


Das sind wir

Bauleitplanung
Fldchennutzungspldne

Integrierte Stadt- und Ortsentwicklung
Gemeindeentwicklungskonzepte
Machbarkeitsstudien

Beteiligung

Kommunale Warmeplanung

etc.

O O O O O O O O

#einstUckchenweltbessermachen

N

Joachim FaBmann, Stadtplaner M.Sc.
Projektleitung

Lukas Breuning, Stadt- und Regionalplanung
stellv. Projektleiter

Saskia Maerten, M.Sc. Stadt- und
Regionalplanung
Projektmitarbeiterin

Lea Kahoun, M.Sc. Evolution, Ecology
and Systematics

Grunplanerin

Veronika Ehbrecht, M.Sc. Architektfur
Projektmitarbeiterin

Rebar Saladaddin, M.Sc. Stadt- und
Regionalplanung
Projektmitarbeiter



AGENDA

NTEIE INPUT

Was ist ein Bebauungsplan?
Aktueller Stand

Vorstellung des Vorentwurf 3. Anderung des Bebauungsplans
~Oriskernerweiterung Niederlehme*

Ausblick

MEIL2] Fragen

fp2 8
T
> Fragerunde und Diskussionsblock n An

2 © 392

kollektiv stadtsucht kollektiv stadtsucht



1. WAS IST EIN BEBAUUNGSPLAN ?

B-Plan regelt, was auf einem einzelnen Grundstuck
gebaut werden darf

Stellt Grundlage fUr Baugenehmigungen dar
beim Bebauungsplan handelt es sich um eine
Satzung, die von der Stadtverordnetenversammiung

beschlossen wird

Mit Beschluss wird verbindliches Baurecht
geschaffen
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2. AKTUELLER STAND

« Gemeindevertretung hat am
16.12.2024 die Anderung des
Aufstellungsbeschlusses der
3. Anderung des
Bebauungsplans
,Ortskernerweiterung
Niederlehme* beschlossen

« EigentUmerveranstaltung am
04.12.2025

» Erstellung des Vorentwurfs

» Erste Kartierung am 24.03.2026
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3. ERGEBNISSE AUS DER " Eigentumerversammi

EIGENTUMERVERANSTALTUNG

Grun & Freiraum

« Erhalt des Gruns rund um das Spritzenhaus am
Dorfanger

« Bestehende Grunstrukturen erhalten

« Wunsch nach viel Grun in den Garten und
moglichst wenig Versiegelung

Dichte & Gestaltung

« geringere bauliche Dichte

« Parksituation berucksichtigen

« Reihenhduser sind nicht gewunscht
 Maximal 1,5-geschossige Bebauung

Mobilitat & Verkehr

« ErschlieBung Feuerwehr/MuUll ist wichtig

» ErschlieBung muss pot. Nachverdichtung
berucksichtigen

* Rad- und FuBwege berlcksichtigen



Stadt Konigs Wusterhausen Beschluss
Nr. 10-24-287
Stadtverordnetenversammliung

Beschlussgegenstand:

Anderung des Aufstellungsbeschlusses der 3. Anderung des Bebauungsplans
"Ortskernerweiterung Niederlehme" vom 13.12.2021

Die Stadtverordnetenversammlung hat in ihrer Sitzung am 16.12.2024 folgenden Beschluss
gefasst:

1. Fur die in der Anlage 1 dargesteliten Flachen westlich der ,Karl-Marx-Strae", nérdlich der
Strallen ,Wiesenring", ,In den Hofestlcken" und ,An der Fahre", sowie sudlich des
.Dorfangers" im Ortsteil Niederlehme erfolgt fir Teilbereiche des Bebauungsplanes
,Ortskernerweiterung Niederlehme", sowie der 1. Anderung des Bebauungsplans

.Ortskernerweiterung Niederlehme", die Aufstellung eines Anderungsbebauungsplans (hier 3.

Anderung).

Geénderte Planungsziele der 3. Anderung des Bebauungsplans ,Ortskernerweiterung
Niederlehme*:

- Anpassung des Geltungsbereichs, um sicherzustellen, dass bereits nach dem
Bebauungsplan von 2001 realisierte Bauvorhaben weiterhin dessen Regelungen unterliegen,
wiahrend neue Bauvorhaben den aktualisierten Festsetzungen entsprechen.

- Reduzierung der baulichen Verdichtung zugunsten einer kleinteiligen, ortstypischen
Bebauung, die den Charakter des Ortsteils bewahrt.

- Anpassung der Bauhohen an die historische Bausubstanz, um eine harmonische
Integration in das bestehende Ortsbild zu gewéhrleisten.

- Sicherstellung einer ortsublichen Gestaltung, die denkmalpflegerische und historische
Belange in den Fokus riickt.

- Aktualisierung der griinordnerischen Festsetzungen, mit besonderem Augenmerk auf den
Erhalt und die Erweiterung eines dichten Griin- und Gehdolzkorridors, der einen wichtigen
Beitrag zur ortstypischen Gestaltung und zur Lebensqualitét leistet.

- Bewahrung und Schutz der erhaltenswerten Bausubstanz des Dorfangers, die ein
wesentliches Element des historischen und kulturellen Erbes von Niederlehme darstellt.

2. Zur Sicherung der Planung ist eine Verdnderungssperre gemaR §§ 14 und 16 BauGB zu
erlassen. Der entsprechende Beschluss erfolgt separat.

3. Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst die Flurstiicke 26/3, 26/2, 27/1
(teilweise), 27/2 (teilweise), 29-39 (teilweise), 40 (teilweise), 41 (komplett), 75-77, 79, 97, 98,
101, 102, 105 (teilweise), 219 (teilweise), 220 (teilweise), 223 (teilweise), 230-232, 237, 247,
245, 238, 296, 255, 256, 260 (teilweise), 263, 283-286, 305-315, 346 (teilweise), 364
(teilweise), 368 (teilweise), 369 der Flur 5 in der Gemarkung Niederlehme. Der
Geltungsbereich ist in der als Anlage 1 beigefiigten Karte im MafRistab 1:1000 préazise
dargestellt.

4. Der Bebauungsplan erhlt die Bezeichnung: ,3. Anderung des Bebauungsplanes
Ortskernerweiterung Niederlehme" mit dem Zusatz " in der Fassung der Anderung vom
09.12.2024.

5. Die Verwaltung wird beauftragt, das Verfahren zur Anderung der 3. Anderung des
Bebauungsplans geméaR den Vorschriften des Baugesetzbuchs (BauGB) durchzufiihren.

kollektiv stadtsucht

Stadt Kénigs Wusterhausen Beschluss
Nr. 10-24-287
Stadtverordnetenversammlung

6. Der bestehende Aufstellungsbeschluss zur 3. Anderung des Bebauungsplans
Ortskernerweiterung Niederlehme" vom 13.12.2021 wird durch diesen Beschluss gesndert
und aktualisiert

Fur die durch diesen Beschluss neu tiberplanten Teilflachen gelten ausschlieRlich die
Festsetzungen der 3. Anderung.

Die nicht durch diesen Beschluss betroffenen Teilflachen unterliegen weiterhin den
Regelungen des Bebauungsplans ,Ortskernerweiterung Niederlehme" in der Fassung von
2001.

Die durch diesen Beschluss tberplanten Teilflachen sind in der Anlage 1 dargestellt. Eine
formliche Aufhebung der Geltungsbereiche der bestehenden Bebauungspléne fiir diese
Teilflachen ist nicht erforderlich, da die neuen Festsetzungen die bisherigen Regelungen
ersetzen.

7. Die Anderung des Bebauungsplans erfolgt im reguldren Verfahren gemaR § 2 BauGB. Ein
beschleunigtes Verfahren nach § 13a BauGB ist ausgeschlossen, da:

a) Die Komplexitat der Anderungen aufgrund:

- der Vielzahl betroffener Flurstiicke

- der umfangreichen Anderungen der Art und des Mafes der baulichen Nutzung
- der Auswirkungen auf die stadtebauliche Gesamtentwicklung

b) Der Umfang der betroffenen Schutzgtiter, insbesondere:

- der historische Dorfkern und seine erhaltenswerte Bausubstanz
- die 6kologisch bedeutsamen Griinkorridore

- die artenschutzrechtlichen Belange

c) Die erforderliche umfassende Umweltpriifung wegen:

- der Auswirkungen auf das Mikroklima

- der Bedeutung fiir die Biotopvernetzung

- der kumulativen Wirkungen mit anderen Projekten (“Nicos Hafen", "Méllenzugquartier”)

eine vollstandige Prifung und umfassende Beteiligung der Offentlichkeit und der Trager
offentlicher Belange erfordern.

8. Im Rahmen des Verfahrens ist eine Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB durchzufithren
und ein Umweltbericht nach § 2a BauGB zu erstellen.

9. Der rechtskraftige Teilflachennutzungsplan von Niederlehme sowie der Vorentwurf des
Gesamtflachennutzungsplans stellen die Flachen als Wohngebiet und Mischgebiet dar. Die
Verwaltung prift, ob die geplante Anderung hieraus entwickelt werden kann.

Beschlussergebnis

Zeit: Uhr gesetzliche Mitglieder: 36

Ja-Stimmen 25 | Nein-Stimmen 1 , Stimmenthaltung 2 , Befangen 0







3. ANPASSUNG DES GELTUNGSBEREICHS

Arz 2026

Plan Stand M

B

B-Plan Stand 2001

kollektiv stadtsucht



4. REDUZIERUNG DER
BAULICHEN VERDICHTUNG

WAT1- Entlang des historischen Dorfangers

« 5 Doppelhduser moglich

* Die Anzahl der maximal zuldssigen
Geschosse wird in WAT und WA2 auf 1

Vollgeschoss und zusatzlich 1 Dachgeschoss

festgesetzt.
« GRZliegt bei 0,2

« offene Bauweise
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4. REDUZIERUNG DER
BAULICHEN VERDICHTUNG

WA2- Innerhalb des Plangebiets

19 Mehrfamilienhduser moglich
Innerhalb des Plangebiets sind bis zu 1
Vollgeschoss und zusatzlich 1
Dachgeschoss zuldssig.

GRZ liegt bei 0,2

offene Bauweise
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4. REDUZIERUNG DER
BAULICHEN VERDICHTUNG

WAS3- Innerhalb des Plangebiets

« 4 Mehrfamilienhduser moglich

« jewells 2 Vollgeschosse mit jeweils 1
Dachgeschoss zuldssig

« Die Wohngebdude durfen nicht mehr
als 4 Wohnungen aufweisen.

« GRZliegt bei0,3

« offene Bauweise
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4. REDUZIERUNG DER
BAULICHEN VERDICHTUNG

WAA4- Innerhalb des Plangebiets

« jewells 2 Doppelhduser moglich
« 2 Vollgeschosse mit 1 Dachgeschoss
« GRZliegtbei 0,3

 offene Bauweise

koll




WAS

D, WD,
KwWD

0.4

4. REDUZIERUNG DER

BAULICHEN VERDICHTUNG

WA5- Bestandsgebaude

« 2 Vollgeschosse mit 1 Dachgeschoss

« GRZ0O/4

« offene Bauweise
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5. VERKEHRLICHE
ERSCHLIEBUNG

In den WAT, WA2, WA4 und WAS
ist pro GrundstUck nur eine Zu-
/Ausfahrt in einer Breite von max. 4
m gemessen an der Grundstucks-
grenze zur StraBenverkehrsfldche
zulassig.

In den WARS3 sind entlang der Karl-
Marx-StraBe jeweils zwei benach-
barte GrundstUcke Uber eine
gemeinsame  Zu-/Ausfahrt  oder
jeweils Uber eine ruckwartige
Verkehrsflache zu erschlieen.
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5. VERKEHRLICHE
ERSCHLIEBUNG

Die HaupterschlieBung des
Plangebiets erfolgt weiterhin Uber
die Karl-Marx-StraBe, von der aus
eine neue Mischverkehrsstralle
(PlanstraBe B) in Ost-West-Richtung
bis zur neu ausgebauten Plan-
straBe A gefuhrt wird




5. VERKEHRLICHE
ERSCHLIEBUNG

Uber die PlanstraBe B entsteht
zudem eine neue StichstraBe
(PlanstraBe C), u. a. fur das WA4

In den HofestUcken ermdglicht die
Anbindung an den Wiesenring — in
der Planung als PlanstraBe D
gekennzeichnet

bisherige Sackgasse An der FGhre
wird erweitert und zur PlanstraBe A
qualifiziert




5. VERKEHRLICHE
ERSCHLIEBUNG

Der ruhende Verkehr wird durch
zusatzliche offentliche Stellplatze
entlang der vorgesehenen
StichstraBen aufgenommen.

Grundsatzlich sind auf jedem
Grundstuck 2 Stellplatze moglich.

FUr die Mehrfamilienhduser sind
insgesamt 16 Stellplatze
vorgesehen.

Daruber hinaus ist das Parken fur
Besucher im offentlichen
StraBenraum gemdaBl den
Bestimmungen der StVO maglich.




6. SICHERSTELLUNG EINER

ORTSUBLICHEN GESTALTU ‘

Es kdnnen bis zu

4 Mehrfamilienhauser sowie
19 Einfamilienhauser und

5 Doppelhauser entstehen.

Insgesamt kann Wohnraum fur
ca. 45 WE geschaffen werden.

Mit den Festsetzungen wird der
ortsUblichen und
charakteristischen Gestaltung
Rechnung getragen.



7. ANPASSUNG DER BAUHOHE

*Definition der Gebdaudehohe: Die Hbhe der baulichen {\
Anlagen wird Uber die Traufhdhe (TH) definiert. \ -

*Bezugspunki am Gebdaude: Als maBgeblich gilt der 1
Schnittpunkt zwischen der AuBenwand und der Dachflache. \ /

*Gelandebezugspunkt: Als unterer Bezugspunkt dient die
Oberkante der ErschlieBungsstraBe, die das jewellige
BaugrundstUck anbindet.

*Ermittlung der Hohe: Die Messung erfolgt senkrecht zur
Mitte der jeweiligen straBenseitigen Grundstucksgrenze.

*Besonderheit im Gebiet WA3 (Karl-Marx-StraB3e): * Trotz des
bestehenden Boschungsverlaufs und des naturlichen
Hohenunterschieds erfolgt eine Anpassung an das Niveau
der gegenuberliegenden StraBenseite.

Ziel ist die Schaffung eines vergleichbaren Hohenniveaus
fur die neu errichteten Gebaude in diesem Bereich
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8. Faunakartierung
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*Vogelkartierung: Kartierzeitraum: Ende Marz
bis Ende Juni

- hat schon begonnen
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e Amphibien und Reptilien: Kartierzeitraum:
Ende April bis Ende August

*Insekten: Kartierzeifraum: Anfang Mai bis p! AQ = Foe
Ende September = s ,

e Saugetiere: Kartierzeitraum: Artabhdngig
- Fledermause werden durch die Planung
nicht beeintrachtigt
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9. Biotop-Kartierung

e Kartierzeitraum: Marz bis August

*Erhebung der Vegetation

eKartierung der vorhandenen Bdume und
Strducher, die von BeeintrGchtigungen

betroffen sind

*PrOfung der Belange Baumschutzsatzung der
Stadt Kénigs Wusterhausen

*Bewertung des Grades der Beeintrachtigung




10. AKTUALISIERUNG DER
GRUNORDNERISCHEN
FESTSETZUNGEN

O7 | Struktur Crund- | BEin-| GRZ Bau- Ein- | Faktor |mdgliche [Einheif
st_gcks— heit fenster | heit| |, ge. Ver5|eg_¢—
flache elun lungsfla-

g g che

Versiegelungsfldchen

1 | WAI 3.313,2 | m* |02 1.627,6 | m? 1,0 6628 | m?

2 | WA2 1.1803,9 | m? | 0,2 5.438,0 | m? 1,0 2.360,8 | m?

3 | WA3 26348 | m* |03 1.568,5 | m? 1,0 7904 | m?

4 | WA4 1.951,3| m* | 0,3 5371 | m? 1,0 585,4 | m*

5 | WAL 16.176,4 | m* | 0,4 5.597.7 | m? 1.0 6.4/8,6 | m?

Verkehrsflachen

1 | PlanstraBen 5.400 ‘ m? ‘ 54000 |m? | 1,0 ‘ 5.400,0 ‘ m?

Uberbaute Fldchen gesamt | 20.169,1 | m?
Versiegelungsflache gesamt: | 16.278,0 | m?

Al | Anlage eines Grinzuges 1.8154 | m*

A2 | Anlegen von Garten 3.880,0 | m®

A4 | Ansaat Bankette und Sickermulden an 696,0 | m*

den VerkehrsflGchen

Grunfléchen insgesamt: 63914 | m*




11. BEWAHRUNG UND
SCHUTZ DES DORFANGERS

Erweiterung des Geltungsbereichs
um den Dorfanger

Erhaltenswerte Bausubstanz des
Spritzenhauses ermoglicht
Fordermittel bei weiterem Erhalt
allgemein zuldssige Nutzungen (der
Versorgung des Gebietes dienende
Laden, Schank- und
Speisewirtschaften sowie nicht
storende Handwerksbetriebe,
Anlagen fUr kirchliche, soziale,
gesundheitliche und sportliche
/wecke) sind im WAT nicht zuldssig.
In WAT1 sind Einfriedungen nur bis zu
einer Hohe von maximal 1,2 m
zulGssig.
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12. AUSBLICK

Ziel fur April:
Offenlagebeschluss zur fruhzeitigen Beteiligung
gemaB § 3 Abs. 1 BauGB

Ab Mai
FrOhzeitige Beteiligung fur mindestens 30 Tage

Danach
Entwurfsphase




Haben Sie noch Fragene

kollektiv stadtsucht

26



DANKE

kollektiv stadtsucht GmbH

Rudolf-Breitscheid-Str. 72
03046 Cofttbus
+49 3557521 66 11

www.kollekiv-stadtsucht.com
bauleitplanung@kollektiv-stadtsucht.com
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