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1. Einfuhrung
1.1 Lage und Abgrenzung des Plangebietes

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans befindet sich in der Stadt Zehde-
nick dstlich der ExinstraRe. Der raumliche Geltungsbereich umfasst die folgenden Flur-
stlicke der Flur 20 der Gemarkung Zehdenick ganz oder teilweise: 423/3 (tlw.), 424/2
(tiw.), 425/2 (tlw.), 427 (tlw.), 428/3, 428/5 (tlw.), 428/6, 429/1, 429/2, 429/3, 429/5,
430/4 (tlw.), 545 (tlw.), 547, 609, 645 (tlw.), 1082, 1083 und 1084 mit

einer Grofde von insgesamt 3,6 ha. Der Geltungsbereich hat sich im Zuge des Verfah-
rens zu der erneuten formellen Beteiligung um das Flurstiick 1082, Flur 20 der Gemar-
kung Zehdenick erweitert. Damit steigt die GroRe des Plangebiets von 3,5 ha auf 3,6
ha an.

Der raumliche Geltungsbereich wird begrenzt
* im Norden durch Wohngrundstiicke der ndrdlich gelegenen Kirschenallee

* im Osten von einer im geltenden Flachennutzungsplan dargestellten Grinflache
mit der Zweckbestimmung "Garten- und Grabeland"

* im Suden durch eine Landwirtschaftsflache und
* im Westen durch Wohngrundstiicke der Exinstralle.

Abb. 1: Rdumlicher Geltungsbereich, ohne Mal3stab
1.2 Anlass und Erforderlichkeit der Planung

Es ist beabsichtigt, mit der Aufstellung des Bebauungsplanes die planungsrechtlichen
Voraussetzungen flr die Errichtung von Wohngebauden und einer Griinanlage zu
schaffen und die ErschlieBung zu sichern.
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1.3

Die Flachen innerhalb des Plangebietes sind gréRtenteils ungenutzt oder werden land-
wirtschaftlich genutzt. Im Plangebiet befindet sich auf dem Flurstiick 429 ein Wohnge-
baude. Dieses soll planungsrechtlich gesichert werden.

Das stadtebauliche Erfordernis fiir die Entwicklung des Plangebietes besteht in der
Schaffung von Wohnraum in der Stadt Zehdenick. Fir die Flachen im Geltungsbereich
besteht das Interesse zur Entwicklung von Wohnraum. Das Interesse deckt sich mit
dem Planungsziel der Stadt Zehdenick Wohnraum zu schaffen.

Das Plangebiet befindet sich im planungsrechtlichen Au3enbereich. Vorhaben sind so-
mit nach § 35 BauGB zu bewerten. Da die Errichtung von Wohngebauden nach § 35
BauGB nicht zulassig ware, ist die Aufstellung des Bebauungsplans erforderlich.
Planverfahren

Der Bebauungsplan sollte gemaR § 13b BauGB als Bebauungsplan im beschleunigten
Verfahren nach § 13a BauGB ohne Umweltpriifung mit Anpassung der Darstellung des
Flachennutzungsplanes gemal §13a (2)2. BauGB aufgestellt werden. §13b BauGB
regelt die Einbeziehung von Aullenbereichsflachen in das beschleunigte Verfahren.

Am 18. Juli 2023 hat das Bundesverwaltungsgericht (BVerwG) in der Rechtssache 4
CN 3.22 entschieden, dass § 13b BauGB gegen unionsrechtliche Vorgaben verstoft.
Deshalb ist die Anwendung des §13b BauGB fir die Aufstellung von Bebauungsplanen
nicht mehr mdglich. Freiflachen auRerhalb des Siedlungsbereichs einer Gemeinde
durften nicht im beschleunigten Verfahren nach § 13b Satz 1 BauGB ohne Umweltpri-
fung Uberplant werden.

Daher ist es erforderlich, das Aufstellungsverfahren vom vereinfachten Verfahren ins
Regelverfahren zu (berfiihren. Damit verbunden ist eine Anderung des Flachennut-
zungsplanes (FNP) im Bereich des Bebauungsplanes ,An der Exinstrale“.
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2.
2.1

2.2

23

24

Ausgangssituation

Bebauung und Nutzung

In der Mitte des Plangebietes befindet sich auf dem Grundstiick Exinstr. 10A ein Wohn-
gebaude. Der Rest des Plangebiets ist unbebaut und wird teilweise als landwirtschaft-
liche Flache genutzt.

ErschlieBung

Die aulere verkehrliche ErschlieBung erfolgt Giber die Exinstralle. Das Stadtzentrum
sowie die zentralen Versorgungsbereiche sind etwa 1-2 km entfernt. Fu3laufig gut zu
erreichen ist die Havelland-Grundschule. Die nachsten Bushaltestellen sind ca. 1.000
m vom Plangebiet entfernt und befinden sich an der FriedhofsstralRe auf Hohe der Ha-
velland-Grundschule. Dort werden die Buslinien 842, 843, 845 und 850 mit u. a. dem
Ziel Bahnhof Zehdenick bedient.

Denkmalschutz

Der nordliche Teil des raumlichen Geltungsbereichs wird von dem Bodendenkmal Nr.
70223, Siedlung Eisenzeit, Graberfeld Eisenzeit, berihrt. Das Bodendenkmal steht
nach § 1 Absatz 1, § 2 Absatz 2 Nr. 4, § 3 Absatz 1 und § 7 Absatz 1 und 2 im Gesetz
uber den Schutz und die Pflege der Denkmale und Bodendenkmale im Land Branden-
burg vom 24. Mai 2004 (GVBI Land Brandenburg Nr. 9 vom 24. Mai 2004, S. 215 ff.)
unter Schutz und ist zu erhalten.

Eigentumsverhaltnisse

Die im raumlichen Geltungsbereich liegenden Flachen befinden sich sowohl im Eigen-
tum der Stadt Zehdenick als auch in Privateigentum.

Flurstiicke im Eigentum der Stadt Zehdenick: 428/3, 428/5, 428/6, 429/2, 429/3, 429/5,
430/4, 545, 547, 609 und 645 der Flur 20 der Gemarkung Zehdenick.

Flurstiicke im Privateigentum: 423/3, 424/2, 425/2, 427, 429/1, 1082, 1083 und 1084
der Flur 20 der Gemarkung Zehdenick.
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3. Planungsbindungen

3.1 Planungsrechtliche Ausgangssituation
Das Plangebiet liegt aulRerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile. Es besteht
kein Baurecht gemal® § 34 BauGB. Fur die Flache richtet sich die Zulassigkeit von
Bauvorhaben nach § 35 BauGB.

3.2 Raumordnung und Landesplanung

Beurteilung nach Landesentwicklungsplan LEP-HR

Der Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion (LEP HR) wurde von den Landesregie-
rungen Berlins und Brandenburgs jeweils als Rechtsverordnung erlassen und trat am
1. Juli 2019 in Kraft. Das Plangebiet liegt gemaR Festlegungskarte 1 des Landesent-
wicklungsplans Hauptstadt Region (LEP HR) vom 29. April 2019 weder im Freiraum-
verbund (Ziel 6.2) noch im Gestaltungsraum Siedlung (Ziel 5.6). Die Stadt Zehdenick
befindet sich im Weiteren Metropolenraum und bildet nach Festlegungskarte des LEP
HR gemeinsam mit der Stadt Gransee ein Mittelzentrum in Funktionsteilung.

Fur den Bebauungsplan ist als weiteres Ziel der Landesplanung relevant:

* Neue Siedlungsflachen sind an vorhandene Siedlungsgebiete anzuschlie3en.
(Ziel 5.2 LEP HR)

+ Die Erweiterung von Streu- und Splittersiedlungen ist zu vermeiden. (Ziel 5.4 LEP
HR)

Laut Stellungnahme der Gemeinsamen Landesplanung Berlin-Brandenburg vom 19.
Januar 2023 ist derzeit kein Widerspruch zu den Zielen der Raumordnung zu erkennen.

Regionalplanung

Rechtswirksame Ziele und Grundsatze der Regionalplanung entfalten geman § 3 Abs.
1 ROG entsprechende Steuerungswirkung zur Entwicklung, Ordnung und Sicherung
der Region. Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich in der Region
Prignitz-Oberhavel. Die Regionalversammlung hat am 30. April 2019 die Aufstellung
eines zusammenfassenden und fachlbergreifenden Regionalplans Prignitz-Oberhavel
beschlossen. Am 13. November 2019 hat die nach den Kommunalwahlen neu zusam-
mengesetzte Regionalversammlung entschieden, zunachst nur die durch den Landes-
entwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg zugewiesenen pflichtigen The-
men zu bearbeiten. Am 8. Oktober 2020 hat die Regionalversammlung vor dem Hin-
tergrund ausstehender Fachbeitrage zur Rohstoffsicherung und zum Hochwasser-
schutz beschlossen, die Festlegung von Eignungsgebieten fiir die Windenergienutzung
in einem eigenstandigen sachlichen Teilplan vorzunehmen und aus dem zusammen-
fassenden und fachibergreifenden Plan auszugliedern. Der Gesamtplan soll folgende
Planinhalte umfassen: Gewerblich-industrielle Vorsorgestandorte, Rohstoffgewinnung,
Vorbeugender Hochwasserschutz. Ein Vorentwurf liegt noch nicht vor.

Die Belange der Regionalen Planungsgemeinschaft Prignitz-Oberhavel basieren auf
den folgenden Erfordernissen der Raumordnung:

+ Satzung Uber den Regionalplan Prignitz-Oberhavel, Sachlicher Teilplan
"Rohstoffsicherung / Windenergienutzung" (ReP-Rohstoffe) vom 24. November
2010 (ABI. 2012 S. 1659)

+ Satzung Uber den Regionalplan Prignitz-Oberhavel, Sachlicher Teilplan "Freiraum
und Windenergie" (ReP FW) Satzungsbeschluss vom 21. November 2018
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3.3

+ Satzung Uber den Regionalplan Prignitz-Oberhavel, Sachlicher Teilplan "Grund-
funktionale Schwerpunkte" (ReP GSP) vom 8. Oktober 2020 (ABL. 2020, S. 1321)

Die Planung ist laut Stellungnahme vom 31. Januar 2023 mit den Belangen der Regi-
onalen Planungsgemeinschaft Prignitz-Oberhavel vereinbar.

Freiraum- und Windenergie

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich innerhalb des Vorbehaltsge-
bietes "Historisch bedeutsame Kulturlandschaft" Nr. 11 "Zehdenicker Tonstichland-
schaft" (vgl. Festlegungskarte ReP FW). Die Vorbehaltsgebiete sollen vor einer raum-
bedeutsamen Inanspruchnahme geschitzt werden, welche die bestehenden Qualita-
ten der Landschaft entwerten oder stark berpragen konnte (vgl. 2.1 (G) ReP FW). Der
Bebauungsplan begriindet unter Berticksichtigung von Grof3e, Lage und Planungszie-
len dahingehend keinen Widerspruch.

Grundfunktionale Schwerpunkte

Die Regionalversammlung hat den Sachlichen Teilplan "Grundfunktionale Schwer-
punkte" am 8. Oktober 2020 als Satzung beschlossen. Mit Schreiben vom 19. Novem-
ber 2020 wurde die Satzung durch die Gemeinsame Landesplanungsabteilung geneh-
migt. Mit der am 23. Dezember 2020 erfolgten Bekanntmachung der Genehmigung des
Regionalplans Prignitz-Oberhavel — Sachlicher Teilplan ,Grundfunktionale Schwer-
punkte der Regionalen Planungsgemeinschaft Prignitz-Oberhavel trat der Regional-
plan in Kraft.

Mit dem Sachlichen Teilplan "Grundfunktionale Schwerpunkte" werden in den Land-
kreisen Oberhavel, Ostprignitz-Ruppin und Prignitz Grundfunktionale Schwerpunkte
festgelegt und gesichert. Hiermit setzt die Regionale Planungsgemeinschaft Prignitz-
Oberhavel einen entsprechenden Handlungsauftrag des Landesentwicklungsplans
Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (Z 3.3 LEP HR) um. Bei den Grundfunktionalen
Schwerpunkten handelt es sich in der Regel um die am besten ausgestatteten Ortsteile
(Hauptorte) in einer Region. Durch planerische Anreize sollen Einrichtungen des tagli-
chen Bedarfes, die Uber die 6rtliche Nahversorgung hinausgehen, gesichert werden.
Vor diesem Hintergrund werden fir Grundfunktionale Schwerpunkte zusatzliche Ent-
wicklungsmaglichkeiten fir Wohnbauflachen und grof3flachige Einzelhandelseinrich-
tungen eingeraumt.

Der Sachliche Teilplan "GSP" legt die Stadt Zehdenick als Mittelzentrum in Funktions-
teilung mit der Gemeinde Gransee fest.

Nach Aussage der Regionalen Planungsgemeinschaft Prignitz-Oberhavel vom
23.06.2023 ist das Planvorhaben mit den Belangen der Regionalplanung vereinbar.

Flachennutzungsplan

Fir die Stadt Zehdenick liegt ein Flachennutzungsplan vom Juni 2010 vor, der fir den
Geltungsbereich Uberwiegend Wohnbauflache, teilweise eine Grinflache mit der
Zweckbestimmung "Garten- und Grabeland" und eine Flache fiir die Landwirtschaft
darstellt.

Die geplante Aufstellung des Bebauungsplanes "An der Exinstrae" weicht teilweise

von der Darstellung des geltenden Flachennutzungsplanes fur die Flachen ab, die als
Grunflache mit der Zweckbestimmung "Garten- und Grabeland" und als
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3.4

Landwirtschaftsflache dargestellt werden. Der Flachennutzungsplan wird im Zuge der
Berichtigung angepasst.

Hierfir soll die Darstellung des Flachennutzungsplanes von Flache fir die Landwirt-
schaft und Grinflache mit der Zweckbestimmung "Garten- und Grabeland" in die Dar-
stellung von Wohnbauflache geandert werden.

Da der Bebauungsplan ,An der Exinstraf3e” nicht vollstdndig aus den Darstellungen
des Flachennutzungsplans entwickelt werden kann, soll der Flachennutzungsplan im
Parallelverfahren geandert werden.

WL\ el Po e SElER. — i
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Abb. 2: Ausschnitt aus dem geltenden FNP der Stadt Zehdenick vom Juni 2010, ohne Mal3stab,
genordet

Wasserschutzgebiet
Der Geltungsbereich liegt im Wasserschutzgebiet Zehdenick Werk 1, Zone |II.

Die wasserrechtlichen Anforderungen und Bestimmungen des Gesetzes zur Ordnung
des Wasserhaushalts § 52 Abs. 1 (Wasserhaushaltsgesetz-WHG) i.V.m. dem Bran-
denburgischen Wassergesetzes § 15 Abs. 4 (BbgWG) sind zu beachten und einzuhal-
ten.

Samtliche Arbeiten sind so auszufiihren, dass das Grund- und das Oberflachenwasser
nicht verunreinigt und gefahrdet werden.
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3.5

Abb. 3: Ausschnitt aus der Auskunftsplattform Wasser des Landes Brandenburg, ohne Maf3-
stab, genordet

Bodendenkmale

Die Planung tangiert im noérdlichen Geltungsbereich das Bodendenkmal Nr. 70223,
Siedlung und Graberfeld Eisenzeit. Das Brandenburgische Landesdenkmalamt und Ar-
chaologisches Museum, Abteilung Bodendenkmaler nahm am 4.1.2023 wie folgt Stel-
lung:

sdie Planung tangiert ein Bodendenkmal, das nach § 1 Abs. 1, § 2 Abs. 2Nr. 4, § 3
Abs. 1und § 7 Abs. 1 und 2 im Gesetz liber den Schutz und die Pflege der Denkmale
und Bodendenkmale im Land Brandenburg vom 24.Mai 2004 (GVBI Land Brandenburg
Nr. 9 vom 24. Mai 2004, S. 215 ff.) unter Schutz steht und zu erhalten ist.

Es handelt sich um Bodendenkmal Nr. 70223, eine Siedlung und ein Gréaberfeld der
Eisenzeit.

Wir nehmen daher in Wahrnehmung der Aufgaben und Befugnisse der Denkmalfach-
behdérde fiir Bodendenkmale und als Tréger offentlicher Belange geméal3 § 17 BbgD-
SchG wie folgt zur Planung Stellung:

1. Die Planung tangiert den Bereich eines Bodendenkmals, dessen gegenwértig be-
kannte Ausdehnung im Planungsareal korrekt in der Planzeichnung dargestellt ist.

2. Im Zusammenhang mit dem Bodendenkmal sind folgende Regelungen des Denk-
malschutzgesetzes in die Planunterlage aufzunehmen:
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Alle Verdnderungen von Bodennutzungen wie z.B. die Errichtung von baulichen Anla-
gen, die Anlage oder Befestigung von Wegen, Verlegungen von Leitungen, umfangrei-
che Hecken- und Baumpflanzungen mit Pflanzgruben gréBer als 50 x 50 x 50 cm usw.
bediirfen im Bereich des Bodendenkmals einer Erlaubnis (§ 9 Abs. 1 Nr. 5 BbgDSchG).

Sie ist bei der zusténdigen Unteren Denkmalschutzbehérde des Kreises Oberhavel zu
beantragen (§ 19 Abs. 1 BbgDSchG) und wird im Benehmen mit unserer Behérde er-
teilt (§ 19 Abs. 3 BbgDSchG).

Ferner sind diese MalBnahmen dokumentationspflichtig (§ 9 Abs. 3 und 4 BbgD-SchG);
die Erdeingriffe miissen also archéologisch begleitet und entdeckte Bodendenkmale
fachgerecht untersucht werden.

Fir die hier erforderlichen Dokumentationsarbeiten, zu denen die denkmalrechtliche
Erlaubnis der Unteren Denkmalschutzbehérde jeweils Néheres festlegen wird, ist ein
Archdologe bzw. eine arché&ologische Fachfirma zu gewinnen, deren Auswahl das
Brandenburgische Landesamt fiir Denkmalpflege und Arch&ologische Landesmuseum
zustimmen muss.

Die Kosten fiir die archdologischen Mal3nahmen sind nach § 7 Abs. 3 und 4 BbgD-
SchG vom Veranlasser der Erdeingriffe im Rahmen des Zumutbaren zu tragen.

Die durch archéologische Baubegleitungen, Ausgrabungen o0.4. entstehenden Mehr-
kosten und Bauverzdgerungen, sind einzukalkulieren, wenn Bodendenkmalbereiche
beplant werden.

3. Bei Erdarbeiten dariiber hinaus unvermutet entdeckte Bodendenkmale (Scherben,
Knochen, Stein- und Metallgegenstdnde, Steinsetzungen, Holz, Verfarbungen etc.)
sind unverziiglich der Unteren Denkmalschutzbehérde und dem Brandenburgischen
Landesamt fiir Denkmalpflege und Archdologischen Landesmuseum anzuzeigen (§ 11
Abs. 1 u. 2 BbgDSchG).

Die aufgefundenen Bodendenkmale und die Entdeckungsstétte sind mindestens bis
zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige, auf Verlangen der Denkmalschutzbehdrde
ggf. auch dariiber hinaus, in unverdndertem Zustand zu erhalten und in geeigneter
Weise vor Gefahren fiir die Erhaltung zu schiitzen (§ 11 Abs. 3 BbgDSchG).

4. Funde sind dem Brandenburgischen Landesamt fiir Denkmalpflege und Archéologi-
schen Landesmuseum zu Uibergeben (§ 11 Abs. 4 und § 12 BbgDSchG).

Diese Stellungnahme der Bodendenkmalfachbehérde ist nachrichtlich in Planzeich-
nungen und in den Erlduterungsbericht zur o.g. Planung aufzunehmen. Wir bitten Sie,
uns die Planung nach der Uberarbeitung zur Priifung und Bestétigung im Rahmen des
weiteren Verfahrens zuzusenden.”
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Abb. 4: Ausschnitt aus dem BLDAM-Geoportal des Landes Brandenburg, ohne MalB3stab, ge-
nordet

3.6  Weitere Satzungen
Die fur die Planung beachtlichen Satzungen der Stadt Zehdenick wurden im Planungs-
prozess berucksichtigt:
1. Satzung Uber die Schmutzwasserbeseitigung der Stadt Zehdenick (Schmutzwas-
serbeseitigungssatzung) vom 18. Dezember 2013
2. Satzung Uber die Niederschlagswasserbeseitigung der Stadt Zehdenick (Nieder-
schlagswasserbeseitigungssatzung) vom 1. Dezember 2005
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4. Planungskonzept
4.1 Ziele und Zwecke der Planung
Mit der Aufstellung des Bebauungsplans "An der Exinstraf3e" verfolgt die Stadt Zehde-
nick folgende Planungsziele:
» Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Sicherung und die
Errichtung von Wohngebauden
+ Sicherung der Erschlie3ung
» Berlcksichtigung der Belange des Umweltschutzes, einschlief3lich des Natur-
schutzes, Immissionsschutzes, Klimaschutzes und der Landschaftspflege
4.2 Stadtebauliches Konzept

Das stadtebauliche Konzept umfasst rund 32 Wohneinheiten. Beabsichtigt sind Einfa-
milien- und Doppelhauser mit héchstens zwei Stockwerken auf Grundstiicken von 640
bis 1.280 m? GroRe. Die ErschlieRung fur Kraftfahrzeuge erfolgt Uber die Stralle Exin-
strae und wird Uber die Flurstiicke 428/3 und 429/3 als Planstral’e A in den Geltungs-
bereich hineingefihrt. Im stdlichen und ndrdlichen Bereich ist jeweils ein Wendeham-
mer flr dreiachsige Miillfahrzeuge und die Feuerwehr geplant. Die Stellplatze werden
auf den Grundstuicken gesichert.

Mit dem stadtebaulichen Konzept vom 14. Marz 2024 wurde die bendtigte Flache fur
31 Wohneinheiten mit Stellplatzanlagen und Grinflache beispielhaft dargestellt. Der
Bebauungsplan "An der Exinstral3e" bietet die planungsrechtlichen Voraussetzungen
fur die Umsetzung dieses Konzeptes, wobei auch andere Varianten mdglich sind. Die
kunftigen Grundstiicksgrenzen werden durch den Bebauungsplan nicht festgelegt.
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Abb. 5: Stadtebauliches Konzept vom 14. Mérz 2024
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4.3

Planungsalternativen

Fir das Vorhaben stehen keine geeigneten Standortalternativen im Stadtgebiet zur
Verfugung. Die Verdichtung von Innenentwicklungsflachen ist nur noch sehr einge-
schrankt moéglich. Die Flachenverfugbarkeit von brachliegenden Grundstlcken ist da-
bei oft nicht gegeben, da sie sich in privaten Eigentumsverhaltnissen befinden.

Vor dem Hintergrund einer gesteigerten Nachfrage an Wohnbaugrundstiicken bzw.
Wohnraum in der Stadt Zehdenick bietet sich die Flache "An der ExinstralRe" aufgrund
ihrer ruhigen Lage und der Nahe zum offenen Landschaftsraum an. Die Flachen befin-
den sich teilweise in privatem und teilweise in stadtischem Besitz und die Eigentimer
sind an einer baulichen Entwicklung interessiert. Mit den Flachen im Siedlungsrandbe-
reich werden Beeintrachtigungen durch neue Siedlungsflachen im vollig unerschlosse-
nen Freiraum vermieden.

Die Baunutzungsverordnung sieht fir Allgemeine Wohngebiete eine GRZ von bis zu
0,4 als Orientierungswert vor. Daher waren fur das Plangebiet sogar eine héhere Ver-
siegelung und starkere Inanspruchnahme von Flachen planungsrechtlich umsetzbar.
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5. Planinhalt
5.1 Art der baulichen Nutzung

5.2

Gemal § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB werden im Plangebiet sechs Allgemeine Wohngebiete
festgesetzt.

Allgemeine Wohngebiete dienen gemal § 4 BauNVO vorwiegend dem Wohnen. All-
gemein zulassig sind Wohngebaude, die der Versorgung des Gebiets dienenden L&-
den, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérende Handwerksbetriebe und An-
lagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke. Zu den
zulassigen Wohngebauden gehdren auch solche, die ganz oder teilweise der Betreu-
ung und Pflege ihrer Bewohner dienen. Weiterhin sind gemaf § 13 BauNVO Raume
fur freiberuflich Tatige und solcher Gewerbetreibender, die ihren Beruf in ahnlicher Art
ausuben, zulassig.

Zu den Anlagen flr soziale Zwecke gehdéren auch Einrichtungen zu Kinderbetreuung
(Kita) und sind somit allgemein in einem Allgemeinen Wohngebiet zulassig. Eine ge-
sonderte Festsetzung im Bebauungsplan ist dazu nicht erforderlich.

Die zulassungsfahigen Ausnahmen gemal} § 4 Abs. 3 BauNVO sind gemal textlicher
Festsetzung Nr. 1 nicht Bestandteil des Bebauungsplans: Betriebe des Beherber-
gungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fir Verwaltungen,
Gartenbaubetriebe und Tankstellen sind demnach unzulassig. Diese Nutzungen sind
aufgrund ihres moglichen Beeintrachtigungspotenzials im Plangebiet nicht zulassig.
Auch soll mit der Aufstellung des Bebauungsplanes "An der Exinstraf3e" die vorrangige
Wohnnutzung in den Fokus gestellt und der Beseitigung von Wohnraummangel im
Stadtgebiet entsprochen werden. Fur die Zulassigkeit der ausgeschlossenen Nutzun-
gen stehen andere Flachen in der Stadt Zehdenick zur Verfigung. Die allgemeine
Zweckbestimmung der Baugebiete bleibt gewahrt.

MaR der baulichen Nutzung

Das Malf} der baulichen Nutzung gemafR § 9 Abs. 1 BauGB wird gemaf § 16 Abs. 2
BauNVO durch die Grundflachenzahl (GRZ), die Zahl der Vollgeschosse und die Hohe
baulicher Anlagen bestimmit.

Hierbei orientieren sich das Maf der baulichen Nutzung hinsichtlich der Grundflachen-
zahl sowie die Héhe der baulichen Anlagen an der ndheren Umgebung und entspre-
chen den Orientierungswerten gemaf § 17 BauNVO.

Grundflachenzahl (GRZ)

Fir alle Baugebiete wird eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,25 als Hochstmal fest-
gesetzt. Gemal § 1a Abs. 2 BauGB hat jedes Bauleitplanverfahren die Zielsetzung des
sparsamen und schonenden Umgangs mit Grund und Boden zu verfolgen. Die festge-
setzte GRZ von maximal 0,25 liegt unterhalb des in § 17 Abs. 1 BauNVO genannten
Orientierungswertes von 0,4 fur Allgemeine Wohngebiete.

In der festgesetzten GRZ von 0,25 sind Terrassen zu bericksichtigen. Die zulassige
Grundflache darf durch die Grundflachen von Garagen und Stellplatzen mit ihren Zu-
fahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO, baulichen Anlagen unterhalb der
Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstuck lediglich unterbaut wird, um bis zu
50 % Uberschritten werden.
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5.3

5.4

Zahl der Vollgeschosse

Die Zahl der Vollgeschosse wird in den Allgemeinen Wohngebieten auf hochstens zwei
begrenzt.

Hohe baulicher Anlagen

In dem Plangebiet wird die Hohe der baulichen Anlagen (Oberkante - OK) als Hochst-
mal mit 10,0 Metern bestimmt. Als Bezugspunkte fir die Bestimmung der Hohe wur-
den fur die jeweiligen Baugebiete die mittlere Hohenlage tber Normalhéhennull (NHN)
gemal dem Deutschen Haupthdhennetz DHHN 2016 zeichnerisch festgesetzt (siehe
textliche Festsetzung Nr. 2.a).

Die festgesetzte maximale HOohe orientiert sich an der umliegenden Bebauung und dem
Gelandeprofil des Geltungsbereichs. Angenommen wird jeweils eine bauliche Ge-
schosshdhe von 3,5 m zuzlglich eines gewissen Spielraums fir einen Gebaudesockel
oder ein Dach. Die festgesetzte Hohe fur bauliche Anlagen gilt nicht fur technische
Aufbauten wie Antennen, Schornsteine, Luftungsanlagen und Anlagen zur Nutzung
von erneuerbarer Energie (textliche Festsetzung Nr. 2.b).

Im Umfeld des Plangebietes sind tberwiegend ein- bis zweigeschossige Gebaude zu
finden. Mit der beschriebenen Anzahl der Vollgeschosse in Verbindung mit der Héhe
baulicher Anlagen wird eine harmonische Einfligung in die Umgebung beabsichtigt.

Bauweise und iliberbaubare Grundstiicksflachen

Fir alle Baugebiete werden gemal § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB die Bauweise und die
uberbaubare Grundsticksflache festgesetzt.

Bauweise

In allen Baugebieten sind die Gebaude in offener Bauweise zuldssig, diese umfasst
Einzel-, und Doppelhauser.

Uberbaubare Grundstiicksflache

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden gema § 23 BauNVO durch Baugren-
zen bestimmt. Die sich daraus ergebenden Baufenster geben den Rahmen fur die kunf-
tige hochbauliche Gebaudestellung vor.

Gemal § 23 Abs. 5 BauNVO kénnen Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO auch
auf den nicht Uberbaubaren Grundstucksflachen errichtet werden.

Der Abstand zwischen den Baugrenzen und den Baugebietsgrenzen wird Gberwiegend
mit 3,0 m festgesetzt, um die Einhaltung von Mindestabstandsflachen der kiinftigen
Bebauung zu sichern.

ErschlieBung
Verkehr

Die auliere verkehrliche ErschlieBung erfolgt Giber die Exinstral3e. Die innere verkehr-
liche Erschlieung erfolgt Uber die Planstral3e A, die von der Exinstral3e in das Gebiet
in 6stlicher Richtung hereinfihrt und auf die PlanstralRe B trifft, die das Gebiet nach
Norden und Suden erschlielt. Die noérdlichen Baufenster werden Uber die Planstralie
C erreicht, die Uber einen Ful3- und Radweg zusatzlich mit der Exinstrale verbunden
ist. Die Planstraen A, B und C werden nach § 9 Absatz 1 Nr. 11 BauGB als Verkehrs-
flachen mit besonderer Zweckbestimmung, als 6ffentlicher verkehrsberuhigter Bereich,
festgesetzt. Damit soll die Umsetzung als Mischverkehrsflache mit Geschwindigkeits-
begrenzung vorbereitet und die Barrierefreiheit und die Sicherheit in der Anliegerstralie
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erhoht werden. Fur die Stralkenverkehrsflache der Planstrale A wird eine Breite von
6,50 m bis 9,70 m und der Planstrafe B wird eine Breite von 10,0 m gesichert, die u.
a. die Anlage von Strallenbegleitgriin und Entwasserungsmulden ermdglicht. Am std-
lichen und nérdlichen Ende der Planstralte B wird eine Aufweitung der StralRenver-
kehrsflache fur die Anlage eines Wendekreises mit 6,0 m Radius festgesetzt, um das
Wenden von dreiachsigen Mullfahrzeugen zu ermdglichen.

Fir die Planstral’e C wird eine Breite von 5,50 m gesichert. Die nicht befahrbare An-
schlussstelle an den Gehweg der Exinstral3e ist mit 4,45 m bemessen.

Im Bereich der Planstrale A wird ein Bereich ohne Ein- und Ausfahrt festgesetzt, um
im Havariefall die einzige befahrbare Zufahrt in das Wohngebiet freizuhalten. In der
Planstrae B wird an der Kreuzung zur Planstrale A ebenfalls ein Bereich ohne Ein-
und Ausfahrten festgesetzt, da dort Ein- und Ausfahrten durch die Topografie (Hang-
lage) besonders schwierig umzusetzen sind und die anliegenden Grundstlicke ander-
weitig befahren werden koénnen. In der Planstra3e C wird ebenfalls ein Bereich ohne
Ein- und Ausfahrten festgesetzt, da der Bereich dort eine sehr geringe Fahrbahnbreite
aufweist.

Das Baugrundstiick auf dem Flurstiick 545 ist Uber ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht
(GFL1) erschlossen (textliche Festsetzung Nr. 3).

Die Baugrundstiicke auf den Flurstiicken 1082, 1083 und 1084 sind Uber ein Geh-,
Fahr- und Leitungsrecht (GFL2) erschlossen (textliche Festsetzung Nr. 3).

Die Einteilung der StralRenverkehrsflachen ist nicht Gegenstand der Festsetzung. Die
kuinftige Einteilung der StralRenverkehrsflachen in z. B. Fahrbahn, Sicherheitsraum fur
FulRganger, Versickerungsmulde und Stralenbegleitgriin obliegt der Fachplanung.

Die erforderlichen privaten Stellplatze werden auf den Baugrundstlicken selbst herge-
stellt.

Abwasser

Die Abwasserbeseitigung wird in der Schmutzwasserbeseitigungssatzung der Stadt
Zehdenick geregelt.

Zur Sicherung der Erschliefung mit Trink- und Abwasserleitungen ist eine Erweiterung
des Leitungsbestandes in Zusammenarbeit mit den ortlichen Versorgungstragern not-
wendig. Dabei sind auch die erforderlichen Anlagen fiir die L6schwasserversorgung zu
berlcksichtigen.

Mit dem Wasserwasserschutzgebiet Zehdenick Werk | Zone Il sind die Schutzbestim-
mungen der Wasserschutzgebiets-Verordnung einzuhalten. Die wasserrechtlichen An-
forderungen und Bestimmungen des Gesetzes zur Ordnung des Wasserhaushalts
(Wasserhaushaltsgesetz-WHG) und des Brandenburgischen Wassergesetzes
(BbgWG) sind zu beachten und einzuhalten.

Versickerung

Die Niederschlagswasserbeseitigung wird in der Niederschlagswasserbeseitigungs-
satzung der Stadt Zehdenick geregelt.

Voraussetzung fur die Niederschlagsversickerung ist versickerungsfahiger Boden und
ein Mindestabstand von 1,00 m zwischen Sohle der Versickerungsanlage und dem

mittleren hdchsten Grundwasserstand. Ein Uberlaufen des Niederschlagswassers auf
Nachbargrundstlicke ist dauerhaft zu verhindern.
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5.5

Auf allen Baugrundstticken ist eine Befestigung von Stellplatzen, Zufahrten und Wegen
nur in wasser- und luftdurchlassigem Aufbau herzustellen (textliche Festsetzung Nr. 4).
Die MinimierungsmafRnahme halt den Versiegelungsgrad so gering wie moglich und
stellt sicher, dass ein gewisser Anteil des anfallenden Niederschlagswassers auf der
Flache versickern kann und die Bodenfunktionen anteilig erhalten bleiben.

Léschwasserversorgung

Mit Bezug zum DVGW-Arbeitsblatt W 405 ist eine Loschwasserversorgung in Hohe
von 48 m?h Uber einen Mindestzeitraum von zwei Stunden und einer hindernisfreien
Verfugbarkeit von Loschwasserentnahmestellen im Umkreis von maximal 300 m ob-
jektbezogen sicherzustellen.

MaBnahmen zum Schutz von Boden, Natur und Landschaft
Geholzpflanzungen

Zur Sicherung eines Ubergangs zur freien Landschaft sowie zur Kompensation von
artenschutzrechtlichen Eingriffen wird im Bebauungsplan eine 5 m breite Flache zum
Anpflanzen und zur Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
festgesetzt, worin das Anpflanzen einer Hecke gemaf textlicher Festsetzung Nr. 5 fest-
gesetzt wird. Vorhandene einheimische Baume und Straucher sind dabei nach Pflanz-
liste zu erhalten.

Zur Wahrung einer durchgriinten Baustruktur mit heimischen Pflanzen wird im Bebau-
ungsplan das Anpflanzen von Baumen auf den Grundstiicken festgesetzt. Gemal der
textlichen Festsetzung Nr. 6 sind je angefangene 300 gm Grundstiickflache ein heimi-
scher standortgerechter Laubbaum mit einem Stammumfang von 12 — 14 cm geman
Pflanzliste neu zu pflanzen. Vorhandene Baume, die mindestens die Pflanzqualitat ei-
nes Ersatzbaumes gemal der ,Hinweise zum Vollzug der Eingriffsregelung” (HVE) auf-
weisen, sind auf dem Grundstiick anzurechnen.

Griindacher und Vorgarten

Das Anlegen von Grindachern auf Nebenanlagen wird im Bebauungsplan durch die
textliche Festsetzung Nr. 7 bestimmt. Damit soll dem Klima- und Artenschutz in der
Stadt Zehdenick Rechnung getragen werden.

Zur weiteren artenschutzrechtlichen Kompensation und zur Vermeidung von soge-
nannten Schottergarten sollen mindestens 50 % der nicht Uberbauten Grundstlcksfla-
che mit heimischen Pflanzen begrunt und dauerhaft erhalten werden (textliche Fest-
setzung Nr. 8).
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5.6 Flachenbilanz
Tab. 1: Flachenlibersicht, Angaben in Hektar (ha)

Flache Bestand Planung
Geltungsbereich 3,6 3,6
Wohngebiet 0,05 3,04
Verkehrsflache 0,05 0,50
oOffentlicher verkehrsberuhigter Bereich 0,47
FuB- und Radweg 0,03
Grunflache 0,0 0,1
Gartenland, landwirtschaftlicher Nebener- 3,5 0,0
werb

5.7  Auswirkungen der Planung

Die Durchfihrung der Planung wird eine Erhdhung der Einwohnerzahl zur Folge haben.
Dadurch wird auch das Verkehrsaufkommen im Plangebiet und dartiber hinaus auch
auf der Exinstral3e leicht ansteigen. Eine Detaillierte Betrachtung der Auswirkungen
der Planung auf Mensch und Umwelt findet im folgenden Kapitel ab Punkt 6.2.2 statt.
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6.

6.1

6.1.1

Belange des Umweltschutzes, einschlieBlich des
Naturschutzes und der Landschaftspflege

Beschreibung des Vorhabens und der rechtlichen und fachlichen
Rahmenbedingungen

Beschreibung des Vorhabens einschlieBlich der Beschreibung der
Festsetzungen des Plans und der Inanspruchnahme von Grund und Boden

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans "An der Exinstraf3e" verfolgt die Stadt Zehde-

nick folgende Planungsziele:

» Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die Sicherung und die Er-
richtung von Wohngebauden

» Sicherung der Erschlielung

Die GRZ ist mit 0,25 festgelegt.

Gemal § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB wird im Plangebiet ein Allgemeines Wohngebiet fest-

gesetzt. Allgemein zulassig sind Wohngebaude, die der Versorgung des Gebiets die-

nenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérende Handwerksbe-

triebe und Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche

Zwecke. Zu den zuldssigen Wohngebduden gehdren auch solche, die ganz oder teil-

weise der Betreuung und Pflege ihrer Bewohner dienen. Weiterhin sind gemaR § 13

BauNVO Raume fur freiberuflich Tatige und solcher Gewerbetreibender, die ihren Be-

ruf in &hnlicher Art ausuben, zulassig.

Zu den Anlagen flr soziale Zwecke gehdren auch Einrichtungen zu Kinderbetreuung

(Kita) und sind somit allgemein in einem Allgemeinen Wohngebiet zulassig. Eine ge-

sonderte Festsetzung im Bebauungsplan ist dazu nicht erforderlich.

Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, An-
lagen fur Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen sind unzulassig.

Zentral im dstlichen Teil wird eine 6ffentliche Grinflache festgesetzt.

Der raumliche Geltungsbereich umfasst die folgenden Flurstiicke der Flur 20 der Ge-
markung Zehdenick ganz oder teilweise: 423/3 (tlw.), 424/2 (tlw.), 425/2 (tlw.), 427
(tiw.), 428/3, 428/5 (tlw.), 428/6, 429/1, 429/2, 429/3, 429/5, 430/4 (tlw.), 545 (tlw.), 547,
609, 645 (tlw.), 1082, 1083 und 1084 mit einer GréRRe von insgesamt 3,6 ha.

Der raumliche Geltungsbereich wird begrenzt
* im Norden durch Wohngrundstiicke der ndrdlich gelegenen Kirschenallee

* im Osten von einer im geltenden Flachennutzungsplan festgesetzten Griinflache
mit der Zweckbestimmung "Garten- und Grabeland"

* im Suden durch eine Landwirtschaftsflache und
* im Westen durch Wohngrundstiicke der Exinstral3e.

In der Mitte des Plangebietes befindet sich ein Wohnhaus. Der Rest des Plangebiets
ist mit Ausnahme eines Schuppens unbebaut und wird teilweise als landwirtschaftliche
Flache genutzt.

Das Gelande liegtim Nordwesten auf ca. 60 m t. NHN und fallt anndhernd gleichmaRig
nach Sudosten auf ca. 51 m G. NN ab.
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6.1.2

Die aulere verkehrliche Erschlieffung erfolgt tiber die befestigte Exinstralte und tber
die befestigte Stralle Kirschenallee. PKW-Stellplatze werden im Plangebiet und/oder
auf den privaten Baugrundstlicken errichtet.

Darstellung der in einschldagigen Fachgesetzen und Fachpldanen bezogen auf im
Bebauungsplan festgelegte Zielen des Umweltschutzes

Der Umweltbericht muss die in einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanen festge-
legten Ziele des Umweltschutzes, die fur den Bauleitplan von Bedeutung sind, und der
Art, wie diese Ziele und die Umweltbelange bei der Aufstellung berticksichtigt wurden,
darstellen (Anlage 1 zu § 2 Absatz 4, §§ 2a und 4c BauGB). Diese Aussagen werden
themenbezogen in den Kapiteln des jeweiligen Umweltbelangs sowie unter dem Punkt
"Fachplanerische Ziele und Hinweise" aufgegriffen. Thementbergreifende Aussagen
finden sich in diesem Kapitel.

Bauplanungsrechtliche Ausgangssituation

Der Bebauungsplan wurde zunachst gemaf § 13b BauGB im beschleunigten Verfah-
ren unter Einbeziehung von Auflenbereichsflachen aufgestellt. Die Anwendungsvo-
raussetzungen fir ein beschleunigtes Verfahren nach § 13a BauGB liegen nicht vor.
Da jedoch nach Urteil des Bundesverwaltungsgerichts (BVerwG, Urteil vom
18.07.2023 - 4 CN 3.22) der § 13b BauGB aufgrund des Vorranges der SUP Leitlinie
der EU Rechtsverordnung nicht anwendbar ist, wird das Verfahren im Regelverfahren
mit Umweltprifung und Eingriffs- Ausgleichsbilanzierung fortgefiihrt.

Beurteilung von Eingriffen

Der Bebauungsplan wird im zweistufigen Regelverfahren aufgestellt. GemafR den An-
forderungen des § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB sind bei der Aufstellung eines Bebauungs-
plans die Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege zu beachten. Dabei
ist die Eingriffsregelung nach dem Bundesnaturschutzgesetz gemal § 1a Abs. 3
BauGB zu bericksichtigen.

Die Umsetzung der Planinhalte dieses Bebauungsplanes stellt nach § 14 BNatSchG
einen Eingriff in Natur und Landschaft dar. Vermeidbare Beeintrachtigungen sind zu
unterlassen. Unvermeidbare Beeintrachtigungen sind zu begrinden und durch MafR3-
nahmen des Naturschutzes und der Landespflege auszugleichen oder zu ersetzen (§§
13, 15 BNatSchG). Sofern aufgrund der Aufstellung, Anderung, Ergéanzung oder Auf-
hebung von Bauleitplanen Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwarten sind, ist Uber
Vermeidung, Ausgleich oder Ersatz nach den Vorschriften des Baugesetzbuches zu
entscheiden (§ 18 Abs. 1 BNatSchG).

Die MalRnahmen zur Vermeidung, Verminderung und Kompensation der als erheblich
ermittelten Beeintrachtigungen sind in einer Eingriff-Ausgleich-Bilanzierung darzule-
gen, welche den Anforderungen des § 17 Abs. 4 BNatSchG entspricht. Die sachge-
rechte Bilanzierung muss auf fachlich anerkannter Methodik fuRen. Als Grundlage fur
die Bilanzierung wird die ,HVE — Hinweise zum Vollzug der Eingriffsregelung im Land
Brandenburg“ (2009) herangezogen werden.

Besonderer Artenschutz gemaR § 44 BNatSchG

Bei der Aufstellung des Bebauungsplanes sind die Verbote des besonderen Arten-

schutzes geman § 44 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) zu beachten. Diese kon-
nen im Rahmen der Abwagung nicht dberwunden werden.
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Totungsverbot bzw. Zerstérungsverbot

+ Esist verboten, wildlebenden Tieren der besonders geschitzten Arten nachzustel-
len, sie zu fangen, zu verletzen oder zu téten oder ihre Entwicklungsformen aus
der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstéren (§ 44 Absatz 1 Nr. 1
BNatSchG).

+ Es ist verboten, wildlebende Pflanzen der besonders geschiitzten Arten oder ihre
Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, sie oder ihre Standorte zu be-
schadigen oder zu zerstoren (§ 44 Absatz 1 Nr. 4 BNatSchG).

Storungsverbot

+ Es ist verboten, wild lebende Tiere der streng geschuitzten Arten und der europai-
schen Vogelarten, wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinte-
rungs- und Wanderungszeiten erheblich zu stéren; eine erhebliche Stérung liegt
vor, wenn sich durch die Stérung der Erhaltungszustand der lokalen Population
einer Art verschlechtert (§ 44 Absatz 1 Nr. 2 BNatSchG).

Beeintrachtigung von Fortpflanzungs- und Ruhestatten

Es ist verboten, Fortpflanzungs- oder Ruhestatten der wildlebenden Tiere der beson-
ders geschuitzten Arten aus der Natur zu entnehmen, sie zu beschadigen oder zu zer-
storen (§ 44 Absatz 1 Nr. 2 BNatSchG).

Fir Vorhaben im Sinne des § 18 Absatz 2 Satz 1 (Bauleitplane), die nach den Vor-
schriften des Baugesetzbuches zulassig sind, gelten die Zugriffs-, Besitz- und Vermark-
tungsverbote nach Maligabe der Satze 2 bis 5. Sind in Anhang IV Buchstabe a der
FFH-Richtlinie (92/43/EWG) aufgefuhrte Tierarten, europaische Vogelarten oder sol-
che Arten betroffen, die in einer Rechtsverordnung nach § 44 Absatz 1 Nummer 2
BNatSchG aufgefihrt sind, liegt ein Verstol3 gegen das Verbot des Absatzes 1 Nummer
3 und im Hinblick auf damit verbundene unvermeidbare Beeintrachtigungen wild leben-
der Tiere auch gegen das Verbot des Absatzes 1 Nummer 1 nicht vor, soweit die 6ko-
logische Funktion der von dem Eingriff oder Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs-
oder Ruhestatten im raumlichen Zusammenhang weiterhin erfullt wird. Soweit erforder-
lich, kdnnen auch vorgezogene Ausgleichsmallinahmen festgesetzt werden. Flr Stand-
orte wildlebender Pflanzen der in Anhang IV Buchstabe b der FFH-Richtlinie
(92/43/EWG) aufgefuhrten Arten gelten die Satze 2 und 3 entsprechend. Sind andere
besonders geschutzte Arten betroffen, liegt bei Handlungen zur Durchfihrung eines
Eingriffs oder Vorhabens kein Versto3 gegen die Zugriffs-, Besitz- und Vermarktungs-
verbote vor (§ 44 Absatz 5 BNatSchG).

Fur die Belange des besonderen Artenschutzes wird eine artenschutzrechtliche Poten-
tialanalyse erstellt. Die Ergebnisse sind in den Kapiteln 6.2.1.6 und 6.2.2.6 dargestellt.
Die Umwidmungssperrklausel in Bezug auf landwirtschaftliche Flachen (§ 1a
Abs. 2 Satz 2 — (1) — BauGB) stellt darauf ab, dass landwirtschaftlich genutzte Flachen
nur im notwendigen Umfang umgenutzt werden sollen.

Satzung zum Schutz des Baumbestandes der Stadt Zehdenick (Baumschutzsat-
zung)

Der raumliche Geltungsbereich dieser Satzung beschrankt sich auf die im Zusammen-

hang bebauten Ortsteile und den Geltungsbereich der Bebauungsplane im Gebiet der
Stadt Zehdenick und ihre Ortsteile.
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Die Baume im Geltungsbereich dieser Satzung werden — wie nachstehend beschrie-
ben — zu geschutzten Landschaftsbestandteilen erklart.

Geschutzt sind:

* Laub- und Nadelbdume mit einem Stammumfang von mindestens 60 Zentimetern
(das entspricht einem Stammdurchmesser von mind. 19 Zentimetern). Der Stamm-
umfang wird jeweils in 1,30 m Héhe Gber dem Erdboden gemessen. Liegt der Kro-
nenansatz unter dieser Hohe, ist der Stammumfang unmittelbar darunter zu mes-
sen.

* Baume mit einem geringeren Stammumfang, wenn sie aus landeskulturellen Griin-
den, einschlieBlich der Ausgleichs- und Ersatzmallnahmen, gepflanzt wurden,

* mehrstdmmig ausgebildete Badume, wenn wenigstens zwei Stdmme jeweils einen
Stammumfang von mindestens 45 Zentimetern aufweisen.

Diese Satzung findet keine Anwendung auf

1. (§3, (1) 2 Baume auf Grundstliicken mit einer vorhandenen Bebauung bis zu zwei
Wohneinheiten, mit Ausnahme von Eichen, Ulmen, Platanen, Linden und Rotbu-
chen, die in 1,30 m H6he Uber dem Erdboden gemessen einen Stammumfang von
mehr als 190 Zentimetern (das entspricht einem Stammdurchmesser ab 60 Zenti-
metern) aufweisen;

2. (§3, (1) 1 Obstbaume, Walnussbaume, Pappeln und Weiden,

3. abgestorbene Baume

4. [...] (Anm.: fur den Bebauungsplan nicht von Belang)

Sofern es erforderlich ist, einen nach der Satzung geschutzten Baum zu féllen, ist vorab
bei der Stadt Zehdenick ein Antrag auf Baumfallung formlos einzureichen.

Bei der Fallung von Baumen ist zudem der Schutz- von Nist-, Brut- und Lebensstatten
zu beachten. Eine Fallung ist nur au3erhalb der Vegetationsperiode, in der Zeit vom 1.
Oktober bis 29. Februar eines jeden Jahres, durchzufuhren. Ist es notwendig, Fallun-
gen innerhalb der Vegetationszeit durchzuflihren, ist dafiir eine zusatzliche Genehmi-
gung zu beantragen.

Raumliche Gesamtplanung
Landesentwicklungsplan

Das Plangebiet liegt gemaf Festlegungskarte 1 des Landesentwicklungsplans Haupt-

stadt Region (LEP HR) vom 29. April 2019 weder im Freiraumverbund (Ziel 6.2) noch

im Gestaltungsraum Siedlung (Ziel 5.6). Die Stadt Zehdenick befindet sich im Weiteren

Metropolenraum und bildet nach Festlegungskarte des LEP HR gemeinsam mit der

Stadt Gransee ein Mittelzentrum in Funktionsteilung.

Fur den Bebauungsplan ist als weiteres Ziel der Landesplanung relevant:

* Neue Siedlungsflachen sind an vorhandene Siedlungsgebiete anzuschlief3en.
(Ziel 5.2 LEP HR)

+ Die Erweiterung von Streu- und Splittersiedlungen ist zu vermeiden. (Ziel 5.4 LEP
HR)

Regionalplanung

Die Stadt Zehdenick liegt im Landkreis Oberhavel in der Region Oberhavel-Nord.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich innerhalb des Vorbehaltsge-
bietes  "Historisch  bedeutsame  Kulturlandschaft" Nr. 11  "Zehdenicker
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6.2

6.2.1

Tonstichlandschaft" (vgl. Festlegungskarte ReP FW). Die Vorbehaltsgebiete sollen vor
einer raumbedeutsamen Inanspruchnahme geschitzt werden, welche die bestehen-
den Qualitaten der Landschaft entwerten oder stark tberpragen kénnte (vgl. 2.1 (G)
ReP FW). Der Bebauungsplan begriindet unter Berticksichtigung von GréRRe, Lage und
Planungszielen dahingehend keinen Widerspruch.

Flachennutzungsplanung

Fir die Stadt Zehdenick liegt ein Flachennutzungsplan vom Juni 2010 vor, der fir den
Geltungsbereich Uberwiegend Wohnbauflache, teilweise eine Grinflache mit der
Zweckbestimmung "Garten- und Grabeland" und eine Flache fiir die Landwirtschaft
darstellt. Der Flachennutzungsplan wird daher im Parallelverfahren geéndert.

Landschaftsplanung

Der Landschaftsplan der Stadt Zehdenick mit den Ortsteilen Badingen, Bergsdorf,
Burgwall, Kappe, Klein-Mutz, Krewelin, Kurtschlag, Marienthal, Mildenberg, Ribbeck,
Vogelsang, Wesendorf und Zabelsdorf (Landkreis Oberhavel, Land Brandenburg) be-
sitzt Gultigkeit seit 2009. Die schutzgutbezogenen Aussagen des Planwerkes werden
in den jeweiligen Kapiteln dargestellt. Der Landschaftsplan Zehdenick wird im Folgen-
den mit LP abgekurzt.

Beschreibung und Bewertung des Zustands der Umwelt (Basisszenario) und
der Umweltauswirkungen des Vorhabens sowie Darstellung anderweitiger
Planungsmoglichkeiten

Beschreibung und Bewertung des Zustands der Umwelt (Basisszenario)

6.2.1.1 Schutzgebiete und geschiitzte Objekte

Im Plangebiet sind keine internationalen oder nationalen Naturschutzgebiete vorhan-
den. Nach Bundesnaturschutzrecht geschitzte Gebiete grenzen in unmittelbarer Nahe
an:

* Naturschutzgebiet (NSG) Schnelle Havel, Gebietsnummer 3146-502
» Fauna-Flora-Habitat-Gebiet (FFH) Schnelle Havel, Gebietsnummer DE 3146-301
(weitgehend flachenuberlagernd mit 0.g. NSG)

Die Schutzgebiete befinden sich 6stlich in ca. 200 m Entfernung

Das Plangebiet wird nach Osten von auflerhalb durch einen Gehdlzglrtel begrenzt.
Gemal BNatSchG geschutzte Tiere und Pflanzen zeigen Kap. 6.2.1.5 und 6.2.1.6.
Im Plangebiet sind keine gemaR § 30 BNatSchG geschitzten Biotope vorhanden.

Es liegt aulerhalb des festgesetzten Landschaftsschutzgebietes ,,Obere Havelniede-
rung®.

(Anm.: zum Trinkwasserschutz s. Kap. 6.2.1.4)

6.2.1.2Flache

Die Schutzgutbewertung ,Flache“ befasst sich mit der Thematik des Flachenver-
brauchs und der Flacheninanspruchnahme besonders durch bauliche Nutzungen und
Versiegelungen.

Es soll mit Grund und Boden sparsam umgegangen werden und klinftige bauliche Ent-
wicklung auf bereits genutzten sowie nachzuverdichtenden Flachen stattfinden. Die
Flachennutzungen konnen in ,versiegelt®, ,teilversiegelt® und ,unversiegelt” unterschie-
den werden.
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Als Kriterien fir die Bedeutung der Flache kénnen

» der Naturlichkeitsgrad

» die Zuordnung zu bodenbezogenen Sonderstandorten oder
* das Ertragspotential

herangezogen werden.

6.2.1.3Boden

Innerhalb des Plangebietes treten zwei Bodenformationen auf. Parallel zur Exinstral3e
sind dies Ablagerungen durch Schmelzwasser (Sander) in einer Wechselfolge von fein-
, mittel- und grobkérnigen Sanden mit geringen Kiesbeimengungen. Von Sudosten
uber den mittleren Geltungsbereich hinaus entstammt der Boden einer Grundmorane
(Geschiebemergel, -lehm) mit stark sandigem bis kiesigem Schluff, z. T. mit Steinen.

Im Norden des Geltungsbereiches (ca. Fst. 423/3) ist ein Gemisch aus beiden Boden-
arten anzutreffen (https://geo.brandenburg.de/?page=Geologische-Karten).

Die o. g. Tal- und Dunensande sind maRig mineralreich, es entstehen dadurch keine
bindigen Bestandteile an der Bodenoberflache. Um einen angemessenen landwirt-
schaftlichen Ertrag zu erwirtschaften, werden meist intensive Kulturmaf3nahmen durch-
gefuhrt, was bei der Nahe zum Grundwasser und zum ungeschutzten Grundwasser-
korper der Havelniederung kritisch ist. Da die Wasserspeicherkapazitat gering ist, hat
der Grundwasserspiegel direkte Auswirkungen auf die Bodenfruchtbarkeit.

Die Karte des Landschaftsprogramms ,Béden - Wertvolle Archive der Naturgeschichte®
(MLUR Stand Dez. 2000) weist fur den Geltungsbereich keine Eintrage auf.

Altlasten/Kampfmittel

Es liegen derzeit keine Informationen von Altlasten (Altablagerungen, Altablagerungs-
Verdachtsflachen, Altstandorte, Altstandort-Verdachtsflachen), Kampfmitteln noch von
schadlichen Bodenveranderungen vor.

Allgemein gilt: Treten bei den Erdarbeiten ungewodhnliche Verfarbungen oder Gerliche
auf, ist die weitere Vorgehensweise umgehend mit der unteren Bodenschutzbehdrde ab-
zustimmen.

Es ist sicherzustellen, dass samtliche Arbeiten derart ausgefihrt werden, dass keine
schadhaften Bodenveranderungen hervorgerufen werden. Die Sicherstellung ist ggf.
durch geeignete VorsorgemalRnahmen zu gewahrleisten (z. B. nach DIN 19639 | 2019-
09).

Anfallender Bodenaushub ist bis zum 31.07.2023 nach den Regelungen der LAGA-TR zu
untersuchen und entsprechend Schadstoffgehalt zu verwerten oder zu entsorgen. Ab
dem 01.08.2023 sind die Regelungen der Ersatzbaustoffverordnung (ErsatzbaustoffV) zu
beachten.

Rechtsgrundlage:

Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG), Neufassung der Bundes-Bodenschutz- und
Altlastenverordnung (BBodSchV) und Ersatzbaustoffverordnung (ErsatzbaustoffV).

Die bei den BaumafRnahmen anfallenden Abfalle sind gemaf den Vorschriften des Kreis-
laufwirtschaftsgesetzes (KrWG), der auf dieser Grundlage erlassenen Verordnungen und
der Abfallentsorgungssatzung des Landkreises Oberhavel, vorrangig zu verwerten bzw.
zu entsorgen. Fallen Abfélle an, die gemaR § 48 KrWG i.V.m. der Abfallverzeichnisver-
ordnung (AVV) als gefahrlich einzustufen sind, sind diese der SBB
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Sonderabfallentsorgungsgesellschaft Brandenburg/Berlin mbH, GrolRbeerenstralle 231
in 14480 Potsdam anzudienen.

6.2.1.4 Wasser

Die hydrologische Kartierung des Landes stellt fir das Geltungsgebiet einen oberfla-
chig anstehenden Grundwassergeringleiter mit hohem Sandgehalt (vorwiegend Ge-
schiebemergel und -lehm des Brandenburger Stadiums der Weichselkaltzeit) dar
(https://geo.brandenburg.de/?page=Hydrogeologische-Karten).

Die Auswertung der Hydrogeologischen Karte ergibt fir den Standort einen Grundwas-
serstand von ca. 40 m U. NHN und eine GrundwasserflieRrichtung anndhernd von West
nach Ost. Als Vorfluter fungiert die Schnelle Havel dstlich des Untersuchungsgebietes.

Offene Oberflachengewasser
Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich keine offenen Oberflachengewasser.

Das Plangebiet liegt auRerhalb eines gesetzlich festgelegten Uberschwemmungsge-
bietes.

Regenwasser
Die Starkregen-Gefahren fur den Geltungsbereich sind relativ gering.

Die Voraussetzungen fir eine dezentrale Versickerung von Niederschlagswasser sind
vermutlich optimal.

Grundwasser

Das Plangebiet mit Ausnahme des Fst. 423/3 liegt innerhalb einer festgesetzten Trink-
wasserschutzzone (TWSZ Ill Name: Zehdenick Werk I/ID: 3036).

Die Planvorhaben werden nicht vom Grundwasser tangiert.

Stauwasserflachen waren bei der Begehung nicht zu erkennen.
6.2.1.5 Pflanzen und Biotoptypen

Untersuchungsmethode

Zur Erfassung des Bestandes an Nutzungs- und Biotopstrukturen wurden am 8. Okto-
ber sowie am 10. November 2022 Begehungen durchgefuhrt.

Die Kartierung erfolgte auf Grundlage der 6kologischen Bewertung gemafl CIR-Bio-
toptypen 2009 (BTLN 2009) mit Zifferncode.

Der Geltungsbereich kann der heutigen potenziellen nattrlichen Vegetation der Stiel-
eichen-Birkenwalder und Stieleichen-Hainbuchenwalder zugeordnet werden (LP).
Beschreibung des Bestandes

Im Untersuchungsgebiet Uberwiegt derzeit im stdlichen und mittleren Geltungsbereich
Gartennutzung. Hier weisen die Flachen verschiedene Nutzungsformen vom ehemali-
gen Freizeitgarten bis zur Griinlandbrache auf.

Die nérdlichen Flachen dienen mit Ausnahme des teilweise beweideten Fst. 423/3 dem
Erwerbsgartenbau und werden mit Gemusekulturen bestellt, wobei die Fst. 424/2 und
427 augenscheinlich schon langere Zeit brach liegen.

Auf3erhalb des 6stlichen Geltungsbereiches befindet sich ein von gro3en alten Bdumen
begleiteter unbefestigter FuRweg, der stid- und nordlich angrenzende Naherholungs-
flachen miteinander verbindet.

Innerhalb der geplanten Baufenster ist der nérdliche und sudliche Bereich weitgehend
frei von gro3en Gehdlzen. Hingegen sind im mittleren Bereich (Fst. 429/1, 429/2) zum
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Teil dichte, leicht verwilderte Pflanzungen mit Gberwiegend nicht heimischen Arten an-
zutreffen (Fichte, Tanne u.a. Koniferen, Robinie und Essigbaum (Rhus typhina)) sowie
Zierstraucher wie Flieder, Spierstrauch oder Forsythie:

Folgende Biotoptypen (mit Zifferncode) wurden mit absteigender Flachenprasenz vor-

gefunden:

10113 Gartenbrache

09130 Acker

09144 Ackerbrache auf Sandbdden
05110 Frischwiese/-Weide

12652 Weg, wasserdurchl. Befestigung

Weg mit wasserdurchi. Befestigung 12652

Stadt Zehdenick
Bebauungsplan “An der ExinstraBe”

Biotope Bestand

Planungstragenn:
Stadt Zehdenick
Falkenthaler Chaussee 1, 16792 Zehdenick

Bebauungsplan:

SR Stadt- und Regionalplanung
Dipl.-ing. Sebastian Rhode
Freischaflender Stadtplaner AKB
Maalenstrae 9, 10777 Berlin

Umweltplanung
Landschaftsarchitekturburo
Dipl.-Ing. (FH) Silvia Wendholt
LahnhofstraBe 7, 57250 Netphen
Tel. 0160 55156

M = 1:500 Stand 12.01.2024

KARTENGRUNDLAGE

Abb. 6: FlachenméBlige Verteilung der Biotoptypen

Westlich und nérdlich auRerhalb des Geltungsbereiches schlief3t sich langs der Exin-
strae und der Kirschenallee lockere Siedlungsbebauung an.

Artenschutz gemaR § 44 BNatSchG
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Im Plangebiet wurden keine geschutzten Pflanzenarten gemafl Anhang IV der FFH-
Richtlinie festgestellt.

6.2.1.6 Tiere
Artenschutz gemaR § 44 BNatSchG

Fir das Plangebiet ist das Vorkommen geschutzter Wirbeltierarten (Brutvogel, Fleder-
mause, Reptilien) sowie ausgewahlter Wirbellose und daraus resultierend das durch
eine Bebauung entstehende Konfliktpotential zu beschreiben.

Im Frihjahr und Sommer 2020 wurden durch die Arbeitsgemeinschaft Freilandbiologie
Dipl. Biol. Carsten Kallasch, Odenwaldstralle 21, 12161, Berlin die Bestande von Fle-
dermausen, Brutvogeln und Zauneidechsen sowie der europarechtlich geschitzten
Schmetterlingsarten Grof3er Feuerfalter und Nachtkerzenschwarmer entsprechend der
ublichen Methodenstandards ermittelt. Nach einer Erweiterung der Planflache in Rich-
tung Suden (ca. 0,8 ha) wurde der sudliche Teil des Plangebiets im Sommer 2022
untersucht.

Es wurde dabei geprift, ob auf der Flache Baume stehen, deren Hohlen oder Stamm-
risse regelmaflig wiederkehrend als Nistplatze von Végeln oder als Verstecke von Fle-
dermausen genutzt werden kdénnen. Sie waren als dauerhaft geschutzte Fortpflan-
zungs- oder Ruhestatten zu bewerten. Gleichzeitig wurde die Eignung der auf der Fla-
che stehenden Geholze als Lebensstatte fir Heldbock und Eremit bewertet.

An den Bestandsgebauden wurde die Existenz geschutzter Ruhe und Fortpflanzungs-
statten ermittelt. Dies sind insbesondere Fledermausverstecke und Nistplatze von Ge-
baudebriitern. Brutplatze in Bdumen und an Gebauden waren ebenso wie Fledermaus-
verstecke als dauerhaft geschitzte Ruhe- oder Fortpflanzungsstatten zu bewerten.

Die Ergebnisse dienen der Bewertung des Gelandes, als Basis fir eine Konfliktanalyse
und als Grundlage fur MalRnahmen zur Berlcksichtigung geschutzter Arten.

Die Faunistische Erfassung und Bewertung ist ein eigenstandiger Teil der Begriindung
zum Bebauungsplan und liegt gesondert vor (Erganzende Planunterlage A).

Hier zusammenfassend wird der faunistische Bestand wie folgt dargestellt:

,Die untersuchte Fldche weist abwechslungsreiche Lebensraumstrukturen auf, die
zahlreichen Arten einen Lebensraum bieten.

Wertgebend ist die Vernetzung von Teillebensrdumen: Gehélz bestandene und offene
Flachen liegen direkt nebeneinander und Arten des Siedlungsbereiches kénnen eben-
falls die Flachen nutzen. Dadurch sind Arten verschiedener Lebensrdume anzutreffen.
Wertbestimmend fiir die untersuchte Fldche sind die regelméRigen Beobachtungen
von Bereitfliigelflederméusen, das Vorkommen von Dohlen bei der Nahrungssuche, das
Vorkommen von Zauneidechsen sowie die Nachweise des Wachtelweizen-Schecken-
falter und des Ampfer-Griinwidderchens.

Eine Anderung der Bebauung oder der Flachennutzung an der ExinstralSe kann fiir
Flederméuse, Brutvégel und Zauneidechsen zu Konflikten fiihren.

Fir Fledermduse kann mit der Planfldche ein Teil ihrer Jagdgebiete verloren gehen
und es kann die Vernetzung von Teillebensrdumen (Tagesquartiere / Jagdgebiete) un-
terbrochen werden. Durch die angemessene Bepflanzung der Planflédche oder anderer
Fldchen sowie die Anlage von Griinddchern kann eine erhebliche Beeintrachtigung
vermieden oder kompensiert werden.
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Fir die nachgewiesenen Brutvégel kénnen durch die Bebauung der Planfldche baube-
dingt Konflikte entstehen, wenn es in der Folge zur Tétung einzelner Individuen oder
zu erheblichen Stérungen kommt. Dies ist durch geeignete MalRnahmen wie beispiels-
weise eine Bauzeitenregelung zu vermeiden. Dartiber hinaus gehen durch den Zugriff
auf die Flache Lebensrdume und wahrscheinlich auch dauerhaft geschiitzte Fortpflan-
zungsstétten verloren. Eine Zerschneidung von Teillebensrdumen ist ebenfalls még-
lich.

Zur Bemessung der Beeintréchtigung von Vogelarten in der unmittelbaren Umgebung
wurde auch der Wirkraum eingeschétzt: Es ist analog zur Festlegung von Effektdistan-
zen im Strallenbau (GARNIEL & MIERWALD 2010) davon auszugehen, dass die Be-
bauung der Planfldche auch eine Besiedlung der direkt angrenzenden Fldachen durch
Brutvégel reduziert. Dartiber hinaus werden die Nahrungsflachen von Dohlen verloren
gehen. Wiirden dadurch ihre Brutpldtze aufgegeben und sich die Gré3e der Brutkolo-
nie verringern, wére dies als Verbotstatbestand gem. § 44 BNatSchG zu bewerten.
Dies gilt gleichermal3en auch fiir Héhlenbriiter im éstlichen Gehdlzstreifen. Werden auf
der Planflaéche Bdume geféllt, so ist auch der Verlust einzelner Baumhdhlen méglich.
Baumhdéhlen sind selbst in naturnahen Waldbestdnden ein Mangelfaktor. Es ist sicher
davon auszugehen, dass die Héhlen regelméBig von geschiitzten Arten genutzt wer-
den. Sie sind somit als dauerhaft geschiitzt zu bewerten und im Falle der Beseitigung
ebenso zu kompensieren wie Brutpldtze an Gebéuden. [...]

Auf der Planflache war eine junge Zauneidechse nachweisbar, so dass trotz des Feh-
lens weiterer Nachweise eine Reproduktion wahrscheinlich ist. [...]*

6.2.1.7 Biologische Vielfalt und Biotopverbund
Die biologische Vielfalt umfasst die Bereiche
* genetische Vielfalt
* Artenvielfalt
+ Vielfalt der Lebensgemeinschaften (Okosysteme);
Innerhalb des Plangebietes ist eine den gartnerischen und landwirtschaftlichen Nut-
zungen entsprechend ausgewogene biologische Vielfalt anzutreffen. Durch die Be-
grenzung der westlich und nérdlich anschlielende Bebauung wird diese zwar einge-
schrankt, doch dient die Gehdlzreihe am Ostrand als Trittstein zum Verbund des be-
nachbarten Schutzgebietskorridors der Havelniederung.
Dieser grordumige Biotopverbundkomplex, der Schnelle Havel und VoRkanal um-
fasst, ist als Schwerpunkt von Lebens- und Regenationsraumen ausgewiesen. Vor-

nehmlich dienen die Verbundflachen hier der Lebensraumoptimierung des Elbebibers
(Ziel A 1.1 LP).

6.2.1.8 Klima und Luft

~Zehdenick liegt im Bereich des geméaBligten, kontinentalen Klimas mit einer allgemein
durchschnittlichen Jahresmitteltemperatur zwischen 7.8 °C und 9.5 °C und gehért [...]
zu den zumeist sehr trockenen Regionen.*” (Landschaftsplan)

Die 6stlich verlaufende Schnelle Havel und der VolRkanal zahlen als Austauschflache
fur Kaltluftstréme. Die innerhalb des Geltungsbereiches infolge nachtlicher Ausstrah-
lung entstehende Kaltluft fliet der Austauschflache jedoch nicht umfassend zu, da die
Luft durch den angrenzenden Griingurtel sowie durch die nachfolgende Bebauung auf-
gehalten wird.
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6.2.1.9 Landschaftsbild

Das Plangebiet liegt westlich des Landschaftsschutzgebietes ,Obere Havelniederung",
welches das benachbarte Naturschutzgebiet ,Schnelle Havel" (s. Kap 6.2.1.1) ein-
schlielt und grof3e Teile der Zehdenick-Spandauer Havelniederung umfasst.

Sichtbeziehungen in das neue Baugebiet sind durch den 6stlich gelegenen hohen Ge-
holzstreifen weitgehend verstellt.

Auch die uUberplanten Flachen haben visuell keinen Bezug zum LSG.
6.2.1.10 Kulturgiiter und sonstige Sachgiiter

Mit Denkmalen oder Sachgutern anderer Art ist innerhalb des Geltungsbereiches nicht
zu rechnen.

In der 6stlich gelegenen ParkstralRe befindet sich das Baudenkmal ,Wasserturm mit
Maschinengebauden®.

Funde aus Bodendenkmalen kénnen nicht ausgeschlossen werden, da im Norden des
Geltungsbereiches eine Flache bekannt ist, die dem Bodenschutz unterliegt, da es sich
vermutlich um eine Siedlung und ein Graberfeld aus der Eisenzeit handelt (Land-
schaftsplan/Denkmal- und Bodendenkmalliste Zehdenick).

6.2.1.11 Mensch, menschliche Gesundheit und Bevoélkerung
Der Geltungsbereich liegt im Stiden der Stadt am Ostrand der Ortsbebauung

Der Planbereich beinhaltet bereits ein Wohnhaus, sonst ist er unbewohnt. Das Stadt-
zentrum sowie die zentralen Versorgungsbereiche sind fulllaufig etwa 2 km entfernt.
Die nachsten Bushaltestellen sind ca. 1.000 m vom Plangebiet entfernt und befinden
sich an der Friedhofsstral’e auf Hohe der Havelland-Grundschule.

Gesundheit

Verkehrsgefahrdung

Das Plangebiet ist derzeit verkehrlich nicht direkt erschlossen.
Besonnung

Der Geltungsbereich ist derzeit nahezu voll besonnt.

Da diesbezuglich in untersuchungsrelevanten Abstanden keine Wohnbebauung be-
steht, tritt die Schaffung gesunder Wohnverhaltnisse nach § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB
durch Vermeidung gegenseitiger Verschattung innerhalb des Geltungsbereiches sowie
der angrenzenden Bestandsbebauung hier in den Hintergrund.

Erholung / Freizeit

Erholungsnutzung findet im Geltungsbereich nicht statt.

Emissionen

Verkehrsemissionen

Durch die unmittelbare Lage des Plangebietes im Siedlungsget?.iet liegt eine Vorbelas-
tung durch Luftschadstoffe aus dem Stralkenverkehr vor. Eine Uberschreitung der ge-
setzlichen Grenzwerte findet jedoch nicht statt.

Storfallbetriebsbereiche

Unmittelbar angrenzend sind keine Storfallbetriebsbereiche bekannt.

Somit sind derzeit Auswirkungen nach § 1 BauGB, Abs.6, Nr. 7, j (Anfalligkeit des Pro-
jektes fur schwere Unfélle oder Katastrophen i.V.m. den Vorgaben der 12. Verordnung
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des Bundes- Immissionsschutzgesetzes (Storfall-Verordnung, 12. BImSchV) nicht zu
erwarten.

Gemal Strahlenschutzverordnung (StrlSchV) i.d.F. vom 29.11.2018 kann in diesem
Bauleitplanverfahren auf Regelungen zum Strahlenschutz verzichtet werden, da nicht
zu erwarten ist, dass ggf. anzusiedelnde Unternehmen radioaktive Komponenten ein-
setzen.

6.2.1.12 Wechselwirkungen zwischen den Umweltbelangen

6.2.2

Unter Wechselwirkungen im Wirkungsgefluige versteht sich ein Verhalten der Natur,
dass alle Rlckkopplungen, Verlagerungen oder Selbstregulative der separierten
Schutzgter innerhalb eines Okosystems betrachtet.

Auch augenscheinlich geringfligige Beeintrachtigungen von Schutzgitern durch Aus-
wirkungen einer Planung kdnnen auf ein stark miteinander vernetztes komplexes Wir-
kungsgefuge treffen.

Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der
Planung

6.2.2.1 Schutzgebiete und geschiitzte Objekte

Das Plangebiet liegt in keinem europarechtlich oder national gesicherten Schutzgebiet.
Die nachstgelegenen Schutzgebiete befinden sich dstlich in mehr als 200 m Entfernung
und somit auBerhalb untersuchungsrelevanter Entfernungen. Auswirkungen sind keine
zu erwarten.

6.2.2.2Flache

Als Kriterien fir die Bedeutung der Flache kénnen

» der Naturlichkeitsgrad (hier maRig)

* die Zuordnung zu bodenbezogenen Sonderstandorten (hier keine) oder
+ das Ertragspotential (hier gering bis mittel)

herangezogen werden.

Die Umwidmungssperrklausel in § 1a Abs. 2 S. 2 — (1) — BauGB stellt darauf ab, dass
landwirtschaftlich genutzte Flachen nur im notwendigen Umfang umgenutzt werden
sollen.

Fir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes stellen jedoch Ubergeordnete, lang-
fristig vorausschauende Planungen weitgehend die Notwendigkeit einer Wohnbebau-
ung fest, sodass die Umnutzung der derzeitigen landwirtschaftlichen Nutzung im not-
wendigen Umfang erfolgt.

Auch im Landschaftsplan erfolgt eine ,Kennzeichnung von Bereichen mit Kommunalen
Planungsabsichten mit Darstellung der geplanten Nutzung unter Einbezug einer Flache
mit mittlerem Eingriffsgrad“. (Landschaftsplan-Karte ,Ziele-Stidmitte®). Grundsétzlich
ist daher bereits fur einen Teil der Flache keine rechtlich neue Nutzung vorgesehen.
Der Neubau von Wohngebauden tragt zur Schaffung von Wohnraum im Einzugsbe-
reich von Berlin bei.

Das Plangebiet ist mit der dstlichen Parkstraltenbebauung allseitig unmittelbar von der
Ortslage umgeben, es erfolgt keine Zersiedelung der freien Landschaft. Zur Sicherung
der Erschliefung muss keine weitere Versiegelung erfolgen.
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Durch die festgesetzte GFZ (0,25) und die geplante Grinflache wurde im Rahmen der
Planung ein flachenschonendes Konzept herausgearbeitet und nach Durchflihrung der
Planung werden zwar erhebliche Flachen versiegelt sein, von diesen werden jedoch
ca. ein Drittel durch wasserdurchlassige Belage mit Direktversickerung wieder aufge-
wertet sein.

Mit einer Grofde des raumlichen Geltungsbereiches von insgesamt 3,6 ha und einer
GRZ von 0,25 (Grundflache = ca. 7.600 gm) wird insgesamt eine moderate Flachen-
nutzung vorbereitet.

Im Plangebiet sind derzeit 0,1 ha Flachen versiegelt. Es erfolgt eine Neuversiegelung
von rund 1,6 ha.

6.2.2.3Boden

Eine Bewertung des Bodens erfolgt anhand der Bodenfunktionen als Lebensgrundlage
fir Menschen, Tiere, Pflanzen und Organismen im Erdreich, als Nahrstoff- und Was-
serspeicher, als Abbau-, Ausgleichs- und Aufbaumedium fur stoffliche Einwirkungen.
Der Boden dient auch dem Schutz des Grundwassers, als Archiv der Natur- und Kul-
turgeschichte und als Nutzflache.

Eine hohe Bedeutung als Lebensraum fir Flora und Fauna haben solche Bdden, die
das Vorkommen spezieller Arten ermdglichen.

Innerhalb des Geltungsbereichs sind keine Béden mit hoher Bedeutung vorhanden.
Schutzwirdige Béden (§ 2 BBodSchG) als Archiv der Natur- und Kulturgeschichte (s.
jedoch Kap. 6.2.1.10/ Bodendenkmale), als Biotopentwicklungspotenzial (Extrem-
standorte als Lebensraum fir seltene Pflanzen und Tiere) oder durch die natirliche
Bodenfruchtbarkeit als Regelungs- und Pufferfunktion liegen nicht vor.

Das Riickhaltevermégen gegenuber Fremd- und Schadstoffen setzt sich hauptsachlich
* aus dem der Bodenzone,

* aus dem organogener Ablagerungen und

» ggf. aus weiteren Schichtungen zusammen.

Die Talsande im Geltungsbereich sind weniger nahrstoffreich und sie neigen zur Ver-
sauerung. Die Nahe zum Grundwasser und zum ungeschutzten Grundwasserkorper
der Havelniederung ist beziiglich des geringen Rickhaltevermdgens kritisch.

Aufgrund reduzierter organogener Ablagerungen ist die Wasserspeicherkapazitat ge-
ring, was direkte Auswirkungen auf die Bodenfruchtbarkeit hat. Auf allen Baugrundstu-
cken ist eine Befestigung von Stellplatzen, Zufahrten und Wegen daher nur in wasser-
und luftdurchlassigem Aufbau herzustellen. Diese MinimierungsmalRnahme halt den
Versiegelungsgrad so gering wie mdglich und stellt sicher, dass das anfallende Nieder-
schlagswassers auf der Flache versickern kann und die Bodenfunktionen anteilig er-
halten bleiben.

Gemal § 1a Abs. 2 BauGB hat jedes Bauleitplanverfahren die Zielsetzung des spar-
samen und schonenden Umgangs mit Grund und Boden zu verfolgen. Die festgesetzte
GRZ von maximal 0,25 liegt unterhalb des in § 17 Abs. 1 BauNVO genannten Orien-
tierungswertes von 0,4 fur Allgemeine Wohngebiete.

Zum Schutz von Oberboden ist dieser sachgerecht zwischenzulagern und wiederein-
zubauen (Schutz des Mutterbodens nach § 202 BauGB, DIN 18915, DIN 19731),
Nicht verwertbarer Bodenaushub ist einer fachgerechten Verwertung zuzufihren (DIN
19731).
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Im Sinne des § 14 BNatSchG findet ein Eingriff in den Boden statt, da durch die Um-
setzung des Bebauungsplanes eine Versiegelung von Flachen maoglich ist, die in der
nachfolgenden Tabelle dargestellt ist.
Tab. 4: Bilanzierung der Versiegelung

GroRe des Plangebietes: 36.000 m?
Bestand
unversiegelt, versiegelt versiegelt
Nutzungsart nattrlicher Boden Gebaude Wege, Nebenanla-
gen
GroRe in m? 35.000 500 500
Versiegelungsgrad in % 0 1,5 1,5

anrechenbare Versie-
gelung der Gesamtfla-

che in m? 1.000
Planung

Allg. Wohngebiet Uberschreitung Verkehrsflache
Nutzungsart GRZ 0,25 durch Nebenanla- | (sffentlich und

gen* .
privat)

Grole in m? 7.600 3.800 5000
Versiegelungsgrad in % 21,1 10,6 13,9

anrechenbare Versie-
gelung der Gesamtfla-
che in m? 16.400

Erhohung der Versiegelung durch die Fest- 16.300 m?
setzungen des Bebauungsplans
* 50 % der GRZ

Insgesamt ist durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes einschlie3lich einer zu-
lassigen Uberschreitung fiir Nebenanlagen eine zusatzliche Versiegelung von rund
16.300 m? zulassig. Die Bodenversiegelung wirkt sich negativ auf das Schutzgut Boden
aus.

6.2.2.4 Wasser
Regenwasser

Die Starkregen-Gefahren fur den Geltungsbereich sind relativ gering.

Die Voraussetzungen fir eine dezentrale Versickerung von Niederschlagswasser sind
vermutlich optimal. Im Zuge des Planungsfortschrittes werden konkrete Berechnungen
zur Dimensionierung und zum technischen Ausbau der Versickerungsflache erfolgen.
Das Austreten von Wasser an der Erdoberflache ist nicht zu beflirchten. Eine Gefahr-
dung benachbarter baulicher Anlagen oder des Bodens aufgrund der Wassereinleitung
ist ebenfalls nicht zu beflirchten. Die erforderlichen Grundwasserabstande werden ein-
gehalten.

Grundwasser
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Das Plangebiet liegt am Rand innerhalb von festgesetzten Trinkwasserschutzzonen.

Eine ordnungsgemalie Bauausfiihrung vorausgesetzt entstehen Auswirkungen auf
den Umweltbelang Wasser nur anlagebedingt, d.h. Versiegelungen durch Uberbauung
erhéhen punktuell den Direktabfluss nach Niederschlagsereignissen und kénnen die
(hier ohnehin geringe) Wasserrtckhaltefunktion sowie die Grundwasserneubildung
verringern.

Trotz erhdhter Versiegelung sind wesentliche Auswirkungen der Planung auf das
Schutzgut Wasser aufgrund der geplanten lokalen Versickerungsmdglichkeiten nicht
erkennbar.

6.2.2.5 Pflanzen und Biotoptypen

Durch eine Bebauung der Flachen gehen fir die innere ErschlieBung nur wenige Ge-
hoélze (26 Stlick), jedoch Gartenland verloren.

Uber den Verbleib von schiitzenswerten Gehélzen innerhalb der Baugrundstiicke ent-
scheidet der zuklinftige Nutzer in eigener Abwagung, auch da der Erhalt von Gehdlzen
auf die Erflullung der griinordnerischen Festsetzungen anrechenbar ist.

Die Geholze der 6stlichen Baumreihe aulRerhalb des Geltungsbereiches sowie alle zu
erhaltenden Gehdlze innerhalb sind gemal DIN 189120 und RAS-LP 4 wahrend der
gesamten BaumalRnahmen vor Schaden zu schitzen.

Zur Wahrung und Verstarkung einer durchgriinten Baustruktur mit heimischen Pflan-
zen wird im Bebauungsplan das Anpflanzen von Baumen auf den Grundstucken fest-
gesetzt. Dafir wird eine Pflanzliste festgesetzt. Gemal der textlichen Festsetzung Nr.
6 sind je angefangene 300 gm Grundstickflache ein heimischer standortgerechter
Laubbaum mit einem Stammumfang von 12 — 14 cm gemaf Pflanzliste 1 neu zu pflan-
zen. Vorhandene einheimische Baume, die mindestens die Pflanzqualitat eines Ersatz-
baumes gemal der HVE aufweisen, sind auf dem Grundstiick anrechenbar. Davon
ausgenommen sind die Gattungen Robinie, Pappel, Weide und Essigbaum (Rhus) so-
wie Obstbaume.
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Stadt Zehdenick

""""" Geltungsbereich
Bebauungsplan "An der ExinstraBle"

Geholzstandorte
Zu féllende Geholze in Rot

Planungstragerin

Stadt Zehdenick
Falkenthaler Chaussee 1
16792 Zehdenick

Kartengrundlage

Vermessungabive Thomes Kitd

Abb.7: geschitzte Gehdlzstandorte gem. stadtischer Baumschutzsatzung
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Tab.: 2 Liste der Geholze

Ifm Art StU Anzahl Ersatzgeholze /
Kompensationspflicht

1 ErschlieRung Fichte 90 1
2 ErschlieRung Birke 60 1
3 ErschlieBung Kiefer 90 1
4 ErschlieBung Kiefer 90 1
5 ErschlieBung Fichte 60 1
6 Kiefer 120 2
7(83, (1) 2 Weide 60 -
8(8§3, (1) 1 Tanne 120 -
9(8§3, (1) 1 Tanne 120 -
11 ErschlieRung Kiefer 120 2
12 ErschlieRung Kiefer 90 1
13 ErschlieRung Kiefer 75 1
14 ErschlieRung Kiefer 120 2
15 ErschlieRung Kiefer 150 2
16 ErschlieRung Kiefer 105 2
17 ErschlieRung Kiefer 90 1
18 Erschliefung Fichte 120 2
19 (§3, (1) 1 Fichte 90 -
20 ErschlieRung Fichte 60 1
21(§3, (1) 1 Fichte 150 -
22 (§3, (1) 1 Fichte 90 -
23 (83, (1) 1 Kiefer 120 -
24 (§3, (1) 1 Fichte 90 -
25 (83, (1) 1 Fichte 60 -
26 (§3, (1) 1 Fichte 90 -
27 (§3, (1) 1 Fichte 75 -
28 (§3, (1) 1 Fichte 120 -
29 (§3, (1) 1 Fichte 75 -
30 (§3, (1) 1 Kiefer 66 -
31 Erschliefung Thuja 73

32 ErschlieRung Kiefer 120 2
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33 ErschlieRung Tanne 93 1
34 ErschlieRung Tanne 93 1
35 ErschlieRung Tanne 126 2
36 Tanne 78 1
37 Kiefer 124 2
38 Kiefer 86 1
39 Birke 103 2
40 Kiefer 96 1
41 ErschlieBung Kiefer 159 3
42 ErschlieBung Kiefer 156 3
4.3 ErschlieBung Kiefer 159 3
44 Kiefer 73 1
45 Kiefer 103 2
46 Kiefer 78 1
47 Tanne 60 1
48 ErschlieBung Kiefer 104 2
49 ErschlieBung Kiefer 101 2
50 ErschlieRung Tanne 76 1
51 ErschlieRung Tanne 63 1
52 Tanne 68 1
53 Tanne 91 1
54 Kiefer 74 1
55 Tanne 70 1
56 Kiefer 93 1
57 Kiefer 73 1
58 Tanne 76 1
59 Tanne 81 1
60 Tanne 99 1
61 (§3, (1) 2 Nuss- 75 -
baum
62 (§3, (1) 2 Obst 60 -
63 (§3, (1) 2 Obst 60 -
64 Eiche 60 1
65 Buche 60 1
66 Buche 60 1
67 (§3, (1) 2 Obst 60 -
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68 (§3, (1) 2 Walnuss 2x60 -
69 Birke 120 -
70 Weide 2,40 -
71 (§3, (1) 2 Obst 93 -
72 Birke 1,50 -
73 Linde 2,02 -
74 (83, (1) 2 Nuss- 70 -
baum

75 (83, (1) 2 Nuss- -
baum

76 (§3, (1) 2 Nuss- -
baum

77 (§3, (1) 2 Obst 60 -

Summe 38

Pflanzung von Einzelbaumen

Falls keine Bdume vorhanden sind oder vorhandene Baume nicht erhalten werden kon-
nen, sind auf dem Grundstlick je angefangene 300 gm Grundstuicksflache ein mittel-
kroniger Laubbaum (Pflanzliste 1) mit einem Stammumfang von mindestens 12/14 cm
und 5 Straucher (Pflanzliste 2) anzupflanzen, dauerhaft zu erhalten und bei Abgang zu
ersetzen. Die Pflicht zum Ersatz gilt auch fur vorhandene Baume. Bei Heckenpflanzun-
gen sind nur Laubgehdlze zuldssig.

Pflanzliste 1: Klein- bis mittelgroBkronige Baume

* Acer campreste Feldahorn

* Betula pendula Sand-Birke

* Betula pendula ,Fastigiata’ Saulen-Birke

» Betula pendula ,Purpurea’ Purpur-Birke

» Carpinus betulus Hainbuche

+ Crataegus monogyna u./o. laevigata Weilkdorn

* Sorbus aucuparia Gem. Eberesche

Pflanzliste 2: Straucher / Heister / Kletterpflanzen

+ Cornus mas Kornelkirsche

+ Cornus sanguinea Roter Hartriegel

* Corylus avellana Hasel

+ Crataegus laevigata u./o. monogyna Ein-/Zweigriffeliger Weilldorn
* Lonicera xylosteum Gemeine Heckenkirsche

* Malus syvestris Wildapfel

* Prunus spinosa Schlehe
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* Rosa canina Hundsrose
* Rubus fruticosus Brombeere
* Sambucus nigra Schwarzer Holunder

Kiese, Schotter oder Splitt zur Verwendung als Zierauflage auf Sperrfolie (Folie, Vlies
oder gleichwertig) in Freiflachen sind nicht gestattet (§ 1 Abs. 5 Satz 2 BauGB i.V.m. §
9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB). Wasserdichte oder nicht durchwurzelbare Materialien sind
nur zur Anlage von permanent mit Wasser gefillten Gartenteichen zulassig.

Aufgrund der vorgenannten Verminderungs- und Vermeidungsmaf3namen sind nega-
tive Auswirkungen der Planung auf das Schutzgut Biotope nicht zu erwarten.

Mit dem umfangreichen Begriinungskonzept aus standortgerechten, heimischen Arten
wird das Schutzgut Pflanze eine Aufwertung erfahren.

6.2.2.6 Tiere

Die Auswirkungen der Planung wurden durch die Arbeitsgemeinschaft Freilandbiologie
Dipl. Biol. Carsten Kallasch, Odenwaldstralle 21, 12161 Berlin ermittelt. An dieser
Stelle erfolgt eine kurze Zusammenfassung:

,Durch geeignete MalRnahmen kénnen die Konflikte effizient vermieden, minimiert oder
kompensiert werden.

Wirksamste Mal3nahme zur Eingriffsminimierung ist der Erhalt und die Aufwertung des

Geholzbestandes im Osten der Planfldche. Insbesondere die dort stehenden Eichen
sind als 6kologisch hochwertig zu bewerten. Eine Beeintrédchtigung der Eichen durch
Baustellenverkehr o.a. Eingriffe ist unbedingt zu vermeiden. Alle Eichen im &stlichen
Gehdlzstreifen sind als ,Hotspots der Insektenfauna“ zu férdern und gegen Einwirkun-
gen aus dem Plangebiet zu sichern (vgl. JEDICKE 2021). Es werden dadurch die Le-
bensgrundlagen fiir zahlreiche Arten erhalten. Dariiber hinaus ist eine 6kologische Auf-
wertung des Gehdlzbestandes auf der Planfldche selbst und in der unmittelbaren Nach-
barschaft méglich: Insektenarme Zierpflanzen sollten konsequent und nachhaltig ent-
fernt werden. Zu diesen Arten zdhlen insbesondere der Essigbaum und die Robinie.
Robinien und andere insektenarme Gehdlze (Spéte Traubenkirsche) kénnen durch
Okologisch héherwertige Gehdlze ersetzt werden. Eine Férderung des Insektenvor-
kommens und weiterer von Insekten abhéngiger Arten gelingt jedoch auch im Sied-
lungsbereich nur mit einer Erhéhung der Phytodiversitét (vgl. auch JEDICKE 2021,
FARTMANN et al. 2021). Freifldchen sollten nicht als intensiv gepflegter Rasen ange-
legt werden, sondern als artenreiche Bliihwiesen. Bereits die naturnahe Entwicklung
kleinster Fldchen fordert die biologische Vielfalt. ,Eh-da“-Flédchen sollten als insekten-
reiche Fldchen gestaltet werden (JEDICKE 2021), die Auswahl einer entsprechenden
Saatmischung férdert das Vorkommen von Wildbienen und anderen Insekten. Totholz-
strukturen sind zur Férderung des Insektenvorkommens, insbesondere zur Férderung
xylobionter Insekten zu erhalten oder neu anzulegen.

Durch die Bebauung der Fldche kann auch Nahrungslebensraum fiir Brutvégel der
Nachbarschaft und fiir Fledermé&use verloren gehen. Um die Auswirkungen der Bebau-
ung zu minimieren, sollte bei der Bepflanzung der Planfléche konsequent auf die An-
pflanzung heimischer und insektenreicher Arten geachtet werden. Die Anpflanzung
fremdléndischer Gehdlze ist fiir V6gel und Flederméuse unattraktiv, da an diesen Arten
kaum Insekten leben.
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Durch die Pflanzung heimischer Stréducher und Hecken kann der Lebensraum fiir die
in Gebiischen und Hecken lebenden Vogelarten (z.B. Grasmlicken) verbessert wer-
den. Ebenso wird mit dieser MaBnahme die Verkleinerung von Fledermausjagdgebie-
ten vermieden und eine Vernetzung von Teillebensrdumen geférdert. Durch den Erhalt
der Nahrungsgrundlagen werden auch die Vorkommen von Geb&dudebriitern und Héh-
lenbriitern gesichert.

Schottergérten, die bei der Gartengestaltung zunehmend Anwendung finden, sind aus
Okologischer Sicht bebauten Fldachen gleichzusetzen und stehen dem Erhalt der biolo-
gischen Vielfalt entgegen. Es ist daher zu empfehlen, die Anlage naturferner Schotter-
gdrten grundsétzlich auszuschliel3en. [...]

Begriinte Dachflachen kénnen zahlreichen Insekten Lebensraum bieten und damit fiir
Flederméuse und Végel die Nahrungsgrundlage sichern und verbessern. Um dieses
Ziel zu erreichen, sollten Dachbereiche mit Substraten unterschiedlicher Kérnung und
unterschiedlicher Schichtdicke gestaltet werden. Neben der extensiven Dachgestal-
tung (Substratstérke 5-15 cm) ist eine einfach-intensive (Substratstérke 15-25 cm) Be-
griinung zu empfehlen (SCHMAUCK 2019). Damit die D&cher ihre Wirkung als Bio-
diversitétsdach entfalten kénnen, sind je 100 m? Dachfldche mindestens zehn Biotop-
Strukturen anzulegen. Zu den wirksamen Lebensraumstrukturen zdhlen Nisthilfen fiir
Insekten, Totholzhaufen, Steinhaufen und nasse Senken.

In der Bauphase kénnen Individuen der Zauneidechse durch den (blichen Bauverkehr
direkt zu Schaden kommen. Dies wére als signifikante Erhéhung des Verletzungs- oder
Tétungsrisikos einzustufen und damit ein Verstol3 gegen die Zugriffsverbote des
BNatSchG. Daher sind bei allen BaumalRnahmen und bauvorbereitenden Malinahmen
in den Lebensrdumen der Zauneidechse geeignete Schutzvorkehrungen vorzusehen,
um eine Tétung oder Verletzung von Individuen der Zauneidechse sicher zu verhin-
dern. Zur Beriicksichtigung des Zauneidechsenvorkommens ist es erforderlich, alle In-
dividuen vor Baubeginn abzufangen und die Baufldche gegen eine neue Einwanderung
einzuzdunen. Die gefangenen Zauneidechsen sind in einen geeigneten, nicht von Zau-
neidechsen besiedelten Lebensraum umzusetzen. [...J*

Auf der Bauflache sind auch Saugetiere wie Steinmarder und Igel zu erwarten. Daher
ist zu empfehlen, fir die Vernetzung von Lebensraumen durchlassige Grundstiicksbe-
grenzungen vorzusehen. Sollten einzelne Baugrundstiicke umzaunt werden, ist als
Durchschlupfméglichkeit tiber dem Boden je 5 Ifd. Meter eine Offnung mit einem Durch-
messer von mind. 30 cm vorzusehen. Alternativ kann die Grundstickseinfriedung
durchgéangig einen Abstand von 15 cm zur Gelandeoberflache aufweisen.

Weiterhin:

* Integration von mindestens 20 Fledermausverstecken unterschiedlicher Bauart in
die Fassaden der Neubauten

* Integration von mindestens 10 Nistkasten fir Gebaudebriter in die Neubauten

* Hangung von mindestens 57 Nistkasten an verbleibenden Baumen auf der Plan-
flache und an Baumen im Osten der Planflache

+ Kompensationsflachen entsprechend der Lebensraumanspriiche des nachgewie-
senen Bestands der Zauneidechsen gestalten und pflegen. Im Minimum missen
auf der Flache Eiablageplatze (mind. 5/ha oder mind. 50 m?/ha), Sonnenplatze
(mind. 10/ha) und Holzstubben, Totholzhaufen, Steinhaufen o0.a. Strukturen (mind.
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10/ha) vorhanden sein. Der Boden sollte zu mindestens 50% sonnenexponiert
sein.

* Ameisennester vor Beginn der BaumalRnahme entsprechend der Standards der
Deutschen Ameisenschutzwarte schiitzen oder umzusetzen

* Okologischen Baubegleitung, u.a. Kontrolle von Hohlenbdumen unmittelbar vor
der Fallung

6.2.2.7 Biologische Vielfalt und Biotopverbund

Die im Rahmen der Planung zu entnehmenden naturnahen Vegetationsbestande sind
in der direkten Umgebung in ausreichendem Maf} vorhanden. Das Plangebiet dient
keinem Biotopverbund. Daher sind bei Umsetzung der Planung erhebliche Auswirkun-
gen auf die biologische Vielfalt nicht zu erwarten.

6.2.2.8 Klima und Luft

Durch die Festsetzung des Bebauungsplanes werden Flachen versiegelt, die an hei-
Ren Tagen zu einer lokalen Aufheizung flhren. Eine Veranderung des Mikroklimas ist
daher punktuell zu erwarten, doch die Freiflachen bleiben unversiegelt und unterstit-
zen dadurch die Frischluftproduktion.

Fassadenflache gréRer 5 m Erdanschluss sollten mit immergriinen Kletterpflanzen be-
grunt werden.

Hinsichtlich der Luftschadstoffbelastung ist ein unkritisches Belastungsniveau vorhan-
den. Trotz der zunehmenden verkehrlichen Belastung kann davon ausgegangen wer-
den, dass eine Uberschreitung von Grenzwerten fiir Luftschadstoffe (Stickstoffdioxid
und Feinstaub) im Planungsraum nicht auftritt.

Die veranderte Durchliftungssituation in Folge der geplanten Bebauung sowie die
Emissionszunahme insbesondere durch den Straflenverkehr fihren bei der Durchfiih-
rung der Planung zu keiner signifikanten Anderung der derzeit vorherrschenden klima-
tischen Gegebenheiten.

6.2.2.9 Landschaftsbild

Das Plangebiet ist durch die vorhandene Bebauung an der ExinstraRe und
Kirschenallee sowie den dstlichen hohen Gehdlzstreifen fur umliegende Bewohner und
temporare Betrachter weitgehend sichtverstellt, so dass eine schwerwiegende visuelle
Stérung durch die Bebauung nicht gegeben ist.

Die Uberplanung der Flachen hat keine signifikanten Auswirkungen auf das Land-
schaftsbild und die siedlungsnahe Erholung.

6.2.2.10 Kulturgiiter und sonstige Sachgiiter

Das nachstgelegene Baudenkmal ,Wasserturm® an der 6stlich gelegenen Parkstralie
ist durch das Planvorhaben nicht betroffen. Weitere Baudenkmale befinden sich in nicht
mehr untersuchungsrelevanten Entfernungen.

Innerhalb des Geltungsbereichs Flurstiick der Flur 20 der Gemarkung Zehdenick be-
findet sich ein Bodendenkmal mit der Nr. 70223, Siedlung Eisenzeit, Graberfeld Eisen-
zeit, das nach § 1 Absatz 1, § 2 Absatz 2 Nr. 4 , § 3 Absatz 1 und § 7 Absatz 1 und 2
im Gesetz Uber den Schutz und die Pflege der Denkmale und Bodendenkmale im Land
Brandenburg vom 24. Mai 2004 (GVBI Land Brandenburg Nr. 9 vom 24. Mai 2004, S.
215 ff.) unter Schutz steht und zu erhalten ist.
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6.2.2.11 Mensch, menschliche Gesundheit und Bevoélkerung

Trotz Zunahme des Verkehrs durch die zuklnftigen Anwohner ist mit einer Steigerung
der Verkehrsgefahrdung auch in den umliegenden Strallenbereichen nicht zu rechnen.

Durch drei fuBlaufige Querverbindung wird ein glinstiger Anschluss an die 6ffentlichen
Grunflachen geschaffen.

Zusammenfassend kann davon ausgegangen werden, dass durch die vorgesehenen
Planungselemente keine signifikant negativen Auswirkungen auf das Schutzgut
.,Mensch® ausgehen werden.

6.2.2.12 Wechselwirkungen zwischen den Umweltbelangen

Maogliche Wechselwirkungen unter den Schutzgutern kénnen im Rahmen der Planun-
gen wie folgt unterschiedlich ausgepragt sein:

Legende:
X betroffen

- nicht betroffen/ nicht beeintrachtigt

o

evtl. betroffen, jedoch nicht untersuchungsfahig bzw. -wirdig

+ nicht betroffen wegen Verminderungs- und Vermeidungsmafnahmen im Rahmen der

Planung;

Tab.3 Wechselwirkungen unter den Schutzgiitern

Schutzgut / Wechselwirkungen zu anderen Schutzgii- | Betroffenheit im Rah-
Schutzfunktion | tern nach Durchfiihrung der Planung men des Planverfah-
rens

Tiere Abhangigkeit der Tierwelt von der biotischen

Lebensraum- und abiotischen Lebensraumausstattung:

funktion Vegetation +
Biotopstruktur, +
Biotopvernetzung -
Lebensraumgrofie, -
Boden -
Gelandeklima .
Wasserhaushalt .

Pflanzen Abhangigkeit der Vegetation von den abioti-

Biotopfunktion schen Standorteigenschaften:
Bodenform -
Gelandeklima .
Grundwasserflurabstand .
Oberflachengewasser .

Boden Abhangigkeit der 6kologischen Bodeneigen-

Lebensraum- schaften von:

funktion wasserhaushaltlichen, .
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Schutzgut / Wechselwirkungen zu anderen Schutzgii- | Betroffenheit im Rah-
Schutzfunktion | tern nach Durchfiihrung der Planung men des Planverfah-

rens

vegetationskundlichen und
klimatischen Verhaltnissen

Speicher- und
Reglerfunktion

Boden in seiner Bedeutung fir den Land-
schaftswasserhaushalt:

Grundwasserneubildung
Retentionsfunktion
Grundwasserschutz
Grundwasserdynamik

Boden als Schadstoffsenke und Schad-
stofftransportmedium/Wirkungspfade:

Boden-Pflanze
Boden-Wasser

+ + +

o

Flache

Betroffenheit von Menschen, Pflanzen, Tiere,
Klima, Boden, Wasser und Landschaft bei Ver-
lust (Nutzungsumwandlung, Versiegelung)
und Zerschneidung von Flache:

Erholungsfunktion

Biotop- und Lebensraumfunktion
Speicher- und Pufferfunktion
Regional- und Gelandeklima
Landschaftsbild

Luft
lufthygienische
Belastungs-
raume

Lufthygienische Situation fiir den Menschen
(Staubentwicklung, Schadstoffe)

lufthygienische
Ausgleichs-
raume

Bedeutung von Vegetationsflachen fiir die luft-
hygienische Ausgleichsfunktion (Staubfilter)
Abhangigkeit der lufthygienischen Belastungs-
situation von geléndeklimatischen Besonder-
heiten (lokale Windsysteme, Frischluftschnei-
sen, stadtebauliche Problemlagen)

Luft als Schadstofftransportmedium im Hin-
blick auf die Wirkungspfade Luft-Pflanze/Tier,

Luft-Mensch

Klima
Regionalklima

Gelandeklima in seiner klimaphysiologischen
Bedeutung fir den Menschen

Gelandeklima

Gelandeklima (Bestandsklima) als Standort-
faktor fiir Vegetation
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Schutzgut / Wechselwirkungen zu anderen Schutzgii- | Betroffenheit im Rah-
Schutzfunktion | tern nach Durchfiihrung der Planung men des Planverfah-

rens

Klimatisch Aus- | Abhangigkeit des Geldndeklimas und der kli-
gleichsrdume matischen Ausgleichsfunktion (Kaltluftabfluss
u. a.) von Relief, Vegetation/Nutzung

Landschaft Abhéangigkeit des Orts- / Landschaftsbildes
Orts- / Land- | von den Landschaftsfaktoren
schaftsbild Vegetation/Nutzung .

stadtebaulichen Strukturen

Erholungsfunktion und Identifikationsfunktion
fir den Menschen

Wechselwirkungen zwischen den Umweltbelangen, die erheblich Gber die in den vori-
gen Kapiteln beschriebenen Auswirkungen hinausgehen, sind nicht zu erwarten.

6.2.3 Beschreibung von MaBnahmen zur Vermeidung, Minderung sowie zur
Kompensation festgestellter Umweltauswirkungen

6.2.3.1 MaBnahmen zur Vermeidung und Minderung auf Grund des BauGB
Niederschlagswasser im Geltungsbereich versickern

Niederschlagswasser wird nach Maligabe des Wasserhaushaltsgesetzes weitestge-
hend im Geltungsbereich versickert. Hierdurch werden die Auswirkungen der zusatzli-
chen Versiegelung auf die Grundwasserneubildung gemindert. Gleichzeitig dient die
Nutzung des Niederschlagswassers dem ressourcenschonenden Umgang mit dem
Schutzgut Wasser.

Naturschutz

Bei der Bepflanzung der Grundstiicke sind heimische, standortgerechte und fir Insek-
ten attraktive Pflanzenarten gemaR der Pflanzlisten 1 und 2 zu verwenden.

6.2.3.2 Vermeidung und Ausgleich aufgrund des besonderen Artenschutzes geman
§ 44 BNatSchG

Wirksamste Maflnahme zur Eingriffsminimierung ist der Erhalt und die Aufwertung in-
sektenreicher Gehdlzbestande. Freiflachen sollten nicht als intensiv gepflegter Rasen
angelegt werden, sondern als artenreiche Blihwiesen. Sog. Schotterflachen sind nicht
zugelassen.

Folgende MalRnahmen dienen der Vermeidung und Verminderung von Verbotstatbe-
stdnden (vgl. auch ,Geschitzte Arten auf der Flache des B-Plans ,An der Exinstrafle®,
Stadt Zehdenick, Landkreis Oberhavel, Plananlage A).

Sie kénnen im Rahmen der Abwagung einer Bauleitplanung nicht iberwunden werden.
Kiinstliche Lebensraume

+ Ersatzquartiere an Gebauden

* Ersatzquartiere an Baumen

+ Kompensationsflachen entsprechend der Lebensraumanspriiche des nachgewie-
senen Bestands der Zauneidechsen
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6.2.4

6.2.5

6.2.6

Zeitbeschrankung fiir die Baufeldraumung

Gehdlze sind ein potenzieller Brutplatz von Végeln. Diese Artengruppe und ihre Ent-
wicklungsformen darf nicht zerstort / getétet und wahrend der Fortpflanzungszeit be-
eintrachtigt werden. Zum Allgemeinen Schutz wildlebender Tiere und Pflanzen durfen
Gehdlze daher nicht zwischen dem 1. Marz und 30. September entfernt werden (§ 39
BNatSchG).

Verwendung heimischer Pflanzenarten

Bei der Bepflanzung der Grundstiicke sind heimische, standortgerechte und fir Insek-
ten attraktive Baume und Straucher entsprechend der Pflanzlisten zu bevorzugen.

Querungshilfen fiir Kleintiere

Es sind durchlassige Grundsticksbegrenzungen vorzusehen, um Igel und anderen
Kleinsaugern eine Querung der Grundstiicke zu ermoglichen. Aus diesem Grunde soll-
ten Zaune einen Abstand von ca. 15 cm zum Boden haben oder je 5 Ifd. Meter eine
Offnung mit einem Durchmesser von mind. 30 cm vorzusehen.

Okologische Baubegleitung

Im Rahmen der Baufeldraumung, fir Schutzvorkehrungen an Gehdlzen sowie die Ein-
haltung von Vermeidungs- und Verminderungsmaf3nahmen ist eine dkologische Bau-
begleitung vorzuhalten.

Ausgleich aufgrund des BauGB

Der Ausgleich gemall Baugesetzbuch wird tber die ,Hinweise zum Vollzug der Ein-
griffsregelung (HVE 2009) ermittelt. Die mdgliche Neuversiegelung sollte zwar vorran-
gig durch Entsiegelungsmalinahmen ausgeglichen werden, doch sieht der Gesetzge-
ber, wenn keine MaRnahmen zur Verfigung stehen die Mdglichkeit vor, Beeintrachti-
gungen durch die deutliche Aufwertung von Bodenfunktionen zu kompensieren oder,
falls auch dieses nicht mdglich ist, die Kompensation durch eine Ersatzzahlung (§ 15
Abs. 1 Satz 2 BbgNatSchG, s. auch Kap.11 HVE) zu begleichen.

Es ist eine Neuversiegelung von 16.300 gm moglich.

Der Ausgleich fur den Eingriff in den Boden (Versiegelung) bemisst sich nach den Kos-
ten einer unterbliebenen Ersatzmafinahme und wird im Laufe des Verfahrens mit der
Stadt Zehdenick abgestimmt.

In Betracht kommende anderweitige Planungsmoglichkeiten

Die Vermeidung von grofen Eingriffen in den Naturhaushalt Iasst sich primar durch
alternative Standort- oder Nutzungsentscheidungen erreichen.

Aufgrund der schutzgutbezogenen Abwagung vorgeschalteter Planungsebenen und
der privatrechtlichen Grundstiicksverfliigbarkeit kommen weitere Standortalternativen
hier nicht zum Tragen.

Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung
der Planung

Bei einer Nichtdurchfuihrung der Planung ist eine Bebauung der Flache nicht mdglich.
Die Flache wuirde zunachst weiterhin wie derzeit genutzt. Fur den Naturhaushalt waren
jedoch keine wesentlichen positiven Effekte bei einer Nichtdurchfihrung der Planung
zu erwarten.

Seite 47 von 54



Bebauungsplan Entwurf "An der Exinstrale", Stadt Zehdenick
Begrindung 26. Marz 2024

6.2.7 Beschreibung der erheblichen Auswirkungen nach § 1 Absatz 6 Nr. 7j BauGB

Eine Anfalligkeit des Planvorhabens fir schwere Unfélle oder Katastrophen ist nach
derzeitigem Kenntnisstand nicht vorhanden. Erhebliche nachteilige Auswirkungen auf
Tiere, Pflanzen, Flache, Boden, Wasser, Luft, Klima, Landschaft, Biologische Vielfalt,
Natura- 2000-Gebiete, Mensch, Gesundheit, Bevolkerung sowie Kultur- und sonstige
Sachguter sowie deren Wechselwirkungen sind durch schwere Unfalle oder Katastro-
phen voraussichtlich nicht zu erwarten.

Daher sind an dieser Stelle keine MaRnahmen zur Verhinderung oder Verminderung
der erheblichen nachteiligen Auswirkungen solcher Ereignisse auf die Umwelt zu be-
nennen.
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7. Rechtsgrundlagen

BauGB - (Baugesetzbuch) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November
2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes fir die
Warmeplanung und zur Dekarbonisierung der Warmenetze vom 20. Dezem-
ber 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394 )"

BauNVO - Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlicke in der Fassung
der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786), die zuletzt
durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176)
geandert worden ist.

BbgBO - Brandenburgische Bauordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom
15. November 2018 (GVBI.1/18, [Nr. 39]), zuletzt gedndert durch Artikel 1
Drittes AndG vom 28.09.2023 (GVBI. | Nr. 18)*

BbgNatSchAG - Brandenburgisches Ausflihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzge-
setz (Brandenburgisches Naturschutzausfiihrungsgesetz) vom 21. Januar
2013. GVBI/13 [Nr. 3], geandert durch Artikel 2 Absatz 5 des Gesetzes vom
25. Januar 2016 (GVBI.I 16, [Nr. 5]).

BNatSchG - Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzge-
setz) vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt gedndert durch Artikel 3
des ersten Gesetzes zur Anderung des Elektro- und Elektronikgerategeset-
zes, der EntsorgungsfachbetriebeVO und des BundesnaturschutzG vom 8.
Dezember 2022 (BGBI. | S. 2240)"

BbgWG (Brandenburgisches Wassergesetz) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 2. Marz 2012 (GVBI. 1/12, Nr. 20), geandert durch Artikel 2, Abs. 8 des
Gesetzes vom 25. Januar 2016 (GVBI. /16, Nr. 5).

Geholzerlass (Erlass des Ministeriums fir Landliche Entwicklung, Umwelt und Ver-
braucherschutz zur Sicherung gebietsheimischer Herkiinfte bei der Pflan-
zung von Gehdlzen in der freien Landschaft) vom 9. Oktober 2008. ABI Bran-
denburg 46 S. 2527.

LEP HR - Verordnung Uber den Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-
Brandenburg vom 29. April 2019 (GVBI. Il Nr. 35).

LWaldG (Waldgesetz des Landes Brandenburg) vom 20. April 2004 (GVBI 1/04, Nr. 6,
S. 137), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 10. Juli 2014 (GVBI
I/14, Nr. 33).

PlanZV (Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des
Planinhalts — Planzeichenverordnung) vom 18. Dezember 1990
(BGBI.1991 | S.58), die zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni
2021 (BGBI. I S. 1802) geandert worden ist.

WHG (Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushalts - Wasserhaushaltsgesetz) vom
31. Juli 2009 (BGBI. | S. 2585), das zuletzt durch Artikel 122 des Gesetzes
vom 29. Marz 2017 (BGBI. | S. 626) geandert worden ist.
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8. Verfahren

8.1 Aufstellungsbeschluss

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Zehdenick hat in ihrer 6ffentlichen Sit-
zung am 28. November 2019 gemaR § 2 Abs. 1 BauGB beschlossen, den Bebauungs-
plan "An der Exinstrafle" aufzustellen. Am 8. Dezember 2022 erganzte die Stadtver-
ordnetenversammlung der Stadt Zehdenick den Aufstellungsbeschluss und erweiterte
den raumlichen Geltungsbereich nach Suden.

Billigungsbeschluss Entwurf

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Zehdenick hat in ihrer 6ffentlichen Sit-
zung am 20.04.2023 den Entwurf des Bebauungsplanes ,An der Exinstral3e“ gebilligt.
Der Billigungsbeschluss wurde im Amtsblatt Nr. 5 fir die Stadt Zehdenick am 5. Mai
2023 offentlich bekannt gegeben.

Formelle Beteiligung der Beh6rden

Mit Schreiben vom 12. Mai 2023 sind 28 Behdérden und sonstige Stellen, die Trager
offentlicher Belange sind, an der Bauleitplanung beteiligt worden. Fir Stellungnahmen
ist eine Frist bis zum 23. Juli 2023 gesetzt worden. Von den Behorden bzw. sonstigen
Tragern offentlicher Belange haben 21 eine Stellungnahme abgegeben.

Formelle Beteiligung der Offentlichkeit

Der Entwurf des Bebauungsplans "An der Exinstraf3e" in der Fassung vom 7. Februar
2023 wurde in der Zeit vom 15. Mai 2023 bis einschlieRlich 23. Juni 2023 o6ffentlich
ausgelegt. Wahrend dieser Frist konnte die Offentlichkeit Einsicht in die Planung neh-
men und Anregungen abgeben. Es sind vier Stellungnahmen mit Anregungen aus der
Offentlichkeit eingegangen.

Erneute Eingeschrankte Beteiligung

Mit Schreiben vom 28. Juni 2023 sind Betroffene auf Grundlage einer Anregung aus
der Offentlichkeit erneut an der Bauleitplanung beteiligt worden. Fiir Stellungnahmen
ist eine Frist bis zum 13. Juli 2023 gesetzt worden. Es ist eine Stellungnahme fur den
Entwurf des Bebauungsplans ,An der Exinstrale® in der Fassung vom 26. Juni 2023
abgegeben worden.

Ubergang zum Regelverfahren

Abwagungs- und Satzungsbeschluss

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Zehdenick hat in ihrer 6ffentlichen Sit-
zung am die Abwagung der Stellungnahmen gebilligt und den Sat-
zungsbeschluss fir den Bebauungsplan ,An der Exinstraf3e” gefasst. Der Abwagungs-
und Satzungsbeschluss wurde im Amtsblatt Nr. _ fir die Stadt Zehdenick am
offentlich bekannt gegeben.
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Textliche Festsetzungen

1.
In den Allgemeinen Wohngebieten sind die Ausnahmen gemaR § 4 Abs. 3 BauNVO
(Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht storende Gewerbebetriebe, An-

lagen fur Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen) nicht Bestandteil des Be-
bauungsplans. (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO)

2.

a) Fur die zulassige Hohe baulicher Anlagen gilt als Bezugspunkt der jeweils nachst-
gelegene, zeichnerisch festgesetzte Bezugspunkt. Wenn ein Gebaude zwischen zwei
Bezugspunkten liegt, kann der mittlere Hohenwert der Bezugspunkte gemittelt werden.

b) Die festgesetzte Hohe baulicher Anlagen gilt nicht fir technische Aufbauten wie An-
tennen, Schornsteine, Luftungsanlagen und Anlagen zur Nutzung erneuerbarer Ener-
gie.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 18 Abs. 1 BauNVO)

3.
Die mit "GFL1" und "GFL2“ gekennzeichneten Flachen sind mit Geh-, Fahr- und Lei-
tungsrechten zugunsten der anliegenden Grundstiickseigentimer zu belasten.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

4,

In den Baugebieten ist die Befestigung von Stellplatzen, Zufahrten und Wegen nur in
wasser- und luftdurchlassigem Aufbau herzustellen. Die Herstellung von Betonunter-
bau, Fugenverguss, Asphaltierungen und sonstige, die Luft- und Wasserdurchlassig-
keit des Bodens wesentlich mindernde Befestigungen sind unzuléssig.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

5.

Auf allen festgesetzten Flachen im Allgemeinen Wohngebiet zum Anpflanzen und Er-
halten von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sind heimische Baume
dauerhaft zu erhalten und ist eine frei wachsende Strauchhecke mit einer Mindestbreite
von 5 m gemal Pflanzliste zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Je 2,5 gm ist ein
Strauch zu pflanzen. Als Pflanzqualitat werden Heister, mindestens 2 x verpflanzt mit
einer H6he von 60/100 cm festgesetzt. Vorhandene einheimische Baume und Strau-
cher nach Pflanzliste kbnnen angerechnet werden. (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

6.

Je angefangene 300 gm Grundsticksflache ist mindestens ein Baum gemalf’ Pflanz-
liste zu pflanzen. Vorhandene einheimische Baume kénnen angerechnet werden.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)
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7.
Im raumlichen Geltungsbereich sind Dachflachen von Nebenanlagen zu begrinen.
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

8.

Mindestens 50 % der nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen auf einem Grundstuick
sind als Vegetationsflache anzulegen, gartnerisch zu gestalten und dauerhaft zu unter-
halten. (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB) Zufahrten durfen eine Breite von 6,0 m nicht Gber-
schreiten. Zufahrten, Zuwegungen, Briefkastenanlagen, Miillplatzeinhausungen, Fahr-
radboxen und Stellplatze sind nicht auf die Vegetationsflache anzurechnen. Kiese,
Schotter oder Splitt zur Verwendung als Zierauflage auf Sperrfolie (Folie, Vlies o.
gleichwertig) in Freiflachen sind nicht gestattet (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB). Wasser-
dichte oder nicht durchwurzelbare Materialien sind nur zur Anlage von permanent mit
Wasser gefullten Gartenteichen zulassig.

9.

Bei Zaunen ist als Durchschlupfmdglichkeit fur Igel und Marder (ber dem Boden ent-
weder je 5 Ifd. Meter eine Offnung mit einem Durchmesser von mind. 30 cm vorzuse-
hen oder ein durchgehender Abstand von 15 cm zur Gelandeoberflache einzuhalten.
Geschlossene Einfriedungen sind nicht zulassig. (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)
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Pflanzliste

1. Klein- bis mittelgroRkronige Baume

(Stammumfang mindestens 12 - 14 cm)

Acer campestre

Betula pendula

Betula pendula ,Fastigiata’

Betula pendula ,Purpurea’

Carpinus betulus

Crataegus monogyna u./o. laevigata
Salix caprea

Sorbus aucuparia

2. Straucher / Heister / Kletterpflanzen

Cornus mas
Cornus sanguinea
Corylus avellana
Crataegus laevigata
Crataegus monogyna
Lonicera xylosteum
Malus syvestris
Prunus spinosa
Rosa canina

Rubus fruticosus
Sambucus nigra

Hinweis

Feldahorn
Sand-Birke
Saulen-Birke
Purpur-Birke
Hainbuche
Weilidorn
Sal-Weide

Gem. Eberesche

Kornelkirsche

Roter Hartriegel

Hasel

Zweigriffeliger WeiRdorn
Eingriffeliger Weildorn
Gemeine Heckenkirsche
Wildapfel

Schlehe

Hundsrose

Brombeere

Schwarzer Holunder

Vor der Beseitigung von Gehdlzen, baulichen Anlagen oder der Durchflihrung sonstiger bau-
vorbereitender Maflnahmen hat eine Kontrolle der Baugrundstlicke auf streng und besonders
geschutzte Arten zu erfolgen, um Verbotstatbestande nach § 44 BNatSchG zu vermeiden. Die
Kosten hierfir sind vom Verursacher zu tragen. Sollten Vorkommen geschitzter Arten gefun-
den werden, sind entsprechende CEF-MalRnahmen durchzuflihren und mit der Unteren Natur-

schutzbehorde abzustimmen.
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Quellenverzeichnis

Erganzende Planunterlagen

A Geschutzte Arten auf der Flache des Bebauungsplans ,An der Exinstral3e® in der Stadt
Zehdenick, Landkreis Oberhavel. Ergebnisse faunistischer Erfassungen, Bewertung
und Konfliktanalyse. Vom November 2022

Seite 54 von 54



