Gemeinde Schonefeld

Bebauungsplan 02/20
,Dorfgemeinschaftshaus Rotberg“ im Ortsteil Waltersdorf

Begrindung

Stand Januar 2024

Gemeinde Schonefeld
Bauleitplanung

Bearbeitung: Buro regioteam - Spath + Nagel, Berlin



Gemeinde Schonefeld

Bebauungsplan 02/20 ,Dorfgemeinschaftshaus Rotberg“, OT Waltersdorf

1. Raumlicher Geltungsbereich 3
2. Anlass und Erfordernis der Planaufstellung 3
3. Ausgangssituation 4
3.1 Stadt- und landschaftsrdumliche Einbindung, Gebietsentwicklung 4
3.2 Realnutzung 5
3.3 Natur und Landschaft 5
3.4 Umweltsituation 8
3.5 Verkehrliche Erschliel3ung 8
3.6 Technische Infrastruktur 9
3.7 Eigentumsverhaltnisse 9
3.8 Geltendes Planungsrecht 9
4, Planungsbindungen 10
4.1 Ziele und Grundsatze der Raumordnung und der Landesplanung 10
4.2 Flachennutzungsplan 13
4.3 Landschaftsplanung 14
4.4 Angrenzende Bebauungsplane 14
4.5 Sonstige Planungsbindungen auf regionaler und Landesebene 15
4.6 Kommunale Satzungen und Verordnungen 16
5. Planungskonzept 19
5.1 Ziele der Planung und stadtebauliches Konzept 19
5.2 Fachgutachten 20
6. Abwé&gung und Begriindung der Bebauungsplanfestsetzungen 21
6.1 Art der baulichen Nutzung 21
6.2 Mal der baulichen Nutzung 22
6.3 Uberbaubare Grundsticksflachen und Bauweise 23
6.4. Zulassigkeit von Stellplatzen und Nebenanlagen 24
6.5 Gestaltungsregelungen (6rtliche Bauvorschriften) 24
6.6 Verkehrliche ErschlieBung 24
6.7 Flachen fur die Ver- und Entsorgung 25
6.8 Offentliche Griinflachen 25
6.9 Begriinung, Malinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft 26
6.10 Festsetzungen zum Immissions- und Klimaschutz 28
6.11 Nachrichtliche Ubernahmen und Hinweise 29
7. Umweltbericht 30
7.1 Erforderlicher Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung 30
8. Auswirkungen der Planung 31
8.1 Auswirkungen auf Natur und Landschaft, Eingriffs-/ Ausgleichsbilanz 31
8.2 Auswirkungen auf bestehende Nutzungen und Wohnfolgeeinrichtungen 31
8.3 Verkehrliche Auswirkungen 32
8.3 Auswirkungen auf die Ver- und Entsorgung 32
8.4 Bodenordnende Mafinahmen und Grunderwerb 32
8.5 Kosten und Finanzierung 32
9. Verfahren 32
8.1 Aufstellungsbeschluss 32
10. Rechtsgrundlagen 33
Begriindung Seite 2



Gemeinde Schonefeld Bebauungsplan 02/20 ,Dorfgemeinschaftshaus Rotberg“, OT Waltersdorf

1. Raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans 02/20 ,Dorfgemeinschaftshaus Rotberg“ im
Ortsteil Waltersdorf der Gemeinde Schonefeld umfasst rund 2 ha. Die derzeitige
Wiesenflache wird im Norden von der Rotberger Dorfstrale begrenzt und im Osten vom
Karlshofer Weg. Im Westen schlief3t ein mit einem Einfamilienhaus bebautes Grundstiick
(Rotberger DorfstraRe 15) an, im Sidden landwirtschaftlich genutzte Flachen und ein
bebautes Grundstiick am Karlshofer Weg.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst in der Flur 5 der Gemarkung Rotberg die
Flurstiicke 31/2 und 32. Die Flache befindet sich im Eigentum der Gemeinde Schonefeld.

Als Plangrundlage dient ein durch einen 6ffentlich bestellten Vermesser angefertigter Lage-
plan im MalRstab 1: 1.000 mit Stand April 2023 (Katasterunterlagen) bzw. April bis August
2023 (Ortliche Aufnahme).

2. Anlass und Erfordernis der Planaufstellung

Anlass fur die Aufstellung des Bebauungsplans 02/20 ,Dorfgemeinschaftshaus Rotberg“ der
Gemeinde Schonefeld ist das Ziel, die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die
Errichtung eines Dorfgemeinschaftshauses in Kombination mit einer Festwiese und Sport-
und Spielangeboten zu schaffen.

Mit der Errichtung des Dorfgemeinschaftshauses soll festgestellten Defiziten an
Raumlichkeiten fir Veranstaltungen, Ausstellungen, Vereinsarbeit u.&. begegnet werden und
ein bisher fehlender Anlaufpunkt fir alle Altersgruppen und mdoglichst viele
Interessengruppen in Rotberg geschaffen werden.

Ein vorliegendes Nutzungskonzept wurde von der Gemeindevertretung einstimmig
beschlossen und bildet die Grundlage des vorliegenden Bebauungsplanverfahrens.

Das Konzept sieht ein vielfaltiges und abwechslungsreiches Innenraumangebot fir
unterschiedliche kulturelle und freizeitorientierte Nutzungen vor, ergénzt durch ein breit
angelegtes Nutzungsangebot im Auflenraum mit Spiellandschaft, Sportbereich mit
Ballspielfeld, Biotop- und Gartenflachen.

Das Dorfgemeinschaftshaus soll im Nordosten des Planungsgebietes verwirklicht werden,
die offentliche Grinflache auf den &stlichen Teilflachen dagegen erhalten bleiben und
planungsrechtlich auch zur temporaren Nutzung als Festwiese gesichert werden.

Eine pragende Baumgruppe in der Mitte des Plangebietes soll mit Erhaltungsbindungen
belegt werden und durch weitere Begriinungsmafinahmen ein grinordnerischer Ausgleich
fur bauliche bedingte Eingriffe vor Ort erfolgen.

Zur Umsetzung der genannten Planungsziele ist die Aufstellung eines Bebauungsplanes
erforderlich, da die Flachen planungsrechtlich nach § 35 BauGB (Aulenbereich) zu
beurteilen sind.

Der Aufstellungsbeschluss wurde von der Gemeindevertretung der Gemeinde Schonefeld
am 10. Juni 2020 mehrheitlich gefasst.

Das Bebauungsplanverfahren wird im Regelverfahren einschlie3lich einer Umweltprifung
und eines zweistufigen Beteiligungsverfahrens (friihzeitige und formliche Beteiligungen
gemaf 8§88 3 und 4 BauGB) durchgefiihrt.

Die aufgrund der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 ermittelten und bewerteten Belange des
Umweltschutzes werden im Umweltbericht dargelegt. Dieser bildet gemaf § 2a BauGB einen
gesonderten Teil der vorliegenden Begriindung.
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3. Ausgangssituation
3.1 Stadt- und landschaftsraumliche Einbindung, Gebietsentwicklung

Das Planungsgebiet liegt im Gemeindeteil Rotberg (Ortsteil Waltersdorf), sudlich des neuen
Grol¥flughafens Berlin — Brandenburg (BER), etwa 5,5 km stid-stidostlich vom Ortskern von
Schonefeld und etwa 3,5 km sudwestlich vom Ortszentrum Waltersdorf. Aul3erhalb der
Ortslage grenzen allseitig Uberwiegend landwirtschaftlich genutzte Flachen an. Die
Gemeinde Schonefeld gehdrt zum Landkreis Dahme-Spreewald.

Aufgrund der Entfernung zu den Ubrigen Ortsteilen und der zerschneidenden Wirkung des
GroR¥flughafens liegt Rotberg stadtraumlich isoliert und die Entfernung zu zentralen
Einrichtungen und Nahversorgungsangeboten in der Gemeinde ist entsprechend hoch.

Rotberg war bis zu seiner Eingemeindung nach Waltersdorf im Jahr 1998 eine selbstandige
Gemeinde.

Gebietsentwicklung

Im Jahr 1318 wurde der wahrscheinlich von deutschen Kolonisten gegriindete Ort als
Rodeses erstmals urkundlich erwahnt. Der Ortsname kann sich vom deutschen Wort fiir
Rodung ableiten wie auch vom slawischen rot, was so viel wie nasses Gelande bedeutet.

Der Dorfform nach handelt es sich um ein durch Gutsbildung deformiertes Stral3endorf. In
die landwirtschaftlich bewirtschafteten, aber feuchten Flachen sidlich vom Dorfkern (Luch)
wurden ab 1318 Graben zur Entwésserung eingezogen.

Rotberg umfasste bereits Mitte des 14. Jahrhunderts 40 Hufen. Aus dieser Zeit stammt auch
die bis heute erhaltene, urspriinglich aus Feldsteinen erbaute Dorfkirche, wobei der
Kirchturm erst 1774 errichtet und die Kirche im 19. Jahrhundert mit Backstein in gotischem
Stil erheblich baulich verandert und ausgebaut wurde.

Bis Anfang des 20. Jahrhunderts war das Dorf als Rotzis bekannt und die Landgemeinde
umfasste auch ein Vorwerk und die Ortslage Tollkrug mit dem gleichnamigen Gasthaus.
Insgesamt belief sich die Einwohnerzahl zu dieser Zeit auf rund 300.

1938 erhielt das Dorf den Namen Rotberg und die Einwohnerzahl stieg bis nach Ende des 2.
Weltkriegs (auch durch den Zuzug von Umsiedlern) auf knapp 400 weiter an.

Mit der Kreisreform von 1952 wurde Rotberg dem neu geschaffenen Kreis Konigs
Wusterhausen im Bezirk Potsdam zugeordnet. Der Ort schrumpfte in den folgenden
Jahrzehnten kontinuierlich, bis auf unter 200 Einwohner zum Zeitpunkt der Wende 1990.

Im Jahr 1993 wurde der Kreis Konigs-Wusterhausen zusammen mit den Kreisen Luckau und
Libben zum neuen Landkreis Dahme-Spreewald vereinigt. 1998 erfolgte dann die
Eingemeindung der selbstandigen Gemeinde Rotberg nach Waltersdorf.

Wahrend der urspringliche Ortsteil Waltersdorf auch durch grof3flachige Gewerbestrukturen
gepragt wird, Uberwiegt in Rotberg die Wohnnutzung und im Ortskern der dorfliche
Charakter. Der neu hergestellte Dorfplatz mit dem Backhaus und der Kirche aus dem 14.
Jahrhundert bildet das Zentrum von Rotberg. Entlang der Rotberger Dorfstral3e sind weitere
zentrale Einrichtungen wie die freiwillige Feuerwehr (Haus Nr. 27) und zwei Gaststatten
untergebracht.
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Der neue Ortsteil Rotberg-Sid am Karlshofer Weg entstand ab 2008. Dorthin wurden auch
Einwohner des Dorfes Kienberg umgesiedelt, das infolge des Flughafenausbaus aufgegeben
wurde.

Der unter der Bezeichnung ,Wohnpark Rotberg“ vermarktete Standort umfasst insgesamt
rund 200 Einfamilienhausgrundstiicke beiderseits des Karlshofer Weges und ist mittlerweile
weitgehend  fertig  gestellt. Die  Wohnnutzung wird erganzt durch eine
Kinderbetreuungseinrichtung am Karlshofer Weg 6 (Kita Kunterbunt), die Gber 50 Platze
verfugt und in 3 Gruppen Krippen-, Kindergarten- und Hortkinder von 0 — 12 Jahren betreut.

Nicht zuletzt aufgrund seiner Lage aullerhalb der Einflugschneisen des neuen
Grol¥flughafens, verzeichnet der gesamte Gemeindeteil Rotberg seit Jahren einen hohen
Zuwachs an Einwohnern und hat mittlerweile die 1000-Einwohner-Marke knapp erreicht
(rund 940 Einwohner; Stand 01.05.2023).

Demgegeniber steht ein bedarfsgerechter Ausbau der lokalen Infrastruktur teilweise noch
aus. Der nachstgelegene zentrale Versorgungsbereich zur Grundversorgung mit Gitern des
taglichen Bedarfs befindet sich in rund 3,5 km Entfernung im Ortszentrum von Waltersdorf.
Auch Sport- und Freizeiteinrichtungen sind vor Ort bisher kaum vorhanden.

3.2 Realnutzung

Das rund 2 ha grof3e Plangebiet umfasst derzeit ausschlieBlich Grin- und Freiflachen.
Gebaude oder andere bauliche Anlagen sind im Geltungsbereich — mit Ausnahme einer
technischen Anlage an der Rotberger DorfstraBe (Schmutzwasserpumpwerk) — nicht
vorhanden.

Die grol3e Wiesenflache wird durch eine markante, ortshildpréagende Baumgruppe nahe der
Rotberger Landstraf3e in eine westliche und eine dstliche Teilflache untergliedert, weitere
Gehdlzpflanzungen befinden sich ganz im Sudwesten des Plangebietes.

Am Karlshofer Weg befindet sich — noch im Geltungsbereich — ein Spielplatz mit
Sandspielflache, verschiedenen Spielgerdten wie Schaukel, Wippe, Rutsche, Klettergeriisten
und Tischtennisplatte sowie ein eingezéduntes Ballspielfeld. Daneben existiert eine
Feuerstelle mit Sitzgelegenheiten fur kleinere Gruppen.

Mit Ausnahme der Grundsticke direkt am Karlshofer Weg werden die Flachen sudlich des
Plangebietes landwirtschaftlich genutzt. Am Karlshofer Weg selbst grenzt unmittelbar an den
Geltungsbereich des Bebauungsplans ein mit einem Einfamilienhaus bebautes
Wohngrundstiick (Karlshofer Weg 3) an, daneben befindet sich ein intensiv gewerblich
genutztes Grundstiick (Karlshofer Weg 5). Die dortige Autowerkstatt ist auf die Restauration,
Motoreninstandsetzung und Karosseriearbeiten an historischen Fahrzeugen (vor allem
Rennwagen) spezialisiert und mit einer grof3flachigen Halle bebaut. Auch die
Grundstucksfreiflachen sind weitgehend versiegelt. Der Betrieb gehdrt einer bekannten
Motorsportgruppe bzw. einem Rennfahrerteam und richtet vor Ort auch grof3ere Events aus.

Im Osten schliel3t der dorflich gepragte Ortskern von Rotberg an, nordlich und 6stlich des
Plangebietes dominieren Wohnnutzungen in Form von Einfamilienhausgrundstiicken.

3.3 Natur und Landschaft

Topographie und Geologie

Das Plangebiet befindet sich regionalgeologisch im Bereich der Teltow-Hochflache, die vor
rund 20.000 Jahren in der Weichseleiszeit entstand. Das Teltowplateau ist gepragt durch
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eine flache Grundmordne mit Boden aus glazialen Sedimenten einschlie3lich ihrer
periglazialen Uberpragungen. Das typische Sediment der Grundmoréne ist der
Geschiebemergel/-lehm, den der Gletscher ablagerte.

Das Plangebiet weist eine weitgehend ebene Topographie auf. Nach ortlicher Messung
liegen die Flache auf einer Hohe von 39 bis 40 m tber Normalhéhennull (NHN).

Baugrund, Boden und Versiegelung

Nach der geologischen Ubersichtkarte 1:25.000 des Landesamtes fiir Bergbau, Geologie
und Rohstoffe (LBGR) befinden sich im unmittelbaren Einmiindungsbereich des Karlshofer
Wegs in die Rotberger Dorfstralle Grundmorénenbildungen mit Schluff, stark sandig,
schwach kiesig bis kiesig, mit Steinen. Sidlich davon grenzen Ausfallungsbildungen
(Kalkausfallungen) mit Moor- und Wiesenmergel an.

Das Plangebiet ist bisher fast vollstandig unversiegelt. Lediglich im Bereich des Spielplatzes
(u.a. Ballspielfeld) und im Nahbereich der Rotberger Landstra3e (techn. Infrastruktur) sind
einzelne befestigte Flachen vorhanden.

Hinweise auf Boden- und/oder Kampfmittelbelastungen sind nicht bekannt. Auch im
Flachennutzungsplan ist keine Altlasten- oder Altlastenverdachtsflache dargestellt.

Grundwasser und Oberflachengewasser

Angaben zum Grundwasserflurabstand im Plangebiet liegen zurzeit nicht vor. Entsprechende
Aussagen werden im weiteren Verfahren erganzt.

Im Plangebiet befinden sich untergeordnete Entwéasserungsgraben, die in den weiter sidlich
verlaufenden Rotberger Flutgraben entwéassern. Andere Oberflachengewésser sind im
Plangebiet nicht vorhanden.

Aufgrund der vorherrschenden Bodenverhaltnisse ist eine Versickerung von
Niederschlagswassern im gesamten Plangebiet schwierig.

Das Plangebiet liegt aul3erhalb von Trinkwasserschutzzonen.

Vegetation

Innerhalb des Geltungsbereichs befindet sich eine erhaltenswerte Baumreihe, die das Orts-
und Landschaftsbild des Bereichs mit pragt. Es handelt sich um drei Weiden, zwei Ahorne,
einen Walnuss- und einen Apfelbaum. Vor allem die Weiden und der Walnussbaum weisen
Stammumféange von 1,5 bis 3 Meter und Kronendurchmesser von 10 bis 12 Metern auf und
sind als besonders schitzenswert einzustufen. Alle Baume der Gruppe unterliegen aufgrund
ihres Stammumfangs der Baumschutzverordnung des Landkreises Dahme-Spreewald.
Sudostlich davon befindet sich am Rande des Spielplatzes eine weitere Gehdlzgruppe aus
jungeren Pflaumenbdumen, die aber nicht unter den Schutz der benannten
Baumschutzverordnung fallen.

Bei den an das Plangebiet angrenzenden StraRenb&dume entlang der Rotberger Dorfstral3e
(Linden) und des Karlshofer Weges (Kirschpflaumen) handelt es sich um gesetzlich
geschiitzte Teile von Natur und Landschaft gemaR § 17 (Alleen) des Brandenburgischen
Naturschutzausfihrungsgesetzes (BbgNatSchAG). Die entsprechenden Schutzvorschriften
des § 17 BbgNatSchAG zum Schutz der Alleen sind zu beachten.
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Zu weiterhin vorhandenen Baum- und Gehdlzbestdnden ganz im Sddwesten des
Plangebietes kdnnen zum jetzigen Zeitpunkt keine konkreteren Aussagen getroffen werden,
da diese im Rahmen der Vermessung nicht miterfasst wurden.

Auch Aussagen zur Wertigkeit der weitlaufigen Wiesenflachen (Scherrasen) und
Grabenlaufen und zum Vorkommen ggf. geschitzter Pflanzenarten missen im weiteren
Verfahren erganzt werden.

Zum jetzigen Zeitpunkt ist weiterhin nicht bekannt, ob sich ggf. geschitzte Biotope nach
Brandenburgischem Naturschutzgesetz im Plangebiet befinden.

Artenschutz

Im Vorgriff auf die teilweise Uberplanung vorhandener Freiflachen wurde ein
artenschutzfachliches Gutachten erstellt und das betroffene Areal dabei auf ein Vorkommen
besonders geschutzter Tier- und Pflanzenarten hin untersucht.

Die Feststellung der im Untersuchungsgebiet vorkommenden Arten erfolgte anhand von funf
Gelandebegehungen zwischen April und Juni 2023 bei Uberwiegend trockenwarmer
Witterung. Die Ergebnisse der Begutachtung werden im Folgenden knapp
zusammengefasst.

Eine Brutvogelkartierung ergab den Nachweis von zwei Vogelarten, der Kohimeise (Parus
major) und dem Star (Sturnus vulgaris), mit jeweils einem Brutrevier. Ihre Nistplatze befinden
sich jeweils in Baumhohlungen im nordlichen Bereich des Plangebiets. Bei der Erfassung
von Fledermausen konnten im Ergebnis mehrmaliger Detektorbegehungen nur die
Zwergfledermaus, bei der es sich um eine geschiitzte Art nach Anhang IV der FFH-Richtlinie
handelt, bei der Jagd Uber dem Plangebiet festgestellt werden. Zur Jagd nutzt sie
hauptsachlich die Leitlinien entlang der Baumreihen, wobei grundsatzlich das gesamte
Plangebiet als Jagdhabitat zu betrachten ist. Mdgliche Quartiere waren potentiell in den
Baumhohlungen der Gehdlze im noérdlichen Plangebiet vorhanden, wo sich auch die
Nistplatze der nachgewiesenen Vogelarten befinden. Eine aktuelle Nutzung durch
Flederméuse konnte jedoch im Rahmen der Begutachtung nicht nachgewiesen werden.

Sichtungen und Nachweise von Reptilien blieben trotz intensiven Absuchens aus. Dies
konnte nach Einschatzung der Gutachter daran liegen, dass auf der Flache keine vertikalen
Versteckstrukturen (z.B Totholzhaufen) existieren. Dartiber hinaus ist der Druck durch
Pradatoren in Form von rauberischen Voégeln (z.B. Kréhen) sowie Hauskatzen aus
umliegenden Siedlungsgebieten relativ grof3. Die Flache bietet auRerdem keinen potentiellen
Lebensraum fir Reptilien, da sie im Wesentlichen aus Scherrasen, Gehdlzreigen und einem
Abzuggraben besteht und keine sandigen Offenbereiche zur (besonnten) Eiablage
vorhanden sind.

Im Hinblick auf ein moégliches Amphibienvorkommen wurde festgestellt, dass sich im
Plangebiet kein dauerhaftes Gewdasser befindet, das fir diese als Laichgewéasser in Frage
kommt. So fuhrt der Graben an der sidlichen Plangebietsgrenze nur temporéar Wasser. Ein
intensives Absuchen ergab keinen Nachweis auf Lurche jeglicher Art. Auch LautaulRerungen
waren gemafl dem Gutachten nicht zu vernehmen. Somit wird eine Nutzung als
Landlebensraum durch Amphibien ausgeschlossen.

Landschafts- und Ortsbild

Das Plangebiet liegt eingebettet in einen durchgrinten Siedlungsbereich mit
Einfamilienh&ausern und dorflichen Strukturen. Der Bereich selbst besitzt
Griunflachencharakter.
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3.4 Umweltsituation

Larmimmissionen

In der Gemeinde Schénefeld sind sowohl Belastungen durch Straen- und
Schienenverkehrslarm als auch durch Fluglarm zu verzeichnen. Die Ortslage Rotberg weist
jedoch mit dem Pegelbereich Loen (24 Stunden) zwischen 55 — 60 dB(A) vergleichsweise
moderate Larmbelastungen durch den neuen GroR3flughafen BER auf.

Im Rahmen der Larmaktionsplanung wurde fir das Prognosejahr 2023 im Tagesschnitt Loewn
eine Gesamtlarmbelastung — Stral3e, Schiene, Luft — von 60 bis 65 dB(A) ermittelt.

StraRenverkehrslarm geht vor allem von der Rotberger Dorfstrale aus. Angaben zur
konkreten Larmbelastung werden im Ergebnis einer schalltechnischen Untersuchung im
weiteren Bebauungsplanverfahren erganzt. Schienenverkehrslarm ist fur Rotberg
unerheblich.

Kampfmittel und Altlasten

Erkenntnisse Uber Bodenbelastungen durch ehemalige Nutzungen oder Kampfmittel liegen
nicht vor.

Klima und Luft

Die Wiesenflache mit Bezug zur offenen Landschaft besitzt voraussichtlich eine Bedeutung
als Kaltluftentstehungsgebiet.

3.5 Verkehrliche ErschlieBung

Kfz-Verkehr

Klnftige Nutzungen im Bebauungsplangebiet kdénnen im Grundsatz sowohl von der
Rotberger DorfstralRe (L 402) aus als auch tber den Karlshofer Weg erschlossen werden.

Da sich die betroffenen Flachen innerhalb einer Ortsdurchfahrt der Landesstralle L 402
gemadl &5 Brandenburgisches Stralengesetz (BbgStrG) befinden, sind auch an der
Rotberger DorfstraBe neue Grundstiickszufahrten rechtlich zulassig, da Ortsdurchfahrten
auch zur Erschlielung der anliegenden Grundstiicke bestimmt sind. Vor allem bei
verkehrsintensiveren Nutzungen sind aber Belange der Sicherheit und Leichtigkeit des
flieRenden Verkehrs zu berlcksichtigen.

Die Rotberger Dorfstrae (L 402) stellt als Landesstral3e zweiter Ordnung nach Westen —
Uber die L 40 in Dahlewitz — die Verbindung zur Bundesstra3e B 96 (mit Anschluss an die
Autobahn A 10 ,Berliner Ring“) her. Im Osten quert die L 402 die Autobahn A 113 ohne
Auffahrtmoglichkeit und fuhrt weiter in Richtung Zeuthen. In ihrer Funktion als Landesstralie
weist die Rotberger Dorfstral3e einen hohen Anteil an Durchgangsverkehren auf. Die damit
verbundene L&rm- und Schadstoffbelastung beeinflusst die Standortqualitdt und die
maglichen Nutzungsoptionen angrenzender Flachen.

Die Rotberger DorfstralRe verfugt tiber eine etwa 6,5 bis 7,0 m breite asphaltierte Fahrbahn
und beidseitig schmale befestigte Gehwege.

Der Karlshofer Weg ist eine Gemeindestrale mit einer ebenfalls asphaltierten, etwa 6 m
breiten Fahrbahn. Sie verfligt Gber ein vergleichsweise geringes Verkehrsaufkommen.
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Offentlicher Nahverkehr

Im Gemeindeteil Rotberg ist eine Anbindung an den o6ffentlichen Personennahverkehr nur
zeitlich eingeschrankt vorhanden. Hier verkehrt die Buslinie 741, die hauptsachlich auf die
Beforderung von Schulkindern ausgerichtet ist daher nur unregelmaRig und weitgehend auf
Werktage beschrankt (im Zeitraum zwischen 7.00 und 19.00 Uhr) allenfalls im Stundentakt
fahrt. Am Wochenende werden lediglich einzelne Fahrten angeboten.

Die Linienfuhrung Uber die Rotberger Dorfstrale und den Karlshofer Weg ermdéglicht eine
Anfahrt des Bahnhofs Schonefeld Uber Schulzendorf und Waltersdorf. Eine Haltestelle
(Rotberg, DorfstralRe) befindet sich auf Hohe des Plangebietes.

Die Gemeinde Schonefeld wird in ihren Ortsteilen durch mehrere Buslinien verschiedener
Busunternehmen erschlossen und mit wichtigen Zugangspunkten zum Berliner S- und U-
Bahnnetz verbunden. Der Bahnhof Schonefeld ist dariber hinaus in das Regional- und
Fernverkehrsnetz eingebunden.

Durch die weiten Wege und das geringe OPNV-Angebot ist Rotberg bisher stark vom
motorisierten Individualverkehr (MIV) abhangig. Um eine verstarkte Nutzung des Fahrrads zu
unterstiitzen, sollen zuséatzliche Fahrradstrecken ausgebaut werden.

3.6 Technische Infrastruktur

An das Plangebiet angrenzend befinden sich bereits erschlossene, baulich genutzte
Grundsticke. Insofern kann davon ausgegangen werden, dass auch die Ver- und
Entsorgung des Planungsgebietes Uber die in der Rotberger Dorfstral3e und dem Karlshofer
Weg verlaufenden Medien erfolgen kann.

Genauere Informationen zur Ver- und Entsorgung sowie zur Léschwasserversorgung werden
im Ergebnis der frihzeitigen Beteiligung gemaf § 4 Abs. 1 BauGB, die auch eine Beteiligung
der Leitungstrager und der Feuerwehr umfasst, erganzt.

Im Norden des Geltungsbereichs an der Rotberger Dorfstrale besteht ein Standort des
Markischen Abwasser- und Wasserzweckverbandes. Dabei handelt es sich um ein
Schmutzwasserpumpwerk.

3.7 Eigentumsverhaltnisse

Die im Geltungsbereich des Bebauungsplans gelegenen Flachen befinden sich vollstandig
im Eigentum der Gemeinde Schonefeld, die angrenzenden StraRenverkehrsflachen ebenso.

3.8 Geltendes Planungsrecht

Ein rechtskraftiger Bebauungsplan liegt fur das Plangebiet nicht vor. Die Genehmigungs-
fahigkeit von Vorhaben entscheidet sich demnach auf der Grundlage von § 34 (im Zusam-
menhang bebaute Ortsteile) und § 35 Baugesetzbuch (AulRenbereich).

Trotz der Lage des Bebauungsplans in der Ortsmitte von Rotberg ist eine Genehmigung von
Vorhaben hier auf der Grundlage von 8 34 BauGB jedoch nicht mdglich. Denn entscheidend
fur die Beurteilung als ,im Zusammenhang bebauter Ortsteil“ ist nicht die allgemeine Lage,
sondern vielmehr, ob die umgebende Bebauung die zu bebauenden Flachen bzw.
Grundstiicke mitpragt. Im Falle von gréReren Baullicken ist dabei ausschlaggebend, ob der
Eindruck der Geschlossenheit (Zusammengehdérigkeit) trotzdem gegeben ist. Die Bewertung
muss aufgrund der konkreten 6rtlichen Verhaltnisse im Rahmen einer Einzelfallentscheidung
erfolgen.
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Vorliegend wird der Siedlungszusammenhang durch die ausgedehnte Wiesenflache sichtbar
unterbrochen und es fehlt an baulichen Anlagen, die geeignet waren, den notwendigen
Bebauungszusammenhang zu den angrenzenden Wohngrundstiicken herzustellen. Insofern
besteht kein Baurecht gemafl 8 34 BauGB und es ist 8§ 35 BauGB als geltendes
Planungsrecht heranzuziehen.

Eine Realisierung der Bauvorhaben ware auf der Grundlage von § 35 BauGB nicht zulassig
und die Umsetzung der Planungsziele erfordert daher die Aufstellung eines
Bebauungsplanes.

4. Planungsbindungen
4.1 Ziele und Grundsatze der Raumordnung und der Landesplanung

Nach 81 Abs.4 BauGB sind die Bauleitplane der Gemeinden den Ubergeordneten
Grundsatzen und Zielen der Landesplanung und Raumordnung anzupassen. Neben
allgemeinen Vorgaben aus dem Raumordnungsgesetz (ROG) des Bundes sind im Rahmen
der verbindlichen Bauleitplanung insbesondere Landesentwicklungs- und Regionalplane zu
beachten.

Ziele der Raumordnung und Landesplanung ergeben sich aktuell aus dem Landesentwick-
lungsprogramm 2007 (LEPro 2007) und dem Landesentwicklungsplan fir die Hauptstadt-
region Berlin-Brandenburg (LEP HR). Mit dem LEP HR wird das LEPro 2007 konkretisiert
und damit der Beitrag der Raumordnung zur Entwicklung des Gesamtraumes erganzt.

Fur das Planungsgebiet im Nahbereich des neuen Grofiflughafens BER sind dariiber hinaus
auch die Aussagen des Landesentwicklungsplans Flughafenstandortentwicklung (LEP FS)
malfigeblich.

Die Vereinbarkeit der Planung mit den Zielen und Grundsatzen der Raumordnung wird im
Rahmen der frihzeitigen Beteiligung durch die Gemeinsame Landesplanungsabteilung
Berlin-Brandenburg und die regionale Planungsgemeinschaft tberpriift.

Landesentwicklungsprogramm 2007

Das Landesentwicklungsprogramm 2007 (LEPro 2007) stellt den Ubergeordneten Rahmen
der gemeinsamen Landesplanung der Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg dar. Das im
Land Brandenburg am 18. Dezember 2007 beschlossene Programm ist am 1. Februar 2008
in Kraft getreten. Es dient als Grundlage fir alle nachfolgenden Planungsebenen.

Das LEPro 2007 sieht vor, die Hauptstadtregion gemald § 3 Abs. 1 LEPro 2007 nach den
Prinzipien der zentral6rtlichen Gliederung zu entwickeln. Dabei soll die Siedlungsentwicklung
gem. 85 Abs.1 LEPro 2007 auf Zentrale Orte und raumordnerisch festgelegte
Siedlungsbereiche ausgerichtet werden. Innenentwicklung hat generell Vorrang vor
AuBBenentwicklung und es werden verkehrssparende Siedlungsstrukturen und eine
verbrauchernahe Grundversorgung der Bevdlkerung angestrebt.

Das Flughafenumfeld liegt innerhalb des Regionalen Wachstumskerns ,,Schénefelder Kreuz®,
dem die Gemeinden Schonefeld, Wildau und Koénigs Wusterhausen angehdren. Die
JAirportregion BER" wird damit in ausgewahlten wirtschaftlichen Branchen durch das Land
Brandenburg besonders geférdert.
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Gemal § 6 LEPro 2007 sind siedlungsbezogene Freirdume fiir die Erholung zu sichern und
ihre weitere Zerschneidung ist zu vermeiden. FreirAume mit hochwertigen Schutz-, Nutz- und
Sozialfunktionen sollen in einem Freiraumverbund entwickelt werden.

Landesentwicklungsplan fir die Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg

Der zum 1. Juli 2019 in Kraft getretene Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-
Brandenburg (LEP HR - GVBI. Il 2019, Nr.35) konkretisiert als berortliche und
zusammenfassende Planung die Grundsatze der Raumordnung des LEPro 2007 und setzt
einen Rahmen fir die kinftige Entwicklung in der Hauptstadtregion.

Fur den Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplans sind dabei folgende Ziele und
Grundsétze des LEP HR relevant:

- Ubergemeindlich wirkende Angebote der Daseinsvorsorge sind in zentralen Orten zu
konzentrieren (Z 3.1 LEP HR).

- Mittelzentren (Z 3.6) kommt eine gehobene Funktion der Daseinsvorsorge mit
Uberértlicher Bedeutung zu, sie Ubernehmen die Versorgungsfunktionen fir den
Verflechtungsbereich. Mittelzentren in  Funktionsteilung nehmen gemeinsam
mittelzentrale Funktionen fir ihren Verflechtungsraum wahr.

- Die Siedlungsentwicklung ist auf Innenentwicklung zu konzentrieren. Dabei kommt der
Funktionsmischung eine besondere Bedeutung zu (G 5.1).

- In Gemeinden/ Gemeindeteile, die in der Hauptkarte des LEP HR nicht als
"Gestaltungsraum Siedlung" festgelegt wurden, ist eine Wohnsiedlungsentwicklung nur
fur den ortlichen Bedarf im Rahmen der Eigenentwicklung méglich (Z 5.5).

- Bestehende Freiraume sind in ihrer Multifunktionalitat zu erhalten und zu entwickeln.
Bei Inanspruchnahme ist den Belangen des Freiraumschutzes besonderes Gewicht
beizumessen (G 6.1).

In der Festlegungskarte des LEP HR ist die Gemeinde Schdnefeld als Mittelzentrum in
Funktionsteilung mit der Gemeinde Wildau festgelegt (Z 3.6). Beide Gemeinden Gibernehmen
insofern zusammen die Versorgungsfunktion fir den gemeinsamen Verflechtungsraum.
Daruber hinausgehende zeichnerische Festlegungen fiir den Ortsteil Rotberg werden nicht
getroffen.

Rotberg liegt nicht im ,Gestaltungsraum Siedlung” (Z 5.6), der den Schwerpunkt fir die
Entwicklung von Wohnsiedlungsflachen bildet, ist aber auch nicht Bestandteil des
dargestellten Freiraumverbundes (Z 6.2).

Die Lage des Plangebietes im Zentrum von Rotberg und die angestrebte Unterbringung von
Gemeinbedarfseinrichtungen entsprechen dem Grundsatz der Innenentwicklung und dem
Ziel der Daseinsvorsorge fir den oOrtlichen Bedarf. Insofern ist die geplante
Siedlungsentwicklung an dieser Stelle mit den Zielen der Raumordnung vereinbar.

Landesentwicklungsplan Flughafenstandortentwicklung

Die flughafenspezifischen Ziele und Grundsatze der Landesplanung sind im
Landesentwicklungsplan Flughafenstandortentwicklung (LEP FS) von 2006 festgelegt.

Der LEP FS enthélt u. a. planerische Festlegungen zur Sicherung der Flughafenflache, zu
Trassen und Korridoren der Verkehrsanbindung sowie eine Planungszone zur
Siedlungsbeschrankung und zur Bauhthenbeschrankung.

Die Gemeinde Schonefeld liegt im engeren Wirkbereich des Flughafens BER. Hier besteht
gemal Grundsatz G 10 des LEP FS ein besonderer Handlungsbedarf aufgrund der von dem
Flughafenausbau ausgehenden Wachstumsdynamik. Ziel ist eine abgestimmte
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Umfeldentwicklung der benachbarten Gemeinden in Brandenburg, der angrenzenden
Berliner Bezirke und dem Flughafen BER.

Gemal Grundsatz G 11 sind fur den gemeindeubergreifenden ,Handlungsschwerpunkt
Flughafenumfeldentwicklung“ folgende Handlungsziele malgeblich: Starkung der
zentralortlichen Funktion und Konzentration der Siedlungsentwicklung, Ausgleich
funktionaler Defizite und flughafeninduzierter Belastungen, 6kologisch wirksame Aufwertung
der Landschaft, Gewerbeflachensicherung und -entwicklung und Entwicklung der
verkehrlichen Infrastruktur fur die FlughafenerschlieRung.

In der festgelegten ,Planungszone Siedlungsbeschrankung® im unmittelbaren Umfeld der
Flughafenflache sowie in den An- und Abflugbereichen soll im Sinne der Konfliktminimierung
der Zuwachs an Wohnnutzungen und larmempfindlichen Einrichtungen begrenzt bzw.
ausgeschlossen werden.

Der Gemeindeteil Rotberg und somit auch die Flachen im Geltungsbereich des vorliegenden
Bebauungsplans  befinden sich aber Dbereits aulerhalb der ,Planungszone
Siedlungsbeschrankung®.

Innerhalb der raumlich weiter gefassten ,Planungszone Bauhdhenbeschrankung® dirfen
keine Vorhaben geplant werden, die die Hindernisfreiheit des Flugbetriebes und damit auch
die Flugsicherheit beeintrachtigen kénnen. Die vor diesem Hintergrund zulassigen Bauhthen
werden differenziert festgesetzt.

Im Plangebiet betragt die zuldssige Bauhthe bis 72 m Gber NHN, d.h. rund 32 m uber
Geléandeniveau. Diese maximale Bauhthe entspricht auch den Aussagen der im Rahmen
der Planfeststellung erfolgten Festlegung von Bauschutzbereichen.

Auf der Grundlage des Gesetzes zum Schutz gegen Fluglarm (FluglarmG) wurde 2013 eine
Verordnung Uber die Festsetzung des Larmschutzbereichs fir den Verkehrsflughafen Berlin
Brandenburg durch die Landesregierung Brandenburg beschlossen. Innerhalb des Larm-
schutzbereichs bestehen unter anderem Einschrankungen fir bauliche Nutzungen, Anforde-
rungen an den Schallschutz baulicher Anlagen und gegebenenfalls Erstattungsansprtiche fir
Malnahmen des baulichen Schallschutzes. Der Larmschutzbereich umfasst die Tag-
Schutzzonen 1 und 2 sowie eine Nacht-Schutzzone.

Rotberg liegt auRerhalb des festgelegten Larmschutzbereichs.

Regionalplanung

Der Regionalplan Lausitz-Spreewald liegt im Entwurf aus dem Jahr 1999 vor, ein
Satzungsbeschluss erfolgte seinerzeit nicht; insofern existiert fir die Region kein
rechtskraftiger Regionalplan.

Am 20. November 2014 wurde ein Aufstellungsbeschluss zur Erstellung eines (neuen)
Integrierten Regionalplans Lausitz-Spreewald gefasst, seine inhaltliche Gliederung wurde am
28. November 2018 beschlossen. Im September 2021 startete das sog. Scoping, d.h. die
Festlegung des Untersuchungsrahmens fur die Umweltprifung. Insofern befindet sich das
Aufstellungsverfahren  noch in  einem frihen Planungsstadium und aktuelle
regionalplanerische Ziele liegen derzeit nur sehr eingeschrankt vor.

Der vorgezogen bearbeitete, sachliche Teilregionalplan "Grundfunktionale Schwerpunkte®
wurde am 17. Juni 2021 von der Regionalversammlung der Regionalen Planungs-
gemeinschaft Lausitz-Spreewald beschlossen. Uber die Festlegung der Gemeinde
Schonefeld als Mittelzentrum in Funktionsteilung mit der Gemeinde Wildau hinausgehend
trifft dieser Teilregionalplan jedoch keine Festlegungen fiir das Plangebiet.
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Der sachliche Teilregionalplan "Windenergienutzung" vom 16. Juni 2016 wurde durch das
OVG Berlin-Brandenburg fur unwirksam erklart (Urt. v. 23.05.2019, 2 A4.19). Eine
Neufassung liegt im Entwurf vor und befindet sich derzeit in der férmlichen
Offentlichkeitsbeteiligung. Die in diesem Teilregionalplan festgelegten Vorranggebiete fiir die
Windenergienutzung sind aufgrund ihrer deutlichen Entfernung zum Plangebiet — das
nachstgelegene liegt bei Uckley 6stlich von Zeuthen — nicht relevant.

4.2 Flachennutzungsplan

Nach den Darstellungen des rechtswirksamen Flachennutzungsplans (FNP) der Gemeinde
Schonefeld (Stand der 2. Anderung 15. Marz 2019) sind die Ostlichen Teilflachen im
Geltungsbereich des Bebauungsplans Bestandteil eines Mischgebietes, das entlang des
Karlshofer Weges (in einer Grundstiicks-/Bautiefe) von der Rotberger Dorfstral3e bis zum
Stralenversatz auf Hohe der Hausnummer 9 reicht. Jenseits der Rotberger DorfstralRe und
des Karlshofer Weges schliel3en Allgemeine Wohngebiete an.

Die westlichen Teilflachen des Bebauungsplangebietes sind als &ffentliche Griunflache und
als private Griunflache ,Garten“ dargestellt. Der Bereich eines nachrichtlich in den FNP
Ubernommenen flachigen Bodendenkmals in der historischen Ortslage tangiert Teile der
Grunflache.

Im Zuge der Rotberger DorfstralBe und des Karlshofer Weges sind (berértliche
Leitungstrassen (Trinkwasser, Abwasser, Gas) dargestellt.

Ebenfalls nachrichtlich in den FNP tGbernommen wurde die nordlich von Rotberg verortete
Planungszone Siedlungsbeschrankung gemaR LEP FS sowie die Bauhdhenbeschrankung
von vorliegend 72m dber NHN. Im Hinblick auf die Hindernisfreiheit wird eine
Horizontalflache von 45 m uber FBP dargestellt (nachrichtliche Ubernahme aus der
BMWBW-Richtlinie tber die Hindernisfreiheit fir Start- und Landebahnen mit
Instrumentenflugbetrieb vom 02.11.2001 fur den planfestgestellten Verkehrsflughafen Berlin-
Schonefeld).

Im Hinblick auf das Entwicklungsgebot gemal § 8 Abs. 2 BauGB muss im weiteren
Planverfahren noch Uberprift werden, ob der Bebauungsplan mit seinen beabsichtigten
Festsetzungen aus dem Flachennutzungsplan entwickelt werden kann, oder eine Anderung
des Flachennutzungsplans im Parallelverfahren erforderlich wird.

Ein etwaiges Anpassungserfordernis beschrankt sich auf die dargestellten
Mischgebietsflichen entlang des Rotberger Wegs wund das dort geplante
Dorfgemeinschaftshaus, wahrend die auf den westlichen Teilflachen geplante Festsetzung
als offentliche Grunflache in jedem Fall dem Entwicklungsgebot entspricht. Die flachenhafte
Ausdehnung im Bebauungsplan und im FNP muss dabei aufgrund der unterschiedlichen
Malstablichkeiten der beiden Planwerke nicht zwangslaufig deckungsgleich sein.

Der Gebietscharakter von Mischgebieten ist gemalR § 6 Abs. 1 BauNVO gepragt durch das
Nebeneinander von Wohnen und Gewerbebetrieben, die das Wohnen nicht wesentlich
storen. Beide Nutzungen sollen dabei gleichwertig und gleichgewichtig nebeneinander
bestehen.

Fur das geplante Dorfgemeinschaftshaus ist im Bebauungsplan eine Festsetzung als Flache
fur den Gemeinbedarf vorgesehen. Auf den ubrigen im FNP als gemischte Bauflache
festgesetzten Grundstiicken entlang des Karlshofer Wegs sind eine Autowerkstatt und ein
Wohnhaus vorhanden. Insofern ist zu klaren, ob auf den notwendigen Wohnflachenanteil im
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Sinne eines Mischgebietes auch das Dorfgemeinschaftshaus — als wohnungsbezogene
Grundversorgungs- und Gemeinbedarfseinrichtung und damit Wohnzwecken dienend —
zumindest teilweise anrechenbar ist.

4.3 Landschaftsplanung

Das Landschaftsprogramm Brandenburg (LaPro) wurde 2001 aufgestellt. Es enthalt
Leitlinien, Entwicklungsziele, schutzgutbezogene Zielkonzepte und die Ziele fur die
naturraumlichen Regionen Brandenburgs zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung der
Landschaft im besiedelten und unbesiedelten Bereich. Ubergeordnetes Ziel ist die Sicherung
der Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes als Lebensgrundlage fur den Menschen und als
Voraussetzung fur seine Erholung in Natur und Landschaft unter Berticksichtigung aller
Naturguter.

Handlungsschwerpunkte liegen in der nachhaltigen Sicherung der Leistungsfahigkeit des
Naturhaushaltes etwa durch den Erhalt gro3raumiger, stérungsarmer Landschaftsraume
oder die Entwicklung der Freiraume im Berliner Umland. Weiter sollen Nutzungen wie
Landwirtschaft, Fischerei oder Siedlung umweltvertraglich entwickelt werden. Auch die
Entwicklung eines landesweiten Schutzgebietssystems und der Aufbau des europaischen
Schutzgebietsystems Natura 2000 sind im Landschaftsprogramm verankert.

Das LaPro wird zurzeit in einem sachlichen Teilplan "Biotopverbund Brandenburg"
fortgeschrieben, welcher im Entwurf vorliegt.

Fur das Plangebiet in der Ortsmitte von Rotberg kdnnen die Verbesserung der Umwelt- und
Lebensqualitaten in den Siedlungsbereichen sowie die besondere Beachtung der Regeln
grundwasserschonender Bewirtschaftung als beachtliche Entwicklungsziele benannt werden.

Die Darstellungen des Landschaftsprogramms sind gem. § 3 BbgNatSchG von Behérden
und offentlichen Stellen zu berlicksichtigen und unterliegen dem Abwéagungsgebot. Die
raumbedeutsamen Erfordernisse und Malinahmen werden als Ziele der Raumordnung in die
Landesplanung Ubernommen. Landschaftsrahmenplane auf Landkreisebene sowie
Landschaftsplane auf Gemeindeebene konkretisieren das Landschaftsprogramm inhaltlich
und raumlich. Sie stellen die uberortlichen bzw. o6rtlichen Ziele, Maflhahmen und
Erfordernisse des Naturschutzes dar und dienen der nachhaltigen Nutzungsfahigkeit der
Naturguter und der nachhaltigen Sicherung der Biodiversitéat.

Die aktuell relevanten ortlichen Entwicklungsziele der Landschaftsplanung fir Rotberg
werden im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung abgefragt und nachfolgend in der
Begriindung dargelegt.

4.4 Angrenzende Bebauungsplane

Unmittelbar an den Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplans grenzen keine
festgesetzten oder in Aufstellung befindlichen Bebauungspléne an.

Weiter suidostlich sind beiderseits des Karlshofer Wegs die festgesetzten Bebauungsplane
.Rotberg 1%, ,Rotberg 2% ,Rotberg 3“ und Nr. 13 ,Am Karlshofer Weg“ vorhanden, die mit
ihren Festsetzungen jeweils die Entwicklung von zusétzlichen Siedlungsflachen fir den
Einfamilienhausbau ermdoglichten. Ein weiterer Bebauungsplan (,Rotberg 4%) mit gleicher
Zielsetzung befindet sich in Aufstellung.
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In den Bebauungspldnen ,Rotberg 1% ,Rotberg 2 und ,Rotberg 3“ werden jeweils
allgemeine Wohngebiete mit einer GFZ von 0,3 (bzw. im Nahbereich des Karlshofer Wegs
0,35) festgesetzt und die zuldssige Bebauung auf Einzel-/Doppelhduser in offener Bauweise
mit maximal drei Vollgeschossen beschrankt. Im Bebauungsplan ,Am Karlshofer Weg“ wird
bei ebenfalls maximal drei Vollgeschossen und offener Bauweise eine etwas dichtere
Bebauung mit einer GRZ bis 0,4 ermdglicht.

Mit dem neuesten Bebauungsplan ,Rotberg 4%, dessen Geltungsbereich sich etwa 300 m
sudostlich des geplanten Dorfgemeinschaftshauses an der dstlichen Siedlungskante des
Gemeindeteils erstreckt, sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die Errichtung
von weiteren gut 30 Wohneinheiten in Einfamilien- und Doppelh&usern geschaffen werden.
Der Bebauungsplan setzt fur die derzeit landwirtschaftlich genutzten Flachen norddstlich der
Wohnbebauung Hubertusring und Kastanienweg ein Allgemeines Wohngebiet mit einer GRZ
von 0,3 und maximal drei Vollgeschossen fest.

Der Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplan ,Rotberg 4“ wurde am 10. Juni 2020 gefasst
und im Juni/Juli 2021 wurde die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit durchgefiihrt.

4.5 Sonstige Planungshindungen auf regionaler und Landesebene

Denkmalschutz (Bodendenkmal)

Die Denkmalliste des Landes Brandenburg verzeichnet in der Ortslage Rotberg ein
Bodendenkmal mit der Nr. 12104 (Rotberg Flur 1 und 3: eine Siedlung der Bronzezeit, die
Kirche aus dem deutschen Mittelalter, der Friedhof aus dem deutschen Mittelalter, die Kirche
der Neuzeit, der Dorfkern aus dem deutschen Mittelalter, der Friedhof der Neuzeit, der
Dorfkern der Neuzeit), dessen Abgrenzung gemafR Geoportal des Brandenburgischen
Landesamtes fur Denkmalpflege und archéologisches Landesmuseum (BLDAM) auch die
Flache im Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplans vollstandig mit erfasst. Die
abweichende Abgrenzung im Flachennutzungsplan umfasst nur westliche Teilflachen.

Nach dem "Gesetz Uber den Schutz und die Pflege der Denkmale und Bodendenkmale im
Land Brandenburg vom 24. Mai 2004" (BbgDSchG, veréffentlicht GVBI Land Brandenburg
Nr. 9 vom 24. Mai 2004, S. 215 ff.) bestehen folgende Verpflichtungen:

Sollten bei Erdarbeiten Funde zutage treten, bei denen anzunehmen ist. dass es sich um
Denkmale handelt, z.B. Steinsetzungen, Mauerwerk, Holzpfahle oder -bohlen, Knochen,
Scherben, Stein- oder Metallgegenstande, sind diese  unverziglich  der
Denkmalschutzbehorde anzuzeigen (8 11 Abs. 1 und 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 schiitzen. Sofern es die Bergung und Dokumentation des Fundes
erfordert, kann die Denkmalschutzbehdrde die Erhaltungsfrist auch deutlich verlangern (8 11
Abs. 3 BbgDSchG).

Funde sind dem Brandenburgischen Landesamt fur Denkmalpflege und Archaologischen
Landesmuseum zu tbergeben (8 11 Abs. 4 und § 12 BbgDSchG).

Baudenkmale oder Naturdenkmale sind im Planungsgebiet nicht vorhanden.

Baumschutz

Fur den Schutz der Baume gilt in der Gemeinde Schodnefeld — mangels kommunaler
Baumschutzsatzung — die Baumschutzverordnung des Landkreises Dahme-Spreewald
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(BaumSchV LDS) vom 9. Februar 2011. 8 3 dieser Baumschutzverordnung erklart folgende
Baume und Hecken in ihrem Geltungsbereich (auferhalb von Waldflachen und einigen
anderen Ausnahmebereichen) zu geschiitzten Landschaftsbestandteilen:

- Baume mit einem Stammumfang von mind. 60 cm,

- Eibe, Rotdorn und Weilddorn mit einem Stammumfang von mind. 30 cm,

- mehrstammige Baume, wenn wenigstens zwei Stdmme einen Stammumfang von
mind. 30 cm aufweisen,

- abgestorbene Baume in der freien Landschaft mit einem Stammumfang von mind.
150 cm,

- Hecken in der freien Landschaft von mind. 180 cm Ho6he,

- Baume und Hecken, die die 0.g. Anforderungen nicht erfullen, wenn sie auf der
Grundlage naturschutzrechtlicher Bestimmungen als Ersatzpflanzungen, Ausgleichs-
oder Ersatzmaflinahmen oder mit 6ffentlichen Fordermitteln gepflanzt wurden.

Der Stammumfang von Baumen ist i.d.R. in einer H6he von 130 cm Uber dem Erdboden zu
messen.

Die Beseitigung, Beschadigung, wesentliche Veréanderung oder nachhaltige Beeintrachtigung
geschutzter Baume ist nach 8§ 5 BaumSchV LDS verboten und kann gemaf} § 7 BaumSchV
LDS nur bei der Durchfiihrung von Ersatzpflanzungen oder Ausgleichszahlungen genehmigt
werden.

Die Baume der mittig im Geltungsbereich gelegenen Baumgruppe erfilllen fast alle die
Anforderungen der BaumSchV, weshalb sie als geschitzte Landschaftsbestandteile
eingestuft werden. Die 0. g. Rechtsfolgen sind zu beachten.

Nachweis von Stellplatzen

§ 49 der Brandenburgischen Bauordnung (BbgBO) regelt, dass Gemeinden in ortlichen
Bauvorschriften bestimmen kénnen, welche Anzahl notwendiger Stellplatze und Abstellplatze
fur Fahrrader erforderlich ist. Eine derartige Ortliche Bauvorschrift wurde fur die Gemeinde
Schonefeld bislang nicht festgesetzt, weshalb sich keine formalen Anforderungen an zu
errichtende Stellplatze fiir Kfz und Abstellplatze fir Fahrrader ergeben.

§ 50 der BbgBO bestimmt, dass bauliche Anlagen, die 6ffentlich zugéanglich sind, in den dem
allgemeinen Besucher- und Benutzerverkehr dienenden Teilen barrierefrei sein mussen.
Dies gilt insbesondere etwa fiur Einrichtungen der Kultur und des Bildungswesens oder fur
Sport- und Freizeitstatten wie das im Geltungsbereich geplante Gemeindehaus. Dariber
hinaus muss eine ausreichende Zahl von Stellplatzen fur die Kfz von stark gehbehinderten
Menschen und Rollstuhinutzenden bereitgestellt werden.

4.6 Kommunale Satzungen und Verordnungen

Integriertes Gemeindeentwicklungskonzept fir Schonefeld

Mit einem Selbstbindungsbeschluss hat die Gemeindevertretung der Gemeinde Schoénefeld
am 22.02.2023 den Abschlussbericht zum Integrierten Stadt- bzw. Gemeindeentwicklungs-
konzept (INSEK) bestatigt. Das Konzept bildet die Grundlage fur die Entwicklung der
Gemeinde und ihrer Ortsteile in den kommenden 10 Jahren.

Als prioritare MalRnahme fiir den Gemeindeteil Rotberg wird im INSEK die Qualifizierung der
Ortsmitte — u.a. durch den Bau eines Dorfgemeinschaftshauses, die Férderung kleinteiliger
Nahversorgung und die Schaffung generationsgerechter Spielplatzflachen benannt.
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Ferner wird darauf hingewiesen, dass die weitere Entwicklung im Ortsteil insgesamt
MalRnahmen zur Verbesserung der sozialen Ausstattung und des Wohnumfeldes sowie
verkehrliche MalRnahmen zur Anbindung an den Hauptort und Verkehrsvermeidung in den
Wohnlagen zum Gegenstand haben sollte, da diese dazu geeignet sind, die Wohnqualitat zu
verbessern.

Bei der Planung sind weiterhin insbesondere folgende kommunale Satzungen und
Verordnungen in ihrer jeweils giltigen Fassung zu beachten:

- Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Gemeinde Schoénefeld vom 03.05.2012,

- Larmaktionsplanung 3. Stufe vom Marz 2019

- Niederschlagswasserentsorgungssatzung der Gemeinde Schénefeld vom 01.01.2015,

- Satzung Uber ortliche Bauvorschriften fur Kinderspielplatze in der Gemeinde
Schonefeld vom 16.10.2010.

Einzelhandels- und Zentrenkonzept Gemeinde Schdnefeld

Das Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Gemeinde Schonefeld liegt mit Stand 3. Mai
2012 vor. Durch Beschluss des zustandigen kommunalpolitischen Gremiums ist es gem. § 1
Abs. 6 Nr. 11 und 8 9 Abs. 2a S. 2 BauGB als Empfehlung fiir die Verwaltung bindend.

Das Konzept legt drei zentrale Versorgungsbereiche im Gemeindegebiet fest: das
Ortszentrum Schonefeld, das Nebenzentrum Grol3ziethen und den Sonderstandort
Walterdorf. Sie sollen als Zentrenbereiche mit sortimentsubergreifender und
gesamtgemeindlicher Versorgungsbedeutung ausgebildet werden. Die Ansiedlung und
Erweiterung von Einzelhandel soll sich auf die genannten Standorte konzentrieren.

Daneben soll aber auch die flachendeckende Nahversorgung in allen Ortsteilen stabilisiert
und verbessert werden. Die diesbezigliche Analyse hat gezeigt, dass nicht alle
Siedlungsbereiche Uber eine wohnortnahe Grundversorgung mit Lebensmitteln und anderen
Waren des kurzfristigen Bedarfs verfiigen; dies trifft auch auf Rotberg zu.

Als Alternative zu den Kklassischen Betriebsformen des Lebensmitteleinzelhandels
(Supermaérkte oder Discounter), die mindestens 2.500 bis 3.000 Einwohner im unmittelbaren
Einzugsbereich  erfordern  (Mantelbevdlkerung), werden im Einzelhandels- und
Zentrenkonzept ,Nahversorgungsladen® benannt. Dabei handelt es sich i.d.R. um
kleinflachige Lebensmittelanbieter mit einer Verkaufsflache bis 400 m?, haufig mit
Nutzungskoppelungen und hoher Servicequalitat, die bereits ab einer Mantelbevolkerung
von etwa 1.500 Einwohnern tragfahig sind.

Das Einzelhandels- und  Zentrenkonzept enthalt auch  Steuerungs- und
Festsetzungsempfehlungen fir die Bauleitplanung, mit denen Ansiedlungsvorhaben an
"erwinschten" Standorten planungsrechtlich vorbereitet und ein Ausschluss "unerwinschter"
Standorte bzw. Sortimente gewahrleistet werden soll.

Larmaktionsplanung — 3. Stufe

Die Gemeinde Schonefeld hat nach den Vorgaben der EU-Umgebungslarmrichtlinie ihre
Larmaktionsplanung mit der nunmehr 3. Stufe fortgefuhrt.

Hierfir wurden fir den StralBenverkehrslarm anhand aktueller Verkehrsdaten Larmkarten
erarbeitet, Betroffenheiten und Larmschwerpunkte ermittelt. Die Larmsituation aufgrund des
Eisenbahn- und Luftverkehrs wurde anhand der Larmaktionsplanung des Eisenbahn-
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Bundesamtes und des Rahmenplans zur Larmaktionsplanung im Umfeld des Flughafens
Berlin Brandenburg des MLUL ebenfalls mitbetrachtet.

Basierend auf diesen Ergebnissen wurde ein MalRnahmenkonzept vor allem fur zwei
identifizierte LArmschwerpunkte entlang der B 96a im Ortsteil Schonefeld erarbeitet.

Fur den Gemeindeteil Rotberg trifft die Larmaktionsplanung keine konkreten Aussagen und
mit Ausnahme von Prognosen zum Fluglarm (s.u.) beinhalten die Untersuchungen keine
Angaben zur konkreten Larmbelastung im Plangebiet. Die Verkehrsbelastung der Rotberger
DorfstraRe (L 402) liegt deutlich unterhalb der Schwelle von 8.200 Kfz/24h, ab der
HauptverkehrsstraBen in die Betrachtung einbezogen wurden. Andere Ubergeordnete
Verkehrswege wie die Autobahnen A10 und A113 sind zu weit entfernt, um in Rotberg die
Schwellenwerte der Larmaktionsplanung zu tberschreiten.

Aufgrund der Nahe zum neuen GrofR¥flughafen BER ist der Luftverkehr auch in Rotberg eine
dominante Larmquelle, im Vergleich zu anderen Ortslagen ist die Belastung aber moderat.
Die Isophonenkarten fir das Prognosejahr 2023 ordnen das Plangebiet jeweils in die
(niedrigste dargestellte) Belastungsstufe von tagsiber 55 — 60 dB(A) und nachts von 45 — 50
dB(A) ein. Die Fluglarmbelastungen liegen damit deutlich unterhalb der Auslésewerte von
65/55 dB(A) tags/nachts.

Niederschlagswasserentsorgungssatzung

Die Niederschlagswasserentsorgungssatzung der Gemeinde Schonefeld, in Kraft getreten
am 01.01.2015, trifft Regelungen fur das Sammeln, Ableiten und Behandeln von
Niederschlagswasser bebauter und befestigter Flachen.

Sofern eine Verunreinigung des Grundwassers nicht zu besorgen ist und sonstige Belange
nicht entgegenstehen, ist Niederschlagswasser gemald § 4 der Satzung zu versickern.
Anschlusszwang zur Einleitung von Niederschlagswasser besteht bei denjenigen
Grundstucken, die derart bebaut und/ oder versiegelt sind, dass eine Versickerung auf dem
Grundstuck nicht mehr moglich ist. In diesem Fall muss das Grundstiick gem. § 9 Uiber einen
Niederschlagswassergrundstiicksanschluss verfligen.

Spielplatzsatzung der Gemeinde Schonefeld

Die Satzung uber 6rtliche Bauvorschriften fur Kinderspielplatze in der Gemeinde Schonefeld
vom 16.10.2010 regelt die Pflicht zur Errichtung und Instandsetzung von Kinderspielplatzen.
Demnach sind Bauherren, die Wohnungsbauten mit mehr als vier Wohnungen planen und
realisieren, verpflichtet, auf dem Baugrundstick einen Kinderspielplatz zu schaffen. Die
Satzung trifft zudem Regelungen zu dessen GroRe, Ausstattung, Benutzbarkeit, Lage,
maglichem Verzicht sowie Ordnungswidrigkeiten.
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5. Planungskonzept
5.1 Ziele der Planung und stadtebauliches Konzept

Das anhaltende Siedlungswachstum in Rotberg erfordert einen bedarfsgerechten Ausbau
der lokalen Infrastruktur. Neben der Bereitstellung von Kita- und Schulplatzen sowie der
Grundversorgung mit Gutern des taglichen Bedarfs sind dabei auch Sport- und
Freizeiteinrichtungen zu bericksichtigen. Darlber hinaus gilt es, die neu zuziehenden
Einwohner in das gesellschaftliche Leben vor Ort zu integrieren und allen Bewohnern die
gesellschaftliche Teilhabe zu ermdéglichen. Hierfir bietet sich das Plangebiet als zentral in
Rotberg gelegene, gemeindeeigene Freiflache an.

Ziel des Bebauungsplans ist es, die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Errichtung
eines Dorfgemeinschaftshauses im Nordosten des Planungsgebietes in Kombination mit
einer Festwiese und Sport- und Spielangeboten zu schaffen.

Zur Umsetzung der benannten Planungsziele liegt ein durch die Gemeindevertretung
beschlossenes Entwurfskonzept mit Stand Mai 2023 vor.

Das zugrunde liegende Raumprogramm (einschlief3lich Nutzung des Au3enraumes) fufdt auf
den abgefragten Bedarfen der Gemeinde und herangezogenen Referenzprojekte a&hnlicher
Dorfgemeinschaftshauser.

Das Dorfgemeinschaftshaus in Rotberg soll R&umlichkeiten fir verschiedenste
Veranstaltungen bieten (zwei Ra&ume mit 110 und 45 m?2) und in je einem Bewegungs- bzw.
Gesellschaftsraum (40m2 und 30 m?) Vvielfaltige Sport- und Freizeitaktivitaten
(Gymnastik/Fitness, Kreativ- und Bastelkurse) ermdglichen. Ein weiterer Raum mit rund
30 m2 ist fiir die Jugendarbeit vorgesehen und ein grof3er Kiichenbereich (40 m2) soll auch
fir Gruppen und Kochkurse nutzbar sein.

Nicht zuletzt wird auch die Integration eines ,Nahversorgungsladens®, d.h. eines
kleinflachigen Lebensmittelanbieters zur Versorgung der ortlichen Bevélkerung, angestrebt.
Zusammen mit notwendigen Nebenflachen (Eingangsbereich, Lager, WC) summiert sich der
Netto-Raumbedarf auf voraussichtlich 425 m? Geschossflache.

Fur die Ausgestaltung des Baukoérpers wurden mehrere architektonische Varianten
untersucht und ein Gebdude in L-Form als Vorzugsvariante ausgewdahlt. Je ein
Gebaudefligel soll parallel zu den beiden angrenzenden StraBen verlaufen, der
Eingangsbereich an der Rotberger Dorfstrale nahe der Einmindung Rotberger Weg
angeordnet werden.

Im westlichen Gebaudefliigel befindet sich der groRe Veranstaltungssaal und angrenzend
der Regionalladen, die Gbrigen Raumlichkeiten sind im Ostlichen Gebaudeflligel untergebracht.
Jeder Raum kann vom durchgehenden Flurbereich erschlossen werden, der direkt vom Foyer abgeht.
Der Winkel der L-Form 6ffnet sich zu einem geschiitzten AuRenbereich. Hier kann beispielsweise eine
Terrasse mit direktem Zugang vom Saal und ggf. vom Regionalladen angegliedert werden und
dadurch einen guten Bezug des Innen- und Aulenraumes herstellen.

Geplant ist ein eingeschossiges Gebaude (mit flach geneigtem Pult- bzw. Satteldach), das
sich héhenmalig in die umgebende Baustruktur einfligt und die notwendige Barrierefreiheit
gewahrleistet. Im Sinne einer nachhaltigen, klimagerechten Bauweise sollen groRe Teile des
Dachs begriint werden und abschnittsweise auch Photovoltaikanlagen aufnehmen, um den
hauseigenen Strombedarf weitestgehend selbst decken zu kénnen. Die riickwartige Terrasse soll von

Begriindung Seite 19



Gemeinde Schonefeld Bebauungsplan 02/20 ,Dorfgemeinschaftshaus Rotberg“, OT Waltersdorf

einem breiten Dachiiberstand profitieren und so einen witterungsgeschiitzten Aufenthaltsbereich
sichern.

Erganzt wird der Standort des Dorfgemeinschaftshauses durch einen grof3ziigigen AulRenbereich mit
Spiellandschaft, Biotop- und Nutzgartenflichen. Der am Karlshofer Weg auf der sidwestlichen
Wiesenflache bisher vorhandene kleine Spielplatz soll dabei in das neue Freiraumkonzept integriert
bzw. als Ersatz fur die bisherigen Spielgerate und —flachen mindestens quantitativ
vergleichbare und qualitativ hochwertige neue Spielflachenangebote bereit gestellt werden.
Angestrebt wird ferner die Errichtung eines multifunktionalen Ballspielfeldes (FuRball-
/Basketballkifig) und ein angegliederer Sportbereich mit Outdoor-Fitnessgerdten und einer
Tischtennisplatte.

Die verkehrliche ErschlielBung soll von der Rotberger DorfstralRe aus erfolgen. In der Nahe
des Eingangsbereichs und westlich des Gebaudes sind Stellplatzflichen fir Pkw, ein
Anlieferbereich und Abstellanlagen fur Fahrrader vorgesehen. Der Karlshofer Weg soll
lediglich eine fuBBlaufige Anbindung erhalten.

Auf den dstlichen Teilflachen im Plangebiet soll die vorhandene Wiesenflache als éffentliche
Griunflache erhalten bleiben und planungsrechtlich auch zur temporaren Nutzung als
Festwiese sowie flr Spiel- und Sportaktivitdten gesichert werden.

Eine pragende Baumgruppe in der Mitte des Plangebietes soll mit Erhaltungsbindungen
belegt werden und durch weitere Begriinungsmal3nahmen soll ein grinordnerischer
Ausgleich fur bauliche bedingte Eingriffe vor Ort erfolgen.

Bei der Standortentwicklung sind — neben natur- und artenschutzrechtlichen Aspekten — vor
allem Schallschutzbelange zu berlcksichtigen. Neben Larmimmissionen durch
Stral3enverkehr und den Flughafenbetrieb sind dabei auch mégliche Larmbelastungen durch
die geplanten Nutzungen selbst zu untersuchen.

5.2 Fachgutachten

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes 02/20 ,Dorfgemeinschaftshaus Rotberg*
sollen mindestens folgende Fachgutachten erarbeitet und die Ergebnisse in die weitere
Planung einflieRen:

- Natur- und artenschutzfachliches Gutachten einschlief3lich Biotoptypenkartierung,
- Bodengutachten

- Konzept zur Niederschlagsentwésserung,

- Verkehrliche und schalltechnische Begutachtung.

Ob dartber hinausgehende Fachgutachten erforderlich sind, wird im weiteren
Bebauungsplanverfahren geklart.

Die Aussagen der gutachterlichen Untersuchungen werden fiir die formliche Beteiligung der
Behorden und sonstigen Tréager oOffentlicher Belange gemal? 8§ 4 Abs. 2 BauGB sowie fir die
Beteiligung der Offentlichkeit gemalR § 3 Abs. 2 BauGB in den Bebauungsplanentwurf und
die zugehdrige Begriindung (einschlief3lich Umweltbericht) eingearbeitet.
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6. Abwagung und Begrindung der Bebauungsplanfestsetzungen
6.1 Art der baulichen Nutzung

Flache fir den Gemeinbedarf

Die nordostlichen Teilflachen im Geltungsbereich werden als Flachen fir den Gemeinbedarf
gemal 8 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 6 Nr. 3 BauGB mit der Zweckbestimmung
,2porfgemeinschaftshaus” festgesetzt.

Vorgesehen sind Raumlichkeiten fur Ausstellungen, Vereinsarbeit, ¢ffentliche und private
Veranstaltungen verschiedener Gréfienordnung (z.B. Hochzeits- und andere Familienfeiern,
Informationsveranstaltungen und Fachvortrage, Vereinssitzungen u.a.) sowie Angebote fir
Sport- und Freizeitaktivitaten (Gymnastik/Fitness, Kreativkurse) und fur die Jugendarbeit.

Die Sicherung dieser multifunktional (sozial, sportlich, kulturell...) ausgerichteten
Infrastruktureinrichtung dient — auch vor dem Hintergrund der anhaltenden
Bevolkerungszunahme in Rotberg — der Daseinsvorsorge fir den 6rtlichen Bedarf. Bisher
sind in Rotberg keine 6ffentlichen Orte als Treffpunkte vorhanden und die im nérdlichen, starker
besiedelten Gemeindegebiet konzentrierten sozialen und kulturellen Angebote sind (ohne Pkw) nur
schwer zu erreichen.

Das Dorfgemeinschaftshaus soll kiinftig als soziales und kulturelles Zentrum von Rotberg
dienen und die Identifikation der Birgerinnen und Blrger mit ihrem Heimatort stirken. Die zentrale
Lage des Standortes zwischen dem historischen Dorfkern bzw. den dlteren Einfamilienhausstrukturen
und dem Neubaugebiet ist dafiir ideal.

Die Raumlichkeiten werden voraussichtlich von einem wechselnden Teil der Bevolkerung zur
Lebens- und Freizeitgestaltung sowie zur sportlichen Betatigung genutzt und dienen sozial
gesellschaftlichen Zwecken.

In diesem Sinne dient die Flache dem Allgemeinwohl und begriindet eine Festsetzung nach
8§ 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB.

Mittels textlicher Festsetzung wird der im Rahmen der Zweckbestimmung als
,2Dorfgemeinschaftshaus® schlagwortartig umrissene Nutzungskatalog weiter ausdifferenziert.

1. Innerhalb der Flache fir den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung
,Dorfgemeinschaftshaus” sind folgende Nutzungen allgemein zulédssig:
- Gemeinschafts- und Veranstaltungsrdume
- zugehdorige Nebenrdume (Kiche, Verwaltung, Technik, Lager, WC u.a.)
- ein Nahversorgungsladen mit einer Verkaufsflache von héchstens 100 m?
- Spielflachen im AuRRenbereich

Ausnahmsweise kénnen Schank- und Speisewirtschaften zugelassen werden.

Neben den fir ein Dorfgemeinschaftshaus typischen  Gemeinschafts- und
Veranstaltungsrdumen und den zugehdrigen Nebenflachen wird vorliegend erganzend auch
die Ansiedlung eines kleinen Dorfladens (bis 100 m2 Verkaufsflache) ermdglicht. Die
Festsetzung erfolgt im Interesse einer verbrauchernahen Versorgung der Bevdlkerung und
schliel3t eine diesbezlgliche Angebotsliicke.

Bisher sind in Rotberg keine Betriebe der Nahversorgung vorhanden; die n&chstgelegenen
Lebensmittelgeschéafte befinden sich mehr als 3 km entfernt und liegen damit deutlich
aulRerhalb des ful3laufigen Bereichs. Die Ansiedlung eines Geschaftes in den klassischen
Betriebsformen des Lebensmitteleinzelhandels (Supermarkt oder Discounter) erfordert
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wiederum eine Mantelbevdlkerung von mindestens 2.500 bis 3.000 Einwohnern im
unmittelbaren Einzugsbereich, weshalb dafir in Rotberg auch absehbar keine Tragfahigkeit
besteht.

Ein kleinflachiger Lebensmittelanbieter (,Dorfladen®, mit dem Fokus auf lokale und Bio-
Produkte von Hofen der Umgebung) wird in Koppelung mit den angestrebten Nutzungen des
Dorfgemeinschaftshauses und ggf. auch eines kleinen Regionalcafes dagegen als tragfahig
erachtet.

Mit der gewahlten Formulierung (,Nahversorgungsladen mit einer Verkaufsflache von
héchstens 100 m?*) wird sichergestellt, dass es sich um ein Einzelhandelsangebot mit
ausschlie3lich nahversorgungsrelevantem Sortiment handelt und dass die dafiir genutzten
Flachen der Hauptnutzung flachenmafig deutlich untergeordnet sind.

Die ausnahmsweise Zulassigkeit von Schank- und Speisewirtschaften zielt darauf ab, dem
Dorfladen auch die Mdglichkeit eines Getrdnkeausschanks (zzgl. Kuchen und Snacks) zu
erma@glichen, gleichzeitig aber die Ansiedlung eines klassischen Gastronomiebetriebes mit
entsprechend groRem Flachenbedarf zu verhindern. Eine Genehmigungsfahigkeit im
Ausnahmetatbestand sichert der Gemeinde diesbeziglich im Rahmen der Einzelfallprifung
ausreichende Steuerungsmdglichkeiten.

Die zum Dorfgemeinschaftshaus gehorigen Freiflachen kdnnen und sollen fir die Anlage von
Kinderspielplatzen bzw. Spielgeraten genutzt werden, weshalb Spielflachen im
AulRenbereich in den allgemein zulassigen Nutzungskatalog fir die Gemeinbedarfsflache
aufgenommen werden.

Generell soll der AuBenbereich zum Toben und Verweilen einladen und Spielmdglichkeiten
fir grof3e und kleine Kinder bieten. Der vorhandene kleine Spielplatz am Rotenberger Weg
soll umstrukturiert und in das neue Konzept integriert werden.

Ein weiterhin angedachtes multifunktionales Spielfeld in Form eines Ful3- und
Basketballkafigs wird dagegen separat festgesetzt (siehe Kapitel 6.8 Offentliche Grunflache
— Bolzplatz).

Die Festsetzung einer Flache fur den Gemeinbedarf nach 8 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB ist eine
Festsetzung zur Art der baulichen Nutzung im Sinne von § 30 Abs. 1 BauGB. Dennoch ist
eine Gemeinbedarfsflache kein Baugebiet im Sinne der Baunutzungsverordnung und alle
normierten Vorschriften fiir Baugebiete sind nicht anwendbar.

Aus diesem Grund bedarf es — anders als bei Baugebieten nach § 1 Abs. 2 BauNVO - nicht
zwingend der Festsetzung des Males der baulichen Nutzung und der Uberbaubaren
Grundstucksflachen. Wird dies, wie vorliegend, stadtebaulich fur sinnvoll bzw. erforderlich
gehalten, sind entsprechende Festsetzungen jedoch maéglich.

6.2 Mal der baulichen Nutzung

Mit den Festsetzungen zum MalR der baulichen Nutzung gemafl 8§ 9 Abs.1 Nr.1 BauGB in
Verbindung mit § 16 BauNVO (vorliegend durch die Festsetzung einer hochstzuldssigen
Grundflache und der maximalen Gebdudehdhe) soll ein vertragliches Einfligen des
Bauvorhabens am Standort gewahrleistet werden.

Bei den Festsetzungen zum Nutzungsmald wird einerseits die vorhandene
Umgebungsbebauung niedriger Dichte und der Ubergang zur freien Landschaft
bertcksichtigt, aber gleichzeitig auch den rdumlichen Nutzungsanforderungen und den
Erfordernissen der verkehrlichen ErschlieBung Rechnung getragen (z.B. Nachweis der
erforderlichen Stellplatzanzahl).
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Grundflache, Grundflachenzahl

Die zulassige Grundflache wird auf héchstens 700 m2 begrenzt.

In § 17 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) werden gebietsbezogene Orientierungswerte
fur die Bestimmung des MafRes der baulichen Nutzung benannt. Da es sich bei einer
Gemeinbedarfsflache nicht um ein Baugebiet im Sinne der Baunutzungsverordnung handelt,
sind fur diese Flachen keine Orientierungswerte angegeben.

Die in § 19 Abs. 4 BauNVO zugunsten von Umwelt- und Naturschutzbelangen verankerte
Kappungsgrenze zum Uberbauungs-/ Versiegelungsgrad des Gesamtgrundstiicks, d.h. die
Summe aller Grundflachen unter Einbeziehung von Stellplatzen, Zufahrten, Nebenanlagen
und unterirdischen Bauteilen liegt bei 0,8. Im Rahmen des Planverfahrens soll ein deutlich
hoherer Anteil unversiegelter Freiflachen mit direktem Bodenanschluss innerhalb der
Gemeinbedarfsflache gesichert werden.

Nach MalRgabe der nachfolgenden textlichen Festsetzung wird die insgesamt zuldssige
Grundflache (im Sinne von § 19 Abs. 4 BauNVO) auf 1.100 m2 beschrankt. Dies entspricht
bezogen auf die festgesetzte rund 5.460 m2 grolRe Gemeinbedarfsflache einer GRZ von 0,2.

2. Die festgesetzte maximal zulassige Grundflache von 700 m2 darf gemaR § 19 Abs. 4
BauNVO zusatzlich um bis zu 400 m2 durch bauliche Nebenanlagen und Stellplatze mit
ihren Zufahrten tUberschritten werden.

Hohe baulicher Anlagen

Bei dem geplanten Dorfgemeinschaftshaus handelt es sich um eine Sonderbauform, deren
Geschosshohe erheblich von den ublichen Geschosshthen in Wohngeb&uden abweichen
kann. Deshalb sind Festsetzungen, die die absolute H6he der baulichen Anlage begrenzen,
einer Festsetzung zur hdchstzulassigen Anzahl der Vollgeschosse vorzuziehen.

Die festgesetzte Oberkante von 48,0 m Uber NHN ist in Relation zur vorhandenen
Gelandehdhe zu setzen und entspricht einer Hohenbeschréankung des neuen Baukdrpers auf
rund 8 Meter HoOhe. Dies ist vergleichbar mit der Hohe eines zweigeschossigen
Einfamilienhauses, bestehend aus einem Vollgeschoss mit hohem Satteldach oder zwei
Vollgeschossen und flachem Zeltdach.

Fur das Dorfgemeinschaftshaus liegt ein abgestimmter Entwurf zur Errichtung eines
eingeschossigen barrierefreien Baukoérpers vor. Die im Rahmen der Hohenfestsetzung
grundsatzlich mogliche Unterbringung eines zusatzlichen Dachgeschosses waére im Hinblick
auf das Einfligen in die Umgebung jedoch ebenfalls unschéadlich. Eine Beschréankung auf ein
Vollgeschoss erscheint somit entbehrlich, zumal die Brandenburgische Bauordnung nicht
zwischen Vollgeschossen und Dachgeschossen unterscheidet und somit auch die
Umgebung durch zweigeschossige Gebaude gepragt ist.

6.3 Uberbaubare Grundstiicksflachen und Bauweise

Die Uberbaubaren Grundstiicksflichen werden gemall 89 Abs.1 Nr.2 BauGB in
Verbindung mit 8 23 Abs. 1 BauNVO durch die Festsetzung von Baugrenzen bestimmt und
damit die Verteilung der baulichen Nutzung innerhalb der Flache fir den Gemeinbedarf
geregelt.

Grundsatzlich soll die Baumasse im Eckbereich Rotberger DorfstraRe/Karlshofer Weg
konzentriert werden und der Baukdrper soll in L-Form angeordnet werden.

Das zeichnerisch mittels Baugrenzen definierte Baufenster orientiert sich am vorliegenden,
verwaltungsintern abgestimmten Entwurfskonzept, beldsst aber noch grof3en Spielraum zur
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weiteren entwurflichen Ausdifferenzierung. Das Baufenster halt einen ausreichenden
Abstand zu den Baumreihen entlang der angrenzenden Stral3en sowie zu der vorhandenen
Baumgruppe innerhalb der Wiesenflache.

Die mit dem Hauptbaukdrper verbundenen, vom Dach uberstellten Terrassen sind in das
Baufeld mit einbezogen worden.

Das Baufeld umfasst eine Flache von rund 900 m2, darf durch die erganzend festgesetzte
hdchstzulassige Grundflache aber nicht vollstandig Gberbaut werden.

Weitere bauliche Anlagen wie Stellplatze, Garagen und Nebenanlage gemafl? § 14 der
Baunutzungsverordnung sind auch aufRerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen
zulassig.

6.4. Zulassigkeit von Stellplatzen und Nebenanlagen

Grundsatzlich sind Stellplatzanlagen gemaR § 12 Abs. 1 BauNVO auch aufRerhalb der
Uberbaubaren Grundstticksflachen zulassig.

Um ihre Anordnung und Anzahl bereits auf der Ebene des Bebauungsplans néher zu
bestimmen, wird in der Planzeichnung eine entsprechende Flache vorgegeben. Die
festgesetzte Flache fur Stellplatze gemalR 89 Abs.1 Nr.4 BauGB ermdglicht die
Unterbringung von 10 Stellplatzen einschlieBBlich  Zufahrtsflachen. Die mdogliche
Stellplatzanzahl Ubersteigt damit die Referenzwerte fir den Stellplatzbedarf aus dem
Stellplatzleitfaden nach der Brandenburgischen Bauordnung.

Die Lage der Stellplatze an der Rotberger DorfstralRe mit etwas Abstand zum Baukdrper ist
so gewahlt, dass die Ansicht des Dorfgemeinschaftshauses nicht von den Fahrzeugen
dominiert wird. Der Bau von Garagen oder tiberdachten Stellplatzen (Carports) wird aufgrund
ihrer nachteiligen Auswirkungen auf das Landschaftsbild mittels textlicher Festsetzung
ausgeschlossen.

3. Der Bau von Garagen oder Uberdachten Stellplatzen (Carports) ist nicht zulassig.
Stellplatze auRerhalb der daflrr festgesetzten Flachen kénnen nur ausnahmsweise fiir
schwer Gehbehinderte und Rollstuhinutzende sowie als temporare Halteflachen im
Rahmen von Anlieferungen zugelassen werden.

Stellplatze aul3erhalb der dafir festgesetzten Flachen kénnen nur ausnahmsweise fiir
schwer Gehbehinderte und Rollstuhinutzende sowie als temporéare Halteflachen im Rahmen
von Anlieferungen zugelassen werden. Das Entwurfskonzept sieht zwei entsprechende
behindertengerechte Stellplatze nahe des Eingangsbereichs vor, die auch durch
Lieferfahrzeuge genutzt werden sollen.

6.5 Gestaltungsregelungen (drtliche Bauvorschriften)

Ob erganzende Vorgaben zur Gestaltung der kinftigen Gebaude in Form von ortlichen
Bauvorschriften erforderlich sind, soll im weiteren Verfahren geklart werden.

Die Rechtsgrundlage fur Gestaltungsregelungen im Bebauungsplan bildet § 9 Abs. 4 BauGB
in Verbindung mit § 87 der Brandenburgischen Bauordnung (BbgBO).

6.6 Verkehrliche Erschlieung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans bezieht die angrenzenden
StralRenverkehrsflachen der Rotberger DorfstraRe und des Karlshofer Weges nicht mit ein.

Begriindung Seite 24



Gemeinde Schonefeld Bebauungsplan 02/20 ,Dorfgemeinschaftshaus Rotberg“, OT Waltersdorf

Deshalb wird mittels textlicher Festsetzung klargestellt, dass die Geltungsbereichsgrenze
entlang der beiden Strafen zugleich Stral3enbegrenzungslinie ist. Dadurch wird vor allem die
gesicherte ErschlieBung der Gemeinbedarfsflache verdeutlicht.

14. Die Geltungsbereichsgrenze an der Rotberger Dorfstral3e und am Karlshofer Weg ist
zugleich StraRenbegrenzungslinie.

6.7 Flachen fir die Ver- und Entsorgung

Der vorhandene Standort eines Schmutzwasserpumpwerks im Plangebiet wird als Flache fur
die Ver- und Entsorgung mit der Zweckbestimmung ,Abwasser” gemafl 8 9 Abs. 1 Nr. 14
BauGB festgesetzt. Auf der Flache an der Rotberger Dorfstralle befindet sich eine
entsprechende Anlage, die durch die Festsetzung planungsrechtlich gesichert wird.

6.8 Offentliche Griinflachen

Parkanlage/Festwiese

Die vorhandene Wiesenflache, die sowohl aus 6kologischen Griinden als auch wegen ihrer
Bedeutung fur das Landschaftsbild erhalten werden soll, wird — mit Ausnahme des
Gemeinbedarfsstandortes im nordostlichen Teilbereich — als 6ffentliche Grinflache geman
8§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB festgesetzt.

Im Sinne des kinftigen Nutzungsspektrums erfolgt eine Gliederung der festgesetzten
offentlichen Grinflache in eine Teilflache mit der Zweckbestimmung ,Parkanlage /
Festwiese“ und eine Teilflache mit der Zweckbestimmung ,Parkanlage®. Die Abgrenzung
zwischen diesen beiden Teilflachen greift die Flurstiicksgrenze im Bereich der vorhandenen
Regenwassermulde auf.

Bei Griunflachen handelt es sich i.d.R. um Flachen, die nicht fir bauliche Nutzungen
vorgesehen sind. lhrer Zweckbestimmung als zeitweise ,Festwiese“ entsprechend wird
vorliegend fur die westliche Teilflachen mittels textlicher Festsetzung temporér die Errichtung
sogenannter ,fliegender Bauten® (z.B. Marktstdnde, Festzelt, mobile Toilettenanlagen)
ermdglicht; die dauerhafte Errichtung baulicher Anlagen wird aber ausgeschlossen.

4. Innerhalb der Griinfliche mit der Zweckbestimmung ,Parkanlage / Festwiese” ist
temporédr die Errichtung sogenannter fliegender Bauten“ (z.B. Festzelt, mobile
Toilettenanlagen) zuléssig; die dauerhafte Errichtung baulicher Anlagen ist unzul&ssig.

Es wird davon ausgegangen, dass ein Stellplatzangebot fir Besuchende von
Veranstaltungen ebenfalls temporar auf der Rasenflache bereitgestellt werden kann ohne
dass es dazu einer gesonderten Festsetzung im Bebauungsplan bedarf. Weiterhin wird
unterstellt, dass lautere Festplatznutzungen die Vorgaben fir seltene Ereignisse nach der
Freizeitlarmrichtlinie (nicht mehr als 10 Tage/N&achte im Jahr und nicht an mehr als zwei
aufeinanderfolgenden Wochenenden) einhalten. Ob und unter welchen Bedingungen die
Einhaltung der Immissionsrichtwerte gewahrleistet werden kann, soll in einer
schalltechnischen Untersuchung geklart werden.

Dass die Parkanlage auch fir sportliche und spielerische Aktivitaten genutzt werden darf und
die aufgestellten FuRRballtore sowie das Volleyballnetz verbleiben kénnen, wird durch
nachfolgende textliche Festsetzung planungsrechtlich abgesichert.

5. Die festgesetzte Griinfliche mit der Zweckbestimmung ,Parkanlage / Festwiese® kann
aulBerhalb der Nutzung als Festplatz (Volksfeste, Zirkusveranstaltungen o.a.) fir
spielerische und sportliche Zwecke genutzt werden. Dazu ist auch das Aufstellen von
Toren und Netzen zulassig.
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Bolzplatz

Eine Teilflache der  offentlichen Grinflache unmittelbaren neben dem
Dorfgemeinschaftshaus soll als 6ffentliche Grinflache mit der Zweckbestimmung Bolzplatz
festgesetzt werden.

Die Zweckbestimmung ,Bolzplatz® umfasst ballsportliche Nutzungen wie ein Basketball- /
Streetballfeld und sonstige Kleinspielfelder sowie vorliegend auch Ergdnzungsnutzungen wie
die geplanten OQutdoor-Sportgerate und eine Tischtennisplatte.

Die schalltechnischen Auswirkungen der Bolzplatznutzung sollen bebauungsplanbegleitend
durch einen Sachverstandigen untersucht werden, ggf. sind Auflagen fir die Nutzungszeiten
erforderlich.

6.9 Begrunung, Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft

Befestigung von Stellplatzen, Zufahrten und Wegen

Um die Auswirkungen der planungsbedingten Neuversiegelung so gering wie mdglich zu
halten soll — auch im Sinne der klimagerechten und wassersensiblen Stadtentwicklung — der
Versiegelungsgrad auch im Bereich befestigter Flachen minimiert werden. Deshalb wird fir
Stellplatze, Zufahrten und Wege mittels nachfolgender textlicher Festsetzung ein wasser-
und luftdurchl&ssiger Aufbau vorgegeben.

6. Innerhalb der Gemeinbedarfsflache ist die Befestigung von Stellplatzen, Zufahrten und
Wegen in wasser- und luftdurchlassigem Aufbau herzustellen. Auch Wasser- und
Luftdurchlassigkeit  wesentlich  mindernde  Befestigungen wie  Betonunterbau,
Fugenverguss, Asphaltierungen und Betonierungen sind unzulassig.

Durch die Verwendung wasser- und luftdurchléassiger Belage soll sichergestellt werden, dass
die Bodenfunktionen befestigter Flachen anteilig erhalten bleiben sowie die Versickerung
begiinstigt und damit die Grundwasserneubildungsrate positiv beeinflusst wird.

Regenwasserbewirtschaftung

Um die Belange von Umwelt- und Klimaschutz angemessen zu beriicksichtigen und die
Auswirkungen auf den Wasserhaushalt infolge der zunehmenden Versiegelung zu
minimieren, sollen auferdem Festsetzungen zur Bewirtschaftung anfallender
Niederschlagswasser  getroffen  werden.  Zugunsten  einer  Begrenzung von
Regenwassereinleitungen in die Kanalisation missen innerhalb der Gemeinbedarfsflache
anfallende Niederschlagswasser deshalb auf dem Grundstick zurtickgehalten und vor Ort
zur Versickerung gebracht werden. Eine (geordnete) Ableitung auf die angrenzende
offentliche Grunflache wird ebenfalls zugelassen, um dort beispielsweise die Anlage eines
Feuchtbiotops zu ermdglichen. Durch einen Sachverstandigen wird bebauungsplan-
begleitend ein Regenwasserkonzept ausgearbeitet.

7. Das innerhalb der Gemeinbedarfsflaiche anfallende Niederschlagswasser ist zu sammeln
und innerhalb des Geltungsbereichs zu versickern. Versickerungsflachen sind zu
begriinen.

Die im Geltungsbereich vorhandenen Entwasserungsgrdben bzw. Regenwassermulden
stellen einen wesentlichen Baustein der Niederschlagsentwasserung dar und sollen deshalb
planungsrechtlich gesichert werden. Zunéchst wird daflr lediglich die nachfolgende textliche
Festsetzung aufgenommen.
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8. Die innerhalb des Geltungsbereichs vorhandenen Regenwassermulden und Graben
sind als Retentionsflachen zu erhalten.

Im weiteren Bebauungsplanverfanren wird geprift, ob (vorrangig flir den
Entwasserungsgraben entlang der sudlichen Geltungsbereichsgrenze) eine Festsetzung
gemal 8 9 Abs. 1 Nr. 16 b BauGB als Flache fir die Regelung des Wasserabflusses oder
(far die Versickerungsmulden) eine Festsetzung als Flache fir MalRnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft nach § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB
sinnvoll ist.

Begrinung des Gemeinbedarfsstandortes

Als MalRnahme zur Schaffung eines durchgriinten Siedlungsbildes und zum Ausgleich von
Eingriffen in Natur und Landschaft ist der kinftig baulich genutzte Standort des
Dorfgemeinschaftshauses angemessen zu begriinen.

Dafir setzt der Bebauungsplan gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB fest, dass innerhalb der
Gemeinbedarfsflache insgesamt mindestens 9 standortgerechte heimische Laubbaume zu
pflanzen sind. Dies entspricht etwa einem Baum je 400 m? Grundstucksflache.

9. Innerhalb der Gemeinbedarfsflache sind insgesamt 9 heimische standortgerechte
Laubbaume mit einem Stammumfang von mindestens 16 cm, gemessen in 1,3 m Hoéhe
zu pflanzen. Die Pflanzungen sind zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen.

Zur Gestaltung des Orts- und Landschaftshildes wird im Bebauungsplan ferner gemai § 9
Abs. 1 Nr. 25a BauGB festgesetzt, dass Stellplatzanlagen mit mehr als drei Stellplatzen
einzugrinen sind. Dazu ist je angefangene 5 Stellplatze ein Laubbaum zu pflanzen und
dauerhaft zu erhalten. Vorliegend wird damit voraussichtlich die Pflanzung von zwei Baumen
in der vorgegebenen Pflanzqualitat im Bereich der festgesetzten Flache fur Stellplatze
erforderlich.

10. Stellplatzanlagen mit mehr als 3 Stellplatzen sind einzugriinen. Dazu ist je angefangene
5 Stellplatze ein heimischer standortgerechter Laubbaum mit einem Stammumfang von
mindestens 16 cm, gemessen in 1,3 m Hohe, zu pflanzen. Die Pflanzungen sind zu
erhalten und bei Abgang zu ersetzen.

Erhaltungsbindungen fiir Bestandsbdume

Um die fur das Stadt- und Landschaftsbild bedeutsame Baumgruppe in der Mitte des
Plangebietes planungsrechtlich zu sichern, werden dort vier besonders erhaltenswerte
Baumstandorte (drei Weiden und ein Walnussbaum) mit jeweils 10 bis 12 Meter
Krondurchmesser mit einer Erhaltungsbindung geman § 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB belegt.

Die Festsetzung von Bindungen fur den Erhalt von Baumen im Bebauungsplan geht tber
den allgemeinen Baumschutz nach der Baumschutzverordnung hinaus, da es sich um ein-
zelfallbezogene Festsetzungen aus stadtebaulichen Grinden handelt und Baumfallungen
auch beim Erbringen von Ersatzpflanzungen i.d.R. nicht genehmigungsfahig sind.

Pflanzbindung / Ausgleichsmaf3hahmen

Die durch den Bebauungsplan ermdglichte zusatzliche Bodenversiegelung im Bereich der
Gemeinbedarfsfliche soll durch eine Aufwertung der Bodenfunktionen durch
Gehdélzpflanzungen im Bereich der angrenzenden Wiesenflache ausgeglichen werden. Dabei
wird eine Baumpflanzung zum Ausgleich von 25 m? Bodenversiegelung in Anrechnung
gebracht; durch Strauchpflanzungen kénnen Bodenversieglungen im Verhdaltnis 2:1
ausgeglichen werden.
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Baum- und Strauchpflanzungen verbessern durch Windschutz und Verdunstung das ortliche
Kleinklima, bieten Lebensraum fir Tiere und erhéhen damit die Biodiversitat.

Durch die zusatzlichen Gehdlzpflanzungen kann zudem das Landschaftsbild aufgewertet
werden. Die Neupflanzungen stellen MaRnahmen zum Ausgleich und Ersatz von Eingriffen in
Natur und Landschaft (zunehmende Versiegelung) dar und sollen innerhalb der
festgesetzten offentlichen Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Parkanlage®, d.h. im
Ostlichen Teil der Wiesenflache erfolgen.

11. Innerhalb der O&ffentlichen Griinflache mit der Zweckbestimmung ,Parkanlage® sind
insgesamt 20 Laubbdume zu pflanzen und Strauchpflanzungen auf insgesamt 200 m?2
anzulegen. Es sind heimische standortgerechte Laubbaume mit einem Stammumfang
von mindestens 16 cm, gemessen in 1,3 m Hohe und Straucher mit einer Mindestgrol3e
von 40 cm zu verwenden. Die Pflanzungen sind zu erhalten und bei Abgang zu
ersetzen.

6.10 Festsetzungen zum Immissions- und Klimaschutz

Larmschutz

Das Gebot der Konfliktbewdltigung erfordert eine Auseinandersetzung mit der zu
erwartenden Larmbelastung fir das geplante Dorfgemeinschaftshaus und auch fur die
bestehende Bebauung in der Umgebung. Hierbei sind insbesondere die
Gerauschemissionen von Veranstaltungen der Festwiese, im Dorfgemeinschaftshaus sowie
bei Nutzung des Bolzplatzes durch Jugendliche und Erwachsene zu beachten.

Zudem besteht am Standort eine Vorbelastung durch Stralenverkehrs- und Fluglarm.
Insofern ist absehbar, dass fiir das Dorfgemeinschaftshaus Auflagen zur Bauschallddmmung
erforderlich werden.

12.  Zum Schutz vor Larm missen bei Errichtung, Anderung oder Nutzungsanderung
baulicher Anlagen die AufRenbauteile schutzbedurftiger Aufenthaltsraume der Gebaude
bewertete Gesamtbauschallddmm-MalRe (R'wges) aufweisen, die nach der Norm DIN
4109-1: 2018, Schallschutz im Hochbau — Teil 1: ,Mindestanforderungen® und Teil 2:
»,Rechnerische Nachweise“ zu berechnen sind mit der Gleichung
R'wges = La — KRaumart
mit La = maf3geblicher AulRenlarmpegel
mit KRaumart = 30 dB fur Aufenthaltsraume in Wohnungen

35 dB fur Burordume und dhnliche Raume.

Der Nachweis der Erfilllung dieser Anforderungen ist im Baugenehmigungsverfahren zu
erbringen. Dabei sind im Schallschutznachweis insbesondere die nach DIN 4109
geforderten Sicherheitsbeiwerte zu beachten.

Die zugrunde zu legenden mafgeblichen AulRenldarmpegel (La) sind aus den im
Rahmen eines Schallgutachtens ermittelten Beurteilungspegeln abzuleiten.

Eine schalltechnische Untersuchung wird im weiteren Bebauungsplanverfahren erstellt und
nachfolgend weitere Aussagen zur konkreten Larmbelastung in der Begriindung erganzt
erganzt.

Begrenzung von Luftschadstoffen

Um Luftverschmutzungen, die von zusétzlichen Einzelfeuerungsstatten ausgehen, so weit
wie mdglich einzuschranken, wird mittels textlicher Festsetzung bestimmt, dass feste
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Heizmaterialien (insbesondere Holz, Kohle, Koks) und Heizéle im Plangebiet nicht verwendet
werden durfen.
Kaminfeuerstellen, die nicht vornehmlich der Beheizung des Geb&udes dienen, sind — in
Ubereinstimmung mit der diesbezlglichen Rechtsprechung — von dem Verbot
ausgenommen.

Fur die Beheizung der Neubebauung kommt demnach der Einbau einer Warmepumpe oder
die Versorgung mit Fernwarme oder Gas in Frage.

Die geplante Errichtung von Photovoltaikanlagen zur solaren Energiegewinnung auf den
Dachflachen bietet in diesem Zusammenhang gute Voraussetzungen fir eine Warmepumpe
basierte Beheizung zugunsten einer niedrigen CO;-Bilanz im Sinne des Klimaschutzes.

6.11 Nachrichtliche Ubernahmen und Hinweise

Bodendenkmal

Das in der Denkmalliste des Landes Brandenburg verzeichnete Bodendenkmal mit der Nr.
12104 (Rotberg Flur 1 und 3: eine Siedlung der Bronzezeit, die Kirche aus dem deutschen
Mittelalter, der Friedhof aus dem deutschen Mittelalter, die Kirche der Neuzeit, der Dorfkern
aus dem deutschen Mittelalter, der Friedhof der Neuzeit, der Dorfkern der Neuzeit) wird
gemal §9 Abs. 6 BauGB in Verbindung mit § 2 Abs. 1 und 5 des Brandenburgischen
Denkmalschutzgesetzes (BbgDSchG) nachrichtlich in den Bebauungsplan tbernommen. Da
die Abgrenzung des Bodendenkmals gemaR Geoportal des Brandenburgischen
Landesamtes fur Denkmalpflege und archaologisches Landesmuseum (BLDAM) die Flache
im Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplans vollstandig mit erfasst, wird in die
Planzeichnung lediglich das entsprechende Symbol aufgenommen und zur Abgrenzung auf
die textlichen Ausfiihrungen zur nachrichtlichen Ubernahme verwiesen.

Begriindung Seite 29



Gemeinde Schonefeld Bebauungsplan 02/20 ,Dorfgemeinschaftshaus Rotberg“, OT Waltersdorf

7. Umweltbericht
7.1 Erforderlicher Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung

Gemal § 2 Abs. 4 BauGB ist bei der Aufstellung von Bebauungsplanen eine Umweltprifung
durchzufiihren, in der die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt und in
einem Umweltbericht beschrieben und bewertet werden. Die Umweltprifung ist gemaf § 2a
BauGB als Umweltbericht Bestandteil der Begrindung zum Bebauungsplan.

Sind aufgrund der Aufstellung eines Bebauungsplans Eingriffe in Natur und Landschaft zu
erwarten, ist gemall § 18 BNatSchG uUber die Vermeidung, den Ausgleich und den Ersatz
nach den Vorschriften des Baugesetzbuches zu entscheiden.

Ein entsprechender Umweltbericht wird im weiteren Bebauungsplanverfahren — auf der
Grundlage bereits beauftragter und noch zu beauftragender Fachgutachten und
Untersuchungen — ergénzt. Diesbezuglich dient die friihzeitige Beteiligung gemaR § 4 Abs. 1
BauGB auch dazu, den erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung
festzulegen und die Behdrden und Trager o6ffentlicher Belange sind zur entsprechenden
AuBerung im Rahmen ihrer Zustandigkeit aufgefordert.
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8. Auswirkungen der Planung
8.1 Auswirkungen auf Natur und Landschaft, Eingriffs-/ Ausgleichsbilanz

Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts

Bei Umsetzung der Bebauungsplaninhalte sind Auswirkungen auf die Leistungs- und
Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes und auf das Landschaftsbild zu erwarten.

Es kommt zu zusatzlichen Versiegelungen, zur Beseitigung von Vegetationsstrukturen und
das bisher durch offene Wiesenflachen gepréagte Orts- und Landschaftsbild andert sich
infolge der Neubebauung abschnittsweise.

Nach MaRgabe des Bebauungsplans ist insgesamt eine Versiegelung von maximal 1.100 m2
im Bereich der festgesetzten Gemeinbedarfsflache zulassig (festgesetzte Grundflache zzgl.
Uberschreitungsmdoglichkeiten gemaR textlicher Festsetzung Nr. 2).

Damit einhergehende Beeintrdchtigungen der Bodenfunktion und des Wasserhaushalts
kénnen durch Gehdélzpflanzungen (Baume, Straucher und Feldhecken) und Auflagen zur
Versickerung anfallender Niederschlagswasser weitgehend vermieden bzw. kompensiert
werden.

Dartber hinaus gehen nach jetzigem Kenntnisstand nur Biotopstrukturen mit geringer
Wertigkeit verloren.

Artenschutz

Der Umgang mit geschitzten Tier- und Pflanzenarten wird nach 8 44 BNatSchG
(Zugriffsverbote) geregelt. Grundsatzlich ist es verboten, geschitzte Tierarten zu fangen, zu
verletzen oder zu téten, den Erhaltungszustand einer lokalen Population der streng
geschiitzten Tierarten und der europaischen Vogelarten durch Stérung zu verschlechtern
und die Lebensstatten der besonders geschitzten Arten zu beschadigen. Besonders
geschutzte Pflanzenarten diurfen nicht entnommen oder ihre Standorte beschadigt werden.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans wurden im Rahmen der durchgefiihrten
artenschutzrechtlichen Erfassungen die Brutvogelarten Kohlmeise und Star mit zusammen
zwei Brutrevieren festgestellt. Die Voégel briten in den Baumhdohlungen der mit einer
Erhaltungsbindung im Bebauungsplan belegten Baumstandorte. Ein unmittelbarer Verlust
geschitzter Brutstatten geht mit der Planungsumsetzung insofern nicht einher.

Die Baumhohlungen sind potentiell auch als Quartiere fir Fledermduse geeignet, werden
aktuell aber nicht als solche genutzt. Grundsatzlich ist das gesamte Plangebiet als
Jagdhabitat fur Fledermause zu betrachten und es wurden Zwergfledermause beim Uberflug
beobachtet. Ihr Jagdrevier bleibt durch die groR3flachige Festsetzung offentlicher Griinflachen
erhalten und die nach Mal3gabe des Bebauungsplans erforderlichen Gehdlzpflanzungen
fordern die Biodiversitat und damit das potentielle Nahrungsangebot.

Andere geschitzte Tierarten wie Reptilien und Amphibien konnten im Plangebiet nicht
nachgewiesen werden.

8.2 Auswirkungen auf bestehende Nutzungen und Wohnfolgeeinrichtungen

Das abgestimmte Nutzungskonzept flur das Dorfgemeinschaftshaus Uberplant auch die
vorhandenen Kinderspielplatzflachen am Karlshofer Weg. Durch eine Integration (neuer)
Spielflachen innerhalb der Gemeinbedarfsflache kdnnen diesbezigliche negative
Auswirkungen vermieden werden.
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Mit der Planung wird keine Wohnnutzung ermoglicht, zusatzliche Bedarfe im Bereich der
sozialen Infrastruktur (Kita, Schule ...) werden insofern nicht erzeugt.

Negative Auswirkungen auf Wohnnutzungen in der Umgebung des Plangebiets durch die im
Bebauungsplan vorgesehene Festsetzung eines Dorfgemeinschaftshauses sind nicht zu
erwarten.

Die schalltechnischen Auswirkungen einer temporaren Grinflichennutzung als Festplatz
und die Anordnung eines Bolzplatzes sollen gutachterlich untersucht werden.

8.3 Verkehrliche Auswirkungen

Bei Umsetzung der geplanten Nutzungen wird sich das Verkehrsaufkommen im Umfeld des
Plangebietes vor allem bei groReren Veranstaltungen (Festplatznutzung, Familienfeiern)
erhohen. Es entstehen neue Quell- und Zielverkehre, die vor allem die Rotberger DorfstralRe
und den Karlshofer Weg betreffen. Beide Stralen verfiigen dber den ndotigen
Ausbaustandard, um die zusatzlichen Verkehrsstrome aufnehmen zu kénnen.

Eine Quantifizierung der planungsbedingten Verkehrsmengen (MIV) sowie absehbare
Auswirkungen auf den OPNV, FuB- und Radverkehr werden im weiteren
Bebauungsplanverfahren durch einen Fachgutachter ermittelt und bewertet.

Dartber hinaus sind Untersuchungen zum kinftigen Stellplatzbedarf und zu seiner
Unterbringung erforderlich.

8.3 Auswirkungen auf die Ver- und Entsorgung

Die Auswirkungen auf die Ver- und Entsorgung durch den dauerhaften Anschluss des
Dorfgemeinschaftshauses und tempordre Anschlussmoglichkeiten fir den Festplatz (u.a.
Trink- und Abwasser, Gas-, Telekommunikations- und Stromleitungen) werden im weiteren
Verfahren geprift und entsprechende Aussagen nachfolgend ergéanzt.

8.4 Bodenordnende MalRnahmen und Grunderwerb

Das Plangebiet befindet sich im Eigentum der Gemeinde Schonefeld. MalRnahmen der
Bodenordnung sind voraussichtlich nicht erforderlich.

8.5 Kosten und Finanzierung

Der Gemeinde entstehen Kosten durch das Bebauungsplanverfahren und die Erstellung
notwendiger Fachgutachten sowie durch die Umsetzung der Planung.

9. Verfahren
8.1 Aufstellungsbeschluss

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Schonefeld hat in ihrer Sitzung am 10. Juni 2020 die
Aufstellung des Bebauungsplans 02/20 ,Dorfgemeinschaftshaus Rotberg“ beschlossen
(Beschluss 33/2020). Die Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses erfolgte im
Amtsblatt fir die Gemeinde Schonefeld Nr. 07/20 vom 26. Juni 2020.
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10. Rechtsgrundlagen

- Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017
(BGBI. I S. 3634), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 28. Juli 2023 (BGBI.
| Nr. 221),

- Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S.
3786), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 4. Januar 2023 (BGBI. | Nr. 6),

- Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
15. November 2018 (GVBI. 1/18 Nr. 39), zuletzt geéndert durch Gesetz vom 28.
September 2023 (GVBI. 1/23 Nr. 18),

- Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des
Planinhalts (Planzeichenverordnung - PlanZV) in der Fassung vom 18. Dezember
1990 (BGBI. I S. 58), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021
(BGBI. | S. 1802).
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