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1. Raumlicher Geltungsbereich

Die Stadt Konigs Wusterhausen liegt etwa 30 km stiddstlich vom Stadtzentrum Berlins
und gehort zum Landkreis Dahme-Spreewald.

Das Plangebiet befindet sich im Siedlungsbereich der Stadt Konigs Wusterhausen, in ful3-
laufiger Entfernung zum Bahnhof. Es wird begrenzt:

im Norden von Wohngrundstiicken entlang des Kirchsteigs,

im Stden von einer Waldflache,

im Osten von Wohngrundstiicken entlang des Fasanenweges

im Westen von Wohngrundstticken entlang der Stral3e ,,An der Forst".

Der raumliche Geltungsbereich der beabsichtigten Planung umfasst die Flurstticke
72; 74 und 75 (teilweise) der Flur 14; die Flurstiicke 81(teilweise); 82; 176/2
(teilweise); 177/1; 177/2; 177/3; und 216 der Flur 15, sowie das Flurstick 243
(teilweise) der Flur 19 in der Gemarkung Kénigs Wusterhausen.

Das Plangebiet umfasst eine Gesamtflache von ca.11.134 m=.

2. Anlass und Ziele der Planung

Die Wochenendgrundstticke innerhalb des Wohngebietes zwischen Kirchsteig und der
Forst, welche sich teilweise im Eigentum der Stadt Kénigs Wusterhausen befinden, sollen
einer Wohnbebauung zugeftihrt werden.

Dazu ist die Neuordnung der vorhandenen Gartengrundstiicke und die Schaffung der
planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Errichtung von qualitativ hochwertigen
Wohngebauden und deren Erschlielung erforderlich.

Es ist vorgesehen, Wohnflachen zu entwickeln, welche die typische
Umgebungsbebauung als Zulassigkeitsmal3stab aufnehmen und gezielt fortschreiben.
Durch die Regelungen zur Erschlieung soll eine optimale Anbindung der potentiellen
Wohngrundstlcke an das ortliche Verkehrsnetz erfolgen. Der Gartencharakter des



Wohngebietes soll erhalten bleiben.

3. Planungsrechtliche Ausgangssituation

3.1. Verfahrensgrundsatze

Der Bebauungsplan 01/11 ,Wohnquartier An der Forst* wird als Bebauungsplan der
Innenentwicklung gem. § 13 a BauGB im beschleunigten Verfahren ohne Durchfiihrung
einer Umweltprufung aufgestellt.

Das Plangebiet befindet sich innerhalb des Siedlungsbereiches von Kénigs
Wusterhausen und fiigt sich bei gesicherter Erschliel3ung in die Eigenart der nédheren
Umgebung ein. Die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse werden
gewahrt. Eine Beeintrachtigung des Ortsbildes findet nicht statt.

Die gem. § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB zulassige Grundflache von 20.000 m? wird mit dem
Bebauungsplan nicht erreicht. Die Aufstellung von weiteren Bebauungspléanen, die in
einem engen sachlichen, raumlichen und zeitlichen Zusammenhang mit dem vorliegenden
Bebauungsplan stehen, ist nicht vorgesehen.

Durch den Bebauungsplan wird keine Zulassigkeit von Vorhaben begriindet, die einer
Pflicht zur Durchfuhrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz tber die
Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterliegen.

3.2. Raumordnung und Landesplanung

Entsprechend den Festlegungen des Landesentwicklungsplans Berlin-Brandenburg
(Zielfestlegung 2.9. LEP B-B) ist Konigs Wusterhausen Mittelzentrum.

Das Plangebiet liegt nach Festlegungskarte 1LEP B-B innerhalb der Flachenkulisse
Gestaltungsraum Siedlung. Laut Grundsatz der Raumordnung Nr. 4.1 soll die
Siedlungsentwicklung vorrangig unter Nutzung bisher nicht ausgeschopfter
Entwicklungspotenziale innerhalb vorhandener Siedlungsgebiete, sowie unter
Inanspruchnahme vorhandener Infrastruktur erfolgen.

Die Planung konzentriert sich auf die Umnutzung von Sondergebietsflachen der Erholung
( Wochenendhausgebiet) im Anschluss an vorhandens durch Wohnen gepragtes
Siedlungsgebiet.

Dem Bebauungsplan stehen daher keine festgesetzten Ziele der Raumordnung und
Landesplanung entgegen.

3.3. Flachennutzungsplan

Der FNP von Konigs Wusterhausen (rechtskraftig seit dem 23.10.2003) stellt fur das
Plangebiet Wohnbauflachen mit hohem Grinanteil dar.

Die Festsetzungen des Bebauungsplans entsprechen den Vorgaben des
Flachennutzungsplanes.



4. Planverfahren

Beschleunigtes Verfahren

Da die GroRe der zulassigen Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 der
Baunutzungsverordnung im Geltungsbereich des Bebauungsplanes weniger als 20 000 m?2
betragt, wird der Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren
aufgestellt. Durch den Bebauungsplan wird keine Zulassigkeit von Vorhaben begriindet,
die einer Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz
uber die Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterliegen.
Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b genannten
Schutzguter (die Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Gebiete von
gemeinschaftlicher Bedeutung und der Europaischen Vogelschutzgebiete im Sinne des
Bundesnaturschutzgesetzes) bestehen nicht. Im beschleunigten Verfahren gelten die
Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 entsprechend.

Im vereinfachten Verfahren wird von der Umweltprifung (8 2 Abs. 4 BauGB), vom
Umweltbericht (8 2a BauGB), von der Angabe, welche Arten umweltbezogener
Informationen verfigbar sind ( 8 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB), von der zusammenfassenden
Erklarung (8 6 Abs. 5 Satz 3 und § 10 Abs. 4 BauGB), sowie von einer Uberwachung der
erheblichen Umweltauswirkungen, die auf Grund der Durchfihrung von Bauleitplanen
eintreten (8 4c BauGB) abgesehen. Gemal § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten in diesem
Fall Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, als im
Sinne des 8§ 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder
zulassig.

Aufstellungsbeschluss

In der Stadtverordnetenversammlung vom 28.2.2011 wurde der Beschluss zur Aufstellung
des Bebauungsplans der Innenentwicklung 01/11 ,Wohnquartier An der Forst* gem.
§ 13a Abs. 1 Nr. 1 und Abs. 2 BauGB gefasst.

Die Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses erfolgte im Amtsblatt der Stadt Konigs
Wusterhausen vom 30.3.2011. Mit der Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses
erhielten die Birger die Gelegenheit, sich in der Zeit vom 7.4.2011 bis zum 21.4.2011 tber
die allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung zu informieren und sich dazu zu auf3ern.
Im Rahmen der Burgerbeteiligung wurden keine Stellungnahmen abgegeben.

Beteiliqung der Offentlichkeit

In ihrer Sitzung am 19.12.2011 hat die Stadtverordnetenversammlung den Entwurf des
Bebauungsplans gebilligt und den Offenlegungsbeschluss gefalit. Der Planentwurf und die
Begriindung wurden in der Zeit vom 06. Februar 2011 bis einschliel3lich 06. Marz 2012
offentlich ausgelegt. Es wurde von 1 Birger eine Stellungnahme abgegeben.

Beteiligung der Behdrden

Mit Schreiben vom 1.2.2012 wurden 25 Behdrden und sonstige Trager offentlicher
Belange , sowie Nachbargemeinden zum Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung -
Stand Oktober 2011- beteiligt. Von den Behérden und sonstigen Tragern offentlicher
Belange und Nachbargemeinden haben 22 eine Stellungnahme abgegeben.



5. Ortliche Ausgangssituation

5.1. Bebauung und Nutzung

Das Plangebiet ist gepragt von Einzelwohnh&usern mit Garten entlang der vorhandenen
ErschlieBungsstrallen Kirchsteig, An der Forst und dem Fasanenweg. Im Inneren des
Quartiers befinden sich Wochenend- und Erholungsgrundstticke, welche durch einen
hohen Bestand an Baumen und Strduchern charakterisiert sind. Als Bestandsgebaude
finden sich Wochenendhéauser und Gartenlauben.

5.2. Erschliel3ung

Die Erholungsgrundstticke im Zentrum des Plangebietes sind z.Z. Gber die unbefestigte
Stral3e ,An der Forst” erschlossen. Die Abwasserentsorgung dieses Gebietes ist noch
nicht gewahrleistet.

Das Flurstiick 216 der Flur 15 Gemarkung Koénigs Wusterhausen, sowie das Trennstuck
des Flurstiicks 81 innerhalb des Plangebietes ist z.Z. weder an das Verkehrsnetz noch
medienmalfiig erschlossen. Die ErschlieRung der Flursticke 177/1, 177/2, 177/3 der Flur
15 Gemarkung Konigs Wusterhausen ist rechtlich nicht gesichert.

6. Planinhalt

6.1. stadtebauliches Konzept

Das Bebauungskonzept ermdglicht die Nutzungsanderung der Erholungsgrundstiicke in
Wohngrundsticke. Der vorhandene Gartencharakter soll dabei weitestgehend erhalten
bleiben. Der Anschluss an das offentliche Verkehrsnetz muss neu geordnet werden. Die
aul3ere Erschlielung soll Gber die Stral3e ,An der Forst" gefuhrt werden. Die Grundstlicke
im Inneren des Gebietes sollen Uber eine private Anliegerstralie mit Wendemadglichkeit ftr
die Rettungsfahrzeuge der Feuerwehr erschlossen werden. Die Wohnhauser sollen sich
harmonisch in die vorgegebene Bebauungsstruktur einflgen.

6.2. Erlauterung der Planfestsetzungen
6.2.1. Art und Mald der baulichen Nutzung

In Fortfiihrung der vorhandenen reinen Wohnnutzung der angrenzenden Grundstiicke und
auf Grund der Lage des Baugebiets am Waldrand wird die Art der Nutzung als reines
Wohngebiet gem. § 3 BauNVO ausgewiesen. Mit dem Ausschluss der ausnahmsweise
zulassigen Nutzungen, wie

-Laden, kleine Handwerksbetriebe und kleine Beherbergungsbetriebe gem. § 3 Abs. 3 Nr.
1 BauNVO,

- Anlagen flr soziale Zwecke, sowie den Bedurfnissen der Bewohner des Gebietes
dienende Anlagen fur kirchliche , kulturelle, gesundheitliche und sportliche Zwecke gem. §
3 Abs. 3 Nr. 2 BauNVvVO

soll die Wohnruhe des abseits von Durchgangsstral3en gelegenen reinen Wohngebietes
auch weiterhin gewéabhrleistet werden.



Das Mal} der baulichen Nutzung wird durch die Festsetzung von Grund- und
Geschossflachenzahl sowie der Zahl der Vollgeschosse festgesetzt. Die Grundflachenzahl
liegt unter Beriicksichtigung des gewtinschten hohen Durchgrinungsgrades der
Grundstlicke bei 0,3.

Die Geschossflachenzahl (GFZ) wurde in Anpassung an die Umgebungsbebauung mit
0,6 festgeleqt.

Im gesamten Plangebiet sind maximal 2 Vollgeschosse zulassig. Dabei soll das obere
Geschoss als Dachgeschoss ausgebildet werden, um einen maglichst hohen
Einflgungsgrad der Neubauten in den vorhandenen Baubestand zu erreichen.

6.2.2. Bauweise und tUberbaubare Grundsticksflachen

Im gesamten Plangebiet wird die offene Bauweise festgesetzt, in der Hauptgebaude einen
seitlichen Grenzabstand zur jeweiligen Grundstiicksgrenze einhalten missen.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch Baufelder festgesetzt, welche so
angeordnet sind, dass der erhaltenswerte Baumbestand weitestgehend geschont wird.

Durch die Festsetzung der Uberschreitungsmdglichkeit der Baufelder um max. 1,50 durch
untergeordnete Bauteile soll dem dem individuellen Gestaltungswillen der Bauherren
Rechnung getragen werden.l

6.2.3. KFZ-Stellplatze

Garagen und Carports, sowie nicht tberdachte PKW- Stellplatze sind auch auf3erhalb der
Baugrenzen zulassig.

Um auszuschliel3en, dass die vorgenannten Anlagen bis an die Verkehrsflachen
herantreten kdnnen und auf diesem Wege den angestrebten Gartenstadtcharakter des
Wohngebietes stéren, ist der 3-m -Streifen zu den 6ffentlichen Verkehrsflachen von
Carports und Garagen freizuhalten.

Die Festsetzung, dass auf jedem Baugrundstiick zwei PKW-Stellplatze je Wohneinheit zu
errichten sind, soll gewahrleisten, dass der zu erwartende ruhende Verkehr auf den
Wohngrundsticken untergebracht wird. Im 6ffentlichen StralRenraum kénnen auf Grund
des eingeschréankten Flachenangebots und wegen der Nahe zum Wald keine zusétzlichen
Parkplatze fur den Anliegerverkehr angeboten werden.

6.2.4. Bauliche Gestaltung

Die Vorgaben zur Form und Dachneigung bei Hauptgebauden sollen die gestalterische
Einbindung des Baugebietes in die Bebauung der ndheren Umgebung sicherstellen.

Die Festsetzung, dass bei zweigeschossiger Bauweise das obere Vollgeschoss als
Dachgeschoss auszubilden ist, dient der harmonischen Einfigung der geplanten
Wohnhauser in die vorhandene 1-2-geschossige Bebauung mit Steildachern.

Einfriedungen sind in Form von Hecken oder als offene Einfriedungen mit einer
Gesamthohe von max. 1,30 m zuldssig. Diese Festsetzung dient dem Erhalt des
gartendhnlichen Charakters einer Waldrandsiedlung.
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6.2.5. Baumschutz

Der vorhandene Baumbestand ist weitestgehend zu schitzen und zu erhalten, um den
hohen Durchgrinungsgrad der Baugrundstiucke mdglichst beizubehalten. Dabei ist die
Baumschutzsatzung der Stadt Kénigs Wusterhausen anzuwenden. Die fir das Ortsbild
wichtigen BAume wurden in der Planzeichnung des Bebauungsplans zum Erhalt
festgesetzt.

Die zum Erhalt festgesetzten Einzelgehotlze und Gehdolzflachen sind wahrend der
Bauphase zu schitzen.

6.3. Verkehrliche ErschlieBung

Die verkehrliche Anbindung des Gebiets an das ortliche Stral3ennetz erfolgt tber das
Flurstiick 243 der Flur 19 Gemarkung Konigs Wusterhausen, welches aus der
angrenzenden Waldflache herausgel6st und von der Stadt zum Zwecke der Herstellung
einer ErschlieBungsstral3e erworben wurde, und Gber das Flurstiick 75 der Flur 19 Gem.
Kdnigs Wusterhausen. Die StralRenverkehrsflache bindet im Westen an die Stral3e ,An der
Forst* und im Osten an den Fasanenweg an.

Die innere ErschlieBung des Baugebiets soll tber eine private AnliegerstraRe mit
Wendestelle fir Rettungs- und Versorgungsfahrzeuge erfolgen.

Die Anbindung der Flurstiicke 177/1, 177/2 und 177/3 an das offentliche
StralRenverkehrsnetz wird Uber ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht Uber das Flurstiick 72,
Flur 14 und das Flurstick 176/2 , Flur 15 Gemarkung Koénigs Wusterhausen gesichert.

6.4. Ver-und Entsorgung

Nach Auskunft der Medientrager sind in den an das Plangebiet angrenzenden offentlichen
Stral3en alle Versorgungsmedien vorhanden. Das betrifft die Kabeltrassen der E.on edis
und der Telekom, sowie die Gasleitungen der EWE und die Wasserleitungen des MAWV.
Die Ableitung des Schmutzwassers ist gegenwartig noch nicht gewéahrleistet, kann aber
Uber die bereits vorhandenen zentralen Schmutzwasseranlagen des MAWYV in den
angrenzenden Stral3en Kirchsteig und Fasanenweg erfolgen.

Eine Erweiterung des vorhandenen Leitungsnetzes durch einen Ringschluss fur die
offentliche Trinkwasseranlage ist ebenfalls moglich. Fur die Trinkwasser- und
abwasserseitige Erschlie3ung des Plangebietes ist eine vertragliche Regelung mit dem
MAWV erforderlich. Soweit im Zusammenhang mit der Netzerweiterung die Errichtung
einer Trafostation der E.ON edis AG erforderlich ist, kann daftr der 6ffentliche
Stral3enraum genutzt werden.

6.5. Nachrichtliche Ubernahmen

6.5.1. Trinkwasserschutzzone

Das Plangebiet liegt innerhalb der Trinkwasserschutzzone Il des Wasserwerkes Konigs
Wusterhausen. Die sich daraus ergebenden Nutzungsbeschrankungen- z.B. das Verbot
von punktuellen Einleitungen von Niederschlagswasser von befestigten Flachen- sind
einzuhalten. Das nicht schadlich verunreinigte Niederschlagswasser von befestigten
Flachen ist Uber die belebte Bodenzone ( z.B. Versickerungsmulden ) zu versickern. Nach
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8 54 Abs. 3 und 4 des Brandenburgischen Wassergesetzes (BbgW@G) ist die
Flachenversiegelung moglichst gering zu halten. Niederschlagswasser von Dach- und
Betonflachen ist unter Berlcksichtigung von Standortbedingungen nach § 54 Abs. 4 Bbg
WG auf dem Grundsttick zu versickern.

6.5.2. Baumschutz

Es gilt die Baumschutzsatzung der Stadt Kdnigs Wusterhausen. Die Festsetzungen aus
dieser Satzung sind einzuhalten. Bei erforderlichen Baumfallungen — auch innerhalb der
Baufelder- sind AusgleichsmalRhahmen entsprechend den Festsetzungen der 0.g. Satzung
zu erbringen. Es ist ein Baumfallantrag beim SG Tiefbau der Stadt Kénigs Wusterhausen
zu stellen.

6.5.3. Denkmalschutz

Im Plangebiet sind keine dem Denkmalschutz oder der Denkmalpflege unterliegenden
Gebéaude oder Einrichtungen vorhanden. Bodendenkmale sind nicht bekannt.

Auf das Gesetz uber den Schutz und die Pflege der Denkmale im Land Brandenburg —
Brandenburgisches Denkmalschutzgesetz ( BbogDSchG) vom 24. Mai 2004 ( GBVBI. I, S.
215) wird hingewiesen. Die Belange des Bodendenkmalschutzes sind nach Mal3gabe
dieses Gesetzes zu beachten.

7. Planunterlage

Als Plangrundlage dient die Vermessung vom 12. November 2010. Gemaf? § 1 PlanzV 90
kann die einwandfreie Ubertragbarkeit der neu zu bildenden Grenzen in die Ortlichkeit
gewahrleistet werden.

8. Rechtsgrundlagen

Als Rechtsgrundlagen fur die Aufstellung des Bebauungsplanes dienen folgende Gesetze
und Verordnungen:

Baugesetzbuch (BauGB) i.d.F. vom 23.9.2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt geandert am 22.
Juli 2011 (BGBI. | S. 1509).

Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundsticke (Baunutzungsverordnung —
BauNVO) i.d.F. vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt geandert durch Artikel 3 des
Gesetzes vom 22. April 1993 (BGBI. I S. 466)

Brandenburgische Bauordnung

(BbgBO) vom 17. September 2008 (GVBI. 1/08 [Nr. 14] S. 226), zuletzt geandert durch
Artikel 6 des Gesetzes vom 29. November 2010 ( GVBI. 1 /10 [Nr.39]




9. Flachenbilanz:

Planbereich Flache

reines Wohngebiet  9.930 m2
Verkehrsflache 1.410 m2

Geltungsbereich:  11.340 m2
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GRZ Uberbaubare Flache

0,3

2.979 m?

Uberschreitung

993 m?



Anhang:

Artenschutzfachbeitrag
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1. Einleitung

1.1. Anlass und Aufgabenstellung

Die Stadt Konigs Wusterhausen plant mit der Aufstellung einen Bebauungsplanes der
Innenentwicklung (gemé&R § 13a Abs.1 Nr.1 BauGB) in Neue Miihle ,,An der Forst*, Planungsrecht
fur die Entwicklung eines Wohnquartiers herzustellen. Derzeit besteht in dem Bereich eine
Mischung aus Wohn- und Wochenendgrundstiicken. Durch die planungsrechtliche Regelung der
Erschlieung soll eine optimale Entwicklung fur eine Wohnnutzung des Gebietes gesichert werden.

1.2. Rechtliche Grundlagen

Im Artenschutzrechtlichen Fachbeitrag sind die Regelungen der 88 44 ff. BNatSchG zu beachten.
Es gilt der § 44 Abs. 1 i.V.m. Abs.5 BNatSchG. Darin heif3t es, dass nur die streng geschiitzten
Arten (8 7 Abs. 2 Nr. 14 BNatSchG) des Anhangs IV der FFH-RL sowie die européischen
Vogelarten gem. Art 1 der Vogelschutzrichtlinie und somit alle in Europa natiirlich vorkommenden
\ogelarten relevant sind. Geprdift wird, ob durch das Vorhaben die Verbotstatbestinde des § 44
BNatSchG erfillt werden. Sofern sie erflllt sind, werden im Anschluss die naturschutzfachlichen
\orraussetzungen fur eine Ausnahme von den Verboten gem. § 45 Abs. 8 BNatSchG geprdift.

1.3. Methodisches Vorgehen

Die artenschutzrechtliche Prifung basiert auf einer Untersuchung der derzeitigen
Lebensraumbedingungen des Plangebietes. Dazu wurde eine Biotopkartierung fir den
Geltungsbereich des Bebauungsplanes und vorgenommen (Teilplan ,,Biotope, Bestand, Planung®).
Aufgrund der vorhandenen Biotoptypen wird zunéchst eine Potentialabschatzung des Vorkommens
der gem. Anhang IV der FFH RL und VVSch RL geschutzten Arten vorgenommen.

Um das Ausmal3 einer moglichen Betroffenheit geschitzter Tier- und Pflanzenarten bereits auf der
Ebene des Bebauungsplanes abschatzen zu kénnen werden zu den nach der Potenzialabschétzung
zu erwartenden Arten 6rtliche Erhebungen durchgefiihrt.

2. Beschreibung des Vorhabens und seiner wesentlichen
Wirkungen

Nachfolgend werden Wirkfaktoren, die durch die Realisierung des Bebauungsplanes
Beeintrachtigungen und Stérungen von relevanten Arten verursachen konnten kurz aufgefiihrt.
Grundsatzlich ist mit der Realisierung des Bebauungsplanes eine Neustrukturierung des
Plangebietes verbunden. Die Gartenlauben und Schuppen werden abgerissen und bis zu 5 neue
Wohnhéuser errichtet werden. Zur Erschlieung der rickwartigen Grundstiicksteile ist die
Errichtung eines neuen Anliegerweges vorgesehen. Der bisherige Verlauf der Stral3e ,,An der Forst“
soll auf das bestehende Wegegrundstiick unmittelbar an die Grenze der Baugrundstiicke verlagert
werden.

Baubedingte Wirkfaktoren

Baubedingte Wirkfaktoren sind hauptsachlich Stérungen, die mit dem Abriss der
Wochenendhduschen und mit dem Neubau von Wohngebduden sowie des Erschlielungsweges
verbunden sind. Die Stérungen werden durch Larm und optische Stérung durch die eingesetzten
Baumaschinen du die Materialanlieferungen verursacht. Da diese Storungen nur von beschrénkter
Dauer sind und nur einen eingeschrankten Wirkungsraum haben, werden diese Stérungen als nicht
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erheblich eingestuft.

Anlagebedingte Wirkfaktoren
Als anlagebedingter Wirkfaktor ist der Flachenentzug durch Bebauung von bisherigen
Gartenflachen zu werten.

Betriebshedingte Wirkfaktoren

Als betriebsbedingte Stérwirkungen sind die in Teilen des Plangebietes mit der vorgesehenen
Umwandlung der Wochenendnutzung in Wohnnutzung verbundene intensivere anthropogene
Beeinflussung der Flachen des Plangebietes zu erwarten.

3. Bestandsdarstellung
3.1. Beschreibung der Lebensrdume

Das Plangebiet ist insgesamt dem Siedlungsraum zuzuordnen. Es befindet sich am Sielungsraum
unmittelbar am Rande des NSG Tiergarten. StraRenbegleitend ist bereits eine Wohnnutzung
vorhanden. Die zuruckliegenden Grundstlicke bzw. Grundstiicksteile werden als
Wochenendgrundstiicke mit unterschiedlicher, allgemein aber geringer Intensitat genutzt.

Die einzelnen Teile des Plangebietes kdnnen dabei unterschiedlichen Biotoptypen zugeordnet
werden. Diese werden nachfolgend kurz beschrieben.

Abb. Ubersicht zum Plangebiet
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Siedlungsflachen

Einzelhausbebauung mit Ziergarten (12261)

Die Westen bzw. Stidwesten gelegenen Wohngrundstiicke im Stidwesten des Plangebietes
(Flurstuck 74, 177/3 und Stidwestteil Flurstiick 82) sind durch Einzelhduser bebaut und weisen
Uberwiegend Ziergarten mit groReren Anteilen an Zierrasenflachen und an Ziergehdélzen auf. Auf
Flurstlick 177/3 befinden sich auch noch kleinere Nutzgartenflachen. Am Siidrand der Grundstiicke
sind noch einzelne Waldbdume vorhanden.

Einzelhausbebauung mit Waldbaumen (12263)

Das Wohngrundsttick im Stidosten des Plangebietes (Teil des Flurstlicks 82) wird dem Biotoptyp
»Einzelhausbebauung mit Waldbdumen* zugeordnet. Der Sudteil des Grundstticks weist noch einen
relevanten Waldbaumbestand mit Birken (Betula pendula) und Kiefern (Pinus sylvestris) auf.

Wochenendbebauung mit Baumen (102502)

Im zentralen Teil des Plangebietes befinden sich Wochenendbebauungen auf stark von Bdumen und
anderen Geholzen geprégten Grundstiicken.

Wahrend die beiden nordlichen Teilgrundstiicke relativ intensiv genutzt werden und nur kleinere
Gehdlzflachenanteile aufweisen, ist der stidliche Teil nur gering bauliche genutzt und weist grofle
Flachenanteile mit Geholzbestand auf. Neben diversen Ziergehdlzen sind auch einzelne Obstbdume
und zahlreiche heimische Laubb&dume (neben Quercus robur und Acer pseudoplatanus auch Prunus
avium und Salix alba) vorhanden.

Unbefestigte StraflRe/\Weg

Die Erschlieung des Geltungsbereiches erfolgt Uber die unbefestigte Strale ,,An der Forst“. Der
Weg verlauft derzeit stidlich des Plangebietes aullerhalb des Wegegrundstticks durch den Wald. Von
der Stral3e verlauft ein unbefestigter Stichweg nach Norden und erschlie3t die
Wochenendgrundstiicke.

Sonstige Biotope

Grunlandbrache frischer Standorte (05132)

Im Osten des Plangebietes sind zwei Grundstticksteile in das Plangebiet einbezogen, die als
eigenstandige Biotope erfasst werden. Auf dem ndérdlichen Grundstiick (Flurstiick 216) befindet
sich eine aufgelassene Wiese. Das Grundstick wurde ehemals als Wochenendgrundstiick genutzt,
das alte Gebaude wurde jedoch bereits vor mehreren Jahren abgerissen. Die Rasenflachen werden
derzeit nicht mehr gepflegt und kdnnen deshalb den Grinlandbrachen zugeordnet werden.

Scherrasen (05160)

Das sudliche Grundstiick (Flurstiick 81) wird als Wohngrundstiick genutzt. Der riickwartige
Grundstucksteil weist eine Rasenflache auf, die intensiv gepflegt wird und deshalb den Scherrasen
zuzuordnen ist.

Laubgebusche frischer Standorte (07102)

Laubgebusche frischer Standorte befinden sich auf zwei Teilflachen.

Ein flachiges Gehdlz befindet sich auf dem westlichen Teil des Flurstiicks 216 (ehemals als
Wochenendgrundstiick genutzt). Durch Nutzungsauflassung haben sich hier aus den gértnerisch
angelegten Gehdlzen flachige Gehélze mit Zierstraucharten (v.a. Syringia vulgaris) und
verschiedenen Obstgehdlzen zu einem flachigen Geholz entwickelt.

Eine weitere Laubgehdlzflache befindet sich am Sidrand des Plangebietes. Die Laubgehélze
erstrecken sich auf dem Wegegrundstiick zwischen der unbefestigten Fahrbahn und den
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Siedlungsgrundstiicken. Nur im westlichen Teil verlauft die Fahrbahn unmittelbar entlang der
Grundstilicksgrenze. Bei den Gehdlzen handelt es ich sowohl um heimische Arten (v.a. Quercus
robur, Tilia cordata, Acer pseudoplatanus, Sambucus nigra) als auch um Neophyten (v.a. Prunus
serotina und Robinia pseudoacacia) und diverse Ziergeholze aus den angrenzenden Garten.

Abb.: Nordrand des Plangebietes, Zufahrt zu den Abb.: unbefestiger Weg ,, der Forst‘, Zwischn
Wochenendgrundstiicken Wohngrundsttick und Fahrbahn Laubgehdlzflache

LS BFE R,

Abb.: Wohnhaus am Sii wtraﬁd, StraBe verlauft énilaﬁg ~ Abb.: Garten im sidlichen Teil des Wochenendhausgebietes

Grundstiicksgrenze

Angaben zu angrenzenden Flachen

An das Plangebiet grenzen nach Osten, Westen und Norden Wohnsiedlungsflachen an. Sie sind alle
dem Biotoptyp ,,Einzelhausbebauung mit Ziergérten* zuzuordnen.

Im Slden grenzt das Plangebiet an die Waldflachen an. Die angrenzenden Flachen werden dem
Biotoptyp ,,Naturnaher Laubmischwald und Laub-/Nadelmischwald zugeordnet. Teilweise befinden
sich in dem Bestand alte Stieleichen. Im Ostlichen Teil weisen die unmittelbar angrenzenden
Walflachen groRere Anteile an Robinie auf.

Insgesamt ist der Wald sehr strukturreich und besitzt eine mehrstufigen Aufbau mit Strauchschicht
und zwei Baumschichten. Durch den Strukturreichtum mit einem Anteil an Altbdumen (potenzielle
Hohlenbaume) ist eine grofRe faunistische Vielfalt zu erwarten.

3.2. Ermittlung entscheidungsrelevanter Artengruppen

Im Ergebnis einer Vorbeurteilung der 6rtlichen Bedingungen des beplanten Grundstiickes, der
Einbindung in die Umgebung und des Ubergeordneten Biotopgefliges ergab sich folgende
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Einschétzung zu entscheidungsrelevanten Artengruppen (siehe Tabelle: Anhang 1).

Im Ergebnis einer Beurteilung der ortlichen Bedingungen des beplanten Grundstiickes, der
Einbindung in die Umgebung und des Ubergeordneten Biotopgefliges ergab sich folgende
Einschétzung zu entscheidungsrelevanten Artengruppen:

Artengruppe Vorkommen Beurteilungsrelevanz
Saugetiere Quartiermoglichkeiten fur Fledermause innerhalb ja
Fledermause des Plangebietes potenziell vorhanden

Quartiermdglichkeiten fur Fledermause im nein

benachbarten Wald und angrenzenden
Siedlungsgebiet sind nicht auszuschliel3en

Nutzung des Plangebietes als Nahrungshabitat ja
geeignet

sonstige Saugetiere Vorkommen der sonstigen Arten nach Anhang IV ist nein

(ohne Flederméuse) mit Sicherheit auszuschlieBen

Vogel mogliche Brutplatze in den Gehdlzen und an ja
Gebé&uden sind nicht auszuschlieRen

Lurche Lebensraume der Arten nach Anhang IV sind mit nein
Sicherheit auszuschlieRen

Kriechtiere Lebensraume der Arten nach Anhang IV sind mit nein
Sicherheit auszuschlielen

Insekten Vorkommen von Kafern, Schmetterlingen und nein

Libellen nach Anhang IV sind mit Sicherheit
auszuschlieBen

Fische In Brandenburg kommen keine Fischarten nach entfallt
Anhang 1V vor.

Weichtiere entfdllt wegen fehlender Gewasser nein

hoéhere Pflanzen Vorkommen von Pflanzenarten nach Anhang 1V ist nein
mit Sicherheit auszuschlieRen

Flechten In Brandenburg kommen keine Flechtenarten nach entfallt
Anhang IV vor.

Moose In Brandenburg kommen keine Moosarten nach entfallt

Anhang IV vor.

Entscheidungsrelevant fir die Berlicksichtigung des Artenschutzes blieben damit im konkreten
Planungsfall mégliche Brutvogelvorkommen die Bewertung mdglicher Fledermausquartiere und als
Nahrungshabitat von Fledermdusen. Hier erfolgte die gesonderte Untersuchung.

3.3. Untersuchungsergebnisse

Flederméuse

In der lokalen Umgebung des Plangebiets gelten aktuell 10 Fledermausarten als nachgewiesen.
Diese Nachweisgenauigkeit (Veroffentlichung Landesumweltamt 2008 flir Zeitraum 1990-2007)
bezieht sich auf den Meftischblattquadranten (MTBQ) 3747-2. Eine genaue artbezogene
Lokalisierung der Fund- oder Nachweisorte liegt in dieser Beschreibung jedoch nicht vor.
Fledermduse unterliegen sémtlich dem strengen Schutz i.S.v. 8 7 Abs. 2 Nr. 14 BNatSchG i.vV.m.
Anhang 1V der FFH-Richtlinie.
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Tab. 5 Fledermausarten des MTBQ 3747-2

Wissenschaftlicher Name Deutscher Name RLBbg Nachweis

Myotis nattereri Fransenfledermaus 2 Winterquartier, sonst. Fund
Myotis brandtii GroRe Bartfledermaus 2 Sonstiger Fund

Myotis daubentoni Wasserfledermaus 4 Sonstiger Fund

Plecotus auritus Braunes Langohr 3 Winterguartier, Sonstiger Fund
Plecotus austriacus Graues Langohr 3 Sonstiger Fund

Eptesicus serotinus Breitflligelfledermaus 4 Wochenstubenverdacht
Vespertilio murinus Zweifarbfledermaus 1 Sonstiger Fund

Pipistrellus pipistellus oder Zwerg- oder 4 Wochenstube (vor 2000)
pygmaeus Miickenfledermaus

Pipistrellus nathusii Rauhautfledermaus 3 Sonstiger Fund

Nyctalus noctula Groler Abendsegler 3 Wochenstube

Wegen der relativ hohen Anzahl von Arten (10 von 19 in Brandenburg vorkommenden Arten)
besitzt das Gebiet eine besondere Bedeutung fur den Fledermausschutz. Diese Wertung betrifft
jedoch das Messtischblatt. Darin befinden sich das NSG Tiergarten (suddstlich des Plangebietes),
Uferzonen der Dahme und des Kriipelsees sowie die stidlichen Teile von Niederlehme. Unmittelbar
fiir das Plangebiet liegen keine Nachweise vor (Pelz mdl.).

Das Plangebiet selbst kann aber auch ohne direkte Nachweise im Lebensraumgefiige der
Fledermduse zumindest als Nahrungshabitat eingestuft werden. Mit hoher Wahrscheinlichkeit ist
der GrolRe Abendsegler hier anzutreffen.

Hohlenbaume sind innerhalb des Plangebietes nicht zu finden, jedoch mit groRer
Wahrscheinlichkeit in dem sidlich angrenzenden Waldgebiet. Dieses wird jedoch von der Planung
nicht berdhrt. Nicht ganz auszuschlieBen sind Sommerquartiere in oder an den vorhandenen
Gebauden. Geeignete Platze fur Winterquartiere gibt es jedoch im Plangebiet nicht.

Der mit der Bebauung verbundene Verlust eines Teils des Nahrungsraumes von Flederm&usen ist als
geringfugig zu bewerten, wobei auch kein volliger Verlust des Gebietes als Nahrungsrevier zu
erwarten ist.

Vogelarten

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes besitzt keine Funktion als Ruhe- oder Rasthabitat fur
einheimische Vogelarten. Avifaunistisch von Belang ist daher speziell die Bedeutung als
Bruthabitat.

Zur Erfassung der Avifauna des Plangebietes erfolgten zwei Begehungen im Juni. Zu diesem
Zeitpunkt kann davon ausgegangen werden, dass alle Brutvogelarten im Revier anzutreffen sind,
waobei bei einzelnen Arten die erste Brut bereits abgeschlossen sein kann. Wegen der geringen
FlachengroRe und der vorhandenen Habitatausstattung des Plangebietes wird davon ausgegangen,
dass mit diesem eingeschréankten Untersuchungsumfang fir das Plangebiet mit hinreichender
Sicherheit die Erfassung der Brutvogel moglich ist.

Im Ergebnis der Gelandeerhebungen konnten folgende Brutvogelarten im Plangebiet nachgewiesen
werden:

Brutvogel im als i.d.R. erneute Schutz der Vorkommen als | Bestands-
Plangebiet Fortpflanzungsstétte Nutzung der Fortpflanzungsstd | Brutvogel in BB | Trend
nach 8§ 42 Abs. 1 Fortpflanzungsst | tte nach § 42 (1) (RL BB, 2008) (lang-
BNatSchG geschiitzt &tte in der BNatSchG fristig)
néchsten erlischt
Brutperiode
Amsel Nest/ Nistplatz nein Nach Beendigung | haufig =)
der Brutperiode
Buchfink Nest/Nistplatz nein Nach Beendigung | haufig =)
der Brutperiode
Fitis Nest/Nistplatz nein Nach Beendigung | hdufig =
der Brutperiode
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Gartengrasmiicke Nest/Nistplatz nein Nach Beendigung | haufig =
der Brutperiode
Grinfink Nest/Nistplatz nein Nach Beendigung | haufig =)
der Brutperiode
Haussperling System mehrerer i.d.R. | ja mit Aufgabe des héufig )
jéhrlich abwechselnd Reviers
genutzer Nester
Hausrotschwanz System mehrerer i.d.R. | ja mit Aufgabe des haufig (+)
jahrlich abwechselnd Reviers
genutzter Nester
Kohlmeise System mehrerer i.d.R. | ja mit Aufgabe des héufig =
jahrlich abwechselnd Reviers
genutzer Nester
Rotkehlchen Nest/Nistplatz nein Nach Beendigung | haufig =)
der Brutperiode
Singdrossel Nest/Nistplatz nein Nach Beendigung | haufig (=) =)
der Brutperiode

Abkirzungen: Bestrandstrend (=) gleichbleibend, (-) Bestandsriickgang, (+) Bestandszunahme

Im Weiteren wurden in den unmittelbar an das Plangebiet angrenzenden Waldrandbereichen als
wahrscheinliche Brutvogel festgestellt: Waldlaubsanger, Kleiber, Zilpzalp, Singdrossel, Buntspecht
und Kohlmeise.

Bei den festgestellten Brutvogelarten handelt es sich ausschlieRlich um haufige, allgemein
verbreitete Arten, die Uberall in vergleichbaren Siedlungsgebieten anzutreffen sind. Alle Arten, mit
Ausnahme des Haussperlings weisen eine stabile bzw. positive Bestandsentwicklung auf.

Fur Amsel und Kohlmeise konnten jeweils zwei, fir die Gartengrasmiicke ein Brutrevier festgestellt
werden, wobei die Bruten der Kohlmeise vermutlich in Nistkasten erfolgten. Fir die anderen Arten
konnten keine eindeutigen Anzeichen fur Brutvorkommen festgestellt werden, sodass hier von
einem Brutverdacht ausgegangen wird.

Fur Haussperling und Hausrotschwanz kann davon ausgegangen werden, dass an den Gebauden
geeignete Nistplatze vorhanden sind. Da die Zuganglichkeit der privaten Wohngrundstiicke fur die
Untersuchungen nicht bzw. nur sehr eingeschrankt mdéglich war, konnte eine nédhere Untersuchung
der Gebdaude nicht durchgefuhrt werden.

4. Priufung der Verbotstatbestande

Bei den folgenden Absétzen ist zu beachten, dass sich gemaR § 44 Abs. 5 BNatSchG die auf
Verbotstatbestande zu prufenden Arten flr das vorliegende Projekt auf Arten des Anhangs 1V der
FFH RL sowie alle européischen Vogel gemall VGSch RL beschranken.

Gemal} § 44 Abs. 1 ist es verboten, wild lebenden Tieren der besonders geschiitzten Arten
nachzustellen, sie zu fangen, zu verletzen oder zu tten oder Ihre Entwicklungsformen aus der
Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstéren. Nr. 2 des selben Absatzes verbietet
Fortpflanzungs- oder Ruhestatten der wild lebenden Tiere der besonders geschitzten Arten aus der
Natur zu entnehmen, zu beschédigen oder zu zerstéren. Gemall Abs. 5 liegt ein Verstol3 gegen Abs.
1 Nr. 1 und 3 nicht vor, soweit die 6kologische Funktion der von dem Eingriff oder Vorhaben
betroffenen Fortpflanzungs- oder Ruhestétten im rdumlichen Zusammenhang weiterhin erfillt wird.

Die Untersuchung der Avifauna ergab 10 Brutvogelarten fur das Plangebiet. Von allen Arten aul3er
Haussperling und Hausrotschwanz ist das Nest als Fortpflanzungsstatte nach § 44 Abs. 1 BNatSchG
geschitzt. Dieser Schutz erlischt nach Beendigung der Brutperiode bzw. nach Aufgabe des Reviers.
Beim Plangebiet handelt es sich um einen siedlungsgepragten Lebensraum. Es werden zum Teil
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bisherige Wochenendgrundstuck als Wohnbauflachen vorgesehen, was zu zuséatzlichen Bauflachen
und einen geringeren Anteil an Gehdlz- und Gartenflachen fiihren wird. Da sich das Plangebiet
innerhalb eines groReren Siedlungsgebiets befindet, wird mit der durch den B-Plan ermdglichten
Entwicklung keine grundsétzliche Veranderung der Lebensraumstruktur eintreten. Zudem schlieRen
sich an das Siedlungsgebiet nach Suden groRere strukturreiche Waldflachen an, sodass die
6kologische Funktion des Lebensraumes im raumlichen Zusammenhang weiterhin erftllt wird.

Fir Haussperling und den Hausrotschwanz gilt als Fortpflanzungsstatte nach § 42 Abs. 1 BNatSchG
das System mehrerer i.d.R. jahrlich abwechselnd genutzter Nester. Da diese Arten in der Regel den
Nistplatz wiederkehrend aufsuchen, erlischt der Schutz der Fortpflanzungsstatte erst nach Aufgabe
des Reviers.

Bei einem Abriss oder dem Umbau vorhandener Gebaude ist der Verlust von Brutplatzen nicht
auszuschliellen. Sowohl bei einem Abriss, als auch bei einem Umbau von Gebé&uden ist zu
beriicksichtigen, dass eine Beeintrachtigung in der Brutzeit unzulassig ist. Dies ist bei
Durchfiihrung von Abrissarbeiten auRerhalb der Brutzeit vermeidbar.

Hausrotschwanz und Haussperling sind in der Wahl der Brutplétze relativ flexibel, sodass eine hohe
Wahrscheinlichkeit besteht, dass Veranderungen in der Bebauung neue Brutplétze in der nédheren
Umgebung besetzt werden. V.a. beim Haussperling kommen dabei auch Nistk&sten in Betracht, die
auch jetzt bereits im Plangebiet vorhanden sind.

Eine Gefahrdung der ortlichen Population der Arten ist durch das Planvorhaben deshalb nicht zu
erwarten.

Fur Fledermduse sind keine nachteiligen Veréanderungen fir die ortliche Population zu erwarten.
Das potenzielle Nahrungsrevier verandert sich zwar, bleibt aber auch bei einer erweiterten bzw.
verénderten Bebauung erhalten.

Baubedingte Stérungen von eventuell im Umfeld von BaumaRnahmen lebenden Flederméusen sind
nicht zu erwarten. Flederm&use sind auRerhalb der Bauzeiten aktiv. Erhebliche Stérungen, die den
Erhaltungszustand der eventuell vorkommenden lokalen Population verschlechtern wirden, sind
nicht zu erwarten.

Da Sommerquartiere an oder in vorhandenen Gebauden nicht vollstandig ausgeschlossen werden
kénnen, sind die Objekte vor Durchfuhrung von Abrissarbeiten auf Schlafplatze zu untersuchen.
Grundsatzlich kann eine Beeintrachtigung vermeiden werden, wenn Abrissarbeiten im Winter
durchgefuhrt werden.

Fur die Fledermausfauna gilt, dass die Beriihrung artenschutzrechtlicher Belange im Rahmen von
Einzelfallprifungen fir die einzelnen Bauvorhaben zu beurteilen ist, soweit vorhandener
Gebaudebestand fir ein Vorhaben abgerissen werden soll.

Zusammenfassen kann festgestellt werden, dass die Verbotstatbestdnde des 8 44 BNatSchG durch
das geplante Vorhaben nicht erfullt werden.

5. Belange des Baumschutzes

Im Plangebiet befinden sich zahlreiche Bdume unterschiedlicher Arten und verschiedener
Altersklassen. Die Baume sind im Bestandsplan dargestelit.

Der Schutz der Baume erfolgt auf der Grundlage der Baumschutzsatzung der Stadt Konigs
Wusterhausen. Uber die Zulassigkeit von Fallungen ist im Rahmen der Baugenehmigungsverfahren
zu entscheiden. Mit der Festsetzung von einzelnen Baufeldern fir die geplanten Baugrundstiicke
wird gewahrleistet, dass wesentliche Anteile der alten Baumbestande im Grundsatz erhalten werden
konnen. Fir die zusatzliche ErschlieBung werden Gehélze nur in geringem Umfang betroffen (eine
Fichte, zwei Obstbaume).

Um eine Uber die Baumschutzsatzung hinausgehende Regelung fiir den Erhalt von Baumen zu
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treffen wird fir markante und fir das Ortsbild im Plangebiet wichtige B&dume die Erhaltung im
Bebauungsplan festgesetzt. Damit soll gesichert werden, dass diese Baume im Zusammenhang mit
geplanten Bauvorhaben in jedem Fall erhalten werden. Eine Fallung kann nur mit Erteilung einer
Befreiung von den Festsetzungen des Bebauungsplanes erfolgen.
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