A

IDAS Planungsgesellschaft mbH
GoethestraBe 18
14943 Luckenwalde
Tel. 03371 68 957 -0

Stadt Trebbin

OT Lowendorf

Bebauungsplan

,Lowendorf — An der Dorfaue”

Begrindung

Vorentwurf

17.Marz 2026




Stadt Trebbin
Bebauungsplan ,,Léwendorf — An der Dorfaue“
Begriindung - Vorentwurf

Inhaltsverzeichnis
PlanuUngSgegenSTANG .......cooiiiiiiiiii e e e et e e e e e e e e e 4
1. Ziele, Anlass und ErforderliChKeit ... 4
1.1 Ziele und Zwecke der PIaNUNG.........oeviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeeeeeeeeeeeeeee et 4
1.2 Anlass und ErforderliChKeit ............cooiiiiiiiiiii e 4
2. Beschreibung des Plangebiets ...........uuuuiiiiiiiiiiiiii e 4
2.1 REUMNCNE LAGE ... e 4
2.2 Geltungsbereich und Eigentumsverhaltnisse ............cccccviieiiii e, 5
2.3 Gebiets-/BestandSSItUAiON ............uiiiiieeriiceiiiee et e e 5
2.4 ErSCRIEIBUNG . ... 5
241 StraRenseitige ErSChIERBUNG........coi it e seraee e e e e eeeeas 5
2.4.2 RA- UNG FURBWEE ..ottt ettt e et e e e ent e e e en b e e e sbae e e e nnneeeeanaeeas 6
243 Trinkwasserver- Und ADWaSSEreNtSOIGUNG .. ....uvveiirieeeiiiiie et ee et ee et e e 6
244 NIEAEISCNIAGSWASSEN ... veeeeiieie ettt ettt e e sttt e e et e e s bt e e e ante e e e snaeeeeanneeeeanaeeas 6
245 LOSCIWASSEN ....ceeeee ettt ettt e e e e e ettt e e e e e e bt et e e e e e e et b et e e e e e e e e antbereaeeeesannnnees 6
246 ElEKtrOENErgIEVEISOITGUNG . .cce ittt eeitetee st ee e ettt e ettt et e ettt e e et ee e s s e e e as b e e e sbne e e e annn e e e nnnneees 7
2.5 PlANUNLEIIAQGE ... .ot 7
3. Planerische Ausgangssituation und weitere rechtliche Rahmenbedingungen......... 7
3.1 Planungsrechtliche AuSQangSSItUALION.............ciiiiiieiiiiiiiiie e e 7
3.2 Ziele der RAUMOIANUNG ......ccoiiiiiiiiieie et e et e e e e e e et e e e e e e e e eeaaaaaaaas 8
321 [ Va0 (2] o] F= 1o U o Vo IR TP P PSP PRPPRTP 8
3.2.2 REGIONAIPIANUNG ...t e e ettt e e e e e s e et e e e e e e s eanntbeeeeaeeeaannnes 10
3.3 Uberortliche FAChPlanUNG...........ccueeoueeioeieie et 11
331 Landschaftsrahmenplan Teltow-FIAMING ... 11
331 Schutzgebiete nach dem NatursChULZIeCht ...........oooiiiiiiiiiiiiii e 11
3.3.2 THINKWASSEISCRULZ ....eeeieeiieee ettt e e ettt e e e e e e sttt e e e e e e e s taae e e e e e e s aansnereeaaaenan 11
3.33 UbersChWemmUNGSOEDIET ...........coviiiiiieecee ettt re e 12
3.34 Bodendenkmal / Gebaudedenkmal................oooiiiiiiiiiiii e 12
3.4 Gemeindliche FachplanUNQEN ........coooi oo 13
341 FIACHENNUIZUNGSPIAN ...ttt e e e e et e e e e e e e e anaeee 13
3.4.2 [ T [0 Ko g F= 11 5] o] = Lo PP PP PO PPPPRRPN 14
3.4.3 Grundsétze der Radverkehrsentwicklung in der Stadt Trebbin bis 2030 .............cccoccvivennee. 15
344 Immissionsschutzrechtliche Belange .............oooo i 15
3.45 Y 4 (= 1] U 4P EPRR 16
3.4.6 Benachbarte BehauUuNgSPIANE. ..........ooiiiiiiiiiie et e e e e e 17
Planinhalte und PlanfeStSEIZUNGEN ........uuuuuuiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieiiebbbebeee bbb ebeeeeeneaeneene 18
4. Entwicklung der Planungstberlegungen und informelle Planungskonzepte.......... 18
4.1 Stadtebauliches Konzept / NUtzungSKONZEPT ........coovvviiiiiiiiiiee, 18
5. Grundzige der PlanfeStSEtZUNGEN ........uuuuuiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieebeeeeeeeeeee 19
5.1 Artder baulichen NULZUNG ... e 19
5.2 Mal der baulichen NULZUNG .........ouuiiiiiieei e e e e 20
5.3 Bauweise und Uberbaubare GrundstlicksfIAChEN ............ccovevvvicieiciiieeeeeeee e, 21
L A €1 ¥ 11 =T 1= o I 22
5.5 VerkehrsflACh@N........oouvee it 23

IDAS Planungsgesellschaft mbH e Luckenwalde



Stadt Trebbin
Bebauungsplan ,,Léwendorf — An der Dorfaue“
Begriindung - Vorentwurf

5.6 Anpflanzen von Baumen, Strduchern oder sonstigen Bepflanzungen..................... 23
5.6.1 Flachen flr VersorgungSaniagen..........cocuuviiiieeiiiiciiieieee ettt e e e e et a e e e e e e e s eaees 24
5.7 HINWEBISE ....eoiviiiiiiiiiie s 25
57.1 ADSTANASTIACNEN ... e a e 25
5.7.2 Bau- und Bodendenkmal ...........coouiiiiiiiiiiiieee et 25
5.7.3 TrHNKWASSEIrSCRULZOEDIET .....vviiiii i e e e e e 25
5.7.4 BaufeldfreimMachung ...... ..o e e e e e e e 25
5.7.5 F N (T 11153 (SRR OPPRP 25
6. Prifung sich wesentlich unterscheidender LOSUNGEN.......cccoveeviiiiiiiiiiiie e, 27
7. FIACNENDITANZ ... nnnes 27
8. UMWEIDEIICRT ... e e e e e e e e s 28
9. Auswirkungen des BebauungSplanes............uuuuuuuiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii e 28
9.1 Stadtplanerische AUSWITKUNG ......ccoooiiiiiiieeee e 28
9.2 Auswirkungen auf die UmWelt.............cooiiimiiiiii e 28
9.3 Soziale AUSWITKUNGEN... ..o e e e e e 28
9.4 Auswirkungen auf den Haushaltsplan und die Finanzierbarkeit ....................cooo. 28
VERFAHREN ... 29
10. VerfahrensablaUf. ... ... e e e e 29
2Tl a1 6T 0 1 T o I F= Vo 1= o PP 30
S @ U =T AT T o T 30
ANTAGEN Lo 30
Tabellen
Tab. 1: Flachenbilanz des Bebauungsplanes............ccoooiiiiiiiiiiiiciciee 27
Abbildungen
Abb. 1.: Lage des Bebauungsplanes im Ortsteil Léwendorf (ohne Mal3stab)................... 5
Abb. 2.:  Ausschnitt aus dem rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Trebbin...13
Abb. 3.:  Ausschnitt Landschaftsplan der Stadt Trebbin.................c.oi. 14
Abb. 4.: Konzept (stadtebauliche Intention). ... 19

IDAS Planungsgesellschaft mbH e Luckenwalde



Stadt Trebbin
Bebauungsplan ,,Léwendorf — An der Dorfaue“
Begriindung - Vorentwurf

PLANUNGSGEGENSTAND
1. Ziele, Anlass und Erforderlichkeit
1.1 Ziele und Zwecke der Planung

Mit Beschluss vom 20.07.2016 wurde die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Léwendorf —
An der Dorfaue® im Ortsteil Lowendorf fur den Bereich zwischen der Dorfaue und der
Schonhagener Strafl3e, nordlich des Ortsrandes, beschlossen. Durch die Aufstellung des
Bebauungsplanes sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Zuléassigkeit von
Wohnnutzungen geschaffen werden. Ziel dabei soll es sein, ein dorfliches Wohngebiet zu
entwickeln. Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt am Rand des im
Zusammenhang bebauten Ortsteils und entspricht damit der Zielsetzung, dass sich die
Neuentwicklung von Wohnnutzungsflachen bedarfsgerecht vollziehen soll.

1.2 Anlass und Erforderlichkeit

Das vorgesehene Plangebiet mit einer Grof3e von ca. 2,3 ha befindet sich nordwestlich des
Ortsrandes Léwendorf und ist planungsrechtlich dem AuRenbereich nach § 35 BauGB
zuzuordnen. Derzeitig wird die Flache nicht genutzt.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes schliet an vorhandene Siedlungsgebiete an.
Nach 8§ 35 BauGB ist es nicht méglich, Wohnbauflachen zu schaffen. Der Bebauungsplan ist
im Besonderen erforderlich um hier langfristig das Wohnen an der An der Dorfaue
planungsrechtlich zu sichern und ein Angebot, insbesondere auch fur Familien mit mehreren
Kindern, zu schaffen und so dem angespannten Wohnungsmarkt entgegen zu wirken. Damit
wird auch auf die Bevolkerungsentwicklung der Stadt Trebbin reagiert, in dem auch die
Schaffung und Erhaltung sozial stabiler Bewohnerstrukturen, die Eigentumsbildung weiter
Kreise der Bevdlkerung und die Anforderungen kostensparenden Bauens beriicksichtigt
wird.

2. Beschreibung des Plangebiets
2.1 Raumliche Lage

Das Plangebiet befindet sich im Ortsteil Lowendorf der Stadt Trebbin im Landkreis Teltow-
Flaming. Léwendorf grenzt westlich der Stadt Trebbin an. Der Geltungsbereich befindet sich
im nordwestlichen Bereich des Ortes Léwendorf.
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Abb. 1.: Lage des Bebauungsplanes im Ortsteil Léwendorf (ohne Mafsstab)

2.2 Geltungsbereich und Eigentumsverhaltnisse

Die genaue Abgrenzung des Plangebietes geht aus der Planzeichnung hervor.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst Teilflachen aus den nachfolgenden
Flursticken:

Flur 1 der Gemarkung Léwendorf
Flursticke 107, 108, 344, 466 und 572

Die Grundstucke befinden sich im privaten Eigentum.

2.3 Gebiets-/Bestandssituation

Das Plangebiet ist 2,3 ha gro3. Das Plangebiet wird (berwiegend durch eine
Griunlandnutzung gepragt. Im westlichen und sudlichen Teil befinden sich verschiedene nicht
mehr genutzte Siloanlagen sowie versiegelte Zuwegungen und Lagerflachen. Kleinflachig
sind Brachflachen, Gras- und Staudensaume vorhanden.

Eine fachgerechte Biotopkartierung erfolgt zum Entwurf des Bebauungsplanes.
...weitere Ergénzungen folgen.

2.4 ErschlieBung
2.4.1 Strallenseitige Erschliel3ung

Das Plangebiet ist durch die Gemeindestral3e 7231 ,Schdnhagener StraRe® erschlossen.

Das Plangebiet selbst soll Gber eine separate Erschlieungsstral’e an die Gemeindestralie
angeschlossen werden.
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2.4.2 Rad- und FuBwege

Ein separater Rad- bzw. FuRBweg befindet an der GemeindestralRe 7231 ,Schdnhagener
Stral3e”. Der Radweg endet nordlich des Plangebiets. Im Teilbereich der Schdonhagener
Stral3e zwischen der B246 und dem Ortsausgang Richtung Glau befindet sich kein separater
Rad- bzw. Fu3weg.

2.4.3 Trinkwasserver- und Abwasserentsorgung

Das Plangebiet liegt im Versorgungsgebiet der Dahme-Nuthe-Wasser
Abwasserbetriebsgesellschaft mbh (DNWAB). Fir das Gebiet in Trebbin OT Léwendorf ist
der Wasserver- und Abwasserentsorgungs-Zweckverband Region Ludwigsfelde (WARL)
zustandig. Das Plangebiet ist Uber vorhandene zentrale offentliche Trink- und
Schmutzwasseranlagen an der Schonhagener Stral3e erschlossen.

2.4.4 Niederschlagswasser

Die Versiegelung der Bebauungsflachen sollte auf ein notwendiges Mindestmal beschrankt
werden, um die Grundwasserneubildung mdoglichst wenig zu beeintrachtigen. Das gesamte
anfallende Niederschlagswasser sollte unter Beachtung des § 54 Abs. 4 Satz 1 BbgWG zur
Grundwasserneubildung genutzt und zur Versickerung gebracht werden.

Das anfallende Niederschlagswasser wird auf den Grundstlicken versickert. Die daflr
erforderlichen Anlagen mussen den jeweils in Betracht kommenden Regeln der Technik
entsprechen.

Gemeinden und Stadte muissen bei der Planaufstellung friihzeitig prifen, ob nattrliche
Gebietseigenschaften einer Versickerung des Niederschlagswassers maoglicherweise
entgegenstehen.

Nach dem Rundschreiben des Ministeriums fur Infrastruktur und Landwirtschaft und des
Ministeriums fur Umwelt, Gesundheit und Verbraucherschutz vom 11. Oktober 2011 (ABI. /
11, [Nr. 46], S. 2035) zur ,Berlcksichtigung dezentraler L&sungen zur
Niederschlagsentwasserung bei Bebauungsplanung“ kann die Ersteinschatzung zur
Versickerung des Niederschlagswassers anhand der Karte ,Retentionsflachen
Uberschwemmung® der leistungsfahigen Entscheidungshilfe des Fachinformationssystems
Boden im Internetangebot des Landesamtes fir Bergbau, Geologie und Rohstoffe
Brandenburg vorgenommen werden.

Im Rundschreiben heil3t es: ,Zur Versickerung des Niederschlagswassers kommen die
Gebiete mit gruiner und lila Signatur in der Regel nicht in Frage.*

Das Plangebiet befindet sich nach dem Fachinformationssystem in Gleybdden mit hohem
Retentionspotenzial (meist in holozanen Sedimenten) (dunkelblau).

Danach kann abgeleitet werden, dass zu mindestens bei der Vorprifung eine Versickerung
als maoglich erachtet wird.

...ggf. folgen weitere Erganzungen zum Entwurf.

2.45 Loschwasser

Gemald 8 3 Abs. 1 Nr. 1 des Brandenburgischen Brand- und Katastrophenschutzgesetzes
(BbgBKG) missen die Gemeinden eine angemessene Léschwasserversorgung
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gewahrleisten. Der Léschwasserbedarf ist fir den Loschwasserbereich in Abhangigkeit von
der baulichen Nutzung und der Gefahr der Brandausbreitung zu ermitteln. Der Léschbereich
erfasst normalerweise sdmtliche Loschwasserentnahmestellen in einem Umkreis (Radius)
von 300 m um das Brandobjekt. Im Bereich um den Geltungsbereich existieren zwei
Feuerldéschbrunnen fir die Léschwasserversorgung. Diese Feuerléschbrunnen befinden sich
innerhalb des 300 m Radius und liegen am Dorfkern ,An der Dorfaue” im Osten sowie an der
Schonhagener Stral3e sudlich des Plangebiets (Luftlinie je ca. 140 m).

Richtwerte fur die ausreichende Bemessung der Léschwasserversorgung von Baugebieten
im Sinne der Baunutzungsverordnung sind im Arbeitsblatt W 405 ,Bereitstellung von
Léschwasser durch die 6ffentliche Trinkwasserversorgung® der Deutschen Vereinigung des
Gas- und Wasserfaches e.V. (DVGW) angegeben. Damit ist die Léschwasserversorgung
gesichert. Der konkrete Nachweis der Loschwasserversorgung ist im Rahmen der
Baugenehmigung zu erbringen.

2.4.6 Elektroenergieversorgung

Das Plangebiet kann an das Versorgungsnetz angeschlossen werden. Am Plangebiet
befinden sich Leitungen und Anlagen des Netzbetreibers.

...ggf. folgen weitere Erganzungen zum Entwurf.

2.5 Planunterlage

Nach 8 1 der Planzeichenverordnung (PlanZV) sind als Unterlagen fur Bauleitpl&ane Karten
zu verwenden, die in Genauigkeit und Vollstandigkeit den Zustand des Plangebiets in einem
fir den Planinhalt ausreichenden Grade erkennen lassen (Planunterlagen). Die Malstabe
sind so zu wahlen, dass der Inhalt der Bauleitplane eindeutig dargestellt oder festgesetzt
werden kann.

Aus den Planunterlagen fur Bebauungsplane sollen sich die Flurstiicke mit ihren Grenzen
und Bezeichnungen in Ubereinstimmung mit dem Liegenschaftskataster, die vorhandenen
baulichen Anlagen, die Stral3en, Wege und Platze sowie die Geldndehdhe ergeben. Von
diesen Angaben kann dann abgesehen werden, wenn sie fir die Festsetzungen nicht
erforderlich sind.

Fur diesen Bebauungsplan werden als Kartengrundlage die DXF-Daten aus dem Amtlichen
Liegenschaftskataster — Informationssystem ALKIS, durch das Vermessungsbiro
verwendet (Stand: __ . . ). Die Planzeichnung ist im Mal3stab

1:1.000 erstellt.

3. Planerische Ausgangssituation und weitere rechtliche Rahmenbedingungen
3.1 Planungsrechtliche Ausgangssituation

Das Plangebiet umfasst gegenwartig ausschliel3lich Flachen, die planungsrechtlich dem
AuRRenbereich zuzuordnen sind. Die Zuldssigkeit von Vorhaben ist somit gegenwartig auf
Grundlage des § 35 BauGB (Bauen im Auf3enbereich) zu beurteilen. Der Bebauungsplan
wird benétigt, um Baurecht fir Wohnnutzungen zu schaffen. Mit der Umsetzung des
Bebauungsplanes wird die Zulassigkeit von Vorhaben nach § 30 BauGB beurteilt.
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3.2 Ziele der Raumordnung

Folgende rechtliche Grundlagen sind bei der Planung zu beachten:

e Landesentwicklungsprogramm 2007 (LEPro 2007) vom 18.12.2007 (GVBI. IS. 235),

¢ Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (LEP HR),

e Sachlicher Teilregionalplan ,Grundfunktionale Schwerpunkte® der Regionalen
Planungsgemeinschaft Havelland-Flaming vom 26. November 2020 (ABI. Nr. 51, S.
1321),

2. Entwurf des Regionalplans Havelland-Flaming 3.0 vom 26.05.2025.

3.2.1 Landesplanung

Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (LEP HR)

Am 13. Mai 2019 wurde die Verordnung Uber den Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion
Berlin-Brandenburg (LEP HR) im Gesetz- und Verordnungsblatt fir das Land Brandenburg
(GVBI. Il Nr. 35) verkiindet und ist damit in Kraft getreten. Der LEP HR trifft Festlegungen zur
Entwicklung, Ordnung und Sicherung der Hauptstadtregion, insbesondere zu den
Raumnutzungen und -funktionen und wird als Rechtsverordnung der Landesregierungen mit
Wirkung fir das jeweilige Landesgebiet erlassen.

Fur das Aufstellungsverfahren des Bebauungsplans im Stadtgebiet Trebbin OT Léwendorf
ergeben sich folgende Grundsatze und Ziele der Raumordnung die zu beachten sind:

G 4.3 Landliche Raume

Die landlichen Raume sollen so gesichert und weiterentwickelt werden, dass sie einen
attraktiven und eigenstandigen Lebens- und Wirtschaftsraum bilden, ihre typische
Siedlungsstruktur und das in regionaler kulturlandschaftlicher Differenzierung ausgepragte
kulturelle Erbe bewahren und ihre landschaftliche Vielfalten erhalten.

G 5.1 Innenentwicklung und Funktionsmischung

Die Siedlungsentwicklung soll unter Nutzung von Nachverdichtungspotenzialen innerhalb
vorhandener Siedlungsgebiete sowie unter Inanspruchnahme vorhandener Infrastruktur auf
die Innenentwicklung konzentriert werden.

Dabei sollen die Anforderungen, die sich durch die klimabedingte Erwarmung insbhesondere
der Innenstadte ergeben, berticksichtigt werden.

Die Funktionen Wohnen, Arbeiten, Versorgung, Bildung und Erholung sollen einander
raumlich zugeordnet und ausgewogen entwickelt werden.

Z 5.2 Anschluss neuer Siedlungsflachen
Neue Siedlungsflachen sind an vorhandene Siedlungsgebiete anzuschlie3en.

Z 5.4 Erweiterung von Streu- und Splittersiedlungen
Die Erweiterung von Streu- und Splittersiedlungen sind zu vermeiden.

Z 5.5 Ortlicher Bedarf/Eigenentwicklung

In allen Gemeinden oder Gemeindeteilen, die keine Schwerpunkte fir die
Wohnsiedlungsentwicklung gem. Z 5.6 LEP HR sind, ist eine Wohnsiedlungsentwicklung fir
den ortlichen Bedarf im Rahmen der Eigenentwicklung méglich.
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Der drtliche Bedarf wird mit einem Umfang von bis zu 1 ha/1.000 Einwohnerinnen und
Einwohner (Stand 31.12.2018) fur einen Zeitraum von zehn Jahren flr
Wohnsiedlungsflachen festgelegt. Wohnsiedlungsflachen, die in Flachennutzungsplanen
oder Bebauungsplanen vor dem 15.05.2009 dargestellt bzw. festgesetzt wurden, aber noch
nicht erschlossen oder bebaut sind, werden auf den 6rtlichen Bedarf angerechnet.

Auf den ortlichen Bedarf nicht angerechnet werden Wohnsiedlungsflachen, die aufgrund
bestandskraftiger Entscheidungen Uber eine Zielabweichung von 4.5 (Z) Abs. 2 LEP B-B
zulassig waren.

G 6.1 Freiraumentwicklung

Der bestehende Freiraum soll in seiner Multifunktionalitat erhalten und entwickelt werden.
Bei Planungen und MalRnahmen, die Freiraum in Anspruch nehmen oder neu zerschneiden,
ist den Belangen des Freiraumschutzes besonderes Gewicht beizumessen.

Grundsatz aus § 6 Abs. 1 LEPro 2007: Sicherung und Entwicklung der Naturglter Boden,
Wasser, Luft, Pflanzen- und Tierwelt in ihrer Funktions- und Regenerationsfahigkeit sowie
ihrem Zusammenwirken.

Bewertung:

Die oben genannten Grundséatze und Ziele der Raumordnung werden mit der Aufstellung des
Bebauungsplanes beriicksichtigt. Widerspriiche dazu sind nicht gegeben. Dies begrindet
sich wie folgt:

Dem Grundsatz G 5.1 LEP HR wird insofern Rechnung getragen, dass an eine ausgebaute
Stralde ,Schénhagener Stralle* angeschlossen werden kann. Auch wenn es sich im Rahmen
des Bebauungsplanes um AuBenbereichsflachen handelt, wird auf vorhandene
anthropogene Flachen zurlickgegriffen (ehemals genutzte Landwirtschaftsflachen mit
baulichen Anlagen). Im Zuge dessen wird zugleich dem Grundsatz 6.1 entsprochen und
nicht in den bestehenden Freiraum eingegriffen.

Durch die getroffenen Festsetzungen des Bebauungsplanes (Bauweise, Baugrenzen,
Vollgeschosse, Grundflachenzahlen, etc.) wird der Grundsatz 4.3 beachten. Die typischen
Siedlungsstrukturen in der naheren Umgebung werden durch diese Festsetzungen nicht
erheblich beeintrachtigt.

Der Anschluss an vorhandene Siedlungsstrukturen wird mit dem Bebauungsplan erfllt.
Sddlich und o6stlich sowie teilweise westlich Grenzen Uberwiegend Wohnnutzungen an.
Daher wird der Bebauungsplan der Zielstellung 5.2 LEP HR gerecht. Dadurch wird zugleich
die Zielstellung Z 5.4 LEP HR erfullt und keine Verfestigung von Splitter- oder
Streusiedlungen vorbereitet.

Eine Anrechnung des ortlichen Bedarfs (Z 5.5 ,Eigenbedarf) ist im Rahmen dieses
Bebauungsplanes zu vernachlassigen. Dies begrindet sich auf den vorhandenen
Flachennutzungsplan der Stadt Trebbin, welcher nach dem Stichtag vom 15.05.2009
aufgestellt wurde. Der bestehende Flachennutzungsplan weist den Geltungsbereich des
Bebauungsplanes als gemischte Bauflache aus. Durch die Zielstellung des
Bebauungsplanes ein dorfliches Wohngebiet zu schaffen, kann dieser aus dem
Flachennutzungsplan entwickelt werden.
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3.2.2 Regionalplanung

Regionalplan Havelland-Fldming 3.0 und sachliche Teilregionalpldne

Derzeit existiert kein rechtskraftiger Regionalplan in der Planungsregion Havelland-Flaming,
in der das Stadtgebiet Trebbin liegt.

Die Regionale Planungsgemeinschaft Havelland-Flaming ist nach § 4 Abs. 2 des Gesetzes
zur Regionalplanung und zur Braunkohlen- und Sanierungsplanung (RegBKkPIG) vom 08.
Februar 2012 (GVBI.I Nr. 1), zuletzt geandert durch Gesetz vom 23. Juni 2021 (GVBI. | Nr.
19), Tragerin der Regionalplanung in der Region Havelland-Flaming. |hr obliegt die
Aufstellung, Fortschreibung, Anderung und Erganzung des Regionalplans als libergeordnete
und zusammenfassende Landesplanung im Gebiet der Region.

Aktuell wird durch die Regionale Planungsgemeinschaft Havelland-Flaming der Regionalplan
Havelland-Flaming 3.0 aufgestellt. Dabei sollen insbesondere textliche und zeichnerische
Festlegungen zur Daseinsvorsorge und Siedlungsentwicklung, zum vorbeugenden
Hochwasserschutz, zur raumlichen Steuerung von raumbedeutsamen Windenergieanlagen,
zur Gewinnung oberflachennaher Rohstoffe, zur landwirtschaftlichen Bodennutzung und zum
Freiraum getroffen werden. Die Regionalversammlung Havelland-Flaming hat am 27. Juni
2019 die Aufstellung des Regionalplans Havelland-Flaming 3.0 beschlossen. Der
Aufstellungsbeschluss wurde im Amtsblatt fir Brandenburg Nr. 28 vom 24. Juli 2019 bekannt
gemacht.

In der 6. Offentlichen Sitzung der Regionalversammlung am 18. November 2021 wurde der
Entwurf des Regionalplans Havelland-Flaming 3.0 vom 05. Oktober 2021 bestehend aus
textlichen Festlegungen, Festlegungskarte  und Begriindung gebilligt. Die
Regionalversammlung hat zudem beschlossen, fir den Entwurf des Regionalplans das
Beteiligungsverfahren sowie die 6ffentliche Auslegung der Unterlagen nach § 9 Abs. 2 ROG
in Verbindung mit § 2 Abs. 3 RegBkPIG durchzufiihren. In diesem Verfahren bestand bis
zum 09. Juni 2022 die Moglichkeit zur Abgabe einer Stellungnahme.

Die Regionalversammlung Havelland-Flaming hat am 17.11.2022 den Beschluss gefasst,
einen sachlichen Teilregionalplan ,Windenergienutzung“ aufzustellen. Die Festlegung von
Gebieten fur die Windenergienutzung wurde vom Entwurf des Regionalplans Havelland-
Flaming abgetrennt und im sachlichen Teilregionalplan vorgenommen. Der
Aufstellungsbeschluss fur diesen sachlichen Teilregionalplan wurde im Amitsblatt far
Brandenburg Nr. 48 vom 07. Dezember 2022 bekannt gemacht. Das Aufstellungsverfahren
zum Regionalplan Havelland-Flaming 3.0 wird mit den Ubrigen Festlegungen fortgefiihrt.

Der 2. Entwurf wurde in der Sitzung der Regionalversammlung am 26.06.2025 gebilligt und
die Durchfihrung des Beteiligungsverfahrens beschlossen. Die Beteiligung erfolgte im
Zeitraum vom 21.08.2025 bis einschlieR3lich 21.10.2025. Mit der Beendigung der o0.g. Frist
werden aktuell die eingegangenen Stellungnahmen fachlich ausgewertet und gegeneinander
sowie untereinander abgewogen. Weitere Informationen liegen aktuell noch nicht vor.

Durch den Bebauungsplan ist aktuell kein Widerspruch zum 2. Entwurf des Regionalplans
Havelland-Flaming 3.0 zu erkennen. Nach dem 2. Entwurf befindet sich der Geltungsbereich
des Bebauungsplanes innerhalb des Vorbehaltgebiets ,Siedlung” (G. 1.1).

Der Sachliche Teilregionalplan ,Windenergienutzung“ ist mit Bekanntmachung der
Genehmigung im Amtsblatt Nr. 42 vom 23. Oktober 2024 in Kraft getreten. Aktuell befindet
sich dieser sachliche Teilregionalplan im Anderungsverfahren. Fir den Bebauungsplan
werden hierzu keine Belange berthrt.

Des Weiteren wurde im Jahr 2020 der sachliche Teilregionalplan ,Grundfunktionale
Schwerpunkte® aufgestellt.

Die Satzung Uber den sachlichen Teilregionalplan Havelland-Flaming ,Grundfunktionale
Schwerpunkte®  definiert zusatzlich Orte oder Stadte, die in gem. dem
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Landesentwicklungsplan  Hauptstadtregion  Berlin-Brandenburg  zusétzlich  weitere
Wachstumsreserven fiir die Wohnentwicklung zu stehen.

Der Ortsteil Lowendorf zahlt nicht dazu.

3.3 Uberortliche Fachplanung
3.3.1 Landschaftsrahmenplan Teltow-Flaming

Der Landschaftsrahmenplan des Landkreises Teltow-Flaming stellt als Fachplan auf der
Grundlage des Landschaftsprogramms Brandenburg die Uberértlichen Erfordernisse und
MalRnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege dar. Das Entwicklungskonzept
des Landschaftsrahmenplans stellt Entwicklungsziele und Vorranggebiete fur den Arten- und
Biotopschutz, den Boden- und Wasserschutz sowie fiir Landschaft und Erholung dar und
bildet damit die unmittelbaren Vorgaben flr die kommunale Landschaftsplanung.

Inzwischen ist der Landschaftsrahmenplan des Landkreises Teltow-Flaming tber 15 Jahre
alt. Nichts desto trotz wird dieser Plan zur Einschétzung des Naturschutzes und der
Landschaftspflege herangezogen.

Der Landschaftsrahmenplan stellt fiir den Geltungsbereich folgende Entwicklungsziele dar:

o Der Uuberwiegende Bereich wird als Aufwertung sonstiger Siedlungsbereiche
dargestellt.

e Ein kleiner Teil wird als Erhalt von Garten, Griin- und Freiflachen in Siedlungsraumen
dargestellt.

Grundsatzlich haben sich die Landschaftsrahmenplane auch an die Landes- und
Regionalplanung zu orientieren. Dabei sind die Ziele der Raumordnung zu beachten und die
Grundsatze sowie sonstige Erfordernisse der Raumordnung zu berticksichtigen.

Einen Widerspruch zwischen dem Entwicklungsziel des Bebauungsplanes und dem
Landschaftsrahmenplan ist nicht zu erkennen. Grundséatzlich wird im Landschaftsrahmenplan
der Bereich fir die Beruicksichtigung von Siedlungsflachen hervorgehoben. Im Ubrigen ist
hierzu zugleich auch kein Widerspruch zu den Zielen der Raumordnung zu erkennen.

3.3.1 Schutzgebiete nach dem Naturschutzrecht

Schutzgebiete nach dem Naturschutzrecht sind vom Vorhaben des Bebauungsplans nicht
betroffen.

Nordlich grenzt das Landschaftsschutzgebiet (LSG) ,Nuthetal — Beelitzer Sander” an. Eine
Beeintrachtigung des LSG ist durch den Bebauungsplan nicht gegeben, da nicht in das
Schutzgebiet hineingeplant wird.

Weitere Schutzgebiete, wie z.B. Naturschutzgebiete oder FFH-Gebiete befinden sich nicht in
unmittelbarer Nahe zum Plangebiet. Die nachst gelegenen Schutzgebiete befinden sich in
Richtung Osten in etwa 300 m und in Richtung Norden in etwa 600m Entfernung. Zwischen
Plangebiet und diesen Schutzgebieten sind bereits anthropogene Siedlungsstrukturen
vorzufinden. Daher sind erhebliche Auswirkungen auf die Schutzgebiete nicht zu erwarten.

3.3.2 Trinkwasserschutz

Das Plangebiet befindet sich innerhalb der Schutzzonen des Wasserwerkes Grof3beuthen
(Trinkwasserschutzgebiet). Das Trinkwasserschutzgebiet des Wasserwerkes Grol3beuthen
wird nach dem Beschluss (030/85) vom 13.05.1985 in vier Schutzzonen eingeteilt, wovon die
Schutzzone | den héchsten Schutzanspruch beinhaltet.
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Das Plangebiet befindet sich in der Schutzzone 11l des Wasserwerkes Grol3beuthen.

In der Schutzzone Il sind sé&mtliche MalRnahmen, Anlagen und Bauten, die eine
Verunreinigung des Grundwassers durch Mineraléle und deren Nebenprodukte sowie nicht
oder schwer abbaubare chemische Stoffe und radioaktive Substanzen hervorrufen oder
begunstigen, grundsétzlich nicht gestattet. Des Weiteren sind Untergrundgasspeicher,
Abwasserverseuchung und Untergrundverrieselung grél3erer Anlagen verboten. Dartber
hinaus sind industrielle Mastanlagen und Erdsilos verboten.

3.3.3 Uberschwemmungsgebiet

Nach derzeit geltendem Recht liegt das Gebiet gemal § 76 WHG, 8§ 100 BbgWG oder § 150
BbgWG i. V. m. 8 26 WG der DDR in keinem rechtlich festgesetzten
Uberschwemmungsgebiet.

3.3.4 Bodendenkmal / Gebaudedenkmal

Bodendenkmal

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes erstreckt sich teilweise das
Bodendenkmal 130160 ,Siedlung Urgeschichte, Dorfkern deutsches Mittelalter, Dorfkern
Neuzeit".

Es ist davon auszugehen, dass im Plangebiet Erdarbeiten durchgefihrt werden sollen, die
das Bodendenkmal veréandern konnten. Daher muissen alle Erdarbeiten durch eine
archaologische Fachfirma begleitet werden. Vor Baubeginn hat der Erlaubnisnehmer auf
eigene Kosten (8 7 Abs. 3 Brandenburgisches Denkmalschutzgesetz — BbgDSchG) die
wissenschaftliche Untersuchung, Ausgrabung und Bergung (einschlie3lich der hierbei
erforderlichen Dokumentation) der im Boden verborgenen archdologischen Funde und
Befunde im o6ffentlichen Interesse dadurch zu gewdhrleisten, dass er mit der Leitung der
archaologischen Malinahmen einen Archéologen (Fachfirma) beauftragt, deren Auswahl das
Brandenburgische Landesamt fiir Denkmalpflege und archaologische Landesmuseum
(BLDAM) zuzustimmen hat (§ 9 Abs. 4 BbgDSchG).

Alle Veranderungen am Bodendenkmal, die bei Erdarbeiten fir die Errichtung von
Fundamenten, Bodenplatten oder technischen ErschlieBungen entstehen, sind
baubegleitend oder bauvorbereitend durch den Facharchaologen vor Ort zu Giberwachen und
Funde/Befunde sind zu dokumentieren (8 9 Abs. 3 BbgDSchG). Die arch&ologische
Dokumentation hat gemald den Richtlinien zur Grabungsdokumentation des BLDAM zu
erfolgen.

Uber die Freigabe der archaologisch zu untersuchenden Flachen entscheiden die
Denkmalbehodrden. Funde sind dem BLDAM zu ubergeben (8 11 Abs. 4 und 8 12
BbgDSchG).

Gebaudedenkmal

An der Dorfaue 8 befindet sich ein Wohnhaus mit Stallgeb&ude, welche in die Denkmalliste
eingetragen sind. Das Wohnhaus wird in der Denkmalliste mit der Nr. 09105831 und das
Stallgebaude mit der Nr. 09107070 gelistet.

Eine direkte Betroffenheit des Gebaudedenkmals ist durch den Bebauungsplan nicht
gegeben, da das Denkmal auferhalb des Geltungsbereiches liegt. Dennoch ist die
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Umgebung des Denkmal zu beachten. Nach § 2 Abs. 3 BbgDSchG unterliegt auch die
Umgebung und der Wirkungsraum eines Denkmals dem Schutz. Veranderungen in der
Umgebung eines Denkmals bedirfen demnach einer denkmalrechtlichen Erlaubnis nach 88
9 Abs. 1; 19 bzw. 20 des BbgDSchG. Die Erlaubnis kann mit Auflagen versehen werden,
wenn durch das Bauvorhaben das Erscheinungsbild oder der Wirkungsrdume eines
Denkmals beeintrachtigt wird.

...weitere Erganzungen erfolgen nach der friihzeitigen Beteiligung der Behdérden.

34 Gemeindliche Fachplanungen
3.4.1 Flachennutzungsplan

Mit Bescheid vom 4. August 2017, Aktenz.: 80.06.17, hat die hohere Verwaltungsbehorde
des Landkreises Teltow-Flaming den von der Stadtverordnetenversammliung Trebbin am
19.07.2017 festgestellten Flachennutzungsplan der Stadt Trebbin in der Fassung vom Mai
2017 gemall 86 Abs.1 Baugesetzbuch (BauGB) i.Vm. 86 Abs.3 BauGB unter
Ausnehmen von Lagesymbolen und unter zwei Auflagen genehmigt.

Die Erfullung der Nebenbestimmungen wurde mit Schreiben der hoheren
Verwaltungsbehdrde des Landkreises Teltow-Flaming vom 16. August 2017 bestétigt.

Mit der Bekanntmachung der Erteilung der Genehmigung im Amtsblatt fUr die Stadt Trebbin
am 20. September 2017 wurde der Flachennutzungsplan der Stadt Trebbin wirksam.

Dieser Flachennutzungsplan wurde bereits zweimal geandert und befindet sich aktuell im
dritten Anderungsverfahren.

Der aktuell rechtswirksame Flachennutzungsplan weist den Geltungsbereich des
Bebauungsplan als gemischte Bauflache aus. Demnach kann der Bebauungsplan gem. § 8
Abs. 1 BauGB aus dem Flachennutzungsplan entwickelt werden.

Abb. 2.: Ausschnitt aus dem rechtswirksamen Fldchennutzungsplan der Stadt Trebbin
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3.4.2 Landschaftsplan

Im Rahmen des Aufstellungsverfahrens des Flachennutzungsplanes wurde zugleich ein
Landschaftsplan aufgestellt. Der Landschaftsplan sieht fir den Geltungsbereich folgende
Entwicklungsabsichten vor:

Siedlung
¢ Wohnflachen, Gewerbeflachen, Sonderbauflachen, etc.

Arten und Lebensgemeinschaften

e Erhalt und Entwicklung artenreicher Frischwiesen und -weiden durch extensive
Nutzung

.
'
d
X
<

o

i

Teilweise wird den Entwicklungsabsichten durch die Aufstellung des Bebauungsplanes
entsprochen, da der Landschaftsplan auch Siedlungsflachen innerhalb des
Geltungsbereiches ausweist. Ein Widerspruch besteht insofern darin, dass der
Entwicklungsplan des Landschaftsplanes auch den Erhalt bzw. die Entwicklung artenreicher
Frischwiesen und -weiden durch extensive Nutzung vorsieht.

Allerdings sind dadurch auch Abweichungen zu den Zielen der Raumordnung sowie zum
Landschaftsrahmenplan gegeben.

Dadurch, dass die Ziele der Raumordnung auch in der Landschaftsplanung zu
berticksichtigen sind, ist grundsatzlich in Verbindung mit dem Landschaftsrahmenplan eine
Umsetzung des Bebauungsplanes weiterhin moglich, ohne dass der Landschaftsplan der
Stadt Trebbin angepasst werden muss. Durch die geplante Siedlungsflache wird an
vorhandene Siedlungsgebiete angeschlossen, so dass grundsatzlich eine Zersiedlung von
Natur und Landschaft vermieden wird. Des Weiteren wird im Rahmen des
Bebauungsplanverfahren gem. 8 2 Abs. 4 BauGB fur die Belange des Umweltschutzes eine
Umweltprifung durchgefuhrt, in der die voraussichtlich erheblichen Umweltauswirkungen der
Planung ermittelt und in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet werden. Dabei
werden fur erhebliche Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes entsprechende Ausgleichs-
und Ersatzmalinahmen erfolgen.
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Insgesamt wird empfohlen, den Landschaftsplan fir den Geltungsbereich des
Bebauungsplanes ,Lowendorf — An der Dorfaue® anzupassen, dies kann aufgrund der o.g.
Grunde ggf. auch im Zuge einer Berichtigung erfolgen.

3.4.3 Grundséatze der Radverkehrsentwicklung in der Stadt Trebbin bis 2030

Der Umsetzungsplan fir den Radverkehr der Stadt Trebbin wurde am 03. Dezember 2025 in
der Stadtverordnetenversammlung Trebbin beschlossen. Er ist damit Handlungsgrundlage
fur die weitere Entwicklung der Radverkehrsinfrastruktur in der Stadt Trebbin und aller
Ortsteile. Ziel dabei soll es sein, das Radverkehrskonzept des Landkreises Teltow-Flaming
fur die Stadt Trebbin umsetzungsorientiert festzulegen (Handlungsschwerpunkte).

Insbesondere ist mit der Aufstellung des Bebauungsplanes der fehlende Radweg zwischen
dem Ortsausgang (Richtung Glau) entlang der Schénhagener StraRe Richtung Léwendorf zu
beachten. Der vorhandene Radweg beginnt erst ab Ortsausgang und erstreckt sich bis Glau
(ca. 3,1 km). Grundsatzlich soll das Radverkehrsnetz vervollstéandigt werden.

3.4.4 Immissionsschutzrechtliche Belange

Westlich und sidlich des Plangebiets verlauft die Stralle ,Schonhagener Strale®, wobei die
sudliche StralRe die Bundesstral3e B 246 widerspiegelt. Die westlich angrenzende Strafl3e ist
eine Gemeindestral3e.

Bei stadtebaulichen Planungen in der Nahe von bestehenden Stralen sind die
Orientierungswerte der DIN 18005 relevant.

Im Bebauungsplan sollen dorfliche Wohngebiete gem. § 5a BauNVO festgesetzt werden.
Nach der DIN gelten fir dorfliche Wohngebiete tags 60 dB und nachts 50 dB.

Einen Anhaltspunkt zur Beurteilung des Verkehrslarms kann der im Jahr 2024 beschlossene
Larmaktionsplan — Runde 4 der Stadt Trebbin sein.

In diesem Bericht werden die Eingangsdaten der Stralenverkehrslarmkartierung 2022: die
durchschnittliche tagliche Verkehrsstarke (DTV) bereitgestellt.

Fur den Bereich der Bundesstralle B 246, an dem der Geltungsbereich des
Bebauungsplanes liegt, betragt die Verkehrsstarke 2.625 Fahrzeuge.

Um einen ersten Wert zu ermitteln, soll die ,alte Richtlinie fir den Larmschutz an Strallen
(RLS-90)“ der Mittelungspegel fur Tag und Nacht herangezogen werden.

Am 01. Marz 2021 sind die Richtlinien fir den Larmschutz an Straf3en, hier RLS-19, als
Ersatz der RLS-90 mit dem Inkrafttreten der Anderung der Verkehrslarmschutzverordnung
(16. Bundesimmissionsschutzverordnung) fir die Berechnung des Beurteilungspegels an
Stral3en wirksam geworden. Allerdings ist eine tberschlagige Berechnung nach der RLS-19
nach aktuellem Kenntnisstand nicht mdglich, da keine geeigneten Tools fur die freie Nutzung
zur Verfugung stehen. Daher soll zur Ersteinschétzung die alte Richtlinie RLS 90
herangezogen werden.

An dieser Stelle sei auch darauf hingewiesen, dass in einem Urteil festgestellt wurde (15 K
8053/17, Verwaltungsgericht Hamburg 2023), dass fir Straf3en innerorts mit den RLS-19 um
ca. 2 dB(A) geringere Werte als nach den RLS-90 vorgelegt wurden.

Bei der Ermittlung der Verkehrsz&ahlung, welche im Urteil beriicksichtigt wurden, lagen diese
weit hoher als die o0.g. Verkehrsstarke (ca. 8.000 Fahrzeuge).

Daher ist davon auszugehen, dass als Orientierung zur Ermittlung des Verkehrslarms die
Werte der RLS-90 fur diesen Bebauungsplan ginstiger sein kann, auch wenn diese
Richtlinie nicht mehr gilt. Fur die Berechnung wurden folgende Parameter herangezogen:
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Durchschnittlicher taglicher Verkehr (DTV) = 2.625 Fahrzeuge
Strallengattung = Bundesstralle

Hochstgeschwindigkeit = 50 km/h

StralRenoberflache = nicht geriffelte Gussasphalt, Asphaltbeton
Abstand zur Mitte der Fahrbahn = ca. 38 m (Baugrenze)

Hohe des Immissionsortes Uber Fahrstreifen = 6m

Nach der RLS-90 ergeben sich Stral3enverkehrslarmsituationen an der Bundesstral3e B 246
~Schonhagener Stralle“, beginnend der vorgesehenen Baugrenzen, Mittelungspegel bei
einer Hohe von 6m ca. 58,3 dB(A) tags und 50,9 dB(A) nachts. Damit werden zu mindestens
in der Nacht die Orientierungswerte geringfligig Gberschritten.

Fur die westlich angrenzende Gemeindestralle ,Schonhagener Strale” sollen als Worst-
Case ebenfalls die Werte der o.g. DTV herangezogen werden, um auch hier eine erste
Einschatzung geben zu kénnen.

Allerdings liegt die Entfernung (Abstand) zur Mitte der Fahrbahn bei ca. 5m. Danach ergeben
sich Mittelungspegel von 66,8 dB(A) tags und 55,8 dB(A) nachts. Selbst bei einer
Reduzierung des DTV um die Halfte (1.312 Fahrzeuge) werden die Orientierungswerte der
DIN 18005 uberschritten. Danach liegen die Werte bei 63,8 dB(A) tags und 52,8 dB(A)
nachts.

Zur Losung der o.g. Konfliktsituation wird aus gemeindlicher und stédtebaulicher Sicht
folgende Abwagungshandlungen gesehen:

Prufung von priméren Stufen der Abwéagungskaskade. Dazu gehdren

e Trennungsgrundsatz
e Larmrobuster Stadtebau,
e Aktive und passive SchallschutzmalBnahmen.

...weitere Erganzungen erfolgen nach der friihzeitigen Beteiligung der Behorden. Hier wird
auf die Beurteilung des Landesamtes fur Umwelt abgewartet.

3.4.5 Artenschutz

Fur das Plangebiet wurden bereits im Jahr 2022 Kartierungen auf Vorkommen von
Zauneidechsen (Lacerta agilis) sowie die Brutvogelfauna vorgenommen.

Die Kontrollen zu den Zauneidechsen erfolgten im Rahmen von funf Begehungen bei
geeigneten Witterungsbedingungen.

Nachweise auf die streng geschitzten Zauneidechsen konnten im gesamten
Untersuchungsraum nicht festgestellt werden.

Das Gutachten zum Vorkommen der Zauneidechse wird der Begrindung als Anlage
beigefugt.

Die Begutachtung zu den Vorkommen der Brutvogel erfolgte unter Beachtung methodischer
Empfehlungen von Stdbeck et al. (2005) am 25.03., 02.04., 03.05., 22.05. und 09.06. des
Jahres 2022.

Im Untersuchungsgebiet konnten lediglich von je einem Brutpaar der Mdnchgrasmicke (S.
atricapilla), des Bluthanflings (L. cannabina) und des Grinfinks (C. chloris) aufgefunden
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werden. Wobei der vorgefundene Bluthdnfling nicht innerhalb des Geltungsbereiches
vorgefunden wurde.

Die genannten Vogel nisten bevorzugt im blickdichten Geblsch. Im mittels Mahd
kurzgehaltenen Grunland nisten keine weiteren Vogel. Es wird jedoch von Randsiedlern
(weitere Vogel) anlasslich der Nahrungssuche frequentiert.

Das Nahrungshabitat (Grinland) geht durch das Vorhaben verloren. Um dem entgegen zu
wirken, empfiehlt das Gutachten das geplante Gebiet mit standortheimischen Pflanzungen
heckenartig zu durchgriinen.

Auch die Begutachtung der Brutvogel ist der Begriindung als Anlage beigefugt.

3.4.6 Benachbarte Bebauungsplane

Direkt angrenzende Bebauungsplane der Stadt Trebbin befinden sich am Plangebiet nicht.

An der Ahrensdorfer Stral3e in Loéwendorf befindet sich in etwa 750 m Entfernung (Luftlinie)
der Bebauungsplan ,Léwendorf — Ahrensdorfer Stral’e“, welcher seit dem 20.03.2019 in
Kraft ist. Dieser Bebauungsplan legt Allgemeine Wohngebiete fest. Der Bebauungsplan ist
bereits nahezu vollstdndig umgesetzt.

Des Weiteren besteht fur den Ortsteil Loéwendorf eine Klarstellungs- und
Erganzungssatzung. Die Klarstellungs- und Ergédnzungssatzung legt die Grenzen fiir im
Zusammenhang bebaute Ortsteile fest. Erganzend werden Auf3enbereichsflache in die im
Zusammenhang bebauten Ortsteile einbezogen. Damit wird ein Innenbereich bestimmt, der
grundséatzlich unter Beachtung gesetzlicher Vorgaben auch ohne Aufstellung eines
Bebauungsplanes bebaubar ist. Der Satzungsbeschluss erfolgte am 16.11.2005 in der
Stadtverordnetenversammlung. Diese Satzung umfasst (berwiegend bereits bebaute
Gebiete.

Kumulierende Auswirkungen sind nicht gegeben.
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PLANINHALTE UND PLANFESTSETZUNGEN
4. Entwicklung der Planungsiberlegungen und informelle Planungskonzepte
4.1 Stadtebauliches Konzept / Nutzungskonzept

In Anbetracht der Lage des Plangebietes wird durch das stadtebauliche Konzept bzw. mit
dem Nutzungskonzept eine Arrondierung des Gebietes geschaffen. Durch die angrenzenden
Flachen, die Uberwiegend durch das Wohnen gepragt sind, wird eine Abrundung der
stadtebaulichen Struktur vorgenommen die das Ortsbild nicht beeintrachtigen.

So soll im Zusammenhang mit dem vorhandenen Siedlungsgebiet eine Erweiterung des
Ortes erfolgen und der Zielsetzung einer Neuentwicklung von Wohnmdglichkeiten
bedarfsgerecht vollzogen werden.

Das stadtebauliche Konzept sieht dabei eine maximale Moglichkeit von Wohnbebauungen
vor, die eine Reihenhausformation bertcksichtigt. Dabei sei jedoch vorweg klargestellt, dass
grundsétzlich auch Einfamilienhduser bzw. Doppelhduser mdglich bleiben sollen. Aber auch
andere Nutzungen die in den dorflichen Wohngebieten moglich sind (Unterbringung von
land- und forstwirtschaftlichen Nebenerwerbsstellen, nicht stérenden Gewerbebetrieben)
sollen in die Planung einbezogen werden. Gem. § 5a Abs. 1 Satz 2 BauNVO muss eine
Nutzungsmischung nicht gleichgewichtig sein. Darauf aufbauend kann zum Beispiel das
Wohnen auch deutlich Gberwiegen. Diesen Ansatz verfolgt das stadtebauliche Konzept.

Das Konzept der Reihenhausformation soll dabei so unterteilt werden, dass die
Gebaudelangen nicht mehr als 25 m betragen. Damit soll die angrenzende Siedlungsstruktur
entsprechend beachtet werden. Insbesondere entlang der Dorfaue ist die Siedlungsstruktur
durch Vierseithdfe gepragt, welche eine Lange von ca. 30m aufweisen. Auch die Hohen der
baulichen Anlagen sollen sich an den vorhandenen Bestand orientieren.

Die ErschlieBung soll Uber die Gemeindestralie ,Schonhagener Strale“ erfolgen, angedacht
sind demnach zwei Anschlusspunkte. Auch die Versorgung des Plangebietes durch die
Versorgungstrager soll sichergestellt sein, so soll im sidlichen Bereich entlang der
Schoénhagener Strafl3e eine Flache fiir Versorgungsanlagen festgelegt werden. Ein weiterer
wichtiger Punkt ist es, den Zugang fur den Fuld und ggf. dem Radverkehr zur Dorfaue zu
erma@glichen. Hier soll eine Grunverbindung entstehen.

Nachfolgend wird das Konzept dargestellt, welche bei den Festsetzungen des
Bebauungsplanes beriicksichtigt werden soll:
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Abb. 4. Konzept (stddtebauliche Intention)

5. Grundzige der Planfestsetzungen
5.1  Artder baulichen Nutzung

Fir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Léwendorf — An der Dorfaue“ wird ein
dorfliches Wohngebiet nach 8§ 5a BauNVO festgesetzt. Fir die baulichen
Entwicklungsflachen im Geltungsbereich sind innerhalb der Baugrenzen Gebaude zulassig,
die den Nutzungen eines dorflichen Wohngebietes gerecht werden. Allerdings sind die
Anlagen fur die Tierhaltung (8 5a Abs. 2 Nr.4 BauNVO), Betriebe des
Beherbergungsgewerbes (§ 5a Abs. 2 Nr. 6 BauNVO), sonstige Gewerbebetriebe im Sinne
des 8§ 13a BauNVO - Ferienwohnungen - (8§ 5a Abs. 2 Nr. 7 BauNVO) und die Ausnahmen
nach § 5a Abs. 3 BauNVO (Wirtschaftsstellen land- und forstwirtschaftlicher Betriebe und die
dazugehdorigen Wohnungen und Wohngebéaude, Gartenbaubetriebe und Tankstellen) in den
ausgewiesen dorflichen Wohngebieten nicht zulassig.

Der Ausschluss der Ausnahmen ist daher begrindet, dass neben einem hohem
Flachenverbrauch der Anlagen, wie es bei Wirtschaftsstellen land- und forstwirtschaftlicher
Betriebe und die dazugehdrigen Wohnungen und Wohngebaude, Gartenbaubetrieben und
Tankstellen zu verzeichnen ware, auch die Trinkwasserschutzzone Il des Wasserwerkes
GroRRbeuthen zu beachten ist. Neben den Verboten (vgl. Kapitel 3.3.2) sind auch diese
Anlagen in der ndheren Umgebung gebietsuntypisch. Dartiber hinaus wirden diese Anlagen
zu erheblichen Larm- und Geruchsbelastigungen fir die angrenzenden Wohnnutzungen
fuhren. Aufgrund der Zielstellung des Bebauungsplanes sind die Nutzungen nach § 5a Abs.
3 BauNVO stadtebaulich nicht vorgesehen.

Der Ausschluss der Nutzung von Anlagen fur Tierhaltung und sonstige Gewerbebetriebe
begriindet sich im Grunde auf die 0.g. Argumentation zum Ausschluss der Nutzungen nach 8
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5a Abs. 3 BauNVO. Dies trifft insbesondere auf die Anlagen fur die Tierhaltung und Betriebe
des Beherbergungsgewerbes zu. Mit dem Ausschluss sollen insbesondere Larm- und
Geruchsbelastigungen ausgeschlossen werden.

Kleinere Tierhaltungen fur die private Nutzung, wie z.B. ein kleiner Huhnerstall, sind im
dorflichen Wohngebiet weiterhin  moglich, da eine solche Nutzung unter den
landwirtschaftlichen Nebenerwerbsbetrieb fallt und zugelassen werden kann.

Der Ausschluss von Ferienwohnungen begriindet sich ebenfalls auf die vorhandene
Siedlungsstruktur (gebietsuntypisch), aber auch auf die Zielvorstellung der Gemeinde,
weiteren Wohnraum zu schaffen (Wohnraumnachfrage). Ferienwohnungen wirden im
Plangebiet dem nicht Folge leisten.

Festsetzung:

1.1 Anlagen fur die Tierhaltung (8 5a Abs. 2 Nr. 4 BauNVO), Betrieche des
Beherbergungsgewerbes (8 5a Abs. 2 Nr. 6 BauNVO), Sonstige Gewerbebetriebe im
Sinne des § 13a BauNVO - Ferienwohnungen - (8 5a Abs. 2 Nr. 7 BauNVO) und die
Ausnahmen nach § 5a Abs. 3 BauNVO (Wirtschaftsstellen land- und
forstwirtschaftlicher Betriebe und die dazugehérigen Wohnungen und Wohngebaude,
Gartenbaubetriebe und Tankstellen) sind nicht zulassig.

5.2 Maf der baulichen Nutzung

Als Maf3 der baulichen Nutzung werden die Grundflachenzahl, die H6he baulicher Anlagen
und die Zahl der zulédssigen Vollgeschosse festgesetzt.

Grundflachenzahl

Gemald § 19 Abs. 1 BauNVO gibt die Grundflichenzahl (GRZ) an, wie viel Quadratmeter
Grundflache baulicher Anlagen je Quadratmeter Grundstiicksflache zulassig sind. Sie gibt
also das Verhaltnis zwischen Uberbaubarer und nicht Gberbaubarer Grundstiicksflache an. In
die Grundflachenzahl werden aufler den Hauptanlagen auch alle anderen im Gebiet
zulassigen baulichen Anlagen einbezogen. Fiur die dorflichen Wohngebiete werden
Grundflachenzahlen von 0,3 festgesetzt. Damit wird von den Orientierungswerten nach 8§ 17
BauNVO fir dorfliche Wohngebiete (GRZ 0,6) abgewichen und mit dem Grund und Boden
sparsam und schonend umgegangen (8§ la Abs. 2 BauGB). Des Weiteren wird mit
Festlegung der GRZ von 0,3 dem Ortshild Rechnung getragen. Aufgrund, dass der
Bebauungsplan verschiedene Hausformen (Einzel-, Doppel- oder Reihenh&user) ermdglicht,
kann es zu ungerechten Harten einzelner Grundstiicke beziglich der baulichen Anlagen
gem. § 19 Abs. 4 BauNVO (Nebenlagen) kommen. Daher soll die mégliche Uberschreitung
der festgelegten GRZ von 0,3 fur bauliche Anlagen bis 0,5 mdglich sein. Aus diesem Grund
wird folgendes textlich festgesetzt:

1.2 In den dorflichen Wohngebieten (MDW1 bis MDWS5) darf die zuldssige Grundflache
durch die in § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO aufgefiihrten Grundflachen bis zu einer Gesamt-
Grundflachenzahl von 0,5 tUiberschritten werden.

Vollgeschosse und Gesamthdhe baulicher Anlagen

Als Vollgeschosse gelten Geschosse, die nach landesrechtlichen Vorschriften Vollgeschosse
sind oder auf ihre Zahl angerechnet werden. Nach 8§ 2 Abs. 6 Brandenburgische Bauordnung
(BbgBO) sind (Voll-)Geschosse oberirdische Geschosse, wenn ihre Deckenoberkante im
Mittel mehr als 1,40 m Uber die Gelandeoberflache hinausragen.
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Im Plangebiet werden max. zwei Vollgeschosse als Hochstmafd fur bauliche Anlagen
festgesetzt.

Mit der Festlegung von zwei Vollgeschossen wird dem Gebaudebestand der néheren
Umgebung Rechnung getragen (Ortsbild).

Zur Umsetzung der Planungsziele werden im Bebauungsplan Oberkantenhdhen festgesetzt,
die eine H6he von bis zu 10 m in den dorflichen Wohngebieten vorsieht.

Aufgrund, dass das Plangebiet noch weiteren Veranderungen (baubedingt, Gelandehdéhe)
unterliegen konnen, nimmt der Bebauungsplan in seinen Hohenfestsetzungen auf die Hohe
Uber Normalhéhenull im Deutschen Haupthéhennetz 2016 (NHN im DHHN 2016) Bezug.

Dazu wurden in der Planzeichnung uberbaubare Grundstucksflachen anndhernd gleicher
Hohenlage festgelegt und durch Baugrenzen abgegrenzt. Die festgesetzten Hochstmalie der
Oberkante baulicher Anlagen (OK) werden fir jedes Baufeld gesondert zeichnerisch
festgesetzt. Die Bezugnahme ist auf NHN im DHHN 2016 in der Legende klargestellt.

Da die zukinftige Gelandehdhe nur ndherungsweise angenommen wird, kann es bei dieser
Art der Festsetzung im Einzelfall zu Ungleichbehandlungen der einzelnen Baufenster und
nicht beabsichtigten Harten kommen. Deshalb wird in den textlichen Festsetzungen
erganzend eine Ausnahmereglung definiert:

1.3 Ein Uberschreiten der maximal zulassigen Hohen der Oberkanten baulicher Anlagen ist
durch gebéudetechnische Anlagen um bis zu 1,5 m zulassig.

Zuséatzlich wird mit der e.g. Uberschreitung der zulassigen Hohe der Oberkante baulicher
Anlagen (OK) eine hohere Nutzungsflexibilitdt bei der Auswahl von erneuerbaren Energien
sichergestellt und ermdglicht. Im Umkehrschluss kann aber mit dieser Festsetzung auch die
Gebaude-Kubatur bestmoglich umgesetzt werden. Dieser Effekt wird nochmals durch die
»Nichtregelung“ von Dachformen bestarkt.

Gerade unter Berlicksichtigung des Klimawandels ist es umso wichtiger, dem klnftigen
Bauherren eine gewisse Flexibilitdt einzurdumen. Demnach kdénnen auch Flachdacher auf
den Gebauden errichtet werden. Unter Beachtung von zunehmenden Starkregenereignissen
kébnnen als wirksame MaRnahme Dachbegriinungen bzw. Retentionsdéacher sein.
Retentionsdacher oder Grundéacher kdnnen sicherstellen, dass insbesondere durch die
Ruckhaltung, Speicherung, Verdunstung und verzdgerte Ableitung von Niederschlagswasser
einen ,Puffer* abbilden und das Wasser auf den Dachflachen zurlickhalt. Dadurch erfolgt
eine zeitverzogerte und gedrosselte Einleitung des Uberschusswassers in die Kanalisation
oder in dezentrale Versickerungsanlagen. Die negativen Effekte eines Starkregenereignisses
lassen sich dadurch deutlich mindern. Durch die oben genannte Ausnahmeregelung fur
gebadudetechnische Anlagen ist auch die Nutzung von solarer Strahlungsenergie maoglich.
Eine gleichzeitige Nutzung von Retentions-/Grindachern und Anlagen zur Nutzung von
solarer Strahlungsenergie ergénzen sich gegenseitig positiv und sind technisch auch
umzusetzen. Von gesonderten Festsetzungen zur Nutzung von solarer Strahlungsenergie
bzw. von Grindachern wird abgesehen. Regelungen zur Nutzung von erneuerbaren
Energien sind bereits in anderen Rechtvorschriften, wie zum Beispiel im
Gebéaudeenergiegesetz (GEG), vorgeschrieben.

53 Bauweise und Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Bauweise regelt das Verhaltnis eines Gebaudes zu den seitlichen Grundsticksgrenzen.
Rechtsgrundlage ist § 22 der Baunutzungsverordnung (BauNVO). Danach gibt es zwei
grundsatzliche Varianten: die offene und die geschlossene Bauweise. In der offenen
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Bauweise werden die Gebaude mit seitlichem Grenzabstand errichtet, in der geschlossenen
Bauweise werden sie ohne seitlichen Grenzabstand errichtet.

Entsprechend § 22 BauNVO wird im Geltungsbereich des Bebauungsplanes die offene
Bauweise festgelegt. Bei der offenen Bauweise werden folgende Hausformen unterschieden:

Einzelhaus: Ein allseitig freistehender Baukdrper mit Abstand zu den seitlichen und
rickwartigen Grundstiicksgrenzen. Es kann sich dabei beispielsweise um ein
Einfamilienwohnhaus, ein Mietshaus oder ein Gebaudekomplex handeln. Ausschlaggebend
fur die Zuordnung ist, dass das Gebaude sich auf einem einzigen Grundstlck befindet.

Doppelhaus: Zwei Gebaude auf benachbarten Grundstiicken werden durch
Aneinanderbauen an der gemeinsamen Grundstiicksgrenze zu einer Einheit
zusammengefugt. Die beiden Hauser werden dabei baulich aufeinander abgestimmt.

Hausgruppe: Aus mindestens drei aneinandergebauten Hausern (beispielsweise
Reihenhausern) bestehend, die sich jeweils auf eigenen Grundstiicken befinden. Die
Hausgruppe muss als Ganzes an den Kopfenden einen Abstand zu den Nachbargrenzen
einhalten.

Um den angrenzenden Siedlungsstrukturen zu entsprechen wird eine abweichende
Bauweise festgelegt, die die Langen der Gebaude begrenzt. Dabei gilt jedoch weiterhin die
offene Bauweise. Demnach sind die Gebaude mit einem seitlichem Grenzabstand zu
errichten. Folgendes wird festgesetzt:

2.1 Innerhalb des Geltungsbereiches wird eine abweichende Bauweise festgesetzt.
Dabei gilt die offene Bauweise. Die Lange der Gebaude dirfen jedoch wie folgt nicht
uberschritten werden:

Einzelhduser =12 m
Doppelhauser = 15 m
Hausgruppen =25m

Neben der Berilcksichtigung der vorhandenen Siedlungsstrukturen wird durch die
Festsetzungen der definierten Bauweisen auch dem angrenzenden Gebaudedenkmal
(Wohnhaus mit Stall) entsprochen, so dass die geplanten und kinftigen H&user das
Denkmal in der Baudichte nicht beeintrachtigen.

Mit der Festsetzung der Giberbaubaren Grundstticksflachen werden die bebaubaren Bereiche
des Grundstiickes definiert und damit die Verteilung der baulichen Anlagen auf dem
Grundsttick geregelt.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch die in der Planzeichnung dargestellten
Baugrenzen festgesetzt. Zufahrten, Rampen, Treppen oder andere Anlagen zur
ErschlieBung von Gebauden oder Tiefgaragen sowie andere Nebenanlagen sind auch
auBBerhalb der Baugrenzen zulassig. Die Abstandsflichen nach der zum Zeitpunkt der
Aufstellung des B-Planes gultigen Brandenburgischen Bauordnung (BbgBO) sind
einzuhalten.

54 Grunflachen

Innerhalb des Geltungsbereiches werden offentliche Grunflachen festgesetzt. Dabei soll eine
Grunflache die Verbindung zum alten Dorfkern (An der Dorfaue) herstellen, welche durch
den FuBR- und ggf. Radverkehr genutzt werden kann. Die zweite Griunflache soll fir
Gehdlzstrukturen vorgesehen werden (vgl. unter Anpflanzungsfestsetzung).
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55 Verkehrsflachen

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird fur die ErschlieBung der Baugrundstiicke
eine oOffentliche StraBenverkehrsflache festgesetzt. Die Einteilung der Stral3enverkehrsflache
ist nicht Gegenstand der Festsetzungen und ist der Ausfiihrungsplanung Uberlassen. Die
festgesetzte StralRenverkehrsflache hat eine Breite von 10 m, in dem alle notwendigen
Elemente eines Stral3enquerschnittes (Mulden, Bankette, etc.) untergebracht werden
konnen. Zwischen den Baugebieten und der oOffentlichen StraRenverkehrsflache werden
zudem Stral3enbegrenzungslinien festgesetzt.

3.1 Die Einteilung der festgesetzten Strallenverkehrsfliche  sowie  der
StralBenverkehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung ,Ful- und Radweg“ ist nicht
Gegenstand der Festsetzung.

Des Weiteren werden im Bebauungsplan drei Verkehrsflichen mit besonderer
Zweckbestimmung ,Ful3- und Radweg“ festgesetzt. Diese Flachen erstrecken sich im
westlichen Geltungsbereich entlang der Schénhagener Straf3e. Die Unterteilung der drei
Flachen begrindet sich auf die festgesetzten Zufahrten der O6ffentlichen
StralRenverkehrsflache. Mit dieser Festsetzung wird das Ziel verfolgt, die Grundsétze der
Radverkehrsentwicklung in der Stadt Trebbin bis 2030 umzusetzen. Zuséatzlich kann in
Verbindung mit der festgesetzten Grinflache ,Grunverbindung® im 6stlichen Geltungsbereich
Uber die festgesetzte StralRenverkehrsflache der Dorfkern ,,An der Dorfaue“ bzw. der Radweg
in Richtung Glau auch erreicht werden. Die festgesetzten Ful3- und Radwege sind mit einer
Breite von 3 m festgesetzt.

Aufgrund der Zuordnung der Fuf3- und Radwege werden auch notwendige Bereiche ohne
Ein- und Ausfahrt festgelegt. Dies begriindet sich dahingehend, dass die Zufahrten fir die
neuen Baugrundstiicke Uber die Planstral’e des Bebauungsplanes erfolgen soll. Damit wird
auch ein sicherer Verkehrsfluss, insbesondere fir den Radverkehr, gewéhrleistet.

5.6  Anpflanzen von Baumen, Strauchern oder sonstigen Bepflanzungen

Innerhalb des Bebauungsplanes werden sowohl Straucher (Heckenpflanzung) als auch
Baume zum Anpflanzen festgesetzt. Die Festsetzungen begriinden sich zum einen auf den
Empfehlungen des Gutachtens zu den Brutvogeln (Durchgriinung) und zum anderen kann
zugleich ein Teil des Eingriffs in Natur und Landschaft kompensiert werden. Mit den
Festsetzungen kdénnen neben den Kompensationsmaflinahmen, auch die mikroklimatischen
und lufthygienischen Verhdltnisse verbessert werden. Durch die Beriicksichtigung der
Empfehlungen des Gutachtens koénnen auch kinftige potenzielle Fortpflanzungs- und
Ruhestatten fur Tierarten, insbesondere fiir Brutvogel, geschaffen werden. Die
Heckenpflanzung befindet sich im Norden des Plangebietes und soll einen Ubergang zur
offenen Landschaft schaffen.

Daher wird folgendes im Bebauungsplan festgesetzt:

4.1 Innerhalb der auf der Planzeichnung (gekennzeichneten) Flache zum Anpflanzen von
Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen ist eine 3-reihige Hecke zu pflanzen.
Dabei ist die Flache wie folgt zu bepflanzen (Mindestgré3e 60 — 100 cm):
Flache Al = auf einer Flache von 630 m? sind 200 Straucher zu pflanzen.

4.2 Innerhalb der o6ffentlichen StraBenverkehrsflache sind insgesamt mindestens 38
standortheimische Baume (Hochstamm, StU 12-14) zu pflanzen. Die Baume sind in einem
Abstand von mindestens 10 m untereinander zu pflanzen.
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Die festgelegte Pflanzdichte ist erforderlich, um den Schutz fiur die nistenden und
nahrungssuchenden Voégel vor Pradatoren zu schitzen. Demzufolge wird ein
entsprechender Sichtschutz gewahrleistet. Eine Strauchqualitét ist aus stadtebaulicher Sicht
nicht erforderlich bzw. auch nicht festsetzbar, da der bodenrechtliche Bezug fehlt. Die
festgesetzte Flache fur das Anpflanzen von Strauchern hat eine Breite von 5m. Dies hat den
Hintergrund, dass nach den Hinweisen zum Vollzug der Eingriffsregelung (HVE) erst dann
eine Anrechnung fiir Kompensationsmafinahmen maoglich ist.

Die Anzahl der anzupflanzenden Baume wurde auf 38 Stick innerhalb der
StralRenverkehrsflache festgelegt.

Neben den vorgesehenen Baume im Strallenraum sollen fur die Durchgrinung des
Plangebiets auch Baume fur die einzelnen Baugrundstiicke festgelegt werden. Aufgrund der
Angebotsplanung fir die Einzel-, Doppel- und Reihenhauser kénnen verschiedene
Baugrundstiicksgrofien entstehen. Um eine aufgelockerte Durchgrinung auf den
Baugrundstiicken zu ermdglichen, ist je angefangene 300 m? Baugrundstiicksflache
mindestens ein standortheimischer Baum zu pflanzen. Die Festsetzung auf der
Planzeichnung lautet demnach wie folgt:

4.3 In den dorflichen Wohngebieten (MDW1 bis MDWS5) ist auf den Baugrundstlcken je
300 m? angefangene Baugrundstiicksflache mindestens ein standortheimischer Baum oder
ein Obstbaum zu pflanzen.

Mit den Festsetzungen der Baumpflanzungen im Stra3enraum und in Baugebieten kdénnen,
neben der o0.g. Durchgrinung, die Beeintrachtigungen der mikroklimatischen und
lufthygienischen Verhéltnisse gemindert werden.

Weiter kdnnen die geringen Erhdhungen der Verkehrsnutzung und die damit verbundenen
geringen Erhéhungen des CO?- AusstoRes gemindert werden.

Unter Berucksichtigung der festgesetzten Flachen der doérflichen Wohngebiete (MDW) von
insgesamt 18.351 m? koénnen oder sind insgesamt auf den Baugebieten 62 Baume zu
pflanzen.

Des Weiteren erfolgt eine Anpflanzungsfestsetzung fur die O&ffentliche Griunflache
,Gehdlzstrukturen®. Mit der Festsetzung soll ein nattrlicher Puffer sowie kleiner Sichtschutz
der angrenzenden Wohnbebauung zur geplanten StraRenverkehrsflache erfolgen. Im Zuge
dessen, kann die Flache als Kompensation fiir den Eingriff in die Natur und Landschaft
angerechnet werden. Hierzu erfolgen weitere Ergdnzungen zum Entwurf des
Bebauungsplanes.

5.6.1 Flachen fur Versorgungsanlagen

Innerhalb des Bebauungsplanes wird eine Flache fir Versorgungsanlagen mit der
Zweckbestimmung ,Elektrizitat & Abwasser* auf einer Flache von 50 m? festgesetzt. Das
entspricht in etwa einer Flache von 5 m x 10 m. Die Festsetzung begriindet sich
dahingehend, dass aufgrund des geplanten Wohngebietes notwendige Versorgungsanlagen
innerhalb des Plangebietes untergebracht werden missen. Durch die Versorgungsflache
wird dem Rechnung getragen, so dass z.B. eine Trafostation und ein Pumpwerk errichtet
werden kann.
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5.7 Hinweise
5.7.1 Abstandsflachen

Die Abstandsflachen nach der zum Zeitpunkt der Aufstellung des Bebauungsplanes giltigen
Brandenburgischen Bauordnung (BbgBO) sind einzuhalten.

5.7.2 Bau-und Bodendenkmal

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes erstreckt sich teilweise das
Bodendenkmal 130160 ,Siedlung Urgeschichte, Dorfkern deutsches Mittelalter, Dorfkern
Neuzeit".

Alle Veranderungen am Bodendenkmal, die bei Erdarbeiten fur die die Errichtung von
Fundamenten, Bodenplatten oder technischen ErschlieBungen entstehen, sind
baubegleitend oder bauvorbereitend durch den Facharch&ologen vor Ort zu Uberwachen und
Funde/Befunde sind zu dokumentieren (8 9 Abs. 3 BbgDSchG). Die archaologische
Dokumentation hat gemafR den Richtlinien zur Grabungsdokumentation des BLDAM zu
erfolgen.

Uber die Freigabe der archdologisch zu untersuchenden Flachen entscheiden die
Denkmalbehérden. Funde sind dem BLDAM zu Ubergeben (8 11 Abs. 4 und § 12
BbgDSchG).

An der Dorfaue 8 befindet sich ein Wohnhaus mit Stallgebédude, welche in die Denkmalliste
eingetragen sind. Das Wohnhaus wird in der Denkmalliste mit der Nr. 09105831 und das
Stallgebaude mit der Nr. 09107070 gelistet.

Nach § 2 Abs. 3 BbgDSchG unterliegt auch die Umgebung und der Wirkungsraum eines
Denkmals dem Schutz. Veranderungen in der Umgebung eines Denkmals bedirfen
demnach eine denkmalrechtlichen Erlaubnis nach 88 9 Abs. 1; 19 bzw. 20 des BbgDSchG.
Die Erlaubnis kann mit Auflagen versehen werden, wenn durch das Bauvorhaben das
Erscheinungsbild oder der Wirkungsraume eines Denkmals beeintrachtigt wird.

5.7.3 Trinkwasserschutzgebiet

Das Plangebiet befindet sich innerhalb der Schutzzonen des Wasserwerkes Grof3beuthen
(Trinkwasserschutzgebiet). Das Plangebiet befindet sich in der Schutzzone Il des
Wasserwerkes Grof3beuthen.

5.7.4 Baufeldfreimachung

Die Baufeldfreimachung und Fallung von Gehélzen muss in der Zeit zwischen dem 1.
Oktober und dem 28. Februar erfolgen, um eine Beeintrachtigung von Vogeln wéhrend der
Brutzeit, die Zerstdrung von Fortpflanzungs- und Ruhestatten der Vogel sowie der
Entwicklungsformen (Eier, Jungvogel) zu vermeiden.

5.7.5 Artenliste

Fur die Anpflanzungen werden folgende standortheimische Arten (Heckenpflanzung)

empfohlen:

Botanischer Name Deutscher Name

Cornus sanguinea Blutroter Hartriegel

Corylus avellana Haselnuss

Cytisus scoparius Besenginster

Malus 'Boskoop' Apfel 'Boskoop'

Malus 'Dilmener Herbstrosenapfel' Apfel 'Dilmener Rosenapfel'
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Botanischer Name

Deutscher Name

Populus tremula

Zitterpappel

Prunus cerasifera

Kirschpflaume

Prunus mahaleb

Felsen-Kirsche

Pyrus communis

Gemeine Birne

Prunus spinosa

Schlehe

Rhamnus cathartica

Kreuzdorn

Ribes rubrum

Johannisbeere

Ribes uva-crispa

Stachelbeere

Rosa canina Hunds-Rose
Rosa corymbifera Heckenrose
Rosa rubiginosa Wein-Rose
Salix caprea Sal-Weide

Sambucus nigra

Schwarzer Holunder

Viburnum opulus

Gemeiner Schneeball

Fur die Anpflanzungen der Baume werden folgende standortheimische Arten

empfohlen:

Botanischer Name

Deutscher Name

Hochstamm

Corylus colurna

Baumhasel

Malus tschonoskii

Zierapfel tschonoskii, Wollapfel

Malus 'Evereste'

Zierapfel 'Evereste'

Malus 'Red Sentinel'

Zierapfel 'Red Sentinel'

Malus 'Rudolph'’

Zierapfel 'Rudolph’

Malus 'Street Parade'

Zierapfel 'Street Parade'

Ostrya carpinifolia

Gewdhnliche Hopfenbuche

Prunus avium 'Plena’

Gefulltblihende Vogelkirsche 'Plena’

Prunus padus 'Schloss Tiefurt'

Traubenkirsche 'Schloss Tiefurt'

Prunus sargentii Veredlung

Scharlachkirsche Veredlung

Prunus schmittii

Spiegelrinden-Kirsche

Prunus serrulata 'Kanzan'

Japan.Nelkenkirsche 'Kanzan'

Prunus subhirtella 'Accolade’

Frihe Zierkirsche 'Accolade’

Prunus subhirtella 'Autumnalis’

Rosa Winterkirsche 'Autumnalis'

Obstbaume (Alte Sorten) z.B.:
Walnuss, Apfel, Birne, Kirsche, etc.
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6. Prafung sich wesentlich unterscheidender Lésungen

Die planungsrechtliche Sicherung der geplanten Nutzung ein doérfliches Wohngebiet zu
entwickeln ist der maRRgebliche Zweck des Bebauungsplanes. Die stadtebauliche Intention
ist bereits im rechtwirksamen Flachennutzungsplanes entsprechend vorgesehen, so weist
dieser das betroffene Plangebiet als gemischte Bauflache aus. Innerhalb einer gemischten
Bauflache sind die Baugebiete ,Dorfgebiete” gem. § 5, ,Dorfliche Wohngebiete* gem. § 53,
,Mischgebiete* gem. § 6, ,Urbane Gebiete” gem. § 6a und ,Kerngebiete“ gem. § 7 BauNVO
mdglich. Nach den Zulassigkeiten dieser Baugebiete entspricht das dorfliche Wohngebiet
gem. 8§ 5a BauNVO den vorhandenen Siedlungsstrukturen des Ortes LOwendorf an der
Dorfaue. Mit den getroffenen Festsetzungen (vgl. Kapitel 5.1) und dessen nicht
Zulassigkeiten wird dieser Effekt verstarkt. Innerhalb des Plangebietes erfolgten jedoch
weitere Varianten als anderweitige Ldsungsansatze. Dabei wurden zum Beispiel die
ErschlieBungsstrae als Sackgasse mit Wendemdglichkeiten bzw. mit StichstralRen oder
Baugrundstiicke entlang der Schénhagener Strale mit weniger Griunflachen als mdgliche
Variante gepruft. Dabei stellte sich heraus, dass dieser Ansatz den Zielvorstellungen der
Stadt Trebbin nicht entspricht.

7. Flachenbilanz

Die im Bebauungsplan festgesetzten Gebiete bzw. Flachen weisen folgende FlachengréRen
auf:

Art der Flache GroRRe (gerundet) Prozentanteil
Dorfliches Wohngebiet MDW 18.351 m? 78,9 %
MDW 1 3.775 m? 15,8 %
GRZ 0,3 mdgliche Versiegelung 1.132,5 m2 4.8 %
+ GRZ von 0,2 Uberschreitung Nebenanlagen 675,0 m? 33%
MDW 2 2.269 m2 9,7 %
GRZ 0,3 mdgliche Versiegelung 680,7 m2 29%
+ GRZ von 0,2 Uberschreitung Nebenanlagen 453,8 m? 19%
MDW 3 3.059 m2 13,4 %
GRZ 0,3 mdgliche Versiegelung 917,7 m2 4,0%
+ GRZ von 0,2 Uberschreitung Nebenanlagen 611,8 m?2 2,7%
MDW 4 5.412 m? 23,5%
GRZ 0,3 mdgliche Versiegelung 1.623,6 m2 7,0 %
+ GRZ von 0,2 Uberschreitung Nebenanlagen 1.082,4 mz 4,7 %
MDW 5 3.836 m? 16,4 %
GRZ 0,3 mdgliche Versiegelung 1.150,8 mz 4,9 %
+ GRZ von 0,2 Uberschreitung Nebenanlagen 767,2 m2 3,25 %

Offentliche StraRenverkehrsflache 3.777 m? 16,1 %

Offentliche StraRenverkehrsflache mit besonderer 323 m? 0,6 %

Zweckbestimmung ,,FuB- und Radverkehr*

Offentliche Griinflachen 916 m?2 4,2 %
Geholzstruktur 513 m2 2,4 %
Grinverbindung 403 m? 1,8 %

Anpflanzungsflache Flache Al 615 m? (2,7 %)

Flache fur Versorgungsanlage 50 m2 0,2 %

»Elektrizitat & Abwasser*

Gesamtflache Geltungsbereich 23.417 m? 100 %

Tab. 1: Flachenbilanz des Bebauungsplanes
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8. Umweltbericht

Der Umweltbericht wird zum Entwurf des Bebauungsplanes der Begriindung beigefiigt.

9. Auswirkungen des Bebauungsplanes
9.1 Stadtplanerische Auswirkung

Wird zum Entwurf erganzt.

9.2 Auswirkungen auf die Umwelt

Auswirkungen auf die abiotischen und biotischen Schutzguter
Wird zum Entwurf erganzt.

Mit den getroffenen Festsetzungen bereitet der Bebauungsplan eine maximale Versiegelung
von 13.2455 m? (Baugebiete, Verkehrsflachen, Versorgungsflache) vor. Unter
Bertcksichtigung der Vermessungsgrundlage ist der Boden bereits auf einer Flache von ca.
3.180 m? durch vorhandene Versiegelung erheblich beeintrachtigt.

Im Umkehrschluss bedeutet das, dass durch die Umsetzung des Bebauungsplanes eine
Neuversiegelung von ca. 10.065,5 m?2 verursacht wird. Unter Beachtung der getroffenen
Anpflanzungsfestsetzungen (Hecken, Gehdlzstrukturen und Baume) konnen bereits
innerhalb des Geltungsbereiches ein Teil als AusgleichmaRnahmen beansprucht werden.
Zwar gilt gem. den Hinweisen zum Vollzug der Eingriffe (HVE) die Neuversiegelungsflachen
vorrangig durch EntsiegelungsmafBnahmen zu kompensieren. Allerdings kénnen durch
begrindete Falle von den Hinweisen abgewichen werden, da diese als Orientierung dienen.
Durch die Umsetzung der Gehdlz- und Heckenstruktur sowie Baumpflanzungen wird eine
Durchgrinung des Plangebiets erreicht und den Hinweisen des Brutvogelgutachtens
nachgekommen. Da die Anpflanzungen sich unter anderem dem Artenschutz widmen und
notwendig sind, konnen zugleich diese auch in die Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung
berlcksichtigt werden.

Gem. dem Merkblatt Nr. 6 ,Eingriffe in Natur und Landschaft® (Stand: 14.04.2025) des
Landkreises Teltow-Flaming konnen durch die Anpflanzung von Laubbaumen pro 50 m?
Neuversiegelung angerechnet werden. Durch die bodenverbessernden MaRnahmen
(Heckenpflanzungen) ist ein Kompensationsfaktor von 1:2 anzusetzen.

Der Bebauungsplan legt fest, dass innerhalb der StraRenverkehrsflache sowie auf den
Baugrundstiicken insgesamt 100 Baume zu pflanzen sind. Danach kénnen 5.000 m? fur die
Neuversiegelung angerechnet werden. Fir die bodenverbessernden MalRnahmen
(Heckenpflanzung) sind durch die Anpflanzungen auf 615 m? insgesamt 307,5 m? sowie fir
die offentliche Grinflache ,Gehdlzstrukturen“ von 513 m? insgesamt 256,5 m? fiir die
Neuversiegelung anzurechnen. Danach sind im Rahmen der Entwurfsausarbeitung fiir das
Schutzgut Boden noch insgesamt 4.501,5 m? an Neuversiegelungsflache zu kompensieren.

Weitere Ergé&nzungen erfolgen zum Entwurf. Dies trifft auch auf die anderen Schutzgiter zu.

9.3 Soziale Auswirkungen

Wird zum Entwurf erganzt.

9.4  Auswirkungen auf den Haushaltsplan und die Finanzierbarkeit

Wird zum Entwurf erganzt.
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VERFAHREN
10. Verfahrensablauf

Aufstellungsbeschluss

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Trebbin hat in ihrer Sitzung am __. die
Aufstellung des Bebauungsplans beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss Wurde am
im Amtsblatt Nr. __ fir die Stadt Trebbin ortstiblich bekannt gemacht.

Beteiligung der Behdrden und Trager 6ffentlicher Belange

Die Beteiligung der Behtrden und Trager oOffentlicher Belange nach 8 4 Abs. 2 BauGB
erfolgte mit dem Schreiben vom . . . Die Behorden und Trager o6ffentlicher Belange
konntenbiszum . . ihre Stellungnahmen an die Stadt Trebbin einreichen.

Offentliche Auslegung

Der Bebauungsplan wurde gemald 8§ 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom __ . . bis
offentlich ausgelegt.

Satzungsbeschluss

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Trebbin hat in ihrer Sitzung am __. die
Abwagung der vorgebrachten Stellungnahmen der Offentlichkeit sowie der ‘Behdrden und
sonstige Trager offentlicher Belange gepruft, den Bebauungsplan gemald § 10 BauGB als
Satzung beschlossen und die Begriindung gebilligt.

Veroffentlichung

Die Satzung ist am __ . im Amtsblatt der Stadt Trebbin auf Seite __ verkindet
worden.
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