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1 EinfUhrung

Mit Aufstellungsbeschluss vom 17.06.2013 hat die Gemeinde Léwenberger Land die 1. An-
derung des 2002 in Kraft getretenen Textbebauungsplanes ,Waldsiedlung Suad" im Ortsteil
Nassenheide beschlossen. Planungsziel ist die Sicherung einer geordneten und nachhalti-
gen stadtebaulichen Entwicklung im Plangebiet und die Anpassung an die tatséchlichen
Gegebenheiten. Mit der 1. Anderung erfolgen im Geltungsbereich des bisherigen Textbe-
bauungsplans auch zeichnerische Festsetzungen in einer Planzeichnung mit Abgrenzung
der offentlichen StraRenverkehrsflachen gegeniiber den Baugebieten.

Die 1. Anderung des Bebauungsplanes ,Waldsiedlung Siid* erfolgte als Bebauungsplan der
Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB. Durch die Anderung des
Bebauungsplanes werden keine Vorhaben vorbereitet oder begriindet, fur die eine Umwelt-
vertraglichkeitsprifung durchgefiihrt werden muisste (8§ 13a Abs. 1 Satz 3 BauGB) und es
gibt auch keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrdchtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b
BauGB genannten Schutzgiter (Erhaltungsziele und Schutzzweck der Gebiete von gemein-
schaftlicher Bedeutung und der Europaischen Vogelschutzgebiete im Sinne des Bundesna-
turschutzgesetzes).

Zur Anwendung des beschleunigten Verfahrens nach § 13a BauGB erfolgte eine Vorprifung
des Einzelfalls nach § 13a Abs. 1 Nr. 2 BauGB, dass der Bebauungsplan voraussichtlich
keine erheblichen Umweltauswirkungen hat, die nach § 2 Abs. 4 Satz 4 BauGB in der Ab-
wagung zu berucksichtigen waren, unter Beteiligung der Behdrden und sonstigen Tréager
offentlicher Belange, deren Ausgabenbereiche durch die Planung berthrt werden kdnnen.
Zur Anwendung des beschleunigten Verfahrens wurden von Seiten der Behdrden und sons-
tigen Trager offentlicher Belange keine Einwendungen vorgebracht.

Im beschleunigten Verfahren gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach
§ 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB entsprechend:

Gemal § 13 Abs. 2 Nr. 1 BauGB wird von einer friithzeitigen Unterrichtung und Er6rterung
nach 8 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB abgesehen. Gemal § 13 Abs. 2 Nr. 2 und Nr. 3 wird
die Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB durchgefiihrt und es erfolgt eine Beteiligung der Be-
hdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange nach § 4 Abs. 2 BauGB.

Von der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB und von dem Umweltbericht nach § 2a wird
abgesehen.

1.1 Lage und Abgrenzung des Planungsgebietes

Das Planungsgebiet zum Bebauungsplan ,Waldsiedlung Sid" ist Bestandteil des Wohnplat-
zes ,Waldsiedlung” im Ortsteil Nassenheide der Gemeinde Léwenberger Land. Der Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes umfasst zwei Teilflichen westlich und &stlich des
Friedrichsthaler Weges und wird wie folgt begrenzt:

Westliche Teilflache:

Im Nordosten: Friedrichsthaler Weg zwischen den Grundstiicken Friedrichsthaler Weg
Nr. 6 und Nr. 15A; die rickwartige Grundstiicksgrenze der zwischen
Friedrichsthaler Weg Nr. 15A und der Stral’e ,Am Waldsee" gelegenen
straBenbegleitenden Grundstiicke
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Im Stdosten:

Im Sidwesten:

Im Nordwesten:

Forstweg (einschlief3lich) bzw. Gemarkung Sachsenhausen

Ostliche Grundstiicksgrenze des Grundstiicks Am Waldsee Nr. 21; riick-
wartige Grundstiicksgrenze der Grundstiicke Oranienburger Chaussee
Nr. 1 bis 8

rickwartige Grundsticksgrenze der Grundstiicke Teerofener Weg Nr. 11
bis 17; sudo6stliche Grundstiicksgrenze des Grundstiicks Friedrichsthaler
Weg Nr. 5

Ostliche Teilflache:

Im Nordosten:

Im Sidosten:

Im Siudwesten:

Im Nordwesten:

Alter Kiefernweg zwischen den Grundstiicken Alter Kiefernweg Nr. 12
und 19; Lerchenweg zwischen den Grundstiicken Lerchenweg Nr. 8 und
10; sudwestliche Grundstlicksgrenze des Grundstiicks Lerchenweg
Nr. 10

Straflle ,Am Waldrand” (einschlie3lich) bzw. Gemarkung Sachsenhausen

Sudwestliche Grundstiicksgrenze der Grundstick ,Am Waldrand“ Nr.1
und Lerchenweg Nr. 27

Ruckwartige Grundstiicksgrenze der Grundstiicke Lerchenweg Nr. 21 bis
27; siudwestliche Grundstiicksgrenze des Grundsticks ,Am Waldsee"
Nr. 41; Strale ,Am Waldsee" zwischen den Grundstiicken Am Waldsee
Nr. 41 und 47

Der raumliche Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplans ,Waldsiedlung Sud*
entspricht - mit geringfligigen Erweiterungen (s.u.) dem Geltungsbereich des Ursprungsbe-
bauungsplans und umfasst eine Teilflache der Flur 5 der Gemarkung Nassenheide mit den
folgenden Flurstiicken (Stand: 19.08.2013):

Westliche Teil-
flache:

Ostliche
Teilflache:

263, 264, 303, 304, 307, 308, 311, 312, 336, 338-345, 355, 356, 359,
370-384, 1113, 1114, 1132-1134, 1152, 1216, 1234, 1250-1252 teilweise,
1255, 1270, 1333, 1358, 1359, 1382-1385, 1414-1418, 1423, 1424, 1435,
1450, 225/1, 226/1, 227/1, 247/41, 279/1, 279/6, 279/7, 279/10, 279/14-
279/17, 279/21-279/23, 279/26-279/28, 279/30-279/38, 279/40, 279/42-
279/48, 279/53, 279/55-279/60, 315/2, 315/4, 315/5, 315/8, 315/9,
315/12, 315/13, 315/16, 315/17, 315/19, 315/29, 315/30-315/35, 315/37,
315/42-315/53, 315/55, 315/56, 315/65, 315/66, 316/1, 316/3, 316/10,
316/11, 316/13, 316/14, 316/16, 316/17 teilweise, 316/28, 316/31-316/39,
316/46-316/48, 316/51, 316/52, 316/60-316/64, 316/7, 316/9, 346/1,
346/2, 347/1, 349/1, 354/1-354/3, 358/1, 363/1-363/4, 383/1 und 383/2
sowie 1428 teilweise (Forstweqg)

539-549, 557, 560, 561, 574, 1126-1128, 1139-1144, 1146, 1147, 1272,
1278-1284, 1292, 1293 teilweise, 1339, 1352-1355, 1444, 1445, 466/11,
520/1, 520/3-520/9, 521/1, 521/34-521/36, 521/39-521/48, 522/15-
522/17, 522/21-522/26, 522/35-522/41, 523/1, 523/3, 524/10, 524/4,
524/6, 524/7, 525/1-525/3, 525/7-525/11, 525/17, 525/18, 527/2, 527/4,
528/2, 528/3, 530/2-530/11, 551/2, 565/2, 565/4, 565/5, 566/1 und
570/10-570/17 sowie 1430 teilweise (Am Waldrand).
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Fir die ursprunglich in der Flur 2 der Gemarkung Sachsenhausen gelegenen Wegetrassen
des Forstweges und der Stral3e ,Am Waldrand" wurde am 12.07.2012 die Flurstiicke 1428
und 1430 der Flur 5 in der Gemarkung Nassenheide neu ausgewiesen und zur planungs-
rechtlichen Sicherung als o6ffentliche StralRenverkehrsflache im betreffenden Teilabschnitt
mit der 1. Anderung des Bebauungsplans ,Waldsiedlung Sud“ in den Geltungsbereich des
Bebauungsplans einbezogen.

Das in der westlichen Teilflache gelegene Flurstiick 1113 wurde zwischenzeitlich aus den
ehemaligen Flurstiicken 279/12 und 279/13 unter Einbeziehung eines Teilabschnittes des
bisher nur teilweise im Geltungsbereich des Bebauungsplans gelegenen ehemaligen Flur-
stiicks 310 (,Privatweg“) gebildet. Mit der 1. Anderung des Bebauungsplans ,Waldsiedlung
Sid“ wird das neu gebildete Flurstiick 1113 vollstéandig in den Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans einbezogen.

Die Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereichs der 1. Anderung des Bebauungsplans
~Waldsiedlung Sud“ im Ortsteil Nassenheide der Gemeinde Léwenberger Land ist der nach-
folgenden Abbildung zu entnehmen. Der Geltungsbereich umfasst eine Flache von insge-
samt rund 21,0 ha, davon rund 12,5 ha im westlichen Teilbereich und rund 8,5 ha im ostli-
chen Teilbereich.

Abb. 1: Raumlicher Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplans ,Waldsiedlung Sid“ OT
Nassenheide (Planunterlage: ALK-Daten, zur Verfligung gestellt von der Gemeinde Lowenberg am
19.08.2013)
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1.2 Anlass und Erforderlichkeit der 1. Anderung des Bebau-
ungsplanes , Waldsiedlung Sud*“

Die 1. Anderung des 1997 als Textbebauungsplan aufgestellten Bebauungsplans ,Waldsied-
lung Sud“ wurde erforderlich zur Sicherung einer geordneten und nachhaltigen stadtebauli-
chen Entwicklung im sidlichen Bereich der Waldsiedlung Nassenheide unter Anpassung an
die zwischenzeitlich veranderten stadtebaulichen Rahmenbedingungen.

Hierzu zahlen eine eindeutige Abgrenzung der 6ffentlichen StraRenverkehrsflachen gegen-
Uber den Baugebieten durch zeichnerische Festsetzungen in einer Planzeichnung sowie
eine ortshildvertragliche Erhéhung des zuldssigen Nutzungsmafies entsprechend der im
Bebauungsplan ,Waldsiedlung Nord“ zulassigen Grundflachenzahl GRZ von 0,2.

Zudem erfolgte zwischenzeitlich durch die untere Forstbehdrde eine Neubewertung der von
Waldbaumen bestandenen Grundstiicke hinsichtlich ihrer Waldeigenschaft im Sinne des
Landeswaldgesetzes. Danach besitzen die Grundstlicke im Geltungsbereich des bisherigen
Textbebauungsplans ,Waldsiedlung Sid“ entsprechend der durchgefiihrten Waldflachenin-
ventur keine Waldeigenschaft im Sinne des 8§ 2 Landeswaldgesetz (LWaldG).

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes gilt somit die am 29.08.2013 in Kraft getretene
Satzung zum Schutz des Baumbestandes der Gemeinde Lowenberger Land vom
17.06.2013, worauf in der Planzeichnung der 1. Anderung des Bebauungsplans ,Waldsied-
lung Std“ hingewiesen wird.

Ebenfalls hingewiesen wird in der Planzeichnung der 1. Anderung des Bebauungsplans
.Waldsiedlung Sud“ auf die inzwischen geltenden Bestimmungen zum besonderen Arten-
schutz gemaR 8§ 44 Abs. 1 in Verbindung mit § 44 Abs. 5 Bundesnaturschutzgesetz.
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2 Ausgangssituation

2.1 Stadtrdumliche Einbindung

Das Plangebiet liegt im Sitiden der Gemeinde Lowenberger Land im Ortsteil Nassenheide im
Bereich der Waldsiedlung Nassenheide. Das Siedlungsgebiet der in den 1930er Jahren
unter Ausnutzung der landschaftlichen und verkehrlichen Lagegunst entstandenen Wald-
siedlung Nassenheide befindet sich rund 1 km 6stlich der alten Dorflage von Nassenheide
und erstreckt sich zwischen der Oranienburger Chaussee (B 96) im Westen, der Liebenwal-
der Chaussee (L 213) im Norden, der Bahntrasse der Bahnstrecke Berlin — Stralsund im
Osten und dem geschlossenen Waldgebiet zwischen Nassenheide und Sachsenhausen
(“Forst Neuholland”) im Stden.

Brklhorst
Mitlensiediung
%
A Nassenheide
£y
Nassenheide
Waldsiedhing

Abb. 2: Ubersichtskarte zur stadtrdumlichen Einbindung der Waldsiedlung im Ortsteil Nassenheide

Das Plangebiet umfasst den sudlichen Bereich der Waldsiedlung Nassenheide. Entlang des
Friedrichsthaler Weges und der StraRe Am Waldsee grenzen zwei kleinere nicht in den Gel-
tungsbereich des Bebauungsplans einbezogene Waldflachen an das Plangebiet. Im Siden
und Sldosten grenzt das Plangebiet unmittelbar an das geschlossene Waldgebiet des Fors-
tes Neuholland, im Westen an die Grundstiicke entlang der Oranienburger Chaussee.

Die Entfernung zum Ortszentrum von Léwenberg als Sitz der Gemeinde Léwenberger Land
betragt rund 10 km, die Entfernung zum Stadtzentrum von Oranienburg als Sitz der Kreis-
verwaltung des Landkreises Oberhavel betragt rund 5 km, die Entfernung zur Stadtgrenze
der Bundeshauptstadt Berlin betragt rund 20 km. Die Entfernung zur Landeshauptstadt
Potsdam betragt rund 60 km.
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2.2 Bebauung und Nutzungen

Die Waldsiedlung Nassenheide wird gepragt von Wochenendhausnutzungen und Wohnnut-
zungen mit relativ groRen Gartengrundstiicken, einzelnen unbebauten und mit Waldbaumen
bestandenen Grundsticksparzellen sowie von gréReren zusammenhangenden Waldfla-
chen. Ein geringer Teil der Bebauung stammt aus den Anféangen der Besiedlung der Wald-
siedlung in den 1930er Jahren. Der uberwiegende Teil der Wochenendhausbebauung
stammt aus den 1960er bis 1970er Jahren. Die Wohnbebauung stammt aus unterschiedli-
chen Zeitrdumen, mit Schwerpunkt in den 1950er bis 1960er Jahren und aus der Zeit nach
1990.

Auf der planungsrechtlichen Grundlage des im Jahr 2002 in Kraft getretenen Textbebau-
ungsplanes ,Waldsiedlung Sud" erfolgte im sudlichen Teil des heutigen Wohnplatzes ,Wald-
siedlung” im Ortsteil Nassenheide der Gemeinde Lowenberger Land eine kontinuierliche
stadtebauliche Entwicklung zu einem allgemeinen Wohngebiet.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Waldsiedlung Sud“ wurden im Rahmen der Be-
standsanalyse im Jahr 1998 insgesamt 189 Baugrundstiicke erfasst, von denen 44 Grund-
stiicke zu Wohnzwecken genutzt und mit etwa 35 Wohngebauden bebaut waren.

Fur rund 39 % der Baugrundstiicke wurde eine Grofl3e zwischen 600 m2 und unter 800 m?2
ermittelt, fur weitere 21 % eine Grof3e zwischen 800 m? und unter 1.000 m2. Rund 34 % hat-
ten eine GroRRe von Uber 1.000 m2. Als durchschnittliche Grundstiicksgréf3e wurden 976 m2
ermittelt, wobei der Schwerpunkt im Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Waldsiedlung
Sud” bei einer Grundstiicksgrofl3e zwischen 700 m2 und 900 mz2 liegt.

Im Ergebnis einer Auswertung der aktuellen Liegenschaftskarten und Luftbilder und einer
Ortsbegehung vom Oktober 2013 sind zwischenzeitlich etwa 22 Wohngrundstiicke hinzuge-
kommen (einschlieBlich aktueller Baumafinahmen). Somit werden rund 35 % der selbst-
stéandig nutzbaren Grundstiicksparzellen derzeit bereits fir Wohnzwecke genutzt.

GemaR Stellungnahme der unteren Forstbehdrde® im Rahmen der frithzeitigen Behorden-
beteiligung zur Vorprifung des Einzelfalls fur das Verfahren nach § 13a BauGB besitzen die
Grundstiicke im Geltungsbereich der 1. Anderung des Textbebauungsplans ,Waldsiedlung
Sud" entsprechend der durchgefuhrten Waldflacheninventur keine Waldeigenschaft im Sin-
ne des § 2 Landeswaldgesetz (LWaldG). Im Bereich der mit der 1. Anderung einbezogenen
Verkehrsflachen ,Forstweg” und ,Am Waldrand" sind gemafl Stellungnahme der unteren
Forstbehorde® im Rahmen der formlichen Behordenbeteiligung geringfiigig Waldflachen
betroffen.

2.3 Verkehrliche Erschlie3ung

Die verkehrliche ErschlielBung des Plangebietes erfolgt von Westen Uber die an die Ora-
nienburger Chaussee (OD B 96) anbindenden kommunalen Straen ,Am Waldsee" und
JForstweg“ sowie von Norden von der Liebenwalder Chaussee (OD L 213) lber den
Friedrichsthaler Weg, die Straflze ,Am Waldsee" und die Bahnhofstral3e.

Im Zuge der zunehmenden Siedlungsentwicklung in diesem Bereich erfolgt durch die Ge-
meinde schrittweise ein Ausbau der Fahrwege zu WohnstraRen mit Befestigung der Fahr-

! Schreiben der unteren Forstbehorde (Landesbetrieb Forst Brandenburg, Oberforsterei Neuendorf vom 08.10.2013
Gesch.Z.: LFB3.05-7026-32-BP-15-13) i.V.m. Klarstellung im Schreiben vom 22.10.2013.

2 Schreiben der unteren Forstbehorde (Landesbetrieb Forst Brandenburg, Oberforsterei Neuendorf vom 17.01.2014
Gesch.Z.: LFB3.05-7026-32-BP-15-13)
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bahn durch Asphaltierung bzw. Betonsteinpflaster und der Anlage von randlichen Grinstrei-
fen zur Versickerung des anfallenden Niederschlagwassers. Die im Plangebiet gelegenen
kommunalen ErschlieBungsstralRen sind als Tempo 30-Zone ausgewiesen.

Eine Ubersicht iiber die im Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegenden kommunalen
StrafRen und den aktuellen Ausbaustand gibt die nachfolgende Aufstellung.

Tab. 1: Gemeindestral3en im Geltungsbereich des Bebauungsplanes

Strallenname Stralennummer Bemerkungen (Stand Oktober 2013)

Am Waldsee 021 Fahrbahn asphaltiert, begriinte Seitenstreifen (Ver-
sickerungsmulden) mit vereinzelten Baumpflanzun-
gen, Ausschilderung als Tempo 30-Zone; direkte
Anbindung an die Oranienburger Chaussee (OD

B 96)
Marderweg 022 Fahrbahn asphaltiert, begriinte Seitenstreifen
Mittelweg 023 Fahrbahn asphaltiert, begriinte Seitenstreifen
Eichhornweg 024 Fahrbahn asphaltiert, begriinte Seitenstreifen
Am Winkel 025 Fahrbahn asphaltiert, begriinte Seitenstreifen
Birkeneck 026 Fahrbahn asphaltiert, begriinte Seitenstreifen,

Ausschilderung als Sackgasse mit Zusatz ,Keine
Wendemoglichkeit fir LKW*

Lerchenweg 032 unbefestigt mit seitlichem Griinstreifen und verein-
zeltem Baumbestand, im Anbindungsbereich Alter
Kiefernweg asphaltiert

Verbindungsweg Lerchen- 032/1 unbefestigt
weg — Am Waldrand

Am Waldrand 031 unbefestigt mit seitlichem Griinstreifen und verein-

zeltem Baumbestand; Ausschilderung als Reitweg,

Ausschilderung als Tempo 30-Zone; randlich Wald-
flache i.S.d. Landeswaldgesetzes

Forstweg 033 unbefestigt mit seitlichem Griinstreifen und verein-
zeltem Baumbestand, z.T. mit Waldwegecharakter;
Ausschilderung als Tempo 30-Zone; direkte Anbin-
dung an die Oranienburger Chaussee (OD B 96);
randlich Waldflache i.S.d. Landeswaldgesetzes

Uber die B 96 und die L 213 ist das Plangebiet direkt an das uiberértliche StralRennetz ange-
bunden. Die Entfernung zum Stadtzentrum Oranienburg betragt rund 5 km, die Entfernung
zur Anschlussstelle ,Oranienburger Kreuz* der A 10 ,Berliner Ring“ tiber die bis stidlich Nas-
senheide fertiggestellte B 96n betragt rund 15 km.

Fir die Ortsumfahrung (OU) Teschendorf - Léwenberg im Zuge der B96n wurde im Ergebnis
der Variantenuntersuchung im Raumordnungsverfahren am 29.06.2006 nach § 2 VWPBG
durch das Bundesministerium fur Verkehr, Bau und Stadtentwicklung die neue Linie be-
stimmt. Die Planfeststellungsunterlagen werden derzeit durch die Stral3enbauverwaltung
erarbeitet. Die Planung zur OU Teschendorf - Léwenberg im weiteren Verlauf der B 96n
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nach Norden befinden sich im Planfeststellungsverfahren vor Planfeststellungsbeschluss.
Die Planungen werden von der 1. Anderung des Bebauungsplanes ,Waldsiedlung Sud*
nicht berthrt. Die im Zuge der Planung vorgesehenen Ausbaumaflnahmen fir die L 213
(Liebenwalder Chaussee) beschranken sich auf den Bereich der Anbindung an die B 96 alt
(Oranienburger Chaussee). Das Plangebiet wird weiterhin Uber die Oranienburger Chaus-
see und die Liebenwalder Chaussee erschlossen.

Uber den an der Bahnstrecke 6088 Berlin-Gesundbrunnen — Neubrandenburg — Stralsund
gelegenen Bahnhof Nassenheide ist das Plangebiet direkt in das Regionalbahnnetz der
Lander Berlin und Brandenburg eingebunden. Der aus dem 6stlichen Teilbereich fu3laufig
zu erreichende Bahnhof Nassenheide (1000 m-Radius) ist Haltepunkt der Regionalbahn
Berlin-Lichtenberg — Oranienburg — Léwenberg — Templin-Stadt. Uber die Bahnhofe Ora-
nienburg und Lowenberg besteht Anschluss an den Regionalexpress Berlin — Rostock /
Stralsund und das Fernbahnnetz.

Uber zwei fuRlaufig erreichbare Bushaltestellen ist das Plangebiet eingebunden in das Bus-
verkehrsnetz der OVG Oberhavel Verkehrsgesellschaft mbH. Nordlich des Plangebietes im
Bereich Liebenwalder Chaussee / Bahnhofstral3e befindet sich die Haltestelle ,Nassenheide
Bahnhof* der Buslinie 803 (Oranienburg Bhf. — Liebenwalde — Liebenthal). Nordwestlich des
Plangebietes im Bereich Oranienburger Chaussee / Teerofener Weg befindet sich die Halte-
stelle ,Nassenheide Teerofener Weg" der Buslinien 803 (s.0.) und 802 (Oranienburg Bhf. —
Léwenberg Bhf.)

Stra3enunabhéngige FulRwegeverbindungen bestehen innerhalb des Plangebietes nicht.

2.4 Ver- und Entsorgung

Die Trinkwasserversorgung und Abwasserentsorgung erfolgt durch den kommunalen Ver-
und Entsorgungsbetrieb Léwenberger Land. Im Ortsteil Nassenheide sind alle Siedlungsbe-
reiche an das zentrale Trinkwasserversorgungsnetz angeschlossen. Seit 2005 laufen Pla-
nungen zur abwassertechnischen Erschlielung der Siedlungsgebiete. Im Bereich der Wald-
siedlung werden im Zuge von StralBenbaumalnhahmen zentrale Leitungssysteme verlegt.
Die Abwasser werden bis zum Bau einer Leitung zur Klaranlage in Griineberg / Pappelhof in
einem zentralen Auffangbehélter gesammelt und mobil entsorgt. Die Abwasserentsorgung
aller anderen Siedlungsbereiche erfolgt bislang dezentral mittels Einzelsammelgruben.

Die Versorgung mit Elektroenergie erfolgt Giber das Netz der E.DIS AG. Das Plangebiet ist
nach Hinweis des Versorgungstrdgers vom 09.12.2013 elektrotechnisch den aktuellen Er-
fordernissen entsprechend erschlossen. Zur bedarfsgerechten Versorgung des Siedlungs-
gebietes ist nach Hinweis des Versorgungstragers mit Umsetzung der Planung in Abhangig-
keit von der bendtigten elektrischen Leistung ein Ausbau bzw. eine Erweiterung des Versor-
gungsnetzes erforderlich, wobei die konkreten Mal3nahmen erst nach vorliegen verbindlicher
Leistungsanmeldungen festgelegt werden kdnnen. In allen 6ffentlichen StraRen einschliel3-
lich der Querverbindung zwischen Lerchenweg und der Strale Am Waldrand verlaufen Nie-
derspannungsleitungen des Unternehmens mit den jeweiligen Hausanschlissen, im Stra-
Renraum des Friedrichsthaler Weges sowie der Strale Am Waldsee verlaufen zusatzlich
Mittelspannungsleitungen. Auf dem Grundstick Am Waldsee Nr. 11 (Flurstiick 316/20) be-
finden sich Versorgungsanlagen des Unternehmens.

Ein Teilbereich der Waldsiedlung ist an das zentrale Versorgungssystem mit Erdgas ange-
schlossen. Versorgungstrager fur die lokale Versorgung mit Erdgas ist die Energie Mark
Brandenburg GmbH (EMB). GemaR Leitungsauskunft vom 11.12.2013 verlaufen Leitungen
mit 0,1 bis 1,0 bar in Teilabschnitten der StraRe Am Waldsee und des Marderweges, im
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Eichhornweg, im Birkeneck, im Mittelweg, in der Stra3e Alter Kiefernweg sowie in Teilab-
schnitten des Friedrichsthaler Weges, des Lerchenweges und der Strale Am Waldrand
einschlief3lich der Querverbindung zwischen diesen beiden Straen. Im Zusammenhang mit
der Umsetzung des Bebauungsplanes bestehen seitens des Versorgungstragers zurzeit
keine Planungen. Im norddstlichen Teilabschnitt der Stralle Am Waldrand verlaufen eine
Erdgastransportleitung (ETL) PN 40 sowie eine Erdgasfeldleitung PN 160. Fir die mit ho-
hem Druck betriebenen Rohrleitungen besteht ein besonderes Sicherheitsbedtirfnis.

Im Plangebiet befinden Telekommunikationslinien der Telekom Deutschland GmbH. Zur
weiteren telekommunikationstechnischen Versorgung des Plangebietes ist gemaf3 Stellung-
nahme vom 09.01.2014 ggf. die Verlegung neuer Telekommunikationslinien erforderlich.

Die Planung bertihrt gemaf3 Stellungnahme der GDMcom mbH vom 10.12.2013 keine vor-
handenen Anlagen und keine zurzeit laufenden Planungen der vertretenen Unternehmen
ONTRAS Gastransport GmbH und VNG Gasspeicher GmbH.

2.5 Natur, Landschaft, Umwelt

Das Plangebiet wird gepragt von einem Mosaik aus Wochenendhausgrundstiicken, Wohn-
grundstiicken mit relativ groBen Garten und einzelnen unbebauten und mit Waldbaumen
bestandenen Grundstiicksparzellen. Charakteristisch fir die Waldsiedlung sind zudem die
grof3ziigig dimensionierten und von Griinbanketten mit einzelnen Bdumen oder Baumreihen
gepréagten ErschlielBungsflachen.

Die Flachen sind nach dem Biotopschlissel des Landes Brandenburg zu einem gro3en Tell
den Biotoptypen 102502 Wochenendhausbebauung mit Waldbaumen, 12261 Einzelhaus-
bebauung mit Ziergarten, 12263 Einzelhausbebauung mit Waldbaumbestand, 1261101 Stra-
Ren mit regelmaligem Baumbestand und 12651 unbefestigter Weg zuzuordnen. Die vor-
handenen Biotoptypen sind von allgemeiner Bedeutung fiir den Biotop- und Artenschutz.
Geschiitze Biotope gemal? 8 30 BNatSchG oder § 18 BbgNatSchAG sind im Plangebiet
nach derzeitigem Kenntnisstand nicht vorhanden und auch nicht zu erwarten.

Im Hinblick auf die Lebensraumfunktion fur Tiere ist fir das Plangebiet insbesondere von
einer Bedeutung als Lebensraum fir Brutvégel und Flederméause auszugehen. Alle européi-
schen Vogelarten sowie alle in Brandenburg vorkommenden Fledermausarten gehéren zu
den européisch geschiitzten Tierarten, fur die die Bestimmungen des § 44 Abs. 1 Bundes-
naturschutzgesetz zu bertcksichtigen sind.

Das Plangebiet befindet sich aul3erhalb von Schutzgebieten nach dem Naturschutzrecht.
Das néchstgelegene Natura 2000-Gebiet befindet sich Ostlich der Bahntrasse. Es handelt
sich hierbei um das européische Vogelschutzgebiet (SPA-Gebiet) ,Obere Havelniederung”.
Die Flachen nérdlich der Liebenwalder Chaussee sowie dstlich der Bahntrasse sind Be-
standteil des Landschaftsschutzgebietes "Obere Havelniederung"”.

Die im Plangebiet vorhandenen Baume gelten gemal den Bestimmungen der Baumschutz-
satzung der Gemeinde Lowenberger Land als geschitzte Landschaftsbestandteile. Bei den
randlichen Flachen der im Geltungsbereich der 1. Anderung gelegenen Gemeindestralen
.Forstweg” und ,Am Waldrand“ handelt es sich um Wald im Sinne des Landeswaldgesetzes.

Das Plangebiet befindet sich au3erhalb von Trinkwasserschutzzonen. Die Grundwasserflur-
absténde liegen bei unter 2 m. Aufgrund der hohen Porositéat des Bodens und des geringen
Grundwasserflurabstandes ist das Grundwasser gegenuber flachenhaft eindringenden
Schadstoffen nicht geschutzt.




10 Bebauungsplan ,Waldsiedlung Siid* OT Nassenheide - 1. Anderung, Begriindung

Vorbelastungen durch Schall bestehen entlang der Oranienburger Chaussee durch die
Emissionen des Fahrzeugverkehrs auf der in einem Abstand von rund 60 m zur westlichen
Geltungsbereichsgrenze verlaufenden B 96. Vorbelastungen durch Schall ergeben sich zu-
dem durch den Bahnverkehr auf der ¢stlich des Plangebietes in einer Entfernung von rund
180 m verlaufenden Bahnstrecke Berlin - Stralsund. Von Bedeutung im Hinblick auf die Ent-
wicklung als Wohngebiet ist hier insbesondere der nachtliche Giterverkehr.

Das Ortsbild wird im Bereich der Waldsiedlung, trotz der in der Vergangenheit in einigen
Bereichen vorgenommenen grof3flachigen Rodungen, durch den vorhandenen Waldbaum-
bestand gepragt. Die vorhandene Gehdlzkulisse bewirkt auch eine Abschirmung und Ein-
bindung des Siedlungsgebietes in den umgebenden Landschaftsraum.

Weitere Angaben zu den Belangen von Umwelt, Natur und Landschaft sind Kapitel 6 der
Begriindung zu entnehmen.

2.6 Altlasten, Kampfmittelbelastung

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befinden sich gemal Stellungnahme der unteren
Bodenschutzbehdrde vom 17.01.2014 im Rahmen der Behdrdenbeteiligung keine im Altlas-
tenkataster des Landkreises Oberhavel registrierten Altlast- oder Altlastenverdachtsflachen.

Die im Rahmen der Behdérdenbeteiligung vorgenommene Priifung durch den Kampfmittelbe-
seitigungsdienst hat zum gegenwaértigen Zeitpunkt keine konkreten Anhaltspunkte auf das
Vorhandensein von Kampfmitteln im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ergeben. Es ist
deshalb nicht erforderlich, MaBhahmen der KampfmittelrAumung durchzufihren. Fir den
Fall, dass bei Erdarbeiten dennoch Kampfmittel gefunden werden, wird auf die Bestimmun-
gen der Kampfmittelverordnung fiir das Land Brandenburg hingewiesen. Das vorliegende
Schreiben des Kampfmittelbeseitigungsdienstes vom 23.12.2013 ersetzt ein Protokoll tber
die Absuche nach Kampfmitteln als Bescheinigung der Kampfmittelfreiheit.

2.7 Denkmalschutz und Denkmalpflege

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans befinden sich nach Hinweis der Denkmalfachbe-
horde vom 06.12.2013 keine Bodendenkmale. Da bei Erdarbeiten jedoch unvermutet bisher
unbekannte Bodendenkmale entdeckt werden kénnen, wird auf die Verpflichtungen geman
den Bestimmungen des Brandenburgischen Denkmalschutzgesetzes (BbgDSchG) vom
24.Mai 2004 (GVBI. I, S. 215) hingewiesen. Baudenkmale werden von der Planung nicht
berlhrt.

2.8 Eigentumsverhaltnisse

Die im Plangebiet vorhandenen Grundstiicksparzellen befinden sich Uiberwiegend im Eigen-
tum von Privatpersonen. Die Wegeflurstiicke der internen ErschlieBung des Plangebietes
befinden sich weitgehend in kommunalem Eigentum. Zur Schaffung geeigneter StrafRen-
flurstiicke wurde ein Umlegungsverfahren durchgeftihrt. Fir die urspringlich in der Flur 2
der Gemarkung Sachsenhausen gelegenen Trassen der Fahrwege ,Am Waldrand und
.Forstweg” wurden am 12.07.2012 die Flurstiicke 1428 und 1430 der Flur 5 in der Gemar-
kung Nassenheide neu ausgewiesen.
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3 Planungsbindungen

3.1 Planungsrechtliche Ausgangssituation

Der Textbebauungsplan ,Waldsiedlung Stid“ im Ortsteil Nassenheide der Gemeinde Léwen-
berger Land wurde am 16.11.2000 von der seinerzeit eigenstandigen Gemeinde Nassen-
heide als Satzung beschlossen und ist am 11.07.2002 in Kraft getreten. Es handelt sich um
einen einfachen Bebauungsplan gemaR § 30 Abs. 3 BauGB in Form eines Textbebauungs-
planes ohne Planzeichnung mit zusétzlichen zeichnerischen Festsetzungen. Im Geltungsbe-
reich eines Bebauungsplans, der die Voraussetzungen des § 30 Abs. 1 BauGB nicht erfiillt
(,einfacher Bebauungsplan®), richtet sich gemaR § 30 Abs. 3 BauGB die Zulassigkeit von
Vorhaben im Ubrigen nach § 34 und § 35 BauGB.

Im Textbebauungsplan ,Waldsiedlung Sid“ erfolgen planungsrechtliche Festsetzungen zu
Art und Maf3 der baulichen Nutzungen, zur Bauweise, zur Mindestgrée von Baugrundsti-
cken und zur héchstzulassigen Anzahl von Wohnungen.

Festgesetzt wird ein Allgemeines Wohngebiet WA gemald § 4 BauNVO mit Ausschluss der
in allgemeinen Wohngebieten ausnahmsweise zulassigen Gartenbaubetriebe und Tankstel-
len. Die zulassige Grundflachenzahl GRZ betragt 0,15. Die Grundflache der einzelnen bauli-
chen Anlagen darf nicht mehr als 120 m2 betragen.

Zulassig sind ein Vollgeschoss, sowie ein zweites Vollgeschoss, wenn es sich dabei um
einen Dachraum handelt. Diese Festsetzung erfolgt auf der Grundlage der bis 2003 gelten-
den Vollgeschossdefinition der Brandenburgischen Bauordnung.

Festgesetzt wird eine offene Bauweise. Die MindestgroRe fir Baugrundstiicke betragt
600 m2. Je Wohngeb&aude ist nur eine Wohnung zulassig. In der Begriindung mit Stand vom
06.11.2001 wird mit Hinweis auf § 49 der Brandenburgischen Bauordnung in der bis 2003
geltenden Fassung dargelegt, dass eine Einliegerwohnung fiir Familienangehérige auch bei
nur einer zulassigen Wohnung mdglich ist.

Zudem erfolgen bauordnungsrechtliche Festsetzungen zur auferen Gestaltung baulicher
Anlagen, zur Gestaltung von Werbeanlagen und Warenautomaten und zu Art, Gestaltung
und Hoéhe von Einfriedungen.

Die Festsetzung von MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft regelt den Ausgleich von Eingriffen auf den Baugrundstiicken sowie
die Vermeidung von Eingriffen durch einen wasser- und luftdurchlassigen Aufbau von Stell-
platzen und deren Zufahrten sowie von Zufahrten zu Garagen.

Eine Festsetzung von Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im
Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes regelt die Ausrichtung von Aufenthaltsraumen
in einem Abstand bis zu 200 m von der Bundesstral3e 96 (Oranienburger Chaussee).

In der Begriindung mit Stand vom 06.11.2001 wird auf eine Waldeigenschaft von Teilflachen
im Geltungsbereich des Bebauungsplanes hingewiesen, fur die die untere Forstbehdrde —
mit Hinweis auf die erforderliche Ersatzaufforstung - eine Umwandlungsgenehmigung in
Aussicht stellt. Entsprechend der in den folgenden Jahren durchgefiihrten Waldflachenin-
ventur der unteren Forstbehdrde besitzen diese Flachen keine Waldeigenschaft im Sinne
des § 2 Landeswaldgesetz.
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3.2 Landes- und Regionalplanung

Gemal § 1 Abs. 4 BauGB sind die Bauleitplane den Zielen der Raumordnung anzupassen.
Fur den vorliegenden Bebauungsplan ergeben sich die Erfordernisse der Raumordnung im
Sinne des § 3 Ziff. 1 ROG insbesondere aus dem Landesentwicklungsprogramm 2007
(LEPro 2007, GVBI. |1 S. 235) und dem Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg
(LEP B-B) vom 31.03.2009 (GVBI. Il S. 186):

Die Festlegungskarte 1 des Landesentwicklungsplanes Berlin-Brandenburg enthdlt fur das
Plangebiet keine zeichnerischen Festlegungen.

Gemal Grundsatz 4.1 LEP B-B soll die Siedlungsentwicklung vorrangig unter Nutzung bis-
her nicht ausgeschopfter Entwicklungspotentiale sowie unter Inanspruchnahme vorhandener
Infrastruktur erfolgen. Innerhalb der Gemeinden soll eine Konzentration der zusatzlichen
Wohnsiedlungsflachenentwicklungen auf die siedlungsstrukturell und funktional geeigneten
Siedlungsschwerpunkte angestrebt werden. Die Funktionen Wohnen, Arbeiten, Versorgung
und Erholung sollen einander rdaumlich zugeordnet werden und ausgewogen entwickelt wer-
den.

Gemal Ziel 4.2 LEP B-B sind neue Siedlungsflachen an vorhandene Siedlungsflachen an-
zuschliel3en. GemaR Ziel 4.5 Abs. 1 ist die Entwicklung von Siedlungsflachen, in denen auch
Wohnnutzungen zulassig sein sollen (Wohnsiedlungsflachen) in Nicht-Zentralen Orten durch
Innenentwicklung sowie im Rahmen der zusétzlichen Entwicklungsoption gemafR Abs. 2
moglich. Gemal Abs. 3 ist die Umwandlung von Wochenendhausgebieten in Wohnsied-
lungsflachen zulassig, wenn sie siedlungsstrukturell an die vorhandenen Siedlungsgebiete
angebunden und die ErschlieBung gesichert ist.

Gemal Grundsatz 5.1 LEP B-B soll der bestehende Freiraum in seiner Multifunktionalitét er-
halten werden. Bei Planungen und MafRRnahmen, die Freiraum in Anspruch nehmen oder
neu zerschneiden, kommt den Belangen des Freiraumschutzes eine hohe Bedeutung zu.
Bei der Entwicklung neuer Siedlungsflachen soll die Inanspruchnahme von Freiraum mini-
miert werden.

Die benannten Ziele und Grundsétze der Raumordnung werden mit der vorliegenden Ande-
rung des Bebauungsplans ,Waldsiedlung Sud“ im Ortsteil Nassenheide der Gemeinde L6-
wenberger Land beriicksichtigt. Mit der Anderung des Bebauungsplans werden die im Be-
reich des infrastrukturell erschlossenen und im Einzugsbereich des Schienenpersonennah-
verkehrs (SPNV) gelegenen Wohnplatzes ,Waldsiedlung“ vorhandenen Entwicklungspoten-
tiale im Rahmen einer geordneten Innenentwicklung genutzt.

Gemal Mitteilung der Ziele, Grundséatze und sonstigen Erfordernisse der Raumord-
nung mit Schreiben der Gemeinsamen Landesplanungsabteilung vom 08.10.2013 (Gesch.-
Z.: GL 5.12 — 0245/97) lasst die vorliegende Planungsabsicht keinen Widerspruch zu Zielen
der Raumordnung erkennen. Gemal3 Stellungnahme vom 21.01.2014 im Rahmen der Be-
hérdenbeteiligung ist der Entwurf der 1. Anderung des Bebauungsplanes ,Waldsiedlung
Siud“ im Ortsteil Nassenheide an die Ziele der Raumordnung angepasst und die relevanten
Grundsatze der Raumordnung werden angemessen berticksichtigt.

Die Belange der Regionalen Planungsgemeinschaft Prignitz-Oberhavel basieren auf den
Erfordernissen der Raumordnung gemafl Regionalplan Prignitz-Oberhavel, Sachlicher
Teilplan Windenergienutzung (ReP-Wind) vom 05.03.2003 und dem Regionalplan
Prignitz-Oberhavel, Sachlicher Teilplan Rohstoffsicherung / Windenergienutzung
(ReP-Rohstoffe) vom 24.11.2010. Die Regionalplane enthalten keine Festlegungen fiir den
raumlichen und sachlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes. Gemafl Stellungnahme
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der Regionalen Planungsstelle vom 30.09.2013 sowie vom 17.12.2013 im Rahmen der Be-
hordenbeteiligung ist die 1. Anderung des Bebauungsplanes ,Waldsiedlung Sud* im Ortsteil
Nassenheide mit den Belangen der Regionalplanung vereinbar.

Kreisentwicklungskonzeption des Landkreises Oberhavel

Die Kreisentwicklungskonzeption (KEK) des Landkreises Oberhavel (Aktualisierung 2011
der 1. Fortschreibung) stellt eine informelle Planung ohne planungsrechtliche Verbindlichkeit
dar, bildet jedoch, da sie den Stand der kreislichen Willensbekundung zur Entwicklung des
Raumes widerspiegelt, wichtiges Informationsmaterial fiir die Regional- und Landesplanung.

Gemal der Leitlinien und Grundsatze der Kreisentwicklungskonzeption sollen Gemeinden,
die keine zentralen Orte sind, eine behutsame und ihrer Grof3e, Lage und Struktur ange-
passte Eigenentwicklung erfahren. Die Siedlungsentwicklung soll vorrangig innerhalb der im
Zusammenhang bebauten Ortslage sowie durch landschaftsvertragliche Abrundungen am
Ortsrand erfolgen. (...) In jedem Fall soll eine Verdichtung vorhandener Siedlungsbereiche
bzw. eine Nachnutzung bereits in Anspruch genommener Siedlungsflachen Vorrang vor
zusatzlichen Flacheninanspruchnahmen haben. Einer ungeordneten Zersiedlung der freien
Landschaft soll vorgebeugt werden.

Gemeinden / Ortsteile ohne zentralortliche Bedeutung und speziell ausgewiesene Gemein-
defunktionen sollen hinsichtlich der Siedlungs- und Einwohnerentwicklung vorrangig eine
Eigenentwicklung erfahren. Ziel soll es sein, die Einwohnerzahlen dieser Gemeinden /
Ortsteile langfristig zu stabilisieren.

Die benannten Leitlinien und Grundsatze der Kreisentwicklungskonzeption mit der vorlie-
genden Anderung des Bebauungsplans ,Waldsiedlung Siid“ im Ortsteil Nassenheide der
Gemeinde Léwenberger Land berilicksichtigt. Mit Aufstellung des Bebauungsplans werden
die im Bereich des infrastrukturell erschlossenen und im Einzugsbereich des Schienenper-
sonennahverkehrs gelegenen Wohnplatzes ,Waldsiedlung“ vorhandenen Entwicklungspo-
tentiale im Rahmen einer geordneten Innenentwicklung genutzt.

3.3 Flachennutzungsplanung

Im Teil-Flachennutzungsplan fur den Ortsteil Nassenheide vom Januar 2000 sind die Fl&-
chen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Waldsiedlung Sud“ als ,Wohnbauflachen
mit landschaftlicher Pragung” dargestellt. Die StraRe Am Waldsee wird als ortliche Haupt-
verkehrsstraBe dargestellt. Im Flachennutzungsplan der Gemeinde Lowenberger Land fir
den Ortsteil Nassenheide in der Fassung der 1. Planédnderung (Beschlussfassung Novem-
ber 2013) werden die bisherigen Darstellungen fir den Geltungsbereich des Bebauungspla-
nes ,Waldsiedlung Sud“ beibehalten (vgl. Abb. 3).

3.4 Landschaftsplanung

Der Landschaftsplan der vormaligen Gemeinde Nassenheide (Entwurf) vom Juli 1998 stellt
in seiner Entwicklungskarte die Flachen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes als ge-
plante Wohnbauflachen dargestellt. Im Stralenraum der Stralle Am Waldsee und des Ler-
chenweges ist die Anpflanzung von Baumreihen vorgesehen. Die Flachen sidlich der Lie-
benwalder Chaussee werden in der Entwicklungskarte als Trinkwasservorbehaltsgebiet
dargestellt. Nach derzeitigem Kenntnisstand handelt es sich hierbei um eine erkundete
Grundwasserlagerstatte. GemalR Stellungnahme der unteren Wasserbehdrde zur
1. Anderung des Flachennutzungsplans fiir den Ortsteil Nassenheide hat die Darstellung
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keinen planungsrechtlichen Hintergrund. Die Flachen befinden sich auRerhalb von Trink-
wasserschutzgebieten.

\
Waldsiedlung

\ -
\ 344

A\

\

\
\

\

Abb. 3: Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan der Gemeinde Léwenberger Land fir den Ortsteil
Nassenheide in der Fassung der 1. Plananderung vom November 2013 (Beschlussfassung)

3.5 Fachplanungen

Von den Planungen der Stral3enbaubehdrden zur vorgesehenen Ortsumfahrung Te-
schendorf - Lowenberg im Zuge der B 96 werden die Planungen zur 1. Anderung des Be-
bauungsplans ,Waldsiedlung Std“ nach derzeitigem Stand der Planfeststellungsunterlagen
nicht direkt berihrt. Die im Zuge der Planung vorgesehenen AusbaumafRnahmen fir die
L 213 (Liebenwalder Chaussee) beschranken sich auf den Bereich der Anbindung an die
B 96 alt (Oranienburger Chaussee) in einem Abstand von rund 300 m zum Plangebiet. Das
Plangebiet wird weiterhin von Westen lber die Oranienburger Chaussee mit Anbindung
Uber den Forstweg und die Stral3e ,Am Waldsee" sowie von Norden lber die Liebenwalder
Chaussee erschlossen.

Weitere Fachplanungen, die die Planungen zur 1. Anderung des Bebauungsplans ,Wald-
siedlung Sud“ im Ortsteil Nassenheide beriihren kénnen, sind nicht bekannt. Die Behdrden
und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die vorliegende
Planung berthrt werden kann, wurden im Rahmen der Beteiligung gemaR § 4 Abs. 2 BauGB
darum gebeten, aus ihrem Zustandigkeitsbereich Hinweise zur geplanten Aufstellung des
Bebauungsplanes zu geben sowie Mitteilungen Uber beabsichtigte eigene Planungen und
MaRnahmen zu machen.
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4 Planungskonzept

4.1 Ziele und Zwecke der Planung

Die 1. Anderung des 2002 in Kraft getretenen Textbebauungsplanes ,Waldsiedlung Siid“ im
Ortsteil Nassenheide der Gemeinde Léwenberger Land dient der Innenentwicklung der mit
offentlichen Strafl3en voll erschlossenen und verkehrlich hervorragend angebundenen Wald-
siedlung Nassenheide unter Sicherung einer geordneten und nachhaltigen stadtebaulichen
Entwicklung.

Insbesondere mit der Angleichung des festgesetzten NutzungsmalRes innerhalb der Wald-
siedlung reagiert die Gemeinde auf Umsetzungsprobleme, die in der Vergangenheit im Gel-
tungsbereich des Textbebauungsplanes ,Waldsiedlung Stid“ immer wieder zu Befreiungsan-
tragen fihrten und gewahrleistet somit eine Gleichstellung mit den Baugebieten im Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes ,Waldsiedlung Nord".

Mit der 1. Anderung des Textbebauungsplanes ,Waldsiedlung Siid* sollen zudem die der
allgemeinen ErschlieBung dienenden 6ffentlichen StraBenverkehrsflachen zeichnerisch fest-
gesetzt und mit einer Stralenbegrenzungslinie abgegrenzt werden sowie einzelne textliche
Festsetzungen durch zeichnerische Festsetzungen in einer Planzeichnung ersetzt werden.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Waldsiedlung Siid“ wird mit der 1. Anderung
durch Einbeziehung von Teilflachen der ruckwartig verlaufenden Gemeindestral3en ,Am
Waldrand” und ,Forstweg" erweitert. Die Wegetrassen lagen urspriinglich in der Gemarkung
Sachsenhausen und wurden 2012 als Flurstiick 1430 und 1428 der Flur 5 in der Gemarkung
Nassenheide neu ausgewiesen.

Mit der planungsrechtlichen Sicherung und Entwicklung von innerértlich verfiigbaren Baufla-
chen wird dem Vorrang der Innenentwicklung gefolgt und es werden wertvolle Auf3enbe-
reichsflachen vor einer Inanspruchnahme und Versiegelung geschitzt.

4.2 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Sowohl im Teil-Flachennutzungsplan fir den Ortsteil Nassenheide vom Januar 2000 als
auch im Flachennutzungsplan der Gemeinde Léwenberger Land fiir den Ortsteil Nassenhei-
de in der Fassung der 1. Plananderung (Beschlussfassung November 2013) sind die Fla-
chen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Waldsiedlung Sud“ als ,Wohnbauflachen
mit landschaftlicher Pragung” dargestellt. Die Stralle Am Waldsee wird als o6rtliche Haupt-
verkehrsstral3e dargestellt. Die gemal? 8 8 Abs. 2 BauGB erforderliche Entwicklung der
1. Anderung des Bebauungsplanes ,Waldsiedlung Siid“ aus den Darstellungen des Fla-
chennutzungsplanes ist somit gegeben.
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5 Planinhalt (Abwagung und Begrindung)

Entsprechend dem Aufstellungsbeschluss erfolgt die 1. Anderung des Textbebauungsplans
-Waldsiedlung Sid“ im Ortsteil Nassenheide als einfacher Bebauungsplan gemaf3 § 30
Abs. 3 BauGB. Ein stadtebaulicher Regelungsbedarf besteht danach insbesondere im Hin-
blick auf Festsetzungen zu Art und Mal3 der im Geltungsbereich des Bebauungsplans zulés-
sigen Nutzung sowie zu den drtlichen Verkehrsflachen. Eine Festsetzung der Giberbaubaren
Grundstuicksflachen soll nicht erfolgen. Im Geltungsbereich eines Bebauungsplans, der die
Voraussetzungen des § 30 Abs. 1 BauGB nicht erfillt (einfacher Bebauungsplan), richtet
sich gemaR § 30 Abs. 3 BauGB die Zulassigkeit von Vorhaben im Ubrigen nach § 34 und
§ 35 BauGB.

Die im Zuge der 1. Anderung des Textbebauungsplans ,Waldsiedlung Siid* vorgenomme-
nen Anderungen und Streichungen der textlichen Festsetzungen sind zusammenfassend
der Anlage zu dieser Begriindung zu entnehmen. Ein Teil der bisherigen textlichen Festset-
zungen sowie die textliche Festsetzung I. 7 zu den Grenzen des rdumlichen Geltungsberei-
ches des Bebauungsplans werden durch zeichnerische Festsetzungen gemal der Planzei-
chenverordnung (PlanzV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. | 1991 S. 58), zuletzt ge&ndert
durch Artikel 2 des Gesetzes vom 22. Juli 2011 (BGBI. | S. 1509) ersetzt.

Die mit in Kraft treten der 1. Anderung im Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Waldsied-
lung Sud" neben den zeichnerischen Festsetzungen gemal der Planzeichnung geltenden
textlichen Festsetzungen sind auf der Planzeichnung abgedruckt sowie ebenfalls der Anlage
zu entnehmen.

5.1 Nutzung der Baugrundsticke
5.1.1 Art der Nutzung

Allgemeine Wohngebiete (WA)

Die im Textbebauungsplan ,Waldsiedlung Stid“ getroffene textliche Festsetzung I. 1.1 (1) zur
Art der baulichen Nutzung wird mit der 1. Anderung gestrichen und durch zeichnerische
Festsetzung gemalR der Planzeichenverordnung (PlanZV) ersetzt:

Die Baugebiete im Geltungsbereich des Bebauungsplans werden zur Entwicklung einer
weitgehend ungestorten Wohnsiedlung als Allgemeine Wohngebiete (WA) gemal? § 4
BauNVO festgesetzt. Das Baugebiet dient damit vorwiegend dem Wohnen. Allgemein zulés-
sig sind neben Wohngeb&uden, die der Versorgung des Gebietes dienende Laden, Schank-
und Speisewirtschaften sowie nicht storende Handwerksbetriebe und Anlagen fir kirchliche,
kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Zur Wahrung des Gebietscharakters bleiben die nach § 4 Abs. 3 Nr. 4 und 5 BauNVO im
Allgemeinen Wohngebiet ausnahmsweise zulassigen Gartenbaubetriebe und Tankstellen
weiterhin ausgeschlossen. Die entsprechende textliche Festsetzung I. 1.1 (2) wird beibehal-
ten. Ausnahmsweise zulassig bleiben damit gemaR § 4 Abs. 3 Nr. 1, 2 und 3 BauNVO Be-
triebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe sowie Anla-
gen fur Verwaltungen.
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Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Waldsiedlung Siid“ wird mit der 1. Anderung
um die bisher auB3erhalb des Geltungsbereiches gelegene Grundstiickszufahrt zum neu
gebildeten Flurstiick 1113 geringfligig erweitert. Die Flachen werden in der Planzeichnung
den festgesetzten Baugebieten WA zugeordnet.

5.1.2 Ho6chstzulassige Zahl von Wohnungen in Wohngebauden

Mit der 1. Anderung des Bebauungsplans ,Waldsiedlung Siid“ wird fiir die Allgemeinen
Wohngebiete WA gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB durch textliche Festsetzung geregelt, dass
je Wohngeb&ude héchstens zwei Wohnungen zuldssig sind. Die Festsetzung dient dem
Erhalt des stadtebaulichen Charakters des Gebietes, der sich durch das Hinzukommen von
Mehrfamilienhdusern nachhaltig verandern wuirde. Die bisherige textliche Festsetzung
I. 4. (1), die die héchstzulassige Zahl von Wohnungen auf eine Wohnung je Wohngeb&ude
begrenzt hat, wird entsprechend geandert:

I. 4. (1): Im gesamten Plangebiet sind als hdchstzuldssige Anzahl zwei Wohnungen je
Wohngebaude zulassig.

5.1.3 Mal der Nutzung

Die Mal¥festsetzungen im Geltungsbereich des Bebauungsplans werden getroffen durch die
Grundflachenzahl gemafl § 19 Abs. 1 BauNVO und die Zahl der zuldssigen Geschosse ge-
mafl 8§ 20 Abs. 1 BauNVO. Die bislang getroffenen textlichen Festsetzungen 1. 1.2.1 und
I.1.2.2 zum Maf der baulichen Nutzung werden gestrichen und durch zeichnerische Fest-
setzung in der Planzeichnung zur 1. Anderung des Bebauungsplans ersetzt (Nutzungs-
schablone).

Grundflachenzahl (GRZ)

Mit der 1. Anderung des Textbebauungsplans ,Waldsiedlung Sud“ wird die Grundflachen-
zahl (GRZ) im Geltungsbereich des Bebauungsplans von bislang 0,15 auf 0,2 erhéht. Die
bisherige Beschrankung der Grundflache auf 120 m2 je baulicher Anlage wird gestrichen:

Die Gemeinde reagiert damit auf Umsetzungsprobleme, die bislang immer wieder zu Befrei-
ungsantragen fiihrte und gewahrleistet eine Gleichstellung mit den Baugebieten im Gel-
tungsbereich des Bebauungsplans ,Waldsiedlung Nord".

Das gemal § 17 Abs. 1 BauNVO in allgemeinen Wohngebieten WA zulassige MaR der bau-
lichen Nutzung mit einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 wird weiterhin deutlich unterschrit-
ten und eine landschaftliche Pragung des Siedlungsgebietes mit der Moéglichkeit eines weit-
gehenden Erhaltes des ortsbildpragenden Baumbestands bleibt gewahrleist.

Die zulassige Grundflache der Hauptanlagen darf gemanR § 19 Abs. 4 BauNVO durch Gara-
gen und Stellplatze mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen i.S.d. § 14 BauNVO und bauliche
Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundsttick lediglich unterbaut
wird, regelmaRig um bis zu 50 % Uberschritten werden. Eine davon abweichende Regelung
ist nicht vorgesehen. Mit den Uberschreitungsmoglichkeiten nach § 19 Abs. 4 BauNVO er-
gibt sich fir die festgesetzten Baugebiete WA eine zulassige ,,Gesamt-GRZ" von 0,30.
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Zahl der zulassigen Vollgeschosse (2)

Mit der 1. Anderung des 2002 in Kraft getretenen Textbebauungsplans ,Waldsiedlung Sud*
erfolgt eine Umstellung auf die seit 2003 geltende Vollgeschossdefinition der Brandenburgi-
schen Bauordnung. Die Zahl der zuléssigen Vollgeschosse (Z) wird auf zwei Vollgeschos-
se als Hochstmal? festgesetzt. Die bisherige textliche Festsetzung I. 1.2.2 zur Zahl der zu-
lassigen Vollgeschosse wird gestrichen:

Der Begriff ,Vollgeschoss” wird in § 2 Abs. 4 der Brandenburgischen Bauordnung (BbgBO)
definiert. Vollgeschosse sind danach ,alle oberirdischen Geschosse, deren Deckenoberkan-
te im Mittel mehr als 1,40 m Uber die Geldndeoberflache hinausragt. Geschosse, die aus-
schlie3lich der Unterbringung technischer Geb&udeausriistungen dienen (Installationsge-
schosse) sowie Hohlrdume zwischen der obersten Decke und der Bedachung, in denen
Aufenthaltsraume nicht méglich sind, gelten nicht als Vollgeschosse*.

Ergénzende Festsetzungen zur zuldssigen Hohe (H) der Gebaude sollen nicht getroffen
werden. Die Hohe der Hauser ist insbesondere abhangig von der Dachform. In Abhangigkeit
von der als Hochstmald festgesetzten Zahl der Vollgeschosse ist bei Verwendung eines
spitzen Satteldachs von maximalen Firsthohen (FH) von 9,0 m sowie von maximalen Trauf-
héhen (TH) bzw. Wandhdhen von 7,0 m auszugehen. Ein Souterrain wird nur dann nicht als
Vollgeschoss angerechnet, wenn die Deckenoberkante im Mittel weniger als 1,40 m Uber die
Gelandeoberflache hinausragt. Ausgebaute Dachgeschosse gelten auf der Grundlage der
2003 eingefuhrten Vollgeschossdefinition (s.0.) in der Regel als Vollgeschosse.

5.1.4 Mindestmall fur die Gr63e der Baugrundsticke

Die im Textbebauungsplan ,Waldsiedlung Sud“ getroffene textliche Festsetzung zum Min-
destmal fir die GréRe der Baugrundstiicke von 600 m? wird beibehalten. Die festgesetzte
MindestgréRe darf gemal der textlichen Festsetzung unterschritten werden, wenn das
betreffende Baugrundstiick schon vor dem 07.10.1999 als Baugrundsttick bestand.

5.1.5 Bauweise

Mit der 1. Anderung des Bebauungsplans ,Waldsiedlung Siid* wird fir die allgemeinen
Wohngebiete WA zur Sicherung der landschaftlichen Pragung des Siedlungsgebietes ge-
man § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 Abs. 4 BauNVO eine abweichende Bauweise , a"
festgesetzt. Die Lange der Gebaude darf 15 m nicht Giberschreiten. Die hisherige textliche
Festsetzung I. 2. (1) wird entsprechend geéndert.

Die in der offenen Bauweise gemaf § 22 Abs. 2 BauNVO maximal zulassige Gebaudelange
von 50 m widerspricht dem gemeindlichen Planungsziel der Erhaltung einer kleinteiligen und
landschatftlich gepragten Wohngebietsstruktur. Mit Streichung der textlichen Festsetzung zur
Zulassigkeit einer Grundflache GR von maximal 120 m2 je baulicher Anlage ergibt sich ein
entsprechender stadtebaulicher Regelungsbedarf. Die Festsetzung der abweichenden Bau-
weise entspricht der im Bebauungsplan ,Waldsiedlung Nord“ getroffenen Regelung.
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5.2 Verkehrsflachen

Mit der 1. Anderung des Bebebauungsplans ,Waldsiedlung Siid“ werden die im Geltungsbe-
reich gelegenen und der allgemeinen ErschlielBung der Baugebiete dienenden kommunalen
ErschlieRungsstraRen in der Planzeichnung zur 1. Anderung des Bebauungsplans als 6f-
fentliche StraBenverkehrsflachen festgesetzt.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Waldsiedlung Sud“ wird dabei durch Einbezie-
hung von Teilflachen der rickwartig verlaufenden Gemeindestrallen ,Am Waldrand® (Flur-
stiick 1430 teilweise) und ,Forstweg” (Flurstiick 1428 teilweise) erweitert. Die Wegetrassen
lagen urspringlich in der Gemarkung Sachsenhausen und wurden 2012 als Flurstiick 1430
und 1428 der Flur 5 in der Gemarkung Nassenheide neu ausgewiesen. Die Wegeflurstiicke
werden mit der 1. Anderung des Bebauungsplans ,Waldsiedlung Siid* zur planungsrechtli-
chen Sicherung als offentliche Stral3enverkehrsflache in den Geltungsbereich einbezogen.
Bei einem Ausbau dieser StraRen sind gemafR Stellungnahme der unteren Forstbehdrde im
Rahmen der Behdrdenbeteiligung geringfigig Waldflachen betroffen (vgl. Kap. 5.3). Hier ist
im Vorfeld einer Ausbauplanung eine friihzeitige Abstimmung mit der unteren Forstbehdrde
zum Umfang einer eventuell notwendigen Waldumwandlung nach dem Landeswaldgesetz
zu fihren.

Die Sicherung der zur Entwicklung der Waldsiedlung als Wohngebiet erforderlichen Er-
schlieBungsflachen war Gegenstand eines einfachen Umlegungsverfahrens. Bestandteil der
im Bebauungsplan festgesetzten StralRenverkehrsflichen sind die stral3enbegleitenden
Grinstreifen. Im Zuge der stéadtebaulichen Entwicklung der Waldsiedlung erfolgt durch die
Gemeinde schrittweise ein Ausbau der bisherigen Fahrwege zu WohnstraRen mit einer Be-
festigung der Fahrbahn als Mischverkehrsflachen und der Anlage von Griinstreifen mit Ver-
sickerungsmulden und Baumpflanzungen bzw. den zu erhaltenden Bestandsb&umen.

Aufgrund der Bedeutung fur die innere ErschlieBung der Waldsiedlung wird die vorhandene
offentliche Wegeverbindung zwischen Lerchenweg und der Stral3e ,Am Waldrand“ ebenfalls
als offentliche StraRenverkehrsflaiche festgesetzt. Bis auf ein Flurstiick befinden sich die
Wegeflurstiicke im Eigentum der Gemeinde.

Ein in der Flurkarte mit Festsetzung des Geltungsbereiches zum Textbebauungsplan ,Wald-
siedlung Sud“ eingetragener ,Privatweg” zwischen Friedrichsthaler Weg und Eichhornweg
dient inzwischen ausschlieR3lich der ErschlielBung des rickwértig neu gebildeten Flurstiicks
1113 und ist im dstlichen Teilabschnitt als Grundstiickszufahrt Bestandteil dieses Grund-
sticks (Friedrichsthaler Weg 15A). Der westliche Teilabschnitt wurde den angrenzenden
Grundsticken zugeschlagen. Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Waldsiedlung
Sud* wird mit der 1. Anderung um die bisher auBerhalb des Geltungsbereiches gelegene
Grundstickszufahrt (Flurstiick 1113 teilweise) erweitert. Die Flachen werden in der Plan-
zeichnung zur 1. Anderung des Bebauungsplans den festgesetzten Baugebieten WA zuge-
ordnet.

Ebenfalls den festgesetzten Baugebieten WA zugeordnet werden ein von der Stral3e ,Am
Waldsee" zwischen den Grundstiicken Am Waldsee Nr. 45 und Nr. 46 abgehender Stichweg
(Flurstiicke 521/48 und 522/39), sowie die Teilflache einer bei Aufstellung des Textbebau-
ungsplans ,Waldsiedlung Sud“ vorhandenen Wegeverbindung zwischen Oranienburger
Chaussee und der Stralle ,Am Winkel“, die zwischenzeitlich dem neu gebildeten Flurstiick
1450 (Grundstick Am Winkel Nr. 1) zugeschlagen wurden.

Die der allgemeinen ErschlieBung dienenden 6ffentlichen StralRenverkehrsflachen werden in
der Planzeichnung durch StralRenbegrenzungslinien abgegrenzt.
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5.3 Flachen fur Wald

Gemal Stellungnahme der unteren Forstbehorde® im Rahmen der frihzeitigen Behordenbe-
teiligung zur Vorprifung des Einzelfalls fir das Verfahren nach § 13a BauGB besitzen die
Grundstiicke im Geltungsbereich der 1. Anderung des Textbebauungsplans ,Waldsiedlung
Sud" entsprechend der durchgefuhrten Waldflacheninventur keine Waldeigenschaft im Sin-
ne des 8§ 2 Landeswaldgesetz (LWaldG). Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes gilt
somit die Satzung zum Schutz des Baumbestandes der Gemeinde Léwenberger Land vom
17.06.2013, in Kraft getreten am 29.08.2013 (vgl. Kap. 5.8 Hinweise).

Im Bereich der mit der 1. Anderung einbezogenen Verkehrsflaichen ,Forstweg” und ,Am
Waldrand“ sind gemaR Stellungnahme der unteren Forstbehorde® im Rahmen der formli-
chen Behdrdenbeteiligung geringfiigig Waldflachen betroffen. Hier ist im Vorfeld einer Aus-
bauplanung eine frihzeitige Abstimmung mit der unteren Forstbehdrde zum Umfang einer
eventuell notwendigen Waldumwandlung nach dem Landeswaldgesetz zu fuhren.

5.4 MalRnahmen zum Schutz zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft

Die im Bebauungsplan ,Waldsiedlung Sud“ getroffenen textlichen Festsetzungen I. 5. (1)
und | 5. (2) zum Ausgleich und zur Vermeidung von Eingriffen in Umwelt, Natur und Land-
schaft werden beibehalten. Danach ist je angefangene 200 m2 Grundsticksflache ein Stiick
Nisthilfe bzw. Ersatzbiotop der folgenden Liste auf dem Baugrundstiick unterzubringen und
dauerhaft zu unterhalten.

Nisthilfe beqlnstigte Tierarten
Nistkasten flir Hohlenbriter Meisen, Kleiber ...

Nisthilfe fur Nischenbriter Rotschwanze ...

Eulenkasten Waldkautz, Spechte ...
Fledermauskasten Fledermause ...
Insekten-Nisthilfe Wildbienen, Hornissen ...
Totholzhaufen / -hecke Zaunkonig, Igel ....
Natursteinhaufen/ -mauer Eidechsen, Blindschleichen ...
Laubgebiisch 25 m? Nachtigall, Amsel ...

Nach Hinweis der unteren Naturschutzbehérde vom 17.01.2014 im Rahmen der Behérden-
beteiligung sind zur Qualitatssicherung und zur langfristigen Erhaltung der Nisthilfen fur Vo-
gel und der Fledermauskéasten ausschlielilich solche aus Holzbeton zu verwenden.

Der Natursteinhaufen sollte mindestens eine Grundflache von 2 m2 aufweisen und mindes-
tens 50 cm hoch sein. Die Steine sollten eine KérnungsgrofRe von 100 mm nicht unterschrei-
ten, damit entsprechende Hohlrdume entstehen kénnen.

Die Natursteinmauer muss, um fir wild lebende Tierarten relevant zu sein, unverfugt und
mindestens 1 m hoch und 2 m lang sein.

Laubgebische mussen aus einheimischen Laubgehdlzen bestehen.

% Schreiben der unteren Forstbehérde (Landesbetrieb Forst Brandenburg, Oberférsterei Neuendorf vom 08.10.2013
Gesch.Z.: LFB3.05-7026-32-BP-15-13) i.V.m. Klarstellung im Schreiben vom 22.10.2013.

* Schreiben der unteren Forstbehorde (Landesbetrieb Forst Brandenburg, Oberforsterei Neuendorf vom 17.01.2014
Gesch.Z.: LFB3.05-7026-32-BP-15-13)
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Nach einem entsprechenden Hinweis der unteren Naturschutzbehorde wird zudem als spa-
tester Zeitpunkt fir die Umsetzung der AusgleichsmalBhahmen mit der 1. Anderung des
Bebauungsplanes die Fertigstellung des Hauptgebaudes bestimmt (TF I. 5. (1)).

Stellplatze und deren Zufahrten, sowie Zufahrten zu Garagen bzw. ,Carports” sind - sofern

eine Befestigung erfolgt - mit einem wasser- und luftdurchldssigen Belag zu versehen
(TF15. (2).

5.5 Ortliche Bauvorschriften

Mit der 1. Anderung des Bebauungsplans ,Waldsiedlung Siid“ werden die bauordnungs-
rechtlichen Festsetzungen IlI. 1. (1) und II. 1 (2) zur &ufReren Gestaltung baulicher Anlagen
zur Ermdglichung einer gewissen Flexibilitat bei der grundstiicksbezogenen Umsetzung der
Planung gestrichen:

Durch die Planungshistorie der Waldsiedlung und eine Vielzahl von Neubauten sind im Plan-
gebiet inzwischen alle gangigen Dachformen vertreten. Ein Regelungsbedarf zum Aus-
schluss bestimmter Dachformen aus Grinden der Ortsbildpflege wird daher nicht mehr ge-
sehen. Durch die vorhandene Baumkulisse ist das Siedlungsgebiet zur angrenzenden freien
Landschaft eingegrint. Beeintrachtigungen des Ortsbildes durch mdglicherweise ortsbildun-
typische Dachformen sind daher nicht zu erwarten.

Die bauordnungsrechtlichen Festsetzungen I1l. 2 zur Gestaltung von Werbeanlagen und
Warenautomaten sowie Ill. 3. (1) bis Ill. 3. (3) zu Art, Gestaltung und Héhe von Einfriedun-
gen werden zur Wahrung des Gebietscharakters beibehalten. Danach sind Warenautoma-
ten, Anlagen der Aul3enwerbung mit mehr als 0,5m2 Ansichtflache sowie Leuchtwerbung
unzulassig. Als Grundstickseinfriedungen sind nur offene Zaune mit einer maximalen Hoéhe
von 1,20 m zulassig. Mauern als Grundstiickseinfriedungen sind unzuldssig. Stitzmauern,
die wegen der Hohenunterschiede im natirlichen Geldndeniveau erforderlich sind, sind aus-
nahmsweise auch als Grundstiickseinfriedungen zulassig.

5.6 Immissionsschutz

Die westliche Teilflache des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes ,Waldsiedlung Sid*
befindet sich im Einwirkungsbereich der Bundesstralle 96 (B 96), einer in diesem Abschnitt
mit Uber 6 Mio. Kraftfahrzeugen pro Jahr befahrenen Hauptverkehrsstralle.

Die im Bebauungsplan ,Waldsiedlung Sid“ getroffene textliche Festsetzung I. 6. zum Im-
missionsschutz wird beibehalten. Innerhalb des Plangebietes sind danach bis zu einem Ab-
stand von 200 m zur nachstgelegenen tatsachliche Stralengrenze der Bundesstral3e 96
Aufenthaltsraume auf der von der B 96 abgewandten Seite anzuordnen oder sie missen
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eine Luftungsmoglichkeit dorthin besitzen. Alternativ sind auch schallgedammte Liftungsein-
richtungen zulassig.

Die im Einwirkungsbereich der B 96 in einem Abstand von bis zu 200 m zur Bundesstral3e
gelegenen Grundsticke — fur die die textliche Festsetzung I. 6 zum Tragen kommt - werden
mit der 1. Anderung des Bebauungsplanes in der Planzeichnung zur 1. Anderung des Be-
bauungsplans gemal § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB i.V.m. 89 Abs. 5 Nr. 1 BauGB als Flache fir
Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen gekennzeichnet.

Nach den strategischen Larmkarten der 1. Stufe gemaR Richtlinie 2002/49/EG des Landes-
umweltamtes Brandenburg fiir die Gemeinde Léwenberger Land von 2007 werden durch die
Schallemissionen des Fahrzeugverkehrs auf der B 96 bis in den Bereich Eichhornweg in
einem Abstand von rund 200 m zur Bundesstral3e tagstber Beurteilungspegel von > 55 — 60
dB(A) erreicht. Nachts werden bis in den Bereich Marderweg Beurteilungspegel von > 50 —
55 dB(A) erreicht und bis zum Friedrichsthaler Weg Beurteilungspegel von > 45 — 50 dB(A).

Im Bebauungsplanverfahren erfolgt die Beurteilung der akustischen Verhéltnisse auf der
Grundlage der schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005 Teil 1 - Schallschutz im
Stadtebau - Beiblatt 1. Danach ergeben sich fur den Beurteilungspegel die folgenden Orien-
tierungswerte:

. . Orientierungswert dB(A)
Gebietseinstufung

Tag Nacht

Allgemeine Wohngebiete WA 55 45

Fur den Neubau und die wesentliche Anderung von Verkehrswegen gilt die Verkehrslarm-
schutzverordnung (16. BImSchV). Fir die Abwagung von Schallschutzmalinahmen im Be-
bauungsplan ist die 16. BImSchV insofern von inhaltlicher Bedeutung, als bei Uberschrei-
tung der schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005 mit den Immissionsgrenzwer-
ten der 16. BImSchV ohne Vorkehrungen zum Schallschutz eine weitere Schwelle, namlich
die Zumutbarkeitsgrenze erreicht werden kann.

Nach der 16. BImSchV ergeben sich die folgenden Immissionsgrenzwerte (IGW):

Gebietseinstufung Immissionsgrenzwert dB(A)
Tag Nacht
Allgemeine Wohngebiete WA 59 49

Die grundrechtlich relevante Schwelle der Eigentums- und Gesundheitsgefahrdung liegt bei
einer Gesamtbelastung von 70 dB(A) tags und 60 dB(A) nachts.

Die im auBersten Norden der westlichen Teilfliche des Geltungsbereichs gelegenen
Grundstlicke befinden sich im Einwirkungsbereich der stark befahrenen L 213. Fir die Fla-
chen entlang der L 213 liegen der Gemeinde die strategischen Larmkarten der 2. Stufe ge-
maR Richtlinie 2002/49/EG des Landesamtes fur Umwelt, Gesundheit und Verbraucher-
schutz aus dem Jahr 2012 vor. Danach werden die Orientierungswerte der DIN 18005 fur
Allgemeine Wohngebiete bei freier Schallausbreitung tagsuiiber in einem Abstand von rund
100 m von der LandesstralRe erreicht, d.h. bereits deutlich vor dem Geltungsbereich des
Bebauungsplanes ,Waldsiedlung Sid“. Nachts werden die Orientierungswerte der DIN
18005 fur Allgemeine Wohngebiete in einem Abstand von 100 m bis 200 m von der Landes-
stral3e erreicht, d.h. im Bereich der nordlichen Geltungsbereichsgrenze.
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Die im Osten der 6stlichen Teilfliche des Geltungsbereichs gelegenen Grundstiicke befin-
den sich im Einwirkungsbereich der Bahnstrecke 6088 Berlin — Stralsund. Der Orientie-
rungswert der DIN 18005 fur allgemeine Wohngebiete von 55 dB(A) tags wird gemaf der
Planfeststellungsunterlage zum Ausbauvorhaben der DB Netz AG fir die Strecke 6088 Ber-
lin — Stralsund (Planfeststellungsabschnitt 1.2: Nassenheide - Léwenberg) (Anlage 12: UVS
- Auswirkungsprognose) bei freier Schallausbreitung in etwa 200 m Entfernung von der
Bahntrasse eingehalten, d. h. im Bereich der dstlichen Geltungsbereichsgrenze.

Eine entsprechende Angabe fiir den nachtlichen Orientierungswert der DIN 18005 fur allge-
meine Wohngebiete von 45 dB(A) fehlt in den Unterlagen. Aus der Planfeststellungsunterla-
ge (Anlage 14: Schalltechnische Untersuchung) liegen detaillierte Prognosewerte fir den
Zugverkehr auf der Strecke vor. Auf dieser Grundlage wurden im Aufstellungsverfahren des
Bebauungsplanes ,Waldsiedlung Nord“ Uberschlagig anhand des dB-Rechners
(www.staedtebauliche-laermfibel.de) die Isophonen bei freier Schallausbreitung ermittelt.
Der Orientierungswert der DIN 18005 fir allgemeine Wohngebiete von 45 dB(A) nachts wird
danach in etwa 450 m Entfernung von der Bahntrasse eingehalten, d. h. auf Hohe des
Querweges zwischen Lerchenweg und der Stral3e ,Am Waldrand".

Fur die betroffenen Flachen sind im Bebauungsplan ,Waldsiedlung Sud“ keine verbindlichen
Regelungen zu Schallschutzvorkehrungen vorgesehen. Fur die Planung in Bestandsituatio-
nen gilt der Grundsatz der gegenseitigen Ricksichtsnahme. Danach kann eine hinzukom-
mende neue Nutzung nicht den vollen Schutzstatus wie den Larmschutzwert nach
DIN 18005, in Anspruch nehmen, der ohne Vorpragung der Situation anzusetzen ware. Zu-
dem steigt mit zunehmender Entfernung die Wahrscheinlichkeit, dass durch eine vorgelager-
te Bebauung eine Schall abschirmende Wirkung erzielt wird und entsprechende Schutzvor-
kehrungen nicht mehr erforderlich sind.

Bis zu einem AufRenlarmpegel von 60 dB(A) sind die Anforderungen an den Schallschutz
der AuRenbauteile bereits durch die Anforderungen an den Wéarmeschutz entsprechend der
Warmeschutzverordnung abgedeckt. Erst dariiber hinaus gelten zusétzliche Anforderungen
an die LuftschalldammmaRe der AuRenbauteile, insbesondere der Fenster. Bei Uberschrei-
tung eines Beurteilungspegels von 50 dB(A) in der Nacht empfiehlt die DIN 18005 jedoch
Schlafraume zu der larmabgewandten Seite zu orientieren, falls die Méglichkeit durch ent-
sprechende Grundrissanordnung besteht. Falls diese Mdglichkeit nicht besteht, wird emp-
fohlen, Fenster mit schallgedammten Liftungseinrichtungen zu versehen, damit auch bei
geschlossenem Fenster fur ausreichende Beluftung gesorgt wird.

Die Deutsche Bahn AG verweist in ihrer Stellungnahme vom 06.12.2013 im Rahmen des
Beteiligungsverfahrens auf den ,Bestandsschutz” der bestehenden Bahnanlage bzw. Eisen-
bahnstrecke. Daraus resultierende Schéaden oder Belastigungen (Risse, Erschutterungen,
Larm etc.) kbnnen danach der Deutschen Bahn AG nicht zu Lasten gelegt werden. Insbe-
sondere gilt fir Immissionen wie Erschitterungen, Larmbelastigungen, Funkenflug und der-
gleichen, die von Bahnanlagen und dem gewohnlichen Bahnbetrieb ausgehen, der Aus-
schluss jeglicher Anspriiche. Ebenso ist auf die Geltendmachung von AbwehrmalRnahmen
nach § 1004 in Verbindung 8906 BGB sowie dem Bundesimmissionsschutzgesetz
(BImSchG), die durch den gewohnlichen Bahnbetrieb in seiner jeweiligen Form veranlaf3t
werden kdnnten, vom Bauherrn zu verzichten.
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5.7 Hinweise

5.7.1 Besonderer Artenschutz gemal 8§ 44 BNatSchG

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind artenschutzrechtlich relevante Vorkommen
von Brutvodgeln der europaischen Vogelarten und von Arten des Anhangs IV der FFH-
Richtlinie (insbesondere Flederméause) bekannt. Fir diese Tierarten gelten die Zugriffs- und
Storungsverbote des § 44 Abs. 1 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG).

Sollten im Vorfeld von BaumaBnahmen oder MaRnahmen zur Vegetationsbeseitigung
Fortpflanzungs- und Ruhestéatten dieser besonders geschiitzten Tierarten festgestellt wer-
den und deren Beseitigung (Entnahme, Beschadigung oder Zerstérung) zur Realisierung der
BaumafRnahmen unabdingbar sein, sind diese vor Beginn der Arbeiten zu erfassen und der
zustandigen Naturschutzbehorde zur Kenntnis zu geben. Hieraus kdnnen sich Restriktionen
fur die BaumaRnahmen ergeben oder die Durchfiihrung vorgezogener Ausgleichsmaf3nah-
men bzw. die Erteilung von Ausnahmen von den Verboten des besonderen Artenschutzes
(8 44 BNatSchG) erforderlich werden.

5.7.2 Baumschutzsatzung

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes gilt die Satzung zum Schutz des Baumbestandes
der Gemeinde Lowenberger Land vom 17.06.2013, in Kraft getreten am 29.08.2013. Ge-
schiitzt sind danach in der Regel Baume mit einem Stammumfang von mindestens 60 cm in
einer Hohe von 130 cm Uber dem Erdboden, auf Grundstiicken mit einer vorhandenen
Wohnbebauung ab einem Stammumfang von mindestens 95 cm.

5.8 Planunterlage

Als Planunterlage dienen Daten der automatisierten Liegenschaftskarte (ALK) des Landkrei-
ses Oberhavel, zur Verfligung gestellt von der Gemeinde Ldwenberger Land am
19.08.2013. Amtliches Bezugssystem ETRS 89.

5.9 Flachenbilanz

Nutzungsart FlachengroRe Flachenanteil
Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO) 18,88 ha 89,9 %
offentliche StralRenverkehrsflache (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB) 2,11 ha 10,1 %
Plangebiet gesamt 20,99 ha 100,0 %
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6 Darstellung der Belange von Umwelt, Natur und
Landschaft

6.1 Einleitung

Die 1. Anderung des Bebauungsplanes ,Waldsiedlung Siid“ im Ortsteil Nassenheide der
Gemeinde Léwenberger Land erfolgt als Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleu-
nigten Verfahren nach § 13a BauGB ohne Durchfiihrung einer Umweltprifung nach 8 2
Abs. 4 BauGB. Durch die Anderung des Bebauungsplanes werden keine Vorhaben vorbe-
reitet oder begriindet, fir die eine Umweltvertraglichkeitsprifung durchgefiihrt werden miss-
te. Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der Erhaltungsziele und Schutzzweck der Ge-
biete von gemeinschaftlicher Bedeutung (FFH-Gebiete) und der Europaischen Vogelschutz-
gebiete (SPA-Gebiete) bestehen nicht.

Zur Anwendung des beschleunigten Verfahrens nach § 13a BauGB erfolgte eine Vorpriifung
des Einzelfalls nach § 13a Abs. 1 Nr. 2 BauGB unter Beteiligung der Behdrden und sonsti-
gen Trager offentlicher Belange, deren Ausgabenbereiche durch die Planung berihrt wer-
den kdnnen. Zur Anwendung des beschleunigten Verfahrens wurden von Seiten der Behor-
den und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange keine Einwendungen vorgebracht.

Dennoch sind im Rahmen des Anderungsverfahrens die umweltbezogenen abwéagungsrele-
vanten Belange sachgerecht darzustellen. Die Umweltbelange im Sinne des § 1 Abs. 6
BauGB sind in die Abwéagung einzustellen. GemaR 8§ 1la Abs. 3 BauGB ist ein Ausgleich
nicht erforderlich, soweit Eingriffe bereits vor einer planerischen Entscheidung erfolgt sind
oder zulassig waren.

Die im Ursprungsbebauungsplan getroffenen Festsetzungen zum Ausgleich sowie zum was-
serdurchlassigen Aufbau von ErschlieBungsflachen bleiben von der 1. Anderung des Be-
bauungsplanes ,Waldsiedlung Sid“ unberihrt. Nach einem entsprechenden Hinweis der
unteren Naturschutzbehérde im Rahmen der Behérdenbeteiligung wird abweichend von der
bisherigen Regelung als spatester Zeitpunkt fir die Umsetzung der AusgleichsmaRnahmen
mit der 1. Anderung des Bebauungsplanes die Fertigstellung des Hauptgebaudes bestimmt.

6.2 Schutzgut Boden

Die anstehenden Bdéden sind durch glaziale und postglaziale Talsand-Ablagerungen ge-
pragt. Der Landschaftsplan weist fir das Plangebiet schwach humosen Sand mit durchlas-
sigem Sanduntergrund aus. Im Bereich der vorhandenen Fahrwege sind die natirlich anste-
henden Boden durch langjahrige Befahrung verdichtet. In einzelnen Abschnitten wurde im
Zuge von Ausbaumafnahmen der Fahrstreifen dauerhaft versiegelt. Auf den Wohn- und
Erholungsgrundstiicken finden sich Vorbelastungen durch Uberbauung, Verdichtung und
gartnerische Nutzungen mit den damit verbundenen Stoffeintragen. Die Boéden sind damit
von allgemeiner Bedeutung fir den Naturhaushalt.

Die maximale zusatzliche Versiegelung von Boden im Bereich der insgesamt rund 18,88 ha
umfassenden Baugebiete betragt mit Erhéhung der zuldssigen GRZ von 0,15 auf 0,20 im
Zuge der 1. Anderung des Bebauungsplanes ,Waldsiedlung Sud“ unter Beriicksichtigung
der Uberschreitungsmoglichkeiten gemaR § 19 Abs. 4 BauNVO rund 14.160 m2. Aufgrund
der im Plangebiet bereits bestehenden Uberbebauungen ist die mit Umsetzung der Planung
verbundene Neuversiegelung jedoch geringer. Durch die mit Umsetzung der Planung ver-
bundene Nutzung von Flachen der Innenentwicklung durch Nachverdichtung werden zudem
erheblichere Umweltauswirkungen auf Flachen im AuRRenbereich der Gemeinde vermieden.
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6.3 Schutzgut Wasser

Im Plangebiet befinden sich keine Oberflachengewéasser. Nordlich des Friedrichsthaler We-
ges und westlich der StraRe Am Waldsee befindet sich der Waldsee, ein rund 0,6 ha umfas-
sendes, grundwassergespeistes Abgrabungsgewasser mit ausgepragten Verlandungsten-
denzen und einer hohen Erholungsfunktion.

Das Plangebiet befindet sich au3erhalb von Trinkwasserschutzzonen. Die Grundwasserflur-
absténde liegen bei 2-5 m. Aufgrund der hohen Porositat des Bodens und des geringen
Grundwasserflurabstandes ist das Grundwasser gegentuber flachenhaft eindringenden
Schadstoffen nicht geschiitzt. Die Grundwasserneubildungsrate liegt entsprechend dem
Landschaftsplan bei etwa 100 mm/a.

Vorbelastungen der Flachen bestehen fir das Schutzgut Wasser durch die vorhandenen
Uberbauungen und die zum Teil intensive géartnerische Nutzung mit den damit verbundenen
Stoffeintragen in das Grundwasser.

Der zusétzliche Verlust von Flachen fir die Grundwasserneubildung im Bereich der festge-
setzten Baugebiete betragt mit Erhéhung der zulassigen GRZ von 0,15 auf 0,20 im Zuge der
1. Anderung des Bebauungsplanes ,Waldsiedlung Siid“ unter Beriicksichtigung der Uber-
schreitungsmaoglichkeiten gemafR § 19 Abs. 4 BauNVO bis zu 14.160 m2. Aufgrund der im
Plangebiet bereits bestehenden Uberbebauungen ist die mit Umsetzung der Planung ver-
bundene Neuversiegelung von Flachen jedoch geringer. Durch den, aufgrund der Bestim-
mungen der Brandenburgischen Bauordnung zur Begrinung der Freiflachen, gewéhrleiste-
ten Grinflachenanteil von rund 70 % bleibt die Versickerung des anfallenden Nieder-
schlagswassers auf den Grundstiicken weiterhin gewahrleistet. Die im Ursprungsbebau-
ungsplan getroffene Festsetzung zum wasserdurchlassigen Aufbau von Erschlieungsfla-
chen bleibt von der 1. Anderung des Bebauungsplanes ,Waldsiedlung Sud* unberiihrt.

Durch die mit Umsetzung der Planung verbundene Nutzung von Flachen der Innenentwick-
lung durch Nachverdichtung werden erheblichere Umweltauswirkungen auf Flachen im Au-
Benbereich der Gemeinde vermieden.

6.4 Schutzgut Klima und Lufthygiene

Unter Bericksichtigung des hohen Durchgriinungsgrades und des vorhandenen Wald-
baumbestandes ist das Plangebiet den bioklimatisch nicht belasteten Bereichen zuzuordnen
mit einem ausgeglichenen Lokalklima und geringen Schwankungen der Temperatur und
Luftfeuchtigkeit.

Der zusatzliche Verlust von klimawirksamen Vegetationsflachen im Bereich der festgesetz-
ten Baugebiete betragt mit Erhéhung der zulassigen GRZ von 0,15 auf 0,20 im Zuge der
1. Anderung des Bebauungsplanes ,Waldsiedlung Sud“ unter Beriicksichtigung der Uber-
schreitungsmaoglichkeiten gemalR § 19 Abs. 4 BauNVO bis zu 14.160 m2. Aufgrund der im
Plangebiet bereits bestehenden Uberbebauungen ist die mit Umsetzung der Planung ver-
bundene Inanspruchnahme von Vegetationsflachen jedoch geringer. Durch den, aufgrund
der Bestimmungen der Brandenburgischen Bauordnung zur Begriinung der Freiflachen,
gewabhrleisteten Grunflachenanteil von rund 70 % bleibt ein hoher Anteil klimawirksamer
Vegetationsflachen weiterhin gewéahrleistet.

Mit Erhéhung der zulassigen Nutzungsdichte auf den Baugrundstiicken ist ein weitergehen-
der Verlust von Altbadumen nicht auszuschlieRen. Den Schutz des Baumbestandes und den
Umfang ggf. erforderlicher Ersatzbaumpflanzungen regelt die gemeindliche Baumschutzsat-
zung.
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6.5 Schutzgut Tiere und Pflanzen

Die Flachen sind nach dem Biotopschlissel des Landes Brandenburg zu einem gro3en Tell
den Biotoptypen 102502 Wochenendhausbebauung mit Waldbaumen, 12261 Einzelhaus-
bebauung mit Ziergarten, 12263 Einzelhausbebauung mit Waldbaumbestand, 1261101 Stra-
Ren mit regelmaligem Baumbestand und 12651 unbefestigter Weg zuzuordnen. Die vor-
handenen Biotoptypen sind von allgemeiner Bedeutung fiir den Biotop- und Artenschutz.
Geschiitze Biotope gemafl? 8 30 BNatSchG oder § 18 BbgNatSchAG sind im Plangebiet
nach derzeitigem Kenntnisstand nicht vorhanden und auch nicht zu erwarten.

Im Hinblick auf die Lebensraumfunktion fur Tiere ist das Plangebiet insbesondere von Be-
deutung fur Brutvogel und Fledermause. Mit der Umnutzung von Wochenendhausgrundstu-
cken zu Wohngrundstticken ist dabei unter Beriicksichtigung der im Plangebiet vorhandenen
GrundstiicksgréRen nicht zwingend eine grundlegende Verénderung der Habitatstrukturen
verbunden.

Das Plangebiet befindet sich aul3erhalb von Schutzgebieten nach dem Naturschutzrecht.
Das néchstgelegene Natura 2000-Gebiet befindet sich Ostlich der Bahntrasse. Es handelt
sich hierbei um das FFH-Gebiet ,Schnelle Havel" (DE 3146-301). Die Flachen ndérdlich der
Liebenwalder Chaussee sowie westlich der B96 sind Bestandteil des européischen Vogel-
schutzgebietes (SPA-Gebiet) ,Obere Havelniederung” (DE 3145-421). Unter Bericksichti-
gung des siedlungsgepragten Charakters der Waldsiedlung und der zwischen dem Plange-
biet und dem Vogelschutzgebiet liegenden Verkehrstrassen mit den damit verbundenen
Schallbelastungen kann eine Bedeutung der Flachen fur die zu schitzenden Vogelarten mit
Auswirkungen auf die Schutz- und Erhaltungsziele des SPA-Gebietes ,Obere Havelniede-
rung“ ausgeschlossen werden. Auch fur das néchstgelegene FFH-Gebiet ,Schnelle Havel*
(DE 3146-301) kénnen unter Berilicksichtigung der Entfernung zum Plangebiet von mindes-
tens 1.500 m Auswirkungen auf die Schutz- und Erhaltungsziele des FFH-Gebietes ausge-
schlossen werden.

Mit Erhdhung der zulassigen Nutzungsdichte auf den Baugrundstiicken ist ein weitergehen-
der Verlust von Altbdumen nicht auszuschlie3en. Den Schutz des Baumbestandes und den
Umfang ggf. erforderlicher Ersatzbaumpflanzungen regelt die gemeindliche Baumschutzsat-
zung. Geschitzt sind in der Regel Bdume mit einem Stammumfang von mindestens 60 cm
in einer H6he von 130 cm Uber dem Erdboden, auf Grundstiicken mit einer vorhandenen
Wohnbebauung mit einem Stammumfang von mehr als 95 cm.

Der zusatzliche Verlust von Vegetationsflachen im Bereich der insgesamt rund 18,88 ha
umfassenden Baugebiete betrdgt mit Erhéhung der zuldssigen GRZ von 0,15 auf 0,20 im
Zuge der 1. Anderung des Bebauungsplanes ,Waldsiedlung Sid“ unter Beriicksichtigung
der Uberschreitungsméglichkeiten gemaR § 19 Abs. 4 BauNVO bis zu 14.160 m2. Aufgrund
der im Plangebiet bereits bestehenden Uberbebauungen ist die mit Umsetzung der Planung
verbundene Inanspruchnahme von Vegetationsflachen jedoch geringer.

6.5.1 Artenschutzrechtliche Prifung

Alle europaischen Vogelarten zéhlen nach § 7 BNatSchG in Verbindung mit Artikel 1 der
Vogelschutzrichtlinie (VRL) zu den besonders geschiitzten Tierarten. Von den im Plangebiet
und auf benachbarten Flachen zu erwartenden Tierarten zahlen Flederméuse als Arten des
Anhang IV der FFH-Richtlinie zu den streng geschutzten Tierarten. Ein Vorkommen von wild
lebenden Pflanzen der besonders geschitzten Arten ist im Plangebiet nicht zu erwarten.

Gemal § 44 Abs. 1 BNatSchG ist es verboten,
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1. wild lebenden Tieren der besonders geschiitzten Arten nachzustellen, sie zu fan-
gen, zu verletzen oder zu toten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu ent-
nehmen, zu beschadigen oder zu zerstoren,

2. wild lebende Tiere der streng geschitzten Arten und der européaischen Vogelarten
wéahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wande-
rungszeiten erheblich zu stéren; eine erhebliche Stérung liegt vor, wenn sich durch
die Stérung der Erhaltungszustand der lokalen Population einer Art verschlechtert,

3. Fortpflanzungs- oder Ruhestatten der wild lebenden Tiere der besonders ge-
schiitzten Arten aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstéren,

Die Zugriffsverbote nach § 44 Abs. 1 BNatSchG gelten gemaf § 44 Abs. 5 BNatSchG fir
nach den Vorschriften des Baugesetzes zuldssige Vorhaben im Sinne des § 18 Abs. 2
Satz 1 BNatSchG (das sind Vorhaben in Gebieten mit Bebauungsplédnen nach § 30 BauGB,
wahrend der Planaufstellung nach § 33 BauGB und im Innenbereich nach § 34 BauGB) nur
fur die streng geschitzten Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie und européische
Vogelarten. Alle anderen besonders und streng geschiitzten Arten sind im Rahmen der
Eingriffsregelung nach § 1a BauGB auf der Planungsebene zu behandeiln.

GemalR § 44 Abs. 5 BNatSchG sind die Verbote Nr. 1 und 3 nur relevant, wenn die 6kologi-
sche Funktion der von den Eingriffen betroffenen Fortpflanzungs- oder Ruhestatten von
streng geschitzten Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie oder der europaischen Vogel-
arten nicht erhalten bleibt.

Das Verbot Nr. 2 ist nur relevant, wenn sich der Erhaltungszustand der lokalen Population
einer streng geschutzten Art des Anhangs IV der FFH-Richtlinie oder einer europaischen
Vogelart verschlechtert. Ein Erhalt der 6kologischen Funktionen kann gegebenenfalls auch
mit Durchfuhrung von vorgezogenen Ausgleichsmaf3nahmen (sog. CEF-MalRnahmen) ge-
wahrleistet werden.

Gemal § 45 BNatSchG kdnnen die nach Landesrecht zustédndigen Behérden im Einzelfall
Ausnahmen von den Verboten des § 44 BNatSchG zulassen. Eine Ausnahme nach § 45
Abs. 7 BNatSchG ist fur den Bebauungsplan nur erforderlich, wenn der Erhaltungszustand
der lokalen Population einer Art des Anhangs IV der FFH-Richtlinie oder einer européai-
schen Vogelart sich verschlechtern kann und / oder die 6kologische Funktion der von dem
Eingriff betroffenen Fortpflanzungs- oder Ruhestatten im raumlichen Zusammenhang trotz
vorgezogener AusgleichsmalRnahmen nicht mehr gewahrleistet ist.

Jagdhabitate sowie Flugrouten und Wanderkorridore von Zugvoégeln sind keine Fortpflan-
zungs- oder Ruhestétten im Sinne des § 44 BNatSchG.

Wirkfaktoren, die zur Beschadigung oder zum Verlust einer Lebensstétte von im Plangebiet
vorkommenden Brutvdgeln (Gehdlz-, Boden- und Gebaudebriter) sowie zum Verlust gan-
zer, regelmafig genutzter Reviere fuhren kdnnen, sind die Beseitigung von Gras- und Stau-
denfluren, die Rodung flachiger Gehdlzbestande (Straucher), die Fallung von Baumen sowie
der Abriss oder die Sanierung von Gebauden mit dem damit verbundenen Verlust von Habi-
tatstrukturen. Geeignete Habitate sind im gesamten Plangebiet vorhanden. Dies betrifft so-
wohl die bereits zu Wohnzwecken genutzten Grundstiicke, als auch die Wochenendhaus-
grundstiicke und die unbebauten Grundstiicke.

Fledermausquartiere sind durch die Féallung von AltbAumen mit vorhandenen Baumhdhlen
sowie durch Sanierungs- und Abrissarbeiten an Gebauden gefahrdet. Zwischen April und
August kénnen durch BaumalRnahmen Sommerquartiere und Wochenstuben beeintrachtigt
und die Aufzucht von Jungtieren behindert werden. Baumaflinahmen zwischen Oktober und
April kbénnen zu Stérungen an Winterquartieren fuhren. Die Féallung von AltbAumen mit be-
setzten Baumhohlen fuhrt zur Tétung von Fledermausen sowie zum dauerhaften Verlust des
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Winterquartiers. Dies betrifft sowohl die bereits zu Wohnzwecken genutzten Grundstticke,
als auch die Wochenendhausgrundstiicke und die unbebauten Grundstticke.

Die im Untersuchungsraum des Planfeststellungsverfahrens zum Ausbau der Bahnstrecke
festgestellten europaischen Vogelarten lassen sich aufgrund ihrer Habitatanspriiche auf das
Gesamtgebiet Ubertragen. Es handelt sich ausschlie3lich um haufig vorkommende Vogelar-
ten, die keiner Gefahrdungskategorie der Roten Liste angehdren. Die Uberwiegende Mehr-
heit der im Gesamtgebiet zu erwartenden Vogelarten wechselt ihre Fortpflanzungs- und
Ruhestatte regelméafig und nutzt diese nicht erneut. Besonders stéranfallige Brutvogelarten
der Walder sind unter Bertiicksichtigung des Gebietscharakters nicht zu erwarten.

Mit der Umnutzung von Wochenendhausgrundstiicken zu Wohngrundstiicken ist unter Be-
ricksichtigung der im Plangebiet vorhandenen Grundstiicksgrofen nicht zwingend eine
grundlegende Veranderung der Habitatstrukturen verbunden. Ein Verlust von Lebensstatten
ist insbesondere bei Baumrodungen ist mdglich. Hier greifen die Bestimmungen des § 39
Abs. 5 BNatSchG mit dem Verbot der Gehdlzbeseitigung in der Zeit vom 1. Mérz bis 30.
September, d.h. wéhrend des Brutgeschehens der européischen Brutvogelarten.

Bei einer Rodung von Altbdumen mit geeigneten Baumhdhlen oder Baumspalten kann ein
Verlust von dauerhaft genutzten Lebensstétten von Flederméusen (Sommer- oder Winter-
guartiere) verbunden sein. In diesem Fall sind geeignete Vermeidungsmaf3nahmen (Bauzei-
tenregelung) sowie die Schaffung von Ersatzlebensrdumen erforderlich. Auch vor Durchfih-
rung von Abriss- und Sanierungsarbeiten an potentiell als Sommer- oder Winterquartier
geeigneten Gebauden mit Spalten, Hohlrdumen, Holzverkleidungen, Dachbdden, Dach-
pfannen oder Kellern) mussen diese auf das Vorhandensein von Fledermauslebensstéatten
Uberprift werden. Gegebenenfalls sind eine Bauzeitenregelung sowie die Schaffung von
Ersatzlebensrdumen (Fledermauskasten) erforderlich.

Mit einer Bauzeitenregelung kann ein Verstol3 gegen den § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG (=
Verbot der Entnahme, Beschadigung oder Zerstérung einer Fortpflanzungs- und Ruhestétte)
fur die Vogelarten ausgeschlossen werden, die ihre Fortpflanzungs- und Ruhestétte regel-
maRig wechseln und nicht erneut nutzen. Uber § 39 Abs. 5 Nr. 2 BNatSchG ist gewahrleis-
tet, dass wahrend der Kernzeit des Brutgeschehens keine besetzte Fortpflanzungs- und
Ruhestatte zerstort wird.

6.6 Schutzgut Orts- und Landschaftsbild

Das Plangebiet wird gepragt von einem Mosaik aus Wohngrundstiicken mit relativ grof3en
Garten, Wochenendhausgrundstiicken und einzelnen mit Waldbdumen bestandenen Grund-
stiicksparzellen. Charakteristisch fur die Waldsiedlung sind zudem die grof3ziigig dimensio-
nierten und von Grinbanketten mit einzelnen Baumen oder Baumreihen geprégten Er-
schlieBungsflachen.

Mit Umsetzung der Planung wird das Orts- und Landschaftsbild im Plangebiet weiter in Rich-
tung Einfamilienhausgebiet verandert. Planungsziel ist die Entwicklung einer Einzelhausbe-
bauung auf grof3ziigig dimensionierten Grundstiicken mit Waldbaumbestand. Mit Erh6hung
der zulassigen Nutzungsdichte auf den Baugrundstiicken ist ein weitergehender Verlust von
Altbaumen nicht auszuschlieRen. Den Schutz des Baumbestandes und den Umfang ggf.
erforderlicher Ersatzbaumpflanzungen regelt die gemeindliche Baumschutzsatzung.

Die vorhandene Geholzkulisse bewirkt eine Abschirmung und Einbindung des Siedlungsge-
bietes in den umgebenden Landschaftsraum.
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7 Auswirkungen der Planung

7.1 Auswirkungen auf bestehende Nutzungen

Mit Umsetzung der 1. Anderung des Bebauungsplans ,Waldsiedlung Siid“ im Ortsteil Nas-
senheide wird die Wohnfunktion des Wohnplatzes ,Waldsiedlung“ innerhalb der Gemeinde
Léwenberger Land im Rahmen der Innenentwicklung gestarkt. Fir die vorhandenen Wo-
chenendhausnutzungen besteht weiterhin Bestandsschutz. Im Hinblick auf bestehende oder
geplante gewerbliche Nutzungen ist die 1. Anderung des Bebauungsplans ,Waldsiedlung
Sid“ ohne Relevanz, da die im Ursprungsbebauungsplan getroffenen Regelungen zur Art
der baulichen Nutzung nicht Gegenstand der Anderung sind.

Mit der 1. Anderung des Bebauungsplans ,Waldsiedlung Sud“ wird das zulassige Nut-
zungsmalf fur die Baugrundstiicke um rund ein Drittel auf 0,2 (bzw. 0,3 unter der Beruck-
sichtigung der Uberschreitungsmdglichkeiten nach § 19 Abs. 4 BauNVO) erhéht. Damit ver-
bunden ist die Mdglichkeit einer hoheren Bebauungsdichte und eines geringeren Grunfla-
chenanteils auf den Baugrundstiicken innerhalb der Waldsiedlung. Mit der 1. Anderung des
Bebauungsplans ,Waldsiedlung Sid" reagiert die Gemeinde auf eine Vielzahl von Baugesu-
chen, die in der Vergangenheit im Geltungsbereich des Textbebauungsplanes ,Waldsied-
lung Sad" immer wieder zu Befreiungsantragen fiihrten und gewahrleistet eine Gleichstel-
lung mit den Baugebieten im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Waldsiedlung Nord"“.
Das gemalR § 17 Abs. 1 BauNVO in allgemeinen Wohngebieten WA zulassige MaR3 der bau-
lichen Nutzung mit einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 (bzw. 0,6 unter der Beriicksichti-
gung der Uberschreitungsmoglichkeiten nach § 19 Abs. 4 BauNVO) wird weiterhin deutlich
unterschritten und eine landschaftliche Pragung des Siedlungsgebietes mit der Mdglichkeit
eines weitgehenden Erhaltes des ortshildpragenden Baumbestands bleibt gewahrleistet.

Gemal Stellungnahme der unteren Forstbehérde vom 08.10.2013 und 22.10.2013 besitzen
die Grundstiicke im Geltungsbereich der 1. Anderung des Textbebauungsplans ,Waldsied-
lung Sitid“ entsprechend der durchgefiihrten Waldflacheninventur keine Waldeigenschaft im
Sinne des § 2 Landeswaldgesetz (LWaldG). Mit Umsetzung der Planung werden somit kei-
ne Waldflachen in Anspruch genommen. Fir die auf den Grundstiicken vorhandenen Bau-
me gelten die Bestimmungen der am 29.08.2013 in Kraft getretenen Baumschutzsatzung
der Gemeinde Léwenberger Land. Im Bereich der mit der 1. Anderung einbezogenen Ver-
kehrsflachen ,Forstweg” und ,Am Waldrand“ sind gemaf3 Stellungnahme der unteren Forst-
behdrde vom 17.01.2014 geringfligig Waldflachen betroffen. Hier ist im Vorfeld einer Aus-
bauplanung eine friihzeitige Abstimmung mit der unteren Forstbehdrde zum Umfang einer
eventuell notwendigen Waldumwandlung nach dem Landeswaldgesetz zu fuhren.

Nachteilige Auswirkungen der Planung, die soziale MaRBnahmen gemaR § 180 BauGB erfor-
dern, sind nicht zu erwarten.

7.2 Verkehr

Mit Umsetzung der Planung ist langfristig im Plangebiet und dessen Umfeld von einer Erh6-
hung des Zu- und Abgangsverkehr von Kraftfahrzeugen auszugehen. Ein konkreter Zu-
wachs ist jedoch nur mit der stadtebaulichen Entwicklung von Grundstiicken zu erwarten,
die derzeit unbebaut sind und nicht als Erholungsgrundstiick genutzt werden. Im Hinblick auf
die Anzahl méglicher Baugrundstiicke ist die 1. Anderung des Bebauungsplans ,Waldsied-
lung Sid“ ohne Relevanz, da die im Ursprungsbebauungsplan getroffenen Regelungen zur
MindestgroRe von Baugrundstiicken nicht Gegenstand der Anderung sind.
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Erheblichen Auswirkungen auf die verkehrliche Situation im Plangebiet und dessen Umfeld
sind unter Berlcksichtigung der Leistungskapazitat der internen Erschlieungsstralen und
der unmittelbar angrenzenden Uberértlichen HauptverkehrsstralBen sowie der guten Anbin-
dung der Waldsiedlung an das 6ffentliche Nahverkehrsnetz und das Regionalbahnnetz nicht
zu erwarten. Die durchschnittlichen GrundstiicksgroRen erlauben das Abstellen auch von
mehreren Kraftfahrzeugen auf den jeweiligen Baugrundstiicken. Es gelten die Bestimmun-
gen der gemeindlichen Stellplatzsatzung zur Herstellung notwendiger Stellplatze. Auch im
Hinblick auf den ruhenden Verkehr ist somit nicht von erheblichen Auswirkungen auszuge-
hen, mit einem Handlungsbedarf, der Gber den schrittweise vorgesehenen Ausbau der in der
Waldsiedlung vorhandenen Erschlieungswege zu Wohnstral3en hinaus geht.

7.3 Ver- und Entsorgung

Zur bedarfsgerechten Versorgung des Siedlungsgebietes ist mit Umsetzung der Planung
gegebenenfalls ein Ausbau bzw. eine Erweiterung des Versorgungsnetzes erforderlich. Im
Hinblick auf die Anzahl méglicher Baugrundstiicke ist die 1. Anderung des Bebauungsplans
-Waldsiedlung Sud" ohne Relevanz, da die im Ursprungsbebauungsplan getroffenen Rege-
lungen zur MindestgréRRe von Baugrundstiicken nicht Gegenstand der Anderung sind.

7.4 Umwelt, Natur und Landschaft

Fur die vorliegende 1. Anderung des Bebauungsplans ,Waldsiedlung Sud“ im Zuge der In-
nenentwicklung wird gemafl § 13 Abs. 1 BauGB von der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4
BauGB und von dem Umweltbericht nach § 2a abgesehen.

Mit der 1. Anderung des Bebauungsplans ,Waldsiedlung Siid“ wird die Grundflachenzahl
(GRZ) um ein Drittel von bislang 0,15 auf 0,2 erhéht. Damit erhéht sich der Anteil des Bau-
grundstiicks, der von baulichen Anlagen berdeckt werden darf von derzeit 15 % um 5 %
auf 20 %, bzw. von derzeit 22,5 % um 7,5 % auf 30 % unter der Beriicksichtigung der Uber-
schreitungsmaoglichkeiten nach 8 19 Abs. 4 BauNVO fir Garagen und Stellplatze mit ihren
Zufahrten, Nebenanlagen und bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache.

Damit verbunden ist eine Erhéhung der zulassigen Neuversiegelung im Bereich der insge-
samt rund 18,88 ha umfassenden Baugebiete um bis zu 9.440 m2 (bzw. 14.160 m unter
Beriicksichtigung der Uberschreitungsméglichkeiten nach § 19 Abs. 4 BauNVO) mit dem
damit verbundenen dauerhaften Verlust von Boden und Vegetationsflachen. Aufgrund der
auf den meisten Grundstiicksparzellen bereits vorhandenen Uberbauungen und Erschlie-
Bungsanlagen ist die mit Umsetzung der Planung verbundene Neuversiegelung jedoch ge-
ringer. Durch die mit Umsetzung der Planung verbundene Nutzung von Flachen der Innen-
entwicklung durch Nachverdichtung werden zudem erheblichere Umweltauswirkungen auf
Flachen im AuRenbereich der Gemeinde vermieden.

Die im Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Waldsiedlung Sud“ zur Vermeidung und zum
Ausgleich von Eingriffen in Umwelt, Natur und Landschaft getroffenen Festsetzungen blei-
ben von der 1. Anderung des Bebauungsplans ,Waldsiedlung Siid“ unberiihrt. Stellplatze
und deren Zufahrten, sowie Zufahrten zu Garagen bzw. ,Carports” sind danach mit einem
wasser- und luftdurchlassigen Belag zu versehen. Je angefangene 200 m2 Grundstiicksfla-
che ist spatestens mit Fertigstellung des Hauptgebaudes auf dem Baugrundstiick eine Nist-
hilfe fur Brutvdgel oder Insekten, ein Fledermauskasten oder ein Ersatzbiotop aus Totholz-
haufen, Totholzhecken, Natursteinhaufen, Natursteinmauern oder mindestens 25 m2 umfas-
senden Laubgebiischen unterzubringen und dauerhaft zu unterhalten.
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Zur Wahrung des Gebietscharakters sind Warenautomaten, Anlagen der AuRenwerbung mit
mehr als 0,5m? Ansichtflache sowie Leuchtwerbung unzulassig. Als Grundstiickseinfriedun-
gen sind nur offene Z&une mit einer maximalen Hohe von 1,20 m zulassig. Mauern (mit Aus-
nahme von Stitzmauern) sind als Grundstiickseinfriedungen unzuléssig.

Fir die auf den Grundsticken vorhandenen B&ume gelten die Bestimmungen der am
29.08.2013 in Kraft getretenen Baumschutzsatzung der Gemeinde Léwenberger Land.

Zur Vermeidung von VerstoRen gegen die Zugriffs- und Stérungsverbote des § 44 Abs. 1
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) erfolgt im Bebauungsplan der Hinweis, dass fur den
Fall, dass im Vorfeld von BaumaRnahmen oder MalRnahmen zur Vegetationsbeseitigung
Fortpflanzungs- und Ruhestétten der gemaf § 44 Abs. 1 BNatSchG besonders geschitzten
Tierarten (das sind alle europaischen Vogelarten sowie z. B. Fledermause) festgestellt wer-
den und deren Beseitigung (Entnahme, Beschadigung oder Zerstérung) zur Realisierung der
Baumalnahmen unabdingbar sein sollte, diese vor Beginn der Arbeiten zu erfassen und der
zustandigen Naturschutzbehérde zur Kenntnis zu geben sind. Hieraus kdnnen sich Restrik-
tionen fur die BaumalRnahmen ergeben oder die Durchfiihrung vorgezogener Ausgleichs-
maflnahmen bzw. die Erteilung von Ausnahmen von den Verboten des besonderen Arten-
schutzes (§ 44 BNatSchG) erforderlich werden.

Ein Verlust von Lebensstatten ist insbesondere bei Baumrodungen und Gehdlzbeseitigun-
gen moglich. Hier greifen grundséatzlich die Bestimmungen des § 39 Abs. 5 BNatSchG mit
dem Verbot der Gehdlzbeseitigung in der Zeit vom 1. Mérz bis 30. September, d.h. wahrend
des Brutgeschehens der europaischen Brutvogelarten.

Auf den Baugrundstiicken besteht die Mdglichkeit des Anbringens von Nisthilfen oder zur
Schaffung von Ersatzlebensraumstrukturen wie Totholzhaufen oder Natursteinhaufen zum
Ausgleich der mit Umsetzung der Planung mdglicherweise verbundenen Lebensraumverlus-
te fur die im Plangebiet vorkommenden besonders geschitzten Tierarten. Durch textliche
Festsetzung ist das Einbringen einer Mindestanzahl von Nisthilfen oder Ersatzlebensraum-
strukturen je nach GrundstlicksgroRe verbindlich geregelt.

7.5 Bodenordnende MalRhahmen

Zur Sicherung der fur die sachgerechte ErschlielBung der Waldsiedlung als planungsrecht-
lich gesichertes Wohngebiet erforderlichen 6ffentlichen StraRenverkehrsflachen erfolgt eine
Arrondierung von Flachen im Zuge eines einfachen Umlegungsverfahrens.

7.6 Kosten und Finanzierung

Im Hinblick auf die Kosten fiir die Erschlieung des Wohngebietes gelten die Bestimmungen
der gemeindlichen StraRenausbaubeitragssatzung, soweit nicht eine ErschlieBungsbei-
tragspflicht nach 88 127 ff. BauGB gegeben ist. Folgekosten fallen fur die Gemeinde L6-
wenberger Land im Rahmen der Verkehrssicherungspflicht und Unterhaltsmaf3nahmen an.

Die Kosten fir gegebenenfalls erforderliche ImmissionsminderungsmafBnahmen auf
Grundstlicken im Einwirkungsbereich der B 96 oder der Bahnstrecke Berlin — Rostock sind
vom jeweiligen Grundstiickseigentiimer zu Gbernehmen.
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8 Verfahren

Aufstellungsbeschluss

Am 17.06.2013 wurde von der Gemeindevertretung Loéwenberger Land der Beschluss zur
Aufstellung einer 1. Anderung fiir den am 11.07.2002 in Kraft getretenen Textbebauungs-
plan ,Waldsiedlung Sud“ im Ortsteil Nassenheide als einfachen Bebauungsplan nach § 30
Abs. 3 BauGB gefasst. Der Aufstellungsbeschluss wurde im Amtsblatt der Gemeinde L6-
wenberger Land Nr. 7 vom 24.07.2013 ortsiiblich bekannt gemacht.

Vorprufung des Einzelfalls zur Anderung des Bebauungsplans im beschleunigten
Verfahren nach § 13a BauGB (Bebauungsplan der Innenentwicklung) und Beteiligung
der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemal § 13a Abs. 1 Nr. 2
BauGB

Zur Durchfiihrung der 1. Anderung des Bebauungsplans ,Waldsiedlung Siid“ im beschleu-
nigten Verfahren nach § 13a BauGB erfolgte eine Uberschlagige Prifung unter Berticksichti-
gung der in Anlage 2 BauGB genannten Kriterien zur Einschatzung, dass der Bebauungs-
plan voraussichtlich keine erheblichen Umweltauswirkungen hat, die nach § 2 Abs. 4 Satz 4
BauGB in der Abwégung zu beriicksichtigen waren (Vorprifung des Einzelfalls).

Die Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange, deren Ausgabenbereiche durch
die Planung berihrt werden kénnen, wurden gemaR § 13a Abs. 1 Nr. 2 BauGB mit Schrei-
ben vom 26.09.2013 an der Vorprifung des Einzelfalls beteiligt. Zur Anwendung des be-
schleunigten Verfahrens wurden keine Einwendungen vorgebracht.

Landesplanerische Stellungnahme

Die Aufstellung der 1. Anderung des Bebauungsplans ,Waldsiedlung Sud“ wurde mit Schrei-
ben vom 26.09.2013 bei der Gemeinsamen Landesplanungsabteilung (GL 5) zur Anzeige
gebracht. Die Grundsatze, Ziele und sonstigen Erfordernisse der Raumordnung und Lan-
desplanung wurden der Gemeinde durch Schreiben der Gemeinsamen Landesplanungsab-
teilung vom 08.10.2013 mitgeteilt. Die Planungsabsicht lasst danach keinen Widerspruch zu
Zielen der Raumordnung erkennen.

Beteiligung der Behodrden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemal § 4
Abs. 2 BauGB i.V.m. 8§ 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB, Abstimmung mit den Nachbargemein-
den

Die Behoérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die
Planung berihrt werden kann, wurden mit Schreiben vom 04.12.2013 zur Stellungnahme
zum Entwurf der 1. Anderung des Bebauungsplans ,Waldsiedlung Sid“ mit Stand vom No-
vember 2013 aufgefordert. Die betroffenen Nachbargemeinden wurden von der Planung
unterrichtet.

Bis zum 21.01.2014 gingen 20 Stellungnahmen der Behdrden und sonstigen Trager offentli-
cher Belange sowie der Nachbargemeinden bei der Gemeinde ein. Die Ergebnisse der Be-
hérdenbeteiligung hatten keine Auswirkungen auf den Entwurf der 1. Anderung des Bebau-
ungsplans. Die Begrindung wurde entsprechend der von Seiten der Behérden und sonsti-
gen Trager o6ffentlicher Belange gegebenen Hinweise redaktionell erganzt.

Offentliche Auslegung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB i.V.m. § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB

Der Entwurf der 1. Anderung des Bebauungsplans ,Waldsiedlung Sud“ mit Stand vom No-
vember 2013 wurde vom 28.01.2014 bis zum 03.03.2014 o6ffentlich ausgelegt. Ort und Dau-
er der Auslegung sowie die Erweiterung des Geltungsbereiches wurden durch 6ffentliche
Bekanntmachung am 17.01.2014 ortstiblich bekannt gemacht.
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Bis zum 04.04.2014 ging keine Stellungnahme ein. Die formelle Offentlichkeitsbeteiligung
hatte keine Auswirkungen auf den Entwurf der 1. Anderung des Bebauungsplans.

Abwagungs- und Satzungsbeschluss

Die im Rahmen der Beteiligung gemal § 4 Abs. 2 BauGB eingegangenen Stellungnahmen
wurden von der Gemeindevertretung in offentlicher Sitzung am 14.04.2014 behandelt. In der
gleichen Sitzung der Gemeindevertretung wurde die 1. Anderung des Bebauungsplans
-Waldsiedlung Sud" in der Fassung vom Marz 2014 als Satzung beschlossen. Die Begriin-
dung wurde gebilligt.

Ausfertigung, 6ffentliche Bekanntmachung
Der Bebauungsplan wurde am ......... 2014 ausgefertigt und ist durch ortiibliche Bekanntma-
chungam .......... 2014 in Kraft getreten.
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Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) in der Neufassung vom 17. September 2008
(GVBI. | S. 226), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 29. November 2010
(GVBI. 1/10, Nr. 39)
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10 Anhang
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Der Textbebauungsplan ,Waldsiedlung Sid“ im Ortsteil Nassenheide der Ge-
meinde Léwenberger Land, festgesetzt durch Satzung vom 16. November
2000 und in Kraft getreten am 11. Juli 2002 wird im Geltungsbereich dieses
Anderungsbebauungsplanes wie folgt geandert:

A

Die textliche Festsetzung I. 7 zu den Grenzen des raumlichen Geltungsbe-
reiches des Bebauungsplanes sowie die textlichen Festsetzungen | 1.1 (1),
1.2.1 und I 1.2.2 werden gestrichen und durch zeichnerische Festsetzun-
gen gemalf der Planzeichenverordnung (PlanZV) vom 18. Dezember 1990
(BGBI. 1 1991 S. 58), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 22.
Juli 2011 (BGBI. | S. 1509) ersetzt.

(siehe Planzeichnung)

Die textlichen Festsetzungen 1. 2. (1) und | 4. (1) werden wie folgt neu ge-
fasst:

I. 2. (1): Fur alle Baugrundstiicke im Geltungsbereich des Bebauungspla-
nes wird eine abweichende Bauweise festgesetzt. Die Lange der Geb&u-
de darf 15 m nicht Uberschreiten
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I.4. (1): Im gesamten Plangebiet sind als hochstzuldssige Anzahl zwei
Wohnungen je Wohngebéaude zuldssig.

Die textlichen Festsetzungen I.1.1(2), I.3. (1), I.3.(2), I.5. (1), I.5.(2),
I.6., 1.2, 1. 3. (1), Il. 3. (2) und Il. 3 (3) gelten unverandert:

I. 1.1 (2): Gemal3 81(6) BauNVO wird bestimmt, dass Ausnahmen nach § 4
Abs. 3 Nr.4 BauNVO (Gartenbaubetriebe) und nach 84 Abs.3 Nr.5
BauNVO (Tankstellen) nicht zulassig sind. Nutzungen nach 8 4 Abs. 3 Nr. 1
bis 3 BauNVO sind ausnahmsweise zuléssig.

I. 3. (1): FOr Baugrundsticke im Geltungsbereich des Bebauungsplanes
wird eine Mindestgrof3e von 600 m? festgesetzt.

| 3. (2) Die festgesetzte Mindestgrof3e von Baugrundstiicken darf unter-
schritten werden, wenn das betreffende Baugrundstick schon vor dem
07.10.1999 als Baugrundstiick bestand.

I. 5. (1): Je angefangene 200 m? Grundstlcksflache ist spatestens mit Fer-
tigstellung des Hauptgebaudes auf dem Baugrundstiick 1 Stck. Nisthilfe
bzw. Ersatzbiotop der folgenden Liste unterzubringen und dauerhaft zu
unterhalten.

Nisthilfe beglnstigte Tierarten

Nistkasten fur Hohlenbriter Meisen, Kleiber ...
Nisthilfe fiir Nischenbriiter = Rotschwéanze ...

Eulenkasten Waldkautz, Spechte ...
Fledermauskasten Fledermause ...
Insekten-Nisthilfe Wildbienen, Hornissen ...
Totholzhaufen / -hecke Zaunkonig, Igel ....
Natursteinhaufen/ -mauer  Eidechsen, Blindschleichen ...
Laubgebiisch 25 m2 Nachtigall, Amsel ...

I. 5. (2): Stellplatze und deren Zufahrten, sowie Zufahrten zu Garagen bzw.
Carports sind, sofern eine Befestigung erfolgt, mit einem wasser- und luft-
durchléassigen Belag zu versehen.

I. 6.: Innerhalb des Plangebietes sind bis zu einem Abstand von 200 m zur
nachstgelegenen tatsachliche Strallengrenze der Bundesstral3e 96 Aufent-
haltsraume auf der von der B 96 abgewandten Seite anzuordnen oder
missen eine Liftungsmaoglichkeit dorthin besitzen. Alternativ sind auch
schallgedammte Luftungseinrichtungen zulassig.

Il. 2. Warenautomaten, Anlagen der AulRenwerbung mit mehr als 0,5 m2




Bebauungsplan ,Waldsiedlung Siid“ OT Nassenheide - 1. Anderung, Begriindung 39

Ansichtflache sowie Leuchtwerbung sind unzuléssig.

II. 3. (1): Als Grundstiickseinfriedungen sind nur offene Zaune mit einer
maximalen Héhe von 1,20 m zulassig.

II. 3. (2): Mauern als Grundsttickseinfriedungen sind unzuléssig.

II. 3. (3): Stutzmauern, die wegen der Hohenunterschiede im natirlichen
Geléandeniveau erforderlich sind, sind ausnahmsweise auch als Grund-
stiickseinfriedungen zulassig.
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Mit der 1. Anderung des Textbebauungsplans , Waldsiedlung Siid“ im Ortsteil
Nassenheide der Gemeinde Léwenberger Land gelten somit neben den zeich-
nerischen Festsetzungen gemaR der Planzeichnung die folgenden textlichen
Festsetzungen:

1)

(1)

(1)

(1)

Planungsrechtliche Festsetzungen
Art und Mal3 der baulichen Nutzung
Art der baulichen Nutzung 8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB

Gemal 81 Abs.6 BauNVO wird bestimmt, dass Ausnahmen nach §4
Abs. 3 Nr. 4 BauNVO (Gartenbaubetriebe) und nach 8 4 Abs. 3 Nr. 5 BauN-
VO (Tankstellen) nicht zulassig sind. Nutzungen nach 8 4 Abs. 3 Nr. 1 bis 3
BauNVO sind ausnahmsweise zulassig.

Bauweise § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB

Fur alle Baugrundstiicke im Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird
eine abweichende Bauweise festgesetzt. Die Lange der Gebaude darf 15 m
nicht tberschreiten

Mindestgrof3e von Baugrundstiicken 8 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB

Fur Baugrundstiicke im Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird eine
MindestgroRe von 600 m2 festgesetzt. Die festgesetzte Mindestgrof3e von
Baugrundsticken darf unterschritten werden, wenn das betreffende Bau-
grundstuck schon vor dem 07.10.1999 als Baugrundstiick bestand.

Hochstzuladssige Anzahl von Wohnungen 8§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB

Im gesamten Plangebiet sind als hdchstzulassige Anzahl zwei Wohnungen
je Wohngebaude zulassig.

Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft 8§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

Je angefangene 200 m2 Grundstlcksflache ist spatestens mit Fertigstellung

des Hauptgebaudes auf dem Baugrundstiick ein Stiick Nisthilfe bzw. Ersatz-
biotop der folgenden Liste unterzubringen und dauerhaft zu unterhalten.

Nisthilfe begiinstigte Tierarten
Nistkasten fir Hohlenbriter Meisen, Kleiber ...
Nisthilfe fur Nischenbriter Rotschwanze ...
Eulenkasten Waldkautz, Spechte ...
Fledermauskasten Fledermause ...

Insekten-Nisthilfe Wildbienen, Hornissen ...
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()

1)

)

()
®3)

Totholzhaufen / -hecke Zaunkonig, lgel ....
Natursteinhaufen/ -mauer Eidechsen, Blindschleichen ...
Laubgebiisch 25 m? Nachtigall, Amsel ...

Stellplatze und deren Zufahrten, sowie Zufahrten zu Garagen bzw. Carports
sind, sofern eine Befestigung erfolgt, mit einem wasser- und luftdurchlassi-
gen Belag zu versehen.

Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im
Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes 8§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB

Innerhalb des Plangebietes sind bis zu einem Abstand von 200 m zur
nachstgelegenen tatsachliche Stral3engrenze der Bundesstralle 96 Aufent-
haltsraume auf der von der B 96 abgewandten Seite anzuordnen oder mus-
sen eine Luftungsmoglichkeit dorthin besitzen. Alternativ sind auch schallge-
dammte Luftungseinrichtungen zulassig.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen
Gestaltung von Werbeanlagen und Warenautomaten 8§ 9 Abs. 4 BauGB
i.V.m. § 81 Abs. 1 Nr. 2 BbgBO

Warenautomaten, Anlagen der Auf3enwerbung mit mehr als 0,5 m2 Ansicht-
flache sowie Leuchtwerbung sind unzulassig.

Art, Gestaltung und Hbhe von Einfriedungen8 9 Abs. 4 BauGB i.V.m.
§ 81 Abs. 1 Nr. 1 BbgBO

Als Grundstickseinfriedungen sind nur offene Zaune mit einer maximalen
Hohe von 1,20 m zulassig.

Mauern als Grundsttickseinfriedungen sind unzulassig.
Stutzmauern, die wegen der Hohenunterschiede im nattrlichen Gelandeni-

veau erforderlich sind, sind ausnahmsweise auch als Grundstiickseinfrie-
dungen zulassig.
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Mit der 1. Anderung des Textbebauungsplans , Waldsiedlung Siid“ im Ortsteil
Nassenheide der Gemeinde Lowenberger Land werden nachfolgende Hinwei-
se in die Planzeichnung aufgenommen:

Besonderer Artenschutz gemal § 44 BNatSchG

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind artenschutzrechtlich relevante Vor-
kommen von Brutvégeln der europaischen Vogelarten und von Arten des Anhangs
IV der FFH-Richtlinie (Fledermause) bekannt. Fur diese Tierarten gelten die
Zugriffs- und Stérungsverbote des 844 Abs.1 Bundesnhaturschutzgesetz
(BNatSchG).

Sollten im Vorfeld von BaumafRnahmen oder MalRBhahmen zur Vegetationsbeseiti-
gung Fortpflanzungs- und Ruhestétten dieser besonders geschiitzten Tierarten
festgestellt werden und deren Beseitigung (Entnahme, Beschadigung oder Zersto-
rung) zur Realisierung der Baumal3nahmen unabdingbar sein, sind diese vor Beginn
der Arbeiten zu erfassen und der zustandigen Naturschutzbehérde zur Kenntnis zu
geben. Hieraus kénnen sich Restriktionen fur die BaumalRhahmen ergeben oder die
Durchfiihrung vorgezogener Ausgleichsmalinahmen bzw. die Erteilung von Aus-
nahmen von den Verboten des besonderen Artenschutzes (8 44 BNatSchG) erfor-
derlich werden.

Baumschutzsatzung

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes gilt die Satzung zum Schutz des Baum-
bestandes der Gemeinde Léwenberger Land vom 17.06.2013, in Kraft getreten am
29.08.2013.




