Gemeinde Seddiner See

Seddiner See, 06.05.2026

Bekanntmachung

Offentliche Bekanntmachung des Beschlusses der Gemeindevertretung Seddiner See
in der offentlichen Sitzung der Gemeindevertretung am 05.05.2026 - Abwagungs- und
Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan ,Mehrzweckplatz und Wohnbebauung in
Seddin®.



Beschluss-Nr.: 14/Mai/2026

Beschluss:

1.

Die Gemeindevertretung beschliel3t durch Selbstbindung der Gemeinde, dass
durch die Verwaltung ErsatzmalRnahmen aul3erhalb des Geltungsbereichs des
Bebauungsplans ,Mehrzweckplatz und Wohnbebauung in Seddin® fur die
Biotopverluste sowie die zusatzliche Versiegelung, die nicht vollstandig im
Geltungsbereich des Bebauungsplans ausgeglichen werden konnen,
durchgefuhrt werden.

Die Gemeindevertretung beschliel3t die in der Anlage befindliche Abwagung der
im Rahmen der Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher
Belange gemal § 4 Abs. 2 BauGB (Anlage 1) eingegangenen Stellungnahmen
zum Bebauungsplan ,Mehrzweckplatz und Wohnbebauung in Seddin* geman
der als Anlage 1 beigeflugten tabellarischen Zusammenstellung,

Die Gemeindevertretung beschliel3t den Bebauungsplan ,Mehrzweckplatz und
Wohnbebauung in Seddin“ der Gemeinde Seddiner See in der Fassung vom
13.08.2025 als Satzung, bestehend aus der Planzeichnung und den Textlichen
Festsetzungen und billigt die Begriindung mit Stand 13.08.2025 einschlief3lich
Umweltbericht mit Stand vom 13.08.2025.

Anlagen:

Anlage 1:  Abwagungstabelle gem. 8 4 Abs. 2 BauGB B-Plan Mehrzweckplatz

Wohnbebauung Seddin

Anlage 2:  Planzeichnung B-Plan Mehrzweckplatz Wohnbebauung Seddin

Anlage 3:  Begriindung B-Plan Mehrzweckplatz Wohnbebauung Seddin

gez. Carina Simmes gez. Beatrice Kirchhof
Blrgermeisterin Vorsitzende der Gemeindevertretung



Bebauungsplan
,Mehrweckplatz und Wohnbebauung in Seddin“
Gemeinde Seddiner See

Auswertung

der Beteiligung der Behorden, der sonstigen Trager offentlicher Belange und der Nachbargemeinden
gemal § 4 Abs. 2 BauGB

Stand: 13.08.2025



Bebauungsplan ,Mehrzweckplatz und Wohnbebauung in Seddin® der Gemeinde Seddiner See
Auswertung der Beteiligung der Behdrden und sonstigen Tréger offentlicher Belange nach § 4 Abs. 2 BauGB 13.08.2025

A. Art und Weise der Beteiligung

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens ,Mehrzweckplatz und Wohnbebauung in Seddin“ der Gemeinde Seddiner See wurden insgesamt 33 Behtrden und Trager
offentlicher Belange sowie die Nachbargemeinden gemaf § 4 Abs. 2 BauGB mit Schreiben vom 20.03.2025 um Abgabe einer Stellungnahme bis spéatestens zum
22.04.2025 gebeten. Davon erfolgten 9 u.a. als online Leistungsabfrage von sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange.

Von den 33 beteiligten Stellen sind innerhalb der Beteiligungsfrist insgesamt 23 Stellungnahmen zum Bebauungsplanverfahren eingegangen. Nach Ablauf der Betei-
ligungsfrist teilte die Regionale Planungsgemeinschaft Havelland-Flaming auf Nachfrage mit, dass die Stellungnahme vom 06.05.2024, welche im Rahmen der frih-
zeitigen Beteiligung gem. 8§ 4 Abs. 1 BauGB abgegeben wurde, weiterhin ihre Giltigkeit behéalt. Zudem ging aul3erhalb der Beteiligungsfrist die Stellungnahme von
der regiobus Potsdam Mittelmark GmBH sowie der Deutschen Telekom Technik GmbH ein, welche ebenfalls Beriicksichtigung finden.

B. Liste der beteiligten Behérden und Trager 6ffentlicher Belange

Nr. | Behdrde/Tréager Antwortschreiben vom
1 | Gemeinde Michendorf 17.04.2025
2 | Stadt Beelitz 26.03.2025
3 | Gemeinde Schwielowsee -
4 | APM Abfallwirtschaft Potsdam-Mittelmark 21.03.2025
5 | Deutsche Telekom Technik GmbH 04.06.2025
6 | Landesbetrieb Forst Brandenburg Oberforsterei Potsdam 16.04.2025
7 |Industrie- und Handelskammer Potsdam 22.04.2025
8 | Zentraldienst der Polizei (Kampfmittelbeseitigungsdienst) -
9 | Polizeiprasidium Potsdam -
10 | Referat GL 5 der Gemeinsamen Landesplanungsabteilung 16.04.2024
11 | Regionale Planungsgemeinschaft Havelland-Flaming 24.04.2025
12 | Deutsche Bahn AG - DB Immobilien - Region Ost 24.03.2025 (Online Leistungsabfrage)
13 | Eisenbahn-Bundesamt -
14 | DB Netz AG Regionalbereich Ost -
15 | vBB Verkehrsverbund Berlin-Brandenburg GmbH -
16 | regiobus Potsdam Mittelmark GmbH 08.05.2025
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17 | E.DIS Netz GmbH -

18 | Netzgesellschaft Berlin Brandenburg - Regionalzentrum Brandenburg 24.03.2025 (Online Leistungsabfragen)
19 | Mittelméarkische Wasser- und Abwasser GmbH 20.03.2025 (Online Leistungsabfragen)
20 | Wasser- und Abwasserzweckverband ,Nieplitz* 10.04.2025

21 | Landkreis Potsdam-Mittelmark 16.04.2025

22 | Landesamt fur Umwelt 17.04.2025

23 | Landesamt fur Bauen und Verkehr 03.04.2025

24 | Wasser- und Bodenverband Nuthe-Nieplitz 24.03.2025

25 | Landkreis Potsdam-Mittelmark - Untere Bauaufsichtsbehorde, Fachbereich 4 Technische Bauaufsicht -

26 | Landesamt fir Bergbau, Geologie und Rohstoffe 27.03.2025

27 | Brandenburgisches Landesamt fir Denkmalpflege und Archéologisches Landesmuseum 14.04.2025

28

Landesamt fir Landliche Entwicklung, Landwirtschaft und Flurneuordnung

29

50Hertz Transmission GmbH

20.03.2025 (Online Leistungsabfragen) +
25.03.2025

30

PRIMAGAS Energie GmbH

20.03.2025 (Online Leistungsabfragen)

31 | saferay operations gmbh -
32 | DNS:NET Internet Service GmbH 20.03.2025 (Online Leistungsabfragen)
33 | Tyczka Energy GmbH 20.03.2025 (Online Leistungsabfragen)
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Abwagung der AuRerungen im Einzelnen

Lfd Behorde/ }
Nr. Trager 6ffentli- Stellungnahme Anderungsvorschlage
' cher Belange

1 Gemeinde Mi- mit Schreiben vom 20. Marz 2025 wurde die Gemeinde Michendorf im Rahmen | Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

chendorf des oben genannten Verfahrens beteiligt. Die Gemeinde Michendorf zeigt keine Betroffenheit
Nach erfolgter Prifung wird mitgeteilt, dass durch das vorgelegte Planvorhaben | durch die vorgesehene Planung an.

17.04.2025 . : . , ) - .
weder offentliche Belange der Gemeinde Michendorf noch eigene stadtebauliche Abwaaunaseraebnis: Kenntnisnahme
Planungen beruhrt werden. gungserg ' ‘
Seitens der Gemeinde Michendorf bestehen daher keine Bedenken gegen das
Vorhaben.

2 Stadt Beelitz vielen Dank fur die Beteiligung an dem oben genannten Planverfahren gem. § 4 | Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

26.05.2025 Abs. 2 BauGB und die Zusendung der entsprechenden Planunterlagen. Die Stadt Beelitz zeigt keine Betroffenheit durch die
Nach Durchsicht der Unterlagen hat die Stadt Beelitz als Nachbargemeinde der vorgesehene Planung an.
Gemeinde Seddiner See keine Anregungen und Bedenken vorzubringen. Abwagungsergebnis: Kenntnisnahme.
Es werden keine Belange der Stadt Beelitz bertihrt.

4.1 APM Abfallwirt- | hinsichtlich lhrer E-Mail vom 20.03.2025 m&chten wir gern auf unsere Stellung- | Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.
schaft Potsdam- | nahme vom 13.06.2024 verweisen. Abwaaunaseraebnis: Kenntnisnahme
Mittelmark gungserg ' '
21.03.2025

4.2 APM Abfallwirt- | Stellungnahme vom 13.6.2024 im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der Be- | Abwdgungsergebnis vom 30.01.2025 im Rahmen
schaft Potsdam- | hérden und sonstigen Trager dffentlicher Belange gem. 8 4 Abs. 1 BauGB: der_frihzeitigen Beteiligung der Behérden und
Mittelmark sonstigen Trager &ffentlicher Belange gem. § 4 Abs.

1 BauGB:
13.06.2025
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ich nehme Bezug auf Ihre E-Mail vom 02.05.2024 und tbermittle Thnen nachfol-
gend aus Sicht des Entsorgungsunternehmens APM Abfallwirtschaft Potsdam —
Mittelmark GmbH besonders zu beachtende Sachverhalte im Zusammenhang
mit der Absicherung von Entsorgungsleistungen.

Anforderungen an die Gewahrleistung der Abfallentsorgung vor der Haustiir

Mit der Abfallentsorgung im Landkreis Potsdam-Mittelmark wurde die kreiseigene
APM Abfallwirtschaft Potsdam-Mittelmark GmbH mit Sitz in Niemegk beauftragt.
Damit ist die APM GmbH , Trager 6ffentlicher Belange® im Rahmen der kommu-
nalen Bauleitplanung. Bauleitplane haben fir die betreffenden Gebiete Satzungs-
charakter, so dass die hier getroffenen Festlegungen fiir die bauliche und sons-
tige Nutzung der Grundstiicke rechtsverbindlich sind.

Damit abfallwirtschaftliche Belange bereits im Planungsstadium bertcksichtigt
werden, werden folgend alle Informationen und Voraussetzungen aufgezeigt, die
fir eine Gewahrleistung der Abfallentsorgung ,vor der Haustlr” erforderlich sind.

Im Zuge von Neubaumaf3hahmen oder Umbauten von Stralien kommt es immer
wieder im Landkreis zu Problemen bei der Abfallentsorgung. Fehlende oder ver-
baute Wendemadglichkeiten sowie nicht ausreichend dimensionierte StralRen ma-
chen die Abfallentsorgung mit den géangigen Millsammelfahrzeugen, unter Be-
rucksichtigung einschlagiger Rechtsnormen, unmdglich. In der Folge mussen se-
parate Standplatze fir alle betroffenen Miillbehélter an der nachst befahrbaren
StralRe geschaffen werden. Das zieht zumeist Arger nach sich und lasst sich im
Nachhinein nicht mehr &ndern!

Eine ordnungsgemafe Abfallentsorgung wird dadurch gewahrleistet, dass bei
der Ausgestaltung der Verkehrsflachen folgende Voraussetzungen fur den Ein-
satz der dreiachsigen Miillfahrzeuge bertcksichtigt werden:

1. Rechtliche Grundlagen — unabhéngig von baurechtlichen Normen

e Abfallentsorgungssatzung (AbfES) des Landreises Potsdam Mittelmark
in der jeweils gultigen Fassung (Fundstelle:https://www.potsdam-mittel-
mark.de/landkreis-verwaltung/kreisverwaltung/satzungen-kreisrecht)

Die Hinweise zu den Anforderungen an die Gewahr-
leistung der Abfallentsorgung vor der Haustir sowie
einer an eine ordnungsgemafRe Abfallentsorgung
werden zur Kenntnis genommen.

Die Hinweise sind im Rahmen der nachfolgenden
Genehmigungsebene zu bericksichtigen. Die Hin-
weise werden an den Vorhabentréger weitergelei-
tet. Die geplanten Festsetzungsinhalte stehen den
Anforderungen der APM Abfallwirtschaft Potsdam-
Mittelmark nicht entgegen.

Abwagungsergebnis: Kenntnisnahme. Die Hin-
weise werden an den Vorhabentrager weiterge-
geben.
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Unfallverhutungsvorschriften bzw. Berufsgenossenschaft Vorschriften,
DGUV Vorschrift 43 ,Millbeseitigung” sowie die DGUV Information 214-
033 Nr. 5 und DGUV-Regeln 114-601

Richtlinie fir die Anlage von StadtstraBen, RASt 06 mit Korrektur Stand
15.12.2008

2. Fahrzeugtechnik des Landkreises Potsdam- Mittelmark zur Abfallentsorgung

Da die verschiedenen Abfallfraktionen mit unterschiedlicher Fahrzeugtechnik
entsorgt werden, sollte beachtet werden, dass die Malie fur die gréf3ten einge-
setzten Fahrzeuge sich wie folgt darstellen:

Lange: 11,210 m

Breite: 2,55 m Uberhang vorn: 1,00 m, Uberhang hinten: 2,60 m ohne
Radradius

Radradius: 0,54 m

3. Kriterien fur die Errichtung von Erschlielungsstraen

Nach den gesetzlichen Vorgaben dirfen Fahrzeuge nur auf Fahrwegen oder in
Bereichen betrieben werden, die ein sicheres Fahren ermdglichen. Konkret be-
deutet dies, dass die StralRe

die hochstzuldssige Fahrzeugbreite gem. StVZO zuziglich Sicherheits-
abstand zu beiden Seiten des Fahrzeuges beriicksichtigt. GemaR § 32
Abs. 1 Nr. 1 StVZO ist die hochstzulassige Breite fir Kraftfahrzeuge und
Anhanger mit 2,55 m bestimmt. Fir ein gefahrloses Vorbeifahren an seit-
lichen Hindernissen wird zuséatzlicher Freiraum bendtigt. In der Praxis
geht die Rechtsprechung hier von 50 cm auf jeder Seite aus. Damit ergibt
sich eine durchgangige Mindestdurchfahrtsbreite von 3,55 m,

fur das Millsammelfahrzeug ausreichend tragfahig sein muss (bis 30 t),
so gestaltet sein muss, dass in den Kurvenbereichen die Schleppkurven
der eingesetzten Miillfahrzeuge bertcksichtigt werden,

so bemessen sein muss, dass an den Ein- und Ausfahrten mindestens
die Schleppkurve der eingesetzten Miullfahrzeuge berticksichtigt sind.
Dies gilt auch fur Pflanzinseln, Baumen, Laternen, Schaltkésten und aus-
gewiesenen Parkplatzen,
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e SO0 gestaltet sein muss, dass eventuelle Bodenschwellen von Miillfahr-
zeugen problemlos Uberfahren werden kénnen,

e SO gestaltet sein muss, dass eventuelle Steigungen und Gefalle von Mill-
fahrzeugen gefahrlos befahren werden kénnen,

e eine lichte Durchfahrtshéhe von mindestens 4 m zuziglich Sicherheits-
abstand aufweisen muss. Insbesondere Aste und StraRenlaternen diir-
fen nicht in das Lichtraumprofil ragen.

Zusatzlich ist zu beachten, dass die Straf3e und ggf. der Gehweg so angelegt
werden, dass durch die Bereitstellung der Abfallbehélter sowohl fiir den Stral3en-
verkehr als auch fur den FulRgangerverkehr keine Gefahren oder Behinderungen
zu befurchten sind.

4. StichstralRen:

Gemal § 16 DGUV ,Abfallsammlung® ist dem Fahrpersonal ein Riickwartsfahren
ohne Einweiser untersagt. Da Sammelfahrzeuge im Landkreis Uberwiegend mit
Seitenladetechnik in Einmannbesatzung entsorgen, ist diese Vorschrift vom
Fahrpersonal zwingend einzuhalten. Daher ist am Ende von Stichstra3en eine
geeignete Wendeanlage in Form eines Wendekreises, einer Wendeschleife bzw.
eines Wendehammers vorzusehen. In einem Wendehammer muss das Wenden
mit einem hochstens zweimaligen ZurtickstofRen moglich sein (gilt nicht als Rick-
wartsfahren).

Wendekreisdurchmesser It. Hersteller flr dreiachsige Entsorgungsfahrzeuge:
23,60 m.

Die Praxis zeigt jedoch, dass ein Wendekreis kleiner als 25 m nicht geeignet ist.

Um die Befahrung sicherzustellen, sind Wendeanlagen an den Abfuhrtagen von
parkenden Fahrzeugen freizuhalten. Hier kénnen ggf. verkehrsregelnde Mal3-
nahmen erforderlich sein. Eine Beschilderung in der Stral3e, dass sich am Ende
ein Wendehammer befindet, kann in der Zukunft Vorteilte haben. So ist es dem
Ordnungsamt dann gegeben, unberechtigte Fahrzeuge im Bereich des Wende-
hammers abzustrafen.

5. Privatstra3en:

7 von 48



Bebauungsplan ,Mehrzweckplatz und Wohnbebauung in Seddin® der Gemeinde Seddiner See
Auswertung der Beteiligung der Behdrden und sonstigen Tréger offentlicher Belange nach § 4 Abs. 2 BauGB 13.08.2025

Da die Entsorgung der Abféalle an den Grundstiicken nur durch die Befahrung
einer PrivatstraBe maoglich sein wird, wird darauf verwiesen, dass die dazu not-
wendige Dienstbarkeit in den Grundbiichern der/ des Eigentimer/ s einzutragen
ist. Ohne diesen Nachweis erfolgt eine Befahrung von PrivatstraRen nicht.

6. Einrichtung von Sammelplatzen

Bei Stralen und Wohnwegen, die von Miillfahrzeugen nicht befahren werden
durfen (z. B. fehlende oder nicht ausreichende Wendeanlagen oder zu geringe
Fahrbahnbreite), mussen fur die Mullbehalter und Wertstoffsacke der Anlieger
entsprechend dimensionierte Sammelpléatze im Bereich der Einmindung in die
nachste fur das Miillfahrzeug befahrbare Stral3e angelegt werden.

Bei der Einrichtung dieser Sammelplatze sollten folgende Vorgaben beriicksich-
tigt werden:

e Um spatere Interessenskonflikte mit kiinftigen Anliegern zu vermeiden,
sind die Sammelplatze in den Bebauungsplan aufzunehmen und ent-
sprechend zu erlautern.

e Zusatzlich ist es sinnvoll, die Kaufer der Grundstiicke an den Wohnwe-
gen im Rahmen des Kaufvertrages darauf hinzuweisen, dass jegliche
Abfalle im Bringsystem an den ausgewiesenen Sammelplatzen zur Ab-
holung bereitzustellen sind.

e Die Sammelplatze sind so anzulegen, dass weder Ful3génger- noch der
StralRenverkehr gefahrdet oder behindert werden.

e Die Sammelplatze missen vom Millifahrzeug so angefahren werden
kénnen, dass das Laden problemlos mdglich ist. Der hier angegebene
Mullplatz kann von den Entsorgungsfahrzeugen nicht direkt angefahren
werden. Die Abfallbehalter missen an der ErschlieBungsstral3e bereit-
gestellt werden. Es besteht ggf. die Mdglichkeit den gebuhrenpflichtigen
Vollservice (Holen und Zurickstellen der Abfallbehalter nach der Lee-
rung) zu buchen.

e Die Flache des Sammelplatzes ist auf die Anzahl der zukunftigen Nutzer
und die zugelassenen Abfallbehélter des Landkreises sowie Gelben Ton-
nen fir Leichtverpackungen abzustimmen.
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e Eine zumutbare Transportentfernung der Abfallbehélter zum Sammel-
platz sollte nicht Gberschritten werden.

7. Abfallwirtschaftliche Aspekte bei der Einrichtung von Stra3enbaustellen

Wahrend der Bauphase ist die Absicherung der Entsorgungsleistung durch Zu-
gang zu den Abfallbehéltnissen sicher zu stellen. Kann dies nicht gewéhrleistet
werden, ist sicherzustellen, dass die Abfallbehéaltnisse an Sammelplatzen durch
die den Bau ausfiihrende Firma bereitgestellt werden.

Dazu ist es erforderlich, dass die Behdltnisse gekennzeichnet werden und die
Sammelplatze mit der APM GmbH, Bahnhofstral3e 18, 14823 Niemegk, Bereich
Abfallberatung Frau Mehl (Telefon 033843-30671), Frau Riesler (Telefon
033843-30669), Frau Hagemann (Telefon 033843-30681) bzw. Herrn Wasser-
mann (Telefon 033843-30685) mindestens 14 Tage vor Baubeginn, abzustim-
men sind.

Fur eine diesbezigliche Burgerinformation stellt die APM GmbH bei Bedarf ein
vorbereitetes Schreiben zur Verfiigung. Dieses ist mit den entsprechenden Daten
zu geplanten Bauzeitablauf und Ansprechpartner der Baufirma zu ergénzen und
an die Burger per Posteinwurf rechtzeitig zu verteilen. Ein Exemplar ist der APM
GmbH zur Information zu tbersenden.

Es ist zu beachten, dass durch die unmittelbaren Bauarbeiten SeitenstraRen zu
Sackgassen werden kdnnen und diese mit in die Bereitstellung der Behéltnisse
einbezogen werden mussen. Das gilt auch fur Behalter, die sich im Regelungs-
bereich einer Ampelanlage befinden.

Millfahrzeuge sind in ihrer Ausfiihrung nicht mit Baustellenfahrzeugen vergleich-
bar. Eine ordnungsgemalile

Abfallentsorgung im Bereich von Stralenbaustellen Bedarf daher folgender Vo-
raussetzungen:

e Eine feste, d. h. bis 30 t belastbare Fahrbahn.
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o Da die Mullfahrzeuge bauartbedingt erheblich tiefer liegen als z. B. Bau-
stellen-LKW, sind Bodenwellen oder —senken soweit wie maglich zu mi-
nimieren. Fahrbahnen, aus denen Kanaldeckel oder Deckel von Stra-
Renablaufen hervorstehen, kénnen nicht befahren werden.

e Die bereits unter Punkt 3 genannte Mindestdurchfahrtsbreite von 3,55 m
ist zu gewahrleisten.

e Wahrend der Abfuhrtage ist die Durchfahrt dauerhaft sicherzustellen.

Vor Aufhahme der Entsorgung in den Tourenplan ist eine abschlieBende Prifung
der Gegebenheiten vor Ort notwendig. Daher ist ein entsprechender Termin mit
der Abteilung Abfallberatung, welche Ihnen auch fur weitere Fragen per E-Mail:
abfallberatung@apm-niemegk.de oder unter der Rufnummer 033843/306-80
gern zur Verfugung steht, zu vereinbaren.

5 Deutsche Tele-
kom Technik
GmbH

04.06.2025

Die Telekom Deutschland GmbH (nachfolgend Telekom genannt) - als Netzei-
gentumerin und Nutzungsberechtigte i. S. v. 8§ 125 Abs. 1 TKG - hat die Deutsche
Telekom Technik GmbH beauftragt und bevollméchtigt, alle Rechte und Pflichten
der Wegesicherung wahrzunehmen sowie alle Planverfahren Dritter entgegen-
zunehmen und dementsprechend die erforderlichen Stellungnahmen abzuge-
ben. Zu der o. g. Planung nehmen wir wie folgt Stellung:

Im Planbereich befinden sich noch keine Telekommunikationslinien der Telekom.

Fur zukinftige Erweiterung des Telekommunikationsnetzes sind in allen Ver-
kehrswegen geeignete und ausreichende Trassen fir die Unterbringung der Te-
lekommunikationslinien der Telekom vorzusehen.

Solche MaflRnahmen sind ausschlielich unter dem Vorbehalt der technischen
Realisierbarkeit und unter Kostentragung des Auftraggebers moglich.

Bitte teilen Sie uns zum Zweck der Koordinierung mit, welche eigenen oder Ihnen
bekannten Malinahmen Dritter im Plangebiet stattfinden werden.

Fur den rechtzeitigen Ausbau des Telekommunikationsnetzes sowie die Koordi-
nierung mit dem Stral3enbau und den Baumaf3nahmen der anderen Leitungstra-
ger ist es notwendig, dass Beginn und Ablauf der ErschlieRungsmalRnahmen im
Bebauungsplangebiet der Deutschen Telekom Technik GmbH unter dem im

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Die notwendige ErschlieBung in den Allgemeinen
Wohngebieten sowie innerhalb der Flache fur den
Gemeinbedarf ,Feuerwehr und Festplatz“ wird
durch den jeweiligen Planbeginstigen hergestellt
werden. Eine Sicherung Uber 6ffentliche oder pri-
vate Verkehrsflachen ist nicht erforderlich, da dies
Uber nachgeordnete Dienstbarkeiten oder Vertra-
gen mit den Versorgungstragern zu sichern ist.

Die Hinweise sind im Rahmen der nachfolgenden
Genehmigungsebene zu berlcksichtigen. Die Hin-
weise werden an den Vorhabentrager weitergelei-
tet.

Abwagungsergebnis: Keine Anderung der Pla-
nung erforderlich. Die Hinweise werden an den
Vorhabentrager weitergegeben.
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Briefkopf genannten Adresse so friih wie méglich, mindestens 5 Monate vor Bau-
beginn, schriftlich angezeigt werden.

Zur Sicherung der Telekommunikationslinien der Telekom auf nicht 6ffentlichen
Verkehrsflachen, die der Versorgung des Neubaugebietes dienen sollen, sind
diese Flachen mit einem Leitungsrecht zugunsten der Telekom Deutschland
GmbH, Sitz Bonn als zu belastende Flache gem&R 8§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB
festzusetzen. Des Weiteren bitten wir die Eintragung einer beschrankten person-
lichen Dienstbarkeit zu Gunsten der Telekom Deutschland GmbH, Sitz Bonn, im
Grundbuch zu veranlassen.

Wir machen darauf aufmerksam, dass aus wirtschaftlichen Griinden eine Versor-
gung des Grundstiickes mit Telekommunikationsinfrastruktur in unterirdischer
Bauweise nur bei Ausnutzung aller Vorteile einer koordinierten Erschlie3ung so-
wie einer ausreichenden Planungssicherheit mdglich ist. Wir bitten um weitere
Beteiligung und Ubersendung des festgesetzten Planes (FNP) mit Erlauterungs-
bericht.

6 Landesbetrieb
Forst Branden-
burg Oberforste-
rei Potsdam

16.04.2025

Sonstige fachliche Informationen oder rechtserhebliche Hinweise aus der eige-
nen Zustandigkeit zu dem o. g. Plan, gegliedert nach Sachkomplexen, jeweils mit
Begriindung und ggf. Rechtsgrundlage:

In Tabelle 6 werden Kompensationsfaktoren und -erfordernisse aufgelistet. Unter
Schutzgebiet Biotope werden unter anderem 2000 m? Gehélzpflanzungen ge-
nannt, wobei unter 11.7.4.4 die Pflanzflache mit Gemarkung Seddin, Flur 1, Flur-
stuick 304 verortet wird.

Bezuglich dieser Neuanlage von Wald bedarf es einer Erstaufforstungsgenehmi-
gung der unteren Forstbehérde nach § 9 LWaldG.

Bei der Auswahl der Baum- und Straucharten ist grundsatzlich zugelassenes
bzw. anerkanntes Pflanz- oder Saatgut zu verwenden. Dieses unterliegt bei forst-
lichem Vermehrungsgut dem Forstvermehrungsgutgesetz (FoVG)

Die Stellungnahme wird bertcksichtigt.

Die KompensationsmafRnahmen werden ange-
passt. Auf der externen Pflanzflache in der Gemar-
kung Seddin, Flur 2, Flurstiick 304 werden Maf3nah-
menflachen in Héhe von 2.000 m2 erforderlich. Die
Kompensationsmalnahme wurde dahingehend an-
gepasst, dass davon auf 1.000 m2 Hecken oder
Strauchpflanzungen erfolgen und auf 1.000 m2 ex-
tensive Wiesenpflege.

Im Umweltbericht werden die Mafhahmen be-
schrieben. Eine Erstaufforstungsgenehmigung ist
demnach nicht erforderlich.

Abwagungsergebnis: Anpassung der Kompen-
sationsmalinahmen und des Umweltberichts.
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7 Industrie- und
Handelskammer
Potsdam

mit der Flachennutzungsplananderung sowie dem Bebauungsplan ,Mehrzweck-
platz und Wohnbebauung in Seddin“ sollen stidlich angrenzend an bereits vor-
handene Wohnbebauung im Ortsteil Seddin zwischen Beelitzer Stra3e im Wes-
ten, Wiesenweg im Osten und FriedhofstralRe im Siiden, ein Wohnstandort und
ein Mehrzweckplatz fiir Ubungen der Freiwilligen Feuerwehr und Festplatz- so-
wie Freizeitnutzungen der Bevolkerung fir die Gemeinde Seddiner See gesichert
werden.

Das ca. 2,5 ha gro3e Plangebiet liegt in der Gemeinde Seddiner See im Ortsteil
Seddin. Der Geltungsbereich grenzt im Norden an den Ortskern Seddin an und
wird im Westen sowie Osten von lockerer Wohnbebauung sowie gartnerisch ge-
nutzten Flachen eingerahmt. Stdlich des Plangebiets befindet sich der gemeind-
liche Friedhof Seddin sowie Ackerflachen, welche Teil des Landschaftsschutzge-
biets ,Nuthetal — Beelitzer Sander” sind.

Der geltende Flachennutzungsplan (FNP) stellt flr das Plangebiet Uberwiegend
Grunflachen mit der Zweckbestimmung ,Spielplatz, Sport-/ Bolzplatz und Fest-
platz“ dar. Im Nordwesten werden teilweise Wohnbauflachen dargestellt.

Das derzeitige Planungsrecht ermdglicht die Realisierung des Vorhabens somit
nicht. Zur Schaffung von Baurecht fir die WohnbauerschlieBung sowie Nutzung
als Gemeinbedarfsflachen ist die Aufstellung eines Bebauungsplans erforderlich.
Zum Nachweis der Entwickelbarkeit aus dem Flachennutzungsplan, ist dieser
entsprechend zu andern. Dies erfolgt im Parallelverfahren gemafR § 8 Abs. 2
BauGB.

Die Industrie- und Handelskammer Potsdam begrif3t das Vorhaben. Zum jetzi-
gen Planungsstand bestehen keine Bedenken.

Um eine weitere Einbeziehung wird gebeten.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Die Industrie- und Handelskammer Potsdam &aufert
keine Bedenken.

Abwagungsergebnis: Kenntnisnahme.
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Gemeinsamen
Landespla-
nungsabteilung

16.04.2025

10.1 Referat GL 5 der _— Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.
Gemeinsamen || Stellungnahme im Rahmen der Beteiligung der Behdrden gemald § 4 Abs. 1 BauGB ] )
Landespla- | X | Stellungnahme im Rahmen der Beteiligung der Behérden gemalk § 4 Abs. 2 BauGB Dle Ziele der Raumordnung stehen der Planung
nungsabteilung . ) . nicht entgegen.
Beurteilung der Planungsabsicht auf Grundlage der Landesplanung: " . .
z Ziele der Raumordnung stehen nicht entgegen Abwagungsergebnis: Kenntnisnahme.
16.04.2025 | Planungsabsicht steht im Widerspruch zu Zielen der Raumordnung
Anpassung an Ziele der Raumordnung nur unter u.g. Voraussetzungen moglich
Anrechnung auf Eigenentwicklungsoption (EEO) in ha
10.2 Referat GL 5 der | Die GL aufert sich im Rahmen der Behodrdenbeteiligung an kommunalen Bau- | Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

leitplanungen zu den Inhalten der Landesplanung (LEPro, LEP HR, LEP FS,
Braunkohleplanung). Die Belange der Regionalplanung, ins besondere auch die
beachtenspflichtigen regionalplanerischen Ziele, werden durch die Regionale
Planungsgemeinschaft vertreten. Die Regionale Planungsgemeinschaft ist als
Trager offentlicher Belange durch die Kommune direkt zu beteiligen.

Erlauterungen:

Entsprechend der Stellungnahmen der Gemeinsamen Landesplanungsabtei-
lung, Ref. GL 5 zu den Darstellungen im Vorentwurf des Flachennutzungsplans
(Schreiben GL 5 vom 19.12.2023) und dem Vorentwurf des Bebauungsplans
.Mehrzweckplatz und Wohnbebauung in Seddin® (Schreiben GL 5 vom
27.05.2024) ist aus raumordnerischer Sicht die geplante Wohnbauflache als Fla-
che der Innenentwicklung zu werten. Demnach ist eine Anrechnung auf die Ei-
genentwicklungsoption (LEP HR, Z5.5) nicht erforderlich. Die Ziele des LEP HR
Z 5.2 und Z 5.5 werden eingehalten.

Da die vorliegende Planung bzw. die zukinftigen Wohnbauflachen aus raumord-
nerischer Sicht als Innenentwicklung zu werten sind, sind durch die vorliegenden
Planungen — Entwurf des Bebauungsplans "Mehrzweckplatz und Wohnbebau-
ung in Seddin" sowie parallele 7a.

Die Ziele des LEP HR Z 5.2 und Z 5.5 werden durch
die Planung eingehalten. Es besteht kein Zielwider-
spruch.

Abwaéagungsergebnis: Kenntnisnahme.
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Flachennutzungsplananderung der Gemeinde Seddiner See - keine Zielwider-
spriiche zu erkennen.

Rechtliche Grundlagen zur Beurteilung der Planungsabsicht

Landesentwicklungsprogramm 2007 (LEPro 2007) vom 18.12.2007, (GVBI. | S.
235)

Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin — Brandenburg (LEP HR) vom
29.04.2019 (GVBI. II, Nr. 35)

Verordnung Uber die Raumordnung im Bund fir einen landeriibergreifenden
Hochwasserschutz (BRP HV) v. 19.08.2021; in Kraft getreten am 01.09.2021 mit
Verkiindung im BGBI. Teil | Nr. 57 vom 25.08.2021

Region Havelland-Flaming

Sachlicher Teilregionalplan ,Grundfunktionale Schwerpunkte* der RPG Havel-
land-Flaming, in Kraft getreten mit Bekanntmachung der Genehmigung im ABI.
Nr. 51 vom 23.12.2020, S. 1322

Entwurf des Regionalplans Havelland-Flaming 3.0 vom 18.11.2021, &ffentlich
ausgelegt vom 10.03. bis 10.05.2022, im Internet aufrufbar unter https://havel-
land-flaeming.de/regionalplan/regionalplan-3-0/

Bindungswirkung

GemalR § 1 Abs. 4 BauGB sind Bauleitplane an die Ziele der Raumordnung an-
zupassen. Die Ziele der Raumordnung kdnnen im Rahmen der Abwéagung nicht
Uberwunden werden.

Die fur die Planung relevanten Grundséatze und sonstigen Erfordernisse der
Raumordnung sind aus den 0.g. Rechtsgrundlagen von der Kommune eigenstan-
dig zu ermitteln und im Rahmen der Abwagung angemessen zu berlcksichtigen.

Hinweise

Diese Stellungnahme gilt, solange die Grundlagen, die zur Beurteilung der Pla-
nung gefuhrt haben,
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nicht wesentlich geandert wurden. Die Erfordernisse aus weiteren Rechtsvor-
schriften bleiben von dieser Mitteilung unberihrt.

e Wir bitten, Beteiligungen zu Bauleitplanverfahren nur in digitaler Form
durchzufihren (E-Mail oder Download-Link) und dafur ausschlief3lich
unser Referatspostfach zu nutzen: gl5.post@agl.berlinbrandenburg.de.

e  Wir bitten, Mitteilungen Uber das Inkrafttreten von Bauleitplanen sowie
Satzungen nach § 34 (4) BauGB oder die Einstellung von Verfahren nur
in digitaler Form (E-Mail oder Download-Link) zu senden an unser Re-
feratspostfach gl5.post@gl.berlin-brandenburg.de sowie zur Aktualisie-
rung des Raumordnungskatasters/PLIS zusatzlich an das
LBV/Raumbeobachtung: PLIS@Ibv.brandenburg.de.

Information fir den Fall der Erhebung personenbezogener Daten siehe folgen-
den Link: https://gl.berlin-brandenburg.de/wp-content/uploads/Info-personenbe-
zogene-Daten-GL-5.pdf

AG - DB Immobi-
lien - Region Ost

24.03.2025

111 Regionale Pla- Sofern sich der Geltungsbereich nicht geandert hat, wirde unsere Stellung- | Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.
nungsgemein- nahme vom 06.05.2024 (Az. 6tz_10157_xh) weiterhin Glltigkeit behalten. T . .
schaft Havel- Da der raumliche Geltyngsbe[elch des vorllegep—
land-Flaming d_en Bebauungsplans nicht verandert wu_rde,_behalt

die Stellungnahme vom 06.05.2024 weiterhin Guil-
tigkeit. Entsprechend der Stellungnahme stehen die
regionalplanerischen Belange dem Vorhaben nicht
entgegen.
Abwagungsergebnis: Kenntnisnahme.

12 Deutsche Bahn | wir mochten Sie darauf hinweisen, dass sich |hr geplantes Vorhaben Sonstiges | Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

aul3erhalb von Bahnflachen und Bahnanlagen der Deutschen Bahn AG und ihrer
Konzerngesellschaften (nachfolgend DB genannt) befindet.

Aufgrund der gegebenen Entfernung gehen wir davon aus, dass sich in dem von
Ihnen abgefragten Bereich keine Kabel- oder Leitungen der DB AG befinden. Ein
sicherer Ausschluss kann unsererseits allerdings nicht erfolgen. Falls im Baube-
reich Kabel der DB aufgefunden werden, ist die DB AG, DB Immaobilien, unver-
zuglich zu informieren.

Die Deutsche Bahn AG - DB Immobilien zeigt keine
Betroffenheit durch die vorgesehene Planung an.

Abwaéagungsergebnis: Kenntnisnahme.
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Vorsorglich weisen wir auf lhre Sorgfaltspflicht als Vorhabenstrager hin:

- lhre geplanten Malinahmen dirfen keine negativen Auswirkungen auf
Bahnanlagen haben.

- Bahnlibergange dirfen nicht durch erhdhtes Verkehrsaufkommen und
den Einsatz schwer beladener Baufahrzeuge beeintrachtigt werden.

- Auf ehemaligen Bahnflachen kénnen sich auch auRerhalb ermittelter Zu-
standigkeitsbereiche noch Kabel und Leitungen der DB befinden, die
dauerhaft dinglich gesichert und als Lasten und Beschrankungen im
Grundbuch eingetragen wurden. Die vorliegende Mitteilung seitens der
DB entbindet den Vorhabentrager nicht von seiner Erkundigungspflicht
Uber Eintragungen im Grundbuch.

- Vorliegend handelt es sich um eine reine Kabelauskunft. Davon unbe-
rihrt bleibt die ggf. erforderliche Beteiligung der DB AG auch im Rahmen
eines gesetzlichen Baugenehmigungsverfahrens.

Wir weisen auf3erdem darauf hin, dass mit diesem Schreiben keine Zustimmung
zum (Bau-) vorhaben erteilt wird, sondern dass es sich lediglich um eine Auskunft
zu Kabel- und Leitungen der DB AG handelt. Bei einem ggf. erforderlichen Ge-
nehmigungsverfahren ist die DB AG daher erneut zu beteiligen.

Zudem bitten wir Sie weitere Kabel- und Leitungsanfragen uber unser Online-
Portal einzureichen. Sie erreichen dieses Uber folgenden Link: www.deutsche-
bahn.com/Online_Portal/Kabel _und_Leitungsanfragen

Bei Rickfragen erreichen Sie unsere Ansprechpartner Uber die folgende E-Mail:
db.immobilien.kabelanfragen@deutschebahn.com

16

regiobus Pots-
dam Mittelmark
GmbH

08.05.2025

Ich méchte im Folgenden hauptsachlich auf die Wohnbebauung im nérdlichen
Teil des Planungsentwurfs eingehen.

In Ihrer Betrachtung haben sie schon die flir uns wesentlichen Punkte bei diesem
Vorhaben betrachtet und aufgenommen.

Dies ist zum einen die Bedienung des geplanten Wohngebietes durch den Bus-
verkehr mit der Linie 646 an der Bushaltestelle ,Seddin, Beelitzer Str.“ mit einer
Entfernung zur geplanten Wohnbebauung von ca. 150m.

Die Stellungnahme wird zu Kenntnis genommen.

Die notwendige wegemalfige ErschlieRung in den
Allgemeinen Wohngebieten von der Beelitzer
Stral3e im Westen sowie vom Wiesenweg im Osten
sind Teil des Planvollzugs und im Rahmen der
nachfolgenden Genehmigungsverfahren zu regein.
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Damit liegt der Zugang zum OPNV unter dem geforderten 500m Radius zur
nachst gelegenen Haltestelle.

Zum anderen sind wie auch von ihnen schon festgestellt noch keine FuBwege in
der Beelitzer Str. im Westen sowie im Wiesenweg im Osten vorhanden. Die
Wege sollten notwendigerweise hergestellt werden.

Unter Bertcksichtigung der oben aufgefiihrten Punkte haben wir keine weiteren
Einwande zu dem Bebauungsplan ,Mehrzweckplatz und Wohnbebauung in Se-
ddin“.

Im Rahmen des Bebauungsplans erfolgt keine Si-
cherung der 6ffentlichen StralRenverkehrsflachen.

Abwéagungsergebnis: Keine Anderung der Pla-
nung erforderlich.

18

Netzgesellschaft
Berlin Branden-
burg - Regional-
zentrum Bran-
denburg

24.03.2025
(Online Leistungs-
abfrage)

die WGI GmbH wird von der NBB Netzgesellschaft Berlin-Brandenburg mbH &
Co. KG (nachfolgend NBB genannt) beauftragt, Auskunftsersuchen zu bearbei-
ten und handelt namens und in Volimacht der NBB. Die NBB handelt im Rahmen
der ihr Ubertragenen Verantwortung auch namens und im Auftrag der GASAG
AG, der GASAG Solution Plus GmbH (GSP), der EMB Energie Brandenburg
GmbH, der Netzgesellschaft Hohen Neuendorf Gas mbH & Co.KG, der NGK
Netzgesellschaft Kyritz GmbH, der Rathenower Netz GmbH, der Netzgesell-
schaft Hennigsdorf Gas mbH, der Netzgesellschaft Forst (Lausitz) mbH & Co.
KG, der Stadtwerke Forst GmbH, der Stadtwerke Bad Belzig GmbH und der Gas-
versorgung Zehdenick GmbH.

Es wird hiermit ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die in den beigefiigten
Planunterlagen enthaltenen Angaben und MaR3zahlen hinsichtlich der Lage und
Verlegungstiefe unverbindlich sind. Mit Abweichungen muss gerechnet werden.
Dabei ist zu beachten, dass erdverlegte Leitungen nicht zwingend geradlinig sind
und daher nicht auf dem kirzesten Weg verlaufen. Dartiber hinaus sind aufgrund
von Erdbewegungen, auf die die NBB keinen Einfluss hat, Angaben zur Uberde-
ckung nicht verbindlich. Die genaue Lage und der Verlauf der Leitungen sind in
jedem Fall durch fachgerechte ErkundungsmafRnahmen (Ortung, Querschlage,
Suchschlitze, Handschachtungen usw.) festzustellen.

Im unmittelbaren Bereich der Leitung ist auf den Einsatz von Maschinen zu ver-
zichten und in Handschachtung zu arbeiten. Die abgegebenen Planunterlagen
geben den Bestand zum Zeitpunkt der Auskunftserteilung wieder. Es ist darauf

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Die Hinweise sind im Rahmen der nachfolgenden
Genehmigungsebene zu bertcksichtigen. Die Hin-
weise werden an den Vorhabentrdger weitergelei-
tet.

Festsetzungen von Flachen fur Versorgung inner-
halb des Plangebietes sind nicht erforderlich. So-
fern notwendig, kbnnen diese Anlagen im notwen-
digen Umfang als untergeordnete Nebenanlagen in-
nerhalb der Baugebiete realisiert werden.

Abwagungsergebnis: Kenntnisnahme. Die Hin-
weise werden an den Vorhabentrager weiterge-
geben.
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zu achten, dass zu Beginn der Bauphase immer das Antwortschreiben mit aktu-
ellen farbigen Planunterlagen vor Ort vorliegt. Digital gelieferte Planunterlagen
sind in Farbe auszugeben. Bitte prifen Sie nach Ausgabe die Maf3stabsgenau-
igkeit. Die Auskunft gilt nur fiir den angefragten raumlichen Bereich und nur fir
eigene Leitungen der NBB, so dass gegebenenfalls noch mit Anlagen anderer
Versorgungsunternehmen und Netzbetreiber zu rechnen ist, bei denen weitere
Auskinfte eingeholt werden mussen.

Die Entnahme von MaRRen durch Abgreifen aus den Planunterlagen ist nicht zu-
lassig. Stillgelegte Leitungen sind in den Planen nicht oder nur unvollstandig ent-
halten.

Eine Versorgung des Planungsgebietes ist grundsatzlich durch Nutzung der 6f-
fentlichen ErschlielBungsflachen in Anlehnung an die DIN 1998 herzustellen. Dar-
Uber hinaus notwendige Flachen fir Versorgungsleitungen und Anlagen sind ge-
maf § 9 Abs. 1 BauGB im Bebauungsplan festzusetzen.

Eine Versorgung des Planungsgebietes ist grundséatzlich durch Nutzung der 6f-
fentlichen ErschlielBungsflachen in Anlehnung an die DIN 1998 herzustellen. Dar-
Uber hinaus notwendige Flachen fiir Versorgungsleitungen und Anlagen sind ge-
maf § 5 Abs. 2 im Flachennutzungsplan festzusetzen.

Nach Auswertung des Bebauungsplans//Flachennutzungsplans und der entspre-
chenden Begriindung ist unsere Leitungsschutzanweisung fir alle laut Planwerk
betroffenen Anlagen zu beachten und noch folgendes in die weitere Planung ein-
zuarbeiten:

Bei Baumpflanzungen ist ohne Sicherungsmaflinahmen ein Abstand zu Leitun-
gen von mindestens 2,5 m von der Rohraul3enkante und Stromkabel zu den
Stammachsen einzuhalten. Bei Unterschreitung dieses Abstandes sind in Ab-
stimmung mit der NBB SchutzmalRnahmen festzulegen. Ein Mindestabstand von
1,5 m sollte jedoch in allen Fallen angestrebt werden. Bei Unterschreitung dieses
Abstandes sind nur flach wurzelnde Baume einzupflanzen, wobei gesichert wer-
den muss, dass beim Herstellen der Pflanzgrube der senkrechte Abstand zwi-
schen Sohle Pflanzgrube und Oberkante unserer Leitungen und Kabel mindes-
tens 0,3 m betragt. Weiter ist zwischen Rohrleitung/ Kabel und zu dem pflanzen-
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den Baum eine PVC-Baumschutzplatte einzubringen. Der Umfang dieser Ein-
bauten ist im Vorfeld protokollarisch festzuhalten. Beim Ausheben der Pflanz-
grube ist darauf zu achten, dass unsere Leitungen/ Kabel nicht beschadigt wer-
den. Wir weisen darauf hin, dass bei notwendigen Reparaturen an der Leitung/
Kabel der jeweilige Baum zu Lasten des Verursachers der Pflanzung entfernt
werden muss.

Sollte der Geltungsbereich lhrer Auskunftsanfrage verandert werden oder der Ar-
beitsraum den dargestellten rdumlichen Bereich Uberschreiten, ist der Vorgang
erneut zur Erteilung einer Auskunft der NBB vorzulegen.

Anlagen:
- Legende

- Ubersichtsplan

- Bestandsplan

- Bestandsplan mit Flurstiicken
- Leitungsschutzanweisung

19 Mittelmarkische | die Mittelméarkische Wasser- und Abwasser GmbH (MWA) arbeitet als Betriebs- | Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.
Wasser- und Ab- | fiUhrungsgesellschaft fir den Wasser- und Abwasserzweckverband (WAZzV) ,Der Die Mittelmirkische Wasser- und Abwasser GmbH
wasser GmbH Teltow* und den Wasser- und Abwasserzweckverband (WAZV) "Mittelgraben". ; . ; ;

zeigt keine Betroffenheit durch die vorgesehene
In dem von lhnen angefragten Bereich befinden sich keine Trink- bzw. Schmutz- | Planung an.
20.03.2025 5
wasser-Anlagen der oben benannten Wasser- und Abwasserzweckverbande. . . .
Abwaéagungsergebnis: Kenntnisnahme.
(Online Leistungs-
abfragen)

20 Wasser- und Ab- | wir haben das o.g. Schreiben mit der Bitte um Stellungnahme zum Entwurf des | Die Stellungnahme vom 24.05.2024 wurde insoweit
wasserzweck- Bebauungsplanes ,Mehrzweckplatz und Wohnbebauung in Seddin“ Stand | berticksichtigt, dass die Hinweise zu den vorhande-
verband 12.02.2025 erhalten. nen Anlagen zur Trinkwasserver- und Schmutzwas-
»Nieplitz“ : L, . N . serentsorgung sowie dessen Kapazitaten in die Be-

e o o o e BSpmrpe | 10 Unercem Purkt 1.2 Techrisch -
10.04.2025 gung 9 95" struktur® erganzt wurden.

planes vom 23.04.2024. Alle in der Stellungnahme vom 24.05.2024 enthaltenen
Hinweise behalten in vollem Umfang ihre Gultigkeit.

Die notwendige ErschlieBung in den Allgemeinen
Wohngebieten sowie innerhalb der Flache fir den
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Die neu zu errichtenden Trink- und Schmutzwasseranlagen sind unter fachlicher
Begleitung durch den WAZ ,Nieplitz* im Auftrag des Vorhabentragers zu planen
und herzustellen.

Planung, Herstellung, Baulberwachung, Dokumentation und Formalitaten fir
eine Ubergabe dieser Anlagen sind vor Ausfiihrung zwischen dem WAZ ,Nieplitz*
und dem Vorhabentrager im Rahmen eines ErschlieRungsvertrages zu regeln.

Wir bitten daher rechtzeitig um eine weitere Beteiligung am Planverfahren.

Gemeinbedarf ,Feuerwehr und Festplatz“ wird
durch den jeweiligen Planbegiinstigen hergestellt
werden. Eine Sicherung Uber 6ffentliche Verkehrs-
flachen ist nicht erforderlich, da dies Uber nachge-
ordnete Dienstbarkeiten oder Vertragen mit den
Versorgungstragern zu sichern ist.

Die Hinweise sind im Rahmen der nachfolgenden
Genehmigungsebene zu berlcksichtigen. Die Hin-
weise werden an den Vorhabentréger weitergelei-
tet.

Abwéagungsergebnis: Keine Anderung der Pla-
nung erforderlich. Die Hinweise werden an den
Vorhabentrager weitergegeben.

211

Landkreis Pots-
dam-Mittelmark

16.04.2025

mit Ihrer Mail vom 20.03.2025 bitten Sie um Stellungnahme des Landkreises
Potsdam-Mittelmark als Trager 6ffentlicher Belange zu dem Entwurf des Bebau-
ungsplanes ,Mehrzweckplatz und Wohnbebauung in Seddin“ der Gemeinde Se-
ddiner See.

Folgende Fachdienste des Landkreises Potsdam-Mittelmark wurden beteiligt und
geben nachstehende Einwendungen aufgrund fachgesetzlicher Regelungen, die
ohne Zustimmung, Befreiung o. A. der Fachbehérde in der Abwagung nicht tiber-
wunden werden kdnnen, Anregungen aus der eigenen Zusténdigkeit sowie all-
gemeine Hinweise.

Diese Stellungnahme im Rahmen der Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange
entspricht keiner vollumfanglichen rechtsaufsichtlichen Prifung.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Abwagungsergebnis: Kenntnisnahme.

21.2

Landkreis Pots-
dam-Mittelmark

16.04.2025

e Fachdienst Umwelt, Denkmal und Recht

Untere Wasserbehérde

Die untere Wasserbehorde stimmt dem Entwurf des BPL ,Mehrzweckplatz und
Wohnbebauung in Seddin“ ohne Anregungen oder Hinweise zu.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Die Untere Wasserbehodrde stimmt der vorgesehe-
nen Planung zu.

Abwagungsergebnis: Kenntnisnahme.
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2131

Landkreis Pots-
dam-Mittelmark

16.04.2025

Untere Abfallwirtschaftsbehdrde

Abfallrechtliche Belange stehen dem Bebauungsplan ,Mehrzweckplatz und
Wohnbebauung in Seddin" der Gemeinde Seddiner See gegenwartig nicht ent-
gegen.

1. Einwendungen

a) Einwendungen.

Die UAWB hat keine fachlichen Einwendungen zum geplanten Vorhaben.

b) Rechtsgrundlage:

- Gesetz zur Férderung der Kreislaufwirtschaft und Sicherung der umwelt-
vertraglichen Bewirtschaftung von Abféllen (Kreislaufwirtschaftsgesetz —
KrwG) vom 24.02.2012 (BGBI. | S. 212). zuletzt gedndert durch Artikel 5
des Gesetzes vom 2. Mérz 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 56)

- Verordnung Uber die Bewirtschaftung von gewerblichen Siedlungsabfal-
len und von bestimmten Bau- und Abbruchabfallen (Gewerbeabfallver-
ordnung - GewAbfV) vom 18. April 2017 (BGBI. | S. 896), zuletzt geén-
dert durch Artikel 3 der Verordnung vom 28. April 2022 (BGBI. | S. 700)

- Brandenburgisches Abfall- und Bodenschutzgesetz (BbgAbfBodG) vom
6. Juni 1997 (GVBI.1/97, [Nr. 05], S.40) zuletzt gedndert durch Artikel 1
des Gesetzes vom 20. Juni 2024 (GVBI.1/24, [Nr. 24], S., ber. [Nr. 40])

c) Moglichkeiten der Anpassung an die fachgesetzlichen Anforderungen oder der
Uberwindung (z.B. Ausnahmen oder Befreiungen):

Nicht erforderlich.

2. Hinweise zur Festlegung des Untersuchungsumfangs des Umweltberichts

Keine Hinweise.

Die Hinweise zu den Anforderungen an die Gewahr-
leistung der Abfallentsorgung vor der Haustir sowie
einer an eine ordnungsgemafRe Abfallentsorgung
werden zur Kenntnis genommen.

Die Hinweise sind im Rahmen der nachfolgenden
Genehmigungsebene zu bericksichtigen. Die Hin-
weise werden an den Vorhabentréger weitergelei-
tet. Die geplanten Festsetzungsinhalte stehen den
Anforderungen der APM Abfallwirtschaft Potsdam-
Mittelmark nicht entgegen.

Abwagungsergebnis: Kenntnisnahme. Die Hin-
weise werden an den Vorhabentrager weiterge-
geben.

21 von 48



Bebauungsplan ,Mehrzweckplatz und Wohnbebauung in Seddin® der Gemeinde Seddiner See
Auswertung der Beteiligung der Behdrden und sonstigen Tréger offentlicher Belange nach § 4 Abs. 2 BauGB 13.08.2025

3. Hinweise fiir UberwachungsmafRnahmen

Keine Hinweise.

4. Weitergehende Hinweise
1.

Abfélle, die im Rahmen von Baumalnahmen anfallen, sind gemaf 88 7 ff. des
Kreislaufwirtschaftsgesetzes (KrwWG) getrennt zu halten und einer stofflichen o-
der energetischen Verwertung zuzufiihren, soweit dies technisch méglich und
wirtschaftlich zumutbar ist. Auch anfallender Bodenaushub, der nicht vor Ort wie-
derverwendet wird, ist Abfall im Sinne dieses Gesetzes und zu entsorgen.

Anfallender Bodenaushub, der nicht vor Ort wiederverwendet wird, ist vor der
Entsorgung auf Schadstoffe zu untersuchen Die Probenahme und Analytik hat
nach den Vorgaben der Mitteilung 32 der Landerarbeitsgemeinschaft Abfall, PN
98 zu erfolgen. Ab dem 01.08.2023 sind diesbezlglich die Anforderungen gemaf
Abschnitt 3, Unterabschnitt 2 ErsatzbaustoffV einzuhalten. Die Technischen
Richtlinien der LAGA Mitteilung 20 (LAGA M20, TR Boden) gelten seit dem
01.08.2023 nicht weiter.

Hierfur durfen ausschlie3lich akkreditierte Labore beauftragt werden.

Die gesetzliche Pflicht zur Abfalltrennung gebietet einen qualifizierten und kon-
trollierten Umgang mit Abféllen. Eine Vermischung unterschiedlicher Abfallarten
ist unzuléssig. Baustellen sind daher so einzurichten, dass u. a. nicht verwendete
Baustoffe, Bauschutt, Bodenaushub, Glas, Kunststoffe, Metalle, Holz sowie Pa-
pier und Pappe getrennt erfasst werden. Zur Erfullung der Getrennthaltungs-
pflicht sind in ausreichendem MaRRe Sammelbehalter bereitzuhalten.

Folgende Pflichten sind in diesem Zusammenhang bei Bau- und Abbrucharbeiten
(Gesamtabfallmenge>10 m3) zu erfiillen (s. a. Informationen zur novellierten Ge-
werbeabfallverordnung des MLEUV ):
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- Getrenntsammlungs- und Verwertungspflichten nach § 8 Abs. 1 Gewer-
beabfallverordnung (GewAbfV)

- Dokumentationspflichten nach 8§ 8 Abs. 3 GewAbfV

- Vorbehandlungs- und Aufbereitungspflichten fiir Gemische nach § 9 Abs.
1 GewAbfV

- Dokumentationspflichten fiir Gemische nach § 9 Abs. 6 GewAbfV

Nicht verwertbare Abfélle sind gemanR § 15 KrwG gemeinwohlvertraglich zu be-
seitigen. Fir die Entsorgung (Verwertung oder Beseitigung) sind ausschlief3lich
daflr zugelassene und geeignete Unternehmen heranzuziehen. Die Verantwor-
tung obliegt dem Bauherrn.

Entsorgungsbelege wie Rechnungen, Wiegescheine, Ubernahmescheine, etc.
sind aufzubewahren (Dokumentation) und bei der Unteren Abfallwirtschaftsbe-
horde auf Verlangen einzureichen.

2.

Bei Konkretisierung geplanter Bau-/AbbruchmalRnahmen ist die uUAWB erneut zu
beteiligen.

21.3.2

Landkreis Pots-
dam-Mittelmark

16.04.2025

3.

Im Zusammenhang mit der Ausgleichsmal3nahme zur Entsiegelung der ehem.
Entenmastanlage und der damit verbundenen Wiesenentwicklung zwischen
Kéahnsdorf und Schlunkendorf ist Folgendes zu beachten:

a)

Der genaue Beginn des Riickbaus und die damit beauftragte Baufirma sind der
unteren Abfallwirtschaftsbehérde (UAWB) vorab schriftlich mitzuteilen.

b)

Im Zuge der MaRnahme sind auch samtliche ggf. in diesem Bereich oberflachlich
abgelagerten Abfélle aufzunehmen und einer ordnungsgemafen und schadlosen
Entsorgung zuzufthren.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Das LBGR wurden im Rahmen der formellen Behor-
denbeteiligung gem. § 4 Abs. 2 BauGB ebenfalls
beteiligt. Mit der Stellungnahme vom 27.03.2025
zeihte das LBGR keine Betroffenheit durch die vor-
gesehene Planung an (siehe Lfd.-Nr. 26). Die Aus-
gleichsmalRnahmen der Entsiegelung und Entwick-
lung von Wiesen in Kéhnsdorf und Schlunkendorf
umfasst, wie im Umweltbericht dargestellt, die Ent-
siegelung der ehemaligen Entenmastrinnen. Zu-
fahrten ergeben zwar ein weiteres Entsiegelungs-
potenzial, diese werden allerdings fir die Aus-
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c)

Im Vorfeld der MaRnahme sind die anfallenden Abfallmengen abzuschéatzen und
der uUAWB ein Entsorgungskonzept vorzulegen. Hierzu kann die Muster-Vorlage
des MLEUV verwendet unter werden:

https://mleuv.brandenburg.de/sixcms/media.php/9/Formblatt-Rueckbau-und-
Entsorgungskonzept.docx

d)

Anfallende mineralische Abfélle (Betonbruch, Ziegelbruch, Asphaltaufbruch, Bo-
denaushubmaterial etc.) sind vor einer Entsorgung auf Schadstoffe zu untersu-
chen. Die Probenahme (je max. 500 m3 Haufwerk) hat nach den Vorgaben der
LAGA PN 98 zu erfolgen.

Die Analytik ist dabei auf den Parameterumfang gem. Anlage V, Tabelle 1 (Min-
destuntersuchungsumfang) des Erlasses zur Neufassung der "Vollzugshinweise
zur Zuordnung von Abféllen zu den Abfallarten eines Spiegeleintrages in der Ab-
fallverzeichnis-Verordnung" des MLUK abzustellen.

Die Technischen Richtlinien der LAGA Mitteilung 20 (LAGA M20) gelten seit dem
01.08.2023 nicht weiter.

Hierfur dirfen ausschlie3lich akkreditierte Labore beauftragt werden. Entspre-
chend der Deklarationen ist der tatséchliche Entsorgungsweg der Materialien zu
bestimmen und mit der UAWB abzustimmen.

e)

Bei der Entsiegelung und Beraumung ggf. anfallende geféahrliche Abfalle dirfen
nicht wiederverwendet werden. Bei deren Entsorgung ist insbesondere Folgen-
des zu beachten:

Die Entsorgung regelt sich nach den 8§ 48 ff KrWG. Gefahrliche Abfalle zur Be-
seitigung unterliegen gemal § 3 der Sonderabfallentsorgungsverordnung des
Landes Brandenburg (SAbfEV) der Andienungspflicht. Fur die Andienung ist fol-
gende Einrichtung zusténdig:

gleichsmaRnahmen im Rahmen des Bebauungs-
plans ,Mehrzweckplatz und Wohnbebauung in Se-
ddin“ nicht in Anspruch genommen. Somit sind
keine ErschlieBungswege oder Zufahrten durch die
Ausgleichsmafinahme betroffen.

Die Hinweise sind im Rahmen der nachfolgenden
Genehmigungsebene zu bericksichtigen. Die Hin-
weise werden an den Vorhabentréger weitergelei-
tet.

Abwagungsergebnis: Kenntnisnahme. Die Hin-
weise werden an den Vorhabentrager weiterge-
geben.
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- Sonderabfallgesellschaft Brandenburg/Berlin mbH (SBB), GroRRbeeren-
straRe 231, 14480 Potsdam, Tel. 0331 27930, www.sbb-mbh.de

Gefahrliche Abfélle gemafl Abfallverzeichnisverordnung sind im férmlichen
Nachweisverfahren nach § 50 KrwG i. V. mit 8§ 2 ff der Nachweisverordnung
einer ordnungsgemalien Entsorgung zuzufiihren. Dazu bedarf es ab einem Ge-
samtanfall von 2.000 kg (Kleinmengen), bezogen auf alle als gefahrlich einge-
stuften Abfallschlissel, die an allen Standorten und in einem Jahr anfallen, zwin-
gend einer Erzeugernummer. Diese kann bei der SBB unter

- https://www.sbb-mbh.de/de/aufgaben-der-sbb/identhummern/erzeuger-
nummer/

beantragt werden. Das elektronische Nachweisverfahren ist fur die Entsorgung
gefahrlicher Abfélle gesetzlich vorgeschrieben. Weitergehende Hinweise zum
elektronischen Nachweisverfahren finden Sie unter

- https://lwww.sbb-mbh.de/fileadmin/media/publikationen/merkblaet-
ter/merkblatt_signatur_2012.pdf

Bei einem Anfall von mehr als 2.000 kg an gefahrlichen Abfallen liegt die Zustan-
digkeit der Uberwachung dieser Abfalle beim Landesamt fiir Umwelt (LfU).

f)

Die ebenfalls zur Entsiegelung vorgesehenen betonierten Zuwegungen sind
nach Kenntnis der uUAWB Teil der mit dem Abschlussbetriebsplan fiir die ehema-
lige Kiesgrube Schlunkendorf festgelegten Zufahrt zur Kiesgrube. Hier ist durch
das LBGR noch die Sanierung illegal vergrabener Abfélle vorgesehen. Es wird
daher die Abstimmung des Ruckbaus der Betonflachen mit dem LBGR empfoh-
len.

4.

Bei der Planung der Wohngebiete sind die Hinweise des 6ffentlich-rechtlichen
Entsorgungstragers entsprechend dem beigeflgten Informationsblatt zu beach-
ten.

Anlagen:
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Informationsblatt zur verkehrstechnischen ErschlieBung von Wohn- und Gewer-
begebieten. Anforderungen an die Gewéhrleistung der Abfallentsorgung vor der
Haustur (AMP — Abfallwirtschaft Potsdam-Mittelmark GmbH)

21.4

Landkreis Pots-
dam-Mittelmark

16.04.2025

Untere Bodenschutzbehdrde

|. Einwendungen

keine

Il. Hinweise zur Festlequng des Untersuchungsumfangs des Umweltberichts

keine

Ill. Hinweise fir Uberwachungsmanahmen

Ubungsflachen von Feuerwehr

Es wird darauf hingewiesen, dass die Verwendung von fluorhaltigen Schaum-
I6schmitteln (z. B. PFAS-haltig, perfluorierte Kohlenwasserstoffe) im Rahmen
von Ubungen der Feuerwehr nicht mehr zuléssig ist. Sofern in der Vergangenheit
fluorhaltige Schaumléschmitteln verwendet wurden, kdnnten Schadstoffanrei-
cherungen im Boden auftreten, die mindestens eine schadliche Bodenverande-
rung fur den Wirkungspfad Boden-Grundwasser verursachen kénnen. PFAS-
haltige oder fluorhaltige Schaumldéschmittel sind gesundheitsgefahrdend und
koénnen krebserregend sein.

Geplante Entsiegelung

Die Untere Bodenschutzbehorde ist vor Beginn der geplanten Entsiegelungs-
mafRnahmen in Kahnsdorf und Schlunkendorf schriftlich zu informieren (abfall-
boden@potsdam-mittelmark.de). Es ist zu gewéhrleisten, dass die physikali-
schen, chemischen und biologischen Bodenfunktionen nach der Entsiegelung
durch eine entsprechende Rekultivierung bzw. Renaturierung wiederhergestellt
werden. Mit der Rekultivierung wird dabei die Wiederherstellung der naturlichen
Bodenfunktionen erreicht, die Renaturierung gilt dem Bewuchs (Biodiversitat),

Die Stellungnahme wird teilweise berlicksichtigt.

Die Begrindung wird dahingehend redaktionell er-
ganzt, dass fur die Flurstlicke im Verfahrensgebiet
keine Registrierung im Altlasten- und Bodenschutz-
kataster des Landkreises Potsdam-Mittelmark vor-
liegt.

Zudem wird der Umweltbericht hinsichtlich des Er-
lasses des MLUK zur Neufassung der ,Vollzugshin-
weise zur Zuordnung von Abféllen zu den Abfallar-
ten eines Spiegeleintrages in der Abfallverzeichnis-
Verordnung“ vom 01.03.2023 redaktionell erganzt.

Die Ubrigen Hinweise sind im Rahmen der nachfol-
genden Genehmigungsebene zu beriicksichtigen.
Die Hinweise werden an den Vorhabentrager wei-
tergeleitet.

Abwagungsergebnis: Redaktionelle Anpassung
der Begrindung und des Umweltberichts. Die
Hinweise werden an den Vorhabentrager weiter-
gegeben.
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dem Klima und der Verschénerung des Landschaftshildes. Die geplanten Malf3-
nahmen im Rahmen der Rekultivierung/Renaturierung, im vorliegenden Fall fur
die Anlage artenreicher Wiesen sind detaillierter zu beschreiben (z.B. geplanter
Bodenauftrag und -einbau, Bodenlockerung, Herstellung des Bodenprofils, Be-
griinung, Renaturierung durch Ansaat und Anpflanzung).

IV. Weitergehende Hinweise

Umweltbericht S. 55 vorletzter Absatz ist zu korrigieren

Uberschiissiger Erdaushub ist unter Beachtung von § 202 BauGB sowie nicht
der LAGA-TR M 20 des Erlasses des MLUK zur Neufassung der "Vollzugshin-
weise zur Zuordnung von Abfallen zu den Abfallarten eines Spiegeleintrages in
der Abfallverzeichnis-Verordnung” vom 01.03.2023 zu deklarieren und entspre-
chend der Deklaration ordnungsgemaf und schadlos zu entsorgen.

Bodenverdichtung

Fur Flachen, die nicht baulich oder temporéar genutzt werden sind Schutzmal3-
nahmen gegen Befahren oder Materialablagen (z. B. Bauzdune) einzuplanen.
Die vorgesehenen Baubedarfsflachen die baubedingt befahren werden missen
oder zur Materialablage dienen, sind durch geeignete MalRnhahmen gegen unge-
wollte Bodenverdichtung zu schitzen (z B. Lastverteilungsplatten).

Bdden mit besonderer Funktionsauspragung

Nach der Themenkarte ,LK PM Landschaftsrahmenplan; Karte 8; Teilblatt Nord-
ost: Besondere Boden, Malkstab 1:50.000“ des LK Potsdam-Mittelmark vom
19.07.2006 liegen keine besonderen Béden vor.

Altlastenverdachtsflachen/Altlasten und schadliche Bodenveranderungen
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Die Flurstiicke im Verfahrensgebiet sind nicht im Altlasten- und Bodenschutzka-
taster des Landkreises Potsdam-Mittelmark registriert.

Bodenversiegelung

Boden ist eine endliche Ressource. Die geplante Versiegelung von ca. 4.500 m2
ist eine bodenvernichtende Nutzung. Versiegelte Flachen erfiillen keine Boden-
funktionen mehr.

2151

Landkreis Pots-
dam-Mittelmark

16.04.2025

Untere Naturschutzbehdrde

A. Einwendungen

1) Flache fur Gemeinbedarf und WA 1 ./. gesetzlich geschiitzte Biotope

Die Festsetzungen einer Flache fir Gemeinbedarf und eines Allgemeinen Wohn-
gebietes (WA 1) Uberlagern gesetzlich geschiitzte Biotope.

Handlungen, die zu einer Zerstérung oder einer sonstigen erheblichen Beein-
trachtigung von gesetzlich geschitzten Biotopen filhren kdnnen, sind gemaf §
30 Abs. 2 BNatSchG verboten. Als solche Handlungen gelten gemaR § 18 Abs.
2 BbgNatSchAG insbesondere auch die Intensivierung oder Anderung der Nut-
zung von Biotopen und der Eintrag von Stoffen, die geeignet sind, Biotope nach-
teilig zu beeinflussen.

Mit dem Bebauungsplan ,Mehrzweckplatz und Wohnbebauung in Seddin® der
Gemeinde Seddiner See (im Folgenden: B-Plan) werden durch Festsetzung der
oben genannten Flache fur Gemeinbedarf und dem WA 1 die Zulassigkeit von
Handlungen vorbereitet, die zur Zerstérung oder erheblichen Beeintrachtigung
von gesetzlich geschiitzten Biotopen und folglich zur biotopschutzrechtlichen
Verbotsverwirklichung fiihren. Das betrifft ausdriicklich auch die Flache fir Ge-
meinbedarf, die infolge der Nutzungséanderung und ausweislich des Bebauungs-
konzepts entsprechend der Anlage 1 zur B-Plan-Begrindung erheblich beein-
trachtigt, wenn nicht zerstort wird.

Die Stellungnahme wird berticksichtigt.

Im Rahmen der Eingriffsregelung wurden Eingriffe
in Biotope und Boden sowie sonstige Schutzguter
bilanziert und im Plangebiet ausgeglichen oder an
anderer Stelle innerhalb der Gemeinde, des Land-
kreises oder des Naturraumes Mittlere Marks kom-
pensiert. Hierzu wurde die HVE 2009 zugrunde ge-
legt.

Fur gesetzlich geschitzte Biotope die durch das ge-
plante Wohngebiet verlustig gehen, wird ein Antrag
auf Ausnahme gemaf 8 30 Abs. 3 BNatSchG erfor-
derlich und von der Gemeinde gestellt.

Der Ausgleich kann in Kahnsdorf im Gemeindege-
biet erfolgen. Eine Abbildung wird im Umweltbericht
erganzt.

RegelméRige Mahd und die bisherige Nutzung als
Feuerwehriibungsplatz haben einen wesentlichen
Beitrag zur Entwicklung des Trockenrasen auf der
geplanten Gemeinbedarfsflache geflhrt, auf diesen
Flachenteilen sind keine zuséatzlichen versiegelten
Flachen vorgesehen. Ein Antrag auf Befreiung ge-
mafR § 67 Abs. 1 BNatSchG fiir Beeintréachtigungen
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Das Biotopschutzrecht ist als Bundes- und Landesrecht hdherrangig und kann
von der Gemeinde nicht durch Abwagung gemaf § 1 Abs. 7 BauGB iberwunden
werden.

Die biotopschutzrechtlichen Regelungen bleiben von einem Bauleitplan unbe-
rihrt und finden bei einer Genehmigungsentscheidung fiir konkrete Bauvorhaben
gemaf § 29 Abs. 2 BauGB weiterhin Anwendung. In einem Baugenehmigungs-
verfahren sind sie gemaR § 72 Abs. 1 S. 1 BbgBO als o6ffentlich-rechtliche Vor-
schriften zu beachten. Verletzt ein Vorhaben biotopschutzrechtliche Verbote und
liegt weder die erforderliche Ausnahme oder Befreiung vor, ist es unzulassig. Der
Konflikt eines Bauleitplans mit dem Biotopschutzrecht ist deshalb auf der Plan-
Ebene zu Iésen. Der B-Plan ist deshalb anzupassen — beispielsweise durch Aus-
sparung der gesetzlich geschitzten Biotope aus dem Geltungsbereich des B-
Plans oder durch Festsetzungen, die das Eintreten der einschlagigen Verbote
ausschlieRen.

Dariiber hinaus bestehen folgende Uberwindungsméglichkeiten: Fir Handlun-
gen kann gemal § 30 Abs. 3 BNatSchG eine Ausnahme von den biotopschutz-
rechtlichen Verboten zugelassen werden, wenn die Beeintrachtigungen ausge-
glichen werden kdnnen; Befreiung kann geméaR § 67 Abs. 1 BNatSchG gewahrt
werden, wenn dies aus Griinden des Uberwiegenden 6ffentlichen Interesses, ein-
schlieBlich solcher sozialer und wirtschaftlicher Art, notwendig ist oder die Durch-
fuhrung der Vorschriften im Einzelfall zu einer unzumutbaren Belastung fiihren
wirde und die Abweichung mit den Belangen von Naturschutz und Landschafts-
pflege vereinbar ist. Sind aufgrund der Aufstellung, Anderung oder Erganzung
von Bebauungsplanen Handlungen im Sinne des § 30 Abs. 2 BNatSchG zu er-
warten, kann gemanR § 30 Abs. 4 S. 1 BNatSchG auf Antrag der Gemeinde uber
eine erforderliche Ausnahme oder Befreiung von den Verboten des § 30 Abs. 2
BNatSchG in Verbindung mit § 18 Abs. 2 BbgNatSchAG vor der Aufstellung des
Bebauungsplans entschieden werden. Genehmigungsbehdrde ist der Landkreis
Potsdam-Mittelmark als untere Naturschutzbehorde.

gesetzlich geschitzter Biotope durch die Festset-
zung der bereits bestehenden Nutzung als Feuer-
wehriibungsplatz wird erforderlich und von der Ge-
meinde gestellt (6ffentliches Interesse und die Zu-
lassigkeit einer bestehenden Nutzung ist mit den
Belangen von Naturschutz und Landschaftspflege
vereinbar).

Die konzeptionelle Darstellung der Gemeinbedarfs-
flache (Anlage 1) wird Uberarbeitet und ist nicht
mehr Teil der Planunterlagen.

Jegliche zusatzlichen Versiegelungen (Stellplatze,
Picknickplatz, Banke etc.) sind aul3erhalb von ge-
schitzten Biotopen oder Geholzen vorgesehen.
Sollte die Inanspruchnahme kleinerer Flachen im
weiteren Verfahren erforderlich werden, erfolgt die
Behandlung dieser Eingriffe im Rahmen des Ge-
nehmigungsverfahrens.

Abwagungsergebnis: Anpassung des Umwelt-
berichts. Ein Ausgleich fur Eingriffe auf ge-
schitzte Biotope kann im Gemeindegebiet ge-
schaffen werden, die Ausnahme wird beantragt.
Fur Beeintrachtigungen auf geschitzte Biotope
wird aufgrund des offentlichen Interesses und
der Zulassigkeit einer bisherigen Nutzung sowie
der Vereinbarkeit mit den Belangen von Natur-
schutz und Landschaftspflege ein Antrag auf
Befreiung gestellt.

2152

Landkreis Pots-
dam-Mittelmark

2) Flache fir Gemeinbedarf ./. Allee

Die Festsetzung einer Flache fir Gemeinbedarf Giberlagert eine Allee.

Die Allee-Bepflanzung im Bestand steht nicht im Wi-
derspruch zum Bebauungsplan und den zuléssigen
Nutzungen.
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Alleen durfen gemaR 8§ 17 BbgNatSchAG in Verbindung mit § 29 Abs. 3
BNatSchG nicht beseitigt, zerstort, beschadigt oder sonst erheblich oder nach-
haltig beeintrachtigt werden.

Mit dem B-Plan wird durch Festsetzung der oben genannten Fléache fur Gemein-
bedarf die Gefahr begriindet, dass Handlungen vorbereitet werden, die alleen-
schutzrechtliche Verbote verletzen kénnen.

Das Alleenschutzrecht ist als Bundes- und Landesrecht héherrangig und kann
von der Gemeinde nicht durch Abwagung gemaf 8 1 Abs. 7 BauGB liberwunden
werden.

Die gesetzlichen Regelungen des Schutzes der Alleen bleiben von einem Bau-
leitplan unberthrt und finden bei einer Genehmigungsentscheidung fur konkrete
Bauvorhaben gemalR § 29 Abs. 2 BauGB weiterhin Anwendung. In einem Bau-
genehmigungsverfahren sind sie gemafd § 72 Abs. 1 S. 1 BbgBO als offentlich-
rechtliche Vorschriften zu beachten. Verletzt ein Vorhaben alleenschutzrechtliche
Verbote und liegen weder die erforderliche Ausnahme oder Befreiung vor, ist es
unzulassig. Der Konflikt eines Bauleitplans mit dem Alleenschutzrecht ist deshalb
zwingend auf der Plan-Ebene zu l6sen. In Frage kommen in erster Linie Festset-
zungen, die den Eintritt der alleenschutzrechtlichen Verbote wirksam vermeiden.
Dariiber hinaus bestehen folgende Uberwindungsmdglichkeiten:

Von den alleenschutzrechtlichen Verboten kann gemafl § 67 Abs. 1 BNatSchG
auf Antrag Befreiung gewahrt werden, wenn dies aus Griinden des Uberwiegen-
den offentlichen Interesses, einschlieRlich solcher sozialer und wirtschaftlicher
Art, notwendig ist oder die Durchfihrung der Vorschriften im Einzelfall zu einer
unzumutbaren Belastung fuhren wirde und die Abweichung mit den Belangen
von Naturschutz und Landschaftspflege vereinbar ist.

Zustandige Genehmigungsbehorde ist der Landkreis Potsdam-Mittelmark als un-
tere Naturschutzbehdrde.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans werden
u.a. 47 Ausgleichspflanzungen (Einzelbaume)
zeichnerisch festgesetzt.

Der Umfang und Ausgestaltung der gemeindlichen
Ausgleichs- und ErsatzmafRnahmen sind im Um-
weltbericht aufgefihrt (s. Kap. 11.3.5). Die externen
Ausgleichsflachen sowie Ausgleichspflanzungen
(Strauchpflanzungen, Einzelbdume) sind Aus-
gleichs- und ErsatzmafRnahmen im Rahmen eines
anderen von der Gemeinde Seddiner See aufge-
stellten Bebauungsplans.

Eine bauliche oder sonstige Inanspruchnahme der
Alleen-Bepflanzung durch das Vorhaben erfolgt
nicht.

Abwéagungsergebnis: Keine Anderung der Pla-
nung erforderlich.

2153

Landkreis Pots-
dam-Mittelmark

16.04.2025

B. Hinweise zur Festlegung des Untersuchungsumfangs des Umweltbe-
richts

Keine.

Die Stellungnahme wird beriicksichtigt.
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C. Hinweise fir UberwachungsmaRnahmen

Die Gemeinden Uberwachen gemaf § 4c BauGB die erheblichen Umweltauswir-
kungen, die auf Grund der Durchfiihrung der Bauleitplane eintreten, um insbe-
sondere unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen friihzeitig zu ermitteln und
in der Lage zu sein, geeignete MaRnahmen zur Abhilfe zu ergreifen; Gegenstand
der Uberwachung ist auch die Durchfiihrung von Darstellungen oder Festsetzun-
gen nach § la Abs. 3 S. 2 BauGB und von MaRhahmen nach § 1a Abs. 3 S. 4
BauGB (Eingriffsregelung nach dem Bundesnaturschutzgesetz).

D. Weitergehende Hinweise
1)

Die Vermeidung und der Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beeintrachtigun-
gen des Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Na-
turhaushalts in seinen in 8§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB bezeichneten Be-
standteilen (Eingriffsregelung nach dem Bundesnaturschutzgesetz) sind gemaf
§ la Abs. 3 S. 1 BauGB in der Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB zu beriicksich-
tigen. Der Ausgleich erfolgt gemafl § 1a Abs. 3 S. 2 BauGB durch geeignete
Darstellungen und Festsetzungen nach § 9 BauGB als Flachen oder Mal3nah-
men zum Ausgleich.

Eingriffsregelung nach dem Bundesnaturschutzgesetz

GemaR § 15 Abs. 2 BNatSchG ist eine Beeintrachtigung ausgeglichen, wenn und
sobald die beeintrachtigten Funktionen des Naturhaushalts in gleichartiger Weise
wiederhergestellt sind und das Landschaftsbild landschaftsgerecht wiederherge-
stellt oder neu gestaltet ist. Eine Beeintrachtigung gilt dann als ersetzt, wenn und
sobald die beeintrachtigten Funktionen des Naturhaushalts im betroffenen Natur-
raum in gleichwertiger Weise hergestellt sind und das Landschaftsbild land-
schaftsgerecht neu gestaltet ist.

Die typischen Trockenrasenarten Sand-Strohblume
(Helichrysum arenarium) und die Gemeine Gras-
nelke (Armeria maritima), die sich aufgrund der Nut-
zung und Pflege insbesondere innerhalb der beste-
henden geschiitzten Biotope etablieren konnten,
werden von Bebauung freigehalten. Die beste-
hende Nutzung wird Uberwiegend fortgesetzt.

Fir die kleinflachigen Verluste gesetzlich geschitz-
ter Biotope und besonders geschitzter Arten, wird
ein Antrag auf Ausnahme gemaR § 30 Abs. 3
BNatSchG erforderlich und von der Gemeinde ge-
stellt, der auch das Zugriffsverbot des § 44 Abs. 1
Nr. 4 BNatSchG bewaltigt.

Der Ausgleich des gesetzlich geschitzten Biotops
erfolgt in Kéhnsdorf. Hier sind fur die Herstellung
und Entwicklung von Trockenrasen entsprechend
die Sand-Strohblume und die Gemeine Grasnelke
in der Saatgutmischung miteinzubeziehen.

Fur die Beeintrachtigungen der gesetzlich ge-
schitzten Biotope innerhalb der Gemeinbedarfsfla-
che ist ein Antrag auf Befreiung gemanR § 67 Abs. 1
BNatSchG erforderlich und wird von der Gemeinde
gestellt, der auch das Zugriffsverbot des § 44 Abs.
1 Nr. 4 BNatSchG bewaltigt.

Die Ausgleichs- und ErsatzmalRnahme bzw. textli-
che Festsetzung Nr. 12 (1000 m2 Gehdlzpflanzun-
gen) ist ausschliellich aul3erhalb der Trockenra-
senbestéande auszufUhren. Hierfur stehen ausrei-
chend Flachen zur Verfigung. Eine Abbildung mit
einer genauen Darstellung und einer angepassten
MaRnahmenbeschreibung werden im Umweltbe-
richt erganzt. Die Pflanzenliste beinhaltet heimische
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Bei der Festsetzung von Art und Umfang der Ausgleichs- und Ersatzmafl3nahmen
sind gemafl § 15 Abs. 2 S. 5 BNatSchG unter anderem die im Landschaftsrah-
menplan oder Landschaftsplan dargestellten MalBnahmen des Naturschutzes
und der Landschaftspflege zu beriicksichtigen.

Im B-Plan-Gebiet wurde die Sand-Strohblume (Helichrysum arenarium) und die
Gemeine Grasnelke (Armeria maritima) festgestellt. Sie sind gemé&R § 1 Abs. 1
S. 1 BArtSchV besonders geschutzt. Fur sie gelten die artenschutzrechtlichen
Zugriffsverbote des § 44 Abs. 1 Nr. 4 BNatSchG:

,ES ist verboten, [...] wild lebende Pflanzen der besonders geschitzten Arten o-
der ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, sie oder ihre Stand-
orte zu beschadigen oder zu zerstoren.®

Mit dem B-Plan wird die Zulassigkeit von Handlungen vorbereitet, die zur Ver-
wirklichung vorgenannter Verbote fihren kénnen. Im B-Plan sind deshalb Fest-
setzungen zu treffen, die das Eintreten der einschlagigen Verbote ausschlieRen.
Ersatzweise sind MaRnahmen zu planen, die sicherstellen, dass die Beeintrach-
tigungen der Standorte der Sand-Strohblume und Gemeinen Grasnelke ausge-
glichen werden.

Bei der Planung von KompensationsmafRnahmen fur die B-Plan-bedingten Be-
eintrachtigungen des Naturhaushalts und Landschaftsbildes ist zu beachten,
dass die ausgewahlten Flachen aufwertungsfahig und aufwertungsbeddirftig sind.
Es sind keine MalBhahmen in gesetzlich geschiitzten Biotopen zu planen, die mit
dem Biotopschutzrecht kollidieren.

Die AusgleichsmafRnahme der 12. textlichen Festsetzung ist zu beanstanden: Ob
die Bodenfunktionen der MaRnahmenflache, auf denen diese Ausgleichsmal3-
nahme fir die B-Plan-bedingten Beeintrachtigungen der Bdéden durchgefihrt
werden soll, Uberhaupt aufwertungsfahig sind, wird weder dargelegt noch ist sie
offensichtlich. Sie diirfte jedenfalls nicht innerhalb der gesetzlich geschutzten Bi-
otope durchgefuhrt werden. Die MaRnahme ist jedenfalls folgendermafRen zu
konkretisieren:

a) Festlegung der MaBnahmenflache

und standortgerechte Arten. Es wird zuséatzlich auf
die Anlage zur Geh6lzSchvO PM verwiesen.

Im Umweltbericht wird der Hinweis zur Einhaltung
der Regelungen des § 40 Abs. 1 BNatSchG, den
Erlass des Ministeriums fir Landwirtschaft, Umwelt
und Klimaschutz zum Vollzug von § 40 des Bun-
desnaturschutzgesetzes - Gebietseigene Geholze
(Geholzerlass Brandenburg) vom 15. Juli 2024 so-
wie die Handlungsanleitung gebietseigenes Pflanz-
und Saatgut zur Umsetzung des § 40 BNatSchG
hinzugeflgt.

Die Sicherung der Ausgleichsmalinahmen erfolgt
u.a. Uber den stadtebaulichen Vertrag sowie Uber
einen Selbstbindungsbeschluss der Gemeinde
(A+E Gemeinbedarfsflache).

Externe Malinahmen werden bis zum Satzungsbe-
schluss gesichert.

Abwagungsergebnis: Anpassung des Umwelt-
berichts. Ein Ausgleich fur Eingriffe auf ge-
schitzte Biotope kann im Gemeindegebiet ge-
schaffen werden, die Ausnahme wird beantragt.
Fur Beeintrachtigungen auf geschitzte Biotope
wird aufgrund des offentlichen Interesses und
der Zulassigkeit einer bisherigen Nutzung sowie
der Vereinbarkeit mit den Belangen von Natur-
schutz und Landschaftspflege ein Antrag auf
Befreiung gestellt.
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b) Beschreibung des Ausgangszustands der MalRnahmenflache einschlieRlich
der Beeintrachtigung ihrer Bodenfunktionen

¢) Beschreibung des Zielzustands der Maflinahmenflache einschlieBlich der vo-
raussichtlich erforderlichen Entwicklungsdauer

d) Beschreibung der MalRnahmen, mit denen der Zielzustand der MaRnahmen-
flache erreicht werden soll

Zur Forderung der Biodiversitat wird angeregt, mdglichst viele heimische Gehdlz-
arten fur die geplanten Gehdolzpflanzungen festzusetzen, deren Standortanspru-
che im B-Plan-Gebiet erfillt sind. Insofern wird auf die Anlage zur GehdlzSchvVO
PM verwiesen, die alle heimischen Baum- und Straucharten mit ihren Standort-
anspriichen enthalt.

Die MalBhahmen zum Gehdlzersatz nach Kap. 11.5.2.3 des Umweltberichtes sind
jenseits der TF 11 entweder festzusetzen oder — sofern sie aul3erhalb des B-
Plans zu erbringen sind — in sonstiger Weise zu fixieren, beispielsweise durch
einen Selbstbindungsbeschluss der Gemeinde. Sie sind hinsichtlich des Mal3-
nahmenpflichtigen, des Erfullungsortes und der Erfullungsfrist zu konkretisieren.

Im Hinblick auf die Pflanz-Festsetzungen wird auf die Einhaltung der Regelungen
des 8 40 Abs. 1 BNatSchG, den Erlass des Ministeriums fur Landwirtschaft, Um-
welt und Klimaschutz zum Vollzug von 8§ 40 des Bundesnaturschutzgesetzes -
Gebietseigene Gehdlze (Geholzerlass Brandenburg) vom 15. Juli 2024 sowie die
Handlungsanleitung gebietseigenes Pflanz- und Saatgut zur Umsetzung des §
40 BNatSchG hingewiesen.

Kompensationsverpflichtungen kénnen auch durch vertragliche Regelungen
Uber Ausgleichs- und ErsatzmalRnahmen in qualifizierten Flachenpools abgeltst
werden.

Aulerhalb des B-Plans auszufihrende Kompensationsmaf3hahmen sind in ge-
eigneter Weise rechtlich zu sichern.

2154

Landkreis Pots-
dam-Mittelmark

2) Besonderer Artenschutz

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.
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Die Gemeinde hat geeignete Baume zur Anbringung von erforderlichen Ersatz-
niststatten im B-Plan-Gebiet oder im rdumlichen Zusammenhang zum B-Plan-
Gebiet zur Verfligung zu stellen.

Zum Schutz nachtaktiver Insekten und von Végeln ist fur die Beleuchtung der
AuBenanlagen nach Maf3gabe der Licht-Leitlinie vom 16. April 2014 Folgendes
Zu beachten:

Vermeidung heller weitreichender kinstlicher Lichtquellen in der freien
Landschaft

Lichtlenkung ausschlief3lich in die Bereiche, die kinstlich beleuchtet wer-
den mussen (das heil3t Abstrahlung nach oben oder in horizontaler Rich-
tung vermeiden)

Wahl von Lichtquellen mit fur Insekten wirkungsarmem Spektrum (vor-
zugsweise monochromatisches Licht der Natriumdampf-Niederdruck-
lampe oder LED-Leuchten mit warm- und neutralweil3er Lichtfarbe; Ver-
zicht auf Quecksilber- und Halogendampflampen)

Verwendung von vollstandig geschlossenen staubdichten Leuchten
Begrenzung der Betriebsdauer auf die notwendige Zeit

Zwar ist eine entsprechende Regelung aus rechtlichen Griinden nicht festsetz-
bar, aber es wird ein Selbstbindungsbeschluss der Gemeinde angeregt.

Fundstellen der zitierten Rechtsvorschriften und Handlungsanweisung:

BArtSchV: Bundesartenschutzverordnung vom 16. Februar 2005 (BGBI.
| S. 258, 896), die zuletzt durch Artikel 10 des Gesetzes vom 21. Januar
2013 (BGBI. | S. 95) geéndert worden ist

BauGB: Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3.
November 2017 (BGBI. | S. 3634), das zuletzt durch Artikel 3 des Geset-
zes vom 20. Dezember 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394) geandert worden ist
BbgNatSchAG: Brandenburgisches Ausfiihrungsgesetz zum Bundesna-
turschutzgesetz (Brandenburgisches Naturschutzausfihrungsgesetz -
BbgNatSchAG) vom 21. Januar 2013 (GVBL.I/13, [Nr. 3], S., ber.

Eine Regelung zur Bestimmung von umweltfreund-
lichen Beleuchtungsmitteln ist nicht festsetzungsfa-
hig. Der Gesetzgeber hat bisher keine Grenz- oder
Orientierungswerte fir potenzielle Lichtemissionen
im Rahmen der Bauleitplanung erlassen.

Abwagungsergebnis: Kenntnisnahme.
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GVBI.I/13 [Nr. 21]) zuletzt gedndert durch Artikel 19 des Gesetzes vom
5. Mérz 2024 (GVBI.I/24, [Nr. 9], S.11)

- BNatSchG: Bundesnaturschutzgesetz vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S.
2542), das zuletzt durch Artikel 48 des Gesetzes vom 23. Oktober 2024
(BGBI. 2024 | Nr. 323) geandert worden ist

- Erlass des Ministeriums fur Landwirtschaft, Umwelt und Klimaschutz
zum Vollzug von § 40 des Bundesnaturschutzgesetzes - Gebietseigene
Geholze (Gehdlzerlass Brandenburg) vom 15. Juli 2024 (ABI./24, [Nr.
31], S.667)

Leitlinie des Ministeriums fur Umwelt, Gesundheit und Verbraucherschutz zur
Messung und Beurteilung von Lichtimmissionen (Licht-Leitlinie) vom 16. April
2014; veroffentlicht im Amtsblatt fir Brandenburg Nr. 11 vom 25. Mai 2014.

21.6

Landkreis Pots-
dam-Mittelmark

16.04.2025

Untere Denkmalschutzbehoérde

Nach derzeitigem Kenntnisstand sind im Plangebiet zu dem Entwurf des Bebau-
ungsplanes "Mehrzweckplatz und Wohnbebauung in Seddin” der Gemeinde Se-
ddiner See keine Bodendenkmale gemafl3 Denkmalschutzgesetz - BbgDSchG-
(GVBI Land Brandenburg Nr. 9 vom 24. Mai 2004, S. 215 ff.; letzte Anderung vom
05. Mérz 2024 GVBL Land Brandenburg Nr. 9, S. 9), 88 1 und 2 bekannt.

Unabhéngig davon kdnnen jederzeit bei mit Erdeingriffen verbundenen Baumalf3-
nahmen Bodendenkmale z.B. in Form von Steinsetzungen, Mauerwerk, Erdver-
farbungen, Holzpfahle oder -bohlen, Scherben, Knochen, Stein- oder Metallge-
genstande, entdeckt werden. Diese sind unverziglich der Unteren Denkmal-
schutzbehdrde und dem Brandenburgischen Landesamt fir Denkmalpflege und
Archéologischen Landesmuseum anzuzeigen (§ 11 Abs. 1 u. 2 BbgDSchG). Der
Fund und die Fundstelle sind mindestens bis zum Ablauf einer Woche nach der
Anzeige in unverandertem Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise vor Ge-
fahren fiir die Erhaltung des Fundes zu schiitzen (8 11 Abs. 3 BbgDSchG).

Funde sind dem Brandenburgischen Landesamt fiir Denkmalpflege und Arché&o-
logischen Landesmuseum zu tbergeben (88 11 Abs. 4 und 12 BbgDSchG).

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Die Untere Denkmalschutzbehdrde teilt mit, dass
sowohl fir den rdumlichen Geltungsbereich des Be-
bauungsplans als auch fir die Flachen der Kom-
pensationsmaflinahmen keine Bodendenkmale be-
kannt sind.

Zudem beinhalten sowohl die Begriindung als auch
die Planzeichnung einen Hinweis zum Umgang mit
Bodendenkmalen.

Die Hinweise sind im Rahmen der nachfolgenden
Genehmigungsebene zu berlcksichtigen.

Abwagungsergebnis: Kenntnisnahme.
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Das Vorgehen bei Auffinden bisher unbekannter Bodendenkmale ist in der Be-
griindung richtig erwahnt und bereits in die Hinweise zur Planzeichnung Uber-
nommen.

Fur die ausgewiesenen Flachen der Kompensationsmafnahmen sind bisher
keine Bodendenkmale bekannt.

21.7

Landkreis Pots-
dam-Mittelmark
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e Fachdienst Brand-, Katastrophen- und Zivilschutz, Bereich Brandschutz

Nach den Vorgaben des BauGB sind u. a. die Belange der Versorgung mit Was-
ser bei der Aufstellung der Bauleitplane besonders zu beriicksichtigen [§ 1 (6)
Nr. 8e BauGB]. Daher ist darauf zu achten, dass eine fir die Feuerwehr ausrei-
chende Loschwasserversorgung, auf Grund der vorgesehenen Nutzung sind
mindestens 800 I/min fir zwei Stunden erforderlich, sichergestellt ist. Die ge-
samte Loschwassermenge muss dabei in einem Umkreis (Radius) von 300 Me-
tern um jedes Bauvorhaben zur Verfligung stehen. [§ 14 BbgBO in Verbindung
mit 8 3 (1) Nr. 1 BbgBKG und dem Arbeitsblatt des DVGW W 405]

Die Verkehrswege im Plangebiet sind, soweit aufgrund der méglichen Bebauung
(z.B. Gebaudeklasse > 3, Sonderbau) oder Gebaude weiter als 50 m von der
offentlichen Verkehrsflache entfernt, nach den ,Muster-Richtlinien tGber Flachen
fur die Feuerwehr* Fassung Februar 2007 zuletzt gedndert im Oktober 2009, als
Mindestanforderung auszufihren.

Zufahrten, Aufstell- und Bewegungsflachen der Nutzungskategorie N Fw nach
den Richtlinien fir begrinbare Flachenbefestigungen der Forschungsgesell-
schaft Landschaftsentwicklung Landschaftsbau (FLL) erfullen ebenfalls die bau-
aufsichtlichen Anforderungen. [8 5 (1) und (2) BbgBO]

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Die Hinweise sind im Rahmen der nachfolgenden
Genehmigungsebene zu berlcksichtigen. Die Hin-
weise werden an den Vorhabentréger weitergelei-
tet.

Abwagungsergebnis: Kenntnisnahme. Die Hin-
weise werden an den Vorhabentrager weiterge-
geben.

21.8

Landkreis Pots-
dam-Mittelmark

16.04.2025

e Fachdienst Gesundheit

Der Fachdienst Gesundheit &uR3ert sich entsprechend § 4 des Gesetzes iiber den
Offentlichen Gesundheitsschutz im Land Brandenburg (Brandenburgisches Ge-
sundheitsdienstgesetz — BbgGDG) vom 23.04.2008 in der aktuellen Fassung
zum umweltbezogenen Gesundheitsschutz und damit verbundenen Auswirkun-
gen auf die Gesundheit der Bevolkerung.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Die Hinweise sind im Rahmen der nachfolgenden
Genehmigungsebene zu bertcksichtigen. Die Hin-
weise werden an den Vorhabentrager weitergelei-
tet.
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Das o.g. Vorhaben wurde anhand vorgelegter Begrindung mit Umweltbericht,
Stand Entwurf 12.02.2025, der Planzeichnung, Stand 12.02.2025 sowie der
Schallimmissionsprognose  Feuerwehr-Ubungsplatz und Festplatz vom
27.02.2025 (Wélfel Engeneering GmbH) beziiglich der Auswirkungen von Larm
und Einflissen auf das Schutzgut Mensch betrachtet.

Ziel des Bebauungsplanes ist die Schaffung von Planungsrecht fur Wohnbebau-
ung und die gemeindlichen Nutzungen zu schaffen.

Trinkwasser

Die Bauvorhaben sind an die zentrale Trinkwasserversorgung- und Abwasser-
entsorgung anzuschlieRen.

Die Versorgung mit Wasser fir den menschlichen Gebrauch, Trinkwasser, muss
der Verordnung Uber die Qualitdt von Wasser fir den menschlichen Gebrauch
(Trinkwasserverordnung - TrinkwV) vom 20. Juni 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 159)
entsprechen.

Immissionsschutz

Zu den Belangen des Immissionsschutzes ist die Stellungnahme des Landesam-
tes fur Umwelt zu beachten.

Es ergehen zum jetzigen Stand zu den eingereichten Unterlagen keine weiteren
Hinweise, Anregungen und Einwendungen.

Die Stellungnahme des Landesamtes fir Umwelt
wurde im Rahmen der formellen Beteiligung einge-
holt und wird, sofern erforderlich, bericksichtigt

(siehe Lfd-Nr. 22).

Abwagungsergebnis: Kenntnisnahme.
weise werden an den Vorhabentrager weiterge-

geben.

Die Hin-

22.1

Landesamt fur
Umwelt

17.04.2025

die zum o. g. Betreff Ubergebenen Unterlagen wurden von den Fachabteilungen
Naturschutz, Immissionsschutz und Wasserwirtschaft (Prifung des Belangs
Wasserwirtschaft hier bezogen auf die Zustandigkeiten des Wasserwirtschafts-
amtes gemal BbgWG § 126, Abs. 3, Satz 3, Punkte 1-5 u. 8) des Landesamtes
far Umwelt (LfU) zur Kenntnis genommen und geprift. Im Ergebnis dieser Pri-
fung werden fir die weitere Bearbeitung der Planungsunterlagen sowie deren
Umsetzung beiliegende Stellungnahmen der Fachabteilungen Immissionsschutz
und Wasserwirtschaft Ubergeben. Die fachliche Zusténdigkeit fur den Natur-
schutz obliegt der unteren Naturschutzbehdrde des Landkreises Potsdam-Mittel-
mark.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Abwaéagungsergebnis: Kenntnisnahme.
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Umwelt
Fachabteilung
Technischer Um-
weltschutz 2

17.04.2025

22.2 Landesamt fur 2. Fachliche Stellungnahme Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.
Umwelt Sonstige fachliche Informationen oder rechtserhebliche Hinweise aus der eige- | Der Fachbereich Wasserwirtschaft zeigt keine Be-
. nen Zustandigkeit zu dem o. g. Plan, gegliedert nach Sachkomplexen, jeweils mit | troffenheit durch die vorgesehene Planung an.
Fachabteilung Begriindung und ggf. Rechtsgrundlage
Wasserwirtschaft g g at. g g Abwagungsergebnis: Kenntnisnahme.
lund2 Die wasserwirtschaftlichen Belange des LfU gemafl BbgWG § 126 Abs. 3, Satz
3 betreffend werden folgende Hinweise gegeben:
17.04.2025 . . . .
Das Referat W13 (Wasserwirtschaft in Genehmigungsverfahren) hat im Rahmen
der Behdrdenbeteiligung zu genanntem Bebauungsplan zuletzt innerhalb der Ge-
samtstellungnahme des LfU vom 28.05.2024 eine Stellungnahme abgegeben.
Darin wurde mitgeteilt, dass die wasserwirtschaftlichen Belange des LfU durch
die vorgesehene Planung nicht betroffen sind.
Da es bis zum gegenwartigen Zeitpunkt keine neuen Erkenntnisse zu dem Vor-
haben gibt, behalten die in der Stellungnahme getroffenen Aussagen weiterhin
ihre Glltigkeit.
22.3. |Landesamt fir 2. Fachliche Stellungnahme Der Stellungnahme wird gefolgt.

Sonstige fachliche Informationen oder rechtserhebliche Hinweise aus der eige-
nen Zustandigkeit zu dem o. g. Plan, gegliedert nach Sachkomplexen, jeweils mit
Begrindung und ggf. Rechtsgrundlage

1. Sachstand

Antragsgegenstand ist der Entwurf des Bebauungsplans (B-Plan) ,Mehrzweck-
platz und Wohnbebauung in Seddin“ der Gemeinde Seddiner See. Das Aufstel-
lungsverfahren erfolgt im Regelverfahren mit Umweltpriifung. Ziel der Aufstellung
ist die Schaffung von Wohnraum im Norden des Plangebiets sowie der planungs-
rechtlichen Sicherung eines Feuerwehriibungsgelandes und Festplatzes im Su-
den des Plangebiets. Zu diesem Zweck werden zwei allgemeine Wohngebiete
nach § 4 Baunutzungsverordnung (BauNVO), Flachen fir den Gemeinbedarf
.Feuerwehr und Festplatz® und o6ffentliche Grinflachen ausgewiesen. Auf der
Flache fur Gemeinbedarf sollen nur untergeordnete Funktionsgebaude, also

Die Fachabteilung Technischer Umweltschutz 2
stimmt der Methodik und den Ergebnissen des
Schallgutachtens zu. Durch die Festsetzungen des
Bebauungsplans, im Speziellen das Abriicken der
Baugrenze innerhalb des WA 2 werden mdgliche
geldst.

Das Schallgutachten wird hinsichtlich der erganzen-
den Hinweise redaktionell fortgeschrieben.

Abwagungsergebnis: Redaktionelle Anpassung
des Schallgutachtens.
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keine zu schiitzenden Nutzungen, zugelassen werden. Der Flachennutzungsplan
wird im Parallelverfahren angepasst.

Das Plangebiet liegt im zentralen Bereich der Ortslage Seddin. Es wird im Norden
durch bestehende Wohnbebauung, im Osten durch den Wiesenweg, im Studen
durch die Friedhofstral3e sowie im Westen durch einen Verbindungsweg zwi-
schen Beelitzer StralRe und Friedhofstrale begrenzt. Im Westen und Osten
schliel3en sich an die StraBen bzw. Wege lockere Wohnbebauung an, im Siden
befinden sich der Gemeindefriedhof sowie Flachen fir die Landwirtschaft.

Eine Larmbelastung durch den Stral3enverkehr oder durch andere Quellen in der
Umgebung des Plangebiets ist fur die schiutzenswerten Nutzungen innerhalb des
Plangebiets nicht zu erwarten.

Das Landesamt fur Umwelt (LfU) hat zuletzt am 28.05.24 [1] zum oben genann-
ten Sachverhalt im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung Trager offentlicher Be-
lange eine Stellungnahme abgegeben.

Der vorliegende Bebauungsplan wurde insbesondere nach den Grundsatzen des
§ 50 BImSchG i.V.m. § 1 Abs. 5 und Abs. 6 Nr. 1 Baugesetzbuch (BauGB) ge-
pruft. Demnach sollen Flachen unterschiedlicher Nutzung einander so zugeord-
net werden, dass schadliche Umwelteinwirkungen (88 1 und 3 BImSchG) auf
schutzwirdige Nutzungen weitgehend vermieden und neue Konfliktlagen ausge-
schlossen werden.

2. Stellungnahme

Dem Vorentwurf wurde eine Ersteinschatzung schallschutzfachlicher Belange [2]
beigefligt. Den damals benannten Beurteilungsschwerpunkten wurde gefolgt und
die Erarbeitung eines Gutachtens als zwingend erforderlich bewertet.

Die schitzenswerten Nutzungen innerhalb und auf3erhalb des Plangebiets wer-
den im vorliegenden Fall durch die Emissionen der auf der Flache fir Gemeinbe-
darf geplanten Aktivitaten belastet. Dies sind im Einzelnen aufgefiihrt (siehe [3],
Seite 10 — 11 / Anhang B-1 bis B-4). Es handelt sich um Ubungs- und Trainings-
betrieb, Veranstaltungen (Seddiner See Pokal, Osterfeuer, Markte, Volksfeste
usw.)
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Zur Klarung der Larmschutzbelange wurde durch den Vorhabentrager eine
Schallimmissionsprognose [3] erstellt. Zu den dazu erarbeiteten Ergebnissen und
Aussagen [3] ergeben sich seitens des LfU folgende Hinweise:

a) Beurteilung der zu erwartenden Larmbelastung (Methodik)

Die Zuordnung zur Larmart der einzelnen in [3] beriicksichtigten Quellen und die
anschlieBende Beurteilung der Larmbelastung nach einschlagigen Vorschriften
und Richtlinien ([7], [8]) ist mit Bezug auf die Ausfiihrungen in Kapitel 7 ff. der DIN
18005 [5] und Kapitel 4.3, 3. Absatz des Beiblattes der DIN 18005 [6] nachvoll-
Ziehbar.

b) Ergebnisse der Schallimmissionsprognose

Durch die Larmbelastung der auf der Gemeinbedarfsflache geplanten Aktivitaten
werden nach [3] die gebietsspezifischen Immissionsrichtwerte tags/nachts fir re-
gelmafige und seltene Larmereignisse sowie der jeweilige Spitzenpegel der TA
Larm innerhalb und auRRerhalb des Plangebietes iberwiegend eingehalten. Larm-
konflikte ergeben sich nach [3], Seite 23 im Siden der geplanten Wohngebiets-
flache ,WA 2“. Dort wurde durch die Larmemissionen im Rahmen der Veranstal-
tung Il (Osterfeuer) ein Beurteilungspegel ermittelt, der den Hoéchstwert der TA
Larm flr seltene Ereignisse in der Nacht um bis zu 2 dB Uberschreitet. Des Wei-
teren ergibt sich durch die Larmemission sonstiger Veranstaltungen IIl (z. B.
Méarkte oder Volksfeste) ein Beurteilungspegel, der den Immissionsrichtwert der
TA L&rm am Tag im Suden von ,WA 2“ ebenfalls um 2 dB uberschreitet.

Durch den Vorschlag des Gutachters [3], die Wohnbauflache ,WA 2“ um 8,5 m
nach Norden zu verschieben, werden die o. g. Larmkonflikte unter Beachtung der
in [3] beschriebenen Rahmenbedingungen (u. a. Emissionsanséatze und Anteil
der Emissionen innerhalb und auRRerhalb von Ruhezeiten) geldst. Die 0. g. Mal3-
nahme zum Larmschutz der geplanten Bebauung ist nachvollziehbar.

Der Vorhabentrager hat den Vorschlag in das laufende Planverfahren aufgenom-
men (siehe auch [4], Seite 21).

Um mogliche Larmkonflikte durch sehr gerduschintensive Emittenten zu vermei-
den, wird vom Gutachter dariiber hinaus empfohlen, die mdgliche Lage des Fest-
zelts festzulegen. Dies kdnnte nach [3], Seite 22 durch zeichnerische Vorgaben
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im Bebauungsplan oder durch Regelungen im Rahmen der Genehmigung ein-
zelner Veranstaltungen erfolgen. Nach den Ausfihrungen in der Begriindung
zum Bebauungsplan [4], Seite 20 verzichtet der Vorhabentrager auf eine kon-
krete Flachenfestsetzung des Festzelts und verweist in diesem Zusammenhang
auf die Genehmigungsebene. Die genaue Platzierung von Festzelten und ahnli-
chen Einrichtungen soll somit je nach den spezifischen Anforderungen der jewei-
ligen Veranstaltung flexibel gehandhabt werden.

c) Erganzende Hinweise

Zur besseren allgemeinen Nachvollziehbarkeit der in [3] dargestellten Eingangs-
daten, Aussagen und Ergebnisse geben wir folgende erganzende fachliche und
redaktionelle Hinweise:

e Furdenin [3] Abschnitt 4.2 fur die Larmquelle ,Gerateeinsatz“ angesetz-
ten Schallleistungspegel von 105 dB(A) sollte analog zu den Angaben
der anderen Larmquellen eine Literaturangabe fur den verwendeten
Wert angegeben werden.

e Im Zusammenhang mit dem Spitzenpegel bei Pkw-Parkvorgangen (TU-
renschlie3en etc.) verweisen wir auf aktuelle durch das Bayerische Lan-
desamt fir Umwelt zur Anwendung der Parkplatzlarmstudie [9] ver6ffent-
lichte Hinweise [10].

e In den Tabellen der Anhdnge der Schallimmissionsprognose [3] finden
sich folgende

Bezeichnungen:

- Anhang B-15: ,... EZQIi008 » Lautsprecher, Wettkampf* ...“
- Anhang B-15: ,... EZQIi009 » Lautsprecher, Wettkampf** ...“
- Anhang B-15: ,... FLQIi001 » Festzelt* ...”

- » Festzelt* ...

Die Bedeutung der Kennzeichnung ,*“ oder ,*** sollte in [3] dargelegt werden.

41 von 48



Bebauungsplan ,Mehrzweckplatz und Wohnbebauung in Seddin® der Gemeinde Seddiner See
Auswertung der Beteiligung der Behdrden und sonstigen Tréger offentlicher Belange nach § 4 Abs. 2 BauGB

13.08.2025

22.3

Landesamt fur
Umwelt

Fachabteilung
Technischer Um-
weltschutz 2

17.04.2025

3. Fazit

Bei Feuerwehren im angestrebten Umfang handelt es sich im Allgemeinen um
soziale Einrichtungen, die dem Allgemeinwohl dienen. Im Sinne der gegenseiti-
gen Riicksichtnahme sollten zur Konfliktvermeidung seitens der Gemeinde die
Méglichkeiten der Minderung von Immissionen des Betriebs auf dem Feuerwehr-
gelande gepruft, diskutiert und ggf. entsprechend vereinbart werden (z.B. Geb&u-
deplanung und -ausrichtung, Einsatz des Martinhorns nachts nicht innerhalb des-
Betriebsgelandes bzw. der Anliegerstraf3en, Durchfihrung von Trainingseinhei-
ten, Stellplatzanlagen, Umfang von Reparatur- und Wartungsarbeiten sowie
Technikeinweisungen auf dem Betriebsgelande unter Beriicksichtigung der
Ruhe- bzw. Nachtzeiten). Fir Gemeinbedarfsflachen gelten die Betreiberpflich-
ten fur nicht genehmigungsbedurftige Anlagen.

Der Nachweis der Vertraglichkeit zwischen der geplanten und bestehenden Nut-
zung kann mittels des vorgelegten Gutachtens nachvollziehbar und plausibel ge-
fahrt werden. Der vorgelegten Planung wird zugestimmt.

Die vorliegende Stellungnahme verliert mit der wesentlichen Anderung der Beur-
teilungsgrundlagen ihre Giiltigkeit. Das Ergebnis der Abwéagung durch die Kom-
mune ist entsprechend § 3 Abs. 2 Satz 4 BauGB mitzuteilen. Weiterhin wird um
eine Anzeige zum Inkrafttreten des Planes bzw. die Erteilung der Genehmigung
gebeten.

Quellen

[1] Stellungnahme des Landesamtes fir Umwelt- Fachbereich Immissionsschutz
zur friihzeitigen Beteiligung; Stand: 08.05.2024

[2] Ersteinschatzung schallschutzfachlicher Belange, Wélfel Engineering GmbH
+ Co. KG, Y1039.001.01.001, Stand: 19.06.2023

[3] Schallimmissionsprognose Feuerwehr-Ubungsplatz und Festplatz, Gemeinde
Seddiner See, Bebauungsplan "Mehrzweckplatz und Wohnbebauung in Seddin",

Berichtsnummer: Y1039.001.02.002, Wélfel Engineering GmbH + Co. KG Héch-
berg /Berlin, Stand: 27.02.2025

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Die Fachabteilung Technischer Umweltschutz 2
zeigt stimmt der vorgesehenen Planung zu. Das im
Rahmen des Bebauungsplanverfahrens erstelle
Schallgutachten weist die Vertraglichkeit zwischen
der geplanten und bestehenden Nutzung nachvoll-
ziehbar und plausibel nach.

Abwaéagungsergebnis: Kenntnisnahme.
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[4] Begrundung gem. § 2a BauGB Bebauungsplan ,Mehrzweckplatz und Wohn-
bebauung in Seddin®, Entwurf zur formellen Beteiligung der Offentlichkeit nach §
3 Abs. 2 BauGB und der Behdrden nach § 4 Abs. 2 BauGB, Stand: 12.02.2025

[5] DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau - Grundlagen und Hinweise fir die
Planung®, Stand: Juli 2023

[6] DIN 18005 Beiblatt 1 ,Schallschutz im Stadtebau - Schalltechnische Orientie-
rungswerte fir die stadtebauliche Planung®, Stand: Juli 2023

[7] Sechste Allgemeine Verwaltungsvorschrift zum Bundes-Immissionsschutzge-
setz (Technische Anleitung zum Schutz gegen L&rm — TA Larm), vom 26. August
1998 (GMBI Nr. 26/1998 S. 503)

[8] Freizeitlarm-Richtlinie des Ministeriums fur Landwirtschaft, Umwelt und Kili-
maschutz des

23

Landesamt fir
Bauen und Ver-
kehr

03.04.2025

den von Ihnen eingereichten Vorgang habe ich in der Zustandigkeit des Landes-
amtes fir Bauen und Verkehr (LBV) als Verkehrsoberbehorde des Landes Bran-
denburg gemafl “Zustandigkeitsregelung hinsichtlich der Beteiligung der Ver-
kehrsbehdrden und der Stral3enbauverwaltung als Trager 6ffentlicher Belange in
Planungsverfahren® (Erlass des Ministeriums fur Infrastruktur und Landespla-
nung vom 17. Juni 2015, veroffentlicht im Amtsblatt fir Brandenburg Nr. 27, vom
15. Juli 2015, S. 575) gepruft.

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan sollen die planungsrechtlichen Vorausset-
zungen fir einen Wohnstandort und einen Mehrzweckplatz fiir Ubungen der Frei-
willigen Feuerwehr und Festplatz- sowie Freizeitnutzungen der Bevdlkerung ge-
schaffen werden.

Die gegenuber dem Vorentwurf, Stand 23.04.2024, zwischenzeitlich erfolgten
Anderungen habe ich zur Kenntnis genommen.

Aus Sicht der Landesverkehrsplanung bestehen gegen das Vorhaben weiter
keine Einwande.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Das Landesamt fir Bauen und Verkehr aufRert
keine Einwande.

Abwagungsergebnis: Kenntnisnahme.
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Belange der zum Zustandigkeitsbereich des LBV gehdrenden Verkehrsbereiche
Eisenbahn/Schienenpersonennahverkehr, Binnenschifffahrt, ziviler Luftverkehr
und tibriger OPNV werden durch die Anderungen nicht beriihrt.

Informationen tber Planungen oder sonstige MalRnahmen der v. g. Verkehrsbe-
reiche, die das Plangebiet betreffen kénnten, liegen mir nicht vor.

Durch die verkehrsplanerische Stellungnahme bleibt die aufgrund anderer Vor-
schriften bestehende Verpflichtung zum Einholen von Genehmigungen, Bewilli-
gungen oder Zustimmungen unberihrt.

Bergbau, Geolo-
gie und Roh-
stoffe

27.03.2025

24 Wasser- und Bo- | der Wasser — und Bodenverband Nuthe — Nieplitz hat gegen die von lhnen ein- | Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.
denverband gereichten Unterlagen keine Einwéande, da Belange des Verbandes nach jetzi- Der Wasser- und Bodenverband Nuthe-Nieplitz
Nuthe-Nieplitz gem Kenntnisstand nicht berihrt sind. : ; . . P

zeigt keine Betroffenheit durch die vorgesehene
Sollten wahrend der Bauphase Einleitungen von Wasser in ein Gewasser erfol- | Planung an.
24.03.2025 . . i
gen, ist vom Verband gesondert eine Stellungnahme einzuholen. . - .
Abwagungsergebnis: Kenntnisnahme.
26 Landesamt flr im Rahmen seiner fachlichen Zusténdigkeit fir bergbauliche und geologische Be- | Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

lange auRert sich das Landesamt fur Bergbau, Geologie und Rohstoffe (LBGR)
auf der Grundlage der ihm vorliegenden Unterlagen und seiner regionalen Kennt-
nisse zu o. g.

Planung/Vorhaben wie folgt:

B Stellungnahme

Keine Betroffenheit durch die vorgesehene Planung.

1. Einwendungen mit rechtlicher Verbindlichkeit aufgrund fachgesetzlicher
Regelungen, die ohne Zustimmung, Befreiung o. A. der Fachbehdrde in
der Abwagung nicht iberwunden werden kénnen:

Keine.

Das Landesamt fur Bergbau, Geologie und Roh-
stoffe zeigt keine Betroffenheit durch die vorgese-
hene Planung an.

Abwagungsergebnis: Kenntnisnahme.
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2. Beabsichtigte eigene Planungen und Maflinahmen, die den Plan berih-
ren kdnnen, mit Angabe des Sachstands:

Keine.

3. Sonstige fachliche Informationen oder rechtserhebliche Hinweise aus
der eigenen Zustandigkeit zu dem o. g. Plan:

Auskinfte zur Geologie kdnnen uber den Webservice des LBGR abge-

fragt werden.

Aulerdem weisen wir auf die im Zusammenhang mit etwaig geplanten
Bohrungen oder geophysikalischen Untersuchungen bestehende An-
zeige-, Mitteilungs- oder Auskunftspflicht hin (§ 8ff Gesetz zur staatlichen
geologischen Landesaufnahme sowie zur Ubermittlung, Sicherung und
offentlichen Bereitstellung geologischer Daten und zur Zurverfligungstel-
lung geologischer Daten zur Erfllllung 6ffentlicher Aufgaben (Geologie-
datengesetz-GeolDG)).

Auf das Anzeigeportal des LBGR https://bohranzeige-brandenburg.de
wird verwiesen.

Hinweise:

Innerhalb des LBGR wird die Bearbeitung / Darstellung des T6B — Betei-
ligungsprozesses komplett digital abgebildet. Fir eine effiziente, wider-
spruchsfreie und fristgerechte Bearbeitung des TOB — Prozesses im
LBGR ist es dabei notwendig, das Datenaustauschformat XPlan zur Un-
terstitzung eines verlustfreien Austausches von Bauleitplanen, Raum-
ordnungsplanen und Landschaftsplanen zwischen unterschiedlichen IT-
Systemen zu nutzen. Dieses Format ist seit dem 5. Oktober 2017 vom
IT-Planungsrat gemaf 812 des Gesetzes uber die elektronische Verwal-
tung im Land Brandenburg (Brandenburgisches E-Government-Gesetz -
BbgEGovG) verbindlich als Austauschstandard im Planungsbereich fest-
gelegt worden. Erganzend besteht die Mdglichkeit, die Planungsflachen
bei Beteiligungsverfahren als GIS Standard shape EPSG — Code 25833
Zu Ubersenden.
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Eine Ubersendung einfacher pdf-Dokumente als Planungsgrundlage und
Darstellung der Planungsflachen gentigt diesen Anspriichen nicht! Zur
weiteren Generalisierung des T6BProzesses ist zukiinftig bei Beteiligun-
gen des LBGR, vorrangig das Bauleitplanungsportal des Landes Bran-
denburg und zwingend die E-Mail-Adresse Ibgr@lbgr.brandenburg.de zu
nutzen. Nur unter dieser E-Mail-Adresse ist ein standiger Datenabruf im
Vertretungs- oder Krankheitsfall etc. gewébhrleistet.

Durch die zunehmende Anzahl von Beteiligungen des LBGR an Bauleit-
planungsverfahren, ist eine fristgerechte Bearbeitung der T6B — Stellung-
nahmen nach § 4 Abs. 2 Satz 3 Baugesetzbuch (BauGB) i.V.m. der Be-
teiligung der Trager offentlicher Belange nach dem Baugesetzbuch im
Land Brandenburg (T6B-Runderlass - T6B-RdErl) nur unter den Voraus-
setzungen einer digitalen Datenbereitstellung der Planungsflachen mog-
lich.

27

Brandenburgi-
sches Landes-
amt fur Denk-
malpflege und
Archéologisches
Landesmuseum

14.04.2025

da im Vorhabengebiet derzeit keine Bodendenkmale bekannt sind, bestehen ge-
gen die vorliegende Planung aus Sicht des Brandenburgischen Landesamtes fir
Denkmalpflege und Arché&ologisches Landesmuseums, Abt. Archéologie, keine
grundsatzlichen Bedenken. Ich weise jedoch darauf hin, dass das Flurstick 70/3
direkt an das Bodendenkmal 30405 Dorfkern deutsches Mittelalter und Neuzeit
grenzt. Da mit dem Vorhandensein von bisher unentdeckten Bodendenkmalen
zu rechnen ist, machen wir auf folgende Festlegungen im Gesetz Uber den
Schutz und die Pflege der Denkmale im Land Brandenburg (BbgDSchG) - vom
24. Mai 2004 (GVBI. 1, S. 215) aufmerksam:

Sollten bei Erdarbeiten Bodendenkmale, wie Steinsetzungen, Mauerwerk, Erd-
verfarbungen, Holzpféhle oder -bohlen, Tonscherben, Metallsachen, Mlnzen,
Knochen u.a. entdeckt werden, sind diese unverztiglich dem Brandenburgischen
Landesamt fur Denkmalpflege und Archéologisches Landesmuseum, Abteilung
Archéologie, unter der 0.g. Adresse und der unteren Denkmalschutzbehorde des
Landkreises anzuzeigen (8§ 11 Abs. 1 und 2 BbgDSchG). Die entdeckten Boden-
denkmale und die Entdeckungsstatte sind bis zum Ablauf einer Woche nach der
Anzeige in unverandertem Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise vor Ge-
fahren fur die Erhaltung zu schitzen (§ 11 Abs. 3 BbgDSchG).

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Das Brandenburgische Landesamt fir Denkmal-
pflege und Archéologisches Landdesmuseum &u-
Rert keine Bedenken.

In der Begriindung sind Ausfiihrungen zu dem Bo-
dendenkmal 30405 enthalten. Zudem beinhalten
sowohl die Begrindung als auch die Planzeichnung
einen Hinweis zum Umgang mit Bodendenkmalen.

Die Hinweise sind im Rahmen der nachfolgenden
Genehmigungsebene zu berlcksichtigen.

Abwagungsergebnis: Kenntnisnahme.
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Funde sind unter den Voraussetzungen der 8§ 11 Abs. 4, 12 BbgDSchG abga-
bepflichtig.

Die Bauausfiihrenden sind tber diese gesetzlichen Festlegungen zu informieren.

Bitte beachten: Da bei dem Vorhaben auch Belange der Baudenkmalpflege be-
rihrt sein kénnen, erhalten Sie aus unserem Hause ggf. eine weitere Stellung-
nahme.

290.1

50Hertz Trans-
mission GmbH

20.03.2025

(Online Leistungs-
abfrage)

Nach Prufung der von Ihnen eingerichteten Unterlagen teilen wir Thnen mit, dass
sich im Plangebiet derzeit keine von der 50Hertz Transmission GmbH betriebe-
nen Anlagen (z. B. Umspannwerke, Hochspannungsfreileitungen und -kabel,
Nachrichtenverbindungen sowie Ver- und Entsorgungsleitungen) befinden.

Diese Stellungnahme gilt nur fur den angefragten raumlichen Bereich und nur fir
die Anlagen der 50Hertz Transmission GmbH.

Wird das Vorhaben geandert oder nicht innerhalb von zwei Jahren begonnen, ist
eine erneute Anfrage Uber das infrest Leitungsauskunftsportal erforderlich.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Die 50Hertz Transmission GmbH zeigt keine Betrof-
fenheit durch die vorgesehene Planung an.

Abwaéagungsergebnis: Kenntnisnahme.

29.2

50Hertz Trans-
mission GmbH

25.03.2025

Nach Priifung der Unterlagen teilen wir lhnen mit, dass sich im Plangebiet derzeit
keine von der 50Hertz Transmission GmbH betriebenen Anlagen befinden. Dazu
zéhlen z. B. Hochspannungsfreileitungen und -kabel, Umspannwerke, Nachrich-
tenverbindungen sowie Ver- und Entsorgungsleitungen.

Diese Stellungnahme gilt nur fur den angefragten raumlichen Bereich und nur fur
die Anlagen der 50Hertz Transmission GmbH.

Hinweis zur Digitalisierung:

Fur eine effiziente Identifizierung der (Nicht-) Betroffenheit bitten wir bei kiinftigen
Beteiligungen nach Mdglichkeit um Ubersendung der Plangebietsflache(n) sowie
eventueller externer Ausgleichs- und ErsatzmalRnhahmen in einem standardisier-
ten und georeferenzierten Geodatenaustauschformat (vorzugsweise als KML-
Datei oder im SHP-Format inkl. PRJ-Datei).

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Die 50Hertz Transmission GmbH zeigt keine Betrof-
fenheit durch die vorgesehene Planung an.

Abwaéagungsergebnis: Kenntnisnahme.
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30 PRIMAGAS hiermit teilen wir lhnen mit, dass durch das oben genannte Vorhaben keine Flis- | Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.
Energie GmbH S|ggas—Ver"sorgungsIe|tungen im offentlichen Bereich der PRIMAGAS Energie Die PRIMAGAS Energie GmbH zeigt keine Betrof-
GmbH berlhrt werden. . )
fenheit durch die vorgesehene Planung an.
20.03.2025 : o . y )
Sollte sich ein Flussiggasbehalter auf dem angefragten Grundstick befinden, so Abwagungsergebnis: Kenntnisnahme
(Online Leistungs- wenden Sie sich bitte an den Eigentimer des angefragten Grundstiickes.
abfrage)
32 DNS:NET Inter- | vielen Dank fur die Beteiligung unseres Hauses als Trager offentlicher Belange | Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.
gﬁsﬁrwce im Rahmen Ihres o.g. Bauvorhabens. Die DNS:NET Internet Service GmbH zeigt keine
In dem Baugebiet befinden sich keine Rohr- und Kabelsysteme der DNS:NET. | Betroffenheit durch die vorgesehene Planung an.
20.03.2025 Bitte beachten Sie die Bestimmungen in der beigefiigten Kabelschutzanweisung. | Abwagungsergebnis: Kenntnisnahme.
(Online Leistungs- Die DNS:NET hat keine weiteren Bedenken oder Anregungen vorzubringen.
abfrage) Anlagen:
- Kabelschutzanweisung
33 Tyczka Energy die Tyczka Energy GmbH betreibt in der Bundesrepublik Deutschland Gasnetze | Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.
GmbH im offentlichen und privatem (nicht 6ffentlichen) Raum. Die Tyczka Energy GmbH zeigt keine Betroffenheit
Im markierten Bereich Ihrer Anfrage liegen keine Gasversorgungsleitungen der | durch die vorgesehene Planung an.
20.03.2025 Lo .
Tyczka Energy GmbH im 6ffentlichen Raum. N . .
Abwaéagungsergebnis: Kenntnisnahme.
(Online Leistungs- | Die Leitungsauskunft hat eine Gultigkeit von 3 Montanen ab Ausstellungstag.
abfrage . .
ge) Sollte der Geltungsbereich lhrer Auskunftsanfrage verandert werden oder sich
der Ausfuihrungszeitraum Uber die 3 Monate hinaus verschieben, ist der Vorgang
erneut zur Erteilung einer Auskunft vorzulegen.
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| Feuerwehr n Festplatz |

VERFAHRENSVERMERKE

1.Die vewendete Planunterlage  enthdt  den Inhat  des
Liegenschafiskatasters und weist die-planungsrelevanten baulichen
Anlagen sowie Straen, Wege und Platze vollsténdig nach. Sie ist
hinsichtich ~der - planungsrelevanten  Bestandielle - geometisch
inwandfel. Die Ubertagharkeider neuzubidenden Grenzen in de
Ortchket st einvndfei moglch,

2. Der Bebauungsplan in der Fassung vom .., bestehend

aus der Planzeichnung und den textichen Festsetzungen, wurde am
in der Sitzung der Gemeindevertretung der Gemeinde
Seddmer See gemal § 10 Abs. 1 BauGB als Satzung beschiossen
(Beschluss-r. Die  Begrindung  des
Bebauungsplans wurde gebiligt

3.Die Sazung des Bebauungsplanes, bestehend aus  der
Planzeichnung und den fextichen Festsetzungen, wird hiemmit
ausgeferfgt.

4. Der Beschluss des Bebauungsplans sowe die Stelle, bei der der Plan
auf Dauer wahrend der Dienststunden von jedemann eingesehen
werden kann und dber deren Inhalt Auskurtt zu erhalten ist, sind am

o 1T ATISDIEE N ... der Gemeinde Seddiner

See oﬁemhch bekannt gemacht worden. Die Satzung trit mit der

Bekannimachung in Kraft

PLANZEICHENERKLARUNG

Art der baulichen Nutzung
(§9Abs. 1Nr. 1 BauGB1V.m. § 4 BauVO)

Algemeine Wofngebiete

| Flachen fir den Gemenbedart

(§9Abs. 1 Nr. 5 BauGB)

Flachen fir den Gemeinbedarf mit
Zweckbestimmung Feuenvehr und Festpiaz”

Mah der baulichen Nutzung
(§9Abs. 1Nr. 1BauGB, iV.m. §§ 16-21 BauNO)

Grundfgchenzahl

| m Anzah der Vollgeschosse

maximal ulassige Gebéudeoberkante ber Nomalhdhenul (iNHN)

Bauweise, Baulinien, Baugrenzen
(§9Abs. 1 Nr. 2 BauGB, iVm. §§ 22-23 BaukVO)

E abweichende Baueise
E Baugrenze

Nutzungsschablone

Art der baulichen Nutzung | - Anzahl der Volgeschosse
Grundfichenzahl Bauweise
maximal zul3ssige Oberkante INHN

Grinflgchen
(§9Abs. 1 \r. 15 BauGB)

D (fentiche Grinféchen

Fléchen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Natur
und Landschaft

Fléchen 2um Schutz, zur PAege und zur Entwicklung von Boden,
Naturund Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 und Abs. 6 BauGB)

Erhaltung von Baumen, Stréuchem und sonstigen Bepflanzungen

Ausgleichspfanzungen (Einzelbaume) aus einem anderen
Bebauungsplanverfahven (3 Abs. 1 Nr. 25 und Abs. 6 BauGB)

Nachrichfiche Ubemahmen

m Ausgleichsfiéchen aus einem anderen Bebauungsplanverfahren
(§9Abs. 6BauGB)

Nach § 30 BNatSchG geschiltzte Biotope (§ 9 Abs. 6 BauGB)

Sonstige Planzeichen

Grenze des réumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans
(§9Abs. 7 BauGB)

it Geh- und Radfahrrechten zu belastende Fidchen
(§9Abs. 1Nr. 21 BauGB)

Kartengrundlage (Stand: 02/2024)
m (Gebaudebestand mit Hausnummer
m Flurstiicksgrenze mit Flursticksnummer

D Bdschung

Laubbaum / Nadelbaum

Geandeihe 1 m ber NFN (DHHN 2016

den
06V

den

Biirgermeisterin
den

Birgermeisterin
den

Bilrgermeisterin

RECHTSGRUNDLAGEN

Baugesetzbuch (BauGB) n der Fassung vom 3, November 2017 (BGBI. 1 S. 3634),
das zuletzt durch Artke! 5 des Gesetzes vom 12. August 2025 (BGBI. 2025 \r 189)
geéndert worden ist

Verordnung dber die bauliche Nutzung der Grundsticke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO) in der Fassung vom 21, November 2017 (BGBI. | S. 3786), die zulezt
durch Artkel 2 des Gesetzes vom 3. Jui 2023 (BGBI. 2023 | N 176) geandert
Worden ist

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstelling des
Planinnaltes (Planzeichenverordnung 990 - PlanzV 90) vom 18. Dezember 1990
(BGB. 1991 1 8. 56), die zuletzt durch Arkel 3 des Gesetzes vom 14, Juni 2021
(BGBI. . 1802) geandert worden st

Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) in der Fassung der Bekannimachung
vom 16, November 2018 (GVBI. 18, [Nr39], zletz gedndert durch Gesetz vom 28.
September 2023 (GVBI. 123, [N 18)

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 29. Jui 2009 (BGB. | S. 2542), das
2uletzt durch Artkel 48 des Gesetzes vom 23. Oktober 2024 (BGBI. 2024 | Nr. 323)
gedndert worden st

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

Art der baulichen Nutzung

1.~ Inden Algemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2 sind die Ausnahmen nach § 4 Abs. 3 Nr. 4
und 5 der Baunutzungsverordnung, Gartenbaubetriebe und Tankstelien, nicht Bestandtel des
Bebauungsplans.

2. Die Flache fi den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,Feuenvehr und Festplatz’ dient
vonwiegend der Sport, Freizeit und Erholungsnutzung. Inerhelb der Flache sind zulssig:
- Feverwehribungsplatz,
- Feslplatz,
- Untergeordnete Funtonsgebaude,
- mit dem Betred zusammenhangende Nebenanlagen,
- Wege, Farwege, Stelplatze und hre Zufahren.

Hahe der baulichen Anlagen

3. In den Algemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2 dien technische Aufbauten vie
Schomsteine, Liftungsanlagen und Solaranlagen die festgesetze Oberkante bis zu einer
Hohe von 1,0 m dberschvefen.

Bauweise

4 In den Algemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2 wid als abweichende Bauweise
fesigesetzt Zuléssig sind nur Einzel- und Doppehéuser. Die Linge der Gebéude dar 120m
nicht iberschreien.

(GrdRe von Baugrundstiicken
5. In den Algemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2 dar die GrdRe der Baugrundsticke fir
Einzelauser eine Mindestgre von 500 und die Baugrundsticke fir Doppehauser je

von 330

Mit Rechten 2u belastende Fléchen
6. Die Fléche mit der Bezelchnung A st mit einem Gef- und Radfahecht zugunsten der
Algemeinhet 2 belasten

Gestalterische Festsetzungen
7. In den Algemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2 sind e Dcher von Gebéuden mit
Dachneigung von mindestens 25 Grad auszufiren,

Pflanzliste 2

Staucher

Carpinus betulus Hainbuche

Acer campesre Feldahom

Crataegus monogyna Eingrifiger WeiSdom
Crataequs aevigata Iweigriffiger Weibdom
Ligustrum wigare Liguster

Berbers wulgaris Berbeitze

NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN

Gemeindiche Ausgieichsféichen

Innerhalb des liegen exeme SOWie

(Enzelbéume) eines anderen Bebauungsplans. Die Ausglichsmalnzhmen werden gemah
§9 Abs. 6 Baugeselzbuch nachrihtich hemommen.

Geschitzte Aleen
Die: Al entlang der mit Rechten zu belastenden Flache A ist geméb § {7 Brandenburgisches

Mmurschulzausfuhmngsgesetz und § 29 Abs. 3 Bumsnmurschulzgesetz geschitzt. Die
3089 Al
&

Gesetzich geschizte Biotope
Im~ Geltungsbereich des  Bebauungsplans neﬂnden sich - geschizte Biotope  gemah

§ und § 18 Die
qeschiltzen Biotope werden gemaR § 9 Abs. [
HINWEISE

2 gesedzlchen Aenschutzmanahmen

(Gendlz- beseifiqungen sowie
d auBerhal der F im Zeitraum 01. Oktober bis Ende Februar

8. Inden Algemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2 sind (28, Ziegel oder
Dachsteine] nur in Rot, Braun- oder Anthrazitnen zussig

Griinordnerische Festsetzungen
9. Im Getungsbereich des Bebauungsplans sind Stellplize, ihre Zufahrien sonie Wege und
Tenassen nur in uf- und wasserdurchdssigem Aufbau herzustelen (28, Platenbelag in
Spitt, Grofipfaster it hohem  Fugenantel, wassergebundene Decke, Schofiemasen,
Auch - Wasser- und L igkeit - wesentich — mindemde
Befestigungen, wie Betonunterbeu, Fugenverguss, Asphaltierungen und Befonierungen, sind
unzuldssg.

10. Die richt Gberbauten und nicht gem. § 14 Abs. 1 Saiz 1 der Baunutzungsverordnung
versiegefen Grundsticksféchen sind n den Algemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2 2y
begrinen oder gérnerisch anzulegen. Das Anlegen von Schotter-, Spltt, Kies- und
‘Schieferfachen sowie das Abdichten des Untergrunds mit Folien et (sog. Schottergarten) ist
unzuldssg.

In-den Algemeinen Wotngebieten WA 1 und WA 2 ist je angefangene 450 nf
Gmndsmaksﬂache Jedoch pro Grundstick mindestens ein Lauboaum mit einem

12-44 om zu planzen, zu erhlten und bei Abgang 2 ersezen, Es
ist eiie Baumat der Panzlste 1 zu venvenden Afematy dazu kam e
Hochstamm-Obstbaum starkwichsiger Sorten (Sukirsche, Apfel, Bime und Pfaume)
Qepfanzt werden.

Innerhaly der Fléche fir den Gemeinbedarf mit der Zweckbestmmung Fevenwehr und
Festpletz* sind insgesam 800 m? it heimischen Stiauchem oder Hecken zu planzen, zu
erhalten und bei Abgang zu ersetzen. Fir die Planzung it durchschtich je 15 m? ein
Strauch mit einer Mindestpfanzgrofie von 60-80 cm gemal PAnziste 1 zu verwenden.
Béume innerhalb der Strauchfichen sind zulsig.

13. Innerhalb der Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschatt sind auf geholzreien Flachen 200 m* mit heimischen Sirauchem oder Hecken
ergénzend zur bestehenden Planzmafnahme zu pflanzen. Fir de Planzung ist
durchschnitfich je 15 m? e Strauch mit einer Mindestpflanzgrife 60-80 cm gemalh
Phanzlise 1 2 vevienden.

14, In den Algemeinen Wofingebieten WA 1 und WA 2 isf an den zu den jeweligen
Erschliefungsstraen  liegenden  Grundsticksgrenzen  eine  mindestens — einehige:
Heckenpflanzung it hemischen Laubgehdlzen gemél Planziste 2 vorzunehmen

£0-100 cm). Die Gehal sind zu eralien

und bei Adgang zu ersetzen. Ausgenummen von der Pﬂanzung smd d\e ;ewelhgen
‘erforderlichen Zufahrten und

durchaufihren.

Vor Beginn der jeweligen BaumaBnahmen sind artspezifische Ersatzniststatien fiir verustiy

gehende (Baum-Hdhlen in der unmitteloaren Umgebung des P\angeb\ets \m Verhaltns 1:1 fir
Baumhahlen und im Verhaitis 1.2 fir

2um gesezicten Bolopschutz

Im Gelungsbereich  des  Bebawngsplans  befinden  sich  geschitzte  Biokope
(Heidenelk Nach § 30 Abs. 2 sind Handungen, die
20 einer erheblichen Beeinrachtqung dieser Biotope firen verboten. Ein Anirag auf Ausnahme
nach § 30 Absaz 3 Bundesnaturschuizgeseiz oder e Anfrag auf Befreing
§ 67 Bundesnaturschutzgesetz wird erforderlich.

2 Baumschutzsatzung

Im Getungsbereich des Bebauungsplans gefen die Bestimmungen der Baumschutzsatzung der
Gemeinde Seddiner See. Die Beseitigung eines geschitzien Baumes bedarf der vorherigen
Genehmigung der Gemeinde. Antrdge auf Genehmigung sind schrflich unter Angabe von
Anschrf, Furstick, Lageskizze und den Grinden an die Gemeindevenvaltung 2u rchten. Wit der
Genehmigung zur Beseffiqung eines geschitzten Baumes ist die Aufiage von Ersatzpfanzungen
oder die Festsetzung einer Ersatzzahlung verbunden.

ur Versickerungspficht auf Grundsticken

Im deses qit de Verordnung

(Gemeindeordnung) vom 03.05.2022 mit Beschluss:r. 10Mail2022, welche am 25.05.2022 im

Amistiatt (Ausgabe 6/2022) ofentich bekanni gemacht wurde. Geml § 4 Abs. 8 darf
aus Gundsticken und micht in den dfentichen

Verkehrsraum (Straien, Wege, Pléize, Grinanlagen) baw. in die StraBenkanaisaton abgeletet

werden, sondem ist auf eigenem Grundstick zu versicke.

2 Stelplatzsatzung

Im Geltungsbereich dieses Bebauungsplans gt die Satzung dber die Herstellung nofwendiger
Stelplatze in der Gemeinde Seddiner See (Stelplatzsatzung) vom 23 08.2005, welche am
2601.2008im (1/2008) el

2um Umgang mit Bodendenkmalen
Sofem bei Erdarbeien Hinweise auf Bodendenkmle enfdeckt werden, sind Funde der Unteren
Denkma\snhulzbehmde und dem Brandenburgischen Landesamt fir Denkmalpfege und

,

Pllanliste 1:

Acer campestre Feld-Ahom

Acer platanoides Spizahom

Acer platanoides ‘Globosum’ Kugelahorn
Aesculus x camea Brofi Scharlach Rosskastanie
Carpinus betulus Hainbuche:
Crataequs x avalle “Carreref Apfeldom

Quercus robur ‘Fastgiata Koster" Séuleneiche
Quercus pefraea Traubeneiche
Sorbus aucuparia Vogelbeere

Sorbus aria Echte Mehbeere
Salx caprea SalWeide

Tiia cordata Winterinde

Malus sylestrs Widapfel

Pyrus pyraster Widbime

Prunus avium Wikirsche
Straucher.

Acer campestre Feld-Ahom

Corus sanguingass.. Roter Hartriegel
Corylus avellana Hasel

Crataegus monogyna Eingrifiger WeiRdom
Evonymus europaeus Plaffenhiltchen
Frangula alhus Faulbaum

Lonicera xylosteum Gemeine Heckenkirsche:
Prunus spiosa Schlehe

Rhamnus carthatica Kreuzdor

Ribes nigrum Schwarze Johannisheere
Rosa canina Hunds-Rose

Rosa corymbiera Heckenrose

Rosa rubiginosa Weinrose

Sambucus nigra Schwarzer Holunder
Vibumum opulus Gemeier Schneeball

Lande unverzigich anzuzeigen. Der Fund und die Fundstelle sind
mindestens bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige in unverandertem Zustand zu erhalten
und in geeigneter Weise vor Gefaten fi die Ethatung des Fundes zu schizen. Funde sind dem
Brandenburgischen Landesamt flr Denkmelpfege und Archaclogischen Landesmuseum zu
{bergeben.

s / 1Y
Unerschsplan DT 25, ohne Maksizb
(Gemeinde Seddiner See

Bebauungsplan
"Mehrzweckplatz und Wohnbebauung in Seddin
Gemarkung Seddin: Flur 2, ist 740, 741, 742, 743

Stand: 13.08.2025

Maflstab Planzeichnung: :1.000 auf At

Aufraggeber. Autragnehmer.

Gemeinde Jahn, Mack & Prtner

Seddiner See archiekiurund stadiplanung mbB
Kiefernweg 5 Wiheim-Kabus-Strae 74

14554 Seddiner See 10829 Berin
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Begriindung Bebauungsplan ,Mehrzweckplatz und Wohnbebauung in Seddin®
Biro Jahn, Mack & Partner Gemeinde Seddiner See

|. Begrindung

Gemal § 2a und § 9 Abs. 8 Baugesetzbuch (BauGB) ist dem Bebauungsplan eine Begriin-
dung beizufugen. In ihr sind entsprechend dem Stand des Verfahrens die Ziele, Zwecke und
wesentlichen Auswirkungen des Bebauungsplans sowie in dem Umweltbericht nach der An-
lage 1 zum BauGB die auf Grund der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 ermittelten und bewer-
teten Belange des Umweltschutzes darzulegen.

Der Umweltbericht bildet einen gesonderten Teil (B) der Begrindung.

1. Planungsgegenstand

1.1 Veranlassung und Erforderlichkeit der Planung

Mit dem Bebauungsplan ,Mehrzweckplatz und Wohnbebauung in Seddin® sollen sudlich an-
grenzend an bereits vorhandene Wohnbebauung im Ortsteil Seddin zwischen Beelitzer Stral3e
im Westen, Wiesenweg im Osten und FriedhofstraRe im Siden, ein Wohnstandort und ein
Mehrzweckplatz fir Ubungen der Freiwilligen Feuerwehr und Festplatz- sowie Freizeitnutzun-
gen der Bevolkerung fur die Gemeinde Seddiner See gesichert werden.

In dem nérdlichen Teilbereich plant die Bundesanstalt fir Immobilienaufgaben (BImA) die Neu-
erschlieBung von Wohnbauland. Im Verfahren werden Bebauungsmaoglichkeiten fir eine Mi-
schung aus Einfamilienh&usern, Doppel- und Reihenhausern gepruft. Dabei soll die Typik der
Umgebung so weit als mdglich aufgegriffen werden.

Im sudlichen Teilbereich ist die Realisierung einer Flache fur gemeindliche Zwecke geplant.
Das Hauptziel besteht darin, einen Feuerwehribungsplatz fir die Freiwillige Feuerwehr zu
schaffen. Dieser ermdglicht es, regelmafige Loéschibungen und Feuerwehrsportaktivitaten im
Rahmen der Ausbildung durchzufiihren. Die vorgesehene Flache bietet der freiwilligen Feuer-
wehr die Moglichkeit, zusatzliche Aktivitaten anzubieten, um langfristig neue Ehrenamtliche zu
gewinnen, insbesondere Kinder und Jugendliche. Dartiber hinaus sollen auf der Flache eine
Festplatznutzung (z. B. fur Feste der Freiwilligen Feuerwehr oder andere Veranstaltungen der
Gemeinde) und eine Multifunktionsflache fir Picknick und Freizeitgestaltung entlang des Wie-
senwegs entstehen. Die Flache soll fir die gesamte Offentlichkeit zuganglich sein. Von der
Beelitzer Stral3e zur Friedhofstral3e wird an der westlichen Grundstiicksgrenze eine 6ffentliche
Durchwegung sichergestellt. Die Sicherung und Entwicklung des Feuerwehriibungs- sowie
Festplatzes dient sowohl der Sicherheit als auch Freizeitgestaltung der gesamten Bevilkerung
und liegt somit im 6ffentlichen Interesse.

Die Aufstellung eines Bebauungsplans ist erforderlich, um die planungsrechtlichen und natur-
schutzrechtlichen Voraussetzungen fur Wohnbebauung und die gemeindlichen Nutzungen zu
schaffen. Da sich das Plangebiet im Aul3enbereich befindet und entsprechend § 35 zu beur-
teilen ist, missen vorrangig die Auswirkungen auf die Umwelt, insbesondere die Eingriffe in
Natur und Landschaft ermittelt und deren Kompensation abschlie3end geregelt werden. Au-
Rerdem missen die potenziellen Larmkonflikte zwischen der Wohn-, Freizeit- und Sportnut-
zung gepruft und abgewogen werden.

Mit dem derzeitigen Planungsrecht ist die Realisierung des Vorhabens nicht méglich. Um die
rechtliche Grundlage fir die erweiterte Nutzung zu schaffen, ist es notwendig, einen Bebau-
ungsplan aufzustellen. Mit der Aufstellung des Bebauungsplans sollen die planungsrechtlichen
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Voraussetzungen fir eine geordnete stadtebauliche Entwicklung geschaffen und die Umwelt-
vertraglichkeit gesichert werden.

Zum Nachweis der Entwickelbarkeit aus dem Flachennutzungsplan, ist dieser entsprechend
zu andern. Das Anderungsverfahren des Flachennutzungsplans der Gemeinde Seddiner See
fir diese Flache (AF 02) wurde mit Beschluss der Gemeindevertretung vom 19.09.2023 (Be-
schluss-Nr. 25/Sep/2023) im Rahmen der 7. Anderung des Flachennutzungsplans eingeleitet.

1.2 Beschreibung des Plangebiets

1.2.1 Stadtrdumliche Einbindung

Das ca. 2,5 ha groRRe Plangebiet liegt in der Gemeinde Seddiner See im Ortsteil Seddin. Der
Geltungsbereich grenzt im Norden an den Ortskern Seddin an und wird im Westen sowie Os-
ten von lockerer Wohnbebauung sowie gartnerisch genutzten Flachen eingerahmt. Sidlich
des Plangebiets befindet sich der gemeindliche Friedhof Seddin sowie Ackerflachen, welche
Teil des Landschaftsschutzgebiets ,Nuthetal — Beelitzer Sander” sind.

Das Plangebiet befindet sich in zentraler Lage im Ortsteil Seddin. Es ist an die Gemeindestra-
Ren Beelitzer StralRe, FriedhofstraRe und Wiesenweg direkt angeschlossen. Die zentrale Ge-
meindestralRe Hauptstrale, welche durch den Ortskern Seddin hindurchfihrt und u.a. die Ort-
steile Seddin und K&hnsdorf miteinander verbindet, befindet sich rund 50 m nérdlich des Plan-
gebiets. Das Gebiet verfligt Uber eine verkehrsglinstige Anbindung u.a. zur Landeshauptstadt
Potsdam sowie zur Bundeshauptstadt Berlin. In unmittelbarer Néhe befindet sich die A9/10 (5
km), die B2 ,Leipziger StralRe“ (0,75 km) sowie der Bahnhof Seddin (3,5 km). Zusétzlich ist die
Bushaltestelle ,Seddin (PM), Beelitzer Str.“ der Linie 646 rund 150 m entfernt und in ca. 3
Gehminuten erreichbar.

Abbildung 1: Luftbild des Plangebiets im Ortsteil Seddin (Quelle GeoBasis-DE/LGB, dl-de/by-2-0, Stand
2023, erganzt JMP)
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1.2.2 Geltendes Planungsrecht

Der geltende Flachennutzungsplan (FNP) stellt fir das Plangebiet tiberwiegend Griinflachen
mit der Zweckbestimmung ,Spielplatz, Sport-/ Bolzplatz und Festplatz“ dar. Im Nordwesten
werden teilweise Wohnbauflachen dargestellt.

Das Plangebiet grenzt im Nordwesten an den Geltungsbereich der geltenden Innenbereichs-
satzung des Ortsteils Seddin und damit an den im Zusammenhang bebauten Ortsteil an. Das
Plangebiet ist daher entsprechend § 35 zu beurteilen und ist dem planungsrechtlichen Auf3en-
bereich zuzuordnen.

Das derzeitige Planungsrecht ermdglicht die Realisierung des Vorhabens somit nicht. Zur
Schaffung von Baurecht fur die WohnbauerschlieRung sowie Nutzung als Gemeinbedarfsfla-
chen ist die Aufstellung eines Bebauungsplans erforderlich. Zum Nachweis der Entwickelbar-
keit aus dem Flachennutzungsplan, ist dieser entsprechend zu &ndern. Dies erfolgt im Paral-
lelverfahren gemaf § 8 Abs. 2 BauGB.

1.2.3 Geltungsbereich, Eigentums- und Pachtverhéaltnisse

Der Bebauungsplan ,Mehrzweckplatz und Wohnbebauung in Seddin“ umfasst entsprechend
des Aufstellungsbeschlusses eine Flache von etwa 2,5 ha. Der raumliche Geltungsbereich des
Bebauungsplans wird im Osten vom Wiesenweg, im Stiden von der FriedhofstralRe, im Westen
von den Flurstiicken 77, 76/2 und 76/1 der Flur 2 der Gemarkung Seddin sowie im Nordwesten
durch die Beelitzer Stral3e begrenzt. Im Norden grenzen an das Plangebiet die Flurstiicke 73,
70/3, 71/2, 71/8 und 71/9 der Flur 2 der Gemarkung Seddin an.

Der Geltungsbereich schlief3t die Flurstiicke 740, 741, 742 und 743 der Flur 2 der Gemarkung
Seddin ein. Die Flurstiicke waren urspriinglich im Eigentum der Bundesanstalt fiir Immabilien-
aufgaben (BImA). Der Ankauf der stidlichen Teilflachen der Flurstiicke 740 und 742 durch die
Gemeinde Seddiner See ist bereits erfolgt. Im Einzelnen handelt es sich um folgende erwor-
bene Teilflachen:

o Teilflache 1 (Gemarkung Seddin; Flur 2, Flurstiick 742) mit ca. 8.163 m2
o Teilflache 2 (Gemarkung Seddin; Flur 2, Flurstiick 740) mit ca. 8.881 m2
e Gesamtca. 17.044 m2

1.2.4 Bebauungs- und Nutzungsstruktur

Bei dem Plangebiet handelt es sich um eine ungenutzte Grin- und Freiflache, welche sich
sudlich des Ortskerns Seddin befindet. Die grof3e Offenflache schliel3t im Norden sowie Wes-
ten an gartnerisch genutzte und eingezaunte Flachen an, sie ist im westlichen Teil Gberwie-
gend gemaht und im Ostlichen Teil brach gefallen. Aufgrund der Lage im Siedlungszusammen-
hang, wird das Plangebiet als Freiflache zum Aufenthalt und Spaziergang genutzt. Daher fihrt
im Westen von der Beelitzer StralRe bis zur Friedhofstral3e ein informeller Weg, welcher unter
anderem als direkte Wegeverbindung zum Friedhof Seddin genutzt wird. Der stdliche Bereich
der Freiflache wird derzeit in Teilen als Festplatz bzw. fir den Feuerwehrsport (Ubungen) ge-
nutzt.

Mehrere Teilflachen werden zudem als kommunale Ausgleichsmalinahmen genutzt.

Das Gelande fallt von ca. 45 m tber NHN an der nordwestlichen Geltungsbereichsgrenze auf
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ca. 42,7 m tber NHN an der stiddstlichen sowie nordwestlichen Geltungsbereichsgrenze leicht
ab.

1.2.5 ErschlieBung und Verkehr

Die ortliche und tberdrtliche Erschlie3ung des Plangebiets fur den motorisierten Individualver-
kehr (MIV) ist Uber die Beelitzer Stral3e im Nordwesten, den Wiesenweg im Osten sowie die
FriedhofstralRe im Stiden gesichert. Ubergeordnet ist das Plangebiet durch die Gemeindestra-
Ren an die Hauptstral3e angebunden. Das Plangebiet liegt in etwa 750 m Entfernung zur Bun-
desstralie 2 ,Leipziger StralRe®, Uber welche die Bundesautobahn A10 nach etwa weiteren 3,5
km zu erreichen ist.

Die zu bebauenden Grundstiicke im nérdlichen Teilbereich sind derzeit nicht wegemaig er-
schlossen, weil sie im rickwartigen Teil des Bebauungszusammenhangs gelegen sind. Hier
ergibt sich die Notwendigkeit einer zusatzlichen wegemaliigen ErschlieBung von der Beelitzer
Stral3e im Westen sowie vom Wiesenweg im Osten. Die ErschlieBung soll im Zuge des Ver-
fahrens gesichert und durch den Vorhabentréger hergestellt werden.

An das o6ffentliche Nahverkehrsnetz ist das Plangebiet tUber die Buslinie 646 angebunden. Die
Bushaltestelle ,Seddin (PM), Beelitzer Str.“ liegt rund 150 m nérdlich entlang der Hauptstral3e
und ist in ca. 3 Gehminuten erreichbar. Damit liegt der Zugang zum OPNV unter dem im Nah-
verkehrsplan des Landkreises Potsdam-Mittelmark geforderten 500 m Radius zur nachstgele-
genen Haltestelle und der Bereich gilt als erschlossen. Der Bahnhof Seddin befindet sich in
ca. 3,5 km Entfernung im Ortsteil Neuseddin, welcher mit dem Auto in ca. 6 Minuten zu errei-
chen ist. Mit dem Fahrrad werden ca. 10 Minuten bendtigt.

1.2.6 Technische Infrastruktur

Die technische ErschlieBung muss erstmalig entsprechend den Anforderungen des Planvor-
habens hergestellt werden, gleiches gilt auch fir die innere Erschlielung.

Entlang der Beelitzer StralRe am nordwestlichen Rand des Plangebiets verlauft nach Auskunft
der Netzgesellschaft Berlin-Brandenburg ein Leitungsabschnitt 0,1 — 1 bar im Betrieb (lageun-
genau) (Stand: 11.12.2023).

Entsprechend des Geoportals des Wasser- und Abwasserzweckverbands ,Nieplitz“ laufen
nordwestlich entlang der Beelitzer Strafl3e sowie ndrdlich des Wiesenwegs entlang der Schlun-
kendorfer Straf3e unterirdische Versorgungsleitungen fir Trinkwasser und jeweils ein Hydrant.
An den genannten Standorten sind auf3erdem unterirdische Abwasserkanale, jeweils ein
Pumpwerk sowie ein Anschlusspunkt vorhanden. Sudwestlich des Plangebiets entlang der
Friedhofstral3e ist ebenfalls eine Versorgungsleitung fur Trinkwasser sowie ein Hydrant vor-
handen.

Die Versorgung mit Trinkwasser und die Entsorgung von Schutzwasser des nordwestlichen
Teilbereichs kann nach Aussagen des Wasser- und Abwasserzweckverbands ,Nieplitz“ (Stel-
lungnahme vom 24.05.2024) tber die vorhandenen Anlagen in der Beelitzer Stral3e erfolgen.
Die Trinkwasserver- und Schutzwasserentsorgung fir den nordoéstlichen Teilbereich kann
Uber eine Erweiterung bzw. Fortfihrung der in der Schlunkendorfer Stra3e vorhandenen An-
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lagen Uber den Wiesenweg sichergestellt werden. Gleiches trifft auch fur die innere Erschlie-
Rung des Plangebiets zu. Hier sind 6ffentliche Verkehrswegeflachen erforderlich, in denen die
Ver- und Entsorgungsleitungen verlegt werden koénnen.

Eine ErschlieBung des Feuerwehriibungs- und Festplatzes ist nur in Verbindung mit der Er-
schlieBung der nordlichen Wohngebiete moglich (Anlagen in der Beelitzer Strafl3e und Erwei-
terung bzw. Fortflhrung in der Schlunkendorfer Straf3e) moglich. Die in der Friedhofstral3e
vorhandene Trinkwasserleitung PE DN 50 ist kapazitdtsmé&Rig ausgelastet und kann maximal
nur noch fiir einen einfachen Hausanschluss erweitert werden.

Die technische ErschlieBung des Standortes ist aus der Ortslage Seddin durch die vorhande-
nen Medien herstellbar.

1.2.7 Denkmalschutz

Innerhalb des Plangebiets sind weder Baudenkmale noch arch&ologische Kulturdenkmale,
herausragende Sachgiter oder Bodendenkmale bekannt.

Nordlich der Hauptstraf3e liegt in rund 50 m Entfernung das Bodendenkmal 30405 ,Dorfkern
deutsches Mittelalter, Dorfkern Neuzeit “.

Sofern bei Erdarbeiten Hinweise auf Bodendenkmale entdeckt werden, sind Funde der Unte-
ren Denkmalschutzbehérde und dem Brandenburgischen Landesamt fir Denkmalpflege und
Archéologischen Landesmuseum unverziglich anzuzeigen. Der Fund und die Fundstelle sind
mindestens bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige in unverandertem Zustand zu er-
halten und in geeigneter Weise vor Gefahren fir die Erhaltung des Fundes zu schitzen. Funde
sind dem Brandenburgischen Landesamt flir Denkmalpflege und Archaologischen Landesmu-
seum zu Ubergeben.

1.2.8 Altlasten

Die Untere Bodenschutzbehdrde teilte mit Schreiben vom 16.04.2025 mit, dass fur den raum-
lichen Geltungsbereich des Bebauungsplans keine Registrierung im Altlasten- und Boden-
schutzkataster des Landkreises Potsdam-Mittelmark vorliegt.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind daher voraussichtlich keine Altlasten vorhan-
den.

1.2.9 Natur und Landschaft

Naturrdumlich gehdrt das Plangebiet zur ,Mittelbrandenburgischen Platten und Niederungen®
des eiszeitlich gepréagten sogenannten Beelitzer Sander, der aus Schmelzwasserablagerun-
gen entstanden ist.

Bei Gelandehdhen von ca. 43 m NHN betragt der Grundwasser Flurabstand > 4 m.

Im Plangebiet liegen Gberwiegend nichtbindige fein- bis mittelkdrnige Sande vor. Im Stiden
liegen die Schmelzwassersande tber einer Grundmor&nenbildung mit schluffigen Beimengun-
gen, Geschiebemergel, -lehm. Es sind Bdden allgemeiner Funktionsausbildung, vorherr-
schend ohne Grund- und Stauwassereinfluss.

Eine Trinkwasserschutzzone ist nicht betroffen.
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Die klimatische Situation des Gebiets wird aufgrund seiner groRen Offenlandflache als gut
eingestuft, insbesondere dient es als Kaltluftentstehungsgebiet im Zusammenhang mit den
sudlich angrenzenden Landwirtschaftsflachen. Nennenswerte lufthygienische Belastungen
gehen von dem Gebiet nicht aus. Insgesamt wird die bioklimatische Situation als positiv be-
wertet.

Das Gebiet wird derzeit fur landschaftsgebundene Erholungsnutzungen genutzt, vor allem
durch Spazierganger aufgrund seiner N&he zu Wohngebieten. Ein Teil des Gebiets wird be-
reits als Fest- und Feuerwehribungsplatz genutzt, was zu einer gewissen anthropogenen
Uberpragung des Landschaftsraums fiihrt. Damit zusammenhangend kann auch die Ausge-
staltung bzw. Entwicklung der Flachen hinsichtlich einer Trockenrasennutzung gesehen wer-
den.

Biotope

Im Westen des Plangebiets befindet sich gro3flachig Sandtrockenrasen (Heidenelken-Gras-
nelkenflur (Biotoptyp: 05121221)). Flachige Vorkommen, die gré3er als 250 m2 sind und be-
stimmte Auspragungen aufweisen, sind als gesetzlich geschitzte Biotope gem. § 30
BNatSchG und § 18 BbgNatSchAG einzustufen.

Im Stdosten des Plangebiets befindet sich zudem ein Kiefern-Vorwald (Biotoptyp: 082819).
Kiefern-Vorwalder trockener Standorte ab 400 m2 sind ebenfalls gesetzlich geschitzte Biotope
gem. § 30 BNatSchG und § 18 BbgNatSchAG.

Die genaue Abgrenzung der gesetzlich geschitzten Biotope kann der Biotopkartierung (biro
hemeier, Stand: 10.04.2024) entnommen werden.

Nach § 30 Abs. 2 BNatSchG sind Handlungen, die zu einer erheblichen Beeintrachtigung die-
ser Biotope fuihren verboten. Eine Ausnahme nach 8 30 Abs. 3 BNatSchG oder eine Befreiung
kann auf Antrag erteilt werden.

Externe Ausgleichsflachen

Innerhalb des Plangebiets befinden sich zwei externe Ausgleichsflachen mit Gehdlzpflanzun-
gen aus einem anderen von der Gemeinde Seddiner See aufgestellten Bebauungsplan, je-
weils im Norden der Flurstiicke 740 und 742 (Flur 2 Gemarkung Seddin).

Einzelbdume und Alleen

Im Plangebiet befinden sich, ebenfalls als Ausgleich fir einen anderen Bebauungsplan der
Gemeinde Seddiner See, insgesamt 47 geschiitzte Einzelbaume. Entlang des Bestandsweges
und geplanten Wegeverbindung im Westen des Plangebietes wurden 2023 zudem beidseitig
Baumreihen als Teil einer Ausgleichsmaflinahme angelegt. Alleen sind in Brandenburg gemaf
§ 17 BbgNatSchAG (zu § 29 Absatz 3 BNatSchG) geschitzt.

AulRerdem sind im Plangebiet zusatzlich zu den 47 neu gepflanzten Ausgleichsbaumen wei-
tere 37 zu schitzende Einzelbaume vorhanden.

Nach der Gehoélzschutzverordnung Potsdam-Mittelmark — Geh6lzSchvVO PM, sind Baume mit
einem Stammumfang von mindestens 60 cm, sowie Feldgehdlze aul3erhalb der Siedlungsbe-
reiche ab 20 m? zusammenhangender Grundflache geschiitzt.
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Schutzgebiete

Es sind keine Schutzgebiete gem. 88 21 — 28 BNatSchG von den geplanten Vorhaben inner-
halb des Plangebietes betroffen.

Sudlich grenzt das Landschaftsschutzgebiet ,Nuthetal — Beelitzer Sander an das Plangebiet
entlang der Friedhofstral3e an. Hierfur gilt die Verordnung tber das Landschaftsschutzgebiet
»Nuthetal — Beelitzer Sander* vom 10. Februar 1999 (GVBI.11/99, [Nr. 06], S.115) zuletzt gean-
dert durch Artikel 23 der Verordnung vom 29. Januar 2014 (GVBI.II/14, [Nr. 05]).

Gebiete geméanR § 32 BNatSchG zum Aufbau und Schutz des européischen 6kologischen Net-
zes ,Natura 2000 sind ebenfalls durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes nicht berthrt.

Artenschutz

Im Hinblick auf besonders und streng geschiitzte Arten gem. 8 7 Abs. 2 Nr. 13 und 14
BNatSchG wird im weiteren Verfahren ein Artenschutzrechtlicher Beitrag erstellt. Die faunisti-
schen Untersuchungen erfolgen zwischen Mérz und Oktober 2024.

Im Ergebnis kommen im Plangebiet drei Brutvogelarten mit drei Revieren vor (Blaumeise,
Dorngrasmiicke und Kohlmeise). Bei der Blau- und Kohlmeise handelt es sich um Héhlenbri-
ter und bei der Dorngrasmiicke um einen Freibriter in Gehdlzen. Fur die zwei Héhlenbriter
werden artenschutzrechtliche Malinahmen notwendig.

Es wurden keine Quartiere fir Fledermause festgestellt. Das Plangebiet wird aufgrund seiner
Frequentierung und Nutzung nicht von Feldvégeln als Brutplatz aufgesucht und ebenso konn-
ten keine Zauneidechsen nachgewiesen werden.

1.3 Planerische Ausgangssituation

Gemall § 1 Abs. 4 BauGB sind die Bauleitplane den Zielen der Raumordnung anzupassen.
Die fur die Aufstellung von Bauleitplanen relevanten Grundsétze der Raumordnung sind zu
ermitteln und im Rahmen der Abwagung angemessen zu bertcksichtigen. Die Ziele der Raum-
ordnung sind bindend und kénnen im Rahmen der Abwégung nicht tiberwunden werden. Ne-
ben allgemeinen Vorgaben aus dem Raumordnungsgesetz (ROG) des Bundes sind im Rah-
men der verbindlichen Bauleitplanung insbesondere Landesentwicklungs- und Regionalplane
zu beachten. Auch tberortliche Fachplanungen sowie kommunale Planwerke — zum einen der
Flachennutzungsplan als vorbereitender Bauleitplan, zum anderen informelle Entwicklungs-
konzepte und Rahmenplane — beeinflussen die Inhalte eines Bebauungsplans.

Fur diese Planung der Gemeinde Seddiner See ergeben sich die Erfordernisse der Raumord-
nung im Sinne des 8§ 3 Nr. 1 ROG insbesondere aus:

e Landesentwicklungsprogramm 2007 (LEPro 2007) vom 18.12.2007 (GVBI. 1 S. 235)

e Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (LEP HR) vom
29.04.2019 (GVBI. II, Nr. 35)

e Entwurf des Regionalplans Havelland-Flaming 3.0 vom 18.11.2021, 6ffentlich ausge-
legt vom 10.03. bis 10.05.2022, im Internet aufrufbar unter https://Havelland-fla-
eming.de/regionalplan/regionalplan-3-0/

e Sachlicher Teilregionalplan ,Grundfunktionale Schwerpunkte* der RPG Havelland-Fla-
ming, in Kraft getreten mit Bekanntmachung der Genehmigung im ABI. Nr. 51 vom
23.12.2020, S. 1322
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1.3.1 Landesentwicklungsprogramm 2007 (LEPro 2007)

Die Hauptstadtregion soll gem. § 3 Abs. 1 LEPro 2007 vom 18.12.2007 (GVBI.l S. 235) nach
den Prinzipien der zentral6rtlichen Gliederung entwickelt werden. Die Siedlungsentwicklung
soll gem. 8 5 Abs. 1 LEPro 2007 auf zentrale Orte und raumordnerisch festgelegte Siedlungs-
bereiche ausgerichtet werden.

Gem. 8 5 Abs. 2 soll die Innenentwicklung Vorrang vor der Au3enentwicklung haben. Dabei
sollen die Erhaltung und Umgestaltung des baulichen Bestandes in vorhandenen Siedlungs-
bereichen und die Reaktivierung von Siedlungsbrachflachen bei der Siedlungstatigkeit Prioritat
haben.

Gem. 8 5 Abs. 3 sollen bei der Siedlungsentwicklung verkehrssparende Siedlungsstrukturen
angestrebt werden. In den raumordnerisch festgelegten Siedlungsbereichen, die durch schie-
nengebundenen Personennahverkehr gut erschlossen sind, soll sich die Siedlungsentwick-
lung an dieser Verkehrsinfrastruktur orientieren.

Gem. § 6 Abs. 1 sollen die Naturgtter Boden, Wasser, Luft, Pflanzen- und Tierwelt in ihrer
Funktions- und Regenerationsfahigkeit sowie ihrem Zusammenwirken gesichert und entwi-
ckelt werden. Den Anforderungen des Klimaschutzes soll Rechnung getragen werden.

1.3.2 Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg (LEP HR)

Der Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (LEP HR) ist am 13. Mai
2019 im Gesetz- und Verordnungsblatt bekanntgemacht worden und ist seit 1. Juli 2019 in
Kraft. Der LEP HR konkretisiert als tUberdrtliche und zusammenfassende Planung fur den Ge-
samtraum der beiden Lander die raumordnerischen Grundséatze des am 01.02.2008 in Kraft
getretenen Landesentwicklungsprogramms 2007 (LEPro 2007) und setzt damit durch Ziele
und Grundsatze einen Rahmen fir die kiinftige raumliche Entwicklung in der Hauptstadtregion.

Die Festlegungskarte des LEP HR enthélt fiir den Geltungsbereich des Bebauungsplans keine
flachenbezogenen Festlegungen.

Fur die Bewertung der beabsichtigten Planung sind insbesondere folgende Ziele und Grunds-
atze des LEP HR relevant:

Z2 5.2 (1) LEP HR Anschluss neuer Siedlungsflachen:

Neue Siedlungsflachen sind an vorhandene Siedlungsgebiete anzuschliel3en.

Z. 5.5 Eigenentwicklung fiir den 6rtlichen Bedarf:

(1) In allen Gemeinden oder Gemeindeteilen, die keine Schwerpunkte fiir die Wohnsiedlungs-
flachenentwicklung gemaR Z 5.6 sind, ist eine Wohnsiedlungsentwicklung fir den ortlichen
Bedarf im Rahmen der Eigenentwicklung nach Absatz 2 mdglich.

(2) Die Eigenentwicklung ist durch Innenentwicklung und zusatzlich im Rahmen der Eigenent-
wicklungsoption mit einem Umfang von bis zu 1 Hektar/1 000 Einwohnerinnen und Einwohner
(Stand 31. Dezember 2018) fur einen Zeitraum von zehn Jahren fir Wohnsiedlungsflachen
maglich. Wohnsiedlungsflachen, die in Flachennutzungsplanen oder in Bebauungsplanen vor
dem 15. Mai 2009 dargestellt bzw. festgesetzt wurden, aber noch nicht erschlossen oder be-
baut sind, werden auf die Eigenentwicklungsoption angerechnet.
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Das Planvorhaben entspricht dem Z 5.2 LEP HR dahingehend, dass es unmittelbar nordwest-
lich an die Innenbereichssatzung der Gemeinde Seddiner See von 1993 bzw. an den Ortskern
Seddins anschliefdt. Durch den Anschluss an das bereits bestehende Siedlungsgebiet wird
u.a. der Erweiterung von Streu- und Splittersiedlungen entgegengewirkt.

Die Gemeinde Seddiner See (Berliner Umland) liegt gemaf? Darstellungskarte LEP HR nicht
im Gestaltungsraum Siedlung, der nach Z 5.6 LEP HR der Schwerpunkt der Wohnsiedlungs-
flachenentwicklung ist, so dass die Entwicklung von Wohnsiedlungsflachen nur im Rahmen
der Eigenentwicklung moglich ist (Z 5.5 LEP HR), d.h.:

¢ die Innenentwicklung (insbesondere im unbeplanten Innenbereich und im Geltungsbe-
reich von Satzungen nach § 34 Abs. 4 BauGB, auch Bebauungspléne der Innenent-
wicklung gem. § 13a BauGB) wird durch Ziele der Raumordnung nicht quantitativ be-
grenzt;

e neben den Mdglichkeiten durch Innenentwicklung kénnen neue Wohnsiedlungsflachen
im Rahmen der Eigenentwicklungsoption (1 ha/1000 EW: d.h. fir Seddiner See ca. 4,6
ha) geplant werden; anzurechnen sind hier ggf. auch Wohnsiedlungsflachen in ,alten®
B-Planen oder dem Flachennutzungsplan, sofern diese vor dem Inkrafttreten des LEP
B-B (am 15.05.2009) festgesetzt wurden. Wohnsiedlungsflachen, die wahrend der
Laufzeit des LEP B-B in Bebauungsplanen rechtswirksam festgesetzt wurden, sind
nicht auf die Eigenentwicklungsoption anzurechnen.

Im Rahmen der 7. Anderung des Flachennutzungsplans der Gemeinde Seddiner See hat die
Gemeinsame Landesplanungsabteilung eine Stellungnahme abgeben. Innerhalb des Zeit-
raums der frihzeitigen Behdrden- sowie Tragerbeteiligung gem. § 4 Abs. 1 BauGB &uRRerte
sie sich, dass die Teilflache, welche im Rahmen der Flachennutzungsplananderung als Wohn-
bauflache dargestellt werden soll, aus raumordnerischer Sicht als Innenentwicklung zu werten
ist. Demnach ist kein Zielwiderspruch zu den Zielen der Raumordnung zu erkennen und eine
Anrechnung auf die Eigenentwicklungsoption ist nicht erforderlich (Referat GL 5, Stellung-
nahme vom 19.12.2023). Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens bestatigte die Gemein-
same Landesplanungsabteilung die Aussage, welche in Folge der frihzeitigen Behdrden- und
Tragerbeteiligung gem. 8 4 Abs. 1 BauGB abgegeben wurde (Referat GL 5, Stellungnahme
vom 27.05.2024).

Die Vereinbarkeit mit den Zielen der Raumordnung stehen den Inhalten des Bebauungsplans
»,Mehrzweckplatz und Wohnbebauung in Seddin“ der Gemeinde Seddiner See nicht entgegen.

1.3.3 Regionalplan Havelland-Flaming

Die Regionalversammlung der Region Havelland-Flaming (RPG) hat am 20. Juli 2015 den
Regionalplan Havelland-Flaming 2020 beschlossen und im Amtsblatt fir Brandenburg — Nr.
43 vom 30. Oktober 2015 bekannt gemacht. Der Regionalplan Havelland-Flaming wurde je-
doch am 5. Juli durch das OVG Berlin-Brandenburg fur unwirksam erklart (Urteile vom 5. Juli
2018 -OVG 2 A2.16 u.a.).

Am 27. Juni 2019 wurde die Aufstellung des Regionalplans Havelland-Flaming 3.0 (RegPI h-
F 3.0) beschlossen. In der 6. ¢ffentlichen Sitzung der Regionalversammlung am 18. November
2021 wurde der Entwurf des Regionalplans Havelland-Flaming 3.0 vom 05. Oktober 2021 be-
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stehend aus textlichen Festlegungen, Festlegungskarte und Begriindung gebilligt. Das Betei-
ligungsverfahren gem. § 9 Abs. 2 Raumordnungsgesetz (ROG) hat in dem Zeitraum vom
10.03.2022 bis zum 10.05.2022 stattgefunden. Die im Entwurf enthaltenen Zielfestlegungen
sind damit als in Aufstellung befindliche Ziele der Raumordnung anzusehen, die nach § 4 Abs.
1 ROG als sonstige Erfordernisse der Raumordnung in Abwagungs- und Ermessensentschei-
dungen zu beriicksichtigen sind. Der Regionalplan Havelland-Flaming 3.0 liegt damit als raum-
konkreter Entwurf mit Stand vom 18.11.2021 vor.

Der Regionalplan-Entwurf sieht nahezu fir das gesamte Plangebiet eine Festlegung als ,Vor-
behaltsgebiet Siedlung“ vor. Zum Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung beste-
hen laut der Stellungnahme der Gemeinsamen Landesplanungsabteilung, welche im Rahmen
der friihzeitigen Beteiligung des 7. FNP-Anderungsverfahrens der Gemeinde Seddiner See
abgeben wurde, keine Anforderungen (Referat GL 5, Stellungnahme vom 19.12.2023). Zudem
stehen entsprechend der Stellungnahme von der Regionalen Planungsgemeinschaft Havel-
land-Flaming vom 06.05.2024 keine regionalplanerischen Belange dem Vorhaben entgegen.

1.3.4 Sachlicher Teilregionalplan ,,Grundfunktionale Schwerpunkte*

Weiterhin hat die Regionalversammlung Havelland-Flaming den sachlichen Teilregionalplan
,2Grundfunktionale Schwerpunkte® beschlossen. Er ist mit Bekanntmachung der Genehmigung
im Amtsblatt fir Brandenburg Nr. 51 vom 23.12.2020 in Kraft getreten. Dieser legt den Ortsteil
Neuseddin als Grundfunktionalen Schwerpunkt gemaR Z 3.3 Landesentwicklungsplan Haupt-
stadtregion Berlin-Brandenburg (LEP HR) fest. Die als Grundfunktionalen Schwerpunkte fest-
gelegten Ortsteile erhalten landesplanerisch erweiterte Mdglichkeiten fur die Siedlungsent-
wicklung bzgl. der Entwicklung von Wohnsiedlungsflachen sowie der Ansiedlung von grof3fla-
chigem Einzelhandel. Der sachliche Teilregionalplan setzt den Ortsteil Neuseddin als Grund-
funktionalen Schwerpunkt fest, weshalb er gem. Z 5.7 LEP HR Uber eine Wachstumsreserve
von ca. 5,9 ha verflugt.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ist von den Festlegungen des sachlichen Teilregi-
onalplans ,Grundfunktionale Schwerpunkte“ nicht betroffen, da sich das Plangebiet im Ortsteil
Seddin befindet.

1.3.5 Sachlicher Teilregionalplan ,,Windenergienutzung 2027“

Die Regionalversammlung Havelland-Flaming hat am 17. November 2022 den Beschluss ge-
fasst, einen sachlichen Teilregionalplan ,Windenergienutzung 2027" aufzustellen. Die Festle-
gung von Gebieten fir die Windenergienutzung wird vom Entwurf des Regionalplans Havel-
land-Flaming 3.0 abgetrennt und im sachlichen Teilregionalplan vorgenommen. Der Aufstel-
lungsbeschluss fur diesen sachlichen Teilregionalplan wurde im Amtsblatt fir Brandenburg
Nummer 48 vom 07. Dezember 2022 bekannt gemacht. Der Entwurf vom 15. Juni 2023 lag
vom 10. August 2023 bis einschlief3lich 10. Oktober 2023 6ffentlich aus.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans wird von den Festlegungen des Entwurfs nicht be-
troffen.

Durch das geplante Vorhaben ist damit kein Zielwiderspruch zu den Zielen der Raumordnung
zu erkennen.
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1.3.6 Landschaftsrahmenplan Potsdam-Mittelmark

Der Landschaftsrahmenplan des Landkreises Potsdam-Mittelmark wurde am 19.07.2006 vom
Ministerium fur Landliche Entwicklung, Umwelt und Verbraucherschutz des Landes Branden-
burg genehmigt.

In der Karte 1 des Landschaftsrahmenplans ,Entwicklungsziele® (Blatt Nordost) sind fiir die
Anderungsflache 02 ,Mehrzweckplatz und Wohnbebauung in Seddin“ folgende Ziele genannt:

- Nachrangige Aufwertung von Uberwiegend intensiv genutztem Griinland/ Ackerfluren

- Teilweise: Erhalt und Aufwertung von Landschaftsteilen mit hoher Bedeutung fir das
Landschaftsbild und die landschaftsbezogene Erholung

- Erhalt von Flachen mit hoher Grundwasserneubildung.

Nach der Themenkarte Karte 8; Teilblatt Nordost: Besondere Boden, MalRstab 1:50.000 lie-
gen keine besonderen Bdden vor.

Eine Betrachtung, insbesondere der schutzgutbezogenen allgemeinen Entwicklungsziele, er-
folgt im Rahmen des beiliegenden Umweltberichtes.

1.3.7 Landschaftsplan

Der Landschaftsplan zum Flachennutzungsplan der Gemeinde Seddiner See vom 25.11.1996
stellt das Plangebiet als Wohnbauflache und Flache fir den Gemeinbedarf dar.

Eine detaillierte Betrachtung erfolgt im Rahmen des Umweltberichtes.

1.3.8 Flachennutzungsplan

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Seddiner See hat am 26.06.2018 in 6ffentlicher Sit-
zung (Beschluss 12/Jun/2018) die Feststellung der 5. Anderung des Flachennutzungsplans
(FNP) der Gemeinde Seddiner See beschlossen. Mit Schreiben vom 05.09.2018 erfolgte die
Genehmigung mit Auflagen durch den Landkreis Potsdam-Mittelmark, mit Schreiben vom
02.10.2018 wurde die Erfullung der Auflagen bestatigt. Die Offentliche Bekanntmachung tiber
die Genehmigung der 5. Anderung des Flachennutzungsplans der Gemeinde Seddiner See
erfolgte am 27.02.2019 im Amtsblatt Nr. 2 der Gemeinde Seddiner See.

Im rechtskraftigen Flachennutzungsplan der Gemeinde ist das Plangebiet Uberwiegend als
Grunflache mit der Zweckbestimmung ,Spielplatz, Sport-/ Bolzplatz und Festplatz* dargestellt.
Daruber hinaus werden im nordwestlichen Bereich Wohnbauflachen dargestellt.
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Abbildung 2: Ausschnitt des rechtskraftigen Flachennutzungsplans der Gemeinde Seddiner See,
Stand 2019

Nach § 8 Abs. 2 S. 1 BauGB sind Bebauungsplane aus dem Flachennutzungsplan zu entwi-
ckeln. Demnach muss der Flachennutzungsplan im parallelen Anderungsverfahren geman §
8 Abs. 3 BauGB angepasst werden. Im Rahmen der 7. Flachennutzungsplan&nderung wird
der Bereich im Parallelverfahren geandert. Zwischen dem Bebauungsplan und dem Flachen-
nutzungsplan treten leichte Abweichung bei der Abgrenzung der Geltungsbereiche auf. Dar-
gestellt werden sollen im nordlichen Bereich Wohnbauflachen gemanR 8 5 Abs. 2 Nr. 1 BauGB
i.V.m § 1 Abs. 1 Nr. 1 BauNVO und Griinflachen ohne weitere Zweckbestimmungen nach § 5
Abs. 2 Nr. 5 BauGB sowie im sudlichen Bereich Flachen fur Gemeinbedarf mit der Zweckbe-
stimmung ,Feuerwehr und Festplatz® nach § 5 Abs. 2 Nr. 2 Buchstabe a BauGB.

Die Griinflache im Zentrum der Anderungsflache ist privat und wird derzeit als Griinflache mit
der Zweckbestimmung ,Spielplatz, Sport-/ Bolzplatz und Festplatz® dargestellt. Da es sich um
private Flachen handelt und in Zukunft voraussichtlich keine 6ffentlichen Nutzungen realisiert
werden, soll in der 7. Anderung des Flachennutzungsplans eine Grunflache ohne Funktionen
festgesetzt werden.
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Rechtskraftige Darstellung FNP 2019 Geplante Darstellung 7. FNP-Anderung

» 'FL”?

Abbildung 3: Geplante Anderung der AF 02 des 7. FNP-Anderungsverfahrens der Gemeinde Seddiner
See, Stand Entwurf November 2024

Der Einleitungsbeschluss (Beschluss-Nr.: 25/Sep/2023) zur 7. Flachennutzungsplananderung
der Gemeinde Seddiner See fur den Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Mehrzweckplatz
und Wohnbebauung in Seddin“ wurde am 19. September 2023 von der Gemeindevertretung
Seddiner See gefasst. Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit sowie Behérden und sons-
tigen Tragern o6ffentlicher Belange fand in dem Zeitraum vom 07.12.2023 bis zum 04.01.2024
statt.

1.3.9 Angrenzende Bebauungspléne

An das Plangebiet grenzen keine rechtskraftigen Bebauungsplane.

1.3.10 Sonstige Satzungen der Gemeinde

Das Plangebiet grenzt im Nordwesten an den Geltungsbereich der Innenbereichssatzung des
Ortsteils Seddin und damit an den im Zusammenhang bebauten Ortsteil an. Die Gemeinde
Seddiner See hat die Satzung gem. § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 1 und 3 BauGB am 10.11.1992
beschlossen (Satzungsbeschluss Nr. 54/92). Seit September 1993 ist die Innenbereichssat-
zung in Kraft.

Die Stellplatzsatzung (vom 23.08.2005) zur Herstellung der Flachen fur den ruhenden Verkehr
regelt die Anzahl der herzustellenden Stellplatze nach Art der Nutzung der baulichen Anlagen.
Der Nachweis der Stellplatze muss in der Ausfiihrungsplanung im Rahmen der Baugenehmi-
gung erfolgen.

Im Rahmen der Ausgleichs- und Ersatzbilanzierung wird die Verordnung des Landkreises
Potsdam-Mittelmark zum Schutz der Baume und Feldgehoélze als geschitzte Landschaftsbe-
standteile (Geholzschutzverordnung Potsdam-Mittelmark — Geh6lzSchvO PM) vom
29.09.2011, seit dem 01. Januar 2012 in Kraft, im Umweltbericht bericksichtigt. Mit Inkrafttre-
ten des Bebauungsplans findet die Baumschutzsatzung vom 02.12.2025 der Gemeinde inner-
halb des Geltungsbereichs Anwendung.
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Im Gemeindegebiet sind keine weiteren stadtebaulichen Satzungen fir den Bebauungsplan
zu beachten.

1.3.11 Landschaftsschutzverordnung

Das Plangebiet befindet sich nicht im Einzugsbereich eines Landschaftsschutzgebiets (LSG).
Das Landschaftsschutzgebiet ,Nuthetal — Beelitzer Sander“ grenzt sudlich an die Friedhof-
stral3e und befindet sich somit sudlich des Plangebiets. Die Ziele der Planung haben keine
negativen Auswirkungen auf das Schutzgebiet.
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2. Umweltbericht und Naturschutz

Der Bebauungsplan wird im Normalverfahren durchgefuihrt, gemaf § 2 Abs. 4 BauGB ist eine
Umweltprifung sowie die Erstellung eines Umweltberichts erforderlich.

Siehe dazu den gesonderten Teil B ,Umweltbericht” der Begriindung.

Er enthalt u.a. detaillierte Aussagen zur Bestandssituation sowie die Darstellung der voraus-
sichtlichen und relevanten Umweltauswirkungen durch die Planung. Im Umweltbericht ist auch
die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung integriert und der Ausgleichsflachenbedarf wird er-
mittelt.

Umweltauswirkungen

Die Umweltauswirkungen, die der Bebauungsplan planrechtlich vorbereitet, sind insbesondere
auf den bisher unbebauten Flachen zu betrachten. Die zusatzliche Uberbauung und rechneri-
sche Versiegelung von etwa 0,45 ha fiihrt zum vollstandigen Verlust der Bodenfunktionen mit
den damit verbundenen Auswirkungen auf das lokale Klima und den Wasserhaushalt. Durch
Maflnahmen wie die Versickerung von Regenwasser und Bepflanzungen wird jedoch der
Landschaftswasserhaushalt ausgeglichen.

Die lokalklimatischen und lufthygienischen Auswirkungen der Entwicklung des Wohngebiets
und der Flache fir den Gemeinbedarf werden insgesamt als nicht erheblich bzw. nicht erheb-
lich spirbar betrachtet, da die gro3flachigen Offenlandflache und Baumpflanzungen das Me-
soklima weitgehend unverdndert lassen. Die Verwendung von schattenspendenden Gehdlzen
und teilversiegelten bzw. wasserdurchlassige Flachen kénnen die Folgen zusatzlich minimie-
ren.

Das Landschaftsschutzgebiet ,Nuthetal — Beelitzer Sander” grenzt im Siiden auf einer Lange
von ca. 140 m an. Gem. § 4 treffen Verbote und Genehmigungsvorbehalte nur auf Handlungen
im Landschaftsschutzgebiet zu. Es werden durch den Bebauungsplan keine Flachen im LSG
in Anspruch genommen.

Verluste von Ruderalfluren, Wiesen, Griinlandbrachen sowie Gehdlzgruppen sind insbeson-
dere im nordlichen Teilbereich (Allgemeine Wohngebiete, Verkehrsflache) erheblich. Innerhalb
des Allgemeinen Wohngebietes WAL ist von einem Verlust gem. § 18 BbgNatSchAG und §
30 BNatSchG gesetzlich geschiitzten Trockenrasen auszugehen. 528 m2 der gesetzlich ge-
schitzten Heidenelken-Grasnelkenfluren kénnen nicht erhalten werden. Aus einem vegetati-
onsgepragten Gebiet wird ein Wohngebiet im Siedlungszusammenhang. Ein Antrag auf Aus-
nahme gemal § 30 Abs.4 BNatSchG fir die Beeintrachtigung und den Verlust geschutzter
Biotope § 30 Abs. 2 wurde gestellt. Der Ausnahmeantrag wurde mit Schreiben vom 27.01.2026
durch die untere Naturschutzbehérde genehmigt.

Durch BaumaRRnahmen gehen geschiitzte Einzelbaume verloren, die nach der landkreiseige-
nen Gehdlzschutzverordnung (Gehdlzschutzverordnung Potsdam-Mittelmark — GehdlzSchvO
PM) kompensationspflichtig sind.

Innerhalb der Gemeinbedarfsflache konnen die bestehenden Vegetationsflachen, bis auf
kleinflachige versiegelbare Bereiche (u.a. FuRR- und Radweg) in Hohe von bis zu 1.453 mz,
weitgehend erhalten werden. Versiegelbare Bereiche sollen auRerhalb geschutzter Trocken-
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rasen angeordnet werden (Ostlicher Teilbereich), um so Flachenverluste der geschiitzten Tro-
ckenrasen zu vermeiden. Ein Grof3teil der Trockenrasen sowie der Kiefern-Vorwald innerhalb
der Gemeinbedarfsflache kdnnen erhalten bleiben.

Kommunale Ausgleichspflanzungen werden nachrichtlich bernommen und durch Flachen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft oder als Ein-
zelbaume gesichert.

Mit der geplanten Entwicklung des Wohnstandorts im nérdlichen Teilbereich wird sich das
Landschaftsbild zwar verandern, jedoch sich entlang der bereits bestehenden Siedlungskante
einfligen. Die Bebauung im Norden des Plangebiets wird im unmittelbaren Umfeld in der nur
wenig relieffierten Landschaft zwar optisch wahrnehmbar sein, jedoch bleibt die grof3flachige
Offenlandflache weiterhin erhalten.

Auswirkungen auf Tierarten des Anhangs IV der europdischen FFH- (Fauna-Flora-Habitat-)
Richtlinie und Vogelarten nach Artikel 1 der européaischen Vogelschutzrichtlinie) beschranken
sich auf zwei Hohlenbrutreviere. Grundsatzlich ist davon auszugehen, dass bei der Realisie-
rung des Bauvorhabens zu diesem Bebauungsplan die Brutreviere der Blaumeise und der
Kohimeise in Folge von Baumfallungen, Rodung von Geholzen, Baufeldfreimachungen,
Baustelleneinrichtungen, der anschlieRenden Bebauung verlustig gehen. Boden- oder sons-
tige Kulturdenkmaler kommen im Plangebiet nicht vor.

Kompensationserfordernisse fir Eingriffe in Natur und Landschaft

Durch die zuldssigen Bauvorhaben, die durch den Bebauungsplan planungsrechtlich vorbe-
reitet werden, finden fur alle Schutzguter erhebliche Eingriffe in Natur und Landschaft statt.

Uberbauung und Versiegelung werden im Vergleich zur Ist-Situation um insgesamt 4.457 m2
rechnerisch zunehmen.

Der Biotopverlust umfasst neben den gehoélzgepragten Biotope insbesondere Offenlandfla-
chen wie Ruderalfluren und Wiesen, aber auch geschitzte Trockenrasen (Heidenelken-Gras-
nelkenflur).

27 der geschitzten Einzelbaume sind nicht zu erhalten. Der Ausgleich kann im Plangebiet
tber mind. 19 Neupflanzungen anteilig erfolgen. Weitere 34 Ersatzbaume sind extern zu er-
setzen.

Die zusatzliche Versiegelung als auch der Biotopverlust kann anteilig im Plangebiet kompen-
siert werden:

e Begriinung innerhalb der Gemeinbedarfsflache mit flachigen Strauchpflanzungen so-
wie

e Pflanzung von 19 Einzelbaumen innerhalb der allgemeinen Wohngebiete und

e Mindestens 4.381 m? Begriinung der Wohngebiete mit mind. 100 m Heckenpflanzun-
gen.

Gestaltete Begrunungsmalfinahmen wirken sich mindernd auf die Eingriffe im Plangebiet aus.

Mit dem groRflachigen Biotopverlust (ca. 0,75 ha) und nachfolgender rechnerischer Uberbau-
ung und Versiegelung (ca. 0,45 ha) sind auch klimatische Beeintrachtigungen verbunden, die
durch Erhalt sowie weitere Begriinungen im Plangebiet und extern kompensiert werden.
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Eine verminderte Grundwasserneubildung kann durch Versickerungsmafinahmen (Vegeta-
tionsflachen, Mulden- und Rigolenversickerung, Verwendung wasserdurchlassiger Materialien
fur die Verkehrsflache und Stellplatze) im Plangebiet vermieden werden.

Fur Biotopverluste sowie zusétzliche Versiegelung, die nicht vollstandig im Geltungsbereich
des Bebauungsplans ausgeglichen werden kdnnen, werden Ersatzmafinahmen auf3erhalb
des Geltungsbereichs dieses Bebauungsplans erforderlich. FUr den externen Ausgleich kén-
nen zum Schutzgut Boden und Biotope folgende Mal3nahmen in Seddin, Kahnsdorf und
Schlunkendorf u.a. auf gemeindeeigenen Flachen gesichert werden:

e 3.793 m2 Entwicklung von artenreichen Wiesen auf Entsiegelungsflachen

o Entsiegelung ehem. Entenmastanlage mit Wiederbegrinung Ansaat (Flursti-
cken 206/1, 207/1, 209/1 der Flur 1 von Schlunkendorf sowie auf den Flursti-
cken 544, 94/1, 93/1, 357 der Flur 1 von Kéahnsdorf)

e 2.000 mzflachige Baum- und Gehdlzpflanzungen

o Hecken- oder Strauchpflanzungen (1.000 m2) und Wiesenpflege (1.000 m2) auf
dem Flurstiick 304 der Flur 1 in der Gemarkung Seddiner See

e 528 m? Entwicklung von Trockenrasen

o Entwicklung von Trockenrasen durch zurtickdrangen der Landreitgrasflur und
der Mahd-Pflege auf dem gemeindeeigenen Flurstiick 85 der Flur 2 in der Ge-
markung Kahnsdorf

e ca. 34 Einzelbaumpflanzungen

o Ersatzbaumpflanzungen auf dem Flurstiick 308, Flur 1, Gemarkung Seddiner
See entlang des Wiesenweges stidlich vom Plangebiet.

Die Sicherung der MaRnahmen innerhalb der Allgemeinen Wohngebiete wird vertraglich gesi-
chert. Der stadtebauliche Vertrag wurde von der Gemeindevertretung in der Sitzung am
02.12.2025 mit der Beschluss-Nr. 25/Dez/2025 beschlossen. Im Anschluss wurde der stadte-
bauliche Vertrag mit der Bundesanstalt fir Immobilienaufgaben (BImA) am 06.01.2026 ge-
schlossen. Die Umsetzung der MalBhahmen, welche der Flache fir den Gemeinbedarf zuzu-
ordnen sind, wird im Rahmen eines Selbstbindungsbeschlusses der Gemeinde gesichert. Mit
den benannten Maf3nahmen verbleiben keine erheblichen Negativwirkungen.

Artenschutz
Hinsichtlich des gesetzlichen Artenschutzes ist eine Bauzeitenregelung beachtlich, die Berau-

mung des Plangebiets darf nur in der Zeit von 1. Oktober bis Ende Februar stattfinden.

Die Brutreviere der Blau- und Kohlmeise sind vor Baumfallung durch die Anbringung geeigne-
ter Ersatzniststatten zu ersetzen. Als Kompensationsbedarf wird ein Verhaltnis von 1:2 (Verlust
zu Ersatz) angesetzt, was insgesamt 4 Ersatznistkasten ergibt.

Die Hinweise dienen dem Schutz besonders geschitzter Tierarten. Durch eine Berdumung
auBBerhalb der Reproduktionszeit und Vergramungsmalnahmen und vorgezogene Aus-
gleichsmaflinahmen wird den artenschutzrechtlichen Belangen entsprochen. Im Bebauungs-
plan werden die entsprechenden Hinweise aufgenommen.
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3. Plankonzept

31 Ziel und Zweck der Planung

Ziel der Planung ist es, mit der planungsrechtlichen Sicherung als Allgemeines Wohngebiet im
ndrdlichen Teilbereich sowie von Flachen fir Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,Feu-
erwehr und Festplatz® im sudlichen Teilbereich eine geordnete stadtebauliche Entwicklung
einzuleiten. Die Festsetzungen des Bebauungsplans gewahrleisten eine nachhaltige stadte-
bauliche Entwicklung und tragen zu einer stadtebaulichen Aufwertung bei. Die geplante Ande-
rung hat das Ziel, Wohnbauland neu zu erschlieRen sowie einen Mehrzweckplatz fir Ubungen
der Freiwilligen Feuerwehr, Festplatz- und Freizeitnutzung zu sichern.

Die Gemeinde hat in den letzten Jahren ihre Wohnbauflachenpotenziale grof3tenteils ausge-
schopft. Die Wohnbaugebiete der jingeren Bebauungspléane sind nahezu vollstandig bebaut.
Weiterhin ist eine bedarfsgerechte Bereitstellung von Siedlungsflachen fir die Wohnungsver-
sorgung ein wesentlicher Bestandteil der Daseinsvorsorge. Daher soll im nordlichen Bereich
des Bebauungsplans ein neuer Wohnstandort in zentraler Lage erschlossen werden. Hierbei
wurde im Vorfeld des Verfahrens ein stadtebauliches Konzept erarbeitet, welches sich aus den
gemeindetypischen Bautypen Einfamilien-, Doppel- und Reihenhausern zusammensetzt. Da-
bei wird die Typik der Umgebungsbebauung aufgegriffen und die Siedlungsentwicklung im
Ortsteil Seddin weitergefihrt.

Im stdlichen Teilbereich soll der Bebauungsplan eine Flache fir Gemeinbedarf mit der Zweck-
bestimmung ,Feuerwehr und Festplatz® festsetzen. Der Ankauf der sudlichen Teilflachen
durch die Gemeinde Seddiner See ist bereits erfolgt. Ziel ist es, einen Feuerwehriibungsplatz
fur die Freiwillige Feuerwehr zu schaffen, um im Rahmen der Ausbildung regelmafig Ldschi-
bungen und Feuerwehrsport durchfiihren zu kénnen. Dartber hinaus soll eine Méglichkeit fiir
eine Festplatznutzung (Feuerwehrfest oder auch andere Festivitaten der Gemeinde) und eine
Multifunktionsflache, bspw. flur Picknick und Freizeitgestaltung, am Wiesenweg geschaffen
werden. Die Flache wird fir die gesamte Offentlichkeit zuganglich gemacht.

Es liegt ein Konzept als Grundlage fur den Bebauungsplan vor.

3.2 Bebauungskonzept

Wohnbebauung im nérdlichen Teilbereich

Im Zuge des Bebauungsplanverfahrens wurden verschiedene Moéglichkeiten der Bebauung fiir
den neuen Wohnstandort untersucht. Die Festsetzungen des Bebauungsplans zielen darauf
ab, die fur die Gemeinde Seddiner See typische Siedlungsstruktur mit Einfamilien- und Dop-
pelhausern zu erhalten und weiter zu férdern. Dabei liegt der Fokus auf einer niedrigen Be-
bauungsdichte und -h6he sowie einer ausgepragten Durchgriinung der Wohnflachen. Die ge-
plante Wohnbebauung soll sich harmonisch in die bestehende Wohnbebauung und somit in
das Ortsbild einfugen.

Feuerwehribungsplatz / Festplatz im sudlichen Teilbereich

Der Mehrzweckplatz, bestehend aus Feuerwehriibungs- und Festplatz u.a. auch zur Freizeit-
nutzung, soll auf der rund 1,45 ha groRRen sidlichen Teilflache umgesetzt werden. Grundle-
gend fur die stadtebauliche Konzeption waren u.a. die Ausfihrungen der Freiwilligen Feuer-
wehr Seddin. Der Festplatz soll im dstlichen Bereich entlang des Wiesenwegs entstehen.
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Die Ubungen der Freiwilligen Feuerwehr sind in der Regel zwischen April und September an-
gesetzt und finden werktags an ein oder zwei Tagen pro Woche von 18:00 bis 21:00 Uhr statt,
gelegentlich auch an Wochenenden. Der geplante Feuerwehriibungsplatz wird drei Bahnen
umfassen: eine teilbefestigte Bahn mit Hindernissen und zwei unbefestigte Bahnen fir Lésch-
angriffsiibungen, wobei jede Bahn etwa 100 Meter lang und 20 Meter breit sein wird.

Zusatzlich sieht das Konzept einen Festplatz vor, der sowohl flir Veranstaltungen als auch fr
die allgemeine Offentlichkeit zur Freizeitgestaltung genutzt werden kann. Die Freiwillige Feu-
erwehr plant, den Festplatz zweimal jahrlich fir das traditionelle Osterfeuer sowie fur den Feu-
erwehrsportwettkampf ,Seddiner See Pokal* mit anschlieRendem Feuerwehrfest zu nutzen.

Das Osterfeuer beginnt am Karsamstag um 18:00 Uhr mit einem Fackelumzug, gefolgt von
der Entziindung des Feuers auf dem Festplatz, wo Essensstande und ein Festzelt mit Musik
bis in die Nacht hinein zur Verfugung stehen. Der Feuerwehrwettkampf, der an einem Samstag
im August stattfindet, beinhaltet Disziplinen wie den ,Léschangriff Nass®, bei dem mehrere
Mannschaften gegeneinander antreten.

Im sidlichen Bereich sind etwa 20 Pkw-Stellplatze sowie ein Container mit Sanitaranlagen
geplant. Der Sanitarcontainer kann auch bei Festen genutzt werden. Weitere Details zu mdg-
lichen Veranstaltungen liegen derzeit nicht vor (siehe Anlage 1).

Die ErschlieBung der gemeindlichen Flache erfolgt grundlegend liber den Wiesenweg bzw.
die FriedhofstraBe und kann flexibel gestaltet werden. Zusatzlich wird die vorhandene Durch-
wegung von der Beelitzer StralRe nach Stiden zum Friedhof aufgenommen und deren Siche-
rung durch Geh- und Radfahrrechte zugunsten der Allgemeinheit fir FuBganger und Radfah-
rer im Bereich des Allgemeinen Wohngebiets WA 1 und der Flache flir Gemeinbedarf mit der
Zweckbestimmung ,Feuerwehr und Festplatz* gewahrleistet.

3.3 Verkehr

Vorhabeninduzierte Verkehre sind durch den Fahr- und Parkverkehr von Feuerwehrfahrzeu-
gen und von privaten Pkw (An- und Abfahrt der Teilnehmenden) zwar zu erwarten, entspre-
chen aber eine wohngebietstypische Nutzung und lassen keine nachteiligen Auswirkungen auf
Nutzungen innerhalb oder auf3erhalb des Geltungsbereichs erwarten.

34 Immissionsschutz

Das Gebot der Konfliktbewaltigung erfordert im Bebauungsplan auch eine Auseinanderset-
zung mit den durch die Umsetzung der Planung moglicherweise zu erwartenden Larmkonflik-
ten. Daher wurde durch da Biro Wolfel Engineering GmbH + Co. KG eine schalltechnische
Untersuchung zu den mal3geblichen Emissionsarten vorgenommen. Die Ergebnisse der
schalltechnischen Untersuchungen liefert das Gutachten mit dem Stand vom 21.05.2025.

Fur die im Umfeld bestehenden und im Plangebiet selbst vorgesehenen schutzwiirdigen Nut-
zungen wurden Untersuchungen zum Anlagen-, Sport- sowie zum Veranstaltungs- und Frei-
zeitlarm durchgefihrt.

3.41 Beurteilungsgrundlagen

Fur die Bauleitplanung werden die Anforderungen an den Larmschutz durch die DIN 18005-1
»ochallschutz im Stadtebau“ konkretisiert. Die DIN 18005-1 legt folgende Orientierungswerte

-19-



Begriindung Bebauungsplan ,Mehrzweckplatz und Wohnbebauung in Seddin®
Biro Jahn, Mack & Partner Gemeinde Seddiner See

(OW) fur Allgemeine Wohngebiete (WA) fest, wobei der héhere Nachtwert fir Verkehrslarm-
immissionen gilt:

Beurteilungszeitraum WA:
Tag (06:00 bis 22:00 Uhr) 55 dB(A)
Nacht (22:00 bis 06:00 Uhr) 40/45 dB(A)

Anlagenlarm

Die DIN 18005 verweist fur die Berechnung von Schallimmissionen aus Anlagenlarm auf die
TA Larm, deren Immissionsrichtwerte (IRW) fur Anlagenlarm im Rahmen der Bauleitplanung
bindend sind. In Allgemeinen Wohngebieten entsprechen die IRW den OW der DIN 18005.
Fur seltene Ereignisse gelten tagsiuber 70 dB(A) und nachts 55 dB(A). Kurzzeitige Gerausch-
spitzen dirfen die IRW tags um 30 dB und nachts um 20 dB Uberschreiten, wahrend die IRW
fur seltene Ereignisse um maximal 20 dB tags und 10 dB nachts Uberschritten werden dirfen.
Seltene Ereignisse dirfen hochstens 10 Tage pro Jahr und nicht an mehr als zwei aufeinan-
derfolgenden Wochenenden stattfinden.

In Wohngebieten (WR, WA) muss bei der Beurteilung der Larmemissionen ein Zuschlag von
6 dB fur Zeiten erhohter Empfindlichkeit (Ruhezeiten) bertcksichtigt werden. Die Zeiten mit
erhohter Empfindlichkeit (,Ruhezeiten®, RZ) sind:

an Werktagen 06:00 bis 07:00 Uhr, 20:00 bis 22:00 Uhr
an Sonn- und Feiertagen 06:00 bis 09:00 Uhr, 13:00 bis 15:00 Uhr, 20:00 bis 22:00 Uhr

Gerausche des An- und Abfahrtverkehrs auf 6ffentlichen Stralen bis zu 500 m Entfernung
zum Anlagengrundstiick sind ebenfalls zu bertcksichtigen. Der Betreiber muss gegebenen-
falls organisatorische Mal3hahmen zur Larmminderung ergreifen, wenn die Gerdusche die Be-
urteilungspegel um mindestens 3 dB erh6hen und die Immissionsgrenzwerte Uberschritten
werden.

Sportlarm

Fir die Bewertung von Sportlarmimmissionen wird die 18. BImSchV (,Sportanlagelarmschutz-
verordnung®) herangezogen. Die 18. BImSchV nennt die in der folgenden Tabelle aufgeflihrten
Beurteilungszeitraume und zul&ssigen IRW.

Beurteilungszeitraum
tags, aulRerhalb der Ruhezeiten
werktags 08:00 bis 20:00 Uhr
sonntags 09:00 bis 13:00 Uhr und 15:00 bis 20:00 Uhr
tags, innerhalb der Ruhezeiten
werktags 06:00 bis 08:00 Uhr und 20:00 bis 22:00 Uhr
sonntags 07:00 bis 09:00 Uhr, 13:00 bis 15:00 Uhr und 20:00 bis 22:00
Uhr
nachts, werktags 22:00 bis 06:00 Uhr
sonntags 22:00 bis 07:00 Uhr
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Hochstwerte sel-
Immissionsrichtwerte (IRW) IRW WA in dB(A) tene Ereignisse,
dB(A)
Tag, auf3erhalb der Ruhezeiten 55 70
Tag, innerhalb der Ruhezeiten 65
am Morgen 50
im Ubrigen 55 55

Einzelne kurzzeitige Gerduschspitzen sollen die vorgenannten IRW tags/nachts um nicht mehr
als 30/20 dB uberschreiten bzw. die Hochstwerte fur seltene Ereignisse tags/nachts um nicht
mehr als 20/10 dB Uberschreiten. Sportveranstaltungen gelten als selten, wenn sie an hdchs-
tens 18 Kalendertagen eines Jahres auftreten.

Die 18. BImSchV verweist zur Beurteilung des anlagenbezogenen Verkehrs auf die 16. BIm-
SchV. Dieser Verkehr ist nur dann relevant, wenn er nicht mit seltenen Ereignissen verbunden
ist und den bestehenden Pegel der Verkehrsgerausche um mindestens 3 dB erhéht.

Freizeit- und Veranstaltungslarm

Zur Berechnung von Schallimmissionen aus Freizeit- und Veranstaltungslarm verweist die DIN
18005 auf die jeweiligen Landervorschriften, wobei im vorliegenden Fall die Freizeitlarm-Richt-
linie Brandenburg maRgebend ist. Diese Richtlinie orientiert sich am Berechnungs- und Beur-
teilungsverfahren der TA Larm. Fur besondere Veranstaltungen konnen Umsténde bertck-
sichtigt werden, die eine Uberschreitung der IRW fir seltene Ereignisse rechtfertigen. Dazu
gehdren hohe Standortgebundenheit sowie soziale Adaquanz und Akzeptanz der Veranstal-
tung. Die Gemeinde prift im Rahmen der Genehmigung, ob diese besonderen Umsténde zu-
treffen und begriindet gegebenenfalls die Notwendigkeit und Zumutbarkeit der Veranstaltung.

3.4.2 Berechnung und Beurteilung im vorliegenden Fall

Die Planung umfasst unterschiedliche Nutzungen: Im westlichen Bereich sind dies Ubungs-
einheiten und Wettk&mpfe der Freiwilligen Feuerwehr, wahrend der 6stliche Bereich fir allge-
meine Freizeitnutzung sowie Veranstaltungen vorgesehen ist.

Im Bauleitplanverfahren ist die DIN 18005 als Grundlage fir die Beurteilung von Schallimmis-
sionen anzuwenden. Diese verweist je nach Art der Schallquelle auf weitere Regelwerke.

Die Larmemissionen aus dem Ubungsbetrieb der Freiwilligen Feuerwehr werden als Anlagen-
larm gemanR TA La&rm beurteilt. Fur die Beurteilung des Feuerwehrsports konnte ggf. die 18.
BImSchV zu Anwendung kommen. Der Ubungsplatz der Feuerwehr soll zukiinftig jedoch nicht
(nur) zur Sportausiibung genutzt werden und somit ist der Ubungsplatz keine Sportanlage im
engeren Sinne der 18. BImSchV. Daher wird der Ubungs- und Trainingsbetrieb der Feuerwehr
gemeinsam betrachtet und zur Berechnung der Schallimmissionen die TA Larm herangezo-
gen. Aufgrund der ortlichen Bedingungen sind keine relevanten Vorbelastungen durch andere
Anlagen zu erwarten, sodass der Betrieb der Feuerwehr die IRW der TA Larm voll ausschop-
fen kann.
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Die Larmemissionen von Veranstaltungen auf dem Festplatz sowie Feuerwehrsportwettkamp-
fen werden nach der Freizeitlarm-Richtlinie Brandenburg bewertet, die ebenfalls auf die TA
Larm verweist. Flr besondere Feuerwehrveranstaltungen wie Osterfeste oder Wettkampfe
gelten die Regelungen flr seltene Ereignisse. Andere Veranstaltungen werden ebenfalls nach
der Freizeitlarm-Richtlinie gepruft.

Eine detaillierte Betrachtung des anlagenbezogenen Verkehrs auf 6ffentlichen StralRen erfolgt
nicht, da keine relevante Erhéhung des Verkehrslarms erwartet wird.

3.4.3 Bewertung, Mainahmen

Auf die zu schiutzenden Nutzungen im Plangebiet und in der Umgebung des Plangebiets wir-
ken die Schallemissionen aus der Nutzung des Feuerwehr-Ubungsplatzes und des Festplat-
zes im Plangebiet ein.

Bewertung Ubungs- und Trainingsbetrieb

In den geplanten Allgemeinen Wohngebieten und der Umgebung werden die OW bzw. IRW
teilweise deutlich unterschritten. Auch das Spitzenpegelkriterium der TA Larm wird eingehal-
ten. Tagslber sind keine Larmkonflikte zu erwarten, und es sind im Bebauungsplan keine
MaRnahmen zum Schallschutz erforderlich. Nachts findet kein Ubungs- und Trainingsbetrieb
statt. Die Gemeinde kann vertraglich mit der Freiwilligen Feuerwehr festlegen, dass eine
nachtliche Nutzung ausgeschlossen wird, jedoch ist dies nicht im Bebauungsplan regelbar.

Bewertung Veranstaltung |I: Wettkampf und Feuerwehrfest

Die Berechnung zeigt, dass die OW bzw. IRW tagstiber bei der Veranstaltung | in den geplan-
ten Allgemeinen Wohngebieten unterschritten werden, teilweise deutlich. In der Umgebung
werden sie Uberwiegend eingehalten, aul3er an der westlich angrenzenden Wohnnutzung, wo
es eine Uberschreitung um bis zu 4 dB gibt. Nachts kommt es bei Veranstaltung | in den ge-
planten WA-Gebieten und der Umgebung zu deutlichen Uberschreitungen, jedoch werden die
Hochstwerte fur seltene Ereignisse eingehalten oder unterschritten. Wahrend der Nacht wird
bei Musikdarbietungen im Festzelt das Spitzenpegelkriterium der TA Larm fir seltene Ereig-
nisse sowohl im Plangebiet als auch in der Umgebung eingehalten.

Bei Veranstaltung | sind somit unter den berlcksichtigten Rahmenbedingungen keine Larm-
konflikte zu erwarten. Um Larmkonflikte zu vermeiden, wird empfohlen, die mdgliche Lage des
Festzelts festzulegen, etwa durch zeichnerische Vorgaben im Bebauungsplan oder durch Re-
gelungen im Rahmen der Genehmigung einzelner Veranstaltungen. Der Bebauungsplan ver-
zichtet nach Einschatzung der beiden Mdglichkeiten auf eine konkrete Flachenfestsetzung und
weist auf den Transfer auf die Genehmigungsebene hin. Die genaue Platzierung von Festzel-
ten und ahnlichen Einrichtungen kann somit je nach den spezifischen Anforderungen der je-
weiligen Veranstaltung flexibel gehandhabt werden. Dies verhindert unnétige Einschrankun-
gen im Bebauungsplan, dem als Angebotsbebauungsplan kein konkretes Konzept zugrunde
liegt.

Die Regelungen im Rahmen der Genehmigung einzelner Veranstaltungen ermdglichen eine
prézisere und praktikablere Kontrolle der Larmauswirkungen, indem auf die spezifischen Be-
dingungen und Bedirfnisse der jeweiligen Veranstaltung eingegangen wird.
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Zudem kann so flexibel auf den geschiitzten Baumbestand im sidlichen Bereich reagiert und
dieser geschutzt werden.

Bewertung Veranstaltungen IlI: Osterfeuer

Die schalltechnische Untersuchung hat ergeben, dass bei der Veranstaltung Il tagsiber die
zulassigen Larmwerte (OW/IRW) in den geplanten Allgemeinen Wohngebieten und der Um-
gebung eingehalten oder unterschritten werden. Nachts kommt es jedoch zu deutlichen Uber-
schreitungen, insbesondere im Suden des WA 2, wo die Hochstwerte um bis zu 2 dB uber-
schritten werden. Das Spitzenpegelkriterium der TA Larm wird nachts im Festzelt eingehalten.
Um den Larmkonflikt im Stiden des WA 2 zu vermeiden, wird empfohlen, die Baugrenze um
etwa 8,5 m nach Norden zu verschieben. Dieser Empfehlung wird tber die Festsetzung der
Uberbaubaren Grundstucksflache innerhalb des WA 2 gefolgt.

Bewertung Veranstaltungen lll: sonstige Veranstaltungen

Bei sonstigen Veranstaltungen werden die OW bzw. IRW tagstiber im geplanten WA 1, im
Grolteil des WA 2 und in der Umgebung Uberwiegend unterschritten werden. Jedoch kommt
es ebenfalls im Stiden des WA 2 zu einer Uberschreitung um bis zu 2 dB. Um den Larmkonflikt
zu lésen, wird auch in Hinblick auf die Veranstaltungen Ill empfohlen, die Baugrenze im WA 2
nach Norden zu verschieben. Nach der Anpassung sind keine weiteren Larmkonflikte zu er-
warten, da diese Veranstaltungen nur tagstiber ohne laute Musik stattfinden.

Bewertung Seltene Ereignisse

Den vorgenannten Bewertungen der Veranstaltungen | und Il liegt die Annahme zugrunde,
dass gerauschrelevante Veranstaltungen (z. B. Musikdarbietungen o. &. gerauschrelevante
Elemente wie Fahrgeschéfte von Jahrmarkten) nur selten durchgefiihrt werden, d. h. nicht
mehr als 10 Mal pro Jahr und an nicht mehr als zwei aufeinanderfolgenden Wochenenden.
Eine Begrenzung solcher Veranstaltungen kann nicht im Bebauungsplan festgelegt werden,
sondern muss Uber die Genehmigung geregelt werden. Dabei prift die Gemeinde, ob eine
Veranstaltung als besondere gemaf der Freizeitlarm-Richtlinie gilt, bei der die Larmgrenz-
werte flr seltene Ereignisse Uberschritten werden dirfen.

3.5 Entwasserung

Gemal hydrologischer Karten liegt die Grundwasserfihrung bei etwa 39 m NHN. Die Gelan-
dehdhe liegt bei rund 43 Metern tiber Normalhéhennull (NHN), der Abstand des Grundwassers
zur Gelandeoberflache betragt mehr als 4 Meter.

Zudem befindet sich das Plangebiet in keiner Trinkwasserschutzzone.

Das Schutzgut Wasser kann im Hinblick auf die Funktion der Grundwasserneubildung durch
die zusatzliche Bodenuberbauung und -versiegelung auf ca. 0,6 ha Flache die Versickerungs-
madglichkeit von Niederschlagswasser einschréanken, bzw. bei Vollversiegelung vollstandig un-
terbunden werden. Der Boden steht damit zur Grundwasseranreicherung und -speicherung
nur eingeschrankt bzw. nicht mehr zur Verfiigung.

Da das Niederschlagswasser zukiinftig gemanR den wasserrechtlichen Anforderungen vor Ort
verbracht und dem Naturhaushalt wieder zugefiihrt wird, verbleiben keine Einschrankungen
der Grundwasserneubildung.
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Das anfallende Niederschlagswasser ist innerhalb des Plangebiets auf den Grundstiicken zu-
rickzuhalten und gemaf 8 4 Abs. 8 zum Schutz der Verkehrsflachen und 6ffentlichen Anlagen
der am 03.05.2022 mit Beschluss-Nr. 10/Mai/2022 beschlossenen Gemeindeordnung der Ge-
meinde Seddiner See (Ordnungsbehdrdliche Verordnung zur Aufrechterhaltung der 6ffentli-
chen Sicherheit und Ordnung) auf eigenem Grundstiick zu versickern. Dies wird unter ,Hin-
weise“ in den Bebauungsplan ibernommen.

Gemal 8§ 4 Abs. 8 darf Niederschlagswasser aus Grundstiicken und Dachentwésserungen
nicht in den 6ffentlichen Verkehrsraum bzw. in die Stral3enkanalisation abgeleitet werden, son-
dern ist auf eigenem Grundstiick zu versickern. Es obliegt dem Bauherrn, die jeweils geeignete
Losung zu planen und im Baugenehmigungsverfahren die konkrete Leistungsfahigkeit nach-
zuweisen.

Zum Umgang mit Niederschlagswasser sollte bei der weiteren Planung beachtet werden, dass
die Verordnung Uber die erlaubnisfreie Einleitung von Niederschlagswasser in das Grundwas-
ser durch schadlose Versickerung - Versickerungsfreistellungsverordnung - BbgVersFreiV am
4. Mai 2019 in Kraft getreten ist und entsprechend bei der Bauplanung angewendet werden
muss. Nach § 5 BhgVersFreiV ist durch den bauvorlageberechtigten Entwurfsverfasser im
Baugenehmigungs- oder Bauanzeigeverfahren zu erklaren, dass die Voraussetzungen fiir die
Erlaubnisfreiheit gegeben sind.

Sofern das Niederschlagswasser gesammelt und Uber unterirdische Versickerungsanlagen
(z.B. Rigolen) ins Grundwasser abgeleitet werden soll, ist mit dem Antrag auf Baugenehmi-
gung eine wasserrechtliche Erlaubnis nach § 8 Abs. 1 des Wasserhaushaltsgesetzes bei der
Unteren Wasserbehdrde des Landkreises Potsdam-Mittelmark zu beantragen.
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4. Planinhalt und Begriindung der Festsetzungen

4.1 Art der baulichen Nutzung

Der Bebauungsplan setzt Allgemeine Wohngebiete gemafld § 4 BauNVO sowie Flachen fir
den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,Feuerwehr und Festplatz® gem. § 9 Abs. 1 Nr.
5 BauGB i.V. mit § 1 Abs. 6 Nr. 3 BauGB fest, um die Planungsziele fur das Plangebiet sicher-
zustellen.

Allgemeines Wohngebiet

Die Planzeichnung setzt die Allgemeinen Wohngebiete WA 1 und WA 2 fest. Die zeichnerische
Festsetzung wird durch folgende textliche Festsetzung konkretisiert:

Textliche Festsetzung Nr. 1
In den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2 sind die Ausnahmen nach § 4 Abs. 3Nr. 4

und 5 der Baunutzungsverordnung (BauNVO), Gartenbaubetriebe und Tankstellen, nicht Be-
standteil des Bebauungsplans.

(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 4 BauNVO)

Begriindung:

Innerhalb des Geltungsbereichs wird der nérdliche Teilbereich als Allgemeines Wohngebiet
geman 8§ 4 BauNVO festgesetzt. Das Vorhaben dient u.a. dem Wohnen. Im Hinblick auf even-
tuelle spatere Entwicklungen und im Sinne einer Nutzungsmischung kdnnen auch der Versor-
gung des Gebiets dienende Laden, Schank- und Speisewirtschaften, nicht stérende Hand-
werksbetriebe, Anlagen fiir kirchliche, kulturell, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwe-
cke, Betriebe des Beherbergungsgewerbes sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe und An-
lagen der Verwaltung ausnahmsweise zugelassen werden. Dies darf der allgemein zuléassigen
Wohnnutzung nicht entgegenstehen.

Nutzungen gemal § 4 Abs. 3 Nr. 4 bis 5 BauNVO, also Tankstellen und Gartenbaubetriebe,
sollen im Allgemeinen Wohngebiet auch nicht ausnahmsweise zulassig sein. Diese Nutzungen
wirden den Charakter des Gebiets und die gestalterischen Anforderungen am Stadtebau st6-
ren und darlber hinaus zu GberméaRigen Verkehrsbelastungen im Plangebiet fliihren wirden.

Flache fur den Gemeinbedarf

Der sudliche Teilbereich im Geltungsbereich wird als Flache fur den Gemeinbedarf gemaR § 9
Abs. 1 Nr. 5 BauGB i.V. mit § 1 Abs. 6 Nr. 3 BauGB mit den Zweckbestimmungen ,Feuerwehr
und Festplatz* festgesetzt. Durch die folgende textliche Festsetzung wird die Art der Nutzung
weiter konkretisiert:

Textliche Festsetzung Nr. 2

Die Flache fur den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,Feuerwehr und Festplatz* dient
vorwiegend der Sport-, Freizeit- und Erholungsnutzung. Innerhalb der Flache sind zulassig:
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- Feuerwehriibungsplatz,

- Festplatz,

- untergeordnete Funktionsgebé&ude,

- mit dem Betrieb zusammenhangende Nebenanlagen,

- Wege, Fahrwege, Stellpléatze und ihre Zufahrten.

(8 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB)

Begrindung:

Die Sicherung dieser sozial, sportlich und erholungsfordernd ausgerichteten Infrastrukturein-
richtungen dient der Daseinsvorsorge. Es besteht ein besonderes Nutzungsinteresse der All-
gemeinheit an den geplanten Vorhaben und den im Bestand zu sichernden Nutzungen.

Die Flache fur den Gemeinbedarf ,Feuerwehr und Festplatz® ist eine typische Gemeinbedarfs-
nutzung, die einem vornehmlich sozialen gesellschaftlichen Zweck sowie der Sicherheit dient.
Die Schaffung eines Feuerwehriibungsplatzes fiir die Freiwillige Feuerwehr dient dem Schutz
und der Sicherheit der Bevoélkerung. Ein eigener Ubungsplatz ermdglicht regelmaRige Schu-
lungen und Ubungen, die fur eine effektive Brandbekampfung und Rettung notwendig sind.
Die vorgesehene Flache ermoglicht auch die Nutzung fur Gemeinschaftsveranstaltungen und
Festlichkeiten, u.a. auch fur die Feuerwehr. So wird zuséatzlich der Zusammenhalt innerhalb
der Gemeinde geférdert und das Gemeinschaftsgefiihl gestarkt. Der Multifunktionsplatz fur die
Festplatz- sowie Freizeitnutzung dient der Bevolkerung zur Erholung, Freizeitgestaltung und
sportlichen Betéatigung. In diesem Sinne dient auch diese Nutzung dem Allgemeinwohl. Die
Nutzungen dienen uberwiegend o6ffentlichen Zwecken. Damit ist die Festsetzung nach 8§ 9
Abs. 1 Nr. 5 BauGB begriindet.

Die Auswahl des Standorts wurde unter anderem aufgrund seiner Verfligbarkeit und seiner
guten Erreichbarkeit durch die Verkehrsanbindung des Ortskerns Seddin getroffen. Um die
Entwicklung soweit wie mdglich zu férdern und im Sinne planerischer Zuriickhaltung, werden
die Festsetzungen auf Mindestanforderungen beschrankt.

Bei Flachen fur den Gemeinbedarf bedarf es — anders als bei Baugebieten nach § 1 Abs. 2
BauNVO — nicht der Festsetzung des Mal3es der baulichen Nutzung und der Uberbaubaren
Grundsttcksflachen. Wird dies stadtebaulich fir erforderlich gehalten, sind entsprechende
Festsetzungen jedoch méglich und werden in den Bebauungsplan aufgenommen.

4.2 Mal der baulichen Nutzung

In der Planzeichnung werden zeichnerische Festsetzungen zum MalR3 der baulichen Nutzun-
gen nach 8§ 16 BauNVO durch die Festsetzung von Grundflachen- und Geschossflachen sowie
der HOhe baulicher Anlagen und Anzahl der zulassigen Vollgeschosse getroffen und durch
textliche Festsetzungen konkretisiert.
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Grundflachenzahl (GRZ)

Per Planeinschrieb wird die maximal zuléassige GRZ in den Allgemeinen Wohngebieten WA 1
und WA 2 festgesetzt.

(89 Abs. 1 Nr. 1i.V.m. 88 16 Abs. 2 und 19 BauNVO

Begrindung

Die festgesetzte GRZ von 0,3 in den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2 entspricht
der Ublichen Dichte des baulichen Umfelds. Mit der Festsetzung einer GRZ wird die Versiege-
lung auf das nur erforderliche Mal?3 gedeckelt. Die Giberbaubare Grundflache entspricht somit
bei 0,38 ha im WA 1 rund 0,11 ha sowie bei 0,41 ha im WA 2 rund 0,12 ha. Dies entspricht
dem generellen Grundsatz, mit Grund und Boden sparsam umzugehen.

Gemald § 19 Abs. 4 BauNVO kann die festgesetzte GRZ um 50 von 100 z. B. mit Nebenanla-
gen im Sinne des 8§ 14 BauNVO oder Stellplatzen mit ihren Zufahrten Uberschritten werden.

Die Festsetzung einer GFZ ist aufgrund der ausreichenden Bestimmtheit der geplanten Bau-
masse durch die Festsetzung einer GRZ und der maximalen Héhe baulicher Anlagen (Vollge-
schosse und absolute Hohen) nicht erforderlich. Rechnerisch ist eine GFZ von bis zu 0,6 mdg-
lich. Damit werden die Orientierungswerte des § 17 BauNVO, die flur Allgemeine Wohngebiete
eine GFZ von bis zu 1,2 zulassen, deutlich unterschritten.

Per Planeinschrieb wird fur die Flache fir den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,Feu-
erwehr und Festplatz* die maximal zulassige GRZ mit 0,1 bestimmt.

(89 Abs. 1 Nr. 1i.V.m. 88 16 Abs. 2 und 19 BauNVO)

Begriindung

Der Mehrzweckplatz ist gro3tenteils als unbebaute und unbefestigte Flachen geplant. Somit
bleibt der Ubergang zum AuRenbereich sowie zum Landschaftsschutzgebiet ,Nuthetal — Bee-
litzer Sander” weiterhin gewahrt. Bauliche Anlagen sind bis auf eine befestigte Stellplatzflache,
zwei Startbereiche der Wettkampfbahnen und eine befestigte Flache fur den Sanitarcontainer
primar zur Nutzung durch die Feuerwehr nicht geplant. Darliber hinaus ist auf Grundlage des
festgesetzten Geh- und Radfahrrechts fur die Allgemeinheit eine entsprechende teilversiegelte
Wegeverbindung geplant. Mit der Festsetzung einer GRZ von 0,1 wird die Versiegelung auf
das nur erforderliche Mald gedeckelt. Die Uberbaubare Grundflache entspricht somit bei
1,45 ha rund 0,14 ha. Dies entspricht dem generellen Grundsatz, mit Grund und Boden spar-
sam umzugehen.

Die Festsetzung einer GFZ ist aufgrund der ausreichenden Bestimmtheit der geplanten Bau-
masse durch die Festsetzung einer GRZ und der H6he baulicher Anlagen nicht erforderlich.

Zahl der Vollgeschosse

Per Planeinschrieb erfolgt die Festsetzung, dass in den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 und
WA 2 bauliche Anlagen mit bis zu maximal zwei Vollgeschossen errichtet werden durfen.

(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. 88 16 Abs. 2 und 20 BauNVO, § 2 Abs. 4 und § 40 BbgBO)
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Begrindung

Das Plangebiet schliel3t im Norden an den Siedlungsbereich des Ortsteils Seddin mit tberwie-
gend zweigeschossiger Wohnbebauung an. Die neue Wohnbebauung gliedert sich somit mit
zwei Vollgeschossen in die umgebende Bebauungsstruktur ein, wodurch das Ortshild gewahrt
und die bestehende Bebauungsstruktur fortgefuhrt wird.

Als (Voll)Geschoss gelten entsprechend BbgBO in Kraft getreten am 01. Juli 2016 § 2 Abs. (4)
,alle oberirdischen Geschosse, deren Deckenoberkante im Mittel mehr als 1,40 m Uber die
Gelandeoberflache hinausragt. Geschosse, die ausschlie3lich der Unterbringung technischer
Gebaudeausrustungen dienen (Installationsgeschosse) sowie Hohlrdume zwischen der obers-
ten Decke und der Bedachung, in denen Aufenthaltsraume nicht moglich sind, gelten nicht als
Vollgeschosse.*

Ergénzend hierzu definiert 8§ 40 BbgBO die Anforderungen an Aufenthaltsrdume in Dachge-
schossen in Abs. 1 im Neubau wie folgt: ,Aufenthaltsrdume mussen eine fur ihre Benutzung
ausreichende Grundflache und eine lichte Hohe von mindestens 2,40 m haben. Aufenthalts-
raume im Dachraum mussen diese lichte Hohe Uber mindestens die Halfte ihrer Grundflache
haben; Raumteile mit einer lichten Hohe unter 1,50 m bleiben dabei auler Betracht.” Abs. 2
stellt Uberdies klar: ,Aufenthaltsrdume missen ausreichend mit Tageslicht beleuchtet und be-
lGftet werden kdnnen® ansonsten gelten sie nicht als Vollgeschosse i.0.g. Sinn.

Hohe der baulichen Anlagen

Per Planschrieb wird in den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2 die maximal zulassige
Hohe baulicher Anlagen durch die Festlegung der maximalen Oberkante (OK) Uber Normal-
Hoéhe Null (NHN) mit Bezugspunkt DHHN 2016 beschrankt.

(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. 88 16 Abs. 2 und 18 BauNVO)

Begrindung

Das Plangebiet grenzt im Osten, Norden und Westen an tberwiegend lockere zweigeschos-
sige Bestandsbebauung an. Zuséatzlich zu den festgesetzten maximal zulassigen zwei Vollge-
schossen werden auch maximale Hohen baulicher Anlagen tber Normalhdhennull (NHN) far
die geplanten Neubauten festgesetzt. Die Angaben der Hohen beziehen sich auf die Ober-
kante des jeweiligen Baukorpers und erfolgen in Meter tber NHN. Durch die Festsetzung der
maximal zulassigen Oberkante von 52,0 m Gber NHN im WA 1 und von 53,0 m tGber NHN im
WA 2 wird sichergestellt, dass sich die neue Wohnbebauung in die umgebende Bebauungs-
struktur einfigt und diese fortsetzt. Die Bezugshohe stellt die gemittelte natirliche Gelénde-
oberkante innerhalb der Baugebiete bzw. der angrenzenden Stra3enverkehrsflachen (Beelit-
zer StralRe und Wiesenweg) dar. Im WA 1 liegt diese bei rund 43,5 m GiNHN, in WA 2 bei ca.
44,5 m UNHN. Die maximale zuldssige Oberkante ermdglicht somit eine Gebaudehdhe von
8,50 m.
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Textliche Festsetzung Nr. 3
In den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2 dirfen technische Aufbauten wie Schorn-

steine, Luftungsanlagen und Solaranlagen die festgesetzte Oberkante bis zu einer Hohe von
1 m Uberschreiten.

(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 16 Abs. 2 und 6 BauNVO)

Begrindung

Die festgesetzte Hohe der baulichen Anlagen gilt in den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 und
WA 2 nicht fur technische Aufbauten wie Schornsteine, Liftungsanlagen und Solaranlagen.
Die Bauteile, fir die eine Uberschreitungsmoglichkeit als Ausnahmetatbestand festgesetzt
wird, tragen sowohl zur Funktionsfahigkeit sowie zur Innutzungnahme der jeweiligen Gebaude
bei. Weiterhin wird so der Aufbau von Solaranlagen und damit die Erzeugung und Nutzung
erneuerbarer Energien ermoglicht. Um sicherzustellen, dass ihre Gro3e und Anordnung das
auRere Erscheinungsbild der Gebaude nicht beeintrachtigen, wird als Voraussetzung festge-
legt, dass Dachaufbauten eine Hohe von 1 m nicht tberschreiten dirfen.

4.3 Bauweise, lUiberbaubare und nicht tiberbaubare Grundstiicksflache
Bauweise

Per Planeinschrieb erfolgt in den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2 die Festsetzung
einer abweichenden Bauweise.

(8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 Abs. 4 BauNVO)

Textliche Festsetzung Nr. 4

In den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2 wird als abweichende Bauweise festge-
setzt: Zulassig sind nur Einzel- und Doppelhauser. Die Lange der Gebaude darf 12 m nicht
Uberschreiten.

(8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 Abs. 4 BauNVO)

Begriindung:

Innerhalb der Allgemeinen Wohngebiete WA 1 und WA 2 soll die in der Gemeinde Seddiner
See typische kleinteilige Bebauung tber die Festsetzung der Bauweise gesichert werden. Das
Ortsbild Seddins setzt sich dabei Giberwiegend aus Einfamilien- und Doppelhausbebauung zu-
sammen, wobei sich die Gebaudeldngen durchschnittlich zwischen 10 m und 15 m bewegen.
Eine offene Bauweise ohne Einschrdnkung kann die Weiterentwicklung der gemeindetypi-
schen Bebauung mit o. g. Kriterien nicht sicherstellen. Da Gebaudeldngen bis 50 m, wie sie
die offene Bauweise zulasst, dem Gebietscharakter widersprechen, wird eine von der offenen
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Bauweise abweichende Bauweise gemald § 22 Abs. 4 BauNVO festgesetzt. Zulassig sollen
nur Einzel- und Doppelhduser sein. Zur Sicherung des Planungszieles ist demnach mit der
textlichen Festsetzung Nr. 4 eine abweichende Bauweise mit einer Baukdrperbegrenzung
(Lange des Gebaudes) bei Einzel- und Doppelhdusern von maximal 12 m vorgesehen. Als
Gebéaudelange wird die langere Seite des flachenkleinsten Rechtecks verstanden, welches die
projizierte Fassadenlinie umfasst. Bei Doppelhdusern handelt es sich um mehrere Wohnge-
baude, weshalb sich die Festsetzung der maximalen Geb&audelange auf die Doppelhaushalfte
bezieht.

Der einzuhaltende Abstand zur Nachbargrenze wird in 8 6 der Brandenburgischen Bauord-
nung (BbgBO) geregelt. Die Gebaude sind demnach mit seitlichem Grenzabstand zu errichten.
Dies ist erforderlich, um die nach Nutzungskonzept geplanten Einzel- oder Doppelhduser um-
setzen zu kdnnen. Damit wird eine ortsbildvertragliche Bebauung ermdglicht.

Uberbaubare Grundstiicksflache

Per Planschrieb werden zeichnerische Festsetzungen zur Uberbaubaren Grundstiicksflache
durch die Ausweisung von Baugrenzen in den Allgemeinen Wohngebieten WAL und WA 2
getroffen.

(8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 Abs. 1 und 3 BauNVO)

Begriindung:

Die Ausweisung der zwei Baufenster strukturieren die Allgemeinen Wohngebiete WA 1 und
WA 2 und sichern die gewiinschte stadtebauliche Anordnung der Gebaude im Plangebiet.
Gleichzeitig wird mit der Festsetzung zusammenhangender Baufenster eine gewisse Flexibi-
litéat in der Stellung der Gebaude sowie in der Konzeption erreicht, um beispielsweise auch
dazwischenliegende Garagen realisieren zu kénnen. Damit wird eine geordnete stadtebauli-
che Entwicklung ermdglicht und gleichzeitig ein stadtebaulich Gestaltungsspielraum erdoffnet.

Die Baufenster in dem WA 1 und WA 2 halten nahezu durchgéangig einen Abstand von 3 Meter
zum Geltungsbereich des Bebauungsplans bzw. zur Durchwegung im Westen ein. Somit kann
sichergestellt werden, dass die notwendigen baulichen Abstéande zur angrenzenden Bestands-
bebauung bzw. zu den Nachbargrundstiicken eingehalten werden. Die erforderlichen Ab-
standsflachen im Hinblick auf gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse werden gesichert, die
Beeintrachtigung der angrenzenden Bestandsnutzung reduziert und nachbarschiitzende Be-
lange beriicksichtigt.

Innerhalb des WA 2 weist das Baufenster einen Abstand von insgesamt 11,5 m zur nérdlichen
Grenze der Flache fiur den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,Feuerwehr und Fest-
platz® auf. Der Abstand der Baugrenze zur Gemeinbedarfsflache ist erforderlich, um potenzi-
elle Larmkonflikte zu vermeiden, insbesondere in der Nacht. Die schalltechnische Untersu-
chung des Biros Wélfel Engineering GmbH + Co. KG (Stand: 21.05.2025) hat ergeben, dass
tagsuber keine Larmkonflikte zu erwarten sind (s. Kap. 3.4) . Allerdings wurde im sudlichen
Bereich des geplanten Allgemeinen Wohngebiets WA 2 eine Uberschreitung der IRW um bis
zu 2 dB festgestellt. Um den Larmkonflikt zu I6sen und den Anforderungen an gesunden
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Wohn- und Arbeitsverhéltnissen gerecht zu werden, wird durch die Festsetzung der Bau-
grenze im WA 2 sichergestellt, dass ein Abstand von 11,5 m zur Gemeinbedarfsflache einge-
halten wird.

4.4 GroRRe von Baugrundstiicken

Textliche Festsetzung Nr. 5

In den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2 darf die GréRRe der Baugrundstticke fir
Einzelhduser eine Mindestgréfie von 500 m2 und die Baugrundstiicke fur Doppelhduser je
Doppelhaushélfte eine MindestgréRe von 350 m2 nicht unterschreiten.

(8 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB)

Begriindung

Die Festlegung einer Mindestgrof3e von 500 m? der Baugrundstiicke fir Einzelhduser sowie
einer Mindestgré3e von 350 m2 der Baugrundstticke flr Doppelhauser je Doppelhaushalfte in
den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2 soll einer zu hohen Dichte innerhalb des
neuen Wohnstandorts entgegenwirken. Eine zu enge Bebauungen entspricht nicht dem Orts-
bild und der offenen sowie durchgriinten Struktur der Gemeinde Seddiner See. Somit wird
durch die textliche Festsetzung das Orts- und Landschaftsbild geschitzt.

GroRere Grundstiicke tragen dazu bei, dass das Erscheinungsbild der Umgebung gewahrt
und die Versiegelung von Freiflachen minimiert wird. Kleinere und dichtere Grundstiicke wur-
den zu einer starkeren Bodenversiegelung fihren, was negative Auswirkungen auf den natur-
lichen Wasserhaushalt und die Biodiversitat haben kann.

Ebenso sollen die realisierbare Geschossflache und damit indirekt auch die voraussichtliche
Zahl von neuen Wohneinheiten, auf ein Mal3 beschréankt werden, das der Leistungsfahigkeit
der umliegenden weiterfiihrenden 6ffentlichen ErschieRungsstraf3en und der vorhandenen so-
zialen Infrastruktur entspricht.

4.5 Mit Rechten zu belastende Flachen

Im Westen des Plangebiets (teilweise Flurstiick 740 und 741, Flur 2 Gemarkung Seddin) wird
zur Sicherung der Nord-Sud-Wegeverbindung eine mit Geh- und Radfahrrechten zu belas-
tende Flache zeichnerisch festgesetzt.

(8 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Textliche Festsetzung Nr. 6

Die Flache mit der Bezeichnung A ist mit einem Geh- und Radfahrrecht zugunsten der All-
gemeinheit zu belasten.

(8 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)
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Begrindung

Auf der Flache fir den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,Feuerwehr und Festplatz*
sowie entlang der westlichen Grenze des Allgemeinen Wohngebiets WA 1 soll eine Nord-Sud-
Verbindung zwischen der Beelitzer Stral3e und Friedhofstral3e gesichert werden. Um ein
durchgéngiges Benutzen der Nord-Sud-Verbindung durch FuRganger und Radfahrer sicher-
zustellen, soll die Flache mit Geh- und Radfahrrechten belastet werden. Die Wegeverbindung
ist bereits im Bestand vorhanden, die Benutzung wird durch die Festsetzungen des Bebau-
ungsplans durch Geh- und Radfahrrechte zugunsten der Allgemeinheit gewéhrleistet. Durch
die Festsetzung wird eine gewisse Flexibilitat in Bezug auf die Ausgestaltung des Weges er-
zielt.

4.6 Gestalterische Festsetzungen

Textliche Festsetzung Nr. 7

In den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2 sind die Dacher von Gebauden mit Dach-
neigung von mindestens 25 Grad auszufiihren.

(8 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 87 BbgBO)

Begriindung

In den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2 sind aus gestalterischen Grunden die D&-
cher von Gebauden mit einer Dachneigung von mindestens 25 Grad auszuftihren. Durch den
Ausschluss von Dachern mit einer geringeren Neigung als 25 Grad soll ein Mindestmalfd an
gestalterischer Homogenitat zu der in der Umgebung befindlichen Einfamilien- und Doppel-
hausbebauung gewahrleistet werden. Die Gestaltung von Dachern bzw. die Auspragung der
Dachneigungen entscheiden mit dartiber, wie harmonisch sich ein Geb&aude in das Ortsbild
einfligt. Sie haben ortsbildpragende Funktion. Daher wird zu den festgesetzten maximalen
Hohen der Bebauung weitere Vorgaben zur Ausbildung der Dachneigung mit = 25 Grad ge-
macht, um die angestrebte Wirkung fiir das Ortsbild im Sinne des Einfligens in die Umgebung
zu erreichen. Die textliche Festsetzung Nr. 7 dient somit u.a. der Wahrung des Ortsbilds und
Fortfihrung der bestehenden Bebauungsstruktur. Die Dachneigung von mindestens 25 Grad
ermaglicht eine Flexibilitdt in der Dachausbildung, indem die Mdglichkeit individueller architek-
tonischer Dachlésungen erhalten bleibt. Gleichzeitig wird jedoch Bezug zur Umgebung mit
deutlich starkerer Dachneigung genommen.

Textliche Festsetzung Nr. 8

In den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2 sind Dacheindeckungen (z.B. Ziegel
oder Dachsteine) nur in Rot-, Braun- oder Anthrazittbnen zulassig.

(8 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 87 BbgBO)
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Begrindung

Die umgebende Wohnbebauung weist tiberwiegend eine Dacheindeckung in den Farbttnen
rot, braun oder anthrazit auf. Im Interesse eines harmonischen Einfiigens des Planvorhabens
in die Umgebungsbebauung werden im Bebauungsplan Gestaltungsfestsetzungen zur Dach-
farbe getroffen. Im Sinne der Erreichung eines einheitlichen Ortsbildes und der Fortfiihrung
der charakteristischen sowie ortstypischen Dachlandschaft, werden die in der Umgebung vor-
herrschenden Dachfarben auch in den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2 als zu
verwenden vorgegeben. Dies tragt zur Wahrung eines homogenen, ortstypischen Erschei-
nungsbilds bei. Somit wird gewahrleistet, dass sich die Neubebauung in die umgebene Wohn-
bebauung einfiigt. Einzelne Farbténe werden dabei jedoch nicht vorgegeben, um einen gewis-
sen Spielraum bei der Dachausgestaltung zu erhalten.

4.7 Grinordnerische Festsetzungen

Textliche Festsetzung Nr. 9

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind Stellplatze, ihre Zufahrten sowie Wege und Ter-
rassen nur in luft- und wasserdurchlassigem Aufbau herzustellen (z.B. Plattenbelag in Splitt,
GrolRpflaster mit hohem Fugenanteil, wassergebundene Decke, Schotterrasen, Rasengitter-
steine). Auch Wasser- und Luftdurchlassigkeit wesentlich mindernde Befestigungen, wie Be-
tonunterbau, Fugenverguss, Asphaltierungen und Betonierungen, sind unzulassig.

(8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Begriindung

Zum Schutz des Naturhaushaltes geman § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB erfolgt die textliche Festset-
zung zum luft- und wasserdurchlassigen Aufbau der Stellplatze und Zufahrten, Wegen und
Terrassen im Geltungsbereich des Bebauungsplans. Die Festsetzung erfolgt aus 6kologi-
schen Grinden und stellt eine wichtige Malinahme dar, mit der erhebliche nachteilige Umwelt-
auswirkungen vermieden, verhindert oder verringert werden kénnen. Gem. § 54 Abs. 4 des
Brandenburgischen Wassergesetzes ist das Niederschlagswasser zu versickern, soweit eine
Verunreinigung des Grundwassers nicht zu besorgen ist und sonstige Belange nicht entge-
genstehen. Die Versickerung von Niederschlagswasser dient der Grundwassersicherung und
-anreicherung und ist aus 6kologischen Gesichtspunkten grundsatzlich empfehlenswert. Dies
kann neben einer aktiven Versickerung von Niederschlagswasser in Sickerbecken insbeson-
dere durch dezentrale Vor-Ort-Versickerung erfolgen. Wasser- und Luftdurchlassige Belage
unterstiitzen die Niederschlagsverbringung.

Die Festsetzung tragt dazu bei, dass Niederschlagswasser nachhaltig dem nattrlichen Was-
serhaushalt zugefuhrt wird und die naturliche Bodenfunktion und Artenvielfalt erhalten werden
kann.
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Textliche Festsetzung Nr. 10

Die nicht Gberbauten und nicht gem. § 14 Abs. 1 Satz 1 der Baunutzungsverordnung ver-
siegelten Grundstucksflachen sind in den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2 zu
begriinen oder gartnerisch anzulegen. Das Anlegen von Schotter-, Splitt-, Kies- und Schie-
ferflachen sowie das Abdichten des Untergrunds mit Folien etc. (sog. Schottergarten) ist
unzulassig.

(8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB i.V.m. § 8 BbgBO und § 14 BauNVO)

Begrindung

Zum Schutz des Naturhaushaltes geméaf 8 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB erfolgen textliche Festset-
zungen zur Begriinung von nicht Uberbauten und nicht gem. § 14 Abs. 1 Satz 1 der Baunut-
zungsverordnung versiegelten Flachen (wie z. B. Schuppen, Garagen, Carports o0.a. voll ver-
siegelte bzw. Uberdeckte Flachen) in den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2. Die
Festsetzung erfolgt aus 6kologischen Griinden und stellt eine wichtige MalRnahme dar, mit der
erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen vermieden, verhindert oder verringert werden
kénnen. Die Festsetzungen tragen dazu bei, die Artenvielfalt auf den privaten Grundstiicks-
freiflachen zu erhéhen und die Versiegelung auf das Mindestmald zu begrenzen. Auch die sich
zunehmend verbreitenden ,Schottergarten“ welche haufig in Verbindung mit wasserundurch-
lassigen Sperrschichten wie z. B. Abdichtbahnen einhergehen, sollen dadurch verhindert wer-
den. So kann das Niederschlagswasser nachhaltig dem natirlichen Wasserhaushalt zugefihrt
und die natirliche Bodenfunktion und Artenvielfalt erhalten werden.

Textliche Festsetzung Nr. 11

In den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2 ist je angefangene 450 m2 Grundstiicks-
flache, jedoch pro Grundstlick mindestens ein Laubbaum mit einem Mindeststammumfang
von 12-14 cm zu pflanzen, zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen. Es ist eine Baumart der
Pflanzliste 1 zu verwenden. Alternativ dazu kann ein Hochstamm-Obstbaum starkwtichsiger
Sorten (Sufkirsche, Apfel, Birne und Pflaume) gepflanzt werden.

(8 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Textliche Festsetzung Nr. 12

Innerhalb der Flache fur den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,Feuerwehr und
Festplatz” sind insgesamt 800 m2 mit heimischen Strauchern oder Hecken zu pflanzen, zu
erhalten und bei Abgang zu ersetzen. Fur die Pflanzung ist durchschnittlich je 1,5 m? ein
Strauch mit einer Mindestpflanzgrof3e von 60-80 cm gemal Pflanzliste 1 zu verwenden.
Baume innerhalb der Strauchflachen sind zulassig.

(8 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)
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Textliche Festsetzung Nr. 13

Innerhalb der Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft sind auf geholzfreien Flachen 200 m? mit heimischen Strauchern oder Hecken
erganzend zur bestehenden PflanzmalRhahme zu pflanzen. Fir die Pflanzung ist durch-
schnittlich je 1,5 m? ein Strauchmit einer MindestpflanzgrofRe 60-80 cm gemal Pflanzliste 1
zu verwenden.

(8 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Textliche Festsetzung Nr. 14

In den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2 ist an den zu den jeweiligen Erschlie-
Bungsstral3en liegenden Grundstiicksgrenzen eine mindestens einreihige Heckenpflanzung
mit heimischen Laubgehdlzen gemafld Pflanzliste 2 vorzunehmen (Heckenpflanzung, Min-
destpflanzgroRe 60-100 cm). Die Gehdlzpflanzungen sind zu erhalten und bei Abgang zu
ersetzen. Ausgenommen von der Pflanzung sind die jeweiligen erforderlichen Zufahrten und
Zuwegungen bis maximal 5,0 m Breite je Grundstlick.

(8 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Begrindung

Die textlichen Festsetzungen Nr. 11, 12, 13 und 14 dienen als Minderungsmalinahme von
Eingriffen in Natur und Landschatft, insbesondere Boden, Wasser, Klima/ Luft, Fauna und das
Landschaftsbild. Im Bereich der Neuanpflanzungen kann sich der Boden regenerieren, die
Bodenfunktionen werden gestéarkt und das Bodenleben wird verbessert. Die Geholze bieten
Schutz, Nahrung und Nistmdglichkeiten insbesondere fir Vdgel und Insektenarten. Baume,
Hecken und Straucher filtern die gas- und staubférmigen Emissionen, tragen zur Verbesse-
rung der lufthygienischen Situation bei und prégen das Landschaftsbild positiv. Mit ihrer be-
schattenden und durch die Blatttranspiration kilhlenden Wirkung wirken sie positiv auf das
Kleinklima und tragen zur Klimaverbesserung bei.

Im Detail werden mittels der textlichen Festsetzung Nr. 11 die in den Allgemeinen Wohnge-
bieten WA 1 und WA 2 gartnerisch anzulegenden Flachen durch Baumpflanzungen qualifiziert.
Es wird die Pflanzung von Laubb&umen festgesetzt, die der Eingriinung dienen und die geeig-
net sind, Schatten zu spenden. Fir die Baumpflanzungen sind Hochstamm-Baume (Mindest-
pflanzqualitat 3x verpflanzt, mit Drahtballierung mit einem Stammumfang von 12-14 cm) zu
verwenden. Durch die textliche Festsetzung wird sichergestellt, dass in den Allgemeinen
Wohngebieten eine gewisse Pflanzdichte erfolgt.

Auf der Flache fur den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,Feuerwehr und Festplatz®
sind entsprechend der textlichen Festsetzung Nr. 12 auf einer Flache von insgesamt 800 m?2
flachige Strauch- und Heckenpflanzungen vorzunehmen. Je 1,5 m2 ist somit ein Strauch (Min-
destpflanzqualitat 2x verpflanzt, ohne Ballen, 60-80 cm) zu pflanzen. Es sind einheimische und
standortgerechte Arten zu verwenden. Es wird empfohlen, rund 500 m? im Westen, zwischen
der westlichen Baumreihe und Grundstiicksgrenze anzulegen. Weitere 200-300 m2 kénnen im
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Suden zwischen der Friedhofstrale und der 6stlichen Gehdélzflache gepflanzt werden. Weiter
kann entlang des Wiesenwegs der verbleibende Anteil untergebracht werden. Zu beachten ist,
dass die Geholzflachen losgeltst von den Empfehlungen gestalterisch eingebunden werden.
Jedoch sollten sich Pflanzflachen von je mindestens 200 m2 im Zusammenhang ergeben.

Mit der textlichen Festsetzung Nr. 13 wird geregelt, dass innerhalb der Flachen zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung von Boden Natur und Landschaft, welche jeweils nérdlich der
Flachen fur den Gemeinbedarf festgesetzt sind, auf den geholzfreien Flachen 200 m2 mit hei-
mischen Strauchern oder Hecken erganzend zur bestehenden Pflanzmafinahme zu pflanzen
sind. Fur die Pflanzung ist durchschnittlich je 1,5 m? ein Strauch (empfohlene Mindestpflanz-
gréRe 2 x v., 0.B., 60 - 80 cm) gemaNR Pflanzliste 1 zu verwenden. Zwar handelt es sich bei
der betreffenden Flache um eine nachrichtliche Ubernahme einer Ausgleichsflache aus einem
anderen Bebauungsplanverfahren, jedoch ist festzustellen, dass die Flache bislang nicht voll-
standig bepflanzt wurde. Die bestehende Ausgleichsmaflinahme wird durch eine ergénzende
Unterpflanzung durch heimischen Strauchern oder Hecken weder beeintrachtigt noch in ihrer
Funktion eingeschrankt. Vielmehr kann eine solche Malihahme zur 6kologischen Aufwertung
der Flache beitragen und die angestrebten Kompensationsziele zuséatzlich unterstitzen.

Mit der Pflanzliste 1 bzw. einer Obstbaumart alter starkwtichsiger Sorten werden heimische
und standortgerechte Baumarten, die einen besonderen Wert fir die Tierwelt besitzen, sich in
den Naturraum einfligen und i.d.R. gut anwachsen und sich in die Nahrungsketten der 6rtli-
chen Okosysteme einfiigen, begiinstigt. Die Beschrankung der Artenauswahl ist erforderlich,
damit den Klima- und Stadtextremen Rechnung getragen wird und die Habitaterfordernisse
der einheimischen Flora und Fauna unterstitzt werden. Den Grundstiicksgréf3en entspre-
chend kdnnen auch saulenférmige sowie kleinkronige Sorten verwendet werden.

In den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2 wird mittels der textlichen Festsetzung Nr.
14 geregelt, dass an den zur ErschlieBungsstralRe liegenden Grundstiicksgrenzen eine min-
destens einreihige Heckenpflanzung mit heimischen Laubgehdlzen gemalR Pflanzliste 2 vor-
zunehmen ist (Heckenpflanzung, Mindestpflanzgré3e 60-100m). Die straf3enseitige Heck-
pflanzung umfasst somit die Grundstiicksgrenzen entlang der ErschlieBungsstral3en Beelitzer
Stral3e im Westen, den Wiesenweg im Osten sowie der internen ErschlieBung des Plange-
biets. Die Heckenpflanzung hat im Einklang mit dem Brandenburgisches Nachbarrechtsgesetz
(BbgNRG) zu erfolgen. Die Gehdlzpflanzungen sind dauerhaft zu erhalten und bei Abgang
durch gleichartige Nachpflanzungen zu ersetzen. Um die ErschlieBung der einzelnen Grund-
stucke zu sichern, sind die erforderlichen Zufahrten und Zuwegungen bis zu einer Breite von
5 m je Grundstlick von der Anpflanzpflicht ausgenommen. Durch eine straf3enbegleitende Be-
pflanzung soll eine einheitliche, fiir die Offentlichkeit sichtbare Einfriedung gewahrleistet wer-
den. Ferner tragt die Heckenbepflanzung zur weiteren Begriindung der geplanten Allgemeinen
Wohngebiete. Hecken kénnen sich auRerdem positiv auf die Luftqualitat auswirken, indem sie
Staub und Schadstoffe filtern. Ferner kdnnen sie die Biodiversitat férdern, indem sie Lebens-
raum fur Vogel und Insekten bieten.
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Pflanzliste 1
Baume:

Acer campestre
Acer platanoides

Acer platanoides “Globosum’
Aesculus x carnea "Briotii’

Carpinus betulus

Crataegus x lavallei "Carrierei’
Quercus robur "Fastigiata Koster”

Quercus petraea
Sorbus aucuparia
Sorbus aria
Sorbus intermedia
Salix caprea

Tilia cordata
Malus sylvestris
Pyrus pyraster
Prunus avium

Stréucher:

Acer campestre
Cornus sanguinea s.l.
Corylus avellana
Crataegus monogyna
Euonymus europaeus
Frangula alnus
Lonicera xylosteum
Prunus spinosa
Rhamnus carthatica
Ribes nigrum

Rosa canina

Rosa corymbifera
Rosa rubiginosa
Sambucus nigra
Viburnum opulus

Feld-Ahorn

Spitzahorn

Kugelahorn

Scharlach Rosskastanie
Hainbuche

Apfeldorn

Sauleneiche
Traubeneiche
Vogelbeere

Echte Mehlbeere
Schwedische Mehlbeere
Sal-Weide

Winterlinde

Wildapfel

Wildbirne

Wildkirsche

Feld-Ahorn

Roter Hartriegel

Hasel

Eingriffliger Weil3dorn
Pfaffenhitchen
Faulbaum

Gemeine Heckenkirsche
Schlehe

Kreuzdorn

Schwarze Johannisbeere
Hunds-Rose
Heckenrose

Weinrose

Schwarzer Holunder
Gemeiner Schneeball
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Hinweis: Die Baum-Auswahl entspricht der Anlage zur Gehélzschutzverordnung Potsdam-Mittelmark —
(Geholz-SchvO PM) vom 29.09.2011 sowie der Abstimmung mit der Gemeindeverwaltung Seddiner
See vom 05.03.2024.

Pflanzliste 2

Straucher:

Carpinus betulus Hainbuche

Acer campestre Feldahorn

Crataegus monogyna Eingriffliger WeiRdorn
Crataegus laevigata Zweigriffliger Weif3dorn
Ligustrum vulgare Liguster

Berberis vulgaris Berberitze

4.8 Uberplanung gemeindlicher AusgleichsmaRnahmen

Flachen fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Natur und Land-
schaft

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans werden zwei 6ffentliche Grinflachen gem. § 9 Abs.
1 Nr. 15 BauGB zeichnerisch festgesetzt. Diese werden zusatzlich als Flachen zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft (SPE-Flachen) zeichnerisch
festgesetzt.

(8 9 Abs. 1 Nr. 20 und Abs. 6 BauGB)
Begriindung

Die Festsetzungen dienen voranging der Sicherung von gemeindlichen Ausgleichsflachen.
Der Umfang und Ausgestaltung der gemeindlichen Ausgleichs- und Ersatzmal3nahmen sind
im Umweltbericht aufgefuhrt (s. Kap. 11.3.5). Die externen Ausgleichsflachen sind Ausgleichs-
und ErsatzmafRnahmen im Rahmen eines anderen von der Gemeinde Seddiner See aufge-
stellten Bebauungsplans.

Eine bauliche oder sonstige Inanspruchnahme der Flachen durch das Vorhaben erfolgt nicht.

Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans wird der Erhalt von Ausgleichspflanzungen (Einzel-
baume) aus einem anderen Bebauungsplanverfahren zeichnerisch festgesetzt.

(9 Abs. 1 Nr. 25b und Abs. 6 BauGB)
Begrindung
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Insgesamt werden 47 Ausgleichspflanzungen (Einzelbdume) zeichnerisch festgesetzt. Die
Festsetzungen dienen ebenfalls voranging der Sicherung von gemeindlichen Ausgleichsmalf3-
nahmen. Der Umfang und Ausgestaltung der gemeindlichen Ausgleichs- und Ersatzmal3nah-
men sind im Umweltbericht aufgefuhrt (s. Kap. 11.3.5). Die externen AusgleichsmalRhahmen
(Einzelbdume) sind Ausgleichs- und ErsatzmafRnahmen eines anderen Bebauungsplans.

Durch die Festsetzung der Einzelbdume werden gleichzeitig zum Schutz der Allee im Westen
des Geltungsbereichs die jeweiligen Baumstandorte zum Erhalt festgesetzt. GemalR § 17
BbgNatSchAG in Verbindung mit 8 29 Abs. 3 BNatSchG diirfen Alleen nicht beseitigt, zerstort,
beschadigt oder sonst erheblich oder nachhaltig beeintrachtigt werden. Mit der Festsetzung
finden die Belange des Umweltschutzes, einschlie3lich des Naturschutzes und der Land-
schaftspflege gemaf § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB besondere Berlicksichtigung.

4.9 Immissionsschutz

Die schalltechnische Untersuchung mit dem Stand vom 21.05.2025 hat ergeben, dass das
geplanter Vorhaben grundsatzlich vertraglich ist und gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
gewahrt werden koénnen (s. Kap. 3.4).

Der Ubungs- und Trainingsbetrieb der Freiwilligen Feuerwehr fiihrt zu die zu keinen Larmkon-
flikten in den geplanten WA-Gebieten sowie in der Umgebung des Plangebiets. Auch die Nut-
zung der Flache flr den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,Feuerwehr und Festplatz*
fir Veranstaltungen ist unter den bericksichtigten Rahmenbedingungen grundsétzlich vertrag-
lich. Zu diesen Rahmenbedingungen gehort unter anderem die Einstufung der Veranstaltun-
gen als seltene Ereignisse gemaf TA Larm.

Die schalltechnische Untersuchung kommt zu dem Ergebnis, dass im Rahmen von Veranstal-
tungen | und der bericksichtigten Rahmenbedingungen keine Larmkonflikte zu erwarten sind.
Zu diesen Rahmenbedingungen zahlt neben der Einstufung als seltenes Ereignis gemaf TA
Larm auch die Lage des Festzelts. Da die Lage im Bebauungsplans nicht festgelegt ist, wird
im Rahmen der schalltechnischen Untersuchung empfohlen, die mdgliche Position des Fest-
zelts oder ahnlicher Einrichtungen fir Musikdarbietungen zu regeln.

Die Festsetzung der Lage des Festzelts ist nicht zwingend erforderlich, da das Vorhaben als
insgesamt vertraglich angesehen wird. Im vorliegenden Fall ist die Freizeitlarm-Richtlinie Bran-
denburg mafRgebend. Die Freizeitlarm-Richtlinie Brandenburg wiederum verweist auf das Be-
rechnungs- und Beurteilungsverfahren der TA Larm. Fur besondere Veranstaltungen legt die
Freizeitlarm-Richtlinie bestimmte Bedingungen fest, unter denen die Durchfiihrung von Veran-
staltungen auch dann zulassig ist, wenn die IRW fir seltene Ereignisse Uberschritten werden.
Zu nennen sind insbesondere hohe Standortgebundenheit sowie soziale Angemessenheit und
Akzeptanz der Veranstaltung. Seltene Ereignisse sind dadurch gekennzeichnet, dass sie d. h.
nicht mehr als 10 Mal pro Jahr und an nicht mehr als zwei aufeinanderfolgenden Wochenen-
den stattfinden.

Die Hochstwerte flr seltene Ereignisse werden bei der Veranstaltung |, 11 und 11l sowohl am
Tag als auch in der Nacht in den geplanten WA-Gebieten und in der Umgebung eingehalten
oder unterschritten.

Somit ist die Nutzung der Flache fur den Gemeinbedarf als Feueriibungs- und Festplatz grund-
satzlich vertraglich, ohne dass eine detaillierte Regelung zur Lage des Festzelts erforderlich
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ist. Es ist ferner moglich, spezifische Regelungen im Rahmen der Genehmigung einzelner
Veranstaltungen zu treffen, um potenzielle Larmkonflikte zu vermeiden. Die Begrenzung be-
stimmter Veranstaltungsarten kann im Rahmen des Bebauungsplans nicht festgesetzt werden
und ist demnach im Rahmen der Genehmigung von Veranstaltungen sicherzustellen. Ebenso
ist ggf. im Rahmen der Genehmigung durch die Gemeinde zu bewerten, ob fur eine Veranstal-
tung die Kriterien flr besondere Veranstaltungen gem. der Freizeitlarm-Richtlinie zutreffen, bei
denen auch die IRW fir seltene Ereignisse uberschritten werden kénnen.

410 Nachrichtliche Ubernahmen

Nach anderen gesetzlichen Vorschriften getroffene Festsetzungen, gemeindliche Regelungen
zum Anschluss- und Benutzungszwang sowie Denkmaler nach Landesrecht sollen in den Be-
bauungsplan nachrichtlich tbernommen werden, soweit sie zu seinem Verstandnis oder fur
die stadtebauliche Beurteilung von Baugesuchen notwendig oder zweckmafig sind.

Gemeindliche Ausgleichsflachen

Innerhalb des Geltungsbereichs liegen externe Ausgleichsflachen sowie Ausgleichspflanzun-
gen (Einzelbdume) eines anderen Bebauungsplans. Die AusgleichsmalRhahmen werden ge-
mal § 9 Abs. 6 Baugesetzbuch nachrichtlich idbernommen und planungsrechtlich gesichert
(siehe Kapitel 4.8).

Geschiitzte Alleen

Die Allee entlang der mit Rechten zu belastenden Flache A ist gemaf § 17 Brandenburgisches
Naturschutzausfiihrungsgesetz und 8 29 Abs. 3 Bundesnaturschutzgesetz geschitzt und wird
gemal 8 9 Abs. 6 Baugesetzbuch nachrichtlich tbernommen und planungsrechtlich gesichert
(siehe Kapitel 4.8).

Gesetzlich geschiitzte Biotope

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans befinden sich geschutzte Biotope gem. § 30 Bun-
desnaturschutzgesetz und § 18 Brandenburgisches Naturschutzausfiihrungsgesetz. Die ge-
schitzten Biotope werden gemali § 9 Abs. 6 Baugesetzbuch nachrichtlich ibernommen.
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411 Hinweise

zu gesetzlichen ArtenschutzmalRnahmen

Zur Vermeidung artenschutzrechtlicher Konflikte sind Baufeldfreimachungen, Geholzbeseiti-
gungen, Baumféallungen, Rodungen und Abbrucharbeiten in der Zeit vom 01. Oktober bis 28.
Februar durchzufuhren. Folgender Hinweis wird in Bebauungsplan aufgenommen:

Bauzeitenregelung: Baufeldfreimachungen, Baustelleneinrichtungen, Gehélzbeseitigungen
sowie Abbrucharbeiten sind aufRerhalb der Fortpflanzungszeit im Zeitraum 01. Oktober bis
Ende Februar durchzufiihren.

Die Brutreviere der Blau- und Kohlmeise sind vor Baumfallung durch die Anbringung geeigne-
ter Ersatzniststatten zu ersetzen. Als Kompensationsbedarf wird ein Verhaltnis von 1:2 (Verlust
zu Ersatz) angesetzt, was insgesamt 4 Ersatznistkasten ergibt. Die Anbringung der Ersatznist-
statten soll vor Baubeginn und vor der entsprechend nachsten Brutperiode (bis 28. Februar)
erfolgen.

Die 4 Ersatznistkasten sind in Gehdlzbestanden im direkten Umfeld anzubringen. Hierfir ste-
hen die in der groReren sudlichen Teilflache des Plangebietes zu erhaltenden Geholzbestande
sowie die das Plangebiet umgebenden Baumbestande zur Verfiigung. Folgender Hinweis wird
in Bebauungsplan aufgenommen:

Vor Beginn der jeweiligen Baumal3nahmen sind artspezifische Ersatzniststatten fir verlustig
gehende (Baum-)H6hlen in der unmittelbaren Umgebung des Plangebiets im Verhaltnis 1:1
fur unbesetzte Baumhdohlen und im Verhaltnis 1:2 fir besetzte Baumhohlen aufzuhéngen.

zum gesetzlichen Biotopschutz

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans befinden sich geschitzte Biotope (Heidenelken-
Grasnelkenflure). Nach § 30 Absatz 2 Bundesnaturschutzgesetz sind Handlungen, die zu einer
erheblichen Beeintrachtigung dieser Biotope flhren verboten. Ein Antrag auf Ausnahme nach
§ 30 Absatz 3 Bundesnaturschutzgesetz oder ein Antrag auf Befreiung § 67 BNatSchG wird
erforderlich.

zur Baumschutzsatzung

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans gelten die Bestimmungen der Baumschutzsatzung
der Gemeinde Seddiner See. Die Beseitigung eines geschitzten Baumes bedarf der vorheri-
gen Genehmigung der Gemeinde. Antrage auf Genehmigung sind schriftlich unter Angabe von
Anschrift, Flurstlick, Lageskizze und den Griinden an die Gemeindeverwaltung zu richten. Mit
der Genehmigung zur Beseitigung eines geschiitzten Baumes ist die Auflage von Ersatzpflan-
zungen oder die Festsetzung einer Ersatzzahlung verbunden.

zur Versickerungspflicht auf Grundstiicken

Im Geltungsbereich dieses Bebauungsplans gilt die ordnungsbehdrdliche Verordnung (Ge-
meindeordnung) vom 03.05.2022 mit Beschluss-Nr. 10/Mai/2022, welche am 25. Mai 2022 im
Amtsblatt (Ausgabe 6/2022) ¢ffentlich bekannt gemacht wurde. Gemal3 § 4 Abs. 8 darf Nie-
derschlagswasser aus Grundstiicken und Dachentwasserungen nicht in den offentlichen Ver-
kehrsraum (Strafl3en, Wege, Platze, Griinanlagen) bzw. in die StralRenkanalisation abgeleitet
werden, sondern ist auf eigenem Grundstiick zu versickern.
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zur Stellplatzsatzung

Im Geltungsbereich dieses Bebauungsplans gilt die Satzung tber die Herstellung notwendiger
Stellplatze in der Gemeinde Seddiner See (Stellplatzsatzung) vom 23.08.2005, welche am 26.

Januar 2006 im Amtsblatt (Ausgabe 01/2006) 6ffentlich bekannt gemacht wurde.

zum Umgang mit Bodendenkmalen

Sofern bei Erdarbeiten Hinweise auf Bodendenkmale entdeckt werden, sind Funde der Unte-
ren Denkmalschutzbehérde und dem Brandenburgischen Landesamt flr Denkmalpflege und
Archéologischen Landesmuseum unverziglich anzuzeigen. Der Fund und die Fundstelle sind
mindestens bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige in unverandertem Zustand zu er-
halten und in geeigneter Weise vor Gefahren fir die Erhaltung des Fundes zu schitzen. Funde
sind dem Brandenburgischen Landesamt fiir Denkmalpflege und Archaologischen Landesmu-

seum zu Ubergeben.

412 Flachenbilanz

Flache in ha in %
Allgemeines Wohngebiet WA 1 0,38 15,2
davon mit Geh- und Radfahrrechten zu belastende Flache 0,02 1
Allgemeines Wohngebiet WA 2 0,41 16,5
Flache fur den Gemeinbedarf Zweckbestimmung ,Feuerwehr und

Festplatz* 1,45 58
davon mit Geh- und Radfahrrechten zu belastende Flache 0,05 2
Offentliche Griinflachen mit SPE-Flachen 0,25 10
Summe 2,5 100

Tabelle 1: Flachenbilanz des Bebauungsplans
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5. Wesentliche Auswirkungen der Planung

5.1 Auswirkungen auf die Wohnbedurfnisse und Arbeitsstatten

Durch den Bebauungsplan werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir den Neubau
mehrerer Wohngebéude in gut erschlossener Lage geschaffen. Damit wird der hohen Nach-
frage nach Wohnraum Rechnung getragen. Insgesamt wirkt sich der Bebauungsplan deshalb
positiv auf die angrenzende Wohnbebauung aus. Mit den beabsichtigten Festsetzungen soll
das ungenutzte Grundstiick in verkehrsguinstiger Lage nachgenutzt werden.

Auswirkungen auf Arbeitsstatten sind durch die Aufstellung des Bebauungsplans nicht zu er-
warten.

5.2  Auswirkungen auf den Verkehr

Es kommt durch das Planvorhaben zu keiner signifikanten Erhdhung des Kfz- oder Radver-
kehrs, daher sind auch keine negativen Auswirkungen auf den Verkehrsfluss zu erwarten.

5.3  Auswirkungen auf die soziale und technische Infrastruktur

Mit der planungsrechtlichen Sicherung des Feuerwehriibungs- und Festplatzes im stdlichen
Teilbereich des Bebauungsplans wird die soziale Infrastruktur der Gemeinde Seddiner ge-
starkt. Die Schaffung eines Feuerwehribungsplatzes dient dem vornehmlich sozialen gesell-
schaftlichen Zweck sowie der Sicherheit sowie der Daseinsvorsorge. Durch die Bereitstellung
von Flachen fir einen Festplatz sowie fur Freizeitaktivitaten wird aul3erdem der gesellschaftli-
che Zusammenhalt geférdert und das Gemeinschaftsgefiihl gestarkt.

Die medientechnische Erschlie3ung fiur das Vorhaben muss vollstdndig neu hergestellt wer-
den. Eine bestehende Versorgung mit Strom, Gas, Trink- und Abwasser sowie Telekommuni-
kationsanlagen sind innerhalb des Geltungsbereichs nicht vorhanden. Die technische Er-
schlieBung des Standortes ist aus der Ortslage Seddin durch die vorhandenen Medien voraus-
sichtlich herstellbar.

54 Finanzielle Auswirkungen

Die Planungskosten fiir das Verfahren tragt die Bundesanstalt fir Immobilienaufgaben (BImA).
Dies schliel3t Kosten fir erforderliche Fachgutachten und MaRRnahmen zur Verwirklichung der
Planung ein. Hierfur wurde eine Planungskostenvereinbarung vom 21.12.2023 zwischen der
Gemeinde Seddiner See sowie der BImA geschlossen.

5.5 Auswirkungen auf die Umwelt

Siehe hierzu Umweltbericht (Teil B) zum Bebauungsplan.
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6. Verfahren

6.1 Aufstellungs- und Auslegungsbeschluss

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Seddiner See hat in ihrer 6ffentlichen Sitzung am 14.
November 2023 mit Beschluss-Nr.: 30/Nov/2023 die Aufstellung des Bebauungsplans ,Mehr-
zweckplatz und Wohnbebauung in Seddin“ beschlossen und die Verwaltung mit der Vorberei-
tung und Durchfiihrung der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 1 BauGB und
der frihzeitigen Beteiligung der Behdrden und sonstigen Tréger oOffentlicher Belange gem. § 4
Abs. 1 BauGB beauftragt. Das Bebauungsplanverfahren wird im Normalverfahren durchge-
fuhrt — dies macht gemaR 8§ 2 Abs. 4 BauGB eine Umweltprifung sowie die Erstellung eines
Umweltberichts erforderlich.

Der Beschluss sowie die frilhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB
wurden im Amtsblatt (Ausgabe 11/2023) der Gemeinde Seddiner See am 20. Dezember 2023
offentlich bekannt gemacht sowie auf der Homepage der Gemeinde veroffentlicht.

Den Einleitungsbeschluss firr das 7. FNP-Anderungsverfahren wurde am 19. September 2023
mit Beschluss-Nr.: 25/Sep/2023 in der offentlichen Sitzung der Gemeindevertretung der Ge-
meinde Seddiner See gefasst. Die Flachennutzungsplananderung umfasst u.a. die Ande-
rungsflache 02 ,Mehrzweckplatz und Wohnbebauung in Seddin“. Die Gemeinde fiihrt die An-
derung des Flachennutzungsplans im Parallelverfahren gemafi § 8 Abs. 3 BauGB.

6.2 Frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB

Die fruihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB wurde am 22. April 2024
im Amtsblatt (Ausgabe 4/2024) 6ffentlich bekannt gemacht. Der Vorentwurf zum Bebauungs-
plan ,Mehrzweckplatz und Wohnbebauung“ lag vom 02. Mai bis zum 30. Mai 2024 in der Ge-
meindeverwaltung Seddiner See 6ffentlich aus. Zudem wurden die Unterlagen innerhalb die-
ses Zeitraums auf der Internetseite der Gemeinde (www.seddiner-see.de unter ,Aktuelles)
zur Verfugung gestellt. Zusatzlich wurden die Planunterlagen im zentralen Internetportal des
Landes Brandenburg (Planungsportal Brandenburg) eingestellit.

Innerhalb der Beteiligungsfrist sind keine schriftlichen oder mindlichen Stellungnahmen ein-
gegangen.

6.3  Fruhzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Be-
lange gem. § 4 Abs. 1 BauGB

Mit Schreiben vom 02.05.2023 sind insgesamt 33 Behorden und sonstige Trager 6ffentlicher
Belange sowie die Nachbargemeinden angeschrieben und gemaf § 4 Abs. 1 BauGB friihzeitig
unterrichtet und um Stellungnahme bis spéatestens zum 30.05.2024 gebeten worden. Davon
erfolgten insgesamt 9 Stellungnahmen als online Leistungsabfrage von sonstigen Tragern 6f-
fentlicher Belange. Innerhalb der Beteiligungsfrist sind insgesamt 22 Stellungnahmen zum Be-
bauungsplanverfahren eingegangen. Im Anschluss an die Beteiligungsfrist ist eine weitere
Stellungnahme der APM Abfallwirtschaft Potsdam-Mittelmark eingegangen, welche keine
Fristverlangerung angefragt hat. Die Stellungnahme wird im Rahmen der frihzeitigen Beteili-
gung dennoch berlcksichtigt.
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Es gingen Hinweise zu formalen sowie redaktionellen Inhalten der Begrindung ein. Au3erdem
wurden Hinweise zu allgemeinen Richtlinien des Umweltschutzes gegeben. Des Weiteren er-
folgten Stellungnahmen zu folgenden Themen:

Ziele der Raumordnung

Die Gemeinsame Landesplanungsabteilung (GL) stellt fest, dass die Festsetzungen des Lan-
desentwicklungsplans Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (LEP HR) den Inhalten des Be-
bauungsplans ,Mehrzweckplatz und Wohnbebauung in Seddin“ der Gemeinde Seddiner See
nicht entgegenstehen.

Die GL bestéatigt, dass die Planungen des Bebauungsplans aus raumordnerischer Sicht den
Zielen Z 5.2 Abs. 1 LEP HR (Anschluss neuer Siedlungsflachen an vorhandene Siedlungsge-
biete) sowie dem Ziel 5.5 LEP HR (Eigenentwicklung fur den ortlichen Bedarf) entsprechen.

Da die Gemeinde Seddiner See nicht zu den Schwerpunkten der Wohnsiedlungsflachenent-
wicklung (Ziel Z 5.6 LEP HR) gehort, ist die Entwicklung von Wohnsiedlungsflachen nur im
Rahmen der Eigenentwicklung maoglich ist (Ziel Z 5.5 LEP HR), d.h.:

- die Innenentwicklung (inshesondere im unbeplanten Innenbereich und im Geltungsbe-
reich von Satzungen nach § 34 Abs. 4 BauGB, auch B-Plane der Innenentwicklung gem.
§ 13a BauGB) wird durch Ziele der Raumordnung nicht quantitativ begrenzt;

- neben den Mdglichkeiten durch Innenentwicklung kénnen neue Wohnsiedlungsflachen
im Rahmen der Eigenentwicklungsoption (1 ha/ 1000 EW: d.h. fir Seddiner See ca. 4,6
ha) geplant werden; anzurechnen sind hier ggf. auch Wohnsiedlungsflachen in ,alten®
B-Planen oder dem FNP, sofern diese vor dem Inkrafttreten des LEP B-B (am
15.05.2009) festgesetzt wurden. Wohnsiedlungsflachen, die wahrend der Laufzeit des
LEP B-B in B-Planen rechtswirksam festgesetzt wurden, sind nicht auf die Eigenentwick-
lungsoption anzurechnen.

Da die vorliegende Planung bzw. die zukiinftigen Wohnbauflachen aus raumordnerischer Sicht
als Innenentwicklung zu werten sind, ist kein Zielwiderspruch zu den Zielen der Raumordnung
des LEP HR zu erkennen. Eine Anrechnung auf die Eigenentwicklungsoption ist nicht erfor-
derlich.

Weiterhin wurde darauf hingewiesen, dass nunmehr der Regionalplan Havelland-Flaming 3.0
vom 18.11.2021 als raumkonkreter Entwurf vorliegt. Der Regionalplan-Entwurf sieht nahezu
fur das gesamte Plangebiet eine Festlegung als ,Vorbehaltsgebiet Siedlung® vor.

Stellungnahme dazu

Die Festsetzungen des Landesentwicklungsplans Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg
(LEP HR) stehen den Inhalten des Bebauungsplans ,Mehrzweckplatz und Wohnbebau-
ung in Seddin“ der Gemeinde Seddiner See nicht entgegen.

Die Aussage, dass die Planung aus raumordnerischer Sicht als Innenentwicklung zu
werten ist, wird in der Begrindung unter dem Punkt 1.3.2 ,Landesentwicklungsplan Ber-
lin-Brandenburg (LEP HR)" erganzt.
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Der Stand des Regionalplan-Entwurfs Havelland-Flaming 3.0 wird in der Begriindung
unter dem Punkten 1.3.3 ,Regionalplan Havelland-Flaming“ aktualisiert. Es besteht eine
Ubereinstimmung der Planung mit den regionalplanerischen Zielen und Grundsétzen.

Die Gemeinsame Landesplanungsabteilung wird im weiteren Verfahren beteiligt.

Es ist keine Anpassung der Planung erforderlich.

Belange der Raumordnung

Die Regionale Planungsgemeinschaft Havelland-Fldming gibt formale Hinweise zum Regio-
nalplan Havelland-Flaming 3.0 mit dem Stand vom 18.11.2021. Regionalplanerische Belange
stehen dem Vorhaben nicht entgegen.

Stellungnahme dazu

Die Ziele und Grundséatze der Regionalplanung werden gem. § 4 Abs. 1 ROG als sons-
tige Erfordernisse der Raumordnung in Abwégungs- und Ermessensentscheidungen be-
rticksichtigt. Die regionalplanerischen Belange stehen dem Vorhaben nicht entgegen.

Abfallentsorgung

Die Untere Abfallwirtschaftsbehoérde (Landkreis Potsdam-Mittelmark) teilt mit, dass der Pla-
nung keine abfallrechtlichen Belange entgegenstehen. Es werden weiterergehende Hinweise
zum anfallenden Bodenaushub sowie der Abfalltrennung gegeben.

Stellungnahme dazu

Die Hinweise sind im nachgeordneten Baugenehmigungsverfahren zu bertcksichtigen.
und werden an den Vorhabentrager weitergeleitet.

Die APM Abfallwirtschaft Potsdam-Mittelmark GmbH gibt Hinweise zu den Anforderungen an
die Gewabhrleistung der Abfallentsorgung vor der Haustir. Die Befahrbarkeit muss gewahrleis-
tet werden, sonst ist die Abfallentsorgung nur tGber zentrale Sammelstellen mdglich.

Stellungnahme dazu

Die Hinweise sind im Rahmen der nachfolgenden Genehmigungsebene zu berlicksich-
tigen und werden an den Vorhabentrdger weitergeleitet. Die geplanten Festsetzungsin-
halte stehen den Anforderungen der APM Abfallwirtschaft Potsdam-Mittelmark nicht ent-
gegen.

Kampfmittelbeseitigung

Der Zentraldienst der Polizei (Kampfmittelbeseitigungsdienst) dufRert keine Einwande gegen
die Planung und gibt Hinweise zur Kampfmittelbeseitigung.

Stellungnahme dazu

Die Hinweise sind im nachgeordneten Baugenehmigungsverfahren zu bericksichtigen
und werden an den Vorhabentrager weitergeleitet.
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Technische Erschlielung und Leitungsinfrastruktur

Die E.DIS Netz GmbH auf3ert keine Bedenken gegentber der Planung. Sie gibt u.a. den Hin-
weis, dass sich innerhalb des Plangebiets Leitungen und Anlagen des Unternehmens befin-
den. Fur die elektrotechnische ErschlieBung der neuentstehenden Bebauung ist der Ausbau
des Versorgungsnetzes auf Grundlage von Netzanschluss- /ErschlieBungsvertrdgen mit dem
Anschlussnehmer/Erschlie3ungstrager erforderlich.

Um die elektrotechnische Versorgung der gesamten fiir den Bereich geplante Bebauung zu
gewabhrleisten, ist in Abhéngigkeit der beantragten Bezugsleistungen die Errichtung einer Tra-
fostation unter Umstanden notwendig.

Stellungnahme dazu

Die Hinweise sind im nachgeordneten Baugenehmigungsverfahren zu bertcksichtigen
und werden an den Vorhabentrager weitergeleitet.

Entsprechend des Bestandsplans (Stand: 02.05.2024) der Netzgesellschaft Berlin-Branden-
burg (NBB) sind innerhalb des Plangebiets keine Leitung vorhanden. Die NBB gibt den Hin-
weis, dass im unmittelbaren Bereich der Leitung auf den Einsatz von Maschinen zu verzichten
und in Handschachtung zu arbeiten ist. Zudem ist eine Versorgung des Planungsgebiets
grundsétzlich durch Nutzung der offentlichen ErschlielBungsflachen in Anlehnung an die DIN
1998 herzustellen. Darliber hinaus notwendige Flachen fur Versorgungsleitungen und Anla-
gen sind gemalR § 9 Abs. 1 BauGB im Bebauungsplan festzusetzen.

Stellungnahme dazu

Die Hinweise sind im nachgeordneten Baugenehmigungsverfahren zu berlcksichtigen
und werden an den Vorhabentrager weitergeleitet.

Festsetzungen von Flachen fur Versorgung innerhalb des Plangebietes sind nicht er-
forderlich. Sofern notwendig, kénnen diese Anlagen im notwendigen Umfang als un-
tergeordnete Nebenanlagen innerhalb der Baugebiete realisiert werden.

Wasserversorgung

Die Untere Wasserbehdrde (Landkreis Potsdam-Mittelmark) auf3ert keine Anregung, Hinweise
oder Einwande.

Der Fachdienst Gesundheit (Landkreis Potsdam-Mittelmark) gibt Hinweise zur Verordnung
Uber die Qualitat von Wasser.

Der Wasser- und Abwasserzweckverband ,Nieplitz* (WAZ ,Nieplitz“) stimmt dem Vorhaben
nach Prifung und Beachtung der gegebenen Hinweise zu.

Bei einer Errichtung von Wohngebauden im noérdlichen Teil des Plangebietes (Wohngebiete
WA 1 und WA 2) ist die Versorgung mit Trinkwasser sowie die Entsorgung des anfallenden
Schmutzwassers grundsatzlich Uber die vorhandenen Anlagen in der Beelitzer Stral3e und
Schlunkendorfer StraRe moglich.
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Im Wiesenweg sind keine Anlagen zur Trinkwasserver- und Schmutzwasserentsorgung vor-
handen. Eine entsprechende Erweiterung/ Fortfihrung der in der Schlunkendorfer Straf3e vor-
handenen Anlagen in den Wiesen-weg ist fur die ErschlielBung des Wohngebietes WA 2 erfor-
derlich und einzuplanen.

Gleiches trifft auch fur die innere Erschliel3ung des beplanten Gebietes zu. Hier sind 6ffentliche
Verkehrswegeflachen erforderlich, in denen die Ver- und Entsorgungsleitungen verlegt werden
koénnen.

Eine ErschlieBung des sudlich gelegenen Feuerwehriibungs- und Festplatzes ist nur in Ver-
bindung mit der ErschlieBung der Wohngebiete mdglich. Die in der Friedhofstral3e vorhandene
Trinkwasserleitung PE DN 50 ist kapazitatsmaflig ausgelastet und kann maximal nur noch um
einen ,normalen” Hausanschluss erweitert werden.

Alle neu zu errichtenden Trink- und Schmutzwasseranlagen sind dabei unter fachlicher Be-
gleitung durch den WAZ ,Nieplitz“ im Auftrag des Vorhabentragers zu planen und herzustellen.
Planung, Herstellung, Bauiiberwachung, Dokumentation und Formalitaten fiir eine Ubergabe
dieser Anlagen sind vor Ausfihrung zwischen dem WAZ ,Nieplitz* und dem Vorhabentrager
im Rahmen eines ErschlieBungsvertrages zu regeiln.

Der WAZ ,Nieplitz* bittet um eine weitere Beteiligung am Planverfahren.

Stellungnahme dazu

Die Hinweise zu den vorhandenen Anlagen zur Trinkwasserver- und Schmutzwasser-
entsorgung sowie dessen Kapazitaten werden in der Begriindung unter dem Punkt
1.2.6 ,Technische Infrastruktur® erganzt.

Die notwendige ErschlieRung in den Allgemeinen Wohngebieten sowie innerhalb der
Flache fur den Gemeinbedarf ,Feuerwehr und Festplatz® wird durch den jeweiligen
Planbegulnstigen hergestellt werden. Eine Sicherung Uber 6ffentliche Verkehrsflachen
ist nicht erforderlich, da dies Uber nachgeordnete Dienstbarkeiten oder Vertragen mit
den Versorgungstragern zu sichern ist.

Der Wasser- und Abwasserverband ,Nieplitz“ wird im weiteren Bebauungsplanverfah-
ren beteiligt.

Die Hinweise werden an den Vorhabentrager weitergeleitet.

Es ist keine Anpassung der Planung erforderlich.

Boden

Die Untere Bodenschutzbehd6rde (Landkreis Potsdam-Mittelmark) auf3ert keine Einwande. Sie
gibt Hinweise zu ergdnzenden Erlauterungen sowie redaktionellen Anpassungen des Umwelt-
berichts. Zudem wird auf die Bodenschutzklausel hingewiesen.

Stellungnahme dazu

Die in der Stellungnahme aufgefiihrten Aussagen werden im Umweltbericht unter den
Punkten 11.2.1.3 ,Bundes-Bodenschutzgesetzt (BBodSchG)“, 11.3.2.2 ,Boden®, 11.4.3
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»+Auswirkungen auf die Schutzguter Flache und Boden“ und 11.12.1.2 ,Begrinung inner-
halb der Allgemeinen Wohngebiete und Gemeinbedarfsfliche gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25
Buchstabe a) BauGB* naher begriindet.

Zudem wird die Begrindung unter dem Punkten 2 ,Umweltbericht und Naturschutz"
konkretisiert.

Die Aussagen der Themenkarte ,LK PM Landschaftsrahmenplan; Karte 8; Teilblatt
Nordost: Besondere Bodden, Malistab 1:50.000“ des LK Potsdam-Mittelmark vom
19.07.2006 werden in den Umweltbericht aufgenommen.

Es ist keine Anpassung der Planung erforderlich.

Bodendenkmal

Der Untere Denkmalschutzbehérde (Landkreis Potsdam-Mittelmark) teilt mit, dass nach der-
zeitigem Kenntnisstand im Plangebiet keine Bodendenkmale bekannt sind. Bodendenkmale
sind unverziglich der Unteren Denkmalschutzbehoérde und Archéologischen Landesmuseum
anzuzeigen (8 11 Abs. 1 u. 2 BbgDSchG). Der Fund und die Fundstelle sind mindestens bis
zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige in unverdndertem Zustand zu erhalten und in ge-
eigneter Weise vor Gefahren fir die Erhaltung des Fundes zu schitzen (8§ 11 Abs. 3 BbgD-
SchG).

Stellungnahme dazu

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen und an den Vorhabentrager weiterge-
leitet.

Das Brandenburgische Landesamt flir Denkmalpflege und Archaologisches Landesmuseum
teilt mit, dass derzeit keine Bodendenkmale innerhalb des Plangebiets bekannt sind. Es wird
der Hinweis gegeben, dass sich nérdlich des Vorhabengebiets das Bodendenkmal Nr. 30405
Dorfkern deutsches Mittelalter und Neuzeit befindet. Des Weiteren werden Hinweise zum Ge-
setz uber den Schutz und die Pflege der Denkmale im Land Brandenburg gegeben.

Stellungnahme dazu

Die Aussagen zum Umgang mit Funden von Bodendenkmalen werden in der Begrin-
dung unter den Punkten 1.2.7 ,Denkmalschutz® und 4.11 ,Hinweise“ erganzt. AulRer-
dem wird der Hinweis auf der Planzeichnung tbernommen.

Die Hinweise sind im nachgeordneten Baugenehmigungsverfahren zu bericksichtigen
und werden an den Vorhabentrager weitergeleitet.

Es ist keine Anpassung der Planung erforderlich.

Naturschutz

Die Untere Naturschutzbehérde (Landkreis Potsdam-Mittelmark) teilt mit, dass mit den Pla-
nungen gemaf 8§ 30 Abs. 1 und 2 BNatSchG in Verbindung mit § 18 Abs. 3 BbgNatSchAG
und § 1 Ziffer 3.2 und 4.1 Biotopschutzverordnung gesetzlich geschutzte Biotope (im Folgen-
den: Biotope), namentlich eine ,Heidenelken-Grasnelkenflur‘ (Biotop-Code 05121221) sowie
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ein ,Kiefern-Vorwald trockener Standorte* (Biotop-Code 082819) tiberlagert werden. Sie gibt
Hinweise zu biotopschutzrechtlichen Regelungen.

Stellungnahme dazu

Im Rahmen der Eingriffsregelung werden zum Entwurf Eingriffe in Biotope und Boden
sowie sonstige Schutzguter bilanziert und im Plangebiet ausgeglichen oder an anderer
Stelle innerhalb der Gemeinde, des Landkreises oder des Naturraumes Mittlere Marks
kompensiert. Hierzu wird die HVE 2009 zugrunde gelegt.

Fur gesetzlich geschiitzte Biotope die durch das geplante Wohngebiet verlustig gehen,
wird ein Antrag auf Ausnahme gemalR 8 30 Abs. 3 BNatSchG erforderlich.

Regelméalige Mahd und die bisherige Nutzung haben einen wesentlichen Beitrag zur
Entwicklung des Trockenrasen gefiihrt.

Es wird geprift, ob eine Befreiung gemal § 67 Abs. 1 BNatSchG fir in Anspruch ge-
nommene gesetzlich geschiitzte Biotope durch die Beibehaltung der Nutzung als Feu-
erwehribungsplatz (6ffentliches Interesse und die Zulassigkeit einer bisherigen Nut-
zung ist mit den Belangen von Naturschutz und Landschaftspflege vereinbar) gewahrt
werden kann.

Die Ergebnisse und MaRnahmen werden in der Begriindung und im Umweltbericht auf-
genommen.

Des Weiteren wird gedul3ert, dass sich innerhalb des Plangebiets eine Allee befindet. Alleen
durfen gemaf § 17 BbgNatSchAG in Verbindung mit § 29 Abs. 3 BNatSchG nicht beseitigt,
zerstort, beschadigt oder sonst erheblich oder nachhaltig beeintrachtigt werden.

Stellungnahme dazu

Die Allee-Bepflanzung im Bestand steht nicht im Widerspruch zum Bebauungsplan und
den zuldssigen Nutzungen.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans werden u.a. 47 Ausgleichspflanzungen (Ein-
zelbaume) zeichnerisch festgesetzt.

Der Umfang und Ausgestaltung der gemeindlichen Ausgleichs- und Ersatzmafinahmen
sind im Umweltbericht aufgefiihrt (s. Kap. 11.3.5). Die externen Ausgleichsflachen sowie
Ausgleichspflanzungen (Strauchpflanzungen, Einzelbaume) sind Ausgleichs- und Er-
satzmafRnahmen im Rahmen es anderen von der Gemeinde Seddiner See aufgestell-
ten Bebauungsplans.

Eine bauliche oder sonstige Inanspruchnahme der Flachen durch das Vorhaben erfolgt
nicht.

Es ist keine Anpassung der Planung erforderlich.

Die gesetzlich geschitzten Biotope sowie die geschutzte Allee sollten nach Aussagen der Un-
teren Naturschutzbehdrde gemaf 8 9 Abs. 6 BauGB nachrichtlichen in den B-Plan Gbernom-
men werden.
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Stellungnahme dazu

Die Planzeichnung wird um die nachrichtliche Ubernahme gesetzlich geschiitzter Bio-
tope, bzw. die Allee erganzt.

Die Untere Naturschutzbehdrde gibt weiterhin Hinweise zur Festlegung des Untersuchungs-
umfangs des Umweltberichts, Baumschutz sowie zur naturschutzrechtlichen Eingriffsrege-
lung.

Stellungnahme dazu

Zwischen Marz und Oktober 2024 werden faunistische Untersuchungen fir die Arten-
gruppen: Herpetofauna, Fledermause, Brutvogel, FFH-Falter mit mehreren Begehun-
gen gem. der jeweiligen Methodenstandards durchgefiihrt. Die Ergebnisse werden im
Artenschutzfachbeitrag zusammengefasst und im Umweltbericht ibernommen.

Es ist keine Anpassung der Planung erforderlich.

Der Hinweis zum Baumschutz wird im Umweltbericht berticksichtigt und die Planzeich-
nung fortgeschrieben.

Die Eingriffsregelung erfolgt im Umweltbericht. MalBnhahmen zur Vermeidung, Minde-
rung und zum Ausgleich werden dort aufgefiihrt und bis zum Satzungsbeschluss ab-
schlie3end bewadltigt.

Ergebnisse und Malinahmen werden in der Begriindung und im Umweltbericht aufge-
nommen. Es ist keine Anpassung der Planung erforderlich.

Verkehrliche Belange

Die regiobus Potsdam Mittelmark GmbH auf3ert keine Einwande gegen das Vorhaben. Da das
geplante Wohngebiet in einer Entfernung von rund 150 m zur Bushaltestelle ,Seddin, Beelitzer
Str.“ (Linie 646) liegt, gilt das als erschlossen. Nach dem Nahversorgungsplan Potsdam-Mit-
telmark ist dies der Fall, wenn sich in einem Radius von 500 m eine Haltestelle befindet. Zudem
wird darauf hingewiesen, dass keine FuBwege in der Beelitzer StraRe im Westen sowie im
Wiesenweg im Osten existieren. Die Wege sollten zur ErschlieBung hergestellt werden.

Stellungnahme dazu

Die notwendige wegemafige Erschlie3ung in den Allgemeinen Wohngebieten von der
Beelitzer Stral3e im Westen sowie vom Wiesenweg im Osten sind Teil des Planvollzugs
und im Rahmen der nachfolgenden Genehmigungsverfahren zu regeln. Im Rahmen
des Bebauungsplans erfolgt keine Sicherung der 6ffentlichen StralRenverkehrsflachen.

Zudem wird durch die Festsetzung einer mit Geh- und Radfahrrechten zu belastenden
Flache fur die Allgemeinheit eine direkte Nord-Sud-Verbindung zwischen Beelitzer
Stral3e und FriedhofstraRe gesichert. Die Festsetzung von Geh- und Radfahrrechten
innerhalb des Allgemeinen Wohngebiets WA 1 sowie der Flache fir den Gemeinbedarf
,Feuerwehr und Festplatz“ zielt darauf ab, eine fahrrad- und ful3gangerfreundliche Er-
schlieBung des Gebiets zu ermdglichen.
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Es ist keine Anpassung der Planung erforderlich.

Immissionsschutz

Das Landesamt fir Umwelt, Fachabteilung Immissionsschutz &ufRert, dass der Schutzan-
spruch fiir das Wohngebiet 55 dB(A) am Tag und 40 dB(A) nachts betragt. Fur die Flache fur
den Gemeinbedarf werden Orientierungswerte von 60 dB(A) tags und nachts als angemessen
betrachtet. Der identische Tag- und Nachtwert fir die Gemeinbedarfsflachen beruht auf der
Tatsache, dass die derzeit geplanten Nutzungen auf den v. g. Flachen keinen héheren Schutz-
anspruch in der Nachtzeit bedurfen.

Von der Flache fir den Gemeinbedarf werden voraussichtlich bei Ublicher Nutzung Emissio-
nen ausgehen, die grundsatzlich geeignet waren, in angrenzenden schutzwirdigen Gebieten
zu Uberschreitungen von Grenz-, Richt- oder Orientierungswerten zu fiihren. Von den als all-
gemeines Wohngebiet gekennzeichneten Flachen sind keine Emissionen zu erkennen, die
Uberschreitungen von Grenz-, Richt- oder Orientierungswerte verursachen kénnen. Es wird
mitgeteilt, dass die Erarbeitung eines Larmgutachtens hinsichtlich der durch Festplatz und
Feuerwehrtrainingsgelande verursachten Gerausche zwingend erforderlich ist. Bis zur Vorlage
des Larmgutachtens ist eine genaue Prifung der Belange des Immissionsschutzes nicht mog-
lich.

Stellungnahme dazu

Die Belange des Schallschutzes sind bekannt und werden im Rahmen des Bebauungs-
planverfahrens ,Mehrzweckplatz und Wohnbebauung in Seddin“ gutachterlich mit ei-
nem schalltechnischen Fachgutachten bewertet.

Im weiteren Verfahren wird ein schalltechnisches Fachgutachten erarbeitet. Zudem
wird flr die Flache flr den Gemeinbedarf ,Feuerwehr und Festplatz“ der vorgeschla-
gene Orientierungswert von 60 dB(A) tags und nachts angenommen.

Im Rahmen einer stadtebaulichen Vorstudie wurde bereits eine schallschutzfachliche
Ersteinschatzung zur Schallimmissionssituation durch das Biro Wélfel Engineering
GmbH + Co. KG (19.06.2023) erarbeitet. Aus der Ersteinschatzung geht hervor, dass
im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens eine Schallimmissionsprognose der Sport-
und Freizeitlarmimmissionen erforderlich ist. Mal3geblich sind insbesondere die 18.
BImSchV sowie die TA Larm.

Zur Ermittlung und Beurteilung der entsprechenden Schallimmissionen an zu schut-
zenden Nutzungen im Plangebiet und in der Umgebung ist eine Schallimmissionsprog-
nose zu erstellen, mit der die Tatigkeiten innerhalb der Flache fiir den Gemeinbedarf
.Feuerwehr und Festplatz“ abgebildet werden. Neben den Emissionen infolge des Feu-
erwehrtrainings sind der Berechnung Art, Dauer und Anzahl der Veranstaltungen auf
dem Festplatz zugrunde zu legen.

Bei Uberschreiten der zulassigen Immissionsrichtwerte sind geeignete MaRnahmen
zur LOsung der Larmkonflikte zu ermitteln sowie eine schallschutzfachliche Begleitung
der Planungen nétig.
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Entsprechende schallschitzende MalBhahmen werden im weiteren Bebauungsplan-
verfahren getroffen.

Das Landesamt fur Umwelt wird zudem im weiteren Bebauungsplanverfahren beteiligt.
Im weiteren Verfahren wird das Ergebnis der Abwagung gem. § 3 Abs. 2 Satz 4 BauGB
mitgeteilt.

Die Hinweise sind teilweise im nachgeordneten Baugenehmigungsverfahren zu be-
rucksichtigen und werden an den Vorhabentrager weitergeleitet.

Des Weiteren teilt das Landesamt fir Umwelt, Fachabteilung Immissionsschutz mit, dass fir
den Umweltbericht die Belange des Immissionsschutzes mafigeblich fiir die Schutzguter
Mensch / menschliche Gesundheit sowie Klima und Luft sind. Bezlglich des Umfangs des
Umweltberichts wird auf § 2a BauGB. Dem im Vorentwurf skizzierte Ansatz kann gefolgt wer-
den.

Stellungnahme dazu

Im weiteren Verfahren werden im Umweltbericht die Schutzgiter Mensch / menschli-
che Gesundheit sowie Klima und Luft hinsichtlich der Belange des Immissionsschutzes
betrachtet.

Keine Anpassung der Planung erforderlich.

Der Fachdienst Gesundheit (Landkreis Potsdam-Mittelmark) empfiehlt eine Schallimmissions-
prognose im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens zu erarbeiten. Ohne ein entsprechendes
Gutachten kann keine Einschatzung des Fachbereichs Gesundheit erfolgen, ob eine Beein-
trachtigung des Sturzgutes Mensch vorliegt

Stellungnahme dazu

Im weiteren Verfahren wird ein schalltechnisches Fachgutachten erarbeitet.

Brandschutz

Der Fachdienst Brand-, Katastrophen- und Zivilschutz, Bereich Brandschutz (Landkreis Pots-
dam-Mittelmark) teilt mit, dass gemaf3 den Vorgaben des BauGB u.a. die Belange der Versor-
gung mit Wasser bei Aufstellung von Bebauungsplanen besonders zu beriicksichtigen ist. Es
werden Hinweise zur Léschwasserversorgung geben.

Stellungnahme dazu

Die Regelung der Loschwasserversorgung sowie die Anordnung von Flachen fir die
Feuerwehr ist nicht Gegenstand des Bebauungsplans. Im Rahmen der Umsetzung der
Planung ist eine ausreichende Léschwasserversorgung sicher zu stellen. Die Hinweise
werden an den Vorhabentrdger weitergeleitet und im nachfolgenden Baugenehmi-
gungsverfahren geprdift.
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6.4

Anpassung der Planung

Die im Rahmen der Behordenbeteiligung vorgebrachten Stellungnahmen sind in die Abwa-
gung gemal § 1 Abs. 7 BauGB eingestellt sowie unter Beriicksichtigung der 6ffentlichen und
privaten Belange untereinander und gegeneinander abgewogen worden. Im Ergebnis hat dies
zu keiner wesentlichen Anderung der Planungsziele gefihrt. Die Grundziige der Planung wur-
den nicht berthrt. Die Begriindung wurde in den folgenden Punkten aktualisiert, korrigiert und
erganzt:

Einarbeitung redaktioneller Hinweise und Angabe zu den Zielen des LEP HR unter
dem Punkt 1.3.2 ,Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg (LEP HR)*

Einarbeitung redaktioneller Hinweise und Angabe zu dem Stand des Regionalplan-
Entwurfs Havelland-Flaming 3.0 und dem Zeitraum der 6ffentlichen Auslegung unter
dem Punkt 1.3.3 ,Regionalplan Havelland-Flaming*

Erganzung Hinweise und Angabe zu den vorhandenen Anlagen zur Trinkwasserver-
und Schmutzwasserentsorgung sowie dessen Kapazitaten unter dem Punkt 1.2.6
,Technische Infrastruktur®

Erganzende Erlauterungen unter dem Punkt O ,Umweltbericht und Naturschutz*

Erganzung Aussagen zum Umgang mit Funden von Bodendenkmalen werden in der
Begrindung unter den Punkten 1.2.7 ,Denkmalschutz® und 4.11 ,Hinweise*

Nachrichtliche Ubernahme gesetzlich geschiitzter Biotope, bzw. die Allee

Der Umweltbericht wurde in den folgenden Punkten aktualisiert, korrigiert und erganzt:

Ergadnzende Erlauterungen in den Punkten 11.2.1.3 ,Bundes-Bodenschutzgesetzt
(BBodSchG), 11.3.2.2 ,Boden®, 11.4.3 ,Auswirkungen auf die Schutzguter Flache und
Boden® und 11.12.1.2 ,Begrinung innerhalb der Allgemeinen Wohngebiete und Ge-
meinbedarfsflache gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25 Buchstabe a) BauGB*

Ergénzung der Aussagen der Themenkarte ,LK PM Landschaftsrahmenplan; Karte 8;
Teilblatt Nordost: Besondere Boden, Malistab 1:50.000“ des LK Potsdam-Mittelmark
vom 19.07.2006

Ergénzung der Ergebnisse des Artenschutzfachbeitrags

Erganzung der Schutzgiter Mensch/ menschliche Gesundheit sowie Klima und Luft
hinsichtlich der Belange des Immissionsschutzes

Im Einzelnen sind die folgenden Anderungen oder Erganzungen in der Planzeichnung, bzw.
den textlichen Festsetzungen vorgenommen worden:

Aufnahme eines Hinweises zum Umgang mit Funden von Bodendenkmalen
Nachrichtliche Ubernahme gesetzlich geschiitzter Biotope, bzw. die Allee
Zurtcksetzen der sidlichen der Baugrenze innerhalb des WA 2 aus immissionsschutz-
rechtlichen Griinden

Zudem wurde ein schallschutztechnischer Fachbeitrag erarbeitet.
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6.5 Formelle Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 2 BauGB

Der Auslegungsbeschluss fir den Bebauungsplan ,Mehrzweckplatz und Wohnbebauung in
Seddin® erfolgte am 25.02.2025 mit Beschluss-Nr.: 01/Feb/2025 in der 6ffentlichen Sitzung der
Gemeindevertretung der Gemeinde Seddiner See. Der Beschluss sowie die Beteiligung der
Offentlichkeit nach § 3 Abs. 2 BauGB wurden im Amtsblatt Nr. 03/2025 der Gemeinde Seddi-
ner See am 19.03.2025 o6ffentlich bekannt gemacht. Zusatzlich wurden die Unterlagen auf der
Website der Gemeinde vergffentlicht.

Gemal § 3 Abs. 2 BauGB wurden die Planunterlagen mit Stand vom 12.02.2025 sowie der
Umweltbericht mit erganztem Stand vom 03.03.2025 fiir die Dauer eines Monats vom
21.03.2025 bis einschlief3lich 22.04.2025 o6ffentlich ausgelegt.

Es wurden keinen schriftlichen oder mindlichen Stellungnahmen abgegeben.

6.6 Formelle Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager Offentlicher Be-
lange gem. 8 4 Abs. 2 BauGB

Der Beschluss zur Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager éffentlicher Belange nach
§ 4 Abs. 2 BauGB fiir den Bebauungsplan ,Mehrzweckplatz und Wohnbebauung in Seddin”
erfolgte am 25.02.2025 mit Beschluss-Nr.: 01/Feb/2025 in der o6ffentlichen Sitzung der Ge-
meindevertretung der Gemeinde Seddiner See. Die Beteiligung fand parallel zur 6ffentlichen
Auslegung statt.

Mit Schreiben vom 20.03.2025 sind insgesamt 33 Behdrden und sonstige Trager offentlicher
Belange sowie die Nachbargemeinden angeschrieben und gemaf § 4 Abs. 2 BauGB um Stel-
lungnahme gebeten worden. Der Beteiligungszeitraum umfasste die Dauer eines Monats vom
20.03.2025 bis einschlief3lich 06.05.2025.

Innerhalb der Beteiligungsfrist sind insgesamt 23 Stellungnahmen eingegangen. Nach Ablauf
der Beteiligungsfrist teilte die Regionale Planungsgemeinschaft Havelland-Flaming auf Nach-
frage mit, dass die Stellungnahme vom 06.05.2024, welche im Rahmen der friihzeitigen Be-
teiligung gem. 8 4 Abs. 1 BauGB abgegeben wurde, weiterhin ihre Glltigkeit behalt. Zudem
ging aul3erhalb der Beteiligungsfrist die Stellungnahme von der regiobus Potsdam Mittelmark
GmBH sowie der Deutschen Telekom Technik GmbH ein, welche ebenfalls Berticksichtigung
finden.

Im Rahmen der Beteiligung gingen erganzende Hinweise flr die Begriindung ein. Weiterhin
wurden richtigstellende oder erganzende redaktionelle Hinweise zu Inhalten der Begriindung
und des Umweltberichts sowie Hinweise zur Ausflihrung und Objektplanung wie auch auf all-
gemeine Richtlinien des Umwelt-, Immissions- sowie Artenschutzes gegeben. Im Folgenden
werden diese zusammengefasst:

Ziele der Raumordnung

Die Gemeinsamen Landesplanungsabteilung (GL) stellt fest, dass die Planung den Zielen der
Raumordnung nicht entgegenstehen. Die Ziele des LEP HR Z 5.2 und Z 5.5 werden durch die
Planung eingehalten. Es besteht kein Zielwiderspruch.

Stellungnahme dazu
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Die Festsetzungen des Landesentwicklungsplans Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg
(LEP HR) stehen den Inhalten der Flachennutzungsplanénderung nicht entgegen und
entsprechen den Zielen der Raumordnung.

Die Regionale Planungsgemeinschaft Havelland-Flaming gibt den Hinweis, dass die Stellung-
nahme vom 06.05.2024 weiterhin ihre Glltigkeit behalt.

Stellungnahme dazu

Entsprechend der Stellungnahme stehen die regionalplanerischen Belange dem Vorha-
ben nicht entgegen.

Abfallentsorgung

Die APM_Abfallwirtschaft Potsdam-Mittelmark GmbH verweist auf die Stellungnahme vom
13.06.2024, welche im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung der Behérden und sonstiger Tra-
ger offentlicher Belange abgeben wurde. Sie gibt Hinweise zu den Anforderungen an die Ge-
wahrleistung der Abfallentsorgung vor der Haustlr. Die Befahrbarkeit muss gewahrleistet wer-
den, sonst ist die Abfallentsorgung nur tber zentrale Sammelstellen maglich.

Stellungnahme dazu

Die geplanten Festsetzungsinhalte stehen den Anforderungen der APM Abfallwirtschaft
Potsdam-Mittelmark nicht entgegen. Die Hinweise sind in den nachgeordneten Bauleit-
planungen bzw. Baugenehmigungen zu bertcksichtigen und werden im Rahmen dessen
an die Vorhabentrager und Bauherren weitergeleitet.

Die Untere Abfallwirtschaftsbehérde (Landkreis Potsdam-Mittelmark) hat keine fachlichen Ein-
wendungen zum geplanten Vorhaben. Sie gibt Hinweise zu den Anforderungen an die Ge-
wahrleistung der Abfallentsorgung vor der Haustur.

Stellungnahme dazu

Die Hinweise sind im Rahmen der nachfolgenden Genehmigungsebene zu berlcksich-
tigen. Die Hinweise werden an den Vorhabentrager weitergeleitet.

Die geplanten Festsetzungsinhalte stehen den Anforderungen nicht entgegen.

Zudem gibt die Untere Abfallwirtschaftsbehdrde (Landkreis Potsdam-Mittelmark) Hinweise zu
der AusgleichsmaRnahme zur Entsiegelung der ehemaligen Entenmastanlage und der damit
verbundenen Wiesenentwicklung zwischen Kéahnsdorf und Schlunkendorf. Die Hinweise um-
fassen die ordnungsgemalle Durchfiihrung der Entsiegelungsmafinahme, einschlie3lich An-
forderungen an Entsorgungskonzepte, den Umgang mit gefahrlichen Abféllen sowie die Ab-
stimmung mit den zustandigen Behdrden. Es wird zudem die Abstimmung des Ruckbaus der
Betonflachen mit dem LBGR empfohlen.

Stellungnahme dazu

Die Hinweise sind im Rahmen der nachfolgenden Genehmigungsebene zu bericksich-
tigen. Die Hinweise werden an den Vorhabentrager weitergeleitet.

Das LBGR wurde im Rahmen der formellen Behérdenbeteiligung ebenfalls beteiligt und
hat in seiner Stellungnahme vom 27.03.2025 keine Betroffenheit durch die geplante
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Malnahme festgestellt. Die Ausgleichsmaflinahme umfasst ausschlief3lich die Entsie-
gelung der ehemaligen Entenmastflachen in Kahnsdorf und Schlunkendorf, wie im Um-
weltbericht dargestellt. Zwar bieten vorhandene Zufahrten zusétzliches Entsiegelungs-
potenzial, sie werden jedoch nicht in die MaBhahme einbezogen, sodass keine Er-
schlielungswege oder Zufahrten betroffen sind.

Technische Infrastruktur und Leitungsinfrastruktur

Die Netzgesellschaft Berlin-Brandenburg (NBB) gibt den Hinweis, dass im unmittelbaren Be-
reich der Leitung auf den Einsatz von Maschinen zu verzichten und in Handschachtung zu
arbeiten ist. Zudem ist eine Versorgung des Planungsgebiets grundsatzlich durch Nutzung der
offentlichen ErschlieBungsflachen in Anlehnung an die DIN 1998 herzustellen. Dariiber hinaus
notwendige Flachen fur Versorgungsleitungen und Anlagen sind gemaR § 9 Abs. 1 BauGB im
Bebauungsplan festzusetzen.

Stellungnahme dazu

Die Hinweise sind im nachgeordneten Baugenehmigungsverfahren zu bericksichtigen
und werden an den Vorhabentrager weitergeleitet.

Festsetzungen von Flachen fir Versorgung innerhalb des Plangebietes sind nicht er-
forderlich. Sofern notwendig, kénnen diese Anlagen im notwendigen Umfang als un-
tergeordnete Nebenanlagen innerhalb der Baugebiete realisiert werden.

Die Telekom Deutschland GmbH auf3ert, dass sich innerhalb des Plangebiets noch keine Te-
lekommunikationslinien der Telekom befinden. Fir zukinftige Erweiterung des Telekommuni-
kationsnetzes sind in allen Verkehrswegen geeignete und ausreichende Trassen fir die Un-
terbringung der Telekommunikationslinien der Telekom vorzusehen. Darlber hinaus notwen-
dige Flachen fur Versorgungsleitungen und Anlagen sind gemali § 9 Abs. 1 BauGB im Bebau-
ungsplan festzusetzen.

Stellungnahme dazu

Die Hinweise sind im Rahmen der nachfolgenden Genehmigungsebene zu berlicksich-
tigen. Die Hinweise werden an den Vorhabentrager weitergeleitet.

Die notwendige ErschlieRung in den Allgemeinen Wohngebieten sowie innerhalb der
Flache fur den Gemeinbedarf ,Feuerwehr und Festplatz® wird durch den jeweiligen
Planbegunstigen hergestellt werden. Eine Sicherung Uber offentliche oder private Ver-
kehrsflachen ist nicht erforderlich, da dies tber nachgeordnete Dienstbarkeiten oder
Vertrdgen mit den Versorgungstragern zu sichern ist.

Wasserversorgung

Der Wasser- und Abwasserzweckverband ,Nieplitz* (WAZ ,Nieplitz) stellt fest, dass sich ge-
geniiber dem Vorentwurf keine Anderungen ergeben und die Hinweise aus der Stellungnahme
vom 24.05.2024 weiterhin gultig sind. Die Planung und Herstellung der Trink- und Schmutz-
wasseranlagen erfolgt im Auftrag des Vorhabentragers unter fachlicher Begleitung des WAZ
und ist im Rahmen eines ErschlieBungsvertrags abzustimmen.
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Stellungnahme dazu

Die Hinweise sind im Rahmen der nachfolgenden Genehmigungsebene zu bericksich-
tigen. Die Hinweise werden an den Vorhabentrager weitergeleitet.

Die Stellungnahme vom 24.05.2024 wurde insoweit bertcksichtigt, dass die Hinweise
zu den vorhandenen Anlagen zur Trinkwasserver- und Schmutzwasserentsorgung so-
wie dessen Kapazitaten in die Begrindung unter dem Punkt 1.2.6 ,Technische Infra-
struktur® erganzt wurden.

Der Fachdienst Gesundheit (Landkreis Potsdam-Mittelmark) gibt den Hinweis, dass das ge-
plante Bauvorhaben an die zentrale Trinkwasserversorgung und Abwasserentsorgung anzu-
schlie3en ist.

Stellungnahme dazu

Die Hinweise sind im Rahmen der nachfolgenden Genehmigungsebene zu berlcksich-
tigen. Die Hinweise werden an den Vorhabentrager weitergeleitet.

Boden

Die Untere Bodenschutzbehérde (Landkreis Potsdam-Mittelmark) aufRert keine Einwénde. Sie
gibt Hinweise fir UberwachungsmaRnahmen, die unter anderem die Ubungsflache der Frei-
willigen Feuerwehr und die geplante Entsiegelung umfassen. Zudem werden redaktionelle
Hinweise zum Umweltbericht in Bezug auf das Schutzgut Boden gegeben. Altlasten sind keine
im Altlasten- und Bodenschutzkataster des Landkreises Potsdam-Mittelmark registriert.

Stellungnahme dazu

Die Begriindung wird redaktionell erganzt, um die fehlende Registrierung der Flursti-
cke im Altlasten- und Bodenschutzkataster darzustellen. Zudem wird der Umweltbe-
richt hinsichtlich des Erlasses des MLUK zur Neufassung der ,Vollzugshinweise zur
Zuordnung von Abféllen zu den Ab-fallarten eines Spiegeleintrages in der Abfallver-
zeichnis-Verordnung“ vom 01.03.2023 redaktionell erganzt.

Weitere Hinweise werden im Genehmigungsverfahren bericksichtigt und an den Vor-
habentrager weitergeleitet.

Bodendenkmal

Die Untere Denkmalschutzbehdrde (Landkreis Potsdam-Mittelmark) teilt mit, dass innerhalb
des raumlichen Geltungsbereichs sowie auf den Flachen der KompensationsmalRnahmen
keine Bodendenkmale bekannt sind. Bodendenkmale sind jedoch unverziglich der Unteren
Denkmalschutzbehérde und Archaologischen Landesmuseum anzuzeigen (8 11 Abs. 1 u. 2
BbgDSchG). Der Fund und die Fundstelle sind mindestens bis zum Ablauf einer Woche nach
der Anzeige in unverandertem Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise vor Gefahren fir
die Erhaltung des Fundes zu schitzen (8 11 Abs. 3 BbgDSchG).
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Stellungnahme dazu

Im Kapitel 1.2.7 der Begrindung sowie auf der Planzeichnung wird bereits auf den
Umgang mit mdglichen Bodendenkmalen hingewiesen.

Die Hinweise sind im Rahmen der nachfolgenden Genehmigungsebene zu berlcksich-
tigen.

Das Brandenburgische Landesamt fur Denkmalpflege und Arch&ologisches Landesmuseum
teilt mit, dass derzeit keine Bodendenkmale innerhalb des Plangebiets bekannt sind. Es wird
der Hinweis gegeben, dass sich nordlich des Vorhabengebiets das Bodendenkmal Nr. 30405
Dorfkern deutsches Mittelalter und Neuzeit befindet. Des Weiteren werden Hinweise zum Ge-
setz uber den Schutz und die Pflege der Denkmale im Land Brandenburg gegeben.

Stellungnahme dazu

Das Brandenburgische Landesamt fir Denkmalpflege und Arch&ologisches Landdes-
museum &auf3ert keine Bedenken.

In der Begriindung sind Ausfihrungen zu dem Bodendenkmal 30405 enthalten. Zudem
beinhalten sowohl die Begriindung als auch die Planzeichnung einen Hinweis zum Um-
gang mit Bodendenkmalen.

Die Hinweise sind im Rahmen der nachfolgenden Genehmigungsebene zu berlcksich-
tigen.

Naturschutz

Die Untere Naturschutzbehorde (Landkreis Potsdam-Mittelmark) teilt mit, dass die Festset-
zung der Flache fiir Gemeinbedarf und des Allgemeinen Wohngebiets (WA 1) gesetzlich ge-
schitzte Biotope Uberlagern. Nach § 30 Abs. 2 BNatSchG sind Handlungen, die zu einer Zer-
stdrung oder erheblichen Beeintrachtigung dieser Biotope flihren kdnnen, verboten und dirfen
nicht durch Abwagungen im Bauleitplan tberwunden werden. Der Konflikt ist auf Planebene
zu lésen, beispielsweise durch Aussparung der Biotope aus dem Geltungsbereich oder durch
Festsetzungen, die das Eintreten der Verbote ausschliel3en; alternativ sind Ausnahmen oder
Befreiungen nach 8 30 Abs. 3 bzw. § 67 BNatSchG durch die untere Naturschutzbehérde
madglich.

Stellungnahme dazu

Im Rahmen der Eingriffsregelung wurden Beeintrachtigungen an Biotopen, Béden und
weiteren Schutzgitern bilanziert und sowohl im Plangebiet als auch an anderen geeig-
neten Standorten innerhalb der Gemeinde, des Landkreises oder des Naturraums Mitt-
lere Marks ausgeglichen, basierend auf der HVE 2009. Fur die durch das geplante
Wohngebiet betroffenen gesetzlich geschiitzten Biotope wird die Gemeinde einen An-
trag auf Ausnahme nach § 30 Abs. 3 BNatSchG stellen, wobei der Ausgleich voraus-
sichtlich in K&hnsdorf erfolgen kann; diese Mal3nhahme wird im Umweltbericht erganzt.
Die bestehende Nutzung der Gemeinbedarfsflache als Feuerwehribungsplatz hat zur
Entwicklung des Trockenrasens beigetragen, auf Teilen dieser Flache sind keine wei-
teren Versiegelungen vorgesehen; fur die dadurch verursachten Beeintréachtigungen
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wird die Gemeinde einen Antrag auf Befreiung nach 8 67 Abs. 1 BNatSchG stellen, da
das offentliche Interesse und die Vereinbarkeit mit Naturschutzbelangen gegeben sind.

Die konzeptionelle Darstellung der Gemeinbedarfsflache wird Uberarbeitet und aus den
Planunterlagen entfernt. Zusétzliche Versiegelungen sind ausschlie3lich auf3erhalb der
geschuitzten Biotope oder Gehdlze vorgesehen; etwaige kleinere Eingriffe werden im
Genehmigungsverfahren gepruft.

Der Umweltbericht wird entsprechend angepasst. Ein Ausgleich fur Eingriffe in ge-
schitzte Biotope wird im Gemeindegebiet geschaffen und die erforderlichen Aus-
nahme- sowie Befreiungsantréage werden gestellt.

Die Untere Naturschutzbehdrde (Landkreis Potsdam-Mittelmark) auf3ert auRerdem, dass sich

die Festsetzung der Gemeinbedarfsflache mit einer gesetzlich geschitzten Allee Gberschnei-
det. Alleen dirfen gemafl § 17 BbgNatSchAG in Verbindung mit § 29 Abs. 3 BNatSchG nicht
beseitigt, zerstort, beschadigt oder sonst erheblich oder nachhaltig beeintrachtigt werden.

Stellungnahme dazu

Die Allee-Bepflanzung im Bestand steht nicht im Widerspruch zum Bebauungsplan und
den zulassigen Nutzungen.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans werden u.a. 47 Ausgleichspflanzungen (Ein-
zelb&ume) zeichnerisch festgesetzt.

Der Umfang und Ausgestaltung der gemeindlichen Ausgleichs- und ErsatzmalRhahmen
sind im Umweltbericht aufgefuhrt (s. Kap. 11.3.5). Die externen Ausgleichsflachen sowie
Ausgleichspflanzungen (Strauchpflanzungen, Einzelbaume) sind Ausgleichs- und Er-
satzmalRnahmen im Rahmen eines anderen von der Gemeinde Seddiner See aufge-
stellten Bebauungsplans.

Eine bauliche oder sonstige Inanspruchnahme der Alleen-Bepflanzung durch das Vor-
haben erfolgt nicht.

Die Untere Naturschutzbehérde (Landkreis Potsdam-Mittelmark) gibt zudem weitere Hinweise

zu UberwachungsmafRnahmen sowie der Eingriffsregelung nach dem Bundesnaturschutzge-
setz. Sie aullert auch, dass die AusgleichsmalRnahmen im Umweltbericht zu konkretisieren

sind.

Stellungnahme dazu

Die typischen Trockenrasenarten Sand-Strohblume und Gemeine Grasnelke bleiben
von der Bebauung freigehalten, und die bestehende Nutzung wird weitgehend fortge-
fuhrt. FUr Kleinflachige Verluste geschitzter Biotope und Arten wird ein Ausnahmean-
trag gemaf § 30 Abs. 3 BNatSchG gestellt, der auch das Zugriffsverbot des § 44 Abs.
1 Nr. 4 BNatSchG abdeckt. Der Ausgleich erfolgt in Kahnsdorf, wo Trockenrasen mit
entsprechenden Saatgutmischungen hergestellt wird. Fir Beeintréachtigungen auf der
Gemeinbedarfsflache wird ein Befreiungsantrag nach § 67 Abs. 1 BNatSchG gestellt.
Die AusgleichsmalRnahme fur Geholzpflanzungen erfolgt ausschlief3lich au3erhalb der
Trockenrasenbestande; eine genaue Darstellung und Pflanzenliste mit heimischen Ar-
ten werden im Umweltbericht erganzt. Hinweise zu gebietseigenen Gehdlzen geman
aktueller Rechtslage werden aufgenommen.
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Die Sicherung der Ausgleichsmalinahmen erfolgt im Rahmen eines stadtebaulichen
Vertrags und Selbstbindungsbeschluss der Gemeinde Seddiner See, externe Mal3nah-
men werden bis zum Satzungsbeschluss rechtlich gesichert.

Des Weiteren gibt die Untere Naturschutzbehdérde (Landkreis Potsdam-Mittelmark) den Hin-
weis, dass zum Schutz nachtaktiver Insekten und von Vogeln fur die Beleuchtung der Au-
Benanlagen nach MaRR3gabe der Licht-Leitlinie vom 16. April 2014 zu beachten ist.

Stellungnahme dazu

Eine Regelung zur Bestimmung von umweltfreundlichen Beleuchtungsmitteln ist nicht
festsetzungsfahig. Der Gesetzgeber hat bisher keine Grenz- oder Orientierungswerte
fur potenzielle Lichtemissionen im Rahmen der Bauleitplanung erlassen.

Kompensations- und AusgleichsmalRnahmen

Der Landesbetrieb Forst Brandenburg weist in seiner Stellungnahme darauf hin, dass fur die
im Rahmen der Planung erforderliche Kompensationsmaflinahme in Form von 2.000 m2 Ge-
hélzpflanzungen auf dem Flurstiick 304 in der Gemarkung Seddin eine Erstaufforstungsge-
nehmigung geman § 9 des Landeswaldgesetzes (LWaldG) erforderlich ist.

Stellungnahme dazu

Die Stellungnahme wurde beriicksichtigt und die Kompensationsmafinahme entspre-
chend angepasst. Die urspriingliche Malinahme auf dem Flurstiick 304 wurde in zwei
gleich grol3e Flachen aufgeteilt: 1.000 m?2 fur Hecken- oder Strauchpflanzungen und
1.000 m2 fiir extensive Wiesenpflege. Aufgrund dieser Anderung und der damit verbun-
denen Nutzungsart ist eine Erstaufforstungsgenehmigung nicht mehr erforderlich. Im
Umweltbericht werden die Mal3nahmen beschrieben.

Verkehrliche Belange

Die regiobus Potsdam Mittelmark GmbH &ufRert keine Einwénde gegen das Vorhaben. Das
geplante Wohngebiet befindet sich in einer Entfernung von etwa 150 Metern zur Bushaltestelle
~oeddin, Beelitzer Stralle” (Linie 646) und gilt damit als ausreichend an den 6ffentlichen Nah-
verkehr angebunden. Es wird jedoch darauf hingewiesen, dass entlang der Beelitzer Stral3e
im Westen sowie im Wiesenweg im Osten derzeit keine FulRwege vorhanden sind. Zur voll-
standigen verkehrlichen ErschlieBung des Gebietes wird empfohlen, entsprechende Gehwege
herzustellen.

Stellungnahme dazu

Die notwendige wegemaliige Erschliel3ung in den Allgemeinen Wohngebieten von der
Beelitzer Stral3e im Westen sowie vom Wiesenweg im Osten sind Teil des Planvollzugs
und im Rahmen der nachfolgenden Genehmigungsverfahren zu regeln. Im Rahmen
des Bebauungsplans erfolgt keine Sicherung der 6ffentlichen StralRenverkehrsflachen.
Es ist keine Anderung der Planung erforderlich.
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Immissionen

Der Fachdienst Gesundheit (Landkreis Potsdam-Mittelmark) gibt den Hinweis, dass in Hinblick
auf die Belange des Immissionsschutzes die Stellungnahme des Landesamtes fir Umwelt zu
bertcksichtigen ist.

Stellungnahme dazu

Die Stellungnahme des Landesamtes fir Umwelt wurde im Rahmen der formellen Be-
teiligung eingeholt und wird, sofern erforderlich, berticksichtigt.

Das Landesamt fur Umwelt — Fachabteilung Technischer Umweltschutz 2 teilt mit, dass die
erstellte Schallimmissionsprognose zeigt, dass die geplanten Aktivitaten auf der Gemeinbe-
darfsflache (z. B. Ubungen, Veranstaltungen) die Immissionsrichtwerte Giberwiegend einhal-
ten, jedoch im Stiden des Allgemeinen Wohngebiets WA 2 an einzelnen Stellen die Larmwerte
um bis zu 2 dB Uberschreiten. Durch eine Verschiebung der Baugrenze innerhalb des WA 2
um 8,5 m nach Norden lassen sich diese Larmkonflikte beseitigen. Zur Vermeidung weiterer
Larmkonflikte wird empfohlen, die Lage des Festzelts festzulegen, was jedoch flexibel auf Ge-
nehmigungsebene gehandhabt werden soll. Zudem gibt das Landesamt fur Umwelt redaktio-
nelle Hinweise zu den Erlauterungen in der Schallimmissionsprognose.

Es wird festgestellt, dass die Vertraglichkeit der geplanten Nutzungen durch das Schallgutach-
ten plausibel nachgewiesen wurde. Demnach wird der Planung zugestimmt.

Stellungnahme dazu

Die Fachabteilung Technischer Umweltschutz 2 stimmt der Methodik und den Ergeb-
nissen des Schallgutachtens zu. Das im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens er-
stelle Schallgutachten weist die Vertraglichkeit zwischen der geplanten und bestehen-
den Nutzung nachvollziehbar und plausibel nach.

Durch die Festsetzungen des Bebauungsplans, im Speziellen das Abriicken der Bau-
grenze innerhalb des WA 2 werden mdogliche gelost.

Das Schallgutachten wird hinsichtlich der erganzenden Hinweise redaktionell fortge-
schrieben.

Brandschutz

Der Fachdienst Brand-, Katastrophen- und Zivilschutz, Bereich Brandschutz (Landkreis Pots-
dam-Mittelmark) teilt mit, dass gemaf3 den Vorgaben des BauGB u.a. die Belange der Versor-
gung mit Wasser bei Aufstellung von Bebauungsplanen besonders zu beriicksichtigen ist. Es
werden Hinweise zur Léschwasserversorgung geben.

Stellungnahme dazu

Die Hinweise sind im Rahmen der nachfolgenden Genehmigungsebene zu bericksich-
tigen. Die Hinweise werden an den Vorhabentrager weitergeleitet.
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6.7 Anpassung der Planung

Die im Rahmen der Behdrdenbeteiligung vorgebrachten Stellungnahmen sind in die Abwa-
gung gemal § 1 Abs. 7 BauGB eingestellt sowie unter Beriicksichtigung der 6ffentlichen und
privaten Belange untereinander und gegeneinander abgewogen worden. Im Ergebnis hat dies
zu keiner wesentlichen Anderung der Planungsziele gefihrt. Die Grundziige der Planung wur-
den nicht berthrt.

Die Begrindung wurde in den folgenden Punkten aktualisiert, korrigiert und ergéanzt:

Erganzung Aussagen zu Altlasten in der Begriindung unter dem Punkt 1.2.8 ,Altlasten®

Erganzung Punkt 1.3.6 ,Landschaftsrahmenplan Potsdam-Mittelmark® und 1.3.7

,Landschaftsplan®

- Erganzung und Anpassung der AusgleichsmalRnahmen unter dem Punkt 2. ,Umwelt-
bericht und Naturschutz®

- Streichung der konzeptionellen Darstellung der Gemeinbedarfsflache (Anlage 1), da

diese nicht Teil der Planunterlagen ist

Der Umweltbericht wurde in den folgenden Punkten aktualisiert, korrigiert und erganzt:

- Erganzung Aussagen zu Altlasten in der Begriindung unter den Punkten 11.2.1.3 ,Bun-
des-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) und 11.3.2.2 ,Boden®

- Erganzung Aussagen zum Landschaftsplan unter dem Punkt I1.2.2.4 ,Landschaftsplan
der Gemeinde Seddiner See”

- Ergénzung Aussagen zur Themenkarte ,LK PM Landschaftsrahmenplan, Karte 8) und
zu negativen Bodenveranderungen unter dem Punkt 11.3.2.2 ,Boden®

- Ergénzung Aussagen zu den geschitzten Biotopen und zum Antrag auf Ausnahme
sowie Befreiung unter den Punkten I1.6 ,Artenschutz® und 11.12.6 ,Hinweis zum gesetz-
lichen Biotopschutz*

- Ergénzung Aussagen zum Gehdlzerlass Brandenburg sowie die Handlungsanleitung
gebietseigenes Pflanz- und Saatgut zur Umsetzung des 8§ 40 BNatSchG unter dem
Punkt 11.7.2 ,Verwendung von gebietseigenen Laubgehdlzen®

- Ergénzung des Erlasses des MLUK zur Neufassung der ,Vollzugshinweise zur Zuord-
nung von Abfallen zu den Abfallarten eines Spiegeleintrages in der Abfallverzeichnis-
Verordnung® vom 01.03.2023 unter dem Punkt 11.7.3.1 ,Schutz des Oberbodens und
des Grundwassers"

- Ergénzung Abbildung der Flachen fir die Ausgleichs- und Ersatzmal3nahme sowie
Mafinahmenbeschreibung unter den Punkten 11.7.4.2 ,Begriindung innerhalb der Ge-
meinbedarfsflache®, 11.7.5.1 ,Entsiegelung und Entwicklung von Wiesen in Kahnsdorf
und Schlunkendorf*, 11.7.5.3 ,Entwicklung von Trockenrasen (Kahnsdorf)*, 11.7.5.4 ,Fla-
chige Geholzpflanzungen und Wiesenpflege (Seddin)*

- Anpassung der empfohlenen grunordnerischen Festsetzungen unter dem Punkt
[1.12.12 ,Begrunung innerhalb der Allgemeinen Wohngebiete und Gemeinbedarfsfla-
che gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 25 Buchstabe a) BauGB*

- Ergénzung Hinweis zur Einhaltung der Regelungen des § 40 Abs. 1 BNatSchG

Im Einzelnen sind die folgenden Anderungen oder Erganzungen in der Planzeichnung, bzw.
den textlichen Festsetzungen vorgenommen worden:
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- Anpassung der textlichen Festsetzung Nr. 12 auch unter dem Punkt 4.7 ,Grlinordneri-
sche Festsetzungen® der Begrindung

- Erganzung der textlichen Festsetzung Nr. 13 und neue Nummerierung der textlichen
Festsetzung Nr. 14 (ehemals Nr. 13) auch unter dem Punkt 4.7 ,Grinordnerische Fest-
setzungen® der Begrindung

- Aufnahme des Hinweises zum gesetzlichen Biotopschutz auch unter den Punkt 4.11
~Hinweise" der Begriindung

Zudem wurde das Schallgutachten redaktionell Gberarbeitet.
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7. Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634),
das zuletzt durch Artikel 5 des Gesetzes vom 12. August 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 189)
geéndert worden ist

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

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhal-
tes (Planzeichenverordnung 1990 — PlanzV 90) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991
| S. 58), die zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802)
geéndert worden ist

Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 15.
November 2018 (GVBI. 1/18, [Nr.39]), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 28. Septem-
ber 2023 (GVBI. 1/23, [Nr. 18])

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), das zu-
letzt durch Artikel 48 des Gesetzes vom 23. Oktober 2024 (BGBI. 2024 | Nr. 323) ge-
andert worden ist

Aufgestellt: Seddiner See, den ...............
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