


Das sind wir

Bauleitplanung
Fldchennutzungspldne

Integrierte Stadt- und Ortsentwicklung
Gemeindeentwicklungskonzepte
Machbarkeitsstudien

Beteiligung

Kommunale Warmeplanung

etc.
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#einstUckchenweltbessermachen

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. Architekfur
Projektmitarbeiterin

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



AGENDA

MEIETANPUT

Aktueller Stand

Vorstellung des Vorentwurfs 3. Anderung des Bebauungsplans
~Ortskernerweiterung Niederlehme*

Ausblick

REIE2SFragen

> Fragerunde und Diskussionsblock
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2.1 AKTUELLER STAND
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Erstellung des Vorentwurfs

26.03.2026 - Vorstellung
Vorentwurf im ORB Niederlehme

Uberarbeitung des Vorentwurfs
01.09.2026 - ORB Niederlehme
14.09.2026 - Bauausschuss

12.10.2026 - SVV
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2.1 ZIELE/MABNAHMEN AUS DEM AUFSTELLUNGSBESCHLUSS

Ziele
« Anpassung des Geltungsbereichs

« Reduzierung der baulichen Verdichtung zugunsten einer kleinteiligen, ortstypischen Bebauung
« Anpassung der Bauhohen

« Sicherstellung einer ortsUblichen Gestaltung

« Aktuadlisierung der grunordnerischen Festsetzungen

« Bewahrung und Schutz der Bausubstanz des Dorfangers



Stadtebaulicher Entwurf Stand Marz 2026 Stadtebaulicher Entwurf Stand September 2026
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3. ANPASSUNG DER BAUHOHE

«Definifion der Gebdudehdhe: Die Hohe der baulichen ol ONZEN ‘ /
Anlagen ist Uber die Traufhdhe (TH) und zusatzlich durch die P : . \ 7 | , \
Firsthohe (FH) definiert.
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4. REDUZIERUNG DER
BAULICHEN DICHTE -

Stand September 2026

WA1, WA2, WA4, WA5S

AusschlieBlich Einzelhduser in allen WA's
zulassig

offene Bauweise.
Die Anzahl der maximal zuldssigen
Geschosse wird in diesen Baugebieten

auf ein Vollgeschoss festgesetzt.

Zusatzlich ist ein Geschoss im Dachraum
zulGssig.

GRZ liegt zwischen 0,2 und 0,3.

Traufthdhe liegt hier bei 4,5 und die
Firsthohe bei 6,5 m.
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WA1, WA2, WA4, WAS

\ Dachneigung
s max. 48° :

'Geschoss im Dachraum

Geschossflachen oberhalb
des zulassigen Vellgeschosses

sind als Dachgeschoss
auszubilden.

“ 7 Maximal zuldssig: T
1 Vollgeschoss

-~ VOLLGESCHOSS

FOr Dachgeschosse gilt folgende
Definition: ,,Auf den Uberbaubaren
Grundstucksflochen ist das oberste

zuldssige Vollgeschoss als
Dachgeschoss auszubilden.

Dachgeschosse im Sinne dieser
Festsetzung sind Geschosse, die auf
mindestens zwei gegenuberliegenden
Seiten durch geneigte Dachflachen mit
einer Dachneigung von hoéchstens (je
nach Nutzungsschablone) Grad
begrenzt sind.*



4. REDUZIERUNG DER
BAULICHEN DICHTE

Stand September 2026

WA3

In WA3 wird die Anzahl der maximal
zulGssigen Geschosse auf zwel
Vollgeschosse festgesetzt. DarGber
ist ein Geschoss im Dachraum
zulGssig.

GRZ liegt bei 0,3.
offene Bauweise.

Traufthohe liegt hier bei 6,5 und die
Firsthohe bei 8,0 m.
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WA3

10

SCHEMA - GEBAUDESCHNITT

DACHGESCHOSS

im Dachraum

Z ¢ 1 Geschossflachen oberhalb

& ....... O O SIS \ s R . desmﬁss'genvo"gaschosses ¥
; : als Dachgeschoss auszubilden.

[ | ERDGESCHOSS
B . .4 -C_ ; . . .(.Vo"geschoss) ......
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5. VERKEHRLICHE
ERSCHLIEBUNG

Stand September 2026

Uber die PlanstraBe A wird eine
neue private StichstraBe in Form der
PlanstraBe C hergestellt.

Die Durchwegung An der Fdahre
bleibt in ihrer Ausfuhrung bis zur
Gabelung zur PlansfraBe A bestehen
und dient dem Ful3- und Radverkehr.

zwischen der PlanstraBe A und der
Planstralse D entsteht eine
Verldngerung der derzeit
unbefestigten StralBe Wiesenring, die
als offentliche Verkehrsflache
ausgewiesen wird, um das sudliche
WAS3 r0ckwartig zu erschlieBen.
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6. VERKEHRLICHE
ERSCHLIEBUNG

Stand September 2026

PlanstraBe B dient zur ErschlieBung
des WA4 zwischen den beiden WAT.

Der ruhende Verkehr wird durch
zusatzliche offentliche  Stellplatze
entlang der PlansfraBe A und D
aufgenommen und ergdnzt die
Parkmoglichkeiten auf den privaten
Grundstucken.

Grundsatzlich  sind auf jedem
Grundstuck Zwel Stellplatze
vorgesehen.
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7. SCHUTZ VON GRUN- UND
GEHOLZZONEN SOWIE
ANPASSUNG AN DEN
KLIMAWANDEL

Stand September 2026

unter Anderem:

Die Grunfloche 1 (GF1) umfasst jetzt
insgesamt eine Flache von ca. 4.000 m2.

Es sind nur Einfriedungen aus Holz,
Schmiedeeisen und Sichtmauerwerk bis
zu einer Hohe von 1,20 m zul&ssig.
Einfiedungen aus  Betonfertigteilen,
Kunststoff, Stabmatten und
Drahtgeflecht sind unzulassig.

FIGche der ehemaligen Kohlegarten sind
als private Grunfldchen festgesetzt.
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7. FLACHENBILANZ

Stand September 2026

Geltungsbereich

WA1
WA2
WA3
WA4
WADS5
Verkehrsflache

Grinflache insgesamt

GF1 ca. 4.000 m?
GF2 ca. 650 m?
Ehm. Kohlegarten ca. 2.850 m?
Dorfanger ca. 2.000 m?

ca. 49.000 m?

ca. 2.600 m?
ca. 8.000 m?
ca. 2.400 m?
ca. 2.500 m?
ca. 15.600 m?
ca. 8.000 m?
ca. 9.500 m?
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8. BIOTOP-KARTIERUNG

Stand September 2026

e Kartierzeitraum: Mdarz bis August 2026 (im
Abstand von zwei Wochen)

« Erhebung der Vegetation.
« Kartierung der vorhandenen Bdume und
StrGucher, die von Beeintrdchfigungen

betroffen sind.

 Profung der Belange Baumschutzsatzung
der Stadt Konigs Wusterhausen.

« Bewertung des Grades der
BeeintrGchtigung.




9. FAUNA-KARTIERUNG

Stand September 2026

*Vogelkartierung:

Kartierzeifraum: Ende Marz bis Ende Juni
2026.

e Amphibien und Reptilien:

Kartierzeitraum: Ende April bis Ende August
2026.

Insekten: Kartierzeitraum: et b L N az=se s R
Anfang Mai bis Ende September 2026.

e Saugetiere: Kartierzeitraum: Artabhdngig

- Fledermause werden durch die Planung
nicht beeintrachtigt.
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10. KARTIERERGEBNISSE

Stand September 2026

53 verschiedene Vogelarten wurden
gefunden.

Davon stehen 12 auf der Roten Liste
Brandenburgs; 8 davon stehen auch auf
der Roten Liste Deutschlands (u. a. Star,
Buntspecht, Mdusebussard).

12 verschiedene Falterarten und 7
Libellenarten wurden gesichtet.

Keine  Sichtung von Reptiien und
Amphibien.
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11. EXTERNES BAUMSCHUTZ-

GUTACHTEN
vom 20.07.2026

Bei den Bdumen Nummer 300255, 300699,
300700 & 300701 ist die StammfuBfdule sehr
weit fortgeschritten und die Restwandstarke
in den Bereichen sehr gering.

Zusatzlich sind bei Baum Nummer 300255 &
300699 bereits durch Windlasten entstandene
Risse im Holzkorper vorhanden.

Fazit: Da die Verkehrssicherheit nicht
gegeben ist und die Baume durch keine
andere MaBnahme sinnvoll erhalten werden
konnen, mussen alle vier Baume gefallt
werden. Die Fallung der Bdaume muss
zwischen dem 01.10.2026 und dem
14.02.2027 vollzogen werden.




12. ZUSAMMENFASSUNG
THEMA VORHER |NACHHER | VERANDERUNG

Verkehrsflache ca. 5.400 m? ca. 4.200 m? ca. - 1.300 m? » mehr ErschlieBungsfladche pro Grundstick
* hoherer ErschlieBunsgsaufwand durch 2 Wendehammer
und einer weiteren StichstraBe,
» gleichzeitig geringere Flexibilitat der ErschlieBung und
GrundstUcksbildung

GRZ Bis zu 0,4 Bis zu 0,3 geringere Dichte * weniger BaugrundstUcke stehen zur Verflgung,
» geringere bauliche Dichte
Typologie Doppelhaus- nur Einzelhduser * wenig typologische Vielfalt
hdalften zuldssig » geringere bauliche Diversita
maoglich
Grundstuckseinheiten ca. 45 ca. 22 ca. -23 * Flacheneffizienz des Plangebiets sinkt,

* weniger Zuzug moglich,

» ErschlieBungs-, Planungs- und Infrastrukturkosten verteilen
sich auf 23 Wohneinheiten weniger,

+ ErschlieBungskosten steigen insgesamt

Versieglungsfldchen ca. 10.900 m?  ca. 8.300 m?2 ca. -2.600 m? * weniger Bodenversiegelung
+ jedoch verbunden mit einer geringeren baulichen
Ausnutzung des bereits Uberplanten Siedlungsbereichs

GrUnflache 1 (Grinzug) ca. 1.800 m?, ca. 34.000 m?, ca. + 32.200 m? Herstellungskosten (Minimum) 76.000 €,
ca.5-85m ca.15m * Mehrbelastung des &ffentlichen Haushalts
+ Okologischer Nutzen als Verbindungskorridor zwischen
Dahme und LSG fraglich
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15. AUSBLICK

Ziel fur Oktober:
Offenlagebeschluss zur fruhzeitigen Beteiligung
geman § 3 Abs. 1 BauGB.

Ab November
FrOhzeitige Beteiligung fur mindestens 30 Tage.

Danach
Entwurfsphase.
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DANKE

kollektiv stadtsucht GmbH

Friedrich-Ludwig-Jahn-StraBe 19
03044 Cottbus
+49 3557521 66 11

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