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1. Gegenstand der Planung
1.1 Anlass und Erforderlichkeit

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Neuenhagen hat am 14.02.2022 die Aufstellung des
Bebauungsplanes "Mittelstralle 29, Waldstralle 2" beschlossen. Ziel ist es, die planungsrechtliche
Zulassigkeit fur die Errichtung von Wohnbebauung in Form von Einfamilienhdusern und kleineren
Mehrfamilienhdusern zu schaffen.

Das Grundstlick "Mittelstralle 29, Waldstralle 2 in Neuenhagen bei Berlin befindet sich im ge-
wachsenen Siedlungsgebiet der Gemeinde, nérdlich der S-Bahntrasse. Die Grundstiicke sind er-
schlossen; die Medientrager befinden sich im 6ffentlichen StraBenbereich. Die Grundstiicke liegen
direkt an der Wald-, Mittel- bzw. der ZiegelstralRe an. Die Flachen liegen momentan brach.

GemaR § 1 Abs. 3 BauGB hat die Gemeinde Bauleitplane aufzustellen, sobald und soweit es fiir die
stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist. Der Bebauungsplan soll als qualifizierter Be-
bauungsplan insbesondere Festsetzungen zu Art und MaR der baulichen Nutzung, zur Bauweise sowie
den liberbaubaren Grundstiicksflachen enthalten.

Im Einzelnen sollen mit der Planung folgende Zielvorstellungen umgesetzt werden:

- Festlegungen zur Art der baulichen Nutzung als allgemeines Wohngebiet, dem MaR der bauli-
chen Nutzung, der Bauweise sowie der lGberbaubaren Grundstiicksflachen,

- Grinordnerische Festsetzungen.

Der Bebauungsplan wird im Normalverfahren aufgestellt. Bestandteil des Bebauungsplans sind der
,Teil A - Zeichnerische Festsetzungen”, der ,Teil B - Textliche Festsetzungen” und die Begriindung.

2. Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans befindet sich zentral in der Gemarkung, direkt an der Ziegel-
bzw. WaldstraRe gelegen. Die Gemeinde Neuenhagen bei Berlin befindet sich im Landkreis Markisch-
Oderland, etwa 5 km von der Stadtgrenze von Berlin entfernt. Das Gemeindegebiet Neuenhagen bei
Berlin grenzt an die Gemeinden Hoppegarten, Fredersdorf-Vogelsdorf, Petershagen-Eggersdorf,
Altlandsberg und Ahrensfelde.

Gemarkung:
Neuenhagen Flur: 6
Flurstiicke: 197; 198 GréRe: 4.370 m?
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Bebauungsplan , Mittelstrale 29, Waldstralle 2

Abb. 1: Ubersichtskarte , (c) GeoBasis DE/LBG

Abb. 2: Geltungsbereich (Martin Ullner, ObVI 2020)
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2.1 Beschaffenheit und aktuelle Nutzung

Das Plangebiet ist im Bereich der Flurstlicke 197 und 198 der Flur 6 in der Gemarkung Neuenhagen bei
Berlin unbebaut und ungenutzt. Das Plangebiet stellt sich als ruderale Brache mit Grasbestand dar. Es
sind folgende Baume vorhanden:

Ifd. Baumart Stammumfang in m Héhe in m
Nummer

1 Fichte 0,9 6
2 Fichte 1 7
3 Ahorn 1,3 11
4 Eiche 2,1 14
5 Ahorn 1,2 14
6 Ahorn 2,1 15
7 Ahorn 1,2 19
8 Robinie 1,1 8
9 Robinie 0,9 8
10 Weide 0,9 6
11 Weide 0,9 6
12 Ahorn 0,9 7
13 Fichte 0,6-1,0 9
14 Fichte 1,1 10
15 Fichte 1 8
16 Robinie 1,5 12
17 Fichte 0,9 7
18 Fichte 1,2 9
19 Fichte 0,9 6
20 Fichte 1,2 6
21 Kiefer 1,3 9
22 Birke 1,5 8
23 Ahorn 0,4-0,6 7
24 Ahorn 0,8 8
25 Robinie 0,6-0,8 9
26 Robinie 1,6 12
27 Ahorn 1,2 10
28 Ahorn 1,5 10
29 Fichte 1,3 8
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2.2 ErschlieBung

Motorisierter Individualverkehr (MIV)

Die Uberortliche ErschlieBung des Plangebietes ist durch die unmittelbare Ndhe zur HauptstraRe L 338
gegeben, welche Richtung Westen die Verbindung nach Berlin herstellt und nach Osten Anschluss an
den Berliner Ring (Bundesautobahn 10) bietet.

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt tiber die Ziegelstralle an die LandesstraRe L 338.

Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)

Der Anschluss an den 6ffentlichen Personennahverkehr besteht Gber nahegelegene Haltestellen der
Buslinie 940 der Busverkehr Markisch-Oderland GmbH. Diese verkehrt zwischen dem S-Bahnhof
Hoppegarten und der Endhaltestelle Neuenhagen-LindenstraBe und bietet liber die Bahnhofe
Hoppegarten und Neuenhagen Zugang zum Schienennetz mit der S-Bahnlinie 5.

Medientechnische ErschlieRung

Die Herstellung der medientechnischen ErschlieBung an die Energieversorgung, das Wasser- / Abwas-
sernetz und das Telekommunikationsnetz ist moglich, da das Grundstiick bereits Giber eine entspre-
chende Versorgung im Bereich der 6ffentlichen StraBenverkehrsflache verfiigt.

Regenwasserbehandlung

Das anfallende Niederschlagswasser soll unter Beachtung des § 54 Abs. 4 Satz 1 Brandenburger Was-
sergesetz (BbgWG@G) zur Grundwasserneubildung genutzt und ortlich zur Versickerung gebracht werden.
Hierzu sollen alle bestehenden Versickerungsmoglichkeiten genutzt werden. So ist z.B. das Nieder-
schlagswasser der Dachflachen auf den Baugrundstiicken zu versickern; PKW-Stellplatze und ihre Zu-
fahrten sind wasserdurchlassig herzustellen. Das Regenwasser der voll versiegelten Flachen, soll in den
Grunflachen flachig versickern.

Loschwasserversorgung

Im Plangebiet ist eine flir die Feuerwehr ausreichende Léschwasserversorgung sicher zu stellen. Der
Landkreis Markisch-Oderland wird am Planverfahren beteiligt.
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3. Planerische Ausgangssituation
3.1 Ubergeordnete Planungen

Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (LEP HR)

Nach & 1 Abs. 4 BauGB sind die Bauleitplane der Gemeinden den libergeordneten Zielen der Landes-
planung und Raumordnung anzupassen. Neben dem ROG (Raumordnungsgesetz vom 22. Dezember
2008 (BGBI. | S. 2986), das zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom 22. Marz 2023 (BGBI. 2023 | Nr.
88)) sind insbesondere das Gesetz zum Landesplanungsvertrag (LPV vom 16.12.2011 fiir Berlin und
vom 13.02.2012 fir Brandenburg), das Brandenburgische Landesplanungsgesetz (BbglLPIG vom
12.12.2002), das Landesentwicklungsprogramm (LEPro in der Fassung vom 15.12.2007 (Berlin) bzw.
vom 18.12.2007 (Brandenburg) sowie der Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Bran-
denburg (LEP HR) fiir gemeindliche Planungen zu beachten.

Der LEP HR wurde am 29. April 2019 von den Landesregierungen als Verordnung erlassen und trat am
01. Juli 2019 in Kraft.

In der Festlegungskarte 1 weist der LEP HR die Gemeinde Neuenhagen bei Berlin als Mittelzentrum aus
(Z 3.6) in Funktionsteilung mit Hoppegarten aus. In den Mittelzentren sollen fiir den jeweiligen
Mittelbereich die gehobenen Funktionen der Daseinsvorsorge mit regionaler Bedeutung konzentriert
werden. Dazu gehoéren insbesondere Wirtschafts- und Siedlungsfunktionen, Einzelhandelsfunktionen,
Kultur- und Freizeitfunktionen, Verwaltungsfunktionen, Bildungs-, Gesundheits-, soziale Versorgungs-
funktionen sowie lberregionale Verkehrsknotenfunktionen. Dazu sollen die in den Mittelzentren vor-
handenen Angebote an Gitern und Dienstleistungen des gehobenen Bedarfes dem
Nachfragepotenzial entsprechend gesichert, teilweise auch qualifiziert werden. Die Mittelbereiche
umfassen jeweils den funktionstragenden Zentralen Ort und die Gemeinden des
Verflechtungsbereiches. Im Mittelbereich befinden sich die Gemeinden Hoppeparten, Fredersdorf-
Vogelsdorf und Petershagen/Eggersdorf. Der Uberwiegende Teil des Gemeindegebietes von
Neuenhagen bei Berlin wird als Gestaltungsraum Siedlung (Z 5.6) festgelegt. Im Gestaltungsraum
Siedlung ist die Entwicklung von Siedlungsflachen, in denen auch Wohnnutzungen zuldssig sein sollen,
grundsatzlich moglich.

Die Gemeinsame Landesplanungsabteilung Berlin-Brandenburg wird am Planverfahren beteiligt.

Grundsatze gemals § 5 Abs. 1- 3 LEPro 2007: Ausrichtung der Siedlungsentwicklung auf Zentrale Orte
und raumordnerisch festgelegte Siedlungsbereiche; Vorrang der Innenentwicklung, dabei Prioritat der
Erhaltung und Umgestaltung des baulichen Bestandes in vorhandenen Siedlungsbereichen; Anstreben
verkehrssparender Siedlungsstrukturen.

Die vorliegende Planung ist ein Vorhaben der Innenentwicklung. Die Infrastruktur ist vorhanden.
Nordlich, ostlich, stidlich und westlich befindet sich Wohnbebauung.

Grundséatze gemall § 6 Abs. 1- 3 LEPro 2007: Sicherung und Entwicklung der Naturgiiter Boden, Was-
ser, Luft, Pflanzen- und Tierwelt in ihrer Funktions- und Regenerationsfahigkeit sowie ihrem Zusam-
menwirken.

Bei den in Anspruch genommenen Flichen handelt es sich um Brachland. Eine Uberplanung natur-
schutzfachlich bedeutsamer Flachen erfolgt nicht. Durch griinordnerische Festsetzungen zur Mindest-
begriinung und KompensationsmaBnahmen werden die Auswirkungen auf den Naturhaushalt
verringert.

Grundsatz 5.1 LEP HR: Die Siedlungsentwicklung soll unter Nutzung von Nachverdichtungspotenzia-
len innerhalb vorhandener Siedlungsgebiete sowie unter Inanspruchnahme vorhandener Infrastruktur
auf die Innenentwicklung konzentriert werden.

Das Plangebiet ist durch die ehemalige Nutzung baulich gepragt.
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Ziel 5.2 LEP HR: Anschluss neuer Siedlungsflachen an vorhandene Siedlungsgebiete.
Der Anschluss an vorhandene Siedlungsgebiete ist gewahrleistet.

Grundsatz 6.1 LEP HR: Der bestehende Freiraum soll in seiner Multifunktionalitat erhalten und entwi-
ckelt werden.

Vorhandener Freiraum wird in die Planung nicht einbezogen. Die geplante zusatzliche Flacheninan-
spruchnahme soll gering gehalten werden. Schutzgebiete werden nicht in die Planung einbezogen.

Das Plangebiet befindet sich im Gestaltungsraum Siedlung. Durch das Planungsvorhaben werden die
landesplanerischen Ziele und Grundsatze der Raumordnung nicht beeintrachtigt.

=ARANASDErg: ——=

oF e
|
/| . o

eng .. ...
H — choneiche
. 1 LA Y L

Abb. 1: Ausschnitt Plankarte LEP HR 2019

Regionalplan Oderland-Spree

Fir die Planungsregion Oderland-Spree liegt ein integrierter Regionalplan mit Satzungsbeschluss vom
26.11.2011 vor, der jedoch aufgrund fehlender Genehmigung keine Rechtskraft besitzt. Der sachliche
Teilplan "Zentralortliche Gliederung der Nahbereichsstufe, Selbstversorgerorte, Landliche Versor-
gungsorte" mit Veroffentlichungam 27.11.1997 ist seit dem Inkrafttreten des Landesentwicklungsplans
Berlin-Brandenburg (LEP B-B) am 15. Mai 2009 nicht mehr anwendbar.

Der Entwurf des Sachlichen Teilregionalplans ,Erneuerbare Energien“ wurde mit seiner Begriindung,
dem Umweltbericht und einer zweckdienlichen Unterlage im Zeitraum vom 11. Marz 2024 bis
einschlieRlich 17. Mai 2024 im Internet veroffentlicht und im selben Zeitraum in der Regionalen
Planungsstelle, in den Kreisverwaltungen Markisch-Oderland und Oder-Spree sowie in der
Stadtverwaltung Frankfurt (Oder) offentlich ausgelegt. Momentan erfolgt die Abwéagung der
eingegangenen Stellungnahmen.

Der sachliche Teilregionalplan ,Regionale Raumstruktur und Grundfunktionale Schwerpunktraume” ist
seid 27.10.2021 rechtskraftig.

Flachennutzungsplan der Gemeinde Neuenhagen bei Berlin (Stand April 2004)

Fir die Gemeinde Neuenhagen bei Berlin liegt ein genehmigter Flachennutzungsplan von 2004 vor. Im
rechtskraftigen Flachennutzungsplan wird das Plangebiet als Wohnbauflache dargestellt.
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Abb. 3: Flachennutzungsplan der Gemeinde Abb. 4 : ALK © GeoBasis-DE/LGB 2024, dI-de/by-2-0

3.2 Denkmalschutz

Denkmale und Bodendenkmale sind im Plangebiet nicht vorhanden. In raumlicher Ndhe befindet sich
das Bodendenkmal mit der ID 60777. Hierbei handelt es sich um eine Siedlung aus der romischen
Kaiserzeit. Die Untere Denkmalbehtérde des Landkreises Markisch-Oderland sowie das
Brandenburgische Landesamt fir Denkmalpflege und Archaologischen Landesmuseum werden am
Planverfahren beteiligt.

3.4 Kampfmittelbelastung und Altlasten

Zur Abschatzung, ob sich innerhalb des Geltungsbereiches Kampfmittel befinden kénnen, wird der
Zentraldienst der Polizei - Abteilung Kampfmittelbeseitigung am Verfahren beteiligt.

Zur Abschatzung, ob sich innerhalb des Geltungsbereiches Altlasten befinden kénnen, wird der Land-
kreis Markisch-Oderland am Verfahren beteiligt.
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35 Immissionen/ Emissionen

Von dem geplanten Wohngebiet ausgehende schadliche Umweltauswirkungen sind nicht zu erwarten.

Die Umgebung ist durch Wohnnutzung gepragt. Stérende oder sogar erheblich storende Gewerbebe-
triebe sind im Umfeld nicht vorhanden. In direkter Nachbarschaft befindet sich der Schulcampus der
Oberschule Neuenhagen bei Berlin des Internationaler Bund - IB Berlin-Brandenburg gGmbH fir
Bildung und soziale Dienste (IB Berlin-Brandenburg gGmbH). Schadlichen Umwelteinwirkungen in
Form von Verkehrslarm, ausgehend von den anliegenden StraRen, sind nicht zu erwarten und im
weiteren Planverfahren zu klaren.

Schadlichen Umwelteinwirkungen in Form von Verkehrslarm, ausgehend von der in der Umgebung
befindlichen Bahntrasse, sind im weiteren Planverfahren zu klaren.

Das Landesamt fir Umwelt wird am Verfahren beteiligt.

4. Planinhalt und Festsetzungen

4.1 Ziele der Planung

Planungsabsichten

Am Standort soll Wohnbebauung zur Deckung des in der Gemeinde Neuenhagen bestehenden Bedarfs
nach Wohnraum errichtet werden.

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes sollen die planungsrechtlichen Zulassigkeitsvoraussetzun-
gen flr die Errichtung von Wohnbebauung geschaffen werden. Ziel der Planungist, die Herstellung einer
geordneten stadtebaulichen Entwicklung des Plangebietes mit Entwicklung als Allgemeines Wohnge-
biet (WA). Vorgabe ist zudem die offene Bauweise mit einem sich an der Umgebungsbebauung orien-
tierenden NutzungsmaR.

Im Flachennutzungsplan ist das Plangebiet bereits als Wohnbauflache dargestellt.

Stadtebauliches Konzept

Die Erarbeitung von stadtebaulichen Konzepten dient der Klarstellung wesentlicher Pramissen fiir die
zukilinftige Bebauung sowie der Veranschaulichung wie sich die zukiinftige Bebauung im Kontext zur
Nachbarbebauung und anderen stadtebaulichen Elementen darstellt.

Flr das Plangebiet war es von groRem Belang, dass sich die zukiinftige Bebauung harmonisch in die
Umgebung einfligt und der Gartenstadtcharakter aufgenommen wird.

Nach Vorgabe der Gemeinde soll sich die geplante Wohnbebauung in Art und Mal der baulichen Nut-
zung an die Umgebungsbebauung anpassen. Diese wird gepragt durch eine lockere
Einfamilienhausbebauung. Die vorhandenen Bungalows, als auch Wohngebaude mit 2 Vollgeschossen
weisen keine einheitlichen Baufluchten auf. Die Grundflachen der Bestandsgebdude weisen gemald
Bestandsaufnahme der Gemeinde Grundflachen von etwa 77 bis 179 m? auf und besitzen Firsthohen
zwischen 4,20m bis 9,80 m.
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Das stadtebauliche Konzept sieht insgesamt 6 Gebaude vor, die sich entlang der Grundstiicksgrenzen
um Grinflache gruppieren. Parallel zur Mittelstralle werden zwei Mehrfamilienhduser vorgesehen. An
der Ziegel- und Waldstralle werden die “Baufluchten” des Bestandes fiir die Einfamilienhduser
aufgenommen.

Vorgabe der Gemeinde ist es, dass die gesamte GRZ fiir das Plangebiet einschlielich der ErschlieRung
0,3 nicht tberschreiten soll. Es soll Baurecht fiir Gebdude mit Grundflachen von insgesamt ca.

max. 800 m? geschaffen werden. Dies entspricht bei einer Gesamtgrundstiicksflache von 4.370 gm
einer GRZ von 0,19. Die Gesamtversiegelung einschlieBlich Stellplatzen sowie der privaten
Verkehrsflache mit angesetzter Vollversiegelung betrdgt max. 1.450 m? und somit einer GRZ von 0,33.

Innere ErschlieBung und ruhender Verkehr

Die ErschlieBung erfolgt Gber den Anschluss der Grundstiicke an die jeweiligen StralRen (Wald-, Mittel-,
ZiegelstraRe).

Der ruhende Verkehr wird tiber oberirdische Stellplatze abgewickelt. Die Gberschldagige Wohnflachen-
berechnung geht von einem Stellplatzbedarf von maximal 20 Stellplatzen aus. Fiir die Einfamilienhauser
werden jeweils 2 Stellplatze auf dem jeweiligen Grundstiick zur Verfligung; fir die Mehrfamilienhauser
werden 12 Stellplatze vorgesehen, je 1 Stellplatz pro Wohneinheit.

4.2 Begriindung der Festsetzungen

Der Bebauungsplan setzt fir den Geltungsbereich 4.370 m? allgemeines Wohngebiet fest. Das
allgemeine Wohngebiet wird in vier Teilflichen WA-1 und WA-2 mit unterschiedlichen Festsetzungen
zum MaR der baulichen Nutzung (GRZ, Zahl der Vollgeschosse, Hohe baulicher Anlagen), zur Bauweise
sowie zum Hohenbezug unterteilt.

Zur Minimierung von Eingriffen in den Boden und zur Durchgriinung des Plangebietes werden griin-
ordnerische Festsetzungen getroffen.

4.2.1 Artder baulichen Nutzung

Allgemeine Wohngebiete (WA)
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 4 BauNVO)

Fir die geplanten Baugrundstiicke innerhalb des Geltungsbereichs wird allgemeines Wohngebiet (WA)
festgesetzt. GemaR § 4 BauNVO sind in allgemeinen Wohngebieten folgende Nutzungen zulassig:

Allgemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen. Zulassig sind:
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e Wohngebaude

e Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht storende Handwerksbetriebe, sofern sie
der Versorgung des Gebiets dienen

e Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke

Darlber hinaus konnen folgende Nutzungen ausnahmsweise zugelassen werden:

Betriebe des Beherbergungsgewerbes
Sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe
Anlagen fur Verwaltungen
Gartenbaubetriebe

Tankstellen

Anlagen fiir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe, Betriebe des Beherbergungsgewerbes und Tankstellen
gemalk § 4 Abs. 3 BauNVO werden in dem allgemeinen Wohngebiet ausgeschlossen. Der Ausschluss
von Tankstellen dient vorrangig der Wahrung des Ortsbildes und dem Schutz der Anwohner vor
schadlichen Umwelteinwirkungen. Der Ausschluss von Gartenbaubetrieben erfolgt auf Grund des ho-
hen Flachenanspruchs und der dadurch entstehenden Unvereinbarkeit mit der Parzellenstruktur.
Anlagen fiir Verwaltungen sind im Plangebiet nicht vorgesehen und kénnen deshalb ausgeschlossen
werden.

Das allgemeine Wohngebiet wird in die Teilflichen WA1, WA2 unterteilt. In den Teilflichen werden
abweichende Festsetzungen zur Grundflachenzahl, zur zuldssigen Bauweise, und zur Hohe baulicher
Anlagen bzw. Zahl der Vollgeschosse.

4.2.2 MakR der baulichen Nutzung

Die Definition des zuldssigen MaRes der baulichen Nutzung erfolgt durch Festsetzung einer Grundfla-
chenzahl (GRZ) sowie Festsetzungen zur Zahl der Vollgeschosse und zur Héhe baulicher Anlagen.

Grundfldchenzahl (GRZ)
(89 Abs. 1 Nr.1 BauGB i.V.m. § 16 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO)

Flr die Teilgebiete des allgemeinen Wohngebiets werden maximal zuldssige Grundflachen fiir bauliche
Anlagen von 0,22 bis 0,24 festgesetzt. Die Vorgabe der Gemeinde ist eine Gesamt-GRZ von max. 0,35.
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Die GRZ wird fiir die einzelnen Baugebiete wie folgt festgesetzt:

Bauge- GRZ 1| GRZ 2| Begriindung
biet

WA-1 0,22 | 0,3 Die geplanten Einfamilienhduser im WA-1 mit einer Grundfldche von
100 m? entsprichen einer GRZ von 0,22 unter der Berlicksichtigung
einer MindestgrundstiicksgroRe von 600 m2. Fiir die Planung von
Terrassen und Stellpldtzen wurde eine GRZ von insgesamt 0,3
angesetzt. Die Uberschreitungsméglichkeit von 50 % gemaR § 19
Abs. 4 Satz 2 BauNVO ist ausgeschlossen.

WA-2 0,24 | 0,35 | Das geplante Doppel- bzw. Mehrfamilienhaus im WA-2 mit einer
Grundfliche von max. 180 m? wiirde einer GRZ von 0,24
entsprechen, sodass eine GRZ von 0,35 inkl. Terrassen und
Stellplatzanlage angesetzt wird. Die Uberschreitungsmoglichkeit von
50 % gemaR § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO ist ausgeschlossen.

Tab. 1: Grundflachenzahl der allgemeinen Wohngebiete

4.2.3 Uberbaubare Grundstiicksflichen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 23 BauNVO)

Die Festlegung der liberbaubaren Grundstiicksflachen erfolgt durch die Ausweisung von Baufenstern
mittels Baugrenzen.

Die Baugrenzen entsprechen den im stadtebaulichen Konzept. Fiir die geplanten baulichen Anlagen im
WA 1 werden allseitig etwa 1,0 m Puffer fir eventuelle Umplanungen und geringfiigige Stand-
ortverschiebungen berticksichtigt.

Fiir das WA-1 betragt die BaufenstergroRe 12 m Tiefe und 12 m Lange. Der Abstand der vorderen
Baugrenze zur 6ffentlichen Straenverkehrsflache betragt 4,0 m.

Im WA-2 betragt die Baufenstergréfe 14,0 m x 20,0 m. Die Mindestabstandflachen von 3,0 m gemaR
Brandenburgischer Bauordnung (BbgBO) werden eingehalten.
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4.2.4 Zahl der Vollgeschosse
(89 Abs. 1 Nr.1 BauGB i.V.m. § 20 BauNVO)

Neben der Festlegung der Grundflachenzahl und der Uberbaubaren Grundstiicksflaichen werden
Festsetzungen zur Begrenzung der Gebdaudehdhen im Plangebiet getroffen. Es erfolgen Festsetzungen
zur maximalen Anzahl der Vollgeschosse sowie die Festsetzung der maximalen Trauf- und Firsthohen
baulicher Anlagen.

GemaR Hohenstaffelung des stadtebaulichen Konzepts wird im allgemeinen Wohngebiet WA-1 die Zahl
der Vollgeschosse auf 2 begrenzt. In den allgemeinen Wohngebieten WA-2 wird die Zahl der
Vollgeschosse auf 3 begrenzt.

Nach der Brandenburgischen Bauordnung gilt die folgende Definition fir Vollgeschosse (§ 2 Abs. 4
BbgBO): , Vollgeschosse sind alle oberirdischen Geschosse, deren Deckenoberkante im Mittel mehr als
1,40 m lber die Geldndeoberfliiche hinausragt. Geschosse, die ausschlieflich der Unterbringung
technischer Gebdudeausriistungen dienen (Installationsgeschosse) sowie Hohlrdume zwischen der
obersten Decke und der Bedachung, in denen Aufenthaltsriiume nicht mdéglich sind, gelten nicht als
Vollgeschosse.

4.2.5 Hohe baulicher Anlagen
(89 Abs. 1 Nr.1 BauGB i.V.m. § 18 BauNVO)

Die Festsetzungen zur Hohe baulicher Anlagen orientieren sich an der geplanten Zahl der Vollgeschosse
sowie der Geschosshéhen von 2,70 bis 2,90 m gemaR Projektbeschreibung.

Fir das allgemeine Wohngebiete WA-1 mit maximal 2 Vollgeschossen wird eine maximale Firsthhe
von 10 m und eine maximale Traufhohe von 7 m festgesetzt. Fir die allgemeinen Wohngebiete WA-2
maximal 3 Vollgeschossen wird eine maximale Firsthéhe von 12 m und eine maximale Traufhohe von
9 m festgesetzt.

Die Hohen beziehen sich auf den in der Planzeichnung fir das jeweilige Baugebiet festgesetzten Ho-
henbezugspunkt in Metern Gber NHN (DHHN92). Fir das WA-1a betragt die Bezugshohe 50.20 m (.
NHN, fir das WA 1b und WA-2 50.60 m.

4.2.6 Bauweise
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 22 BauNVO)

Fir alle Baugebiete (WA-1 und WA-2) wird die offene Bauweise festgesetzt. Die Gebdude sind mit
seitlichen Grenzabstdnden zu errichten.

In den allgemeinen Wohngebieten WA-1 und WA-2 wird die ausschliefliche Zulassigkeit von Einzel-
hausbebauung festgesetzt.

Die Errichtung von Hausgruppen ist in keinem der Baugebiete zuldssig.

4.2.7 Zahl der Wohnungen je Wohngebaude
(§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Im allgemeinen Wohngebiet WA-1 ist nur eine Wohnung je Wohngebdude zulassig. Die Festsetzung
dient der Begrenzung der Zahl der Wohneinheiten im Baugebiet, um unerwiinschte Auswirkungen auf
die Nachbarschaft (wie zusatzlichen Verkehr) zu vermeiden.
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4.2.8 Verkehrsflichen
(§9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Offentliche StraRenverkehrsflichen

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans grenzt an offentliche Strallenverkehrsflachen. Entlang der
Geltungsbereichsgrenze wird entsprechend eine Strallenbegrenzungslinie dargestellt.

4.2.9 Stellplitze, Garagen und Nebenanlagen
(§9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Die geplanten oberirdischen Stellplatze werden als Flachen fiir Nebenanlagen ,Stellplatze”
festgesetzt. Garagen, Stellplatze und Carports sind auBerhalb der festgesetzten Flachen fiir
Nebenanlagen gemaR ergdanzender Textfestsetzung unzulassig.

4.2.10 Grinordnerische Festsetzungen
(8§ 9 Abs. 1 Nr. 20 und 25a BauGB)

Zur Vermeidung unnotiger Eingriffe, zur Durchgriinung des Plangebietes sowie zum Ausgleich von
Eingriffen werden die folgenden griinordnerischen Festsetzungen getroffen. Die Pflanzlisten 1 und 2
sind in Kap. 5.4.2 sowie der Planzeichnung aufgefiihrt. Die griinordnerische MaRnahme M 2.3 zur An-
lage einer Feldgehdlzhecke entlang der Grundstiicksgrenze wird in einer Breite von 2,0 m als Flache
zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen in der Planzeichnung festge-
setzt. Die griinordnerischen MalRnahmen M 2.3 werden den jeweiligen Grundstiicken zugeordnet.

M 1 - MaRnahmen zum Schutz von Boden (Begrenzung der Bodenversiegelung)

In den allgemeinen Wohngebieten (WA) ist die Anlage von Stellplatzen, Zufahrten und Wegen nur in
wasser- und luftdurchlassigem Aufbau herzustellen. Auch Wasser- und Luftdurchlassigkeit wesentlich
behindernde Befestigungen wie Betonunterbau, Fugenverguss, Asphaltierungen und Betonierungen
sind unzuldssig.
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M 2 - Anpflanzen von Bdumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen

M 2.1 Mindestbepflanzung der Baugrundstiicke: Auf der Flache des allgemeinen Wohngebietes (WA-
1 bis 2) sind mindestens 8 Baume der Pflanzliste 1 (Hochstamm, Mindest- Stammumfang 12 bis 14 cm)
zu pflanzen und zu erhalten. Erhaltener, standortgerechter und einheimischer Baumbestand auf dem
Baugrundstiick ist anzurechnen. Baumabgang ist gleichartig in der Qualitdt Hochstamm, Mindest-
Stammumfang 12 bis 14 cm zu ersetzen.

M 2.2 Als Ausgleich fiir Eingriffe in den vorhandenen Baumbestand sind Neuanpflanzungen entspre-
chend des jeweiligen Stammumfanges der zu fallenden Baumen wie folgt anzusetzen: Verlust von Bau-
men von 60 bis 90 cm Stammumfang, gemessen in 130 cm Hohe ab StammfuB, ist je Baum einErsatz-
baum gemal Pflanzliste 1 in der Baumschulqualitdat Hochstamm, Mindest-Stammumfang 12 bis 14 cm
zu pflanzen. Darlber hinaus ist bei Baumen tber 90 cm Stammumfang, gemessen in 130 cm Hohe ab
StammfuB, pro angefangene 40 cm Stammumfang ein weiterer Ersatzbaum gemal Pflanzliste 1 in der
Baumschulqualitdat Hochstamm, Mindest-Stammumfang 12 bis 14 cm zu pflanzen.

M 2.3 Als Ausgleich fiir Eingriffe durch Neuversiegelungen sind gemal Planzeichnung Neuanpflan-
zung mit einer Feldgehdlzhecke gemal Pflanzliste 2 mit heimischen und standortgerechten Gehélzen
vorzusehen. Die Flache ist dauerhaft zu erhalten.

4.2.11 Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften
(89 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 87 BbgBO)

Dachform

In den allgemeinen Wohngebieten WA-1 und WA-2, das heisst im gesamten Plangebiet, sind ausschlieR-
lich Satteldacher zulassig. Die Festsetzungen zur Dachform gelten nicht fir Dachaufbauten, Garagen
und Nebenanlagen sowie fiir untergeordnete Vorbauten im Sinne von § 6 Abs. 6 BbgBO.

Die Festsetzung entspricht der Dachgestaltung des baulichen Bestandes in der ndheren Umgebung des
Plangebietes.

4.2.12 Hinweise (ohne Normcharakter)

Denkmalschutz

Sollten bei Erdarbeiten unvermutet Bodendenkmale (z.B. Scherben, Knochen, Stein und Metallgegen-
stande, Steinsetzungen, Holz, Verfarbungen) entdeckt werden, sind diese unverziiglich der Unteren
Denkmalschutzbehérde und dem Brandenburgischen Landesamt fiir Denkmalpflege anzuzeigen (§ 11
Abs. 3 BbgDSchG). Die aufgefundenen Bodendenkmale und die Entdeckungsstatte sind mindestens bis
zum Ablauf einer Woche nach Anzeige, auf Verlangen der Denkmalschutzbehérde ggf. auch dariiber
hinaus, in unverdndertem Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise vor Gefahren fir die Erhaltung
zu schitzen (§ 11 Abs. 3 BbgDSchG). Funde sind dem Brandenburgischen Landesamt fiir Denkmal-
pflege und Archdologischen Landesmuseum zu libergeben (§11 Abs. 3 BbgDSchG).

Artenschutz

Bauzeitregelung (Al): Zeitliche Beschrankung der Rodung und vorbereitende MalRnahmen: Rodungs-
arbeiten fiir die Reduktion von Gehdlz- und Gebiischbestdnden innerhalb des Planungsraumes sind —
soweit Uberhaupt erforderlich - grundsatzlich auRerhalb der Brutzeit der Végel durchzufiihren. Fiir den
Zeitraum zwischen dem 1. Marz und 30. September sind keine Rodungen vorzunehmen. Bei einer Ro-
dung innerhalb dieses Zeitraumes kann nicht ausgeschlossen werden, dass es zu einer Zerstdérung von
Nestern (= Fortpflanzungsstatten) kommt. Sollte die Baufeldfreimachung in dieser Zeit geplant sein,
kann eine 6kologische Baubegleitung herangezogen werden, um mogliche artenschutzrechtliche Ver-
botstatbestdnde zu prifen.
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Bauzeitenregelung (A2): Der Riickbau von Gebauden darf ausschlieBlich zwischen dem 30. Oktober
und dem 1. Marz und erfolgen. In dieser Zeit kann ausgeschlossen werden, dass diese Strukturen von
Fledermdausen als Tagesquartier genutzt werden.

4.2.13 Nachrichtliche Ubernahmen

Geholzschutz

Es gilt die Satzung zum Schutz von Baumen in der Gemeinde Neuenhagen bei Berlin vom 09.02.2006
(Baumschutzsatzung).

Versickerung von Niederschlagswasser

Auf den Baugrundstiicken anfallendes Niederschlagswasser ist auf dem jeweiligen Grundstick zu ver-
sickern. Wenn das Niederschlagswasser gesammelt und Gber Versickerungsanlagen (z. B. Mulden, Ri-
golen, Sickerschéchte) ins Grundwasser abgeleitet werden soll, ist eine wasserrechtliche Erlaubnis nach
§ 8 (1) des Wasserhaushaltsgesetzes bei der unteren Wasserbehérde des Landkreises Markisch-Oder-
land zu beantragen.
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5. Umweltbericht
5.1 Einleitung

Im Plangebiet ist beabsichtigt, ein Wohngebiet zu errichten. Das Grundstiick MittelstraBe 29;
WaldstralSe 2 in Neuenhagen bei Berlin befindet sich im gewachsenen Siedlungsgebiet der Gemeinde.
Der lGberwiegende Teil der Flache liegt brach.

5.1.1 Inhalte und Ziele des Bebauungsplanes

Fiir die Baugrundstiicke im Geltungsbereich wird allgemeines Wohngebiet mit einer GRZ Teilflachen bis
max. 0,35 festgesetzt. Die Uberschreitungsméglichkeit der GRZ gemaR § 19 (4) Satz 2 BauNVO durch
die Grundflachen von Stellplatzen, Garagen und Nebenanlagen um bis zu 50 von Hundert wird im
Bebauungsplan ausgeschlossen. Auf die Festsetzung einer GFZ wird verzichtet. Die HOhe der Gebdude
wird durch die Beschrankung der Firsthohe und der Geschossigkeit definiert.

5.1.2 Hinweise zur Eingriffsregelung

Rechtlich liegt ein Eingriff in Natur und Landschaft vor, wenn geplante Veranderungen der Gestalt oder
Nutzung von Grundflachen im besiedelten wie im unbesiedelten Bereich, die Leistungsfahigkeit des
Naturhaushalts, das Landschaftsbild oder den Erholungswert der Landschaft erheblich beeintrachtigen
kénnen (§ 14 BNatSchG).

Die Einschatzung der Erheblichkeit erfolgt verbal-argumentativ und bezogen auf den Einzelfall, da es
keine exakten, allgemein glltigen MaRstdbe zur Bestimmung gibt. Grundsatzlich sind die regionalen
und kommunalen Leitbilder des Naturschutzes und der Landschaftspflege, sowie die tatsachliche Aus-
pragung der Schutzgiiter bei der Beurteilung der qualitativen und quantitativen Dimensionen einer Be-
eintrachtigung heranzuziehen.

Die Beeintrachtigungen sind so konkret wie moglich zu prognostizieren, entsprechende Kompensati-
onsflachen und -maRnahmen sind zu benennen und zu sichern. Grundsatzlich bieten sich folgende Mog-
lichkeiten zur Kompensation von Eingriffen an:

e Kompensation auf dem Eingriffsgrundstiick.

e Kompensation aulRerhalb des Plangebietes durch den Abschluss von stadtebaulichen

e Kompensation durch die Beteiligung an einem Flachenpool, z.B. tber die
Flachenagentur Brandenburg GmbH.

Grundlage der Eingriffsregelung sind die "Hinweise zum Vollzug der Eingriffsregelung (HVE)" des

Ministeriums fur Landliche Entwicklung, Umwelt- und Verbraucherschutz des Landes Brandenburg von
April 2009.
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5.1.3 Fiir die Umweltpriifung relevanten libergeordnete Planungen

Landschaftsplan

Fir die Siedlungsentwicklung des in Rede stehenden Bereiches der Gemeinde Neuenhagen bei Berlin
werden im Landschaftsplan (LP 10/2000) folgende Leitbilder und MaRnahmen dargestellt:

,Flachen mit lockerer bis maRig dichter Bebauung und groBen Garten: Erhalt der Griinstruktur, Ge-
wabhrleistung der hohen Wohnqualitat durch Berticksichtigung der Griinstrukturen bei Wohnungsneu-
bauten, Siedlungsbegrenzung in Richtung Neuenhagener Muhlenfliees und des Zochegrabens.”

Abb. 5: Landschaftsplan der Gemeinde Neuenhagen bei Berlin (Stand 2000)

Lage im Raum
Das Plangebiet befindet sich im Landkreis Markisch-Oderland, in der Gemeinde Neuenhagen bei Berlin

in zentraler Lage nordlich der S- und Regionalbahntrasse, direkt an der ZiegelstraRe. Die Flache liegt
brach.

5.1.4 Fiir die Umweltpriifung relevanten Fachgesetze

Die wichtigsten Fachgesetze / Verordnungen / Satzungen des Naturschutzes und derLandschaftspflege
sind in Kap. 8 genannt.

Weiterhin sind die folgenden gesetzlichen Regelungen zu beachten:

Im Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG) als Rahmengesetz des Bodenschutzes sind die Ziele in § 1
vorangestellt. Danach ist der Zweck des Gesetzes, nachhaltig die Funktionen des Bodens zu sichern
oder wiederherzustellen. Hierzu sind schadliche Bodenveranderungen abzuwehren, der Boden und Alt-
lasten sowie hierdurch verursachte Gewasserverunreinigungen zu sanieren und Vorsorge gegen nach-
teilige Einwirkungen auf den Boden zu treffen. Bei Einwirkungen auf den Boden sollen Beeintrachti-
gungen seiner natlrlichen Funktionen sowie seiner Funktion als Archiv der Natur- und Kulturgeschichte
so weit wie moglich vermieden werden.

Gem. § 1a Satz 2 BauGB soll mit Grund und Boden sparsam und schonend umgegangen werden; dabei
sind zur Verringerung der zusatzlichen Inanspruchnahme von Flachen fiir bauliche Nutzungen die Mog-
lichkeiten der Entwicklung der Gemeinde insbesondere durch Wiedernutzbarmachung von Flachen,
Nachverdichtung und andere MaRnahmen zur Innenentwicklung zu nutzen sowie
Bodenversiegelungen
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auf das notwendige MaR zu begrenzen. Landwirtschaftlich, oder als Wald genutzte Flachen sollen fir
Wohnzwecke nur im notwendigen Umfang umgenutzt werden.

Die Vorgaben des libergeordneten Rahmengesetzes Wasserhaushaltsgesetz (WHG) werden in Branden-
burg durch das Brandenburgische Wassergesetz (BbgWG@G) ausgefiillt. Das Gesetz trifft beispielsweise
Vorgaben zur Versickerung des in Baugebieten und Verkehrsflachen anfallenden Niederschlagswassers.
Zielsetzungen zum Schutz der Gewasser und des Wasserhaushalts finden sich weiterhin in verschiede-
nen gesetzlichen Regelungen des BauGB, der Naturschutzgesetze und Wasserhaushaltsgesetzes des
Bundes und des Landes.

5.2 Beschreibung und Bewertung der Schutzgiiter von Natur und Landschaft

Fir die frihzeitige Beteiligung erfolgt nur eine Kurzeinschatzung der Schutzgiiter, die bei Bedarf zur
formlichen Beteiligung erganzt werden.

Nach der naturrdumlichen Gliederung Brandenburgs (vgl. SCHOLZ 1962) liegt das Gebiet um Neuen-
hagen bei Berlin innerhalb der naturrdumlichen Einheit , Ostbrandenburgische Platten”. Darin
enthalten ist die naturrdumliche Einheit ,,Barnimplatte”.

5.2.1 Schutzgut Flache, Boden

Die Planungen bewirken keinen Entzug land- oder forstwirtschaftlicher Flachen, die Flache war bereits
weitgehend stadtebaulich gepragt.

Nach der allgemeinen Bodengestalt und dem morphologischen Formentyp handelt es sich in der natur-
rdaumlichen Einheit Barnimplatte um Sanderflachen. Es herrschen demnach Sandbdden vor (vgl.
SCHOLZ 1962). Der Untersuchungsbereich speziell ist durch ,schwach lehmigen bisweilen kiesigem
Sand mit schwach durchlassigem sandigem Untergrund” gepragt (LP 10/2000).

Besondere stoffliche Bodenbelastungen durch friihere oder aktuelle Nutzungen liegen nicht vor bzw.
sind nicht bekannt. Besonders ertragsreiche oder seltene Boden, besondere geologische Bildungen, Bo-
dendenkmale und archaologische Fundstadtten liegen nicht vor. Der Standort ermdoglicht in seiner
heutigen Auspragung allgemeine Bodenfunktionen.

5.2.2 Schutzgut Wasser

Oberflachengewdsser

Im Plangebiet sind keine Oberflachengewasse vorhanden.

Grundwasser

Das Verschmutzungsempfindlichkeit des Grundwassers wird im Plangebiet als hoch eingestuft (Land-
schaftsplan der Gemeinde Neuenhagen, Kartenmaterial von 1997).

Neben dem qualitativen Schutz des Grundwassers ist die Quantitat bzw. Regenerationsfahigkeit des
Grundwassers fiir den Naturhaushalt von Bedeutung (Grundwasserneubildungsfunktion, vgl. MARKS
etal. 1989). Dieseist u.a. abhangig von der Héhe der Niederschlage, der Bodenart und der anstehenden
Vegetation. Daneben spielen aber auch Oberflaichengewasser eine wichtige Rolle fiir dieGrundwasser-
neubildung. Fir die Grundwasserneubildung durch Niederschlage hat das Untersuchungsgebiet auf-
grund der sandigen bis sandig-lehmigen Substrate eine mittlere bis geringe Bedeutung.

5.2.3 Schutzgut Klima, Luft
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Das Lokalklima des Plangebietes und seiner Umgebung ist gekennzeichnet durch die tiberwiegende
Nutzung als durchgriintes Siedlungsgebiet mit teilweise groRflachigen Garten und Baumbestand. Das
Plangebiet besitzt keine bedeutende Klima-Ausgleichsfunktion.

Weitere auf das Plangebiet einwirkende Immissionen sind nur der innerértliche StraRenverkehr zu nen-
nen.

5.2.4 Schutzgut Mensch, Landschaftsbild und landschaftsbezogene Erholung

Eine Eignung fir landschaftsgebundene Erholung ist aktuell nicht gegeben. Es liegen keine Zielvorga-
ben aus Fachpldanen vor. Vorbelastungen durch Immissionen oder Emissionen liegen nicht vor.

5.2.5 Schutzgut Kultur und Sachgiiter

Denkmale und Bodendenkmale sind im Plangebiet nicht vorhanden. In rdumlicher Ndhe befindet sich
das Bodendenkmal mit der ID 60777. Hierbei handelt es sich um eine Siedlung aus der rémischen
Kaiserzeit.

5.2.6 Schutzgut Arten und Lebensgemeinschaften

Das Plangebiet ist durch folgenden Biotoptyp gepragt: Landreitgrasflur mit Robinienaufwuchs. Das
Plangebiet ist Uberwiegend unbebaut. Ehemals genutzte Bungalows zur Wochenend- und
Naherholung wurden bis auf ein Gebdude zurlickgebaut. Es sind 29 Baume unterschiedlicher
Stammumfange vorhanden.

Gemal Vermessungsplan sind folgende Bdume im Plangebiet vorhanden-siehe Seite 6/43. Eine
genauere Analyse der Biotopstrukturen erfolgt in der Entwurfsfassung.

Schutzgebiet und -objekte bzw. Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung

Das Plangebiet liegt weder in einem Schutzgebiet (NSG (Naturschutzgebiet), LSG (Landschaftsschutz-
gebiet), FFH- (Fauna-Flora-Habitat-Gebiet) oder SPA- (Vogelschutz-) Gebiete) noch liegen Schutzge-
biete (z. B. nach § 30 BNatSchG, Naturdenkmale) im Plangebiet.

Besonderer Artenschutz

Zur Behandlung des Besonderen Artenschutzes werden in Brandenburg wildlebend vorkommende Tier-
und Pflanzenarten, die im Sinne von § 7 Absatz 2 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) national be-
sonders bzw. streng geschiitzt sind und fir die damit die einschlagigen Vorschriften des besonderen
Artenschutzes insbesondere die Schutzbestimmungen des § 44 BNatSchG zur Anwendung kommen
bericksichtigt.
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Zu den Verbotstatbestanden des § 44 BNatSchG zahlen:

Schadigungsverbot: Beschadigung oder Zerstorung von Fortpflanzungs- und Ruhestatten und damit ver-
bundene vermeidbare Verletzung oder Toétung von Tieren oder ihrer Entwicklungsformen. Abweichend
davon liegt ein Verbot nicht vor, wenn die 6kologische Funktion der von dem Eingriff oder Vorhaben
betroffenen Fortpflanzungs- oder Ruhestatten im raumlichen Zusammenhang gewahrt wird.

Storungsverbot: Erhebliches Stéren von Tieren wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-,
Uberwinterungs- und Wanderungszeiten. Abweichend davon liegt ein Verbot nicht vor, wenn die St6-
rung zu keiner Verschlechterung des Erhaltungszustandes der lokalen Population fiihrt.

Totungsverbot: Signifikante Erhohung des Totungsrisikos flr die jeweiligen Arten unter Berlcksichti-
gung der vorgesehenen Schadensvermeidungsmalinahmen durch Nutzung oder Betrieb, unabhangig
von oben behandelter Tétung im Zusammenhang mit der Entfernung von Fortpflanzungs- und
Ruhestatten. Die Verletzung oder Tétung von Tieren und die Beschadigung oder Zerstorung ihrer
Entwicklungs- formen, die mit der Beschadigung oder Zerstérung von Fortpflanzungs- und Ruhestatten
verbunden sind, werden im Schadigungsverbot behandelt.

Als besonders geschiitzte Arten gelten die Arten der Anlage 1 der Bundesartenschutzverordnung (BArt-
SchV), Arten des Anhangs B der EU-Artenschutzverordnung (EUArtSchV), Européische Vogelarten und
- als streng geschiitzte Arten - Arten der Anlage 1 der BArtSchV mit Kreuz in Spalte 3, Arten des Anhangs
A der EUArtSchV, Arten der Anlage IV der RL 92/43/EG (FFH-Richtlinie).

Artenschutzrechtliche Regelungen leiten sich ab aus dem Ziel der FFH-Richtlinie, die natirlichen Le-
bensraume und die Populationen wildlebender Tier- und Pflanzenarten in einem glinstigen Erhaltungs-
zustand zu erhalten oder diesen wiederherzustellen (Art. 1 FFHRL).

Weiterhin liegt gemaR § 44 Abs. 5 Satz 2 BNatSchG ein VerstoR gegen die Zugriffsverbote des § 44 Abs.
1 Nr. 1 und 3 BNatSchG nicht vor, soweit die 6kologische Funktion der von dem Eingriff betroffe- nen
Fortpflanzung- oder Ruhestadtten im raumlichen Zusammenhang weiterhin erfillt wird. Die fir den
Artenschutz zustdandige Fachbehorde ist die untere Naturschutzbehorde.

Eine artenschutzfachliche Priifung wurde noch nicht erstellt.

5.3 Entwicklungsprognosen des Umweltzustandes

Die Realisierung des Bauvorhabens ist ein Eingriff in Natur und Landschaft, da die Leistungsfahigkeit
des Naturhaushaltes nachhaltig beeintrachtigt wird. Bei einer Realisierung der Planungen werden nach
den folgenden Wirkfaktoren unterschieden:

e Baubedingte Wirkfaktoren
e Anlagebedingte Wirkfaktoren
e Betriebsbedingte Wirkfaktoren

Baubedingte Wirkungen sind zeitlich auf das Baugeschehen begrenzt. Sie treten direkt auf den Baustel-
len, den Baustelleneinrichtungsflaichen und Zuwegungen sowie im unmittelbaren Umkreis des Bauge-
schehens auf. Indirekte baubedingte Wirkungen sind weitreichender und kénnen sich tber den Luft-
bzw. Wasserweg ausbreiten. Die baubedingten Wirkungen hangen stark von der jeweils eingesetzten
Technik ab.
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Anlagebedingte Wirkungen sind dauerhaft. Sie entstehen durch die Versieglung der Flachen direkt im
Wirkraum.

Betriebsbedingte Eingriffe gehen von der normalen, zweckdienlichen Nutzung des Betriebes aus.

5.3.1 Auswirkungen auf Schutzgebiete und Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung

Auswirkungen auf Schutzgebiete erfolgen nicht.

5.3.2 Auswirkungen auf die Schutzgiiter von Natur und Landschaft

Baubedingte Beeintrachtigungen

Durch den Bau des geplanten Vorhabens sind fiir die verschiedenen Schutzgiiter folgende Beeintrachti-
gungen zu erwarten:

Flache/Boden/Wasser:
e Abtrag von (anthropogen vorbelasteten) Boden durch Bodenaushub;

e Verdichtung des anstehenden Oberbodens durch Baumaschinen, wodurch der
Oberflachenab- fluss des Wassers erhoht und die Erosion des Bodens gefordert werden
kann;

e moglicher Eintrag von Schadstoffen in den Boden (z.B. durch Treibstoffe der Baumaschinen)
und dadurch mogliche Gefdahrdung des Grundwassers;

Da das Plangebiet in Teilen Giberformt wird bzw. durch anthropogene Nutzungen gepragt ist, kdnnen
die Beeintrachtigungen durch den Bau des Vorhabens insgesamt als mittel eingeschatzt werden. Durch
Beachtung der gangigen Vorschriften (Bodenarbeiten) konnen weitergehende Beeintrachtigungen ver-
mieden werden. Die Vermeidungsmalinahmen sind zu beachten.

Klima/Luft:
e Erhohte Schadstoff- und Larmimmissionen durch Betrieb von Maschinen und Baufahrzeugen

Insgesamt sind die Beeintrachtigungen aufgrund des geringen Umfanges des Vorhabens und der be-
schrankten Dauer der BaumalRnahme als gering einzuschatzen.

Flora/Vegetation und Fauna:
e Schidigung von Vegetationsflichen durch Uberfahren, Begehen und Lagerung,
o ggf. Storung der Tierwelt auch angrenzender Bereiche durch Larm und Bewegungen.

Durch die relativ kurze Dauer der Baumalinahme sind die Beeintrachtigungen, vor allem unter Beach-
tung bestehender Vorbelastungen, als (iberwiegend maRig bis gering einzustufen. Lediglich fiir die vor-
handenen Einzelbdume kénnen durch den Bau Schadigungen auftreten. Vor allem durch Baumaschinen
kénnen Stamm- und Kronenbereiche und durch Bodenarbeiten Wurzelbereiche beeintrachtigt
werden. Diese Baume sind durch geeignete MaRnahmen (z.B. Stammummantelung, Wurzelvorhange
etc.) zu schiitzen. Die VermeidungsmalRnahmen sind zu beachten.

Mensch/Landschaftsbild/Erholung:

e Storende Einflisse auf das Landschaftsbild und die Erholungseignung durch Larmbelastungen
sowie Verdanderung des Landschaftsbildes.

Auch hier wirkt sich die relativ kurze Bauzeit nicht nachhaltig beeintrachtigend auf das Landschaftsbild
und die Erholungseignung aus.
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Anlagebedingte Beeintrachtigungen

Durch die Anlage des geplanten Vorhabens sind fiir die verschiedenen Schutzgiiter folgende
Beeintrachtigungen zu erwarten:

Boden/Wasser:

. Dauerhafte Versiegelung von Boden und dadurch nachhaltige Schadigung vielfaltiger Boden-
funktionen,

. Erhéhung des Oberflachenabflusses nach Niederschlagsereignissen,
o Reduzierung der Grundwasserneubildung.

Der dauerhafte Verlust wichtiger Bodenfunktionen stellt eine nachhaltige Beeintrachtigung der Leis-
tungsfahigkeit des Naturhaushaltes dar. Da der anstehende Boden wegen der bisherigen Nutzung in
Teilen nicht mehr als natirlich angesprochen werden kann, wirken sich die durch das Vorhaben entste-
henden Beeintrachtigungen nicht so gravierend aus. Dennoch fiihrt eine Versiegelung zu dauerhaften
Beeintrachtigungen des Bodens, welche durch angemessene MaRnahmen kompensiert werden miissen.
Auch die Erhohung des Oberflachenabflusses sowie die Reduzierung der Grundwasserneubildung muss
entsprechend kompensiert werden. Die VermeidungsmaRRnahmen sind zu beachten.

Klima/Luft:
o Extremere Temperaturverldufe und geringe Luftfeuchten durch versiegelte Flachen.

Durch die geplante Bebauung wird der Anteil versiegelter Flachen erhéht und durch klimatisch belas-
tende Effekte minimal verandert. Durch Anpflanzungen von hochwachsenden Vegetationsformen (z.B.
Bdume) konnen die zu erwartenden Beeintrachtigungen kompensiert werden. Die Vermeidungsmal-
nahmen sind zu beachten.

Flora/Vegetation und Fauna:

o Dauerhafter Verlust von Bdumen und damit auch Lebensstétten fiir Tiere durch Uberbauung.

Landschaftsbild/Erholung:
o Veranderung der Landschafts- und Ortsstruktur durch die geplante Bebauung.

Betriebsbedingte Beeintrachtigungen

Durch den Betrieb des geplanten Vorhabens sind fiir die verschiedenen Schutzgiiter nur wenige Beein-
trachtigungen zu erwarten:

Eine Verunreinigung des Grundwassers durch Mineraldle der PKW ist aufgrund der geringen PKW-
Anzahl und der Nutzung , Parken” nicht zu erwarten. Auch durch den Anlieferungsverkehr mit LKW sind
keine Havarien zu befiirchten. Die Vermeidungsmanahmen sind zu beachten. Da auf dem Grundstiick
selbst nur geringer Fahrzeugverkehr zu erwarten ist, halten sich auch die Immissionen in einem
vernachldssigbaren Umfang.

5.3.3 Anfilligkeit des Projekts fiir schwere Unfille und / oder Katastrophen

Erhebliche Umweltgefahren, schwerwiegende Unfalle (Katastrophen) sind mit Realisierung des Vorha-
bens und dessen Betrieb nicht zu erwarten. Gefahrliche Stoffe im Sinne des Anhangs | der 12. BImSchV
(Storfallverordnung) werden nicht gelagert.

25/36



Bebauungsplan ,,MittelstraBBe 29, WaldstraBe 2” Vorentwurf

5.3.4 Entwicklungsprognose bei Nichtdurchfiihrung des Projekts

Ohne den Bebauungsplan ist eine geordnete Siedlungsentwicklung nur in sehr begrenztem Malle mog-
lich.

5.3.5 Wechselwirkung zwischen den Schutzgiitern

Alle Schutzglter stehen in engem Zusammenhang zueinander. Wichtige pragende und besonders emp-
findliche Landschaftselemente bleiben erhalten und sind in den eigentlichen Baubereichen nur
teilweise vorhanden. Fiir dieses Vorhaben ist eine Abwagung der einzelnen Belange der Schutzgiiter
von Natur und Landschaft untereinander nicht notwendig.

5.3.6 In Betracht kommende anderweitige Planungsmaéglichkeiten

Unter der Voraussetzung der Verwirklichung des Vorhabens sind der Standort der Planung sowie die
Art und das Mal} der Flachenbeanspruchung unvermeidlich.

5.4 Gesamtbewertung der Umweltauswirkungen: Eingriffsregelung
Grundlagen fur die Eingriffsregelung sind

e die Ergebnisse der Bestandserfassung und -bewertung, d.h. leistungsfahige Funktionen des Na-
turhaushaltes und des Landschaftsbildes sind zu erhalten und zu pflegen sowie beeintrachtigte
Funktionen zu verbessern;

e die zu erwartenden Beeintrachtigungen durch das geplante Vorhaben, d.h. mogliche
Beeintrach- tigungen von Funktionen des Naturhaushaltes und des Landschaftsbildes sollen
vermieden bzw. ausgeglichen werden;

e (ibergeordnete Planungen, d.h. die Zielvorstellungen fir Umwelt- und Naturschutz (LP 2000)
werden beriicksichtigt.

Ziele flir Naturschutz und Landschaftspflege

Abgeleitet aus den allgemeinen Zielen und Grundsatzen des Naturschutzes und der Landschaftspflege
gem. §§ 1 und 2 des BNatSchG sowie aus der vorangegangenen Bestandsanalyse und Konfliktanalyse
lassen sich fiir das Plangebiet folgende Ziele ableiten:

e Das auf den versiegelten Flachen anfallende Niederschlagswasser wird auf den Grundstiicken
versickert. Hierdurch bleiben die Abflussregulations- und Grundwasserneubildungsfunktion er-
halten. Wege und Platze werden, soweit moglich, in teilversiegelter Form gebaut.

o Nicht versiegelte Flachen werden als Griinflaichen genutzt. Hierdurch wird die Bedeutung des
Untersuchungsgebietes in diesen Bereichen fiir Arten und Lebensgemeinschaften erhalten.

e Die neuangelegten Pflanzungen werden durch fachgerechte Pflege dauerhaft erhalten.

e Durch die vorzunehmenden griinordnerischen MaRBnahmen werden die Vorgaben aus dem
Landschaftsplan beriicksichtigt.

5.4.1 MaBnahmen zur Vermeidung/Verminderung von Eingriffen

GemaR § 12 Abs. 1 BbgNatSchG ist der Verursacher eines Eingriffs verpflichtet, vermeidbare Beein-
trachtigungen von Natur und Landschaft zu unterlassen. Zur Verminderung der Beeintrachtigungen der
Schutzguter Boden, Wasser, Klima/Luft, Arten- und Lebensgemeinschaften sowie des Landschaftsbil-

des werden folgende MalRnahmen dargestellt.
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Die nachfolgend erlauterten Vermeidungs- und Verminderungsmalnahmen sind, soweit es sich um
Pflanz- bzw. Vegetationsarbeiten handelt, spatestens nach Beendigung der Bauarbeiten
durchzufiihren.

V 1: Erhalt des Baumbestandes im Plangebiet
Die im Plangebiet vorhandenen und fiir das Bauvorhaben nicht zu fallenden Baume sind entsprechend
der DIN 18920 zu schiitzen und zu erhalten. Der Kronen- und Stammbereich und der durch die Kronen-
traufe begrenzte Wurzelbereich sind vor Beeintrachtigungen jeglicher Art zu schiitzen. Entstehende
Schaden sind fachgerecht zu sanieren. Bei Verlust sind die Baume gleichwertig und gleichartig zu er-
setzen.

Sowohl im Rahmen der Bautatigkeit als auch bei der Anlage von Zufahrten etc. sind Baume unbedingt
vor Beschadigungen zu schiitzen. Hierfiir sind die einschlagigen Normen des Landschaftsbaus anzu-
wenden. Es ist darauf zu achten, dass das Wurzelwerk des vorhandenen Baumbestandes keinen erheb-
lichen Schaden nimmt, der sich auf die Vitalitdt des Baumbestandes auswirken kdnnte. Hierfir sind ggf.
WourzelschutzmalBhahmen vorzusehen, wie z. B. Wurzelbriicken, die den Bodendruck auf den Wurzel-
raum verhindern.

Flr Baustelleneinrichtungsflachen werden ausschlieRlich solche Bereiche oder Flachen herangezogen,
die im Rahmen der Bebauung ohnehin tberbaut oder in anderer Weise neugestaltet werden, also in
jedem Fall eine Veranderung erfahren. Andere Flachen werden dafiir nicht verwendet. Es werden au-
Rerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes keine BaustralRen oder sonstigen Wege angelegt.

Bei Bauarbeiten ist dafiir Sorge zu tragen, dass keine Boden- bzw. Grundwasserverunreinigungen durch
Ole, Treibstoffe etc. erfolgen. Baubedingte Bodenverdichtungen sind auf ein MindestmaR zu begrenzen.
Oberboden ist auf den kiinftig zu versiegelnden Flachen abzutragen und zur weiteren Verwendung auf
den Grundstlicken zu nutzen.

Im Bereich von MalRnahmenflachen diirfen nach Abschluss der Gesamtmalnahmen keine Lager- oder
Abstellflaichen errichtet werden, auch keine temporaren. Auch Bodenaushub darf nicht gelagert
werden, ebenso dirfen Baumaschinen dort nicht abgestellt werden. Lager- oder Abstellflachen
kénnen auf den bereits vorhandenen versiegelten Flachen eingerichtet werden. Flachen, die im
Landschaftsschutzgebiet liegen, sind generell Tabubereiche.

V 2: Versickerung anfallenden Niederschlagswassers

Das im Plangebiet auf den versiegelten Flachen anfallende Niederschlagswasser ist auf den Grundsti-
cken zu versickern. Eine flichenhafte und dezentrale Versickerung von Niederschlagswasser sollte iber
Mulden und Rigolen auf den einzelnen Grundstiicken erfolgen.

Das anfallende Niederschlagswasser soll unter Beachtung des § 54 Abs. 4 Satz 1 Brandenburger Was-
sergesetz (BbgWG@G) zur Grundwasserneubildung genutzt und ortlich zur Versickerung gebracht werden.
Hierzu sollen alle bestehenden Versickerungsmoglichkeiten genutzt werden. So ist z.B. das Nieder-
schlagswasser der Dachflachen auf den Baugrundstiicken zu versickern; PKW-Stellplatze und ihre Zu-
fahrten sind wasserdurchldssig herzustellen. Das Regenwasser der StralRenflachen, soweit diese voll
versiegelt hergestellt werden, soll in den Griinflachen flachig versickern. Sofern das Niederschlagswas-
ser gesammelt und Uber Versickerungsanlagen (z. B. Mulden, Rigolen, Sickerschachte) ins Grundwas-
ser abgeleitet werden soll, ist mit dem Antrag auf Baugenehmigung eine wasserrechtliche Erlaubnis
nach § 8 (1) des Wasserhaushaltsgesetzes bei der Unteren Wasserbehorde des Landkreises zu beantra-
gen.

V 3: Verzicht auf umweltschddigende Stoffe
Im gesamten Plangebiet ist zum Schutz des Grundwassers und des Bodens auf die Verwendung von
Tausalzen, Bioziden und chemischen Diingemitteln zu verzichten.

V 4: Bodenschonende Bauweise

Die Bodenbearbeitung im Rahmen der Bautatigkeit ist auf das absolut notwendige MaR zu reduzieren.
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Verdichteter Boden, der nicht versiegelt wird, ist zu lockern und mit standortgerechten Pflanzen zu
versehen (§ 1a Abs. 1 BauGB).

V 5: Lagerung Boden
Wahrend der Bauphase ist auf eine sachgemalle Verwendung, Lagerung und Transport von Boden zu
achten. Die DIN 18 915 ist zu beriicksichtigen.
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V 6: Durchgriinung der Baugrundstiicke

Zur Erhaltung des griinen Ortsbildcharakters sowie zur Gewahrleistung klimatischer und 6kologischer
Grundfunktionen sollen Baugrundstiicke mit einer Mindestanzahl von Baumen heimischer Arten be-
pflanzt werden.

V 7: AuRenbeleuchtungen

Lichtintensive Aufenbeleuchtungen der Baugrundstiicke (die anliegenden StraBen sind bereits
beleuch- tet) sollen zum Schutz der Insekten- und Vogelwelt vermieden bzw. auf gering stérende
Leuchtkorper (z.B. Natriumdampf-Niederdrucklampen) begrenzt werden.

V 8: Artenschutz

Folgende Vorkehrungen zur Vermeidung sollten durchgefiihrt werden, um Gefahrdungen von Tierarten
des Anhangs IV der FFH-Richtlinie zu vermeiden oder zu mindern und um artenschutzrechtliche Ver-
botstatbestinde im Rahmen der Umsetzung des geplanten Vorhabens auszuschlieen. Zur
Vermeidung bzw. Minimierung von Eingriffen dienen folgende Festlegungen und Auflagen zu
allgemeinen Bauaus- fiihrung:

Flr Baustelleneinrichtungsflachen und Lagerpldtze werden ausschlieRlich solche Bereiche oder Flachen
herangezogen, die im Rahmen der Bebauung

e ohnehin (berbaut oder in anderer Weise neugestaltet werden, also in jedem Fall eine
Veranderung erfahren. Andere Flachen, die nicht Bestandteil des Geltungsbereiches sind,
werden dafiir nicht verwendet werden.

e Sowohlim Rahmen der Bautatigkeit als auch bei der Anlage von Zufahrten etc. sind alle Baume
unbedingt vor Beschadigungen zu schiitzen. Hierfiir sind die einschldagigen Normen des Land-
schaftsbaus anzuwenden.

e Beim Einsatz der Maschinen und Fahrzeuge ist darauf zu achten, dass es auf der Baustelle und
den Zufahrten zu keinen Verunreinigungen von Béden durch Betriebsstoffe oder Schmiermittel
infolge von Leckagen oder durch unsachgeméaRe Handhabung kommt.

e Bauzeitregelung (M1): Zeitliche Beschrdankung der Rodung und vorbereitende MaRnahmen:
Rodungsarbeiten fiir die Reduktion von Geholz- und Gebischbestdnden innerhalb des Pla-
nungsraumes sind — soweit (iberhaupt erforderlich - grundsatzlich auBerhalb der Brutzeit der
Vogel durchzufihren. Fir den Zeitraum zwischen dem 1. Marz und 30. September sind keine
Rodungen vorzunehmen. Bei einer Rodung innerhalb dieses Zeitraumes kann nicht ausge-
schlossen werden, dass es zu einer Zerstérung von Nestern (= Fortpflanzungsstatten) kommt.
Sollte die Baufeldfreimachung in dieser Zeit geplant sein, kann eine 6kologische Baubegleitung
herangezogen werden, um mogliche artenschutzrechtliche Verbotstatbestdande zu prifen.

e Bauzeitenregelung (M2): Der Riickbau von Gebduden darf ausschlieBlich zwischen dem 30.
Oktober und dem 1. Méarz und erfolgen. In dieser Zeit kann ausgeschlossen werden, dass diese
Strukturen von Fledermausen als Tagesquartier genutzt werden.

e Okologische Baubegleitung (M3 in Verbindung mit CEF-1 bis CEF-4): Im Rahmen der Vorbe-
reitung zur Umsetzung des Vorhabens (mogliche Rodung, Baufeldfreimachung) kénnen die
umgesetzten SchutzmaBnahmen durch eine Okologische Baubegleitung dokumentiert
werden. Priifung auf Baumhohlen, Inspektion und moéglicher Verschluss von Baumhdohlen sowie
weitere moglicherweise erforderliche MaRnahmen werden durch die 6kologische
Baubegleitung durch- gefliihrt und dokumentiert. Der Naturschutzbehorde wird eine
schriftliche Dokumentation Uber die Umsetzung der MaRnahmen vorgelegt bzw. die
umzusetzenden Malknahmen werden mit der Naturschutzbehdrde abgestimmt. Die
Okologische Baubegleitung wird fiir die Dokumentation der Umsetzung der MaRnahmen und
zur Baumhohlenkontrolle bis zum Ende der Baufeldfrei- machung eingesetzt werden.
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5.4.2 Grinordnerische MalBnahmen

GemaR § 12 Abs. 2 BbgNatSchG hat der Verursacher eines Eingriffs unvermeidbare Beeintrachtigungen
durch MaRnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege auszugleichen. Ausgeglichen ist ein
Eingriff, wenn nach seiner Beendigung keine erhebliche oder nachhaltige Beeintrachtigung des Natur-
haushaltes zuriickbleibt und das Landschaftsbild landschaftsgerecht wiederhergestellt oder neu
gestaltet ist.

M 1: MaRnahmen zum Schutz von Boden (Begrenzung der Bodenversiegelung)

In den allgemeinen Wohngebieten (WA) ist die Anlage von Stellplatzen, Zufahrten und Wegen nur in
wasser- und luftdurchlassigem Aufbau herzustellen. Auch Wasser- und Luftdurchlassigkeit wesentlich
behindernde Befestigungen wie Betonunterbau, Fugenverguss, Asphaltierungen und Betonierungen
sind unzuldssig.

M 2: Anpflanzen von Bdumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a, b BauGB)

1. Mindestbepflanzung der Grundsticke: Auf der Flache des allgemeinen Wohngebietes sind mindes-
tens 8 Badume der Pflanzliste 1 (Hochstamm, Mindest-Stammumfang 12 bis 14 cm) zu pflanzen und zu
erhalten. Erhaltener, standortgerechter und einheimischer Baumbestand auf dem Baugrundstiick ist
an- zurechnen. Baumabgang ist gleichartig in der Qualitat Hochstamm, Mindest-Stammumfang 12 bis
14 cm zu ersetzen.

2. Als Ausgleich flr Eingriffe in den Baumbestand sind Neuanpflanzungen entsprechend des jeweiligen
Stammumfanges der zu fallenden Baumen wie folgt anzusetzen: Verlust von Baumen von 60 bis 90 cm

Stammumfang, gemessen in 130 cm Hohe ab StammfuR, ist je Baum ein Ersatzbaum gemal Pflanzliste
1 in der Baumschulqualitat Hochstamm, Mindest-Stammumfang 12 bis 14 cm zu pflanzen. Dariber
hinaus ist bei Bdiumen liber 90 cm Stammumfang, gemessen in 130 cm Hohe ab Stammful3, pro ange-
fangene 40 cm Stammumfang ein weiterer Ersatzbaum gemaR Pflanzliste 1 in der Baumschulqualitat
Hochstamm, Mindest-Stammumfang 12 bis 14 cm zu pflanzen.

. Als Ausgleich fiir Eingriffe durch Neuversiegelungen sind gemaR Planzeichnung Neuanpflanzung mit
einer Feldgehoélzhecke gemaR Pflanzliste 2 mit heimischen und standortgerechten Gehdlzen vorzu-
sehen. Die Flache ist dauerhaft zu erhalten.

Pflanzliste 1: Biume

Feldahorn (Acer campestre)
Hainbuche (Carpinus betulus)
Hange-Birke (Betula pendula)
Rot-Buche (Fagus sylvatica)
Zitter-Pappel, Espe (Populus tremula)
Trauben-Eiche (Quercus petraea)
Stiel-Eiche (Quercus robur)
Walnuss (Juglans regia)
Winter-Linde (Tilia cordata)
Eberesche (Sorbus

aucuparia) Berg-Ulme

(Ulmus glabra) Flatter-Ulme
(Ulmus laevis)

Kultur-Apfel (Malus domestica)
Kultur-Birne (Pyrus communis)
Pflaume (Prunus domestica)
Vogel-Kirsche (Prunus avium)
Wild-Apfel (Malus sylvestris)
Wild-Birne (Pyrus pyraster)
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Pflanzliste 2
far Pflanzungen heimischer, standortgerechter Hecken und Feldgehdlze auf dem Baugrundsttick (z. B. fiir Rand-
bepflanzungen):

Blutroter Hartriegel (Cornus sanguinea)
Haselnuss (Corylus avellana)
Pfaffenhitchen (Euonymus europaeus)
Faulbaum (Frangula alnus)

Rote Heckenkirsche (Lonicera xylosteum)
Schlehe (Prunus spinosa)

Kreuzdorn {Rhamnus cathartica)
Ohrweide (Salix aurita)

Hunds-Rose (Rosa canina)

Kratzbeere (Rubus idaea)

Salweide (Salix caprea)

Grauweide (Salix cinerea)

Schwarzer Holunder (Sambucus nigra)
Besenginster (Sarothamnus scoparia)
Nordische Eberesche (Sorbus aucuparia)
Gewdhnlicher Schneeball (Viburnum opulus)

(Die Pflanzliste orientiert sich an der Liste der einheimischen Strauch- und Baumarten fiir Pflanzungen in der
freien Landschaft des MLUR vom 17.03.2003)
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5.4.3 Eingriffe und AusgleichsmaBnahmen innerhalb des Plangebietes

Eingriffe in den Baumbestand

Durch das geplante Bauvorhaben missen Baume gefdllt werden. Alle Laubbdume sind gem. § 2 der
Baumschutzsatzung Neuenhagen bei Berlin geschitzt. Als Ersatzpflanzung gilt die griinordnerische
Festsetzung M 2.

GemaR grinordnerischer Festsetzung M 2.2 sind fir die Laubbdume je ein Ersatzbaum gemaR
Pflanzliste 1 in der Baumschulqualitdt Hochstamm, Mindest-Stammumfang 12 bis 14 cm zu pflanzen.

Flachige Eingriffe durch BaumaRnahmen

Nach dem § 15 BNatSchG ist ein Eingriff "ausgeglichen, wenn und sobald die beeintrachtigten Funkti-
onen des Naturhaushalts in gleichartiger Weise wiederhergestellt sind und das Landschaftsbild land-
schaftsgerecht wiederhergestellt oder neugestaltet ist. Ersetzt ist eine Beeintrachtigung, wenn und so-
bald die beeintrachtigten Funktionen des Naturhaushalts in dem betroffenen Naturraum in
gleichwerti- ger Weise hergestellt sind und das Landschaftsbild landschaftsgerecht neugestaltet ist."

Grundlage der Berechnung von Eingriff und Ausgleich ist der vorliegende Bebauungsplan. Es gilt im
Wesentlichen als Eingriff die Versiegelung von bisher unversiegelten Flachen. Grundlage fiir die An-
rechnung der KompensationsmalRnahmen sind die griinordnerischen Mallnahmen in Zusammenhang
mit der Bewertung der Biotoptypen.

In dem Baugebiet ist laut Festsetzung eine aufgelockerte Wohnbebauung mit Einzelhdusern moglich.
Die GRZ liegt bei 0,3 bis 0,35. Der Ausgleichsfaktor liegt zwischen Eingriff und Ausgleich in der Regel bei
1:1 fur die entsprechende Biotopwertigkeit, d.h. 1 m? Versiegelung erfordert 1 m? Ausgleich (als
Entsiegelung).

Bezeichnung des Eingriffs (flachenwirk- FlichengroBe in Faktor Summe Ausgleich-
same Nutzungen) m? insgesamt serfordernis in m?
Bezeichnung des Ausgleichs (flachen-
wirksame Nutzungen) innerhalb des
Plangebietes

Eingriff: Versiegelung 2400 0,3 +720
Allgemeines Wohngebiet WA-1

(GRZ0,3)

Eingriff: Versiegelung 1.970 0,35 + 690
Allgemeines Wohngebiet WA-2

(GRzZ 0,35)

Ausgleich: Entsieglung vorhandener Ge- 411 1 -411
biude / Flachen (1:1)

Ausgleich: Anlage einer Feldgehdlzhecke 360 0,5 -180
(2:2)

Ausgleich: Baumpflanzung (1 Baum= 50 8 0,5 -200

m? Gehélzpflanzung)

Summe flachiger Ausgleichsbedarf 619

Tab. 2: Ermittlung des flachigen Eingriffs und Ausgleichs (alle Angaben in m?).
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Erlauterung der Tabelle:

Eingriff / Ausgleich wird wie folgt bewertet:

e Der Verlust von unversiegeltem Boden durch Versiegelung (Bau von Gebduden, StralRen) muss
vollstandig ausgeglichen werden (Eingriff).

e Die Anlage privater Grinflache auf aktuell vorhandenem Griinland wird weder als Eingriff noch
als Ausgleich bewertet, da die Biotopausstattung vorher / nachher etwa gleichwertig ist.

o Der Riickbau vorhandener Gebadude oder Flachen wird im Verhaltnis Eingriff zu Ausgleich 1:1
gewertet; die Geschossigkeit wird nicht beriicksichtigt.

Geeignete Flachenverhaltnisse zwischen Eingriffs- und Aufwertungsflache benennt die HVE des Lan-
des Brandenburg von 2009. KompensationsmalRnahmen werden wie folgt gewertet (Auswahl):

e Entsiegelung von Boden (Verhaltnis Eingriff zu Ausgleich 1:1)
e Geholzpflanzungen (Verhaltnis Eingriff zu Ausgleich 1:2)
¢ Umwandlung von Intensivacker in Extensivgriinland (Verhaltnis Eingriff zu Ausgleich 1:2)

5.4.4 KompensationsmaBnahmen auBerhalb des Plangebietes

Die Planung und Sicherstellung von KompensationsmaRnahmen ist in der Vorentwurfsphase noch nicht
moglich, da hier weitere Abstimmungen erfolgen missen. Je nach Wertigkeit vorhandener / geplanter
MaRnahmen sind gemaR der o.g. Verhiltnisse von 619 m? (1:1) notwendig.

Die entsprechende Sicherung der Flachen liber einen stadtebaulichen Vertrag ist vor Satzungsbeschluss
zu treffen.

5.4.5 Technische Verfahren bei der Umweltpriifung
Die Umweltprifung stitzt sich auf den Landschaftsplan der Gemeinde Neuenhagen bei Berlin.

Bei der Umweltpriifung wurden darliber hinaus insbesondere folgende Plane und Unterlagen
ausgewer- tet:
e die fur das Vorhaben weitere relevanten Fachplane der Landschaftsplanung (LaPro),
o die relevanten Fachplane der Raumordnung (Umweltbericht zum FNP, Landschaftsplan),
e digitale Fachinformationen des Landes (BodenUbersichtskarte, Schutzgebiete, Wasserhaus-
haltskarten, Forstkarten, Denkmale etc.).

Weitergehende Untersuchungen als Grundlage der Umweltpriifung erfolgten nicht.

5.4.6 MaRnahmen zum Monitoring

Es ist bei eingriffsintensiven Vorhaben fiir die Effektivitdit der Kompensation erforderlich,
Langzeitbeobachtungen (Monitoring) festzulegen. Damit kdnnen spezifische Umweltauswirkungen, die
in der Planungsphase noch nicht abschlieRend eingeschatzt werden konnten und erst bei der
Umsetzung des Vorhabens zu Tage treten, erkannt werden. Fiir den Fall, dass die Prognose der
Auswirkungen (Planung) von den tatsachlich auftretenden Beeintrachtigungen abweicht sind ggf. die
Kompensationsmalnahmen den tatsachlichen Verhaltnissen anzupassen.

Die Gemeinde Neuenhagen bei Berlin wird die Einhaltung der in dem Bebauungsplan getroffenen Re-
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gelungen und Festsetzungen liberwachen.

5.5 Allgemeinverstandliche, nichttechnische Zusammenfassung

Ziel der Planaufstellung ist die Nachnutzung der Flache zu einem Wohngebiet. Insgesamt umfasst die
Anderung etwa 0,5 ha Fliche.

Das Plangebiet liegt in keinem Schutzgebiet bzw. liegen keine Schutzgebiete im Plangebiet. Eingriffs-
relevante Beeintrachtigungen sind bei dem Vorhaben so weit als moglich zu vermeiden bzw. zu ver-
mindern. Beeintrachtigungen der bestehenden Naturhaushaltsfunktionen sind durch geeignete
Malnahmen zu kompensieren. Die hiermit verbundenen Veranderungen der Schutzgiiter unterliegen
den Bestimmungen der Eingriffsregelung.

Mit der Umsetzung der Planung ist davon auszugehen, dass Flachen versiegelt werden kénnen und da-
mit als Funktionsraum von Boden- und Lebensraumfunktionen nicht mehr zur Verfiigung stehen. Als
Ergebnis der Eingriffsregelung kdnnen die zu erwartenden Beeintrachtigungen bei einer ortsiblichen
Bebauung durch die festgesetzten Vermeidungs-, Minimierungs- und griinordnerischen MalRnahmen
nur teilweise vermieden, gemindert und ausgeglichen werden. KompensationsmaRnahmen sind erfor-
derlich. Der flichige Ausgleichsbedarf liegt bei 619 m?2.

6. Verfahren

Flr die Aufstellung des Bebauungsplans soll das Regelverfahren gemaR § 2 BauGB angewandt werden.
Es wird ein zweistufiges Beteiligungsverfahren nach § 3 Abs. 1 und 2 sowie § 4 Abs. 1 und 2 durchge-
flhrt.

1. | Aufstellungsbeschluss Beschluss Nr.
(§ 2 Abs. 1 BauGB) 007/2022
vom
Bekanntmachung 14.02.2022

Amtsblatt vom

2. | Billigung des Vorentwurfes Beschluss Nr.
vom
3. | Friihzeitige Beteiligung der Offent-
lichkeit
(§ 3 Abs. 1 BauGB)
Bekanntmachung Amtsblatt vom

Auslegung (Zeitraum)

4. | Friihzeitige Beteiligung der Behdrden Schreiben vom
(8 4 Abs. 1 BauGB)

5. | Abwagung der Stellungnahmen zum Beschluss Nr. vom
Vorentwurf und Billigung des Ent-
wurfes

6. | Beteiligung der Offentlichkeit
(§ 3 Abs. 2 BauGB)

Bekanntmachung Amtsblatt vom
Auslegung (Zeitraum)

9. | Beteiligung der Behdrden Schreiben vom
(§ 4 Abs. 2 BauGB)
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10. | Abwagungsbeschluss Beschluss Nr.
vom

11. | Satzungsbeschluss Beschluss Nr.
vom

12. | Inkrafttreten

Bekanntmachung im Amtsblatt Amtsblatt vom

Tab. 3: Ubersicht des Verfahrens

7. Flachenbilanz
Flache *
Flichenkategorie (m?) (%)
Allgemeine Wohngebiete 4.370 100
Geltungsbereich 4.370 100
8. Rechtsgrundlagen, Literatur
Gesetze

Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), das
zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20. Dezember 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394) g

Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S.
3786), die zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 I Nr. 176) g

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts - Planzeichen-
verordnung (PlanzV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), gedndert durch Artikel 3 des Ge-
setzes vom 4. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057)

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

Bundesartenschutzverordnung vom 16. Februar 2005 (BGBI. | S. 258, 896), zuletzt gedndert durch Ar-
tikel 10 des Gesetzes vom 21. Januar 2013 (BGBI. I S. 95)

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

Brandenburgisches  Ausfiihrungsgesetz zum  Bundesnaturschutzgesetz  (Brandenburgisches
Naturschutzausfihrungsgesetz — BbgNatSchAG vom 21. Januar 2013 (GVBI.I/13, [Nr. 3], S., ber.
GVBI.I/13 [Nr. 21]) zuletzt gedndert durch Artikel 19 des Gesetzes vom 5. Méarz 2024 (GVBI.1/24, [Nr.
9],S.11)

Verordnung Uber die Zusténdigkeit der Naturschutzbehérden (Naturschutzzustandigkeitsverordnung -
NatSchZustV) vom 27. Mai 2013 (GVBL.II/13, [Nr. 43]) zuletzt gedndert durch Verordnung vom 23.
Oktober 2024 (GVBLI.11/24, [Nr. 92])

Bundes-Bodenschutzgesetz vom 17. Marz 1998 (BGBI. | S. 502), das zuletzt durch Artikel 7 des Gesetzes
vom 25. Februar 2021 (BGBI. I S. 306) gedndert worden ist

Bundes-Immissionsschutzgesetz in der Fassung der Bekanntmachung vom 17. Mai 2013 (BGBI. I S.
1274; 2021 1S. 123), das zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom 3. Juli 2024 (BGBI. 2024 | Nr. 225, Nr.

340) gedndert worden ist
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Gesetz Uber den Schutz und die Pflege der Denkmale im Land Brandenburg (Brandenburgisches
Denkmalschutzgesetz - BbgDSchG) vom 24. Mai 2004 (GVBI.I/04, [Nr. 09], S.215) zuletzt gedndert
durch Artikel 11 des Gesetzes vom 5. Marz 2024 (GVBI.I/24, [Nr. 9], 5.9215)

Brandenburgisches Wassergesetz (BbgWG) [1] in der Fassung der Bekanntmachung vom 2. Marz 2012

(GVBI.I/12, [Nr. 20]) zuletzt gedndert durch Artikel 29 des Gesetzes vom 5. Marz 2024 (GVBI.I/24, [Nr.
9], S.14)Wasserhaushaltsgesetz (WHG) vom 31. Juli 2009 (BGBI. | S. 2585), zuletzt gedndert durch
Artikel 2 des Gesetzes vom 4. Dezember 2018 (BGBI. | S. 2254)

Satzung zum Schutz von Baumen in der Gemeinde Neuenhagen bei Berlin vom 09.02.2006 (Baum-
schutzsatzung).
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