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Begriindung B-Plan 2. Anderung ,Gartenstadt Neu-Birkenstein®

| Planungsgegenstand
1. Veranlassung und Erforderlichkeit der Planaufstellung

Im Sudosten des Geltungsbereichs des rechtskraftigen Bebauungsplans ,Gartenstadt
Neu-Birkenstein®, auf einer ca. 5,77 ha groRen Teilfliche (ehemaliges Flurstiick 4) zwi-
schen dem berelts bebauten ehemaligen Flurstiick 3 und der Geltungsbereichsgrenze
der 1. Anderung des B-Plans (Nahversorgungszentrum Birkenstein), sind die bestehen-
den Festsetzungen insbesondere aufgrund geanderter Zielvorstellungen und der durch
das Nahversorgungszentrum geschaffenen Realitéten nicht mehr umsetzbar.

Durch den Erwerb des der BVVG gehérenden Flurstiicks 4 (jetzt 1423 und 1424) durch
die City-Haus Grundstiicksentwicklungsgeselischaft (auch Grundstiicksentwickler der
nordlich angrenzenden bereits bebauten Bereiche), im folgenden Investor genannt, be-
steht jetzt die Moglichkeit einer stadtebaulichen Arrondierung und Verbindung der Ein-
zelbereiche des Gesamtareals.

Hierzu sind Anderungen und Modifizierungen der bisherigen Festsetzungen fiur diesen
Teilbereich erforderlich, welche die Grundzuige der Planung beriihren und die Einleitung
eines férmlichen Anderungsverfahrens erfordern.

2, Plangebiet
2.1 Bestand, GroBe, Eigentumsverhiltnisse

Der Anderungsbereich umfasst die Flurstiicke 765,766,767,768, 1423 und 1424 der
Flur 7 der Gemarkung Dahlwitz-Hoppegarten und hat eine GréRe von 5,77 ha.

Bis auf das Flurstiick 1423, das die Deutsche Bahn inzwischen erworben hat, und die
Flursticke 765 und 767 (Einzeleigentimer) befinden sich die Flachen im Eigentum des
Investors.

2.1.1 Ortliche und 6kologische Verhiltnisse

Der groBte Teil des Plangebietes stellt sich zum Zeitpunkt der Ortsbegehung im August
2014 als eingeebnete, weitgehend vegetationslose bzw. -arme Sandflache dar. Mit dem
Bau einzelner Einfamilienhauser (EFH) an der Barnimer StraRe am Nordrand des Gel-
tungsbereichs wurde begonnen. Grundlage hierfur bildeten die Festsetzungen des Ge-
samt-Bebauungsplans, die hier entlang dieser vorhandenen Strae in Teilen unveran-
dert hinsichtlich Art und MaB der Nutzung Gbernommen werden sollen.

In den Randbereichen befinden sich einige kleine Fiachen, in denen noch Vegetations-
besténde vorhanden sind. Es handelt sich dabei um eine Gartenbrache mit zahireichen
Obstgehdizen im Osten des Plangebietes, eine im Wesentlichen aus Pappeln und Sil-
berweiden bestehende Geholzgruppe am Siidostrand des Plangebietes sowie kleine
Baum- und Strauchflachen mit verschiedenen Arten im Norden des Plangebietes.

Im Stdosten des Gebietes befindet sich ein bewohntes Grundstiick mit Wohngebaude,
Schuppen und Garten, auf dem auRerdem noch einige altere Baume stehen.

Stadtplanungsbiiro Schnell 4




Begriindung B-Plan 2. Anderung .Gartenstadt Neu-Birkenstein®

Entlang der sidlichen Plangebietsgrenze verlauft parallel zur Bahntrasse ein Larm-
schutzwall. Die ausschlieRBlich vom Menschen gepragten Biotope des Vorhabensgebiets
sind floristisch und faunistisch als eher artenarm und durchweg anthropogen bestimmt
zu charakterisieren und daher tiberwiegend von geringem Biotopwert.

Einzig die gehdizbestandenen Bereiche, hier insbesondere zu nennen die Gartenbra-
che mit teils alten Obstbdumen am Hénower Weg weisen eine mittlere bis héhere Be-
deutung far Arten und Lebensgemeinschaften auf.
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Weitere Angaben zur Griinordnung siehe Kapitel 11.2.4 — ,Griinflachen, Griinordnung,
Fachbeitrag Griinordnung und Artenschutz”.
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Begrindung B-Plan 2. Anderung .Gartenstadt Neu-Birkenstein®

2.1.2 Derzeitige ErschlieRung

Das Plangebiet der 2. Anderung des B-Plans ,Gartenstadt Neu-Birkenstein* wird nord-
westlich begrenzt durch die Barnimer StraRe und die Markische StraRe als Teil des be-
reits bebauten Bereichs der Gartenstadt. Diese StraRen sind tber die UckermarkstraRe
und die LausitzstraBe an den Honower Weg angebunden. Der Knotenpunkt Lausitz-
stral3e / Honower Weg ist mit Abbiegespuren ausgebaut.

Der Honower Weg, nach Suden ab dem Bahnilbergang Neuer Hénower Weg, ist als
Landesstralle 339 eine Uberértliche Verbindung, die Birkenstein nach Norden mit dem
Ortsteil Mahlisdorf des Berliner Bezirks Hellersdorf und mit Hénow verbindet. Nach Sii-
den in etwa 2 km Entfernung endet der Neue Hénower Weg an den Bundestrassen 1
und 5 mit Verbindungen nach Berlin und zum Berliner Ring — Autobahn A10.

Kurz hinter dem Bahniibergang am S-Bahnhof Birkenstein zweigt eine Verbindungs-
straRe nach Osten ab, Uiber die man zur Lindenstrae und damit zum Ortszentrum von
Dahliwitz-Hoppegarten, zur Rennbahn und u.a. auch zum Rathaus von Hoppegarten ge-
langt.

Durch den S-Bahnhof Bir-
kenstein ist die Garten-
stadt und damit auch das
Plangebiet des 2. Ande-
rungsbereichs  hervorra-
gend an den offentlichen
Nahverkehr angeschlos-
sen mit direkter Verbin-
dung u.a. in die Berliner
Innenstadt.

Am Bahnhof befindet sich x AR
das Nahversorgungszent- 2 5 p ‘%ﬂf ?t
rum mit Einkaufsméglich- | Y & & = W
keiten (1. Anderung des ' Ly B, ¢
Gesamt-Bebauungsplans)

Ein FuB- und Radweg
verbindet die Siedlung mit
dem Bahnhof, diesem
Einkaufszentrum sowie
einem Park & Ride -
Parkplatz.

Auf dem nebenstehenden
Kartenausschnitt sind das
Plangebiet, die S-Bahn
mit dem Bahnhof Birken-
stein und die wesentlichen
Stralenverbindungen ge-
kennzeichnet.
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Begriindung B-Plan 2. Anderung .Gartenstadt Neu-Birkenstein®

2.2 Planerische Ausgangssituation
2.2.1 Ziele der Landesplanung und Raumordnung

Die Gemeinsame Landesplanungsabteilung der Lander Berlin und Brandenburg (GL)
wurde mit Schreiben der Gemeinde vom 11.6.2014 um Stellungnahme gebeten.

Die Mitteilung der Ziele und Grundsatze der Raumordnung erfolgte durch die GL mit
Schreiben vom 4.7.2014. Rechtsgrundlagen: Landesentwicklungsprogramm 2007
(LEPro 2007) und Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg 2009 (LEP B-B).

Der LEP B-B ist inzwischen riickwirkend in Kraft gesetzt worden (er war aufgrund eines
Urteils des Oberverwaltungsgerichts vom 31.3.2009 noch nicht rechtskraftig, bis zur
Rechtskraft wurde jedoch danach verfahren).

In der Stellungnahme der GL wird ausgefiihrt:

»Ziele der Raumordnung stehen der beabsichtigten Plandnderung nicht entge-
gen.

Mit der Planung soll in einem noch unbebauten Teilbereich des rechtsverbindlichen Be-
bauungsplans auf die Festsetzung von Mischgebieten verzichtet und ausschlieRlich all-
gemeines Wohngebiet festgesetzt werden ... Gemaf Festlegungskarte 1 des LEP B-B
liegt der Anderungsbereich innerhalb des Gestaltungsraumes Siedlung. Bei der Aus-
formung des Gestaltungsraumes Siedlung haben die Kommunen groRe Spielrdume:
mafistabsgerechte Differenzierungen kénnen auf nachfolgenden Planungsebenen vor-
genommen werden. Nach Ziel 4.5 Abs. 1 Ziffer 2 LEP B-B ist die Entwicklung von
(Wohn-)Siediungsflachen innerhalb des Gestaltungsraumes Siedlung grundsatzlich
madglich und quantitativ nicht begrenzt ...

2.2.2 Planung der Gemeinde / Flachennutzungsplan

Der aktuelle Entwurf des Flachennutzungsplans der Gemeinde Hoppegarten (3. Entwurf
vom Mai 2015) beriicksichtigt die beabsichtigten Festsetzungen dieser 2 Anderung des
Bebauungsplans ,Gartenstadt Neu-Birkenstein“ bereits in der Form, dass der gesamte
Geltungsbereich als Wohnbauflédche dargestelit ist.

Ferner ist die nordéstlich gelegene Kita als Gemeinbedarfsfliche (Soziale Einrichtun-
gen) enthalten sowie das siidlich angrenzende Nahversorgungszentrum als Sonderge-
biet Einzelhandel/Dienstleistungen. Alle Ubrigen nérdlich angrenzenden Teile des Ge-
samt-Bebauungsplans sind wie vorhanden und festgesetzt als Wohnbauflache darge-
stelit.

Der aktuelle Entwurf ist zwar noch nicht rechtskréftig, aber seine Darstellungen stimmen
mit den beabsichtigten Festsetzungen, die ja bereits landesplanerisch befiirwortet wur-
den, Gberein.

] étadtplanuﬁésbﬁro Schnell 7




Begriindung B-Plan 2. Anderung .Gartenstadt Neu-Birkenstein®

3. Art des Verfahrens

Das Bauamt hat mit Zustimmung der Genehmigungsbehdrde (Kreisverwaltung Mar-
kisch-Oderland) festgelegt, dass fur dieses Anderungsverfahren der § 13a BauGB an-
gewendet werden kann, da die dort formulierten Anforderungen hier gegeben sind.

Dies betrifft einmal die Hohe der festzusetzenden Grundflache, die nach dem Stand des
Entwurfs nur 11. 946 m? betragt und damit deutlich unter dem gesetzlichen Schwellen-
wert von 20.000 m? liegt.

Das geplante Vorhaben einer Wohnbebauung fallt zum anderen weder nach Bundes-
noch nach Landesrecht unter die Pflicht zur Umweltvertraglichkeitspriifung, auBerdem
bestehen keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung von Schutzgiitern nach Bun-
desnaturschutzgesetz (FFH-Gebiete und europaische Vogelschutzgebiete).

Damit kann der B-Plan als Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleunigten
Verfahren aufgestellt und von folgenden Punkten abgesehen werden:

+

Foérmliche Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB

+ Umweltbericht nach § 2a BauGB

+ Frihzeitige Beteiligungen der Offentlichkeit und der Behérden, die Trager 6ffentlicher
Belange sind

+ Verzicht bei der offentlichen Auslegung auf die Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2
BauGB, welche Arten von umweltbezogenen Informationen verfugbar sind

+ Zusammenfassende Erklarung nach § 10 Abs. 4 BauGB

Unabhangig vom Wegfall der formlichen Umweltpriifung und des Umweltberichts wird
aber sichergestellt, dass die im Ursprungsplan festgesetzten Ausgleichsmafinahmen fur
den Anderungsbereich aufgegriffen werden und in die Eingriffs- /Ausgleichsbilanz ein-
flieRen.

Weiterhin sind die abwégungserheblichen Belange von Natur und Landschaft sowie des
Immissionsschutzes zu ermitteln, zu bewerten und in die Abwagung einzustellen. Diese
Belange werden in dieser Begriindung ausfiihrlich abgehandelt und sind in ihren Er-
gebnissen in die Festsetzungen eingeflossen.

Stadtplanungsbiiro Schnell 8




Begriindung B-Plan 2. Anderung ,Gartenstadt Neu-Birkenstein

I Planinhalt
1. Planungskonzept

Wie eingangs erlautert, sollen die bisherigen Festsetzungen des Gesamt-
Bebauungsplans fur diesen 2. Anderungsbereich aufgrund der zwischenzeitlichen Ent-
wicklung (insbesondere durch den siidlich angrenzenden Bau des Nahversorgungs-
zentrums — 1. Anderung) geandert werden. Dies betrifft den Wegfall der Mischgebiets-
flachen zugunsten von Wohnbauflachen und Anpassung der ErschlieBungssysteme.
Das Konzept wurde insbesondere durch die Diskussionen im Bauausschuss vom Eriih-
jahr 2014 bis zum Herbst 2015 mehrfach modifiziert und tberarbeitet. Diese Entwick-
lung soll in schematischer Form mit Kurzbeschreibung durch die folgenden drei Kon-
zepte nachvollzogen werden:

Konzept April 2014

+ Dreigeschossigkeit im Siidosten

+ Ein Fu® —~und Radweg zum Bahnhof

+ 2 kleine Parkplatze am Spielplatz

+ Larmschutzwélle am Hénower Weg,
an der Bahnlinie und teilweise zum
Nahversorgungszentrum

Konzept Dezember 2014

+ Bauflachen max. zweigeschossig

+ 2 FuR- und Radwege

+ Zusatzlicher Parkplatz

+ Larmschutzwall entlang des ganzen
Nahversorgungszentrums

+ Zuséatzliche Griinflachen

Konzept August 2015

+ Zusatzlicher mittlerer Griinzug mit
FuB- und Radweg geradlinig durch die
Baublécke zum Bahnhof

+ Verschiebung des Parkplatzes nach
Norden Richtung Kita

+ Verbreiterung von Griinflachen

+ Feuerwehrzufahrt Kita

+ Verbreiterung UckermarkstraRe

Stadtplanungsbiiro Schnell 9




Begriindung B-Plan 2. Anderung ,Gartenstadt Neu-Birkenstein®

Dem Vorentwurf vom August 2015 stimmte der Bauausschuss am 31.8.2015 Zu, so
dass auf dieser Basis der Auslegungsentwurf erarbeitet werden konnte.

Der daraufhin erarbeitete Entwurf und die dazu gehérige Begriindung entsprach im we-
sentlichen dem Konzept vom August 2015, einige Kleinigkeiten wurden in Abstimmung
mit dem griinordnerischen Fachbeitrag noch dahingehend verbessert, dass eine aus-
geglichene Eingriffs-/Ausgleichsbilanz erreicht werden konnte (u.a. Verbreiterung eini-
ger Grunflachen). Damit konnte der Eingriff vollstandig im Plangebiet durch entspre-
chende Festsetzungen ausgeglichen werden.

Bei der Erdrterung dieser Unterlagen im Bauausschuss am 4.1.2016 zeigte sich jedoch,
dass insbesondere gegen die Festsetzung der FuR- und Radwege als Griinflachen
nach wie vor Bedenken bestanden.

Nach verschiedenen Diskussionen mit Gemeindevertretern und dem Bauamt wurde vor
der Abstimmung in der Gemeindevertretung ein modifizierter Plan als Kompromissvor-
schlag erarbeitet (s. verkleinerten untenstehenden Entwurf 02/16) und in der Sitzung
der Gemeindevertretung am 22.2.2016 erortert.

In diesem neuen Plan wurde
der mittlere Fu- und Rad-
weg, der von Nord nach Sid
durch die Baufelder bis zur
Geltungsbereichsgrenze am
Nahversorgungszentrum

fuhrt und direkt an den dorti-
gen Weg zu den Laden und
dem S-Bahnhof anschlieft,
als Verkehrsflache besonde-
rer Zweckbestimmung (Fuf-
und Radweg) festgesetzt.

Dieser Vorschlag fuhrte zu
einem Mehrheitsbeschluss in
der anschlieRenden Abstim-
mung (Auslegungsbe-
schluss).

Deshalb konnten auf dieser Grundlage die Planungsunterlagen fiir die Offentliche Aus-
legung nach § 3 Abs. 2 BauGB und die Beteiligung der Behérden nach § 4 Abs. 2
BauGB fertiggestellt werden.

Stadtplanungsbiiro Schnell 10




Begriindung B-Plan 2. Anderung ,Gartenstadt Neu-Birkenstein®

2. Wesentlicher Planinhalt

Den stadtebaulichen Zielen folgend, werden die Baulandflichen als Aligemeines
Wohngebiet mit differenzierten Regelungen zur Art der zulassigen Anlagen entspre-
chend § 4 BauNVO festgesetzt.

Das MaR der baulichen Nutzung wird durch Festsetzung der GRZ (Grundflachenzahl),
der GFZ (Geschossflachenzahl) und der Zahl der Vollgeschosse bestimmt, durch Bau-
grenzen in Verbindung mit der GRZ werden die tberbaubaren Grundstiicksflachen
festgelegt.

Als abweichende Bauweise werden die Art der Baukérper (Einzelhauser und/oder Dop-
pelhauser) und die zulassige Baukérperlange festgesetzt, um den offenen Gartenstadt-
charakter beizubehalten.

Diesem Ziel und der Einfligung in die vorhandene Wohnbebauung dient auch die Fest-
legung von geneigten Dachern und einer Mindestdachneigung.

Damit wird eine deutliche Zasur zwischen der Wohnbebauung und dem siidlich angren-
zenden Nahversorgungszentrum geschaffen, die zusatzlich durch Larmschutzwille auf-
grund des Schallschutzgutachtens und zur Konfliktvermeidung fir das Wohngebiet be-
tont wird.

Eine begriinte Durchwegung (sowohl als Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung
mit Heckenpflanzung zu den Wohngrundstiicken als auch als Grinflachen) soll jedoch
den Bewohnern einen nicht durch StraRenverkehr gestorten Zugang zum S-Bahnhof
und zu den Einkaufsmdéglichkeiten erleichtern.

Durch die Festsetzung von Flachen zum Anpflanzen und Pflanzanforderungen fur Griin-
flachen und Baugrundstiicke u.a. werden Vorschlage fur AusgleichsmaRnahmen aus
dem griinordnerischen Fachbeitrag und dem Artenschutzgutachten ibernommen.

Neben den zeichnerischen Festsetzungen zu Art und MaR der baulichen Nutzung, zu
den Baugrenzen, zu den StraRenverkehrsflachen und den Verkehrsflachen besonderer
Zweckbestimmung (Parkplatze, Feuerwehrzufahrt Kita und FuR- und Radweg), den
Grunflachen-Differenzierungen (Spielplatz, Offentliche und private Grinflachen sowie
Abgrenzung von Larmschutzwallen) erfolgen 20 Textfestsetzungen.

__Stadtplanungsbiiro Schnell ) 11




Begriindung B-Plan 2. Anderung .Gartenstadt Neu-Birkenstein®

21 Artder baulichen Nutzung

Die Baulandflachen im Geltungsbereich werden entsprechend den Planungszielen dem
Aligemeinen Wohngebiet zugeordnet.

Entsprechend § 4 BauNVO dienen die Allgemeinen Wohngebiete vorwiegend dem
Wohnen.

Zur Vermeidung von Nutzungskonflikten und zur Gewahrleistung einer geordneten stad-
tebaulichen Entwicklung unter Beachtung der Wohnbediirfnisse und der Anforderungen
an das Wohnumfeld sowie der naturraumlichen Aspekte erfolgt eine Beschrankung der
zulassigen Nutzungsarten innerhalb der Aligemeinen Wohngebiete, indem durch Text-
festsetzungen auf der Grundlage von §1 Absatz 6 in Verbindung mit §4 Absatz 2 und 3
BauNVO einige sonst allgemein zulassige Nutzungen nur ausnahmsweise zuléssig
sind, andere sonst nur ausnahmsweise zuldssige Nutzungen generell ausgeschlossen
werden. Die Festsetzungen erfolgen in differenzierter Form.

Demnach sind in allen allgemeinen Wohngebieten Gartenbaubetriebe und Tankstellen
auch als Ausnahme nicht zulassig.

Diese sonst ohnehin nur ausnahmsweise zulassigen Nutzungen stehen im Gegensatz
zum generellen Planungsziel, eine durchgriinte, qualitativ hochwertige Bebauung unter
Vermeidung von Nutzungskonflikten zu errichten.

Die tibrigen nach § 4 Abs. 2 und 3 BauNVO zulassigen bzw. ausnahmsweise zuldssi-
gen Anlagen werden nur teilweise ausgeschlossen, eine Anderung der allgemeinen
Zweckbestimmung des Baugebiets erfolgt durch die Festsetzungen daher nicht.

Festsetzungen:

Zeichnerische Festsetzung der Gebietsart und 2 Textfestsetzungen:

Nr. 1. ,In den mit WA 1 bezeichneten Allgemeinen Wohngebieten sind die in § 4 Absatz
2 Nr. 2 der BauNVO genannten Nutzungen nur ausnahmsweise zuléssig.”

Dies betrifft eine kleine Teilfliche im Westen des Plangebiets, durch die eine entspre-
chende Teilflache des Gesamt-Bebauungsplans vervollstandigt wurde. Die Festsetzung
wurde deshalb aus dem Gesamt-Bebauungsplan tibernommen.

Nr. 2. ,In den Allgemeinen Wohngebieten sind die Ausnahmen nach § 4 Absatz 3 Nr. 4
und Nr. 5 der BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplans. In den mit WA 1 und WA
2 bezeichneten Allgemeinen Wohngebieten sind dariiber hinaus die Ausnahmen nach §
4 Absatz 3 Nr. 2 nicht Bestandteil des Bebauungsplans.“

Zum einen sollen Gartenbaubetriebe und Tankstellen generell ausgeschlossen werden,
da sie einerseits mit gréRerem Verkehrsaufkommen verbunden sind, andererseits durch
die nutzungsbedingte Bauform das Ortsbild beeintrachtigen.

Die ,sonstigen nicht stérenden Gewerbebetriebe* sollen als Ausnahme allenfalls in den
WA3-Gebieten zulassig sein, da hier eine etwas hohere Geschossflachenzahl (GFZ)
und auch gréBere Baukérperlangen festgesetzt werden sollen und durch die Nahe zum
Nahversorgungszentrum solche Nutzungen als weniger stérend anzusehen sind.

Stadtplanungsbiiro Schnell 12




Begriindung B-Plan 2. Anderung .Gartenstadt Neu-Birkenstein®

2.2 MaR der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung wird im Bebauungsplan durch die Festsetzungen zur
Grundflachenzahl (GRZ), zur Zahl der zulassigen Voligeschosse und zur Geschossfla-
chenzahl (GFZ) bestimmt.

Diese Festsetzungen zum MaR der baulichen Nutzung orientierten sich hinsichtlich der
WA1- und WA2-Gebiete an den Festsetzungen des Gesamt-Bebauungsplans, wobei
WA1 dem dortigen WA1 entspricht, das WA2 im Anderungsgebiet entspricht dagegen
den WA3-Gebieten des Gesamt-Bebauungsplans.

Far die am Suid- und Ostrand des Anderungsbereichs liegenden WA3-Gebiete war ur-
sprunglich eine héhere Bauweise vorgesehen. Dies wurde jedoch nach Diskussion im
Bauausschuss geéndert, so dass auch hier wie in den WA2-Gebieten nur zwei statt drei
Vollgeschosse zuldssig sind. Um eine etwas groRere Dichte als Abschluss der Wohn-
bebauung im Gesamtgebiet zu erreichen, wird aus stadtebaulichen Griinden eine ge-
genlber dem WA2 etwas héhere GFZ zugelassen.

Die Festsetzungen zum Nutzungsmaf im einzelnen:

Baugebiet |Zahl d. Voligeschosse | Grundflachenzahl GRZ Geschossflachenzahl GFZ
WA1 i 0,2 0,2
WA2 i 0,3 0,4
WA3 i 0,3 0,5

Zur Ermittlung der Grundflache gelten die Vorschriften des § 19 Abs. 1-4 BauNVO, ab-
weichende Bestimmungen werden nicht getroffen.

Die zuléssige Geschosszahl und die Geschossfliachenzahi (GFZ) sind jeweils als
Hochstmal festgesetzt.

Festsetzung:
Die Festsetzung erfolgt durch Nutzungsschablonen in der Planzeichnung fur die einzel-

nen Baublcke im Zusammenhang mit der Zeichenerklarung.

2.3 Bauweise, iiberbaubare Grundstiicksflichen

Als abweichende Bauweise werden die Art der Baukérper (Einzelhauser und/oder Dop-
pelh&auser) und die zulassige Baukérperlange festgesetzt, um den offenen Gartenstadt-
charakter beizubehalten. Hierbei ist das stadtebauliche Ziel neben der Einfligung in die
bereits vorhandene Bebauung nach Stiden und Osten als Abschiuss der Wohnbebau-
ung in den WA2- und besonders in den WA3-Gebieten eine gréRere Baukorperlange
zuzulassen.

Die Festsetzung der iberbaubaren Grundstiicksflichen erfolgt durch die GRZ und die
Baugrenzen in Form von Flachenausweisungen, welche den Bereich bestimmen, in
dem die Uberbauung tatsachlich umgesetzt werden kann.

Die Baugrenzen werden dabei in differenzierter Form hinsichtlich der Abstande zu den
Verkehrsflachen und Griinflachen angeordnet. Die Abstande differieren dabei zwischen
3,4, 5 und 6 m je nach der Art der StraRen und der Himmelsrichtung (Gartenbereiche).
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Festsetzungen:

Die Baugrenzenfestsetzung erfolgt in der Planzeichnung.
Die abweichende Bauweise wird durch Textfestsetzung bestimmt;

Nr. 3. ,Fur die Allgemeinen Wohngebiete wird als abweichende Bauweise festgesetzt:
In dem mit WA 1 bezeichneten Aligemeinen Wohngebiet sind nur Einzelhduser mit einer
max. Baukérperldnge von 14 m, in den Allgemeinen Wohngebieten WA 2 nur Einzel- und
Doppelhduser mit einer max. Baukérperldnge von 20 m, und in den Allgemeinen Wohn-
gebieten WA3 Einzel-, Doppel- und Mehrfamilienhduser mit einer max. Baukérperldnge
von 30 m zulédssig. “

2.4  Griinflichen, Griinordnung, Fachbeitrag Griinordnung und Artenschutz

In dem nebenstehenden Pla-
nungsschema werden neben dem
Bestand nur die Griinflachen her-
vorgehoben. So werden neben
den Larmschutzwillen an den
Randern zur Bahn, zum Nahver-
sorgungszentrum und zum H6-
nower Weg auch die Wegever-
bindungen in Grinflachen durch
das Gebiet mit Anschluss an vor-
handene Griunflachen im bereits
bebauten Bereich im Nordwesten
und Westen sowie zum Nahver-
sorgungszentrum und zum Bahn-
hof dargestelit.

Der griinordnerische Fachbeitrag des Biiros PlanWerk.Umwelt, der im Folgenden aus-
zugsweise wiedergegeben wird, betrachtet die Belange des Umweltschutzes
einschlieBlich des Naturschutzes und der Landschaftspflege (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB).
Obgleich mit der Anwendung des beschleunigten Verfahrens nach § 13a BauGB die
Bewadltigung der Eingriffsregelung und damit die Ausgleichsverpflichtung nach § 1a
Abs. 3 BauGB im hiesigen Verfahren entfllt, werden die durch Festsetzung im Bebau-
ungsplan verankerten AusgleichsmaRnahmen im Ursprungsplan den Pflanz- und Be-
grinungsfestsetzungen des 2. Anderungsverfahrens gegenlbergestellt, um aufzuzei-
gen, dass die Ausgleichskonzeption des Ursprungsplans ,Gartenstadt Neu-Birkenstein*
nicht unterlaufen wird und somit naturhaushaltswirksame Flichen in angemessenem
Umfang und Qualitat geschaffen und dauerhaft gesichert werden.

Fachbeitrags-Ausziige mit Kapitelangaben:

Kap. 1.4 Stadtebaulichen Kenndaten und Angaben zum Bedarf an Grund und Boden:

»Die als WA1 und WA2 bezeichneten Flidchen sind als Einfamilienhausgebiete geplant, die sich
beim MaB der Nutzung an den nach den Festsetzungen des Gesamt-Bebauungsplans bebau-
ten, jeweils nérdlich angrenzenden Wohngebieten orientieren. Lediglich im unteren, mittleren
Teilbereich (WA3) ist eine etwas héhere GFZ vorgesehen. Im Einzelnen sind folgende Festset-
zungen zum Mafl3 der Nutzung geplant: WAT - 1 Vollgeschoss, GRZ=0,2, GFZ=0,2 //f WA2 - 2
Voligeschosse, GRZ=0,3, GFZ=0,4 // WA3 - 2 Vollgeschosse, GRZ=0,3, GFZ=0,5.
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Die ErschlieBung der Baugebiete im Anderungsplan erfolgt Gber die nordlich gelegene, zwei-
bahnig ausgebaute Lausitzstralle vom Hénower Weg. Aus Griinden des Schallschutzes sind
gemdR Schallschutzgutachten des Biiros NTS (Dezember 2014) entlang der Bahn, der Anliefe-
rung des REWE-Marktes und des Hénower Wegs Larmschutzwélle zwischen 2 m und 365m
vorgesehen (STADTPLANUNGSBURO SCHNELL 201 5).

Dariiber hinaus werden Festsetzungen zum Anpflanzen von Baumen und Stréuchern getroffen,
um die Ausgleichskonzeption des Ursprungsplans in Quantitdt und Qualitat aufzugreifen. Um
den Anforderungen des besonderen Artenschutzes Rechnung zu tragen, werden geméaR Arten-
schutzfachlicher Bewertung durch das BURO K&S UMWELTGUTACHTEN (Oktober 2014) Mani-
nahmen zur Wahrung der kontinuierlichen Gkologischen Funktionalitat (i CEF-Malnahmen) ver-
ankert. Auch fiir die Zauneidechse werden geméR ,Untersuchung zum Vorkommen der europa-
rechtlich streng geschtitzten Zauneidechse (Lacerta agilis)” (DiP.-ING (FH) JENS SCHARON, Sep-
tember 2016) vorsorglich SchutzmaBnahmen festgeschrieben, obgleich ein Nachweis fiir das
Plangebiet nicht erbracht werden konnte. Ferner findet die Baumschutzsatzung der Gemeinde
Hoppegarten Anwendung. Weitergehende Erlduterungen zum Stadtebau sind der Begriindung
der 2. Anderung zum B-Plan zu entnehmen.

... Kap. 2.1 Schutzgut Mensch:

,Die Fldche des weitgehend brachliegenden Anderungsbereichs befindet sich im rédumlichen
Zusammenhang zu innerértlichen Siedlungsfidchen im Oristeil Birkenstein, und zwar zwischen
der bereits realisierten Wohnbebauung des rechtskréftigen Bebauungsplans im Norden und des
ebenfalls  realisierten Nahversorgungszentrums am S-Bf.  Birkenstein im Siden
(1. A'nderungsveffahren). Der gréBte Teil des Areals ist im Zuge der bereits erfolgten Baufeld-
freimachung eingeebnet worden und stellt sich als weitgehend vegetationslose bzw.- arme
Sandfléche dar. Einige Eigenheime wurden in der Zwischenzeit bereits errichtet. In den Rand-
bereichen sind noch vegetationsbestandene Flzichen vorhanden (Gartenbrachen, Gehélzgrup-
pen, ein EFH mit Garten am Hoénower Weg und der mit ruderalen Pflanzengesellschaften be-
wachsene Lérmschutzwall parallel zur Bahntrasse). Das Gebiet ist zugéngig und wird von den
Bewohnern der sich nérdlich anschlieBenden Eigenheime fullaufig (iber Trampelpfade als di-
rekte Verbindung zur S-Bahn genutzt.

Wohnungs- und siedlungsnahe Griin- und Freiflachen sind mit dem Graffplatz im Norden, dem
Friedhof Mahlisdorf im Nordwesten sowie dem grofidchigen naturnahen Niederungsbereich
des Neuenhagener MiihlenfiieBes im Westen und Stidwesten ebenso fulldufig erreichbar wie
diverse Einkaufsmdéglichkeiten und der Zugang zum Berliner S-Bahnnetz.

Vom Plangebiet selbst gehen keine Immissionsbelastungen (Larm, Luftverunreinigungen) aus.
Als Lérmquellen, die auf das Plangebiet einwirken sind der stark frequentierte Hénower Weg im
Osten sowie die siidlich angrenzende Bahntrasse und die Anlieferungszufahrt des REWE-
Marktes zu nennen.

... Wohnbebauung gehért zu den sensiblen Nutzungen. Daher besteht grundsétzlich eine hohe
Empfindlichkeit fiir das Schutzgut Mensch und damit die Gesundheit und das Wohlbefinden der
Bevdlkerung. Das gilt gleichermaBen fir die Anwohner der bereits vorhandenen, nérdlich an-
grenzenden Wohngrundstiicke wie auch fiir die kinftigen Bewohner der neuen Eigenheime im
Plangebiet. Sie sind vor Emissionen aller Art im Rahmen der gesetzlichen Vorgaben zu schiit-
zen.

Planungsziele

Ein Planungsziel besteht in der Vermeidung und Reduzierung von Beeintrachtigungen durch
Lérm auf die umliegende Wohnnutzung, aber auch fiir die neu entstehende Nutzung im Plan-
gebiet selbst durch duBere Stérquellen. Aus Griinden des Schallschutzes sind gemaf Schall-
schutzgutachten des Biiros nts (Dezember 2014) entlang der Bahn, der Anlieferung des REWE-
Marktes und des Hénower Wegs Larmschutzwille zwischen 2 m und 3,5 m vorgesehen.
Dardber hinaus hat sich die neue Bebauung in Gestalt und Dimension in die Umgebung einzu-
figen und mit einer durchgriinten, offenen Bebauung den Gartenstadtcharakter der Gemeinde
Zu stérken.

Umweltauswirkungen
Fir das Schutzgut Mensch ist nicht mit erheblichen negativen Umweltauswirkungen zu rech-
nen.
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MaRnahmenempfehlungen zum Schutzqut Mensch

+ Ausschluss stérender Nutzungen am Standort, um zusétzliche Larmbelastungen zu vermei-
den.

+ Beachtung der planungsrelevanten Ergebnisse des vorliegenden Schallschutzgutachtens.

+ Schaffung offentlicher Rdume, die als Vegetationsflachen angelegt werden; zum Verweilen
oder Spielen einladen sowie zweckmaRige Verbindungen zum direkten Umfeld fiir FuBgén-
ger und Radfahrer sichern.

+ Baum- und Strauchpflanzungen auf den einzelnen Baugrundstiicken sowie Erhalt gesunder
standortgerechter Laubb&ume zwecks ausreichender Ein- und Durchgriinung des Areals.

Fazit fiir das Schutzgut Mensch

Bei der Zusammenschau aller bau-, anlage- und betriebsbedingter Prozesse kénnen negative
Konsequenzen fiir das Schutzgut Mensch und damit fiir die Bevdlkerung und deren Gesundheit
und Wohlbefinden ausgeschlossen werden. Vielmehr wird mit der LiickenschlieBung, des der-
zeit brachliegenden und einen ungeordneten Gesamteindruck vermittelnden Gelédndes in zent-
raler Lage des Orts die stéddtebaulich gewollte und standortvertrégliche Entwicklung fiir diesen
Bereich, der Teil einer Gesamtplanung darstellt, vollzogen und qualitativ hochwertiger Wohn-
raum fir Familien mit fulaufigem OPNV-Anschluss geschaffen. ...

Kap. 2.2 Schutzqut Pflanzen und Tiere: Gegenstand der Betrachtung

+ Vegetationsstrukturen und Biotope
+ Baumschutz

+ Gebietsschutz

+ Besonderer Artenschutz
Vegetationsstrukturen und Biotope

Zur Bestandserfassung innerhalb des Anderungsbereichs erfolgte im Sommer 2014 eine fl4-
chendeckende terrestrische Biotoptypenkartierung.

- . Biotopkartierung in Kapitel 1.2.1.1 Seite 5 dieser Begriindung -

... Der Erhebung liegt die Biotopkartierung Brandenburg, Band 1, Kartierungsanleitung und An-
lagen (LUGV 2011) zugrunde. Die Kartierungsergebnisse sind im Biotoptypenplan dargestellt
und verortet ...

Baumschutz

Der im Gebiet stockende Baumbestand ist gemal Baumschutzsatzung der Gemeinde Hoppe-
garten vom 18.12.2004, zuletzt gedndert durch die 3. Anderungssatzung vom 05.12.2007 zu
bewerten. Geschiitzt sind danach alle Bdume mit einem Stammumfang von mindestens 60 cm,
das entspricht einem Stammdurchmesser von 19 cm, gemessen in einer Héhe (liber dem Erd-
boden von 1,30 Meter, ausgenommen sind Obstbdume (§ 1(1)). Es ist verboten, geschiitzte
Bédume oder Teile von ihnen ohne die erforderliche Genehmigung zu beseitigen, zu zerstéren,
zu beschédigen, abzuschneiden, ihren Aufbau wesentlich zu veréndern oder auf sonstige Wei-
se in ihrem Weiterbestand zu beeintréchtigen (§ 4 (1)). § 5 der Satzung regelt Ausnahmen und
Befreiungen. Wird eine Ausnahmegenehmigung oder Befreiung erteilt, so hat der Antragsteller
auf seine Kosten fiir jeden entfernten geschiitzten Baum als Ersatz neue Bdume auf dem
Grundstiick zu pflanzen und zu erhalten (§6(1)).

Die Anzahl der Ersatzpflanzung richtet sich nach dem Stammumfang des entfernten Baumes.
Betragt der Umfang bis zu 80 cm ist ein Baum zu pflanzen, betrégt der Umfang mehr als 80 cm
ist jeweils ein zusétzlicher Baum zu pflanzen. Die Ersatzpflanzungen sollen in der Regel mit
Laubgehéizen oder Nadelgehdizen hochwachsender Arten ab einer Héhe von 1,50 m (hoch-
stammig) und einem Stammumfang ab 12 cm erfolgen. ... Ersatzweise sind Hecken aus hoch-
wachsenden Laubholzarten ... zuldssig. Hierbei entsprechen jeweils 10 Heckenpflanzen einem
Baum (§ 6 (2)).

Kommt der Antragsteller seiner Verpflichtung, eine Ersatzpflanzung vorzunehmen, nicht nach,
oder ist diese aus rechtlichen oder tatséchlichen Griinden unmdglich, so hat er eine Aus-
gleichszahlung zu leisten (§ 7 (1)). Als Héhe der Ausgleichsabgabe fiir einen Baum, der als Er-
satz gepflanzt werden miisste, wird eine Pauschale von 300,00 Euro festgelegt (§ 7 (2)).
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Im Plangebiet stocken insgesamt 48 Bzume, die Schutzstatus geniel3en ... Obstbdume sind
gemal Satzung nicht geschiitzt. Im Biotoptypenplan sind sie dennoch ab einem Stammumfang
von 60 cm verortet, da es sich z.T. um potenzielle Héhlenbdume handelt.

Da die (Ersatz-)B&ume im 6ffentlichen Raum gepflanzt werden sollen, versténdigten sich alle an
der Planung Beteiligte dahingehend, dass Baume gehobener Pflanzqualitét gesetzt werden, um
Vandalismus vorzubeugen, das optische Erscheinungsbild der Baumreihen bzw. Alleen im 6f-
fentlichen Raum deutlich zu stérken und eine schnellere Entfaltung der 6kologischen Wertigkeit
des Einzelbaums zu sichern. ... Danach sind zur volisténdigen Kompensation 35 Laubbdume
mit einem Stammumfang von 18-20 cm zu pflanzen. ... Die Standorte der Baumpflanzung wer-
den im stédtebaulichen Vertrag festgelegt.

Gebietsschutz

Das Plangebiet ist weder Teil eines gemeldeten FFH-Gebiets, noch eines Européischen Vogel-
schutzgebiets. Es befindet sich zudem nicht in der Nachbarschaft entsprechender Schutzgebie-
te. Die 2. Anderung zum Bebauungsplan bertihrt daher nicht die Erhaltungsziele oder Schutz-
zwecke der Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung im Sinne des Bundesnaturschutzgeset-
zes. Schutzgebiete nach deutschem Naturschutzrecht (v.a. Naturschutzgebiete, Landschafts-
schutzgebiete) sind im Plangebiet ebenfalls nicht vorhanden. Eine wertvolle Nischenfunktion
wird von Flédchen des Plangebiets nicht ibernommen. Auch existieren im Plangebiet keine nach
§ 30 BNatSchG bzw. § 18 BbgNatSchAG geschltzten Biotope. Eine Beeintréchtigung von Ver-
bundfidchen oder Elementen des Biotopverbunds nach § 21 BNatSchG (iiberregional bedeut-
same Lebensraumkorridore) kann ebenfalls ausgeschlossen werden,

Besonderer Artenschutz

Im Zusammenhang der geplanten Anderung des Bebauungsplans ,Gartenstadt Neu-
Birkenstein“ (Gemeinde Hoppegarten) wurde das Biiro K&S Umweltgutachten von der City-
Haus Vermégensverwaltungsgesellschaft mbH beauftragt, die artenschutzrechtliche Bewertung
vorzunehmen. Hierzu liegt ein separater Fachbeitrag vor ... Die Vorgehensweise zum Arten-
schutz wurde im Vorfeld mit der zustandigen Naturschutzbehérde abgestimmt.

Das Plangebiet wurde zwei Mal, am 20.08.2014 und 15.09. 2014, begangen. Bei der zweiten
Begehung wurden alle Gehélze nach potentiellen Nist- und Ruhestétten (Ho6hlen) von Végeln
und Flederméusen abgesucht.

Wahrend der beiden Geldndebegehungen wurden folgende Vogelarten beobachtet: Amsel,
Blaumeise, Kohlmeise, Rotkehichen und Star. Dartiber hinaus wurden diesjdhrige, aber nicht
mehr besetzte Nester von Nebelkréhe, Ringeltaube und Amsel gefunden. ...

Bei der Baumkontrolle wurden acht Bdume mit insgesamt dreizehn Héhlen sowie zwei Bdume
mit mehreren Rindenablésungen gefunden. Keine dieser potentiellen Nist- oder Ruhestétten
von Vogeln oder Flederméausen war zum Zeitpunkt der Kontrolle besetzt. Es wies auch keine
der Héhlen Hinweise auf, die auf eine kiirzliche Nutzung als Vogelnistplatz oder Fledermaus-
hohle schlieBBen lassen.

Aufgrund der vorhandenen Habitate bzw. Biotope ist ein Vorkommen fiir Flederméuse potentiell
mdglich. Fir alle anderen Arten bzw. Artengruppen des Anhang IV der FFH-Richtlinie sind kei-
ne Habitate vorhanden.

Die meisten der gefundenen Héhlen sowie die Rindenablésungen an 10 Bdumen eignen sich
potentiell als Fortpflanzungs- oder Ruhestétten fiir Fledermiuse oder Viégel. Sie unterliegen
daher dem Schutz der Fortpflanzungs- oder Ruhestatten gemél § 44 Abs. 1 Nr. 3.

Im Untersuchungsgebiet ist mit 21 potentiellen Brutvogelarten zu rechnen. Alle potentiell vor-
kommenden Arten sind weit verbreitet und unteriiegen keiner akuten Gefdhrdung. Dem Unter-
suchungsgebiet kann nur eine geringe Wertigkeit bzw. Bedeutung fir die Avifauna beigemes-
sen werden.
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Zum Artenschutz und der dazu vorliegenden Untersuchung von 2014 wurden von der UNB Be-
denken vorgebracht. Die Ergebnisse zum Artenschutz seien aufgrund der zwischenzeitlichen
Bodenveranderungen nicht ausreichend. Durch die seit der Untersuchung von 2014 erkennba-
ren Verdnderungen der Bodenstruktur kénnte eine nicht in Betracht gezogene geschiitzte Tier-
art ins Gebiet gekommen sein. Dies kénnten Zauneidechsen sein, da sich der gegenwiértige
Zustand ggf. als Lebensraum eignet. Es sei deshalb hierzu eine zusétzliche artenschutzfachli-
che Untersuchung erforderiich (fachkompetente Person, mind. 3x zu unterschiedlichen Zeiten
zu Uberpriifen). Das Plangebiet wurde deshalb entsprechend dieser Stellungnahme der UNB im
Sommer 2016 durch DiPL.-ING. (FH) JENS SCHARON erneut untersucht.

Ergebnis: Es konnte kein Nachweis bzw. Hinweise auf ein Vorkommen dieser streng geschlitz-
ten Art (Zauneidechse) erbracht werden. Wegen des Vorhandenseins von Teilbereichen im Sii-
den des B-Plangebietes, die als méglicher Lebensraum der Art eingeschétzt werden, kann ein
Vorkommen der Art nicht génzlich ausgeschlossen werden, zumal eine Besiedelung bzw. ein
Austausch mit einem vermuteten Vorkommen entlang der Bahntrasse im Siiden méglich er-
scheinen.

Als mégliche Griinde fiir das Fehlen werden gesehen:

= Die grofifiachig mit Gemeinem Beiful bewachsenen Fldchen werden von der Art als
nicht besiedelbar eingeschétzt.

= Schiitter bewachsene Flichen weisen einen sehr verdichteten Boden und fehiende
Klein-/Mikrostrukturen auf. Gerade diese Fldchen bieten wegen ihrer Gré8e und Lage
keine Mdglichkeiten fiir eine Besiedelung bzw. Etablierung einer dauerhaften Populati-
on.

» Der gegenwértige Mangel an Kleinstrukturen, wie Versteck- und Rickzugsméglichkei-
ten.

 Auf der Fldche wurden Katzen beobachtet. Katzen sind Fressfeinde der Zauneidechse.

* Die vorangehende Nutzung des Grundstiicks liegt noch nicht lange genug zuriick, so
dass noch keine notwendigen Kleinstrukturen vorhanden sind bzw. eine Besiedelung er-
folgte.

* Der vermutete Bestand der Art entlang der Bahntrasse (auBerhalb des B-Plangebiets) ist
so gering, dass keine Besiedelung der ohnehin als Lebensraum wenig geeigneten Fla-
che erfolgte.

Der gegenwirtig dem Lebensraum der Zauneidechse am besten entsprechende Wall entlang
der Bahntrasse bleibt erhalten, so dass die Lebensraum- und Verbundfunktion entlang der
Bahntrasse fiir ein mégliches Zauneidechsenvorkommen gesichert ist.

Der volisténdige Bericht von Herrn Scharon wurde der UNB zugesandt und von dieser nach er-
neuter Abstimmung und Ergénzung des Kapitels ,Schutzmanahmen* im Oktober 201 6 besta-
tigt.

MaRnahmenempfehlungen zu Gebietsschutz, Baumschutz, Biotopen und Artenschutz

+  Pflanzung von einem Laubbaum oder zwei Obstbidumen Jje Baugrundstiick. Sind die Bau-
grundsticke gréBer als 300 m? kommen ein weiterer Laubbaum oder zwei Obstbdume hin-
zu.

+ Als straBenseitige Einfriedungen sind nur Hecken oder auf der Stralenseite durch Hecken
abgepflanzte Zdune bis max. 1,2 m Héhe zuléssig. Bei Zaunen ist eine Bodenfreiheit von
mind. 10 cm zu gewéhrleisten. Ausschluss durchgehender Mauemn oder aufragender Bo-
densockel fir die Einfriedung von Grundstiicken, um natiiriiche Ausbreitungswege der
Kleintiere nicht zu beseitigen.

+  Engmaschige Abdeckung von Gruben und Schéchten, um das Einfangen und Sterben von
Kleintieren zu verhindern.
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Offentliche Parkanlagen sind als Vegetationsfidchen anzulegen und durch Baum-, Strauch-
und Wiesenbereiche zu gestalten und dauerhaft zu pflegen. Offentliche Griinflichen mit
Larmschutzwall sind mit Strduchern zu bepflanzen. Der Spielplatz ist von allen Seiten mit
einer Hecke einzufassen.

Minimierung von Schéden an Baumen, Pflanzbesténden und Vegetationsfiachen durch die
Verpflichtung zur Beachtung der DIN 18920 ...

Zeitnahe Realisierung erforderlich werdender Ersatzpflanzungen fiir unvermeidbare Baum-
féllungen (max. 35 standortgerechte Laubbdume mit einem STU von 18-20 cm).

Aus Artenschutzgriinden sollten Beleuchtungseinrichtungen auf das unvermeidbare Mafd
beschrénkt werden. Fernwirkungen kénnen z.B. durch Abblendkonstruktionen oder
asymmetrische Reflektoren vermieden werden. Um Lockeffekten auf die Fauna (Insekten
und Végel) entgegenzuwirken, werden zur AuBenbeleuchtung Leuchtmittel empfohlen,
deren Strahlung weit (iberwiegend im langwelligen Bereich liegt. Dabei sind unter
Beachtung des vogel- und insektenvertréglichen Spektrums LED-Leuchtmittel aufgrund
ihrer glinstigen Energiebilanz zu bevorzugen.

Bauzeitenregelung: Um eine Gefdhrdung von Tierarten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie
und von europdischen Vogelarten zu vermeiden und Verbotstatbesténde gem. § 44 Abs. 1
sicher ausschlieBen zu kénnen, ist die Beseitigung der Vegetationsstrukturen sowie die Fl-
lung von Bdumen nur auBerhalb der Vegetationszeit zwischen Anfang Oktober und Ende
Februar zulédssig (s.a. § 39 Abs. 5 Nr. 2 BNatSchG).

Vorgezogene AusgleichsmaRnahmen (CEF-MaBnahmen) zur Wahrung der kontinuierlichen
Okologischen Funktionalitdt: Um Geféhrdungen von Tierarten des Anhangs IV der FFH-
Richtlinie und von européischen Vogelarten zu vermeiden und Verbotstatbestinde gem. §
44 Abs. 1 sicher ausschlieBen zu kénnen, sind folgende zwei CEF-Malnahmen durch
sachkundige Personen umzusetzen und zu betreuen:

1. Installation von 11 Fledermauskésten (CEF 1)

Bei der Baumkontrolle wurden insgesamt neun potentiell als Quartier geeignete Strukturen
(Baumhohlen oder sich ablésende Rinde an Totbdumen usw.) gefunden. Einige Strukturen
kénnten von verschiedenen Arten genutzt werden. Um geeignete Ersatzhéhlen zur Verfii-
gung zu stellen, sollen elf Holzbetonkésten mit ovalem Einlass installiert werden.

2. Installation von 25 Nistkésten fiir Végel (CEF 2)

Bei der Baumkontrolle wurden insgesamt vierzehn potentiell als Brutplatz geeignete Struk-
turen (Baumhéhlen oder sich ablésende Rinde an Totbdumen usw. ) gefunden. Einige
Strukturen kénnten von verschiedenen Arten genutzt werden. Um allen Arfen eine geeigne-
te Ersatznisthdhle zur Verfiigung zu stellen, sollen insgesamt 25 Kasten verschiedener
Bauart installiert werden: 9 x Meisenkasten 32 mm Flugloch, 4 x Starenkasten mit 48 mm
Flugloch, 3 x Nischenbrtiterkasten mit Zweiloch 30 x 50 mm, 6 x Halbhohle und 3 x Baum-
lduferhéhle. ...

Durch die Realisierung folgender SchutzmaBnahmen werden bau-, betriebs- und anlagen-
bedingte Beeintréchtigungen fiir die Zauneidechse vermieden; Verbotstatbestinde nach §
44 BNatSchG sind und werden nicht anhéngig. Die Umsetzung hat im Zeitraum von No-
vember bis Februar zu erfolgen, in dem sich die Tiere in ihren Winterquartieren befinden:

1. Errichtung eines Zaunes nérdlich des entlang der Bahn verlaufenden Walls, damit gene-
rell das Einwandern von Tieren in das B-Plangebiet ausgeschlossen wird. Der Verlauf
des Zaunes wird in Abb. 1 des Berichts schematisch dargestelit. Der Schutzzaun sollte
mind. 10 cm in den Boden eingegraben werden und mind. 40 c¢m tber die Bodenober-
fldche ragen und glatt sein (keine Gazezéune, da diese von Eidechsen iberklettert wer-
den). Da nach der Umsetzung von SchutzmaBnahme 2, dem Abschieben der Vegetati-
on, die Bebauung kleinflachig erfolgt und durch aufwachsende Vegetation geeignete Le-
bensraumstrukturen entstehen kénnen, die vom Bahndamm besiedelt werden kénnen,
verhindert der Schutzzaun eine Besiedelung und ist daher bis zum Ende der Bebauung
zu erhalten und zu warten.
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2. Die Entfernung der Vegetation auf der gesamten Fldche ab November, so dass eine
Rohbodenfldche vorhanden ist. Eine offene Bodenfléche, die keine Schutz- und Ver-
steckmdglichkeiten bietet, wird von der Zauneidechse nicht besiedelt.

Kap. 2.3: MaRnahmenempfehlungen zum Schutzqut Boden:

3
ot

Reduzierung der Fldcheninanspruchnahme durch Festsetzung einer mafvollen GRZ.

Die DIN-Vorschriften 18300 ‘Erdarbeiten’ und 18915 ‘Bodenarbeiten’ (Bodenabtrag und
-lagerung) sind zu beachten. Zur Vermeidung von Bodenverdichtung ist der Bodenaushub
abseits des Baubetriebes auf Erdmieten zu lagern und nach Baufertigstellung auf den
gelockerten Grund aufzubringen. Die Erdmieten diirfen dabei eine Héhe von 1,50 m nicht
liberschreiten. Oberboden ist grundsétzlich getrennt zu lagern, abzudecken und mit
besonderer Sorgfalt zu behandeln (kein Befahren, keine Verunreinigung). Bei léngerer
Zwischenlagerung empfiehlt sich eine voriibergehende Aussaat von Leguminosen.

Bei Erdarbeiten festgestellte Kontaminationen und organoleptische Auffélligkeiten sowie auf
den Fléchen abgelagerte Abfélle/Aufschiittungen sind der Unteren Abfallwirtschafts- untere
Boden-schutzbehérde umgehend anzuzeigen. Die Behérde ist an allen baurechtlichen
Genehmigungs-verfahren, einschliel3lich der Wallanlagen und der
ErschlieBungsmaBnahmen zu beteiligen.

Der belebte Oberboden ist Standort bzw. Lebensraum fiir viele Arten der einheimischen
Flora und Fauna. ... Seine Entwicklung vollzieht sich tiber vergleichsweise lange Zeitrdume,
so dass ein unmittelbares Ersetzen bzw. eine ‘Neuanlage’ dieser Bodenschicht nicht
maéglich ist. ...

Zur Minderung der Versiegelung werden Anforderungen an die Befestigung von Stellplét-
zen und Zufahrten festgelegt. Stellplédtze und Zufahrten sind in wasser- und luftdurchléssi-
gem Aufbau mit einem Versickerungsgrad von mind. 30 % herzustellen. (z.B. Rasenpflaster
mit Mindestfugenbreite 2 cm oder versickerungsféhiges Betonpfiaster).

Kap. 2.4: MaBnahmenempfehlungen zum Schutzgut Wasser

+

Die Treibstofflagerung fiir Baumaschinen o.4. darf nur in verschlieBbaren Behéitern
erfolgen. Die Aufstellung soll regensicher und verschlieRbar (Verschlag, Schuppen o.4.)
vorgenommen werden. Zur Bekdmpfung eventueller Olunfille sowie zum Binden der
Tropféle aus Auffangwannen sind geeignete, d.h. wasserabweisende (schwimmfahige)
Olbindemittel bereitzuhalten ...

Das auf Dachfldchen und auf versiegelten Teilen der Baugrundstiicke (z.B. Stellplatzfia-
chen) anfallende, nicht oder nur unerheblich verunreinigte Niederschlagswasser ist im
Plangebiet zur Versickerung zu bringen. Alternativ ist die Verwendung als Brauchwasser
méglich. Der Regenwasserrtickhaltung und -versickerung ist aus 6kologischer Sicht prinzi-
piell der Vorrang vor Ableitung bzw. Kanalisation des Wassers zu geben. ...

Kap. 2.5: Mainahmenempfehlungen zum Schutzqut Klima und Luft

+

Im Sinne des Klimaschutzes ist groBer Wert auf eine effiziente Energieversorgung zu le-
gen; dies beinhaltet die Reduzierung des Energieverbrauchs durch optimale Warmedam-
mung der Gebdude und Priifung der Einsatzméglichkeiten erneuerbarer Energien, hier ins-
besondere Sonnenenergie (Photovoltaik, Thermische Solaranlagen) und Geothermie.

Im Sinne des Klimaschutzes ist groBer Wert auf eine effiziente Energieversorgung zu le-
gen; dies beinhaltet die Reduzierung des Energieverbrauchs durch optimale Warmedam-
mung der Gebédude und Priifung der Einsatzmdéglichkeiten erneuerbarer Energien, hier ins-
besondere Sonnenenergie (Photovoltaik, Thermische Solaranlagen) und Geothermie.
Erhalt von standortgerechten und gesunden Béaumen bei Integration in die neu zu gestal-
tenden Aulenanlagen. Zeitnahe Realisierung erforderlich werdender Ersatzpflanzungen fiir
unvermeidbare Baumfallungen.

Offentliche Parkanlagen sind als Vegetationsfidchen anzulegen und durch Baum-, Strauch-
und Wiesenbereiche zu gestalten und dauerhaft zu pflegen. Offentliche Griinflichen mit
Lérmschutzwall sind mit Strauchern zu bepflanzen. Der Spielplatz ist von allen Seiten mit
einer Hecke einzufassen. “
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Festsetzungen:

Die Griinflachenfestsetzung erfolgt mit ihrer Zweckbestimmung in der Planzeichnung in
Verbindung mit der Zeichenerklarung.

Weiterhin erfolgen zur Griinordnung folgende Textfestsetzungen:

Nr. 10. ,Stellplétze, Zufahrten und Wege in den Baugebieten sowie Wege in 6ffentlichen Griin-
flachen sind in wasser- und luftdurchidssigem Aufbau mit einem Versickerungsgrad von mind.
30 % herzustellen.“

Nr. 11. ,Auf den Baugrundstiicken sind je ein kleinkroniger, standortgerechter Laubbaum (STU
12-14 cm) oder zwei Obstbaumhochstamme (STU 8-10 cm) zu pflanzen. Ist ein Baugrundstiick
groBer als 300 qm, sind ein weiterer Laubbaum oder zwei Obstbdume zu pflanzen. Zusétzlich
sind 5 % der Baugrundstiicke mit standortgerechten Laubstréuchem in der Sortierung 60-100
cm zu bepflanzen.”

Nr. 12. ,Die Privaten Griinflichen mit Schutzwall sind mit standortgerechten Laubstrduchern in
der Sortierung 60-100 cm zu bepflanzen. Die Pflanzdichte betragt 1,25 Stréucher/qm.*

Nr. 13. ,Fir die offentlichen Parkanlagen gelten folgende Pflanzanforderungen:

Die Flache Pa1 ist mit bodendeckenden, niedrig wachsenden Stréuchern in der Sortierung 20-
30 cm zu bepflanzen. Die Pflanzdichte betragt 4 Stréducher/qm. Zusétzlich ist eine Baumreihe
bestehend aus 5 Baumhaseln (STU 18-20 cm) zu pflanzen. Der Pflanzabstand betragt 10 m.
Die Flache Pa2 ist mit bodendeckenden, niedrig wachsenden Strauchem in der Sortierung 20-
30 cm zu bepflanzen. Die Pflanzdichte betragt 4 Straucher/qm.

Nr. 14. ,Innerhalb der offentlichen Parkanlagen mit FuR- und Radweg ist jeweils ein durchge-
hender 3m breiter Fu3- und Radweg entsprechend Textfestsetzung Nr.9 anzulegen. Aulerdem
sind 20 groBkronige, standortgerechte Laubbdume (STU 18-20 cm) zu pflanzen. Auf einer Fl&-
che von mind. 1.300 gm sind weiterhin standortgerechte Laubstréucher in der Sortierung 60-
100 cm zu pflanzen (Pflanzdichte 1,25 Strducher/qm). Alle Strauchfldchen sind aus mind. 3
verschiedenen Straucharten zusammen zu setzen; der Anteil einer Art am Gesamtbestand darf
30 % nicht iiberschreiten. Weitere mind. 400 gm sind als Wiese anzulegen. Diese Fléche ist mit
kréduterreichem Landschaftsrasen (25g9/gm) anzuséen.“

Nr. 15. ,Die dffentliche Spielplatzfidche ist zu allen Seiten durch eine Hecke abzupflanzen. Je
Ifd. m Hecke sind 3 Stréucher in der Sortierung 60-100 cm zu setzen. AuBerdem sind 10
groB3kronige, standortgerechte Laubbdume (STU 18-20 cm) als Solitére oder in Kleingruppen zu
pflanzen.”

Bisherige Nr. 16 ,Offentliche Griinflache mit LarmschutzmaBnahme 1 entfallt!

Nr. 16. ,Die offentlichen Griinflichen mit LarmschutzmaBnahmen 1 und 2 sind mit standortge-
rechten Laubstréuchern in der Sortierung 60-100 ¢cm zu bepflanzen. Die Pflanzdichte betréagt
1,25 Strducher/qm. Je 50 Stréucher ist zusétzlich ein standortgerechter Laubbaum in der Sor-
tierung 200-250 cm (Heister) zu pflanzen.“

- Empfehlungen zur Pflanzenverwendung s. ab nichste Seite -
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Pflanzenlisten

Bei Umsetzung der Manahmen wird die Verwen
zenlisten empfohlen. Die Listen enthalten ein
Stréaucher und Gréaser, die fur die Pflanzun
schaftsplanerischen MaBnahmen geeigne
frisch, t = trocken). Die jeweils zutreffenden T

Begriindung B-Plan 2. Anderung .Gartenstadt Neu-Birkenstein*

Pflanzenlisten in Klammern aufgefiihrt.

Pflanzenliste 1:  Standortgerechte Laubbiume (Textfestsetzungen Nr. 1, 14, 15, 16)

Feld-Ahorn
Spitz-Ahorn
Berg-Ahorn
Schwarz-Erle
Sand-Birke
Moor-Birke
Hainbuche
Kornelkirsche (Solitér)
Baumhasel
Zweigriffliger Weildorn (Solitar)
Rot-Buche

Gemeine Esche
Wild-Apfel
Zitter-Pappel
Vogel-Kirsche
Gemeine Traubenkirsche
Wild-Birne
Trauben-Eiche
Stiel-Eiche
Silber-Weide
Fahi-Weide

Gemeine Eberesche
Speierling

Elsbeere
Winter-Linde
Berg-Uime
Flatter-Uime
Bastard-Ulme

(Acer campestre)
(Acer platanoides)
(Acer pseudoplatanus)
(Alnus glutinosa)
(Betula pendula)
(Betula pubescens)
{Carpinus betulus)
{Comus mas)
(Corylus columa)
(Crataegus laevigata)
(Fagus sylvatica)
{Fraxinus excelsior)
(Malus sylvestris agg.)
(Populus fremula)
(Prunus avium)
(Prunus padus)
{Pyrus pyraster agg.)
(Quercus petraea)
{Quercus robur)
(Salix alba)

(Salix x rubens)
(Sorbus aucuparia)
(Sorbus domestica)
(Sorbus torminalis)
(Tilia cordata)
(Ulmus glabra)
(Ulmus laevis)
(Ulmus x hollandica)

t sind (Standorte: n

n

X X XK -

MM X X X X XK X KK KX

XX XK XK X X X X X X

dung von Arten der folgenden Pflan-
e Auswahl standortgerechter Baume,
g bzw. Ansaat gemaR den dargelegten land-
nass, f = feucht bis
extfestsetzungen sind in den einzelnen
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Pflanzenliste 2: Auswahl standortgerechter Obstbiume (Textfestsetzung Nr. 11)

-ty
~*

n
Apfel (Malus domestica) X

Boiken, Goldrenette von Bienheim, Adersleber Kavill, Jacob Lebel, Schéner aus Herr-
nhut, Baumanns Renette, Schéner aus Boskoop, Grofle Kasseler Renette, Rheinis-
cher Bohnapfel, Jakob Fischer, Gehrens Rambur, Martens Samiing, Prinzenapfel,
Alkmene, Rebella, Ahrista, Bortlinger Weinapfel, Danzinger Kant, Grahams Jubildum,
Rote Sternrenette, Sonnenwirtsapfel, Josef Musch, Ariwa, Enterprise, Florina, Rowe-
na, Riesenboiken, Rubinola, Bitterfelder, Hauxapfel, Kaiser Withelm, Maunzenapfel,
Topaz, Champanger Renette, Rheinischer Winterrambur, Roter Bellefleur, Brettacher,
Rheinischer Krummstiel, Welschisner

Birne (Pyrus communis) X

Gute Luise, Gellerts Butterbirne, Konferenzbirne, Clapps Liebling, Alexander Lucas,
Petersbirne, Harrow Delight, Wahl'sche, Schnapbirne, Fasslesbirne, Frithe aus Tre-
voux, Gute Graue, Karcherbirne, Doppelte Philipps, Nagelesbirne, Palmischbirne, Her-
zogin Elsa, Kirchens. Mostbirne, Késtl. aus Chaeneux, Metzer Bratbirne, Wilde Eier-
birne, Schw. Wasserbirne, Bayr. Weinbirne, Grafin von Paris, Joseph. von Mecheln,
Paulsbime

Pflaume (Prunus domestica) X X
Hauszwetschge, Wangenheims Fruhzwetschge, Griine Reneklode, Czar, Hubertus,

Katinka, Biihler Frilhzwetschge, Léhrspflaume, Graf Althans Reneklode, Mirabelle von

Nancy, Victoriapflaume, Hanita, Zibarte

SiiRkirsche (Prunus avium) X

Hedelfinger Riesenkirsche, Schneiders spate schwarze Knorpelkirsche, GroRe Prin-
zessin, Kassins Frithe Herzkirsche, Burlat, Teikners Schwarze, Dolleseppler, Starking
Hardy Giant, Hedelfinger Riesen, Benjaminler, Kordia, Regina

Sauerkirsche (Prunus cerasus) X X
Schattenmorelle, Fanal, Kelleris, Karneol
Pflanzenliste 3: Standortgerechte Laubstriucher (Textfestsetzungen Nr. 12, 14, 16)

n f t
Kornelkirsche (Comus mas) X
Roter Hartriegel (Comnus sanguinea) X X
Gemeine Haselnuf (Corylus avellana) X
Zweigriffliger Weiltdorn (Crataegus laevigata) b X
Eingriffliger WeiRdorn (Crataegus monogyna) X X
Besenginster (Cytisus scoparius) X
Gemeines Pfaffenhiitchen (Euonymus europaea) X
Faulbaum (Frangula alnus) X X
Rote Heckenkirsche (Lonicera xylosteum) X
Schlehe (Prunus spinosa) X X
Purgier-Kreuzdorn {Rhamnus cathartica) X X
Johannisbeere, Stachelbeere (Ribes spec.) X
Hunds-Rose (und Artengruppe) (Rosa canina, agg.) X X
Hecken-Rose (Artengruppe) (Rosa corymbifera agg.) X X
Wein-Rose (Artengruppe) (Rosa rubiginosa agg.) X
Filz-Rose (Artengruppe) (Rosa tormentosa agg.) X
Brombeere (Rubus fruticosus) X
Schwarzer Holunder (Sambucus nigra) X
Sal-Weide (Salix caprea) X X
Gemeiner Schneeball (Viburmum opulus) X X
Pflanzenliste 4:  Standortgerechte Gehélze fiir geschnittene Hecken (Textfestsetzungen Nr. 7, 15)

n f t
Feld-Ahorn (Acer campestre) X
Buchsbaum {Buxus sempervirens) X X
Hainbuche (Carpinus betulus) X
Eingriffliger Weildorn (Crataegus monogyna) X X
Gemeiner Liguster (Ligustrum vulgare) X
Rote Heckenkirsche {Lonicera xylosteum) X
Pflanzenliste 5: Bodendeckende, niedrig wachsende Striucher (Textfestsetzung Nr. 13)

n f t
Farber-Ginster (Genista tinctonia) X X
Gemeine Mahonie (Mahonia aquifolium) X
Fingerstrauch {Potentilla fructicosa) X
Kriech-Rose (Rosa arvensis) X
Spierstrauch (Spiraea spec.) X
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Pflanzenliste 6: Saatgutmischungen fiir Landschaftsrasen (Textfestsetzung Nr. 14)

RSM 7.1.1 - Landschaftsrasen - Standard
Agrostis capillaris

Festuca ovina duriuscula

Festuca rubra commutata

Festuca rubra rubra

Festuca rubra trichophylla

Lolium perenne

Poa pratensis

RSM 7.2.1 - Landschaftsrasen — Trockenlagen
Festuca ovina duriuscula

Festuca rubra commutata

Festuca rubra rubra

Festuca rubra trichophylla

Lolium perenne

Gréser und Kriuter zur Beimischung

Graser
Arrhenaterum elatius
Avenella flexuosa
Bromus tecturum
Dantonia decumbens
Festuca pallens
Koeleria macrantha
Poa bulbosa

Poa compressa
Puccinellia distans
Vulpia myuros

Béschungs- und Bankettmischung
Agrostis capillaris

Agrostis stolonifera

Festuca ovina duriuscula

Festuca rubra commutata
Festuca rubra trichophylia

Poa pratensis

RSM 7.4.1 - Landschaftsrasen - Haibschatten
Agrostis capillanis

Deschampsia flexuosa

Festuca ovina duriuscula

Festuca rubra rubra

Festuca rubra frichophylla

Lolium perenne

Poa pratensis

Poa nemoralis

Krauter

Achillea millefolium
Allium vineale
Angelica archangelica
Anthemis tinctoria
Anthyllis vulneraria
Ammeria maritima
Artemisia absinthium
Artemisia campestris
Centaurea jacea

Leucanthemum vulgare
Linum austriacum
Medicago lupulina
Oenothera biennis
Origanum vulgaris
Pimpinella saxifraga
Plantago lanceolata
Plantago major

Rumex acetosella

Centaurea scabiosa Rumex thyrsiflorus
Centaurea stoebe Salvia nemorosa

Daucus carota Salvia pratensis

Dianthus deltoides Sanguisorba minor
Echium vulgaris Sedum acre

Galium mollugo Silene alba

Galium verum Tanacetum vulgare
Hypericumn perforatum Tetragonolobus maritimus

Lotus comiculatus
Leontodon species

Teucrium scorodonia
Verbascum nigrum

Fortsetzung und Fazit des Fachbeitrags:

Weiter vorne in Kapitel .3 ,Art des Verfahrens* wurden die Besonderheiten im Zusam-
menhang mit der Anwendung des beschleunigten Verfahrens nach § 13a BauGB aus-
fahrlich dargelegt.

Kap. 4 Gegenliberstellung der Ausgleichskonzeption in Ursprungsplan und Anderungsverfah-
ren:

,Obgleich die Bewdltigung der Eingriffsregelung und damit die Ausgleichsverpflichtung nach
§ 1a Abs. 3 BauGB im hiesigen Verfahren entfallt, werden ... die durch Festsetzung im Bebau-
ungsplan verankerten AusgleichsmalBnahmen im Ursprungsplan den Pflanz- und Begriinungs-
malnahmen des 2. Anderungsverfahrens gegentiibergestellt, um aufzuzeigen, dass die Aus-
gleichskonzeption des Ursprungsplans ,Gartenstadt Neu-Birkenstein® nicht unterlaufen wird und
somit naturhaushalts-wirksame Fldchen in angemessenem Umfang und Qualitdt geschaffen
und dauerhaft gesichert werden. ...

Unter Beriicksichtigung obiger Ausfiihrungen ist nicht davon auszugehen, dass der Bebau-
ungsplan erhebliche und nachhaltige Auswirkungen beziiglich der Schutzgiiter zur Folge hat.
Die Festsetzungen zu Art und Maf3 der baulichen Nutzung gewéhrieisten eine in Funktionalitit,
Dichte und Dimensionierung an die Umgebung angepasste und behutsame Siedlungsentwick-
lung. Der Standort ist fiir die beabsichtigte Nutzung geeignet.
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Auf der Griinfliche mit Wall im Eigentum der Deutschen Bahn sind nach heutiger Rechtslage
keine PflanzmaBnahmen zuléssig. Mithin ist auch die Strauchpflanzung der Fests.Nr. 26 Alt-BP
nicht mehr umsetzbar und die Zahl der zu pflanzenden Stréucher reduziert sich hier um 3259
Stiick von insgesamt 13135 Stiick auf dann 9876 Stiick. Um die Vergleichbarkeit zwischen Ur-
sprungs-BP und 2. BP-Anderung in puncto anrechenbarer Pflanzmafinahmen herzustellen, wird
fir den Ursprungs-BP eine um die vorgenannte Strauchpflanzung bereinigte Bilanzzeile erstellt
und daraus der Gesamtsaldo gebildet.

FAZIT

Als Ergebnis der vorstehenden Gegeniiberstellung der durch Festsetzung im Bebau-
ungsplan verankerten AusgleichsmaBnahmen im Ursprungsplan und der Pflanz- und Be-
griinungsmaBBnahmen des 2. Anderungsverfahrens kann festgehalten werden, dass die
Ausgleichskonzeption des Ursprungsplans ,Gartenstadt Neu-Birkenstein“ nicht unter-
laufen wird und somit naturhaushaltswirksame Flichen in angemessenem Umfang und
Qualitit geschaffen und dauerhaft gesichert werden.

Unter Beriicksichtigung obiger Ausfiihrungen ist nicht davon auszugehen, dass der Be-
bauungsplan erhebliche und nachhaltige Auswirkungen beziiglich der Schutzgiiter zur
Folge hat. Die Festsetzungen zu Art und MaRi der baulichen Nutzung gewdéhrleisten eine
in Funktionalitit, Dichte und Dimensionierung an die Umgebung angepasste und behut-
same Siedlungsentwicklung. Der Standort ist fiir die beabsichtigte Nutzung geeignet.“

2.5 Immissionsschutz

Bereits im Gesamt-Bebauungsplan wurden mehrere Festsetzungen zum aktiven und
passiven Larmschutz auf der Grundlage eines Schallschutzgutachtens der Ingenieurge-
sellschaft nts mbH, Falkensee / Minster, getroffen. Dies betraf die Schallimmissionen
durch die stdlich angrenzende Bahnlinie Berlin-Strausberg und den Autoverkehr auf
dem o6stlich angrenzenden Hénower Weg.

Dieses Buro wurde im Rahmen der 1. Anderung des B-Plans (Nahversorgungszentrum)
erneut beauftragt. Durch die Nutzungsanderung (kein Wohnen, nicht wesentlich stéren-
des Gewerbe im Sinne eines Mischgebiets) wurden die in dem Anderungsplan getroffe-
nen Festsetzungen zum Larmschutz gegenuber den friiheren Festsetzungen modifi-
ziert. Fur die jetzige 2. Anderung des B-Plans wurde das Biiro wiederum beauftragt, auf
der Grundlage der gegeniber dem Gesamt-Bebauungsplan veranderten Nutzungen
(als bauliche Nutzung nur noch allgemeines Wohngebiet, kein Mischgebiet mehr) die
Immissionen sowohl der weiter bestehenden Larmquellen (Bahn und Verkehr Hénower
Weg) als auch der Festsetzungen fiir die mittlerweile vorhandenen Nutzungen der 1.
Anderung (insbesondere die Anlieferung des Supermarkts und den Kundenparkverkehr)
in ihren Auswirkungen auf das geplante Wohngebiet zu untersuchen und MaRnahmen-
vorschlage zum Larmschutz zu erarbeiten.

Zu den Larmimmissionen im g_eﬁlanten Wohngebiet durch das Nahversorgungszentrum
heiBt es im Untersuchungsbericht des Biiros nts vom Dezember 2014 u.a_:

~£Ur Beurteilung der Immissionen im geplanten Wohngebiet bedingt durch emittierende
Vorgénge innerhalb des Nahversorgungszentrums wurden reprasentative Immissions-
orte (Freifeldpunkte ohne Beriicksichtigung zukiinftiger Bebauung) an den Baugrenzen
der allgemeinen Wohngebiete berechnet.

... Durch die Berechnungen wurde festgestellt, dass am Tag an allen Immissionsorten
im geplanten Wohngebiet die Richtwerte eingehalten werden ... Der maximale Beurtei-
lungspegel wurde ... mit 54,6 dB(A) fiir das 1. Obergeschoss ermittelt und liegt damit
0,4 dB(A9 unter dem Richtwert von 55 dB(A) fiir allgemeine Wohngebiete.
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Fir die Nachtzeit wurde jedoch eine Uberschreitung der Richtwerte im Bereich der Zu-
fahrt zum Nahversorgungszentrum ermittelt. Es wurde ... im EG ein Beurteilungspegel
von 43,6 dB(A) und im 1.0G von 43,8 dB(A) ermittelf. Der Richtwert von 40 dB(A) wird
damit um 3,6 bzw. 3,8 dB (iberschritten. Die malgeblichen Immissionen werden durch
die Kundenfahrzeuge beim Verlassen des Kundenparkplatzes nach Geschéftsschluss
(zwischen 22:00 und 22:30 Uhr) verursacht.

Mittels iterativer Berechnungen wurde festgestellt, dass durch einen La&rmschutzwall
zwischen der Fléche des Nahversorgungszentrums und dem Wohngebiet mit einer Hé-
he von 3,5 m iiber Gelidnde und einer Lange von ca. 60 m (beginnend vom L&rm-
schutzwall parallel zum Hénower Weg) ein ausreichender aktiver Larmschutz erreicht
wird. ... Durch den L&rmschutzwall werden die Immissionen an der Baugrenze des
Wohngebiets ... bis zu 7,3 dB im EG und 3,9 dB im 1.0G abgemindert, so dass der
Richtwert von 40 dB(A) in der Nacht eingehalten bzw. deutlich unterschritten wird.
Nachtanlieferungen an der Rampe des Lebensmittelvollsortimenters sind, wie in der
lérmtechnischen Untersuchung der Ing. Ges, nts vom 17.02.2009 schon festgestellt
wurde, ohne Uberschreitung der Richtwerte im geplanten Wohngebiet nicht méglich.

... Fazit: Als Ergebnis ist also festzustellen, dass durch das Nahversorgungszentrum
und den damit verbundenen L&rmemissionen und einem 3,5 m hohen Larmschutzwall
an der Grenze zum Wohngebiet die Vertraglichkeit mit der zuklinftigen nérdlich angren-
zenden Wohnbebauung gegeben ist.“

Das Gesamtergebnis der Untersuchung (Larmschutzwall am Hénower Weg, vorhande-
ner Larmschutzwall an der sidlichen Geltungsbereichsgrenze zu Bahnlinie sowie der
beschriebene zusétzliche Larmschutzwall an der Zufahrt zum Nahversorgungszentrum)
wurde im Vorentwurf des Bebauungsplans dargestellt und im Bauausschuss der Ge-
meindevertretung erldutert und diskutiert.

Von Seiten der Ausschussmitglieder, aber auch von anwesenden Anwohnern wurde
speziell kritisiert, dass die Anlieferung zum Supermarkt trotz der Aussagen der Larm-
schutzgutachter zumindest teilweise durchaus wahrend der Nachtstunden, also nach 22
Uhr und vor 6 Uhr morgens, erfolgen wiirde. Es wurde gefordert, dass auch in diesem
Bereich ein Larmschutzwall errichtet werden sollte.

Nach Uberpriifung des Sachverhalts wurde vom Bauamt und vom Planungsbiiro fest-
gestellt, dass trotz entsprechendem Gutachten von 2009 die Baugenehmigung fur den
Supermarkt ohne Auflagen (hier: Verbot der Nachtanlieferung) erteilt worden war.

Um dieses Versaumnis zu heilen wali
und die Bedgnken Zu beruck;tchh- ’ ~~~~~ Privatgarten T g
gen, wurde in den B-Plan ein zu- N

satzlicher Wall aufgenommen, der
als private Grinflache mit 25 m 2 ]
hohem Schutzwall festgesetzt wer- | 50m som |
den soll.

Supermarkt

............

Diese Flache erscheint somit als verlangerter, begriinter Gartenbereich und entfaitet
ihre Schutzwirkung auch als eine natirliche Grenze der Wohnbauflache.
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Zusatzlich zu den Schutzwallen wird aus dem Gesamt-Bebauungsplan die Festsetzung
zum passiven Larmschutz ibernommen. Der dort festgelegte Wert fiir das Luftschall-
damm-MaR von 30 dB(A) fur die AuRenbauteile und Fenster von Raumen, die dem
dauernden Aufenthalt von Menschen dienen, bedeutet jedoch keine erhéhten bautech-
nischen Aufwendungen und damit keine héheren Baukosten, da schon aus Warme-
schutzgriinden die entsprechen Baustoffe diesen Wert erreichen.

Kinder- Der Larmschutzwall entlang des Hénower
Wegs muss an der Nordgrenze des Gel-
garten tungsbereichs fiir die vorhandene und

auch kinftig notwendige Feuerwehrzu-
fahrt zur Kindertagesstatte unterbrochen
werden.

Deshalb wird, wie im nebenstehenden
Planausschnitt dargestellt, der Wall ent-
lang der Feuerwehrzufahrt etwas abge-
knickt, um das angrenzende WA3-Gebiet
besser zu schiitzen.

Aufgrund der Bedenken des Landesamts fur Umwelt zur Behordenbeteiligung, die Aus-
wirkungen der Bahn und des siidlich daran gelegenen Gewerbegebiets auf die Wohn-
gebiete im Geltungsbereich seien im Larmschutzgutachten und bei den Festsetzungen
nicht bericksichtigt, wurde das Biiro nts um eine zusatzliche fachliche Stellungnahme
gebeten.

Laut dieser erneuten Stellungnahme von nts wurde die Bahnlinie bereits in der Untersu-
chung vom Mérz 2002 berticksichtigt und im damaligen Gesamt-Bebauungsplan durch
Festsetzung einer 2,5 bis 3 m hohen Larmschutzeinrichtung umgesetzt und durch pas-
sive Larmschutzfestsetzungen erganzt. Dies wurde in den nachfolgenden Untersuchun-
gen bzw. Anderungen des Bebauungsplans beriicksichtigt.

Wegen des Gewerbegebiets siidlich der Bahn wurde das Biiro nts erneut gebeten, eine
detaillierte Untersuchung zu den Auswirkungen dieses Gebiets auf den Bebauungsplan
durchzufiihren. Diese Untersuchung vom 16.3.2017 mit dem Ergebnis, dass die vorge-
sehenen Festsetzungen zum Larmschutz im Bebauungsplan ausreichend sind, wurde
dem Landesumweltamt als zustandiger Fachbehorde erneut mit der Bitte um Stellung-
nahme (bersandt.

Diese Stellungnahme vom 27.3.2017 bezeichnet die Untersuchung als plausibel und
nachvollziehbar und stellt als Fazit fest, dass immissionsrechtliche Belange der Planung
nicht entgegenstehen.

Es ist vorgesehen, die Larmschutzwille vor Errichtung von Wohngebauden in den an-
grenzenden Baugebieten fertig zu stellen. Naheres regelt ein stadtebaulicher Vertrag.

Festsetzungen:

Die Festsetzung der Flachen fiir Larmschutzwille erfolgt als Griinflaichen mit ihrer
Zweckbestimmung in der Planzeichnung. Die Bepflanzung der Walle wird durch die im
Kapitel 2.4 auf der Grundlage des granordnerischen Fachbeitrags enthaltenen MaR-
nahmen erlautert und die entsprechenden Textfestsetzungen dort aufgefiihrt. ,

Die Abgrenzung zu daneben liegenden anderen Griinflichen erfolgt durch Knotenlinie.
Weiterhin erfolgen zum Immissionsschutz folgende Textfestsetzungen:
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Nr. 17: ,Innerhalb der 6ffentlichen Griinflachen mit LarmschutzmaBnahmen 1 ist zum
Schutz vor Verkehrsldrm (Anlieferung und Parkverkehr) ein durchgehender Larm-
schoutzwall in einer Héhe von 3,5 m zu errichten. Die Boschungswinkel betragen max.
45°."

Nr. 18: ,Innerhalb der &ffentlichen Griinfliche mit L&rmschutzmalRnahmen 2 ist zum
Schutz vor Verkehrsldrm des Hénower Weges ein durchgehender Larmschutzwall in
einer Héhe von 2,0 m zu errichten. Die Bbschungswinkel betragen maximal 45 % der
Abstand der Wallsohle von der Stralengrenze (Geltungsbereich) betrégt mind. 0,5 m.“

Nr. 19: ,Innerhalb der privaten Griinflichen mit Schutzwall ist zur Abschirmung der
Wohngrundstiicke gegen den angrenzenden Anlieferungsverkehr jeweils ein durchge-
hender Schutzwall in einer Héhe von 2,5 m zu errichten. Die Bdoschungswinkel betragen
max. 45 °. Auf der Siidseite des Walls zum FuB- und Radweg in der 6ffentlichen Griin-
fldche ist eine Stitzmauer bis max. 1,2 m Héhe zuléssig.“

Nr. 20: ,Zum Schutz vor Larm miissen die AuBenbauteile einschlieflich der Fenster von
Aufenthaltsrdumen in Wohnungen innerhalb der Allgemeinen Wohngebiete ein bewer-
tetes Luftschalldémm-MaB (R’w,res nach DIN 41 09, Ausgabe November 1989) von 30
dB aufweisen. “

2.6 Verkehr und ErschlieBung

Das Verkehrs- und ErschlieBungssystem fur diese 2. Anderung des Bebauungsplans
~Gartenstadt Neu-Birkenstein® (Gesamt-Bebauungsplan genannt) war mehrfach Anlass
fur Erérterung und Kritik im Bauausschuss der Gemeindevertretung.

So wurden bei einer 2. Erdrterung des Vorentwurfs am 23.2.2015 zur Verkehrsthematik
insbesondere folgende Forderungen und Auflagen fur die weitere Bearbeitung formu-
liert, die auch Bestandteil des am 23.3.2015 von der Gemeindevertretung gefassten
Aufstellungsbeschluss wurden:

1. Zweite Zufahrt vom Hénower Weg einarbeiten

2. Offentlichen Weg durch das WA3-Gebiet weiterfihren

3. Den 6ffentlichen Parkplatz weiter nérdlich in der Néhe der Kita einordnen
4. Kita-Zufahrt Feuerwehr gewzhrleisten

Die Punkte 2, 3 und 4 wurden daraufhin bei Uberarbeitung des Vorentwurfs berticksich-
tigt, indem der 6ffentliche Weg bis an die sidliche Geltungsbereichsgrenze mit An-
schluss an der im 1. Anderungsplan festgesetzten Weg zum Ladenbereich und zum S-
Bahnhof verlangert wurde, der Parkplatz verschoben wurde und die Feuerwehrzufahrt
als Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung eingearbeitet wurde (siehe hierzu
auch die Erlauterungen im vorigen Kapitel).

Zur unter Punkt 1 gewiinschten zweiten Zufahrt zum Wohngebiet vom Hoénower Weg
entsprechend dem Gesamt-Bebauungsplan (Flurstiick 768) ist folgendes festzuhalten:

Wegen des nahen Bahniibergangs wére eine weitere Anbindung an den Hénower Weg
aufgrund der Stellungnahme des Trégers der StraBenbaulast fir den Hénower Weg,
des Landesbetriebs Strafenwesen Brandenburg, nur mit erheblichem Aufwand durch-
fihrbar (zusatzlicher Larmschutz fir die Kita und die stdlich angrenzenden neuen
Wohngrundstiicke sowie Ausbau eines Knoten am Honower Weg mit Abbiegespuren).
Gleichzeitig kam diese Behérde aber zum Ergebnis, dass eine ErschlieBung nur von
der LausitzstraRe hinsichtlich des Verkehrsaufkommens einwandfrei funktionieren wiir-
de.
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Aufgrund der MaRgabe aus dem Aufstellungsbeschiuss wurde diese Behérde noch
einmal beteiligt. Neben der obigen Aussage wurde die Empfehlung gegeben, eine Ver-
kehrsuntersuchung eines Fachbiros zu veranlassen, um die ErschlieBung der neuen
Wohnbereiche zu prifen.

Daraufhin wurde das renommierte und erfahrene Biro Hoffmann-Leichter aus Berlin
beauftragt, den vorhandenen und kunftigen Verkehrsablauf durch Verkehrszahlung und
Berlicksichtigung der geplanten Bebauung zu untersuchen.

Diese Untersuchung liegt vor, hier in Auszigen Methodik und wesentliche Ergebnisse:

» - Im Zuge der Planungen ist eine verkehrstechnische Untersuchung erforderlich, um die
Auswirkungen des geplanten Vorhabens auf den bestehenden Verkehrsablauf abzuschétzen
und Aussagen zur Machbarkeit der ErschlieBung des Geldndes iber die Ein- und Ausfahrt am
Hénower Weg zu treffen ...

... wird zunéchst die vorhandene Verkehrssituation ... analysiert. Dazu wird ... eine Verkehrser-
hebung durchgefiihrt ...

... Des weiteren wird der zusétzlich zu erwartende Verkehr ermittelt ... Der entstehende Quell-
und Zjelverkehr wird anschlieend tageszeitlich und réumlich verteilt. Daraus werden die fiir die
weiteren Leistungsféhigkeitsbetrachtungen erforderlichen Bemessungsverkehrsstérken fiir die
Spitzenstunden an einem Werktag abgeleitet.

Im darauf folgenden Schritt werden dann die Auswirkungen auf den Verkehrsablauf am betrof-
fenen Knotenpunkt untersucht und eine Beurteilung der zu erwartenden Verkehrsqualitédt ange-
geben. Ziel ist es, zu priifen, ob unter Beriicksichtigung des zusétzlich erzeugten Verkehrs ein
stabiler Verkehrsablauf und eine leistungsfahige ErschlieBung des Geldndes gewdéhrleistet wer-
den kann ... Die Leistungsféhigkeitsuntersuchung ergibt, dass ein stabiler und leistungsfahiger
Verkehrsablauf gewéhrleistet werden kann ... Das bedeutet, dass zuklnftig sowohl der iiberge-
ordnete Verkehr auf dem Hénower Weg als auch der untergeordnete Verkehr der Lausitzstralle
auch mit der vollsténdigen Entwicklung des Bauvorhabens leistungsféhig abgewickelt werden
kann ... Bei vollsténdiger Entwicklung des Bauvorhabens ergibt sich am Knotenpunkt ... Lau-
sitzstralBe gegeniiber dem Bestand eine zusétzliche Verkehrsbelastung von maximal 10 %
Das Ergebnis der Leistungsféhigkeitsuntersuchung zeigt auch, dass noch deutliche Kapazitats-
reserven vorhanden sind ... Eine erganzende Betrachtung zeigt, dass zusétzlich noch weitere
rund 400 Fahrzeuge pro Stunde abgewickelt werden kénnen ...

Im Zuge der Planungen ist im Rahmen der Abstimmung mit der Gemeinde u.a. eine zweite An-
bindung an den Hénower Weg angedacht. Die ErschlieBung soll dabei rund 160 m sidlich des
bestehenden Knotenpunkts ... LausitzstraRe erfolgen. Dabei ist allerdings zu beachten, dass mit
einer weiteren Anbindung ... der Ubergeordnete Verkehrsablauf, insbesondere der Nord-Siid-
Verkehr, zusétzlich beeintréachtigt werden kann ...

.. Ist das bestehende und das zukiinftige Verkehrsaufkommen insgesamt gering und kann
grundsétzlich an einem Knotenpunkt (und ohne besondere verkehrstechnische MaBnahmen)
abgewickelt werden ... Allerdings kann der ,Verkehrsfluss* des Ubergeordneten Verkehrs durch
mehrere unmittelbar aneinanderliegende Knotenpunkte beeinflusst werden ...

Nach derzeitigem Kenntnisstand wird die Leistungsféhigkeit der ErschlieBung durch einen wei-
teren Anschluss nicht verbessert ...“

Weitere Einzelheiten (z.B. farbige Diagramme und Grafiken sowie Tabellen mit Zahlen-
werten der Verkehrszahlung) kénnen der Untersuchung entnommen werden, die auf
Wunsch fachlich interessierten und zustandigen Behérden als pdf-Datei zugeleitet wird.

Zur Verbesserung des ,inneren® Verkehrsablaufs wurde in der Planung zusétzlich die
UckermarkstraBe bis in das Plangebiet hinein (zu Lasten von Baulandflachen) verbrei-
tet, so dass sich neben der gréReren Fahrbahnbreite (6,5 m bis hinauf zur LausitzstraRe
entsprechend den StraRenbegrenzungslinien des Gesamt-Bebauungsplans) noch zu-
satzlicher Raum fur PKW-Stellplatze als Langsparker ergibt.




Der nebenstehende verkleiner-
te Gesamtplan des Bebau-
ungsplans stellt die StraRen-
verkehrsflachen, die FuB- und
Radwege (der mittlere Haupt-
weg als Verkehrsflache, weitere
innerhalb von Griinflichen) mit
Weiterfihrung zum Nahversor-
gungszentrum und zum S-
Bahnhof, die &ffentlichen Park-
platze und die Feuerwehrzu-
fahrt vom Hénower Weg an der
Kita dar.

Weiterhin wird die Verbreite-
rung der UckermarkstraBe auch
auBerhalb des Geltungsbe-
reichs neben dem Kitagelande
und weiter zur LausitzstraRe
dargestellt.

Festsetzungen:

Die Festsetzung der StraRenverkehrsflichen
Zweckbestimmung (Parkplatze, Ful-
Planzeichen in der Planzeichnung in

Eine weitere Textfestsetzung regelt den Haupt — Ful-
sonderer Zweckbestimmung), die den Bau eines gepfl
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StraBenverkehrsildchen

Haupt - FuBi- u. Radweg (FR)

FuB- u. Radweg in
Griinflachen

P Parkplatz
Feuerwehr

Zur Laushizsrane
und zum Honower Weg

Heckenpflanzung zu den Wohngrundstiicken festlegt.

Nr. 8. ,Die Einteilung der StraRenverkehrsfizchen is

ungsplans.”

und der Verkehrsflaichen besonderer
und Radweg und Feuerwehrzufahrt) erfolgt durch
Verbindung mit der Zeichenerklarung.

Zur Klarstellung, dass die Einteilung der StraRenverkehrsflichen nicht durch den Be-
bauungsplan geregelt wird, erfolgt eine Textfestsetzung.

und Radweg (Verkehrsflache be-
asterten Wegs sowie eine Rand-

t nicht Gegenstand dieses Bebau-

Nr. 9. ,Innerhalb der Verkehrsfliche besonderer Zweckbestimmung — Ful3- und Radweg

— ist jeweils ein durchgehender 3m breiter gepflasterter FuR-
ter mit Mindestfugenbreite 2cm oder versickerungsféhiges B
sefzung Nr. 10)) anzulegen. Entlang angrenzender Wohnba
Hecke zu pflanzen. Je Ifd. m Hecke sind 3 Stréucher in de

selzen.”

2.7 Sonstige Festsetzungen

Zur besseren Einfigung in den vorhandenen
halb der bereits bebauten Teile der
Teil von Birkenstein jenseits des H
dass geneigte Dacher mit einer Mind
setzung erfolgte auch im rechtskraftig

Textfestsetzung

Nr. 6: ,Wohngebdude sind mit gene

auszufithren.

und Radweg (Rasenpflas-
etonpflaster — s. Textfest-
ufléchen ist beidseitig eine
r Sortierung 60-100 cm zu

Siedlungszusammenhang sowoh! inner-
~Gartenstadt Neu-Birkenstein® als auch im alteren
nower Wegs wird fur Wohngebaude festgesetzt,
estneigung von 20° anzuordnen sind. Diese Fest-
en Gesamt-Bebauungsplan.

igten Ddchern mit einer Mindestneigung von 20 °
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2.8 Hinweise ohne Normcharakter

Die nachfolgenden Hinweise, die in den Plan Ubernommen und auf der Planzeichnung
zusétzlich zu den Textfestsetzungen abgedruckt werden, enthalten Aussagen, die zwar
nicht nach §9 BauGB festsetzbar sind, deren Beachtung jedoch aufgrund anderer ge-
setzlicher Bestimmungen oder Hinweisen von Fachbehorden erforderlich ist.
Es ist sinnvoll, diese Hinweise zur Verdeutlichung und gleichzeitig zur Erleichterung des
Baugenehmigungsverfahrens jedem zuganglich zu machen, der Rechte und Pflichten
aus den Festsetzungen des B-Plans in Anspruch nimmt bzw. zu erfiillen hat und hier-
durch zusatzlich zu erreichen, dass diese Anforderungen im Baugenehmigungsverfah-
ren oder bei sonstigen Behoérdenabstimmungen Beachtung finden.
Die Erfahrung zeigt, dass auf dem Plan abgedruckte Hinweise eher in diese Verfahren
hineinwirken als die im Begriindungstext enthaltenen Aussagen.
1. Kampfmittel:
Sollten im Verlauf von Bauarbeiten Kampfmittel gefunden werden, sind die Arbei-
ten an der Stelle sofort einzustellen. Die Kampfmittel sind in ihrer Lage nicht zu
verandern, der Fundort ist zu sichern, und es ist die nachstgelegene Polizeidienst-
stelle oder das zusténdige Ordnungsamt zu informieren.

2. Bodendenkmale:

a) Notwendigkeit, Art und Umfang archiologischer Voruntersuchungen sind vor
Baubeginn mit der Unteren Denkmalschutzbehérde abzustimmen. Erdarbeiten
sind zwei Wochen vor Beginn schriftlich anzuzeigen.

b) Soliten bei Erdarbeiten Bodendenkmale wie Steinsetzungen, Mauerwerk, Erd-
verfarbungen, Holzpfahle oder ~bohlen, Tonscherben, Metallgegenstande,
Knochen o.4. entdeckt werden, sind diese unverziglich der Unteren Denkmal-
schutzbehorde anzuzeigen (§ 19 Abs. 1 und 2 BbgDSchG).

c) Die entdeckten Bodendenkmale und die Entdeckungsstétten sind fir mind. 5
Werktage in unverandertem Zustand zu erhalten (§ 19 Abs. 3 BbgDSchG).

d) Bodenfunde sind ablieferungspflichtig (§ 19 Abs. 4 sowie § 20 BbgDSchG).

3. Sonstige Hinweise:
a) Vegetationsschutz - Die Festlegungen der DIN 18920 sind zu beachten.

b) Bodenschutz und Abfallbewirtschaftung — Die Festlegungen der DIN 18915 sind
zu beachten. Bei Erdarbeiten festgestellite Kontaminationen und organolepti-
sche Auffalligkeiten sowie auf den Flichen abgelagerte Abfalle/Aufschittungen
sind der Unteren Abfallwirtschafts- untere Bodenschutzbehérde umgehend an-
Zuzeigen.

Diese Behérde ist an allen baurechtlichen Genehmigungsverfahren, einschlieR-
lich der Wallanlagen und der ErschlieBungsmaRnahmen zu beteiligen.

¢) Regenwasserentsorgung — Die Forderungen des § 54 Abs.3 und 4 des Bran-
denburgischen Wassergesetzes (BbgWG@G) sind zu beachten. Die Planung zur
Beseitigung des Niederschlagswassers auf den befestigten Fiachen ist rechtzei-
tig mit der Unteren Wasserbehdrde abzustimmen.

d) Pflanzanforderungen — Bei den Textfestsetzungen Nr.9 und 11-16 wird empfoh-
len, die Arten der Pflanzlisten aus der Begriindung zu verwenden.
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3. Flichenbilanz
Plangebiet Teilflichen GréBe inm*|  Prozent
Baulandflichen:
Allgemein. Wohngebiete 40.014 69,4
WA)
davon: WA 1 581
WA 2 23.722
WA3 15.711
Griinflachen:
Grunflachen gesamt 9.946 17,2
Offentl. Grinflachen 9.203
davon: Parkanlage 403
Parkanl.+FuB-/Radweg 3.326
Spielplatz 1.244
m. Larmschutzmafin. 1 515
m. Larmschutzmafin. 2 601
Private Grinfiachen 3.857
Verkehrsflachen:
Offentl. Verkehrsflachen 7.734 13,4
davon: Strallen 5.917
Parkplatze (P) 1.063
Feuerwehrzufahrt Kita (FW) 179
FuR- und Radweg (FR) 575
Gesamtfliche 57.694 100,0
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1l Auswirkungen des Bebauungsplans
1. Auswirkungen auf Natur und Landschaft

Die Auswirkungen wurden im Fachbeitrag Grinordnung im einzelnen untersucht Die
darin vorgeschlagenen MaBnahmen, die auch die Festsetzungen fur diesen Teil des
Gesamt-Bebauungsplans beriicksichtigten, wurden, soweit nach § 9 BauGB maéglich,
als Festsetzungen in diesen Bebauungsplan iibernommen. Als Ergebnis ist festzuhal-
ten, dass der durch die Planung verursachte Eingriff in die zu betrachtenden Schutzgii-
ter durch die Festsetzungen vollstandig innerhalb des Plangebiets ausgeglichen wer-
den. Einzelheiten sind Kapitel 11.2.4 ~Grinflachen, Griinordnung, Fachbeitrag Griinord-
nung und Artenschutz” dieser Begriindung zu entnehmen.

2. Auswirkungen auf den Haushalt

Unmittelbare Auswirkungen fir den Haushalt der Gemeinde ergeben sich durch das
Bauleitplanverfahren nicht. Zwischen dem Investor und der Gemeinde Hoppegarten
wurde ein stadtebaulicher Vertrag geschlossen, der die Einzelheiten der Kosteniiber-
nahme, die insbesondere alle Planungsleistungen und erforderliche Fachgutachten re-
gelt. In einem weiteren Vertrag sind Einzelheiten der ErschlieBung und der Umsetzung
von Ausgleichs- und PflegemaRnahmen aus dem Fachbeitrag Griinordnung geregelt.

3. Abwiagung

Die Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange und Nachbargemeinden sowie der Of-
fentlichkeit zum Entwurf des Bebauungsplans ergab in einigen Punkten Bedenken und
Anregungen, die in der Abwéagung berticksichtigt wurden und die zu Anderungen und
Ergénzungen der Festsetzungen und der Begriindung fuhrten.

Dies betrifft insbesondere den Artenschutz und den Larmschutz. Die Einzelheiten und
deren Auswirkungen sind den Fachkapiteln dieser Begriindung zu entnehmen.
Zusétzliche Hinweise und Aktualisierungen wurden in der Planzeichnung und der Be-
grindung ebenfalls eingearbeitet.
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v Verfahren

1. Aufstellungsbeschiuss

Die Gemeindevertretung hat am 23.03.2015 die Aufstellung des Bebauungsplans be-
schlossen. Die ortsiibliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses erfoigte am
02.04.2015.

2, Abfrage der Ziele der Raumordnung und Landesplanung
Die fur die Raumordnung und Landesplanung zustandige Behorde (GL)wurde beteiligt
und stimmte der Planung zu.

3. Auslegungsbeschluss
Die Gemeindevertretung hat am 22.02.2016 den Entwurf des Bebauungsplans und sei-
ne Begrindung gebilligt und zur offentlichen Auslegung bestimmt.

4.  Beteiligung der Offentlichkeit
Der Entwurf des Bebauungsplans einschlieRlich Begriindung hat nach § 3 Abs. 2
BauGB in der Zeit vom 22.04.2016 bis einschlieRlich 27.05.2016 offentlich ausgelegen.
Die ortsiibliche Bekanntmachung erfolgte 14.04.2016.

5. Beteiligung der Behérden
Die Trager offentlicher Belange und die Nachbargemeinden wurden nach § 4 Abs. 2
BauGB mit Schreiben vom 14.04.201 6 um Stellungnahme gebeten.

6. Abwigungsbeschluss ‘

Die Gemeindevertretung hat die vorgebrachten Bedenken und Anregungen der Offentlichkeit
sowie die Stellungnahmen der Behérden am 10.07.2017 geprift und die Abwagung beschlos-
sen.

7. Satzungsbeschluss
Die Gemeindevertretung hat diesen Bebauungsplan am 10.07.2017 nach § 10 BauGB
als Satzung beschlossen.
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Rechtsgrundiagen

Baugesetzbuch (BauGB) vom 23. September 2004 (BGBL. | S. 2414), zuletzt gean-
dert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 31. 20. Oktober 2015 (BGBI. | S. 1722).
Verordnung (iber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO) vom 23. Januar 1990 (BGBI | Seite 132), zuletzt geandert durch Artikel 2
des Gesetzes vom 11. Juni 2013 (BGBI. 1 S. Nr.16 S. 1548).

Verordnung dber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellungen des
Planinhaltes (Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 90) vom 18. Dezember 1990
(BGBI. | S. 58).

Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz -
BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt geandert durch Artikel 421
der Verordnung vom 31. August 2015 (BGBI. | S. 1474).

Brandenburgisches Ausfuhrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz (Branden-
burgisches Naturschutzausfuhrungsgeset — BbgNatSchAG) vom 21. Januar 2013
(GVBL. I Nr. 3 vom 1. Februar 2013, berichtigt 16. Mai 2013 Nr. 21, am 1.Juni 2013
in Kraft).

Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) vom 17. September 2008 (GVBI. 1/08 Nr.
14 S. 226), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 29. November 2010
(GVBI/10 Nr. 39).

Gesetz zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Luftverunreinigun-
gen, Gerausche, Erschitterungen und  ahnliche Vorgénge (Bundes-
Immissionsschutzgesetz — BImSchG) vom 17. Mai 2013 (BGBL. | S. 1274), zuletzt
geandert durch Artikel 76 der Verordnung vom 31. August 2015 (BGBI. | S. 1474).
Verkehrslérmschutzverordnung (16. Bundes—lmmissionsschutzverordnung - 16.
BImSchV) vom 12. Juni 1990 (BGBI. I S. 1036), zuletzt geandert durch Artikel 1 der
Verordnung vom 18. Dezember 2014 (BGBI. I S. 2269).

Baumschutzsatzung der Gemeinde vom 19. Oktober 2004, zuletzt geandert 5. De-
zember 2007.

Stellplatzsatzung der Gemeinde vom 15. Februar 2005.
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