund von Ldarm zu erwarten. Zur Be-
urteilung der Thematik wurde von der Gemeinde GroRbeeren eine schalltechnische Untersuchung be-
auftragt.?®

Von der zum Anfang des Verfahrens angedachte Wohnnutzung im Obergeschoss des Einzelhandels
wird abgesehen, da sich hier erhebliche Larmkonflikte gezeigt haben. Die Auswirkungsprognose erfolgt
dementsprechend in diesem Kapitel nicht mehr.

Larm / Verkehr

Die wesentliche Larmquelle fir den Geltungsbereich ist der Verkehr. Als relevante Verkehrslarmquel-
len sind die angrenzenden und im weiteren Umfeld verlaufenden StraBen (BahnhofstraBe L40, Ruhls-
dorfer StralRe, Bundesstralle B101). Die ca. 800 m westlich des Plangebietes verlaufende Bahnstrecke
hat aufgrund des Abstandes und der Dominanz der relevanten weiteren Verkehrslarmquellen keinen
Einfluss auf die Larmpegel.

Fir die Prognose Planfall konnten folgende Aussagen getroffen werden:

e Im Bereich der geplanten Schule betragen die hochsten Verkehrslarm-Beurteilungspegel bis
zu 59/53 dB(A) Tag/Nacht. Fir Schulen existieren keine Angaben zu Orientierungswerten, da-
her wird fir die Beurteilung die Orientierungswerte der DIN 18005 fiir Allgemeine Wohnge-
biete von 55/45 dB(A) Tag/Nacht herangezogen. Damit ergibt sich eine Uberschreitung um bis
zu 4/8 dB(A) Tag/Nacht.

e Im ebenerdigen Freibereich (Berechnungshéhe h = 2 m Uber Geldnde) betragen die Beurtei-
lungspegel durch Verkehrsgeradusche bis zu 58 dB(A) tagstiber auf den Freisportflichen und im
Schulgartenbereich sowie bis zu 59 dB(A) tagsiber auf den Festwiesen. Der Orientierungswert
der DIN 18005 fur Allgemeine Wohngebiete bzw. Parkanlagen von 55 dB(A) tagsiiber wird um
bis zu 3 dB(A) bzw. bis zu 4 dB(A) tberschritten. Der Nachtzeitraum (22-6 Uhr) wird bei Freibe-
reichen nicht beurteilt, da nachts keine Betroffenheit entsteht.

Festzustellen ist, dass im gesamten Plangebiet erhohte Verkehrslarmpegel auftreten, so dass die Ori-
entierungswerte der DIN 18005 Uberschritten werden. Demzufolge mussen aktive und/oder passive
SchallschutzmalRnahmen getroffen werden.

28 Mohler+Partner (2023) Schalltechnische Untersuchung Gemeinde GroRbeeren Bebauungsplan ,,Bildungs-
und Kultur- und Sportcampus an der Alten BahnhofstralRe, Bericht Nr. 780-00498, Juli 2023

Seite 89 von 132



Bebauungsplan ,,Bildungs-, Kultur- und Sportcampus” — Begriindung Entwurf 28.11.2025

Da im Tagzeitraum (6-22 Uhr) die Immissionsschutzgrenzwerte (IGW) fir Wohngebiete von 59 dB(A)
eingehalten werden, kénnen schutzbedirftige Schulrdume grundsatzlich durch passive Mallnahmen
am Gebéaude (ausreichende Schallddmmung der AuBenbauteile (Fenster, Wande usw.)) geschiitzt wer-
den, um ,ruhige” Innenpegel und damit auch ,ruhige” Unterrichtsbedingungen zu erreichen. Festge-
stellt werden muss, dass ruhige Innenpegel nur bei geschlossenen Fenstern erreicht werden kénnen.
Diesbeziiglich wird ein Bellftungskonzept notwendig.

Auf den ebenerdigen Freibereichen der Schulnutzung (Sportanlagen und Schulgarten, Pausenhof) wird
der Immissionsgrenzwert der Verkehrslarmschutzverordnung (16. BiImSchV) fiir Schulen um 2 dB(A)
tagsiber Gberschritten und der Immissionsgrenzwerte fiir Wohngebiete eingehalten. Ein Larmkonflikt
liegt nicht vor. Daher sind schallabschirmende MaRRnahmen (Wande, Walle) aus schallgutachterlicher
Sicht nicht verhaltnismaRig.

Flr schutzbedirftige Aufenthaltsraume von Hausmeisterwohnungen im Schulbau kann festgehalten
werden, dass bei Einhaltung der Immissionsgrenzwerte fiir Mischgebiete keine besonderen Schall-
schutzmaBnahmen erforderlich werden. Stérungen der Nachtruhe kénnen aus schalltechnischer Sicht
nachts nicht ausgeschlossen werden. Da die Schallddmmung der AuRenbauteile nur wirksam ist, so-
lange die Fenster geschlossen sind, sollten bei der Anordnung von Fenstern schutzbedirftiger Aufent-
haltsrdume (Wohn-, Schlaf-, Kinderzimmer) in den Bereichen mit Verkehrslarmpegeln von mehr als 49
dB(A) nachts fensterunabhangige (schallgedammte) Liiftungsmoglichkeiten oder gleichwertige MaR3-
nahmen vorgesehen werden.

Im Zuge der Planung ist der Neubau der ErschlieRungs- bzw. PlanstralRe vorgesehen. Dementsprechend
sind die Auswirkungen der Gesamtverkehrssituation in der Nachbarschaft darzustellen. Es zeigt sich,
dass durch den StraBenneubau ein Verkehrslarm-Beurteilungspegel von bis zu 54/40 dB(A) Tag/Nacht
in der angrenzenden schutzbedirftigen Nachbarschaft zu erwarten ist. Somit werden die Immissions-
grenzwerte (Wohngebiete: 59/49 dB(A) Tag/Nacht) an allen Bestandsgebduden in der schutzbediirfti-
gen Nachbarschaft eingehalten. Es ergeben sich keine negativen Auswirkungen durch den StraRenneu-
bau.

Des Weiteren ist auch der Einfluss des gesamten Verkehrslarms zu beurteilen. Dabei wurde festge-
stellt:

e Ander 6stlichen Kindertagesstatte treten Pegelerh6hungen von bis zu 1,9/0,8 dB(A) bei maxi-
malen Verkehrslarm-Beurteilungspegeln von bis zu 60/52 dB(A) Tag/Nacht auf. Diese Pegeler-
héhungen sind nicht relevant im Sinne der 16. BImSchV, da sie weniger als 2,1 dB(A) betragen
und Pegel von 70/60 dB(A) Tag/Nacht nicht erreicht oder weitergehend liberschritten werden.

e In der umliegenden Wohnnachbarschaft treten Pegelerhéhungen von bis zu 1,3/0,9 dB(A)
Tag/Nacht auf. Relevante Pegelerhohungen treten mit bis zu +0,4 dB(A) nachts bei Verkehrs-
larm-Beurteilungspegeln groBer 60 dB(A) nachts auf. Die Pegelerh6hungen sind relevant im
Sinne der 16. BImSchV, da Pegel von 60 dB(A) nachts weitergehend Gberschritten. Die Pegeler-
héhungen lassen sich auf die Verkehrsmengenzunahmen infolge des Ziel- /Quellverkehrs in
Verbindung mit der neuen Lichtsignalanlage zum Anschluss des Plangebietes an die L40 zu-
rickfiihren. Sie treten ausschlieRlich im Nachtzeitraum auf und kénnen verhindert werden,
wenn die Lichtsignalanlage im Nachtzeitraum (22-6 Uhr) nicht aktiv ist.
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Anlagenldrm

Beurteilt werden sowohl vorhandene Anlagen auBerhalb des Plangebietes als auch die geplanten An-
lagen innerhalb des Plangebietes.

Westlich des Plangebietes befindet sich eine Wasserskianlage und entlang der BundesstraRe B101 lie-
gen Gewerbegebiete. Bezliglich der angrenzenden gewerblichen Nutzung ist zu bemerken, dass keine
Larmkonflikte mit der Neuplanung im Geltungsbereich zu erwarten sind, da sédmtliche Immissionsricht-
werte der TA Larm Tag/Nacht eingehalten werden. Relevante kurzzeitige Gerauschspitzen konnen auf-
grund der Abstande der gewerblich genutzten Nachbarschaftsflaichen (mind. ca. 350 m) ausgeschlos-
sen werden. Schallschutzmafnahmen sind diesbezliglich nicht erforderlich.

Bezliglich der Beurteilung der Larmimmissionen der Wasserski- und Tennisanlage konnte festgestellt
werden, dass am geplanten Schulbaukérper die Immissionsrichtwerte eingehalten und im Bereich der
geplanten Drogerie die Immissionsrichtwerte um bis zu 6 dB(A) Gberschritten werden. Da die Wasser-
skianlage mit den hervorgerufenen Immissionen so genehmigt wurde, diirfen keine Beeintrachtigun-
gen durch die Planung auf die vorhandene Nutzung resultieren.

Von den innerhalb des Plangebietes neu geplanten Anlagen kénnen ebenfalls relevante Gerdusche
ausgehen.

Die Berechnungsergebnisse fiir den geplanten Einzelhandel mit Lebensmittelgeschaft und Drogerie
zeigen, dass die Immissionsrichtwerte Tag/Nacht eingehalten und um mindestens 6 dB(A) unterschrit-
ten werden. Relevante kurzzeitige Gerdauschspitzen kénnen bei einem Abstand zur BahnhofstraRe 37
von ca. 90 m ausgeschlossen werden, sofern Nachtanlieferungen (22-6 Uhr) ausgeschlossen werden
und die stationare Technik des Lebensmittelgeschaftes an der Gebdudenordseite und die stationare
Technik der Drogerie an der Geb&dudeslidseite vorgesehen wird.

Als weitere relevante Quellen sind im mittleren und nordlichen Plangebiet Schul-, Sport- und Freizeit-
anlagen zu beurteilen. Die hochsten Beurteilungspegel fiir die geplanten Anlagen zeigen bis zu
51/56/51 dB(A) an der schutzbediirftigen Wohnnachbarschaft und bis zu 51/56/53 dB(A) am Mit-
tag/Abend/Nacht an der benachbarten Kindertagesstatte. Die Immissionsrichtwerte werden um bis zu
1/1/13 dB(A) Mittag/Abend/Nacht tiberschritten. Relevante kurzzeitiger Gerduschspitzen kénnen auf-
grund des Abstandes ausgeschlossen werden.

Es zeigen sich Larmkonflikte, die auch aus der bereits bestehende Vorbelastung durch die Wasserski-
anlage resultieren. In diese Situation muss sich die Zusatzbelastung aus dem Plangebiet jedoch einfi-
gen und darf zu keiner Uberschreitung der Anforderungen der Sportanlagenlarmschutzverordnung
flhren. Es werden folgende SchallschutzmaRnahmen vorgeschlagen:

Garagengeb3iude/Parkpalette: Eine offene Ausflihrung ist nicht moglich. Die Seiten der Parkpalette

missen mit einer Schallddmmung von mind. 10 dB ausgefiihrt werden. Dies kann bspw. mit sog. Schall-
schutzlamellen erreicht werden (bei natirlicher Belliftung). Bei der Realisierung einer ebenerdigen
Stellplatzanlage sind hingegen keine SchallschutzmaBnahmen umzusetzen.

Sporthalle: Die Sporthalle muss geschlossen betrieben werden, d.h. es ist bei gerduschrelevanter Nut-
zung keine Fensterliftung moglich. Daraus folgt, dass eine technische, vollmechanische Belliftung er-
forderlich wird. Eine Schalldammung der Fenster ist notwendig.
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Sportplatz: Ein Punktspielbetrieb mit Zuschauern ist schalltechnisch vertraglich, allerdings muss die
Nutzungszeit auf den Tagzeitraum auRerhalb der Ruhezeiten (Mo-Sa. 8-20 Uhr, So 9-13 und 15-20 Uhr)
und innerhalb der Ruhezeiten am Mittag/Abend (So. 13-15 Uhr, Mo-So. 20-22 Uhr) beschrankt werden.
Keine Nutzung innerhalb der Ruhezeiten am Morgen (Mo-Sa. 6-8 Uhr; Sonn-/feiertags 6-9 Uhr) und
nachts (Mo-Sa. 22-6 Uhr; Sonn-/feiertags 22-7 Uhr).

Auch von der noérdlich geplanten Festwiese (mit bis zu 10 GroRRveranstaltungen im Jahr) gehen Larm-
immissionen aus. Es zeigt sich, dass an der geplanten Schule die Richtwerte deutlich Gberschritten
werden. Da jedoch davon auszugehen ist, dass die Veranstaltungen in Zeiten ohne Schulnutzung statt-
finden, entsteht keine Betroffenheit. Fiir den 6stlich gelegenen Friedhof werden die Richtwerte fiir
seltene Ereignisse von tagsliber aulRerhalb der Ruhezeiten eingehalten, tagsiber innerhalb der Ruhe-
zeiten um bis zu 5 dB(A) lberschritten und nachts um bis zu 15 dB(A) Gberschritten. Fir die westlich
angrenzende Tennisanlage werden die Richtwerte nachts Uberschritten. Da die Tennisanlage dann
nicht betrieben wird, entsteht keine Betroffenheit. Dies kann ebenfalls auf die Kleingartenanlage Gber-
tragen werden, da auch hier eine Uberschreitung lediglich nachts stattfindet. An den nichstgelegenen
Wohnbauten werden die Richtwerte tags eingehalten und nachts um bis zu 5 dB(A) Gberschritten. Es
zeigt sich, dass tagsliber ein uneingeschrankter Betrieb mdglich ist. Nachts hingegen ist ein einge-
schrankter Betrieb ohne Musikanlagen mdoglich. Bei Veranstaltungen mit Musikanlagen bzw. Beschal-
lung wird vorgeschlagen, dass die Bihnen und Beschallungsanlagen in Richtung BundesstralRe ausge-
richtet werden und dass gerichtete Lautsprecheranlagen zum Einsatz kommen. Somit kann im Einzel-
fall geprift werden, ob und in welchem Umfang ggf. auch Nachtveranstaltungen moglich sind.

In einer erganzenden Stellungnahme zur schalltechnischen Untersuchung wurde nachgewiesen, dass
bei einer Realisierung einer ebenerdigen Stellplatzanlage auf der Flache mit einem besonderen Nut-
zungszweck mit der Zweckbestimmung ,,Stellplatze” mit, gemal festgesetzter GRZ maximal moglichen,
90 Stellplatzen keine Larmkonflikte mit den umgebenden schutzwiirdigen Nutzungen zu erwarten sind.

ErschlieBungsplanung / Verkehr

Mit einer Uberplanung des Geltungsbereiches wird es notwendig, fiir die geplante ErschlieBung die
Leistungsfahigkeit nachzuweisen. Dazu wurde eine verkehrstechnische Untersuchung in Auftrag gege-
ben.?° Dabei wurde die Anzahl der zu erwartenden Kfz-Fahrten in 24h (Summe aus Zielverkehr und
Quellverkehr) unter Berlicksichtigung des zu erwartenden Verkehrsaufkommens fiir die einzelnen Nut-
zungen ermittelt. Im Ergebnis wird ein zusatzliches Verkehrsaufkommen von insgesamt 2.828 Kfz-Fahr-
ten in 24 h berechnet. Als weiterer Schritt wurden die zusatzlich zu erwartenden Verkehre im angren-
zenden StraRennetz verteilt. Da es sich bei der Ruhlsdorfer Strale um eine Sackgasse mit geringer
Fahrbahnbreite und GroRsteinpflaster handelt, wird davon ausgegangen, dass die Anfahrt zum Cam-
pus Gber die L40 / BahnhofstraRe erfolgt, auch wenn die Gemeinde beabsichtigt die Ruhlsdorfer StraRke
ZU sanieren.

Auf der Basis der Berechnung von Mitnahmeeffekt (z. B. Berufspendler, die ohnehin auf der Strecke
sind und dann zum Einzelhandel fahren) und Neuverkehren (Personen, die ausschliellich zum Einzel-
handel unterwegs sind) ergeben sich die Belastungsbemessungen fir Frih- und Spatspitzenstunde.

2 Schlothauer & Wauer (2023): Verkehrstechnische Untersuchung, B-Plan ,,Bildungs-, Kultur- und Sportcampus
an der Alten BahnhofstralRe”, Juni 2023
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Zur leistungsfahigen Abwicklung des Kfz-Verkehrs insbesondere an den Spitzenstunden wurde eine
Variantenpriifung erarbeitet. Geprift wurde die Einrichtung eines Kreisverkehrs, eine nicht signalisier-
ten Einmiindung und die Einmiindung mit einer Signalanlage. Grundsatzlich sind alle drei Varianten
leistungsfahig und umsetzbar. Da eine sichere und attraktive Flihrung der FuBgadnger- und Radfah-
rerstrome (neben der Leistungsfahigkeit) oberste Prioritdt hat, wird die signalisierte Einmindung als
Vorzugsvariante empfohlen. Der Flachenverbrauch und Beeintrachtigungen in den Baumbestand (vgl.
auch Kapitel VI.5.3.2, Absatz Alleen) sind bei der Vorzugsvariante ebenfalls als am geringfiigigsten ein-
gestuft.

Neben dem unmittelbaren Anschluss an die L40 war auch die verkehrlichen Auswirkungen auf den
innerortlichen Knotenpunkt der L40 mit der K7241 (Kreisverkehr BahnhofstraRe/Dorfaue/Am Sport-
platz) zu beurteilen. Dieser bleibt weiterhin leistungsfahig.

5.3.12 Auswirkungen auf das Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiiter

Bauvorbereitende, baubedingte und anlagebedingte Auswirkungen

Nach erfolgter Abstimmung mit dem Brandenburgische Landesamt fiir Denkmalpflege und Arch&olo-
gisches Landesmuseum, Abteilung Bau- und Kunstdenkmalpflege wurde die Gemeinbedarfsflache in
einem Ostlichen und westlichen Abschnitt aufgeteilt. Im westlichen Abschnitt sind keine Hauptanlagen,
sondern nur Nebenanlagen bis zu einer Hohe von maximal 3 m zuldssig. Hierdurch wird erreicht, dass
zwischen der Blilow-Pyramide und den Schulgebauden der Abstand mindestens etwa 150 m betragt.

Die gesamte Flache sowie die nérdlich angrenzenden Bereiche auRerhalb des Geltungsbereiches sind
als geschiitzte Bodendenkmale ausgewiesen.

Durch die umfangreichenreichen und flachigen Erdeingriffe bei der Umsetzung der BaumaRnahmen
wird es zu massiven Eingriffen in die Bodendenkmalsubstanz kommen. Jegliche Eingriffe in die Boden-
denkmalsubstanz sind dokumentations- und genehmigungspflichtig (§§ 9 und 19 BbgDSchG).

Die Durchfiihrung einer archaologischen Voruntersuchung im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens
wird von der Gemeinde als nicht zielfiilhrend angesehen. Detaillierte archadologische Untersuchungen
werden im Rahmen der Ausfiihrungsplanung mit Umsetzung der jeweiligen Bauvorhaben in Abstim-
mung mit der unteren Denkmalbehérde durchgefihrt.

Unbeachtet dessen wird auf § 11 Absatz 1 BbgDSchG verwiesen. Sollten Funde entdeckt werden, sind
diese unverziglich der Denkmalschutzbehérde anzuzeigen. Funde kénnen sein: Sachen, Mehrheiten
von Sachen, Teile oder Spuren von Sachen, von denen anzunehmen ist, dass es sich um Denkmale
handelt. GemaR Absatz 3 sind der Fund und die Fundstelle bis zum Ablauf einer Woche nach der An-
zeige in unverdndertem Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise vor Gefahren fir die Erhaltung
des Fundes zu schiitzen. Die Denkmalschutzbehorde kann die Frist um bis zu zwei Monate verlangern,
wenn die Bergung und Dokumentation des Fundes dies erfordert. Besteht an der Bergung und Doku-
mentation des Fundes aufgrund seiner Bedeutung ein besonderes 6ffentliches Interesse, kann die Frist
auf Verlangen der Denkmalfachbehorde um einen weiteren Monat verlangert werden.

Desweiteren ist zu beachten, dass gemall § 7 Abs. 3 BbgDSchG bei einem Eingriff in ein Denkmal, der
Veranlasser des Eingriffs im Rahmen des Zumutbaren die Kosten zu tragen hat, die fiir die Erhaltung,
fachgerechte Instandsetzung oder Bergung und Dokumentation des Denkmals anfallen. § 7 Abs. 4
BbgDSchG gibt entsprechende Hinweise zur Zumutbarkeit.
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Betriebsbedingte Auswirkungen

Betriebsbedingt sind keine Auswirkungen auf das Schutzgut zu beflirchten.

5.4  Wechselwirkungen zwischen den Belangen des Umweltschutzes

Die Schutzgiiter stehen untereinander in einem zusammenhdngenden Wirkungsgeflige. Versiegelung
(auch Teilversiegelung) flihrt z. B. zu einem Verlust natiirlicher Bodenfunktionen wie der Fahigkeit zu
Filterung, Pufferung und Abbau oder Umwandlung von Schadstoffen und gleichzeitig zu einem Lebens-
raumverlust fiir Tiere und Pflanzen. Der Verlust an Vegetation fiihrt zu einem Lebensraumverlust fiir
Tiere sowie zu einem Verlust staubbindender Strukturen.

Grundsatzlich sind die folgenden Wechselwirkungen zu beriicksichtigen:

Tabelle 17: Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern
Schutzgut Wechselwirkung
Mensch alle anderen Schutzgiter bilden die Lebensgrundlage des Menschen
Tier abhéangig von der biotischen und abiotischen Lebensraumausstattung (Pflanzen, Biotope, Ver-

netzung, Boden und Wasser)

anthropogene Nutzung als Beeintrachtigung von Tieren und ihren Lebensraumen

Pflanzen abhangig von den abiotischen Standorteigenschaften (Boden, Wasserhaushalt
Bestandteil des Landschaftsbildes, Vernetzung

anthropogene Nutzung als Beeintrachtigung von Pflanzen und ihren Lebensrdumen, aber auch
Forderung kultur- und pflegeabhangiger Arten

Flache abhéangig von anthropogener Nutzung (z. B. Versiegelung) und Vorbelastung

Boden abhangig der Bodeneigenschaften von geologischen, geomorphologischen, wasserhaushaltli-
chen und vegetationskundlichen Verhaltnissen

Lebensraum fir Mensch, Tiere und Pflanzen, Einfluss auf Landschaftswasserhaushalt durch
Grundwasserneubildung, Retention, Grundwasserschutz)

Vorbelastung durch anthropogene Nutzung (Versiegelung, Verdichtung, Stoffeintrag)

Wasser Grundwasserneubildung abhangig von bodenkundlichen und nutzungsbezogenen Faktoren

Anthropogene Vorbelastung des Grundwassers durch Nutzung (Entnahme) und Stoffeintrag

Klima / Luft Wechselwirkungen bei lokaler Betrachtung nicht zu erwarten

Landschaft Erscheinung des Landschaftsbildes abhangig von anthropogener Nutzung, Vegetation, Boden

anthropogene Vorbelastung durch Uberprigung

Es ist davon auszugehen, dass keine erheblichen Beeintrachtigungen infolge der Wechselwirkungen
zwischen den Schutzgiitern durch Addition oder Potenzieren der Wirkungen auftreten.
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5.4.1 Vermeidung von Emissionen sowie der sachgerechte Umgang mit Abfallen und Ab-
wassern

Zur allgemeinen Reduzierung von Emissionen werden im Bebauungsplan keine Vorgaben festgesetzt.
Es sind die Richtwerte nach TA Larm (tags 65 db(A), nachts 50 db(A)) zu beachten.

Zum sachgerechten Umgang mit Abfallen und Abwassern trifft der Bebauungsplan ebenfalls keine Re-
gelungen. Im Rahmen der Genehmigungsplanung ist grundsatzlich die Einhaltung der einschlagigen
rechtlichen Vorgaben nachzuweisen.

Emissionen sind auf das notwendige MaR zu reduzieren und die gesetzlichen Vorschriften sind einzu-
halten. Gemal den rechtlichen Vorgaben ist im Plangebiet der sachgerechte Umgang mit Abfallen und
Abwadssern sicher zu stellen.

5.4.2 Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Ener-
gie
Es wird festgesetzt, dass auf den Gebduden neben der extensiven Dachbegriinung mindestens 50 %

der Bruttodachflachen der Hauptanlagen mit Solaranlagen zu bestiicken sind. Damit werden die aktu-
ellen Anforderungen an eine nachhaltige, klimaneutrale Stromerzeugung beriicksichtigt.

5.4.3 Darstellungen von sonstigen Planen, insbesondere des Wasser-, Abfall- und Immissi-
onsschutzrechts

Es liegen keine weiterfilhrenden Plandarstellungen des Wasser-, Abfall- und Immissionsschutzrechts
fiir das Plangebiet vor.

5.4.4 Erhaltung der bestmoglichen Luftqualitat in Gebieten, in denen die durch Rechtsver-
ordnung zur Erflllung von Rechtsakten der Europadischen Union festgelegten Immissi-
onsgrenzwerte nicht Gberschritten werden

Aufgrund der Festsetzungen des Bebauungsplans ist nicht zu erwarten, dass es im Geltungsbereich und
der Umgebung zu erheblichen negativen Einflissen auf die Luftqualitdt kommen kénnten und die Um-
setzung des Projektes zu Grenzwertiiberschreitungen fiihrt.

Durch die im Bebauungsplan festgesetzten Nutzungsarten sind keine Betriebe oder Nutzungen zulas-
sig, die erheblich negative Einfllisse auf die Luftqualitdt haben kénnten. Insgesamt ist durch die Pla-
nung nur mit einer geringfligigen Steigerung verkehrsbedingter Luftschadstoffe aufgrund der zu er-
wartenden Verkehrszunahme zu rechnen.

5.4.5 Art und Menge an Emissionen von Schadstoffen, Larm, Erschiitterungen, Licht,
Warme und Strahlung sowie der Verursachung von Beldstigungen

Durch die zukiinftige Nutzung und die Verdichtung innerhalb des Plangebiets werden zusatzliche ver-
kehrsbedingte Stoff- und Larmemissionen hervorgerufen. Nahere Informationen zu den verkehrsbe-
dingten Stoffemissionen liegen nicht vor.

Innerhalb des Geltungsbereichs sind keine Anlagen oder Betriebe zulassig, von denen erhebliche Emis-
sionen (Schadstoffe, Larm, Erschiitterungen, Licht, Warme und Strahlung) zu erwarten sind.

Seite 95 von 132



Bebauungsplan ,,Bildungs-, Kultur- und Sportcampus” — Begriindung Entwurf 28.11.2025

5.4.6 Art und Menge der erzeugten Abfalle und ihre Beseitigung und Verwertung

Auf Ebene des vorliegenden Bebauungsplans kdnnen Art und Menge der erzeugten Abfille und ihre
Beseitigung und Verwertung nur grundsatzlich dargestellt werden.

Entstehende Haushaltsabfélle werden im Zuge der (blichen Hausmillentsorgung beseitigt bzw. ver-
wertet.

Gemal der Gewerbeabfallverordnung gilt fur Siedlungsabfille der folgenden Abfallfraktionen die ge-
trennte Sammlung und Beférderung: Papier, Pappe und Karton mit Ausnahme von Hygienepapier,
Glas, Kunststoffe, Metalle, Holz, Textilien und Bioabfélle. Insgesamt kann davon ausgegangen werden,
dass die im Rahmen der zuldssigen Nutzung erzeugten Abfalle fachgerecht gelagert, beseitigt und ggf.
verwertet werden.

Die abfallrechtlichen Normen sind im Rahmen der Baugenehmigung nachzuweisen.

5.4.7 Risiken flir die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe oder die Umwelt

Im Umfeld des Plangebietes befinden sich keine Betriebe, die der sogenannten ,Seveso-IlI-Richtlinie”
(Gesetz zur Umsetzung der Richtlinie 2012/18/EU zur Beherrschung der Gefahren schwerer Unfalle mit
gefahrlichen Stoffen, zur Anderung und anschlieRenden Aufhebung der Richtlinie 96/82/EG des Rates)
und der Sprengstoffverordnung unterliegen.

Das Plangebiet befindet sich auRerhalb von Uberschwemmungsgebieten.

Sonstige Unfélle oder Katastrophen, die fiir die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe oder die
Umwelt von Belang wéren, sind weder aus der Ortlichkeit noch aus der planungsrechtlich zu sichern-
den Nutzung abzuleiten.

5.4.8 Kumulierung mit den Auswirkungen von Vorhaben benachbarter Plangebiete

Weiteren Bauprojekte in direkter Ndhe, von denen sich eine Kumulierung ableiten liefRe, sind nicht
bekannt. Unmittelbar an das Plangebiet grenzen keine festgesetzten oder in Aufstellung befindlichen
Bebauungsplane.

In einer Entfernung von rund 200 m befinden sich die Bebauungsplane ,Glterverkehrszentrum Sud“
(Gewerbegebiete), ,,Bebauungsplan stdlicher Teil des Ruhlsdorfer Feldes” (Wohngebiet) und ,, Trebbi-
ner StraBe” (Wohngebiet).

5.4.9 Anfilligkeit gegeniber den Folgen des Klimawandels

Unter dem Aspekt eines sich immer weiter abzeichnenden Wandels der zukiinftigen klimatischen Be-
dingungen gilt es auf der Ebene der Bauleitplanung bereits Anpassungsstrategien zu entwickeln. Der
Erhalt und die Sicherung der Lebensqualitat ist dabei oberstes Ziel und findet mit der Novellierung des
Baugesetzbuches verstarkte Beachtung in der Bauleitplanung, die liber die grundsatzlichen Hinweise
zum Schutzgut Klima hinausgehen. Auf der Ebene der Bauleitplanung gilt es insbesondere Anpassungs-
strategien fir die Wetterextreme Hitzeperioden und Starkregenereignisse zu entwickeln.

Zu den moglichen AnpassungsmaRnahmen an den Klimawandel mit Bezug zur verbindlichen Bauleit-
planung gehoéren unter anderem:

e klimaangepasste Dachauspragungen (blaugriine Dacher, Dachbegriinung),
e Pflanzung groRkroniger Baume insbesondere vor siidexponierten Fassaden,
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e Erhohung der Albedo durch die Verwendung von hellen und glatten Baumaterialen,

e Schaffung luftdurchlassiger Bebauungsstruktur in Richtung klimatisch entlastender Raume,
e sidexponierte Ausrichtung von Gebduden (solardachtauglich)

e Entkoppelung der Niederschlagsentwasserung von der Regenwasserkanalisation.

Die MaRRnahmen sollen die Resilienz der gebauten Strukturen und der Freiflachen gegentliber extremen
Wetterereignissen erhéhen. Daflir wurden die wesentlichen Faktoren Hitze und Starkniederschlage
identifiziert.

Zu den wesentlichen Aspekten der Anpassungen zur Reduzierung von Hitzestress, die im Plangebiet
ausgeschopft werden kdnnen, gehéren neben der Berlicksichtigung von Griinflaichen und Vegetation
(Verdunstungskiihle und Beschattung) die Gestaltung von Gebdudeoberflaichen und -dachern. Durch
helle Farbwahl soll die Riickstrahlung erhoht werden. Begriinte Dacher dimmen die Gebaude ab und
erhohen die Verdunstungskiihle. Die Dachbegriinung kann gleichzeitig zum Riickhalt von Regenwasser
genutzt werden.

Insbesondere zusammenhangende, groBere und versiegelte Flachen konnen sich stark aufheizen und
dann mikroklimatisch zu Belastungsraumen werden. MalRnahmen wie Baumpflanzungen kdnnen
durch Verschattung und erhohte Verdunstungsraten mikroklimatische Belastungen vermindern.

Auch die Ausfiihrung von Wege- und Stellplatzflachen in teilversiegelter Bauweise kann durch erhdhte
Verdunstungsraten zu einer positiven Bilanz beitragen.

Die Begrenzung der Versiegelung auf ein unbedingt notwendiges MaR, die Erhaltung von Bestandsve-
getation sowie die textlichen Festsetzungen zur Mindestbegriinung geben den Handlungsraum fir
eine klimaangepasste Gestaltung vor.

Aufgrund der Lage des Plangebiets sowie der Art und dem Malf3 der geplanten baulichen Nutzung sind
keine hohen Anfalligkeiten des Plangebiets gegeniiber den Folgen des Klimawandels abzuleiten. Ein
GrofRteil des Geltungsbereiches bleibt zudem unversiegelt. Auf kleinklimatische Auswirkungen wird mit
Griinfestsetzungen reagiert.

5.4.10 Auswirkungen infolge der eingesetzten Techniken und Stoffe

Auf Ebene des vorliegenden Bebauungsplans sind die eingesetzten Techniken und Stoffe der zukiinfti-
gen Nutzungen nicht konkret absehbar.

Durch den Bebauungsplan wird die Ausweisung von Flachen fiir Bildung, Kultur und Sport sowie Ein-
zelhandel vorbereitet.

Dementsprechend kann angenommen werden, dass voraussichtlich nur allgemein haufig verwendete
Techniken und Stoffe angewandt bzw. eingesetzt werden.

Samtliche technischen Vorschriften sind einzuhalten und im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens

abzuprifen.

5.5 Artenschutzrechtliche Einschatzung

Unabhangig von der Eingriffsbetrachtung nach § 15 BNatSchG ist das Artenschutzrecht gemald § 44
Abs. 1 Nr. 1 bis Nr. 4 BNatSchG fiir besonders geschiitzte Pflanzen, Tiere und ihre Lebensstétten zu
beachten. Die artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande des § 44 sind folgendermaRen gefasst:
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e Totungsverbot Tiere: Gemal § 44 Abs. 1, Nr. 1 BNatSchG ist es verboten, wildlebenden Tieren
der besonders geschiitzten Arten nachzustellen, sie zu fangen, zu verletzen oder zu toten oder
ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstoren.

e Storungsverbot Tiere: GemaR § 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG ist es verboten, wildlebende Tiere
der streng geschiitzten Arten und der europdischen Vogelarten wahrend der Fortpflanzungs-,
Aufzucht-, Mauser, Uberwinterungs- und Wanderungszeiten erheblich zu stéren.

e Schadigungsverbot geschitzter Lebensstatten gemald § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG. Es ist verbo-
ten Fortpflanzungs- oder Ruhestatten der wild lebenden Tiere der besonders geschiitzten Ar-
ten aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstéren.

e Beschadigungsverbot Pflanzen: Gemald § 44 Abs. 1 Nr. 4 BNatSchG ist es verboten wildlebende
Pflanzen der besonders geschiitzten Arten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu ent-
nehmen, sie oder ihre Standorte zu beschadigen oder zu zerstéren.

Auf der Grundlage der Ergebnisse ist zu priifen, inwieweit

e artenschutzrechtliche Verbotstatbestande nach § 44 Abs. 1in Verbindung mit Abs. 5 BNatSchG
bezlglich der gemeinschaftsrechtlich geschiitzten Arten (alle européischen Vogelarten, Arten
des Anhangs IV FFH-Richtlinie) erfillt sind,

e die naturschutzfachlichen Voraussetzungen fiir eine Ausnahme von den Verboten gem. § 45
Abs. 7 BNatSchG vorliegen, sofern Verbotstatbestdande erfiillt werden und

e welche artenschutzfachlichen MaBRnahmen ergriffen werden missen.

GemaR § 44 (5) Satz 5 BNatSchG gelten die Zugriffsverbote bei nach § 15 BNatSchG zulassigen Eingrif-
fen in Natur und Landschaft derzeit nur fir europarechtlich geschiitzte Tier- und Pflanzenarten, d.h.

e alle Tier- und Pflanzenarten des Anhangs IV der Richtlinie 2066/105/EG sowie
e alle europaischen Vogelarten.

Diese stellen das betrachtungsrelevante Artenspektrum dar. Sind andere besonders geschiitzte Arten
betroffen, sind diese ausschlielRlich im Rahmen der Eingriffsregelung des § 15 BNatSchG zu behandelt.

Grundlage fir eine vertiefende, artbezogene Bewertung ist der artenschutzfachliche Bericht, dem eine
methodische Kartierung zugrunde liegt. Dieser wurde im Jahr 2023 erarbeitet.

Fledermaduse

Alle heimischen Fledermausarten gehéren zu den streng geschiitzten Arten und unterliegen dem eu-
ropaischen Artenschutzrecht, da alle Arten in Anhang IV der FFH-Richtlinie eingestuft sind (§ 7 Abs. 2
(14) BNatSchG bzw. Anhang IV der Richtlinie 92/43/EWG (FFH-Richtlinie)).

Gebaude, die sich als Quartier eignen befinden sich nicht innerhalb des Geltungsbereiches. Festgestellt
wurde Baumhohlen, die moglicherweise als Quartiere fir Fledermause in Frage kommen. Ein Besatz
konnte jedoch nicht festgestellt werden, ausfliegende Fledermause wurden nicht beobachtet.

Die Baumhohlen befinden sich in den an den Strallenziigen stehenden Badumen. Hier ist aufgrund der
ErschlieBungssituation eine Fallung notwendig. Dementsprechend sind die zu fallenden Baume zeitnah
vor dem Entfernen erneut auf eine moégliche Nutzung durch Fledermause zu untersuchen.
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Im Falle des Nachweises von Fledermausen sind Schutz- und KompensationsmaBnahmen abzustim-
men. Es ist eine artenschutzrechtliche Befreiung bei der zustdndigen Naturschutzbehérde von den Ver-
boten des § 44 BNatSchG zu beantragen. Fiir zu beseitigende Quartiere sind ErsatzmaBRnahmen not-
wendig, die ggf. zu Verzégerungen im Bauablauf fiihren konnen. Notwendige ErsatzmalRnahmen kon-
nen die Anbringung von Fledermausersatzquartieren (Fledermauskasten) an verbleibenden Bdumen
sein.

Vogel

Die Nutzung des B-Plangebietes als Fortpflanzungsstatte von streng geschitzten Arten, Arten des An-
hang | der EU-Vogelschutzrichtlinie sowie Arten der Roten Liste der Brutvdgel Brandenburgs konnte

nicht nachgewiesen werden.

Alle européischen Vogelarten gehéren nach § 7 (13) BNatSchG zu den besonders geschitzten Arten,
woraus sich die in § 44 BNatSchG aufgefiihrten Vorschriften fiir besonders geschiitzte Tierarten erge-
ben.

Bei vielen Vogelarten handelt es sich um Freibriter, deren Fortpflanzungsstatten dann geschiitzt sind,
wenn sich darin Entwicklungsstadien befinden, d. h. vom Beginn des Nestbaus bis zum Ausfliegen der
Jungvogel bzw. einem sicheren Verlassen (§ 44 Abs. 1 (3) BNatSchG). Eine Beseitigung bzw. Beeintrach-
tigung darf nur erfolgen, wenn sich keine Entwicklungsstadien (Eier, Jungvogel) in den Fortpflanzungs-
statten befinden.

Ein VerstoR gegen das Totungs- bzw. Stérungsverbot gemaR § 44 Abs. 1 Nr. 1 und 2 BNatSchG ist fiir
die Freibriter abzuwenden. Daher ist die Beraumung des Geldandes bzw. der Abtrag der Vegetation
aullerhalb der Brut- und Aufzuchtzeit erforderlich. § 39 Abs. 5 BNatSchG sieht deshalb die Entfernung
von Geholzen auRRerhalb des Zeitraumes vom 1. Marz bis zum 30. September vor.

Da am Baumbestand Hohlen kartiert wurden, ist auch eine Ansiedlung von Hohlen- bzw. Nischenbri-
tern moglich, deren Nistplatze ganzjahrig geschiitzt sind, da sie Gber mehrere Jahre genutzt werden.
Von der nistokologischen Gilde der Hohlenbriiter wurde je ein Revier der Arten Blau- und Kohlmeise,
sowie Star in Baumhohlen der Linden an der BahnhofstralRe festgestellt.

In der BahnhofstralRe wird das Fallen von Baumen fir die ErschlieBungsstralSe notwendig. Sind H6h-
lenbdume von dem Vorhaben betroffen, sind diese erneut kurz vor Fallung auf das Vorhandensein von
ganzjahrig geschitzten Fortpflanzungs- und Lebensstédtten zu untersuchen.

Die Beseitigung von dauerhaft geschiitzten Lebensstatten ist eine erhebliche Beeintrachtigung, die ge-
maRk § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG verboten ist. Aus dem Vorkommen von dauerhaft geschiitzten Lebens-
statten wird im Falle einer Beseitigung oder Beeintrachtigung die artenschutzrechtliche Notwendigkeit
zur Anbringung von kinstlichen Ersatzniststatten abgeleitet. Das faunistische Gutachten enthilt Vor-
schlage fir Nistkasten fiir die oben genannten Arten der Blau-, Kohlmeise und Star.

Zudem ist bei der zustandigen Naturschutzbehoérde eine artenschutzrechtliche Befreiung von den Ver-
boten des § 44 BNatSchG zu beantragen.

Grundsatzlich schlagt der Gutachter vor, neu gestaltetes Abstandsgriin aus heimischen und standort-
gerechten Geholzen anzulegen. Neben Baumen sind deckungsreiche Hecken und Gebischgruppen zu
fordern, die eine Mindestbreite von > 4 m aufweisen sollten. Férderlich sind breite und ungestorte
Hecken mit Uberhiltern im Randbereich.
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Zauneidechse

Es konnte kein Nachweis auf das Vorhandensein der Zauneidechse erbracht werden. Es wird kein ar-
tenschutzrechtlicher Verbotstatbestand ausgelost.

Amphibien

Festgestellt wurden in den Gewassern der angrenzenden Wasserskianlage der Teichmolch und der
Teichfrosch. Bei beiden handelt es sich um streng geschiitzte Arten. Der Teichfrosch ist zudem Art des
Anhang V der FFH-Richtlinie.

Des Weiteren wurde die Knoblauchkréte, eine europarechtlich streng geschiitzte Art festgestellt.

Eine Nutzung der Wiese im Geltungsbereich als Sommerlebensraum kann nicht ganzlich ausgeschlos-
sen werden. Nachweise erfolgten jedoch nicht. Aus diesem Grund wird die Errichtung eines Amphibi-
enschutzzaunes entlang des vorhandenen Maschendrahtzaunes zur Wakeboardanlage vor dem Bau-
beginn empfohlen.

Sollten an dem Schutzzaun auf der Eingriffsseite Tiere nachgewiesen werden, dann mussen sie abge-
fangen und auf das Grundstiick der Wasserskianlage umgesetzt werden.

5.6 Malnahmen zur Vermeidung, Verhinderung, Verringerung und Ausgleich erheblich
nachteiliger Auswirkungen sowie Eingriffsbeurteilung und Ausgleichsentscheidung
gem. § 18 BNatSchG i.V.m. § 1a Abs. 3 BauGB

Nach § 1a Abs. 3 BauGB sind die ,Vermeidung und der Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beein-
trachtigungen des Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes
(...) in der Abwagung zu bericksichtigen.” Damit wird auf die Eingriffsregelung nach § 15 BNatSchG
verwiesen. Demnach ist der Verursacher eines Eingriffs verpflichtet, vermeidbare Beeintrachtigungen
von Natur und Landschaft zu unterlassen sowie unvermeidbare Beeintrachtigungen durch MaRnah-
men des Naturschutzes und der Landschaftspflege auszugleichen.

Wenn aufgrund der Aufstellung eines Bebauungsplans Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwarten
sind, ist gemaR § 18 BNatSchG Uber die Vermeidung, den Ausgleich und Ersatz nach den Vorschriften
des Baugesetzbuchs zu entscheiden. Vor der Abwé&gung, ob ein Eingriff ausgeglichen werden kann bzw.
muss, ist eine Entscheidung dariliber zu treffen, ob der Eingriff Giberhaupt kompensationspflichtig ist
und ob er vermieden oder gemindert werden kann.

Neben der Eingriffsregelung sind weitere Erfordernisse zu beriicksichtigen, die sich innerhalb des Gel-
tungsbereichs auf derselben Flache tiberlagern wie dem allgemeinen und dem besonderen Arten- und
Biotopschutz.

5.7 Malnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich nachteiliger Umwelt-
auswirkungen

Vor der Abwagung, ob ein Eingriff ausgeglichen werden kann bzw. muss, ist eine Entscheidung dariiber
zu treffen, ob der Eingriff vermieden oder gemindert werden kann.
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Grundsatzlich ist es sinnvoll, den Bedarf an Neubauflachen in verkehrstechnisch erschlossenen Berei-
chen zu decken, wie es hier der Fall ist. Damit kann durch die Aktivierung von innerhalb des Siedlungs-
bereiches liegenden Flachen eine Nutzung weniger beeintrachtigter Flachen in der freien Landschaft
vermieden werden.

Eine Vermeidungs- und MinimierungsmalBnahme ist der Erhalt von Bestandsvegetation entlang der
Ostlichen Geltungsbereichsgrenze. Fiir den westlichen Grenzverlauf ist die Neupflanzung eines mehr-
schichtigen Gehdlzes (Baume und Straucher) geplant.

Die Versiegelung der Bebauungsflachen ist mit der Ausweisung der jeweiligen GRZ auf ein fir die be-
absichtigte Bebauung ausreichendes Mindestmal} beschrankt worden. Damit werden samtliche nega-
tiven Folgen wie Bodenfunktionsbeeintrachtigung, verminderte Grundwasserneubildung, negative kli-
matische Auswirkungen auf ein vertragliches MaR begrenzt.

Um die negativen Auswirkungen von Versiegelung auf den Boden und das Grundwasser zusatzlich zu
minimieren, ist vorgesehen die Wege, Zufahren und Stellplatze nur in wasser- und luftdurchlassigem
Aufbau mit einem max. Abflussbeiwert herzustellen.

Als VermeidungsmaBnahme fiir Eingriffe in die Schutzgiter Flora und Fauna, aber auch Klima und
Landschaftsbild werden neben dem Baumerhalt zusatzliche Baumpflanzungen (Mindest- und Stell-
platzbegriinung) aufgenommen. Auch negative Auswirkungen der zulédssigen Bebauung auf die klein-
klimatische Situation kénnen so vermindert werden. Positive klimatische Aspekte der Durchgriinung
bestehen u. a. in der Verbesserung der Luftqualitat (Luftfilter), Wasserriickhalt und Verdunstung sowie
durch die Reduzierung der Sonneneinstrahlung/Erwarmung oder der Windgeschwindigkeiten.

Die Gliederung des Baugebiets mit Baumen sichert zusatzlich, dass die kiinftigen Gebadude in griin-
raumliche Gesamtstrukturen integriert werden. Erhebliche negative Auswirkungen auf das Orts- und
Landschaftsbild kbnnen so gemindert werden.

Die Versickerung des unbelasteten Niederschlagswassers ist geplant und vermeidet damit erhebliche
Beeintrachtigungen des Schutzgutes Wasser.

Mit der Festsetzung zur extensiven Dachbegriinung werden das Rickhaltevermogen des Nieder-
schlagswassers verbessert und somit negative Auswirkungen auf das Mikroklima innerhalb des Gel-
tungsbereichs vermindert. Zudem bieten begriinte Dachflachen Lebensraumpotenzial fir Insekten und
somit auch Nahrungsgrundlagen fir Vogel und Fledermause.

Entsprechend § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG ist es verboten die Fortpflanzungs- oder Ruhestatten der wild
lebenden Tiere der besonders geschiitzten Arten zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstoren.
Demnach ist Vegetation nur im Zeitraum vom 01. Oktober bis zum 28. Februar zu entfernen. Die Be-
ricksichtigung dieser Regelung vermeidet erhebliche Beeintrachtigungen fir Brutvogel.

BaumschutzmalRnahmen sind in der Ndhe der Baufelder erforderlich, um Bdume wahrend der Bau-
phase vor Verletzungen oder Beschadigungen zu schiitzen. Diese betreffen vor allem den Schutz des
Wurzelbereiches und des Stammes. Bei den Aufgrabungen sind grundsatzlich die Vorschriften der DIN
18920 ,,Schutz von Baumen, Pflanzenbestidnden und Vegetationsflachen bei BaumalRnahmen“ zu be-
achten. Bodenauftrage bzw. -abtrdage im Bereich des Wurzelraums sind zu vermeiden.
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GemiR § 202 BauGB ist der Oberboden, der bei der Errichtung und Anderung baulicher Anlagen sowie
bei wesentlichen anderen Verdnderungen der Erdoberflache ausgehoben wird, in nutzbarem Zustand
zu erhalten und vor Vernichtung oder Vergeudung zu schiitzen.

Zum Schutz nachtaktiver Insekten und von Vogeln ist fir die Beleuchtung nach MaRgabe der Licht-
Leitlinie3® im Bereich der AuBenanlagen zu beriicksichtigen, dass Beleuchtungseinrichtungen so gestal-
tet werden, dass sie auf Insekten keine anlockende Wirkung bzw. Fallenwirkung haben (Abstrahlung
nur nach unten, langwelliges Licht, Dichtung gegen Eindringen von Insekten).

5.7.1 Eingriffsbewertung und -bilanzierung

Voraussetzung fir die Feststellung von kompensationspflichtigen naturschutzrechtlichen Eingriffen ist
die Einschatzung, ob die durch die Planung ermdglichten MaBnahmen auch schon vor der planerischen
Entscheidung moglich waren. Denn gemal § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB ist ein Ausgleich der zu erwarten-
den Eingriffe in Natur und Landschaft nicht erforderlich, soweit die Eingriffe bereits vor der planeri-
schen Entscheidung erfolgt sind oder zulassig waren.

Das Plangebiet ist als AuBenbereichsflache einzustufen, indem die Zulassigkeit von Vorhaben bis zum
Erreichen der sog. Planreife nach § 33 BauGB nach § 35 BauGB geregelt ist. Die Aufstellung des Bebau-
ungsplans erfolgt im Regelverfahren. Samtliche Eingriffe sind vollumfanglich kompensationspflichtig.

Mit der geplanten Umsetzung des Bebauungsplanes erfolgt eine Erhohung der Versiegelung. Im Rah-
men der Auswirkungsprognose wurden fiir die Schutzgiiter Boden sowie Pflanzen und Tiere erhebliche
Beeintrachtigungen festgestellt, die durch naturschutzfachliche MalRnahmen zu kompensieren sind.

5.7.2 Naturschutzrechtliche Eingriffsermittlung

Die Ermittlung des Kompensationsbedarfs orientiert sich an den Hinweisen zum Vollzug der Eingriffs-
regelung (HVE Stand 2009)3,

Schutzgut Boden

Das fir eine Neubebauung vorgesehene Gebiet ist kaum durch Bestandsversiegelung beeintrachtigt.

Das MaR der baulichen Nutzung wird im Bebauungsplan durch verschiedene textliche Festsetzungen
geregelt, aus denen sich das MaR der Versiegelung ableiten ldsst. Dabei wird, wenn es die Regelungen
im Bebauungsplan vorsehen, fiir die Versiegelung immer die maximal zulissige GRZ (Uberschreitungs-
moglichkeit gemall § 19 Abs. 4 BauNVO) angesetzt, wie z. B. beim Sondergebiet , Einzelhandel” bei
dem ebenfalls eine Uberschreitung bis zu einer GRZ von 0,8 vorgesehen ist.

Fiir die Gemeinbedarfsfliche wird eine GRZ von 0,8 festgesetzt, da die Uberschreitungsméglichkeit
gemall § 19 Abs. 4 BauNVO hier nicht anwendbar ist.

Bei der Multifunktionssporthalle und dem Garagengebaude gibt die Planzeichnung die GRZ von 0,8
bzw. 0,6 an. Hier trifft der Bebauungsplan keine Regelung zu einer Uberschreitungsméglichkeit.

30 Leitlinie des Ministeriums fir Umwelt, Gesundheit und Verbraucherschutz zur Messung und Beurteilung von
Lichtimmissionen (Licht-Leitlinie) vom 16. April 2014 geandert durch Erlass des MLUK vom 17. September 2021
(ABI./21, [Nr. 40], S.779)

31 Ministerium fir Landliche Entwicklung, Umwelt und Verbraucherschutz des Landes Brandenburg (2009): Hin-
weise zum Vollzug der Eingriffsregelung (HVE)
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Die Festsetzung Nr. 12 gibt vor, dass in der 6ffentlichen Griinfliche mit der Bezeichnung ,,Platz” nur
eine versiegelte Grundfliche von maximal 800 m? zul3ssig ist.

Der Versiegelungsgrad fiir die Festwiese sowie die Flachen flr Erholung und Sport wurden anhand der
Masterplanung ermittelt. Fir den Multifunktionssportplatz kann von einer Ausfiihrung ausgegangen
werden bei der es nach dem derzeitigen Stand der Technik nur zu einem geringen Ausmald an Beein-
trachtigung der Bodenfunktionen kommt, sodass eine Teilversiegelung angesetzt wurde.

Bei dem in der Planzeichnung ausgewiesenen privaten Parkplatz handelt es sich um eine Bestandssi-
cherung. Er kann dementsprechend nicht fiir eine Neuversiegelung herangezogen werden.

Fir die neu zu errichtende PlanstralRe wird von einem Versiegelungsgrad von 80 % ausgegangen, da
innerhalb der StralRenverkehrsflaiche Mulden und Rigolen fiir die Versickerung und Baumstandorte un-
tergebracht sind. Diese sind nicht versiegelt. Die Stralenverkehrsflache entlang der Ruhlsdorfer Stralle
wurde neu festgesetzt und um die angrenzenden Flichen des ErschlieBungsflurstiickes 467/7 und Fla-
chen des Flurstlicks 827 erweitert. Hintergrund ist die Sicherung einer breiteren Verkehrsflaiche um
kiinftig einen Geh- und Radweg entlang der Ruhlsdorfer StraRe realisieren zu kdnnen. Dies ist notwen-
dig, da es sich kiinftig um einen Schulweg handeln wird. Dadurch wird es zu einer Neuversiegelung von
rd. 1.000 m? kommen.

Tabelle 18: Schutzgut Boden / Versiegelung (Zustidndigkeit Gemeinde GroRbeeren)

Flachenbezeichnung Flachen- Versiegelung zuldssige | Hauptan- Uberschrei- Neuversiegelung
groRe in entsprechend | Grundfla- lagen in tungsmoglich- insgesamt in m?
m? che m? keiten gemiR §
19 Abs. 4
BauNVO
Flache fiir Gemeinbe- 9.596,62 | Planzeichnung 0,8 3.838,00 0,8 7.677,30
darf ,,Schule”
Flache fiir Sport- und 4.060,04 | Planzeichnung 0,8 0,8 3.248,03

Spielanlagen ,,Multi-
funktionssporthalle”

Flache fiir Sport- und
Spielanlagen ,,Multi-
funktionssportplatz”

- davon unversiegelt 3.000,00
- davon teilversiegelt | 13.105,28 0,5 6.552,64
besonderen Nut- 3.236,30 | Planzeichnung 0,6 1.941,78
zungszweck ,,Gara-

gengebdude”

Sondergebiet , Einzel- .
wird gesondert berechnet

handel”

offentliche Griunfla- 2.173,10 Festsetzung 800,00
che ,Platz” Nr. 13

offentliche Grinfla- 15.704,80 | Masterplanung 150,00
che ,Festwiese”

offentliche Griunfla- 8.539,05 | Masterplanung 2.000,00
che ,,Erholung und

Sport”

Neuplanung Plan- 6.300,00 | Masterplanung 80 % 0,8 5.040,00
straBe
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Erweiterung Ruhls- 1.000,00 1.000,00
dorfer StraRe fir ei-
nen Fulk- und Rad-
weg

Neuversiegelung insgesamt 28.409,75

Tabelle 19: Schutzgut Boden / Versiegelung (Privates Vorhaben Einzelhandel)

Flachenbezeichnung Flachen- Versiegelung zuldssige Hauptan- Uberschreitungs- Neuversiege-
grofe in entsprechend Grundfla- lagen in moglichkeiten ge- lung insge-
m? che m? maR § 19 Abs. 4 samt in m?
BauNVO
Sondergebiet ,Einzel- | 12.669,33 | Planzeichnung/ 0,4 5.067,00 0,8 10.135,46
handel” Festsetzung
Nr. 6

Die Eingriffsermittlung ergibt eine naturschutzrechtlich auszugleichende Neuversiegelung fiir die Ge-
meinde GroRbeeren von 28.409,75 m?und fiir das Privatvorhaben von 10.135,46 m>.

Biotope

Von der Umsetzung des Bebauungsplanes ist Frischwiese in einer verarmten Auspragung betroffen.
Insgesamt gehen 74.000 m? durch die Uberplanung verloren.

Fir die Platzgestaltung im &stlichen Geltungsbereich gehen rd. 650 m? sonstige ruderale Staudenfluren
verloren.

Strauchflachen und mehrschichtigen Geholzbestiande bleiben erhalten.

5.7.3 MaBnahmen zum naturschutzrechtlichen Ausgleich und Ersatz

Gemeinde GroRbeeren

Interne KompensationsmalRhahmen

Die Eingriffsermittlung ergibt eine naturschutzrechtlich auszugleichende Neuversiegelung. Dabei ent-
fallen auf das Sondergebiet ,Einzelhandel” 10.135,46 m? (Privatvorhaben) und auf die restlichen Fl3-
chen 28.409,75 m? (Zustindigkeit Gemeinde GroRbeeren).

GemaR HVE ist ein Ausgleich von Versiegelung vorrangig durch Entsiegelung im Verhaltnis 1 : 1 herzu-
stellen. Stehen im Naturraum keine Entsiegelungspotenziale zur Verfligung, kann eine Kompensation
auch durch eine Aufwertung von Bodenfunktionen stattfinden, z. B. indem intensiv genutzte Béden in
eine extensive Nutzung Uberflihrt oder ganz aus der Nutzung genommen werden (Faktor 2:1).

Zudem kann fiir die Versiegelung von Boden/Flache mit einer allgemeinen Funktionsauspragung eine
Geholzpflanzung im Verhaltnis 2 : 1 angerechnet werden, wenn die Gehdlzpflanzung neu auf einer
Okologisch geringwertigen Flache (z. B. Acker) angelegt wird und den Mindestanforderungen der HVE
entspricht (Breite von mindestens 5 m sowie Mindestfliche von 100 m?).

Entlang der westlichen und 6stlichen Grenze des Bebauungsplanes auf der Festwiese und entlang der
Grenze zum Friedhof werden Flachen zum Anpflanzen von naturnahen Gehdlzen in einer Gesamtgrofle
von 1.850 m? festgesetzt. Die Pflanzungen entsprechen den Mindestanforderungen der HVE mit einer
Breite von 5,00 m, so dass eine Anrechenbarkeit fiir eine Versiegelung gegeben ist.

Sie kdnnen in einem Verhiltnis von 2 : 1 angerechnet rd. 925 m? Versiegelung kompensieren.
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Des Weiteren ist es moglich, nach Absprache mit der Unteren Naturschutzbehérde die Gber die Fest-
setzungen ermoglichten Baumpflanzungen anzurechnen. Die Festsetzung Nr. 20 besagt, dass 45
Bdaume entlang der Planstral3e als Baumreihe zu pflanzen sind, bzw. diese Baumreihe im Bereich der
Festwiese und des Platzes als Allee ausgeformt werden kann. Die textliche Festsetzung Nr. 17 besagt,
dass innerhalb der 6ffentlichen Griinfliche ,Erholung und Sport” (8.540 m?) je 300 m? ein Baum zu
pflanzen ist. Damit werden 29 weitere Baume gepflanzt. Insgesamt wird damit eine Anzahl von 74
Bdaumen im Geltungsbereich gepflanzt. Orientiert an den "Gemeinsamer Runderlass des Ministeriums
fur Infrastruktur und Landwirtschaft und des Ministeriums fiir Umwelt, Gesundheit und Verbraucher-
schutz zur Anwendung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung bei der Errichtung von Radwegen"
werden dann pro Baum 50 m? Versieglung kompensiert.

Weitere Moglichkeiten fiir eine Kompensation innerhalb des Geltungsbereiches sind nicht vorhanden.
Damit ist eine vollstandige Kompensation des Eingriffs in das Schutzgut Boden innerhalb des Geltungs-
bereiches nicht moéglich. Dementsprechend muss auf externe MaRnahmen zuriickgegriffen werden.

Externe naturschutzfachliche KompensationsmaRRnahmen

Die Gemeinde GroRRbeeren wird fir den Ausgleich den Flachenpool Stahnsdorf-Giterfelde heranzie-
hen, der von den Berliner Stadtglitern aufgelegt wurde. EntsiegelungsmalRnahmen in diesem Umfang
sind nicht vorhanden weder in der Gemeinde GrolRbeeren noch im Portfolio der Berliner Stadtgttern.
Naturschutzfachlich ist es aber auch moglich als Ausgleich fiir Versiegelungen andere Malknahmen her-
anzuziehen, die sich positiv auf das Schutzgut Boden auswirken.

Die vorgeschlagene MalRnahmenkulisse setzt sich aus extensiver Wiesenpflege, der Entwicklung struk-
turreicher Sdume und der Pflanzung einer Baumreihe mit 18 Obstbdumen zusammen. Die vorgeschla-
gene Kulisse umfasst etwa 4,4 ha. Damit wird der Eingriff entsprechend den Handlungsanweisungen
der HVE in einem Verhaltnis von 1:2 kompensiert. Eine Karte mit den vorgesehenen Flachen, sowie die
abgestimmten MaBnahmenblatter befinden sich im Anhang.

Als weitere MaRnahme steht in der Gemeinde eine Flache von 672 m? zur Entsieglung zur Verfigung.
Hier handelt es sich um eine asphaltierte, ehemalige Stralle entlang der B101, ebenfalls auf dem Flur-
stick Marienfelder Allee (Flur 2, Flst. 166, Gemarkung Osdorf). Diese entsiegelte Flache sollte auch
nach den Vorgaben der HVE bepflanzt werden, so dass sowohl die Versiegelung als auch die Bepflan-
zung angerechnet werden kann.

Zudem besteht die Moglichkeit eine bestehende, liickenhafte Allee in der gemeindeeigenen Marien-
felder Allee (Flur 2, FIst. 166, Gemarkung Osdorf) aufzupflanzen. Die Verortung von rund 40 Neupflan-
zungen ist hier moglich. 18 Nachpflanzungen missen herangezogen werden um die Versiegelungsbi-
lanz auszugleichen. Die notwendigen 19 Nachpflanzungen entsprechend der Berechnung in Kapitel VI
5.3.2 Absatz Alleen fiir die Kompensation des Eingriffs in die Alleen kdnnen hier ebenfalls unterge-
bracht werden.
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Tabelle 20: MaBnahmen zum naturschutzrechtlichen Ausgleich und Ersatz Gemeinde GroRRbeeren

Kompensation
von 50 m2 Ver-
siegelung

Flachenbezeichnung | Flachen in Kompensati- Ausgleich fir Kompensati-
m? / Anzahl |onsfaktor Versiegelung onsdefizit in
in Stk. in m? m?
naturschutzfachlich auszugleichendes Defizit -28.409,75
Flachenpool Stahns- 43.781,00 0,50 21.890,50 | externe Kom- -6.519,25
dorf-Giiterfelde pensation
Flachen zum An- 1.850,00 0,50 925,00 gemdaR HVE -5.594,25
pflanzen (B-Plan und
zusétzlich)
Baumpflanzung 74,00 50,00 3.700,00 | gemall Rund- -1.894,25
erlass
(pro Baum
Kompensation
von 50 m? Ver-

siegelung
Entsiegelung ehe- 672,00 1,00 672,00 gemalk HVE -1.222,25
malige StralRe Mari-
enfelder Allee
Bepflanzung der 672,00 0,50 336,00 gemal HVE -886,25
entsiegelten Flache
Baumpflanzung, Ma- 18,00 50,00 900,00 | gemalk Rund- +13,75
rienfelder Allee erlass

(pro Baum

Dementsprechend kann der Ausgleich mit internen und externen MaRnahmen vollstandig ausgegli-

chen werden, bzw. eine positive Bilanz von 13,75 m? erreicht werden.

Sondergebiet , Einzelhandel”

Interne KompensationsmafRhahmen

Im Sondergebiet , Einzelhandel” kann die Heckenpflanzung entlang der westlichen AulRengrenze nicht

angerechnet werden, weil sie nicht den Vorgaben der HVE entspricht, da der dort festgesetzte Pflanz-

streifen lediglich eine Breite von 3,00 m hat. Dementsprechend ist eine externe Kompensation not-

wendig.
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Externe naturschutzfachliche KompensationsmaRRnahmen

|ll

Der Kompensationsbedarf fiir das Sondergebiet , Einzelhandel” wird vom Investor voraussichtlich
ebenfalls im Flachenpool Stahnsdorf-Gliterfelde umgesetzt. Auch hier setzt sich die vorgeschlagene
MalRnahmenkulisse aus extensiver Wiesenpflege und der Entwicklung strukturreicher Sdume zusam-
men. Hinzu kommt die Pflanzung von 2.000 m? Feldgehélzgiirtel. Insgesamt umfasst die Kulisse eine
Flache von 2,1 ha und kann den Eingriff vollstandig kompensieren. Zur Sicherung der MaRnahmen wird
der Investor mit dem geeigneten Anbieter von KompensationsmaRnahmen vor Satzungsbeschluss des

Bebauungsplans einen entsprechenden Vertrag abschlieRen.

Bei externen KompensationsmaRnahmen muss ein rdumlicher Bezug bestehen, der sich auf die Lage
in der gleichen naturrdaumlichen Region gemaf Landschaftsprogramm Brandenburg bezieht. Das Plan-
gebiet liegt im Naturraum , Mittlere Mark”“. Hier befindet sich auch die MalRnahmenflache und kann
dementsprechend als KompensationsmaRnahme herangezogen werden.

Die rechtliche Sicherung der KompensationsmaRnahmen wird dann der UNB nachweislich vorgelegt.

6. Priifung anderweitiger Planungsmaoglichkeiten

Ohne die vorliegende Planung wiirde dies bedeuten, dass die Flachen im jetzigen Zustand erhalten
bleiben kdnnten.

Im Rahmen des Vorkonzeptes (stddtebaulicher Entwurf) zum Bebauungsplan wurden allerdings ver-
schiedenen Alternativen insbesondere zur ErschlieBung geprift.

Der vorliegende Bebauungsplan setzt eine Anzahl von Sonderbauten fest.

7. Zusatzliche Angaben

7.1 Beschreibung der technischen Verfahren

Das Baugesetzbuch sieht in § 2 (4) BauGB vor, dass fir die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs.
6 Nr. 7 und § 1a eine Umweltpriifung durchgefiihrt wird, in der die voraussichtlich erheblichen Um-
weltauswirkungen ermittelt und in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet werden.

Zur Festlegung von Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung gemaR § 2 (4) BauGB werden
die beteiligten Behorden und Trager 6ffentlicher Belange um Stellungnahmen gebeten.

Eine wichtige Grundlage der Bestandsaufnahme ist u. a. der Landschaftsrahmenplan. Er stellt wichtige
Informationen zu den zu behandelnden Schutzglitern bereit.

Neben der Auswertung des Artenschutzfachbeitrages erfolgte eine Biotopkartierung.

Folgende vorliegende Untersuchung wurden fiir die Bewertung herangezogen, die in der Anlage zum
Bebauungsplan vorliegen:

e Scharon, Jens (2023): Ergebnis der artenschutzfachlichen Untersuchung der Flache des Bebau-
ungsplanes "Bildungs-, Kultur- und Sportcampus an der Alten BahnhofstraRe" der Gemeinde
GroRbeeren - Landkreis Teltow-Flaming - (europarechtlich geschiitzte Arten und ganzjahrig ge-
schiitzte Lebensstatten), Berlin 2023
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e Mohler+Partner (2023) Schalltechnische Untersuchung Gemeinde GroRbeeren Bebauungs-
plan ,Bildungs- und Kultur- und Sportcampus an der Alten BahnhofstraBe, Bericht Nr. 780-
00498, Berlin, 04.07.2023

e Mohler + Partner Ingenieure AG: Ergdnzende Stellungnahme zur Schalltechnische Untersu-
chung zum Bebauungsplan ,,Bildungs-, Kultur- und Sportcampus an der Alten BahnhofstraRe”,
Berlin, 24.11.2023

e Schlotauer & Wauer: Verkehrstechnische Untersuchung zum Bebauungsplan ,,Bildungs-, Kul-
tur- und Sportcampus an der Alten BahnhofstraRe”, Berlin, 30.06.2023

e HPCAG (2023): Orientierende Bodenuntersuchung, Neuplanung eines Lebensmittel- und Dro-
geriemarktes Bahnhofstralte in 14979 GroRbeeren, August 2023

e Ingenieurgesellschaft Fischer mbH (2024): Umnutzung einer landwirtschaftlichen Flache zu ei-
nem Bildungs-, Kultur- und Sportcampus, Juli 2024

Grundlage fir die Beschreibung und Bewertung der zu erwartenden Umweltauswirkungen im Umwelt-
bericht sind die geplanten Festsetzungen des Bebauungsplans unter Berticksichtigung der Ergebnisse
der erarbeiteten Fachgutachten.

Die Prognose der Umweltauswirkungen erfolgt nach dem Prinzip, dass von einer Planung Wirkungen
ausgehen, die Veranderungen der Schutzgiter hervorrufen. Die Wirkfaktoren der Planung und die
ihnen zuzuordnenden Veranderungen der Schutzgliter werden nach Moglichkeit in ihrer quantitativen,
ansonsten in der qualitativen Dimension dargestellt.

1.2 Hinweise zur Durchfiihrung der Umweltliiberwachung

Ziel und Gegenstand des Monitorings nach § 4c BauGB ist, die Prognosen des Umweltberichts durch
Uberwachung einer Kontrolle zu unterziehen. Uberwachung setzt eindeutige Kriterien und klare Ziele
voraus. Wichtigstes Ziel der Kontrolle ist eine Uberwachung der Umsetzung der umweltrelevanten
Festsetzungen. Dazu gehért insbesondere die Uberwachung der Umsetzung von griinordnerischen
Festsetzungen.

Fiir den Fall, dass erhebliche Umweltauswirkungen auftreten, ist insbesondere eine Uberwachung der
Umsetzung von griinordnerischen Festsetzungen erforderlich.

Die Uberwachung betrifft nur abgeschlossene MaRnahmen. Daher kann die Uberwachung erst nach
Abschluss der Baumalinahmen erfolgen.

8. Allgemein verstindliche Zusammenfassung

Bei der Plangebietsfliche handelt es sich um einen ungenutzten Bereich am westlichen Ortsausgang
von GroRbeeren, einer amtsfreien Gemeinde im nordlichen Teil des Landkreises Teltow-Flaming (Bran-
denburg). Der liberwiegend wiesenbestandene Geltungsbereich wird von Norden von der Ruhlsdorfer
StraRRe und von Siiden von der (Alten) BahnhofsstralRe erschlossen. Im Westen grenzt eine Wasserski-
Seilbahn sowie die Anlage des Tennisvereins TC Rot WeiR GroRbeeren an. Im Osten befindet sich die
Kindertagesstatte ,,Lowenzahn“ und der evangelische Gemeindefriedhof sowie eine Wohnanlage in 2—
4-geschossiger Zeilenbebauung. Quer Gber den Geltungsbereich fiihrt von Nord nach Siid eine unbe-
festigte Wegeverbindung, die auch mit PKW befahren wird.

Den o6stlichen Grenzverlauf begleitet ein mehrschichtiger Geholzbestand. Die beiden Straflenziige sind
mit Alleebdumen bestanden.
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Es ist beabsichtigt an diesem Standpunkt einen Schwerpunktbereich fir Bildung, Kultur und Sport zu
errichten. Als Art der Nutzung wird flir den neuen Schulstandort eine Flache fiir Gemeinbedarf ausge-
wiesen. Desweitern werden Flachen fiir Sport und Spielanlagen festgesetzt wie ,,Multifunktionssport-
platz“ und , Multifunktionssporthalle”. Fiir die vorzuhaltenden Stellpldtze dient die Flache mit beson-
derem Nutzungszweck , Garagengebaude”.

Im stidlichen Geltungsbereich wird ein Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,,Einzelhandel” festge-
setzt. Vorgesehen sind ein Drogerie- und ein Lebensmittelmarkt.

Im nordlichen Geltungsbereich wird eine offentliche Griinfliche mit der Zweckbestimmung ,Fest-
wiese” flir groRere Veranstaltungen ausgewiesen. Ebenfalls 6ffentliche Griinflache stellen die Flachen
fir ,Erholung und Sport“ dar. Sie sollen erganzende Angebote fiir Freizeitsport im Bereich Outdoor-
Fitness anbieten.

Das MaR der baulichen Nutzung liegt bei der Gemeinbedarfsflache (z.B. Schule) bei einer Grundfla-
chenzahl (GRZ) von 0,8). Innerhalb der Flache fir Sport- und Spielanlagen mit der Zweckbestimmung
,Multifunktionssporthalle” wird eine GRZ von 0,8 festgesetzt. Flr die Flache mit dem besonderen Nut-
zungszweck ,,Garagengebaude” sollen eine GRZ der Hauptanlagen von 0,6 ermoglicht werden. Das
Sondergebiet ,Einzelhandel” erlaubt eine GRZ von 0,4. Diese darf jedoch bis zu einer GRZ bis 0,8 Uber-
schritten werden.

Die Baukorperstellungen werden tGber Baugrenzen festgelegt.

Zudem kommen diverse Griinfestsetzungen zur Anwendung, wie der Erhalt des mehrschichtigen Ge-
holzbestandes an der Ostlichen Grenze, Bindung fur Anpflanzungen entlang der westlichen Grenze,
eine Mindestdurchgriinung, eine Begriinung von Stellplatzanlagen sowie Dachbegriinung. Aulerdem
ist eine Befestigung von Wegen und Stellpldtzen in wasser- und luftdurchlassigem Aufbau vorgesehen.

Im Rahmen der Umweltprifung werden zunachst die einzelnen Schutzgiiter getrennt voneinander er-
fasst und bewertet. Vorliegende Daten und Erhebungen wurden in die Untersuchung eingearbeitet
und eine Biotopkartierung erstellt.

Naturschutzrechtliche Schutzgebiete werden von der Planung nicht betroffen.

Schutzgut Tiere / Artenschutzrechtliche Einschdtzung

Unabhangig von der Eingriffsbetrachtung nach § 15 BNatSchG ist das Artenschutzrecht gemaR § 44
Abs. 1 Nr. 1 bis Nr. 4 BNatSchG fir besonders geschiitzte Pflanzen, Tiere und ihre Lebensstatten zu
beachten. Grundlage fiir die Betrachtung stellt die im Jahr 2023 erarbeitete methodische faunistische
Kartierung dar.

Ein Nachweis von Fledermausarten konnte nicht erbracht werden. Festgestellt werden konnten ledig-

lich Baumhohlen, die moglicherweise als Quartiere in Frage kommen.

Alle Flederméuse sind nach § 7 Abs. 2 (14) BNatSchG bzw. Anhang IV der Richtlinie 92/43/EWG (FFH-
Richtlinie) streng geschitzt. Da sie ihre Quartiere Glber mehrere Jahre hinweg nutzen, zdhlen diese zu
den ganzjahrig geschiitzten Lebensstatten, die es dauerhaft zu erhalten gilt.

Dementsprechend sind bei einer vorgesehenen Fallung zeitnah vor dem Entfernen diese erneut auf
eine mogliche Nutzung durch Fledermduse zu untersuchen. Im Falle des Nachweises von Fledermau-
sen sind Schutz- und Kompensationsmalinahmen abzustimmen.
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Es konnte das Vorkommen von 12 Arten europdischer Brutvogel festgestellt werden. Es wurde keine
streng geschuitzte Art, Art des Anhang | der EU-Vogelschutzrichtlinie sowie Art der Roten Liste der Brut-
vogel Brandenburgs nachgewiesen.

Alle européischen Vogelarten gehoren nach § 7 (13) BNatSchG zu den besonders geschitzten Arten,
woraus sich die in § 44 BNatSchG aufgefiihrten Vorschriften fiir besonders geschiitzte Tierarten erge-
ben.

Bei der Giberwiegenden Anzahl der Arten handelt es sich um Freibriter, deren Fortpflanzungsstatten
dann geschiitzt sind, wenn sich darin Entwicklungsstadien befinden, d. h. vom Beginn des Nestbaus bis
zum Ausfliegen der Jungvogel bzw. einem sicheren Verlassen (§ 44 Abs. 1 (3) BNatSchG).

Durch die Beachtung der Bauzeitenregelung (nach § 39 BNatSchG keine Entfernung von Geholzen bzw.
kein Abschieben der Vegetationsdecke in der Zeit von 1. Marz bis zum 30. September) lassen sich ne-
gative Auswirkungen auf die lokale Fauna erheblich minimieren.

Weiterhin siedeln im Gebiet Hohlen- bzw. Nischenbriter (Star, Kohl- und Blaumeise) deren Nistplatze
ganzjahrig geschitzt sind, da sie Gber mehrere Jahre genutzt werden. Ihre Niststatten befinden sich in
Baumhohlen in den Linden an der BahnhofstraRe. Sind H6hlenbdume von dem Vorhaben betroffen,
sind diese erneut kurz vor Fallung auf das Vorhandensein von ganzjahrig geschiitzten Fortpflanzungs-
und Lebensstatten zu untersuchen.

Aus dem Vorkommen von dauerhaft geschiitzter Lebensstatten wird im Falle einer Beseitigung oder
Beeintrachtigung die artenschutzrechtliche Notwendigkeit zur Anbringung von kinstlichen Ersatznist-
statten abgeleitet. Diese sollten dann als sogenannte CEF-MaRnahmen vorgezogen innerhalb des Gel-
tungsbereiches realisiert werden.

Mit den festgesetzten Flachen zum Erhalt von Bdumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen kén-
nen Lebensraumstrukturen erhalten bleiben. Insgesamt kann fiir die vorkommenden Vogelarten auch
neuer Lebensraum geschaffen werden. Durch die Festsetzung einer Mindest-, Stellplatz- und Dachbe-
grinung kdnnen Habitatstrukturen entstehen, die neuen Lebensrdume ermoglichen. Insbesondere fir
Insekten entstehen z. B. durch die Anlage von extensiver Dachbegriinung dauerhaft neue Lebens-
raume und somit auch eine Nahrungsgrundlage fiir die Avifauna.

Vor der streng geschiitzten Art Zauneidechse konnten keine Nachweise erbracht werden.

Bei der Artengruppe Amphibien wurden in den Gewdssern der angrenzenden Wasserskianlage (aulRer-
halb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans) der Teichmolch und der Teichfrosch (beides streng
geschitzte Arten) festgestellt. Der Teichfrosch ist zudem Art des Anhang V der FFH-Richtlinie. Des Wei-
teren wurde die Knoblauchkroéte, eine europarechtlich streng geschitzte Art kartiert. Eine Nutzung der
Wiese im Geltungsbereich als Sommerlebensraum kann nicht ganzlich ausgeschlossen werden. Nach-
weise erfolgten jedoch nicht. Es wird die Errichtung eines Amphibienschutzzaunes entlang des vorhan-
denen Maschendrahtzaunes zur Wakeboardanlage vor dem Baubeginn empfohlen. Sollten an dem
Schutzzaun auf der Eingriffsseite Tiere nachgewiesen werden, dann missen sie abgefangen und auf
das Grundstiick der Wasserskianlage umgesetzt werden.
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Schutzgut Pflanzen und Biotope

Fiir den Geltungsbereich erfolgte im Oktober 2022 eine Biotop- und Nutzungstypenkartierung. Der
Geltungsbereich wird von einer groRen Frischwiese in verarmte Auspragung eingenommen. In den Ab-
standsflachen zwischen Wiese und dem 6stlich angrenzenden Siedlungsbereich wachsen verschiedene
Straucher und Baume, die tiberwiegend gepflanzt wurden.

Es befinden sich keine geschiitzten Biotope oder Pflanzen im Geltungsbereich.

Durch die Umsetzung der Planung wird es zu einem weitlaufigen, dauerhaften Verlust von Bestands-
vegetation, hier insbesondere die Wiesenflaiche kommen. Es ist vorgesehen den Baumbestand an der
oOstlichen Geltungsbereichsgrenze zu erhalten. Auswirkungen auf das Schutzgut Pflanzen kénnen eben-
falls durch die Festsetzung von Flachen mit Bepflanzungsvorgaben, zur Mindest- und Stellplatzbegri-
nung sowie zur Dachbegriinung minimiert werden. Zudem bleiben groRe Teile des Geltungsbereiches
(Flachen fur Sport und Spiel, Festwiese) unbebaut und unversiegelt und kénnen gartnerisch angelegt
werden. Entlang der internen PlanstraBe sind mindestens 45 neue Baume zu pflanzen.

Bei der Anpflanzung von heimischen, standortgerechten und klimatoleranten Gehdlzen kdnnen die
anlagebedingten Auswirkungen weiterhin minimiert werden.

Bei dem Baumbestand entlang beider StraRenziige ((Alte) Bahnhofstrale und BahnhofstraBe (L40))
handelt es sich um Alleen. Diese sind gemal § 17 BbgNatSchAG (zu § 29 Absatz 3 BNatSchG) geschiitzt.
Sie durfen nicht beseitigt, zerstort, beschadigt oder sonst erheblich oder nachhaltig beeintrachtigt wer-
den. Dennoch muss fiir die ErschlieBung voraussichtlich von der Fallung von 13 Alleebdaumen sowie 2
StraRenbaumen ausgegangen werden. Durch die Wahl der verkehrstechnischen Vorzugsvariante (Ein-
mindung mit Lichtsignalanlage) wurde die Variante mit der hochsten Verkehrssicherheit, geringsten
Flacheninanspruchnahme sowie dem geringsten Eingriff in den Baumbestand gewahlt. Dennoch ist es
notwendig in den Alleenbestand einzugreifen. Ersatzbaumpflanzungen zur Sicherung des Alleenbe-
standes im Land Brandenburg sind in der Marienfelder Allee (Flur 2, FIst. 166, Gemarkung Osdorf) in
ausreichender Zahl moglich. Sobald der Ausgleich nach Festlegung der exakten Anzahl der zu fallenden
Bdaume notwendig wird, werden weitere Abstimmungen mit der Unteren Naturschutzbehdorde erfol-
gen.

Schutzgut Fldche / Boden

Der Geltungsbereich hat eine GrofRe von ca. 9 ha. Obwohl vollstandig erschlossen, ist er selber unbe-
baut und unversiegelt. Die vorherrschende Bodenart sind Braunerden, die als ,gering verbreitet lessi-
vierte, podsolige Braunerden aus Lehmsand tber Schmelzwassersand” konkretisiert werden.

Grundsatzlich ist es sinnvoll, den Bedarf fiir Neubebauung auf verkehrstechnisch giinstig gelegenen
bzw. erschlossenen Flachen zu decken, so dass ein zusatzlicher Flachenverbrauch weniger beeintrach-
tigter Flachen vermieden werden kann und bereits vorhandene ErschlieBungsanlagen genutzt werden
kénnen.

Durch die Versiegelung geht Boden verloren, der bisher wesentliche Bodenfunktionen libernommen
hat. Diese Flachen werden dauerhaft (vollversiegelt) oder eingeschrankt (teilversiegelt) dem Natur-
haushalt entzogen, insbesondere im Hinblick auf den Wasserkreislauf durch Versickerung und das Bi-
otopentwicklungspotenzial als Pflanzenstandort.
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Von der Planung sind keine Béden mit besonderen Funktionen betroffen. Die Flachen gehorten zur
ehemaligen Rieselfeldnutzung und werden dementsprechend generell als altlastverdachtige Flachen
betrachtet.

Innerhalb des Geltungsbereiches bleiben u. a Flachen fiir die Festwiesen und Flachen fir Erholung und
Sport unversiegelt. Der Boden kann weiterhin wichtige Bodenfunktionen (ibernehmen.

Mit entsprechenden Festsetzungen, die fir Stellplatze und Wege einen wasserdurchlassigen, sickerfa-
higen und luftdurchlassigen Aufbau vorsehen, konnen Eingriffe in das Schutzgut vermindert werden
und ein Teil der Bodenfunktionen erhalten bleiben.

Da es sich um eine ehemalige Rieselfeldflache handelt, wird diese im Altlastenkataster unter der Reg.
Nr. 0348724411 erfasst. Dementsprechend wurden orientierende Untersuchungen zu Altlasten vorge-
nommen. Die Ergebnisse zeigen, dass Grenzwertliberschreitungen vorliegen. Aus einer Parameter-
Uberschreitung allein kann jedoch noch nicht eine Gefahrdung abgeleitet werden. Es sind vertiefende
Untersuchungen im Rahmen der Ausfiihrungsplanung notwendig, z. B. um die Ursache der Uberschrei-
tung zu benennen. Es sollte ein Beprobungskonzept erarbeitet und der zustandigen Behorde des Land-
kreises Teltow-Flaming zur Priifung und Freigabe vorgelegt werden.

Schutzgut Wasser

Natiirliche Oberflichengewé&sser kommen im Plangebiet nicht vor. Ostlich an den Geltungsbereich an-
grenzend befindet sich eine Wasserski- bzw. Wakeboardanlage. Auf dem umzaunten Gelande liegen
voneinander getrennte Wasserbecken, wobei es sich bei den beiden kleineren um das Natur-Erlebnis-
bad GroRbeeren handelt. Auswirkungen auf diese werden durch das Planungsvorhaben nicht verur-
sacht.

Der Geltungsbereich liegt in keinem Gefahrengebiet fiir Hochwasserereignisse. Er liegt ebenfalls nicht
in einem Wasserschutzgebiet.

Fir den Geltungsbereich liegt der Grundwasserflurabstand bei 4 - 7 m im Stiden und 2 - 4 m im Norden.

Im Vergleich zur Bestandssituation wird zukiinftig der Grad der Versiegelung deutlich zunehmen. Die
vollversiegelten Flachen stehen fiir eine Versickerung bzw. Grundwasseranreicherung nicht mehr zur
Verfligung. Die textliche Festsetzung, die befestigten Stellplatz- und Wegeflachen in wasser- und luft-
durchlassigem Aufbau herzustellen, ermoglicht eine Versickerung und die Anreicherung von Grund-
wasser.

Die Boden- und Grundwasserverhaltnisse im Geltungsbereich eignen sich grundsatzlich fir eine Versi-
ckerung. Die Vorschriften des Brandenburgischen Wassergesetzes sieht die Versickerung von Nieder-
schlagswasser vor. Welche Versickerungsart bevorzugt wird, steht im derzeitigen Stadium der Planung
noch nicht fest. Durch die festgesetzte, extensive Dachbegriinung besteht die Moglichkeit, zusatzliche
Rickhalteflachen zu schaffen und den Anteil der ebenerdigen Entwasserungsanlagen moglicherweise
zu reduzieren.

Schutzgut Luft

Im Rahmen der Neunutzung werden die Luftschadstoff-Emissionen infolge der zu erwarteten Ver-
kehrszunahme voraussichtlich zunehmen. Es wird jedoch davon ausgegangen, dass dies keine erhebli-
che Belastung darstellt.
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Schutzgut Klima

Eine dauerhafte Versiegelung fiihrt zu einer lokalen Veranderung auf mikroklimatischer Ebene, da sich
diese Flachen starker aufheizen und durch erhéhte Temperaturen und eine verminderte Luftfeuchte
mit trockenwarmer Luft bei starker Sonneneinstrahlung im Sommer charakterisiert sind.

Mit einer erheblichen Beeintrachtigung des Schutzgutes Klimas ist allerdings nicht zu rechnen. Die kli-
matischen Auswirkungen bleiben lokal begrenzt.

Nachteilige Auswirkungen auf die kleinklimatischen Verhaltnisse kdnnen mittels griinordnerischer
Festsetzungen minimiert werden. Neben dem Erhalt und der Neupflanzung von Grinstrukturen hier
Baum- und Strauchpflanzung entlang der Grenzen, ist eine Mindest- und Stellplatzbegriinung positiv
hervorzuheben, da somit eine Abmilderung extremer Temperaturen auf befestigten Flachen eintritt.

Auch die Festsetzung von extensiver Dachbegriinung wirkt sich positiv aus. Der verstarkte Wasserriick-
halt sowie die erhdhte Verdunstungsrate werden die negativen Auswirkungen auf die kleinklimatische
Situation im Plangebiet zusatzlich mindern.

Schutzgut Orts- und Landschaftsbild

Der Geltungsbereich zdhlt mit seiner Wiesenstruktur zu den offenlandgepragten Rdumen. Die wesent-
lichen Griinelemente im Geltungsbereich sind die Baumreihen entlang der StraRenziige und der Ge-
holzstreifen parallel zur 6stlichen Grenze.

Diese Geholzstrukturen sollen auch mit Umsetzung des Projektes erhalten bleiben. Der Vegetations-
bestand im Osten wird Uiber eine Festsetzung zum Erhalt gesichert.

Die Neubebauung wird einerseits gemaR den vorgegebenen Zielstellungen dimensioniert und fiigt sich
andererseits aufgrund der Festsetzungen harmonisch in die Umgebung ein. Optisch kann der Geltungs-
bereich nach Umsetzung des Bebauungsplanes zu den bereits in der Umgebung vorhandenen Sied-
lungsstrukturen wie dem Kitagebaude und der Wohnbebauung gezahlt werden.

Festsetzungen mit BepflanzungsmalRnahmen wie die Mindest- und Stellplatzbegriinung und die Baum-
pflanzungen entlang der ErschlieBungsstralle haben das Ziel, das Plangebiet zu durchgriinen, um Ein-
griffe in das Schutzgut zu mindern. Eine optische Beeintrachtigung durch die neuen Dachflachen kann
durch die Festsetzung einer extensiven Dachbegriinung gemindert werden.

Schutzgut biologische Vielfalt

Der Geltungsbereich liegt nicht innerhalb von Schutzgebieten. Auch angrenzend befinden sich keine
Uber das internationale und nationale Schutzgebietsregime geschitzten Flachen.

Schitzenswerte, seltene oder gefdhrdete Pflanzenarten kommen nicht vor. Schiitzenswerte Biotope
ebenfalls nicht.

Bei dem Plangebiet handelt es sich um eine Wiese, die jedoch floristisch als verarmt zu bezeichnen ist
und dementsprechend wenig Habitatfunktion insbesondere fiir wertgebende Tierarten Gbernimmt.
Die meisten Brutvogel nutzten den Geholzstreifen entlang der 6stlichen Grenze. Dieser bleibt erhalten.

Fiir die Zauneidechse hat der Geltungsbereich keine Bedeutung als Lebensraum. Auch fiir Fledermause
oder Amphibien ist keine Nutzung der Wiese zu erkennen.

Seite 113 von 132



Bebauungsplan ,,Bildungs-, Kultur- und Sportcampus” — Begriindung Entwurf 28.11.2025

Positive Effekte auf das Schutzgut biologische Vielfalt gehen von den verschiedenen Griinfestsetzun-
gen aus.

Schutzgut Mensch

Eine Wohnnutzung findet innerhalb des Geltungsbereiches nicht statt. Lediglich die Moglichkeit zur
Schaffung einer Wohnung fiir Bedienstete soll bestehen. Das Siedlungsgebiet von GrolRbeeren er-
streckt sich ostlich des Geltungsbereiches.

Der Landschaftsplan stellt den gesamten Offenlandbereich um den Geltungsbereich als zur Erholung
nutzbaren Raum dar, so fiihren tiber die Ruhlsdorfer StralRe ausgewiesene Wander- und Radwegever-
bindungen.

Negativen Auswirkungen insbesondere durch Larm auf den Geltungsbereich einwirkend und vom Plan-
gebiet ausgehend wurde im Rahmen einer Schallschutzimmissionsprognose gepriift.

Festgestellt wurde, dass im gesamten Plangebiet erhéhte Verkehrslarmpegel (aufgrund der Nahe zur
L40 Bahnhofstrafle und der Bundesstrale 101) auftreten, sodass Orientierungswerte (iberschritten
werden. Demzufolge wurden aktive und/oder passive SchallschutzmaRnahmen als Festsetzungen auf-
genommen.

Von den innerhalb des Plangebietes neu geplanten Anlagen kénnen ebenfalls relevante Gerdusche
ausgehen. Auch hierzu wurden von den Gutachtern SchutzmaRnahmen erarbeitet.

Die optimale Erschliefung des Vorhabengebietes wurde im Rahmen einer verkehrstechnischen Unter-
suchung erarbeitet. Da eine sichere und attraktive Filhrung der Fullganger- und Radfahrerstréme (ne-
ben der Leistungsfahigkeit) oberste Prioritat hatte, wurde die signalisierte Einmindung als Vorzugsva-
riante empfohlen. Zudem weist diese Vorzugsvariante den geringsten Flachenverbrauch auf und stellt
den geringsten Eingriff in den Baumbestand dar.

Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiiter

Der Geltungsbereich gehort zu einem groRflachig als Bodendenkmal ausgewiesenen Bereich. Das Bo-
dendenkmal weist ein Graberfeld der Eisenzeit, eine Siedlung der Ur- und Friihgeschichte bzw. ein
Schlachtfeld der Neuzeit aus.

Jegliche Eingriffe in die Bodendenkmalsubstanz sind dokumentations- und genehmigungspflichtig (§§
9 und 19 BbgDSchG).

Vermeidung, Verringerung und Ausgleich nachteiliger Auswirkungen sowie Eingriffsbeurteilung und

Ausgleichsentscheidung

Die Auswirkungsprognose hat ergeben, dass mit der Umsetzung des Bebauungsplanes Auswirkungen
auf Schutzgiter verbunden sind. Das gesetzlich vorgesehene Vermeidungs- und Verringerungsgebot
hat sich in entsprechende Festsetzungen niederschlagen, die bereits bei den einzelnen Schutzgiitern
vorgestellt wurden.

Der Plan bereitet Eingriffe vor, flr die orientiert an den Hinweisen zum Vollzug der Eingriffsregelung
(HVE Stand 2009) der Kompensationsbedarf ermittelt wurde.

Der Ausgleich wird entsprechend der unterschiedlichen Vorhabentrdger untergliedert: Sondergebiet
,Einzelhandel“ 10.135,46 m? und Vorhaben der Gemeinde GroRbeeren 28.409,75 m>.
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Der Kompensationsbedarf fiir das Sondergebiet ,,Einzelhandel” wird zu einem kleinen Teil durch Baum-
pflanzungen im Gebiet und extern voraussichtlich im Flachenpool Stahnsdorf-Giiterfelde umgesetzt.
Die Malinahmenkulisse setzt sich aus extensiver Wiesenpflege, der Entwicklung strukturreicher Sdume
und Pflanzung von 2.000 m? Feldgehdlzen zusammen. Insgesamt umfasst die Kulisse eine Fliche von
2,1 ha. Damit kann der Eingriff vollstandig kompensiert werden. Zur Sicherung der MaBnahmen fiir das
Sondergebiet ,,Einzelhandel” wird der Investor mit den Berliner Stadtglitern vor Satzungsbeschluss des
Bebauungsplans einen entsprechenden Vertrag abschlieRen.

Fiir den Ausgleich der Neuversiegelung der Vorhaben der Gemeinde GroRbeeren stehen innerhalb des
Geltungsbereiches Flachen fur Anpflanzungen zur Verfiigung. Des Weiteren kdnnen fiir den Versiege-
lungsausgleich die Baumpflanzungen angerechnet werden, die tber die Festsetzungen fiir die Min-
destbegriinung der Griinflache ,Erholung und Sport” sowie der StraBenbepflanzung gepflanzt werden.
Dies gleicht jedoch nur Teile des Verlustes aus. Dementsprechend sind externe KompensationsmaR-
nahmen heranzuziehen, die iber die Stadtgiiter Berlin im Flachenpool Stahnsdorf-Giterfelde realisiert
werden sollen. Die vorgeschlagene MaRnahmenkulisse setzt sich aus extensiver Wiesenpflege, der Ent-
wicklung strukturreicher Sdume und der Pflanzung einer Baumreihe mit 18 Obstbdumen zusammen.
Die vorgeschlagene Kulisse umfasst etwa 4,4 ha. AuBerdem liegt ein Entsiegelungspotenzial an der
ehemaligen StraRe entlang der B101 vor und es besteht die Moglichkeit eine bestehende, llickenhafte
Allee in der gemeindeeigenen Marienfelder Allee aufzupflanzen. Damit kann auch dieser Eingriff voll-
standig ausgeglichen werden. Die MalRnahmen werden vertraglich gesichert.

Zusammenfassend wird davon ausgegangen, dass die anzunehmenden Beeintrachtigungen vermie-
den, groBtmoglich vermindert oder aber ausgeglichen bzw. ersetzt werden kénnen und letztendlich
kein Kompensationsdefizit verbleibt. Die Umweltvertraglichkeit der Planung ist daher festzustellen.
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VIl. AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG

1. Auswirkungen auf ausgeiibte Nutzungen

Das Plangebiet ist heute unbebaut und besteht aus einer groRen ungenutzte Wiesenflache mit einem
am o6stlichen Rand verlaufenden unbefestigten Weg. Dieser wird als Spazierweg genutzt. Der nordliche
Teil der Wiese wird gemeinsam mit den noérdlich der Ruhlsdorfer StralRe liegenden Flachen jahrlich als
Festwiese fir das traditionelle Siegesfest genutzt. Die heute ausgelibten Nutzungen werden nicht ein-
geschrankt. Der nordliche Teil wird auch weiterhin als Festwiese zur Verfligung stehen und die neue
PlanstralRe kann zukiinftig als Wegeverbindung genutzt werden. Darliber hinaus sind westlich um den
Sportplatz weitere Spazierwege vorgesehen.

2. Gemeinbedarfseinrichtungen

Im Rahmen der friihzeitigen Tragerbeteiligung hat das Amt flr Bildung und Kultur des Landkreises Tel-
tow-Flaming mitgeteilt, dass die Otfried-PreulRler-Schule urspriinglich mit zwei Zigen genehmigt
wurde, fir das Schuljahr 2025/2026 jedoch bereits eine Schilerzahl von 400 Schilerinnen und Schii-
lern (entspricht 4 Ziigen) prognostiziert wird. Im aktuellen Schuljahr 2023/2024 besteht bereits ein
Fehlbedarf von mindestens sechs Klassen. Bis zum Schuljahr 2029/2030 werden an der Otfried-Preul3-
ler-Schule rund 450 Schiilerinnen und Schiiler erwartet, dies entspricht einem Fehlbedarf von voraus-
sichtlich zehn Klassen.

Im urspringlichen stadtebaulichen Konzept (Stand Dezember 2022) war die Realisierung einer 4-ziigi-
gen Oberschule ohne gymnasiale Oberstufe fiir 400 bis 460 Schiiler vorgesehen. In Anbetracht der
dargestellten Entwicklungen der Schiilerzahlen fiir die Sekundarstufe | in der Gemeinde GroRbeeren
werden die Planungen an die prognostizierte Entwicklung angepasst und entsprechende Reserven an
verflgbaren Kapazitdten eingeplant. Dementsprechend wird mit dem Bebauungsplan die Realisierung
einer 6-ziigigen Oberschule ohne gymnasiale Oberstufe fiir 600 bis 720 Schiiler ermoglicht.

GemaR vorliegender Bedarfsplanung zur Kindertagesbetreuung im Landkreis Teltow-Flaming (Stand
Mai 2022) liegt der Fehlbedarf an Hortplatzen fiir sechs- bis unter zehnjahrige Kinder im Jahr 2027/28
bei voraussichtlich 73 Betreuungsplatzen. In der Gruppe der zehn- bis unter zwolfjahrigen Kinder liegt
der Fehlbedarf im Jahr 2027/28 bei 99 Platzen.

Nach der geplanten Verlagerung der Oberschulklassen der Otfried-PreulSler-Oberschule aus den Be-
standsbauten an der Teltower Strafle 1 und Berliner StraBe 7-9 auf den neuen Bildungs-, Kultur- und
Sportcampus sollen die dann freiwerdenden Raume fiir die bendtigten Hortrdume genutzt werden.
Dementsprechend wird sowohl dem Bedarf an Schulplatzen als auch dem Bedarf an Hortplatzen Rech-
nung getragen.

3. Verkehr

In einer verkehrstechnischen Untersuchung®? wurde die planungsbedingte Verkehrserzeugung, das zu-
kiinftige Verkehrsaufkommen im Plangebiet und in den umliegenden StraRen ermittelt sowie die Leis-
tungsfahigkeit des StraBennetzes untersucht. Darlber hinaus wurde fiir den Anschluss des Gebiets an

32 Schlotauer & Wauer: Verkehrstechnische Untersuchung zum Bebauungsplan ,Bildungs-, Kultur- und Sportca-
mpus an der Alten BahnhofstralRe”, Berlin, 30.06.2023
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die L40 eine Variantenuntersuchung durchgefiihrt und eine Vorzugsvariante festgelegt sowie die Plan-
stralle in ihrer Dimensionierung geprift.

Insgesamt erzeugen die im Geltungsbereich geplanten Vorhaben etwa 2.830 zusatzliche Kfz-Fahrten in
24 Stunden, wovon knapp 2.400 Fahrten aus dem geplanten Lebensmittel- und Drogeriemarkt resul-
tieren. In der Morgenspitzenstunde (7-8 Uhr) werden ca. 185 in der Nachmittagsspitzenstunde (16-17
Uhr) etwa 285 zusatzliche Kfz-Fahrten erwartet. Die ErschlieBung des Geltungsbereichs soll zukiinftig
Uberwiegend aus sudlicher Richtung liber die L40 erfolgen. Die Zufahrt in die PlanstraRe ist auch tber
die im Norden verlaufende Ruhlsdorfer StraRe moglich. Da diese teilweise lber geringe Breiten und
eine unsanierte Fahrbahnoberflache mit GroRsteinpflaster verfligt, wird in der Verkehrsuntersuchung
davon ausgegangen, dass nur 10 % der Ziel- und Quellverkehre das Gebiet liber die Ruhlsdorfer StraRe
anfahren. Um eine Anbindung zur L40 zu gewahrleiten, ist ein leistungsfahiger 3-armiger Knotenpunkt
mit Lichtsignalanlage entwickelt worden deren Flachenkulisse im Bebauungsplan als 6ffentliche Ver-
kehrsflache festgesetzt ist. Hierbei wurden auch die Anforderungen der querenden FulRganger- und
Radfahrer beriicksichtigt. Die Leistungsfahigkeitsberechnung ergibt mit der Qualititsstufe B33 im Prog-
nose Planfall ein positives Ergebnis. Neben dem vorgesehenen 3-armigen Knotenpunkt mit Lichtsignal-
anlage wurden in dem Gutachten auch die Varianten eines unsignalisierten Knotenpunktes sowie eines
Kreisverkehrs untersucht. Der unsignalisierte Knotenpunkt hat eine schlechtere Leistungsfahigkeit so-
wie eine deutlich schlechtere Verkehrssicherheit, insbesondere fiir FuRganger und Radfahrer. Ein
Kreisverkehr ist ebenfalls fir FuRganger und Radfahrer weniger verkehrssicher. Darliber hinaus hat
dieser einen hohen Flachenverbrauch. Es missten noch mehr angrenzende private Ackerflachen mit-
einbezogen werden, auch greift ein Kreisverkehr deutlich stdrker in den vorhandenen Baumbestand
ein.

Darliber hinaus wurde untersucht, wie sich das Vorhaben auf die Leistungsfahigkeit des zentralen Kno-
tenpunktes der L40 mit der K7241 (Kreisverkehr BahnhofstraRe/Dorfaue/Am Sportplatz) auswirkt. In
fast allen Relationen wird in der Morgen- und Nachmittagsspitzenstunde die beste Qualitdtsstufe A
erreicht. Eine Ausnahme bildet die westliche Einmiindung von der BahnhofstraRe in der Nachmittags-
spitzenstunde. Hier wird die Qualitatsstufe D prognostiziert. Derzeit hat diese Einmiindung die Quali-
tatsstufe C.

Ein Busverkehr in der PlanstralRe zur direkten Anbindung der Schule, der Mehrzweckhalle sowie des
Sportplatzes ist z.Z. nicht geplant. Vorgesehen ist im Bedarfsfall die Bushaltestelle ,BahnhofstraRe”
stadtauswarts an die neue Einmindung heranzufiihren (siehe Abbildung 8 in Kapitel V.2.1). Mit Stel-
lungnahme der Verkehrsgesellschaft Teltow-Flaming mbH vom 10.12.2024 wird derzeit keine Notwen-
digkeit einer zusatzlichen Bushaltestelle gesehen.

Der Weg zu den o.g. Einrichtungen betragt dann etwa 400 m und ist somit zumutbar.

4. Auswirkungen auf die Umwelt

Die Auswirkungen auf die Umwelt sind im Umweltbericht dargestellt.

33 Die im Handbuch fiir die Bemessung von StraRenverkehrsanlagen (HBS) definierten Qualititsstufen gehen
von der Stufe A (freier Verkehrsfluss) bis zur Stufe F (Verkehrsanlage Uberlastet). Bis zur Stufe D ist der Ver-
kehrsfluss noch stabil.
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5. Immissionsschutz

Aufgrund der geplanten Nutzungen sind in einer schalltechnischen Untersuchung®* die auf das Plange-
biet einwirkenden Schallimmissionen sowie die vom Plangebiet ausgehenden Schallemissionen begut-
achtet worden. Da Wohnnutzungen nicht geplant sind, ist die einzige schutzbediirftige Nutzung im
Plangebiet die Schule mit ihren Unterrichtsraumen und ggf. einer Hausmeisterwohnung. Im Umfeld
des Plangebietes befinden sich an der Ernst-Thalmann- und August-Bebel-StraBe Wohngebadude sowie
an der Ernst-Thalmann-StralRe eine Kita. Im Gutachten wurde untersucht, wie sich die geplanten Vor-
haben bezogen auf Verkehrs- und Anlagengerausche (v. a. der Einzelhandel und die Sportnutzungen)
auf diese schutzbedirftigen Nutzungen auswirken.

5.1 Verkehrsemissionen

In der DIN 18005 sind keine Orientierungswerte fiir Sondergebiete und Gemeinbedarfsflachen be-
nannt. Gleiches gilt fir Sport- und Spielanlagen. Daher erfolgt die Beurteilung anhand der tatsachlich
geplanten Nutzungen. Das Sondergebiet fiir den Einzelhandel und die Spiel- und Sportanlagen haben
keine schutzbediirftigen Nutzungen. Die Schule hat mit den Unterrichtsraumen, Biros und ggf. einer
Hausmeisterwohnung eine Schutzbedirftigkeit. Hier werden die Orientierungswerte eines allgemei-
nen Wohngebietes (WA)* sowie die Immissionsrichtwerte der Verkehrslarmschutzverordnung (16.
BImSchV) herangezogen. In der Untersuchung wird festgestellt, dass an schutzbedirftigen Raumen
Uberschreitungen der Orientierungswerte der DIN 18005 und teilweise auch der Immissionsrichtwerte
der 16. BImSchV auftreten. In Brandenburg besteht aufgrund § 15 Abs. 2 der Brandenburgischen Bau-
ordnung (BbgBO) und der Technischen Baubestimmungen (VVTB) vom 20.07.2022 eine Verpflichtung,
erforderliche LarmschutzmaRnahmen an Gebauden nach Kapitel 7 der DIN 4109-1 vorzusehen. Bei
Anwendung der DIN sind ruhige Innenpegel in den nur tagsiiber genutzten schutzwiirdigen Schulrau-
men ohne aufwdndige baulich-schalltechnische MaBRnahmen gewahrleistet. Dies ist hingegen nachts
bei den gemaR textlicher Festsetzung Nr. 2 zuldssigen Wohnungen fiir Bedienstete (z. B. Hausmeister-
wohnung) im Plangebiet durch die Anwendung der DIN 4109-1 nicht gegeben. Aus diesem Grund wird
fir diese Falle die textliche Festsetzung Nr. 21 aufgenommen. Die Festsetzung gewahrleistet ruhige
Innenpegel nachts bei einer ausreichenden Belliftung der schutzbedirftigen Aufenthaltsraume.

Auf den Schul- und Sportfreiflaichen werden tagsiber die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV fir
Wohngebiete eingehalten. Ein Lirmkonflikt besteht hier somit nicht.

Beim Neubau einer StraBe (hier PlanstraBe inklusive des neuen Knotenpunkts) ist zu prifen, ob sich
gemal der Verkehrslarmschutzverordnung (16. BImSchV) Schutzanspriiche an bereits bestehenden
schutzbediirftigen Nutzungen in der Nachbarschaft ergeben. Die Priifung ergibt, dass die Immissions-
grenzwerte der 16. BImSchV an den Wohngebauden in der Ernst-Thalmann- und August-Bebel-Stralle
sowie an der Kita in der Ernst-Thalmann-StralRe eingehalten werden. Darliber hinaus sind die Pegeler-
héhungen in der Nachbarschaft aufgrund der neuen StraRe und des neuen Knotens mit der L40 nicht
wesentlich im Sinne der 16. BImSchV. Ein Anspruch auf SchallschutzmaRnahmen oder Entschadigung
fiir die Nachbarschaft aufgrund des Planvorhabens besteht somit nicht.

34 Mohler + Partner Ingenieure AG: Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan ,,Bildungs-, Kultur- und
Sportcampus an der Alten BahnhofstraRe”, Berlin, 04.07.2023
3555 dB(A) tagsiiber und 45 dB(A) nachts
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5.2 Anlagengerausche

Die Betrachtung der Anlagengerausche bezieht sich auf vorhandene angrenzende Nutzungen (Wasser-
ski- und Tennisanlage westlich des Plangebiets, Gewerbegebiet westlich der B101) sowie geplante Nut-
zungen (Schule, Multifunktionshalle, Multifunktionssportplatz, Garagengebaude/Parkpalette, Einzel-
handel und Festwiese). Im Gutachten erfolgt eine Summenbetrachtung aller einwirkenden Anlagenge-
rdusche nach TA Larm sowie Einzelbetrachtungen nach anderen Regelwerken (v. a. Sport- und Freizeit-
l[arm nach der Sportanlagenlarmschutzverordnung - 18. BImSchV).

Das Gewerbegebiet westlich der B101 erzeugt, bezogen auf schutzbedirftige Nutzungen im Plangebiet
(Schule), keine Larmkonflikte. Die Immissionsrichtwerte der TA Larm fiir allgemeine Wohngebiete wer-
den eingehalten.

Fiir die Wasserski- und Tennisanlage westlich des Plangebiets ist die 18. BImSchV anzuwenden. Fiir die
Wasserskianlage existieren Auflagen zum Schallschutz in der Betriebsgenehmigung. Im Ergebnis wird
festgestellt, dass im Bereich der geplanten Schule (schutzbediirftige Nutzungen) die Immissionsricht-
werte der 18. BImSchV fir allgemeine Wohngebiete eingehalten werden.

Bezogen auf die im Plangebiet prognostisch entstehenden Anlagengerausche wurden folgende Nut-
zungen untersucht: Einzelhandel, Schule mit Stellplatzanlage, Multifunktionshalle mit 3 Feldern und
Tribline, Multifunktionssportplatz fiir Schul-, Vereins- und Freizeitsport mit Punktspiel am Wochen-
ende, Garagengebiude/Parkpalette mit 170 Stellplatzen sowie die Freiraumnutzungen (Festwiese).

Bei den Anlagengerduschen des Einzelhandels wurden die Emissionen des Park- und Lieferverkehrs
sowie der Einkaufswagensammelstellen bericksichtigt. An der nachstgelegenen schutzbedirftigen
Nutzung (Wohngeb&dude BahnhofstraRe 37) werden die Immissionsrichtwerte der TA Larm fir allge-
meine Wohngebiete deutlich unterschritten. Voraussetzung ist, dass Lkw-Nachtanlieferungen ausge-
schlossen werden. Da Betriebszeiten aufgrund einer fehlenden Gesetzesgrundlage im Bebauungsplan
nicht festzusetzen sind, miissen diese in der Betriebsgenehmigung geregelt werden.

Bei den Schul- und Sportnutzungen sind unterschiedliche Beurteilungszeitraume betrachtet worden.
Werktags in der morgendlichen Ruhezeit ist nur die Schulnutzung relevant. In den weiteren Beurtei-
lungszeitraumen tagsiiber werden alle Anlagen als genutzt angesetzt. Fiir die Nachtzeiten wird davon
ausgegangen, dass nur die Nutzung der Multifunktionssporthalle und der Parkpalette Gerdusche er-
zeugt. Im Ergebnis der Summenbetrachtung (Vor- und Zusatzbelastung) ergeben sich Larmkonflikte, v.
a. aufgrund der Vorbelastung durch die Wasserskianlage. Zur Losung der Larmkonflikte sind folgende
MaRBnahmen im Gutachten benannt:

1. Parkpalette: geschlossene Ausfiihrung mit einer Dammung von mindestens 10 dB(A)
2. Sporthalle: geschlossener Betrieb ohne Fensterliftung
3. Sportplatz: Einhaltung von Nutzungszeiten (Mo-Sa 8-20 Uhr, So 9-13 Uhr und 15-20 Uhr)

Zur Sicherung der MaBnahmen 1 und 2 wurden im Bebauungsplan die textlichen Festsetzungen Nr. 21
bis 23 aufgenommen. Eingeschrankte Nutzungszeiten sind aufgrund einer fehlenden Ermachtigungs-
grundlage im Bebauungsplan nicht festsetzbar, sodass diese in der Betriebsgenehmigung zu regeln
sind.

Fir die Nutzung der Festwiese erfolgte eine gesonderte Betrachtung fir bis zu 10 GroRveranstaltungen
im Jahr. Hierbei handelt es sich gemaR 18. BImSchV um seltene Ereignisse (bis zu 18 Kalender-
tage/Jahr). Im Gutachten wird festgestellt, dass tagstiber (6-22 Uhr) der uneingeschrankte Betrieb von
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GroRveranstaltungen moglich ist. Nachts hingegen ist nur ein eingeschrankter Betrieb ohne Musikan-
lage moglich. Bei Veranstaltungen mit Musikanlagen bzw. Beschallung wird vorgeschlagen, dass die
Blihnen und Beschallungsanlagen in Richtung Bundesstralle ausgerichtet werden und dass gerichtete
Lautsprecheranlagen zum Einsatz kommen.

Festsetzungen im Bebauungsplan sind hierzu aufgrund einer fehlenden Ermachtigungsgrundlage nicht
moglich, sodass entsprechende Auflagen in der jeweiligen Genehmigung der Veranstaltung zu formu-
lieren sind.

6. Bodenordnende MalRinahmen

Die Flachen innerhalb des Geltungsbereichs befinden sich Gberwiegend im Eigentum der Berliner
Stadtgiliter GmbH. Kleinere Teilbereiche sind im Eigentum der Gemeinde GroRbeeren, die L 40 befindet
sich im Eigentum des Landes Brandenburg.

Die Berliner Stadtgliter verpachten das Flurstlick 1717 seit dem Jahr 2003 an die Gemeinde GroRbee-
ren. Hier finden gemeindliche Nutzungen wie die Ausrichtung des Siegesfests als Erinnerung an die
Schlacht bei GroBbeeren 1813 statt. Mit der stadtebaulichen Entwicklung der Flachen zu einem Cam-
puskomplex ist ein Pachtvertrag fir die Gemeinde GroRbeeren nicht mehr zielfiihrend.

Die Gemeinde GroRbeeren befindet sich seit 2021 in Abstimmungen mit den Berliner Stadtgitern um
wesentliche Flachen des Bebauungsplans zu erwerben bzw. tauschen zu kénnen. Das hier notwendige
Abstimmungsverfahren auf Ebene der Senatsverwaltung fir Finanzen konnte bereits zum Grofteil im
Jahr 2023 abgeschlossen werden. Weitere Abstimmungen sowie die notarielle Sicherung der Flachen
folgt.

Die Vorhabentrager des Einzelhandels gehen mit dem Flacheneigentiimer in eigene Verhandlungen.

7. Kosten und Finanzierung

Es ist eine anteilige Finanzierung der Planungskosten zwischen der Gemeinde und den Vorhabentra-
gern angedacht. Durch stadtebauliche Vertrdge sollen ebenfalls weitere Kosten wie ErschlieBungskos-
ten anteilig von den Vorhabentrdagern (ibernommen werden. Die entsprechenden Vertrage wurden
teilweise geschlossen. Durch die Projekte der Vorhabentrager ausgeldste Kosten bzgl. zusatzlicher Gut-
achten, Verfahrensschritte oder Grunderwerbskosten sind vom Vorhabentrager zutragen. Etwaige
Kosten u.a. gem. der ErschlieBungsbeitragssatzung der Gemeinde GroBbeeren werden im Zuge der
Ausfiihrungsplanung fallig.

Bzgl. der Schule sowie anteilig zum Multifunktionssportplatzes, der Multifunktionssporthalle sowie
zum Garagengebaude sollen im weiteren Verfahren Abstimmungen zur etwaigen Kosteniibernahme
durch den Landkreis Teltow-Flaming erfolgen.
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VIll. VERFAHREN

Der Bebauungsplan wird im Normalverfahren mit Umweltprifung gemaR § 2 Abs. 4 BauGB durchge-
flhrt.

1. Aufstellungsbeschluss

Am 24.06.2021 wurde von der Gemeindevertretung der Beschluss zur Aufstellung des Bebauungs-
plans ,Bildungs-, Kultur- und Sportcampus an der Alten BahnhofstralRe" gefasst; der Beschluss wurde
im Amtsblatt Nr. 8 vom 27. August 2021 bekannt gemacht.

2. Landesplanerische Stellungnahme

Der Inhalt und die Ziele der Planung wurde mit Schreiben vom 12.09.2023 bei der Gemeinsamen Lan-
desplanungsabteilung (GL) durch die Vorlage des Vorentwurfs zur Anzeige gebracht. Die Grundsétze,
Ziele und sonstigen Erfordernisse der Raumordnung und Landesplanung wurden der Gemeinde durch
Schreiben der GL vom 4. Oktober 2023 mitgeteilt.

3. Beschluss zum Vorentwurf

Der Beschluss zum Vorentwurf des Bebauungsplans ,Bildungs-, Kultur- und Sportcampus an der Alten
BahnhofstraRe” einschlieBlich der Anpassung des Geltungsbereiches zur friihzeitigen Beteiligung der

Offentlichkeit und der Behérden sowie sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange erfolgte in der Sitzung

der Gemeindevertretung am 31.08.2023. Der Geltungsbereich wurde u. a. aufgrund der Erkenntnisse
aus der Verkehrstechnischen Untersuchung vom 30.06.2023 wie folgt gedndert:

e Anpassung an den realen Verlauf der Ruhlsdorfer StralRe (Flurstiicke 827 tlw. Und 467/7 tlw.)

e Herausnahme der AuRenflachen der Kita ,,Lowenzahn“ (Flurstilick 465 tlw.)

e Hinzunahme von Flachen fir den geplanten Knotenpunkt BahnhofstraBe/L 40 (Flurstticke 1338
tlw., 448 tlw., 1336 tlw. Und 2254 tiw.)

4, Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB

Das stadtebauliche Konzept fir das Plangebiet (Stand 17.01.2023), der Vorentwurf des Bebauungs-
plans mit Stand 15.08.2023 sowie textliche Erlduterungen dazu und die Verkehrstechnische sowie die
Schalltechnische Untersuchung konnten in der Zeit vom 28.09.2023 bis einschlieflich 10.11.2023 im
Rathaus sowie im Internet eingesehen werden. Die Termine wurden im Amtsblatt der Gemeinde
GroRbeeren Nr. 11 vom 21. September 2023 ortsiblich bekannt gemacht. Insgesamt sind drei Stel-
lungnahmen eingegangen.

5. Friihzeitige Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Be-
lange gemaR § 4 Abs. 1 BauGB, Abstimmung mit Nachbargemeinden

Die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die Planung
berihrt werden kann, wurden mit Schreiben vom 12.09.2023 von der Planung unterrichtet und zur
Stellungnahme bzw. AuBerung auch im Hinblick auf den erforderlichen Umfang und Detaillierungs-
grad der Umweltpriifung aufgefordert. Die betroffenen Nachbargemeinden wurden von der Planung
unterrichtet. Zu diesem Verfahren duRerten sich 23 Trager 6ffentlicher Belange. Von den Nachbarge-
meinden kamen keine Bedenken oder Hinweise.

Seite 121 von 132



Bebauungsplan ,,Bildungs-, Kultur- und Sportcampus” — Begriindung Entwurf 28.11.2025

6.

Uberarbeitung des Vorentwurfs

Die Ergebnisse der friihzeitigen Beteiligungsverfahren wurden in die weitere Abwagung einbezogen.
Der Vorentwurf des Bebauungsplans wurde tberarbeitet und in den folgenden Punkten gedndert:

In Anbetracht der dargestellten Entwicklungen der Schiilerzahlen fiir die Sekundarstufe | in der
Gemeinde GroBbeeren wird im Bebauungsplan ein Schulneubau mit einer héheren Kapazitat
vorgesehen. Dementsprechend erfolgte eine Anpassung der Festsetzungen innerhalb der Fla-
chen fir den Gemeinbedarf auf Grundlage einer dreigeschossigen, sechsziigigen Grundschule
flr 600-720 SuS. Die hier (ibernommene Kapazitdtserweiterung erfolgte gemal Stellung-
nahme des Amtes fir Bildung und Kultur, SG Schulverwaltung und Kultur des Landkreises Tel-
tow-Flaming vom 17.10.2023.

Aufgrund der Nichtanwendbarkeit der Uberschreitungsregel gemiR § 19 Abs. 4 BauNVO fiir
Gemeinbedarfsflachen wurde die GRZ fur die Gemeinbedarfsflaiche auf 0,8 erhoht, um alle
notwendigen Haupt- und Nebenanlagen umsetzen zu kénnen. Die mogliche Gesamtversiege-
lung hat sich nicht verdndert, da in der Vorentwurfsfassung eine Uberschreitung der GRZ von
0,4 auf 0,8 eingerdumt wurde.

Da in Gemeinbedarfsflachen § 23 Abs. 5 BauNVO nicht anwendbar ist und somit Nebenanlagen
im Sinne des § 14 BauNVO auf den nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen unzulassig sind,
wurde die Baugrenze auf das gesamte Grundstiick ausgedehnt. So sind die gemaR Musterfla-
chenprogramm notwendigen AuBenanlagenflachen (z.B. Schulhof, Schulgarten, Fahrradab-
stellplatze, Millplatze) innerhalb der Baugrenzen realisierbar.

Fiir die Flache mit einem besonderen Nutzungszweck mit der Zweckbestimmung ,, Garagenge-
bdude” wurden die Zweckbestimmung in ,Stellplatze” gedndert und die textliche Festsetzung
Nr. 3 erganzt. Hierdurch wird es moglich, auch eine ebenerdige Stellplatzanlage auf der Flache
zu realisieren, solange nicht alle Nutzungen realisiert sind. Eine Parkpalette/Garagenge-
badude/Parkhaus 0.3. ist erst bei Realisierung aller zugeordneten Nutzungen (Schule, Multi-
funktionssporthalle und Multifunktionssportplatz) erforderlich und sinnvoll.

Die Festsetzung der 6ffentlichen StraRenverkehrsflache entlang der Ruhlsdorfer StraRe wird
angepasst. Auf Grundlage der Vermessung wird entlang des tatsdchlichen StraBenverlaufes
der Ruhlsdorfer StraRe und der daran angrenzenden Teilflaichen des Flurstiickes 467/7 die Ver-
kehrsflache festgesetzt. Dies bringt hinreichend Spielraum zur Umsetzung der aufgefiihrten
Verbesserung des Fahrbahnzustandes unter Bertlicksichtigung der notwendigen Schulwegsi-
cherung bspw. in Form eines FuRweges. Weitere Absprachen mit dem Flacheneigentiimer er-
folgen im weiteren Verfahren.

Es erfolgt eine klarstellende textliche Festsetzung zur Zulassigkeit von Wohnungen fiir Bediens-
tete innerhalb der Flachen fur den Gemeinbedarf.

Der Vorhabentrager des Einzelhandelsstandortes im slidlichen Plangebiet hat sein Konzept zur
Entwicklung des Standortes Gberarbeitet. Auf dieser Grundlage erfolgte eine Anpassung der
Flache fiir das Sondergebiet ,Einzelhandel” im nordlichen Bereich. Aufgrund der geplanten
Orientierung des zukiinftigen Geb&dudes in Ost-West-Ausrichtung wurde die nérdliche Grund-
stiicksgrenze angepasst. Dementsprechend erfolgte ebenfalls eine Anpassung der 6ffentlichen
Grunflache ,,Erholung und Sport”, an der Stelle wo diese auf das Sondergebiet trifft. Auf Basis
der geplanten Gebaudekubaturen, die die maximal zuldssige Verkaufsflache beriicksichtigen,
erfolgte eine Anpassung der liberbaubaren Grundstiicksflachen. Das nordliche Baufenster mit
der Kennzeichnung ,A“ wurde vergrofRert und in Ost-West-Richtung ausgelegt. Das stdliche
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Baufenster mit der Kennzeichnung ,,B“ wurde verkleinert, verlauft jedoch weiterhin parallel
zur (Alten) BahnhofstraRe. Entsprechend der neuen Baufenster wurde die Flache fir Stell-
platze angepasst.

Die textlichen Festsetzungen Nr. 4 und 5 wurden hinsichtlich des nahversorgungsrelevanten
Sortimentes konkretisiert. Innerhalb der Giberbaubaren Grundstiicksflaiche mit der Kennzeich-
nung ,A” ist ein Lebensmittelmarkt mit einem nahversorgungsrelevanten Sortiment von mind.
90 % der zuldssigen Verkaufsflache und innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflaichen mit
der Kennzeichnung ,,B“ ein Drogeriemarkt mit einem nahversorgungsrelevanten Sortiment
von mind. 70 % der zuldssigen Verkaufsflache zulassig.

GemaR der Stellungnahme der Unteren Naturschutzbehorde des Landkreises Teltow-Flaming
vom 26.01.2024 wird ein Eingriff in die Allee durch eine ErschlieBung des Drogeriemarktes von
der (Alten) BahnhofstralRe aus nicht beflirwortet. Um eine Zufahrt tber die (Alte) Bahnhof-
stralle auszuschlieRen, wurden die nordliche Grenze der Verkehrsflache der (Alten) Bahnhof-
stralle zwischen der Einfahrt in die PlanstraRe und der westlichen Geltungsbereichsgrenze als
Bereich ohne Ein- und Ausfahrt gekennzeichnet.

Folgende Hinweise werden im weiteren Planungsverfahren ber{cksichtigt:

GemaR der Stellungnahme der Unteren Naturschutzbehorde des Landkreises Teltow-Flaming
vom 26.01.2024 ist zur Uberwindung des Konfliktes bzgl. des Alleeschutzes ein Antrag auf Be-
freiung gem. § 67 Abs. 1 BNatSchG zustellen. Die Gemeinde hat am 01.03.2024 einen Befrei-
ungsantrag bezliglich des Alleeschutzes beim Landkreis Teltow-Flaming gestellt. Ein von der
Gemeinde beauftragter Baumsachverstandiger hat den Gesundheits- und Vitalitatszustand
der voraussichtlich betroffenen Alleebaume geprift. Eine Riickmeldung der zustdndigen Be-
horde liegt noch nicht vor.

Aufgrund der Anpassung des Bebauungsplanentwurfes (z.B. Anderung des Konzepts des Vor-
habentragers des Einzelhandels) erfolgt eine Aktualisierung der Eingriffsbilanzierung im Um-
weltbericht.

Mit Schreiben vom 04.10.2023 teilte die Gemeinsame Landesplanungsabteilung mit, dass die
vorliegende Planung einen Konflikt mit den Zielen der Raumordnung bzgl. der Zulassigkeit
groRflachigen Einzelhandelseinrichtungen auRerhalb Zentraler Orte besteht. Soweit ein Zent-
raler Versorgungsbereich nachvollziehbar faktisch vorhanden oder unter gesamtgemeindli-
cher Betrachtung planerisch abgegrenzt und beschlossen ist, ware eine Vereinbarkeit mit den
Zielen der Raumordnung gegeben. Die Mdoglichkeit zur Errichtung oder Erweiterung grol3fla-
chiger Einzelhandelseinrichtungen auBerhalb Zentraler Orte nach Ziel 2.7 und 2.12 des Lan-
desentwicklungsplans Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg wurde mittels der Erarbeitung ei-
nes Nahversorgungskonzepts gepriift. Das Konzept flieRt in die weitere Planung ein.

Der Umgang mit dem anfallenden Niederschlagswasser innerhalb des Geltungsbereiches wird
in der Ausfiihrungsplanung geprift und festgelegt.

Im Rahmen der Ausfiihrungsplanung wird geprift, ob eine Bedarfshaltestelle fiir Kinder zum
Schwimmunterricht innerhalb der festgesetztes 6ffentlichen StraRenverkehrsflache im sudli-
chen Plangebiet notwendig ist. In der Stellungnahme der Verkehrsgesellschaft Teltow-Flaming
vom 20.09.2023 wird aufgrund der fullaufig erreichbaren Haltestelle in der BahnhofstralRe der
Bedarf einer zusatzlichen Haltestelle nicht gesehen.
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7. Beteiligung der Offentlichkeit gemiR § 3 Abs. 2 BauGB

Die Beteiligung der Offentlichkeit erfolgte in der Zeit vom 29.11.2024 bis einschlieRlich 10.01.2025.
Die Unterlagen konnten im Rathaus sowie im Internet eingesehen werden. Die Termine wurden im
Amtsblatt der Gemeinde GrofRbeeren Nr. 14 vom 21. November 2024 ortsiiblich bekannt gemacht.
Insgesamt sind finf Stellungnahmen eingegangen.

8. Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemal3 §
4 Abs. 2 BauGB, Abstimmung mit Nachbargemeinden

Die Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die Planung
beriihrt werden kann, wurden mit Schreiben vom 12.09.2023 von der Planung unterrichtet und zur
Stellungnahme bzw. AuBerung auch im Hinblick auf den erforderlichen Umfang und Detaillierungs-
grad der Umweltpriifung aufgefordert. Die betroffenen Nachbargemeinden wurden von der Planung
unterrichtet. Zu diesem Verfahren duBerten sich 27 Trager 6ffentlicher Belange. Von den Nachbarge-
meinden wurden keine Bedenken geduRert.

9. Uberarbeitung des Entwurfs

Die Ergebnisse der Beteiligungsverfahren wurden in die weitere Abwagung einbezogen. Der Entwurf
des Bebauungsplans wurde (iberarbeitet und in den folgenden Punkten gedndert:

e Aufgrund der Stellungnahme des Brandenburgischen Landesamt fiir Denkmalpflege und Ar-
chdologisches Landesmuseum, Abteilung Bau- und Kunstdenkmalpflege und der anschlie-
Rend erfolgten Abstimmung mit der Behorde am 18.08.2025 wird die Gemeinbedarfsflache
in einem ostlichen und westlichen Abschnitt aufgeteilt. Im westlichen Abschnitt mit der
Kennzeichnung ,,B” sind keine Hauptanlagen, sondern nur Nebenanlagen bis zu einer Hohe
von maximal 3,5 m zuldssig. Hierdurch wird erreicht, dass zwischen der Bilow-Pyramide und
den Schulgebauden der Abstand mindestens etwa 150 m betragt.

e Damit sich die GRZ und GFZ trotz der im vorherigen Abschnitt beschriebenen Teilung der Ge-
meinbedarfsflache weiterhin auf das gesamte Grundstiick bezieht wurde eine neue textliche
Festsetzung Nr. 6 aufgenommen, die eine baugebietsiibergreifende GRZ und GFZ festsetzt.
Die GRZ- und GFZ-Werte sind dabei unverandert geblieben.

e Gemal der Stellungnahme der Unteren Naturschutzbehoérde des Landkreises Teltow-Flaming
vom 17.01.2025 und u.a. einer gemeinsamen Abstimmung am 12.06.2025 wird der Sport-
platz in die Bilanzierung als teilversiegelt eingestellt und es werden zusatzliche Ausgleichsfla-
chen aufgenommen. Hierzu zdhlen zusatzlich festgesetzte Heckenpflanzungen im Bereich der
nordostlich gelegenen Festwiese und in zwei Abschnitten innerhalb der 6ffentlichen Griinfla-
che mit der Zweckbestimmung ,,Erholung und Sport“. Hierzu wurden in den benannten Griin-
flachen drei weitere Flachen fiir die Anpflanzung von Baumen, Strauchern und sonstigen Be-
pflanzungen aufgenommen. Darlber hinaus wurden die Pflanzung von festgesetzten Bau-
men entlang der PlanstralRe bzw. innerhalb des Plangebietes in die Bilanzierung eingestellt
und die Anpflanzung von Baumen entlang der PlanstralRe in der textlichen Festsetzung Nr. 19
von 35 auf 45 erhoht.

e Damit der Charakter einer Griinflache im Bereich der festgesetzten 6ffentlichen Griinflache
mit der Zweckbestimmung ,Platz” gewahrt bleibt, wurde in der textlichen Festsetzung Nr. 12
die maximal zulissige Versiegelung von 1.000 auf 800 m? reduziert.

e Das eigentliche StraRenflurstiick 467/7 der Ruhlsdorfer StraRe verlauft in weiten Teilen ne-
ben der heutigen Fahrbahn. Aus diesem Grund wurde die heutige Fahrbahnflache zusatzlich
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in die offentliche Verkehrsflache einbezogen. Um zukiinftig Spielraum zum weiteren Ausbau

der StralRe zu haben, wurde in der Planzeichnung die nordliche Straenbegrenzungslinie her-
ausgenommen, sodass eine Ausweitung der Ruhlsdorfer StraBe auf angrenzende Flachen zu-
klinftig moglich ist.

Zur Klarstellung wurde in der textlichen Festsetzung Nr. 7 die Zweckbestimmung fir die Fla-

che mit besonderem Nutzungszweck erganzt.

Die Verkehrsflachen wurden in der Planzeichnung vermalf3t.

In der Legende der Planzeichnung wurden die Rechtsgrundlagen erganzt.

Folgende Hinweise werden im weiteren Planungsverfahren berlicksichtigt:

Die konkreten Niederschlagsentwasserungskonzepte (soweit erforderlich) werden fiir die
einzelnen Bauvorhaben im Baugenehmigungsverfahren beigebracht.

Die rechtskraftige Stellplatzsatzung (Rechtskraft seit 16.08.2025) wird im weiteren Verfahren
bericksichtigt.

Detaillierte archaologische Untersuchungen werden (soweit erforderlich) im Rahmen der
Ausfihrungsplanung mit Umsetzung der jeweiligen Bauvorhaben in Abstimmung mit der un-
teren Denkmalbehérde durchgefiihrt. Hierzu und zur Ubernahme der Kosten durch den Ver-
anlasser wurden zusatzliche, redaktionelle Hinweise zu den Ausfiihrungen in der Begriindung
aufgenommen.

Die Sicherung von Flachen fiir die Feuerwehr sowie der Loschwasserversorgung ist Teil der
Ausfiihrungsplanung und wird im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens beriicksichtigt.
Beim moglichen Umbau der Alten BahnhofstralRe wird der dortige Lagefestpunkt bertcksich-
tigt.
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IX. RECHTGRUNDLAGEN

Raumordnungsgesetz (ROG) vom 22. Dezember 2008 (BGBI. | S. 2986), das zuletzt durch Artikel 7 des
Gesetzes vom 12. August 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 189) geandert worden ist.

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634),
das zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom 27. Oktober 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 257) gedndert worden
ist.

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

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

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

Wasserhaushaltsgesetz (WHG) vom 31. Juli 2009 (BGBI. | S. 2585), das zuletzt durch Artikel 2 des Ge-
setzes vom 12. August 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 189) geandert worden ist.

Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 17. Mai 2013
(BGBI. 1'S. 1274; 2021 1 S. 123), das zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom 12. August 2025 (BGBI.
2025 | Nr. 189) gedndert worden ist.

Brandenburgisches Naturschutzausfiihrungsgesetz (BbgNatSchAG) vom 21. Januar 2013 (GVBI.I/13,
[Nr. 3], S., ber. GVBI.I/13 [Nr. 21]), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 24. Juli 2025
(GVBI.I/25, [Nr. 17]).

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

Brandenburgisches Wassergesetz (BbgWG@G) in der Fassung der Bekanntmachung vom 2. Méarz 2012
(GVBLI.1/12, [Nr. 20]), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 24. Juli 2025 (GVBI.1/25, [Nr.
17]).

Brandenburgisches Denkmalschutzgesetz - BbgDSchG) vom 24. Mai 2004 (GVBI.1/04, [Nr. 09], S.215),
zuletzt gedndert durch Artikel 11 des Gesetzes vom 5. Méarz 2024 (GVBI.1/24, [Nr. 9], S.9).
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X. ANHANG

1. Textliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

3. Auf den Flachen fir den Gemeinbedarf sind auch sonstigen Bildungs- und kulturellen Zwecken zu-
lassig.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB

4. Auf der Flache fir den Gemeinbedarf mit der Kennzeichnung ,A“ sind auch Wohnungen fiir Be-
dienstete zulassig.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB

5. Aufder Flache mit dem besonderen Nutzungszweck ,,Stellplatze” sind innerhalb der tiberbaubaren
Grundstiicksflache ebenerdige Stellplatze und Garagengebadude zulassig.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 9 BauGB

Ill

6. Im Sondergebiet ,Einzelhandel” ist innerhalb der (iberbaubaren Grundstiicksflache mit der Kenn-
zeichnung ,A” ein Lebensmittelmarkt mit einer Verkaufsfliche von maximal 1.950 m? zul3ssig. Das
nahversorgungsrelevante Sortiment muss mindestens 90 % der zuldssigen Verkaufsflache betra-

gen.
Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit § 11 Abs. 3 BauNVO

7. Im Sondergebiet ,Einzelhandel” ist innerhalb der (iberbaubaren Grundstiicksflache mit der Kenn-
zeichnung ,,B“ ein Drogeriemarkt mit einer Verkaufsfliche von maximal 800 m? zulssig. Das nah-
versorgungsrelevante Sortiment muss mindestens 70 % der zuldssigen Verkaufsflache betragen.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit § 11 Abs. 3 BauNVO
MaR der baulichen Nutzung

8. Auf den Flachen fiir den Gemeinbedarf mit den Kennzeichnungen ,,A“ und ,,B“ wird eine bauge-
bietstibergreifende GRZ von 0,8 und eine baugebietsiibergreifende GFZ von 1,0 festgesetzt.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit § 19 und § 20 BauNVO

9. Im Sondergebiet ,Einzelhandel” darf die zuldssige Grundflache durch die Grundflachen von Stell-
platzen und Garagen mit ihren Zufahrten und Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO bis zu einer

Grundflachenzahl von 0,8 Uiberschritten werden.
Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO

10. Im Sondergebiet ,Einzelhandel”, innerhalb der Flache fiir den Gemeinbedarf, innerhalb der Flache
flr Sport- und Spielanlagen ,,Multifunktionssporthalle” und innerhalb der Flache mit besonderem
Nutzungszweck mit der Zweckbestimmung ,Stellplatze” konnen auf den Gebauden ausnahms-
weise einzelne Dachaufbauten bis zu einer Hohe von 3 m oberhalb der festgesetzten Oberkante
zugelassen werden, wenn sie ausschlieBlich der Aufnahme technischer Einrichtungen dienen.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1i.V. mit § 16 Abs. 2 und 6 BauNVO
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Bauweise und tiberbaubare Grundstiicksflachen

11. Im Sondergebiet ,Einzelhandel” sind Stellplatze nur innerhalb der Flachen fir Stellplatze (St) und
der Uberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 2 BauGB i.V. mit § 12 Abs. 6 und § 23 Abs. 5 BauNVO

12. Fir das Sondergebiet ,Einzelhandel”, die Flache fir den Gemeinbedarf, die Flache fur Sport- und
Spielanlagen ,Multifunktionssporthalle” und die Flache mit besonderem Nutzungszweck wird als
abweichende Bauweise festgesetzt: Es sind Gebaudeldngen von Giber 50 m zulassig. Die Gebaude
sind mit seitlichem Grenzabstand zu errichten.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V. mit § 22 Abs. 4 BauNVO
Verkehrsflachen

13. Die Einteilung der 6ffentlichen StralRenverkehrsflachen und der Verkehrsflache besonderer Zweck-
bestimmung ist nicht Gegenstand der Festsetzung.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB
Griinflaichen und sonstige Griinfestsetzungen

14. Innerhalb der 6ffentlichen Griinflache ,Gehdlzflache” mit der Kennzeichnung ,,b“ sind Nebenanla-
gen, die Uberwiegend der Versorgung des Geltungsbereichs mit Elektrizitdt dienen, ausnahms-
weise zulassig.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB i.V. mit § 14 Abs. 2 BauNVO

15. Innerhalb der 6ffentlichen Griinflache ,,Platz” sind FulS- und Radwege sowie Platzflachen mit den
dazugehorigen Nebenanlagen, die sich der Zweckbestimmung der Griinflaiche unterordnen, mit
einer versiegelten Grundflache von insgesamt maximal 800 m? zul3ssig.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

|ll

16. Im Sondergebiet ,Einzelhandel”, innerhalb der Flache fiir den Gemeinbedarf, innerhalb der Flache
flr Sport- und Spielanlagen ,,Multifunktionssporthalle” und innerhalb der Flache mit besonderem
Nutzungszweck sind mindestens 60 % der Bruttodachflachen von Hauptanlagen extensiv zu begri-
nen. Der durchwurzelbare Teil des Dachaufbaus muss mindestens 10 cm betragen. Die Bepflan-

zungen sind zu erhalten, zu entwickeln und bei Abgang zu ersetzen.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB

Ill

17. Innerhalb des Sondergebietes , Einzelhandel”, der Flache fiir den Gemeinbedarf, der Flachen fiir

Sport- und Spielanlagen, der Flache mit besonderem Nutzungszweck sowie innerhalb der 6ffentli-
chen Grinflachen ist eine Befestigung von Gehwegen, Zufahrten und Stellplatzen nur in wasser-
und luftdurchlassigem Aufbau mit einem Abflussbeiwert von maximal 0,5 zulassig.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB
Vermeidungs- sowie Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen
18. Die Flachen fiir die Anpflanzung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sind mit

Geholzen gemaR Pflanzlisten ,,Baume” (Obstbdume, klein- und groBkronige Laubbdume) und
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,Straucher” zu bepflanzen. Es ist ein Strauch mit einer Hohe von 100-150 cm auf 1 m? zu pflanzen,
zu erhalten, zu entwickeln und bei Abgang zu ersetzten. Weiterhin ist in den Flachen je 100 m? ein
Baum mit einem Mindeststammumfang von 16 cm zu pflanzen, zu erhalten, zu entwickeln und bei
Abgang zu ersetzen.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB

19. Innerhalb der 6ffentlichen Grinflidche ,,Erholung und Sport“ ist je 300 m? Grundstiicksflache ein
Baum gemaR Pflanzliste ,,Baume” (Obstbdume, klein- und groRkronige Laubbdaume) mit einem
Mindeststammumfang von 16 cm zu pflanzen, zu erhalten, zu entwickeln und bei Abgang zu erset-
zen.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB

20. Auf den Flachen mit Bindung fiir die Erhaltung von Bdumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzun-
gen sind die vorhandenen Baume und Strducher zu erhalten und bei Abgang durch Badumen der
Pflanzliste ,,Baume” (Obstbdume, klein- und groRkronige Laubbdume) und ,Straucher” im Verhalt-
nis von mindestens 1:1 zu ersetzen. Die Nachpflanzungen sollten folgende Qualitdt aufweisen:
Bdume einen Stammumfang von mindestens 16 cm und Strducher eine Hohe von 100-150 cm.
Ausnahmen von der Erhaltungspflicht konnen fiir MaBnahmen zur Herstellung der Verkehrssicher-
heit fir angrenzende Nutzungen zugelassen werden. Die Flache ist in der Weise zu erhalten und
zu bepflanzen, dass der Eindruck eines ununterbrochenen Abstandsgriin entsteht.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB

|H

21. Die innerhalb des Sondergebietes ,Einzelhandel” gelegenen ebenerdigen Stellplatzflachen sind
durch Flachen, die zu bepflanzen sind, zu gliedern. Fiir die Anzahl der zu pflanzenden Baume gilt:
Je angefangene sechs Pkw-Stellplatze ist ein Baum der Pflanzliste ,Baume” (groBkronige Laub-
bdume) zu pflanzen. Es ist jeweils eine mindestens 12 m? groRe Pflanzfliche zu sichern. Die zu
pflanzenden Baume miissen einen Stammumfang von mindestens 16 cm aufweisen. Sie sind zu

erhalten, zu entwickeln und bei Abgang zu ersetzen.
Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB

22. Innerhalb der PlanstraBe sind insgesamt mindestens 45 Badume der Pflanzliste ,Bdume” (groRkro-
nige Laubbaume) als Baumreihe zu pflanzen, zu erhalten, zu entwickeln und bei Abgang zu erset-
zen. Die Bdume sind mit einem Abstand von 10-15 m zu pflanzen. Die zu pflanzenden Baume miis-
sen einen Stammumfang von mindestens 16 cm aufweisen.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB
Immissionsschutz

23. Zur erforderlichen Belliftung sind bei schutzbedirftigen Aufenthaltsraumen von Wohnungen im
Sinne der DIN 4109, die Fenster aufweisen, an denen der Beurteilungspegel durch Verkehrslarm
von 49 dB(A) nachts lberschritten wird, schallgedammte Liftungseinrichtungen oder gleichwer-
tige MalRnahmen (wie zentrale Be- und Entliftungsanlagen oder kontrollierte Raumbeliiftungen)
vorzusehen. Schallgeddammte Liiftungseinrichtungen oder andere technisch geeignete Mafinah-
men zur Bellftung sind beim Nachweis des erforderlichen Schallschutzes gegen AuRenlarm zu be-
ricksichtigen und kénnen entfallen, sofern der betroffene Aufenthaltsraum durch ein weiteres
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Fenster an einer larmabgewandten Gebaudeseite, an dem ein Beurteilungspegel durch Verkehrs-
larm von 49 dB(A) nachts nicht tiberschritten wird, beltftet werden kann.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB

24. Innerhalb der Flache mit besonderem Nutzungszweck sind die Fassaden eines Garagengebaudes
zur Sicherung des Schallschutzes mit einem bewerteten Bau-Schallddmm-Mal von mindestens 10
dB(A) auszufihren.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB

25. Innerhalb der Flache fir Sport- und Spielanlagen ,,Multifunktionssporthalle” sind die Fassaden des
Sporthallenteils zur Sicherung des Schallschutzes mit einem bewerteten Bau-Schallddmm-Mal von
mindestens 30 dB(A), einschlieRlich Fenstern, Tlren und technischer Bellftungseinrichtung, aus-
zufiihren. Fenster des Sporthallenteils diirfen nicht zu 6ffnen sein. Die Dacher haben jeweils ein
bewertetes Bau-Schallddmm-MaR von mindestens 30 dB(A) aufzuweisen. Abweichungen sind zu-
lassig, sofern der erforderliche Schallschutz gemaR Sportanlagenlarmschutzverordnung (18. BIm-
SchV) nachgewiesen werden kann.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB

26. Im Sondergebiet ,Einzelhandel”, innerhalb der Flachen fiir den Gemeinbedarf, der Flache fir
Sport- und Spielanlagen ,, Multifunktionssporthalle” und der Flache mit besonderem Nutzungs-
zweck sind bei der Errichtung von Gebauden die Bruttodachflachen der Hauptanlagen zu mindes-
tens 50 Prozent mit Solaranlagen zu bedecken.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 23b BauGB

2. Nachrichtliche Ubernahmen

1. Innerhalb der gesamten Flachen des Geltungsbereiches nordlich der BahnhofstraRe befindet sich
das Bodendenkmal Graberfeld Eisenzeit, Siedlung Ur- und Frithgeschichte und Schlachtfeld Neu-
zeit, welches im Sinne von § 1 Abs. 1, § 2 Abs. 2 Nr. 4, § 3 Abs. 1 und § 7 Abs. 1 und 2 BbgDSchG
geschutzt ist. Das Bodendenkmal wird in der Denkmalliste des Landes Brandenburg unter der Bo-
dendenkmalnummer 130440 gefiihrt.

2. Im raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes gilt die Satzung lber die Stellplatze in der
Gemeinde GroBbeeren (Stellplatzsatzung) in ihrer jeweils geltenden Fassung.
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3. Pflanzlisten

GemaR Absprache mit der unteren Naturschutzbehérde des Landkreises kénnen innerhalb von Gel-
tungsbereichen der Bebauungsplane auch klimatolerante Arten (in den folgenden Listen mit einem K
gekennzeichnet) eingesetzt werden, so dass sich in den Pflanzlisten zu klein- und groRkronigen Laub-
bdumen neben standortgerechten, gebietsheimischen Arten auch solche befinden, die den klimatisch
bedingten Verdnderungen (wie Hitze- und Trockenperioden) besser standhalten allerdings nicht ge-
bietsheimisch sind.

3.1 Pflanzlisten Baume

Obstbdume (kleinkronig)

Malus sylvestris Apfel

Prunus avium SuRkirsche

Prunus cerasus Weichsel-, Sauer-Kirsche
Prunus domestica Pflaume

Pyrus communis Birne

Laubbdume (kleinkronig)

Acer campestre Feldahorn
Amelanchier lamarckii Kupfer-Felsenbirne
Crataegus i.S. WeilRRdorn / Rotdorn
Fraxinus ornus Blumen-Esche (K)
Sorbus aria ,Magnificas” Echte Mehlbeere (K)
Sorbus intermedia Mehlbeere

Laubb3dume (groBkronig)

Acer platanoides Spitzahorn
Carpinus betulus Hainbuche
Celtis australis Zirgelbaum (K)
Liriodendron tulipifera Tulpenbaum (K)
Platanus hispanica Platane (K)
Quercus cerris Zerr-Eiche (K)
Robinia pseudoacacia Robinie (K)
Tilia cordata Winterlinde
Tilia platyphyllos Sommerlinde
Ulmus glabra Bergulme
Ulmus laevis Flatterulme
Ulmus minor Feldulme
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3.2 Pflanzliste Straucher

Cornus sanguinea
Cornus mas

Coryllus avelana
Euonymus europaea
Lonicera xylosteum
Prunus spinosa
Ribes rubrum

Ribes uva-crispa
Rhamnus cathartica
Rosa canina

Rosa corymbifera
Rosa rubiginosa
Rubus fruticosus
Rubus idaeus
Sarothamus scoparius
Salix caprea
Sambucus nigra
Viburnum opulus

Seite 132 von 132

Roter Hartriegel
Kronelkirsche

Haselnuss

Europdisches Pfaffenhiitchen
Heckenkirsche

Schlehe

Rote Johnannisbeere
Stachelbeere
Purgier-Kreuzdorn
Hundsrose

Heckenrose

Wein-Rose

Brombeere

Himbeere

Besenginster

Salweide

Schwarzer Holunder
Gewohnlicher Schneeball



