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Flachennutzungsplananderung "Wohnen am Wesendorfer Weg", Stadt Zehdenick
Begrindung 3. Juli 2023

1.  Einfuhrung

11 Lage und Abgrenzung des Plangebietes

Das Plangebiet fiir die Anderung des Flachennutzungsplanes (FNP) der Stadt Zehde-
nick befindet sich am &stlichen Siedlungsrand der Stadt Zehdenick im Ortsteil Zehdenick.
Das Plangebiet liegt nérdlich des Wesendorfer Weges. Der raumliche Geltungsbereich
umfasst die Flurstlicke 479/2 (teilw.), 479/3 und 479/4 der Flur 6 der Gemarkung Zehde-
nick mit einer Grée von insgesamt 0,45 ha.

Der raumliche Geltungsbereich wird begrenzt

* im Norden von Flachen fir die Landwirtschaft,

* im Osten von Freiflachen und dem Hundebuschgraben,

» im Slden durch die Verkehrsflache des Wesendorfer Weges und
* im Westen durch Ackerflachen.

Nordlich, dstlich und westlich grenzt unmittelbar an den raumlichen Geltungsbereich das
Landschaftsschutzgebiet "Flrstenberger Wald- und Seengebiet" an.
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Abb. 1: Lage des Plangebietes im Stadtgebiet, 0.M.
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1.2
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Abb. 2: Ausschnitt aus dem geltenden FNP der Stadt Zehdenick vom Mai 2010, bekanntgemacht
am 8. Juni 2010, mit dem réumlichen Geltungsbereich der Anderung (rot), ohne MaRstab, genor-
det

Ausgangssituation
Bestand und Nutzung

Das Plangebiet wird derzeit teils als Wochenendgrundstiick und teilweise zum Dauer-
wohnen genutzt. Im westlichen Bereich des Plangebietes befinden sich zwei einge-
schossige Wochenendhauser. Stiddstlich besteht ein zweigeschossiges Wohnhaus. Es
befinden sich diverse Nebenanlagen im Plangebiet. Im nérdlichen Randbereich und im
westlichen Teil des raumlichen Geltungsbereiches besteht teils dichter Baumbestand.

ErschlieBung

Die aulRere verkehrliche ErschlieBung erfolgt tber die befestigte Stralte Wesendorfer
Weg, die vom Stadtzentrum Zehdenick in Richtung Osten zum Ortsteil Wesendorf fuhrt.
Das Stadtzentrum sowie die zentralen Versorgungsbereiche und die Grundschule sind
etwa 2 km entfernt. Fulllaufig gut zu erreichen sind die Linden-Grundschule sowie das
Georg-Mendheim-Oberstufenzentrum. Die nachsten Bushaltestellen sind ca. 600 m vom
Plangebiet entfernt und befinden sich am Wesendorfer Weg auf Héhe des Georg-Mend-
heim-Oberstufenzentrums. Dort wird die Buslinie 842 mit u. a. dem Ziel Bahnhof Zehde-
nick bedient.
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Flachennutzungsplananderung "Wohnen am Wesendorfer Weg", Stadt Zehdenick
Begrindung 3. Juli 2023

1.3 Anlass und Erforderlichkeit der Planung

Die westlichen Teilbereiche innerhalb des Plangebietes werden derzeit als Wochenend-
grundstlick genutzt. Die bislang als Wochenendgrundstiicke genutzten Flachen sollen
nun als dauerhafte Wohngrundstiicke gesichert werden. Im &stlichen Bereich des Plan-
gebietes bestehen bereits genehmigte bauliche Anlagen zum Dauerwohnzweck. Diese
sollen planungsrechtlich gesichert werden.

Gemal Ziel 5.6 des Landesentwicklungsplans Hauptstadtregion (LEP HR) sind Mittel-
zentren Schwerpunkte fur die Entwicklung von Wohnsiedlungsflachen. Innerhalb dieser
Schwerpunkte ist eine quantitativ uneingeschrankte Entwicklung von Wohnsiedlungsfla-
chen mdglich. GemaR Festlegungskarte zum LEP HR stellt die Stadt Zehdenick gemein-
sam mit der Stadt Gransee ein Mittelzentrum in Funktionsteilung dar. Auf dieser Grund-
lage soll die Siedlungsentwicklung in dem Mittelzentrum konzentriert werden und der
Nachfrage nach Wohnraum in der Stadt Zehdenick entsprochen werden. Zudem tragen
steigende Mieten und Grundstiickspreise in der Metropole Berlin sowie im Berliner Um-
land dazu bei, dass verkehrsglinstig gelegene Stadte mit einem vergleichsweise preis-
werten Wohnungsmarkt an Attraktivitat zunehmen.

Um eine stadtebaulich geordnete Entwicklung des Standortes zu gewahrleisten, wurde
auf der Sitzung der Stadtverordnetenversammlung der Stadt Zehdenick am 18. Juni
2020 der Aufstellungsbeschluss fir den Bebauungsplan "Wohnen am Wesendorfer Weg
31B und 31C" gefasst. Es ist beabsichtigt, mit der Aufstellung des Bebauungsplanes die
planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die Errichtung von Wohngebauden zu schaf-
fen bzw. die vorhandenen baulichen Anlagen sowie die ErschlieBung zu sichern. Das
Plangebiet des Bebauungsplans liegt innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches der
Flachennutzungsplananderung. Der raumliche Geltungsbereich der Anderung des Fla-
chennutzungsplans erstreckt sich Uber den raumlichen Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans "Wohnen am Wesendorfer Weg 31B und 31C" hinaus bis zu der Grenze des
Landschaftsschutzgebietes "Flrstenberger Wald- und Seengebiet" im Westen des Plan-
gebietes. Die Abgrenzung der Anderung des Flachennutzungsplans wurde aufgrund der
bereits bestehenden baulichen Vorpragung der Flachen sowie der Abgrenzung des
Landschaftsschutzgebietes gewahlt. Die Flachennutzungsplananderung soll einerseits
die Aufstellung des Bebauungsplanes "Wohnen am Wesendorfer Weg 31B und 31C"
vorbereiten. Weiterhin bereitet der Flachennutzungsplan auf der tbergeordneten Pla-
nungsebene die stadtebauliche Entwicklung des gesamten Stadtgebietes vor. Die Nut-
zungsabgrenzung erfolgt dabei nicht flursticksscharf. Es wurde daher der gesamte bau-
lich vorgepragte Bereich, der sich aul3erhalb des Landschaftsschutzgebietes "Fursten-
berger Wald- und Seengebiet" befindet, in die langfristige Sicherung von Wohnbaufla-
chen einbezogen. In dem geltenden Flachennutzungsplan der Stadt Zehdenick in der
Fassung vom Mai 2010, bekanntgemacht am 8. Juni 2010 ist das Plangebiet als Flache
fur die Landwirtschaft dargestellt. Da nach den Entwicklungsgrundsatzen der Bauleitpla-
nung gemal § 8 Abs. 2 Baugesetzbuch (BauGB) Bebauungsplane grundsatzlich aus
dem Flachennutzungsplan zu entwickeln sind, wird hinsichtlich der generellen Zielvor-
stellung des Bebauungsplans (Reines Wohngebiet) deutlich, dass der beabsichtigte Be-
bauungsplan gegenwartig nicht aus dem Flachennutzungsplan entwickelbar ist. Die bis-
herige Flachennutzungsplan-Darstellung steht einer baulichen Nutzung dieser Flache
als Wohnbauflache entgegen. Aufgrund dieser bauplanungsrechtlichen Zusammen-
hange ergibt sich das Erfordernis, den Flachennutzungsplan zu andern. Dies erfolgt im
Parallelverfahren nach § 8 Abs. 3 BauGB.
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Planungsalternativen

Fir die vorgesehene Nutzung bestehen gemaR Flachennutzungsplan in der Stadt Zeh-
denick auch andere Flachen, auf denen eine Wohnnutzung realisierbar ware. Das Plan-
gebiet ist jedoch bereits baulich vorgepragt. Zudem sind die Eigentiimer an einer Ent-
wicklung der Flachen interessiert. Vor dem Hintergrund des flachenschonenden Um-
gangs mit Grund und Boden kann mit der Entwicklung des bereits erschlossenen Plan-
gebietes eine Flacheninanspruchnahme im unerschlossenen Freiraum vermieden wer-
den.

1.4 Standortalternativenpriifung

A /’ I A
Abb. 3: Ubersichtsplan Alternativstandorte

Far die Entwicklung von Wohnbauflachen kommen in der ndheren Umgebung des Plan-
gebietes die Grundstiicke Wesendorfer Weg 18 und 18a in Frage. Die Flachen sind be-
reits baulich vorgepragt und mit maroder Bausubstanz bestanden. Der geltende Fla-
chennutzungsplan der Stadt Zehdenick vom Mai 2010 stellt fir die Flachen Wohnbau-
flache dar. Es besteht kein Erfordernis fiir eine Flachennutzungsplan-Anderung, um an
dieser Stelle Wohnraum zu schaffen.

Eine weitere alternative Flache zur Wohnraumentwicklung in der Stadt Zehdenick ware
das Flurstiick 373/2 der Flur 6, Gemarkung Zehdenick. Hierbei handelt es sich um eine
freirdumlich genutzte Flache, die im geltenden Flachennutzungsplan der Stadt Zehde-
nick vom Juni 2010 als Flache fir die Landwirtschaft dargestellt ist. Die ErschlieRung ist
durch den GrolRenhofer Weg vorhanden. Langfristig kdnnte hier eine Wohnnutzung
durch die Anderung des Flachennutzungsplans vorbereitet werden. Auf der Flache ist
jedoch entgegen der Flache des Bebauungsplans "Wohnen am Wesendorfer Weg 31B
und 31C", flr den der Flachennutzungsplan parallel gedndert wird, keinerlei bauliche
Vorpragung vorhanden. Durch die im Plangebiet vorhandene Bebauung und Nutzung
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Flachennutzungsplananderung "Wohnen am Wesendorfer Weg", Stadt Zehdenick
Begrindung 3. Juli 2023

besteht bei der Entwicklung ein geringerer Eingriff in Natur und Landschaft als bei nicht
baulich vorgepragten Grundstiicken.

Entlang des Wesendorfer Weges bestehen Bauliicken (Flurstlicke 58 und 59/4 der Flur
18, Gemarkung Zehdenick), welche im Rahmen einer Nachverdichtung entwickelt wer-
den konnten. Hierflr waren weder die Anderung des Flachennutzungsplans erforderlich
(Darstellung: Wohnbauflache) noch die Aufstellung eines Bebauungsplans erforderlich,
da die Grundstiicke nach § 34 BauGB entwickelbar sind. Die Flachen stehen zurzeit
jedoch aufgrund der Eigentumsverhaltnisse nicht zur Verfligung bzw. es besteht kein
Interesse zum Verkauf der Grundstticke.

Nach der Betrachtung von vier méglichen Alternativstandorten in der ndheren Umge-
bung erscheint das Plangebiet des Bebauungsplans trotz der Lage abseits des Sied-
lungsbereiches Zehdenick derzeit der geeignetste Standort fir die Entwicklung von
Wohnbauflachen zu sein. Grund daflir sind die Eigentumsverhaltnisse, die bauliche Vor-
pragung des Gebietes sowie das Interesse der Eigentliimer zur Entwicklung der Flache.

1.5 Planverfahren

Die Anderung des Flachennutzungsplans wird im Verfahren nach §§ 2, 3, 4 und 4a
BauGB durchgefiihrt.

GemalR § 2 Abs. 4 BauGB wird fur die Belange des Umweltschutzes eine Umweltprifung
durchgeflhrt, in der die voraussichtlichen Umweltauswirkungen ermittelt und in einem
Umweltbericht bewertet werden. Nach derzeitigem Kenntnisstand liegen keine wichtigen
Grunde, die zu einer Verlangerung der Dauer der 6ffentlichen Auslegung von mindes-
tens 30 Tagen gemanR § 3 Abs. 2 BauGB flihren, vor.
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Flachennutzungsplananderung "Wohnen am Wesendorfer Weg", Stadt Zehdenick
Begrindung 3. Juli 2023

2. Raumordnung und Landesplanung

21 Landesentwicklungsplan

Der Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion wurde von den Landesregierungen Ber-
lins und Brandenburgs jeweils als Rechtsverordnung erlassen und trat am 1. Juli 2019
in Kraft. Das Plangebiet liegt gemal Festlegungskarte 1 des Landesentwicklungsplans
Hauptstadtregion vom 29. April 2019 weder im Freiraumverbund (Ziel 6.2) noch im Ge-
staltungsraum Siedlung (Ziel 5.6 Absatz 1). Die Stadt Zehdenick befindet sich im Weite-
ren Metropolenraum (WMR) und bildet nach Festlegungskarte des LEP HR gemeinsam
mit der Stadt Gransee ein Mittelzentrum in Funktionsteilung.

Folgende weitere Ziele und Grundsatze der Raumordnung sind fiir die Anderung des
Flachennutzungsplans relevant.

Grundsatz 5.1 LEP HR — Innenentwicklung und Funktionsmischung

Der Grundsatz (G) 5.1 Abs. 1 des LEP HR bezieht sich auf die Siedlungsentwicklung im
Hinblick auf die ,Nutzung von Nachverdichtungspotenzialen innerhalb vorhandener Siedlungs-
gebiete sowie unter Inanspruchnahme vorhandener Infrastruktur auf die Innenentwicklung
[...]“. Das Plangebiet liegt nicht innerhalb des im Zusammenhang bebauten Ortsteils, wird
jedoch im Siden durch die Verkehrsflache des Wesendorfer Weges erschlossen. Auf
dem Flurstuck 479/4 der Gemarkung Zehdenick besteht bereits eine bauliche Anlage mit
einer Dauerwohnnutzung. Die Begriindung des G 5.1 LEP HR sieht vor, dass Innenent-
wicklung Vorrang vor der Entwicklung des Aufenbereichs hat sowie die Vermeidung der
Inanspruchnahme von Freiflachen. Dabei wird der Ruckgriff auf eine Flachenaktivierung
durch zum Beispiel die ,Nachnutzung baulich vorgepragter Flachen oder das Schlieffen von Baullicken®
vorgeschlagen. Die Entwicklung des Plangebietes stellt eine Nachnutzung eines baulich vorgepragten Ge-
bietes unter Inanspruchnahme der vorhandenen Infrastruktur dar. Es werden Standortalternativen im west-
lich angrenzenden Siedlungsgebiet (Innenbereich) der Stadt Zehdenick untersucht (siehe Kap. 1.4). Im Er-
gebnis sind keine geeigneten Alternativen innerhalb des im Zusammenhang bebauten Ortsteils vorhanden.

Ziel 5.4 LEP HR - Erweiterung von Streu- und Splittersiedlungen

Die Erweiterung von Streu- und Splittersiedlungen ist nach Z 5.4 LEP HR zu vermeiden,
da sie keinen Zusammenhang des bebauten Ortsteils darstellen und kein Siedlungsge-
biet ergeben. Eine Splittersiedlung ist u.a. laut dem Kommentar BauGB (begriindet von Bielen-
berg, Ernst, Zinkahn; fortgefuhrt von Krautzberger; herausgegeben von Kilpmann
(2022): Band Il §§ 9a — 35 BauGB Randnummer 15b des § 34 BauGB) ,stadtebaulich
unerwunscht® und wird dem AulRenbereich nach § 35 BauGB zugeordnet. In der Begrun-
dung des Ziels 5.4 LEP HR fuhrt ,die Erweiterung von Streu- und Splittersiedlungen [...] zu uner-
winschtem Flachenverbrauch sowie klimaschédigenden Emissionen infolge des erhdhten Verkehrsaufkom-
mens und zieht meist zusatzliche ErschliefRungsmafinahmen nach sich.“ ,Eine Erweiterung ist eine [...]
raumbedeutsame Ausdehnung des vorhandenen Siedlungskdrpers in den ihn umgebenden AulRenbereich
oder Freiraum.*

Die bestehende Splittersiedlung wird durch die Planung nicht erweitert. Das Vorhaben erzeugt keine ,kli-
maschédigenden Emissionen infolge erhdhten Verkehrsaufkommens*, da die Zunahme des Verkehres auf-
grund der GroRe des Plangebietes marginal ist. Ein Anschluss an den Wesendorfer Weg ist bereits vorhan-
den. Durch die Entwicklung des Plangebietes entsteht aufgrund der Gréfle nur ein sehr geringes zusatzli-
ches Verkehrsaufkommen, was keine zusatzlichen Erschliefungsmalinahmen nach sich zieht. Die baulich
vorgepragten und bereits erschlossenen Flachen werden nachgenutzt. Es erfolgt keine Inanspruchnahme
des Freiraumes. Die Grenze des raumlichen Geltungsbereiches orientiert sich an dem Verlauf der Grenze
des Landschaftsschutzgebietes.

Grundsatz 5.8 LEP HR — Wohnsiedlungsflachenentwicklung in den Stadten der zweiten Reihe
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2.2

Zusatzlich sollen nach Grundsatz 5.8 LEP HR in ,Stadten der zweiten Reihe®, ,wachs-
tumsbedingte Bedarfe an Wohnsiedlungsflachen besondere Bericksichtigung finden®.
Dieser Grundsatz soll das Bevolkerungswachstum in Berlin sowie im Berliner Umland
auffangen und zur ,Stabilisierung und Entwicklung der Stadte der zweiten Reihe beitra-
gen” (Begrindung zu G 5.8 LEP HR). Die Stadt Zehdenick ist ein Mittelzentrum in Funktionsteilung.
Es besteht eine Bahnverbindung nach Berlin in unter 60 Minuten. Daher soll in der Stadt Zehdenick ein
Schwerpunkt auf die Entwicklung und Ausweisung von Wohnsiedlungsflachen gelegt werden.

Im zweiten Satz des Grundsatzes heil’t es, dass die Siedlungsflachen ,fur die Wohnungsversorgung vor-
rangig im Umfeld der Schienenhaltepunkte entwickelt werden® sollen. Die Standorte Zehdenick Hauptbahn-
hof, mit einer Entfernung von 3 km Luftlinie bzw. 3,7 km Fuweg, und Zehdenick Neuhof, mit einer Entfer-
nung von 2,5 km Luftlinie und 4,4 km Fuweg, bilden die beiden Schienenhaltepunkte der Stadt aus. Trotz
der Entfernung zu den Schienenhaltepunkten kann die Entwicklung von Wohnsiedlungs-
flachen in Zehdenick vorangebracht werden, in dem das bereits baulich vorgepragte
Plangebiet zur Wohnflache umgenutzt wird.

Ziele der Raumordnung stehen der Flachennutzungsplananderung gemal § 1 Abs. 4
BauGB nicht entgegen. Die Vereinbarkeit des Vorhabens mit den Zielen der Raumord-
nung wurde mit den Stellungnahmen der Gemeinsamen Landesplanungsabteilung vom
10. Januar 2022 und 24. August 2022 bestatigt.

Regionalplanung

Die Stadt Zehdenick liegt im Landkreis Oberhavel in der Region Oberhavel-Nord. Der
Sachliche Teilplan "Freiraum und Windenergie" (ReP FW) wurde am 21. November 2018
als Satzung beschlossen und wurde mit Bescheid vom Juli 2019 teilweise genehmigt.
Der Regionalplan "Rohstoffsicherung" (ReP-Rohstoffe) wurde im November 2010 als
Satzung beschlossen und tratim November 2012 nach seiner Bekanntmachung in Kraft.
Der Sachliche Teilregionalplan "Grundfunktionale Schwerpunkte" (GSP) befindet sich
derzeit in Aufstellung. Der Entwurf des Sachlichen Teilplans "GSP" legt die Stadt Zeh-
denick gemal des Handlungsauftrages des LEP HR (formuliert im Ziel 3.3 LEP HR) als
Mittelzentrum in Funktionsteilung mit der Gemeinde Gransee fest.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich innerhalb des Vorbehaltsge-
bietes "historisch Bedeutsame Kulturlandschaft" Nr. 11 "Zehdenicker Tonstichland-
schaft" (vgl. Festlegungskarte ReP FW). Die Vorbehaltsgebiete sollen vor einer raumbe-
deutsamen Inanspruchnahme geschitzt werden, welche die bestehenden Qualitaten
der Landschaft entwerten oder stark Uberpragen kénnte (vgl. 2.1 (G) ReP FW). Der Be-
bauungsplan begriindet unter Berlicksichtigung von GréfRe, Lage und Planungszielen
dahingehend keinen Widerspruch.

Die Vereinbarkeit der Planung mit den regionalplanerischen Belangen wurde von der

Regionalen Planungsstelle Prignitz-Oberhavel mit den Stellungnahmen vom 18. Januar
2022 und 29. Juli 2022 bestatigt.
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3. Planinhalt
31 Kunftige Darstellung im Flachennutzungsplan

3.2

3.3

Die im geltenden Flachennutzungsplan der Stadt Zehdenick vom Mai 2010 dargestellte
Flache fir die Landwirtschaft wird durch die Darstellung einer Wohnbauflache ersetzt.
Damit werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die Entwicklung des Bebau-
ungsplans "Wohnen am Wesendorfer Weg 31B und 31C" geschaffen und Flachen zur
Deckung des Wohnraumbedarfes vorbereitet.

Kunftige bauliche Nutzung

Im Flachennutzungsplan ist die sich aus der beabsichtigten stadtebaulichen Entwicklung
ergebende Art der Bodennutzung nach den voraussehbaren Bedurfnissen in den Grund-
zugen darzustellen. Im vorliegenden Fall sollen Flachen fur die Wohnnutzung gesichert
werden. Der Flachennutzungsplan dient aufgrund seiner vorbereitenden Wirkung nicht
der konkreten Beschreibung der Planung. Die konkrete Planung erfolgt auf der Ebene
der verbindlichen Bauleitplanung.

Flacheniibersicht
Tab. 1: Flachentibersicht, Angaben in Hektar (ha)

Flache Bestand Planung

Geltungsbereich 0,45 0,45
Flache fir die Landwirtschaft 0,45 0,00
Wohnbauflache 0,00 0,45
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4.
41

41.2

Umweltbericht

Kurzbeschreibung des Vorhabens und der rechtlichen und fachlichen Rahmenbe-
dingungen

Das Plangebiet fiir die Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Zehdenick be-
findet sich am dstlichen Siedlungsrand der Stadt Zehdenick im Ortsteil Zehdenick. Das
Plangebiet liegt nérdlich des Wesendorfer Weges. Der rdumliche Geltungsbereich um-
fasst die Flurstiicke 479/2 (teilw.), 479/3 und 479/4 der Flur 6 der Gemarkung Zehdenick
mit einer GrofRe von insgesamt 0,45 ha. Es ist beabsichtigt den Standort fir die Schaf-
fung von Wohnraum in der Stadt Zehdenick zu entwickeln. Die Entwicklung des Wohn-
standortes ist Inhalt des Bebauungsplanes "Wohnen am Wesendorfer Weg 31B und
31C". Durch die Anderung des Flachennutzungsplanes von Flachen fir die Landwirt-
schaft in Wohnbauflache soll die Entwickelbarkeit des Bebauungsplans aus dem Fla-
chennutzungsplan gemal § 8 Abs. 2 BauGB gewahrleistet werden.

Rechtliche Rahmenbedingungen

Die Anderung des Flachennutzungsplanes wird im zweistufigen Verfahren geman §§ 2,
3, 4 und 4 a BauGB durchgefihrt. Es sind gemaR § 2 Abs. 4 BauGB eine Umweltprifung
durchzufiihren und gemafl § 2 a BauGB ein Umweltbericht zu erarbeiten. Im Sinn der
Anlage 1 Nr. 2 b) aa)-hh) wird darin eine Prognose Uber die Entwicklung des Umwelt-
zustands bei Durchfiihrung der Planung dargelegt.

Besonderer Artenschutz gemaR § 44 BNatSchG

Bei der Anderung des Flachennutzungsplanes sind die Verbote des besonderen Arten-
schutzes gemal § 44 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) zu beachten. Diese kon-
nen im Rahmen der Abwagung nicht Gberwunden werden." Eine artenschutzrechtliche
Potentialeinschatzung ist im Kap. 4.4.2 enthalten.

Tétungsverbot bzw. Zerstérungsverbot

Es ist verboten, wild lebenden Tieren der besonders geschuitzten Arten nachzustellen,
sie zu fangen, zu verletzen oder zu téten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur
zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstoéren (§ 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG).

Es ist verboten, wild lebende Pflanzen der besonders geschitzten Arten oder ihre Ent-
wicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, sie oder ihre Standorte zu beschadigen
oder zu zerstoren. (§ 44 Abs. 1 Nr. 4 BNatSchG).

Stérungsverbot

Es ist verboten, wild lebende Tiere der streng geschitzten Arten und der européischen
Vogelarten wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und
Wanderungszeiten erheblich zu stdren; eine erhebliche Stérung liegt vor, wenn sich
durch die Stérung der Erhaltungszustand der lokalen Population einer Art verschlechtert
(§ 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG).

Beeintrdchtigung von Fortpflanzungs- und Ruhestétten

Es ist verboten, Fortpflanzungs- oder Ruhestatten der wild lebenden Tiere der besonders
geschitzten Arten aus der Natur zu entnehmen, sie zu beschadigen oder zu zerstéren
(§ 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG).

Fir Vorhaben im Sinne des § 18 Absatz 2 Satz 1 BNatschG (Bauleitplane), die nach den
Vorschriften des Baugesetzbuches zulassig sind, gelten die Zugriffs-, Besitz- und Ver-
marktungsverbote nach MalRgabe der Satze 2 bis 5. Sind in Anhang IV Buchstabe a der
Richtlinie 92/43/EWG aufgeflihrte Tierarten, europaische Vogelarten oder solche Arten
betroffen, die in einer Rechtsverordnung nach § 54 Absatz 1 Nummer 2 BNatschG
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4.2

aufgeflhrt sind, liegt ein Verstol} gegen das Verbot des Absatzes 1 Nummer 3 und im
Hinblick auf damit verbundene unvermeidbare Beeintrachtigungen wild lebender Tiere
auch gegen das Verbot des Absatzes 1 Nummer 1 nicht vor, soweit die dkologische
Funktion der von dem Eingriff oder Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs- oder Ruhe-
statten im raumlichen Zusammenhang weiterhin erflillt wird. Soweit erforderlich, kdnnen
auch vorgezogene Ausgleichsmafllnahmen festgesetzt werden. Fir Standorte wild le-
bender Pflanzen der in Anhang IV Buchstabe b der Richtlinie 92/43/EWG aufgefihrten
Arten gelten die Satze 2 und 3 entsprechend. Sind andere besonders geschitzte Arten
betroffen, liegt bei Handlungen zur Durchfiihrung eines Eingriffs oder Vorhabens kein
Versto® gegen die Zugriffs-, Besitz- und Vermarktungsverbote vor. (§44 Abs. 5
BNatSchG)

Beurteilung von Eingriffen

Sind aufgrund der Aufstellung, Anderung, Ergénzung oder Aufhebung von Bauleitpla-
nen (...) Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwarten, ist Uber die Vermeidung, den
Ausgleich und den Ersatz nach den Vorschriften des Baugesetzbuches (§§ 2, 3, 4 und
4a) zu entscheiden (§ 18 Abs. 1 BNatschG).

Wesentliche Wirkungen

Wirkungen sind aus dem Vorhaben resultierende Effekte, die bei einem Umweltbelang
Anderungen im Bestand oder Reaktionen im Verhalten auslésen kénnen. Sie sind die
Ursache flr Beeintrachtigungen oder fir positive Entwicklungen der Umweltbelange
(Kap. 4.4). Im Folgenden werden nur Wirkungen des Vorhabens behandelt, die sich Uber
die derzeitigen Wirkungen hinaus potenziell erheblich auswirken (BauGB Anlage 1 (zu
§ 2 Abs. 4, §§ 2a und 4c)). Der Raum, in dem vorhabenbedingte, erhebliche Wirkungen
auftreten, definiert den Untersuchungsraum (Kap. 4.3.1).

Baubedingte Wirkungen

optische und akustische Reize, Er- | durch Baupersonal und -maschinen
schutterungen

baubedingte Beseitigung oder Be- | durch den Uberbau oder die Umgestaltung der Boden-
eintrachtigung von Gehdlzen und oberflache

extensiven Gras- und Staudenflu-
ren

Anlagebedingte Wirkungen

Versiegelung durch den Uberbau von Boden durch Bauwerke und
Verkehrsflachen

Anlagebedingte Beseitigung Gehél- | durch den Uberbau von Boden durch Bauwerke und
zen, und Gras- und Staudenfluren Verkehrsflachen

Betriebsbedingte Wirkungen

Stérungswirkungen durch die Freizeitnutzung des Gebietes

Verwendete technische Verfahren zur Bewertung und Kompensation

Die Bewertungsmethode fuldt auf den "Hinweisen zum Vollzug der Eingriffsregelung".
Die Umweltbelange werden in drei Stufen bewertet (Tab. 2, Tab. 3, Tab. 4). Eine spezi-
elle Kompensation kann erforderlich sein, wenn Umweltbelange besonderer Bedeutung
erheblich beeintrachtigt werden.
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Tab. 2: Wertstufen fiir Pflanzen und Biotope

Wertstufe Beschreibung

besondere Bedeutung wesentliche Relevanz fir Arten der Roten Liste mit mindestens
dem Status "Vorwarnliste" oder flir besonders geschiitzte Arten

Schutzgebiete und geschiitzte Objekte

allgemeine Bedeutung keine wesentliche Relevanz fur Arten der Roten Liste mit mindes-
tens dem Status " Vorwarnliste "

keine Bedeutung keine wesentliche Bedeutung fur Arten, z. B. asphaltierte Stralten

Tab. 3: Wertstufen fiir Tiere und deren Lebensrdume

Wertstufe Beschreibung

besondere Bedeutung wesentliche Relevanz fir Arten der Roten Liste mit mindestens
dem Status " Vorwarnliste " oder flir besonders geschiitzte Arten

allgemeine Bedeutung keine wesentliche Relevanz fur Arten der Roten Liste mit mindes-
tens dem Status " Vorwarnliste " oder besonders geschutzte Ar-
ten

keine Bedeutung keine wesentliche Bedeutung fur Arten

Tab. 4: Wertstufen fir sonstige Umweltbelange

Wertstufe Beschreibung

besondere Bedeutung geschutzte Bereiche oder Objekte

allgemeine Bedeutung keine wesentliche Bedeutung fur den Umweltbelang

keine Bedeutung keine Bedeutung fiir den Umweltbelang

4.3 Untersuchungsrahmen und Methoden
4.3.1 Untersuchungsraum

Der Untersuchungsraum ist der Raum, in dem vorhabenbezogene Auswirkungen auf
Umweltbelange mdglich sind.

Der Untersuchungsraum flir Schutzgebiete, geschitzte Objekte, Tiere und Pflanzen ist
das Plangebiet. Auf Grund der zu erwartenden Stérungswirkungen ist eine Aufweitung
des Untersuchungsraumes nicht erforderlich. Der Untersuchungsraum fur Natura 2000-
Gebiete erstreckt sich bis zum nachstgelegenen Natura 2000-Gebiet.

Fir die Schutzgiter Boden, Wasser, Klima, Luft, Kultur- und sonstige Sachguiter werden
keine Uber den Geltungsbereich hinausgehenden erheblichen Auswirkungen entstehen.
Daher ist hier der Geltungsbereich der Untersuchungsraum.

4.3.2 Datengrundlage, eingesetzte Techniken und Stoffe (Anlage1 Nr.2b/hh BauGB)
Folgende allgemeine Daten bildeten die Grundlage flir den Umweltbericht:

» Gelandebegehung (8. Mai 2020)

» Biotoptypenkartierung Juli 2020

*  Vermessung
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44

441

» Flachennutzungsplan Zehdenick (2010)

» Regionalplan (gibt keine Aussagen fur das Plangebiet)
» Landschaftsprogramm

«  Schutzgebietsinformation im Land Brandenburg®

Erfassungen darlber hinaus sind in den jeweiligen Kapiteln des Umweltbelangs darge-
stellt. Die Datenbasis ist ausreichend, insofern keine anderen Aussagen in den Folge-
kapiteln getroffen werden.

Beschreibung und Bewertung des Umweltzustands und der Umweltauswirkun-
gen des Vorhabens

Dieses Kapitel enthalt die Belange des Umweltschutzes, die gemal § 1 Abs. 6 Nr. 7
BauGB bei der Aufstellung von Bauleitplanen insbesondere zu berticksichtigen sind.
Ziele des Umweltschutzes der einschlagigen Fachgesetze und Fachplane

Der Umweltbericht muss die in einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanen festgeleg-
ten Ziele des Umweltschutzes, die fir den Bauleitplan von Bedeutung sind, und der Art,

wie diese Ziele und die Umweltbelange bei der Aufstellung beriicksichtigt wurden, dar-
stellen (Anlage 1 zu § 2 Abs. 4, §§ 2a und 4c BauGB).

Gem. Anlage1 Nr. 2 b/bb BauGB ist die Nutzung natlrlicher Ressourcen, insbesondere
Flache, Boden, Wasser, Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt und deren nachhaltige
Verfugbarkeit besonders zu berlcksichtigen.

Die themenbezogenen Aussagen werden in den Kapiteln des jeweiligen Umweltbelangs
unter dem Punkt "Fachplanerische Ziele und Hinweise“ aufgegriffen. Allgemeine Aussa-
gen finden sich in diesem Kapitel.

Im Rahmen der Flachennutzungsplananderung werden nachfolgende Gesetzesvorga-
ben bertcksichtigt:

Tab. 5: einschldgige Fachgesetze

Fachgesetz Schutzgut Beriicksichtigung im Rahmen der Bauleitpla-
nung
Baugesetzbuch Menschen generell Bericksichtigung der Belange des Um-
Tiere, Pflanzen weltschutzes bei der Aufstellung der Bauleitplane
und biologische Bei der Aufstellung der Bauleitplane sind insbe-
Vielfalt sondere zu berucksichtigen: die Auswirkungen
Boden auf Tiere, Pflanzen, Flache, Boden, Wasser, Luft,
Wasser Kllm.a uhd das W|rkungsgef-uge. ZW|§chen |hnen
sowie die Landschaft und die biologische Vielfalt,
Klima / Luft

Natura-2000-Gebiete, Mensch und seine Ge-
Kulturelles Erbe sundheit, Kulturgliter und sonstige Sachg(iter

und sonstige und die Wechselwirkungen zwischen den einzel-
Sachgiter nen Belangen

Boden Sparsamer Umgang mit Grund und Boden
Flache
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Bundesnaturschutzgesetz

Brandenburgisches Natur-
schutzausfliihrungs-gesetz

Landschaft

Tiere, Pflanzen
und biologische
Vielfalt

Kulturelles Erbe
und sonstige
Sachguter

Klima

Tiere, Pflanzen
und biologische
Vielfalt

Landschaft

Boden
Klima / Luft

Tiere, Pflanzen
und biologische
Vielfalt

Landschaft

Vermeidung und Ausgleich voraussichtlich er-
heblicher Beeintrachtigungen des Landschaftsbil-
des sowie der Leistungs- und Funktionsfahigkeit
des Naturhaushaltes (Eingriffsregelung nach
BNatSchG)

Bauleitplane sollen die stadtebauliche Gestalt
und das Orts- und Landschaftsbild baukulturell
erhalten und entwickeln

Bei der Aufstellung der Bauleitplane sind die Be-
lange der Baukultur, des Denkmalschutzes und
der Denkmalpflege, die erhaltenswerten Ort-
steile, StralRen und Platze von geschichtlicher,
kiinstlerischer oder stadtebaulicher Bedeutung
und die Gestaltung des Orts- und Landschaftsbil-
des zu berucksichtigen

Den Erfordernissen des Klimaschutzes ist Rech-
nung tragen

Natur und Landschaft sind auf Grund ihres eige-
nen Wertes und als Lebensgrundlagen des Men-
schen auch in Verantwortung fur die kinftigen
Generationen im besiedelten und unbesiedelten
Bereich( ...) so zu schutzen, dass die biologische
Vielfalt, die Leistungs- und Funktionsfahigkeit
des Naturhaushalts einschlief3lich der Regenera-
tionsfahigkeit und nachhaltigen Nutzungsfahig-
keit der Naturgtiter sowie die Vielfalt, Eigenart
und Schoénheit sowie der Erholungswert von Na-
tur und Landschaft auf Dauer gesichert sind

Zur dauerhaften Sicherung der biologischen Viel-
falt sind lebensfahige Populationen wildlebender
Tiere und Pflanzen einschl. ihrer Lebensstatten
zu erhalten und Austausch, Wanderungen und
Wiederbesiedlungen zu ermdglichen

Zur dauerhaften Sicherung der Leistungs- und
Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts sind ins-
besondere Bdden so zu erhalten, dass sie ihre
Funktion im Naturhaushalt erfiillen konnen, Luft
und Klima durch MaRnahmen des Naturschutzes
und der Landschaftspflege zu schiitzen sowie
wildlebende Tiere und Pflanzen, ihre Lebensge-
meinschaften sowie ihre Biotope und Lebensstat-
ten auch im Hinblick auf ihre jeweilige Funktion
im Naturhaushalt zu erhalten

Zu dauerhaften Sicherung der Vielfalt, Eigenart
und Schoénheit sowie des Erholungswertes von
Natur und Landschaft sind insbesondere Natur-
landschaften und historische Kulturlandschaften,
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Bundesimmissionsschutzge-
setz

Bundesimmissionsschutz-
verordnungen

Bundesbodenschutzgesetz

Brandenburgisches Abfall-
und Bodenschutzgesetz

Wasserhaushaltsgesetz

Brandenburgisches Wasser-
gesetz

Kulturelles Erbe
und sonstige
Sachguter

Menschen

Tiere, Pflanzen
und biologische
Vielfalt

Boden
Wasser
Klima / Luft

Kulturelles Erbe
und sonstige
Sachguter

Boden

Boden

Flache

Wasser

auch mit ihren Kultur-, Bau- und Bodendenkma-
lern, vor Verunstaltung, Zersiedlung und sonsti-
gen Beeintrachtigungen zu bewahren sowie zum
Zwecke der Erholung in der freien Landschaft
nach ihrer Beschaffenheit und Lage geeignete
Flachen vor allem im besiedelten und siedlungs-
nahen Bereich zu schiitzen und zuganglich zu
machen.

Schutz von Menschen, Tieren, Pflanzen, Boden,
Wasser, Atmosphéare sowie Kultur- und Sachgu-
ter vor schadlichen Umwelteinwirkungen (u. a.
Gefahren, erhebliche Nachteile und Belastigun-
gen durch Luftverunreinigungen, Gerausche, Er-
schuitterungen, Licht, Warme, Strahlen)

Vorbeugung schadlicher Umwelteinwirkungen

Vermeidung schadlicher Bodenveranderungen

Sparsamer Umgang mit Grund und Boden (Bo-
denschutzklausel)

Bodenversiegelungen auf das notwendige Maf}
begrenzen

Vorsorgemaflnahmen gegen das Entstehen
schadlicher Bodenveranderungen, insbesondere
durch den Eintrag von schadlichen Stoffen, und
die damit verbundenen Stérungen der naturli-
chen Bodenfunktionen

Vorsorglicher Schutz vor Erosion, Verdichtung
und anderen nachteiligen Einwirkungen

Schutz der Gewasser als Bestandteil des Natur-
haushaltes, als Lebensraum fir Tiere und Pflan-
zen sowie als nutzbares Gut

Das Grundwasser ist so zu bewirtschaften, dass
eine Verschlechterung seines mengenmafigen
und seines chemischen Zustandes vermieden
wird, steigende Schadstoffkonzentrationen um-
gekehrt werden, ein guter mengenmafiger und
guter chemischer Zustand erreicht wird

Uberschwemmungsgebiete sind in ihrer Funktion
als Ruckhalteflachen zu erhalten bzw. bei tUber-
wiegenden Griinden des Allgemeinwohls auszu-
gleichen
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Brandenburgisches Denk-
malschutzgesetz

TA Luft

TA Larm

Bundeswaldgesetz

Waldgesetz des Landes

Kulturelles Erbe
und sonstige
Sachglter

Klima / Luft

Menschen

Tiere, Pflanzen
und biologische
Vielfalt

Denkmaler sind als Quellen und Zeugnisse
menschlicher Geschichte und pragende Be-
standteile der Kulturlandschaft des Landes Bran-
denburg zu schitzen, zu pflegen, sinnvoll zu nut-
zen und wissenschaftlich zu erforschen

Schutz der Allgemeinheit und der Nachbarschaft
vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Luft-
verunreinigungen und Vorsorge gegen schadli-
che Umwelteinwirkungen durch Luftverunreini-
gungen, um ein hohes Schutzniveau fir die Um-
welt insgesamt zu erreichen

Schutz der Allgemeinheit und der Nachbarschaft
vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Ge-
rausche

Vorsorge gegen schadliche Umwelteinwirkungen

Erhaltung, erforderlichenfalls Vermehrung des
Waldes wegen seines wirtschaftlichen Nutzens

Brandenburg (Nutzfunktion), Bedeutung fur die Umwelt, insbe-
Menschen sondere fir die dauernde Leistungsfahigkeit des
. Naturhaushaltes, das Klima, den Wasserhaus-
Klima / Luft
halt, die Reinhaltung der Luft, die Bodenfrucht-
Wasser barkeit, das Landschaftsbild, die Agrar- und Inf-
Boden rastruktur und die Erholung der Bevolkerung
Landschaft (Schutz- und Erholungsfunktion)

Nachhaltige Sicherung der ordnungsgemafiien
Bewirtschaftung

Zu beachten sind folgende Fachplane und sonstige Rechtsbezige:
Besonderer Artenschutz gem. § 44 BNatSchG

Bei der Aufstellung von Bauleitplanen sind die Verbote des besonderen Artenschutzes
gem. § 44 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) zu beachten. Diese kénnen im Rah-
men der Abwagung nicht tUberwunden werden. Die Belange des besonderen Artenschut-
zes sind in dem Kapitel 4.4.2 dargestellt.

Die Belange des besonderen Artenschutzes treten nicht mit der Aufstellung der Ande-
rung des Flachennutzungsplans ein, sondern erst, wenn der aus der FNP-Anderung fol-
gende Bebauungsplan umgesetzt wird. Je nachdem wie viel Zeit zwischen der Rechts-
kraft des Bebauungsplanes und seiner Umsetzung besteht, ist eine nochmalige Uber-
prufung der Flachen erforderlich. Auch eventuell erforderliche vorgezogene CEF-Mal3-
nahmen kénnen nur in zeitlichem Zusammenhang mit der Umsetzung des Bebauungs-
planes umgesetzt werden.

Die Umwidmungssperrklausel in Bezug auf landwirtschaftliche Flachen (§ 1a Abs. 2 Satz
2 — (1) — BauGB) stellt darauf ab, dass landwirtschaftlich genutzte Flachen nur im not-
wendigen Umfang umgenutzt werden sollen.
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Satzung zum Schutz des Baumbestandes der Stadt Zehdenick (Baumschutzsat-
zung)

Der raumliche Geltungsbereich dieser Satzung beschrankt sich auf die im Zusammen-
hang bebauten Ortsteile und den Geltungsbereich der Bebauungsplane im Gebiet der
Stadt Zehdenick und ihrer Ortsteile.

Kompensation von Baumverlusten im planungsrechtlichen AuBenbereich

Fir die Bemessung der Kompensation im planungsrechtlichen Auf3enbereich flir Baum-
fallungen ist die HVE 2009 (Hinweise zum Vollzug der Eingriffsregelung MLUV) anzu-
wenden.

Landesentwicklungsplan

Die Stadt Zehdenick befindet sich im Weiteren Metropolenraum und bildet nach Festle-
gungskarte des LEP HR gemeinsam mit der Stadt Gransee ein Mittelzentrum in Funkti-
onsteilung.

Fir den Flachennutzungsplan sind folgende Ziele und Grundsatze der Landesplanung
relevant:

Grundsatz 5.1 LEP HR — Innenentwicklung und Funktionsmischung

Der Grundsatz (G) 5.1 Abs. 1 des LEP HR bezieht sich auf die Siedlungsentwicklung im
Hinblick auf die ,Nutzung von Nachverdichtungspotenzialen innerhalb vorhandener Siedlungs-
gebiete sowie unter Inanspruchnahme vorhandener Infrastruktur auf die Innenentwicklung
[...]“. Das Plangebiet liegt nicht innerhalb des im Zusammenhang bebauten Ortsteils, wird
jedoch im Siden durch die Verkehrsflache des Wesendorfer Weges erschlossen. Auf
dem Flurstuck 479/4 der Gemarkung Zehdenick besteht bereits eine bauliche Anlage mit
einer Dauerwohnnutzung. Die Begriindung des G 5.1 LEP HR sieht vor, dass Innenent-
wicklung Vorrang vor der Entwicklung des Auflenbereichs hat sowie die Vermeidung der
Inanspruchnahme von Freiflachen. Dabei wird der Ruckgriff auf eine Flachenaktivierung
durch zum Beispiel die ,Nachnutzung baulich vorgepréagter Flachen oder das Schlieffen von Baullicken®
vorgeschlagen. Die Entwicklung des Plangebietes stellt eine Nachnutzung eines baulich vorgepragten Ge-
bietes unter Inanspruchnahme der vorhandenen Infrastruktur dar. Es werden Standortalternativen im west-
lich angrenzenden Siedlungsgebiet (Innenbereich) der Stadt Zehdenick untersucht (siehe Kap. 1.4). Im Er-
gebnis sind keine geeigneten Alternativen innerhalb des im Zusammenhang bebauten Ortsteils vorhanden.

Ziel 5.4 LEP HR - Erweiterung von Streu- und Splittersiedlungen

Die Erweiterung von Streu- und Splittersiedlungen ist nach Z 5.4 LEP HR zu vermeiden,
da sie keinen Zusammenhang des bebauten Ortsteils darstellen und kein Siedlungsge-
biet ergeben. Eine Splittersiedlung ist u.a. laut dem Kommentar BauGB (begriindet von Bielen-
berg, Ernst, Zinkahn; fortgefuhrt von Krautzberger; herausgegeben von Kilpmann
(2022): Band Il §§ 9a — 35 BauGB Randnummer 15b des § 34 BauGB) ,stadtebaulich
unerwunscht® und wird dem AufRenbereich nach § 35 BauGB zugeordnet. In der Begrun-
dung des Ziels 5.4 LEP HR fuhrt ,die Erweiterung von Streu- und Splittersiedlungen [...] zu uner-
winschtem Flachenverbrauch sowie klimaschédigenden Emissionen infolge des erhdhten Verkehrsaufkom-
mens und zieht meist zusatzliche ErschliefRungsmafinahmen nach sich.” ,Eine Erweiterung ist eine [...]
raumbedeutsame Ausdehnung des vorhandenen Siedlungskdrpers in den ihn umgebenden AulRenbereich
oder Freiraum.*

Die bestehende Splittersiedlung wird durch die Planung nicht erweitert. Das Vorhaben erzeugt keine ,kli-
maschadigenden Emissionen infolge erhhten Verkehrsaufkommens®, da die Zunahme des Verkehres auf-
grund der GroRe des Plangebietes marginal ist. Ein Anschluss an den Wesendorfer Weg ist bereits vorhan-
den. Durch die Entwicklung des Plangebietes entsteht aufgrund der GréRe nur ein sehr geringes
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zusatzliches Verkehrsaufkommen, was keine zusatzlichen ErschlieBungsmafnahmen nach sich zieht. Die
baulich vorgepragten und bereits erschlossenen Flachen werden nachgenutzt. Es erfolgt keine Inanspruch-
nahme des Freiraumes. Die Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches orientiert sich an dem Verlauf der
Grenze des Landschaftsschutzgebietes.

Grundsatz 5.8 LEP HR — Wohnsiedlungsflachenentwicklung in den Stadten der zweiten Reihe

Zusatzlich sollen nach Grundsatz 5.8 LEP HR in ,Stadten der zweiten Reihe®, ,wachs-
tumsbedingte Bedarfe an Wohnsiedlungsflachen besondere Bericksichtigung finden®.
Dieser Grundsatz soll das Bevolkerungswachstum in Berlin sowie im Berliner Umland
auffangen und zur ,Stabilisierung und Entwicklung der Stadte der zweiten Reihe beitra-
gen” (Begrindung zu G 5.8 LEP HR). Die Stadt Zehdenick ist ein Mittelzentrum in Funktionsteilung.
Es besteht eine Bahnverbindung nach Berlin in unter 60 Minuten. Daher soll in der Stadt Zehdenick ein
Schwerpunkt auf die Entwicklung und Ausweisung von Wohnsiedlungsflachen gelegt werden.

Im zweiten Satz des Grundsatzes heiltt es, dass die Siedlungsflachen ,fir die Wohnungsversorgung vor-
rangig im Umfeld der Schienenhaltepunkte entwickelt werden® sollen. Die Standorte Zehdenick Hauptbahn-
hof, mit einer Entfernung von 3 km Luftlinie bzw. 3,7 km Fuweg, und Zehdenick Neuhof, mit einer Entfer-
nung von 2,5 km Luftlinie und 4,4 km Fulweg, bilden die beiden Schienenhaltepunkte der Stadt aus. Trotz
der Entfernung zu den Schienenhaltepunkten kann die Entwicklung von Wohnsiedlungs-
flachen in Zehdenick vorangebracht werden, in dem das bereits baulich vorgepragte
Plangebiet zur Wohnflache umgenutzt wird.

Ziele der Raumordnung stehen der Flachennutzungsplananderung gemal § 1 Abs. 4
BauGB nicht entgegen. Die Vereinbarkeit des Vorhabens mit den Zielen der Raumord-
nung wurde mit den Stellungnahmen der Gemeinsamen Landesplanungsabteilung vom
10. Januar 2022 und 24. August 2022 bestatigt.

Regionalplanung

Die Stadt Zehdenick befindet sich innerhalb des Vorbehaltsgebietes "Historisch bedeut-
same Kulturlandschaft" Nr. 11 "Zehdenicker Tonstichlandschaft" (vgl. Festlegungskarte
ReP FW). Die Vorbehaltsgebiete sollen vor einer raumbedeutsamen Inanspruchnahme
geschutzt werden, welche die bestehenden Qualitdten der Landschaft entwerten oder
stark Uberpragen kénnte (vgl. 2.1 (G) ReP FW).

Mit der Stellungnahme vom 18. Januar 2022 hat die Regionale Planungsgemeinschaft
Prignitz-Oberhavel die Vereinbarkeit der Planung mit den Belangen der Regionalpla-
nung bestatigt.

Landschaftsplanung

Der Landschaftsplan der Stadt Zehdenick mit den Ortsteilen Badingen, Bergsdorf, Burg-
wall, Kappe, Klein-Mutz, Krewelin, Kurtschlag, Marienthal, Mildenberg, Ribbeck, Vogel-
sang, Wesendorf und Zabelsdorf (Landkreis Oberhavel, Land Brandenburg) besitzt Gil-
tigkeit seit 2009. Die schutzgutbezogenen Aussagen des Planwerkes werden in den je-
weiligen Kapiteln dargestellt.

Raumliche Gesamtplanung

Die Aussagen des Landschaftsprogrammes sowie des Regionalplanes werden in Kap.
2 aufgefuhrt. Die abschlieRende regionalplanerische Beurteilung ist durch die Regionale
Planungsgemeinschaft Prignitz Oberhavel im Rahmen der Behdérdenbeteiligung erfolgt.

Landschaftsprogramm

Das Landschaftsprogramm Brandenburg gibt folgende flachenbezogene Aussagen: Flr
den Geltungsbereich ist eine Entwicklung der Freirdume im Berliner Umland als Hand-
lungsschwerpunkt zur nachhaltigen Sicherung der Leistungsfahigkeit des
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Naturhaushaltes vorgesehen. Des Weiteren ist die Schaffung lebenswerter Orte mit un-
verwechselbarer |dentitat sowie die Schaffung ausreichender Freirdume fur die Erholung
Leitziel des Landschaftsprogramms.

Diese Aussagen werden durch Verringerung der Versiegelung durch eine niedrige GRZ
sowie den Erhalt und die Kompensation von Baumen und Strauchern sowie MalRnahmen
zur landschaftlichen Einbindung auf der Ebene des Bebauungsplans beriicksichtigt.

Landschaftsrahmenplan

Als Entwicklungsziel wird im Landschaftsrahmenplan (Herausg. / verantwortlich: Land-
kreis Oberhavel fir die Altkreise Oranienburg und Gransee) die Aufwertung sonstiger
Siedlungsbereiche genannt.

Flachennutzungs- und Landschaftsplan

Fir die Stadt Zehdenick liegt ein Flachennutzungsplan vom Mai 2010 vor, der fur den
Geltungsbereich eine Flache fur die Landwirtschaft darstellt. Das Plangebiet ist eine
Splitterflache und liegt in einer Entfernung von ca. 80 m zum Ortsrand von Zehdenick.
Die beabsichtigte Festsetzung einer Wohnbauflache weicht von den Darstellungen des
Flachennutzungsplans ab.

Der Landschaftsplan weist die Flache als landwirtschaftliche Nutzflache (Dauergrinland)
aus. Die Splittersiedlungen werden als Landschaftskonflikt ausgewiesen. Der angren-
zende Hundebuschgraben ist im Landschaftsplan als vorhandene und zu erhaltende
Luftaustauschbahn dargestellt.

Sonstige Planungen

Sonstige Planungen liegen nicht vor.
Schutzgebiete und geschiitzte Objekte
Beschreibung des Bestandes

Natura 2000-Gebiete und nationale Schutzgebiete

An das Plangebiet grenzt unmittelbar das Vogelschutzgebiet "Obere Havelniederung"
(DE 3145-421) an.

Das Landschaftsschutzgebiet "Firstenberger Wald- und Seengebiet" (2844-601) grenzt
unmittelbar an das Plangebiet an. Des Weiteren befindet sich die Flache im Naturpark
Uckermarkische Seen.

Biotope

Das Untersuchungsgebiet liegt am 6stlichen Ortsausgang von Zehdenick in Richtung
Wesendorf, ndrdlich des Wesendorfer Weges. Das Plangebiet ist mit einem zweige-
schossigen Einfamilienhaus und Nebengebauden sowie mit Wochenendhdusern be-
baut. Auf der Planflache stehen altere Baume, der Baumbestand setzt sich vor allem aus
Kiefer, Birke, Spitzahorn und Fichte zusammen. Im norddéstlichen Teil des Plangebietes
stehen drei markante Alteichen. Die westliche Teilflache weist eine dhnliche Struktur auf.
Die im Geltungsbereich der Flachennutzungsplan-Anderung liegenden Flachen des
Flurstlicks 479/2 sind ebenfalls durch teilweise dichten Baumbestand gepragt.

Nordlich und westlich des Plangebietes sowie sldlich des Wesendorfer Weges schlie-
Ren sich landwirtschaftliche Nutzflachen an, auf denen im Sommer 2020 Getreide ange-
baut wurde. Die Flache 6stlich des Plangebietes ist offensichtlich Grinland frischer
Standorte und liegt an einem Entwasserungsgraben. Des Weiteren ist im Plangebiet ein
Gartenteich vorhanden.
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Das Plangebiet gehért zur naturrdumlichen Einheit Luchland mit der Untereinheit Zeh-
denick Spandauer Havelniederung.

Untersuchungsmethode

Im Plangebiet ist der stidliche Bereich dem Biotoptyp Wohn- und Einzelhausbebauung
(1226100) zuzuordnen. Im ndrdlichen Bereich sind Garten z. T. mit Wochenendhdusern
(101100) vorhanden. Ostlich schlieRen sich Frischwiesen mit spontanem Gehélzbe-
wuchs an, die dem Biotoptyp 05112010 zuzuordnen sind. Westlich und nérdlich schlie-
Ren sich Intensivacker an (Biotoptyp 09130). Sidlich des Plangebietes verlauft der We-
sendorfer Weg.

Auswirkungen

Durch die Darstellung der Flache als Wohnbauflache ist eine bauliche Nutzung des
Grundstucks mdglich. Hiermit ist der Eingriff in Biotopflachen mdglich.

4.4.2 Tiere
Fachplanerische Ziele und Hinweise

Der Landschaftsrahmenplan sieht fur das Plangebiet folgende fachplanerischen Ziele
VOr:

« Erhaltung und Entwicklung der Vielfalt an nattrlichen und naturnahen sowie nut-
zungsgepragten Lebensraumen

» Erhalt von Sommer- und Winterquartieren fir Fledermause
« Erhalt groRer unzerschnittener Rdume
Methode der Erfassung

Auf Grundlage einer Gelandebegehung (Januar 2020) wurde eine Potenzialanalyse
durchgeflihrt. Folgende Artengruppen wurden auf Grund der vorhandenen Strukturen
als planungsrelevant eingestuft:

» Europaische Brutvogel

* Fledermause

« Zauneidechse

* Amphibien

Das Potential der Flache fur diese Artengruppen wird wie folgt eingeschatzt:
Artenschutz gemaR § 44 BNatSchG

Fir das Plangebiet wurde im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans "Wohnen
am Wesendorfer Weg 31B und 31C" ein Gutachten zur Erfassung geschutzter Arten
erstellt. Die Ergebnisse werden nachfolgend kurz zusammengefasst.

Der Baumbestand auf der Untersuchungsflache hat einen insgesamt hohen 6kologi-
schen Wert.

Hervorzuheben sind die Alteichen auf dem Grundstlick sowie der abwechslungsreiche
Bestand aus Kiefern und Spitzahornen. Das daraus resultierende Insektenvorkommen
ist als Nahrung Lebensgrundlage fur Fledermause und diverse Brutvogelarten mit unter-
schiedlicher Brutdkologie. Insbesondere die auf dem Grundstiick vorhandenen alten Ei-
chen sind hierfur wertgebend.

Brutvégel

Auf der Untersuchungsflache und in ihrer direkten Umgebung wurden im Sommer 2020
13 Brutvogelarten mit 19 Brutpaaren (BP) und Nistplatzen nachgewiesen. Nicht bei allen
nachgewiesen Brutvogeln ist sicher, dass der Neststandort in der Planflache liegt. Das
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443

Plangebiet ist aber zumindest wesentlicher Teil des Brutrevieres, so dass ohne diese
Flache die Brutvdgel nicht auftreten kdonnten. Haufigste Brutvogelarte ist die Ménchs-
grasmucke (3 BP). Der Pirol ist der einzige Brutvogel einer Vorwarnliste (Deutschland)
im Untersuchungsgebiet (RYSLAVY et al. 2020). Durch den Nachweis von funf in Baum-
héhlen nistenden Brutpaaren (Blaumeise, Haubenmeise, Kleiber, Kohimeise) ist auch
das Vorkommen einer entsprechenden Zahl an Baumhohlen nachgewiesen. Sie sind als
geschitzte Fortpflanzungsstatten zu bewerten. Im Falle eines Verlustes sind diese Nist-
platze zu kompensieren.

Geschutzte Fortpflanzungs- und Ruhestatten existieren an den Gebauden hdchstens in
geringer Zahl. Zu erwarten sind Haussperlinge und Hausrotschwanze. Baumhoéhlen wa-
ren im Untersuchungsgebiet nicht erkennbar, sind aber auf Grund der Nachweise von
Hohlenbrutern zu erwarten.

Flederméause

Die Planflache und ihre unmittelbare Umgebung bietet Fledermausen des Siedlungs-
raums ein attraktives und gut nutzbares Jagdgebiet mit einem insektenreichen Geholz-
bestand. So konnten die beiden flir Brandenburger Siedlungen typischen Arten sehr ver-
einzelt (Breitfligelfledermaus) bis regelmafiig und nicht selten (Zwergfledermaus) beo-
bachtet werden. Zusatzlich waren in jeder Kontrollnacht Grol3e Abendsegler bei der aus-
dauernden Jagd in groRer H6he und vereinzelt durchfliegende Fransenfledermause zu
beobachten. Es ergaben sich keine Hinweise auf die Existenz von Fledermausquartieren
z.B. durch ein auffalliges Flugverhalten. Daher sind Fledermausquartiere eher in der
grol3raumigen Nachbarschaft zu erwarten. Das Vorkommen Brauner Langohren ist im
Plangebiet nicht ausgeschlossen.

Reptilien und Amphibien
Auf dem Grundstuck ist ein Gartenteich vorhanden. Auf Grund der starken Beschattung

und des Eintrags von Laub ist vermutlich nur ein Vorkommen von Teichmolchen zu er-
warten.

Sonstige Arten

Auf dem Untersuchungsgrundstick stehen Eichen, die durch Heldbdcke besiedelt sein
kénnten. Es waren an den Eichen jedoch keine Bohrlécher erkennbar, so dass keine
Hinweise auf eine Besiedlung der Eichen durch Heldbdcke vorliegen. Fur das Vorkom-
men des Eremiten existieren keine Baume mit ausreichend groRen Héhlen und entspre-
chend viel Mulm.

Auswirkungen

Durch die Nutzungsanderung im Rahmen der Flachennutzungsplan-Anderung kénnen
Auswirkungen auf Vogel und Fledermduse durch den Verlust von Gehdlzen mit Baum-
héhlen oder —spalten entstehen. Diese sind im Rahmen des Bebauungsplanes zu erfas-
sen und wenn maéglich durch den Erhalt der Baume mit Baumhohlen zu vermeiden. Mog-
liche KompensationsmalRnahmen werden im Bebauungsplanverfahren getroffen.

Auswirkungen auf Amphibien entstehen durch das Vorhaben nur in geringem Umfang,
da die Strukturen auf dem Grundstick insbesondere der Zustand des Teichs ein Vor-
kommen von Amphibien nur in geringem Umfang vermuten lassen.

Biologische Vielfalt

Die biologische Vielfalt beinhaltet die Ebenen der Gendiversitat, Artendiversitat und Oko-
systemdiversitat.
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Fachplanerische Ziele und Hinweise

Im Landschaftsrahmenplan werden die Erhaltung und Entwicklung der Vielfalt an natur-
lichen und naturnahen sowie nutzungsgepragten Lebensrdumen als Entwicklungsziel
benannt.

Methode der Erfassung, Beschreibung und Bewertung des Bestands

Das Untersuchungsgebiet besitzt als Lebensraum flr Flora und Fauna eine allgemeine

Bedeutung. Durch die Lage im Siedlungsgebiet ist seine 6kologische Bedeutung einge-
schrankt.

Auswirkungen

Vorhandene Baume, die mindestens die Pflanzqualitat eines Ersatzbaumes gemal der
Baumschutzsatzung der Stadt Zehdenick aufweisen, kdnnen auf dem Grundstiick ange-
rechnet werden.

Auf der nachfolgenden Planungsebene (Bebauungsplan) werden im dstlichen Teil des
Plangebietes zwei Einzelbaume (Eichen) gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB zum Erhalt
festgesetzt.
Auf Grund der geringen GréRe des Anderungsgebietes des Flachennutzungsplans ist
nicht davon auszugehen, dass Auswirkungen auf die biologische Vielfalt entstehen, zu-
mal die bestehenden Nutzungen weitgehend erhalten bleiben.

444 Boden

Fachplanerische Ziele und Hinweise

Im Landschaftsplan sind fur die im Plangebiet vorkommenden Bdden keine Entwick-
lungsziele benannt.

Beschreibung und Bewertung des Bestands, Auswirkungen

Das Plangebiet gehort geologisch zu den Brandenburgischen Urstrom- und Nebenta-
lern.

Im Plangebiet sind Béden aus Uberwiegend podsoligen Regosolen und verbreitet pod-
solige Braunerde-Regosole sowie gering verbreitet vergleyte, podsolige Regosole aus
Flugsand glazialen Sedimenten einschlieBlich ihrer periglazialen Uberpragungen vor-
handen. Als Substrate ist Sand vorhanden. Der Boden besitzt keinen Nasseeinfluss.
Das landwirtschaftliche Ertragspotential liegt zwischen 30 und 50, verbreitet auch kleiner
als 30. Der Boden besitzt eine mittlere Bedeutung. Versiegelungen sind in Form der Be-
bauung mit einem Einfamilienhaus, mehreren Wochenendhausern sowie Zufahrten vor-
handen.

Auswirkungen
Durch die Ausweisung als Wohnbauflache sind zusatzliche Bodenversiegelungen mog-
lich.

Vor dem Hintergrund des flachenschonenden Umgangs mit Grund und Boden kann mit
der Entwicklung des bereits erschlossenen Plangebietes eine Flacheninanspruchnahme
im unerschlossenen Freiraum vermieden werden. (s. Anlage1 Nr. 2 b/bb BauGB)

445 Wasser

Fachplanerische Ziele und Hinweise

Das Landschaftsprogramm nennt als Ziel die Sicherung der Grundwasserbeschaffenheit
in Gebieten mit vorwiegend durchlassigen Deckschichten. Dies soll durch die Sicherung
der Schutzfunktion des Waldes fur die Grundwasserbeschaffenheit und die Vermeidung
von Stoffeintragen durch Orientierung der Art und Intensitat von Flachennutzungen am
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Grundwasserschutz geschehen. Der Landschaftsrahmenplan nennt als Entwicklungs-
ziel die Vermeidung von Nahrstoffeintragen auf Flachen mit geringem Geschutztheits-
grad des Grundwassers. Fur Oberflachengewasser wird im Landschaftsrahmenplan der
Erhalt und die Aufwertung von FlieRgewassern genannt.

Beschreibung und Bewertung des Bestandes

Oberflachengewasser sind nicht im Plangebiet vorhanden. Jedoch grenzt der Hunde-
buschgraben im Osten unmittelbar an das Plangebiet an.

Das Plangebiet gehdrt gemal der Wasserrahmenrichtlinie (WRRL) zum berichtspflichti-
gen Grundwasserkorper Obere Havel 1. Der Grundwasserkorper befindet sich mengen-
mafig in einem guten und chemisch in einem schlechten Zustand. Hinsichtlich der Nit-
ratbelastung ist der Zustand als gut zu bewerten. Der bedeckte Grundwasserleiterkom-
plex 2 hat insgesamt eine Machtigkeit von 3 — 10 m. Das Ruckhaltevermdgen des Grund-
wasserleiterkomplexes 1 ist sehr gering. Der Grundwasserflurabstand liegt bei ca. 3 m.
Das Plangebiet liegt nicht in einem Wasserschutzgebiet.

Auswirkungen

In Verbindung mit der Versiegelung von Flachen entstehen Beeintrachtigungen des
Wasserabflusses und der Grundwasserneubildung. Da jedoch keine grundsatzlich neue

Nutzung durch die Bauleitplanung vorbereitet wird, stellt die zu erwartenden Beeintrach-
tigung dennoch einen recourcenschonenden Umgang mit dem Schutzgut dar.

4.4.6 Klima und Luft
Fachplanerische Ziele und Hinweise

Als Ziel wird im Landschaftsrahmenplan der Erhalt von Freiflachen und Gehdlzen zur
Verbesserung des Mikroklimas genannt.

Beschreibung und Bewertung des Bestands

Das Gebiet liegt im Ubergangsbereich zwischen dem westlichen, vorwiegend atlantisch-
maritimen und dem 0stlichen, starker kontinental beeinflussten Binnenlandklima. Cha-
rakteristisch sind warme Sommer- und kalte Winterperioden. Entsprechend der grof3kli-
matischen Situation 1asst sich das Klima als gemaRigt temperiert kennzeichnen. Fur das
Klima sind nach wie vor verhaltnismafig hohe Sommertemperaturen und milde Winter,
eine lange Vegetationsperiode sowie das Niederschlagsmaximum im Sommer, das
durch Starkregenfalle verursacht wird, charakteristisch.

Auswirkungen

Der Verlust von Geholzen beeintrachtigt das Mikroklima. Durch den Erhalt von Baumbe-
stdnden kdnnen die Auswirkungen jedoch minimiert werden. Der Erhalt von Baum- und
Gehdlzbestanden wird im nachfolgenden Planverfahren geregelt.

Emissionen von Schadstoffen, Larm, Erschitterungen, Licht, Warme und Strahlung so-
wie der Verursachung von Belastigungen werden vermutlich nicht wesentlich Uber das
bereits gegebene Mal} hinausgehen. Deutliche Auswirkungen auf das Klima (zum Bei-
spiel Art und Ausmalf der Treibhausgasemissionen) und eine besondere Anfalligkeit ge-
genuber den Folgen des Klimawandels sind nicht gegeben.

(s. Anlage1 Nr. 2 b/cc u. gg BauGB)
4.4.7 Landschaftsbild
Fachplanerische Ziele und Hinweise

Der Landschaftsrahmenplan nennt fiir den Anderungsbereich des Flachennutzungs-
plans das Ziel: "Erhaltung und Aufwertung des Ortsbildes regionstypischer Dorfer"
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Beschreibung und Bewertung des Bestandes

Das Plangebiet ist vollstandig eingezaunt und wird fur Wohnbebauung und Wochenend-
hauser genutzt. Es besitzt fir das Landschaftsbild sowie fur die siedlungsnahe Erho-
lungsnutzung eine mittlere Bedeutung. Die alten Eichen im Plangebiet pragen das Land-
schaftsbild.

Auswirkungen

Die gartnerische Pflege und Nutzung des Grundstucks sowie die Sanierung der vorhan-
denen Gebaude wirken sich positiv auf das Ortsbild aus. Beeintrachtigungen kénnen
durch die Beseitigung des Baumbestandes entstehen. Auswirkungen auf die Erholungs-
eignung entstehen nicht, da die Flache auch derzeit nicht fur die Erholungsnutzung zur
Verfligung stehen.

4.4.8 Kulturgiiter und sonstige Sachgiiter

Bau- oder Bodendenkmale sind im Untersuchungsraum nicht vorhanden.
4.4.9 Mensch, menschliche Gesundheit und Bevdlkerung

Fachplanerische Ziele und Hinweise

Als fachplanerisches Ziel gibt der Landschaftsrahmenplan den Erhalt und die Aufwer-
tung des Ortsbildes vor.

Beschreibung und Bewertung des Bestands

Das Plangebiet liegt am Rande eines Siedlungsbereichs mit Wohnbebauung und land-
wirtschaftlicher Nutzung. Die umliegenden Stral3en sind Anliegerstrallen und gering be-
fahren. Beeintrachtigungen durch Larm entstehen daher fur das Plangebiet nicht.

Im Bereich der Verkehrsflache des Wesendorfer Weges befinden sich Versorgungslei-
tungen fir Gas, Strom, Trinkwasser und Abwasser. Flr die Millentsorgung ist értlich ein
privates Entsorgungsunternehmen verpflichtet. Die Art und Menge der erzeugten Abfalle
und ihre Beseitigung und Verwertung wird sich nicht signifikant Gber das derzeitige Mal}
hinaus erhéhen.

Die Flache ist derzeit eingezaunt und steht fiir Erholungszwecke nicht zur Verfigung.
Auswirkungen
Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch, Risiken fur die menschliche Gesundheit, das

kulturelle Erbe oder die Umwelt (zum Beispiel durch Unfélle oder Katastrophen) sind
nicht zu erwarten.

4.4.10 Flache
Fachplanerische Ziele und Hinweise

Der Landschaftsrahmenplan macht auf die Entwicklung von Wohnnutzung im Verhaltnis
zur Naturnahen Flachen folgende Aussage:

Die Entwicklung von Wohn-und Gewerbestandorten sowie des Fremdenverkehrs erfor-
dern eine ausgewogene Bilanz zwischen den baulichen Aktivitadten und dem Schutz von
Natur und Landschaft mit ihren empfindlichen Ressourcen wie Boden, Luft, Wasser,
Flora und Fauna. Der Landschaftsrahmenplan des Landkreises Oberhavel gibt in der
Region den inhaltlichen Rahmen vor und wird durch lokale und kommunale Planungen
konkretisiert.

Beschreibung und Bewertung des Bestands

Die Flachen im Plangebiet werden derzeit fur ein Einfamilienhaus und Wochenendhau-
ser genutzt. Die umgebenden Flachen werden gartnerisch und landwirtschaftlich ge-
nutzt.
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Auswirkungen
Durch die Ausweisung als Wohnbauflache sind zuséatzliche Bodenversiegelungen und
von naturnahen Flachen maéglich.

4.4.11 Wechselwirkungen zwischen den Umweltbelangen

Wechselwirkungen zwischen den Umweltbelangen, die erheblich tber die beschriebe-
nen Auswirkungen hinausgehen, sind nicht zu erwarten.

Eine Kumulierung mit den Auswirkungen von Vorhaben benachbarter Plangebiete unter
Bericksichtigung etwaiger bestehender Umweltprobleme in Bezug auf méglicherweise
betroffene Gebiete mit spezieller Umweltrelevanz oder auf die Nutzung von naturlichen
Ressourcen wird nach derzeitiger Erkenntnis nicht entstehen.

4.5 Anderweitige Planungsmaoglichkeiten

Eine alternative Planungsmdglichkeit bestlinde in der Ausweisung von Grunflachen in
den noérdlichen Grundstlicksbereichen. Aufgrund der Malstablichkeit, in der der FNP
dargestellt wird (im Original M 1:10.000) und aufgrund der geringen FlachengrélRe des
Plangebietes, wirde eine Differenzierung der Darstellung in Wohnbauflachen und Grin-
flachen nicht dem Planungsmafstab des FNP entsprechen. Zudem hatte die Grinflache
keine gesamtstadtische Bedeutung. Eine Differenzierung der Wohnbauflachen obliegt
der verbindlichen Bauleitplanung.
Eine weitere Alternative ware die ErschlieBung von Flachen im unerschlossenen Frei-
raum bzw. eine Erweiterung der Flache in den umliegenden Freiraum. Hierdurch gingen
zusatzliche Flachen verloren bzw. wirden versiegelt. Eine Erweiterung in das umlie-
gende Landschaftsschutzgebiet hatte negative Auswirkungen auf das Schutzgebiet.
Alternativ zur vorgesehenen Planung kénnte die Flache des Plangebietes verkleinert
werden. Mit 0,45 ha ist das Plangebiet jedoch schon relativ klein und die Flachen sind
bereits weitgehend baulich genutzt, so dass eine Reduzierung der Zielstellung einer
kompakten Bebauung widersprechen wirde.

4.6 Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes

4.6.1 bei Durchfiihrung der Planung

Bau und des Vorhandensein der geplanten Vorhaben, soweit relevant einschlief-
lich Abrissarbeiten

Es ist beabsichtigt, mit der Anderung des Flachennutzungsplanes die planungsrechtli-
chen Voraussetzungen fir die Errichtung von Wohngebauden zu schaffen bzw. die vor-
handenen baulichen Anlagen sowie die ErschlieRung zu sichern. Dazu werden ggf. die
vorhandenen Baulichkeiten abgerissen oder stark Uberpragt, doch erfolgt bei Durchflih-
rung der Planung planerisch keine wesentliche Uber das derzeitig vorhandene Malf} hin-
ausgehende Anderung der Umweltsituation.

Die konkreten Angaben zu Planungsabsichten und dadurch ggf. ausgeléste Wirkungen
sowie Wechselwirkungen sind schutzgutbezogen dem jeweiligen Kapitel ,Auswirkun-
gen” zu entnehmen.

4.6.2 bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei einer Nichtdurchfliihrung der Planung ist eine weitere Bebauung der Flache mit
Wohnbebauung nicht mdglich. Die Flache wirde weiterhin teils als Wochenendgrund-
stiick und teilweise zum Dauerwohnen genutzt. Im nérdlichen Randbereich und im west-
lichen Teil des raumlichen Geltungsbereiches wiirde teils dichter Baumbestand verblei-
ben. Es ist wahrscheinlich, dass der Standort nach Aufgabe der derzeitigen Nutzungen
brach liegen wirde.
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4.7 MaRRnahmen zur Vermeidung und Verminderung und zum Ausgleich
4.7.1 Eingriffsregelung

Die Eingriffsregelung ist gemal § 1a Abs. 3 BauGB zu erarbeiten. Dies gilt grundsatzlich
bei folgenden stadtebaulichen Planungen: Aufstellung, Anderung, Erganzung oder Auf-
hebung von Bauleitplanen (Flachennutzungsplan, Bebauungsplan, vorhabenbezogener
Bebauungsplan), Satzungen nach § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 BauGB (d. h. Einbeziehung
einzelner AuRenbereichsflachen in die im Zusammenhang bebauten Ortsteile).

Im Plangebiet sind bereits Versiegelungen vorhanden. Durch eine Anderung des Fla-
chennutzungsplanes kénnen das Gelande umgestaltet und die bereits vorhandenen Ge-
baude genutzt werden. Des Weiteren kann in vorhandene Gehdlzbereiche eingegriffen
werden. Diese sind auszugleichen. Der Umfang der Bodenversiegelung und des Verlus-
tes von Geholzflachen wird erst in einem auf dem Flachennutzungsplan folgenden Plan-
verfahren festgesetzt. Hier sind entsprechende AusgleichsmalRnahmen zu benennen.

4.7.2 Verwendete Verfahren und Probleme bei der Erstellung der Angaben

Die Beurteilung der Umweltauswirkungen durch die FNP-Anderung erfolgte verbal argu-
mentativ. Die Umweltauswirkungen wurden ermittelt und bewertet. Dabei ist die Aus-
gleichbarkeit von Beeintrachtigungen von grofer Bedeutung.

Wesentliche Aussagen zu den Schutzgutern lief3en sich aus der Bestandsaufnahme und
den Gutachten zum Bebauungsplan ,Wohnen am Wesendorfer Weg 31B und 31C" ab-
leiten.

Fir die Bemessung der Kompensation im planungsrechtlichen Auftenbereich fiir Baum-
fallungen wurde die HVE 2009 (Hinweise zum Vollzug der Eingriffsregelung MLUV) an-
gewendet.

Verbotstatbestande gem. § 44 BNatSchG wurden auf Grundlage einer Gelandebege-
hung (Januar 2020) im Rahmen der Potenzialanalyse und auf Grund der vorhandenen
Lebensraumausstattung fur schitzenswerte Arten unter Beachtung der o.g. Vermei-
dungs- und Verminderungsmalinahmen ausgeschlossen.

Konkrete Schwierigkeiten bei der Ermittlung und Zusammenstellung der Angaben haben
sich nicht ergeben.

4.7.3 MaBRnahmen zur Uberwachung

GemalR § 4c BauGB muss die Gemeinde die erheblichen Umweltauswirkungen uberwa-
chen, die auf Grund der Durchflihrung der Bauleitplane eintreten, um insbesondere un-
vorhergesehene nachteilige Auswirkungen frihzeitig zu ermitteln und in der Lage zu
sein, geeignete MalRnahmen zur Abhilfe zu ergreifen. Hinweise auf unvorhersehbare,
erhebliche Umweltwirkungen bestehen nicht. Gegenstand der Uberwachung ist auch die
Durchfuhrung von Darstellungen oder Festsetzungen nach § 1a Absatz 3 Satz 2 BauGB
und von MalRhahmen nach § 1a Absatz 3 Satz 4 BauGB.

Die Festlegung von artenschutzrechtlichen Ma3nahmen erfolgt im stadtebaulichen Ver-
trag im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens.

Uberwachungsmalnahmen sind fiir die artenschutzrechtlichen Vermeidungs- und Aus-
gleichsmaflnahmen notwendig.

Folgende MalRnahmen sind vorgesehen:

* Nochmalige Kontrolle zu fallender Baume auf Vorkommen von Héhlenbritern oder
Fledermausen vor der Fallung.

» Anbringung von Nisthilfen
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4.8

+ Umsetzung der KompensationsmalRnahmen auf der auRerhalb des Plangebietes
gelegenen Kompensationsflache

Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Der raumliche Geltungsbereich des Anderungsbereiches des Flachennutzungsplans
"Wohnen am Wesendorfer Weg" liegt am sidlichen Siedlungsrand der Stadt und hat
eine GrofRe von rund 0,45 ha.

Es wurden folgende Umweltbelange betrachtet:

Flache

Im Flachennutzungsplan wird ein als ,Flache fur die Landwirtschaft® geflihrter Bereich
nun als ,Wohnbauflache® dargestellt. Das bauleitplanerisch vorbereitete Wohngebiet ist
durch den Wesendorfer Weg vollstandig erschlossen, so dass ein zusatzlicher Bau von
Erschlielungsstralien nicht erforderlich ist.

Boden

Im Geltungsbereich des Flachennutzungsplans sind Béden allgemeiner Bedeutung vor-
handen. In Abhangigkeit von den Festsetzungen des Bebauungsplanes kénnen Flachen
zusatzlich versiegelt werden. Nach BauNVO ist flr ein allgemeines Wohngebiet eine
GRZ von 0,4 zuzlglich einer mdglichen Uberschreitung fiir Nebenanlagen maglich.

Wasser

Das Grundwasser hat im Plangebiet einen Flurabstand von 3 - 10 m und besitzt ein
hohes Gefahrdungspotential gegentiber flachenhaft eindringenden Schadstoffen. Ober-
flachengewasser sind nicht vorhanden. Die zusatzliche Versiegelung hat Auswirkungen
auf die Grundwasserneubildung.

Pflanzen und Biotope

Im Plangebiet sind Uberwiegend bereits bebaute Flachen sowie Weideflachen vorhan-
den. Mit der Umsetzung des Flachennutzungsplans ist der Verlust dieser Biotopstruktur
verbunden.

Tiere

Im Rahmen der durchgefiihrten Untersuchungen wurden folgende Artengruppen be-
trachtet:

Europaische Brutvdgel
Fledermause

Zauneidechse
e Amphibien

Européische Brutvégel

Das Plangebiet ist als Lebensraum fir europaische Brutvdgel von mittlerer Bedeutung
und weist ein geringes Potential an Baumhdhlen auf. Die Gebaude im Plangebiet kénnen
von Haussperlingen und Hausrotschanzen genutzt werden, so dass bei einem Abriss
eine Betroffenheit geschitzter Lebensstatten flir Gebaudebriter gegeben ist.

Flederméause

Das Plangebiet ist Teil eines groRraumigen Jagdreviers flr Fledermause. Das Gebiet
weist keine geschutzten Lebensstatten auf. Insbesondere die Gehdlze am Rande des
Plangebietes bietet eine Leitstruktur fur Fledermause.

Sonstige Arten
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Ein Vorkommen von Zauneidechsen oder Amphibien oder weiterer geschiitzter Arten
konnten nicht nachgewiesen werden.

Klima / Luft

Die zusatzliche Versiegelung kann zu einer hdheren Verdunstung sowie einer starkeren
Aufheizung von Flachen flhren.

Landschaftsbild

Das Plangebiet besitzt keine wesentliche Bedeutung flr die siedlungsnahe Erholungs-
nutzung. Durch Sanierung bzw. Abriss baufalliger Bebauung wird das Landschaftsbild
aufgewertet. Durch mégliche Rodungen kann das Landschaftsbild moéglicherweise je-
doch beeintrachtigt werden.

Kultur und sonstige Sachgiiter

Bau- und Bodendenkmale sowie Kultur- und Sachguter sind im Plangebiet nicht vorhan-
den.

Mensch, menschliche Gesundheit und Bevélkerung

Aufgrund der geringen PlangebietsgréRe sind keine Auswirkungen auf das Schutzgut
Mensch zu erwarten.

Sonstige Umweltbelange

Keine wesentlichen Auswirkungen bestehen fir die Biologische Vielfalt, den Biotopver-
bund sowie Wechselwirkungen zwischen den Umweltbelangen.

MaBnahmen zur Vermeidung und Minderung

o Zeitbeschrankung fur die Baufeldraumung nach § 39 BNatSchG

¢ Versickerung von Niederschlagswasser im Geltungsbereich

¢ Bau von bodengleichen Nebenanlagen aus wasserdurchlassigen Materialien
MaBnahmen zum Ausgleich

Bei einer Umsetzung des Flachennutzungsplans sind Ausgleichsmaflinahmen erforder-
lich. Die Bilanzierung und Festlegung der Ausgleichsmaflinahmen erfolgt in Abhangigkeit
des vorgesehenen Versiegelungsgrades im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens.

MaBnahmen der Uberwachung

MaRnahmen der Uberwachung sind nach § 4 ¢ BauGB durch die Stadt Zehdenick durch-
zufihren.
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5.

Verfahren

Friihzeitige Beteiligung der Behorden

Mit dem Schreiben vom 21. Dezember 2021 sind 33 Behdrden und sonstige Stellen, die
Trager 6ffentlicher Belange sind, friihzeitig an der Bauleitplanung beteiligt worden. Far
die Stellungnahmen ist eine Frist bis zum 4. Februar 2022 gesetzt worden. Von den
Behodrden bzw. sonstigen Tragern offentlicher Belange wurden 19 Stellungnahmen ab-
gegeben.

Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit

Der Vorentwurf der Anderung des Flachennutzungsplans in der Fassung vom 12. No-
vember 2021 wurde in der Zeit vom 3. Januar 2022 bis einschlieldlich 4. Februar 2022
frihzeitig dffentlich ausgelegt. Wahrend dieser Frist konnte die Offentlichkeit Einsicht in
die Planung nehmen und Anregungen abgeben. Es sind wahrend der frihzeitigen 6f-
fentlichen Auslegung keine Stellungnahmen mit Anregungen aus der Offentlichkeit ein-
gegangen.

Einleitungsbeschluss

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Zehdenick hat am 30. Juni 2022 den Ein-
leitungsbeschluss fiir die Anderung des Flachennutzungsplans Teilbereich ,Wohnen am
Wesendorfer Weg*“ gefasst.

Billigungsbeschluss Entwurf

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Zehdenick hat am 30. Juni 2022 den Ent-
wurf der Anderung des Flachennutzungsplans gebilligt.

Beteiligung der Behorden

Mit dem Schreiben vom 25. Juli 2022 sind 19 Behdrden und sonstige Stellen, die Trager
offentlicher Belange sind, an der Bauleitplanung beteiligt worden. Fir die Stellungnah-
men ist eine Frist bis zum 2. September 2022 gesetzt worden. Von den Behdrden bzw.
sonstigen Tragern offentlicher Belange wurden 16 Stellungnahmen abgegeben.
Beteiligung der Offentlichkeit

Der Entwurf der Anderung des Flachennutzungsplans in der Fassung vom 19. Mai 2022
wurde in der Zeit vom 25. Juli 2022 bis einschlieBlich 2. September 2022 6ffentlich aus-
gelegt. Wahrend dieser Frist konnte die Offentlichkeit Einsicht in die Planung nehmen
und Anregungen abgeben. Es sind wahrend der 6ffentlichen Auslegung keine Stellung-
nahmen mit Anregungen aus der Offentlichkeit eingegangen.

Feststellungsbeschluss

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Zehdenick hat am 8. Dezember 2022 in
offentlicher Sitzung den Feststellungsbeschluss fiir die Anderung des Flachennutzungs-
plans Teilbereich ,Wohnen am Wesendorfer Weg* gefasst.

Genehmigung

Mit dem Schreiben der oberen Verwaltungsbehérde vom wird
die Genehmigung fiir die Anderung des Flachennutzungsplans erteilt.

Anmerkung: Die Daten werden nach der Beschlussfassung ergénzt.
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6. Rechtsgrundlagen

BauGB (Baugesetzbuch) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017
(BGBI. I S. 3634), das zuletzt durch Artikel 1 und 2 des Gesetzes vom 4. Januar
2023 (BGBI. | Nr. 6) geandert worden ist.

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

BbgBO - Brandenburgische Bauordnung i. d. F. der Bekanntmachung vom 15. Novem-
ber 2018 (GVBI.1/18, [Nr. 39], zuletzt gedndert durch das Gesetz vom 9. Feb-
ruar 2021 (GVBI.1/21, [Nr. 5]).

BbgNatSchAG - Brandenburgisches Ausfiihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzge-
setz (Brandenburgisches Naturschutzausfihrungsgesetz) vom 21. Januar
2013. GVBI/13 [Nr. 3], geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 25. Septem-
ber 2020 (GVBI. 1/20, [Nr. 28]).

BNatSchG (Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege - Bundesnaturschutzge-
setz) vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), das zuletzt durch Artikel 1 des Ge-
setzes vom 20. Juli 2022 (BGBI. | S. 1362) geandert worden ist.

BbgWG (Brandenburgisches Wassergesetz) in der Fassung der Bekanntmachung vom
2. Marz 2012 (GVBI. 1/12, Nr. 20), geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom
4. Dezember 2017 (GVBI. /17, Nr. 28).

Geholzerlass (Erlass des Ministeriums fir Landliche Entwicklung, Umwelt und Verbrau-
cherschutz zur Sicherung gebietsheimischer Herklinfte bei der Pflanzung von
Geholzen in der freien Landschaft) vom 9. Oktober 2008. ABI Brandenburg 46
S. 2527.

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

LWaldG (Waldgesetz des Landes Brandenburg) vom 20. April 2004 (GVBI 1/04, Nr. 6,
S. 137), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 30. April 2019 (GVBI
1/19, Nr. 15).

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

WHG (Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushalts - Wasserhaushaltsgesetz) vom 31. Juli
2009 (BGBI. | S. 2585), das zuletzt durch Artikel 12 des Gesetzes vom 20. Juli
2022 (BGBI. I S. 1237) geandert worden ist.
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