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1. Grundlagen und Ziele

11

1.2

Planungsanlass und -erfordernis

Das Integrierte Stadtentwicklungskonzept ,INSEK Strausberg 2035 erwartet fir die
Stadt Strausberg eine anhaltende Nachfrage nach zuséatzlichem Wohnraum und
sieht ein Einwohnerwachstum in den néchsten Jahren trotz der Altersstrukturen als
wahrscheinlich an. Der Stadt Strausberg fallt als Mittelzentrum bei der Schaffung
von Wohnraum eine besondere Verantwortung zu. Zusatzliche Bedarfe an Wohn-
raum sollen dabei an integrierten und gut erschlossenen Standorten umgesetzt wer-
den.

Das Grundstiick Kelmstraf3e / Ecke Berliner Stral3e entspricht diesen Anforderun-
gen. Es befindet sich in stadtraumlich integrierter Lage und in geringer Entfernung
zur Altstadt. Das Umfeld ist gepragt durch Wohnnutzungen.

Anlass der Planung ist die Absicht des Eigentiimers, auf der etwa einen Hektar gro-
Ben Flache ein waldgepragtes Wohnungsbauprojekt zu realisieren. Hierfir liegt be-
reits eine Konzeptstudie mit sechs Gebaudekorpern im Geschosswohnungsbau vor,
die vor dem Ausschuss fur Bauen, Umwelt und Verkehr vorgestellt wurde und fir
die eine Weiterbearbeitung empfohlen wurde. Am 11. Februar 2021 wurde auf die-
ser Grundlage der Aufstellungsbeschluss fiir einen Bebauungsplan gefasst. Baulich
genutzt werden soll nur der Bereich, der als Abgrabungsflache bereits in der
Gelandetopografie sichtbar ist und der aufgrund der Vornutzungen bereits im gel-
tenden Flachennutzungsplan der Stadt Strausberg als Wohnbauflache darstellt
wurde. Die rickwartige Flache ,Weinberge“ soll mit ihrem Waldbestand erhalten
bleiben.

Das Plangebiet liegt im AufRenbereich gemaf? 8 35 BauGB. Zur Umsetzung des
Konzeptes und zur Sicherung der stadtebaulichen Ordnung ist ein Bebauungsplan
zwingend erforderlich. Der Bebauungsplan wird im Regelverfahren mit
Umweltbericht aufgestellt.

Ziele und Zwecke der Planung

Ziel des Bebauungsplanes ist die Entwicklung eines Wohngebietes mit etwa 30-50
Wohneinheiten im Geschosswohnungsbau zur Deckung der vorhandenen und
zuklnftigen Nachfrage nach Wohnraum in der Stadt Strausberg.

Wichtige Ziele im Einzelnen sind:

= Die Umsetzung der stadtebaulichen Konzeption mit ihrer Erschlieungsidee
unter Erhaltung der riickwartigen Waldbereiche und des Waldcharakters,

= Nachverdichtung einer Wohnbaupotenzialfliche direkt an der Straf3enbahn,
dabei sparsamer Umgang mit Grund und Boden durch héhere bauliche
Dichte (gem. § 1a BauGB- erganzende Vorschriften zum Umweltschutz)

= Schaffung eines stadtischen Gebaudeensembles aufgrund zentraler Lage im
Stadtgebiet,

= die Sicherung der stadtebaulichen Ordnung inshesondere auch beziglich der
Nutzung, GrolRe und Anordnung baulicher Anlagen,

= die Sicherstellung, Integration und Abwégung privater und 6ffentlicher Be-
lange, inshesondere auch der Belange von Natur und Umwelt.
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1.3 Rechtsgrundlagen

Dem Bebauungsplan liegen im Wesentlichen folgende Gesetze und Verordnungen
zu Grunde:

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt geandert durch zuletzt durch
Artikel 3 des Gesetzes vom 12. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 184).

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverord-
nung - BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November
2017 (BGBI. I S. 3786), geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023
(BGBI. 2023 | Nr. 176).

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

BbgBO (Brandenburgische Bauordnung) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 15. November 2018 (GVBI.I/18, [Nr. 39]), zuletzt geandert durch Gesetz
vom 9. Februar 2021(GVBI.I/21, [Nr. 5])

BNatSchG (Bundesnaturschutzgesetz) Bundesnaturschutzgesetz vom 29.
Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 8.
Dezember 2022 (BGBI. | S. 2240).

BbgNatSchAG (Brandenburgisches Ausfihrungsgesetz zum Bundesnatur-
schutzgesetz, Brandenburgisches Naturschutzausfiihrungsgesetz) vom

21. Januar 2013 (GVBI. Nr. 3), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes
vom 25. September 2020 (GVBI.I/20, [Nr. 28])

Waldgesetz des Landes Brandenburg (LWaldG) vom 20. April 2004
(GVBI.1/04, [Nr. 06], S.137), zuletzt ge&ndert durch Gesetz vom 30. April 2019
(GVBL.I/19, [Nr. 15])

BArtSchV — Verordnung zum Schutz wild lebender Tier- und Pflanzenarten
(Bundesartenschutzverordnung — BArtSchV) vom 16.02.2005, zuletzt
geandert durch Art. 10 des Gesetzes vom 21. Januar 2013 (BGBI. | S. 95)

Verordnung zu den gesetzlich geschitzten Biotopen (Biotopschutzver-
ordnung) vom 7. August 2006 (GVBI. Land Brandenburg 11/25, S. 438)

Satzung der Stadt Strausberg zum Schutz des Baumbestandes (Baum-
schutzsatzung) vom 18.10.2001, zuletzt ge&ndert durch die 1. Anderungssat-
zung der Baumschutzsatzung, beschlossen am 10.04.2003

Satzung der Stadt Strausberg tber die Herstellung notwendiger Stellplatze
(Stellplatzsatzung) vom 04.11.2004, zuletzt geandert durch 1. Anderungs-
satzung Uber die Herstellung notwendiger Stellplatze (Stellplatzsatzung) vom
05.05.2011 (Hinweis: Anderung fiir 2023 vorgesehen)

Satzung der Stadt Strausberg Uber die GroR3e, Art und Ausstattung von Spiel-
platzen (Spielplatzsatzung) vom 12.08.2004

Satzung der Stadt Strausberg Uber die Bewirtschaftung von Niederschlags-
wasser (Niederschlagswassersatzung) vom 18.10.2001
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1.4 Ausgangssituation

1.4.1 Lage und Abgrenzung des Geltungsbereiches

Stadtraumlich liegt das Plangebiet zentral im Siedlungsraum der Stadt Strausberg
in etwa 1,3 km Entfernung stdlich der historischen Altstadt. Das Plangebiet befindet
sich an der Ecke Berliner Stral3e/Kelmstral3e. Es liegt an dem innerstadtischen klei-
nen Waldchen ,Weinberge®, ist dabei selbst jedoch nur teilweise bestockt und be-
schreibt Gberwiegend eine Abgrabungsflache, die sich in den Higel hineinstreckt.

Mit dem Vorhaben wird eine innerstadtische Flache entwickelt, die Uber einen
unmittelbaren Anschluss zur Tram (Entfernung zur Tram-Haltestelle Kathe-Kollwitz-
Stral3e ca. 100 m) und einen Lebensmitteldiscounter in direkter Nachbarschaft ver-
fugt (ca. 100 m entfernt in der Berliner Strafe).

Abbildung 1: Lage und Abgrenzung des Plangebietes

Die Erschliel3ung erfolgt ausschlief3lich tGber die Kelmstral3e, da es durch die beste-
hende Straenbahnlinie aktuell keine Querungsmaoglichkeit der Berliner Stral3e fur
den motorisierten Verkehr gibt. Ful3laufig und mit dem Fahrrad sind jedoch wichtige
Einrichtungen auch Uber die Berliner Stral3e zu erreichen.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans hat eine GroRRe von ca. 1,06 ha und um-
fasst das Flurstick 1398 sowie eine Teilflache des Flurstiicks 2010 (Kelmstrafie)
der Flur 12, Gemarkung Strausberg.
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1.4.2 Bestehende Nutzungs- und Freiraumstruktur im Plangebiet

Das Plangebiet weist derzeit keine intensive Nutzung auf. Das Grundstuck liegt an
den ,Weinbergen®, einer topografischen Erhebung mit Waldbestand, die eine von
Bebauung umgebene Grininsel in der Stadt Strausberg darstellt. In der Vergangen-
heit wurde auf dem Grundstick Kies bzw. Sand abgebaut. Dies lasst sich noch an
dem topografischen Einschnitt ablesen der dazu fiihrt, dass im zentralen Bereich
des Grundstiicks nur ein geringer Gehélzaufwuchs besteht und teilweise noch Fun-
damente und Spuren der ehemaligen Nutzung sichtbar sind. An der Kelmstral3e
besteht eine befestigte, ungenutzte Zufahrt, die schrag Uber den norddstlichen Teil
des Grundstticks lauft und zum Nachbargrundstiick des ehemaligen Hotel Std fuhrt.

Im sidlichen Bereich liegt eine steile Boschung, die etwa sechs bis neun Meter
Hohenunterschied tberbriickt und zugleich den Ubergang in den nicht tiberformten
Teil der Weinberge darstellt. Nach der Definition des Landeswaldgesetzes ist die
Gesamtflache des Grundstlicks einschlief3lich der ehemaligen Abbauflache (Lich-
tung) als Wald einzustufen. Die Bestockung der Hange besteht tberwiegend als
junger Mischwald mit Ahorn, Robinie, vereinzelt Eiche, Esche, Ulme, Pappel und
Hainbuche und besitzt nach Aussage der zustdndigen Forstbehtrde zudem die
Funktion als Erosionsschutzwald im Sinne des § 12 Abs. 4 LWaldG. Auf der Abgra-
bungsflache besteht Uberwiegend ein strauchiger Spontanaufwuchs aus Robinie,
Spitz- und Eschen-Ahorn.

1.4.3 Umgebung des Plangebietes

Das Plangebiet ist Uber die Kelmstral3e, eine Anliegerstrale mit geringem Aus-
baustandard, erschlossen. Westlich des Plangebiets verlauft die Berliner Stral3e, die
als eine wichtige Hauptanbindungsstraf3e neben der Stral3enbahnlinie auch zahlrei-
che Infrastruktureinrichtungen aufweist.

Das Plangebiet grenzt im Norden, Westen und Osten an bestehende Wohngebiete
an. Auf der nordlichen StraRenseite der Kelmstral3e besteht eine Eigenheimbebau-
ung mit Uberwiegend ein- bis zweigeschossigen, freistehenden Einfamilienhausern.
Im weiteren Umfeld bestehen sehr unterschiedliche Wohnstrukturen, die neben Ei-
genheimen auch Geschosswohnungsbau mit drei bis sechs Vollgeschossen aufwei-
sen.

Direkt 6stlich angrenzend an das Plangebiet besteht der Standort des ehemaligen
.Hotel Sud“, ein dreigeschossiger Gebauderiegel der giebelseitig zur KelmstralRe
steht und eine Bebauungstiefe von etwa 65 m aufweist. Das Gebaude befindet sich
seit 2020 im Umbau. In diesem sind hauptsachlich kleine Wohnungen/Apparte-
ments vorgesehen. Noch weiter dstlich an der Friedrich-Ebert-Strafl3e befindet sich
dreigeschossiger Geschosswohnungsbau aus den 1920er/1930er Jahren.

Westlich des Plangebietes, durch einen Gehdlzstreifen sowie die Berliner StralRe
getrennt, besteht neben Einfamilienhausern auch ein Geschosswohnungsbau mit
vier Vollgeschossen.

Sudlich des Gelandeeinschnittes/der ehemaligen Abbauflache schliel3en mit einer
Gesamtflache von etwa 4 ha die so bezeichneten ,Weinberge® an. Diese weisen
neben der Gesamterhebung (tlw. >12 m ber Stral3enniveau) auch eine hohe Reli-
efenergie auf und sind durch einen attraktiven Mischwaldbestand mit kleinen Lich-
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tungen und einer Durchwegung gepragt. Die Flache dient der naturnahen Naherho-
lung fiir die umliegenden Wohnnutzungen. Eine Wegebefestigung und Méblierung
(z.B. Sitzmdoglichkeiten, Papierkorbe) existiert nicht. Zur Berliner StralRe sowie im
Sudosten zur Friedrich-Ebert-Stral3e befinden sich im steilen Zugangsbereich Trep-
pen. Entlang der stdlichen Begrenzung der Weinberge verlaufen die tbergeordne-
ten Wanderwege (Jakobsweg, 66-Seen-Weg), die durch das vorliegende Planver-
fahren jedoch nicht bertihrt werden.

1.4.4 Soziale Infrastruktur, Bildungseinrichtungen

Das Plangebiet ist von seiner Lage her an vorhandene Betreuungs- und Bildungs-
einrichtungen angeschlossen. Etwa 800 m nérdlich besteht in der WeinbergstralRe
die Kita ,Am See", eine Integrationseinrichtung in Tragerschaft des DRK-MOHS e.V.
fur bis zu 160 Kinder (Krippe bis Schuleintritt)

In der HegermihlenstraRe besteht die Grundschule ,Hegermihlen-Grundschule®
fur etwa 440 Schler. lhr ist der Hort ,Straussee-Strolche* zugeordnet.

Ebenfalls nérdlich des Plangebiets an der Berliner StraRe befindet sich das Theo-
dor-Fontane-Gymnasium mit ca. 900 Schilern und einem sehr breiten Angebot fur
Strausberg und Umgebung.

1.4.5 Verkehrs-, Ver- und Entsorgungsanlagen

Die verkehrliche ErschlieBung erfolgt tiber das bestehende, 6ffentliche StralRennetz.
Die Zufahrt zum Plangebiet soll ausschlief3lich Uber die Kelmstraf3e erfolgen. Zudem
ist eine gute Anbindung an den schienengebundenen OPNV vorhanden (Tram-
Haltestelle Kathe-Kollwitz-Stralie).

In der Kelmstral3e liegen Leitungen der Ver- und Entsorgungstrager, die die erfor-
derlichen Anschlisse grundsatzlich ermdglichen. Es besteht zudem die Mdglichkeit
eines Anschlusses an die Fernwarmeversorgung. Fur die Loschwasserversorgung
ist eine Grundsicherung von mindestens 96 m3/h flir einen Zeitraum von 2 Stunden
Uber die vorhandenen Trinkwasserleitungen zu gewahrleisten. Aufgrund der Tiefe
des Grundstickes wird es voraussichtlich erforderlich, einen zusatzlichen
Hydranten zu setzen.

Die Berliner Stral’e grenzt ebenfalls an das Plangebiet an, kann aufgrund der
StralRenbahntrasse und dem an dieser Grundstiicksgrenze gesicherten Baumbe-
stand jedoch nicht zur verkehrstechnischen Erschliel3ung genutzt werden. Mit einem
durchschnittlichen werktaglichen Verkehr von rund 14.300 Kfz/24 h mit einem
Schwerverkehrsanteil von rund 2 % hat sie eine erhebliche Bedeutung im Bereich
des Immissionsschutzes.

Eine bestehende Gasleitung der EWE Netz GmbH schneidet das Plangebiet im
nordwestlichen Bereich. In diesem Bereich bestehen einzelne Grolibdume und eine
Bdschung, die eine wichtige Bedeutung fur die Eingrinung des Plangebietes
aufweisen.

1.4.6 Topographie, Geologie, Baugrund

Die Flache des Plangebietes liegt in einer Abgrabungsflache/Senke und weist im
zentralen Bereich Geldndehéhen von ca. 73 bis 75 m tber NHN im DHHN2016 auf.
Im sidlichen Bereich oberhalb der Boschung der Abgrabungsflachen steigt das Ge-
l&nde auf bis zu 85 m tber NHN an.
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Eine Baugrunduntersuchung (geotechnische Vorerkundung) wurde im Vorfeld
erstellt! Zur Erkundung des Baugrundaufbaus wurden dabei sechs
Rammkernsondierungen und drei Rammsondierungen bis 8,0 m u. GOK
durchgefuhrt. Das Grundwasser wurde bis 8,0 m u. GOK nicht angeschnitten.

Im oberen Bereich wurden bis maximal 2,5 m Tiefe unter Gelande teilweise Auffll-
lungen festgestellt. Unterhalb dieser Auffullungen bestehen Sande, die im Grund-
satz einen tragfahigen Baugrund darstellen. Im Ergebnis wird festgestellt: ,Unter
Berlcksichtigung der abzutragenden Lasten und der zulassigen Belastbarkeit des
Untergrundes kann die Griindung der geplanten Neubauten als Plattengriindung
oder als Flachgrindung mittels Einzel- und Streifenfundamenten in den unterhalb
der Auffullungen anstehenden Sanden erfolgen.” Fur die konkrete Bauplanung wer-
den erganzende Untersuchungen empfohlen.

Zur Untersuchung der Versickerungsfahigkeit der Bodenzusammensetzung wird
festgehalten, dass die auf dem Grundstiick unterhalb der Auffiillungen anstehenden
Sande nur bedingt fir die Aufnahme und Versickerung von Niederschlagswasser
geeignet sind. Zum Nachweis der technischen Umsetzbarkeit und vollstéandigen
Versickerung des anfallenden unverschmutzten Niederschlagswassers auf dem
Grundsttick wurde deshalb ein Regenentwasserungskonzept erarbeitet? (vgl. auch
Punkt 4.6).

1.4.7 Bodenbelastungen

Das Plangebiet ist beim Landkreis Méarkisch-Oderland nicht als Altlastenstandort
oder Altlastenverdachtsflache registriert.

Bei der Untersuchung des Baugrunds (geotechnische Vorerkundung, s.0.) wurden
auch zwei Mischproben auf Schadstoffe untersucht. Im Bereich der Aufschittungs-
flachen bis zu einer Tiefe von maximal 2,5 m wurden — insbesondere im vorderen
Grundstucksbereich zur KelmstralRe - bauschuttartige Anteile aus Ziegelbruch und
Glasresten festgestellt. Hier wurden Kontaminationen mit PAK, B(a)P, Cyanid und
Sulfat festgestellt. Aufgrund dieser Befunde wurde eine orientierende
Altlastenuntersuchung® erganzend durchgefiihrt, um die von Aufschittungen
betroffenen Flachen abzugrenzen und die Machtigkeit sowie deren Schadstoffgehalt
zu bestimmen. Zudem wurden aufgrund von Hinweisen au3erhalb des Plangebietes
Bodenluftproben untersucht, um Ausgasungen im Plangebiet auszuschlieRen. Die
analytischen Untersuchungen der Bodenproben wurden parallel zur formalen
Beteiligung mit der zustandigen Bodenschutzbehdrde abgestimmt.

Ziel der Untersuchungen war es, eine Bewertung der Schadstoffe durchzufiihren
und damit eine Gewahrleistung von gesunden Wohnverhéltnissen flir eine geplante
Neubebauung nachzuweisen. Zur Bewertung lagen Ergebnisse aus insgesamt 20
Rammkernsondierungen (2021, 2022) vor, die bis in Tiefen zwischen 2,0 m und 8,0
m u. GOK bzw. max. 66,0 m NHN abgeteuft wurden. An zwei Positionen erfolgte
zudem eine Beprobung der Bodenluft. Im Ergebnis der durchgefuhrten
Bodenuntersuchungen wurden im nordlichen Grundstiicksteil bis ca. zur Mitte der
fir den Neubau vorgesehenen Flache belastete Aufflllungen mit PAK bzw. B(a)P
und Sulfat nachgewiesen. Die Auffillungen bestanden Udberwiegend aus
bauschutthaltigen Sanden. Es wird im Gutachten davon ausgegangen, dass die

Bericht zur geotechnischen Vorerkundung KelmstraRe 9, Stadt Strausberg, GRUND + BODEN consulting, Berlin,
Mai 2021

Regenwasserentwasserungskonzept fur den Bebauungsplan 65/20 ,Wohnen am Weinberg® in Strausberg,
Hoffmann und Leichter Ingenieurgesellschaft, 8. Februar 2022

Bericht zur orientierenden Altlastenuntersuchung Kelmstraf3e 9, Stadt Strausberg, GRUND + BODEN consulting,
Berlin, Januar 2023
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erhdhten Schadstoffgehalte aus den Fremdbestandteilen in den Aufflllungen
stammen und auf diese begrenzt sind. Die nachfolgenden Bodenschichten waren
organoleptisch unaufféllig. Da bisher keine Untersuchungen aus den gewachsenen
Bodenschichten erfolgt sind, wird fachgutachterlich empfohlen, nach dem Aushub
Sohlproben zu entnehmen und zum Nachweis der Schadstofffreiheit auf PAK incl.
B(a)P und Sulfat zu untersuchen. Auch im Bereich der geplanten Rigolen sind die
Auffullungen vollstdndig auszuheben, da Versickerung durch Auffullungen
unzulassig ist. Auch hier wird im Gutachten die Enthahme von Sohlproben zum
Nachweis der Schadstofffreiheit empfohlen.

In der Bodenluft aus den unterhalb des geplanten Garagengeschosses anstehen-
den, gewachsenen Sanden wurden keine Belastungen mit LCKW gemessenen.

Durch die in den Aufflllungen im nérdlichen Teil des Grundstiickes hachgewiesenen
Schadstoffbelastungen sind Gefahrdungen tber den Wirkungspfad Boden-Mensch
hinsichtlich der geplanten Wohnnutzung und den Wirkungspfad Boden-
Grundwasser nicht auszuschlieRen.

Im Rahmen der geplanten Baumalinahmen ist ein grof3flachiger Bodenaushub zur
Herstellung der Baugruben fir die Errichtung der Tiefgarage und der Wohngebaude
geplant. Hierbei ist ein vollflachiger Aushub der Auffillungen und somit eine
baubegleitende Sanierung vorgesehen.

Bei einer Umsetzung des Bebauungsplans mit dem zugrundeliegenden Konzept
wirde der Bodenaushub bis zur Baugrubentiefe (Sohle des Garagengeschosses)
ohnehin samtliche mdglicherweise schadstoffhaltigen Auffullungen einschliel3en.
Nach dem Aushub sind das Auffullungsmaterial und die nachfolgenden Sande flr
die Entsorgung / Verwertung getrennt zu lagern und durch Haufwerksbeprobungen
in Abstimmung mit der Abfallbehérde zu untersuchen und ggf. fachgerecht zu
entsorgen.

Im Ergebnis der Untersuchung wird bestatigt, dass bei der Entfernung der mit
festgestellten Schadstoffbelastungen belasteten Béden gesunde Wohnverhaltnisse
gewabhrleistet sind. Der Bereich wird als Kennzeichnung in den Bebauungsplan
aufgenommen.

1.4.8 Eigentumsverhéaltnisse, Grunddienstbarkeiten

Das betroffene Grundstlick befindet sich in privatem Eigentum. Der einbezogene
Teil der Kelmstral3e sowie die sudlich angrenzenden Flachen (Weinberge) befinden
sich im Eigentum der Stadt Strausberg. Baulasten und Grunddienstbarkeiten, die
eine Entwicklungsmoglichkeit beeinflussen kénnten, sind im Plangebiet selbst nicht
bekannt. Uber die nordwestliche Ecke des Grundstiicks verlauft eine ungesicherte
Gasleitung, die durch den Betreiber der Leitung verlegt werden muss.

1.4.9 Denkmalschutz

Denkmalgeschitze Geb&aude und Anlagen sind im Plangebiet und in dessen unmit-
telbarer Umgebung nicht vorhanden. In gréRerem Abstand ohne direkte Blickbezie-
hungen befinden sich an der Berliner Stra3e 90 und entlang der Friedrich-Ebert-
Stral3e einzelne Baudenkmale. Nach derzeitigem Kenntnisstand sind im Plangebiet
auch keine Bodendenkmale bekannt. Die Festlegungen im Gesetz Uber den Schutz
und die Pflege der Denkmale im Land Brandenburg- Brandenburgisches Denkmal-
schutzgesetz (BbgDSchG)- vom 24. Mai 2004 (GVBI. I, S. 215) sind zu beachten
(vgl. Punkt 4.3).
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1.5 Planungsgrundlagen - Planungsvorgaben

1.5.1 Raumordnung und Landesplanung

Bebauungsplane sind geman § 1 Abs. 4 BauGB an die Ziele der Raumordnung an-
zupassen. Diese werden in den Landern Berlin und Brandenburg durch die auf der
Grundlage des Landesplanungsvertrages festgelegten Instrumente bestimmt: dem
gemeinsamen Landesentwicklungsprogramm und den gemeinsamen Landesent-
wicklungsplanen sowie festgelegten Regionalplanen.

Das Landesentwicklungsprogramm (LEPro 2007) ist am 1. Februar 2008 in Kraft
getreten. Der Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (LEP
HR) wurde am 1. Juli 2019 wirksam.

Aus dem Landesentwicklungsprogramm sind fur die vorliegende Planung insbeson-
dere folgende Grundsétze von Bedeutung:

Nach 8 5 (1) soll die Siedlungsentwicklung auf Zentrale Orte und raumordnerisch
festgelegte Siedlungsbereiche ausgerichtet werden.

Nach § 5 (2) soll die Innenentwicklung Vorrang vor der Aul3enentwicklung haben.
Dabei sollen die Erhaltung und Umgestaltung des baulichen Bestandes in vorhan-
denen Siedlungsbereichen und die Reaktivierung von Siedlungsbrachflachen bei
der Siedlungstatigkeit Prioritat haben. Die vorrangige Nutzung dieser Potenziale er-
laubt ein in das vorhandene Siedlungsgeflige integriertes und differenziertes Nut-
zungsangebot.

Der Landesentwicklungsplan LEP HR trifft Festlegungen zur Entwicklung, Ordnung
und Sicherung der Hauptstadtregion, insbesondere zu den Raumnutzungen und -
funktionen und wird als Rechtsverordnung erlassen. Folgende, fir den vorliegenden
Plan besonders relevante Ziele und Grundsatze sind in ihm konkretisiert:

In der zentral6rtlichen Gliederung ist die Stadt Strausberg als Mittelzentrum im Ber-
liner Umland ausgewiesen. Dort sollen fir den jeweiligen Mittelbereich die gehobe-
nen Funktionen der Daseinsvorsorge mit regionaler Bedeutung u.a. auch die Wirt-
schafts- und Siedlungsfunktionen konzentriert werden (Ziel 3.6). Strausberg liegt im
,Gestaltungsraum Siedlung“. Im Berliner Umland ist der ,Gestaltungsraum Sied-
lung® der Schwerpunkt fur die Entwicklung von Wohnsiedlungsflachen. Hier ist eine
quantitativ uneingeschréankte Entwicklung von Wohnsiedlungsflachen (ber die Ei-
genentwicklung hinaus madglich (Ziel 5.6).

Grundsatzlich soll die Siedlungsentwicklung unter Nutzung von Nachverdichtungs-
potenzialen innerhalb vorhandener Siedlungsgebiete sowie unter Inanspruchnahme
vorhandener Infrastruktur auf die Innenentwicklung konzentriert werden. Dabei sol-
len die Anforderungen, die sich durch die klimabedingte Erwarmung insbesondere
der Innenstédte ergeben, bertcksichtigt werden. Zudem sollen die Funktionen Woh-
nen, Arbeiten, Versorgung, Bildung und Erholung einander rdumlich zugeordnet und
ausgewogen entwickelt werden (Grundsatz 5.1 Innenentwicklung und Funktionsmi-
schung). Neue Siedlungsflachen sind zudem an vorhandene Siedlungsgebiete an-
zuschlieRBen (Ziel 5.2).

Der bestehende Freiraum in seiner Multifunktionalitéat soll im Grundsatz erhalten und
entwickelt werden. Bei Planungen und MalRBhahmen, die Freiraum in Anspruch neh-
men (...), ist den Belangen des Freiraumschutzes besonderes Gewicht beizumes-
sen (Grundsatz 6.1). Zur Vermeidung und Verminderung des Ausstol3es klimawirk-
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samer Treibhausgase soll u.a. eine energiesparende, die Verkehrshelastung verrin-
gernde und zusatzlichen Verkehr vermeidende Siedlungs- und Verkehrsflachenent-
wicklung angestrebt werden (Grundsatz 8.1)

Trager der Regionalplanung ist die Regionale Planungsgemeinschaft Oderland-
Spree. Hier gilt der sachliche Teilregionalplan "Regionale Raumstruktur und
Grundfunktionale Schwerpunkte”, der am 27.10.2021 mit Bekanntmachung der
Genehmigung in Kraft getreten ist (ABI, Nr. 42 vom, S. 812). Der vorgesehene
»Integrierte Regionalplan Oderland-Spree 2030 befindet sich in Aufstellung. Er wird
in Umsetzung der Neufassung des Regionalplanungsgesetzes und der
Planungsauftrage des LEP HR Festlegungen fiur die Entwicklung der Siedlungs-,
Freiraum- und Infrastruktur treffen (vgl. https://www.rpg-oderland-spree.de/ regio-
nalplaene/integrierter-regionalplan-oderland-spree).

Uber die in der Landesentwicklungsplanung benannten Ziele und Grundsatze hin-
aus bestehen keine weiteren regionalplanerisch anpassungspflichtigen Vorgaben.

Die vorgenannten Belange der Raumordnung und Landesplanung werden im vor-
liegenden Bebauungsplan vollstandig bertcksichtigt. Insgesamt ist die beabsichtig-
te Entwicklung mit den Zielen und Grundsétzen der Raumordnung und Landes-
planung vereinbar. Dies wurde auch im Rahmen der Planungsanzeige sowie der
frihzeitigen Beteiligung der Behérden durch die Schreiben der Gemeinsamen
Landesplanungsabteilung vom 22. Méarz 2021 bzw. 21. September 2021 und durch
die Schreiben der Regionalen Planungsstelle der Regionalen Planungsgemein-
schaft Oderland-Spree vom 25. Februar 2021 bzw. 7. September 2021 bestétigt.

1.5.2 Lokale Agenda 2030, Integriertes Stadtentwicklungskonzept INSEK

Die Lokale Agenda Strausberg 2030 ist ein Programm fir eine nachhaltige (zu-
kunftsfahige) Entwicklung und wurde durch den Agendabeirat erarbeitet und mit der
Stadtverwaltung Strausberg im Jahr 2017 abgestimmt und fortgeschrieben.

Zum Thema Stadtentwicklung und Wohnen werden zukiinftige Wohnungsbedarfe
benannt und hierbei u.a. der Vorrang der Innenentwicklung und die Schaffung eines
den individuellen Bediirfnissen entsprechenden Angebotes an bezahlbarem, barri-
erearmen Mietwohnraum fiir alle Generationen benannt.

Neue Wohnstandorte sollen bevorzugt dort erschlossen werden, ,wo der OPNV (S-
Bahn, Straldenbahn) gut ausgebaut ist oder diese auch zu Fuld bzw. mit dem Fahr-
rad zu erreichen sind. Der guten ful3laufigen Erreichbarkeit von Versorgungseinrich-
tungen wird (auch zur Verringerung des motorisierten Individualverkehrs) bei Pla-
nungen besondere Aufmerksamkeit gewidmet.“ (vgl. S.8)

Das INSEK 2017 (Stadtverwaltung Strausberg in Zusammenarbeit mit complan -
Gesellschaft fir Kommunalberatung) bildet die langfristigen Strategien der Stadt
Strausberg mit dem Zeithorizont bis 2035 ab und formuliert eine auf breiter Basis
abgestimmte Entwicklungsstrategie. Es bildet eine tragfahige konzeptionelle Grund-
lage fir stadtentwicklungsrelevante Entscheidungen und dariiber hinaus fir die Ak-
quise von Stadtebaufordermitteln des Landes und des Bundes. Das vormalige ,Wirt-
schaftsorientierte Integrierte Stadtentwicklungskonzept Strausberg“ von 2007
wurde hierbei aktualisiert und fortgefiihrt.

Nach den Aussagen des INSEK lassen die derzeitigen Rahmenbedingungen fir das
Berliner Umland und der aktuelle Entwicklungstrend ein weiteres Einwohnerwachs-
tum fur Strausberg als wahrscheinlich erscheinen. Dem Thema ,Wohnen* kommt in
der Stadt Strausberg vor dem Hintergrund der dynamischen Wohnungsmarktent-
wicklung deshalb ein besonderer Stellenwert zu.
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Die Zunahme der Einwohnerzahl, die Veranderung der Altersstruktur und die Ver-
ringerung der Haushaltsgrof3e fihren auch in ndherer Zukunft zu einem zusétzlichen
Wohnraumbedarf, der Uberschlagig ermittelt wurde. Bis 2030 wurden bereits im
INSEK 2017 ein Einwohnerwachstum von 27.500 Einwohner und eine
Verkleinerung der HaushaltsgroRe auf 1,75 erwartet. Tatsachlich wurde dieser
Einwohnerwert bereits im Mai 2022 berschritten (27.554 EW). Unter den
damaligen Annahmen ergab sich von 2017 bis 2030 bereits ein rechnerischer
Wohnraumbedarf von 1.600 zusatzlichen Wohnungen.

Als wohnungspolitische Handlungsbedarfe fir Strausberg werden neben der Schaf-
fung neuer, insbesondere auch kleiner und altengerechter Wohnungen u.a. eine al-
tersgerechte Anpassung des Bestandes und die Prifung von Méglichkeiten alterna-
tiver, gemeinschaftlicher und generationentibergreifender Wohn- und Bauformen
benannt. Der konkrete, bereits mit der FNP-Darstellung ausgewdahlte Standort am
Weinberg wird aufgrund seiner geringen Grof3e und untergeordneten Bedeutung
nicht explizit benannt, stellt aber eine Malinahme zur Deckung des zusétzlichen
Wohnraumbedarfs fur die Region dar.

1.5.3 Klimaschutzkonzept

Die Stadt Strausberg hat ein integriertes Klimaschutzkonzept erarbeiten lassen,
dass mit Stand vom November 2010 vorliegt. Kommunale Klimaschutzkonzepte ge-
ben Aufschluss Uber die spezifischen Potenziale und Handlungsmdglichkeiten zur
Erreichung der Klimaschutzziele. Im Wesentlichen werden im Klimaschutzkonzept
Strausberg MafRnahmen der Energieerzeugung sowie MalRnahmen der Reduzie-
rung des Energieverbrauchs behandelt. Spezifische Empfehlungen fir die Sied-
lungsentwicklung und Bauleitplanung werden nicht benannt. Als klimabeglnsti-
gende Empfehlungen fir die Bauleitplanung sind jedoch grundsétzlich folgende
Aspekte anerkannt:

= Ausrichtung der Gebaude (stidexponiert, solardachtauglich)
= Artund Mal der baulichen Nutzung mit dem Ziel optimierter Kompaktheit
= Abstande zwischen Gebauden, um gegenseitige Verschattung zu vermeiden

= Bepflanzungsvorgaben (StralBenbaume, Pflanzbindungen, Dachbegriinung)
zur Erhéhung des Griinvolumens

» Rickhaltung und dezentrale Versickerung des Niederschlagswassers zur
Entlastung der Vorflut

= Begrenzung der Uberschreitung der Grundflachenzahl (GRZ) zur Erhéhung
grol3er unversiegelter Freiflachen

= Vertragliche Vereinbarungen mit gré3eren Entwicklungstragern sowie Aufla-
gen bei der VerduRRerung stadtischer Grundstiicke zu Warmestandards, An-
schluss an die Nahwarmeversorgung sowie zu weitergehenden Regelungen
zum aktiven Klimaschutz

Im vorliegenden Bebauungsplan sollen Ziele des Klimaschutzes insbesondere
dadurch berticksichtigt werden, dass in integrierter Lage mit guter Infrastruktur Ver-
kehre vermieden werden koénnen, die kompakte stadtebauliche Dichte (GRZ, Hohe)
mit Mietwohnungsbau weitere Flacheninanspruchnahmen reduziert und ergan-
zende Begrinungsmallinahmen (Dacher der Wohngebdude und Dach des
Garagengeschosses) erfolgen sollen. Zudem ist vorgesehen, Niederschlagswasser
vollstdndig vor Ort zur Versickerung zu bringen (auch Rickhaltung uber
Grundécher) und eine Errichtung von Solaranlagen zu ermdglichen (keine ent-
gegenstehenden Vorgaben der Ausrichtung).
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Am 10. September 2020 hat die Stadtverordnetenversammiung der Stadt
Strausberg beschlossen, eine neues Klimaschutzkonzept Strausberg 2040
aufzustellen, dass die bestehenden Anséatze, Ziele und MalRnahmen prift und
spezifische Mallnhahmen u.a. aufzeigen soll, wie die Klimaziele des Bundes auf
stadtischer Ebene in Strausberg umgesetzt werden kénnen.

1.5.4 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan (FNP) ist im Jahr 1999 in Kraft getreten und wurde seit-
dem in Teilbereichen mehrfach gedndert. Der Geltungsbereich des Bebauungs-
plans wird im FNP Uberwiegend als Wohnbauflache dargestellt.

Ein benanntes Ziel im FNP ist die Bereitstellung von ,bedarfsgerechten, sozialver-
traglichen und differenzierten Wohnungsangeboten an stadtebaulich integrierten
Standorten®. Die Abgrenzung der Wohnbauflache im FNP umfasst aufgrund der Be-
sonderheiten der Bestandssituation eine Ausdehnung, die die gesamte Abgra-
bungsflache beinhaltet. Die riickwartigen Flachen am Weinberg sowie ein Streifen
entlang der Berliner Stral3e zahlen zum Geltungsbereich des Bebauungsplans, sol-
len aber in ihrem Griinbestand erhalten bleiben. Sie sind im Flachennutzungsplan
als Wald dargestellt. Eine grundstiicksgenaue Abgrenzung ermdglicht der FNP —
nicht zuletzt aufgrund der damaligen Kartengrundlage - nicht. Unzweifelhaft ist, dass
die Darstellung der etwa 0,5 bis 1,0 ha groRen Wohnbauflache des FNP die Abgra-
bungsflache und nicht den zusammenhangenden Waldbestand meint. Die darge-
stellte FlachengrofRe im FNP entspricht der Flachengrof3e, die im Bebauungsplan
als Allgemeines Wohngebiet entwickelt werden soll.
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Abbildung 2: Auszug Flachennutzungsplan Strausberg (Originalscan), Lage des Plangebietes

Die geplante Festsetzung des Bebauungsplans als Allgemeines Wohngebiet gemaf
§ 4 BauNVO sowie als Waldflache bzw. Flache mit Pflanzbindung kann im Rahmen
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der Darstellungsgenauigkeit des Flachennutzungsplans gemaR § 8 Abs. 2 vollstan-
dig aus dem FNP entwickelt werden.

1.5.5 Planungsrechtliche Ausgangslage

1.6

Das Plangebiet schlie3t im Westen, Norden und Osten an eine bebaute Ortslage
an. Der Bereich des Plangebietes ist durch einen Sand-/Kiesabbau vorgenutzt.

Planungsrechtlich ist das Grundsttick nach Auffassung des Bauordnungsamtes (vgl.
Stellungnahme vom 2.3.2021 im Rahmen der Planungsanzeige) vollstandig nach
§ 35 BauGB (AulRenbereich) zu beurteilen. Zur Umsetzung des Konzeptes und zur
Sicherung der stadtebaulichen Ordnung ist in der vorhandenen atypischen stadte-
baulichen Situation (Hangkante, Waldrand, Abstand Stral3e, Konzeption Bebau-
ungstiefe etc.) ein Bebauungsplan zwingend erforderlich. Der riickwéartige Bereich
soll als Wald erhalten blieben.

Stadtebauliche Konzeption

Das dem Bebauungsplan zugrunde liegende stadtebauliche Konzept sieht die Er-
richtung von 6 Mehrfamilienhausern vor. Die Geb&aude sollen tber 3 bis 4 Vollge-
schosse plus einem Staffelgeschoss verfligen und insgesamt etwa 30 - 50 Wohnein-
heiten ermdglichen. Durch organische Formen und unterschiedliche Hohen wird Be-
zug auf die Topografie und den Waldcharakter des Weinbergs sowie auf die Nach-
barbebauung in der Kelmstral3e und der Berliner Stralie genommen. Die Gebaude
orientieren sich um die bestehende, mittig auf dem Grundstiick liegende Mulde. Es
soll mdglichst viel Baumbestand rund um die Mulde und an deren Hang erhalten
bleiben.

Das Grundstiick wird Uber die KelmstraRe erschlossen, von wo auch die Zufahrt
zum Garagengeschoss erfolgt, das sich im Untergeschoss zwischen den beiden
Gebéaudereihen befindet. Die Freiflachen im Bereich der ErschlieRung der Gebaude
mittig auf dem Grundstlick sollen als Gemeinschaftsflachen den Bewohnern zur
Verfligung gestellt und entsprechend gestaltet werden. Zusétzlich ist die Errichtung
eines Spielplatzes mit Sitzmdoglichkeiten vorgesehen.

Im Rahmen der Projektentwicklung wurden unterschiedliche Ansétze einer Bebau-
ung diskutiert. In ersten Varianten wurde die Typologie der Bebauung verwendet,
die entlang der Friedrich-Ebert-StraRe bzw. der Schillerstral’e die Weinberge
umgibt. Diese Typologie beriicksichtigt jedoch nicht die spezifische Situation im
Plangebiet. Den weiterfiihrenden Varianten (siehe Abbildung 3) gemein war der An-
satz, dass die Topografie berlcksichtigt wird und der umliegende Waldcharakter
erlebbar bleibt und zu einem Charakteristikum des neuen Wohnortes wird. Im Rah-
men erster Abstimmungen mit der zustandigen Forstbehtérde wurde das Konzept
dann weiter optimiert im Sinne des Schutzes des angrenzenden Erosions-
schutzwaldes. Hierfur wurde der Abstand zu der sidlich angrenzenden Hangkante
vergrof3ert.
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LINER STRARE

BERLINER STRARBE

BER

Abbildung 3: stéadtebauliches Konzept “Hufeisenvariante” 2020 und fortgeschriebenes stadtebauliches
Konzept ,Zeilen-/Vorzugsvariante, Mainzer/Méller Architekten, 2021

Insgesamt kdnnen mit den Gebaudehdhen bis zu vier Geschossen plus Staffelge-
schoss entstehen. Aufgrund der besonderen Situation ist diese Hohenentwicklung
jedoch stadtebaulich sinnvoll. Folgende Aspekte haben zu der vorgesehenen Dichte
gefuhrt:

Nachhaltige Siedlungs- und Projektentwicklung: Grundsatzlich mdchte die Stadt
Strausberg eine weitere Zersiedlung der Landschaft verhindern. Hierflir wurden in
der Vergangenheit zahlreiche Beschlisse fur eine nachhaltige Siedlungs-
entwicklung gefasst. In Anbetracht der bestehenden Nachfragesituation sollen
dennoch die Bedarfe an Wohnraum eines Mittelzentrums befriedigt werden. Dies ist
grundsatzlich nur moglich, wenn in integrierten Lagen der Stadt eine kompaktere
und stadtischere Bauweise ermdglicht wird. Eine héhere Dichte in integrierter Lage
verhindert Flachenbeanspruchungen an den Siedlungsrandern und tréagt damit zu
einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung bei. Der vorliegende Standort ist an
mehreren Seiten von Wohnbebauung umgeben und sehr gut verkehrlich und
infrastrukturell erschlossen. Er befindet sich in etwa 1.300 m Entfernung zum
historischen Stadtzentrum.

Das vorgesehene Projekt selbst wird ebenfalls zahlreiche Nachhaltigkeitskriterien
erfullen. So sind

¢ die Begrunung der Grundsticksrander mit Gehdlzflachen (Lokalklima,
Beschattung),

o die Aufwertung des Waldrandes (Waldsaum fur Artenvielfalt,
Landschaftsbild),

o die vollstandige Niederschlagswasserversickerung auf dem Grundstick
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(Grundwasseranreicherung),
e ein minimierter Versieglungsgrad,

¢ die Anlage von Grindachern auf den Wohngebauden und auf dem
Garagengeschoss (Lokalklima, Wasserhaushalt) sowie

e ein Biodiversitatsdach auf einem Wohngebaude (Artenvielfalt)

vorgesehen und Uber entsprechende Festsetzungen des Bebauungsplans
sichergestellt.

Anlagen fir regenerative Energien sind auch in Kombination mit Grindachern
denkbar und werden mit den Festsetzungen des Bebauungsplans ermdglicht
(aufgrund der Hohenentwicklung des sudlich angrenzenden Waldgebietes erfolgt
keine zwingende Festsetzung). Es ist beabsichtigt, in der Ausfihrungsplanung
weitere Nachhaltigkeitsaspekte zu prifen (Energie- und Warmebedarf, Materialien,
Grauwasser, etc.)

Stadtebau: Es handelt sich um einen in sich stimmigen Gesamtentwurf, der die
Hanglage an der bestehenden Abgrabungsflache, die Baumhdhen in der Umgebung
etc. bertcksichtigt. Der Entwurf geht davon aus, dass an diesem besonderen Stand-
ort der bestehende Wald erlebbar und einsehbar sein sollte. Daher schlief3t sich
eine flachere Riegelbebauung, die Blickbeziehungen verhindern wirde, aus. Viel-
mehr soll durch geringere Grundflachen der Hauptgebaude starker in die Héhe ge-
gangen werden als bei der umliegenden Bebauung und auf diese Weise ein grofl3er
Anteil des Baumbestandes und der Blickbeziehungen erhalten bleiben. In der Vor-
zugsvariante wird gegenuber der bisherigen Variante die hofartige Situation gedffnet
und im Sinne der Offenheit und Erlebbarkeit des Waldcharakters weiter optimiert.
Die stadtebauliche Nutzungsdichte, fur die die Geschossflachenzahl ausschlagge-
bend ist, soll sich dabei an den bestehenden Bauten im weiteren Umfeld orientieren.
Hierfiir wurden Dichtewerte im Umfeld ermittelt und verglichen. Es bestehen meh-
rere Grundstlicke, die eine GFZ von 0,8 bis 1,2 aufweisen (z.B. Berliner Stral3e 90,
Friedrich-Ebert-Str. 75-80 und 100-104 und Schillerstralle 5 — 14).

Naturschutz/Wald: Ziel ist es, den bestehenden Waldbestand auf den historisch
unbelasteten Flachen zu erhalten und zu schiitzen. Deshalb beschrénkt sich das
Projekt im Wesentlichen auf die ehemalige Abgrabungsflache. Diese zahlt zwar
formal ebenfalls als Wald gemaR Landeswaldgesetz, weist aber Uberwiegend
keinen Altbaumbestand auf. Ungeachtet der Waldeigenschaft bleiben allseitig um
das Bauvorhaben herum Geholze bestehen. Es ist naturschutzfachlich sinnvoll, sich
lediglich auf diesen weniger sensiblen Bereich der Abgrabungsflache zu
beschranken und dafiir mit den Gebauden starker in die Hohe zu gehen. Die
Gebaudehohen haben keinen direkten Einfluss auf die Flacheninanspruchnahme
und im vorliegenden konkreten Planungsfall auch nicht auf die anderen Schutzguter
von Natur und Landschaft, sofern sie den unmittelbar anschlie3enden Baumbestand
nicht iberragen. Unter Berlicksichtigung der Topografie und der Baumhohen ist das
Projekt fur das Orts- und Landschaftsbild zudem unproblematisch, da es in der
konkreten Lage nur schwer einsehbar ist. Zudem soll das Vorhaben in vielfaltiger
Weise vorbildhaft sein fir ein modernes und umweltgerechtes Bauen
(Energieeffizienz, Klima, Niederschlagswasser, Dachbegriinung, etc.).

Einzigartigkeit: Das Projekt stellt eine Sonderbauform im baurechtlichen Sinne dar,
was auch dazu fuhrt, dass ein Bebauungsplan zwingend aufzustellen ist. Die
umgebende Bebauung hat insofern eine Bedeutung, als dass das Projekt von
seinen Auswirkungen auf das Umfeld vertraglich sein muss. Dem Projekt kann nicht
vorgehalten werden, dass es hach Realisierung mal3stabsgebend fur die Umgebung
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wére und zu stadtebaulichen Spannungen mit dem Bestand fuhren konnte. Es
handelt sich bei dem Vorhabengrundstiick um Standortbedingungen, die einzigartig
sind und nicht tbertragen werden kdnnen (kein Prazedenzfall). Die Zulassigkeit von
Vorhaben im unbeplanten Innenbereich im Umfeld wird sich nicht nach dem
Vorhaben am Weinberg richten, da es sich auch nach Realisierung des Vorhabens
aufgrund der Lage am Waldrand und der spezifischen Situation der Sonderbauform
um einen atypischen Einzelfall handeln wird. Zwar handelt es sich um sechs
Einzelgebaude mit einem gewissen stadtebaulichen Gewicht; diese sind jedoch
durch eine Tiefgarage verbunden und stellen insgesamt diese Sonderbauform dar.
Das Projekt nimmt den Waldcharakter auf und nutzt diesen gezielt, so dass die
Gebaude auch nicht — wie sonst im Umfeld Ublich - straRenbegleitend errichtet
werden, sondern die topografische und naturrdumliche Situation aufnehmen. Es
besteht demnach nicht die Gefahr, dass sich diese Typologie an anderer Stelle
wiederholen konnte. Ebenso wie die Bebauung entlang der Berliner Strale, die
deutlich massiver ist als das geplante Projekt am Weinberg, wird die vorliegende
Sonderbauform keine Vorbildfunktion im planungsrechtlichen Sinne einnehmen
kénnen. Das ehemalige Hotel Siid bestéatigt diese Atypik ebenfalls, weil auch dieses
Vorhaben die Besonderheit der Topografie und Lage aufnimmt und deshalb nicht
mal3stabsbildend fur die gegeniberliegende, noérdliche StralRenseite ist. Die
KelmstralRe stellt eine deutliche stadtebauliche Zasur zwischen unterschiedlichen
Bauformen auf der stdlichen Seite und der Einfamilienhausbebauung auf der
Nordseite dar. Mit der Anderung des Bebauungsplans nach dem Vorentwurf (August
2021, Reduzierung eines der Gebdude um ein Geschoss) und nach dem Entwurf
(Juli 2022, Absenkung des Gesamtkonzeptes um 0,6 m) liegen samtliche Hohen
nunmehr unterhalb der Hohe des Gebaudes in der Berliner Strafl3e 91 a-e und vier
der sechs vorgesehenen Baukorper weisen jetzt lediglich drei Wohngeschosse zzgl.
Staffelgeschoss oberhalb des Garagengeschosses auf. Wenn die Bebauung
dennoch pragend im Sinne des § 34 BauGB wirken wirde, so betrafe dies im
Wesentlichen das Nachbargrundstick mit dem ehemaligen Hotel Sud. Eine
abweichend von den vorgenannten Ausfiihrungen denkbare Pragung des Umfeldes
wurde in der Abwagung berlcksichtigt und insgesamt fur stadtebaulich vertraglich
erachtet.

ErschlieBung/Fahrradstrale

Das Vorhaben befindet sich in zentraler Lage und in einer Entfernung zur Innenstadt
und zu relevanten Einrichtungen, die sehr gut mit dem Fahrrad erreicht werden
kénnen. Zudem befindet sich der Standort mit der Berliner Stral3e an einer teilweise
bestehenden und auszubauenden Hauptradwegeverbindung (entlang der Stral3en-
bahntrasse, Fahrradstralle ,Sommerweg“). Mit dem Projekt soll die Fahrradmobilitat
gestarkt werden. Das Vorhaben bertcksichtigt diese Lagegunst u.a. auch mit
vorgesehenen Fahrradabstellanlagen. Zudem sind im Rahmen der Vorhabens eine
Beteiligung an zukunftigen AusbaumafRnahmen des Radweges Berliner Stral3e
vorgesehen.
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2. Umweltbericht

2.1 Einleitung

Das Baugesetzbuch (BauGB) schreibt vor, dass im Rahmen aller Bauleitplan-
verfahren i. d. R. eine Umweltprifung durchzufuhren ist. Im Rahmen der Umwelt-
prifung werden die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt,
beschrieben und bewertet (8 2 Abs. 4 BauGB). Der Umweltbericht beinhaltet die
Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen des Bebauungsplans.

Grundlage der Bewertung sind neben dem Bebauungsplanentwurf Untersuchungs-
ergebnisse zu den Schutzgitern Mensch (Larm, Verkehr, Lufthygiene), Tiere und
Pflanzen, Flache, Boden, Wasser, Klima und Luft sowie das Wirkungsgeflige
zwischen ihnen sowie das Orts- und Landschaftsbild und auch die biologische
Vielfalt. FUr die Bewertung der Umweltauswirkungen in Bezug auf einzelne
Schutzgiter wurden verschiedene Datengrundlagen ausgewertet. Eine wichtige
Grundlage der Bestandsaufnahme (zusatzlich zur ortlichen Erfassung /
Biotoptypenkartierung) ist u. a. der Landschaftsplan der Stadt Strausberg, die
digitale Datenbank OSIRIS des Landesamtes fir Umwelt in Brandenburg sowie das
Geoportal des LGB.

Im Rahmen der Bewertung sind MaRnahmen zur Vermeidung, zur Minimierung und
zum Ausgleich festgestellter Umweltbeeintrachtigungen aufzufiihren und somit die
naturschutzfachliche Eingriffsregelung abzuhandeln. Die Bewertung und
Bilanzierung des Eingriffes orientiert sich an den ,Hinweisen zum Vollzug der
Eingriffsregelung — HVE" des Landes Brandenburg.

Die nachfolgenden Ausflihrungen weisen insbesondere auf die inhaltlichen Aspekte
der Umweltprifung hin. Der formale Aufbau des Umweltberichts orientiert sich an
Anlage 1 BauGB.

Untersuchungsraum

Das Plangebiet hat eine GroRRe von ca. 1,06 ha und liegt siidwestlich des Zentrums
der Stadt Strausberg an der Berliner StralRe.

Die Plangebietsflache ist derzeit nicht eingezédunt und dadurch faktisch 6ffentlich
zuganglich.

Der Vegetationsbestand ist stark von Gehélzen (Baumen und Strauchern) gepragt
und hat grundsatzlichen Waldcharakter, lediglich in der Mitte weist der Bestand eine
Lichtung mit vornehmlich grasigem und krautigem Bewuchs auf.

Das Grundstiick steht in unmittelbarem réaumlichem Zusammenhang mit dem
sudlich und sudéstlich angrenzenden Weinbergen, einer bis zu ca. 12 m (tber
angrenzendem Stral3enniveau) hohen Erhebung, die in einer Gesamtflache von ca.
4 ha nahezu vollstandig von Wald bedeckt ist.

Die Topografie des hier betrachteten Baugrundstiicks ist deutlich bewegt. Infolge
umfanglicher Erdabgrabungen in der Vergangenheit ist derzeit eine talférmige
Gelandeauspragung mit ganz unterschiedlich ausgeformten Béschungen und
einigen Zwischenebenen festzustellen. Die Hohenunterschiede auf dem
betrachteten Baugrundstick liegen zwischen ca. 72 m Uber NHN nahe der
KelmstraRe, ca. 74 m uber NHN im Zentrum der konkret zur Bebauung
vorgesehenen Lichtung und ca. 83 m dber NHN an der suddstlichen
Bdschungskrone.

Von der KelmstraBe ist eine alte Zufahrt in Form eines ostwarts kurvig

verschwenkten, ca. 4 m breiten Asphaltweges nebst ca. 1 m breitem Gehweg
vorhanden. Direkt sudlich davon sind mehrere bis zu ca. 1 m hohe, Uberwachsene
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2.2

Erdhiigel aufgeschittet.

Eine alte ca. 50 m? groRe Fundamentplatte aus Beton sowie einige teils zerbrochene
Schéachte sind ebenfalls Teil der (geringen) Bestandsversiegelung.

Die Erschliel3ung erfolgt ausschlief3lich tGiber die Kelmstral3e, da es durch die beste-
hende StraRenbahnlinie aktuell keine Querungsmaglichkeit der Berliner Straf3e fir
den motorisierten Verkehr gibt. Fu3laufig und mit dem Fahrrad sind jedoch wichtige
Einrichtungen auch Uber die Berliner Stral3e zu erreichen. An der Berliner Stral3e
verkehrt die Stralenbahnlinie 89 mit der nachstgelegenen Haltestelle ,Kathe-Koll-
witz-StraRe“ (ca. 100 m entfernt). Die KelmstraRe ist in Richtung der Stralien-
bahntrasse abgepollert und als Sackgasse ausgebildet. Die Anbindung fiir Kfz an
die Innenstadt ist ostwarts tiber die KelmstralRe und weiter Uber die Friedrich-Ebert-
Stral3e gegeben.

Kurzdarstellung der Inhalte und Ziele des Bebauungsplanes

Die Stadt Strausberg hat die Aufstellung des Bebauungsplanes 65/20 ,WWohnen am
Weinberg“ beschlossen. Ziel des Bebauungsplanes ist die Entwicklung eines Allge-
meinen Wohngebietes mit etwa 30-50 Wohneinheiten im Geschosswohnungsbau.
Dabei soll die Umsetzung der stadtebaulichen Konzeption mit ihrer ErschlieBungs-
idee unter Erhaltung der rickwartigen Waldbereiche und des Waldcharakters erfol-
gen. Neben dem Allgemeinen Wohngebiet ist daher auch die Festsetzung einer ver-
bleibenden Waldflache sowie von Flachen mit Pflanzbindungen zum Erhalt von Be-
standsb&umen vorgesehen.

Die geplante Festsetzung des Bebauungsplans eines Allgemeinen Wohngebietes
gemal § 4 BauNVO sowie einer Waldflache kann aus den Vorgaben des Flachen-
nutzungsplanes entwickelt werden.

Die Flachen liegen planungsrechtlich im sogenannten AufRenbereich und sind
aktuell nach § 35 Baugesetzbuch zu beurteilen. Um Baurecht entwickeln zu kénnen,
ist die Durchfiihrung eines Bebauungsplanverfahrens notwendig.

Die Belange von Natur und Landschaft werden im Rahmen der Erstellung eines
Umweltberichtes zum Bebauungsplan bericksichtigt. Durch ein Landschafts-
planungsbiiro wird gemaf § 2 Abs. 4 BauGB eine Umweltprifung durchgefiihrt, wel-
che die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt und gemaf
§ 2a BauGB ein Umweltbericht zum Bebauungsplan zur Beschreibung und Bewer-
tung der Umweltauswirkungen erstellt.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst das Flurstiick 1398 sowie eine
Teilflache des Flurstiicks 2010 (Kelmstraf3e) der Flur 12, Gemarkung Strausberg.
Er hat insgesamt eine GroR3e von ca. 1,06 ha.

Aufgrund der Einstufung des aktuellen Vegetationsbestandes als Wald im Sinne des
LWaldG ist fur eine Umnutzung der Flache zu Wohnzwecken eine Waldumwand-
lung erforderlich.
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2.3

Das Plangebiet liegt — wie ein Grof3teil der Siedlungsflachen in Strausberg-Mitte -
innerhalb des Landschaftsschutzgebietes ,Strausberger und Blumenthaler Wald-
und Seengebiet”. Seit einiger Zeit erfolgt bereits eine Uberarbeitung der Land-
schaftsschutzgebiets-Abgrenzungen. Nach derzeitiger Kenntnis ist beabsichtigt,
u. a. auch die Abgrabungsflache, die im FNP Strausberg bereits als Wohnbauflache
dargestellt ist, kiinftig aus dem LSG auszusparen. Da die formale Anderung der
LSG-Grenzen vermutlich erst nach Inkrafttreten des vorliegenden Bebauungsplans
erfolgen wird, ist im B-Planverfahren eine Zustimmung zu den Festsetzungen des
Bebauungsplans bzw. ggf. eine Ausnahmegenehmigung einzuholen. Die
entsprechende Voranfrage auf Zustimmung wurde von der Stadtverwaltung
Strausberg beim Verordnungsgeber (MLUK) im Marz 2022 gestellt. Im Mai 2022
wurde diese Voranfrage positiv seitens des MLUK mit der Inaussichtstellung einer
Zustimmung beantwortet.

Planung, Bedarf an Grund und Boden

Der Bebauungsplan — Entwurf weist fur die Umsetzung des aktuellen architekto-
nischen Baukonzeptes zwei Baufenster innerhalb eines ca. 6.450 m2 grof3en allge-
meinen Wohngebietes aus. Zwischen den Baufenstern erstreckt sich eine Flache
von ca. 1.330 m2 fiir ein Garagengeschoss.

Innerhalb des allgemeinen Wohngebietes werden zwei Flachen mit Bindungen fur
Bepflanzungen und fur die Erhaltung von Baumen, Stréauchern und sonstigen
Bepflanzungen ausgewiesen. Sie dienen der Sicherung einer wichtigen Quartiers-
Kulisse und sollen gleichfalls dem Erhalt des Waldcharakters dienen.

Der sudliche Teilbereich des Plangebiets sichert vorhandenen Wald auf einer
zusammenhangenden Flache von ca. 3.850 m2. In der Waldflache sollen 6kologi-
sche AufwertungsmalRnahmen umgesetzt und gesichert werden.

Die KelmstraRRe wird in ihrem an das Baugrundstiick angrenzenden Abschnitt bis zu
deren Stral3enmitte in den Bebauungsplan aufgenommen. Die 6ffentliche Strafl3en-
verkehrsflache umfasst im Plangebiet ca. 340 m2,

Das aktuelle stadtebauliche Konzept zum B-Plan-Entwurf stellt sechs Mehrfami-
lienh&user in einer zweizeiligen Anordnung mit dazwischenliegendem Hofbereich
dar.

Zwischen der 6stlichen und der westlichen Gebaudezeile erstreckt sich ein Gara-
gen-Tiefgeschoss, welches mit einer mindestens 60 cm dicken, durchwurzelbaren
Erdschicht Giberdeckt und daruber gartnerisch angelegt wird.

Das festgesetzte Mafl? baulicher Dichte ermoglicht grundséatzlich die Anlage privater
Spielflachen gemanR den Vorgaben/ Mindestanforderungen der stadtischen Spiel-
platzsatzung.

AuRerdem ist eine vollstandige Bewirtschaftung des anfallenden Niederschlagswas-
sers vorgesehen, d. h. eine vollstdndige Verdunstung und/oder Versickerung soll
auf dem Grundsttick erfolgen.

Das geplante Wohngebiet ist an die Wege- und Erschlieungsstrukturen des
Umfeldes angebunden. Die verkehrliche Anbindung erfolgt ausschlief3lich tber die
KelmstralRe, welche als Stichstral3e an die Friedrich-Ebert-Stra3e anschlief3t. Eine
.kurze* Anbindung fur Kfz direkt an die Berliner Stral3e ist derzeit nicht gegeben.

4

Ministerium fur Landwirtschaft, Umwelt und Klimaschutz, Schreiben vom 27.04.2022 (Gesch.Z.: MLUL-4-
4612/724+6#144396/2022)
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2.4

Tabelle.: Flachenbilanz, Bedarf an Grund und Boden

Plangebiet gesamt 10.636 m? 100 %
davon

e Baugebiet (Allgemeines Wohngebiet - WA) 6.452 m? 61 %
o Offentliche StraBenverkehrsflache 339 m? 3%
e Wald 3.845 m? 36 %

Uberlagernde Flachenfestsetzungen im WA
e  Flachen mit Bindungen fir Bepflanzungen 1.530 m? (14 %)
Uberlagernde Flachenfestsetzungen im Wald

e Neuanlage Waldsaum 664 m? (6 %)

Fachgesetzliche und fachplanerische Ziele des Umweltschutzes mit
Relevanz fur die Planung

2.4.1 Fachrecht

Die Belange des Umweltschutzes einschliel3lich des Naturschutzes und der Land-
schaftspflege werden durch § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB definiert. Danach sind z. B. fol-
gende Kriterien zu prufen:

e Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Flache, Boden, Wasser, Luft, Klima und das
Wirkungsgefuge zwischen ihnen sowie die Landschaft und die biologische Viel-
falt,

e Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Natura 2000-Gebiete im Sinne des
Bundesnaturschutzgesetzes,

e umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit
sowie die Bevolkerung insgesamt,

o umweltbezogene Auswirkungen auf Kultur- und sonstige Sachguiter,

e die Vermeidung von Emissionen sowie der sachgerechte Umgang mit Abféllen
und Abwassern sowie

e Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Belangen des Umweltschutzes.

Gemal § la (2) soll ,mit Grund und Boden sparsam und schonend umgegangen
werden; dabei sind zur Verringerung der zusatzlichen Inanspruchnahme von Fla-
chen fir bauliche Nutzungen die Moglichkeiten der Entwicklung der Gemeinde ins-
besondere durch Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung und
andere MalRnahmen zur Innenentwicklung zu nutzen sowie Bodenversiegelungen
auf das notwendige Mal} zu begrenzen®.

Beriicksichtigung dieser Ziele und Umweltbelange

Die Ziele zum schonenden Umgang mit Grund und Boden nach § 1a Abs. 2 BauGB
werden mit der Inanspruchnahme bereits genutzter Flachen (Wiedernutzbarma-
chung) an einem weitgehend erschlossenen Standort mit gewachsenen Versor-
gungsstrukturen im Umfeld bericksichtigt.

Die Umweltbelange werden v. a. durch Festsetzungen der zulassigen Grundflache,
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der Uberbaubaren Grundstiicksflachen und durch die Festsetzung von Flachen mit
Bindung fur Bepflanzung (Erhalt von Baumen und Strauchern) bertcksichtigt. Au-
Rerdem werden Flachen fur MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwick-
lung von Natur und Landschaft innerhalb der Waldflache festgesetzt. Die Festset-
zungen dienen gleichzeitig auch dem Ausgleich fur die relativ hohe Baudichte. Die
Festsetzungen zur Mindestbegriinung sowie zu den Gberbaubaren Grundstiicksfla-
chen kommen dabei gleichzeitig mehreren Schutzgutern, u. a. Klima, Boden, Was-
ser, Flora und Fauna und biologische Vielfalt, zu Gute.

Neben den Malgaben des Baugesetzbuches bestehen verschiedene fur die Bau-
leitplanung relevante Fachgesetze, die im Folgenden kurz zusammenfassend dar-
gestellt werden.

Bereich Naturschutz und Landschaftspflege

Gesetzliche Grundlage fur den Bereich Naturschutz und Landschaftspflege bilden
das Bundesnaturschutzgesetz® (BNatSchG) und das Brandenburgische Natur-
schutzausfihrungsgesetz (BbgNatSchAG¢). Hier sind die Ziele und Inhalte sowie
das Verhaéltnis zur Bauleitplanung und zu den Fachplanungen geregelt.

In den 88 13 ff BNatSchG sind die Vorschriften zur Eingriffsregelung enthalten. Als
Grundsatz gilt nach § 13 des BNatSchG zunachst, dass erhebliche Beeintrachtigun-
gen von Natur und Landschaft vorrangig zu vermeiden sind und nicht vermeidbare
erhebliche Beeintrachtigungen durch Ausgleichs- oder Ersatzmaflnahmen bzw.
durch einen Ersatz durch Geld zu kompensieren sind. Eingriffe in Natur und Land-
schaft sind nach § 14 des BNatSchG ,Veranderungen der Gestalt oder Nutzung von
Grundflachen oder Veranderungen des mit der belebten Bodenschicht in Verbin-
dung stehenden Grundwasserspiegels, die die Leistungs- und Funktionsfahigkeit
des Naturhaushalts oder das Landschaftsbild erheblich beeintrachtigen kénnen.*
Diese Grundsétze sind durch das Bundesnaturschutzgesetz abschlieRend geregelt.

Die 88 44 und 45 des BNatSchG regeln Vorschriften zum Umgang mit besonders
geschitzten Tier- und Pflanzenarten. Demnach ist es unter anderem verboten, wild
lebende Tiere und Pflanzen der besonders geschiitzten Arten zu verletzen, zu téten
oder deren Entwicklungsformen zu beschadigen oder zu zerstdren, streng
geschitzte Arten und européische Vogelarten wahrend bestimmter Zeiten erheblich
zu stoéren oder Fortpflanzungs- und Ruhestatten der besonders geschiitzten Arten
zu beschadigen oder zu zerstéren. Fir europaisch geschitzte Arten gelten dartiber
hinaus bestimmte Bedingungen zum Erreichen von Verbotstatbestanden und mog-
lichen AusgleichsmaRRnahmen.

Berlicksichtigung dieser Ziele und Umweltbelange

Die Festsetzungen des Bebauungsplans bertcksichtigen die Ziele des Bundesna-
turschutzgesetzes sowie des Brandenburgischen Naturschutzausflihrungsgesetzes
insbesondere durch die Wiedernutzung anthropogen Uberformter, teilweise bereits
befestigter oder versiegelter Flachen im Siedlungsbereich.

MaRnahmen zur Vermeidung, Minderung sowie zum Ausgleich- und Ersatz von
erheblichen Beeintrachtigungen sind als Griinfestsetzungen in den Bebauungsplan
aufgenommen. Es werden Festsetzungen getroffen, die eine Mindestbegriinung des

5 Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz - BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBI.
| S. 2542), zuletzt geéndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 8. Dezember 2022 (BGBI. | S. 2240)

6 Brandenburgisches Ausfiihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz (BbgNatSchAG) vom 21. Januar 2013
(GVBI. I/13, [Nr.21]), zuletzt gedndert durch Art. 1 des Gesetzes vom 25. September 2020 (GVBI. 1/20, [Nr. 28])
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Baugebietes, z. B. in Form von Dachbegriinung sicherstellen. Baumerhalt zahlt mit
zu den wichtigsten Zielvorgaben der Textfestsetzungen.

Die Bilanzierung der naturschutzrechtlichen Eingriffe erfolgt in Anlehnung an die
LHinweise zum Vollzug der Eingriffsregelung” (HVE 2009’). Grundlage der Eingriffs-
bilanz bildet die aktuelle planungsrechtliche Beurteilung des Plangebiets.

Die artenschutzrechtlichen Belange werden auf Grundlage eines faunistischen
Fachbeitrages bewertet. Dauerhaft geschiitzte Lebensstatten kommen im aktuellen
Geltungsbereich vor und wurden fachgutachterlich erfasst.

Fur die nach § 44 BNatSchG geschitzten Arten wurden gemal erfolgter Abstim-
mung mit der Unteren Naturschutzbehdrde Untersuchungen durchgefihrt.

Vorkehrungen zum Baumschutz

Einzelbdume bzw. Baumgruppen sind wéahrend der Bauphase gegeniuber Beein-
trachtigungen wie Beschadigen durch Baufahrzeuge oder Abstellen und Lagern von
Baustoffen und anderen Materialien zu sichern. Es sind insbesondere die Vorschrif-
ten der DIN 18920 zu beachten.

Bereich Bodenschutz

Zweck des Gesetzes zum Schutz vor schadlichen Bodenveranderungen und zur
Sanierung von Altlasten (BBodSchG): ist es, die Funktionen des Bodens nachhaltig
zu sichern oder wiederherzustellen. Dazu sind u. a. schadliche Bodenveranderun-
gen abzuwehren, der Boden und Altlasten sowie hierdurch verursachte Gewasser-
verunreinigungen zu sanieren und Vorsorge gegen nachteilige Einwirkungen zu tref-
fen. Beeintrachtigungen seiner natirlichen Funktionen sind so weit wie moglich zu
vermeiden.

Bezogen auf die Wirkungspfade Boden-Mensch, Boden-Nutzpflanzen und Boden-
Grundwasser enthdlt die Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung
(BBodSchV) definierte MaRnahmen-, Prif- und Vorsorgewerte.

Bericksichtigung dieser Ziele und Umweltbelange

Die zukiinftige Bebauung erfolgt hier auf bereits anthropogen vorgepragten Boden-
flachen (Abgrabungsflache). Beeintrachtigungen der natirlichen Funktionen des
Bodens kénnen durch die getroffenen Festsetzungen minimiert werden. Im Rahmen
der geplanten Wiedernutzung und konzentrierten Nachverdichtung ist ein sparsa-
mer Umgang mit dem Boden somit sichergestellt (vgl. Berticksichtigung der Ziele
des Bauplanungsrechts). Der Umgang mit den im Plangebiet festgestellten Schad-
stoffbelastungen im Boden erfolgt gemaR den Vorschriften der Bundes-Boden-
schutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV).

Aufgrund der zum Teil erhéhten Schadstoffgehalte von stellenweise vorhandenen
Bodenauffiillungen, welche im Rahmen einer geotechnischen Vorerkundung®®
festgestellt worden waren, wurde vorbereitend ein Altlastenuntersuchungskonzept
mit der zustandigen Bodenschutzbehorde abgestimmt und erarbeitet mit dem Ziel
einer sachgemalen Bodenbehandlung in der weiteren Projektumsetzung. Die
anschlieBende orientierende Altlastenuntersuchung erbrachte ausreichende

10

Ministerium fur Landliche Entwicklung, Umwelt und Verbraucherschutz des Landes Brandenburg (MLUV, April
2009): Hinweise zum Vollzug der Eingriffsregelung im Land Brandenburg — HVE, Potsdam.

Gesetz zum Schutz vor schadlichen Bodenveréanderungen und zur Sanierung von Altlasten (BBodSchG) vom 17.
Marz 1998 (BGBI. | S. 502), zuletzt geédndert durch Artikel 7 des Gesetzes vom 25. Februar 2021 (BGBI. | S. 306
Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) vom 12. Juli 1999 (BGBI. |.S. 1554), zuletzt gedndert
durch Artikel 126 der Verordnung vom 19. Juni 2020 (BGBI. I.S. 1328)

Bericht zur geotechnischen Vorerkundung, GRUND + BODEN consulting, Berlin, Mai 2021
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Informationen hinsichtlich der Machtigkeit der Auffillungen sowie zu deren
Schadstoffgehalt. Auch wurden Bodenluftproben untersucht, um Ausgasungen im
Plangebiet auszuschlieRen. Die analytischen Untersuchungen der Bodenproben
wurden parallel zur formalen Beteiligung mit der zustandigen Bodenschutzbehdérde
abgestimmt. Im Ergebnis der Untersuchungen wird fachgutachterlich insgesamt
bestatigt, dass bei vollstandiger Entfernung der als schadstoffhaltig festgestellten
Bodenauffillungen gesunde Wohnverhéltnisse gewahrleistet werden.

Forstrecht

Gemald dem Waldgesetz des Landes Brandenburg (LWaldG)» gilt jede mit
Forstpflanzen (Waldbaumen und Waldstrauchern) bestockte Grundflache als Wald.
Als Abgrenzung zu anderen Nutzungen und Einstufungen erfolgte in einem Erlass
die Festlegung der MindestgroRRe einer Waldflache auf 0,2 ha.

Das Waldrecht ist formal ein eigenstandiges Rechtsgebiet und unabhéngig, z. B.
vom Naturschutzrecht im engeren Sinne, zu betrachten. Eine Flache kann so bei-
spielsweise formal Wald im Sinne des Rechts sein, naturschutzrechtlich jedoch tber
einen anderen Charakter verfiigen und in der Biotopkartierung nach naturschutz-
fachlichen Kriterien eine andere Einstufung erhalten.

Im Vorfeld der Planung erfolgte eine Abfrage zur Feststellung der Waldeigenschaft.=
Dabei wurde durch den Landesbetrieb Forst Brandenburg, Oberforsterei Strausberg
bestétigt, dass es sich bei dem gesamten Planungsgebiet um Wald im Sinne des
§ 2 LWaldG handelt. Ein Teil der Flache ist zudem mit der Waldfunktion ,Wald auf
erosionsgefahrdetem Standort” belegt.

Fir das B-Plan-Verfahren kommt demnach das Landeswaldgesetz zur Anwendung,
nach dem Wald nur mit Genehmigung der unteren Forstbehérde in eine andere Nut-
zungsart zeitweilig oder dauerhaft umgewandelt werden darf. Die Bebauung der
Waldflachen (im Sinne des § 2) benotigt somit die Beantragung einer Waldumwand-
lungsgenehmigung nach § 8 LWaldG.

Die nachteiligen Wirkungen dieser Umwandlung sind auszugleichen. Dabei kann
die untere Forstbehorde festlegen, dass innerhalb einer bestimmten Frist als Ersatz
eine Erstaufforstung geeigneter Grundstlicke vorzunehmen ist oder sonstige
Schutz- und Gestaltungsmafnahmen im Wald zu treffen sind (8 8 Abs. 3 LWaldG).

Berlicksichtigung dieser Ziele und Umweltbelange:

Die aktuelle Planung erfordert eine Waldumwandlung fir eine Waldflache von rund
6.450 m2. Nach MalRgabe der zustandigen Forstbehérde sind darunter auch
Teilflachen mit Funktionswald (bestehender Sicht- und Larmschutz) betroffen.

Der Abstimmungsvorgang mit der zustandigen Forstbehérde fir eine Waldumwand-
lung wurde bereits eingeleitet und wird bis zum formellen Abschluss fortgesetzt.
Eine Waldumwandlungsgenehmigung war bereits zum Planungsentwurf unter
konkreten Voraussetzungen in Aussicht gestellt worden. Die inzwischen vertraglich
gesicherten Waldkompensationsmalinahmen auf Flachen aulRerhalb des
Plangebietes wurden von der Forstbehorde als geeignet und ausreichend bestatigt
und die Bedingungen fir eine Zustimmungsfahigkeit der Bebauungsplanung konkret

11

12

13

Waldgesetz des Landes Brandenburg (LWaldG) vom 20. April 2004 (GVBI.I/04, [Nr. 06], S.137), zuletzt gedndert
durch Gesetz vom 30. April 2019 (GVBLI.1/19, [Nr. 15])

Erlass des Ministeriums fir Landliche Entwicklung, Umwelt und Verbraucherschutz zur Anwendung des 8 2 des
Waldgesetzes des Landes Brandenburg vom 18. Mai 2005 (ABI./05, [Nr. 25], S.682), gedndert durch
Bekanntmachung vom 1. Juni 2006 (ABI./06, [Nr. 24], S.434)

Mitteilung der Oberforsterei Strausberg vom 11. November 2020. Feststellung der Waldeigenschaft nach § 2
LWaldG.
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benannt.:+ Diese Bedingungen werden durch Erganzungen in den betreffenden
vertraglichen Regelungen erfilllt, so dass der Bebauungsplan als forstrechtlich
qualifiziert zu bezeichnen- und im nachgelagerten Baugenehmigungsverfahren kein
eigenstandiger Waldumwandlungsantrag mehr erforderlich ist.

Baumschutz

Die Baumschutzsatzung regelt den Schutz des Baumbestandes innerhalb der im
Zusammenhang bebauten Ortsteile und der Geltungsbereiche von Bebauungspla-
nen im Gemeindegebiet der Stadt Strausberg (inklusive Ortsteil Hohenstein).

Demnach sind alle Baume ab 50 cm Stammumfang, gemessen in 1,00 m Hohe ge-
schitzts. Baume der Gattungen Eibe, Weil3- und Rotdorn, Haselnuss, Eberesche,
Weide und Zypressengewachse stehen bereits ab einem Stammumfang von 30 cm
unter Schutz. Der Schutzstatus erstreckt sich ebenfalls auf Ersatzbaumpflanzungen.
Bei mehrstammigen B&aumen erfolgt die Messung unterhalb der Gabelung. Die Sat-
zung gilt nicht fir Obstbdume. Ausnahmen sind die Arten Walnuss und Esskastanie
sowie Wildobstb&aume.

Bericksichtigung dieser Ziele und Umweltbelange:

Der aktuell vorhandene Vegetationsbestand wird als Wald i.S.d. § 2 LWaldG einge-
stuft. Die kommunale Baumschutzsatzung findet daher gemaf3 § 2 Abs. 2 b)
Baumschutzsatzung auf dem betrachteten Grundsttick derzeit keine Anwendung.

Alleenschutz

Der Baumbestand entlang der Berliner StralRe ist gemafl § 17 BbgNatSchAG (zu
§ 29 Abs. 3 BNatSchG) als Allee geschitzt.

Bericksichtigung dieser Ziele und Umweltbelange:

Die aktuelle Planung beriihrt den Alleebaumbestand nicht. Es werden ausreichend
grof3e Mindestabstande mit der geplanten Bebauung und ErschlieBung eingehalten.

Niederschlagswasser

Fur die Stadt Strausberg liegt eine Satzung lber die Bewirtschaftung von Nieder-
schlagswasser vor.= Sie verfolgt das Ziel, das anfallende Niederschlagswasser un-
ter Ausschopfung der Versickerungsfahigkeit der Boden weitestgehend dezentral
zu versickern.

Das anfallende, unbelastete Niederschlagswasser ist nach § 3 der Satzung auf den
Grundstiicken auf denen es anféllt, zu beseitigen oder zu nutzen. Die Entsorgung
kann durch Versickerung, Verregnung, Verrieselung oder unmittelbares Einleiten in
ein Gewasser erfolgen. Die Versickerung ist dabei die vorrangige Art der Beseiti-
gung. Die Versickerungsfahigkeit und die Reinigungsféhigkeit des Bodens sind voll
auszuschopfen.

Ist die Entsorgung auf dem Grundstiick nicht mdglich, so ist dies nachzuweisen. Erst
dann besteht ein Anschlussrecht zur Einleitung.

Berlicksichtiqung dieser Ziele und Umweltbelange:

14

15

16

Stellungnahme der Oberfdrsterei Strausberg vom 8. September 2022 im Rahmen der Beteiligung gemal § 4 (2)
BauGB (Gesch.Z.: LFB_SEEB_ODbf-Strausb-3600/2087+1#300190/2022)

Satzung der Stadt Strausberg zum Schutz des Baumbestandes (Baumschutzsatzung) vom 18.10.2001, zuletzt
geandert durch die 1. Anderungssatzung der Baumschutzsatzung, beschlossen am 10.04.2003

Satzung Uber die Bewirtschaftung von Niederschlagswasser (Niederschlagswassersatzung) vom 18.10.2001
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Die aktuelle Planung sieht eine vollstandige Niederschlagswasserbewirtschaftung
(Ruckhalt und Versickerung) vor. Ein im Rahmen der Planfortschreibung
erarbeitetes Entwésserungskonzept hat die Versickerungspotenziale im Plangebiet
ermittelt und bewertet und weist nach, dass bei Umsetzung der aktuellen Planung
eine vollstandige Versickerung und Verdunstung auf dem Grundstuck méglich ist.
Die Regenwasserbewirtschaftung kann demnach dezentral durch den Einsatz von
Rigolen, Mulden-Rigolen-Elementen und einer Retentionsebene (in der
Uberdeckung des Garagengeschosses) erfolgen.

2.4.2 Fachplanungen

Landschaftsprogramm Brandenburg

Das Landschaftsprogramm enthalt Leitlinien, Entwicklungsziele, schutzgutbezo-
gene Zielkonzepte und Ziele fir die naturrAumlichen Regionen Brandenburgs. Die
schutzgutbezogenen Zielkonzepte beziehen sich fur Strausberg auf die naturrdaum-
liche Region ,Barnim und Lebus®. Dieser Naturraum hat sowohl aufgrund der land-
schaftsbezogenen Voraussetzungen als auch wegen der raumlichen Néhe zu Berlin
besondere Bedeutung hinsichtlich des Schutzes und der Entwicklung als Erholungs-
und Erlebnisraumes.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt innerhalb des Siedlungsbereichs.

Landschaftsplanung

Strausberg liegt im Landkreises Markisch — Oderland. Dort wurde bislang kein
Landschaftsrahmenplan aufgestellt. Seit Marz 2021 wird allerdings aktuell an der
Ausarbeitung eines digitalen Landschaftsrahmenplans fur den Landkreis gearbeitet.
Das Ende der Bearbeitung ist fiir April 2024 vorgesehen.

Landschaftspléane sind nach 8§ 5 BbgNatSchAG auf der Grundlage des Landschafts-
programms und der Landschaftsrahmenpléne aufzustellen. In diesen werden die
ortlichen Ziele, Erfordernisse und MafRnahmen des Naturschutzes und der Landes-
pflege unter Bertcksichtigung der Ziele, Grundsatze und sonstigen Erfordernisse
der Raumordnung dargestellt.

Der Landschaftsplan fur die Stadt Strausberg liegt (als Entwurf) aus dem Jahr 1997
vor.:

Der bewaldete Hugel ,Weinberge“ wird im Landschaftsplan als &ffentliche Grinan-
lage dargestellt. Er erhebt sich um ca. 12 m dber die unmittelbar angrenzenden
Siedlungsflachen. Die Waldflache unterliegt forstwirtschaftlicher Nutzung und setzt
sich Uberwiegend aus Laubholzarten unter Beimengung einiger alterer Wald-Kiefern
zusammen. Das unmittelbar dstlich an das B-Plangebiet angrenzende Grundstiick
des ehemaligen Hotels ist im Landschaftsplan als verdichtete Bebauung dargestellt.
In der Biotoptypenkarte des Landschaftsplans wird der Grol3teil der Vegetation auf
den ,Weinbergen* als Laubholzforst bezeichnet, der Abgrabungsbereich auf der FIa-

17

18

19

Regenwasserentwasserungskonzept fir den Bebauungsplan 65/20 ,Wohnen am Weinberg" in Strausberg,
HOFFMANN-LEICHTER Ingenieurgesellschaft mbH, 8. Februar 2022
https://ausschreibungen-deutschland.de/721464 Landschaftsrahmenplan Maerkisch-
OderlandReferenznummer_der Bekanntmachung_324578-20-0037_ 2020 Seelow

ONU Forschungs-, Beratungs- und Projektierungs- GmbH (1997): Landschaftsplan Strausberg (Entwurf), Pradikow;
im Auftrag des Stadtplanungsamtes Strausberg.
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che des hier fokussierten B-Plangebietes wird der Kategorie der Gras- und Stau-
denfluren, genauer den Frischwiesen und Frischweiden, einschliel3lich Intensivgras-
land und aufgelassenen Wiesen zugeordnet. Angrenzende Flachen zahlen zu Sied-
lungen, Verkehrs- und Gewerbeflachen. Entlang der Berliner Stral3e ist eine Baum-
reihe eingetragen.

Zum Thema Klima/ Luft/ Lufthygiene formuliert der Landschaftsplan die Forderung,
eine offenen Randbebauung zu klimatisch wirksamen Ausgleichsrdumen wie Parks,
Wald- und Freiflachen anzustreben bzw. zu erhalten, um das jeweilige Wirkungsfeld
der klimatischen Entlastungsraume zu vergréf3ern. Innerértliche Grunflachen, wie
v. a. auch der Weinbergshain stellen frischluftbildende Bereiche dar und sind gemaf
Landschaftsplan zu schiitzen. Eine weitere Zielsetzung fur die Entlastung von Luft-
schadstoffen ist der Erhalt bzw. auch die Entwicklung biomassereicher Ausgleichs-
biotope (wie z. B Baum-/Strauchgruppen, Einzelbaume mit breiter und biomasserei-
cher Krone).

Das Wohnbauvorhaben Kelmstral3e (vgl. FNP) wird im Landschaftsplan als eine
potentielle Beeintrdchtigung des Landschaftsbildes und der Erholungsnutzung
beschrieben. Die ,Weinberge“ stellen als eine markante, bewaldete Erhebung eine
Bereicherung des innerstadtischen Bildes dar und werden sowohl von Erholungs-
suchenden als auch spielenden Kindern und Jugendlichen geschatzt. Eine Bebau-
ung sollte daher gemaf Landschaftsplan-Entwurf vermieden werden.

Diese Anforderung findet im FNP-Entwurf von 1997 jedoch keine Berticksichtigung
und ist somit nicht bindend.

Im Rahmen der verbindlichen Bauplanung (Grinordnungsplan) sollte daher gemaf
Landschaftsplan-MaRgabe sichergestellt werden, dass eine Aufwertung des verblei-
benden Baumbestandes als Ausgleichs- und Ersatzmaflinahme erfolgt. Die Robinie
sei dafur in dem Gebiet zuriickzudrangen und fur die Erhéhung des Naturlichkeits-
grads, der Habitatfunktion und des Erholungswertes durch einheimische und stand-
ortgerechte Baume (Trauben- und Stieleiche, Feld- und Bergahorn, Sommer- und
Winterlinde) zu ersetzen.

2.4.3 Weitere Planungen

Fortschreibung der Luftreinhalteplanung und der Verkehrsentwicklungsplanung:
Die negativen Auswirkungen von Larm auf die menschliche Gesundheit kbnnen sich
neben Stérungen und Belastigungen, im Extremfall auch durch die Entstehung von
Krankheiten auf3ern.

Zur Verhinderung, Vorbeugung und Minderung von schédlichen Auswirkungen ein-
schlieBlich Belastigungen durch Umgebungslarm wurde durch das Europaische
Parlament die Umgebungslarmrichtlinie?® verabschiedet. Die Umsetzung dieser
Richtlinie ist in der Bundesrepublik Deutschland auf verschiedene Behorden je nach
Larmart aufgeteilt (Straf3en-, Schienen-, Fluglarm u.a.). Fir die Themenbereiche
Stralen- und Fluglarm werden in Brandenburg durch das Landesamt fur Umwelt
(LfU) Larmkartierungen durchgefiihrt bzw. beauftragt. Die Erhebung der Larmpegel,
die durch Bahnstrecken hervorgerufen werden, erfolgt durch das Eisenbahn-Bun-
desamt.

20

Richtlinie 2002/49/EG des Europaischen Parlaments und des Rates vom 25. Juni 2002 (iber die Bewertung und
Bekampfung von Umgebungslarm
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2.4.4 Schutzgebiete

2.5

Der Geltungsbereich befindet sich innerhalb eines naturschutzrechtlichen Schutz-
gebietes; genauer: im Landschaftsschutzgebiet ,Strausberger und Blumenthaler
Wald- und Seengebiet. Das Gebiet wurde mit Beschluss Nr. 7-1/65 des Rates des
Bezirkes Frankfurt (Oder) vom 12.01.1965 festgesetzt. Zielsetzung ist u. a.:

e die Erhaltung des Gesamtcharakters der Landschaft und das Verbot der
Landschaftsumgestaltung,

¢ die Aufrechterhaltung einer leistungsstarken und nachhaltig ertragsreichen
Bewirtschaftung der erneuerbaren Naturreserven und des Grund und Bodens,

e die Abstimmung aller Anlagen, Einrichtungen und technologischen Prozesse,
die den Erholungswert des Schutzgebietes irgendwie nachteilig beeinflussen
oder beeintrachtigen konnen oder insbesondere Gewasser oder Luft
verunreinigen konnen,

e die Entwicklung aller Bauvorhaben in standigem Kontakt mit der Bezirks- und
Kreisnaturschutzverwaltung und die Auswahl und Ausfiihrung von Typen, die
sich harmonisch in das Landschaftsbild einfligen,

¢ die Schaffung von Voraussetzungen fir eine sinnvolle ErschlieBung und
Nutzung des Gebietes als Erholungsgebiet im Einvernehmen mit den
staatlichen und gesellschaftlichen Einrichtungen fir Erholung, Touristik und
Sport durch Ausarbeitung spezieller Pflegeplane.

e Das LSG-Gebiet beinhaltet u. a. auch grof3e Siedlungsbereiche im
Stadtgebiet.

Da eine Ausgliederung der Siedlungsflachen aus dem LSG erst mittelfristig erfolgen
soll, wurde eine Voranfrage auf Zustimmung zum Bebauungsplan (Vereinbarkeit)
beim Verordnungsgeber gestellt und im Mai 2022 seitens des MLUK mit einer
positiven Inaussichtstellung einer Zustimmung beantwortet.

In stidlicher Richtung liegt mit einem Abstand von ca. 900 m das LSG ,Strausberger
Sander-, Os- und Barnimhanglandschaft®.

Mit einem Abstand von ca. 1.200 m liegt in ebenfalls sudlicher Richtung das NSG
bzw. gleichnamige FFH-Gebiet ,Herrensee, Lange-Damm-Wiesen und Barnim-
Hange"“.

Der Geltungsbereich befindet sich auf3erhalb von Wasserschutzgebieten.

Beschreibung des derzeitigen Umweltzustandes und Prognose der
Umweltauswirkungen

2.5.1 Umfang und Detaillierung der Umweltprifung

Zur Festlegung von Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung gemaf § 2
(4) BauGB wurden im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung die entsprechenden
Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange um Stellungnahmen gebeten.
Die Anregungen, Hinweise und Einwendungen wurden aufgenommen.

Ziel und Gegenstand der Umweltprifung ist es, den Umfang von erheblichen Beein-
trachtigungen des Naturhaushalts und des Landschaftsbildes zu ermitteln und zu
bewerten. Dazu wird zunéchst der aktuelle Umweltzustand dargestellt (Bestands-
beschreibung und —bewertung). Hieraus werden die Auswirkungen auf die jeweili-
gen Schutzgiter abgeleitet.

33



Stadt Strausberg, Bebauungsplan Nr. 65/20 ,Wohnen am Weinberg®, Entwurf 17. Juli 2023

2.5.2 Inhalt und Methode der Untersuchung

Das Baugesetzbuch sieht in § 2 (4) BauGB vor, dass fir die Belange des Umwelt-
schutzes nach 8 1 Abs. 6 Nr. 7 und 8 1a eine Umweltprifung durchgefihrt wird, in
der die voraussichtlich erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt und in einem Um-
weltbericht beschrieben und bewertet werden.

Zur Ermittlung des aktuellen Bestandes wurden Ortsbegehungen durchgefihrt (die
Biotoptypenkartierung erfolgte u. a. im Juni 2021). Informationen, die der bisherigen
Bewertung der einzelnen Schutzgiter zugrunde liegen, wurden teilweise
entsprechenden Internetplattformen der Landesbehdrden entnommen.

Die Prognose der Umweltauswirkungen erfolgt nach dem Prinzip, dass von einer
Planung Wirkungen ausgehen, die Veranderungen der Schutzguter hervorrufen. Die
Wirkfaktoren der Planung und die ihnen zuordenbaren Verénderungen der Schutz-
guter werden nach Mdoglichkeit in ihrer quantitativen, ansonsten in der qualitativen
Dimension dargestellt. In Abhangigkeit von Vorbelastungen, der Empfindlichkeit der
Schutzguter und der Wirkintensitat erfolgt eine verbal-argumentative Bewertung (Er-
heblichkeitseinschatzung) der Auswirkungen.

Im Rahmen der Bewertung werden MalRnahmen zur Vermeidung, zur Minimierung
und zum Ausgleich festgestellter Umweltbeeintrachtigungen aufgefiihrt und somit
die naturschutzfachliche Eingriffsregelung abgehandelt. Die Bewertung und
Bilanzierung des Eingriffes orientiert sich an den ,Hinweisen zum Vollzug der
Eingriffsregelung — HVE® des Landes Brandenburg.

2.5.3 Raumlicher Untersuchungsumfang

Die Festlegung der Untersuchungsraume fur die einzelnen Schutzguter richtet sich
nach den moglichen Umweltauswirkungen. Hauptkriterien fir die Abgrenzung sind
die Reichweiten der Wirkfaktoren der Planung sowie die an das Planungsgebiet an-
grenzenden Nutzungen und die 6rtlichen Gegebenheiten.

Bezlglich des Schutzguts Mensch, Gesundheit und Bevoélkerung werden bei der
Untersuchung das Plangebiet, die angrenzende Wohnbebauung, der Weinberg
sowie die fur die kiinftige ErschlieRung relevanten StraRenabschnitte betrachtet, um
Larmbelastigungen der Anwohner durch das Vorhaben (BaumalRnahme, Stral3en-
verkehr) beurteilen zu kénnen.

Fur die Schutzgiter Klima und Luft sowie biologische Vielfalt und auch die Betrof-
fenheit naturschutzrechtlicher Schutzgebiete wird dasselbe Gebiet in die Untersu-
chung einbezogen.

Der Betrachtungsraum bei den Schutzgitern Orts- und Landschaftsbild sowie Kul-
tur- und sonstige Sachglter ist das Gebiet, in dem die entstehende Bebauung
potenziell deutlich sichtbar sein wird. So kénnen die visuellen Auswirkungen des
Vorhabens geprift werden.

Bei allen weiteren Schutzgitern (Tiere, Pflanzen, Flache, Boden, Wasser) bildet der
Geltungsbereich die raumliche Begrenzung, da voraussichtlich von der Planung
keine Uber das Gebiet hinausgehenden Auswirkungen entstehen.

Im Rahmen der Umweltprifung werden zundchst die einzelnen Schutzguter
getrennt voneinander erfasst und bewertet. Vorliegende Daten und Erhebungen
wurden in die Untersuchung eingearbeitet.
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2.5.4 Lage, Einbindung und naturraumliche Situation

Das Plangebiet liegt in der Stadt Strausberg. Mit ca. 27.500 Einwohnern handelt es
sich bei dieser um ein Mittelzentrum. Sie befindet sich nordéstlich von Berlin und
liegt im Landkreis Markisch-Oderland des Landes Brandenburg.

Uber die S-Bahn-Linie 5 (Strausberg — Nord / Berlin — Spandau) und die Regional-
bahn RB 26 Berlin — Lichtenberg ist Strausberg an Berlin angebunden. Der Bahnhof
Strausberg - Stadt ist ca. 1,6 km vom Geltungsbereich entfernt.

Strausberg verfugt Uber einen Autobahnzubringer. Die A 10 / Berliner Ring verlauft
in ca. 11 km Entfernung. Zudem verbinden mehrere Landesstral3en Strausberg mit
Berlin und der Umgebung.

Das Plangebiet ist im Westen vom Stralienraum der Berliner Straf3e und der dort
verlaufenden Straf3enbahntrasse sowie im Norden vom Strallenraum der Kelm-
stral3e begrenzt. Im Stiden erheben sich in Form einer insgesamt ca. 4 ha grof3en
bewaldeten Hiigellage die Weinberge. Das Plangebiet hat auf ca. 4.000 m2 einen
Anteil an dieser Erhebung. Ostlich schliet ein teilbewaldetes Wohngrundstiick an,
dessen grolR3formatige Bestandsbebauung ehemals als Hotel genutzt worden war.
Derzeit erfolgt auf diesem Nachbargrundstiick eine UmbaumalRnahme zu einem
Appartement-Wohnhaus.

Naturrdumliche Einbindung

Naturraumlich?! lasst sich die Flache in das Gebiet der Ostbrandenburgischen Plat-
ten mit der Untereinheit Barnimplatte einordnen. Der Barnim wird in den niederen
und oberen Barnim unterteilt. Eine Linie von Strausberg Richtung Eberswalde bildet
den ungefahren Grenzverlauf.

Es handelt sich um eine in der Weichseleiszeit gebildete Zone der Brandenburgi-
schen Platten, die zwischen Berliner und Eberswalder Urstromtal liegt. Das Plateau
des Barnim wird grof3tenteils aus typischen flachwelligen Grundmoranenflachen ge-
bildet. Die Grundmorénenplatten kdénnen insbesondere in der Umgebung von
Strausberg von bis zu 30 m machtigen Sandiberschittungen gepréagt sein.

Die Hohenlagen im gesamten Naturraum liegen zwischen ca. 40 und 90 m uber
NHN.

2.5.5 Flachennutzung

Wald

Das geplante Wohnbauprojekt beschrankt sich in seinem Raumnutzungsanspruch
nahezu ausschlieB3lich auf den Bereich der ehemaligen Sand-/Kies-Abbauflache.
Dadurch ist es grundséatzlich moglich, eine klare Grenzlinie zum eigentlichen Alt-
baumbestand der angrenzenden, bewaldeten Flache der Weinberge zu ziehen.
Nach den Kriterien des Landeswaldgesetzes ist allerdings die gesamte Flache des
Plangebietes als Wald (mit Larm- und Sichtschutzfunktion) einzustufen. Dies wurde
im Rahmen einer Waldfeststellung durch die zustandige Forstbehérde bestatigt. Im
rickwartigen, sudlichen Bereich des Flurstickes besitzt der Wald zudem die
Funktion als Erosionsschutzwald. Dieser Bereich soll baulich nicht genutzt, sondern
weiterhin als Wald gesichert werden. Die konkrete Abgrenzung der verbleibenden
Waldflache wurde einvernehmlich mit der zusténdigen Forstbehdrde abgestimmt.>
Fur die tbrige Flache (im FNP bereits als Wohnbauflache dargestellt) soll eine
Waldumwandlung erfolgen. Der Groldteil der Baugrundstiicks-Randbereiche

21 Scholz (1962): Naturraumliche Gliederung Brandenburg
22 gstellungnahme der Oberforsterei Strausberg vom 14.09.2021 sowie E-Mail-Korrespondenz vom 29.11.2021
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entlang der Berliner Stral3e sowie auch der Kelmstraf3e soll nicht bebaut, sondern
als kulissenwirksame Vegetationsflachen mit Waldcharakter erhalten werden. Eine
Waldumwandlung samt forstrechtlicher Kompensation ist formal aber auch fur diese
Bereiche erforderlich.

Die Erhaltung des "Weinbergs® selbst steht bei der geplanten baulichen Nutzung
der Abgrabungsflache nicht zur Disposition.

Der Bebauungsplan wird deshalb forstrechtlich qualifiziert, d. h. die erforderliche
Waldkompensation wird im Bebauungsplanverfahren abschlielend mit den
Fachbehdrden abgestimmt wund gesichert, so dass im nachgelagerten
Baugenehmigungsverfahren kein eigenstandiger Waldumwandlungsantrag mehr
erforderlich ist.

2.5.6 Schutzgut Mensch

2.5.6.1 Bestandsaufnahme und Bewertung

In der Betrachtung des Schutzgutes Mensch sind in der Bauleitplanung die Themen
Wohnen, Erholung und Gesundheit von Belang.

Wohnen

Eine Wohnnutzung findet innerhalb des Plangebietes aktuell nicht statt.

Im Norden und Westen schlie3en v. a. durch Einfamilienhauser gepragte Wohnge-
biete an. Ein Discount-Markt ist nordwestlich der Berliner StraRe angesiedelt. Das
im Osten unmittelbar angrenzende ehemalige Hotel wird derzeit zu einem Mehrfa-
milien-/Appartementhaus umgebaut. Ostlich der Weinberge entlang der Friedrich-
Ebert-StralRe sind einseitig (6stlich) Einfamilienhduser und auf der Weinbergseite
Geschossbauten in offener Blockbauweise etabliert. Ein @&hnliches Siedlungsbild ist
an der SchillerstralBe sudlich der Weinberge festzustellen. Westlich der Berliner
Stral3e ist ein langer vier-geschossiger Zeilenbau in unmittelbarer Nachbarschaft zu
einer denkmalgeschiitzten Villa errichtet worden.

Erholung

Das Plangebiet des Bebauungsplans stellt sich derzeit als Teilbereich eines zusam-
menhangenden Waldgebietes (der Weinberge) dar, welches als Laubmischwald mit
Waldkiefern-Anteil ausgepragt ist. Das vorgesehene Wohngebiet ist derzeit
aufgrund der ehemaligen Nutzung teilweise baumfrei. Einige unterschiedlich stark
ausgepragte Trampelpfade tangieren bzw. queren das Gelande. Ein etwas starker
ausgetretener Hauptpfad verlauft von sudlich der obersten Béschungskante
kommend von Osten nach Westen und auf der abfallenden Hugelkuppe parallel zu
Berliner Stral3e bis hinunter zur Einmiindung der Kelmstraf3e.

Das Gesamtareal ,Weinberge® ist im Landschaftsplan als 6ffentliche Grinflache mit
geringer bis mittlerer Erholungseignung bezeichnet, weist jedoch keine Infrastruktur
oder Moblierung oder Beschilderung auf. Zur Berliner Stral3e sowie im Stdosten zur
Friedrich-Ebert-Stra3e befinden sich im steilen Zugangsbereich Treppen. Der
bewaldete Higel wird vornehmlich von Anwohnern fiir gelegentliche Spaziergénge
und auch als Hundeauslaufgebiet genutzt.

Entlang der sudlichen Begrenzung der Weinberge verlaufen tibergeordnete Wan-
derwege (Jakobsweg, 66-Seen-Weg), die durch das vorliegende Planverfahren je-
doch nicht berthrt werden.
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Die nahegelegene StralRenbahnhaltestelle und die angrenzenden StralRen machen
das Geléande von der Innenstadt in ca. 1,3 km bzw. vom S-Bahnhof Strausberg aus
in ca. 1,8 km erreichbar.

Gesundheit (Larm / Verkehr / Emissionen)

Der Planungsraum ist Uber die Berliner Stral3e sowie die Kelmstral3e erreichbar.
Beide StraRen sind asphaltiert. Wahrend die Berliner Straf3e als Ortsdurchfahrt
deutlich héher frequentiert ist, dient die Kelmstraf3e derzeit als Anliegerstral3e. Sie
kann aufgrund des fehlenden Ubergangs fiir die StraRenbahngleise mit Fahrzeugen
nur von Osten erreicht werden und ist derzeit als Sackgasse ausgebildet. Die
verkehrliche ErschlieBung des betrachteten Plangebiets erfolgt daher
ausschlie3lich Uber die KelmstralRe und den Knotenpunkt Friedrich-Ebert-StralRe/
KelmstralRe. Auf der Friedrich-Ebert-Strafe wurde im Bestand ein durchschnittlicher
werktéglicher Verkehr DTVw von 1.500 Kfz/24 h mit einem Schwerverkehrsanteil
(SV) von rund 1 %, in der Kelmstral3e ein DTVw von 100 Kfz/24 h bei einem SV-
Anteil von rund 2 % ermittelt. Die Berliner Stral3e hat mit einem deutlich hdheren
DTVw von rund 14.300 Kfz/24 h bei einem SV-Anteil von rund 2 % eine erhebliche
Bedeutung unter dem Aspekt des Immissionsschutzes.=

Den Larmkarten des Kartenportals des Landesamtes fur Umwelt Brandenburg?
zufolge ist bis zu einer Entfernung von ca. 18-20 m zur Berliner Straf3e mit Werten
von ca. 60 - 65 dB(A) zu rechnen. Mit steigender Entfernung sinken diese auf ca.
55 - 60 dB(A). Zur Uberprifung und erforderlichen Prazisierung dieser bereits
erkennbar hohen Schalldruckpegel erfolgte fur die weitere Wohnbauplanung unter
Bertcksichtigung des parallel erarbeiteten Verkehrsgutachtens eine konkrete
Schalltechnische Untersuchung.?

Im Ergebnis dieser Untersuchung ist festzustellen, dass im Plangebiet entlang der
geplanten westlichen Baugrenze Beurteilungspegel von bis zu 65 dB(A) tags und
56 dB(A) nachts anliegen. Die Orientierungswerte der DIN 18005 (Schallschutz im
Stadtebau) fur allgemeine Wohngebiete von 55 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts
werden im Plangebiet flichendeckend Uberschritten. Auch die Immissionsgrenz-
werte der 16. BImSchV (59 dB(A) tags und 49 dB(A) nachts), welche Ublicherweise
als Grenze des Abwagungsspielraums gelten, werden im Plangebiet Uberwiegend
Uberschritten.

Zur Gewabhrleistung gesunder Wohn- und Lebensverhaltnisse sind folglich
geeignete MalRhahmen zum Schallschutz festzulegen, um die bereits vorhandene,
sowie die prognostizierte Larmbelastung ausreichend zu mindern und eine hohe
Wohnqualitat sicherzustellen.

Andere Larmquellen mit maRgeblichem Einfluss auf das Plangebiet bestehen in der
Umgebung nach aktuellen Kenntnissen nicht.

23

24
25

Verkehrstechnische Untersuchung fir den Bebauungsplan Nr. 65/20 ,Wohnen am Weinberg* in Strausberg,
Zusammenfassung der wesentlichen Ergebnisse und Anlagenband, 20. April 2022 HOFFMANN-LEICHTER
Ingenieurgesellschaft mbH

https://maps.brandenburg.de/apps/Laerm_Strasse 2017/

Schalltechnische Untersuchung fiir den Bebauungsplan 65/20 ,Wohnen am Weinberg“ in Strausberg, HOF FMANN-
LEICHTER Ingenieurgesellschaft mbH, Berlin, 10. Mai 2022
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2.5.6.2 Prognose des Umweltzustandes mit Durchfiihrung der MaRnahme

Erholung

Mit der Umsetzung des Bebauungsplanes soll in Strausberg weiteres Wohnbaupo-
tential ausgeschopft werden.

Die betrachtete Plangebietsflache ist aktuell nicht mit einer erkennbaren intensiven
Erholungsnutzung belegt.

Die Bebauung und damit verbundene Freiraumgestaltung wird zur Folge haben,
dass zumindest die Flache des neuen allgemeinen Wohngebietes voraussichtlich
eingezaunt und damit der Offentlichkeit nicht mehr zuganglich sein wird. Die Frei-
raume des neuen Wohnquartiers dienen kinftig der privaten Naherholung. Es wer-
den gemalRl kommunaler Spielplatzsatzung gezielt Spielbereiche fur verschiedene
Altersgruppen hergerichtet und in die dUbrigen (privaten) Gemeinschafts-
Grunflachen eingebettet. Abgestimmte neue Vegetationsstrukturen schaffen in
Erganzung zu den Neubauten ein neues Raumgeflige innerhalb des Grundstiicks.
Die Stellplatze fiur Kfz und ein Grof3teil der Fahrrader werden im Garagengeschoss
angeordnet, so dass im darlber liegenden, dadurch verkehrsberuhigten Quartiers-
Hof mehr Platz fur Griin- und Aufenthaltsflachen zur Verfligung steht.

Die Ubrige Flache der Weinberge auf3erhalb des Baugrundstiicks sowie die Teil-
flache, die im vorliegenden Bebauungsplan als Wald festgesetzt wird, werden je-
doch weiterhin fiir die Offentlichkeit zuganglich und nutzbar sein.

Gesundheit (Larm / Verkehr / Emissionen)

Es wurden zum Bebauungsplanverfahren eine verkehrstechnische sowie eine
schalltechnische Untersuchung vorgenommen, auf deren Grundlage das Mal3 der
vorhandenen und der zu erwartenden Beeintrachtigungen sowie notwendige
Schutz-, Vermeidungs- und MinderungsmalRnahmen ermittelt worden sind.

Aufgrund der bereits vorhandenen hohen Larmbelastungen insbesondere entlang
der Berliner Strale werden zur Gewahrleistung gesunder Wohn- und
Lebensverhdltnisse geeignete Mallnahmen des passiven Schallschutzes
festgesetzt. Diese sichern fur einen Teil der Aufenthaltsraume einen ungestorten
Schlaf bei teilgedffnetem Fenster (Grundrissbindung, Fensterkonstruktionen oder
sonstige bauliche Maflnahmen) sowie fur alle Aufenthaltsrdume ein Aul3en-
schalldammmalf nach DIN 4109, dass einen angemessenen Schutz des Wohnens
sicherstellt. Zudem wird Uber eine Festsetzung auch sichergestellt, dass
AulRenwohnbereiche (Terrassen, Balkone) so geschiitzt sind, dass eine ungestorte
Unterhaltung moglich ist.

Mit der Ausweisung als Wohngebiet wird es zu einer aul3erst geringen Zunahme
von Verkehr (ca. 160 Kfz-Fahrten zusatzlich) und damit einhergehendem,
verbundenem Larm sowie lufthygienischer Belastung im Siedlungsumfeld kommen.

In Anbetracht der vorhandenen, sowie der geplanten Nutzungs- und Dichtestruktur
ist die zu erwartende Erh6hung gemalR den vorliegenden Ergebnissen aus der
verkehrs- und schalltechnischen Untersuchung jedoch als nicht erheblich zu
bewerten. Das dem geplanten Bauvorhaben fachgutachterlich unterstellte
Verkehrsaufkommen wird demnach keinen relevanten Einfluss auf den
bestehenden Verkehrsablauf im U(bergeordneten Strallenabschnitt bzw. im
nachgelagerten StralRennetz haben.
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2.5.7 Schutzgut Tiere

2.5.7.1 Bestandsaufnahme und Bewertung

In Vorbereitung des B-Planverfahrens wurde fur den Planungsraum bereits im
Herbst 2020 eine artenschutzfachliche Analyse hinsichtlich des Lebensraumpoten-
tials fur geschitzte Arten?® erstellt. Hierflr erfolgte eine Begehung des Gelandes
Anfang Oktober. Der Ergebnisbericht dieser Potenzialanalyse ist im Rahmen der
Planungsanzeige (im Februar 2021) fur eine erste fachbehdérdliche Beurteilung an
die Untere Naturschutzbehdrde Ubermittelt worden. Die Naturschutzbehdrde hatte
daraufhin den artenschutzrechtlich erforderlichen Untersuchungsumfang fur das
Projekt festgelegt und dem Vorhabentrager mitgeteilt. Ziel war die methodische
Erfassung der Fauna sowie der entsprechenden Lebensraumstrukturen vollstandig
und in ausreichender Detailscharfe noch in der Brutsaison 2021. Zeitaufwendige
Nachkartierungen in Folgejahren sollten dadurch vermieden werden.

Die methodischen Erfassungen erfolgten daraufhin im Zeitraum Frihjahr und
Sommer 2021.7 Die Ergebnisse des Untersuchungsberichts inklusive Auswirkungs-
prognosen im Zusammenhang mit der zugrundeliegenden Wohnbau-Planung sind
nachfolgend zusammengefasst.

Die artenschutzrechtliche Betrachtung erfolgt in Kapitel 2.7.

Fledermause

Die Fledermauserfassung erfolgte durch vier abendliche Beobachtungen der
Flugaktivitat (am 19.05., 19.06., 22.07. und 11.08.2021), wobei die
Beobachtungszeit so gewahlt war, dass die Fledermause in der Ausflugzeit und
wahrend ihrer ersten nachtlichen Aktivitdtsphase beobachtet werden konnten. An
den Untersuchungsterminen herrschten ginstige Witterungsbedingungen, d. h.
vergleichsweise milde Temperaturen, wenig Wind, kein Niederschlag. An
potentiellen Quartierstandorten, wurde zunachst auf Sozialrufe aufwachender
Flederméuse geachtet, um einen Hinweis auf vorhandene Tagesquartiere zu
erhalten. Zudem wurde auf das Flugverhalten geachtet, um Bereiche hoher
Flugaktivitdt zu ermitteln sowie zwischen Jagdgebieten sowie Flugrouten
unterscheiden zu kdnnen. Bei allen Begehungen wurden mindestens zwei Bat-
Detektoren eingesetzt. Ein Heterodyne-Bat-Receiver diente der akustischen
Erfassung der Flugaktivitat. Zusatzlich wurden zur besseren Sofortbestimmung und
Nachbeobachtung Ortungsrufe in Echtzeit visualisiert, analysiert und bestimmt.
Sofern erforderlich wurden die aufgezeichneten Rufe zusatzlich mit der Software
Batldent ausgewertet.

Der Planungsraum und seine unmittelbare Umgebung stellen fiir Flederméuse vor
allem aufgrund ihres insektenreichen Geholzbestands und der Freiflichen mit
Randlinien einen abwechslungsreich strukturierten und geeigneten Jagdlebens-
raum dar. Die Existenz von Fledermausquartieren an Gebdauden in der
Nachbarschaft ist zu erwarten.

Auf der Plangebietsflache wurden Breit- und Zwergfligelflederméuse sowie der
GroRRe Abendsegler beobachtet und nachgewiesen. Die Breitfligelfledermause sind

26

27

Kallasch, C. 2020: Lebensraumpotential flir geschiitzte Arten auf der Flache des Bebauungsplans 65/20 ,Wohnen
am Weinberg“ in Strausberg, Landkreis Markisch-Oderland. Unverdffentlichtes Gutachten im Auftrag der Wohnen
am Weinberg GmbH.

Kallasch, C. 2022: Geschilitzte Arten auf der Flache des Bebauungsplans 65/20 ,Wohnen am Weinberg“ in
Strausberg, Landkreis Méarkisch-Oderland. Unveréffentlichtes Gutachten im Auftrag der Wohnen am Weinberg
GmbH.
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vermutlich Tiere einer Wochenstubengesellschaft, mit einem Quartier im Norden der
Planflache. Zur Jagd wurde neben Teilen der Planflache ebenfalls der 6stlich
liegende Geholzbestand genutzt. Dabei konnte in der unmittelbaren Néhe des
Planungsraums zeitweise eine groRe Zahl jagender Breitfliigelflederméuse erfasst
werden.

Auch die Zwergfledermause jagen im Plangebiet an den Gehdlzen und dartber
hinaus zwischen benachbarten Geb&uden. lhre Einzel- und Paarungsquartiere
liegen wahrscheinlich an den nachbarlichen Bestandsgeb&uden. In der naheren
Umgebung sind Wochenstubenquartiere zu erwarten.

Der Grof3e Abendsegler profitieren von dem Insektenvorkommen Uber der
Untersuchungsflache und tberfliegen in weitrdumigen Jagdfligen das Plangebiet in
grolRer Hohe (>30m). Die Quatrtiere der Art befinden sich in den Waldbestanden der
naheren und weiteren Umgebung, die mit Sicherheit ebenfalls von der Art genutzt
werden.

Die Charakteristik des Planungsraums erfullt ebenfalls die Anspriiche des Braunen
Langohrs (Plecotus auritus). Trotz fehlender Nachweise ist ein Vorkommen der Art
moglich.

Brutvogel

Fur die Erfassung der Brutvdgel erfolgten acht Begehungen der Flachen (am 30.
Marz, 12. April, 21. April, 12. Mai, 19. Mai, 29. Mai, 19. Juni, 25. Juni 2021), wovon
zwei der Erfassung nachtaktiver Vogelarten (z. B. Waldohreule) dienten. Der
Uberwiegende Teil der Begehungen erfolgte in den friihen Morgenstunden, um die
hdchste Sangesaktivitat auszunutzen. Zur Berucksichtigung des Wirkraumes einer
Nutzungséanderung wurden auch Brutvdgel in der unmittelbaren Nachbarschaft des
Plangebietes erfasst. Das Areal wurde analog zu den Effektdistanzen im
StraRenbau (GARNIEL & MIERWALD 2010) festgelegt.

Als Nachweise fur Brutverhalten wurden
= singende Mannchen,
= Revier verteidigende Mannchen,
= Greif- oder Krahenvogel attackierende Alttiere,
= Futter oder Nistmaterial tragende Altvogel,
» besetzte Nester und Jungvégel am Nest
gewertet. Besondere Beachtung fanden Arten, die

» in der Roten Liste oder Vorwarnliste Brandenburgs (RYSLAVY et al. 2019)
gefuihrt werden und/oder
* in der Roten Liste oder Vorwarnliste Deutschlands (RYSLAVY et al. 2020)
gefuihrt werden und/oder
*= im Anhang | der EU-Vogelschutzrichtlinie aufgefiihrt sind und/oder
»Streng geschuitzt sind.
Die Charakterisierung der zu bewertenden Vogelarten folgt den Darstellungen bei
FLADE (1994) und BAUER et al. (2005).
Auf der Untersuchungsflache und in der direkten Umgebung des Planungsraums
wurden 27 Brutvogelarten mit 76 Brutpaare und Niststatten nachgewiesen (siehe
Tabelle 2). Das Plangebiet bietet ein gutes Nahrungs- und Brutplatzangebot und

stellt einen wesentlichen Teil der Brutreviere der Arten dar, wobei nicht bei allen
Arten ein Neststandort innerhalb der Planfliche nachgewiesen wurde. Die
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haufigsten Brutvogel sind Amsel (9 BP), Kohimeise (8 BP) und Blaumeise (7 BP).
Insgesamt wurden von Hoéhlenbriitern 31 Reviere nachgewiesen.

Tabelle 1: Gefahrdung, Schutz und Brutokologie nachgewiesener Vogelarten im Planungsraum

Art Rote Liste VS-RL Schutz Status Bruttkologie
BB D Anh. |

Amsel A
Turdus merula - * - b 9BP G, Ba
Blaumeise BM
Parus caeruleus - * - b 78BP BH
Buchfink B
Fringilla coelebs - * - b 5 BP Ba
Buntspecht BS
Dendrocopus major - * - b 2BP BH
Eichelhaher EH
Garrulus glandarius - * - b 2BP F, Ba
Elster E
Pica pica - * - b 1BP F, Ba
Gartenbaumlaufer GB
Certhia brachydactyla - * - b 2BP BS
Gartengrasmiicke GG
Sylvia borin - * - b 1BP G
Gartenrotschwanz GR
Phoenicurus phoenicurus - * - b 2 BP BH
Grunspecht GS
Picus viridis - * - S 1BP BH
Haubenmeise HM
Parus cristatus - * - b 1BP BH
Haussperling
Passer domesticus - * - b NG Gb
KernbeiRer KB
Coccothraustes \ * - b 2 BP Ba
coccothraustes
Kleiber KL
Sitta europaea - * - b 3BP BH
Kohlmeise KM
Parus major - * - b 8 BP BH
Ménchsgrasmiicke MG
Sylvia atricapilla - * - b 4BP G
Nachtigall N
Luscinia megarhynchos - * - b 3BP G
Nebelkréhe
Corvus corone - * - b NG F, Ba
Ringeltaube RT
Columba palumbus - * - b 4 BP F, Ba
Rotdrossel
Turdus iliacus - * - b NG G, Ba
Rotkehlchen RK
Erithacus rubecula - * - b 5 BP Bo, G
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Rote Liste -
Art VS-RL Schutz Status Brutékologie
BB D Anh. |
Schwanzmeise SM *
Aegithalos caudatus - b 18P G
Singdrossel SD *
Turdus philomelos - b 2BP F,Ba
Sommergold-
héhnchen SG * — b 1BP Ba
Regulus ignicapillus
Star S
Sturnus vulgaris 3 - b 3BP BH
Sumpfmeise SM *
Parus palustris - b 18P BH
Tannenmeise TM *
Parus ater - b 18P BH
Waldbaumlaufer WB *
Certhia fmiliaris - b 18P BS
Waldohreule WO *
Asio otus - s 18P Ba, F
Zilpzalp Z
* - b 3BP Bo
Phylloscopus collybita
Rote Liste Brandenburg (BB): RYSLAVY et al. (2019)
Rote Liste Deutschland (D): RYSLAVY et al. (2020)
3 gefahrdet b besonders geschitzte Art Ba Baum
\% Art der Vorwarnliste S streng geschitzte Art Ba, F  Baum-/Freibriter:
* ungefahrdet BP Brutpaar(e) / Revier(e) geschitzter Horst
NG Nahrungsgast BH Baumhohle
BS Baumspalte
Bo Boden
F Freibriter
G Gebusch
Gb Gebaudebriiter

Durch Anwohner ist das Vorkommen der Schleiereule bekannt. Ein Bezug des
Vorkommens zur Planflache ist jedoch durch den weit entfernt liegenden
Beobachtungsort nicht erkennbar.

Amphibien & Reptilien

Das Gebiet wurde an sechs Beobachtungstagen (12. Mai, 29. Mai 15. Juni, 23. Juni,
25. August und 23. September 2021) auf das Vorkommen von Zauneidechsen
untersucht. Die Begehungen erfolgten entsprechend der Ublichen Methoden-
standards bei giinstigem, d. h. sonnigem Wetter. Zusatzlich wurde das Vorkommen
der wichtigsten Teillebensrdume entsprechend der Bewertungskriterien von PAN &
ILOK (2010)?8 ermittelt:

=  Warmebegunstigte Sonnenplétze fir das Aufwarmen der Korpertemperatur,

28

PAN - PLANUNGSBURO FUR ANGEWANDTEN NATURSCHUTZ GMBH & ILOK INSTITUT FUR LANDSCHAFTSOKOLOGIE, AG
BiozONOLOGIE (2010): Bewertung des Erhaltungszustandes der Arten nach Anhang Il und IV der Fauna-Flora-
Habitat-Richtlinie in Deutschland Uberarbeitete Bewertungsbdgen der Bund-Lander-Arbeitskreise als Grundlage fiir
ein bundesweites FFH-Monitoring erstellt im Rahmen des F(orschungs)- und E(ntwicklungs)-Vorhabens
,Konzeptionelle Umsetzung der EU-Vorgaben zum FFH-Monitoring und Berichtspflichten in Deutschland®. Im
Auftrag des Bundesamtes fur Naturschutz (BfN) — FKZ 805 82 013. 206 S.
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= Gebische, Grashorste und vergleichbare Strukturen als Deckung und
= sandige, grabbare Bodenflachen fir die Eiablage.

Bei keiner Begehung wurden Individuen der Zauneidechse (Lacerta agilis)
beobachtet oder konnten Hinweise auf das Vorkommen der Art erlangt werden. Die
Biotopstruktur des Plangebiets ist flir Zauneidechsen nur partiell geeignet. Flachen
fur eine langfristige Etablierung der Art sind nicht ausreichend vorhanden. Eine
Vernetzung zu ausreichend grof3en Zauneidechsenvorkommen ist nicht zu
erkennen. Das Vorkommen eines flachengebundenen Bestandes wird aus-
geschlossen.

Das Untersuchungsgebiet und die Umgebung wurden mit Dammerungsbeginn an
drei Tagen (am 6. Méarz, 3. April und 20. April 2021) bei feuchter Witterung nach
wandernden Amphibien abgesucht. Auch bei allen Ubrigen Begehungen zur
faunistischen Erfassung wurde auf das Vorkommen von Amphibien geachtet.

Hinweise auf Amphibienvorkommen wurden bei keiner Begehung des Gelandes
gefunden. Ein flachengebundenes, nicht nur temporédres Vorkommen von
Amphibien ist im Plangebiet nicht zu erwarten.

Schmetterlinge

Die Kartierungen zum Nachweis des GroRen Feuerfalters erfolgten an sechs Tagen
(2. Mai, 29. Mai, 23. Juli [1. Generation] sowie 11. August, 24. August und 23.
September 2021), die des Nachtkerzenschwarmers an funf (22. Juli, 24. Juli, 11.
August, 24. August und 23. September 2021). Bei allen Begehungen wurden
glnstige Witterungsbedingungen genutzt. Die Protokollierung des Wetters und der
Witterungseinflisse folgt den Vorschlagen und Einschatzungen von Trautner et al.
(2021)%°,

Ein Vorkommen des GroRRen Feuerfalters (Lycaena dispar) und des Nachtkerzen-
schwarmers (Proserpinus proserpina) konnte nicht nachgewiesen werden.
Entwicklungspflanzen des GrofRRen Feuerfalters waren im Untersuchungsgebiet
nicht zu finden, weshalb ein bodenstandiges Vorkommen auszuschliel3en ist.

Zufallsbeobachtungen ergaben Einzel-Nachweise von Tagfaltern und Widderchen,
darunter der Grof3e Perlmutterfalter (Argynnis aglaja), der Violette Feuerfalter
(Lycaena alciphron) und der Kaisermantel (Argynnis paphia). Alle drei sind nach
dem BNatSchG als besonders geschitzten Arten eingestuft. Der Grol3e
Perlmutterfalter und der Violette Feuerfalter zéhlen zudem in Brandenburg zu den
stark gefahrdeten Arten (Gelbrecht et al. 2001)%, letzterer sogar deutschlandweit.
AuRRerdem wird der GroRRe Perlmutterfalter in der Vorwarnliste Deutschlands
aufgefuhrt (Reinhardt & Bolz 2011)3%. Der Einzel-Nachweis des Violetten
Feuerfalters gelang am Eingangsbereich sudlich der KelmstralRe, so dass
fachgutachterlich eher ein Flachenbezug der Art zu den Offenbereichen um das
benachbarte ehemalige Hotel Siid angenommen wird, als ihr bodenstandiges
Vorkommen im eigentlichen Untersuchungsgebiet.

29
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TRAUTNER, J., J. MAYER & F. STRAUB (2021): Missen Faunakartierende auch das Wetter erfassen.
Naturschutz und Landschaftsplanung 53 (5): 20-25.

GELBRECHT, J., D. EICHSTADT, U. GORITZ, A. KALLIES, L. KUHNE, A. RICHERT, I. RODEL, G. SEIGER & T. SOBCZYK (2001):
Gesamtartenliste und Rote Liste der Schmetterlinge (,Macrolepidoptera“) des Landes Brandenburg. Naturschutz
und Landschaftspflege in Brandenburg 10 (3), Beilage, 62 S.

REINHARDT, R. & R. BOLZ (2011): Rote Liste und Gesamtartenliste der Tagfalter (Rhopalocera) (Lepidoptera:
Papilionoidea et Hesperioidea) Deutschlands. In: BUNDESAMT FUR NATURSCHUTZ (Hrsg.): Rote Liste
geféhrdeter Tiere, Pflanzen und Pilze Deutschlands, Band 3, Wirbellose Tiere (Teil 1). Naturschutz und Biologische
Vielfalt 70 (3): 167-194.
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Xylobionte Insekten

Fur ein Vorkommen von Eremiten (Osmoderma eremita) fehlen geeignete Baume
mit H6hlen im Planungsraum. Auch fur ein Vorkommen von Heldbdcken (Cerymbyx
cerdo) fehlen auf der Planflache Eichen eines ausreichend hohen Alters. Ein
Vorkommen des in den Anhangen Il und IV der FFH-Richtlinie gelisteten
Scharlachroten Plattkafers (Scharlachkafer, Cucuius cinnaberinaus) ist aufgrund
fehlender geeigneter Gehdlze nicht zu erwarten.

Kafer

Mehrere Exemplare des Diinen-Sandlaufkéafers (Cicindela hybrida) wurden auf den
kleinen, offenen Sandstellen auf der zentralen Lichtung beobachtet, obwohl diese
der Art nur wenig geeigneten Lebensraum bieten. Aufgrund ihres Status’ als
besonders geschitzt gemafl BNatSchG und aufgrund ihrer Lebensraumanspriche
ist die Art als wertgebend fiur die Flache zu bezeichnen. In Deutschland zahlt der
Dunen-Sandlaufkafer zu den haufigen Sandlaufkafern und gilt Gberregional sowie
in Brandenburg nicht als bedroht.

Heuschrecken

Wenige Individuen der Blaufliigeligen Odlandschrecke (Oedipoda caerulescens)
wurden auf denselben Sandstellen beobachtet, auf denen auch der Dilinen-
Sandlaufkafer vorkam. Sie ist gemall BNatSchG besonders geschitzt und wird
aufgrund ihrer Lebensraumanspriiche ebenfalls als wertgebend fur die
Plangebietsflache eingeschatzt. In Brandenburg ist diese Art nicht gefahrdet,
Uberregional, sowie in Berlin, steht sie auf der Vorwarnliste.

Dauerhaft geschutzte Lebensstatten

Im Plangebiet sind Bdume mit Baumhohlen und -spalten vorhanden, die von
Hohlenbritern als Brutplatze genutzt werden. Insgesamt wurden 31 Reviere von
Hohlenbritern nachgewiesen. Diese Nistplatze sind als dauerhaft geschitzte
Fortpflanzungsstatten unabhangig von der aktuellen An- oder Abwesenheit der
Tiere zu bewerten.

Weitere geschiitzte Arten und Artengruppen / Ausschlussverfahren

Aufgrund der Biotopausstattung, der Lage des Untersuchungsgebietes und vor-
handener Strukturen kann das Vorkommen folgender streng geschiitzter Arten und
Artengruppen im Rahmen eines Abschichtungs-Ausschlussverfahrens bereits aus-
geschlossen werden:

o an Gewasser gebundene Arten (Saugetiere, Fische, Libellen, Wasserkafer, Mu-
scheln)

e an Feuchtwiesen, Roéhrichte, Seggenbestdnde u. 4. gebundene Schnecken
(Vertigo spec.)

2.5.7.2 Prognose des Umweltzustandes mit Durchfiihrung der MaRnahme

Die Prognose hinsichtlich zu erwartender Auswirkungen auf das Schutzgut Tiere
basiert auf den Ergebnissen der methodischen Untersuchungen im Jahr 2021 und
auf dem aktuellen Entwurf zum Bebauungsplan einschlie3lich der damit
verbundenen geplanten Begrinungsmafnahmen.

44



Stadt Strausberg, Bebauungsplan Nr. 65/20 ,Wohnen am Weinberg®, Entwurf 17. Juli 2023

Bau / -abrissbedingte Auswirkungen

Mit der Realisierung der Planung gehen vielfaltige, v. a. vegetationsgeprégte
Lebensraumstrukturen geschitzter Vogelarten sowie von Fledermausen,
Schmetterlingen, Heuschrecken und Laufkéfern im Bereich des neuen
Wohngebietes verloren.

In der Bauzeit wird es durch Gerdusche und visuelle Effekte zu Stérungen kommen.
Die Auswirkungen sind aber zeitlich und ortlich begrenzt.

Die Bautatigkeiten kbnnen zu artenschutzrechtlichen Konflikten fuhren, wenn es in
deren Folge zu Toétungen einzelner Individuen oder zu anderen erheblichen
Beeintrachtigungen bzw. Stérungen kommt.

Erhebliche Beeintrachtigungen oder gar Individuenverluste kdnnen jedoch
vermieden werden, wenn v. a. die Baufeldvorbereitung auf3erhalb der Brutzeit von
Vogeln stattfindet und damit die Rahmenvorgaben des § 39 BNatSchG eingehalten
werden, Baume, Hecken, Geblsche und andere Gehdlze nicht in der Zeit vom 1.
Marz bis 30. September abzuschneiden oder auf den Stock zu setzen (->
Bauzeitenregelung). Fledermause allerdings suchen ihre Winterquartiere
witterungsabhangig im Oktober/November auf. Dies ist bei der Ausflhrung von
Baumfallungen ebenfalls zu berticksichtigen.

Grundsatzlich sollten samtliche Baume (mit Hohlenpotenzial) unmittelbar vor der
Fallung nochmals fachgutachterlich auf Individuenbesatz tberpruft werden, um Ver-
botstatbestande gemar § 44 BNatSchG auszuschlieRen.

Anlagebedingte Auswirkungen / Brutvogel und Fledermause

Die Beseitigung vorhandener, heterogen ausgepragter Vegetationsstrukturen mit
hohem Anteil an Randlinien (viele Ubergange von insektenreichen Freiflachen und
Gehoblzbestand) ist zunachst als Verlust hochwertiger Jagdgebiete fir Fledermause
bzw. als Lebensraum- und Nistgehdlzverlust fir Brutvogel zu werten. Die geplanten
Neubauten werden dabei voraussichtlich auch eine Barriere- bzw.
Zerschneidungswirkung auf die derzeit noch vernetzten Teillebensraume auch mit
dem Plangebietsumfeld entfalten. Gleichsam flihren zu erwartende Baumfallungen
maoglicherweise zu Verlusten ganzjahrig geschutzter Lebensstéatten (Baumhéhlen).
Durch die Bebauung des Plangebietes ist auch mit einer Reduzierung der
Besiedlung der angrenzenden Flachen durch Brutvdgel zu rechnen.

Die Eingriffsauswirkungen sollen durch geeignete Malinahmen bestmoglich vermie-
den, gemindert und dauerhafte Lebensraumverluste vorzugsweise durch CEF-Malf3-
nahmen kompensiert werden.

Einen wichtigen Vermeidungs- und entscheidenden Kompensationsbeitrag leisten
die geplanten Griinfestsetzungen (u. a. Flachen mit Pflanzbindung fir Baumerhalt,
Neuanlage von gestuften Waldrandstrukturen, extensive Dachbegrinung mit
Anlage von Biodiversitatsstrukturen, gartnerische Anlage von Freiflachen oberhalb
des Garagengeschosses, Festsetzung einer Pflanzenliste mit vornehmlich
heimischen, bliten- und insektenreichen Gehdlzarten). Quartiers- und
Lebensstéattenverluste sind v.a. durch entsprechende Ersatzquartiere und -
nistkasten zu kompensieren.
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Anlagebedingte Auswirkungen / Zauneidechsen und Amphibien

Derzeit sind geeignete Lebensraumstrukturen fir Reptilien (insbesondere
Zauneidechsen) und Amphibien im Plangebiet nicht ausreichend vorhanden. Indivi-
duen oder Hinweise auf ein Vorkommen dieser Artengruppen konnten nicht
festgestellt werden. Demzufolge sind derzeit keine Auswirkungen auf Reptilien und
Amphibien zu erwarten.

Anlagebedingte Auswirkungen / weitere Artengruppen

Fur die im Plangebiet festgestellten besonders geschitzten Arten der
Schmetterlinge, Kafer und Heuschrecken gehen infolge der Bebauung
Lebensraume verloren, wodurch die Bestdnde der Arten ohne geeignete
Maflinahmen verschwinden werden. Geeignete MalRnahmen sind festzusetzen und
zu sichern.

Betriebsbhedingte Auswirkungen

Potenziell erhebliche, betriebsbedingte Auswirkungen auf das Schutzgut Tiere sind
derzeit lediglich in Form von sogenannter Lichtverschmutzung und unginstiger
Aulenraumbeleuchtung zu  erwarten. Diese soll durch geeignete
VermeidungsmalBhahmen  (minimiertes  Beleuchtungskonzept, Verwendung
bestimmter, insektenfreundlicher Beleuchtung, Begrenzung der notwendigen
Betriebsdauer) auf ein unerhebliches Mal} reduziert werden. Die betreffenden
Maflnahmen werden im Stadtebaulichen Vertrag gesichert.

Grol¥flachige Glasfronten sind eine der haufigsten Todesursachen von Vdgeln, da
diese nicht als Hindernis erkannt werden. Der vorliegende Bebauungsplan setzt
insbesondere  Wohnbebauung fest und stellt einen  sogenannten
Angebotsbebauungsplan dar. Das aktuelle Baukonzept bzw. der stadtebauliche
Entwurf sieht keine lbermafiig groRen, zusammenhangenden Glasfronten vor.

2.5.8 Schutzgut Pflanzen

2.5.8.1 Bestandsaufnahme und Bewertung

Das zu betrachtende Grundstuick ist derzeit vornehmlich von heterogenem Gehdlz-
bestand gepragt. Auf dem Higel-Riicken der Weinberge ist ein ,Laub-Nadel-Misch-
bestand sonstiger Laubholzarten mit der Nebenbaumart Wald-Kiefer® etabliert
(085808, WFSK). Zu den auf dem sudlichen Grundstiicksteil festgestellten alteren,
bestandsbildenden Baumarten zahlen insbesondere Stiel-Eiche (Quercus robur),
Winter-und Sommer-Linde (Tilia cordata und T. platyphyllos), Hainbuche (Carpinus
betulus) und Wald-Kiefer (Pinus sylvestris). In der unteren Baumschicht ist neben
Stiel-Eiche, Gemeiner Esche (Fraxinus excelsior) und Hainbuche insbesondere
Berg- und Spitz-Ahorn (Acer pseudoplatanus und A. platanoides) sowie Feld-Ahorn
(Acer campestre), Berg-Ulme (Ulmus glabra) und Robinie (Robinia pseudoacacia)
festzustellen. Mehrere Altbdume weisen teils erhebliche Schadigungen auf, einige
sind abgangig. Auch stéarkeres stehendes Totholz ist vorhanden.

Neben dem beschriebenen Dominanzbestand auf den Weinbergen ist im Plangebiet
noch weiterer Geholzbestand vorhanden. Dieser setzt sich aus einem hier pragen-
den Anteil typischer Pionierbaumarten (Robinie mit Berg- und Spitz-Ahorn) in ver-
schiedenen Altersstufen (zwischen Gehdlzverjingung bis ca. 30 Jahre) sowie ver-
einzelt auch aus Gemeiner Esche, Hybrid-Pappel (Populus X Hybrid), Sand-Birke
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(Betula pendula) und Spatblihender Traubenkirsche (Prunus serotina) zusammen;
er wird den ,Sonstigen Vorwaldern frischer Standorte (WVMS, 082828) zugeord-
net. Die jingeren Geholze (darunter ein deutlicher Feld-Ahorn-Anteil) wirken wei-
testgehend vital. Vereinzelt nachlassende Vitalitaten oder Kimmerwuchs bei Jung-
baumen sind nach aktueller Einschatzung auf gegenseitige Konkurrenz um Sonnen-
licht und Wasser zurtickzufihren.

Es sind im Plangebiet auch Einzelbdaume der Arten Schwarz-Kiefer (Pinus nigra)
und Ulme (Ulmus spec.) vorhanden. Drei Winter-Linden stehen in gleichmafigem
Abstand zueinander entlang der Sudseite der Kelmstraf3e und sind plakettiert.

In der unter den grofBeren B&umen und am Waldrand teilweise ausgebildeten
Strauchschicht kommen neben Verjingungsformen der Baumarten nur wenige hei-
mische Straucharten vor (u. a. Pfaffenhiitchen: Euonymus europaeus und Schwar-
zer Holunder: Sambucus nigra). Andererseits sind an mehreren Stellen groRer
zusammenhangende Geblsche aus Zierstrauchern festzustellen (BLMN, 071022).
Hier sind v. a. Schneebeere (Symphoricarpos albus), Forsythie (Forsythia X inter-
media), Flieder (Syringa vulgaris), Mahonie (Mahonia aquifolium), Spierstrauch
(Spirea spec.) und Falscher Jasmin (Philadelphus coronarius) vertreten. Ihr Vor-
kommen ist vermutlich auf die frihere Gartennutzung (im Zufahrtsbereich zum ehe-
maligen benachbarten Hotel) zurtickzufiihren oder auf ihren Eintrag ins Plangebiet
durch die Ablagerung von Gartenabfallen (s. u.). Die Spatbliihende Traubenkirsche
hat sich in der Strauchschicht bereits weitlaufig verteilt.

Am mittleren 6stlichen Plangebietsrand ist dem jungen Ahorn- und Robinien-Pio-
niersaum ein stellenweise dichtes Brombeer-Gestriipp (Rubus fruticosus) vorgela-
gert. Hopfen (Humulus lupulus) und Wilder Wein (Parthenocissus quinquefolia)
Uberranken sowohl Brombeeren als auch die Geholzverjungung.

Unmittelbar sldlich des verschwenkten befestigten Weges (OVWYV, 12654) zum
Ostlichen Nachbargrundstiick sind einige bis zu ca. 1 m hohe Erdhiigel aufgeworfen
worden (OAA, 12720). Sie sind uberwiegend dicht mit ruderalen, meist stark nitro-
philen Stauden- und Klettenfluren bewachsen (RSBK, 03243). Brennnessel (Urtica
dioica) und Giersch (Aegopodium podagraria) dominieren augenscheinlich. Das
Zentrum der Waldlichtung hingegen ist von Ruderalen Pionierrasen und Quecken-
fluren gepragt (RSA, 03220). Bestandsbildend treten hier v. a. Kriech-Quecke (Ely-
mus repens) und Bunte Kronwicke (Securigera varia) auf. Geholzsukzession wurde
hier offenbar gezielt unterbunden bzw. kiirzlich beseitigt: Ein ca. 40 m? groRes Hauf-
werk von Geholzschnitt ist aufgeschichtet (OAL, 12740).

Im unmittelbaren Umfeld erstreckt sich stidlich des Plangebietes der - mit Ausnahme
einer weiteren Lichtung - weitgehend geschlossene Waldbestand der Weinberge
(WFSK). Ostlich grenzt das Grundstiick des ehemaligen Hotels an, welches derzeit
in ein Mehrfamilien-/Appartementhaus umgebaut wird und sich in vielen Bereichen
noch als Baustelle darstellt. Nordlich der asphaltierten Kelmstraf3e (OVSB, 12612)
sowie nord- und sudwestlich der ebenso befestigten Berliner Stral3e sind
Uberwiegend Ein- und Zweifamilienhduser mit Ziergarten vorhanden (OSRZ,
12261). Direkt westlich sticht ein ca. 80 m langer Zeilenbau strukturell aus dem
baulichen Kontext hervor (OSZ, 12240). Parallel zur Berliner StraRe verlauft auf
ihrer Ostseite die geschotterte Gleistrasse der Strafenbahnlinie 89 (OVGAS,
12661). Die Berliner Stralie ist von einer Allee (BRAG, 071411) gesdumt. Zwischen
StraRenbahntrasse und Plangebiet ist im stra3enbegleitenden, bis zu ca. 10 m
breiten Grinstreifen ein unbefestigter Weg ausgeformt. Der Grlnstreifen stellt sich
als artenarmer Zierrasen mit Kkleinflichigen Wechseln zu ruderalen
Trittpflanzengesellschaften dar. Vereinzelt stehen neben den Alleebaumen weitere
Baume in zweiter Reihe nahe der Plangebietsgrenze.
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Die nachstehende Tabelle listet die im Untersuchungsbereich festgestellten Bio-

toptypen und ihre Flachenanteile am Plangebiet auf.

Tabelle: Liste festgestellter Biotoptypen im Plangebiet und unmittelbar angrenzend

Flachenan-
Bestands- teil im
Zahlen Buchstaben flache in | Plangebiet
Code Code Biotoptyp Brandenburg Schutz m?2 in %
Anthropogene Rohbodenstandorte und Ruderalfluren
ruderale Pionier-, Gras- und Staudenfluren
Ruderale Pionierrasen, ruderale
03220 RSA Halbtrockenrasen und Queckenfluren - 820 8%
hochwiichsige, stark nitrophile und
ausdauernde
03243 RSBK Ruderalgesellschaften, Klettenfluren - 530 5%
Gras- und Staudenfluren
Zierrasen/Scherrasen
05162 GZA artenarmer Zier-/Parkrasen - 30 0%
Laubgebiische, Feldgeholze, Alleen, Baumreihen und Baumgruppen
flachige Laubgebische
Laubgebiische frischer Standorte,
Uberwiegend nicht heimische Arten
(zusétzlich Uberlagert mit Vorwald: ca.
071022 BLMN 750 m?) - 180 2%
Alleen und Baumreihen
Alleen, mehr oder weniger geschlossen
und in gesundem Zustand, uberwiegend
heimische Baumarten
071411 BRAG (im Umgriff) §
Walder und Forste
Vorwalder
082828 WVMS sonstige Vorwalder frischer Standorte - 3.920 37%
Laubholzforste mit Nadelholzarten
(naturferne Forste), sonstige
085808 WESK Laubholzarten, mit Kiefer - 4.540 43%
Bebaute Gebiete, Verkehrsanlagen und Sonderfldchen
Verkehrsflachen
12612 OVSB StraBen mit Asphalt- oder Betondecken - 215 2%
unbefestigter Weg
12651 ovWOo (uberlagert im Wald und im Umgriff) -
12654 ovwv versiegelter Weg (inkl. Fundamentplatte) - 400 4%
Gleisanlagen aufRerhalb der Bahnhofe,
Uberwiegend mit Schotterunterbau
12661 OVGAS (im Umgriff) -
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Flachenan-
Bestands- teil im
Zahlen Buchstaben flache in Plangebiet
Code Code Biotoptyp Brandenburg Schutz m?2 in %
Kerngebiet, Wohn- und Mischgebiet
Zeilenbebauung
12240 0sz (im Umgriff)
Einzel- und Reihenhausbebauung, mit Ziergarten
12261 OSRZ (im Umgriff)
anthropogene Sonderflachen
Aufschittungen und Abgrabungen
12720 OAA (Uberlagert mit Stauden + Gebuisch)
Lagerflachen (hier Gartenabfalle+Strauchschnitt;
OAL Uberlagert mit Wiese + Vorwald)
Summe: 10.635 100%

Zeichnerisch ist der Biotopbestand im Plan ,Biotoptypen / Nutzung® (siehe
Anlage 6.4) dargestellt.

Es wurden keine geschiitzten Biotoptypen und keine besonders oder streng
geschutzten Pflanzenarten im Plangebiet festgestellt.

Der Alleebaumbestand entlang der Berliner Stral3e (auf3erhalb des Plangebiets) ist
gemal § 17 BbgNatSchAG zu § 29 (3) BNatSchG geschiitzt.

Die Forstbehdrde hat — biotoptypenibergreifend - fir das gesamte Baugrundstiick
Wald im Sinne des § 2 LWaldG festgestellt.

2.5.8.2 Prognose des Umweltzustandes mit Durchfihrung der MaZnahme

Biotopbestand

Mit der geplanten Nutzung als neues Wohnquartier wird es im betreffenden Teilbe-
reich zu einem groRflachigen, teilweise auch dauerhaften Vegetationsverlust kom-
men. Ausgenommen hiervon sind die geplanten Flachen mit Bindung fir
Bepflanzung (fur den Erhalt von Baumen und Strauchern und sonstigen Bepflan-
zungen), die allenfalls temporéar und auch nur randlich zur geplanten Bebauung von
Erdbaumalnahmen tangiert werden konnten. Fur den Bereich der geplanten
offentlichen Verkehrsflache liegt bislang keine konkrete Planung vor, grundsétzlich
werden durch die flaichenhafte Festsetzung hier jedoch Eingriffe i.S.d. BNatSchG
planungsrechtlich vorbereitet. Daher wird auch fir diese Teilfliche ein
Vegetationsverlust angenommen.

Die flachigen Vegetationsverluste umfassen insgesamt demnach

- Laubholzforste mit Nadelholzarten (WFSK, 085808): ca. 160 m?,
- Vorwaldflachen (WVMS, 082828): ca. 3.000 mz,

- Ruderale Staudenflur (RSBK, 03243): ca. 530 m?,

- Ruderale Pionier- u. Halbtrockenrasen und Queckenfluren (RSA, 03220): ca.
820 m? sowie

- Ziergeholzflachen (BLMN, 071022): ca. 180 m2,
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Erhalten bleiben hingegen grof3flachig innerhalb der kinftig festgesetzten
Waldflache v. a. die alteren Laub-Nadel-Mischbesténde oberhalb bzw. stdlich der
Abgrabungskante (ca. 3.850 m?) sowie zwei das Plangebiet zu den Straf3en hin
rahmende Gehdlzflachen mit Altbaumbestand (insgesamt ca. 1.530 m2,
WFSK+WVMS).

Der Verlust von Waldbiotopen ist — auch wenn Uberwiegend keine hochwertigen
Gehdélzarten und auch keine hoheren Altersklassen betroffen sind — als erheblich
einzustufen. Den bau- und anlagebedingten Fall- und Rodungsmalnahmen werden
vorwiegend Robinien, Eschen- und Spitz-Ahorn sowie einige Ulmen unterliegen.
Den betreffenden Waldbiotopen sind vielfaltige Funktionen fur den Naturhaushalt
beizumessen, v.a. die Lebensraumfunktion fiir eine Vielzahl verschiedener
Tierarten, die Frischluft- und teilweise Kaltluftproduktion sowie eine wesentliche
Raumwirksamkeit fir das Orts- und Landschaftsbild. Im konkreten Fall sind zudem
Waldflachen mit forstbehdrdlich bestétigter Sicht- und Larmschutzfunktion betroffen.

Weil der gesamte Vegetationsbestand des Baugrundstiicks als Wald i.S.d. LWaldG
eingestuft worden ist, werden die Waldflachenverluste vorrangig gemalf Forstrecht
kompensiert. Der Kompensationsbedarf nach Forstrecht wird von der Forstbehdrde
festgelegt. Nach der Verwaltungsvorschrift zu § 8 LWaldG= soll zur Vermeidung von
Doppelkompensationen nach Naturschutz- und nach Forstrecht darauf hingewirkt
werden, dass sich die beiden zustéandigen Behdrden Uber die Mallnahme abstim-
men.

Der Verlust von Ruderaler Staudenflur sowie von Queckenfluren und Ziergehdélzen
wird als weniger erheblich eingeschéatzt, weil aufgrund der festgesetzten PflanzmaR-
nahmen sowie auch im Zusammenhang mit der zu erwartenden Neugestaltung der
kiinftigen Wohnquartiers-Freiflachen neue, strukturell gleichartige Lebensrdume fur
Pflanzen im Plangebiet geschaffen und dauerhaft gesichert werden (Gartenflachen,
Dachbegriinung, Flachen mit Pflanzbindung).

Vom Verlust sind keine geschitzten Biotoptypen und keine besonders oder
streng geschitzten Pflanzenarten betroffen.

Baume

Die unvermeidbare Fallung von Baumen erfolgt auf der Genehmigungsgrundlage
des Forstrechts, die kommunale Baumschutzsatzung findet fur die Bauphase keine
Anwendung. Trotz groR3flachiger Waldumwandlung sollen mdglichst viele, vor allem
groRere und raumlich pragende Bestandsbaume erhalten werden. Der stadtebauli-
che Entwurf nimmt darauf an vielen Stellen Riicksicht (s. Flachen mit Pflanzbindung,
enge Baufenster-Ausweisung).

Die Anlage der aufgrund des Garagengeschosses grof3flachig zusammenhangen-
den Baugrube hat eine Vielzahl von Baumfallungen zur Folge. Baumerhalt ist tech-
nisch nur in den Randbereichen des Baugebiets mdglich.

Auch wenn die Decke des Garagengeschosses nach Fertigstellung mit Erdboden
Uiberdeckt und intensiv begrunt wird, ist die Anpflanzung mittel- oder grof3kroniger
Baume darauf aus fachplanerischer Sicht nicht mdglich. Die Anpflanzung kleinkro-
niger Baume und groRerer Straucher auf der Garagendecke ist allerdings im
Projekt-Entwurf geplant.

32

Verwaltungsvorschrift zu § 8 des Waldgesetzes des Landes Brandenburg (VV 8§88 LWaldG), Bekanntmachung des
Ministeriums fiir Landliche Entwicklung, Umwelt und Verbraucherschutz vom 02.11.2009
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Der geschutzte Alleebaumbestand an der Berliner Strafl3e wird von den Auswirkun-
gen des Bebauungsplans nicht berthrt.

2.5.9 Schutzgut Biologische Vielfalt

2.5.9.1 Bestandsaufnahme und Bewertung

Die Biologische Vielfalt ist der Oberbegriff fur die Vielfalt der Okosysteme, der Le-
bensgemeinschaften, der Arten und der genetischen Vielfalt innerhalb einer Art. Das
Schutzgut Biologische Vielfalt wird durch die besondere Berlcksichtigung des
europaischen und nationalen Schutzgebietssystems, der Biotopverbundsysteme
und Verbundplanungen, der geschiitzten Kleinstrukturen (z. B. Einzelbiotope) sowie
der Arten mit einem besonderen Schutzbedurfnis belegt. Der Grad der Gefahrdung
(,Rote Liste*) kann als Indikator fiir die Bedeutung einer Art oder eines Biotoptyps
fur die Biologische Vielfalt herangezogen werden.

Auf der Ebene der kommunalen Planung sind die auf dieser kleinteiligen Ebene auf-
tretenden Aspekte der Biologischen Vielfalt zu bertcksichtigen. Dazu kdnnen
geschitzte Biotope, Pflanzen und Tiere gehoren.

Das Plangebiet liegt innerhalb des geschlossenen Siedlungszusammenhanges am
nordwestlichen Rand der sogenannten Weinberge, einer bewaldeten Erhebung mit
einer Gesamtflache von ca. 4 ha. Das geplante Baugebiet (ca. 6.450 m?) ist insbe-
sondere von Vorwaldstrukturen, teilweise von Laub-Nadel-Mischwald und im Zent-
rum von ruderaler Graser- und Staudenflur gepragt. Geschiitzte und/ oder geféhr-
dete Biotope und Pflanzen wurden im Rahmen der Biotopkartierung nicht festge-
stellt.

Waldern wird aufgrund ihrer im Optimalfall mehrschichtigen Struktur, ihres eigenen
Waldbinnenklimas und der meist geringen Stérintensitat grundsatzlich ein hoher
Wert fur die biologische Vielfalt beigemessen.

Das im Rahmen der faunistischen Untersuchungen festgestellte Artenspektrum
bestétigt weitgehend die vorherige Annahme hinsichtlich einer geringen bis mittleren
Bedeutung des Plangebiets fiir die biologische Vielfalt.

Es wurden insgesamt 27 Brutvogelarten, drei Fledermausarten und 13
Tagfalterarten im Plangebiet nachgewiesen.

Von diesen Arten sind jedoch aktuell nur vergleichsweise wenige (insgesamt 8
Arten) in den Roten Listen Brandenburgs oder Deutschlands geftihrt.

Brutvdgel und Nahrungsgaste (2 Arten auf Roten Listen):
o Star: RL Deutschland, Status: ,gefahrdet”, im Plangebiet 3 Brutpaare;

o Kernbeiller: RL Brandenburg, Status: ,Vorwarnliste“, im Plangebiet 2
Brutpaare.

Fledermause (3 Arten auf Roten Listen + FFH Anhang IV):
e Alle drei Arten sind im Anhang IV FFH-RL gefiihrt und damit streng geschiitzt;

o Breitfligelfledermaus: RL Brandenburg, Status: ,gefahrdet* und RL
Deutschland, Status ,gefahrdet®, Wochenstube in der nérdlichen Nachbarschaft
erwartet, Jagdrevier u. a. im Plangebiet;
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e GrolRer Abendsegler: RL Brandenburg, Status: ,gefahrdet® und RL
Deutschland, Status: ,Vorwarnstufe;

o Zwergfledermaus: RL Brandenburg, Status: ,potenziell gefahrdet",
Wochenstuben in der Nachbarschaft erwartet, Jagdrevier u. a. im Plangebiet.

Tagfalter (Zufallsfunde, 2 Arten auf Roten Listen):

e GroRer Perlimutterfalter: RL Brandenburg, Status: ,stark gefahrdet® und RL
Deutschland, Status: ,Vorwarnstufe;

e Violetter Feuerfalter: RL Brandenburg, Status: ,stark gefahrdet® und RL
Deutschland, Status: ,stark gefahrdet*

Anzumerken ist, dass der Violette Feuerfalter v. a. trocken-warme Offenlandbiotope
besiedelt, welchen im Plangebiet an nur einer Stelle innerhalb der Lichtung zwei
sehr kleine Teilflachen (2x <10 m?) entsprechen. Diese Habitatstrukturen sind
aktuell in groRerem Ausmalfd auf den Nachbarflachen des ehemaligen Hotels Sud
gegeben.

2.5.9.2 Prognose des Umweltzustandes mit Durchfiihrung der MaRnahme

Mit der Realisierung der Bebauung werden Lebensrdume von Tieren und Pflanzen,
die an mehrstufige Waldrander angepasst sind, durch andere Nutzungen dauerhaft
Uberplant.

Die Strukturvielfalt an Lebensrdumen fir Tier- und Pflanzenarten wird sich zunachst
in der Bauphase wesentlich verandern bzw. reduzieren. Im konkreten Fall sind v. a.
Vorwaldstrukturen und ruderale Gras- und Staudenfluren vom Eingriff betroffen.
Einige mitunter stark vorgeschadigte Altbdume, teilweise mit Baumhdohlen, sind zur
Fallung vorgesehen. Verluste ganzjahrig geschiitzter Lebensstétten sind in diesem
Zusammenhang zu erwarten.

Die Festsetzung von Wald, von waldverbessernden Mal3hahmen (Neuanlage Wald-
saum) und von Flachen mit Bindung fir die Erhaltung von Baumen dient bereits in
Vorbereitung der Bauphase v. a. der Sicherung und nach Abschluss der Bauphase
auch noch der Aufwertung bereits vorhandener, weitgehend wertvoller Biotopstruk-
turen. Die festgesetzten Begriinungsmaf3nahmen (Dachbegriinungen, Bepflanzung
Garagengeschoss) sollen zuséatzlich neue, heterogene Vegetationsstrukturen inner-
halb des Baugebiets schaffen, mit denen ein positiver Effekt auf die biologische Viel-
falt verbunden sein wird.

Unvermeidbare Verluste ganzjahrig geschitzter Lebensstatten (Baumhéhlen)
sollen durch die Installation geeigneter Ersatzlebensstéatten an Bestandsbaumen im
Plangebiet sowie innerhalb angrenzender Waldbereiche der Weinberge
kompensiert werden. Eine zeitlich vorgezogene Umsetzung dieser MalRnahme (als
CEF-MaRnahme®) soll die unvermeidbaren Baumhohlen-Verluste naturschutz-
rechtlich genehmigungsféahig machen.

Dartiber hinaus sollen auch kinstliche Quartiere fir Fledermduse und
Gebéaudebriter in die neuen Gebaudefassaden integriert werden, um in Verbindung
mit PflanzmalRnahmen erwartete Lebensraumzerschneidungen zu kompensieren.

33

vorgezogene Ausgleichsmalinahme (CEF: measures that ensure the continued ecological functionality)
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Durch die festgesetzten und/oder vertraglich zu sichernden MaRhahmen werden
erheblich negative Auswirkungen auf die Biologische Vielfalt des Plangebiets
vermieden bzw. mit Abschluss der Bauphase ausgeglichen.

2.5.10 Schutzgut naturschutzrechtliche Schutzgebiete

2.5.10.1 Bestandsaufnahme und Bewertung

Das Plangebiet befindet sich innerhalb des Landschaftsschutzgebietes ,Strausber-
ger und Blumenthaler Wald- und Seengebiet (Beschluss Nr. 7-1/65 des Rates des
Bezirkes Frankfurt (Oder) vom 12.01.1965).

Landschaftsschutzgebiete dienen der Erhaltung, Entwicklung und Wiederherstel-
lung der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts. Sie umfassen den
Schutz von Lebensstatten und -raumen wildlebender Tier- und Pflanzenarten und
sichern neben der Regenerationsfahigkeit die nachhaltige Nutzungsfahigkeit der
Naturguter. DarlUiber hinaus dienen sie dem Erhalt der Vielfalt, Eigenart und Schon-
heit der Landschaft sowie ihrer besonderen Bedeutung fur die menschliche Erho-
lung.

2.5.10.2 Prognose des Umweltzustandes mit Durchfiihrung der MaRnahme

Der Bebauungsplan bereitet auf dem vorwiegend waldartig gepragten Grundstiick
den Neubau mehrgeschossiger Mehrfamilienhduser im unmittelbaren Siedlungsum-
feld zu bestehender Wohnnutzung vor. Fir die geplante Neubebauung sind mehrere
Baumfallungen und damit ein Teilverlust raumbildender Strukturen unvermeidbar.
Ein Grof3teil raum- und kulissenwirksamer Geholze bleibt jedoch gezielt erhalten
und die kiinftigen Freiraumbereiche des neuen Wohnquartiers werden wieder inten-
siv begrint. Aufgrund der konkreten Lage und vorhandenen Sichtkulisse
(Wald/Hugel) sind keine weitreichenden Beeintrachtigungen der ubrigen
angrenzenden LSG-Flachen zu erwarten.

Mit der geplanten Neubebauung und der damit verbundenen Bodenversiegelung
sind baugebietsbeschrankte dauerhafte Verluste einiger Teilfunktionen des Natur-
haushaltes (inshesondere von Bodenfunktionen) verbunden, die nur teilweise im
Plangebiet ausgeglichen werden kénnen und demzufolge au3erhalb kompensiert
werden missen. Gleichzeitig geht eine randliche Teilflache des aktuell ca. 4 ha um-
fassenden Waldgebietes der Weinberge verloren, die (grof3tenteils) als offentliche
Grunflache deklariert ist und vorwiegend den Anwohnern zur Naherholung dient.
Das geplante Baugebiet ist kiinftig nicht mehr fiir die Offentlichkeit zuganglich. Die
bauliche Umgestaltung und geplante Neubegriinung bewirken eine deutliche, je-
doch nur kleinrAumig wahrnehmbare Strukturverénderung, die das Siedlungsbild
bereichern wird.

Die Schutzzwecke der LSG-Verordnung sind aul3erhalb des Baugrundstiicks nicht
gefahrdet.

Es sind keine bau-, abrissbedingten, anlage- sowie betriebsbedingten Auswirkun-
gen auf andere internationale bzw. nationale naturschutzrechtliche Schutzgebiete
zu erwarten.
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2.5.11 Schutzgut Flache

2.5.11.1 Bestandsaufnahme und Bewertung

Die Inanspruchnahme von Flachen erfolgt fur eine stadtebauliche Nutzung (Wohn-
nutzung) innerhalb vorhandener, geschlossener Siedlungsstrukturen. Der Geltungs-
bereich des Bebauungsplans hat eine GrolRe von ca. 1,06 ha und ist im
Flachennutzungsplan bereits als Wohnbauflache dargestellt. Im Geltungsbereich
sind verschiedene Teilflachen im Bestand versiegelt oder teilbefestigt. Der Anteil
befestigter Flachen umfasst insgesamt ca. 615 m2 und damit knapp 6 % des Plan-
gebiets. Der zur Bebauung vorgesehene Teilbereich des Plangebiets ist bereits
anthropogen vorgepragt. Uber die konkrete historische Nutzung dieser Flache lie-
gen derzeit allerdings keine konkreten Informationen vor. Die stark bewegte Gelan-
deausformung lasst auf erfolgte Abgrabungen des anstehenden sandig-schluffigen
bis schwach kiesigen Bodenmaterials schlie3en. Auch nachtragliche Auffillungen
mit unterschiedlichen Materialien sind im Rahmen der geologischen Vorerkundung
festgestellt worden.

2.5.11.2 Prognose des Umweltzustandes mit Durchfiihrung der MaRnahme

Der Bebauungsplan erméglicht kiinftig eine maximale Bodenversiegelung von ca.
3.550 m2 inkl. Nebenanlagen und Zufahrten, wovon ca. 3.225 m2 fir Hauptanlagen
(inkl. Garagengeschoss) genutzt werden dirfen. Dies entspricht einem
Versiegelungsgrad von ca. 33 % bezogen auf das betrachtete katastermafige
Grundstuck inkl. der kunftig festgesetzten Waldflache.

Unabhéangig von der anthropogenen Vorpragung ist das betrachtete Grundstiick
vollstandig als Wald i.S.d. LWaldG eingestuft. Jegliche Umnutzung bedarf vorher
einer Waldumwandlungsgenehmigung.

Wahrend der Abriss- oder Bauphase kdénnen voriibergehend Flachen in Anspruch
genommen werden, z. B. durch Materiallager, die Uber die spater bebauten bzw.
versiegelten Flachen hinausgehen. Diese Beeintrachtigungen beziehen sich jedoch
nach aktueller Einschatzung nur auf das Baugebiet, sind temporar bedingt und die
ggf. davon betroffenen Flachen werden nach Beendigung der Bauphase wiederher-
gestellt.

Der Raumanspruch fur Baustelleneinrichtungs-, Materiallagerflachen und notwen-
dige Arbeitsraume soll jedoch auf ein Minimum begrenzt werden, um einerseits den
Bedarf an Waldumwandlung mdglichst gering zu halten und gleichzeitig den quar-
tierspragenden Baumbestand insbesondere zu den angrenzenden StralRenrdumen
hin zu schutzen.

Insgesamt ist durch die Realisierung der Planung nicht von erheblichen Auswir-
kungen fur das Schutzgut Flache auszugehen.
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2.5.12 Schutzgut Boden

2.5.12.1 Bestandsaufnahme und Bewertung

Geologie / Boden

Die Geologische Karte des Landesamtes fiir Bergbau, Geologie und Rohstoffe3*
weist das Plangebiet als Ablagerungen durch Schmelzwassersande (Sander) aus.
Diese setzen sich aus einer Wechselfolge von fein-, mittel- und grobkérnigen San-
den, z. T. schwach kiesig bis kiesig, zusammen.

Die Bodeniibersichtskarte (BUK 300) stellt iberwiegend Braunerden aus Sand tiber
Schmelzwassersand dar, die zum Teil mit Tonteilchen durchschwemmt sind (lessi-
vierte Braunerden und Fahlerde-Braunerden aus Sand tiber Lehm). In der Substrat-
hauptgruppe zeichnen sich die Béden durch ihre glazialen Sedimente einschlielich
ihrer periglaziaren Uberpragung aus.

Das landwirtschaftliche Ertragspotenzial liegt Uberwiegend unter 30, stellenweise
auch zwischen 30 und 50. Die Feldkapazitat wird mit <13 Vol.% als sehr gering,
teilweise mit <26 Vol.% auch als gering, eingestuft. Die Wasserdurchlassigkeit des
Bodens ist infolge dessen allgemein sehr hoch.

Das Plangebiet verfligt Uber eine deutliche Hohendifferenz von 72,2 m tGber NHN
im Nordosten auf 84,9 m Glber NHN im Sidwesten (Angaben Vermesserplan). Trotz
dieses Hohenunterschieds besteht nach Angaben des Geoportals keine
Bodenerosionsgefahrdung durch Wasser. Die Bodenerosion durch Wind wird
jedoch als sehr hoch eingeschatzt.

Bereits zu Planungsbeginn wurde eine geotechnische Vorerkundung® durchge-
fuhrt. Die Bodenuntersuchung erfolgte in Form von sechs Rammkernsondierungen
und drei Rammsondierungen bis 8,0 m u. GOK. Im oberen Bereich wurden dabei
bis maximal 2,5 m Tiefe unter Geldnde vorwiegend sandige, meist auch humose bis
teilweise stark humose Auffillungen festgestellt.

Unterhalb der Aufschittungen wurden bis zur Endteufe von 8,0 m u. GOK Fein- bis
Mittelsande erkundet, die in Wechselfolgen Schluff oder auch Grobsand enthielten.

Im Bestand sind bereits einige Teilflachen befestigt bzw. versiegelt. Hierzu zahlen
eine Betonplatte im nordlichen Zentrum des geplanten Baugebiets sowie eine ca.
5 m breite Zuwegung, die schrag tber den norddstlichen Teil des Grundstuicks lauft
und zum Nachbargrundstiick eines ehemaligen Hotels fihrt. Vom ehemaligen Ho-
telgrundstiick ragt eine ungenutzte befestigte Stellplatzfliche (ca. 85 m?) seitlich in
das geplante Baugebiet.

Die Bestandsversiegelungen im kiinftigen allgemeinen Wohngebiet umfassen ins-
gesamt ca. 400 m?, innerhalb der zur Festsetzung geplanten o&ffentlichen
StralBenverkehrsflachen ca. 215 m?2).

Altlasten

Das Plangebiet ist beim Landkreis Markisch-Oderland nicht als Altlastenstandort
oder Altlastenverdachtsflache registriert.

Bei der Untersuchung des Baugrunds (geotechnische Vorerkundung, s.0.) wurden
auch zwei Mischproben im Bereich der Aufschuttungsflachen auf Schadstoffe
untersucht. Die Untersuchungen nach LAGA TR Boden ergaben fir eine

34 Landesamt fur Bergbau, Geologie und Rohstoffe Brandenburg, Datenportal
http://www.geo.brandenburg.de/boden/, Internetzugriff 07.01.2020
% Bericht zur geotechnischen Vorerkundung, GRUND + BODEN consulting, Berlin, Mai 2021
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Mischprobe der Auffullungen eine Einstufung > Z2, die aus dem erhdhten PAK-
Gehalt bzw. B(a)P-Gehalt resultiert. Eine weitere Mischprobe wies einen erhthten
Sulfat-Gehalt auf, die ebenfalls zu einer Einstufung > Z2 fuhrte. Vereinzelt waren
den Auffullungen Ziegelmaterial unterschiedlicher Kérnung und auch Glasscherben
beigemischt.

Aufgrund dieser Feststellung von Schadstoffbelastungen wurde ergénzend eine
orientierende Altlastenuntersuchung durchgefiihrt.>s Im Ergebnis der bewerteten
Bodenproben aus insgesamt 20 Rammkernsondierungen sowie zweli
Bodenluftproben sind im nérdlichen Grundstiicksteil zwischen KelmstralRe und etwa
der Mitte der zur Bebauung vorgesehenen Flache Auffillungen festgestellt worden,
die Uberwiegend aus bauschutthaltigen Sanden bestehen. Die ermittelten
Schadstoffgehalte veranlassen zu einer Kennzeichnungspflicht der belasteten
Bdden (Belastung insb. mit PAK und B(a)P sowie Sulfat).Es wird fachgutachterlich
davon ausgegangen, dass die erhohten Schadstoffgehalte aus den
Fremdbestandteilen in den Auffiillungen stammen und auf diese begrenzt sind. Die
nachfolgenden Bodenschichten waren demnach organoleptisch unauffallig. In der
Bodenluft aus den unterhalb des geplanten Garagengeschosses anstehenden,
gewachsenen Sanden wurden keine Belastungen mit LCKW gemessen.

Zur Gewabhrleistung gesunder Wohnverhaltnisse muissen die schadstoffhaltigen
Auffillungen vollstandig entfernt werden.

Dies gilt v. a. auch fur die Bereiche zur geplanten Errichtung von Rigolen, da eine
Versickerung durch Auffillungen hindurch unzulassig ist. Im Altlastengutachten wird
empfohlen, von der freigelegten Sohle zusatzlich Gber Proben den Nachweis der
Schadstofffreiheit unterhalb der nachgewiesenen Fiillschichten zu erbringen. Dies
erfolgt mit der wasserrechtlichen Genehmigung (Rigolenbau) des Vorhabens.

Kampfmittel

Fur Bauvorhaben ist bei Notwendigkeit eine Munitionsfreigabebescheinigung vorzu-
legen. Dartiber entscheidet die fir das Baugenehmigungsverfahren zustandige Be-
horde auf der Grundlage einer vom Kampfmittelbeseitigungsdienst erarbeiteten
Kampfmittelverdachtsflachenkarte.

2.5.12.2 Prognose des Umweltzustandes mit Durchflihrung der MaRnahme

Beeintrachtigungen des Schutzgutes Boden liegen vor, wenn das Bodengeflige und
die Bodenfunktionen nachhaltig verandert werden. Dies ergibt sich vor allem durch
die Versiegelung von Flachen. Die Versiegelung stellt einen der starksten mdglichen
Eingriffe dar, weil diese Flachen dann kaum einen Bodenfunktionswert mehr auf-
weisen.

Durch die Ausweisung des neuen Baugebietes kommt es im Rahmen der Realisie-
rung der Planung zu Versiegelungen auf derzeit unbebauten und nur geringfligig
versiegelten Flachen im Plangebiet. Durch die zuldssigen Gebaude,
ErschlieBungswege und Zufahrten erfolgt dabei eine Vollversiegelung.
Bodenfunktionen wie z. B. Lebensraum- oder Filter- und Pufferfunktionen sind bei
diesen Flachen dauerhaft nicht mehr vorhanden.

Dennoch grundsatzlich positiv zu bewerten ist dabei der Umstand, dass es sich bei
der Flache des geplanten Baugebietes um eine bereits anthropogen vollstandig

36

KelmstraRe 9, Stadt Strausberg, Bericht zur orientierenden Altlastenuntersuchung GRUND + BODEN consulting,
Berlin, Januar 2023
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Uberformte Flache (Abgrabungsflache) handelt und keine neuen, naturnahen Fla-
chen fir die Bebauung beansprucht werden.

Nach den zeichnerischen und textlichen Festsetzungen sind folgende maximale Fla-
chenversiegelungen maglich:

GroRRe Festsetzung | Uberschreitung | max. zulassige Gesamt-
in m2 GRZ von 0,5 | durch Versiegelung in m2

Nebenanlagen
um 10% (in m?)

Allgemeines
Wohngebiet 6.452 ca. 3.225 ca. 325 ca. 3.550

Darlber hinaus ist fur die zeichnerisch festgesetzte offentliche Stralenverkehrs-
flache im ,Worst-Case-Szenario“ eine vollstandige Versiegelung anzunehmen.
Daher sind weitere ca. 340 m2 Versiegelung als mégliche Auswirkung auf das
Schutzgut Boden zu betrachten.

Die kinftig zulassige, zu erwartende Versiegelung betragt demnach insgesamt bis
zu ca. 3.890 m?, wovon vorhandene Bestandsversiegelung (ca. 615 m?) fur die
Eingriffsermittiung rechnerisch abgezogen werden kann.

Es ist insgesamt eine kompensationspflichtige Neuversiegelung im Umfang von ca.
3.275 m2 fiir das gesamte Plangebiet festzustellen.

Die Gliederung von Verkehrsflachen ist nicht Gegenstand des Bebauungsplans.

Altlasten

Im Zuge der ErdbaumalRnahmen zur Projektrealisierung (d. h. bei grofl3flachigem
Bodenaushub zur Herstellung der Baugruben fur die Errichtung von Garagen-
geschoss und Wohngebauden) werden die festgestellten Bodenverunreinigungen/
Bdoden mit erhdhten Schadstoffgehalten unter Beachtung der
bodenschutzrechtlichen Vorschriften fachgerecht behandelt und entsorgt, so dass
hierdurch keine erheblich negativen Auswirkungen auf Schutzgiter (mehr)
ausgehen werden. Durch diese baubegleitende Sanierung werden gesunde
Wohnverhaltnisse gewahrleistet.

2.5.13 Schutzgut Wasser

2.5.13.1 Bestandsaufnahme und Bewertung

Innerhalb des Planungsraums befinden sich keine Oberflachengewasser.

Das groRRte Gewasser der Umgebung ist der Straussee, der sich ca. 250 m entfernt
in westlicher Richtung befindet. Der deutlich kleinere Igelpfuhl liegt in ca. 260 m Ent-
fernung inmitten eines Feuchtgebiets.

Grundwasser

Gemall dem Kartenportal des LfU Brandenburg liegt im Gebiet eine negative
Grundwasserneubildungsrate von -98,4 mm/Jahr vor. Die reale Verdunstung ist mit
555,6 mm/Jahr angegeben und der Oberflachenabfluss liegt bei 140,6 mm/Jahr.
Das Grundwasser befindet sich nach den Hydroisohypsen auf einer Héhe von ca.
61 m Uber NHN. Bei einer geplanten Gelandehéhe von ca. 75 m (ber NHN
entspricht das einem Grundwasserflurabstand von ca. 14 m.
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Im Rahmen der geotechnischen Vorerkundung wurde bis zur Endteufe (bei 8,0 m
Uber GOK) kein Grundwasser angeschnitten.

Das Plangebiet befindet sich nicht in einem Wasserschutzgebiet. In ca. 200 m sud-
Ostlicher Richtung beginnt jedoch die Schutzzone 11l A des Wasserschutzgebietes
Strausberg.

Die uberwiegend anstehenden Mittel- und Feinsande unterhalb der festgestellten
Auffullungen sind gemalf fachgutachterlicher Einsch&tzung nur bedingt fur eine Ver-
sickerung von Niederschlagswasser auf dem Baugrundstlck geeignet. Aufgrund der
stellenweise erkundeten Wechsellagerungen mit erhéhtem Schluff-Anteil wird tem-
porar aufstauendes Schichtenwasser nicht ausgeschlossen. Stauende Boden-
schichten sind fiir die permanente Gewabhrleistung der Versickerung gegebenenfalls
mit geeigneten technischen Mitteln zu durchértern. Im Bericht zur Vorerkundung
wird nach Festlegung der zur Versickerung vorgesehenen Flachen eine erneute
kleinraumige Prifung empfohlen.

2.5.13.2 Prognose des Umweltzustandes mit Durchfiihrung der MaRnahme

Im Vergleich zur Bestandssituation wird zukiinftig der Grad der Versiegelung deut-
lich zunehmen. Die versiegelten und teilversiegelten Flachen stehen in der lokalen
Betrachtung der Grundwasserneubildung nicht mehr oder nur noch eingeschrankt
zur Verfugung.

Grundsatzlich ist vorgesehen, das anfallende Niederschlagswasser komplett im
Plangebiet zu belassen und vor Ort zu verdunsten oder zu versickern. GemaR des
Regenentwéasserungskonzeptes kann dies durch eine dezentrale Regenwasser-
bewirtschaftung unter dem Einsatz von Rigolen, Mulden-Rigolen-Elementen und
einer Retentionseben erfolgen. Die Retentionsebene befindet sich auf der
Tiefgaragenabdeckung und dient als zusatzliche Zwischenspeicherung des auf den
Grundachern anfallenden Niederschlagswassers. Insgesamt verringert sich das
anfallende Regenwasser durch die Mdglichkeiten zur Verdunstung auf den
Grindachern und der Uberdeckten Tiefgarage. Das restliche Regenwasser muss
nicht abgefiihrt, sondern kann vollstandig vor Ort versickert werden.

Mit der Umsetzung des Bebauungsplanes ist — unter der Voraussetzung eines
fachgerechten Umgangs mit den festgestellten Bodenverhdltnissen - eine
Verunreinigung des Grundwassers nicht zu befiirchten, so dass eine Versickerung
des Niederschlagswassers uber die belebte Bodenschicht nach aktueller Kenntnis
mdglich ist. Insgesamt sind dadurch mit der Umsetzung des Bebauungsplanes
keine nachteiligen Auswirkungen auf den Wasserhaushalt zu erwarten.

2.5.14 Schutzgut Luft

2.5.14.1 Bestandsaufnahme und Bewertung

Kennwerte zu verkehrsbezogenen lufthygienischen Belastungen wie Feinstaub
(PMy0) oder Stickstoffdioxid (NO.) liegen fir den Untersuchungsraum nicht vor. Als
Grenzwerte zum Schutz der menschlichen Gesundheit werden eine Uberschreitung
von PMio- und NO,-Konzentrationen im Jahresmittel von 40 ug/m? und eine Uber-
schreitung des 24-Stunden-Grenzwerts flir PMio-Konzentrationen von 50 pg/m?® an
35 Tagen pro Kalenderjahr festgelegt.
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Regenwasserentwasserungskonzept fir den Bebauungsplan 65/20 ,Wohnen am Weinberg* in Strausberg,
Hoffmann und Leichter Ingenieurgesellschaft, 8. Februar 2022
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Da der Geltungsbereich von Wald- und weitgehend locker bebauten Siedlungsfla-
chen umgeben ist, wird davon ausgegangen, dass die lufthygienische Situation im
Plangebiet trotz der unmittelbar benachbarten, zeitweise stark befahrenen Berliner
Stral3e aktuell nicht belastet ist.

In einem Abstand von ca. 10 bzw. 23 km befinden sich in der ndheren Umgebung
des Plangebietes zwei in Betrieb befindliche Luftglitemessstationen: die Station Ha-
senhorst bei Buckow, die Hintergrundmessungen in landlicher Umgebung durch-
fuhrt, und die Station Bernau, die Messungen des Verkehrs in stadtischer Umge-
bung an einer Bundesstraf3e anstellt. Da die Lage beider Messstationen nicht direkt
mit der des Planungsraums verglichen werden kann, lassen sich die die Messwerte
im Mittel nur schwer auf die Situation in Strausberg tUbertragen und kénnen lediglich
als Orientierung dienen.

In Hasenhorst belauft sich der Jahresmittelwert 2020 fiir PM1o auf 15 pg/m?® und der
maximale Tagesmittelwert lag bei 82 ug/m3. Der Jahresmittelwert fir NO; lag bei 8
ng/m? und der maximale Tagesmittelwert im selben Jahr bei 22 ug/m3.

Die Messwerte in Bernau an der B2 sind durch die Lage an einer Schnellstral3e
deutlich héher. Die Werte fiir PMyo liegen 2020 bei 17 pg/m? im Jahresmittel sowie
58 ug/m?® maximaler Tagesmittelwert. Bei NO; lag der Jahresmittelwert im selben
Jahr bei 20 pg/m?® und der maximale Tagesmittelwert bei 49 ug/m3.

Die Anforderungen der EU-Luftqualitatsrahmenrichtlinie wurden mit dem Bundes-
Immissionsschutzgesetz® und der Verordnung tber Immissionswerte® in deutsches
Recht Uberfuhrt. Folgende Grenzwerte zum Schutz der menschlichen Gesundheit
sind benannt:

e im Jahresmittel dirfen die PMio- und die NO2-Konzentration 40 pg/m? nicht
Uberschreiten

e der 24-Stunden-Grenzwert der PMio-Konzentration darf maximal an 35 Tagen
pro Kalenderjahr Gberschritten werden.

An beiden Stationen liegen die Jahresmittelwerte fur die PM1o- und die NO3-
Konzentration unterhalb des Grenzwertes.

2.5.14.2 Prognose des Umweltzustandes mit Durchfihrung der MaZnahme

Die planungsrechtlich kinftig zuldssigen Nutzungen lassen anlagebedingt keine
erheblichen zusatzlichen lufthygienischen Belastungen erwarten. Betriebsbedingt
ist grundsatzlich mit geringfiigig erhdhten Luftschadstoff-Emissionen infolge des
erwarteten Anwohner-, Besucher- sowie Lieferverkehrs zu rechnen.

Baubedingt kénnen - auf die Bauzeit beschrankte und durch den Baustellenbetrieb
verursachte - Emissionen und Staub entstehen, die allerdings auf das unmittelbare
Umfeld beschrankt bleiben bzw. allenfalls die direkt angrenzenden Siedlungs-,
Verkehrs- und Waldflachen zeitlich begrenzt beeintrachtigen. Zum Erhalt
vorgesehene Gehdlzbestdnde v. a. innerhalb der festgesetzten Flachen mit
Pflanzbindung kénnen in diesem Zusammenhang als Staubfilter fungieren.

38

39

Gesetz zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Luftverunreinigungen, Gerdusche,
Erschitterungen und &hnliche Vorgange (Bundesimmissionsschutzgesetz — BImSchG) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 17. Mai 2013 (BGBI. | S. 1274) zuletzt geandert durch Anderung durch Art. 1 G v.
30.11.2016 | 2749

NeununddreiBigste Verordnung zur Durchfihrung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes. Verordnung uber
Immissionswerte fiir Schadstoffe in der Luft — 39. BImSchV: Stand 02.08.2010 mit Anderungen vom 10.10.2016 S.
2244
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2.5.15 Schutzgut Klima

2.5.15.1 Bestandsaufnahme und Bewertung

Brandenburg befindet sich im Ubergang von ozeanischem zu kontinentalem Klima.
Die Jahresdurchschnittstemperatur liegt um 9 °C, die durchschnittliche Nieder-
schlagsmenge bei 600 mm. Die Hauptwindrichtung ist West bis Stdwest.

Die Barnimplatte liegt dabei im Bereich des sogenannten ostdeutschen Binnenland-
klimas mit warmen Sommern und magig kalten Wintern. Auf dem niederen Barnim,
zu dem Strausberg zu zahlen ist, liegt der durchschnittliche Jahresniederschlag bei
ca. 550 mm/Jahr mit einem ausgepragten Sommermaximum und einem Wintermi-
nimum.

Die von GroRRgehdlzen gepragten Flachen des Weinberg-Areals zdhlen gemaf
Landschaftsplan (Karte 10) zu den Kklimatischen und Ilufthygienischen
Ausgleichsrdumen Strausbergs. Der sich bis auf das hier fokussierte B-Plangebiet
erstreckende Waldbestand fungiert dabei v. a. als frischluftbildender Bereich. Die
Flachen des ehemaligen Hotels Sid hingegen stellen aufgrund des dort
vorhandenen groBen Baukdrpers und des hohen Versieglungsgrades ein
Uberwarmungsgebiet dar und werden deshalb als Belastungsraum bezeichnet. In
diesem raumlichen Zusammenhang sowie auch topografisch bedingt, bilden die
geholzarmen  Teilflichen des B-Plangebiets einen Bereich erhohter
Inversionsgeféahrdung und Nebelbildung, weil sich auf ihnen Kaltluft bildet. Diese
kaltluftbildenden Wiesenbereiche des B-Plangebietes werden folglich klimatisch mit
als Belastungsbereich eingestuft.

Die das Plangebiet umgebenden Siedlungsflachen gelten als lockere Bebauung und
sind Uberwiegend von Ein- und Zweifamilienh&usern mit Ziergérten gepragt.

2.5.15.2 Prognose des Umweltzustandes mit Durchflihrung der MaRnahme

Planungsziel ist die Ausweisung eines Wohngebietes. Es wird der Bau von Mehrfa-
milienhausern inklusive Nebenanlagen und ErschlieBung vorbereitet. Der aktuelle
stadtebauliche Entwurf sieht eine zweizeilige Gebaudeanordnung der bis zu 15,5 m
hohen Baukdrper vor (faktisch liegt Gebaudeoberkante bis zu ca. 19 m tUber dem
Niveau der Berliner StralRe), wobei die Gebdudezeilen Abstande von ca. 13-14 m
zueinander einhalten ebenso wie die erforderlichen Abstdnde zur
Grundstlicksgrenze zur Berliner Stral3e.

Das dem Entwurf zugrunde gelegte architektonische Konzept sieht derzeit sechs
Gebaude mit bis zu 4 Vollgeschossen zzgl. Staffelgeschoss vor, wobei die Gebaude
innerhalb einer Zeile einen Abstand von ca. 10 m zueinander einhalten. Der Bau
von Einzelbaukorpern mit jeweils maximal 25 m Lange und bauordnungsrechtlich
erforderlichen Abstandsflachen wird auch durch die festgesetzte Bauweise
sichergestellt.

Die befestigten Flachen werden sich generell starker aufheizen als Vegetationsfla-
chen und dabei auf mikroklimatischer Ebene eine lokale Veranderung hervorrufen.

Es ist davon auszugehen, dass den nachteiligen Auswirkungen auf die kleinklimati-
schen Verhéltnisse des Untersuchungsraumes durch grinordnerische Festsetzun-
gen (insbesondere durch Dachbegriinung und durch die Bepflanzung des Garagen-
geschosses) effektiv begegnet werden kann.

Da der Geltungsbereich zudem teilweise von AusgleichsrAumen umgeben ist, wer-
den die klimatischen Auswirkungen als unerheblich eingeschatzt.
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2.5.16 Schutzgut Orts- und Landschaftsbild

2.5.16.1 Bestandsaufnahme und Bewertung

Als ,Veranderung des Landschaftsbildes® ist jede sichtbare ,Andersartigkeit” zu ver-
stehen. Der Begriff ,Landschaft legt implizit die Interpretation natirlicher oder na-
turhafter Strukturen nahe. Das in den Bewertungskontext einzubringende ,Land-
schaftsbild“ ist nach Koppel et al. (1998)* die auRere, sinnlich wahrnehmbare Er-
scheinung von Natur und Landschaft. Je mehr Naturelemente ein Siedlungsraum
aufweist, desto positiver wird er von einem Grof3teil der Erholungssuchenden wahr-
genommen und gewinnt an Attraktivitat.

Aufgrund der Uberwiegenden Dichte des randlichen Gehdlzbestandes ist vom Bau-
grundstuck aus dem Umfeld derzeit nur wenig wahrzunehmen. Eine aktive Flachen-
nutzung findet aktuell nicht statt, das Grundsttick hat einen ausdriicklichen Brache-
Charakter. Innerhalb des Grundstiicks sind die Strukturtibergange tberwiegend flie-
Rend, eine klare Differenzierung der Einzelstrukturen fallt im belaubten Zustand
schwer. Weite Sichtbeziehungen quer liber das Grundstiick sind zu Mitte und Ende
der Vegetationsperiode kaum gegeben. In vielen Bereichen ist unterschiedlichster
Mull-Eintrag festzustellen.

Die alteren Bestandsbaume im Plangebiet sind Gberwiegend hochwiichsig. In Kom-
bination mit der bewegten Topografie und der Hugelsituation der Weinberge wird
der Kulisseneffekt der GroRgehdlze noch verstarkt.

Im unmittelbaren Umfeld des Plangebiets ist vorwiegend Ein- und Zweifamilienhaus-
bebauung etabliert. Ausnahmen stellen ein langer Gebauderiegel westlich der Ber-
liner StralRe, der lange Gebauderiegel auf dem dstlich angrenzenden Nachbar-
grundstiick (ehemaliges Hotel, im Umbau) sowie Blockbebauung an der Friedrich-
Ebert-Stral3e dstlich der Weinberge dar.

Die Kelmstral3e ist eine reine Anliegerstra3e mit schmalem Querschnitt und einfa-
chem, einseitigem Griinstreifen (Rasen). Die Berliner StraRe als Hauptverkehrs-
stralRe nimmt in ihrem deutlich breiteren Querschnitt neben zwei Fahrstreifen fr
Kfz-Verkehr einen einseitigen Geh- und Radweg (fir beide Fahrtrichtungen), ein
geschottertes StrafRenbahngleis mit Oberleitungen sowie beidseitige Grinstreifen
mit Alleebaumbestand und StraRenbeleuchtung auf. Im 6stlichen Grinstreifen ist
ein unbefestigter Weg ausgeformt und stellenweise ist eine zweite Baumreihe ent-
lang der StraRenraumaul3engrenze vorhanden.

2.5.16.2 Prognose des Umweltzustandes mit Durchfihrung der MaRnahme

Mit der Umsetzung der Festsetzungen erfolgt auf etwa zwei Dritteln des Plangebiets
eine Neugestaltung der stadtebaulichen Situation. Dabei werden die raumlichen
Rahmenbedingungen (Verkehrsflachen, Wald), Zielsetzungen des Landschafts-
plans und der Anspruch an eine effiziente Bauflachennutzung bertcksichtigt. Wald-
flache wird im sudlichen Drittel des Plangebiets festgesetzt und damit gesichert.

Der aktuelle, stadtebauliche Entwurf sieht den Neubau von sechs
Mehrfamilienhdusern mit bis zu vier Vollgeschossen zzgl. Staffelgeschoss vor. Die
in zwei Zeilen aufgereihten Neubauten werden baulich durch ein tieferliegendes und
an seiner Oberflache begriintes Garagengeschoss miteinander verbunden. Die
Lange oberirdischer Neubauten wird jeweils auf maximal 25 m begrenzt, so dass

40 Koppel, J. U. Feickert, L. Spandau, H. Straber (1998): Praxis der Eingriffsregelung, Schadenersatz an der Natur,
Stuttgart.
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keine langen Gebauderiegel ohne ausreichend grof3e Licken entstehen. Die kiinftig
hochste Gebaudeoberkante wird rechnerisch mit 11,9 bzw. 14,9 m Uber der
Bezugshbdhe von 75,5 m Gber NHN im DHHN2016 (d. h. faktisch bei maximal 87,4 m
bzw. 90,4 m uber NHN im DHHN2016) festgesetzt. Uber eine Zufahrt an der
Kelmstral3e erfolgt die Erschliel3ung.

Die von der umgebenden, vornehmlich ein- bis zweigeschossigen Siedlungsstruktur
deutlich abweichende Geschossanzahl und die damit verbundene kiinftig deutlich
gréRRere maximale Geb&udehdhe wird in der konkreten Lage als unproblematisch in
Bezug auf das Orts- und Landschaftsbild eingeschatzt. Ein Grund hierfur liegt ins-
besondere in der topografischen Ausgangssituation, einem bereits ausgeformten
Abgrabungstrichter am Rand der bis zu 12 m hoch tber angrenzende Flachen auf-
ragenden Weinberge. Einen weiteren Grund stellt der vorhandene Wald- bzw.
Baumbestand dar, der an sich schon meist Gber 15 m hochgewachsen ist und zu-
dem noch auf den zum Erhalt vorgesehenen Anhtuigelungen steht. Aus dieser Kom-
bination ergibt sich eine starke Kulisse, die bestmoglich erhalten sowie gezielt in
den Flachen mit Pflanzbindung erganzt werden soll und die markante Neubebauung
malfigeblich in das Raumgeflige einbindet.

2.5.17 Schutzgut Kultur- und sonstige Sachguter

2.5.17.1 Bestandsaufnahme und Bewertung

Es sind keine denkmalgeschitzten Gebaude und Anlagen innerhalb des Geltungs-
bereiches vorhanden.

Im nahen sudwestlichen Umfeld (Berliner Str. 90, Strausberg, ca. 50 m entfernt) wird
die ,Villa Eckardstein“ als Baudenkmal (ID-Nr. 09180859) gefiihrt.*

Am Ostrand der Weinberge (ca. 100 m entfernt) steht die Wohnsiedlung an der
Friedrich-Ebert-Stra3e 75-94 unter Denkmalschutz (ID-Nr. 09180783).

2.5.17.2 Prognose des Umweltzustandes mit Durchfiihrung der MaRnahme

Die beiden im néheren Umfeld vorhandenen Baudenkmale und Anlagen sind von
der Planung und ihrer Umsetzung nicht betroffen.

Die in beiden Richtungen vorhandene Wald-Kulisse wird nach aktueller Planung in
ausreichendem MalRe erhalten, so dass keine zusatzlichen visuellen Sichtbeziehun-
gen zwischen den Denkmalen und den Neubauten entstehen.

2.5.18 Wechselwirkungen zwischen den Belangen des Umweltschutzes

Die Schutzgtter stehen untereinander in einem zusammenhéngenden Wirkungsge-
fige. Versiegelung (auch Teilversiegelung) fuhrt z. B. zu einem Verlust naturlicher
Bodenfunktionen wie der Fahigkeit zur Filterung, Pufferung und Abbau oder Um-
wandlung von Schadstoffen und gleichzeitig zu einem Lebensraumverlust fir Tiere
und Pflanzen. Der Verlust an Vegetation fihrt zu einem Lebensraumverlust fir Tiere
sowie zu einem Verlust staubbindender Strukturen.

Grundsatzlich sind die folgenden Wechselwirkungen zu bertcksichtigen:

41 Denkmalliste des Landes Brandenburg, Landkreis Markisch-Oderland (Stand 31.12.2020)
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Schutzgut

Wechselwirkung

Mensch

alle anderen Schutzgtiter bilden die Lebensgrundlage des
Menschen

Tier

abhangig von der biotischen und abiotischen
Lebensraumausstattung (Pflanzen, Biotope, Vernetzung,
Boden und Wasser)

anthropogene Nutzung als Beeintrachtigung von Tieren und
ihren Lebensrdumen

Pflanzen

abhangig von den abiotischen Standorteigenschaften (Boden,
Wasserhaushalt

Bestandteil des Landschaftsbildes, Vernetzung

anthropogene Nutzung als Beeintrachtigung von Pflanzen
und ihren Lebensraumen, aber auch Férderung kultur- und
pflegeabhéngiger Arten

Flache

abhangig von anthropogener Nutzung (z. B. Versiegelung)
und Vorbelastung

Boden

abhangig der Bodeneigenschaften von geologischen,
geomorphologischen, wasserhaushaltlichen und
vegetationskundlichen Verhaltnissen

Lebensraum flir Mensch, Tiere und Pflanzen, Einfluss auf
Landschaftswasserhaushalt durch Grundwasserneubildung,
Retention, Grundwasserschutz)

Vorbelastung durch anthropogene Nutzung (Versiegelung,
Verdichtung, Stoffeintrag)

Wasser

Grundwasserneubildung abhangig von bodenkundlichen und
nutzungsbezogenen Faktoren

Anthropogene Vorbelastung des Grundwassers durch
Nutzung (Entnahme) und Stoffeintrag

Klima / Luft

Wechselwirkungen bei lokaler Betrachtung nicht zu erwarten

Landschaft

Erscheinung des Landschaftsbildes abhangig von
anthropogener Nutzung, Vegetation, Boden

anthropogene Vorbelastung durch Uberpragung

Kultur- und
sonstige
Sachguter

abhangig von kulturhistorischen Nutzungsformen und ihren
Ausdrucksformen durch Bebauung und Landschaftsgestalt,
zum Teil Lebensraum von Pflanzen und Tieren

Natura 2000
Gebiete

anthropogene Nutzung als Beeintrachtigung von
Erhaltungszielen und Schutzzwecken

Es ist davon auszugehen, dass keine erheblichen Beeintrachtigungen infolge der

Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern durch Addition oder Potenzieren der
Wirkungen auftreten. Der Anteil an naturhaushaltswirksamen Flachen wird sich mit
der Realisierung der Planungsziele voraussichtlich gegentber dem Bestand
verringern. Die vollstandige Umsetzung der Planung fiihrt im gesamten Plangebiet
zu einer zusatzlichen, kompensationspflichtigen Neuversiegelung von insgesamt
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ca. 3.275 m?. Verlustmindernd werden sich jedoch Begriinungsmafnahmen, wie
z. B. die Begriinung von Dachflachen und der Decke des Garagengeschosses und
die Festsetzung von Teilversiegelung auswirken.

2.5.19 Vermeidung von Emissionen sowie der sachgerechte Umgang mit
Abfallen und Abwassern

Emissionen sind auf das notwendige Mal3 zu reduzieren und die gesetzlichen Vor-
schriften sind einzuhalten. Gemaf den rechtlichen Vorgaben ist im Plangebiet der
sachgerechte Umgang mit Abféllen und Abwassern sicher zu stellen.

2.5.20 Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame und effiziente
Nutzung von Energie

Hinsichtlich der Nutzung von erneuerbaren Energien sowie der sparsamen und
effizienten Nutzung von Energie sind keine Festsetzungen in den Bebauungsplan
aufgenommen worden. Es wird auf die bestehenden gesetzlichen Regelungen in
ihrer jeweils gultigen Fassung verwiesen.

2.5.21 Darstellungen von sonstigen Planen, inshesondere des Wasser-, Abfall-
und Immissionsschutzrechts

Es liegen keine weiterfiihrenden Plandarstellungen des Wasser-, Abfall- und Immis-
sionsschutzrechts fur das Plangebiet vor.

2.5.22 Erhaltung der bestmaoglichen Luftqualitat in Gebieten, in denen die durch
Rechtsverordnung zur Erfilllung von Rechtsakten der Européischen
Union festgelegten Immissionsgrenzwerte nicht Giberschritten werden

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt nicht innerhalb eines
Vorranggebietes fir Luftreinhaltung.

Durch die im Bebauungsplan festgesetzten Nutzungsarten (Allgemeines Wohnen
und Offentlicher StraRenverkehr und Wald) sind keine Betriebe oder Nutzungen
zuldssig, die erheblich negative Einflisse auf die Luftqualitdt haben kdnnten.
Insgesamt ist durch die Planung nur mit einer geringfligigen Steigerung
verkehrsbedingter Luftschadstoffe aufgrund der zu erwartenden Verkehrszunahme
zu rechnen. Eine gravierende Anderung der Bestandssituation wird nicht erwartet.

2.5.23 Art und Menge an Emissionen von Schadstoffen, Larm, Erschitterungen,
Licht, Warme und Strahlung sowie der Verursachung von Belastigungen

Durch die zuklnftige Umnutzung zu einem Wohngebiet und die Verdichtung inner-
halb des Plangebiets werden zusatzliche verkehrsbedingte Stoff- und Larmemissi-
onen hervorgerufen. Nahere Informationen zu den verkehrsbedingten Stoffemissio-
nen liegen nicht vor.

Innerhalb des Geltungsbereichs sind keine Anlagen oder Betriebe zulassig, von de-
nen erhebliche Emissionen (Schadstoffe, Larm, Erschitterungen, Licht, Warme und
Strahlung) zu erwarten sind.
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2.5.24 Art und Menge der erzeugten Abfélle und ihre Beseitigung und
Verwertung

Der Bebauungsplan setzt ein Allgemeines Wohngebiet fest. Gemal § 4 BauNVO
z&hlt damit als allgemein zulassige Nutzung Wohnen.

Zulassig sind
¢ \Wohngebaude,

o die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirt-
schaften sowie nicht stérenden Handwerksbetriebe,

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

Die Ausnahmen nach § 4 Abs. 3 der Bau NVO sind nicht Bestandteil des Bebau-
ungsplanes.

Auf Ebene des vorliegenden Bebauungsplans sind Art und Menge der erzeugten
Abféalle und ihre Beseitigung und Verwertung nur grundsatzlich darstellbar.

Die abfallrechtlichen Normen sind im Rahmen der Baugenehmigung nachzuweisen.

2.5.25 Risiken fiur die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe oder die Um-
welt

Das Plangebiet befindet sich auRerhalb von Uberschwemmungsgebieten.

Sonstige Unfélle oder Katastrophen, die fir die menschliche Gesundheit, das kultu-
relle Erbg oder die Umwelt von Belang wéren, sind nach aktueller Kenntnis weder
aus der Ortlichkeit noch aus der planungsrechtlich zu sichernden Nutzung abzulei-
ten.

2.5.26 Kumulierung mit den Auswirkungen von Vorhaben benachbarter
Plangebiete

Es sind keine Vorhaben in benachbarten Plangebieten bekannt, die kumulierende
Auswirkungen im Zusammenhang mit der vorliegenden Bebauungsplanung
entwickeln kénnten.

2.5.27 Anféalligkeit gegenuiber den Folgen des Klimawandels

Unter dem Aspekt eines sich immer weiter abzeichnenden Wandels der zuklinftigen
klimatischen Bedingungen gilt es auf der Ebene der Bauleitplanung bereits Anpas-
sungsstrategien zu entwickeln. Der Erhalt und die Sicherung der Lebensqualitat ist
dabei oberstes Ziel und findet mit der Novellierung des Baugesetzbuches verstarkte
Beachtung in der Bauleitplanung, die Uber die grundsétzlichen Hinweise zum
Schutzgut Klima hinausgehen. Auf der Ebene der Bauleitplanung gilt es insbeson-
dere Anpassungsstrategien fur die Wetterextreme Hitzeperioden und Starkregene-
reignisse zu entwickeln.

Zu den mdoglichen AnpassungsmalRnahmen an den Klimawandel mit Bezug zur ver-
bindlichen Bauleitplanung gehdort unter anderem:

o Klimaangepasste Dachauspragungen (blaugriine Dacher, Dachbegriinung),
e Planung schattiger Freiflachen,
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o Erh6hung der Albedo durch die Verwendung von hellen und glatten
Baumaterialen,

Schaffung luftdurchléassiger Bebauungsstruktur in Richtung klimatisch
entlastender Grinflachen im Umfeld von 200 bis 300 Metern,

e (berstaufahige Gestaltung von ErschlieBungs- und Freiflachen sowie deren
Anschlisse an Gebaude,

o Entkoppelung der Niederschlagsentwéasserung von der
Regenwasserkanalisation.

Die MafRnahmen sollen die Resilienz der gebauten Strukturen und der Freiflachen
gegenuber extremen Wetterereignissen erhdhen. Dafir wurden die wesentlichen
Faktoren Hitze und Starkniederschlage identifiziert.

Zu den wesentlichen Aspekten der Anpassungen zur Reduzierung von Hitzestress
die im Plangebiet ausgeschopft werden sollen, gehort neben der Berlicksichtigung
von Griunflachen und Vegetation (Verdunstungskihle und Beschattung) die
Gestaltung von Gebaudeoberflachen und -dachern. Durch helle Farbwahl soll die
Ruckstrahlung erhoht werden. Begriinte Dacher dammen die Geb&aude ab und er-
héhen die Verdunstungskiihle. Die Dachbegriinung kann und soll gleichzeitig zum
Ruckhalt von Regenwasser genutzt werden.

Insbesondere zusammenhangende, grof3ere und versiegelte Flachen (Stellplatzan-
lagen) kdénnen sich stark aufheizen und dann mikroklimatisch zu Belastungsraumen
werden. MafRnahmen wie Baumpflanzungen kdnnen durch Verschattung und er-
hohte Verdunstungsraten mikroklimatische Belastungen vermindern. Die aktuelle
Planung sieht die gemaR kommunaler Stellplatzsatzung erforderlichen Stellplatze in
einem erdiberdeckten Garagengeschoss vor. Die dariber liegenden Flachen sollen
gartnerisch gestaltet und v. a. begriint werden, so dass der Anteil versiegelter
Bodenoberflachen mafigeblich verringert wird. Das erarbeitete
Entwasserungskonzept sieht oberhalb des Garagengeschosses zudem eine
Retentionsebene vor.

Die Ausfiihrung von Wege- und Stellplatzflachen in teilversiegelter Bauweise kann
durch erhdhte Verdunstungsraten ebenfalls zu einer positiven Bilanz beitragen.

2.5.28 Auswirkungen infolge der eingesetzten Techniken und Stoffe

2.6

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan wird es zu einer Festsetzung flr ein Allge-
meines Wohngebiet kommen. Daraus ergibt sich ein fir Wohngebiete spezifischer
Einsatz von Techniken und Stoffen.

Auswirkungen bei Nichtdurchfihrung der Planung

Gegeniber der heutigen Situation wirden bei Nicht-Durchfiihrung der Planung
(Null-Lésung) kurzfristig kaum Verdnderungen eintreten. Allerdings ist zu erwarten,
dass die bereits eingetretene sukzessive Entwicklung der Vegetation weiter voran-
schreitet. Dies wird zu mehr oder weniger geschlossenen Gehdlzbestanden fihren,
die voraussichtlich zunachst v. a. aus Robinien und Ahorn bestehen, in der weiteren
Entwicklung jedoch auch htherwertigere Baumarten wie Hainbuche, Ulme, Esche
und Eiche als Schirmgeholze beinhalten kénnte.

Infolge einer zunehmenden Verschattung ware mit der Rickbildung der ruderalen
Wiesenflachen und einer gleichzeitigen oder auch nachgelagerten Ausweitung der
Strauchvegetation (vornehmlich Ziergehdlze) sowie einer damit verbundenen
Anderung des Artenspektrums zu rechnen.
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2.7 Artenschutzrechtliche Betrachtung

Unabhéngig von der Eingriffsbetrachtung nach § 15 BNatSchG ist das Artenschutz-
recht gemald § 44 Abs. 1 Nr. 1 bis Nr. 4 BNatSchG fir besonders geschitzte Pflan-
zen, Tiere und ihre Lebensstatten zu beachten. Die artenschutzrechtlichen Verbots-
tatbestdnde des 8 44 sind folgendermalen gefasst:

Totungsverbot Tiere: Gemal § 44 Abs. 1, Nr. 1 BNatSchG ist es verboten, wild
lebenden Tieren der besonders geschiitzten Arten nachzustellen, sie zu fangen, zu
verletzen oder zu téten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen,
zu beschéadigen oder zu zerstoren.

Stérungsverbot Tiere: Gemal § 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG ist es verboten, wild
lebende Tiere der streng geschutzten Arten und der europaischen Vogelarten wah-
rend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser, Uberwinterungs- und Wanderungszei-
ten erheblich zu storen.

Schadigungsverbot geschiitzter Lebensstatten gemalR § 44 Abs. 1 Nr. 3
BNatSchG. Es ist verboten Fortpflanzungs- oder Ruhestéatten der wild lebenden
Tiere der besonders geschitzten Arten aus der Natur zu entnehmen, zu beschadi-
gen oder zu zerstéren.

Beschadigungsverbot Pflanzen: Gemal § 44 Abs. 1 Nr. 4 BNatSchG ist es ver-
boten wild lebende Pflanzen der besonders geschutzten Arten oder ihre Entwick-
lungsformen aus der Natur zu entnehmen, sie oder ihre Standorte zu beschadigen
oder zu zerstoren.

Fauna

Auf der Basis der in 2021 abgeschlossenen Erfassungen zum Artenbestand sowie
zur Lebensraumfunktionalitdt vorhandener Vegetationsstrukturen im Plangebiet
wurde eine fachgutachterliche Auswirkungsprognose fir die Umsetzung der
aktuellen Bebauungsplanung erstellt. Zudem werden im Ergebnisbericht
MaRnahmen benannt und beziffert, um die mit den Baumaflnahmen verbundenen
Verluste von Lebensstétten und Nahrungsgrundlagen im Plangebiet vollstandig zu
kompensieren.

Das Plangebiet zeichnet sich durch abwechslungsreiche Lebensraumstrukturen
aus, wodurch Arten verschiedener Lebensrdume anzutreffen sind. Die Vernetzung
der Teillebensraume ist dabei wertgebend. So liegen gehdlzbestandene und offene
Flachen direkt nebeneinander und stehen ebenfalls Arten der Siedlungsbereiche
zur Verfagung. Wertbestimmend fur die Flache sind neben einer groReren Anzahl
Breitfliigelflederm&use, das Vorkommen von Staren als Brutvogel und Nachweise
gefahrdeter und geschutzter Insekten.

Artenschutzrechtliche Gesamteinschatzung & Konflikte
Die Bebauung des Plangebietes fihrt fir Fledermause, Brutvogel sowie gefahrdete
und geschiitzte Insekten zu Konflikten.

Flederméuse
Die Planflache stellt fir die Breitfligel- und die Zwergfledermaus ein gut nutzbares
Jagdgebiet dar. Der siedlungs- und quartiernahe Wechsel von insektenreichen
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Freiflachen und Geholzbestand mit einem hohen Anteil von Randlinien bietet den
Flederméusen hochwertige Jagdmaoglichkeiten, weswegen zumindest temporar
eine hohe bis sehr hohe Flug- und Jagdaktivitat beider Arten festzustellen ist. Fur
die Zwergflederméuse ist mit Wochenstubenquartieren in der ndheren Umgebung
des Plangebietes zu rechnen. Die zahlreichen Beobachtungen der
Breitfligelfledermaus deuten ebenfalls auf das Vorhandensein eines oder mehrerer
Wochenstuben-quartiere in der Nachbarschaft hin. Der Erhaltungszustand beider
Arten im Untersuchungsraum erscheint als gut. Ein direkter Gelandebezug fir den
Grollen Abendsegler ist nicht zu erkennen, da die beobachteten Fluge
charakteristisch fur groRraumige Jagdfllige sind.

Durch die Bebauung des Plangebiets kann es fur die Fledermause zu einem
Teilverlust von Jagdgebieten und zu einer Zerschneidung bislang zusammen-
hangender Teillebensrdume, d. h. vorhandener Vernetzungen zwischen Tages-
quartieren und Jagdgebieten kommen.

Brutvégel und Nahrungsgaste

Der Planungsraum bietet Brutvogeln ein gutes Nahrungs- und Brutplatzangebot. Die
Lebensraumvernetzung ermoglicht Brutplatze fur Arten unterschiedlicher Brut-
Okologie. Die Gesamtanzahl von 27 Brutvogelarten und insgesamt 76 Brutpaaren
und Nistplatzen auf der Flache und in ihrer direkten Umgebung ist als hoch zu
bewerten. Ebenso das Vorkommen von daran anteilig 31 Brutpaaren/-revieren von
Hohlenbritern, deren Nistpléatze dauerhaft geschiitzt und somit unabh&ngig von der
An-/Abwesenheit der Arten sind. Wertgebend ist dartiber hinaus das Vorkommen
von Staren und KernbeiRern. Der Star gilt in Deutschland als gefahrdet (RYSLAVY et
al. 2020)*? und der SteinbeiBer befindet sich auf der Vorwarnliste Brandenburgs
(RYSLAVY et al. 2019)*,

Baubedingt kénnen sich fur die Brutvdgel Konflikte ergeben, wenn es durch die
Bebauung zur Tétung einzelner Individuen oder zu erheblichen Stérungen kommt.
Durch die Bebauung gehen zudem Lebensrdume und dauerhaft geschuitzte
Fortpflanzungsstatten verloren.

Amphibien und Reptilien
Eine konstante und standortgebundene Besiedelung durch Amphibien oder
Reptilien, u.a. Zauneidechsen, kann ausgeschlossen werden.

Beeintrachtigungen durch das Vorhaben sind somit nicht zu erwarten.

Schmetterlinge

Hinweise fir das Vorkommen des Grol3en Feuerfalters (Anhang Il FFH-RL) und
Nachtkerzenschwarmers (Anhang IV FFH-RL) konnten im Plangebiet nicht
gefunden werden. Bodenstandige Vorkommen werden ausgeschlossen. Fir die
Planflache wertgebend sind jedoch die Zufallsfunde der nach BNatSchG besonders
geschutzten Arten Violetter Feuerfalter, Grol3er Perlmutterfalter und Kaisermantel.

Um die Bestande der drei Schmetterlingsarten auch nach der Realisierung der
Planung im Gebiet zu halten, sind geeignete Malnahmen erforderlich. Ohne
Maflinahmen werden die Bestande aus dem Gebiet verschwinden.

42

43

RYSLAVY, T., H.-G. BAUER, B. GERLACH, O. HUPPOP, J. STAHMER, P. SUDBECK & C. SUDFELDT (2020): Rote Liste der
Brutvdgel Deutschlands, 6. Fassung, 30. September 2020. Berichte zum Vogelschutz, 57: 13 — 112.

RYSLAVY, T., M. JURKE & W. MADLOW (2019): Rote Liste und Liste der Brutvogel des Landes Brandenburg 2019.
Naturschutz und Landschaftspflege in Brandenburg 28 (4), Beilage. 232 S.
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Kéafer und Heuschrecken

Auf Sandstellen im Untersuchungsgebiet wurden wenige Individuen der
Blaufliigeligen-Odlandschrecke und Individuen des Diinen-Sandlaufkafers
nachgewiesen. Beide Arten sind gemaR BNatSchG besonders geschitzt,
charakteristisch fur den offenen Teil der Vorhabenflache und wertgebend fir die
Flache.

Durch das Bauvorhaben gehen die Lebensraume der Blaufllgeligen-
Odlandschrecke und des Dunen-Sandlaufkafers verloren. Ohne geeignete
Mafinahmen wird der Bestand der beiden Arten im Plangebiet verschwinden.

MaRnahmenerfordernis: Eingriffsminimierung

Die wirksamste Malnahme zur Eingriffsminimierung ist der Erhalt der
Phytodiversitat auf der Planflache und der Erhalt von Totholzstrukturen in der
Umgebung der Planflache. Heimische Eichen sollen vor jedweder Beeintrachtigung,
z. B. Baustellenverkehr, geschiitzt werden. In ihrer hohen Bedeutung fur die
Insektenfauna sind sie zu férdern, zu erhalten und grundsatzlich gegen
Einwirkungen aus dem Plangebiet zu sichern.

Weiterhin kann eine 0©kologische Aufwertung des Gehdlzbestands auf der
Planflache und in ihrer unmittelbaren Nachbarschaft durch konsequentes und
nachhaltiges Entfernen insektenarmer Zierpflanzen, wie Roteiche, Robinie und
Spate Traubenkirsche, und durch ein Ersetzen mit ©6kologisch hoéherwertigen
Geholzen erfolgen. Eine Forderung des Insektenvorkommens ist mit einer
Gestaltung der Freiflachen als arten- und insektenreichen Blihwiese, z. B. durch die
Auswahl entsprechender wildbienen- und insektenférdernden Saatmischung, sowie
durch den Erhalt und die Neuanlage von Totholzstrukturen méglich.

Die Anlage begrinter Dachflachen bietet Insekten ebenfalls Lebensraum und
sichert damit die Nahrungsgrundlage fur Fledermause und Voégel. Dafir sollten auf
den Dachbereichen Substrate unterschiedlicher Kornung und Schichtdicke
aufgebracht werden. Neben der extensiven Dachgestaltung (Substratstarke 5-15
cm) ist eine einfach-intensive Begriinung (Substratstarke 15-25 cm) zu empfehlen
(ScHMAUCK 2019)*. Durch eine integrierte Planung ist das Biodiversitatsdach auch
mit Photovoltaikanlagen kombinierbar.

Zur Minimierung der Auswirkungen der Bebauung auf Fledermause und Brutvogel
ist bei der Bepflanzung der Planflache auf heimische und insektenreiche Arten zu
achten. Heimische Straucher und Hecken verbessern den Lebensraum fir die in
Geblischen und Hecken lebenden Vogelarten und sichern das Vorkommen von
Gebaude- und Hohlenbritern. Zudem vermeiden sie die Verkleinerung von
Fledermausjagdgebieten und fordern die Vernetzung von Teillebensraumen. Die
Anlage von naturfernen Schotterflachen und -garten ist aus 6kologischer Sicht zu
vermeiden.

Um eine Vernetzung der Lebensrdume von auf der Flache zu erwartenden
Saugetieren, wie Steinmarder und lIgel, zu gewahrleisten, sind Grundsticks-
begrenzungen durchlassig zu gestalten. Umzaunungen/Einfriedungen sollten

44 SCHMAUCK, S. (2019): Dach- und Fassadenbegriinung — neue Lebensraume im Siedlungsbereich Fakten,
Argumente und Empfehlungen, 2.lberarb. Aufl. BfN-Skripten 538. Bonn — Bad Godesberg.
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demnach als Durchschlupfmdglichkeit mit 15 cm Abstand zur Gelandeoberflache
erfolgen.

Malnahmenerfordernis: Eingriffskompensation

Flederméause

Durch eine Bebauung der Untersuchungsflache wird der festgestellte
Jagdlebensraum von Fledermausen voraussichtlich erheblich infolge umféanglichen
Vegetationsverlustes eingeschrankt. Durch die geeignete Auswahl heimischer und
insektenreicher Pflanzen bei der Neugestaltung von Freiflachen kann ein Riickgang
an Insekten vermieden oder deren Bestand sogar vergréf3ert werden. Eine
Zerschneidung von Teillebensrdumen kann durch die Integration von zusétzlichen
Fledermausquartieren in die Neubaufassaden kompensiert werden. Die
Jagdgebietsveranderung soll durch die Neuanlage geeigneter Geholzstrukturen,
z. B. in Form des neuen Waldrandes kompensiert werden.

Geschitzte Lebensstatten

Unvermeidbare Baumféallungen im Plangebiet fiihren nach aktueller Einschatzung
zum Verlust mehrerer ganzjahrig geschutzter Lebensstatten, v. a. Baumhdhlen. Die
exakte Anzahl kann erst im Rahmen der Ausflhrungsplanung genau bestimmt
werden.

Fur die Beeintrachtigung oder Beseitigung geschutzter Lebensstétten ist eine Aus-
nahmegenehmigung von den Verboten des 8§ 44 BNatSchG durch die Zustandige
Naturschutzbehoérde erforderlich. Verluste geschitzter Lebensstétten sind zu erset-
zen. Qualitat und Anzahl werden von der Naturschutzbehdrde festgelegt.

Im Artenschutzrechtlichen Fachbeitrag werden durch den Gutachter auf Basis einer
Auswirkungsprognose flr den Bebauungsplan folgende Ersatzniststatten und
Ersatzquartiere fur die Anbringung an Baumen im Plangebiet bzw. flr die Integration
in die Neubaufassaden empfohlen:

o fir Fledermause: Integration von insgesamt mindestens 15 Ersatzquartieren
unterschiedlicher Bauart in die Fassaden der Neubauten, davon
o 10 Stuck Fledermauseinlaufblende mit Riickwand (z. B. Schwegler Typ
1FE) und
o 5 Stick Ganzjahresquartier mit Riickwand (z. B. Schwegler 1WI)

o flr Brutvogel (Gebaudebrter): Integration von insgesamt mindestens 20
Ersatznistkasten unterschiedlicher Bauart in die Fassaden der Neubauten,
davon

o 10 Stuck Mauerseglerkasten (z. B. Schwegler Typ Nr. 17c¢, 2-fach) und
o 10 Stuck Halbhohle (z. B. Schwegler 1HE)

e Fur Brutvogel (Baumhohlenbriter): Anbringung von Nistkdsten an
Bestandsbaumen, wobei fiur jede beseitigte Baumhohle im Minimum drei
Nistkasten aufzuhangen sind. Es ist nach fachgutachterlicher Einschatzung mit

dem Verlust von ca. 20 Baumhdghlen zu rechnen, d. h. 60 Nistk&sten (z. B. vom
Hersteller Schwegler) werden erforderlich, davon

o 10 Stlck Nistkasten 3SV, mit Einflugéffnung (EFO) D = 45 mm [fur
Star u. a/],

10 Stiick Nistkasten 3SV, mit EFO oval 32x45 mm,
10 Stiick Nistkasten 3SV, mit EFO D = 34 mm,
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o 10 Stick Nisthohle 2GR, mardersicher, mit Rickzugswinkel fur
Fledermause, mit EFO oval 30x45 mm,

o 10 Stiick Nisthéhle 2GR, [s. zuvor], jedoch mit EFO Dreiloch D =
27 mm,

o 5 Stick Kleiberhdhle 5KL, mit grofRem Brutraum und besonders
kleiner Einflug6ffnung,

o 5 Stick Baumlauferhohle 2B [Aufhangung an Stammdurchmesser
>25cm mit rauer Rinde.

Die Sicherung fur die Realisierung, Funktionskontrolle und Unterhaltung der
Ersatzniststatten erfolgt Uber eine konkrete Festlegung bzw. auf Basis eines Ersatz-
lebensstattenkonzeptes im stadtebaulichen Vertrag. Das Ersatzlebensstatten-
konzept wird im Auftrag des Vorhabentragers durch fachkundige Dritte erstellt und
vor Vertragsschluss mit der Unteren Naturschutzbehdrde abgestimmt. Die
Umsetzung des abgestimmten Konzeptes einschl. Dokumentation, Funktions-
Monitoring und Unterhaltungspflege erfolgt gleichfalls im Auftrag des
Vorhabentragers durch fachkundige Dritte. Im Konzept werden neben
Lebensstéatten-Typologie  und  jeweils  erforderlicher  Stiickzahl  auch
Mindestanforderungen fur deren fachgerechte Anbringung (u. a. Mindesthéhe,
Ausrichtung der Einflugoffnung, Abstande zu GebaudeaulRenkanten, Fenster- und
Luftungsoffnungen, Lichtquellen, Abstdnde zueinander) beschrieben. Daruber
hinaus sollen wenigstens eine Ubersichtskarte sowie eine zumindest schematische
Darstellung zur Anbringung von Nistkasten und Fledermausquartieren an
Gebaudefassaden Bestandteil des Konzeptes sein. Ferner werden Vorgaben zu
Funktionskontrollen und regelméRiger Pflege der Ersatzlebensstatten formuliert.

Aufgrund der erforderlichen Anzahl und fachlich empfohlener Mindestabstande
zwischen den Ersatznistkdsten an Baumen ist eine Anbringung von voraussichtlich
ca. 10-15 Stick auf externen, mdglichst nahe gelegenen Flachen, z. B. auch auf
angrenzenden Waldflachen des tbrigen Weinbergs erforderlich. Diese geeigneten
Waldflachen des ubrigen Weinbergs befinden sich im Eigentum der Stadt
Strausberg. Entsprechende Abstimmungen mit dem zustandigen
Verwaltungsbereich "Stadtforst Strausberg® sind erfolgt. Seitens der ,Stadtforst"
wurde der dauerhaften Anbringung von Ersatzlebensstatten auf diesen stadtischen
Waldflachen zugestimmt unter der Voraussetzung, dass die Ausfiihrung,
Dokumentation, Kontrolle und Pflege unaufgefordert und autark durch fachkundige
Dritte und nicht im Auftrag der Stadt Strausberg erfolgt, der ,Stadtforst* jedoch
jahrlich unaufgefordert eine entsprechende Zustands-Dokumentation Ubermittelt
wird. Weitere Zustimmungs-Voraussetzung ist, dass aus der Anbringung der
Ersatzlebensstétten keine nachteiligen Auswirkungen auf den Baumbestand der
Stadt sowie keine Verkehrssicherheitsrisiken insbesondere fur Erholungssuchende
und andere Anlieger resultieren.

In Ergdnzung zu den Ersatzlebensstatten werden neue hochwertige Nahrungs-
grundlagen im Plangebiet u. a. durch die Anpflanzung bliten- und insektenreicher
Geholze in den Flachen mit Pflanzbindungen, in der Flache fur MalBhahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft sowie in
den Gbrigen Freiflachen des neuen Wohnquartiers geschaffen. Eine entsprechende
Pflanzen- und Saatgut-Auswahl fir die extensive Dachbegriinung und einen das
Baugebiet dreiseitig rahmenden Staudensaum sichert gleichfalls wertvolle Lebens-
raum- und Nahrungsstrukturen (in kinftig stérungsarmen Bereichen) fur die Fauna.
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2.8

Okologische Baubegleitung und Bauzeitenregelung

Durch eine 6kologische Baubegleitung ist grundsatzlich zu sichern, dass keine
geschitzten Lebensstéatten (Fortpflanzungs- und Ruhestatten) zerstort oder
geschiitzte Arten erheblich gestoért werden. Ebenso ist zu sichern, dass keine
Individuen geschitzter Arten einem signifikant erhohten Verletzungs- oder
Totungsrisiko ausgesetzt werden.

Baumal3nahmen (Beraumung und Abriss) sollten au3erhalb der stérempfindlichen
Zeit fur Brutvogel von Marz/ April bis Ende Juli ausgeflhrt werden
(Bauzeitenregelung).

Baumfallungen sowie sonstige Gehdlzrodungen sind gemaf § 39 Abs. 5 BNatSchG
in der Zeit vom 1. Marz bis 30. September verboten. Die Entfernung von Gehdlzen
ist au3erhalb dieses Zeitraumes vorzusehen (Bauzeitenregelung).

Baumhohlen oder einzelne Verstecke an Gebauden kdnnen jedoch auch auf3erhalb
der fallfreien Zeit von geschutzten Arten genutzt werden. Daher sollte eine Kontrolle
der Baume und Geb&ude auch unmittelbar vor Abriss-/ Féllbeginn erfolgen
(6kologische Baubegleitung). Alternativ kann - mit einer entsprechenden Befreiung
von den Verboten des Naturschutzgesetzes - jede Baumhdohle praventiv
verschlossen werden.

Geschitzte Pflanzen

Von der Umsetzung des B-Planes sind nach aktueller Kenntnis keine Pflanzenarten
betroffen, die nach Bundesartenschutzverordnung (BArtSchvO) im Anhang 1 zu 8 1
Satz 1 als besonders geschiitzt eingestuft sind.

Geschitzte Biotope

Von der Umsetzung des B-Planes sind nach aktueller Kenntnis keine Flachen be-
troffen, die ein geschiitztes Biotop nach § 18 BbgNatSchAG (zu § 30 BNatSchG)
darstellen.

Nach 8§ 30 Absatz 2 des BNatSchG sind Handlungen, die zu einer Zerstoérung bzw.
erheblichen Beeintrachtigung von gesetzlich geschitzten Biotopen fiihren, verbo-
ten.

Bei einer Uberplanung geschitzter Biotope wére ein Antrag auf Ausnahmegenehmi-
gung bzw. Befreiung von den Verboten des § 30 Abs. 2 BNatSchG und § 18 Abs. 1
BbgNatSchAG bei der zustandigen Fachbehdrde fir Naturschutz erforderlich.

MalRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich
nachteiliger Auswirkungen

Nach § la Abs. 3 BauGB ist die ,Vermeidung und der Ausgleich voraussichtlich
erheblicher Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und
Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes (...) in der Abwagung zu berlcksichtigen.*
Demnach ist der Verursacher eines Eingriffes zunachst verpflichtet, vermeidbare
Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft zu unterlassen sowie unvermeidbare
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Beeintrachtigungen durch MaRRnhahmen des Naturschutzes und der Landschafts-
pflege auszugleichen.

Wenn aufgrund der Aufstellung eines Bebauungsplans Eingriffe in Natur und Land-
schaft zu erwarten sind, ist gemaf3 8§ 18 BNatSchG uber die Vermeidung, den Aus-
gleich und Ersatz nach den Vorschriften des Baugesetzbuchs zu entscheiden. Vor
der Abwagung, ob ein Eingriff ausgeglichen werden kann bzw. muss, ist eine Ent-
scheidung dariber zu treffen, ob der Eingriff Gberhaupt kompensationspflichtig ist
und ob er vermieden oder gemindert werden kann.

Zusatzlich zur Eingriffsregelung sind weitere Erfordernisse zu bertcksichtigen, die
sich innerhalb des Geltungsbereichs auf derselben Flache tberlagern, neben dem
allgemeinen und dem besonderen Arten- und Biotopschutz auch der forstrechtliche
Ersatzbedarf fur eine Waldumwandlung.

Gemal § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB ist ein Ausgleich jedoch nicht erforderlich, soweit
die Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zulassig
waren.

Im konkreten Fall sind einige Bestandsversiegelungen vorhanden, die rechnerisch
von den geplanten Versiegelungen abgezogen werden dirfen.

2.8.1 Vermeidung und Minderung nachteiliger Umweltauswirkungen

Vor der Abwéagung, ob ein Eingriff ausgeglichen werden kann bzw. muss, ist eine
Entscheidung dariiber zu treffen, ob der Eingriff vermieden oder gemindert werden
kann.

Durch den Bebauungsplan soll das gesetzliche Vermeidungs- und Verringerungs-
gebot durch folgende Regelungen berlcksichtigt werden:

e Beschréankung der zuldssigen Versiegelung auf ein notwendiges Mafld (unter
Berticksichtigung des Bedarfs an Stellplatzen),

e Beschrénkung der zulassigen Geb&udehdhen unter Beriicksichtigung der
vorhandenen und zum Erhalt vorgesehenen Baum- bzw. Waldkulisse,

e Festsetzung einer offenen Bauweise zur Gewahrleistung von Luftaustausch-
Stromungen  zwischen dem  Weinberg-Wald und  angrenzenden
Siedlungsflachen,

e FErhalt von Vegetationsflachen mit kulissenwirksamem Gehélzbestand
(Festsetzung von Flachen mit Pflanzbindung),

¢ Mindestdurchgriinung des Baugebietes (Festsetzung von Dachbegriinung und
von Begriinung des Garagengeschosses)

e Vermeidung der Zerstérung 6kologisch wertvoller Bereiche (Festsetzung von
Wald)

e Vermeidung von Lichtverschmutzung, insbesondere angrenzender, sensibler
Wald- und Gehdlzbereiche

e Verwendung von insektenfreundlicher Beleuchtung

Grundsatzlich ist es sinnvoll, den Bedarf an Wohnflache auf bereits verkehrstech-
nisch und planungsrechtlich erschlossenen Bereichen zu decken. Damit wird die
Nutzung weniger beeintrdchtigter Flachen an den duf3eren Randern des Siedlungs-
raumes vermieden. Die Flache des hier betrachteten Plangebietes ist erschlossen,
liegt allerdings trotz ihrer Nahe zum Stadtzentrum und ringsum grof3flachig ausge-
pragter Wohn- und Gewerbenutzung planungsrechtlich [noch] im sogenannten
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AuRRenbereich i.S.d. 8 35 BauGB. Mit einer Entwicklung als Wohnbauflache kann
hier ein sinnvoller Anschluss an bereits vorhandene Infrastruktur erfolgen, um an
anderer Stelle eine weitergehende Belastung naturnaher Flachen zu verhindern.

Die Versiegelung der Bebauungsflachen wird auf ein notwendiges Mindestmald
beschrankt, um die Bodenfunktionen sowie auch die Grundwasserneubildung mog-
lichst wenig zu beeintrachtigen. Die Versickerung des unbelasteten Niederschlags-
wassers auf dem Grundstlck z.B. Uber begriinte Flachen oder speziell angelegte
Sickermulden vermeidet zudem erhebliche Beeintrachtigungen des Schutzgutes
Wasser.

Eine Festsetzung von Dachbegriinung innerhalb des neuen Wohngebietes ist
geeignet, die negativen Auswirkungen auf das Mikroklima innerhalb des Geltungs-
bereichs zu vermindern und gleichzeitig das Wasserriickhaltevermdgen der Dach-
flachen zu fordern. Weiterhin bieten extensiv begrinte Dachflichen nahezu
ungestorte Ruckzugsraume fur Insekten und somit auch Nahrungsgrundlagen fur
Vogel und Fledermause.

Die Festsetzung von Flachen mit Bindungen fir die Erhaltung von Baumen, Strau-
chern und sonstigen Bepflanzungen dienen dem Erhalt des ausgepragten Waldcha-
rakters, der raumlichen Einbindung des neuen Wohnquartiers in den Siedlungs- und
Wald-Kontext (Weinberge) sowie auch dem Sichtschutz gegenuber angrenzenden
Verkehrsflachen. Gleichzeitig vermeiden sie weitere Biotopverluste und Unterbre-
chungen im kleinrdAumigen Biotopverbund.

Durch Anpassung des stadtebaulichen Entwurfs und Verschiebung geplanter
Gebéaude kann eine Beeintrachtigung von Erosionsschutzwald vermieden werden.

Zur Abwendung der Verbote nach § 44 Abs. 1 BNatSchG und nach 8§ 39 BNatSchG
missen Abriss-, Fall- und Raumungsarbeiten auRerhalb der Fortpflanzungsperiode
(Méarz bis September) erfolgen.

Zur Vermeidung von Beeintrachtigungen von Baumen sind Baustelleneinrichtun-
gen, Lagerflachen und BaustraBen aul3erhalb des Traufbereiches von Baumen an-
zulegen. Einzelbdume bzw. Baumgruppen sind wahrend der Bauphase gegenuber
Beeintrachtigungen wie Beschadigung durch Baufahrzeuge oder Abstellen und
Lagern von Baustoffen und anderen Materialien zu sichern. Es sind insbesondere
die Vorschriften der DIN 18920, der ZTV Baumpflege sowie der RAS-LP 4 zu
beachten. Die Bereiche, in denen Erdabtrag im Kronenbereich von Bestands-
baumen vorgesehen ist, sollen rechtzeitig vorher durch gezielte Wurzelsuch-
schachtungen Uberprift werden. Es sind auf Grundlage der Suchergebnisse die
technisch erforderlichen und mdoglichen Malnahmen zum Wourzelschutz und
Baumerhalt festzulegen.

Gemalf DIN 18915 und RAS-LP 2 und RAS-LP 4 sind autochthone Bdoden im Zuge
der Entnahme und Ausformung von Bdschungen, Mulden und Rasenflachen
schichtgerecht und sachgemalf zu behandeln, zu lagern, wieder einzubauen und zu
lockern.

Die Verwendung von Pflanzen gebietseigener Herkunft vermindert negative Auswir-
kungen auf die Tierwelt. Gebietseigene Pflanzen kdnnen aufgrund ihrer hohen
genetischen Vielfalt flexibler auf natirliche oder anthropogene Umweltveranderun-
gen reagieren. Hier wird die Verwendung derartiger Pflanzlisten bei der Umsetzung
der Festsetzungsforderungen empfohlen.

Zum Schutz von nachtaktiven Insekten und Voégeln sollten helle, weitreichende,
kinstliche Lichtquellen vermieden werden. Ein Beleuchtungskonzept sollte eine
Lichtlenkung ausschliel3lich fur die Bereiche vorsehen, die kinstlich beleuchtet
werden mussen. Abstrahlung nach oben oder in horizontaler Richtung ist zu

74



Stadt Strausberg, Bebauungsplan Nr. 65/20 ,Wohnen am Weinberg®, Entwurf 17. Juli 2023

vermeiden. Die Leuchten-Auswahl sollten v. a. im Freiraumbereich ausschlief3lich
Produkte Dbeinhalten, die ein fir Insekten wirkungsarmes Farbspektrum
(vorzugsweise LED-Leuchten mit warm- und neutralweil3er Lichtfarbe [d. h. ca.
2700-3000 Kelvin] abdecken. Auf Quecksilber- und Halogendampflampen sollte
verzichtet werden. Eine Verwendung von vollstdndig geschlossenen staubdichten
Leuchten sowie von Leuchten mit Warmeabstrahlung von < 60°C beugen der
erheblichen Beeintrachtigung oder gar Tétung von Licht-affinen Insekten vor. Auch
die Begrenzung der Betriebsdauer von Aulenbeleuchtung auf tatsachlich
notwendige Zeitfenster zahlt zu den wichtigen Vermeidungsmafinahmen.

Die Umsetzung eines tier- und insektenfreundlichen Beleuchtungskonzeptes kann
mit dem stadtebaulichen Vertrag gesichert werden.

Zur Vermeidung von Vogelschlag sollte bei der konkreten Gebaudeplanung
insbesondere auf grof3flachige und spiegelnde Glasflachen in und an den Fassaden
verzichtet werden.

2.8.2 Naturschutzrechtlicher Eingriff

Voraussetzung fur die Feststellung von kompensationspflichtigen, naturschutzrecht-
lichen Eingriffen ist die Einschatzung, ob die durch die Planung ermdglichten MalR3-
nahmen auch schon vor der planerischen Entscheidung mdglich waren. Denn ge-
mafR § la Abs. 3 Satz 5 BauGB ist ein Ausgleich der zu erwartenden Eingriffe in
Natur und Landschaft nicht erforderlich, soweit die Eingriffe bereits vor der planeri-
schen Entscheidung erfolgt sind oder zulassig waren.

Das Bearbeitungsgebiet liegt planungsrechtlich im Au3enbereich und ist aktuell voll-
standig nach § 35 BauGB zu beurteilen. Um das seitens der Bauherrenschaft
gewunschte  Baurecht zu erhalten, st die  Durchfihrung eines
Bebauungsplanverfahrens notwendig. Damit sind samtliche Eingriffe kompen-
sationspflichtig.

Die Beeintrachtigung geschitzter Tiere ist unabhéngig davon genehmigungs- und
kompensationspflichtig.

Im Rahmen der Auswirkungsprognose wurden fur die Schutzgiter Boden / Flache
sowie Vegetation / Pflanzen und Tiere erhebliche Beeintrachtigungen festgestellt.

2.8.2.1 Eingriffsermittlung

Schutzgutbezogen wird nachstehend die jeweilige Betroffenheit ermittelt.

Fur das Schutzgut Boden ist die Neuversiegelung ausschlaggebend, die aus dem
Vergleich der tatsachlichen Bestandsversiegelung mit der kunftig maximal
zulassigen Versiegelung resultiert.

Fir das Schutzgut Pflanzen wird differenziert in strukturell vergleichbare Kategorien.
Im Plangebiet wird unterschieden in Waldbiotope, flachige Gehdlze aulRerhalb von
Wald (=Straucher/Gebiische), hochwiichsige Ruderalfluren und ruderale Pionier-
und Halbtrockenrasen.

Die kategorische Zusammenfassung bedarf keiner

Biotoptypen mit einem Schutzstatus gemaf § 18 BbgNatSchAG in Verbindung mit
§ 30 BNatSchG wurden im Plangebiet nicht festgestellt.
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Tabelle: Zu erwartende Konflikte

Konflikt-

bezeichnung Beschreibung des Konfliktes

KV Bodenversiegelung (Boden allgemeiner Bedeutung)

K1 Verlust von flachigen Gehdlzbestanden (Strauchern/ Gebiischen,
kein Wald)

K2 Verlust von hochwiichsigen Ruderalfluren

K3 Verlust von ruderalen Pionier- und Halbtrockenrasen

K4 Verlust von Wald (Waldbiotopen)

K5 Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes durch Fallung von
Bestandsbaumen (Wald und flachigen Gehdlzen)

Die Uberplanung von Wald i.S.d. § 2 LWaldG mit einer dauerhaft anderen
Nutzungsform erfordert einen Antrag auf Waldumwandlung gemaf § 8 LWaldG bei
der zustandigen Forstbehdérde. Mit der Beantragung einer Waldumwandlung wird es
notwendig, die nachteiligen Wirkungen dieser Umwandlung forstrechtlich
auszugleichen. Grundlage fur die ,Kompensationsermittlung Wald“ nach Forstrecht
bilden die bisherigen Ausklnfte aus bereits erfolgten Abstimmungen mit der
Forstbehorde.

Die Eingriffsbilanzierung fur den Verlust von Waldbiotopen (im Sinne der
naturschutzfachlichen Definition) ist auf Grundlage des Naturschutzrechts parallel
dazu vorzunehmen.

Durch die Wahl geeigneter MaRnahmen und in Abstimmung zwischen beiden
Fachbehdrden ist eine Kompensation nach beiden Rechtsnormen auch auf
derselben Ersatzflache mdglich (vgl. auch Punkt 2.9, forstrechtliche Betrachtung).

Die Ermittlung des naturschutzrechtlichen Kompensationsbedarfs fir die
erheblichen Beeintrachtigungen der Schutzguter Boden (Versiegelung), Vegetation
(Flachenbiotope) und Landschaftsbild (kulissenwirksame Gehdlzverluste) erfolgt in
Anlehnung an die Hinweise zum Vollzug der Eingriffsregelung in Brandenburg (HVE
2009).%

2.8.2.2 Malnahmenpotenzial zum naturschutzrechtlichen Ausgleich und Ersatz

innerhalb des Plangebietes

Parallel zur Bebauungsplanung wurden die Flachen des Plangebiets auf ihr
Potenzial fur MalRnahmen zum naturschutzrechtlichen sowie auch forstrechtlichen
Ausgleich und Ersatz untersucht, planerisch abgestimmt und geeignete
Maflinahmen schlie3lich festgesetzt.

45

Betrachtung orientiert an: Ministerium fur Landliche Entwicklung, Umwelt und Verbraucherschutz des Landes
Brandenburg (2009): Hinweise zum Vollzug der Eingriffsregelung (HVE)
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Die folgenden MalRBnahmen innerhalb des Plangebietes dienen zum Ausgleich und
Ersatz der Verluste biotischer und abiotischer Komponenten des Naturhaushalts:

o Entsiegelung von Béden (vollstéandiger Rickbau von Bodenversiegelungen),
insgesamt ca. 615 m2;

o Anpflanzung von heimischen Laubgehdlzen zur Auspragung eines neuen
Waldrands innerhalb der plangebietseigenen Fléache fur Ma3nahmeni. S. d. 8 9
Abs. 1 Nr. 20 und Nr. 25 BauGB gemafl? TF Nr. 1.12 (hier ca. 385 m2) und
innerhalb der Flachen mit Bindung fir Bepflanzung i. S. d. 8 9 Abs. 1 Nr. 25 a
und b BauGB gemaf TF Nr. 1.13 (hier ca. 920 m2);

e Ansaat und Entwicklung von blutenreichen Staudenfluren innerhalb der Flachen
mit Bindung fur Bepflanzung gemal TF Nr. 1.13 (hier ca. 610 m2) und in der
Flache fur MaRnahmen [,Neuanlage Waldrand“] gemald TF Nr. 1.12 (hier ca.
280 m2), jeweils als 5m breiter Saum am Innenrand zum Wohnquartier),
insgesamt ca. 890 m2;

e Anlage von extensiver Dachbegrinung gemaflR TF Nr. 1.9, Substratschicht
mind. 15cm, Verwendung heimischer Saatgutmischung mit hohem
Krauteranteil, insgesamt ca. 830 m2;

e Auspragung eines Biodiversitdtsdaches: Von den zu begriinenden Dachflachen
ist zur Sicherung spezieller Lebensraumbedingungen fir Insekten eine
Teilflache von mindestens 100 m? im Zusammenhang strukturreich
auszugestalten. Unter Verwendung verschiedener Erdsubstrate in mehrfach
wechselnder Schichtstarke von mindestens 15 cm bis héchstens 40 cm ist auf
bis zu 80 % der Teilflache eine abwechslungsreiche Vegetation aus Grésern,
Krautern und Stauden zu entwickeln. Auf mindestens 20 % der Teilflache ist
sandiges Substrat aufzubringen und weitgehend vegetationsfrei zu halten
(Vegetationsdeckung < 20 %). Erganzend sind auf der Teilflache mindestens
zehn Biotopelemente einzubringen. Als Biotopelemente sind anrechenbar:
Nisthilfen fur Insekten, Totholz in Form von Stammabschnitten und Asthaufen,
Kies- und Steinhaufen sowie nasse und feuchte Senken.

Die aufgefuhrten Ausgleichs- und ErsatzmalRnahmen auf Plangebietsflachen
flieRen direkt in die nachstehende naturschutzrechtliche Bilanzierung ein.

Waldverbessernde Mafinahmen innerhalb der im Plangebiet kiinftig festgesetzten
Waldflache sind grundsétzlich wiinschenswert und wéren nach aktueller Einschét-
zung stellenweise, kleinteilig und mit vertretbarem Aufwand umsetzbar. Fiur eine
flachig zusammenhangende wund damit nachvollziehbar zu beziffernde
Aufwertungsmafnahme waren jedoch zuvor Auflichtungen, d.h. mehrere
Einzelbaum-Fallungen im Bestand notwendig, damit in Kraut- und Strauchschicht
entsprechende Pflanz- und AnsaatmafRnahmen zielfihrend und unter
ausreichenden Lichtbedingungen initiiert werden konnten.

Nach artenschutzfachlicher Mal3gabe reicht es aus, waldverbessernde Mal3nahmen
mit gleichzeitigem Ziel, neue Nahrungsgrundlagen fur die Fauna in den schon
aufgrund der Randlage besser belichteten neuen Waldrandbereichen umzusetzen,
also vorzugsweise innerhalb der Flache fir Malnahmen [,Neuanlage Waldrand®]
gemaR TF Nr. 1.12. und in den Flachen mit Bindung fir Bepflanzung gemafld TF Nr.
1.13.

Das Flachenpotenzial innerhalb des Plangebietes reicht fir eine vollstandige
Kompensation aller ermittelten Eingriffe (v.a. der Waldverluste und der
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Bodenversiegelung) nicht aus, so dass ein Teil der KompensationsmafRnahmen auf
externen Flachen umzusetzen und zu sichern ist. Die externen Kompensations-
maflnahmen sind in diesem Fall mit unter Punkt 2.9 beschrieben. Sie werden
privatrechtlich (Eintragung beschrankt personlicher Grunddienstbarkeiten zugun-
sten der Unteren Naturschutzbehotrde) sowie durch den Stadtebaulichen Vertrag
gesichert.

Zielsetzung bei der Suche und Festlegung geeigneter externer Kompensations-
maflnahmen war ein hohes Maf3 an Multifunktionalitat, so dass auf derselben Flache
moglichst mehrere, beeintrachtigte Schutzgiter kompensiert werden kdnnen.

2.8.2.3 Eingriffs-Ausgleichsbilanzierung

Schutzgut Boden

In der Eingriffshilanzierung fir das Schutzgut Boden wird die kinftig maximal
zulassige Versiegelung den derzeit im Bestand vorhandenen
Bodenbeeintrachtigungen gegeniibergestellt.

Nach aktueller Planung soll fir das Allgemeine Wohngebiet eine maximale
Versiegelung von 55 % (GRZ 0,5 zzgl. Uberschreitung fur Nebenanlagen um 10 %)
zugelassen werden. Fir die Offentliche StraRenverkehrsflache wird (aufgrund nicht
bekannter Ausbauplanung) von bis zu 100 % Versiegelung ausgegangen.

Im Bestand sind plangebietsintern derzeit etwa 400 m? auf dem Baugrundstiick und
etwa 215 m? im StraRenraum der KelmstraBe voll versiegelt. Auf die gesamte
Plangebietsflache bezogen entspricht dies insgesamt ca. 6 %.

In der Annahme, dass samtliche Entsiegelungspotenziale im Plangebiet
ausgeschopft werden, besteht bei vollstandiger Umsetzung der Planung ein
Kompensationsbedarf von ca. 3.275 m? (fur die geplante Neuversiegelung).

Die erforderliche Kompensation kann grundsatzlich durch Entsiegelungen auf
externen MaBnahmenflachen im Verhéltnis von 1:1 erfolgen. Geeignete
Entsiegelungsflachen konnten jedoch im Rahmen der Umweltpriifung mangels
Verfuigbarkeit nicht ermittelt werden.

Die HVE lasst als Kompensationsmaf3nahme dartiber hinaus auch flachige
Gehdélzpflanzungen (auf zuvor geholzfreien Flachen) im Ersatzverhaltnis von 2 : 1
zu, wenn sie minimal 3-reihig oder 5 m breit sind und eine zusammenhangende
Mindestflache von 100 m? aufweisen.

Diese Art der Kompensation ist aus fachplanerischer Sicht innerhalb des
Plangebietes weder moglich noch sinnvoll. Zwischen den geplanten Neubauten ist
(u. a. bedingt durch notwendige, hindernisfrei zu gestaltende Feuerwehr-
Bewegungsflachen) keine ausreichende Flachengrof3e fir zuvor beschriebene
freiwachsende Heckenstrukturen gegeben. In den Randbereichen der geplanten
Wohnbebauung grenzen — mit Ausnahme des Zufahrtsbereiches — ringsum
unterschiedlich dicht bewachsene Bestandsgeholzflachen an. Die Anlage einer
neuen, dichten Hecke ist hierin nicht mdglich.

Mit einer freiwachsenden neuen Hecke ist allerdings die Neuanlage eines gestuften
Waldrands auf zuvor gehdlzfreier Flache strukturell vergleichbar. Eine derartige
Waldrand-Entwicklung durch Anpflanzung von Strauchern und Feldgehdlzen ist
Hauptbestandteil der extern gelegenen, forstrechtlichen Kompensationsmaflinahme
SWEA" auf einer Gesamtflache von ca. 6.550 m? (vgl. MaRnahmenbeschreibung
unter Punkt 2.9).
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Aufgrund der mit einer Feldgehdlzhecke vergleichbaren 6kologischen Wirksamkeit
soll daher die MalRnhahme der Waldrand-Entwicklung mit einem
Kompensationsverhaltnis von 2:1 auf die Neuversiegelung angerechnet werden.

Die Erstaufforstungsmallnahme ,WEA® (Anlage eines ca. 10 m breiten, gestuften
Waldrands) aulRerhalb des Plangebiets wird privatrechtlich (z. B. durch
Grundbucheintrag einer beschrankt personlichen Dienstbarkeit zugunsten der Stadt
Strausberg) sowie im Stadtebaulichen Vertrag gesichert.

In Bezug auf das Schutzgut Boden wird der externen MalRnahmenflache ,WEA*® ein
Kompensationsaquivalent furr ca. 3.275 m? Neuversiegelung beigemessen.

Tabelle: Kompensation fir Bodenneuversiegelung

Bezugsflache| Kompensa Kompensationsflachen-

in m?| tionsfaktor aquivalent in m?
Kompensationsbedarf Boden 3.275
Flachige Geholzpflanzung zur 6.550 2:1 3.275

Waldrand-Neuanlage
(ErstaufforstungsmalRnahme
~WEA" in Reichenberg)

vollstéandig kompensiert

Der Eingriff in das Schutzgut Boden durch die ermittelte Bodenneu-
versiegelung wird durch die geplante flachige Gehdlzpflanzung in Form einer
Waldrand-Neuanlage (ErstaufforstungsmafRnahme ,WEA“) vollstandig
kompensiert.

Es besteht dariiber hinaus kein weiterer Kompensationsbedarf fir das Schutzgut
Boden.

Schutzgut Pflanzen

In der Eingriffsbilanzierung fiir das Schutzgut Pflanzen wird von einer vollstandigen
Veranderung der flachigen Vegetationsbestandteile innerhalb des Baugebietes und
der plangebiets-anteiligen Kelmstral3e ausgegangen. Ausnahmen im Baugebiet
bilden die kiinftig festgesetzten Flachen mit Bindung fur Bepflanzung.

Von den Ausweisungen des Bebauungsplanes sind Waldbiotoptypen (sonstige
Vorwalder und Lauholzforste mit Nadelholzarten), Laubgebische frischer Standorte
(vorwiegend nicht heimischer Arten) und ruderale Pionier-, Gras- und Staudenfluren
betroffen.

In Anhang 1 der HVE sind Orientierungswerte angegeben, die fur den Verlust von
Biotopflachen als Kompensationsumfang herangezogen werden.

Flachige Gehdlzbestande (Straucher/ Gebische, kein Wald)

Im Plangebiet wurden aulRerhalb der Waldbiotopflachen kleinflachig einige insulare
Geholzflachen in Form von Laubgebtischen frischer Standorte (iiberwiegend nicht
heimischer Arten) festgestellt.
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Innerhalb des Baugebietes ist durch Bebauung von einem Verlust von ca. 180 m?
Ziergehdlzflache auszugehen.

Zur Kompensation fur den Verlust von Ziergehdlzen sind heimische,
standortgerechte Gehdlze im Flachenverhdltnis 1 : 2 zu pflanzen.

Tabelle: Ermittlung des Kompensationsbedarfs flr Ziergeholzflachen

Zahlen- | Biotoptyp Buchstaben- | Verlust | Kompensations- | Kompensations-
Code Code in m? faktor bedarf in m?
Laubgebiische frischer 180 1:2 360

071022 | Standorte, Uberwiegend BLMH

nicht heimische Arten

Summe: 360

Fur eine vollstandige Kompensation der Strauch- und Geblisch-Verluste sind
demnach flachige heimische Gehdlzanpflanzungen auf einer Flache von
insgesamt ca. 360 m? erforderlich.

Flachenpotenziale fir eine solche Kompensation bestehen im Plangebiet v. a.
innerhalb der Flache fir Mallnahmen [,Neuanlage Waldrand“] gemaf textlicher
Festsetzung Nr. 1.12 sowie auch innerhalb der Flachen mit Bindung fur Bepflanzung
gemal textlicher Festsetzung Nr. 1.13.

Auf den drei betreffenden, bereits im Bestand waldartig von Grol3gehélzen
Uberschirmten Flachen erfolgt vorrangig die Festsetzung zur Anlage eines 5m
breiten Staudensaums direkt im Anschluss an die kinftig bebaubaren
Plangebietsflachen. Die Teilflachen rickwartig dieses Streifens umfassen
insgesamt ca. 1.300 m? und sollen als mehrschichtige Gehdlzflachen entwickelt
werden. Hierfur sind diese Flachen ergdnzend mit Strauchern zu bepflanzen, indem
mindestens 1 Strauch je 3m? Pflanzflache gesetzt wird, wobei vorhandene
Straucher anzurechnen sind. Aufgrund des teilweise schon vorhandenen
Strauchbestands wird ein Kompensationsverhéltnis von 2:1 angesetzt. Die Mindest-
Pflanzqualitat und Artenauswahl werden in der textlichen Festsetzung definiert.

Tabelle: Kompensationsnachweis flir Ziergeholze

Bezugsflache | Kompensa- Kompensationsflachen-
in m? | tionsfaktor aquivalent in m?
Kompensationsbedarf Ziergeholze 360
Geholzpflanzung in der Flache fur 380 2:1 190
MafRnahmen [,Neuanlage Waldrand*]
Gehdlzpflanzung in den Flachen mit 920 2:1 460
Bindung fir Bepflanzung
Summe 650
vollstandig kompensiert
Kompensationsiiberschuss 920

Die Flachenbilanz macht deutlich, dass die vollstandige Kompensation durch die
Anpflanzungen allein innerhalb der Flachen mit Bindung fur Bepflanzung gemaf
textlicher Festsetzung Nr. 1.13 erreicht wird und insgesamt sogar ein
Kompensationstiberschuss von ca. 290 m? Strauchpflanzung entsteht, der fir
andere Kompensationsbedarfe verrechnet werden kénnte.
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Der Verlust von Ziergehdlzen wird vollstandig und gleichartig durch die
Entwicklung mehrschichtiger Geholzflachen mit Anpflanzung von Strauchern
(und Baumen) auf einer Flache von 360 m? plangebietsintern innerhalb der
Flachen mit Bindungen fir Bepflanzung geman textlicher Festsetzung Nr. 1.13
kompensiert.

Ruderale Pionier-, Gras- und Staudenfluren

Etwa im Zentrum des Plangebiets ist aktuell eine weitgehend gehdlzfreie Lichtung
von Ruderalfluren gepragt. Zum einen handelt es sich dabei um Ruderale
Pionierrasen, ruderale Halbtrockenrasen und Queckenfluren (ca. 820 m?), zum
anderen um hochwichsige, stark nitrophile und ausdauernde
Ruderalgesellschaften sowie Klettenfluren (ca. 530 m?).

Fur die Eingriffsermittiung werden sie - weil in ihrer Wertigkeit vergleichbar —
zusammengefasst.

Die geplante Bebauung und Nutzungsintensivierung fuhrt zum Verlust von
insgesamt ca. 1.350 m? ruderaler Pionier-, Gras- und Staudenflur.

Tabelle: Ermittlung des Kompensationsbedarfs fir ruderale Pionier-, Gras- und

Staudenfluren
Zahlen- | Biotoptyp Buchstaben- | Verlust | Kompensations- | Kompensations-
Code Code in m?2 faktor bedarf in m?
Hochwiichsige, stark 530 1:1 530
nitrophile und
03243 ausdauernde RSBK

Ruderalgesellschaften,
Klettenfluren

Ruderale Pionierrasen, 820 1:1 820
03220 rud. Halbtrockenrasen RSA
und Queckenfluren

Summe: 1.350

Fur eine vollstandige Kompensation der Verluste ruderaler Pionier-, Gras- und
Staudenfluren ist demnach die Entwicklung artenreicher Rasen, Kraut- und
Staudenfluren auf einer Flache von insgesamt ca. 1.350 m? erforderlich.

Zur Kompensation fur den Verlust sind artenreiche Rasen, Kraut- und Staudenfluren
aus vorwiegend heimischen Arten zu entwickeln.

Geeignete Kompensationsflachen im Plangebiet stellen v. a. die kunftigen, zur
Neubebauung hin gewandten Randbereiche der Flache fir MalRhahmen
[,Neuanlage Waldrand“] gemaf textlicher Festsetzung Nr. 1.12 und der Flachen mit
Bindung fur Bepflanzung gemaR textlicher Festsetzung Nr. 1.13. Hier soll ist ein
standortgerechter, durchgangig 5 m breiter Staudensaum als Teil des neuen
Waldrandes etabliert werden. Insgesamt misst der geplante Staudensaum ca.
890 m?.

Zudem bieten auch die kiinftigen Dachflachen der geplanten Neubauten geeignete,
storungsarme Flachen im Plangebiet. Die textliche Festsetzung Nr. 1.9 sichert eine
extensive Dachbegriinung mit mindestens 15 cm starker Substratschicht. Die
festgesetzte GRZ von 0,5 ermdglicht eine Bebauung mit Hauptanlagen bis zu einer
FlachengroRe von ca. 3.225 m?, wobei innerhalb der festgesetzten Baufenster unter
Berlcksichtigung einer ebenfalls festgesetzten maximalen Geb&dudekantenlange
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von 25 m Wohngebaude bis zu einer Gesamtflachengrée von ca. 1.400 m? moglich
sind. Gemalf textliche Festsetzung Nr. 1.9 kdnnen maximal 40 % der Dachflachen
fur technische Einrichtungen, Belichtungsflachen und Terrassen genutzt werden, so
dass mindestens 60 % der Dachflachen zu begriinen sind. Bei vollstandiger
Ausnutzung der Uberbaubaren Flache fur Wohnungsbau ist mit begrinten
Dachflachen in einer GesamtgroRRe von mindestens 830 m? zu rechnen.

Die notwendige o6kologische Mindestqualitdt wird neben der Festsetzung der
Substratschichtstéarke fir die Dachbegriinung durch die Verwendung ausschliel3lich
heimischer, standortgerechter Arten gewahrleistet. Konkret flir den Waldsaum ist
die Verwendung einer speziellen, vorwiegend schattenvertraglichen Waldrand-
Saatgutmischung geplant, fur die extensive Dachbegriinung eine mehrjahrige,
blutenreiche Krauter- und Staudenmischung.

Tabelle: Kompensationsnachweis fur ruderale Pionier-, Gras- und Staudenfluren

Bezugsflache | Kompensa- Kompensationsflachen-
in m? | tionsfaktor aquivalent in m?
Kompensationsbedarf ruderale 1.350
Pionier-, Gras- und Staudenfluren
5 m breiter Staudensaum in der 280 1:1 280
Flache fur Mal3nahmen
[,Neuanlage Waldrand“]
5 m breiter Staudensaum in den 610 1:1 610
Flachen mit Bindung fur
Bepflanzung
Zwischen- 890
summe
Extensive Dachbegrinung im 830 1:1 830
Allgemeinen Wohngebiet (mind.
15 cm Substratschichtstarke)
Summe 1.720
vollstandig kompensiert
Kompensationsiiberschuss 370

Der Verlust von ruderalen Pionier-, Gras- und Staudenfluren wird vollstandig
und gleichartig durch die Entwicklung eines Staudensaums sowie durch
extensive Dachbegrinung mit vorwiegend heimischen Arten auf einer Flache
von insgesamt 1.390 m? plangebiets-intern kompensiert.

Es entsteht zudem ein rechnerischer Kompensationsiiberschuss in Héhe von ca.
370 m?2. Darlber hinaus werden Freiflachen oberhalb des Garagengeschosses (mit
Ausnahme von ErschlieBungswegen und Terrassen) ebenfalls mindestens mit
Scherrasen begrint.

Waldbiotope

Die Realisierung der geplanten Wohnbauflachen fiihrt zum naturschutzrechtlich
kompensationspflichtigen Verlust von Waldbiotopen sowie gleichzeitig zum
forstrechtlich kompensationspflichtigen Verlust von Waldflachen i.S.d. § 2 LWaldG.
Die Forstrechtliche Bilanzierung erfolgt separat unter dem nachstehenden Punkt
2.9.

Betroffen ist Uiberwiegend sonstiger Vorwald frischer Standorte (ca. 2.960 m?).
Ebenfalls - jedoch nur Kleinteilig - betroffen sind Flachen der Laubholzforste mit
Nadelholzarten (ca. 160 m?). In Summe gehen ca. 3.120 m? Waldbiotope verloren.
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Aufgrund der dominanten Artenzusammensetzung aus Robinie, Eschen-Ahorn und
Spitz-Ahorn sowie einer Uberwiegend Ziergeholz-gepragten Strauchschicht wird fur
beide Waldbiotoptypen in Anlehnung an die forstrechtliche Bewertung
naturschutzrechtlich ein Kompensationsfaktor von 1 : 2,5 angesetzt.

Tabelle: Ermittlung des Kompensationsbedarfs fur Waldbiotope

Zahlen- | Biotoptyp Buchstaben- | Verlust | Kompen- | Kompensations-
Code Code inm? | sations- bedarf in m?
faktor

Sonstige Vorwalder 2.960 1:25 7.400
082828 frischer Standorte WVMS

Laubholzforste mit 160 1:25 400

Nadelholzarten
085808 | (naturferne Forste), WFSK

sonstige Laubholzarten,

mit Kiefer

Summe: 7.800

Aus der naturschutzrechtlichen Kompensationsermittlung in Anlehnung an
die HVE (2009) ergibt sich fir die zu erwartenden Waldbiotopverluste im
Plangebiet ein Kompensationsbedarf von insgesamt ca. 7.800 m2.

Der forstrechtliche Kompensationsbedarf fallt aufgrund eines etwas hoheren
Faktoren-Ansatzes (vgl. nachstehender Punkt 2.9) flachenmalig etwas gréf3er aus
als der Kompensationsbedarf nach Naturschutzrecht. Der naturschutzrechtliche
Ersatz kann demnach im Rahmen des forstrechtlichen Ersatzes mit gesichert
werden. Es wird davon ausgegangen, dass die externen Malinahmen zur
forstrechtlichen Kompensation hinsichtlich der Hohe ihres 6kologischen
Aufwertungseffektes vollstandig von der zustdndigen Naturschutzbehdrde
anerkannt werden.

Der Kompensationsbedarf fur Waldbiotopverluste ist auf externen
Maflnahmenflachen zu erbringen.
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2.9 Forstrechtliche Betrachtung

Nach § 2 Waldgesetz des Landes Brandenburg# ist jede mit Forstpflanzen (Wald-
baumen und Waldstrauchern) bestockte Grundflaiche als Wald im Sinne des
LWaldG zu bezeichnen. Weitere Flachen, die dem Wald dienen oder mit ihm im
Zusammenhang stehen, kdnnen ebenfalls als Wald im Sinne des Gesetzes bezeich-
net werden.

Die gesamte Baugrundstiicksflache (etwa 10.300 m?) - inklusive nicht-bestockter,
ruderal gepragter Lichtungsbereiche - ist im Rahmen einer Erstanfrage bezliglich
der Waldeigenschaft vorhandener Vegetationsstrukturen seitens der Forstbehérde
als Wald i.S.d. 8 2 LWaldG eingestuft worden.+

Der Biotoptypenplan (vgl. Anlage 6.4) stellt die aktuelle Situation dar.

Laut Geoportal der Landesforstverwaltung Brandenburg wird einer Teilflache
ungefahr im stdlichen Drittel des Baugrundstiicks eine besondere Funktionalitat als
»Erosionsschutzwald“ beigemessen. Die zentrale und nérdliche Wald-Teilflache im
Plangebiet erfullt aus forstbehdrdlicher Sicht zudem Funktionen eines ,Sichtschutz*-

und ,Larmschutzwaldes*.#

Der Bebauungsplan setzt ca. 3.845 m? Waldflache als solche im sudlichen
Plangebiet fest. Weitere Festsetzungen des Bebauungsplans sehen jedoch eine
Nutzungsanderung fir 6.452 m? festgestellter Waldflache in ein Baugebiet vor, die
mit Wald-Verlusten durch Uberbauung, die Anlage von ErschlieBungsflachen und
Ausformung privater Freiflachen verbunden sein wird. Eine Waldumwandlung fir
die Flache des Baugebietes ist demzufolge erforderlich.

Geholzbestandene Randflachen nahe der Berliner StralRe sowie der Kelmstralle,
die nicht konkret Uberbaut werden sollen, sondern in ihrem aktuellen Zustand grund-
satzlich erhalten werden kénnen, sind nach Auskunft der zustandigen Forstbehérde
zu klein und/ oder zu separiert, um sie weiterhin als Wald bewirtschaften zu kénnen,
so dass auch fir diese beiden Bereiche eine Waldumwandlung erforderlich ist.

Jede Umnutzung von Wald bedarf einer Genehmigung nach § 8 LWaldG.

Die nachteiligen Wirkungen einer Waldumwandlung sind auszugleichen. Dabei
kann die untere Forstbehodrde festlegen, dass innerhalb einer bestimmten Frist als
Ersatz eine Erstaufforstung geeigneter Grundstlicke vorzunehmen ist oder sonstige
Schutz- und Gestaltungsmafnahmen im Wald zu treffen sind (8 8 Abs. 2 LWaldG).

Der Bebauungsplan wird forstrechtlich qualifiziert, so dass auf Ebene des
nachgelagerten Bauantragsverfahrens kein eigenstéandiger Waldumwandlungs-
antrag mehr erforderlich wird.

6

47

48

Waldgesetz des Landes Brandenburg (LWaldG) vom 20. April 2004 (GVBI. | Nr. 6), zuletzt ge&ndert durch das
Gesetz vom 30. April 2019 (GVBI. 1/19, [Nr. 15])

Mitteilung der Oberforsterei Strausberg vom 11. November 2020. Feststellung der Waldeigenschaft nach § 2
LWaldG Bbg.

E-Mail-Korrespondenz und anschlieBendes Telefonat zwischen Biro Stefan Wallmann, Landschaftsarchitekten und
der Oberforsterei Strausberg vom 29.11.2021 zum Thema Kompensationsfaktor

84



Stadt Strausberg, Bebauungsplan Nr. 65/20 ,Wohnen am Weinberg®, Entwurf 17. Juli 2023

Dafur bedarf es im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens einer hinreichenden
Beschreibung sowie der kartenm&Rigen Darstellung der Ausgleichs- und
ErsatzmalRnahme nach 8 8 Abs. 3 LWaldG. Insbesondere sind hierbei folgende
Aussagen zu treffen:

o flachenscharfe Benennung mit Gemarkung, Flur, Flurstiick, Flachengrél3e,

e unterschriebene unwiderrufliche Zustimmung des Flacheneigentimers, der die
Ausgleichs- und Ersatzmaflinahme bereitstellen wird, mit Bezug auf das
Vorhaben sowie deren Fortbestand bei Eigentumsibertrag- und -tbergang,
z. B. bei spaterem Flachenverkauf und Abgabe der Erklarung, das die
angebotene Ausgleichs- und ErsatzmalRnahme nicht aufgrund anderer
rechtlicher Verpflichtungen oder einer finanziellen Forderung des Landes
durchgefuhrt wird bzw. durchgefiihrt wurde,

¢ vollstdndige MalRhahmenbeschreibung,
o zeitlicher Ablauf der Umsetzung der ErsatzmalRhahmen (u. a. Beginn, Ende),
e Bereitstellung/Hinterlegung der erforderlichen Sicherheitsleistungen.

Diese Rahmenbedingungen muissen bis spatestens zum Satzungsbeschluss fir
den Bebauungsplan vollstandig erfiillt sein, d. h. die betreffenden Dokumente und
Vertrage vorliegen.

Die relevanten Angaben Uber die konkret vorgesehenen forstrechtlichen
Ausgleichs- und ErsatzmalRnahmen sind den nachstehenden Ausfiihrungen sowie
den Anlagen 6.2 und 6.3 zu entnehmen.

Art und Umfang des Kompensationsbedarfs

Mit Stellungnahme vom 14.09.2021 hat die Forstbehdrde fir die aktuelle Planung
(konkrete Flachenabgrenzung zwischen Wald und kinftigem Baugebiet fir
Allgemeine Wohnnutzung, Stand vom 03.08.2021) unter der Voraussetzung einer
Sicherung geeigneter KompensationsmalRnahmen die Genehmigung fur einer
Waldumwandlung in Aussicht gestellt.«

In Vorbereitung der notwendigen Unterlagen fir die Waldumwandlung wurde
seitens der Forstbehdrde ein erforderlicher Kompensationsfaktor von 1 : 2,75 fir
den Ersatzumfang festgelegt.®

Bei einer umzuwandelnden Waldflache von 6.452 m? entsteht deshalb ein
forstrechtlicher Kompensationsbedarf im Umfang von ca. 17.743 m?.

Die Wald-Kompensation soll durch unterschiedliche Ma3nahmen erfolgen. GemanR
der Verwaltungsvorschrift zu § 8 LWaldG ist bei groRerem Ausgleichsverhéltnis ein
Mindestanteil der Ersatzaufforstungsflache von 1:1 zu gewahrleisten. Die lber
dieses Ausgleichsverhaltnis hinausgehende Kompensation kann durch entspre-
chend grofl¥flachige MafRnahmen zur Verbesserung des Waldzustandes erbracht
werden (z. B. durch 6kologischen Waldumbau).

49

50

Oberforsterei Strausberg, Stellungnahme vom 14.09.2021 zum BP 65/20 Stadt Strausberg (Gesch.Z.:
LFB_SEEB_Obf-Strausb-3600/2087+1#299740/2021)

E-Mail-Korrespondenz und anschlieRendes Telefonat zwischen Biro Stefan Wallmann Landschaftsarchitekten und
der Oberforsterei Strausberg vom 29.11.2021 zum Thema Kompensationsfaktor
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Daraus ergibt sich grundsatzlich folgender differenzierter Flachenbedarf:

MaBnahme FlachengroRe in m2
Aufforstung mit standortgerechtem
anerkanntem forstlichen Vermehrungsgut,
Erstaufforstung unter Verwendung heimischer Baumarten, 6.452
(Faktor1:1) vorwiegend Laubholzarten, vorzugsweise mit )
Auspragung eines gestuften Waldrandes zur
Schaffung einer natiirlichen Walgesellschaft
Okologischer Waldumbau von Nadelwald
Waldumbau (Kiefer 08480) durch Voranbau und 11.291
(Faktor 1 :1,75) Waldinnenrandgestaltung mit Laubholz hin zu '
naturnahem Laubwald (08290)
in Summe 17.743

Bei der Suche nach geeigneten MalRnahmenflachen wurde unter Berticksichtigung
des Kompensationsbedarfs nach Naturschutzrecht auf eine groRtmdgliche
Multifunktionalitdt geachtet, um Kosten-Nutzen-effizient Synergieeffekte bei den
MalRnahmen zu erzielen.

Aus diesem Grund werden die Flachenanteile der Forstkompensationsmafnahmen
geringfugig zugunsten der Erstaufforstung verandert, um mit der Erstauf-
forstungsflache gleichzeitig auch naturschutzrechtlichen Kompensationsbedarf fur
die geplante Neuversiegelung des Plangebietes abzudecken.

Es wird fachplanerisch die Méglichkeit gesehen, die Neuanlage eines ca. 10 m
breiten, durch verschieden gro3e Strauch- und Baumpflanzungen gestuften Wald-
randes auf ehemaliger Ackerflur mit der Pflanzung einer mehrschichtigen Feldhecke
hinsichtlich ihres 6kologischen Effektes fur die Bodenverbesserung gleichzusetzen.
In diesem Zusammenhang wird in Anlehnung an die HVE eine Kompensation von
Bodenneuversiegelung durch flachige Gehdlzanpflanzung im Verhaltnis von 1 : 2
angestrebt.

In der Folge ist fur den Kompensationsbedarf zum Schutzgut Boden
(Neuversiegelung 3.275 m?) eine Waldrand-Anlage auf insgesamt 6.550 m?
erforderlich.

Deshalb wird der Flachenbedarf fiir die forstrechtliche Kompensation wie folgt leicht
verandert:

MaRnahme FlachengroRe in m?
Aufforstung mit standortgerechtem
anerkanntem forstlichen Vermehrungsgut,
Erstaufforstung unter Verwendung heimischer Baumarten, 6.550
(Faktor1:1) vorwiegend Laubholzarten, vorzugsweise mit ’
Ausprégung eines gestuften Waldrandes zur
Schaffung einer natirlichen Walgesellschaft
Okologischer Waldumbau von Nadelwald
Waldumbau (Kiefer 08480) durch Voranbau und 11.193
(Faktor 1 :1,75) Waldinnenrandgestaltung mit Laubholz hin zu '
naturnahem Laubwald (08290)
in Summe 17.743

Das forstrechtliche Kompensationsziel von 17.743 m? wird trotz der kleinen
Flachenverschiebung um 100 m? (von Waldumbau zu Erstaufforstung) vollstandig
erreicht.
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Nach der Verwaltungsvorschrift zu § 8 LWaldG®! soll zur Vermeidung von Doppel-
kompensationen nach Naturschutz- und nach Forstrecht darauf hingewirkt werden,
dass sich die beiden zustandigen Behérden liber die MaRnahme abstimmen. Diese
Anrechnungsregelung der KompensationsmafRnahmen ist dartiber hinaus in § 8
Abs. 3 Satz 3 LWaldG>? verankert.

Beschreibung von MaRnahmen zum forstrechtlichen Ausgleich und Ersatz

Fur den notwendigen forstrechtlichen Ersatz wird auf externe Flachen
zuruickgegriffen, die sich im Naturraumes Barnim-Lebus innerhalb des Landkreises
Markisch-Oderland befinden. Die Erstaufforstungsflache liegt am 6dstlichen Rand
des Naturraums und innerhalb des Zustandigkeitsbereichs der Oberforsterei
Waldsieversdorf als untere Forstbehtrde (Gemeinde Maéarkische Hohe, Amt
Markische Schweiz). Die Waldumbauflache liegt zentral im Naturraum und innerhalb
des Zustandigkeitsbereiches der Oberforsterei Strausberg (Stadt Strausberg,
amtsfrei).

Die Ausflihrung der Kompensationsmafinahme Erstaufforstung wird von der BFU —
Brandenburgische Flachen und Umwelt GmbH tGbernommen.

GroRRe und Lage und vorgesehene Inanspruchnahme fir den Waldersatz sind der
folgenden Tabelle zu entnehmen. Lage- und Pflanzkonzeptpléane der Flachen EA-
2197 und WU-903 sind dartber hinaus dem Anhang beigefligt (Anlagen 6.2 und
6.3).

Tabelle: Identifikation der forstrechtlichen MalRhahmenflachen

Gemarkung Flur Flurstick Gesamtflache/ | Anteilsflache fur

Aufforstungsflache Vorhaben
Reichenberg 3 26 EA-2197 = 47.188 m? 6.550 m?
Gielsdorf 1 870 WU-903 = 63.155 m? 11.193 m?
Gesamt 17.743 m?

Fir den Ausgleich der Waldumwandlung zum ,Bebauungsplan 65/20 Wohnen am
Weinberg® ist jeweils nur eine anteilige Zuordnung der beiden MalRnahmenflachen
EA-2197 und WU-903 vorgesehen. Dem Projekt soll dabei von der
Erstaufforstungsflache ausschlie3lich der an ihren Aul3enkanten zu entwickelnde
Feldgeholzstreifen als Waldrand (anteilig 6.550 m?) zugeteilt werden.

Die ErstaufforstungsmalRnahme auf einer ehemaligen Ackerflache in Reichenberg
soll nach aktueller Planung zu ca. 80 % mit Waldbaumarten (Trauben-Eiche,
Waldkiefer, Hainbuche, Berg-Ahorn, Feld-Ulme, Birke, Flatter-Ulme, Eberesche)
bepflanzt werden und auf ca. 20 % der MaRnahmenflache wird ein randlich
umlaufender Feldgeholzstreifen aus heimischen Laubgehdlzen (Baumen und
Strauchern) entwickelt. Im gestuften Waldrand sind neben Birke und Vogelkirsche
v. a. auch Schlehe, Zweigriffliger WeiRdorn, Hartriegel, Hundsrose, Wildapfel und

51

52

Verwaltungsvorschrift zu § 8 des Waldgesetzes des Landes Brandenburg (VV 88 LWaldG), Bekanntmachung des
Ministeriums fur Landliche Entwicklung, Umwelt und Verbraucherschutz vom 2.11.2009

Waldgesetz des Landes Brandenburg (LWaldG) vom 20. April 2004 (GVBI. | Nr. 6), zuletzt ge&ndert durch das
Gesetz vom 30. April 2019 (GVBI. 1/19, [Nr. 15])
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Kreuzdorn vorgesehen. Aufgrund des Wilddrucks wird die gesamte
Maflnahmenflache mit einem Wildschutzzaun eingefasst und gegen Verbiss
geschutzt. Ein bereits mit der Forst- und Naturschutzbehdrde abgestimmtes
Pflanzflachenkonzept ist im Anlage 6.2 beigefugt.

Die Genehmigung zur Erstaufforstung gemaf 8 9 Abs. 1 LWaldG fur die Ma3nahme
in Reichenberg wurde von der Oberférsterei Waldsieversdorf im Juli 2020 erteilt
(siehe Anlage 6.2).5® GemaR den Hinweisen sollten standortheimische und
standortgerechte Waldbaum- und Straucharten verwendet werden. Wenn
standdrtlich mdglich, sollte Laubholz angepflanzt werden. Die Erstaufforstung ist bis
zum 31.12.2028 auszufiihren.

Dem Bescheid ist eine aufschiebende Bedingung zu eigen aufgrund der Lage der
MafRnahmenflache innerhalb der Schutzzone lll des LSG ,Naturpark Markische
Schweiz“ und im Vogelschutzgebiet (SPA) ,Markische Schweiz. In diesem
Zusammenhang bedarf die Erstaufforstung explizit auch einer Genehmigung/
Befreiung der Unteren Naturschutzbehérde. Mit Bescheid vom 04.10.2022 hat die
Untere Naturschutzbehtrde des Landkreises Markisch-Oderland dem Antrag auf
Befreiung von den Bestimmungen der Naturparkverordnung ,Markische Schweiz*
zur Erstaufforstung einschlieBlich Errichtung eines Wildschutzzaunes auf den
betreffenden  MaRnahmenflachen  zugestimmt.®* Die Realisierung der
Erstaufforstungskulisse ist mit dem Vollzug der Bepflanzung am 05. Dezember 2022
begonnen worden. Die Errichtung des Wildschutzzauns erfolgte bereits in den
Wochen davor.>®

Die Waldumbaumallnahme auf einer mit Waldkiefer bestockten und
forstwirtschaftlich genutzten Flache in Gielsdorf soll durch Voranbau mit Trauben-
Eiche (ca. 70 %), Hainbuche (ca. 20 %) sowie Winter-Linde und Spitz-Ahorn
Okologisch aufgewertet werden. Das Pflanzkonzept basiert auf einem
Standortgutachten und resultiert aus den festgestellten Standortbedingungen mit
mafiger Nahrkraft und mittelfrischer Auspragung. Aufgrund des Wilddrucks wird
auch diese MaRRnhahmenflache génzlich mit einem Wildschutzzaun eingefasst und
gegen Verbiss geschiitzt. Ein bereits mit der Forstbehdrde abgestimmtes
Pflanzflachenkonzept ist in Anlage 6.3 beigefligt.

Vorteilhaft fir das B-Planverfahren Nr. 65/20 ,Wohnen am Weinberg“ ist im
Zusammenhang mit einer naturschutzrechtlichen Anrechnung die rdumliche N&he
der MalBnahmenflache zum Plangebiet: Die Waldumbauflache liegt in nord-
nordwestlicher Richtung nur ca. 4 km entfernt. Sie grenzt unmittelbar an das LSG
,otrausberger- und Blumenthaler Wald- und Seengebiet an“ und widerspricht
dessen Schutzzielen nicht.

53
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55

Forstrechtliche Genehmigung zur Erstaufforstung gemaf § 9 LWaldG vom 16.07.2020 von der Oberforsterei
Waldsieversdorf (Gesch.Z. LFB_SEWA_Obf-WA-3600/815+10#202325/2020) an die BFU-Brandenburgische
Flachen- und Umwelt GmbH

Bescheid (AZ: 32.45/74-22-0404), vgl. erganzte Anlage 6.2

Mitteilung der BFU — Brandenburgische Flachen und Umwelt GmbH vom 06.12.2022 per E-Mail an Buro Stefan
Wallmann Landschaftsarchitekten; die Beginn-Anzeigen ggu. Obf. Waldsieversdorf und UNB-MOL sind ebenfalls in
der Anlage 6.2 erganzt worden, die Pflanzplanung wurde geringfligig Uberarbeitet
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2.10

Fristsetzung fur die MaRnahmendurchfihrung

Die Entscheidung der Unteren Naturschutzbehorde zur Erstaufforstung gilt bis zum
31.12.2023 und erlischt, sofern das zugelassene Vorhaben bis zu diesem Zeitpunkt
nicht vollstdndig umgesetzt ist. Eine Fristverlangerung kann auf begriindeten
Antrag, der vor Ablauf der Frist bei der Unteren Naturschutzbehorde einzureichen
ist, gewahrt werden.

Seitens der Oberforsterei Waldsieversdorf ist die Erstaufforstung bis spatestens
31.12.2028 auszufihren.

Zeitpunkte fir Zwischen- und Schlussabnahmen

Die Oberftrsterei Strausberg hat als Voraussetzung fir eine Waldumwandlungs-
genehmigung jahrliche Zwischenabnahmen der forstlichen MaRnahmen bis zum
Nachweis gesicherter Kulturen beauflagt. Der Abnahmetermin ist demnach vom
Ersatzpflichtigen mit der Oberforsterei Strausberg terminlich abzustimmen, wobei
der Abnahmezeitpunkt auf das Zeitfenster 15.09. — 31.10. eines jeden Jahres
begrenzt wird.

ggf. Sicherheitsleistung
Wird im weiteren Verfahren (nach der Beteiligung gemaR § 4 (2) BauGB) erganzt.

Flachenverfugbarkeit

Die Flachenverflugbarkeit wurde mit dem Angebot der BFU Cottbus vom 31. Januar
2022 belegt. Im Rahmen des Vertragsschlusses erfolgt die Flachensicherung.

Prifung anderweitiger Planungsmadglichkeiten

Anderweitige Planungsmdglichkeiten zur Erreichung der angestrebten Zielsetzung
sind mit einem anderen stadtebaulichen Umgang denkbar. Zu Beginn des Verfah-
rens sah die Planung vor, vorhandene Strukturen aus der Umgebungsbebauung
insbesondere 6stlich und sidlich des Weinberges (Friedrich-Ebert-StralRe und der
Schillerstral3e) aufzunehmen und die dort vorhandene stadtebaulichen Kubatur und
Gebaudeanordnung typologisch auf das Plangebiet anzuwenden (Abbildung 4, lin-
kes Bild).
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Abbildung 4: Prinzipskizzen, Architekturbiro Mdéller Mainzer Architekten GmbH, 2019-2021

Nach weiterer Planung, Analyse des konkreten Standortes, Abwagung der 6kologi-
schen Aspekte und Abstimmung mit der Stadtplanung wurde der Bebauungsumfang
und die MalRstablichkeit der Baukorper in deutlicher Minimierung an die im
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2.11

2.12

ndrdlichen Grundstiicksbereich vorzufindende freie Gelandetopographie angepasst
(Abbildung 4, mittleres Bild).

Im Rahmen der konkreten Vorplanung mit Abwagung der spéteren Machbarkeit
wurde der Entwurf dann noch einmal dahingehend optimiert, dass das Gebau-
deensemble im sudlichen Bereich zum Wald hin ge6ffnet wurde und die Erlebbarkeit
der besonderen Lage damit erhéht wurde. Zudem wurde der Abstand zur
Hangkante des Waldes weiter vergréRert (Abbildung 4, linkes Bild, vgl. auch Punkt
1.6).

Anfalligkeit der zulassigen Vorhaben fir schwere Unfalle oder
Katastrophen

Auf der Ebene des aufzustellenden Angebotsbebauungsplans sind weder aus der
Ortlichkeit noch aus der planungsrechtlich zu sichernden Gewerbegebietsnutzung
nach 8 8 BauNVO Anfélligkeiten fur schwere Unfélle oder Katastrophen abzuleiten.
Derzeit liegen keine Erkenntnisse zur Existenz von Betrieben im Umfeld des Plan-
gebiets vor, die der sog. ,Seveso-llI-Richtlinie* (Gesetz zur Umsetzung der Richtlinie
2012/18/EU zur Beherrschung der Gefahren schwerer Unfalle mit gefahrlichen
Stoffen, zur Anderung und anschlieRenden Aufhebung der Richtlinie 96/82/EG des
Rates) und/oder der Sprengstoffverordnung unterliegen.

Fur die neu zu errichtenden Gebaude sind die brandschutztechnischen Vorgaben
durch den Bauherrn im Rahmen des nachgelagerten Baugenehmigungsverfahrens
nachzuweisen.

Zusatzliche Angaben

2.12.1 Beschreibung der technischen Verfahren

Das Baugesetzbuch sieht in 8§ 2 (4) BauGB vor, dass fur die Belange des
Umweltschutzes nach 8 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a eine Umweltprifung durchgefihrt
wird, in der die voraussichtlich erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt und in
einem Umweltbericht beschrieben und bewertet werden.

Zur Festlegung von Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung geman § 2
(4) BauGB wurden die beteiligten Behoérden und Trager ¢ffentlicher Belange um
Stellungnahmen gebeten.

Als wichtige Grundlage der Bestandsaufnahme dienten u. a. der Landschaftsplan
der Stadt Strausberg® und das Geoportal Brandenburg. Beide stellten wichtige
Informationen zu den zu behandelnden Schutzgitern bereit.

Daruber hinaus wurden folgende Untersuchungen fir die Bewertung herangezogen,
die zum Bebauungsplan vorliegen:

o BUBO Arbeitsgemeinschaft Freilandbiologie (Dezember 2020):
Lebensraumpotenzial fur geschuitzte Arten auf der Flache des
Bebauungsplans 65/20 ,Wohnen am Weinberg® in Strausberg, Landkreis
Markisch-Oderland. Vorlaufige Bewertung und Konfliktanalyse.
[Artenschutzrechtliche Potenzialeinschatzung]

56

57

ONU Forschungs-, Beratungs- und Projektierungs- GmbH (1997): Landschaftsplan Strausberg (Entwurf), Pradikow;
im Auftrag des Stadtplanungsamtes Strausberg.
Landesamt fir Bergbau, Geologie und Rohstoffe Brandenburg, Datenportal (Geoportal Brandenburg)
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o BUBO Arbeitsgemeinschaft Freilandbiologie (Januar 2022):
Geschutzte Arten auf der Flache des Bebauungsplans 65/20 ,Wohnen
am Weinberg®“ in Strausberg, Landkreis Markisch-Oderland. Ergebnisse
faunistischer Erfassungen, Bewertung und Konfliktanalyse.
[Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag]

o Stefan Wallmann Landschaftsarchitekten (Juli 2021):
Biotoptypenkartierung (Methode: Landschaftsplanerische Untersuchung).

o GRUND + BODEN consulting Petra LauRRat & Renate Sommerburg GbR
(Mai 2021): Bericht zur geotechnischen Vorerkundung.
[Bodengutachten, Baugrunduntersuchung]

o HOFFMANN-LEICHTER Ingenieurgesellschaft mbH (Februar 2022):
Regenentwasserungskonzept fir den Bebauungsplan Nr. 65/20 ,Wohnen
am Weinberg“ in Strausberg.

[Entwasserungskonzept]

o HOFFMANN-LEICHTER Ingenieurgesellschaft mbH (20. April 2022):
Verkehrstechnische Untersuchung zum Bebauungsplan Nr. 65/20
»,Wohnen am Weinberg"“ in Strausberg.

[Verkehrsgutachten]

o HOFFMANN-LEICHTER Ingenieurgesellschaft mbH (10. Mai 2022):
Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan Nr. 65/20 ,Wohnen
am Weinberg“ in Strausberg.

[Schallgutachten]

Grundlage fir die Beschreibung und Bewertung der zu erwartenden Umweltaus-
wirkungen im Umweltbericht sind die geplanten Festsetzungen des Bebauungs-
plans unter Berlicksichtigung der Ergebnisse der erarbeiteten Fachgutachten.

Die Prognose der Umweltauswirkungen erfolgt nach dem Prinzip, dass von einer
Planung Wirkungen ausgehen, die Veranderungen der Schutzgiter hervorrufen. Die
Wirkfaktoren der Planung und die ihnen zuzuordnenden Verdnderungen der
Schutzgiuter werden nach Mdglichkeit in ihrer quantitativen, ansonsten in der
gualitativen Dimension dargestellt.

In Abhangigkeit von Vorbelastungen, der Empfindlichkeit der Schutzgtter und der
Wirkintensitat erfolgt eine verbal-argumentative Bewertung (Erheblichkeitsein-
schatzung) der Auswirkungen.

Es sind keine Schwierigkeiten aufgetreten, die die Beurteilung der Erheblichkeit von
maoglichen Umweltauswirkungen der Bebauungsplanung maf3geblich eingeschrankt
haben.

2.12.2 MaRnahmen zur Uberwachung der erheblichen Umweltauswirkungen

Ziel und Gegenstand des Monitoring nach 8 4c BauGB ist, die Prognosen des
Umweltberichtes durch Uberwachung einer Kontrolle zu unterziehen. Uberwachung
setzt eindeutige Kriterien und klare Ziele voraus. Wichtigstes Ziel der Kontrolle ist
eine Uberwachung der Umsetzung der umweltrelevanten Festsetzungen.
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Dazu gehort die Uberwachung der Umsetzung von griinordnerischen
Festsetzungen. Daher sind insbesondere folgende Aspekte zu tberwachen:

o Kulissenwirksamer Geholzerhalt innerhalb der Flachen Bindung fir
Bepflanzung gemalf textlicher Festsetzung Nr. 1.13,

o Umsetzung der PflanzmaRnahmen (Neuanlage eines 10 m breiten,
gestuften Waldrandes innerhalb der Flache fir Malnahmen [,Neuanlage
Waldrand®] einschlieRlich der Anlage eines 5 m breiten Staudensaums
sowie flachige Gehdlzanpflanzungen innerhalb der Flachen mit Bindung fiir
Bepflanzung),

o Umsetzung der Dachbegriinung, hier insbesondere die Einhaltung der
Substratschichtstarke von mindestens 15 cm, die Verwendung heimischer
Arten und die Auspragung einer Teilflaiche als sogenanntes
Biodiversitatsdach mit speziellen Biotopstrukturen,

o Einhaltung der Festsetzungen hinsichtlich der versiegelbaren Grundflache,

Einhaltung der Wasserdurchlassigkeit der Belage,

o Anbringung der Ersatzlebensstatten fur Vogel und Fledermause im
Plangebiet und auf externen Flachen,

o Umsetzung externer Kompensationsmafinahmen (Wald-Erstaufforstung,
Okologischer Waldumbau)

o

Die Uberwachung betrifft nur abgeschlossene MaRRnahmen. Daher beginnt die
Uberwachung im Regelfall nach Abschluss der Baumal3hahmen.

2.12.3 Allgemeinverstandliche Zusammenfassung

Das Plangebiet hat eine GroRRe von ca. 1,06 ha und liegt siidwestlich des Zentrums
der Stadt Strausberg an der Berliner Stral3e/KelmstralRe. Innerhalb vorhandener,
geschlossener Siedlungsstrukturen steht es zudem raumlich in unmittelbarem
Zusammenhang mit den sidlich und sudéstlich angrenzenden Weinbergen. Die
Topografie des hier betrachteten Baugrundstiicks ist u. a. infolge umfanglicher
Erdabgrabungen in der Vergangenheit deutlich bewegt und weist
Hohenunterschiede von bis zu ca. 12 m auf. Die Plangebietsflache ist derzeit nicht
eingezaunt und dadurch faktisch 6ffentlich zuganglich. Der Vegetationsbestand ist
stark von Gehdlzen (Baumen und Strauchern) gepragt und hat - wie auch die
anschlielenden Weinberge - grundsatzlichen Waldcharakter, lediglich in der Mitte
weist der Bestand eine Lichtung mit ruderalem, vornehmlich grasigem und
krautigem Bewuchs auf.

Ziel des Bebauungsplanes ist die Entwicklung eines Allgemeinen Wohngebietes
mit etwa 30-50 Wohneinheiten im Geschosswohnungsbau. Als stadtebauliche
Kennwerte werden eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,5 und eine
Geschossflachenzahl von 0,9 bei Geb&dudehdhen von bis zu maximal 14,9 m Uber
dem Ho6henbezugspunkt (75,5 m tber NHN im DHHN2016) festgesetzt. Zur
Minimierung von Eingriffen in das Schutzgut Boden wird - im Zusammenhang mit
der konkreten Planung eines erduberdeckten Garagengeschosses fir die
Unterbringung erforderlicher Kfz-Stellplatze - die Uberschreitung der Grundflache
fur Nebenanlagen i. S. d. 8 19 (4) BauNVO auf ein notwendiges Mal3 von 10 %
begrenzt.

Die bauliche Entwicklung beschréankt sich bewusst — dem naturschutzrechtlichen
Vermeidungsgrundsatz folgend - auf die ehemalige Abgrabungsflache und auf eine
ErschlieBung von der Kelmstral3e. Neben dem Allgemeinen Wohngebiet ist dabei
auch die Festsetzung einer verbleibenden Waldflache sowie von Flachen mit
Pflanzbindungen zum Erhalt von kulissenwirksamem Bestandsgehodlzen (v. a.
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Baumen) vorgesehen. Der Erhalt des Waldcharakters in Kombination mit der
Festsetzung eines hohen Grinflichenanteils sichern eine stadtebauliche Qualitat
des neuen Wohnquartiers und dessen Einbindung in das Ortsbild.

Zur Sicherung der Erschliel3ung wird eine Teilflache der Kelmstral3e als offentliche
StralBenverkehrsflache festgesetzt.

Die geplante Festsetzung des Bebauungsplans eines Allgemeinen Wohngebietes
sowie einer Waldfliche kann aus den Vorgaben des Flachennutzungsplanes
entwickelt werden, der hier bereits Wohnbauflache darstellt.

Aufgrund der Einstufung des aktuellen Vegetationsbestandes als Wald im Sinne
des LWaldG ist fiur eine Umnutzung der Flache zu Wohnzwecken eine
Waldumwandlung erforderlich. Der Bebauungsplan wird deshalb forstrechtlich
qualifiziert, d. h. die erforderliche Waldkompensation wird im Bebauungsplan-
verfahren abschlielBend mit den Fachbehdrden abgestimmt und gesichert, so dass
im nachgelagerten Baugenehmigungsverfahren kein eigenstéandiger Wald-
umwandlungsantrag mehr erforderlich ist. Fur die Waldkompensation werden
externe MaRnahmenflachen vertraglich gesichert.

Das Plangebiet liegt zudem - wie viele Siedlungsflachen Strausbergs - innerhalb des
Landschaftsschutzgebietes ,Strausberger- und Blumenthaler Wald- und
Seengebiet’. Im Verfahren ist deshalb die Vereinbarkeit der Planung mit den
Schutzzielen des LSG durch den Verordnungsgeber zu priifen und zu entscheiden.
Im Verfahren wird der Antrag auf Zustimmung gestellt. Die entsprechende
Voranfrage von Méarz 2022 wurde mit einer Inaussichtstellung der Zustimmung vom
Verordnungsgeber (dem MLUK) positiv beantwortet.

Andere naturschutzrechtliche Schutzgebiete werden von der Planung nicht
betroffen. Bau- oder Bodendenkmale sind im Geltungsbereich nicht vorhanden.

Im Rahmen der Umweltprifung werden die einzelnen Schutzguter erfasst und
bewertet. Vorliegende Daten und Ergebnisse aus verschiedenen Fachgutachten zu
den Themen Boden, Wasser, Fauna, Verkehr und Larm wurden in die Untersuchung
eingearbeitet, eine wurde Biotopkartierung erstellt.

Fur das Schutzgut Tiere und die artenschutzrechtliche Einschéatzung wurden
zwischen Maérz und September 2021 methodische Kartierungen fur die
Artengruppen Fledermause, Brutvogel, Amphibien, Reptilien sowie ausgewahlte
Arten von Schmetterlingen und xylobionten Insekten vorgenommen.

Der Untersuchungsumfang war zuvor auf Grundlage einer artenschutzfachlichen
Potenzialanalyse mit der Unteren Naturschutzbehdrde abgestimmt worden.

Im Ergebnis wurde u. a. das Vorkommen einer Vielzahl von Arten europaischer
Brutvdgel sowie einigen Nahrungsgasten festgestellt. Bei den nachgewiesenen
Vogelarten wurden zwei streng geschiitzte Arten (Griinspecht und Waldohreule),
sowie jeweils eine Art festgestellt, die in die Rote Liste Brandenburgs (Kernbeil3er)
bzw. Vorwarnliste Deutschlands (Star) eingestuft sind. Arten des Anhang | der EU-
Vogelschutzrichtlinie wurden nicht nachgewiesen. Als wertgebend auf der
untersuchten Flache wird das Vorkommen von Staren, KernbeiRern sowie
zahlreicher Hohlenbriter bezeichnet, deren Niststatten als dauerhaft geschuitzte
Fortpflanzungsstétte zu bewerten ist.

Auf der Plangebietsflache wurden aufRerdem Breit- und Zwergfliigelfledermause
sowie der Grof3e Abendsegler beobachtet und nachgewiesen. Hinweise auf das
Vorhandensein von Fledermausquartieren innerhalb des Plangebiets wurden
allerdings nicht gefunden. Quartiere und/oder Wochenstuben werden auf
benachbarten Flachen sowie auch im weiteren Umfeld erwartet. Die vorhandenen
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Vegetationsstrukturen mit auspragten Randlinien bieten wertvolle
Nahrungsgrundlagen und stellen im Zusammenhang mit benachbartem
Quartierspotenzial ein hochwertiges Jagdgebiet dar.

Die Untersuchung des Plangebiets auf ein Vorkommen von Reptilien (insbesondere
der Zauneidechse) und von Amphibien ergab keine entsprechenden Hinweise. Das
Vorkommen eines flachengebundenen Bestandes wird fachgutachterlich
ausgeschlossen. Gleiches gilt fir das Vorkommen der beiden Schmetterlingsarten
GrolRRer Feuerfalter und Nachtkerzenschwéarmer sowie fir xylobionte Insekten, wie
den Eremiten, den Heldbock und den Scharlachroten Plattkafer.

Allerdings waren bei den methodischen faunistischen Untersuchungen
Zufallsbeobachtungen zu verzeichnen: So wurden auf sehr kleinen, vereinzelten,
vegetationsarmen Sandflachen innerhalb der Waldlichtung einige Individuen der
besonders geschitzten Blaufligeligen Odlandschrecke sowie des Diinen-
Sandlaufkafers festgestellt. Zudem gab es Einzel-Nachweise von Tagfaltern und
Widderchen, darunter der Grof3e Perlmutterfalter, der Violette Feuerfalter und der
Kaisermantel, drei besonders geschiitzte, teils stark gefahrdete Arten. Ihr
Vorkommen wird fur die kleinteilig vorhandenen Teilflachen des Plangebiets als
wertgebend bezeichnet.

Weitere geschitzte Arten und Artengruppen konnten auf der Flache nicht
festgestellt werden oder wurden im Ergebnis eines Abschichtungs-
Ausschlussverfahrens schon zuvor ausgeschlossen.

Durch die Umsetzung der Planung wird es im kunftigen Baugebiet zu einem
Biotopverlust von grofitenteils ,Vorwald frischer Standorte® kommen, welcher v. a.
von Pionierbaumarten — darunter auch invasiven Neophyten — gepréagt ist. Aber
auch Ruderale Kraut- und Staudenfluren sowie Ziergeholzflachen werden
umfanglich tGberplant. Geschitzte Biotope oder Pflanzen sind von der Planung nicht
betroffen und wurden im Plangebiet auch nichtfestgestellt.

Die geplante Beseitigung vorhandener, heterogen ausgepragter
Vegetationsstrukturen mit hohem Anteil an Randlinien ist gleichzeitig als Verlust
hochwertiger Jagdgebiete fir Fledermause bzw. als Lebensraum- und
Nistgeholzverlust fur Brutvogel zu werten. Ebenso ist von einer Barriere- bzw.
Zerschneidungswirkung der geplanten Bebauung auf die derzeit noch vernetzten
Teillebensraume auch mit dem Plangebietsumfeld auszugehen.

Diese erheblichen Eingriffsauswirkungen sollen deshalb durch geeignete
Maf3nahmen bestmdoglich vermieden, gemindert und dauerhafte
Lebensraumverluste vorzugsweise durch CEF-Mal3nahmen kompensiert werden.
Einen wichtigen Vermeidungs- und entscheidenden Kompensationsbeitrag leisten
dabei die geplanten Griinfestsetzungen innerhalb des Plangebiets (u. a.
Walderhalt, Neuanlage von Waldrandstrukturen, Flachen fir Baumerhalt im
Baugebiet, extensive Dachbegriinung mit Anlage von Biodiversitatsstrukturen,
gartnerische Anlage von Freiflachen oberhalb des Garagengeschosses,
Festsetzung einer Pflanzenliste mit vornehmlich heimischen, blaten- und
insektenreichen Gehdlzarten). Mit den getroffenen Grinfestsetzungen kénnen —
erganzend zu dem zu erhaltenden Wald - weitere waldartige Lebensraumstrukturen
in Form von teilweise grundstticksiibergreifenden Gehdolzflachen erhalten bzw. als
optimierte Habitatstrukturen 6kologisch aufgewertet werden. Die Anlage von
extensiver Dachbegrinung und speziellen Biodiversitatsdachern schafft dartber
hinaus neue, stdrungsarme Lebensraume fir Insekten und somit auch wichtige
Nahrungsgrundlagen fur Tiere und Insekten.
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Allerdings reichen die genannten BegrinungsmalRnahmen im Plangebiet nicht aus,
um den ermittelten Kompensationsbedarf fur Biotopverluste und fir Wald i. S. d.
LWaldG vollstandig zu decken. Die Umsetzung und Sicherung von Wald-
Mafinahmen auf externen Flachen sind erforderlich.

Diese externen Kompensationsmalinahmen sollen multifunktional gleichzeitig auch
den ermittelten Kompensationsbedarf fir die prognostizierte maximale
Neuversiegelung abdecken, weil keine Entsiegelungspotenziale ermittelt werden
konnten. Der durch die Neuversiegelung betroffene, vorwiegend sandige Boden
besitzt lediglich eine allgemeine Funktionsauspragung und Kkeine erhdhte
Schutzwirdigkeit. Die nur geringfigig im Bestand versiegelten Flachen des
Bebauungsplans sind im Altlastenkataster des Landkreises Markisch-Oderland
nicht registriert. Allerdings sind bei Bodenuntersuchungen auf dem Baugrundsttick
teilflachig innerhalb des noérdlichen, zur Bebauung vorgesehenen Bereichs erhdhte
Schadstoffbelastungen in bauschutthaltigen Auffillungen festgestellt worden, die zu
einer entsprechenden Kennzeichnung auf der B-Planzeichnung veranlassen. Diese
Schadstoffbelastungen sollen baubegleitend durch vollstandige Entnahme und
fachgerechte Entsorgung saniert werden. Eine Realisierung der Planung fuhrt zu
Neuversiegelungen im Umfang von ca. 3.275 m? und dabei zum Uberwiegend
vollstandigen  Verlust von  Bodenfunktionen.  Mindestens 45%  der
Grundstucksflache bleiben jedoch unversiegelt, werden als Wald- bzw. als
Geholzflache gesichert oder werden gartnerisch angelegt.

Die Neuversiegelung nimmt bekanntlich Einfluss auf Klima und Wasserhaushalt.
Mittels planerischer Festsetzungen werden die zu erwartenden Auswirkungen auf
die Schutzgiter Klima und Wasser auf ein unerhebliches Mal3 vermindert. Zu den
diesbezuglich wirksamen Festsetzungen zahlen u.a. die Beschrankung der
maximal zulassigen Uberbauung und Versiegelung, Einschrankungen der baulichen
Kubaturen (Gebaudehohe und -lange), Dachbegriinung sowie die Anlage und
Uberdeckung eines Garagengeschosses fiir ruhenden Verkehr. Ein Luftaustausch
zwischen dem Baugebiet und angrenzenden Flachen wird gewahrleistet.

Gemal der stadtischen Satzung zur Versickerungspflicht von Niederschlagswasser
soll das anfallende Niederschlagswasser komplett im Plangebiet belassen und vor
Ort verdunstet oder versickert werden. Die Madoglichkeit zur vollstandigen
Versickerung anfallenden Niederschlagswassers auf dem Baugrundstiick wurde
durch ein Entwasserungskonzept, welches eine dezentrale Regenwasser-
bewirtschaftung unter dem Einsatz von Rigolen, Mulden-Rigolen-Elementen und
einer Retentionseben vorsieht, nachgewiesen.

Der aktuelle stadtebauliche Entwurf sieht im Plangebiet die Errichtung von sechs
Mehrfamilienhdusern mit bis zu vier Vollgeschossen zzgl. Staffelgeschoss vor. Die
von der umgebenden, vornehmlich ein- bis zweigeschossigen Siedlungsstruktur
deutlich abweichende Geschossanzahl und die damit verbundene, kiinftig deutlich
groBere maximale Gebaudehdéhe wird in der konkreten Lage jedoch als
unproblematisch in Bezug auf das Orts- und Landschaftsbild eingeschéatzt. Ein
Grund hierfir liegt insbesondere in der speziellen topografischen Ausgangssituation
(Trichter-Lage) in Verbindung mit dem umgebenden, kulissenwirksamen
Geholzbestand. Dieser wird in Form von festgesetzter Waldflache im sudlichen
Drittel des Plangebiets sowie in Form zweier Flachen mit Pflanzbindung zum
Geholz-Erhalt entlang der Berliner- und der KelmstraRe gesichert. Gleichfalls
festgesetzte, gezielte Erganzungspflanzungen tragen zu einer malgeblichen
Einbindung der markanten, stadtischen Neubebauung in das Raumgeflige bei, so
dass keine erheblich negativen Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild zu
erwarten sind.
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Die Bebauung und die damit verbundene Freiraumgestaltung werden zur Folge
haben, dass zumindest die Flache des neuen allgemeinen Wohngebietes der
Offentlichkeit nicht mehr frei zugéanglich ist. Die Freiraume des neuen Wohnguartiers
dienen kinftig nunmehr der privaten Naherholung (u. a. auch als Spielflache).

Das betrachtete Baugrundstiick weist jedoch im Bestand ohnehin keine erkennbare
offentliche Erholungsnutzung auf, so dass von dieser Nutzungsénderung keine
erheblichen Auswirkungen auf den Erholungsaspekt zu erwarten sind. Die zur
Festsetzung geplante Waldflache wird weiterhin fiir die Offentlichkeit zuganglich und
nutzbar sein.

Vom Plangebiet gehen bei ublicher Nutzung keine Emissionen aus, die dazu
geeignet waren, in angrenzenden Siedlungsbereichen zu Uberschreitungen von
immissionsschutzrechtlichen Grenz-, Richt- oder Orientierungswerten zu fuhren.
Auch neuerlich auf das Plangebiet einwirkende Immissionen sind nach aktueller
Kenntnis nicht in erheblichem Umfang zu erwarten. Um trotz vorhandener
Larmbelastungen aus dem StraRenverkehr der Berliner Straf3e gesunde Wohn- und
Lebensverhéltnisse zu gewahrleisten, werden konkrete Festsetzungen zum
Larmschutz getroffen. Die prognostizierten Auswirkungen auf den Stral3enverkehr
im Zusammenhang mit plangebietsbezogenem, zuséatzlichem Ziel-, Quell- und
Lieferverkehr werden als auf3erst gering und insgesamt unerheblich eingestuft.
Verkehrliche Einschréankungen sind damit fur das angrenzende Straf3ennetz nicht
Zu erwarten.

Es wird insgesamt die Feststellung getroffen, dass unter Beriicksichtigung
der beschriebenen Vermeidungs-, Minderungs- und Kompensations-
malnahmen der Bebauungsplan voraussichtlich keine erheblichen
nachteiligen Umweltauswirkungen haben wird.
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3. Inhalte des Bebauungsplanes

3.1 Stadtebauliche Festsetzungen (8 9 Abs.1 BauGB)

3.1.1 Artder baulichen Nutzung (8 9 Abs.1 Nr.1 BauGB)

Baugebiet

Nutzungsart Allgemei-
nes Wohngebiet

Vertraglichkeit des

Wohngebietes im direk-

ten Umfeld insgesamt
gegeben

Das Grundstiick des Plangebietes besteht aus dem Bereich, der als
Baugebiet entwickelt werden soll und einem riickwartigen Bereich,
der als Waldflache erhalten bleiben soll. Die Grenze zwischen die-
sen beiden Bereichen resultiert aus der topografischen und natur-
raumlichen Situation des bestehenden Gelandeeinschnittes, dem
darauf basierenden stadtebaulichen Konzept sowie den Abstimmun-
gen mit der Forstbehérde beziglich des erhaltenswiirdigen Ero-
sionsschutzwaldes. Hier erfolgten im Rahmen der Entwicklung des
Vorentwurfes bereits Anpassungen/Optimierungen im Sinne des
Schutzes der Waldfunktionen. Das Baugebiet im stral3enseitigen
Bereich des Grundstiicks besteht nach der Planung aus einem
einzigen Baugrundstuck und weist weiterhin zusammenh&ngende
Geholzbestande auf. Es hat eine FlachengrofRe von 6.452 m2,

Entsprechend der stadtebaulichen Ziele wird ein allgemeines Wohn-
gebiet (WA) festgesetzt. Damit wird sichergestellt, dass neben der
dominierenden Wohnnutzung auch andere vertragliche Nutzungen
grundsétzlich zulassig sind.

Die Festsetzung tragt den Ubergeordneten Vorgaben Rechnung und
dient der Umsetzung dieser Vorgaben.

Die Schutzbedurfnisse eines Allgemeinen Wohngebietes sowie der
allgemeine Trennungsgrundsatz nach Bundesimmissionsschutzge-
setz von miteinander unvertraglichen Nutzungen werden am Stand-
ort erfullt. Im Umfeld des Plangebietes befinden sich fast aus-
schlie8lich Wohnnutzungen und deren Infrastruktur. Gewerbliche
Nutzungen mit denkbaren Beeintrachtigungen durch Gertiche oder
Geréausche befinden sich im weiteren Umfeld nicht.

Westlich angrenzend an das Plangebiet verlauft die Stral3enbahn-
strecke, die den S-Bahnhof Strausberg (Hauptlinie) mit der Innen-
stadt von Strausberg (Lustgarten) im 20-min-Takt verbindet sowie
die Uberortlich bedeutende Berliner Stral3e. Der Abstand zu den
Uberbaubaren Grundstiicksflachen betragt etwa 20-25m (StrafRen-
bahnlinie) bzw. 30-35m (Fahrbahn Berliner Straf3e). Dazwischen
befindet sich eine baumbestandene B&schung mit etwa 1 bis 4 m
Hohe, die mit den Festsetzungen des Bebauungsplans erhalten
bleiben soll (vgl. auch Punkt 3.1.8). Da es sich im Ubrigen um eine
integrierte Lage inmitten von bestehenden Wohngebieten handelt
wird dem Trennungsgrundsatz insgesamt entsprochen.
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Keine Storfallbetriebe

Ausschluss von Tank-

stellen, Gartenbaubetrie-

ben und Anlagen fir
Verwaltungen

Textliche Festsetzung
1.1

Gebietstyp nicht in
Frage gestellt

Nach 8§ 50 Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) sind zur
Erflllung der Anforderungen des Artikels 3 Nummer 13 der Richtlinie
2012/18/EU (Seveso-lll-Richtlinie) bei raumbedeutsamen Planun-
gen die fur eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen einander
so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen und von
schweren Unféllen im Sinne des Artikels 3 Nummer 13 der Richtlinie
2012/18/EU in Betriebsbereichen hervorgerufene Auswirkungen auf
die ausschlieBlich oder Uberwiegend dem Wohnen dienenden
Gebiete soweit wie moglich vermieden werden. Storfallrelevante Be-
triebe sind im Umfeld des Plangebietes nicht bekannt.

Nach § 1 Abs. 5 oder 6 BauNVO kann festgesetzt werden, dass ab-
weichend von den im 8 4 BauNVO benannten Arten von Nutzungen
diese allgemein zuléssig, ausnahmsweise zulassig oder nicht zulas-
sig sind, soweit die allgemeine Zweckbestimmung des Gebietes ge-
wabhrt bleibt. Hiervon soll zur Sicherung einer geordneten stadtebau-
lichen Entwicklung und zur Vermeidung von Nutzungskonflikten Ge-
brauch gemacht werden. Um der ruhigen Lage und der vorgesehe-
nen waldartigen Struktur gerecht zu werden, werden die ansonsten
ausnahmsweise zulassigen Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
Anlagen fur Verwaltungen, Gartenbaubetriebe sowie Tankstellen
Uber eine textliche Festsetzung ausgeschlossen. Fir diese Nutzun-
gen stehen in Strausberg ausreichend geeignetere Standorte zur
Verfligung. Sie wirden auch der Zielsetzung des Wohnstandortes
mit einem geringen Anteil an wohngebietsvertraglichen sonstigen
Nutzungen zuwiderlaufen.

Folgende textliche Festsetzung wird aufgenommen:

1.1 Art der baulichen Nutzung (8§ 9 Abs. 1 Nr. 1i.V.m. 8§ 1 Abs. 6
BauNVO)

In den allgemeinen Wohngebieten sind Betriebe des Beherber-
gungsgewerbes, Anlagen fiir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und
Tankstellen nicht zul&ssig.

Da lediglich ein Ausschluss von ausnahmsweise zulassigen Nutzun-
gen erfolgt, bleibt der Gebietstyp ,Allgemeines Wohngebiet® in sei-
ner Zweckbestimmung gewabhrt.

3.1.2 MaR der baulichen Nutzung (8 9 Abs.1 Nr.1 BauGB)

Malf der baulichen Nut-
zung: Atypische Situa-
tion

Das zulassige Maf3 der baulichen Nutzung bestimmt das stadte-
bauliche Erscheinungsbild, aber auch die Nutzungsdichte und de-
ren stadtebauliche Auswirkungen.

Im Vorfeld wurden Entwurfsalternativen erarbeitet und verglichen.
Stadtebauliche Idee ist es, die Flachenbeanspruchung mdglichst
gering zu halten und hierdurch die umgebenden Waldstrukturen
weitgehend zu erhalten. Auf der anderen Seite sollen auf der inte-
grierten, innenstadtnahen Flache Wohnbedarfe der Stadt in einem
dem Standort angemessenen Umfang befriedigt werden. Die L6-
sung sind Gebaudekorper, die eine Offenheit und Durchlassigkeit
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Beschrankung auf Hohe
baulicher Anlagen
(Oberkante OK) und
GRZ und GFZ

GRZ 0,5, entspricht

rechnerisch einer Grund-

flache von ca. 3.225 m?

zum umliegenden Wald aufweisen, daflir aber auch eine gréRere
Geb&udehothe nutzen. Die zur Umgebung abweichende Gebaude-
hohe mit drei bis vier Vollgeschossen zzgl. einem Staffelgeschoss
ist an diesem Standort deshalb geeignet und vertraglich, weil im
Plangebiet eine atypische Ausgangslage besteht: Die Umrahmung
durch eine in der Topografie ansteigenden Waldflache fuhrt dazu,
dass die Bebauung trotz ihrer Héhe nach auf3en nicht maf3geblich
in Erscheinung tritt, sondern sich in die umgebende Landschaft
einbettet. Auch zur Kelmstralle werden die charakteristischen
Geholzstrukturen weitgehend erhalten, eine ansonsten Ubliche
StralBRenrandbebauung wird an diesem Standort deshalb nicht an-
gestrebt. Die Flacheninanspruchnahme wird im Gegenzug relativ
geringgehalten. Eine Vorbildwirkung fur die nach § 34 BauGB zu
beurteilenden Baustrukturen erscheinen ausgeschlossen, es wird
sich auch nach Realisierung mit dieser im baurechtlichen Sinne zu
beurteilenden Sonderbauform von sechs Geb&audekorpern und
einem verbindenden Garagengeschoss um einen Einzelfall
handeln, der eine sehr spezifische bauliche Entwicklung beinhaltet
und als in sich geschlossenes Ensemble nicht maRRstabsbildend fiir
das Einfugen in die nahere Umgebung sein kann. Sollte das
zulassige Mald der baulichen Nutzung im Plangebiet abweichend
hiervon doch einen Einfluss auf das Einfligungsgebot gemaf § 34
BauGB in der naheren Umgebung haben, so wurden diese
Auswirkungen im Einzelnen geprift und in der Abwagung
bertcksichtigt.

Es erfolgt eine stadtische Nachverdichtung an der Tram und der
Berliner Stral3e (vgl. Punkt 5.5). Im Ergebnis werden die im Umfeld
teilweise bestehenden Nutzungsdichten der an die Weinberge
angrenzenden Siedlungsbereiche (GRZ und GFZ) nicht wesentlich
Uberschritten werden. Stadtebauliche Spannungen sind nicht zu
befiirchten.

Fur den Bebauungsplan ist es sinnvoll und ausreichend, dass Malf3
der baulichen Nutzung Uber die H6he der baulichen Anlagen, die
Grundflachenzahl GRZ und die Geschossflachenzahl GFZ zu be-
stimmen. Damit kénnen die stadtebaulich gewiinschten Gebaude-
kubaturen und die Nutzungsintensitat hinreichend sichergestellt
werden. Die Festlegung der Anzahl von Vollgeschossen ist hin-
gegen in einem bewegten Geldnde weniger geeignet, da bereits
geringfiigige Anderungen/Angleichungen der Gelandeoberflache
die Anzahl der Vollgeschosse (vgl. § 1 Abs. 6 BbgBO sowie § 88
Abs. 2 i.V.m. 8 1 Abs. 4 BbgBO (2008): Alle Geschosse mit De-
ckenoberkanten im Mittel mehr als 1,40 Meter Uber Geldndeober-
flache sind in der Regel Vollgeschosse) beeinflussen konnte.

Die geplanten Wohngebaude haben lediglich eine Grundflache von
etwa 1.550 m2, was bei einer Grundstiicksgrof3e (mafdgebliches
Baugrundstiick) von 6.452 m? einer GRZ von etwa 0,25 entspricht.
Da das Garagengeschoss mit etwa 1.450 m2 Grundflache (inklu-
sive Rampe von der Kelmstral3e) teilweise unterhalb der Geb&aude
aber teilweise auch mehr als 1,40 m Uber der Gelandeoberflache
liegt und damit Teil der Hauptanlage ist, ist es nicht von der
Uberschreitungsmoglichkeit des § 19 Abs.4 BauNVO (s.u.) erfasst.
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Reduzierung der
Uberschreitung der GRZ
durch Stellplatze/
Nebenanlagen etc.

Das Garagengeschoss muss demnach in die sogenannte Erst-
GRZ einbezogen werden. Zu beachten ist hierbei, dass das
Garagengeschoss kaum in Erscheinung tritt und in grof3en Teilen
(Garagendach) intensiv begrtint wird.

Insgesamt wird daher im vorliegenden Plangebiet eine Grund-
flachenzahl GRZ von 0,5 festgesetzt.

Die Orientierungswerte fiir Obergrenzen (vgl. BauNVO Juni 2021)
des § 17 BauNVO (GRZ 0,4) werden mit der Festsetzung aus
stadtebaulichen Griinden Uberschritten. Dies entspricht jedoch der
Zielsetzung, dass die Stellplatze blickgeschiitzt und freiflachen-
schonend im Garagengeschoss untergebracht werden und dafir
weitere Freiflachen nicht zusatzlich beansprucht werden muissen.
Als ausgleichende Umstande und zur Vermeidung von
nachteiligen Auswirkungen auf die Umwelt kénnen insbesondere
die Reduzierung der baulichen Anlagen und Versiegelungen
insgesamt (vgl. Uberschreitungsmoglichkeit nach § 19 Abs. 4
BauNVO im Folgenden), die Sicherung der Waldflache im
rickwartigen Bereich auf dem bestehenden Flurstiick, die
umfangreichen Begrindungsmalnahmen (insbesondere
Dachbegriinungen, Erhalt des Waldcharakters, Aufwertung der
angrenzenden Geholzflachen) und die auf dem Dach des
Garagengeschosses entstehenden Aufenthaltsflachen angefihrt
werden.

Ohne weitere Festsetzungen besteht gemal § 19 Abs. 4 BauNVO
eine Uberschreitungsmaglichkeit von 50% fur die Grundflachen
von Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen
im Sinne des § 14 BauNVO und baulichen Anlagen unterhalb der
Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich unter-
baut wird. Die Baunutzungsverordnung geht in ihrer Systematik
davon aus, dass bei Allgemeinen Wohngebieten neben der
Obergrenze der festgesetzten GRZ von 0,4 zusatzlich eine
rechnerische Uberschreitungsmoglichkeit fiir Nebenanlagen,
Stellplatze etc. auf eine GRZ von insgesamt 0,6 besteht. In der
Entstehungsgeschichte des § 19 Abs. 4 BauNVO sollte damit die
Versieglung/Bodenschutz in  Allgemeinen Wohngebieten auf
rechnerisch 60% begrenzt werden.

Da mit der Einbeziehung des Garagengeschosses ein Grofteil der
fur ein Wohngebiet erforderlichen Anlagen bereits in der fest-
gesetzten GRZ berlcksichtigt sind und zudem oberirdische
Stellplatze weitgehend ausgeschlossen werden, kann die Uber-
schreitungsmaoglichkeit im vorliegenden Bebauungsplan erheblich
reduziert werden.

Die Uberschreitungsmoglichkeit dient dann vor allem den
vorgesehenen Rigolen fur die Niederschlagsentwasserung, der
Feuerwehrzufahrt auf das Garagengeschoss (sofern nicht
ebenfalls Teil der Hauptanlage) sowie dem vorgesehenen
Spielplatz.

Im Sinne der Eingriffsminimierung in das Schutzgut Boden kann
die Uberschreitung der zulassigen Grundflache auf 10% be-
schrankt werden. Dies bedeutet, dass die zuldssige GRZ ein-
schlieRlich Uberschreitungsmaoglichkeit nach § 19 Abs. 4 BauNVO
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GFZ 0,9, entspricht
rechnerisch einer

Geschossflache von ca.

5.800 m?

Geschossflache in
Garagengeschossen

Textliche Festsetzung
1.3

bei einer rechnerischen Grundflache von etwa 3.550 m? liegt, die
einer GRZ von 0,55 entspricht und damit unterhalb der in der
BauNVO fir Allgemeine Wohngebiete vorgesehenen maximalen
Gesamtbelegung/ Versieglung (GRZ 0,6) liegt. Die textliche
Festsetzung lautet:

1.2 Uberschreitung der zulassigen Grundflache (§ 9 Abs. 1
Nr. 1 BauGB i.V.m. § 19 Abs. 4 BauNVO)

Abweichend von § 19 Abs. 4 BauNVO darf die zulassige
Grundflache durch die Grundflachen von Stellplatzen mit ihren
Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO und
baulichen Anlagen unterhalb der Geldndeoberflache, durch die
das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird um bis zu 10%
Uberschritten werden.

Insgesamt ist auf der Grundlage des stadtebaulichen Konzeptes
eine Geschossflache von ca. 5.800 m2 (einschlieB3lich Staffelge-
schosse) vorgesehen. Dies entspricht einer GFZ von 0,9, die flr
den Standort im Sinne einer Verdichtung (flachensparendes Bauen
in zentralen Lagen) als vertraglich eingeschatzt und im Plan
festgesetzt wird. Die Geschossflachenzahl bestimmt im
Besonderen die Nutzungsintensitat. Da im Land Brandenburg mit
der derzeitigen Rechtslage (Uberleitungsregel zum Vollgeschoss-
begriff) alle oberirdischen Geschosse Vollgeschosse sind, sind
auch die geplanten Staffelgeschosse auf die Geschossflache voll
anrechnungspflichtig. Bei einer durchschnittlichen Wohnungs-
groBe von z.B. 80 bis 100 m2 konnten damit unter der
Regelannahme von einem Bruttoabzug von 30 %
(Konstruktionsflachen) bis zu ca. 50 Wohnungen entstehen. Diese
Anzahl ist bei den Auswirkungen (z.B. ruhender und flieRender
Verkehr, soziale Infrastruktur, etc.) zu berticksichtigen.

Es konnte je nach Ausformung/Angleichung der Gelandeoberfla-
che passieren, dass das vorgesehene Garagengeschoss ebenfalls
auf die Geschossflache anrechnungspflichtig wiirde. Um dies aus-
zuschlieRBen, wird beglnstigend fir die Errichtung eines Garagen-
geschosses festgelegt, dass dieses nicht auf die Geschossflache
anzurechnen ist. Die textliche Festsetzung lautet.

1.3 Geschossflachen (8§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. 8§ 21 a
Abs. 4 Nr. 3 BauNVO)

Bei der Ermittlung der Geschossflache bleiben die Flachen von
Garagengeschossen in Vollgeschossen unberticksichtigt.
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baulicher Anlagen

Hohe baulicher Anlagen

Textliche Festsetzung
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Die maximale Hohe der baulichen Anlagen wird mittels der Ober-
kante OK festgesetzt. Die Hohenentwicklung steigt im ruckwarti-
gen Bereich mit dem Gelande, d.h. die straBenseitigen angeordne-
ten Gebaude sind etwas flacher, die rickwartigen um ein Ge-
schoss hoher. Die geplanten drei bzw. vier Geschosse zzgl.
Staffelgeschoss fuhren zu Gebaudehéhen von 11,9 m bzw. 14,9 m
Uiber dem Bezugspunkt. In der Planzeichnung werden die beiden
unterschiedlichen zuldssigen Hohen (Oberkanten) durch eine so-
genannte Knotenlinie (PlanZV, Planzeichen 15.14) voneinander
getrennt.

Um sicherzustellen, dass das obere Geschoss als Staffelgeschoss
ausgebildet wird und dadurch nicht in seiner vollen H6he wirkt, wird
eine entsprechende Gestaltungsfestsetzung aufgenommen (vgl.
Punkt 3.2). Fur untergeordnete Bauteile sowie fir technische
Anlagen wie Anlagen fur regenerative Energien, Schornsteine und
Luftungseinrichtungen ist eine Uberschreitungsmoglichkeit von bis
zu 1,5 m vorgesehen.

Der Bezugspunkt fiir die Hohenfestsetzungen liegt in dem Gelande
und hat eine H6he von 75,5 m Uber NHN im DHHN2016, so dass
die zulassigen Gesamththen bei 87,4 m bzw. 90,4 m ber NHN im
DHHNZ2016 liegen. Die KelmstraRe liegt mit einer Héhe von ca.
72,5 m noch etwa 3,0 m unter dem fir die Hohen festgelegten
Bezugsniveau.

Folgende textliche Festsetzung wird aufgenommen:

1.4 Bezugspunkt fur Oberkanten baulicher Anlagen und
Uberschreitungsmaoglichkeit (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §
18 Abs. 1 BauNVO)

Der Bezugspunkt fur die festgesetzten Oberkanten baulicher
Anlagen (OK) liegt bei 75,5 m Gber NHN im DHHN2016.
Untergeordnete Bauteile und technische Anlagen wie
Schornsteine und Liftungseinrichtungen dirfen die festgesetzten
Oberkanten um bis zu 1,5 m tGberschreiten.

3.1.3 Uberbaubare Grundstiicksflachen und Bauweise (§ 9 Abs.1 Nr. 2 BauGB)

Uiberbaubare
Grundstucksflachen

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch Baugrenzen
definiert. Sie sind so festgelegt, dass vom Grundsatz her eine
Bebauung mit zwei Geb&audereihen und eine Freihaltung des
dazwischenliegenden Bereichs gewahrleistet werden. Die Uber-
baubaren Grundsticksflachen bericksichtigen mdoglichst weit-
gehend den erhaltenswerten Baumbestand. Dennoch muss in ei-
nem Bereich von 5 m Abstand zu den Geb&uden davon ausge-
gangen werden, dass der Baumbestand hier — insbesondere auch
wéhrend der Bauphase - nicht gehalten werden kann. Es sind
gegenuber dem stadtebaulichen Entwurf nur geringe SpielrAume
vorgesehen. Zu den Grundstiicksgrenzen werden Mindestabstéande
von 3,0 m eingehalten. Die Hochbauten sind unabh&ngig hiervon
mit den bauordnungsrechtlich erforderlichen Abstanden zu errich-
ten.
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Die im stadtebaulichen Konzept vorgesehenen Terrassenflachen
und Balkone an den Gebauden miissen als Teil der Hauptanlagen
ebenfalls innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen liegen.
Sie wurden deshalb in der Abgrenzung der tberbaubaren Grund-
stucksflachen weitgehend berlcksichtigt. In wenigen Féallen treten
diese Bauteile nach der Planung in geringfigigem Ausmalf vor die
Baugrenzen hervor (etwa 1 m bis 1,5 m). Diese fallen dann unter die
Geringfugigkeit des § 23 Abs. 3 Satz 2 BauNVO und kdnnen als ein
Hervortreten von Bauteilen genehmigt werden. Das Erscheinungs-
bild und die Lage der Baukérper insgesamt werden hierdurch nicht
beeinflusst.

Die Bauweise soll durch eine relativ kleinteilige Bebauung gepragt
sein. Eine Riegelbebauung soll ausgeschlossen werden, um die
Lage am Waldrand durch Offnungen erlebbar zu machen. Diese
Zielstellung wird fur den Charakter des Wohngebietes fiir so be-
deutend erachtet, dass sie den Belang der Optimierung des Larm-
schutzes (denkbar wéare eine larmrobuster, durchgehender Geb&u-
dekorper entlang der Berliner Stral3e, der einen einfacheren Schall-
schutz sicherstellen kénnte), im vorliegenden Fall zuriickstellt
(gesunde und attraktive Wohnverhaltnisse konnen durch ent-
sprechende MalRnahmen auf anderem Wege sichergestellt werden,
vgl. Punkt 3.1.8).

Deshalb wird mit einer textlichen Festsetzung eine abweichende
Bauweise definiert, die Gebaudelangen auf 25 m beschrénkt:

1.5 Abweichende Bauweise (§ 9 Abs.1 Nr.2 BauGB i.V.m. § 22
Abs. 4 BauNVO)

Im Allgemeinen Wohngebiet gilt die offene Bauweise mit
Gebaudelangen von maximal 25 m.
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3.1.4 Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen (8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

Stellplatze und Garagen,
Festsetzung eines
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Im Grundsatz keine
oberirdischen Stellplatze

Textliche Festsetzung
1.6

Erforderliche Stellplatze sollen im Plangebiet in einem Garagenge-
schoss untergebracht werden. Dieses liegt nur geringfuigig unterhalb
des Niveaus der KelmstrafRe, um die Gelandetopografie optimal zu
nutzen (aus stadtebaulichen Grinden wurde das Gesamtprojekt
nach der Entwurfsfassung vom Juli 2022 nochmals um 60 cm
abgesenkt). Im stdlichen Bereich handelt es sich durch den Anstieg
des Gelandes um eine Tiefgarage, in Richtung Kelmstral3e steht das
Garagengeschoss hingegen teilweise Uber 1,4 m aus der Gelande-
oberflache heraus, so dass es sich um ein sonstiges Garagenge-
schoss handelt. Um hier keine Zulassigkeitsprobleme aufgrund der
Gelandetopografie hervorzurufen, wird die Flache zwischen den
Uberbaubaren Grundstucksflachen als Garagengeschoss mit einer
Ebene, d.h. als Gal festgesetzt. Das Garagengeschoss inklusive
seiner Zufahrten ist damit von der Lage her auf die Gberbaubaren
Grundsticksflachen und auf die festgesetzte Flache fur das Gara-
gengeschoss Gal beschréankt.

Oberirdische, d.h. offene Stellplatze und Einzelgaragen sollen im
Plangebiet ausgeschlossen werden, um die Freiraume zu erhalten
und attraktiv gestalten zu kdnnen. Ausgenommen hiervon sind
Stellplatze fur schwer Gehbehinderte und Rollstuhlnutzerinnen und
Rollstuhinutzer. Diese kdnnen zwar grundsétzlich ebenfalls in dem
Garagengeschoss errichtet werden, sie sollen dennoch von dieser
einschrankenden Festsetzung ausgenommen werden. Abstellplatze
fur Fahrrader sind keine Stellplatze in diesem Sinne und sollen auch
in den Eingangsbereichen zulassig sein (vgl. § 49 BbgBO) Die
textliche Festsetzung lautet:

1.6 Beschréankung von Stellplatzen (8 9 Abs.1 Nr. 4 BauGB
i.V.m. 8 12 Abs. 5 und 6 BauNVO)

Im allgemeinen Wohngebiet sind oberirdische Stellplatze und
Garagen unzulassig. Das gilt nicht flr Stellplatze fir schwer
Gehbehinderte und Rollstuhinutzerinnen und Rollstuhinutzer.

Auf der festgesetzten Flache fir ein Garagengeschoss mit der
Bezeichnung Gal sind unterhalb der Gelandeoberflache
ausschlieBlich Stellplatze in einem Garagengeschoss und
zugehdrige Nebeneinrichtungen zulassig.

3.1.5 Verkehrsflachen (8§ 9 Abs.1 Nr. 11 BauGB)

Stral3enverkehrsflachen

Das Plangebiet soll ausschlief3lich von der Kelmstral3e erschlossen
werden. Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans wurde
eine Offnung der KelmstraRe zur Berliner StralRe diskutiert. Aus
Sicherheitsgriinden (StraRenbahniberquerung, Radverkehrsweg
Berliner Stral3e) soll nunmehr jedoch bei den durch die vorliegende
Planung geringen zu erwartenden Verkehren auf eine derartige
Anbindung verzichtet werden.

Mit den Festsetzungen des Bebauungsplans ist mit etwa 30 bis
maximal 50 Wohnungen zu rechnen. (vgl. auch Punkt 4.5). Dabei
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reguliert auch die bestehende Stellplatzsatzung der Stadt Straus-
berg eine héhere Anzahl an Wohnungen, da entsprechend Stell-
platze zu schaffen sind.

Die Kelmstral3e wird bis zu deren StralRenmitte in den Bebauungs-
plan aufgenommen. Zur Klarstellung erfolgt auf der Planzeichnung
die textliche Festsetzung, dass die Einteilung der StralRenverkehrs-
flache nicht Gegenstand der Festsetzungen des Bebauungsplans
ist. Fur die Sicherstellung der Umsetzbarkeit des Wohngebietes
wurde jedoch eine verkehrliche Vorplanung erstellt und die erfor-
derlichen Wendemdglichkeiten und Kurvenradien in der Kelmstral3e
geprift. Zudem wird aul3erhalb des Geltungsbereichs des Bebau-
ungsplans ein Umbau der KelmstraRe am westliche Ende vor-
gesehen, so dass ein bestehendes Defizit behoben wird und eine
offentliche Wendemdoglichkeit entsteht (vgl. 4.5 Verkehr).

Bei der Aufstellung wurde Uberlegt, ob eine Kklarstellende
Festsetzung, dass es sich bei der westlichen Grundstlicksgrenze
zugleich um eine StralRenbegrenzungslinie handelt, erforderlich ist.
Im Ergebnis wird dies fur nicht erforderlich gehalten, da die Berliner
Stral3e ja keine ErschlielBungsfunktion fir das Baugebiet wahrneh-
men kann. Weiterhin wurde Uberlegt, ob es erforderlich ware, im
westlichen Bereich einen Ausschluss von Zufahrten festzusetzen.
Auch dies wird jedoch fir nicht erforderlich gehalten, da neben der
fehlenden verkehrsrechtlichen Genehmigungsfahigkeit einer Zufahrt
auch bereits die Pflanzbindungsfestsetzungen des Bebauungsplans
in diesem Bereich Zufahrten ausschlief3t. Die textliche Festsetzung
lautet:

1.7 StralRenverkehrsflache (8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Die Einteilung der StraBenverkehrsflachen ist nicht Gegenstand der
Festsetzungen.

3.1.6 Grinfestsetzungen (8 9 Abs. 1 Nr. 20 und Nr. 25a und b BauGB)

MaRnahmen zur
Bepflanzung

Pflanzmaflinahmen

Bepflanzung
Garagengeschoss

Pflanzbindungen (mit Erganzungspflanzungen) bzw. Maflinahmen
zur Erhaltung des Waldcharakters sind im Allgemeinen Wohnge-
biet vorgesehen, um die stadtebauliche Qualitat des Gebietes si-
cherzustellen, den Waldcharakter zu erhalten und zugleich als
Vermeidungs-, Minderungs- bzw. als Ausgleichs- und Ersatzmal3-
nahmen fur Eingriffe in Natur und Landschaft sowie zum
Artenschutz zu dienen.

Im Bebauungsplan werden folgende Festsetzungen nach
§ 9 Abs. 1 Nr. 20 bzw. nach Nr. 25a+b BauGB aufgenommen:

Um den Freiraumcharakter der hofartigen Freiflache zu stérken,
ist eine Bepflanzung des Garagengeschosses vorgesehen.
Hierbei soll eine Mindestdicke der durchwurzelbaren Erdschicht
von 60 cm sichergestellt werden, um auch Gehoélzpflanzungen
(z. B. Hecken, Grofstraucher) zu ermoglichen. Die vorgesehene
Festsetzung lautet:
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1.8 Bepflanzung Garagengeschoss (8 9 Abs. 1 Nr. 20 und
Nr. 25 a BauGB):

Oberhalb der festgesetzten Flache fur das Garagengeschoss mit
der Bezeichnung Gal ist die Flache géartnerisch anzulegen und
zu unterhalten. Die Bepflanzungen sind zu erhalten und bei
Abgang nach zu pflanzen. Die durchwurzelbare Erdschicht tiber
dem Garagengeschoss muss mindestens 0,6 m betragen. Die
Verpflichtung zum Anpflanzen gilt nicht fur technische
Einrichtungen, fir Belichtungsflachen und fir Terrassen sowie fur
Wege, Spielplatze und fir Nebenanlagen und Einrichtungen im
Sinne von § 14 Abs. 1 Satz 1 der Baunutzungsverordnung.

Fir das Mikroklima, das Niederschlagswassermanagement sowie
auch fir die Flora und Fauna im Plangebiet ist eine Dachbegrin-
ung vorgesehen. Es wird deshalb folgende Festsetzung zur
Dachbegriinung aufgenommen:

Die Anlage begrunter Dachflachen bietet Insekten ebenfalls einen
Lebensraum und sichert damit die Nahrungsgrundlage fur Fleder-
mause und Vogel. Dafur sollen auf einem begrenzten Bereich der
begrinten Dé&cher Substrate unterschiedlicher Kdrnung und
Schichtdicke aufgebracht werden und u.a. durch Asthaufen, Kies-
und Steinhaufen aufgewertet werden. Durch eine integrierte
Planung ist das Biodiversitatsdach auch mit Photovoltaikanlagen
kombinierbar.

1.9 Dachbegrinung (8 9 Abs. 1 Nr. 20 und Nr. 25 a BauGB)

Flachdacher mit einer Flache von mehr als 20 m2 sind zu
begriinen. Dies gilt nicht fir technische Einrichtungen, fir
Belichtungsflachen und Terrassen. Der Anteil fUr technische
Einrichtungen, fur Belichtungsflachen und fir Terrassen darf
insgesamt hochstens 40 % der Dachflachen betragen. Der
durchwurzelbare Teil des Dachaufbaus muss bei den zu
begriinenden Flachen mindestens 15 cm betragen.

Von den zu begrinenden Dachflachen ist zur Sicherung
spezieller Lebensraumbedingungen fir Insekten eine Teilflache
von mindestens 100 m2 im Zusammenhang strukturreich
auszugestalten. Unter Verwendung verschiedener Erdsubstrate
in mehrfach wechselnder Schichtstarke von mindestens 15 cm
bis héchstens 40 cm ist auf bis zu 80 % der Teilflache eine
abwechslungsreiche Vegetation aus Grasern, Krautern und
Stauden zu entwickeln. Auf mindestens 20 % der Teilflache ist
sandiges Substrat aufzubringen und weitgehend vegetationsfrei
zu halten (Vegetationsdeckung < 20 %). Erganzend sind auf der
Teilflache mindestens zehn Biotopelemente einzubringen. Als
Biotopelemente sind anrechenbar: Nisthilfen fur Insekten, Totholz
in Form von Stammabschnitten und Asthaufen, Kies- und
Steinhaufen sowie nasse und feuchte Senken.
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Die Befestigung von Oberflachen auf dem Baugrundstuck sollen
nur in einem wasser- und luftdurchlassigen Aufbau erfolgen.
Geeignet waren hierfir zum Beispiel auch bestimmte
Pflasterungen. Die Festsetzung beschreibt einen Standard neuer
Baugebiete, erfolgt aus Grinden des Bodenschutzes und dient
dem Erhalt des natirlichen Wasserhaushalts. Durch den Erhalt
der Versickerungsfunktion auf einem grof3en Teil der Baugrund-
stucke werden Beeintrachtigungen wichtiger Bodenfunktionen und
der Grundwasserneubildung im Plangebiet reduziert.

Aufgrund der Sonderbauform im Plangebiet mit einem Garagen-
geschoss hat diese Festsetzung im vorliegenden Plangebiet
insbesondere eine Bedeutung in den Randbereichen. Nicht von
der Festsetzung betroffen sind die erforderlichen Rampen fir die
Feuerwehr und die Garagenzufahrt, da diese eine Steigung
besitzen und nicht sicher wasserdurchlassig ausgefiihrt werden
kénnen. Die Festsetzung lautet

1.10 Oberflachenbefestigung (8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Im Allgemeinen Wohngebiet ist eine Befestigung von Wegen,
Stellplatzen und Zufahrten nur in wasser- und luftdurchlassigem
Aufbau herzustellen. Auch Wasser- und Luftdurchlassigkeit
wesentlich mindernde Befestigungen wie Betonunterbau,
Fugenverguss, Asphaltierungen und Betonierungen sind
unzulassig. Ausnahmen fiir Zufahrten, Rampen und Treppen
kénnen zugelassen werden.

Um eine Vernetzung von Lebensraumstrukturen fir bestimmte
Kleintier-Arten im Plangebiet und seinem Umfeld dauerhaft zu
gewabhrleisten, soll eine Durchlassigkeit der Einfriedungen auf
Gelandehohe sichergestellt werden. Folgende textliche Fest-
setzung wird aufgenommen:

1.11 Durchlassigkeit von Einfriedungen (8 9 Abs. 1 Nr. 20
BauGB):

Einfriedungen mussen einen Mindestabstand von 15 cm zum
Boden einhalten.
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Der Wald im sudlichen Bereich des Plangebietes mit seiner Funk-
tion als Erholungsort sowie auch mit seinem formalen Schutzsta-
tus als Erosionsschutzwald soll erhalten werden. Die Abstim-
mungen mit der zustandigen Forstbehorde sind bereits erfolgt und
im Ergebnis in der Planung bericksichtigt. Ziel ist es nach
derzeitigem Projektstand, die Schutzfunktionen vollstandig zu
erhalten, dies aber im Randbereich teilweise Uber einen
technischen Abfang des Hanges sicherzustellen.

Uber eine planzeichnerische und textliche Festsetzung soll ein
neuer, 10 m breiter Waldrand sichergestellt werden, der das
Waldgebiet von dem Wohngebiet abgrenzt und neue
Lebensraume fir Tierarten schafft. Das Grinkonzept sieht einen
5 m breiten Staudensaum zu den Gartenflachen hin sowie einen
ca. 5m breiten Gehdlzstreifen dahinter vor. Dieses Flachen-
verhéltnis soll eine tierarteniibergreifend ginstige Nahrungs-
grundlage fur die Fauna bieten. Textlich sichergestellt wird die
Schaffung des Waldrandes einschlief3lich der Bepflanzungen.

Die textliche Festsetzung lautet:

1.12 Neuanlage Waldrand (8 9 Abs.1 Nr. 20 BauGB):

Innerhalb der festgesetzten Flache fir MalBnahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft ist ein
neuer Waldrand mit Strauchern und Staudenfluren zu entwickeln.
Die Neuanlage der Waldrandstrukturen erfolgt mit standort-
gerechten, gebietsheimischen Geholzen aus der Pflanzliste durch
Anpflanzung mehrerer Baumarten, Unterpflanzung mit Strauchern
und Entwicklung bluten- sowie samenreicher Krauter- und Stau-
denfluren. Die Baume sind locker mit Strauchern zu unterpflanzen,
indem je 3 m2 Flache ein Strauch in einer Mindestqualitat von 60-
100 cm gepflanzt wird. Vorhandene Straucher kénnen
angerechnet werden, sofern sie der Pflanzliste und der
Mindestqualitdt entsprechen. Entlang des den Baugrenzen
zugewandten Flachenrandes ist vorrangig ein 5 m breiter Saum
mit Krauter- und Staudenbewuchs aus standortgerechten,
heimischen Arten zu entwickeln und zu erhalten. Gehélzaufwuchs
ist innerhalb dieses Streifens nur mit niedriger Wuchshéhe < 1 m
und bis zu einem Deckungsgrad von héchstens 20 % zulassig.
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Waldcharakter

Textliche Festsetzung
1.13

Die beiden Gehdolzflachen entlang der Berliner StraRe (ca. 1.100
m2) und der Kelmstraf3e (ca. 430 m2) werden aufgrund der gerin-
gen FlachengroRen und der erforderlichen Mindestbreiten nicht
mehr als Wald im Sinne des Landeswaldgesetzes gelten und
werden daher fir eine Waldumwandlung — wie das gesamte
Baugrundstlck - mit beantragt.

Sie tragen jedoch erheblich zu dem bestehenden und im Plange-
biet gewlinschten Charakter der neuen Wohnbebauung bei und
sollen in Threm Bestand und vor allem auch in lhrer Sichtschutz-
funktion im Grundsatz erhalten bleiben und durch weitere Anpflan-
zungen erganzt werden. Einzelne Geholze kdnnen dabei jedoch
nach dem derzeitigen Planungsstand aufgrund der technischen
Anforderungen insbesondere auch wahrend der Bauphase (Ver-
bau zur Sicherung der Gelandekante etc.) nicht erhalten bleiben.
Sie sollen in diesem Fall aber ersetzt werden. Dies wird im
Rahmen der Planungskonkretisierung vertieft. Die beiden Flachen
werden in der Planzeichnung fir die Erhaltung festsetzt.
Entscheidend ist hierbei der Charakter und die Pflanzdichte und
nicht der Einzelbaum, der im Bestand als Forstbaum keinem
besonderen Einzelschutz unterliegt. Uber eine textliche
Festsetzung sind deshalb zusatzlich zu der Erhaltfunktion auch
Anpflanzungen erganzend vorgesehen, die den zusammenhan-
genden Gehdlzbestand (Waldcharakter) sicherstellen sollen.

Es ist folgende textliche Festsetzung vorgesehen:

1.13 Flachen mit Bindungen fir Bepflanzung (8 9 Abs. 1 Nr.
25 a und b BauGB)

Auf den beiden festgesetzten Flachen mit Bindung fur die
Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
sind die vorhandenen B&ume zu erhalten. Zur technisch
notwendigen Sicherung des Bodschungsabfangs wahrend der
Baumalhahme koénnen Ausnahmen zugelassen werden. Bei
Abgang sind die Baume  durch  standortgerechte,
gebietsheimische Arten der Pflanzliste mit einem Stammumfang
von 10-12 cm nachzupflanzen.

Die Flache ist in der Weise zu erhalten und zu bepflanzen, dass
der Eindruck eines ununterbrochenen Waldes entsteht. Hierfir
sind als erforderliche Pflanzdichte je 25m2 ein Baum und
zusétzlich je 3 m? ein Strauch zu pflanzen, zu erhalten und bei
Abgang zu ersetzen, wobei bestehende Gehélze anzurechnen
sind. Entlang des den Baugrenzen zugewandten Flachenrandes
ist vorrangig ein 5 m breiter Saum mit Kréuter- und Stauden-
bewuchs aus standortgerechten, heimischen Arten zu entwickeln
und zu erhalten. Gehdlzaufwuchs ist innerhalb dieses Streifens
nur mit niedriger Wuchshohe < 1 m und bis zu einem Deckungs-
grad von hochstens 20 % zuldssig. Innerhalb der Flache sind
bauliche Anlagen mit Ausnahme von Einfriedungen unzuléssig.
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Pflanzliste

Versickerung von Nieder-
schlagswasser auf den
Baugrundstticken

Far die zu pflanzenden Baume und Straucher wird eine Pflanzliste
mit waldgeeigneten, ortstypischen Gehdlzen aufgenommen.

Das auf den Baugrundstiicken anfallende Niederschlagswasser
soll innerhalb der Grundstticke zur Versickerung gebracht werden.
Dies erscheint im Plangebiet bei den vorgesehenen Dichten und
der bestehenden Bodenzusammensetzung grundsatzlich maglich.
Nach § 54 Abs. 3 und 4 BbgWG ist eine ,Versiegelung des Bodens
oder andere Beeintrachtigungen der Versickerung zur Grundwas-
serneubildung“ zu vermeiden. ,Soweit eine Verunreinigung des
Grundwassers nicht zu besorgen ist und sonstige Belange nicht
entgegenstehen®, ist Niederschlagswasser demnach zu versi-
ckern. Diese Regelungen des Wassergesetzes sind im Regelfall
ausreichend zur Sicherung der wasserwirtschaftlichen und natur-
schutzfachlichen Belange. Zuséatzlich besteht die Satzung tber die
Bewirtschaftung von Niederschlagswasser (Niederschlagswass-
ersatzung der Stadt Strausberg) vom 18.10.2001 (in der aktuellen
Anderungsfassung), die eine Versickerung auf dem Grundstiick im
Regelfall vorschreibt. Weitere Mal3nahmen bzw. Festsetzungen
im Bebauungsplan erscheinen deshalb entbehrlich. Parallel zur
Aufstellung des Bebauungsplans wurde mit dem Regenwasser-
konzept® die vollstandige Versickerbarkeit des Niederschlags-
wassers auf dem Grundstiick nachgewiesen. Die Umsetzbarkeit
des Bebauungsplans ist damit sichergestellt. Im Bauantrag sind
zusatzlich Nachweise zur Uberflutungssicherung durchzufiihren.

3.1.7 Wald (8 9 Abs. 1 Nr. 18 BauGB)

Waldflache

Die bestehende Waldflache im riickwartigen Bereich ab der Bo-
schungskante mit ca. 3.850 m2 soll erhalten bleiben und nicht um-
gewandelt werden. Der Wald wird als Erosions-Schutzwald in Ab-
stimmung mit der zusténdigen Forstbehdrde erhalten bleiben und
an dessen Randern strukturell ergénzt sowie 6kologisch aufgewer-
tet werden (siehe Punkt 3.1.6).

Da sich das gesamte Plangebiet als Wald im Sinne des Lan-
deswaldgesetzes darstellt, geht fir das festgesetzte Baugebiet —
ungeachtet der Erhaltung von zahlreichen Baumen - eine Waldfla-
che mit einer GroRe von 6.452 mz2 verloren, die entsprechend den
Anforderungen der Forstbehtrde kompensiert werden muss.

58 Regenwasserentwasserungskozept fiir den Bebauungsplan 65/20 ,Wohnen am Weinberg" in Strausberg,
Hoffmann und Leichter Ingenieurgesellschaft, 8. Februar 2022
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Abstimmung
Forstbehorde

3.1.8

Larm durch
StraBenbahn und
motorisierter Verkehr der
Berliner Stral3e

Orientierungswerte nach
DIN 18005 werden im
gesamten Plangebiet
Uberschritten

Aktive Schallschutz-
malnahmen aus
stadtebaulichen und
umsetzungstechnischen
Griinden nicht
durchfihrbar

Die mit dem vorliegenden Bebauungsplan zur Umwandlung vorge-
sehene Waldflache wurde bereits mit dem damaligen Flachennut-
zungsplan vorabgestimmt, so dass im Flachennutzungsplan bereits
eine Wohnbauflache in der GréRenordnung des vorliegenden All-
gemeinen Wohngebietes dargestellt wurde. Dennoch waren durch
die zustandige Forstbehérde die aktuellen Anforderungen neu zu
bewerten und mit der Stadt Strausberg erneut abzustimmen. Die
genaue Abgrenzung der umzuwandelnden Flache (Grenze von WA
zu Wald) wurde nunmehr mit der Forstbehdrde abgestimmt. Der
Kompensationsfaktor wurde von der Forstbehorde mit 2,75
festgelegt und mit einer L&rm- und Sichtschutzfunktionalitat des
Bestandswaldes begrindet. Der forstrechtliche Kompensations-
bedarf betragt daher insgesamt ca. 17.740 m?, wovon mindestens
ca. 6.550 m? als Erstaufforstung erfolgen sollen. Im Umfang der
tbrigen Ausgleichsflache von ca. 11.190 m?> werden waldver-
bessernde Maflinahmen in Form von 6kologischem Waldumbau
umgesetzt. Die Umsetzung der Waldkompensation erfolgt auf
externen MalRnahmenflachen und wird vertraglich gesichert
(vgl.Punkt 2.9).

Immissionsschutz

Gemald DIN 18005 (Schallschutz im Stadtebau) gelten fiur allge-
meine Wohngebiete die Orientierungswerte von 55 dB(A) tags und
45 dB(A) nachts.

Grundsatzlich handelt es sich bei den Orientierungswerten um Ziel-
vorgaben, die der Abwéagung im Bebauungsplan zuganglich sind.
Der Abwagungsspielraum endet in der Regel mit dem Uberschreiten
der Immissionsgrenzwerte der 16.BImSchV (59 dB(A) und 49 dB(A)
nachts), die fir den Ausbau von Stral3en gelten.

Aufgrund der Néhe zur bestehenden Berliner StralRe wurde neben
einer Verkehrsermittlung auch eine Untersuchung zu den vorhan-
denen und prognostizierten Larmbelastungen im Plangebiet
durchgefiihrt.>®

Im Ergebnis ergeben sich im Plangebiet entlang der westlichen
Baugrenze Beurteilungspegel von bis zu 65 dB(A) tags und 56 dB(A)
nachts. Die Orientierungswerte fir allgemeine Wohngebiete von 55
dB(A) tags und 45 dB(A) nachts werden im Plangebiet
flachendeckend Uberschritten. Auch die Immissionsgrenzwerte der
16. BImSchV (59 dB(A) tags und 49 dB(A) nachts), welche
Ublicherweise als Grenze des Abwégungsspielraums gelten, werden
entlang der Berliner Stral3e Giberwiegend Uberschritten.

Im Sinne der Konfliktvermeidung wurde unter Punkt 3.1.1 bereits der
Trennungsgrundsatz und die grundsatzliche Eignung der Standortes
fur Wohnungsbau trotz einer relevanten Larmbelastung diskutiert.
Grol3ere Abstande zu der vorhandenen Larmtrasse Berliner Stral3e
sind bei Realisierung eines Bauvorhabens auf dem Vorhaben-
grundstiick nicht moglich, ohne eine Bebaubarkeit in relevantem

59 Schalltechnische Untersuchung fir den Bebauungsplan 65/20 ,Wohnen am Weinberg" in Strausberg, Hoffmann
und Leichter Ingenieurgesellschaft, 10. Mai 2022
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Passive Schallschutz-
malnahmen

Mafe einzuschranken. Zudem werden im gesamten Plangebiet die
Orientierungswerte deutlich Uberschritten, so dass ein weiteres
Abriicken der Baugrenze keine zielfuihrende Maoglichkeit der
Problemlésung darstellt (die Baugrenze des Plangebietes hat
bereits einen Abstand von etwa 20-25m (Stral3enbahnlinie) bzw. 30-
35m (Fahrbahn Berliner Stral3e)).

Als aktive Schallschutzmal3nahme zur Einhaltung der Orientierungs-
werte ware die Errichtung eines Schallschutzbauwerks entlang der
Berliner Straf3e denkbar. Die Errichtung einer Schallschutzwand
oder eines Erdwalls entlang der Berliner Straf3e ware aufgrund der
unmittelbaren Néhe zur Schallquelle eine wirkungsvolle MaRnahme
zur Reduzierung der Schalleinwirkung im Plangebiet. Schallschutz-
wande an dieser Stelle wiurden zu einer stadtebaulich unver-
traglichen, trennenden Wand mitten im Stadtgebiet fuhren . Bei der
Herstellung eines Walls wiirde der Baumbestand im Bereich an der
Berliner StralRe verlorengehen. Als weitere Mal3Bnahme des aktiven
Schallschutzes ware die Reduzierung der zuldssigen Hochstge-
schwindigkeit auf der Berliner Strale von 50 km/h auf 30 km/h
mdglich. Die Umsetzung einer solchen Geschwindigkeitsreduzie-
rung bedarf jedoch der Zustimmung der StrafRenverkehrsbehdrde,
welche hohe Anforderungen an eine solche Anordnung stellt und im
zeitlichen Rahmen des Bebauungsplans nicht sicher umgesetzt
werden kann.

Die genannten MaRRnhahmen stehen im vorliegenden Fall in keinem
angemessenen Verhaltnis zum angestrebten Schutzzweck und sind
zudem nur teilweise mit dem Bebauungsplan sicherzustellen. Eine
Realisierung dieser aktiven MaRnahmen ist unter realistischer
Betrachtung im Rahmen der Planaufstellung des vorliegenden
Bebauungsplans nicht moglich. Larmreduzierungen Uber Fahr-
bahnbeldge und Geschwindigkeitsreduzierungen entlang der
Berliner Stral3e sollten aber aufgrund der bestehenden, Uberwie-
gend deutlich starker betroffenen Bestandsbebauung ungeachtet
des vorliegenden Bebauungsplans weiter geprift werden. Im vorlie-
genden Fall soll eine hohe Wohnqualitat unter Berlicksichtigung des
Schallschutzes (ber passive SchallschutzmalBnahmen sicher-
gestellt werden.

Bei den passiven Schallschutzmalinahmen besteht das Ziel, bei
Wohnungen maoglichst eine ruhige Seite/Ausrichtung sicherzustellen
um ungestdrte Unterhaltungen in Aufenthaltsrdumen und ein
Schlafen bei teilgetffnetem Fenster zu ermoglichen. Dies erfolgt in
der Regel Uber eine Grundrissgestaltung sowie schallreduzierende
bauliche Malinahmen an Fassadenotffnungen.

Ein durchgéngiger stadtebaulicher Gebduderiegel entlang der Ber-
liner StralRe, der auf einer Lange von z.B. 75 m den Schall ab-
schirmen wirde und eine ruhige Seite sicherstellen kénnte, wird aus
stadtebaulichen Grinden (Erlebbarkeit des Waldcharakters, Erhalt
der Gehdlzbestande, Kleinteiligkeit der stadtebaulichen Strukturen,
Klima-Luftaustausch) nicht gewiinscht (vgl. auch textliche Fest-
setzung zur Bauweise). Dennoch wird die erste Reihe der Bebauung
einen gewissen Schallschutz und jeweils ruhigere Seiten
erm@glichen. In dem schalltechnischen Gutachten wurde fir eine
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Keine zwingende
Grundrissbindung

beispielhafte Bebauung nachgewiesen, dass auf der vom Larm
abgewandten Seite die Immissionsrichtwerte tags und nachts durch
die Eigenabschirmung eingehalten werden kénnen. Jede Wohnung
sollte moglichst Aufenthaltsrdume (mindestens einen bzw. zwei)
auch zu den ruhigeren, der Berliner Stra3e abgewandten Seiten
aufweisen, da eine geeignete Grundrissgestaltung sonstigen Malf3-
nahmen eines gesunden und ruhigen Wohnens vorzuziehen ist. Als
von der Larmquelle abgewandte Gebaudeseite gelten nur die nach
Sidosten ausgerichteten Gebaudeseiten, nicht die im rechten
Winkel entstehenden, seitlichen Gebaudeseiten. Das derzeitige
stadtebauliche Konzept erméglicht diese Grundrissgestaltung. Als
schutzbedurftige Aufenthaltsraume gelten Schlafzimmer, Kinder-
zimmer, Wohnzimmer und auch Kiichen, sofern sie nicht nur dem
Zubereiten von Mahlzeiten sondern auch dem Aufenthalt dienen.
Das schalltechnische Gutachten geht davon aus, dass bei kleineren
Wohnungen mit ein bis zwei AufenthaltsrAumen ein Aufenthalts-
raum, bei groBeren Wohnungen mit drei und mehr Aufenthalts-
raumen zwei Aufenthaltsrdume diese Anforderungen aufweisen
mussen.

Um kleinere Wohnungen bei einer kostengtnstigen Erschliel3ung
(z.B. Dreispanner oder Vierspanner) nicht grundsatzlich — z.B. bei
Ecklésungen - auszuschlielen (Angebotsbebauungsplan), wird
jedoch im vorliegenden Plangebiet auf eine zwingende Festsetzung
einer Grundrissbindung (verbindliches ,Durchstecken“ von Wohnun-
gen zur Gewahrleistung von larmabgewandten Aufenthaltsraumen)
verzichtet. Statt der Grundrissbhildung kénnen dann auch besondere
Fensterkonstruktionen (z.B. Hamburger Fenster, Kippbegren-
zungen) oder sonstige bauliche Malinahmen (z.B. vorgelagerte ver-
glaste Vorbauten/Loggien, in deren aul3erer Hille sich offenbare
Elemente oder Liftungsschlitze befinden, Prallscheiben oder Vor-
hangfassaden, baulich geschlossene Laubengange mit dffenbaren
Elementen oder Liftungsschlitzen) verwendet werden, sofern ein
ungestoértes Schlafen bei teilgedffnetem Fenster in den maRgeb-
lichen Aufenthaltsraumen mdglich ist. Rein technische Maflinahmen
der Beluftung (schallgedammte Liftungseinrichtungen) sind hinge-
gen in diesem Sinne nicht zulassig. Dies schliet auch an die
aktuelle Rechtsprechung an, die davon ausgeht, dass zur angemes-
senen Befriedigung der Wohnbedurfnisse auch die Mdglichkeit des
ruhigen Schlafens bei gekipptem Fenster gehdrt. Der Beurteilungs-
pegel von 30 dB(A) nachts gilt als anerkannter Wert zur Gewabhr-
leistung eines ungestorten Schlafens. Bei dessen Einhaltung kann
angenommen werden, dass die allgemeinen Anforderungen an
gesundes Wohnen gewahrleistet werden kénnen.

Folgende Festsetzung wird aufgenommen:
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Textliche Festsetzung
1.14

Keine bedingte
Festsetzung erforderlich

Anforderungen an
AufRenbauteile

1.14 Schallschutz: bauliche und sonstige Mainahmen (8§ 9
Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Zum Schutz vor Verkehrslarm muss im Allgemeinen Wohngebiet
mindestens ein Aufenthaltsraum von Wohnungen, bei Wohnungen
mit mehr als zwei Aufenthaltsraumen missen mindestens zwei
AufenthaltsrAume mit den notwendigen Fenstern zu der von der
Berliner Strale/Bahntrasse abgewandten Gebaudeseite orientiert
sein oder es ist fur die entsprechende Anzahl von
AufenthaltsrAumen durch besondere Fensterkonstruktionen oder
durch bauliche MaRnahmen gleicher Wirkung an AuRenbauteilen
sicherzustellen, dass Schallpegeldifferenzen erreicht werden, die
gewabhrleisten, dass ein Beurteilungspegel von 30 dB(A) wahrend
der Nachtzeit in den betreffenden Raumen bei mindestens einem
teilgeodffneten Fenster nicht Gberschritten wird.

Eine bedingte Festsetzung zur Baureihenfolge, d.h., die zwingende
Erstellung einer abschirmenden Bebauung vor Inbetriebnahme der
dahinterliegenden westlichen Baureihe ist nicht erforderlich, da im
Falle einer anderen Baureihenfolge die vorgenannte Festsetzung gilt
und einen ausreichenden Schallschutz gewéhrleistet. Wird hingegen
die Bebauung an der Berliner Stral3e zuerst bzw. parallel erstellt, so
ergeben sich aus der obigen Festsetzung abweichende Anforderun-
gen zur Erreichung der Schallschutzziele, die bei der Umsetzung
von Vorhaben dann nachzuweisen sind.

Generell wird der Schutz von Innenrdumen vor Larm durch ent-
sprechende Dammungen der AuRenbauteile von Gebauden
erreicht. Die entsprechenden Anforderungen werden in der DIN
4109 - Schallschutz im Hochbau - geregelt, die ausgehend von den
mafgeblichen AulRenlarmpegeln die erforderlichen Bauschall-
dammmale definiert. Der malRgebliche AuBBenlarmpegel wird aus
der Addition der vorherrschenden Larmarten unter Beriicksichtigung
von Zuschlagen gebildet. Die erforderlichen SchallddmmmalRe
gelten flr Au3enbauteile, d.h. Wande und Dachflachen einschliel3-
lich der Turen, Fenster und sonstigen Fassadendffnungen, welche
zur Aufnahme von Aufenthaltsraumen geeignet sind.

Der maf3gebliche AuBenlarmpegel liegt nach den Aussagen des
Schallgutachtens beim westlichen Baufenster im Larmpegelbereich
IV und im 0&stlichen Baufenster im Larmpegelbereich Ill. Im
westlichen Bereich entlang der Berliner Straf3e/Bahntrasse ergibt
sich ein erforderliches Bau-Schalldamm-Malf von bis zu 39 dB, was
zu erh6hten Bauanforderungen fiihrt. Im 6stlichen Baufenster liegen
die erforderlichen Bau-Schalldamm-MaRe hingegen bei deutlich
unter 35 dB. In der Regel werden bei ortsuiblichen Bauweisen und
der Verwendung handelstblicher Materialien vor dem Hintergrund
gesetzlicher Vorgaben wie der Warmeschutzverordnung bereits
erforderliche resultierende Bau-Schallddmm-Malf3e von mindestens
35 dB erreicht. Es ist somit davon auszugehen, dass sich im
Ostlichen Bereich des Plangebiets keine erhdhten Anforderungen an
den baulichen Schallschutz der Auf3enbauteile ergeben. Fir den
westlichen Bereich wird folgende Festsetzung aufgenommen:
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Textliche Festsetzung 1.16 Schallschutz AulRenbauteile (8 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

116 Zum Schutz vor StraRenverkehrslarm mussen bei Errichtung,
Anderung oder Nutzungsanderung von baulichen Anlagen die
AulRenbauteile schutzbedurftiger Aufenthaltsraume von
Gebauden, die innerhalb der westlich gelegenen, Gberbaubaren
Grundstucksflache errichtet werden, ein bewertetes Gesamt-Bau-
Schalldamm-Mal (R/w,ges) aufweisen, das nach folgender
Gleichung gemaf DIN 4109-1:2018-01 zu ermitteln ist:

R/w, ges = LiA — K/Raumart
mit L/a = mafRgeblicher AuRenlarmpegel
mit K/iraumart = 30 dB flr Aufenthaltsraume in Wohnungen.

Die Ermittlung des maf3geblichen AuRenlarmpegels L/a erfolgt
hierbei entsprechend Abschnitt 4.4.5.3 gemal3 DIN 4109-2:2018-
01.

Der Nachweis der Erfullung der Anforderungen ist im
Baugenehmigungsverfahren zu erbringen. Dabei sind im
Schallschutznachweis insbesondere die nach DIN 4109-2:2018-01
geforderten Sicherheitsbeiwerte zwingend zu beachten.

Die zugrunde zu legenden maf3geblichen AuRenlarmpegel (L/a)
sind aus den ermittelten Beurteilungspegeln des Schallgutachtens
von HOFFMANN-LEICHTER vom 10. Mai 2022 abzuleiten,
welches Bestandteil der Satzungsunterlagen ist. Von diesen
Werten kann abgewichen werden, wenn nachgewiesen wird, dass
die im Schallgutachten zugrunde gelegten Ausgangsdaten nicht
mehr zutreffend sind.

Schallschutz fiir Der zur Beurteilung einer ausreichenden Aufenthaltsqualitdt im

AuBenwohnbereiche Bereich von AuRenwohnbereichen (Balkone, Terrassen, etc.)
verwendete Immissionswert von 65 dB(A) tags wird gemal der
schalltechnischen Untersuchung im westlichen Bereich des Plan-
gebiets entlang der Berliner Strale/Bahntrasse geringfugig tber-
schritten. Das geplante Vorhaben sieht hier keine AulRenwohn-
bereiche vor. Beglinstigt wird die Lage der abgewandten Aul3en-
bereiche durch die Himmelsrichtung. Da es sich jedoch um einen
Angebotsbebauungsplan handelt, werden Uber eine textliche
Festsetzung die Anforderungen definiert und sichergestellt, dass
AuBenwohnbereiche ausreichend geschiitzt oder vom L&rm
abgewandt errichtet werden:

Textliche Festsetzung 1.15 Schallschutz AuRenwohnbereiche (8 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

LIS Zum Schutz vor Larm sind AufRenwohnbereiche von Wohnungen im
WA entlang der Berliner Stral3e/Bahntrasse bis einer Tiefe von 13 m,
gemessen von der westlichen Grenze des Flursticks 1398, nur in
baulich geschlossener Ausfihrung (zum Beispiel als verglaste
Loggia oder verglaster Balkon) zulassig. Bei Wohnungen mit meh-
reren AufRenwohnbereichen muss mindestens ein AulRenwohn-
bereich diese Anforderung erfiillen oder zur stral3enabgewandten
Gebaudeseite orientiert sein.
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Keine gewerblichen
Emissionen

Gewerbliche Emissionen, die auf das Plangebiet einwirken kdnnen,
bestehen nicht.

3.2 Ortliche Bauvorschriften (§ 9 Abs. 4 BauGB i.v.m. § 81 Abs. 1 Bbg BO)

Gestaltungsfestset-
zungen

Staffelgeschoss

Dachneigung

Es handelt sich bei der vorliegenden Planung zwar um einen Ange-
botsbebauungsplan, er umfasst aber lediglich ein Baugrundstiick
und ein Vorhaben, welches durch einen Vorhabentrager entwickelt
wird. Insofern liegt dem Bebauungsplan ein abgestimmtes Konzept
zugrunde, welches auf die besondere Lage zugeschnitten ist.

Vorgesehen ist lediglich die Festsetzung und Sicherung einzelner
wesentlicher Gestaltungsmerkmale, die stadtebaulich fur diesen
Standort mit seiner besonderen Lage fur erforderlich gehalten wer-
den und eine bessere |dentifikation, Attraktivitat und damit auch
Wertstabilitét sicherstellen sollen.

8§87 Abs. 1 der brandenburgischen Bauordnung (BbgBO)
ermoglicht es den Gemeinden aus ortsgestalterischen Griunden,
durch Satzung entsprechende ortliche Bauvorschriften zu erlassen
und in den Bebauungsplan zu integrieren.

Es werden folgende bauordnungsrechtliche Festsetzungen gemaf
8 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 87 Abs. 1, 7 und 9 BbgBO in den
Bebauungsplan aufgenommen:

Wesentliches Merkmal fiir das Plangebiet ist die Einpassung in die
besondere Lage des Waldes. Um hier die Wirkung der Hohe der
Gebaude weniger in Erscheinung treten zu lassen soll das oberste
Geschoss als Staffelgeschoss ausgebildet werden und mindestens
1,5 m von den Fassaden zurtickspringen. Zudem soll es mit einer
Holzoberflache ausgefiihrt werden, um den Bezug zum Umfeld mit
seinem besonderen Charakter zu betonen.

2.1 Staffelgeschoss: Im Allgemeinen Wohngebiet ist das
oberste Vollgeschoss als Staffelgeschoss auszubilden.
Staffelgeschosse im Sinne dieser Festsetzung sind Geschosse,
die gegentber den AuRenwanden des darunterliegenden
Geschosses allseitig um mindestens 1,50 m zurlicktreten. Dies gilt
nicht fir Treppenraume, sofern diese maximal ein Drittel der
Fassadenbreite des jeweiligen Wohngebaudes einnehmen. Die
Fassaden von Staffelgeschossen sind in Holz auszubilden.

Fur die festgesetzte Dachbegriinung und fur ein einheitliches
Erscheinungsbild sollen im Plangebiet ausschlief3lich Flachdéacher
genutzt werden.

2.2 Dachneigung: Im Allgemeinen Wohngebiet sind Dacher
als Flachdécher auszubilden.
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Einfriedungen

Werbeanlagen

Als offene, transparente und grine Stadt mochte Strausberg im
Hinblick auf das Orts- und Landschaftsbild auf geschlossene,
blickdichte Einfriedungen (z.B. Mauern, blickdichte Zaune)
verzichten und die HOhe der Einfriedungen auf 1,50 m begrenzen.
Dies dient auch einem homogenen Straf3enbild und einer sichtbaren
Beziehung zwischen offentlichem StraRenraum und privatem
Grundsttick.

2.3 Einfriedungen: Einfriedungen durfen als bauliche Anlagen
eine Hohe von 1,50 m nicht Uberschreiten. Blickdichte, bauliche
Einfriedungen sind unzuléssig.

Werbeanlagen konnen das Ortsbild erheblich beeintrachtigen. In
Wohngebieten mochte die Stadt Strausberg deshalb sowohl die
GroRe als auch die Beleuchtung dahingehen regeln, dass
Stoérungen des Orts- und Landschaftsbildes vermeiden werden.

2.4  Werbeanlagen: Werbeanlagen sind nur an der Statte der
Leistung und bis zu einer Grof3e von insgesamt 1,0 mz je
Baugrundstiick als Hochstmalf zulassig. Eine Beleuchtung der
Werbeanlagen mit blinkendem, laufendem oder wechselndem
Licht ist unzulassig.

3.3 Nachrichtliche Ubernahmen (8 9 Abs. 6 BauGB)

Landschaftsschutzgebiet

Das Plangebiet liegt vollstandig innerhalb des Landschaftsschutz-
gebietes ,Strausberger und Blumenthaler Wald- und Seengebiet"
gemal § 26 Bundeshaturschutzgesetz (BNatSchG). Bereits mit der
Aufstellung des Flachennutzungsplans der Stadt Strausberg in den
1990er Jahren wurde im Rahmen der Baugebietsdarstellung die
vorliegende Flachennutzung abgestimmt, so dass eine Bauflachen-
darstellung erfolgte.

Ein Grof3teil des Strausberger Siedlungsgebietes liegt innerhalb des
Landschaftsschutzgebietes. Die vorgesehene Ausgrenzung bebau-
ter Innenbereiche bzw. bauleitplanerisch bereits Uberplanter Fla-
chen wurde bislang nicht abgeschlossen.

Im Verfahren ist deshalb die Vereinbarkeit der Planung mit den
Schutzzielen des LSG durch den Verordnungsgeber zu prifen und
zu entscheiden. Wird die Rechtsverordnung tber ein LSG geéndert
um eine Regelung zu erganzen, die die Nichtgeltung einzelner Best-
immungen der Schutzgebietsverordnung fur Flachen im Geltungs-
bereich eines Bauleitplans regelt, fir die eine bauliche oder sonstige
Nutzung dargestellt oder festgesetzt werden soll, hat der Verord-
nungsgeber den Darstellungen oder Festsetzungen zuzustimmen
(Zustimmungsverfahren). Dies wird parallel zum Aufstellungsver-
fahren erfolgen.

Der Antrag auf Zustimmung wurde im Marz 2022 durch die Stadt
Strausberg gestellt und vom Verordnungsgeber (MLUK) im Mai
2022 mit der Inaussichtstellung einer Zustimmung beantwortet. Auf
der Planzeichnung des Entwurfs wird die Verordnung nachrichtlich
aufgenommen:
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Nachrichtliche
Ubernahme in Textform

3.1 Landschaftsschutzgebiet

Das Plangebiet liegt vollstdndig innerhalb des Landschaftsschutz-
gebietes ,Strausberger und Blumenthaler Wald- und Seengebiet”
gemal § 26 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG).

3.4 Kennzeichnung (8 9 Abs. 5 BauGB)

Allgemein

3.5 Hinweise
Allgemein

Nach 8§ 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB sollen im Bebauungsplan Flachen
gekennzeichnet werden, deren Bdden erheblich mit umweltge-
fahrdenden Stoffen belastet sind.

Im vorliegenden Plangebiet sind Boden im ndrdlichen Bereich des
festgesetzten Allgemeinen Wohngebietes teilweise durch Auffullun-
gen gekennzeichnet, die als Baugrund ungeeignet sind und die fur
einen Wiedereinbau (LAGA TR Boden 2004) sowie fur die Nachnut-
zung als Wohngebiet (BBodSchVO) Gefahren beinhalten kdénnen.
Hierfir wurde eine orientierende Altlastenuntersuchung durchge-
fuhrt (vgl. Punkt 1.4.7).

Die Aufschittungen missen bei der Baumalinahme entfernt werden
und es ist ein entsprechender Nachweis auch fir die anstehenden,
darunterliegenden Boden (insbesondere im Bereich der vorgesehe-
nen Rigolen) zu erbringen. Die Umsetzbarkeit des Bebauungsplans
mit verhaltnismaRigem Aufwand wurde bestatigt.

Es wird dementsprechend die Flache mit den teils belasteten
Auffiillungen in der Planzeichnung als Umgrenzung gekennzeich-
net. Die Kennzeichnung wird auf der Planzeichnung zudem mit
einem Hinweis inhaltlich erlautert (siehe Punkt 3.5).

Hinweise auf der Planzeichnung haben keinen Normcharakter,
sollten aber im weiteren Verfahren Beachtung finden. Sie zielen auf
winschenswerte Handlungsweisen von Akteuren ab (Empfehlung),
dienen einer besseren Verstandlichkeit des Plans (Klarstellung),
weisen auf aufllerhalb des Planungsrechts liegende gesetzliche
Pflichten hin (die nicht spezifisch sind und daher nicht nachrichtlich
tubernommen werden) oder weisen auf Handlungen und
Sicherungsinstrumente hin, die aul3erhalb des Planverfahrens auf
andere Weise sichergestellt werden mussen (z.B. vertraglich), da
sie am Abwagungsgertst des Bebauungsplans teilnehmen aber im
Bebauungsplan selber nicht festgesetzt werden sollen oder kénnen.
Folgende Hinweise zur besseren Handhabbarkeit der Satzung zu
unterschiedlichen Planinhalten sind in die Planzeichnung
aufgenommen worden:
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BauNVO

Baubeschrankungs-
bereich

Bodendenkmale

Artenschutz

Ausgleichsmaflinahmen

Bodenbelastungen

4.1 Baunutzungsverordnung: Grundlage des Bebauungsplans ist
die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786) zuletzt
geandert durch durch Artikel 3 des Gesetzes vom 4. Januar 2023
(BGBI. 2023 | Nr. 6)..

4.2 Baubeschrankungsbereich Verkehrslandeplatz: Der
Geltungsbereich des Bebauungsplans befindet sich durch die Lage
im Umfeld des bestehenden Verkehrslandeplatzes Strausberg in
einem beschrankten Bauschutzbereich gemaR § 17 LuftvVG. Die
Errichtung von Bauwerken jeder H6he bedarf der vorherigen
Zustimmung der zustandigen Luftfahrtbehorde.

4.3 Bodendenkmale: Im Plangebiet sind keine Bodendenkmale
bekannt. Beim Auffinden von Bodendenkmalen sind die Vorschriften
des brandenburgischen Denkmalschutzgesetzes (BbgDSchG) zu
beachten.

4.4 Artenschutz: Eine Baufeldfreimachung muss aul3erhalb der
Brutzeiten der VOgel in den Monaten Oktober bis Februar erfolgen.
Der Ersatz fir Verluste ganzjahrig geschitzter Lebensstéatten wird
auf Grundlage eines Ersatzlebensstattenkonzeptes vertraglich
gesichert und prioritar innerhalb des Plangebietes geleistet..

4.5 AusgleichsmafRnahmen auf3erhalb des Bebauungsplans: Die
durch den Bebauungsplan verursachten Eingriffe in Natur und
Landschaft gemaR 8§ la BauGB i.V.m. § 14 und § 18 BNatSchG
sowie die erforderlichen KompensationsmaRnahmen fir die
Waldumwandlung nach & 8 LWaldG werden nur teilweise innerhalb
des Plangebietes ausgeglichen. Auf folgenden Flachen auf3erhalb
des Plangebiets werden entsprechende MaRRnahmen durchgefiihrt
und dauerhaft gesichert:

Gemarkung Reichenberg, Flur 3, Flurstick 26: Erstaufforstung auf
ca. 6.550 m?

Gemarkung Gielsdorf, Flur 1, Flurstiick 870: Okologischer
Waldumbau auf ca. 11.193 m?2

4.6 Bodenbelastungen: Zur Abschatzung mdglicher Boden-
belastungen wurde eine orientierende Altlastenuntersuchung
erstellt (KelmstralRe 9, Stadt Strausberg, Bericht zur orientierenden
Altlastenuntersuchung GRUND + BODEN consulting Berlin, Januar
2023). Im Ergebnis bestehen im Bereich der gekennzeichneten
Flachen Auffullungen, die teilweise auch Betonbruch, Mdortel, Glas-,
Porzellan- oder Keramikscherben enthalten und die zu einer
Kennzeichnung der belasteten Bdoden gefuhrt hat (Belastung mit
PAK incl. B(a)P und Sulfaten). Der Oberboden (Auffullung) ist im
Bereich der Kennzeichnung vollstandig abzutragen und
ordnungsgemalR zu entsorgen. Der Nachweis erfolgt mit der
Umsetzung.
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4. Auswirkungen des Bebauungsplans

4.1

4.2

4.3

Kosten und Finanzierung

Der Bebauungsplan wird durch die Stadt Strausberg als Angebotsbebauungsplan
erstellt. Anlass ist das Projekt des Eigentimers und Vorhabentragers des
betroffenen Grundstiicks. Die Schaffung von Wohnraum in Geschosswohnungsbau
an einem integrierten und im Flachennutzungsplan dargestellten Wohnbaustandort
ist im offentlichen Interesse und wird von der Stadt Strausberg unterstitzt. Die
Kosten fur die Entwicklung des Standortes (inkl. Planungskosten und der
naturschutzfachlichen sowie forstrechtlichen KompensationsmafRnahmen aul3er-
halb des Plangebietes) werden durch den Vorhabentrager getragen. Die Stadt hat
dazu im Vorfeld einen Planungskostenibernahmevertrag mit dem Eigentimer
geschlossen. Dieser regelt die Kostenibernahme aller das Planverfahren
betreffenden Kosten durch den Eigentiimer. Die Planungshoheit der Gemeinde wird
dadurch nicht berthrt, Anspriiche kénnen hieraus nicht abgeleitet werden

Bodenordnung und vertragliche Regelungen

Vor Satzungsbeschluss wird zwischen dem Flacheneigentiimer/VVorhabentrager
und der Stadt Strausberg ein stadtebaulicher Vertrag geschlossen, der die
ErschlieBungsfragen und Kostenliibernahmen durch den Vorhabentrager regelt.

Bodendenkmalschutz

Bodendenkmale sind im Plangebiet derzeit nicht bekannt. Es gelten die Ublichen
Anforderungen bei dem Verdacht von Bodendenkmalen, insbesondere folgendes:

Sollten bei Erdarbeiten Bodendenkmale, wie Steinsetzungen, Mauerwerk, Erdver-
farbungen, Holzpfahle oder Holzbohlen, Tonscherben, Metallsachen, Miinzen, Kno-
chen u. &. entdeckt werden, sind diese unverzuglich dem Brandenburgischen Lan-
desamt fiir Denkmalpflege und Archéologischen Landesmuseum, Abt. Bodendenk-
malpflege anzuzeigen (8 11 Abs. 1 und 2 BbgDSchG).

Die entdeckten Bodendenkmale und die Entdeckungsstétten sind bis zum Ablauf
einer Woche nach der Anzeige in unverandertem Zustand zu erhalten und in geeig-
neter Weise vor Gefahren fiir die Erhaltung zu schiitzen (§ 11 Abs. 3 BbgDSchG).

Funde sind unter den Voraussetzungen der 88 11 Abs. 4, 12 BbgDSchG abgabe-
pflichtig. Die Bauausfiihrenden sind lber diese gesetzlichen Festlegungen akten-
kundig zu belehren.
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4.4

4.5

Wohnfolgeeinrichtungen

Bei angenommenen 50 neuen Wohneinheiten ergibt sich bei einer durchschnittli-
chen Belegungsdichte von 2,1 Personen je Wohnung ein Bevoélkerungszuwachs von
etwa bis zu 105 Einwohnern. Geht man bei Kindern von Jahrgangen von etwa 1%
der Einwohner aus, so entsteht ein rechnerischer Bedarf von etwa

e 2 Krippenplatzen 0 bis 3 Jahre (Annahme: Inanspruchnahme 60%),
o 3 Kitaplatzen fur 3 bis 6 Jahre,

e 6 Grundschulplatzen und

e 5 Hortplatzen (Annahme: Inanspruchnahme 80%).

Diese Annahmen gehen vollstédndig von Neubewohnern, nicht z.B. von Umzugen
innerhalb des Einzugsbereiches aus.

Die aus der Planung resultierenden Bedarfe an sozialer Infrastruktur missen durch
Einrichtungen aul3erhalb des Plangebietes abgedeckt werden. So befindet sich die
nachste Kita in etwa 800 m noérdlich gelegen. Die nachste Grundschule befindet sich
etwa 1.400 m in der Hegermuhlenstral3e.

Der aus der Planung resultierende Bedarf an siedlungsnahen Grinflachen wird
durch die Lage an den Weinbergen und der Nachbarschaft zum Straussee gedeckt.
Im Plangebiet selber sind wohnungsnahe Freiflachen und ein Spielplatz gemaf
Strausberger Spielplatzsatzung vorgesehen.

Verkehr

Infolge der Neubebauung ist mit einem zusétzlichen Verkehrsaufkommen zu rech-
nen. Fir die in diesem Zusammenhang auftretenden Fragestellungen wurde zur
Entwurfsfassung des vorliegenden Bebauungsplans ein entsprechendes Gutachten
erarbeitet.®

Hierbei wurden die Auswirkungen des zu erwartenden Verkehrs auf das umliegende
Strallennetz abgeschatzt, um eine Aussage zur Vertraglichkeit bzw. Machbarkeit
des Vorhabens zu treffen (»auf3eren ErschlieRung«). Dartber hinaus wurde das
stadtebauliche Konzept hinsichtlich der allgemeinen Anforderungen an die
Dimensionierung und Befahrbarkeit der geplanten Verkehrsanlagen sowie der
Verkehrsorganisation auf dem Grundstiick geprift (»innere ErschlieBung«).

Als Grundlage fur die gutachterliche Bewertung wurde neben der Analyse der
Bestandssituation der Verkehrswege auch eine Z&hlung durchgefihrt. Die
ErschlieBung erfolgt ausschlie8lich Uber die Kelmstrafle und den Knotenpunkt
Friedrich-Ebert-Stral’e / KelmstraBe. Auf der Friedrich-Ebert-StraRe wurde im
Bestand ein durchschnittlicher werktaglichen Verkehr DTVw von 1.500 Kfz/24 h mit
einem SV-Anteil von rund 1 %, in der KelmstralRe ein DTVw von 100 Kfz/24 h bei
einem SV-Anteil von rund 2 % ermittelt. Durch das geplante Vorhaben wurde auf
der Grundlage der getroffenen Annahmen ein Verkehrsaufkommen von insgesamt
rund 160 Kfz-Fahrten durch die Bewohner:innen, Besucher:iinnen und den
Wirtschaftsverkehr veranschlagt. Fir die Spitzenstunde wurden dabei 44 Fahrten
ermittelt.

60

Verkehrstechnische Untersuchung fir den Bebauungsplan Nr. 65/20 ,Wohnen am Weinberg“ in Strausberg,
Zusammenfassung der wesentlichen Ergebnisse und Anlagenband, 20. April 2022 HOFFMANN-LEICHTER
Ingenieurgesellschaft mbH
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Fur die Priafung der Auswirkungen auf den Verkehrsablauf wurden die
Qualitatsstufen des Verkehrsablaufs (QSV) und mittlere Wartezeiten der HBS-
Bewertung fir den Knotenpunkt Friedrich-Ebert-Str. / Kelmstr. ermittelt. ,Die
Untersuchung und Verkehrsbeobachtungen zeigen, dass am Knotenpunkt ein
stabiler Verkehrszustand besteht und noch ausreichende Kapazitatsreserven
vorhanden sind. Die Verkehrsqualitat wird im Planfall unverandert bleiben. Das
Bauvorhaben wird also (nur) einen &uRRerst geringen Einfluss auf das Verkehrs-
geschehen und damit auf die Leistungsfahigkeit der betroffenen Verkehrsanlagen
im nachgelagerten Straf3ennetz haben. Die bestehende Verkehrssituation wird sich
bei Realisierung des Vorhabens nicht im relevanten Maf3 andern. Art und Ausmaf3
von bereits vorhandenen Defiziten werden durch die Entwicklung des Plangebiets
nicht zunehmen. Da auflerdem fur die Bemessungsverkehrsstarke ein
Maximalansatz zugrunde gelegt wurde, gelten die Aussagen zur Leistungsfahigkeit
auch fiir abweichende Verkehrssituationen. !

Zudem wird im Gutachten darauf verwiesen, dass das Buro Im Zuge der
Stadtentwicklungsplanung der Stadt Strausberg im Jahr 2018 eine Prifung der
Vertraglichkeit von Wohnungsbauvorhaben fir das innerstadtische Hauptverkehrs-
stralRennetz vorgenommen hat. Hier hatte sich gezeigt, dass auch der tbergeord-
nete Knotenpunkt Berliner Str. / Elisabethstr. - Friedrich-Ebert-Str., der fir den
Abfluss der Verkehre aus dem Plangebiet eine Relevanz aufweist, ebenfalls Uber
ausreichende Kapazitaten verflgt.

Im Ergebnis wird festgestellt, dass durch das Bauvorhaben unterstellte
Verkehrsaufkommen auf3erst gering ist und dadurch keinen relevanten Einfluss auf
den bestehenden Verkehrsablauf im Ubergeordneten Stral3enabschnitt bzw. im
nachgelagerten StralRennetz haben wird. Es sind keine besonderen
verkehrstechnischen Maf3nahmen hinsichtlich der Kapazitat erforderlich.

Unabhéngig vom vorliegenden Bebauungsplan wurde die Innere Erschliel3ung
(Stellplatze, Feuerwehrzufahrt, Ver- und Entsorgung) des geplanten Bauvorhabens
zum aktuellen Planungsstand geprift. Insgesamt wurde bestatigt, dass die
verkehrstechnischen Voraussetzungen fur die ErschlieBung des Bauvorhabens und
der Verkehrsflachen auf dem Grundstiick mit seinen besonderen Voraussetzungen
vorhanden sind. Fir den Bebauungsplan ist dies insofern relevant, als dass hiermit
bestétigt wird, dass die Planung auch vollziehbar ist.

Nach der Entwurfsfassung vom Juli 2022 wurde zusatzlich eine kleinrdumige
Verkehrsstudie bearbeitet.®> Diese hatte das Ziel, im Sinne einer Vorplanung die
Verkehrsablaufe auf der Kelmstraf3e nachzuweisen, da es sich hier im Bestand um
eine Sackgasse ohne 6ffentliche Wendemaoglichkeit handelt.

In Abstimmung mit dem Tiefbau-/Grunflachenamt der Stadt Strausberg wurde die
Variante 3a favorisiert und mit dem Vorhabentrager abgestimmt. Vorgesehen ist
nunmehr ein Umbau des westlichen Endpunktes der KelmstraRe/Anschluss Berliner
Stral3e dergestalt, dass eine Dreipunktwendung fur offentliche Verkehre ein-
schlieZlich fur Entsorgungsfahrzeuge ermdglicht wird und damit ein bestehendes
Defizit im Verkehrsablauf aufgrund der durch das Vorhaben ansteigenden
Verkehrsmengen behoben wird. Die MaRnahme erfolgt ausschlie3lich auf bereits
gewidmeten, o6ffentlichen Verkehrsflachen, eine neue Flacheninanspruchnahme
erfolgt nicht. Bei dem Umbau handelt sich um eine bauliche Verbesserung und
Korrektur des Verkehrsablaufs in der Kelmstral3e, nicht jedoch um eine erstmalige
Herstellung von ErschlieBungsflachen im Sinne des § 125 BauGB. Zu der

61 s.0., Seite 10
62 HOFFMANN-LEICHTER Ingenieurgesellschaft mbH, Offentliche Wendemdglichkeiten am westlichen Ende der
Kelmstrale, abgestimmte Variante 3a vom 22.03.2023
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4.6

Strallenbahnlinie werden ausreichend Abstdnde eingehalten und durch eine
Entwasserungsmulde gesichert. Eine Sicherung und Kostenibernahme erfolgt
auRRerhalb des Bebauungsplans tber den stadtebaulichen Vertrag.
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am westlichen Ende der KelmstraRe, abgestimmte Variante 3a vom 22.03.2023

Ver- und Entsorgung

Die Medien Strom, Wasser und Abwasser sind fir die geplanten Nutzungen
ausreichend vorhanden und liegen in der Kelmstraf3e an. Bei der Umsetzung des
Bauvorhabens erfolgen entsprechende Abstimmungen

Die Loschwasserversorgung ist im Grundsatz Uber die Trinkwasserleitungen
sichergestellt. Dies wurde in der Stellungnahme des Fachgruppe Ordnung und
Gewerbe der Stadt Strausberg mit Schreiben vom 10. November 2022 fir eine
Hydrantenkapazitat von 192 m3/h Uber zwei Stunden bestatigt. Parallel zur
Aufstellung des Bebauungsplans wurden bereits die Anforderungen an den
Brandschutz fir das derzeit zur Umsetzung vorgesehene Vorhaben (Feuerwehr-
zufahrt, Aufstellflachen, Loschwasseranbindung) abgestimmt und in der Planungs-
konkretisierung bertcksichtigt. Aufgrund der vorgesehenen baulichen Struktur kann
es erforderlich werden bzw. sinnvoll sein, einen zusétzlichen Hydranten im Bereich
der Kreuzung Berliner Stral3e/Kelmstral3e an einem der beiden Leitungsstrédnge zu
setzen, um unter einen Abstand von 100 m zwischen Hydrant und Wohngeb&ude
zu kommen.

Die Abfallentsorgung des Landkreises erfolgt Uber den Entsorgungsbetrieb
Markisch-Oderland (EMO). Die Anforderungen sind in der Abfallentsorgungs-
satzung geregelt. Sie betreffen in der Regel nicht den Bebauungsplan, sondern die
Umsetzung der Planung. Dennoch muss der Bebauungsplan umsetzbar sein, so
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4.7

dass hierfiir ausreichend Flachen vorgehalten werden mussen und keine Wider-
spriche zu den geplanten Festsetzungen bestehen dirfen. Die Zufahrt zum
Grundstuck ist zugleich als Wendemdglichkeit zu nutzen. Hierfur erfolgten im
Vorfeld Abstimmungen mit dem Entsorgungsbetrieb. Die zukiinftige Ausfiihrungs-
planung sieht vor, dass die Miullabfuhr mittels Dreipunkt-Wendung uber die
Grundstuckszufahrt wendet, dann riickwarts in die Garagenein-/-ausfahrt st63t und
damit direkt an dem vorgesehenen Millraum (Abstand ca. 10 m, geringes Gefélle
von maximal 3,3 %) die Tonnen abholen kann.

Ein Gasleitung 110 PE 1993 der EWE Netz GmbH schneidet nach den bestehenden
Unterlagen das Plangebiet im nordwestlichen Bereich. In diesem Bereich bestehen
einzelne GroRRbaume und eine Bodschung, die eine wichtige Bedeutung fur die
Eingrinung des Plangebietes aufweisen. Die geplanten Uberbaubaren
Grundstucksflachen weisen Abstande von mindestens 6,5 m zu der Bestandsleitung
auf und stehen damit nicht im Widerspruch zu diesem Bestand. Die EWE Netz
GmbH plant eine Umverlegung der Leitung in den 6&ffentlichen StraRenraum, sofern
dies erforderlich ist. Ein Leitungsrecht zur Belastung des Baugrundstiickes ist nicht
vorgesehen. Die Leitung wurde in ihrer ungefahren Lage als Hinweis in die
Planzeichnung aufgenommen. Sollte bei einer Umsetzung des Bebauungsplans die
Leitungsverlegung der EWE noch nicht erfolgt sein, so sind bei Arbeiten im Umfeld
der Leitung die Vorgaben der EWE zu beachten.

Stadtebauliche Flachenbilanz

Der Entwurf des Bebauungsplans beinhaltet Aussagen Uber die Festsetzung von
Allgemeinen Wohngebieten, Waldflachen und Stralenverkehrsflachen. Die fol-
gende Flachenbilanz dient lediglich der Ubersicht der Flachengrdlen.

absolut in m2 Werte .
Anteil
gerundet
Allgemeines Wohngebiet 6.452 60,7%
Verkehrsflache KelmstralRe 339 3,2%
Wald 3.845 36,2%
Gesamtflache 10.636 100,0%
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5. Verfahren

5.1 Verfahrensibersicht

Eine Ubersicht tiber den zeitlichen Ablauf des Verfahrens ist der folgenden Tabelle
zu entnehmen:

11. Februar 2021 Aufstellungsbeschluss des Bebauungsplanes Nr. 65/20
"Wohnen am Weinberg"

3. Marz 2021 Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses
2. Februar 2021 Anfrage nach den Zielen der Landesplanung
22. Méarz 2021 Stellungnahmen der Gemeinsamen Landesplanungs-

25. Februar 2021 abteilung und der Regionalen Planungsgemeinschaft

9. August 2021 bis | Frilhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit geman
einschl. 20. August 2021 | § 3 Abs. 1 BauGB durch 6ffentliche Auslegung des
Vorentwurfs vom 4. August 2021

17. August 2021 Anschreiben: Friihzeitige Beteiligung der Behérden und
sonstigen Trager offentlicher Belange gemal § 4 Abs. 1
BauGB sowie Abstimmung mit den Nachbargemeinden
gemal § 2 Abs. 2 BauGB zum Vorentwurfsstand vom
4. August 2021

10. August 2022 Anschreiben: Beteiligung der Behdrden und sonstigen
Trager offentlicher Belange gemar § 4 Abs. 2 BauGB
sowie Abstimmung mit den Nachbargemeinden gemanR §
2 Abs. 2 BauGB zum Entwurf vom 29. Juli 2022

Wird erganzt Beschluss zur offentlichen Auslegung des Entwurfs vom
17. Juli 2023
Wird erganzt Offentliche Auslegung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB des

Entwurfs vom 17. Juli 2023

5.2 Aufstellungsbeschluss

Fir den Bebauungsplan Nr. 65/20 ,Wohnen am Weinberg“ wurde durch die
Stadtverordnetenversammlung am 11. Februar 2021 der Aufstellungsbeschluss
gefasst. Die Bekanntmachung erfolgte im Amtsblatt Nr. 2, 30. Jahrgang vom 3. Marz
2021.

5.3 Anfrage nach den Zielen der Raumordnung

Die Gemeinsame Landesplanungsabteilung (GL), Dienstsitz GL 5 in Frankfurt
(Oder) und die Regionale Planungsgemeinschaft Oderland-Spree (RPG) wurden
gemal § 1 Abs. 4 BauGB zu den Zielen der Raumordnung befragt.

Die Vereinbarkeit der Planung mit den Zielen der Raumordnung und Landesplanung
wurde mit den Schreiben vom 22. Marz 2021, 21. September 2021 und 1.
September 2022 (GL) sowie vom 25. Februar 2021, 7. September 2021 und
30. September 2023 (RPG) bestatigt.

Im Rahmen der Planungsanzeige hat der Landkreis Oderland-Spree bereits zu Ein-
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zelaspekten eine Stellungnahme abgegeben, die fir den Vorentwurf bereits teil-
weise bertcksichtigt werden konnten. Im Einzelnen wurden folgende Anregungen
benannt:

Zu der Planungsanzeige gab die untere Bauaufsichtsbehdrde im Landkreis Mar-
kisch Oderland bereits Hinweise zum Aufstellungsverfahren:

Nach Einschéatzung des Landkreises liegt der Geltungsbereich vollstandig im Au-
Benbereich nach § 35 BauGB, die Flurstiicke 1398 und 2010 sind zudem Teil einer
zusammenhangenden mit Wald bestockten Flache. Auch die stral3enseitigen Berei-
che sind nicht nach 8 34 BauGB zu bebauen.

Die Festsetzung der Flachen fur das allgemeine Wohngebiet und fir den Verkehr
im kiinftigen Bebauungsplan durfen nicht tber die im Flachennutzungsplan (FNP)
als Wohnbauflache dargestellten Flachen hinausgehen. Andernfalls ware der Be-
bauungsplan nicht aus den Darstellungen des FNP entwickelt. Zur Berliner Stral3e
muss gemal Darstellung im FNP ein bis zu 30 m breiter Griinstreifen eingehalten
werden.

Hinsichtlich der geplanten Anzahl der Vollgeschosse wird eine Orientierung an der
Umgebungsbebauung empfohlen. Fir die geplanten 4 und 5 Vollgeschosse (ein
Staffelgeschoss ist ein Vollgeschoss) fehlt es in der naheren Umgebung an Beispie-
len. Die Wohnbebauung an der KelmstralRe weist zwei Vollgeschosse auf, wobei
das zweite Vollgeschoss bereits das Dachgeschoss darstellt. Das Hotel auf dem
Ostlich angrenzenden Grundstlick ist dreigeschossig. Der an der Berliner StralRe
vorhandene Geschosswohnungsbau mit 4 Vollgeschossen ist nicht préagend fur die
Bebauung in der Waldflache. Auch stellt er einen Fremdkorper innerhalb der an der
Berliner StrafRe vorhandenen Bebauung nach dem Mal3 der baulichen Nutzung dar.

Die Hinweise wurden bei der Erstellung der Vorentwurfsfassung von der Stadt
Strausberg zur Kenntnis genommen und geprift. Die vollstandige Lage im Aul3en-
bereich nach § 35 BauGB wird im weiteren Verfahren und bei der naturschutzfach-
lichen Eingriffsregelung berticksichtigt. Der Bebauungsplan ist aus dem Flachennut-
zungsplan (FNP) zu entwickeln. Der FNP stellt jedoch nur die Grundziuge der bauli-
chen Nutzung, hier: eine Wohnbauflache dar, die aufgrund der Planunterlage und
Darstellungssystematik nicht flichenscharf sein kann. Die im FNP dargestellte Fla-
che beinhaltet in seiner Intention unzweifelhaft die Abgrabungsflache. Es gibt keinen
sinnvollen Grund anzunehmen, dass statt der vorgenutzten Abgrabungsflache statt-
dessen beabsichtigt war, den intakten Wald der Weinberge mit einer Wohnbaufla-
che zu Uberplanen. Insofern ist es nicht mdglich, genaue Abstdnde im Mal3stab
1:10.000 (1 cm = 100 m, Strichstarke der Umgrenzung von Flachen entspricht be-
reits etwa 5-10m) auf die Planungsebene des Bebauungsplans hochzuskalieren.
Die GesamtgrofRe der im FNP dargestellten Wohnbauflache entspricht der festzu-
setzenden Flache im vorgesehenen Bebauungsplan (vgl. auch Punkt 1.5.4). Bezug-
lich der H6he und Dichte der geplanten Bebauung soll die Einzigartigkeit des Stan-
dortes sowie der Grundsatz der Nachverdichtung und des sparsamen Umganges
mit Grund und Boden durch bauliche Verdichtung bertcksichtigt werden (vgl. hierzu
Punkt 1.6).
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Die untere Naturschutzbehdrde benennt bereits zur Planungsanzeige Hinweise
auf den erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung:

Flachenschutz

Der Geltungsbereich des BP liegt im Landschaftsschutzgebiet ,Strausberger und
Blumenthaler Wald- und Seengebiet’. Die vorliegende Planung steht im Wider-
spruch zur Rechtsverordnung des benannten Schutzgebietes. Im Verfahren ist Giber
die Vereinbarkeit der Planung mit den Schutzzielen des LSG durch den Verord-
nungsgeber zu prifen und zu entscheiden. Wird die Rechtsverordnung Uber ein
LSG geédndert um eine Regelung zu ergéanzen, die die Nichtgeltung einzelner Best-
immungen der Schutzgebietsverordnung fir Flachen im Geltungsbereich eines Bau-
leitplans regelt, fur die eine bauliche oder sonstige Nutzung dargestellt oder festge-
setzt werden soll hat der Verordnungsgeber den Darstellungen oder Festsetzungen
zuzustimmen (Zustimmungsverfahren).

Da es sich um eine Angebotsplanung handelt ist im Regelfall das MLUL (obere
Naturschutzbehorde) als Verordnungsgeber zustandig.

Biotopschutz / Artenschutz

Im Zuge der Planaufstellung ist zu tberprifen, ob Belange des gesetzlichen Bio-
topschutzes nach § 30 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) i.V.m. § 18 Branden-
burgisches Naturschutzauszufiihrungsgesetz (BbgNatSchAG) sowie des besonde-
ren Artenschutzes nach § 44 Abs. 1 BNatSchG betroffen sind.

Gemal der durchgefihrten artenschutzfachlichen Potenzialanalyse kénnen Poten-
ziale zum Vorkommen der Artengruppe Brutvogel, Flederméuse sowie Schmetter-
linge nicht ausgeschlossen werden. Vorkommen xylobionte Kéfer kdnnen aufgrund
fehlender Brutbdume ausgeschlossen werden. Die Artengruppen Reptilien, Amphi-
bien, Libellen, Mollusken wurden nicht betrachtet. Aufgrund des Fehlens von Ge-
wassern kénnen die Artengruppen Libellen und Mollusken ausgeschlossen werden.
Aufgrund der im angrenzenden Bereich befindlichen Gewasser kann nicht ausge-
schlossen werden, dass Amphiben die Waldstrukturen als Sommer- und Winter-
quartiere nutzen. Auch ein Vorkommen von Reptilien kann nicht ausgeschlossen
werden.

Gesetzlicher Biotopschutz

Im Rahmen der Planaufstellung ist eine Biotoptypenkartierung geman der Anleitung
zur Biotopkartierung im Land Brandenburg durchzufuhren. Ermittelte Biotoptypen
sind in einer lesbaren Karte/Luftbild (MaRstab 1:5.000 oder detaillierter)
abzugrenzen. Gesetzlich geschiitzte Biotope sind als solches zu kennzeichnen.

Sollten gesetzlich geschiitzte Biotope betroffen sein sind MalRnahmen zu deren
Schutz vor Zerstérung oder Beeintrachtigungen festzusetzen. Fir den Fall, dass
eine Zerstérung oder Beeintrachtigung nicht vermieden werden kann, ist die Alter-
nativlosigkeit zu begrinden und es sind fachlich geeignete AusgleichsmalRhahmen
zu erarbeiten und festzusetzen.

Besonderer Artenschutz nach § 44 Abs. 1 BNatSchG

Im Zuge der Planaufstellung sind Vorkommen besonders geschiitzter Tierarten und
deren Fortpflanzungs- und Ruhestétten innerhalb des Plangebietes fachgutachter-
lich zu ermitteln. Es wurden durch die UNB die zu berticksichtigenden Artengruppen
(Brutvogel, Reptilien, Amphibien) und Untersuchungsstandards im Einzelnen
aufgefihrt.

Anhand der Untersuchungsergebnisse sind gutachterlich fachlich geeignete Schutz,
Vermeidungs- und KompensationsmalRnahmen zu erarbeiten und im Bebauungs-
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plan festzusetzen. Die Ergebnisse der Untersuchungen sowie die daraus resultie-
renden Schutz-, Vermeidungs- und Kompensationsmafinahmen sind in einem Ar-
tenschutzfachbeitrag (AFB) darzulegen.

Sollten im Zuge der artenschutzrechtlichen Untersuchungen andere besonders ge-
schitzte Tierarten oder Artengruppen (z.B. Libellen, Schmetterlinge, Mollusken, Ka-
fer, Ameisen u.s.w.) festgestellt werden ist der Untersuchungsumfang in Abstim-
mung mit der UNB zu erweitern.

Eingriffsregelung

Mit dem hier aufzustellenden Bauleitplan werden Eingriffe in Natur und Landschaft
vorbereitet. Im Verfahren ist Uber die Vermeidung, den Ausgleich und den Ersatz zu
entscheiden, d.h. in der Abwéagung sind die Vermeidung und der Ausgleich der zu
erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft zu bertcksichtigen. Es werden im
Einzelnen die Anforderungen an die Ermittlung, Berlcksichtigung und
Dokumentierung aufgefihrt, die im weiteren Verfahren berlicksichtigt wurden.

Die untere Wasserbehorde stellt aus wasserwirtschaftlicher Sicht klar, dass unter
Bezugnahme auf § 54 Abs. 4 BbgWG anzustreben ist, dass samtliches Nieder-
schlagswasser innerhalb des B-Plangebietes zur Versickerung gebracht werden
sollte.

Die durch die untere Naturschutzbehorde und die untere Wasserbehorde benannten
Aspekte wurden im weiteren Verfahren bericksichtigt.

Das Wirtschaftsamt im Landkreis stimmt der Planungsabsicht der Stadt Strausberg
zu.

Zusatzlich zu der Planungsanzeige wurde eine gezielte Vorbeteiligung der unteren
Forstbehdrde durchgefiihrt und um eine Stellungnahme zu der vorgesehenen
Waldumwandlung gebeten. Mit Schreiben vom 11. November 2020 und vom 22.
Juni 2021 hat der Landesbetrieb Forst Brandenburg (Untere Forstbehorde) festge-
stellt, dass das gesamte Grundstiick als Wald im Sinne des LWaldG einzustufen ist
und bei der Erteilung einer Waldumwandlungsgenehmigung entsprechende Kom-
pensationen zu leisten sind. Zudem wurden Bedenken gegentiber einer Anspruch-
nahme des Bereichs mit der Funktion als Erosionsschutzwald als auch Bedenken
zu der Nahe der Bebauung im Bereich parallel zur Berliner Stral3e gedulert, die im
weiteren Verfahren gelost werden konnten.

Frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit

Nach dem Aufstellungsbeschluss und im Vorfeld der friihzeitigen Beteiligung der
Offentlichkeit erfolgte im Oktober 2020 eine Initiative Uber openpetition.de
auBBerhalb des formellen Beteiligungsverfahrens. In der dort aufgefiihrten Petition
wurde die Aufhebung des Aufstellungsbeschlusses des Bebauungsplans mit der
Begriindung gefordert, dass das Wohnungsbauvorhaben einen steigenden
Wasserbedarf, einen sinkenden Grundwasserspiegel, erhebliche Eingriffe in Natur
und Landschaft, eine steigende Verkehrs- und Abgasbelastung und eine erhohte
Larmbelastung hervorrufen wirde. Insgesamt wurden hierfir 1.385 Unterschriften
(957 aus Strausberg) digital gesammelt. Es lagen zu diesem Zeitpunkt keine
qualifizierten Informationen zu dem Projekt und dessen Auswirkungen vor. Die
Stadtverordneten wurden direkt angeschrieben, sie stimmten der Initiative mit
groRer Mehrheit nicht zu. Neben der Initiative erfolgte auch eine Stellungnahme
eines Birgers vom 23.11.2020. Der Birger betont hier, dass das Waldchen der
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Weinberge eine griine Lunge inmitten der Stadt ist und der Erholung dient und er
eine verantwortungsbewusste Behandlung der Stadtverordneten winscht.

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR & 3 Abs. 1 BauGB fand
pandemiebedingt nicht als o6ffentliche Veranstaltung, sondern im Rahmen einer
Offentlichen Auslegung statt. In der Zeit vom 09.08.2021 bis einschliel3lich
20.08.2021 wurde der Vorentwurf des Bebauungsplans (Planzeichnung und
Begriindung, Stand: 04.08.2021) sowie die Prasentation einer stadtebaulichen Idee
im Gebaude der Stadtverwaltung Strausberg, HegermuhlenstralRe 58, wahrend
folgender Zeiten:

montags bis freitags von 08:30 bis 12:00 Uhr
montags bis donnerstags von 13:00 bis 16:00 Uhr
und dienstags von 16:00 bis 18:00 Uhr

offentlich zu Einsichtnahme ausgelegt.

Zu diesen Zeiten konnten vor Ort Stellungnahmen schriftlich oder zur Niederschrift
vorgetragen, Fragen beantwortet und die Planung erortert werden. Darliber hinaus
konnten Stellungnahmen auch per Post, Fax oder E-Mail eingereicht werden. Die
Unterlagen wurden dabei in einem separaten Raum im Gebdude der
Stadtverwaltung zuganglich gemacht. Dieser Raum konnte aus Grinden des
Infektionsschutzes und der Vorsorge durch die Blrgerinnen und Blirger nur einzeln
betreten werden. Zur personlichen Einsichtnahme der Unterlagen wurde um eine
vorherige telefonische Terminvereinbarung gebeten.

Zudem wurde darum gebeten, vorzugsweise die digitalen Mdglichkeiten der
Beteiligung zu nutzen. Die Unterlagen wurden wahrend der Auslegung zusatzlich
im Internet unter folgenden Adressen einsehbar: www.stadt-strausberg.de > Bauen
& Gewerbe > Aktuelles > Beteiligungen und im Landesportal unter
https://blp.brandenburg.de.

Die Bekanntmachung erfolgte gemaR Hauptsatzung der Stadt Strausberg im
Amtsblatt Nr. 6, 30. Jahrgang vom 14. Juli 2021.

Zu dem Entwurf wurden von Seiten der Offentlichkeit keine Stellungnahmen
abgegeben

Frihzeitige Beteiligung der Behdrden und Abstimmung mit
Nachbargemeinden

Mit Anschreiben vom 17. August 2021 erfolgte die friihzeitige Beteiligung der
Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange nach 8§ 4 Abs. 1 BauGB sowie
die Abstimmung mit Nachbargemeinden nach § 2 Abs. 2 BauGB.

Hierzu wurde der Vorentwurf des Bebauungsplans, bestehend aus Planzeichnung
und Begriindung mit Stand vom 4. August 2021 sowie die Prasentation einer
stadtebaulichen Idee zur Verfiigung gestellt.

Der Vorentwurf dient im Wesentlichen der Sammlung und Abstimmung von pla-
nungsrelevanten Informationen. Hilfreiche Informationen erfolgten teilweise bereits
Uber die Stellungnahme des Landkreises im Rahmen der Planungsanzeige. Mit
einzelnen Behorden wurde zudem der spezifisch erforderliche Untersuchungsum-
fang bereits im Vorfeld abgestimmit.

Mit dem Vorentwurf wurden bewusst bereits einzelne wesentliche Aspekte insbe-
sondere zum Umweltschutz und zum Forstrecht parallel begonnen und bearbeitet
und mit Zwischenergebnissen belegt, um bereits in den stadtebaulichen Entwurf
einflieBen zu kénnen und um eine zielgenauere Abstimmung mit den zustandigen
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Behorden und sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange zu erhalten.

Insgesamt wurden 47 Behdrden oder sonstige Trager offentlicher Belange sowie die
Nachbargemeinden /Amtsverwaltungen angeschrieben.

Von insgesamt 35 Behdrden und sonstigen Tragern sowie einer Nachbargemeinde
wurden Stellungnahmen abgegeben. Hierbei waren die meisten Stellungnahmen
zustimmend bzw. ohne jegliche Hinweise, Anregungen und Einwande. Wesentliche
Stellungnahmen sind im Folgenden aufgefiihrt und wurden in der Entwurfsfassung
des Bebauungsplans wie folgt bericksichtigt:

Stadtebau und stadtebauliche Dichte

Das Bauordnungsamt im Landkreis bezweifelt die Aussage, dass sich in der
naheren Umgebung des Plangebiets Geschosswohnungsbau mit bis zu sechs
Vollgeschossen befindet. Wie bereits in der Stellungnahme zur Planungsanzeige
ausgefihrt, weist die Umgebungsbebauung zwei bis drei Vollgeschosse auf. Der an
der Berliner Stral3e vorhandene Geschosswohnungsbau mit 4 Vollgeschossen ist
zudem nicht pragend fur die Bebauung in der Waldfliche. Er stellt einen
Fremdkorper innerhalb der an der Berliner Stral3e vorhandenen Bebauung nach
dem Mal der baulichen Nutzung dar. Die Begrindung zum Vorentwurf ist zudem
hinsichtlich der Annahme zu korrigieren, dass sich die Zulassigkeit von Vorhaben
im unbeplanten Innenbereich im Umfeld nicht nach dem Vorhaben am Weinberg
richtet, da es sich um einen atypischen Einzelfall handeln wird. Diese Annahme ist
nach Einschatzung des Bauordnungsamtes nicht korrekt. Bei der Errichtung von
sechs Mehrfamilienhdusern mit bis zu funf Vollgeschossen, die etwa 30 bis 50
Wohneinheiten aufnehmen, handelt es sich nicht um einen atypischen Einzelfall.
Nach Ausfuihrung des Vorhabens wird es die Zulassigkeit von Vorhaben in der
naheren Umgebung nach § 34 BauGB pragen. Die Annahme, dass die geplanten
sechs Mehrfamilienhduser als ,Fremdkérper" einzuordnen wéren, ist schon auf
Grund ihrer Anzahl nicht gegeben.

Umgang mit Stellungnahme: Das angesprochene Gebdude hat lediglich vier
Wohngeschosse zzgl. Dachgeschoss (herausragendes Kellergeschoss steht
vermutlich weniger als 1,4 m aus der Gelandeoberflache heraus) und befindet sich
in der Friedrich-Ebert-Strale 99d in ca. 150 m Entfernung zum Plangebiet. Die
Einschéatzung, dass die Gebaude im Geschosswohnungsbau im Umfeld von
Uberwiegend zwei- bis dreigeschossigen Gebéauden als Einzelfalle und damit als
.Fremdkorper‘ angesehen werden und damit fur das Einflgungsgebot nach § 34
BauGB nicht mal3stabsbildend sind, wird geteilt. Mit den Erlauterungen in der
Begriindung soll lediglich dargelegt werden, dass gré3ere Wohngebaude bereits in
der ndheren Umgebung bestehen.

Die Einschatzung zur Pragung der Umgebung wird zur Kenntnis genommen, jedoch
fachlich nicht geteilt. Es handelt sich um sechs Gebaude, die jedoch alle baulich
miteinander durch das Garagengeschoss verbunden sind und daher eine Einheit
und eine sogenannte Sonderbauform darstellen. Es wurde in der Begriindung zum
Vorentwurf ausgefuihrt, dass entgegen der Bebauungen im Umfeld durch die Lage
zwischen grolReren Gehdlzgruppen und Wald der direkte Bebauungszusam-
menhang nicht besteht und es sich aufgrund der spezifischen Situation in einer
Abgrabungsflache um einen atypischen Einzelfall (keine stral3enseitige Bebauung
vorgesehen) handelt, der dann ebenso wie das viergeschossige Gebaude (zzgl.
Dachgeschoss) in der Berliner Stral3e und das flinfgeschossige Gebaude in der
Friedrich-Ebert-Stral3e (zzgl. Dachgeschoss) als ,Fremdkoérper eingestuft werden
mussten. Die Lage der zusammenhangenden Sonderbauform auf dem Grundstiick
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und in der Topografie ist einzigartig und nicht reproduzierbar.

Die Einschatzung der zustandigen Fachbehorde wird dennoch berlcksichtigt, um
die Auswirkungen des Bebauungsplans in der Abwégung auch im Falle einer
Pragung auf das Umfeld in die Abwagung einzustellen. Es wird deshalb im Sinne
einer worst-case-Betrachtung davon ausgegangen, dass die Bebauung
Vorbildwirkung fir angrenzende bestehende Baugebiete haben kdnnte. Eine
Pragung und Ausweitung in den Naturraum ist planungsrechtlich weiterhin
unzulassig. Die Kelmstralie stellt eine bauliche Z&sur dar die dazu fuhrt, dass eine
Vorbildwirkung auf die noérdliche StraRenseite ausgeschlossen werden kann. Die
vorhandene Bebauung und die Grundstiickszuschnitte sind hier sehr homogen und
weichen deutlich von denen sudlich der Kelmstraf3e ab. Bei einem ,sich Einfugen®
misste u.a. auch die Lage der Bebauung auf dem Grundstick bertcksichtigt
werden mit einem waldartigen Vorgartenbereich von mindestens 13-15 m Abstand
zur Stral3enverkehrsflache. Dies erscheint fur die Grundsticke nordlich der
KelmstraRe ebenfalls ausgeschlossen. Die Auswirkungen auf die nahere Umge-
bung konnten deshalb insbesondere das 06stlich angrenzende Grundstick
(ehemaliges Hotel Siid) betreffen. Mit der Anderung des Bebauungsplans nach dem
Vorentwurf (Reduzierung eines der Gebdude um ein Geschoss) weisen die zwei
straenseitigen sowie die zwei direkt dahinterliegenden Baukoérper des
Plangebietes jetzt drei mogliche Wohngeschosse zzgl. Staffelgeschoss sowie ein
Garagengeschosse/Tiefgaragengeschoss auf. Wenn die Bebauung pragend im
Sinne des § 34 BauGB wirkt, so konnten 6stlich angrenzend ebenfalls vergleichbare
Kubaturen entstehen. Die Lage einer derartigen Bebauung misste ebenfalls die
Typologie aufnehmen und deutlich zurtickversetzt von der StralRenbegrenzungslinie
errichtet werden.  Die bauordnungsrechtlich erforderlichen Abstandsflachen
mussten eingehalten werden. Weitraumig ist das Gebiet gepragt durch sehr
unterschiedliche Wohnbebauung mit unterschiedlichen Geschossigkeiten.

Das Bauordnungsamt regt zudem an, die im § 17 Abs. 1 BauNVO vorgesehene
Obergrenze fur die Grundflachenzahl (GRZ) fur ein allgemeines Wohngebiet von
0,4 nicht zu Uberschreiten. Auf Grund der sensiblen Lage des Plangebiets innerhalb
einer Waldfldche und im Landschaftsschutzgebiet ,,Strausberger und Blumenthaler
Wald- und Seengebiet sollte von einer Bodenversiegelung tber dem nach 8§ 17
Abs.1 BauNVO zulassigen Hochstmall abgesehen werden.

Umgang mit Stellungnahme: Der Anregung wird im Grundsatz vollumfanglich
gefolgt. In der Begriindung wird erlautert, dass die erhéhte GRZ daher rihrt, dass
das Garagengeschoss aufgrund der topografischen Situation voraussichtlich
vollstandig in die sogenannte Erst-GRZ, d.h. als Hauptanlage angerechnet werden
muss. Betrachtet man lediglich die geplanten Wohngebaude (deren Nutzflache
zusatzlich durch eine GFZ beschrankt wird), so entsteht eine rechnerische GRZ von
lediglich _ca. 0,25. Diese GRZ entspricht auch der geplanten Wirkung des
Wohngebietes. Nach dem Vorentwurf wurde auf eine Verhdltniszahl GRZ 0,5
umgestellt, ohne an der tatséchlichen Versieglungsmoglichkeit etwas zu verandern.

Auf die nach § 19 Abs. 4 BauNVO ansonsten zulassige Uberschreitung der
Grundflache kann dafir namlich weitgehend verzichtet werden. Die in der
Entwurfsfassung festgesetzte Gesamt-GRZ des Baugrundstiicks einschlief3lich
Uberschreitung durch Nebenanlagen, Stellplatze etc. liegt im Plangebiet nunmehr
bei einer GRZ von 0,55 und damit unterhalb der in der BauNVO beabsichtigten,
aufgrund des Bodenschutzes eingefuihrten Obergrenzen (WA GRZ 0,4 zzgl. 50%
Uberschreitungsmaglichkeit = GRZ 11 0,6).

Die mogliche Gesamtversieglung unter Berlcksichtigung des 8§ 19 Abs. 4 BauNVO

133



Stadt Strausberg, Bebauungsplan Nr. 65/20 ,Wohnen am Weinberg®, Entwurf 17. Juli 2023

liegt damit innerhalb des verkleinerten Grundstticks (Baugrundstiick ist lediglich ein
Teil des katastermafligen Grundstiicks), niedriger als die BauNVO dies fir
Allgemeine Wohngebiete ermdglicht. Die Ubrigen 45 % des Baugrundstlickes
werden zudem weitgehend durch den Erhalt der Gehdlzstrukturen Uber
entsprechende Festsetzungen im Bebauungsplan sichergestellt. Zudem werden
zahlreiche ausgleichende MafRnahmen wie eine Dachbegriinung der Gebaude und
des Garagengeschosses sowie eine vollstandige Versickerung des Niederschlags-
wassers sichergestellt, so dass insgesamt der landschaftsbezogene Charakter
erhalten bleibt und die umweltbezogenen Schutzgiter (insbesondere Boden,
Wasser) ausreichend berticksichtigt werden kdnnen.

Der Handelsverband Berlin-Brandenburg HBB hat im Grundsatz keine Einwande
gegen die geplante Wohnbauentwicklung, da damit auch eine Starkung des
bestehenden Nahversorgungsstandortes Berliner StralRe durch die zukinftigen
Wohnungsnutzer verbunden sein kann. Gleichwohl wird die Entfernung des
geplanten Wohnbaustandortes zum historischen Altstadtzentrum mit ca. 1,3 km
Entfernung nicht als ,fullldufige Entfernung” gewertet. Es wird bei Wohnvorhaben
empfohlen parallel zu prifen, inwiefern im Zusammenhang des bestehenden
Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes ein Konsens mit der stadtebaulichen
Ertiichtigung von Wohnraumpotentialen hinsichtlich nicht nur der ful3laufigen
Nahversorgung zum stationaren Einzelhandel hergestellt werden kann. Eine
Entfernungsdarstellung zu anderen Stadtbereichen sollte auf die fachgutachter-
lichen Einschéatzungen aus dem Einzelhandels- und Zentrenkonzept verweisen.
Zum gegenwartigen Zeitpunkt wird aus Sicht der Fachgutachter unter
LFuBllaufigkeit” iiberwiegend eine Entfernung zw. 500-800 Meter genannt

Umgang mit Stellungnahme: Es wird zur Kenntnis genommen, dass im Bereich des
Einzelhandels fur eine fuBlaufige Anbindung eine Entfernung von 500-800 Meter
zugrunde gelegt wird. Inwieweit ein FuBweg von 15-20 Minuten (1.300 m) noch als
fuBBlaufige Entfernung bezeichnet und genutzt wird unterscheidet sich von der Art
der zu erreichenden Angebote und bestehender Alternativen. Im vorliegenden Fall
ist die unmittelbare N&he von Nahversorgungsangeboten sowie die Lage an einem
Haltestellenpunkt der StraRenbahn natlrlich von gréerer Belang und in der
Begriindung auch herausgestellt. Die Begriindung wurde an dieser Stelle korrigiert.
Grundsatzlich ist die Stadt bestrebt, die Wohnungsbauentwicklung in integrierten
und gut erreichbaren Lagen zu fordern.

Landschaftsschutzgebiet

Das Amt fur Landwirtschaft und Umwelt, Fachdienst Naturschutz im Landkreis
Markisch-Oderland verweist noch einmal auf die Lage im Landschaftsschutzgebiet
LStrausberger und Blumenthaler Wald- und Seengebiet”. Die vorliegende Planung
steht damit im Widerspruch zur Rechtsverordnung des benannten Schutzgebietes.
Im Verfahren ist Uber die Vereinbarkeit der Planung mit den Schutzzielen des LSG
durch den Verordnungsgeber zu prifen und zu entscheiden. Wird die
Rechtsverordnung Uber ein LSG gedndert um eine Regelung zu ergéanzen, die die
Nichtgeltung einzelner Bestimmungen der Schutzgebietsverordnung fir Flachen im
Geltungsbereich eines Bauleitplans regelt, fir die eine bauliche oder sonstige
Nutzung dargestellt oder festgesetzt werden soll hat der Verordnungsgeber den
Darstellungen oder Festsetzungen zuzustimmen (Zustimmungsverfahren).

Der Erlass des MLUL vom 22.09.2017 regelt fur Bauleitplane, wann ein
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Zustimmungsverfahren beim MLUL als VO-Geber entbehrlich ist. Das hier zu
planende Wohngebiet ist nicht vorhabenkonkret sondern stellt eine Angebots-
planung der Gemeinde dar. Somit ist gem&R Anlage 2 Punkt B des aufgefihrten
Erlasses zur Zustandigkeit davon auszugehen, dass es sich beim jetzt vorliegenden
BP um eine Fallkonstellation handelt, in denen im Regelfall das MLUK (obere
Naturschutzbehérde) als Verordnungsgeber zustandig ist.

Seitens des Planungstragers ist eine Anfrage auf Zustimmung beim MLUK als
Verordnungsgeber zu stellen. Die erforderlichen Unterlagen sind elektronisch beim
Referat 44 Referat44@ mlul.brandenburg.de einzureichen.

Umgang mit Stellungnahme: Der Antrag auf Zustimmung beim MLUK zur
Vereinbarkeit mit der Landschaftsschutzgebietsverordnung wurde am 16. Marz
2022 gestellt. In der Antwort des MLUK vom 27.04.2022 wird eine Zustimmung in
Aussicht gestellt. Fur das weitere Verfahren nach Nr. 8 des Beschlusses des Rates
des Bezirkes Frankfurt (Oder) Nr. 7-1./65 ist als ndchster Schritt formal der Antrag
auf Zustimmung beim MLUK zu stellen. Eine Entscheidung hierzu ergeht, nachdem
den anerkannten Naturschutzverbdnden Gelegenheit zur Stellungnahme gegeben
wurde (8 36 Nr. 1 BbgNatSchAG).

Die Bestimmungen einer Genehmigungsentscheidung werden in die Begrindung /
Umweltbericht bzw. im Artenschutzkonzept aufgenommen.

Biotopschutz / Artenschutz / Eingriffsregelung

In der Vorentwurfsfassung waren die Untersuchungen/Kartierungen zum
Artenschutz noch nicht abgeschlossen und die Bilanzierung und Benennung von
konkreten Ersatzmal3nahmen fir den Artenschutz sowie die Eingriffe in Natur und
Landschaft nach BauGB noch nicht erfolgt. Der Fachdienst Naturschutz (UNB) im
Amt fir Landwirtschaft und Umwelt verweist daher noch einmal auf seine
Stellungnahme zur Planungsanzeige und auf die erforderliche Qualifizierung des
Umweltberichtes. Im Zuge der Planaufstellung ist zu Uberprifen, ob Belange des
gesetzlichen Biotopschutzes nach § 30 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)
i.V.m. 8§ 18 Brandenburgisches Naturschutzauszufiihrungsgesetz (BbgNatSchAG)
sowie des besonderen Artenschutzes nach § 44 Abs. 1 BNatSchG betroffen sind.
Es wird darauf hingewiesen, dass eine Verlagerung auf die Ebene der
Baugenehmigung ist nicht moglich. Zudem sollte eine vollstandige Kompensation
des mit dem Vorhaben verbundenen Eingriffs in Natur und Landschaft
nachgewiesen werden.

Umgang mit Stellungnahme: Im Rahmen der Biotopkartierung wurden bereits zum
Vorentwurf keine geschitzten Biotoptypen und keine besonders oder streng ge-
schutzten Pflanzenarten innerhalb des Plangebietes festgestellt. Gemafd Abstim-
mung mit der Unteren Naturschutzbehdérde vom Februar 2020 im Rahmen der
Planungsanzeige wurden die artenschutzrechtlich-fachgutachterlichen, methodi-
schen Untersuchungen im Spatsommer 2021 abgeschlossen. Die Ergebnisse des
Untersuchungsberichtes sowie die fachgutachterlich als erforderlich formulierten
bzw. zusatzlich empfohlenen MalRnahmen wurden in der Fortschreibung der
Entwurfsplanung beriicksichtigt.

Dabei wurde ein multifunktionaler Ausgleich erreicht, der auch die erforderlichen
forstrechtlichen Kompensationsmal3nahmen bertcksichtigt. Erforderliche
MaRnahmen zur Vermeidung, Minderung und Kompensation von Eingriffen in Natur
und Landschaft wurden zur Entwurfsfassung in den Umweltbericht eingearbeitet.
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Niederschlagswasserbeseitigung

Der Fachdienst Wasserwirtschaft (UWB) im Amt fir Landwirtschaft und Umwelt des
Landkreises Markisch-Oderland merkt an, dass ein Konzept zur Bewirtschaftung
des Niederschlagswassers fir das Baugebiet im Vorfeld der Bauantragsstellung zur
Prifung der Zulassigkeit der MalZnahmen auf der Grundlage der wasserrechtlichen
Regelungen des WHG und BbgWG mit der unteren Wasserbehérde abzustimmen
ist.

Umgang mit Stellungnahme: Aufgrund der besonderen Situation im Plangebiet mit
der Abgrabungsflache und den seitlich und rickwartig ansteigenden Hangen wurde
eine Regenwasserkonzeption nicht erst im Zuge der Bauantragsstellung erarbeitet
und abgestimmt, sondern bereits zur Aufstellung des vorliegenden Bebauungs-
plans. Diese dient im vorliegenden Fall dem Nachweis der Umsetzbarkeit einer
vollsténdigen Niederschlagswasserverbringung auf dem Grundstiick und damit dem
Nachweis der Umsetzbarkeit des Bebauungsplans.

Im Ergebnis weist das erstellte Entwésserungskonzept nach, dass die Regen-
wasserbewirtschaftung im Plangebiet dezentral, durch den Einsatz von Rigolen,
Mulden-Rigolen-Elementen und einer Retentionsebene (in der Uberdeckung des
Garagengeschosses) erfolgen kann und die geplante Bebauung somit keine
nachteiligen Einflisse auf den Wasserhaushalt bewirkt. Dabei wird auch das
Verdunstungspotenzial von Grindachern auf den geplanten Wohngebauden
ausgenutzt.

Ver- und Entsorgung

Im Plangebiet befinden sich Versorgungsleitungen und Anlagen der EWE NETZ
GmbH. Diese Leitungen und Anlagen sind in ihren Trassen (Lage) und Standorten
(Bestand) grundsétzlich zu erhalten und dirfen weder beschadigt, Uberbaut,
Uberpflanzt oder anderweitig gefahrdet werden. Es wird darauf aufmerksam
gemacht, dass diese Leitungen und Anlagen weder technisch noch rechtlich
beeintrachtigt werden dirfen. Sollte sich durch das Vorhaben die Notwendigkeit
einer Anpassung unserer Anlagen, wie z.B. Anderungen, Beseitigung,
Neuherstellung der Anlagen an anderem Ort (Versetzung) oder anderer
Betriebsarbeiten ergeben, sollen dafir die gesetzlichen Vorgaben und die
anerkannten Regeln der Technik gelten.

Umgang mit Stellungnahme: Mit der Bestandsabfrage der Leitungen wurde
festgestellt, dass eine Gasleitung 110 PE der EWE Netz GmbH das Plangebiet und
das private Grundstiick im nordwestlichen Bereich schneidet. In diesem Bereich
bestehen einzelne Grofbdume und eine Béschung, die eine wichtige Bedeutung fir
die Eingrinung des Plangebietes aufweisen. Die geplanten uberbaubaren
Grundstucksflachen weisen Abstdnde von mindestens ca. 6,5m zu der
Bestandsleitung auf und stehen damit nicht im Widerspruch zu diesem Bestand. Die
vorgesehene Festsetzung einer Pflanzbindung ist jedoch nicht mit einem
Leitungsrecht zur Belastung des Baugrundstiickes vereinbar und daher nicht
vorgesehen. In einer Vorabstimmung mit der EWE im Mai 2022 wurde eine
Verlegung auf Kosten des Vorhabentragers zugesichert.

Der Entsorgungsbetrieb Markisch-Oderland (EMO) stellt die Anforderungen an die
Abfallentsorgung im Plangebiet dar, die im Plangebiet sicherzustellen sind.
Voraussetzungen fur eine ordnungsgemalie Abfallentsorgung sind in der Satzung
Uber die Abfallentsorgung des Landkreises Markisch-Oderland (Abfallentsorgungs-
satzung - AESMOL) in der jeweiligen gultigen Fassung benannt und werden in der
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Stellungnahme im Detail aufgefuhrt. Sie betreffen u.a. die Befahrbarkeit und
Wendemoglichkeit der Fahrzeuge sowie Anforderungen an die Mulltrennung und
die Millstandorte selber. In der Stellungnahme wird darauf hingewiesen, dass im
Vorentwurf des Bebauungsplans die Anforderungen an eine ordnungsgemale
Abfallentsorgung unter den vorher genannten gesetzlichen Vorschriften nicht
ausreichend bericksichtigt sind. Insbesondere fehlende Wendemoglichkeiten
verhindern in den jetzigen Unterlagen /Vorentwurf) eine haushaltsnahe- und
grundstiicksbezogene Entsorgung von Abféllen. Es bestehen daher erhebliche
Bedenken zu den vorliegenden Planungen und die Forderung der Einarbeitung der
vorher genannten Hinweise in eine zu korrigierende Planung.

Umgang mit Stellungnahme: Im Grundsatz betreffen die Hinweise zur
Abfallentsorgung die Umsetzung der Planung, nicht jedoch den Bebauungsplan
selber. Dennoch muss der Bebauungsplan umsetzbar sein, so dass hierfur
ausreichend Flachen vorgehalten werden missen und keine Widerspriiche zu den
geplanten Festsetzungen bestehen dirfen. Ein Wendehammer am Ende der
KelmstraRe besteht nicht und ist durch die Stadt Strausberg nicht vorgesehen.
Demnach ist die Zufahrt zum Grundstiick — wie auch im Bestand - zugleich als
Wendemaglichkeit zu nutzen. Zum Entwurf des Bebauungsplans wurde das Thema
der Abfallentsorgung im Rahmen der Verkehrsuntersuchung und der
AuRenraumgestaltung des Vorhabens geprift. Vorgesehen ist, dass die Mullabfuhr
mittels Dreipunkt-Wendung tber die Grundstiickszufahrt wendet, dann riickwérts in
die Einfahrt stof3t und dann damit direkt an dem vorgesehenen Millraum die Tonnen
abholen kann. Dies wurde durch entsprechende Zeichnungen belegt und mit der
EMO im April 2022 abgestimmt. Eine LOsung fur die Umsetzung einer
ordnungsgeméfRen Abfallentsorgung ist damit grundsatzlich maoglich, der
Bebauungsplan umsetzbar.

Die Stadtwerke Strausberg GmbH weisen darauf hin, dass fur die
Warmeversorgung Fernwarme gut in Frage kommt. Eine Erschliel3ung ist von der
KelmstralRe her in ausreichender Kapazitdt gegeben. Die Versorgung erfolgt vom
BHKW Nord. Zudem wird darauf hingewiesen, dass im Plangebiet keine Medien
verlaufen, es aber darauf zu achten ist, dass beim Herstellen der
Baustellenzufahrten oder der Anliegerzufahrten die Flache nicht zu stark verdichtet
wird, da es sonst zur Quetschung der Medien kommen kann.

Umgang mit Stellungnahme: Die Hinweise betreffen die Ausfiihrung der Planung.
Dem Vorhabentrager wird die Moglichkeit des Anschlusses an die Fernwarme
mitgeteilt. In der Begrindung wurde erganzt, dass eine Mdglichkeit der
Fernwarmeversorgung besteht.

Seitens des Wasserverbandes Strausberg-Erkner bestehen zum vorgenannten
Bebauungsplan keine grundsatzlichen Bedenken. Die an das Plangebiet
angrenzende KelmstraRe ist trink- und schmutzwassertechnisch erschlossen. Uber
diese Anlagen kann der Trinkwasserbedarf des Plangebietes gedeckt und die
Schmutzwasserableitung gesichert werden.

Von Seiten der E.DIS AG Netz SSG gibt es, vorbehaltlich weiterer Abstimmungen
zur Sicherung des vorhandenen Anlagenbestandes, grundsétzlich keine Einwande
gegen die geplanten BaumalRnahmen. Im Rahmen der Netzinstandhaltung bzw. des
Netzausbaus wird Interesse an einer eigenveranlassten Mitverlegung von
Versorgungsanlagen (Mittel-/Niederspannungskabel) im Zusammenhang mit dem
Bauvorhaben geaulert.
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Deutsche Telekom Technik GmbH schreibt, dass sich im Planbereich noch keine
Telekommunikationslinien der Telekom befinden. Zudem wird gewtinscht, dass eine
Festsetzung aufgenommen wird, dass in allen Straf3en bzw. Gehwegen geeignete
und ausreichende Trassen mit einer Leitungszone in einer Breite von ca. 0,5 m fur
die Unterbringung der Telekommunikationslinien der Telekom vorzusehen sind.

Die Belange der Sonderabfallgesellschaft Brandenburg/Berlin mbH sind bei dem
Verfahren nur berlhrt, sofern bei der Baumafnahme gefahrliche Abféalle anfallen.
Fur die Beurteilung, ob ein geféahrlicher Abfall vorliegt, verweisen wir auf die
"Vollzugshinweise zur Zuordnung von Abfallen zu den Abfallarten eines
Spiegeleintrages in der Abfallverzeichnis-Verordnung" des Landes Brandenburg.

Umgang mit Stellungnahmen: Die Stellungnahmen werden zur Kenntnis
genommen, betreffen aber im Wesentlichen die Umsetzung der Planung. Es wird in
der Begrindung ein Hinweis aufgenommen, dass vor der Durchfihrung von
Baumalnahmen eine Abstimmung mit den zustandigen Ver- und
Entsorgungsunternehmen stattfinden muss. In der Praxis ist dies auch regelmaRig
der Fall. Im offentlichen StraRenraum sind Festsetzungen zu Leitungsverlaufen
regelmafig nicht erforderlich. Gefahrliche Abfélle sind nach derzeitigem Stand der
Planung aufgrund der Vornutzungen im Plangebiet nicht zu erwarten.
Aufschittungen u.a. mit Ziegelresten etc. wurden jedoch festgestellt. Sollten
dennoch gefahrliche Abfalle anfallen, so gelten die gesetzlichen Regelungen.

Kampfmittel, sonstige Bodenbelastungen

Der Zentraldienst der Polizei, Kampfmittelbeseitigung verweist darauf, dass bei
konkreten Bauvorhaben bei Notwendigkeit eine Munitionsfreigabebescheinigung
beizubringen ist. Darlber entscheidet die fir das Baugenehmigungsverfahren
zustandige Behorde auf der Grundlage einer vom Kampfmittelbeseitigungsdienst
erarbeiteten Kampfmittelverdachtsflachenkarte. Diese Einschatzung gilt auch fir
zuklnftige Anderungen dieses Planes.

Der Hinweis wurde zur Kenntnis genommen. Eine Stellungnahme der fur das
Baugenehmigungsverfahren zustandigen Behodrde im Landkreis, ob sich die Flache
auf der ,Kampfmittelverdachtsflachenkarte® befindet, wurde zum Vorentwurf nicht
abgegeben. Der Hinweis zur Notwendigkeit der Vorlage einer Munitionsfrei-
gabebescheinigung wird an den Vorhabentrager weitergeleitet.

Waldeigenschaft

Der Landesbetrieb Forst Brandenburg, Oberforsterei Strausberg schreibt in seiner
Stellungnahme, dass nach Sichtung der eingereichten Unterlagen und einer
erfolgten Abwagung der Interessenlage die untere Forstbehérde dem Bebauungs-
plans Nr. 65/20 "Am Weinberg" unter Bericksichtigung und Einarbeitung der
Auflagen zustimmt: Die Schaffung von Wohnraum im Strausberger Stadtgebiet ist
grundsatzlich ein offentlicher Belang von hoher Prioritat. Wenn es um Waldverlust
geht, muss aber eine sehr genaue Abwéagung der Interessenlage erfolgen. Hilfreich
und in der Entscheidungsfindung von besonderer Bedeutung ist die Historie und
bisherige Nutzung der jetzigen Waldflache. Der Planungsbereich lag urspriinglich
aul3erhalb des Waldes unweit des ehemaligen "Hotel Sid". In der Vergangenheit
wurde hier Erdreich abgetragen, vermutlich zur Sand- oder Kiesgewinnung. Spater
wurde wieder Erdreich, dessen Herkunft uns nicht bekannt ist, aufgeh&auft. Uber
viele Jahre hat sich diese Flache unbeobachtet Giber Sukzession bewaldet und ist
jetzt Wald im Sinne des LWaldG.
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Unstrittig ist, dass hier ein Stick "Grin" in der Stadt Strausberg Uberplant wird,
welches in seiner Ausdehnung und Lage eine Besonderheit in der Stadt Strausberg
darstellt. Aus Sicht der unteren Forstbehérde wird nun nach mehreren Ortsterminen
und Nachbesserungen in den Planungsunterlagen dem vorliegenden Planungs-
entwurf unter Beachtung folgender Auflagen zugestimmit.

» Trotz korrigierten Lageplanes, sollte im Bereich Haus 5 und 6 ein gréRerer
Abstand zur Hangkante an der Ostseite eingehalten werden, um ein Abrutschen
von Erdreich und damit einhergehend die Standsicherheit des Bewuchses nicht
zu gefahrden. Alternativ sind bautechnische MaRhahmen nach dem Stand der
Technik umzusetzen.

» Die Sicherung und der Schutz des umliegenden Baumbestandes, auch wenn
die Baumrestbestéande spater kein Wald im Sinne des LWaldG mehr sind,
sollten im B- Plan bzw. in einer eigenen Satzung festgeschrieben werden.

» Eine Erweiterung der Bebauung, Uber die Grenzen des im jetzigen Vorentwurf
des Lageplans hinausgehend, wird jetzt und in Zukunft ausgeschlossen.

+ Klarung der Kosteniibernahme zukinftiger Verkehrssicherungsarbeiten am
umliegenden Baumbestand.

* Nachweis entsprechender Ausgleichsflachen

Umgang mit Stellungnahme: Die Hinweise und die grundsatzliche Zustimmung zu
einer Waldumwandlung wurden zur Kenntnis genommen. Die Auflagen werden mit
der Entwurfsfassung folgendermafien beriicksichtigt:

+ Die Hangkannte an den H&ausern 5 und 6 wird Uber technische MalRBnahmen
stabilisiert.

» Die Gehdlzbestande, die nicht mehr Wald im Sinne des Landeswaldgesetzes
sind, werden durch Erhaltungsbindungen im B-Plan gesichert. Ebenso werden
fur den im Bebauungsplan einbezogenen Waldbereich MalRBhahmen zu
Strukturverbesserungen, z.B. eine Unterpflanzung mit Strduchern in
bestimmten Qualitaten definiert.

+ Eine Erweiterung der Bebauung wird durch die Festsetzungen des
Bebauungsplans dauerhaft ausgeschlossen.

+ Die Kosteniibernahmen werden Uber einen stadtebaulichen Vertrag mit dem
Vorhabentrager gesichert.

* in der erganzenden Stellungnahme der Forstbehérde wird der Kompen-
sationsfaktor mit 1:2,75 festgelegt (vgl. E-Mail vom 29.11.2021). Fur diesen
Kompensationsfaktor werden entsprechende Aufforstungs- und Waldumbau-
maflnahmen aullerhalb des Plangebietes mit der unteren Forstbehérde
abgestimmt und vertraglich gesichert.

Umwelt, Grundséatze, Allgemeines

Das Landesbiro anerkannter Naturschutzverbdnde GbR hat grundsatzliche
Bedenken gegen die Entwicklung des Standortes und aufR3ert die im folgenden
aufgefuhrten Bedenken:

Das Vorhaben ist im Landschaftsschutzgebiet ,Strausberger und Blumenthaler
Wald und Seengebiet”, im bauplanerischen AulBenbereich und in einem besonders
schitzenswerten Restwald im Siedlungsgebiet geplant. Dem Vorhaben widerspricht
die Darstellungen des Flachennutzungsplans (Flache ist im FNP (1997) als Wald
ausgewiesen), des Landschaftsplanes sowie den Belangen von Natur und

139



Stadt Strausberg, Bebauungsplan Nr. 65/20 ,Wohnen am Weinberg®, Entwurf 17. Juli 2023

Landschaft.

Umgang mit Stellungnahme: Das Vorhaben befindet sich — wie ein Grof3teil der
Siedlungsflache von Strausberg - im Landschaftsschutzgebiet ,Strausberger und
Blumenthaler Wald und Seengebiet‘. Mit dem Fldchennutzungsplan erfolgte bereits
eine Abwagung dieser Belange und es wurde dort —anders als in der Stellungnahme
angegeben — im Ergebnis eine Wohnbauflache dargestellt, da es sich bei der
Abgrabungsflache des vorliegenden Bebauungsplans um eine vorgenutzte Flache
mit eigener Spezifik handelt. Der Landschaftsplan besitzt hingegen keine eigene
Verbindlichkeit und wurde in der Abwagung unterschiedlicher Belange weitgehend
in den FNP Gbernommen, jedoch nicht bezlglich der Darstellung fur das vorliegende
Plangebiet. Es wird ein Antrag auf Zustimmung im Landschaftsschutzgebiet bei der
zustandigen Behorde gestellt.

Das Vorhaben widerspricht auRerdem:

» der Schaffung und Sicherung eines gesunden Stadtklimas, fur die der Erhalt
von Grin-, insb. Waldflachen unerlasslich sind

» den Belangen des Natur- und Landschaftsschutzes
* dem Erhalt des Ortsbildes
+ das vorrangige Erhalten von innerstadtischen Grinflachen

+ den Artenschutzbelangen, insb. dem Erhalt von Lebensraum vieler geschutzter
Arten

+ die " Deutsche Nachhaltigkeitsstrategie — Neuauflage 2016" die die Leitplanken
fur ein grundsatzliches Umsteuern in Wirtschaft und Gesellschaft auf dem Weg
zu einem treibhausgas neutralen Deutschland beschreibt

Umgang mit Stellungnahme: Jede stadtebauliche Entwicklung und jedes
Bauvorhaben ist grundsatzlich vielschichtig zu beurteilen und hat positive wie auch
negative Effekte auf die Umwelt und auf eine nachhaltige Stadtentwicklung. Dabei
ist das grundsatzliche Ziel der Schaffung von Wohnraum ein bedeutender Belang
auch in der Stadt Strausberg. Insofern ist das Vorhaben konkret beziglich seiner
Auswirkungen und auch in Abwagung zu Vorhaben auf alternativen Standorten zu
beurteilen. Aufgrund der Lage und der Auspragung des Vorhabens wird es von der
Stadt Strausberg im Ergebnis als vertraglich und im Sinne der Stadtentwicklung als
winschenswert angesehen. Fir eine nachhaltige Entwicklung sprechen
insbesondere folgende Aspekte:

+ Die Auswirkungen auf das Stadtklima werden u.a. durch die Festsetzung von
Dachbegriinung, durch Fassadengestaltung und durch eine vollsténdige,
dezentrale  Regenwasserbewirtschaftung  (Verdunstung/  Versickerung)
bestmdglich reduziert.

+ Die Nutzung eines innerstadtischen Wohnbaupotenzials hilft, eine Zersiedelung
und damit verbundene zusatzliche Verkehrsflisse in den Randbezirken bzw.
aul3erhalb des Siedlungskorpers zu vermeiden.

* Den Belangen des Natur- und Landschaftsschutzes wird im Rahmen der
Eingriffsregelung entsprochen bzw. Rechnung getragen (es wird ein
vollstéandiger Ausgleich geschaffen).

+ Das Ortshild wird zwar durch die Bebauung kleinraumig verandert, jedoch
bleiben maRgeblich kulissenwirksame Vegetationsstrukturen erhalten bzw.
werden durch ergédnzende Pflanzungen gestarkt, um die neue Bebauung
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bestmdglich in das vorhandene Ortsbild zu integrieren.

+ Die Bebauung des Grundstiicks ist bereits im FNP vorgesehen und
argumentiert.

+ Ein Grofiteil des Weinberg-Waldes bleibt erhalten und fur die offentliche
Erholung zugéanglich. Eine infrastrukturelle Aufwertung zur Verbesserung der
Erholungsfunktion wird v. a. gegentiber den artenschutzfachlichen Belangen
(Lebensraumfunktion) gepruft.

» Den Artenschutzbelangen wird auf Basis eines faunistischen Fachgutachtens
in Form verschiedener MalRnahmen plangebietsintern sowie auch -extern
Rechnung getragen. Individuenverluste werden durch entsprechende Mafinah-
mensicherungen vermieden, Lebensraumverluste vorwiegend plangebiets-
intern ausgeglichen.

Das Vorhaben widerspricht auRerdem:

* dem Leitbild der Stadt Strausberg: "... Strausberg schiitzt die natirlichen
Lebensraume ..."

» den Zielstellungen des in Strausberg gegriindeten Ausschusses fiir Klima und
Umwelt, der Taskforce Straussee und der Beschlussvorlage der “Nachhal-
tigkeit”

» der Lokalen Agenda:

Aus ihr geht hervor, dass u.a.:

S. 13: Zur Anpassung an den Klimawandel die natirlichen, fir das Mikroklima
glnstigen Bedingungen von Strausberg (Lage in weitrdumigen Wald- und
Seengebiet, noch unbebaute Flachen im Stadtgebiet, z.B. in Senken und an
FlielRen) bei der Stadtgestaltung genutzt und erhalten werden miissen. Im Rahmen
der Stadtentwicklung ist darauf zu achten, wichtige Freiflachenstrukturen zu
erhalten und zu vernetzen. Die Steuerungsmdglichkeiten der verbindlichen
Bauleitplanung sind entsprechend zu nutzen.

Die innerstadtischen Park- und Waldbereiche, die stadtebaulich bedeutsamen
Griinflachen und -bereiche sind dauerhaft zu erhalten und zu schiitzen. Den
Belastungen durch sommerliche Hitzeperioden muss durch die Freihaltung von
Frischluft bildenden Bereichen in der Bebauung entgegengewirkt werden.

Teil 1l: Agenda-Dokument Ziele bis 2030— Auszuge -

aus Einfuhrung (S.3)

Strausberg schiitzt die natlirlichen Lebensrdume...

Zitate aus den einzelnen Handlungsfeldern:

3.2 Energie, Klimaschutz und Anpassung an den Klimawandel

S. 11: Bei der weiteren stadtebaulichen Entwicklung von Strausberg (u.a.
Wohnungsbau, Verkehrsplanung, Gestaltung von Freiflaichen und Stadtgriin) sind
Anpassungsmalnahmen an den Klimawandel zu beriicksichtigen (z.B. baulicher
Kélte- und Warmeschutz, innerstadtische Frischluftschneisen, Auswirkungen
extremer Wetterlagen).

Anpassung an den Klimawandel

S. 12: Bei hochsommerlichen Wetterlagen leisten die Stral3en mit BA&umen und
Begleitgrin einen wichtigen Beitrag zur Durchluftung der Stadt, so dass
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gesundheitsgefahrdendem Hitzestau entgegengewirkt wird.

3.4 Mobilitat

S. 18: Das Stadtgebiet ist von Staub und Verkehrsldrm zu entlasten...
3.7 Natur- und Landschaftsschutz

S. 29: Bodenversiegelungen verringern, Béden entsiegeln und
Bodenverunreinigungen vermeiden

S. 30: Grun- und Freiflachen wirken als Klimaausgleichsflachen und bieten einer
Vielzahl an Tieren und Pflanzen Lebensraum

S. 32: Zum Schutz, zur Entwicklung und zur Pflege der Griin- und Freiflachen wird
eine Freiraumentwicklungskonzeption fiir das Stadtgebiet in naher Zukunft
erarbeitet. Gegenstand sollen vor allem die 6ffentlichen Raume sein. Gemeint sind
nicht nur die 6ffentlichen Grinflachen und Freiraumanlagen einschlief3lich z.B.
Sport- und Spielareale sowie Platz- und StralRenraume; gemeint sind auch
naturnahe Wald- und Wiesenflachen — insbesondere dann, wenn diese flr die
Erholung der Bevélkerung von Bedeutung sind.

Umgang mit Stellungnahme:

Das Leithild und die Lokale Agenda sind weiterhin eine wichtige Planungsgrundlage
fur die Stadt, die es zu beachten gilt. Der Weinberg als innerstadtische Griin- und
Erholungsflache bleibt in seiner Auspragung und Funktion erhalten. Dies ist
unstrittig. Bei dem vorliegenden Plangebiet handelt es sich aber um eine durch Kies-
oder Sandabbau vorgenutzte Abgrabungsflache mit teilweise bereits bestehenden
Versieglungen, die sich deutlich vom Rest des Waldes am Weinberg unterscheidet
und deshalb bereits im Flachennutzungsplan in die Bauflachendarstellung
aufgenommen wurde. Dies beschreibt nach wie vor die Zielstellung am Standort. Es
handelt sich daher um Bauerwartungsland.

Das Projekt wurde in Ausschiissen vorgestellt und von diesen die Aufstellung des
vorliegenden Bebauungsplans mit Mehrheit beflrwortet. Es wird hier kein
Widerspruch zu den in der Stellungnahme benannten Zielen des Leitbildes und der
Agenda gesehen. Hierbei ist zu beachten, dass Nachhaltigkeitsziele immer in
Abwagung zueinander zu bewerten und anzuwenden sind. So sind beispielsweise
in der zitierten Lokalen Agenda 2030 als Nachhaltigkeitsziele ebenfalls formuliert:

» Starkung der zentraldrtlichen Funktionen des Mittelzentrums Strausberg,

» Schaffung eines den individuellen Bediirfnissen entsprechenden Angebotes an
bezahlbarem, barrierearmem Mietwohnraums fir alle Generationen,

» Bereitstellung von der Nachfrage entsprechenden Flachen fir den Eigenheim-
und den Mietwohnungsbau,

* Vorrang der Innenentwicklung, insbesondere auf innerstadtischen
Konversions- und Brachflachen.

Zudem bestehen im konkreten Projekt zahlreiche MalRhahmen, die auch die
Nachhaltigkeit des Standortes unterstitzen:

* Im Planverfahren wurde fachgutachterlich nachgewiesen, dass eine
vollstindige Niederschlagswasserbewirtschaftung innerhalb des geplanten
Wohnbaugebietes moglich ist. Dabei wird eine Einleitung von
Niederschlagswasser in die Kanalisation vermieden und stattdessen die Ortliche
Grundwasserneubildung erhalten.

+ Das Bebauungsplangebiet liegt nicht in einer Senke oder an einem Fliel3.
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» Die charakteristische Frei- und Erholungswaldflache ,Weinberge“ bleibt
erhalten. Eine Vernetzung der ,Weinberge“ mit anderen Grunflachen im Umfeld
ist weiterhin maglich.

+ Der Bebauungsplan sichert Uber verschiedene Festsetzungen (Dach-
begrinung, Garagen-Uberdeckung, Erhalt von Wald und Flachen fur
Anpflanzungen sowie Gehdlzpflanzungen) einen hohen klimawirksamen
Grunflachenanteil im Plangebiet, so dass keine erheblichen negativen
Auswirkungen auf das stadtische Klima zu erwarten sind.

Das Vorhaben widerspricht auf3erdem:
» den Erholungs- und Freizeitbedlrfnissen der Bevolkerung

Anlagebedingt befiirchtet wird ein hdheres Verkehrsaufkommen, auf die das hier
anbindenden StralRensystem nicht ausgelegt ist. Erhdhte Immissionsbelastungen
(Larm, Staub, Abgase) sind zu erwarten.

Umgang mit Stellungnahme:

Die Auswirkungen der geplanten Bebauung auf den StralBenverkehr wurden im
Rahmen eines Verkehrsgutachtens ermittelt und bewertet. Die mit dem zusatzlichen
Ziel- und Quellverkehr des geplanten Wohnquartiers verbundenen Schallemis-
sionen auf die Umgebung sind zudem Gegenstand einer schalltechnischen
Untersuchung. Von dem Vorhaben selber sind beztglich des zuséatzlichen Verkehrs-
und Larmaufkommens keine relevanten negativen Auswirkungen auf die Umgebung
zu erwarten. Umgekehrt besteht jedoch eine erhebliche Vorbelastung durch den
Verkehr auf der Berliner StralRe, so dass Schutzmaflinahmen fiir die geplante
Bebauung erforderlich werden.

Das private Grundstick (Plangebietsflache) unterliegt aktuell keiner aktiven
Erholungsnutzung. Gelegentlich dient ein das Plangebiet querender Trampelpfad
fur Hundeauslauf / Gassi-Spaziergang. Das eigentliche Wegenetz befindet sich auf
den Weinbergen siidlich des Plangebietes.

Das Vorhaben widerspricht auRerdem:

» der Empfehlung der ECOSAX, dass die Foérdermengen zu reduzieren sind
(gem. Zwischenbericht der von der Stadt Strausberg beauftragten
Gutachterfirma ,BGD Ecosax/DHI*, vorgestellt in der Sitzung des Ausschusses
»Klima und Umwelt“ der SVV am 13.12.2019). Mehr Flachenversiegelung heil3t
weniger versickerndes Niederschlagswasser bei gleichzeitig steigendem
(Trink-) Wasserbedarf. Dazu kommt, dass die jahrliche Niederschlagsmenge
von 600mm auf 400mm sinken wird.

» der notwendigen mdglichen Bereitstellung des WSE mit ausreichend
Trinkwasser im Einzugsgebiet. Durch die TESLA-Ansiedlung wird sich dieser
Zustand noch verschéarfen!

Umgang mit Stellungnahme:

Die stadtische Satzung Uber die Bewirtschaftung von Niederschlagswasser
(Niederschlagswassersatzung) vom 18.10.2001) definiert in § 3, dass unbelastetes
Niederschlagswasser auf dem Grundstiick, auf dem es anfallt, zu beseitigen oder
zu nutzen. Dieser Anforderung wird im Rahmen der Wohnbauplanung entsprochen.
Ein Entwéasserungskonzept hat die Versickerungspotenziale im Plangebiet ermittelt
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und bewertet und weist nach, dass bei Umsetzung der aktuellen Planung eine
vollstandige Versickerung und Verdunstung auf dem Grundstiick méglich ist. Eine
mafdgebliche Reduzierung der Grundwasseranreicherung ist deshalb nicht zu
erwarten.

Es ist hingegen richtig, dass die Schaffung von zusatzlichem Wohnraum in der Stadt
Strausberg den Trinkwasserbedarf erhoht. Dies trifft jedoch auf jegliche Vorhaben
im Bereich der Stadtentwicklung in der Region zu. Der Wasserverband Strausberg-
Erkner (WSE) ist fur die Versorgung eines grof3en Verbandsgebietes zustéandig, das
die Flache von insgesamt 3 Stadten und 13 Gemeinden umfasst. Die Stadt
Strausberg und das vorliegende Projekt reprasentieren somit lediglich eine kleine,
untergeordnete Bedeutung innerhalb des Gebiets. Die Lésung kann nicht in einer
Verhinderung samtlicher Entwicklung im Verbandsgebiet und insbesondere im
Mittelzentrum Strausberg liegen, sondern muss am konkreten Wasserverbrauch
sowie der Wasserforderung anschlieen. Eine Losung auf Projektebene ist nicht
moglich. Gemal Stellungnahme des WSE vom 16.09.2021 sind die
Trinkwasserversorgung sowie auch die Schmutzwasserentsorgung flr das
Plangebiet (und fur die geplante Wohnbebauung) gesichert.

Das Vorhaben widerspricht auRerdem:
+ die nicht zu vertretende Waldrodung in Zeiten des Klimawandels
» 1 Hektar innerstadtischen Wald fiir teure Miet-/Eigentumswohnungen zu roden

+ das Bebauen und Versiegeln in einer Senke in Zeiten des standigen
Starkregens

+ das Roden der wild gewachsenen Baume auf den Weinbergen die tberwiegend
Laubbaume sind und Feinstaub der angrenzenden Berliner Str. filtern, natirlich
gewachsen und auRRerst resistent sind, hohe Bedeutung fur die Bindung von
Co2 haben (1 Hektar Wald filtert im Jahr rund 10 Tonnen Kohlendioxid)nicht
umsorgt und gepflegt werden mussen und bestens an den Standort angepasst
sind

» eine Ersatzpflanzung, die kiinstlich geschaffen und kinstlich gepflegt werden
muss, was Geld kostet und in vielen Fallen auch zum Ausfall der
Ersatzpflanzungen fuhrt

+ eine Ersatzpflanzung, die irgendwo stattfindet und nicht dort wo sie im Falle der
Weinberge fir klimatisch glinstiges Klima sorgen kann (innerstadtischen
Stadtklima)

Umgang mit Stellungnahme:

+ Gemal Stellungnahme der Forstbehotrde ist das Projekt nach MaflRgabe der
Vorgaben und Einschrankungen insgesamt zuléssig. Es wurden dartber hinaus
Planungsanpassungen u.a. hinsichtlich eines ausreichend grof3en Abstandes
zum Waldbereich mit Erosionsschutzfunktion abgestimmt. Auch waldverbes-
sernde Mal3nahmen werden fur zu erhaltende Waldflachen festgesetzt und in
der Planfortschreibung konkretisiert.

+ Mit dem Konzept zur Niederschlagsbewirtschaftung werden der besonderen
topografischen Situation Rechnung getragen und die kommunalen Anfor-
derungen zum Umgang mit Niederschlagswasser planerisch berticksichtigt.

» Erforderliche Kompensationsmal3hahmen werden gemaR rechtlicher Vorgaben
festgelegt und mit den zustandigen Fachbehdrden abgestimmt. Die Umsetzung
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ggf. erforderlicher Kompensationspflanzungen impliziert gemaf rechtlicher
Anforderungen auch eine fachgerechte Pflege und Entwicklung. Grundsétzlich
mussen auch bestehende Waldflachen gepflegt werden.

Aufgrund des fehlenden Bedarfs und der naturraumlichen Gegebenheiten wird das
Vorhaben ebenso abgelehnt. Es gibt geniigend Alternativflachen aul3erhalb des
Waldes, die fir ein prognostiziertes Bevolkerungswachstum genutzt werden
kénnen. Insbesondere besteht ein Bedarf an Sozialwohnungen-die aber hier nicht
vorgesehen sind.

Fur dieses hier private Bauvorhaben besteht kein hoheres offentliches Interesse,
zudem die naturschutzrechtlichen und die Waldbelange im Range vorgehen, da
diese bereits rechtsverbindlich sind und zweifelsfrei als Gemeinwohlbelange gelten.

Die bereits Uber 1.000 geplanten und teilweise umgesetzten Wohneinheiten in
Strausberg, die jetzt schon die eigenen Zielsetzungen des vorgesehenen
Einwohnerwachstums bis 2030 auf 27.500 Einwohner, stark tiberschreiten kénnen
den Bedarf an weiterem Wohnraum nicht begriinden, z.B.:

*  WBG Aufbau in der Gustav-Kurtze-Promenade (77 Wohnungen),

» HegermihlenstraRe (50 Wohnungen),

* Hegermihlen-/ElisabethstralRe (Einfamilien-/Doppelhauser),

+ Am Annafliel3 (30 EFH, 4 Wohnungen)

* Mihlenweg (Ein - und Mehrfamilienh&user)

* Gustav-Kurtze-Promenade WHG (23 Wohnungen)

+ Peter-Goring-Stral3e Alternatives Wohnprojekt, ehemals Kita Zwergenland

* Buchhorst( 8 Eigentumswohnungen)

* HegermihlenstralRe (Mehrfamilienhauser)

» Elisabethstralle/Hegermuhlenstral3e s.o0. Reihenhauser Doppelhduser

+ Forsterweg Grunrock-Karree Neues Wohnen (Mehr-familienhauser)

* Fritz-Reuter-Straf3e (Mehrfamilienhdauser)

» Strausberger Nordkreisel Schulte Residenz (Mehrfamilienhauser)

* Wriezener Straf3e-Klub am See

* Wriezener StralRe-ehemaliger Polizeistandort

* Wriezener StralRe- Areal um die Stephanus Stiftung (Mehrfamilienh&auser)

+ Josef-Zettler-Ring (Mehrfamilienh&auser)

+ Otto-Grotewohl-Ring (Mehrfamilienh&auser)

* HegermihlenstraRe SWG Flache (Mehrfamilienhduser)

» Lindenpromenade (Einfamilienhauser)

* FlieRstralBe (Einfamilienh&auser)

* Mihlenweg-West (Einfamilienhauser)

* Muhlenweg-West s.o.(Mehrfamilienhduser)

+ Bahnhofstral3e (Einfamilienh&user)

* Vorstadt Grundschule (Einfamilienhauser)

* Am Annaflie (Einfamilienh&user)

* Neubau an der Stadtmauer (8 Eigentumswohnungen)

*  Weitere rund 1.000 Wohneinheiten sollen u. a. auf der Konversionsflache der
BIMA am Muhlenweg entstehen.

Das vom Vorhabentrager erklarte Vorbild fiir ein modernes und umweltgerechtes
Bauen (Energieeffizient, Klima, Niederschlagswasser, Dachbegriinung, etc.) wird
an anderen Stellen auch ohne gravierende Eingriffe in Natur und Umwelt erreicht.

Problematisch sind weitere Wohnbauvorhaben auch unter dem Aspekt, dass nicht
ausreichend Schul- und KITA-Platze vorhanden sind bzw. parallel zur ansteigenden
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Bevolkerungszahl geplant und bereitgestellt werden. Dies betrifft ebenso die
StralRenplanung, wie grundsatzlich die Infrastruktur.

Umgang mit Stellungnahme:

Der Bevolkerungsdruck und Wohnungsmangel in der Region, insbesondere in den
Gemeinden mit Gleisanschluss, ist weiter sehr hoch. Diese Entwicklung trifft auch
fur die Stadt Strausberg zu. Gerade in integrierten Lagen mit kurzen Wegen zu
Versorgungseinrichtungen und Haltestellen des schienengebundenen 6ffentlichen
Personennahverkehrs soll daher eine Entwicklung in der Stadt Strausberg
stattfinden. Mit dem privaten Bauvorhaben sollen vor allem die Bedarfe im
nachhaltigen und 06kologischen Wohnen sowie im Bereich des gehobenen
Mietwohnungsneubaus gedeckt werden, die selbstverstandlich auch den
Strausbergern zu Gute kommen.

Die aufgefuhrten Bauvorhaben sind hierbei zwar zu bertcksichtigen, sind aber
teilweise schon umgesetzt Gerade die angesprochenen grolReren Entwicklungs-
standorte werden deutlich langere Entwicklungszeiten in Anspruch nehmen und
stehen daher nicht in direkter Konkurrenz zu dem vorliegenden Bebauungsplan.
Insgesamt ist ein Uberangebot an Wohnraum durch eine sukzessive Entwicklung
der benannten Standorte nicht zu erwarten.

Derzeit liegt die Abgrabungsflache zwar brach, wurde aber bereits im
Flachennutzungsplan der Stadt Strausberg in den 1990er Jahren als zuklnftige
Wohnbauflache mitgedacht. Die kurze Anbindung an den Lebensmitteldiscounter,
zur Tram-Haltestelle ,Kathe-Kollwitz-Stralle”, die Altstadt und das Theodor-
Fontane-Gymnasium ermoglichen hier ein Vorhaben in bester integrierter Lage und
fordert daher die Innenentwicklung.

Zu den Eingriffen in Natur und Umwelt:

Das Vorhaben befindet sich flachenméliig im LSG ,Strausberger und Blumenthaler
Wald- und Seengebiet” und fallt unter die Verbote gemall der LSG-Verordnung. Mit
dem Vorhaben verbunden wéren gravierende Eingriffe in die Schutzglter
Landschaftsbild/Boden/Fauna und Flora (u.a. Artenschutz+Wald)/ Wasser und
Klima verbunden. Das Vorhaben soll in ,Kessellage“ auf der Fldche einer
ehemaligen Kies- und Sandgrube errichtet werden. Unzweifelhaft werden
erhebliche Probleme bei starkeren Niederschlagen eintreten. Der Vorhabentrager
weist selbst daraufhin, dass die Versickerungsféahigkeit auf dem Grundstick,
unterhalb der bestehenden Aufflllungen, nur bedingt fir die Aufnahme und
Versickerung von Niederschlagswasser geeignet ist.

Dadurch sind Uberschwemmungen auf dem Plangebiet, insbesondere in der
geplanten Tiefgarage zu erwarten. Im Bereich der Tiefgarage zwischen den
Wohnh&usern konnen auf der Flache keine Baume erhalten bzw. zukinftig
gepflanzt werden und es geht wertvolle Versickerungsflache verloren, was zu
weiteren hydrologischen Problemen fuhren kann.

Das Plangebiet ist ringsum von steilen Hangen, die etwa sechs bis neun Meter
Hohenunterschied aufweisen, den sogenannten Weinbergen, umgebenen. Es
besteht neben der Gefahr von Uberschwemmungen auch eine erhéhte Gefahr von
Erosion. Die bewaldeten Hange dienen als Erosionsschutzwald, der besonders zu
schitzen ist.
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Nach der Definition des Landeswaldgesetzes ist die Gesamtflache des Grundstlicks
einschliel3lich der ehemaligen Abbauflache als Wald einzustufen. Hier kommt noch
der Sachverhalt hinzu, dass der Wald als Schutz- und Erholungswald zu betrachten
ist und als Restwald im Innenstadtgebiet insbesondere dem Sport- und
Erholungsbedurfnis der Anwohner sowie dem Klimaschutz dient.

Zwar erklart der Vorhabentrager, er wirde die weitgehende Erhaltung des
Waldbestandes vorsehen, dies ist jedoch wenig glaubhaft. Durch die ,Kessellage*
in der ehemaligen Sand- und Kiesgrube und dem umgebenden ,Waldrest* kommt
es zu einem verschatteten und dunklen Standort. Dies wird unzweifelhaft zu
Forderungen nach einer weiteren Auflichtung und weiteren Reduzierung des
Restwaldes fuhren.

Der Vorhabentrager bezweifelt die Wertigkeit des Waldes im Bereich der
Abgrabungsflache. Dies ist unzutreffend, da gerade die lichten Waldbereiche
Habitate von geschitzten Arten darstellen. Es ist aufgrund der dortigen Strukturen
mit dem Vorkommen besonders geschiitzter Arten zu rechnen.

Zur erforderlichen Waldumwandlung

Es handelt sich hier bei dem Plangebiet gemaR § 2 LWaldG zweifelsfrei um Wald
im Sinne des LWaldG. Ein Teil der Flache ist bereits mit der Waldfunktion ,Wald auf
erosionsgefdhrdetem Standort® belegt. Es handelt sich um ein natirlich
gewachsenes Waldbiotop mit mittlerweile wertvollem Baumbestand.

Umgang mit Stellungnahme:

Die zu erwartenden Auswirkungen des geplanten Wohngebietes werden im
Rahmen der Umweltprifung ermittelt, bewertet und bilanziert. Dabei werden unter
den Vorgaben zur Eingriffsregelung gem&R § 14ff BNatSchG Schutz-,
Vermeidungs-, Minderungs- sowie KompensationsmalBnahmen konzipiert und
aufeinander abgestimmit.

Artenschutzrechtliche Belange wurden fachgutachterlich auf Basis methodischer,
mit der Naturschutzbehdrde zuvor abgestimmter Erfassungen untersucht und
erforderliche Mal3nahmen festgelegt. Mit der Entwurfsfassung erfolgt eine rechtliche
Sicherung zur Umsetzung erforderlicher Malinahmen.

Ein Konzept zur Niederschlagsbewirtschaftung weist die Mdoglichkeiten der
Versickerung im Plangebiet nach. Gemafl diesem Konzept kann durch den Einsatz
von Rigolen, Mulden-Rigolen-Elementen und einer Retentionsebene (in der
Uberdeckung des Garagengeschosses) eine vollstandige, dezentrale Regen-
wasserbewirtschaftung im Plangebiet erfolgen. Dabei wird der besonderen
topografischen Situation Rechnung getragen und die kommunalen Anforderungen
zum Umgang mit Niederschlagswasser werden planerisch bertcksichtigt.

Der Umgang mit den randlichen Hanglagen wird bertcksichtigt. Diese werden
abgebdscht bzw. technisch abgefangen. Der Nachweis hierfir wird im Rahmen der
Genehmigungsplanung des Bauvorhabens erbracht und mit der Forstbehérde und
den Eigentimern des Nachbargrundstiicks abgestimmt.

Gemal Mitteilung der Forstbehdrde handelt es sich im geplanten Baubereich nicht
um forstlich hochwertige Baumarten. Fir den benannten Kompensationsfaktor
werden entsprechende Aufforstungsmaflinahmen auferhalb des Plangebietes
sichergestellt. Die Gefahr einer Ausweitung von Rodungsmaflnahmen aufRerhalb
von forstlichen PflegemalRnahmen besteht nicht und wird mit den Festsetzungen
des Bebauungsplans ausgeschlossen.
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Aufgrund der v.g. Hinweise und Bedenken wird das Vorhaben aus
naturschutzfachlicher Sicht abgelehnt. Folgende Hinweise sind zu beachten, falls
das Bauleitplanverfahren trotz der Ablehnung durch die Verbande weitergefuhrt
wird:

a) Das im Landschaftsschutzgebiet ,,Strausberger und Blumenthaler Wald-und
Seengebiet” darf das Landschaftsbild und sein Umfeld nicht beeintréchtigen.

Durch Pflanzungen von Baumen, Hecken und z.B. geeignete Fassadenbegriinung,
-gestaltung, Griindach etc. ist der Eingriff in das Landschaftsbild zu mindern.

Umgang mit Stellungnahme: Der Antrag auf Zustimmung beim MLUK zur
Vereinbarkeit mit der Landschaftsschutzgebietsverordnung wurde gestellt, die
Inaussichtstellung einer Zustimmung liegt mit Schreiben vom 27.04.2022 vor.

Bei den nachstehenden Hinweisen handelt es sich um allgemeine Hinweise, deren
fachplanerische Beriicksichtigung grof3tenteils bereits vorgesehen ist.

b) Die Anlage von Hochborden von mehr als 3 cm Hohe ist zum Schutz von
Kleintieren und Amphibien nicht zulassig. Damit werden die durch die
Baumal3nahme verbundenen Eingriffe in die Tierwelt (Schutzgut ,Arten und
Biotope*) gemindert.

Umgang mit Stellungnahme: Im Plangebiet wurden keine Amphibien und Kleintiere
nachgewiesen, die durch die Anlage von Hochborden in ihrer Lebensraumnutzung
erheblich eingeschrankt wiirden. Eine derartige Festsetzung wére daher nicht im
Sinne der VerhaltnisméaRigkeit zu begrinden.

c¢) Einfriedungen sind fur Kleintiere durchléssig zu gestalten und haben eine
Bodenfreiheit/ einen Mindestabstand von 10 cm zum Boden
aufzuweisen/einzuhalten.

Umgang mit Stellungnahme: Fir die Durchlassigkeit von Einfriedungen in
Bodenhohe wurde aufgrund der Lage am Waldgebiet eine textliche Festsetzung
aufgenommen, die einen Bodenabstand von 15 cm vorsieht. Die Anregung wurde
bereits beriicksichtigt

d) Zum Schutz von Kleintieren gegen Hineinfallen sind Schachte und Becken mit
engmaschigen Gittern mit einer Gitterbreite von héchstens 1 cm dauerhaft
abzudecken oder mit mindestens 10 cm hohen Sockeln einzufassen.

Umgang mit Stellungnahme: Die Berlicksichtigung artenschutzrechtlicher
Anforderungen ist insbesondere Gegenstand der Planungs-Umsetzung (hier v.a.
der baulichen Ausfiihrung). Hinweis auf zu berticksichtigende
Vermeidungsmalnahmen (inkl. derer zum Artenschutz) werden Teil des
Umweltberichts. Die Ausformung von Schachten und Becken werden im Rahmen
eines Bebauungsplans nicht geregelt.

e) Eine Befestigung von Wegen, Stellplatzen und Zufahrten ist ausschlieflich in
wasser- und luftdurchlassigen Aufbau herzustellen. Die Versickerung von
Regenwasser hat ausschlie3lich durch Versickerung tiber den belebten
Oberboden zu erfolgen.

Umgang mit Stellungnahme: Den Anregungen wird gefolgt. Vermeidungs- und
MinderungsmalRnahmen werden im Umweltbericht beschrieben und begrindet. Fir
die Planfortschreibung ist eine textliche Festsetzung hinsichtlich der Oberflachen-
befestigung im Allgemeinen Wohngebiet zur Eingriffsminimierung vorgesehen.
Lediglich die Rampe und Zufahrt zum Garagengeschoss wird hiervon aus
technischen Griinden ausgenommen.

148



Stadt Strausberg, Bebauungsplan Nr. 65/20 ,Wohnen am Weinberg®, Entwurf 17. Juli 2023

f) Glasfronten und Glasdacher etc. sind so zu errichten, dass das Anprallen von
Vogeln (Vogelschlag) vermieden wird. Der Schutz von Vdgeln und Insekten vor
kinstlichen Lichtquellen (Laternen, Auf3enleuchten etc.) ist sicherzustellen. Der
Schutz ist durch nachfolgende Maflinahmen sicherzustellen.

g) Lichtquellen sind nur dort zu betreiben, wo sie erforderlich sind. Lichtquellen
sind nur in der bendétigten Intensitéat zu betreiben, Beleuchtung nur von oben nach
unten mit moglichst niedriger Anbringung, um weite Abstrahlung in die Umgebung
zu verhindern. Es sind nur vollstdndig geschlossene Lampengeh&use gegen das
Eindringen von Insekten zu verwenden. Die Oberflachentemperatur der Leuchten
muss unter 60 Grad Celsius betragen. Insbesondere im Nahbereich von
insektenreichen Schutzgebieten und Biotopen ist der Einbau von Zeitschaltuhren,
Dammerungsschaltern und Bewegungsmeldern vorzusehen. Insgesamt sollte eine
sparsame Verwendung (Anzahl der Lampen und Leuchtstarke) von
AulRenbeleuchtung erfolgen. Vorteile der Reduktion von Lichtemissionen: Weniger
Lichtemissionen bedeuten weniger Energieverbrauch, also geringere Stromkosten,
Empfehlung: Es sollten Natriumdampf-Niederdrucklampen mit gelblichem Licht
verwendet werden bzw. Leuchtdioden mit warmweiRRer Lichtfarbe ((2700-3000
Kelvin).

Umgang mit Stellungnahme: Entsprechende Hinweise wurden bei der
Fortschreibung der Planunterlagen in die Begrindung mit Umweltbericht
aufgenommen. Bezlglich der Glasflachen und der Gefahr von Vogelschlag sind
VermeidungsmalBnahmen (GroBe von Glasflachen) auf der Ebene des
Bebauungsplans nicht sinnvoll zu bestimmen. Bezlglich der Lichtimmissionen
werden im Umweltbericht Hinweise zur vorzugsweisen Verwendung eines
insektenschonenden Farbspektrums tUbernommen. (Beachtung finden dabei u.a.
die Empfehlungen der [brandenburgischen] Licht-Leitlinie.). Grundsatzlich ist eine
insektenschonende Beleuchtung im AufRenraum sinnvoll und winschenswert. Im
Plangebiet bestehen jedoch vom Artenspektrum keine abweichenden Gegeben-
heiten, die einen spezifisch anderen Umgang rechtfertigen wirden. Eine zwingende
Festsetzung im Bebauungsplan ist durch die nhachgewiesenen Arten deshalb nicht
zu rechtfertigen.

h) Die Neuversiegelung der Vorhabenflache ist im Verhaltnis von mindestens 1:3
durch geeignete EntsiegelungsmalRnahmen auszugleichen.

Umgang mit Stellungnahme: Im Rahmen der Eingriffsregelung wird die
Neuversiegelung gemal der HVE (2009) durch geeignete Malinahmen in
unterschiedlichen Flachenverhaltnissen kompensiert. Eine Abstimmung und
Festlegung der Malinahmen erfolgen vor Rechtskraft des Bebauungsplans.

i) Auf der Vorhabenflache ist mit dem Vorkommen von Zauneidechsen und weitere
Reptilien sowie Amphibien zu rechnen. Durch ein geeignetes Fachbiro ist die
Flache abzusuchen und bei entsprechenden Vorkommen geschitzter Arten sind
geeignete ArtenschutzmalRnahmen vorzusehen.

Vorhandene Ameisenbauten sind in geeigneter Weise durch ein Fachbiro
umzusetzen.

Umgang mit Stellungnahme: Im Rahmen der Vorplanung erfolgte eine artenschutz-
fachgutachterliche Untersuchung, deren Aufgabenspektrum und Methodik zuvor mit
der zustéandigen Naturschutzbehdrde abgestimmt worden ist. Artenschutzrechtliche
Erfordernisse werden im Ergebnisbericht der fachgutachterlichen Untersuchung
sowie im Umweltbericht beschrieben. Im Plangebiet sind wahrend der
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Untersuchungen in 2021 keine Ameisenbauten festgestellt worden. Ein Vorkommen
von Reptilien und Amphibien wurde fachgutachterlich nicht bestatigt, sondern
aufgrund der Lebensraumbedingungen im Plangebiet und im unmittelbaren Umfeld
ausgeschlossen.

j) Eine 6kologische Baubetreuung ist fur die Dauer der Baumaf3nahme
vorzusehen.

Umgang mit Stellungnahme: Uber die Notwendigkeit einer okologischen
Baubetreuung entscheidet die Untere Naturschutzbehdrde.

k) Baugruben sind gegen das Hineinfallen von Tieren zu sichern bzw. so zu
errichten, dass Uber entsprechende Flachstrecken die Tiere selbst wieder aus der
Grube gelangen kdnnen. Die Vorhabenflache ist so zu sichern (z.B. durch
geeignete Absperrungen), dass Tiere nicht auf die Baustelle gelangen und getotet
werden kbénnen.

Umgang mit Stellungnahme: Die Berlcksichtigung artenschutzrechtlicher
Anforderungen ist insbesondere Gegenstand der Planungsumsetzung (hier v.a. der
baulichen Ausfihrung). Hinweis auf zu bertcksichtigende Vermeidungs-
mafinahmen (inkl. derer zum Artenschutz) werden wird Teil des Umweltberichts.

[) Um keine Brutvdgel zu storen, dirfen Fallungen grundsatzlich nur in der Zeit
vom 01.10. bis zum 28.02. vorgenommen werden. Fortpflanzungs- und
Ruhestatten von wild lebenden Tieren der besonders geschitzten Arten dirfen
nicht zerstort werden. Vor Féllungen sind artenschutzrechtliche Genehmigungen
zu beantragen. Auf dem Grundstiick und am geplanten Gebéaude sind geeignete
Nistmoglichkeiten (Ersatz flr vorhandene Brutstatten) und fir Gebaudebriter
(insbesondere Schwalben und Fledermause) vorzusehen.

Umgang mit Stellungnahme: Die Berlicksichtigung artenschutzrechtlicher
Anforderungen ist insbesondere Gegenstand der Planungs-Umsetzung (hier v.a.
der Baufeldfreimachung) und gelten unabhéangig von den Festsetzungen eines
Bebauungsplans. Hinweise auf zu berlicksichtigende Vermeidungsmafinahmen
(inkl. derer zum Artenschutz) werden Teil des Umweltberichts. Bauzeitenrege-
lungen werden als Hinweis fur nachfolgende Verfahren auf die Planzeichnung
aufgenommen.

m) FUr etwaig erforderliche Baumfallungen und die Neubebauung ist ein Ausgleich
geman der ortlichen Baumschutzsatzung und in Form einer angemessenen
Bepflanzung der Vorhabenflache mit Insekten- und Vogelschutzgeholzen
vorzusehen. Fir den Waldanteil ist eine dreifache Kompensation vorzusehen.

Umgang mit Stellungnahme: Diese Einschatzung wird nicht geteilt. Fir die
Waldumwandlung legt die zustandige Forstbehérde ein Kompensationsmal fest.
Die Forst-Kompensationsmafinahme wird derart ausgewahlt, dass sie gleichzeitig
auch den naturschutzfachlichen Kompensationsanspriichen gentigt. Die ortliche
Baumschutzsatzung findet in diesem Fall keine Anwendung

n) Der Oberboden ist zu schitzen und nach Beendigung der Baumafl3nhahme
erneut auf den Freiflachen der Vorhabenflache aufzubringen.

Umgang mit Stellungnahme: Die Berlcksichtigung bodenschutzrechtlicher
Anforderungen ist insbesondere Gegenstand der Planungs-Umsetzung. Hinweis

150



Stadt Strausberg, Bebauungsplan Nr. 65/20 ,Wohnen am Weinberg®, Entwurf 17. Juli 2023

auf zu berucksichtigende Vermeidungsmafnahmen (inkl. derer zum Bodenschutz)
werden wird Teil des Umweltberichts.

0) Aufgrund der Lage des Vorhabens im Landschaftsschutzgebiet und Waldrand
ist ein mindestens 5 Meter breiter Waldrandstreifen bepflanzt mit einheimischen
Insekten- und Vogelschutzgehdlzen zu errichten und dauerhaft zu erhalten. Damit
soll das LSG vor schadlichen Auswirkungen (Licht, Schall, Abgase usw.) geschiitzt
werden.

Umgang mit Stellungnahme: Die Planung sieht in der verbleibenden Waldflache des
Plangebiets MaRnahmen zur Waldverbesserung und zur Anlage eines bis zu ca.
10 m breiten neuen Waldrands mit Strauch- und Staudensaum vor.

FAZIT: Die vorliegende Bebauungsplanung wird grundséatzlich abgelehnt.

Die Inanspruchnahme von Flachen im Landschaftsschutzgebiet wird abgelehnt.
Betroffen ist hier das LSG ,Strausberger und Blumenthaler Wald- und Seengebiet”.
Wir weisen vorsorglich darauf hin, dass Landschaftsschutzgebiete insbesondere
dem Landschaftsschutz und der Erholung/Freizeitnutzung vorbehalten sind und
Bebauungen innerhalb dieser Gebiete immer unter die Verbote der LSG-VO fallen.
Hier ist ein gesondertes Ausgliederungsverfahren notwendig.

Die Planflache liegt im AuRenbereich der Stadt Strausberg. Es sind aufgrund einer
Vielzahl von Alternativflachen und noch nicht vollstandig umgesetzter rechtskraftiger
Planungen ausreichend Alternativflachen/-projekte vorhanden, um den zukinftigen
Wohnraumbedarf zu decken.

Ein bestehender Bedarf ist nicht begrundbar. Eben so wenig kann offentliches
Interesse oder Uberwiegendes Gemeinwohl fur die vorliegende Planung, -die
lediglich privaten Interessen dient-, angefiihrt werden.

Das Vorhaben steht der Darstellung im rechtskraftigen Flachennutzungsplan
entgegen. Hier ware ein Anderungsverfahren vonnéten.

Die Inanspruchnahme von Wald wird grundsatzlich abgelehnt.

Die Waldumwandlungsgenehmigung ist zu versagen, wenn die Erhaltung des
Waldes aus Griunden der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts
Uberwiegend im 6ffentlichen Interesse liegt (LWaldG Brandenburg). Dies ist hier der
Fall, da das Landschaftsbild mit seiner Kulissenwirkung flr das anschlieRende
Naherholungsgebiet beeintrachtigt wird. (VG Berlin, Urteil vom 25.06.2007 - VG 1 A
268.05-, S.10f)

Aber auch unabhangig davon, ist die Waldumwandlungsgenehmigung zwingend zu
versagen. Die Umwandlungsgenehmigung darf namlich nur erteilt werden, wenn die
beabsichtigte andere Art der Bodennutzung den Zielen der Bauleitplanung nicht
widerspricht (LWaldG Brandenburg).

Das Vorhaben wére auf Grund der damit verbundenen Waldumwandlung zuléassiger
Gegenstand einer Umweltverbandsklage durch anerkannte Umweltvereine (8§ 1
Satz 1 Nr. 1 ¢ Umwelt-Rechtsbehelfsgesetz - UmwRG). Auf 8§ 1 Abs. 1 Satz 2
UmwRG und den dadurch bewirkten Schutz vor Umgehungsstrategien wird
vorsorglich hingewiesen. Der Vollstandigkeit halber wird auf die Konflikte im Hinblick
auf den Artenschutz, die wasserrechtlichen und Immissionsschutz- und
Klimabelange hingewiesen. Ebenso widerspricht die vorliegende Planung dem
Leitbild der Stadt Strausberg.

Wir bitten um Prifung und Berticksichtigung der v.g. Hinweise und Bedenken. Sollte
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dennoch das Verfahren weitergefihrt werden, bitten wir um weitere Beteiligung
einschlieB3lich der Kenntnisgabe des Abwagungsergebnisses.

Umgang mit Stellungnahme: Es handelt sich um eine Zusammenfassung der
vorgenannten Einwande, die von der Stadt Strausberg nur teilweise geteilt werden
(s. vorgenannte Aspekte) und die in der Gesamtbetrachtung nicht zu einer
grundsatzlichen Anderung der Planungsziele der Stadt Strausberg fuihren.

Verkehrslandeplatz

Die Gemeinsame Obere Luftfahrtbehtérde Berlin-Brandenburg (LBV) nimmt nach
Prifung der eingereichten Unterlagen zu dem Vorentwurf (Stand: August 2021) mit
Bezug auf 8 31 Abs. 2 Nr, 7-9 Luftverkehrsgesetz (LuftvVG) wie folgt Stellung:

1. Das Plangebiet befindet sich im Zustandigkeitsbereich der Gemeinsamen Oberen
Luftfahrtbehérde Berlin- Brandenburg.

2. Die Belange der zivilen Luftfahrt werden aus luftrechtlicher Sicht durch das o.g.
Vorhaben beriihrt, da sich das Plangebiet im Bereich der Hindernisfreifliche von 45
m Uber Flugplatzbezugspunkt sowie teilweise unterhalb des An- und Abflugsektors
05 der Start- und Landebahn 05/23 des Verkehrslandeplatzes Strausberg befindet.

3. Es Dbestehen derzeit keine Bedenken gegen den Vorentwurf des
Bebauungsplanes Nr. 65/20 ,Wohnen am Weinberg" der Stadt Strausberg.
Begriindung:

Das im Kartenmaterial ausgewiesene Plangebiet zu dem Entwurf (Stand: August
2021) des Bebauungsplanes Nr. 65/20 ,Wohnen am Weinberg" der Stadt
Strausberg liegt ca. 3 km sudwestlich des Flugplatzbezugspunktes des
Verkehrslandeplatzes (VLP) Strausberg. Dieser verfligt gemai § 17 LuftvVG Uber
einen beschrankten Bauschutzbereich, der in der Form und den Abmessungen der
Klasse B gemal der Anordnung tiber Baubeschrénkungsbereiche in der Umgebung
von Flugplatzen vom 05.03.1971 (GBIl. der DDR, Sonderdruck Nr. 699)
aufrechterhalten wurde. Dementsprechend befindet sich das Plangebiet im Bereich
der Hindernisfreiflache von 45 m tber FBP sowie teilweise unterhalb des An- und
Abflugsektors 05 der Start- und Landebahn 05/23.

Die in den Bereichen jeweils zuldssigen Bauhthen betragen bis 125,00 m tGber NN
(Hindernisfreiflache von 45 m tber FBP) und von 130 m Uber NN auf 140 m tber
NN ansteigend (An- und Abflugsektor). Die Hohe des FBP ist auf 80,20 m Uiber NN
festgesetzt. Das Plangebiet liegt weiter auRerhalb von Flugsicherungseinrichtungen
(Vgl. 8 18a LuftvVG). Insoweit bestehen derzeit keine Bedenken gegen den
Vorentwurf (Stand: August 2021) des Bebauungsplanes Nr. 65/20 ,Wohnen am
Weinberg" der Stadt Strausberg.

Hinweise:

1. Sollten das im Kartenmaterial dargestellte Plangebiet und / oder deren
Festsetzungen geandert werden, sind die entsprechenden Planunterlagen bei der
Luftfahrtbehdrde erneut zur Prifung einzureichen.

2. Der Vollstandigkeit halber weise ich bereits hier darauf hin, dass sich die
Genehmigungspflicht ggf. auch auf temporére Luftfahrthindernisse erstreckt. D. h.
der Einsatz von Baugeraten/Kranen/Bauhilfsmitteln ist ggf. durch die das Baugerat
betreibende Firma der zustandigen zivilen Luftfahrtbehdrde rechtzeitig zu
beantragen

3. Zur Abklarung militdrischer Belange empfehle ich lhnen, das Bundesamt fir
Infrastruktur, Umweltschutz und Dienstleistungen der Bundeswehr (BAIUDBw),
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Postfach 2963, 53019 Bonn zu beteiligen.

4. Die Beteiligung im o. g. Verfahren gilt nicht als ggf. erforderliche luftrechtliche
Zustimmung / Genehmigung im (Bau-)Genehmigungsverfahren.

Das Plangebiet befindet sich mdglicherweise im Anlagenschutzbereich von zivilen
Flugsicherungseinrichtungen (Radaranlagen). Gem. 8§ 18a LuftvG (Anlagen-
schutzbereiche von Flugsicherungsanlagen) dirfen Bauwerke nicht errichtet
werden, wenn dadurch Flugsicherungseinrichtungen gestort werden konnen
(Bauverbot). Ob und inwieweit solche Stérungen gegeben sein kénnten, entscheidet
das Bundesaufsichtsamt fir Flugsicherung (BAF). Die Prufung i.V.m. einer
Entscheidung des BAF gern. 8§ 18a LuftVG kann die Luftfahrtbehdrde erst innerhalb
des Baugenehmigungsverfahrens veranlassen. Ich bitte, der Luftfahrtbehdrde nach
Abschluss des Verfahrens einen die luftrechtlichen Belange betreffenden Auszug
vom Abwagungsprotokoll zuzusenden.

Umgang mit Stellungnahme: Die Hinweise der Oberen Luftfahrtbehdrde werden zur
Kenntnis genommen. Der Bezugspunkt von 80,2 m uber NN (FBP) liegt noch
oberhalb des Bezugspunktes im Plangebiet von 755 m dber NHN. Die
Hindernisfreiflache von 45 m Uber FBP wird deutlich (>30m) unterschritten. Die
erforderliche luftrechtliche Zustimmung / Genehmigung im (Bau-) Genehmigungs-
verfahren im beschrédnkten Bauschutzbereich wird in die Begrindung und als
Hinweis auf der Planzeichnung aufgenommen. Zivile Flugsicherungseinrichtungen
(Radaranlagen), die das Vorhaben beeinflussen kénnten, sind nicht bekannt. Die
Strausberger Flugplatz GmbH wurde am Verfahren beteiligt.

Belang Immissionsschutz

Das Landesamt fir Umwelt, Gesundheit und Verbraucherschutz gibt in lhrer Stel-
lungnahme als Hinweise zu durchzufiihrende Untersuchungen: Schalltechnische
Untersuchung (Priifung der Auswirkungen des Verkehrslarms (StraRe und Schiene)
auf schutzbedurftige Nutzungen innerhalb des Plangebietes)

Gemall §8 50 Satz 1 Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) sind bei
raumbedeutsamen Planungen und Maflinahmen die flr eine bestimmte Nutzung
vorgesehenen  Flachen einander so zuzuordnen, dass schéadliche
Umwelteinwirkungen so weit wie moglich vermieden werden. GemaR § 1 Abs. 6
Baugesetzbuch (BauGB) sind bei der Aufstellung der Bauleitpléane die allgemeinen
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse und die Belange des
Umweltschutzes, insbesondere die umweltbezogenen Auswirkungen auf den
Menschen und seine Gesundheit sowie die Bevolkerung insgesamt zu
berticksichtigen. Immissionsschutzrechtliche Belange werden durch die
Auswirkungen des Stral3enverkehrslarms der Berliner StraBe und des
Schienenverkehrslarms  der  angrenzenden  StraRenbahnlinie  auf den
Geltungsbereich des Bebauungsplans beriihrt.

Die Begrundung zum Bebauungsplan beinhaltet im Kap. 2.5.6 und im Kap. 3.1.8.
Ausfihrungen zum Immissionsschutz. Vorgesehen ist, im weiteren Verfahren eine
verkehrstechnische sowie eine schalltechnische Untersuchung zu erstellen, um die
zu erwartenden Beeintrachtigungen sowie evtl. notwendige SchutzmalRnahmen zu
ermitteln. Hierzu ergehen folgende Hinweise:

Bei einer Uberschlagigen Abschatzung des StraRenverkehrslarms der Berliner
StraRe (vereinfachtes Rechenmodell, langer gerader Fahrstreifen) unter der
Annahme eines durchschnittlich taglichen Verkehrs (DTV) von 15.120 Kfz/Tag,
einem Abstand zwischen Fahrbahnmitte und Immissionsort (Baugrenze It.
Bebauungsplan) von 25 m und einer angenommenen Hochstgeschwindigkeit von
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50 km/h ergeben sich Beurteilungspegel von 66 dB(A) am Tag und 56 dB(A) in der
Nacht (Angabe gerundet). Damit werden die Orientierungswerte fir
Verkehrsgerdusche der DIN 18005 Beiblatt 1 fir Allgemeine Wohngebiete von 55
dB(A) tags und 45 dB(A) nachts im nérdlichen / nordwestlichen Plangebiet deutlich
Uberschritten. Noch nicht bertcksichtigt ist der Schienenverkehrslarm der
StralRenbahnlinie 89.

Mit der Festsetzung der besonderen Art der baulichen Nutzung, hier Allgemeines
Wohngebiet, bestehen Erwartungen zum Schutz vor Larmbelastungen. Den
Erwartungen auf angemessenen Schutz vor Larmbelastungen wird entsprochen,
wenn die Orientierungswerte der DIN 18005 Schallschutz im Stadtebau Beiblatt 1
eingehalten oder unterschritten werden. In vorbelasteten Gebieten sind die
Orientierungswerte haufig nicht einhaltbar. Jedoch ist bei der Bauleitplanung die
Schaffung neuer Konfliktlagen zu vermeiden bzw. sollte erkennbar versucht werden,
bestehende Konflikte mit planerischen Mitteln zu verringern (z.B. geeignete
Gebaudeanordnung und Grundrissgestaltung, bauliche Schallschutzmanahmen).

Aufgrund der deutlichen Uberschreitung der Orientierungswerte (nach einer
Uberschlagigen Abschéatzung) ist es erforderlich, im Rahmen des weiteren
Planverfahrens die Schallimmissionen der Berliner StraRe und die
Schallimmissionen der Stral3enbahnlinie zu ermitteln und zu bewerten. Etwa
notwendige SchallminderungsmafRnahmen sind im Bebauungsplan festzusetzen.
Im Rahmen der Bauleitplanung ist es erforderlich, fur die Berechnung des Stral3en-
bzw. Schienenverkehrslarms einen Prognosehorizont von mindestens 10 — 15
Jahren zu berlcksichtigen. Ggf. ist der Schutz der AuRenwohnbereiche in die
Untersuchung einzustellen. Weitere emissionsrelevante Nutzungen mit
Auswirkungen auf die geplante Nutzung im Geltungsbereich des vorliegenden
Bebauungsplans sind dem LfU aktuell nicht bekannt.

Fazit:

Aus immissionsschutzfachlicher Sicht ergeben sich zum vorliegenden
Bebauungsplan der Stadt Strausberg keine grundsatzlichen Bedenken. Im weiteren
Planverfahren sind die aufgrund der Verkehrslarmbelastung erforderlichen
SchallschutzmalBhahmen zu ermitteln und textlich festzusetzen.

Umgang mit Stellungnahme: Fur den Bebauungsplan Nr. 65/20 ,Wohnen am
Weinberg® wurde ein schalltechnisches Gutachten und im Vorfeld eine
Verkehrsuntersuchung erstellt. Da aktive SchallschutzmalRnahmen in der Berliner
Stral3e aufgrund der stadtebaulichen Situation ausscheiden werden im Ergebnis
Festsetzungen zum passiven Schallschutz aufgenommen, die einen ausreichenden
Schallschutz des Wohnens gewadhrleisten. Hier sind MalBnhahmen zur
Grundrissorientierung bzw. zu sonstigen baulichen Maflinahmen, zu den Anfor-
derungen von AuRRenbauteilen sowie auch zum Schutz vor AuRenwohnbereichen in
entsprechende textliche Festsetzungen eingeflossen.

Die Strausberger Flugplatz GmbH weist darauf hin, dass zwar keine Anregungen,
Einwande oder Bedenken vorgetragen werden, aber darauf hingewiesen wird, dass
sich das B-Plan-Gebiet in der Nahe des An- und Abfluggebietes des Flugplatzes
Strausberg befindet und dort Flugbewegungen von und zum Flugplatz
wahrnehmbar sind. Von den Flugbewegungen ausgehende Schallimmissionen sind
im Plan-Gebiet 65/20 zwar vernachlassigbar, aber die kiinftigen Bewohner sollten
Uber den Flugverkehr nachweislich informiert werden, um spater Beschwerden
vorzubeugen.

Umgang mit Stellungnahme: Die Stellungnahme wurde zur Kenntnis genommen.
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Die Tatsache, dass es im Stadtgebiet Flugbewegungen durch den Verkehrs-
landeplatz gibt, ist dem Eigentimer und Vorhabentrager bekannt.

Bahnbelange

Die DB Services Immobilien hat im Rahmen des Vorentwurfs das folgende
sHinweisblatt zur Beteiligung der Deutschen Bahn AG bei Bau- und
Planungsvorhaben im Bereich von einer Entfernung ab 200 Meter zu aktiven
Bahnbetriebsanlagen® zur Berticksichtigung im Verfahren gesendet:

Sehr geehrte Damen und Herren, wir méchten Sie darauf hinweisen, dass sich Ihr
geplantes Bau-/Planungsvorhaben in einem Umkreis von mehr als 200 Metern von
aktiven Bahnbetriebsanlagen der Deutschen Bahn AG befindet. Grundséatzlich
gehen wir aufgrund der gegebenen Entfernung davon aus, dass ihr Vorhaben
keinen Einfluss auf den Bahnbetrieb haben wird. Vorsorglich weisen wir jedoch auf
Ihre Sorgfaltspflicht als Vorhabenstrager hin. Ihre geplanten MaRnahmen dirfen
keine negativen Auswirkungen auf Bahnanlagen haben. Auswirkungen auf
Bahndurchlasse sowie Sichtbehinderungen der Triebfahrzeugfilhrer durch
Blendungen, Reflexionen oder Staubentwicklungen sind zu vermeiden. Aul3erdem
ist zu beachten, dass Bahniibergange durch erhéhtes Verkehrsaufkommen und den
Einsatz schwer beladener Baufahrzeuge nicht beeintrachtigt werden dirfen.

Darlber hinaus bitten wir um Beachtung folgender Hinweise:

» Zukinftige Aus- und Umbaumafinahmen im Zusammenhang mit dem
Eisenbahnbetrieb sind der Deutschen Bahn AG weiterhin zweifelsfrei und
ohne Einschrankungen im offentlichen Interesse zu gewahren.

» Durch den Eisenbahnbetrieb und der Erhaltung der Bahnanlagen entstehen
Emissionen (insbesondere Luft- und Kérperschall, Abgase, Funkenflug,
Abriebe z.B. durch Bremsstaube, elektrische Beeinflussungen durch
magnetische Felder etc.), die zu Immissionen an benachbarter Bebauung
fuhren kénnen.

» Die Herausgabe von Verkehrsdaten in Bezug auf Larm (zur Berechnung von
Schallemissionen, -immissionen, Erstellung schalltechnischer
Untersuchungen und Planung von Schallschutzmafinahmen) erfolgt zentral
durch Deutsche Bahn AG, Umwelt (CU), Projekte Larmschutz, Caroline-
Michaelis-StraRe 5-11, 10115 Berlin.

» Eine Betroffenheit von betriebsnotwendigen Kabeln und Leitungen im Umkreis
von mehr als 200 Metern zu unseren DB Liegenschaften ist uns nicht bekannt.
Ein sicherer Ausschluss kann unsererseits allerdings nicht erfolgen. Falls im
Baubereich unbekannte Kabel aufgefunden werden, ist die DB AG, DB
Immobilien, unverzuglich zu informieren.

* Wird aufgrund des Vorhabens eine Kreuzung der vorhandenen Bahnstrecken
mit Kanélen, Wasserleitungen o0.4. erforderlich, so sind hierfir entsprechende
Kreuzungs- bzw. Gestattungsantrage zu stellen. Die notwendigen
Antragsunterlagen hierzu finden Sie online unter:
https://www.deutschebahn.com/de/geschaefte/
immobilien/Verlegung_von_Leitungen-1197952

* Aus den eingereichten Unterlagen gehen keine Hinweise auf bestehende
Vereinbarungen zu Gunsten der DB AG und der mit dieser nach § 15 AktG
verbundenen Unternehmen (Dienstbarkeiten, schuldrechtliche
Vereinbarungen etc.) hervor. Besteht ein entsprechender Sachverhalt, so sind
die fUr die Beurteilung der zu entscheidenden Fragen erforderlichen Angaben
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5.6

zu ergénzen und uns erneut zur Stellungnahme vorzulegen.

Umgang mit Stellungnahme: Es bestehen ausreichende Abstéande zu Gleisanlagen
der Deutschen Bahn (>500m). Diesbezugliche Konflikte oder Beschrankungen fir
den Bahnbetrieb sind deshalb nicht erkennbar.

Die Strausberger Eisenbahn weist darauf hin, dass bei dem B-Plangebiet eine Néhe
zur Gleistrasse der Stralenbahn besteht. Es wird darauf hingewiesen, dass bei den
Bauarbeiten darauf zu achten ist, dass der Beférderungsbetrieb der Strausberger
Eisenbahn zu keinem Zeitpunkt eingeschrankt wird.

Umgang mit Stellungnahme: Da die ErschlieBung ausschlieBlich Uber die
KelmstraRe erfolgt ist zum derzeitigen Zeitpunkt keine Beeintrachtigung des
StraRenbahnverkehrs durch BaumalRnahmen zu erwarten.

Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange

Mit Anschreiben vom 10. August 2022 erfolgte die Beteiligung der Behdrden und
sonstigen Trager oOffentlicher Belange nach § 4 Abs. 2 BauGB sowie die
Abstimmung mit Nachbargemeinden nach 8 2 Abs. 2 BauGB.

Hierzu wurde der Entwurf des Bebauungsplans, bestehend aus Planzeichnung und
Begriindung mit Stand vom 27. Juli 2022 sowie drei Anlagen (schalltechnische
Untersuchung vom 10. Mai 2022, Regenentwéasserungskonzept vom 8. Februar
2022 und Verkehrstechnische Untersuchung vom 20. April 2022) zur Verfiigung
gestellt.

Insgesamt wurden 52 Behdrden oder sonstige Trager 6ffentlicher Belange und
Nachbargemeinden /Amtsverwaltungen angeschrieben.

Von insgesamt 19 Behorden wurden wahrzunehmende Belange geaul3ert. Hierbei
waren die meisten Stellungnahmen zustimmend bzw. lediglich mit Hinweisen fir
nachfolgende Planverfahren, Anregungen und Einwdnde sind im Folgenden
aufgeflihrt und wurden im weiteren Verfahren wie folgt beriicksichtigt:

Stadtebau und stadtebauliche Dichte
Stellungnahme

Das Bauordnungsamt im Landkreis halt an seiner ersten Stellungnahme vom
15.09.2021 hinsichtlich der Darstellung des Maf3es der baulichen Nutzung fest. Es
wird nochmals angemerkt, dass in der ndheren Umgebung keine Bebauungen mit
6 Vollgeschossen vorzufinden sind. Umgang mit Stellungnahme, Abwéagung:

Es ist richtig, dass es sich bei den Gebauden in der Friedrich-Ebert-Stral3e (u.a.
Hausnummer 99d) in ca. 150 m Entfernung zum Plangebiet nicht um sechs, sondern
— ebenso wie das Gebaude in der Berliner Stral3e — lediglich um funf Vollgeschosse
(vier Geschosse zzgl. Dachgeschoss) handelt, da auch hier das Kellergeschoss
vermutlich weniger als 1,40 m aus dem Geldndeniveau herausragt. Dies wird in der
Begrindung richtiggestellt.

Stellungnahme

Das Bauordnungsamt im Landkreis halt zudem daran fest, das mit der geplanten
Hohe eine Pragung auf die Umgebung stattfinden wird. Durch die Errichtung von 6
Wohngebauden mit Gebdudehthen von 12,50 m und 1550 m dber dem
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Bezugspunkt von 75,5 mNHN wird eine pragende Bebauung geschaffen, die weitere
Gebaudeerhdhungen in der ndheren Umgebung nach sich ziehen wird. Das Maf3
von 15,50 m und der somit verbundenen Moglichkeit der 5 -Geschossigkeit in Rich-
tung Waldbereich wird aus bauplanungsrechtlicher Sicht nicht befirwortet, da das
pragende Hohenmald der naheren Umgebung, hier wird der Bau der Berliner Stral3e
91 AE nicht berucksichtigt, bei 10 m liegt.

Umgang mit Stellungnahme, Abwégung:

Die Bedenken werden nicht geteilt und nur teilweise bertcksichtigt. Planungsziel ist
die Entwicklung von ressourcenschonendem Geschosswohnungsbau und nicht von
Einfamilien- oder Doppelhausern. Das stadtebauliche Konzept geht daher nicht von
maximal zulassigen Gebaudehohen von 10 m aus.

Die Einschéatzung, dass die Gebaude im Geschosswohnungsbau im Umfeld von
Uberwiegend zwei- bis dreigeschossigen Gebauden als Einzelfélle und damit als
.Fremdkorper‘ angesehen werden und damit fir das Einfigungsgebot nach § 34
BauGB nicht mafdstabsbildend sind, wird im Grundsatz geteilt. Mit den
Erlauterungen in der Begrindung soll lediglich dargelegt werden, dass groRRere
Wohngebaude bereits in der naheren Umgebung bestehen. So haben mehrere
Gebaude im Umfeld eine vergleichbare Hohe wie die geplanten Gebaude im
Plangebiet. Die maximale Héhe des geplanten Vorhabens (bersteigt bislang die
Hohe der umliegenden Gebaude - hier Berliner Stral3e 91 a-e - bei zwei der sechs
geplanten Gebaude geringfligig und wird von den Ubrigen vier Gebauden um etwa
3 Metern unterschritten. Auch wenn der vorliegende Bebauungsplan ein Vorhaben
ermdglicht, das aufgrund der Abstéande zu den 6ffentlichen StralRenverkehrsflachen
und aufgrund der Eingriinung deutlich weniger in Erscheinung tritt, so soll die
Wirkung auf das Ortsbild dennoch weiter minimiert werden. In der Gesamt-
abwagung wird deshalb das gesamte Projekt um 60 cm tiefer gesetzt, so dass
nunmehr die bestehenden Hohen in der Berliner Strae auch durch die beiden
hoheren Gebaude des Projektes unterschritten werden. Auf eine Verminderung der
Anzahl der moglichen Geschosse soll hingegen weiterhin verzichtet werden, da dies
gerade ein wesentlicher Bestandteil einer flachensparenden Konzeption mit
kompakter Bauweise sein soll.

Die Einschéatzung zur Pragung der Umgebung wird zur Kenntnis genommen,
teilweise jedoch anders eingeschatzt. Nach Umsetzung der Planung kdnnten die
Gebaude und Gebaudehdhen allenfalls fiir einen Teil der naheren Umgebung ggf.
mit pragend sein. Es handelt sich um sechs Geb&ude, die jedoch alle baulich
miteinander durch das Garagengeschoss verbunden sind und daher eine Einheit
und eine sogenannte Sonderbauform darstellen. Es wurde in der Begriindung zum
Vorentwurf ausgefiihrt, dass entgegen der Bebauungen im Umfeld durch die Lage
zwischen grofReren Geholzgruppen und Wald der direkte Bebauungszusammen-
hang nicht besteht und es sich aufgrund der spezifischen Situation in einer Abgra-
bungsflache um einen atypischen Einzelfall (keine stralenseitige Bebauung
vorgesehen) handelt, der dann ebenso wie die viergeschossigen Gebaude (zzgl.
Dachgeschoss) in der Berliner Strale und der Friedrich-Ebert-StralRe (zzgl.
Dachgeschoss) als ,Fremdkorper eingestuft werden mussten. Die Lage der zusam-
menhangenden Sonderbauform auf dem Grundstick und in der Topografie ist
einzigartig und nicht reproduzierbar.

Die Einschatzung der zustandigen Fachbehorde wird dennoch beriicksichtigt, um
die Auswirkungen des Bebauungsplans in der Abwagung auch im Falle einer
Pragung auf das Umfeld in die Abwagung einzustellen. Es wird deshalb im Sinne
einer worst-case-Betrachtung davon ausgegangen, dass die Bebauung
Vorbildwirkung fiir angrenzende bestehende Baugebiete haben konnte. Eine
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Pragung und Ausweitung in den Naturraum ist planungsrechtlich auch nach
Umsetzung der Planung weiterhin unzulassig.

Bei der Pragung auf die angrenzenden Innenbereichsflachen gemal § 34 BauGB
kann man drei TeilrAume unterscheiden:

- Gebiet nordlich der Kelmstral3e
- Gebiet stidlich der Kelmstraf3e (6stlich des Plangebiets)
- Gebiet westlich der Berliner Stral3e

Das Gebiet nordlich der Kelmstral3e ist mit Eigenheimen bebaut. Die Kelmstral3e
stellt hier eine bauliche Zasur dar die dazu fuhrt, dass eine Vorbildwirkung auf die
nordliche StralRenseite ausgeschlossen werden kann. Die vorhandene Bebauung
und die Grundstiickszuschnitte sind hier sehr homogen und weichen deutlich von
denen sudlich der KelmstralRe ab. Bei einem ,sich Einfugen® misste u.a. auch die
Lage der Bebauung auf dem Grundstiick bertcksichtigt werden mit einem
waldartigen  Vorgartenbereich von mindestens 13-15 m Abstand zur
StraRenverkehrsflache. Dies erscheint fur die Grundsticke nordlich der Kelmstral3e
ebenfalls ausgeschlossen. Sollte eine Pragung der drei Wohngeschosse zzgl.
Staffelgeschoss auf die ndrdliche Seite der KelmstraRe dennoch als theoretische
Mdglichkeit angenommen werden, so wirde dies bei der Beachtung der Typologie
und aufgrund der Heterogenitdt der angrenzenden Baublocke als insgesamt
vertraglich erachtet.

Das Gebiet sudlich der Kelmstral3e (6stlich des Plangebiets) hat hingegen eine
vergleichbare Lage wie das Plangebiet. Die Auswirkungen auf die n&here
Umgebung kénnten deshalb insbesondere das 6stlich angrenzende Grundstiick
(ehemaliges ,Hotel Sud“) betreffen. Der Bebauungsplan ermoglicht drei bis vier
Wohngeschosse zzgl. Staffelgeschoss sowie ein Garagengeschoss/Tiefgaragen-
geschoss. Wenn die Bebauung pragend im Sinne des § 34 BauGB wirkt, so kénnten
Ostlich angrenzend ebenfalls vergleichbare Kubaturen entstehen. Die Lage einer
derartigen Bebauung muisste ebenfalls die Typologie aufnehmen und deutlich
zurtickversetzt von der StralRenbegrenzungslinie der Kelmstral3e errichtet werden.
Eine denkbare Verdichtung wirde hier fur vertraglich erachtet.

Das Gebiet westlich der Berliner Stral3e zwischen Leistikowweg und Kéthe-Kollwitz-
Strale konnte ggf. trotz Geholzgurtel, Strallenbahnstrecke und Berliner Stral3e
(ebenfalls eine Zasur) von dem Bauprojekt gepragt werden, zumal der Berliner
Stral3e 91 a-e (von der Bauaufsicht als ,Fremdkdrper gewertet) sowie das daran
sudlich anschlieBende Gebaude Berliner Stralle 90 ebenfalls vergleichbare
Gesamthdhen aufweisen. Die bauordnungsrechtlich erforderlichen Abstandsflachen
mussten eingehalten werden. Weitrdumig ist das Gebiet gepragt durch sehr
unterschiedliche Wohnbebauung mit unterschiedlichen Geschossigkeiten.
Insgesamt wirde eine denkbare Verdichtung hier ebenfalls fir vertraglich erachtet.

Insgesamt werden die Bedenken aus der Stellungnahme bericksichtigt, indem die
denkbaren Auswirkungen auf die Pragung angrenzender Bereiche in die Abwagung
eingestellt werden. Im Ergebnis erfolgt hieraus jedoch keine grundsatzliche
Anderung der baulichen Dichte, wohl aber aus ortsgestalterischen Griinden die
beschriebene Verringerung der zuldssigen Gesamthéhe der baulichen Anlagen um
60 cm.
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Stellungnahme

Das Bauordnungsamt im Landkreis empfiehlt zudem, dass der ,Waldbereich als
grines Element fur alle Anwohner erlebbar bleiben und nicht einer héheren
Bebauung unterworfen werden* sollte.

Umgang mit Stellungnahme, Abwégung:

Die Stellungnahme entspricht im Grundsatz auch der Zielstellung der Stadt
Strausberg. Der Waldbereich wird als griines Element weiterhin erlebbar bleiben.
Der auch bislang genutzte Waldbereich sidlich der Abgrabungsflache bleibt nahezu
unverandert erhalten. Der Baumbestand Uberragt — nicht zuletzt aufgrund der
Gelandetopografie - in seiner Héhe weiterhin deutlich die zugelassene Bebauung.
Lediglich der Trampelpfad auf dem H6henrlcken entlang der Berliner Strale wird
nicht mehr der Allgemeinheit zur Verfugung stehen, da hier ggf. Einfriedungen
errichtet werden. Die Nutzbarkeit und Freizeitqualitat der Weinberge wird nicht in
mafgeblichen Umfang beschrankt.

Stellungnahme

Das Bauordnungsamt im Landkreis stellt zudem klar, dass die textlichen
Festsetzungen 2.5 und 2.6 aus der Planzeichnung zu streichen sind, da sie kein
Bestandteil des § 87 BbgBO sind, sondern gesondert geregelt werden.

Umgang mit Stellungnahme, Abwagung:

Dieser Einschatzung wird gefolgt, die beiden textlichen, bauordnungsrechtlichen
Festsetzungen zur Anzeigepflicht bei genehmigungsfreien Vorhaben und zur
Benennung der Nichtbeachtung der bauordnungsrechtlichen Festsetzungen als
Ordnungswidrigkeit werden gestrichen.

Stellungnahme

Im Weiteren fuhrt das Bauordnungsamt im Landkreis aus, dass Im gesamten
Bebauungsplankonzept nicht ausreichend auf die oberirdische Erschliel3ung
eingegangen wird. Die Baufelder sind eingebettet in Flachen fir Pflanzbindungen
und verbunden durch ein begrintes Garagengeschoss, welches ungefahr halftig
unterirdisch liegt. Zur ErschlielBung gehort aber auch der schnelle Zugang durch
Rettungskrafte in Notfallen. Es wurde bisher unzureichend auf brandschutztech-
nische Belange eingegangen. Auf der Seite 122 im Punkt 4.6 wird hier lediglich
erwahnt, dass es Abstimmungen zum Brandschutz gab. Aus der Planzeichnung
geht keine Konkretisierung zur Funktionalitat hinsichtlich von Rettungseinsétzen
hervor. Wie soll zum Beispiel im sidlichen Bereich des Plangebietes aus ca.15 m
Hohe eine Personenrettung stattfinden, wenn es keine oberirdischen Rettungswege
fur Einsatzfahrzeuge gibt und durch grinordnerische Festsetzungen keine
Moglichkeiten zur Schaffung von Verkehrswegen besteht?

Umgang mit Stellungnahme, Abwagung:

Wie in der Begriindung bereits dargelegt, soll die Erschlie3ung ausschliel3lich tiber
die Zufahrt an der KelmstralRe im westlichen Bereich erfolgen. Die beiden Flachen
zur Erhaltung und Erganzung der Bepflanzung an der Berliner StraRe und der
KelmstralRe (Ostlicher Bereich) stehen der ErschlieBung damit nicht entgegen.

Grundsatzlich handelt es sich um einen Angebots-Bebauungsplan, der noch kein
spezifisches Vorhaben sicherstellt. Aufgrund der besonderen und einzigartigen
topografischen Situation und Lage wurde das geplante Projekt jedoch bereits in
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wesentlichen Einzelpunkten soweit beplant, dass nachgewiesen werden kann, dass
der Bebauungsplan in der vorliegenden Form auch umsetzungsfahig ist.
Entsprechend wurde auch der Brandschutz in seinen Grundsatzen (Zufahrts-
mdglichkeit und Anleiterung Feuerwehr, Loschwasserversorgung) gepruft. Es ist
vorgesehen, Rettungsfahrzeuge Uber eine Rampe von der Zufahrt auf die
Dachebene des Garagengeschosses fahren zu lassen. Auf dieser Dachebene
bestehen die erforderlichen Bewegungs- und Aufstellflachen sowie Wendemdg-
lichkeiten fur die Feuerwehr. Schleppkurven, Aufstellflachen und Wendemaglichkeit
wurden beispielhaft durch die Hoffmann-Leichter Ingenieurgesellschaft mit Datum
vom 20.04.2022 geprift (Unterlagen waren Teil der Beteiligungsunterlagen). Die
Berlcksichtigung der technischen Anforderungen an die Ausbildung genannter
Flachen ist damit grundsatzlich méglich, eine Umsetzbarkeit des Bebauungsplans
gewahrleistet.

Umwelt/Naturschutz
Stellungnahme

Das Amt fur Landwirtschaft und Umwelt, Fachdienst Naturschutz (UNB) weist
nochmals auf den Artenschutz hin und bestatigt, dass die Bestandserfassungen
gemal den Fachanforderungen durchgefiihrt wurden. MalRnahmen der
Konfliktvermeidung, die dazu bestimmt sind, Versto3e gegen artenschutzrechtliche
Verbotsbestimmungen beim Vollzug des BP vorbeugend zu verhindern (sog. CEF-
MalRnahmen) wurden ermittelt. Dabei handelt es sich um das Anbringen von
Quartierhilfen fur Fledermause und Gebaudebriiter an den geplanten Gebauden als
auch um das Anbringen von Nistmoglichkeiten fur Hohlenbriter an Baumen
innerhalb und aufllerhalb des Geltungsbereiches. Diese MalRRnhahmen dienen
fachlich der Uberwindung maglicher Konflikte.

Mit dem vorliegenden Entwurf werden jedoch mogliche Flachen / Baume / Geb&aude
nicht benannt, die MalRnahmen nur allgemein beschrieben. Bislang ist daher nicht
erkennbar, ob eine Kompensation der mit der Planung verlorengehenden Lebens-
und Fortpflanzungsstatten maoglich ist. Die Erfullung der dkologischen Funktionen
im raumlichen Zusammenhang ist bislang nicht nachgewiesen.

Festsetzungen, die den artenschutzrechtlichen Verboten entgegenstehen, konnen
zur Vollzugsunfahigkeit der Planung fiihren. Auf der Ebene des Bebauungsplans
muss die Gemeinde die notwendigen Voraussetzungen fiir die Uberwindung eines
drohenden Verbots durch ein Hineinplanen in die "Ausnahme- / Befreiungslage"
schaffen.

Zur Anrechenbarkeit der MalBnahmen sind diese im Plan darzustellen / festzusetzen
und die Inanspruchnahme der zu nutzenden Flachen / Gebaude / Gehdlze innerhalb
(Zuordnung der Gebaudeteile bzw. -seiten / Ausweisung Baumerhalt / Habitatbaum)
zuzuordnen und aufRerhalb des Geltungsbereiches des BP abzusichern, d.h. die
Nutzbarkeit der Flachen / Gehoélze missen fachlich und eigentumsrechtlich
gesichert sein.

Umgang mit Stellungnahme, Abwéagung:

Den Ausfuhrungen wird grundsatzlich gefolgt. Der Bebauungsplan muss zum
Zeitpunkt der Inkraftsetzung nachweisen, dass die artenschutzrechtlichen Verbots-
bestimmungen eingehalten werden kénnen bzw. entsprechende CEF-Mal3nahmen
sichergestellt sind.
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Es wird jedoch gefordert, dass die Ersatzlebensstatten flir Baum- und Gebaude-
bruter sowie fur Flederm&use konkret an Fassaden/Fassenteilen und B&umen im
Plangebiet zuzuordnen und festzusetzen/zu sichern sind. Dies erscheint nicht
zwingend erforderlich und bei einem Angebots-Bebauungsplan nicht praktikabel.

Der tatsachlich und exakt erforderliche Ersatzbedarf wird zudem erst im Rahmen
des Bauantrags ersichtlich und konkret bezifferbar, wenn feststeht, was und wieviel
genau gebaut wird. Auch der Zeitpunkt des Bauantrags ist entscheidend. Im
artenschutzrechtlichen Fachbeitrag AFB/Umweltbericht wird lediglich eine
Annahme bzgl. der aktuell feststellbaren Verlustmenge getroffen.

Im AFB beschreibt der Fachgutachter im Rahmen eines ,worst-case-Szenarios®
(Annahme des vollstandigen Verlusts der aktuell festgestellten, ganzjahrig
geschitzten Lebensstatten innerhalb der kinftig bebaubaren Flachen) das aktuell
ermittelte Erfordernis zur Anbringung von insgesamt 60 Ersatzlebensstatten an
Baumen sowie von 35 Ersatzlebensstéatten an Gebaudefassaden (fur Brutvégel und
Flederméuse). Das dem Bebauungsplan zugrunde liegende Baukonzept bietet nach
aktueller Einschatzung ausreichend geeignetes Fassadenflachen-Potenzial zur
Anbringung der Fassaden-Niststatten und -Quartiere unter Bericksichtigung
erforderlicher Mindestabstande zu Kanten, Offnungen, technischen Einrichtungen
sowie zueinander.

Der zum Erhalt festgesetzte Baumbestand innerhalb der festgesetzten Waldflache
sowie innerhalb der Flachen zum Erhalt von Baumen bietet nach aktueller
Einschatzung ausreichend Potenzial fir die fachgerechte Anbringung von etwa 40-
50 Ersatzlebensstatten an (Alt-)Baumen. Es ist ersichtlich, dass ca. 10-20
Ersatzlebensstatten auf externen Flachen an (Alt-)Baumen angebracht werden
muissen, um insgesamt vollstandigen Ersatz zu sichern. Diese sollen direkt sid-
und sudostlich an das Plangebiet angrenzend auf den Flachen der Weinberge
angebracht werden. Entsprechende Abstimmungen mit dem zustandigen
Verwaltungsbereich "Stadtforst Strausberg“ sind erfolgt.

Die Anbringung der Kasten wie auch die fachliche Funktionskontrolle (Monitoring)
und Unterhaltungspflege durch fachkundige Dritte im Auftrag des Vorhabentragers
werden Uber einen stadtebaulichen Vertrag gesichert.

Die im AFB benannten und von der Unteren Naturschutzbehérde fachlich als
angemessen bestatigte Anzahl an Niststatten wird zudem in Form eines Ersatz-
lebensstattenkonzeptes als Anlage im Stadtebaulichen Vertrag gesichert. Das
Ersatzlebensstéattenkonzept wird vor Vertragsschluss mit der Unteren Naturschutz-
behdrde abgestimmt. Mindestanforderungen an die Inhalte des Ersatzlebens-
stattenkonzeptes werden im Begriindungstext erganzt.

Eine Umsetzung des Bebauungsplans im Hinblick auf die artenschutzrechtlichen
Aspekte kann damit gewahrleistet werden.

Es wird zudem auf der Planzeichnung der Hinweis 4.4 um die zu berucksichtigenden
Artenschutzbelange (Ersatz ganzjahrig geschitzter Lebensstéatten) wie folgt
erganzt:

»(...) Der Ersatz fur Verluste ganzjahrig geschutzter Lebensstatten wird auf
Grundlage eines Ersatzlebensstattenkonzeptes vertraglich gesichert und prioritar
innerhalb des Plangebiets geleistet.”

Stellungnahme

Der Fachdienst Naturschutz (UNB) weist im Weiteren darauf hin, dass
Flachensicherungen zur Kompensation von Eingriffsfolgen grundbuchrechtlich nicht
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zugunsten der Unteren Naturschutzbehdrde (UNB) sondern zugunsten des
Planungstrégers - hier die Stadt Strausberg zu sichern sind. Im Bauleitplanverfahren
ist die Eingriffsregelung nach dem BauGB abzuarbeiten. Zustandig ist hier die
Gemeinde.

Umgang mit Stellungnahme, Abwagung:

Es wird eine Korrektur hinsichtlich des grundbuchrechtlich Beglinstigten von
KompensationsmalRnahmen durchgefuhrt (Stadt Strausberg anstelle der UNB-
MOL). Die betreffenden Textpassagen im Begrindungstext werden entsprechend
Uberarbeitet. Auch der Wortlaut in den beiden Vertragen fir Wald-
kompensationsmalRnahmen wird Gberprift und im Bedarfsfall angepasst.

Stellungnahme

Das Amt fur Landwirtschaft und Umwelt, Fachdienst Wasserwirtschaft (UWB)
bestatigt, dass das Konzept zur Bewirtschaftung des Niederschlagswassers fir das
Baugebiet erlaubnisfahig ist, wenn die entsprechenden Hinweise des Baugrund-
gutachtens und des B-Planes zum Umgang mit festgestellten Bodenbelastungen
umgesetzt werden.

Umgang mit Stellungnahme, Abwagung:

Das Konzept zur Bewirtschaftung des Niederschlagswassers wurde fir den
Angebots-Bebauungsplan erstellt um nachzuweisen, dass eine Umsetzungs-
fahigkeit des Bebauungsplans in dieser besonderen topografischen Situation
besteht. Die konkrete Erlaubnis zur Versickerung des Niederschlagswassers mittels
technischer Anlagen erfolgt auf der Vorhabenebene.

Zur Abschatzung mdglicher Bodenbelastungen wurde eine orientierende Altlkasten-
untersuchung erstellt (KelmstraRe 9, Stadt Strausberg, Bericht zur orientierenden
Altlastenuntersuchung GRUND + BODEN consulting Berlin, Januar 2023).

Im Ergebnis bestehen im Bereich zur Kelmstral3e bis etwa zur Mitte des fir Bebau-
ung vorgesehenen Grundstlicks Auffillungen, die teilweise auch Betonbruch,
Mortel, Glas-, Porzellan- oder Keramikscherben enthalten und die zu einer
Kennzeichnung der belasteten Béden fihrt (Belastung insb. mit PAK incl. B(a)P).

Bei der geplanten Errichtung von Rigolen sind die Auffullungen vollstandig
auszuheben, da Versickerungen durch Auffullungen unzuléssig sind. Im Gutachten
wird empfohlen, von der freigelegten Sohle zuséatzlich Giber Proben der Nachweis
der Schadstofffreiheit unterhalb der nachgewiesenen Fillschichten zu erbringen.
Dies erfolgt mit der wasserrechtlichen Genehmigung (Rigolenbau) des Vorhabens.

Stellungnahme

Das Landesbiro anerkannter Naturschutzverbéande GbR verweist auf seine
Stellungnahme vom 20.09.2021 (s.o0.) und lehnt die Planung weiterhin ab. Es
erganzt die  Stellungnahme indem zahlreiche Aspekte aus dem
artenschutzrechtlichen Fachbeitrag und dem Umweltbericht nochmals aufgefiihrt
werden (Artenschutz — Brutvogel, Tagfalter, Fledermause, Schmetterlinge, Kafer
und Heuschrecken). Die Bebauung des Plangebietes fuhrt nach der Arten-
schutzrechtlichen Gesamteinschéatzung fiur Fledermause, Brutvogel sowie
gefahrdete und geschiitzte Insekten zu Konflikten!

+ da sich das Plangebiet durch abwechslungsreiche Lebensraumstrukturen
auszeichnet, wodurch Arten verschiedener Lebensraume anzutreffen sind

* dabei ist die Vernetzung der Teillebensraume be-sonders wertgebend, denn

162



Stadt Strausberg, Bebauungsplan Nr. 65/20 ,Wohnen am Weinberg®, Entwurf 17. Juli 2023

gehdlzbestandene und offene Flachen liegen direkt nebeneinander und ste-hen
ebenfalls Arten der Siedlungsbereiche zur Ver-fiigung

» wertbestimmend fir die Flache sind auch neben einer gréReren Anzahl
Breitfliigelflederm&use, das Vorkommen von Staren als Brutvogel und Nachweise
gefahrdeter und geschutzter Insekten

» es wird bei der geplanten Nutzung eines neuen Wohngebietes, im betreffenden
Teilbereich zu einem grof3flachigen Vegetationsverlust und somit zum Totalausfall
des Lebensraumes fir eine Vielzahl von Arten kommen!

* es konnen dariber hinaus, keine Lebensraumzerschneidungen durch Ersetzen
der geplanten kinstlichen Quartiere fur Fledermause und Gebaudebruter in den
neuen Gebaudefassaden kompensiert werden!

* geplante wohnungsnahe Freiflachen und ein auf dem Plangebiet geplanter
Spielplatz wiirden massiv die im Wald lebenden Tierarten beeintrachtigen und
(stark)gefahrden.

» die vorgesehenen heterogenen Vegetationsstrukturen auf den Dachern,
Garagengeschossen usw. innerhalb des Baugebietes kdnnen ebenfalls keines-
wegs einen zusatzlich neuen positiven Effekt auf die biologische Vielfalt des Waldes
schaffen und ersetzen!

* Die Planung des Projektes kann die vollstandigen Schutzfunktionen nicht
erhalten!!!

* (Verweis auf Schutzgut "Biologische Vielfalt": hier wird die besondere
Berticksichtigung des europdaischen und nationalen Schutzgebietssystems, der
Biotopverbundsysteme und Verbundplanungen, der geschiitzten Kleinstrukturen
(z.B. Einzelbiotope) sowie der Arten mit einem besonderen Schutzbedurfnis
belegt!)

Umgang mit Stellungnahme, Abwagung:

Die Kern-Aussagen stimmen weitgehend mit den Angaben des Umweltberichtes
Uberein. Die Auflistung von Aussagen stellt eine Mischung von den Grundlagen-
Informationen und der fachgutachterlichen Bewertung aus der Begriindung des B-
Plans und dem artenschutzrechtlichen Fachbeitrag AFB mit abweichender
Schlussfolgerung dar. Die Bewertungen von Natur und Landschaft sowie die Be-
schreibung von Verlusten werden wiedergegeben, die gleichfalls in der Begriindung
benannten und erlauterten MaBhahmen zur Vermeidung, Minderung, Kompen-
sation, die wesentlich fur eine Gesamtabwéagung sind, werden jedoch nicht
beachtet. In der Abwagung der aufgeflihrten Belange wurden diese noch einmal im
Einzelnen behandelt, sie werden jedoch als bereits bertcksichtigt bzw. teilweise
auch unbegriindet gewertet, so dass eine Anderung der Planung nicht erfolgt.
Gemal der fachgutachterlichen und durch die UNB bestatigten Einschéatzung
kénnen z.B. die Effekte der Lebensraumzerschneidung durch die festgesetzten
Begrinungsmalnahmen sowie ergénzende Ersatzlebensstatten an Baumen und
Gebauden vollstandig kompensiert werden. Die festgesetzten Begrinungs-
mafl3nahmen dienen der Kompensation von Verlusten im Plangebiet, darunter auch
von Verlusten in Bezug auf die Biodiversitat. Der Ersatz fir den Verlust von Wald
i.S.d. LWaldG sowie fiur den Biotoptyp Wald wird vor allem auf externen
Maflinahmenflachen (fir Walderstaufforstung und fir 6kologischen Waldumbau)
erbracht. Dem Verlust besonderer Waldfunktionen wird durch einen erhéhten Wald-
Kompensationsfaktor Rechnung getragen. Ein Verlust von Wald mit Erosions-
schutzfunktion wird durch Reduzierung der Baugebietsflache vermieden.
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Stellungnahme

Das Landesbiro anerkannter Naturschutzverbdnde GbR flihrt als Begriindung fur
seine Ablehnung der Planung im Weiteren die Analyse aus dem Umweltbericht auf
und benennt im Wesentlichen die dort benannten Aspekte zur Bedeutung der
Flache fur das Schutzgut Klima (klimatischer und lufthygienischer Ausgleichsraum,
frischluftbildender Bereich), fir die Waldfunktionen (Beschréankung der
Erholungsfunktion, Waldumwandlung erorderlich), fir das Landschjaftsschutzgebiet
(Schutzziele LSG, Landschaftsbild, Erholungsfunktion), flr die Wasserversorgung
(beschranktes Angebot Wasserverband, Wasserverbrauch, Bodenfunktionen,
Schutzbedurftigkeit Grundwasser), fir den Bodenschutz (neue Versieglungen) und
fur das Schutzgut Mensch (Immissionen durch Verkehrslarm).

Umgang mit Stellungnahme, Abwagung:

Die Kern-Aussagen stimmen weitgehend mit den Angaben des Umweltberichtes
Uberein. Die benannten Aspekte sind daher schon in die Gesamtabwéagung
eingeflossen und filhrten in der Schlussfolgerung nicht zu einem Verzicht auf die
Planung sondern zu den Festsetzungen des Bebauungsplans, die die
Auswirkungen im Einzelnen minimieren bzw. die unvermeidbaren Auswirkungen
durch AusgleichsmafRnahmen kompensieren.

Stellungnahme

Der Handelsverband Berlin — Brandenburg e.V. gibt beziglich der sparsamen und
effizienten Nutzung von Energie den Hinweis, dass Photovoltaik-Anlagen
unterschiedlich in Neu- und Bestandsbauten integriert werden konnen, um
Freiflachen fir Acker- und Grinland sowie Flachen fir Wald fir nachfolgende
Generationen zu erhalten und nutzen zu kénnen. Zudem wird auf die Verantwortung
der Kommunalpolitik beztglich einer dezentrale Energiewende verwiesen.

Umgang mit Stellungnahme, Abwagung:

In Bebauungsplanen kénnen grundsatzlich Festsetzungen gemafl 8 9 Abs. 1 Nr.
23b BauGB getroffen werden, die bauliche Vorkehrungen zur Nutzung von Dachern
fir Anlagen zur Erzeugung regenerativer Energien vorsehen. Die tatsachliche
Nutzung dieser Anlagen ist hingegen nicht festsetzbar und nicht sichergestellt.
Solche Festsetzungen muissen immer spezifisch im Rahmen eines konkreten
Baugebietes getroffen werden. Allgemeingiiltige Standards werden hingegen in
Fachgesetzen geregelt (z.B. Warmeschutzverordnung, insektenfreundliche
Beleuchtung etc.). Das vorliegende Plangebiet ist vollstéandig von Béschungen und
Waldflachen bzw. Gehodlzbestanden umgeben. Auch mit dem Wissen von
Kombinationsmaoglichkeiten von Grindachern und Photovoltaikanlagen wurde im
vorliegenden Plangebiet der Retentionsfunktion fir Niederschlagswasser ein
hoheres Gewicht beigemessen. Eine Festsetzung von Griindachern ist erfolgt.
Zudem ist zu beriicksichtigen, dass Projektentwickler aktuell aus wirtschaftlichen
Grunden kaum noch Geb&ude erstellen, die nicht zu einem grof3en Anteil
regenerative Energiegewinnung in die Konzeption einbeziehen, um die Wohnne-
benkosten gering zu halten. Hier erfolgen deshalb keine Anderungen.

Forstbelange
Stellungnahme

Der Landesbetrieb Forst Brandenburg verweist auf seine Stellungnahme vom
14.09.2021 und halt weiterhin daran fest. In dem B-Plan Entwurf sind die Auflagen
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aus forstfachlicher Sicht berlcksichtigt und eingearbeitet worden, so dass dem
Entwurf des Bebauungsplan Nr. 65/20 "Wohnen am Weinberg" unter Einarbeitung
der nachfolgenden Festlegungen zugestimmt wird: Die im B- Plan beschriebenen
forstlichen AusgleichmalBnahmen (Ersatzaufforstung und Waldumbau) sind bis zu
gesicherten Kulturen fir die untere Forstbehorde kontrollierbar umzusetzen. Es wird
eine jahrliche Zwischenabnahme der forstlichen MalRnahmen gefordert. Der
Abnahmetermin ist vom Ersatzpflichtigen mit der Oberforsterei Strausberg
terminlich abzustimmen. Der Abnahmezeitpunkt wird auf das Zeitfenster 15.09. -
31.10. eines jeden Jahres begrenzt.

Umgang mit Stellungnahme, Abwégung:

Die Hinweise zum forstlichen Monitoring werden berucksichtigt. Die Waldkompen-
sation wird Uber einen Forst-Dienstleister erbracht auf Grundlage dezidierter
Vertrage zwischen dem Forstdienstleister und dem Grundsttickseigentimer des
Baugrundstiicks, auf dem die Waldumwandlung stattfindet. Die jahrlichen Zwischen-
abnahmen mit der Forstbehdrde werden im stadtebaulichen Vertrag zum B-Plan
bertcksichtigt. Die Form der Bericksichtigung wird vom Forstdienstleister (BFU
Cottbus) bestatigt. Vom Forstdienstleister besteht standardmafiig ein jahrliches
Kontroll-Erfordernis.

Verkehr und Ver- und Entsorgung
Stellungnahme

Das StrafRenverkehrsamt, Fachdienst Verkehrsorganisation im Landkreis Markisch-
Oderland bestatigt, dass gegen das geplante Vorhaben seitens der Stral3enver-
kehrsbehtrde keine Bedenken bestehen. Die Anbindungen an die kommunale
Strale sind mit der Stadt Strausberg abzustimmen. Dabei sind vor allem die
Belange der erforderlichen Schleppkurven und Sichtdreiecke zu bericksichtigen.
Das zu erwartende Verkehrsaufkommen ist fir die kommunale Stral3e noch
vertraglich. Negative Auswirkungen auf die Verkehrssicherheit sind nicht zu
erwarten.

Umgang mit Stellungnahme, Abwagung:

Die Anbindung, erforderliche Schleppkurven und Sichtdreiecke sind mit der Stadt
abgestimmt. Fur die Kurvenradien ist im Bereich der Grundsttickszufahrt zudem ein
Bereich mit Halteverbot anzuordnen. In Abstimmung mit der Fachgruppe
Tiefbau/Griunflachen wurde eine Vorplanung erstellt, die eine Wendemadglichkeit fur
den offentlichen Verkehr sicherstellt und die Bereiche mit Halteverboten definiert.

Stellungnahme

Die Stabsstelle des Landrates, Fachdienst Zivil-, Brand- und Katastrophenschutz im
Landkreis Markisch-Oderland weist darauf hin, dass vom ortlichen Trager des
Brandschutzes (Stadt Strausberg) die gesicherte Léschwasserversorgung von
mindestens 96m3/h Uber 2 Stunden sicherzustellen ist. Gem&R 8§ 3 Abs. 1 Nr. 1
Brandenburgisches Brand- und Katastrophenschutzgesetz ist durch die amtsfreien
Gemeinden, die Verbandsgemeinden, die Amter und die kreisfreien Stadte zur
Erfullung ihrer Aufgaben im ortlichen Brandschutz und in der 6rtlichen Hilfeleistung
eine angemessene Ldschwasserversorgung zu gewdahrleisten. Erforderliche
Flachen fur die Feuerwehr, z.B. Zufahrten, Wendemdglichkeiten, Bewegungs- und
Aufstellflachen, sind oberirdisch auf dem Grundstiick anzuordnen, um bei einem
Brand die Rettung von Menschen sowie wirksame Ldscharbeiten zu ermdglichen,
vgl. 88 5,14 Brandenburgische Bauordnung. Die Muster-Richtlinie Gber Flachen fur
die Feuerwehr ist zu beachten.
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Umgang mit Stellungnahme, Abwéagung:

Die Anforderungen an den Brandschutz wurden bei den Festsetzungen des
Bebauungsplans aufgrund der besonderen stadtebaulichen Situation (Zufahrt nur
uber die Kelmstral3e, Wohnhof Uiber Garagengeschoss) bereits beriicksichtigt. Mit
Schreiben vom 10.11.2022 vom Fachbereich Burgerdienste, Fachgruppe Ordnung
und Gewerbe wurde bestatigt, dass eine Loschwasserversorgung Uber die
vorhandenen Leitungsnetze und Hydranten in der Berliner Strale und der
KelmstraRe 4 von 192m?3/h tber 2 Stunden sichergestellt werden kann. Aufgrund
der Topographie und der zu erhaltenden Gehdélzflachen auf dem Grundstiick wird
zur Verringerung der Abstande die Setzung eines weiteren Hydranten z.B. im
Bereich der Kelmstrale gegeniber der Grundstiickszufahrt erforderlich und im
stadtebaulichen Vertrag geregelt. Erforderliche Flachen fir die Feuerwehr, z.B.
Zufahrten, Wendemdglichkeiten, Bewegungs- und Aufstellflachen, sind oberirdisch
auf dem Garagengeschoss anzuordnen. Dies wurde ebenfalls fur das konkrete
Bauvorhaben beispielhaft geprift und damit die Umsetzbarkeit nachgewiesen. Der
Nachweis eines ausreichenden Brandschutzes erfolgt dann nachgeordnet auf der
Vorhabenebene. Eine Umsetzbarkeit des Bebauungsplans unter Beachtung der
Anforderungen des Brandschutzes ist mdglich.

Stellungnahmen

Mehrere Ver- und Entsorgungstrager (Entsorgungsbetrieb Markisch-Oderland,
Telekom, EWE) verweisen auf die Standards und Vorschriften hin, die bei der
Umsetzung des Projektes zu beachten sind. Der Entsorgungsbetrieb Markisch-
Oderland benennt die Voraussetzungen fir eine ordnungsgemafle Abfallent-
sorgung (Anschlusspflicht Hausmill, Papier, Bioabfall, zulassige Abfallbehalter,
Transportweg und Anfahrbarkeit). Die Deutsche Telekom weist auf die notwendige
Trassenvorhaltung mit 0,5 m Breite im o6ffentlichen StraRenraum fir die Unter-
bringung der Telekommunikationslinien sowie auf das "Merkblatt Uber Baum-
standorte und unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen" der Forschungs-
gesellschaft fur Stralen- und Verkehrswesen, Ausgabe 2013 hin. Die der EWE
NETZ GmbH verweist ebenfalls auf eigene Versorgungsleitungen am oder im
Plangebiet. Im Bestandsplan der EWE schneidet eine Gasleitung einen kleinen
Bereich des Baugebietes an der Ecke Berliner Stralle / Kelmstraf3e. In einer
Erganzungsstellungnahme  bestéatigt die EWE, dass, sollte sich die
Erdgasverteilleitung d225 PE tatsachlich auf dem Grundstick (Kelmst. 9, 15344
Strausberg) befinden und den zukiinftigen BaumaRnahmen wirtschaftlich im Wege
stehen, eine Umlegung auf Gemeindeland veranlasst wird. Im Ubrigen sind
Leitungen und Anlagen der Ver- und Entsorgungstrager in ihren Trassen (Lage) und
Standorten (Bestand) grundsatzlich zu erhalten und dirfen weder beschadigt,
Uberbaut, Uberpflanzt oder anderweitig gefahrdet werden. Es bestehen in
nachfolgenden Verfahren zudem Abstimmungserfordernisse bei Anschliissen des
Plangebietes.

Umgang mit Stellungnahmen, Abwéagung:

Die Hinweise auf den Anschlusszwang der Abfallentsorgung und die technischen
Anforderungen sowie die Hinweise zum Umgang mit Leitungen und zu Arbeiten in
der N&he von Leitungen werden zur Kenntnis genommen und werden in der
nachfolgenden Umsetzung beriicksichtigt.

Aufgrund der besonderen Situation der Sackgasse der Kelmstral3e und der Topo-
grafie in dem Gelande wurde auch die Lage der Mlltonnen-Standplatze bereits im
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Vorfeld vorgeplant und geprft, um eine Lésung fur die zustimmungsfahige Ab-
fallentsorgung mit Neigungen und Schleppkurven fur die angegebenen Miullfahr-
zeuge aufzuzeigen und damit die grundsatzliche Umsetzbarkeit des Bebauungs-
plans nachzuweisen. Es wurden bereits vor dem Verfahrensschritt gemanR § 4 (2)
BauGB dem EMO in direkter Kommunikation am 06.04.2022 Planausschnitte des
Projekt-Entwurfs mit konkretem Wenderadien- und Schleppkurven-Nachweis fir die
ErschlieBung mit einem Mullfahrzeug zugesandt mit der Bitte um Prifung und
Bestétigung. Eine Zustimmung hinsichtlich der Ubermittelten Darstellungen und
Beschreibungen erfolgte durch den EMO am 08.04.2022. (vgl. Begriindung Punkt
4.6 S. 123, 2. Absatz sowie S. 133 letzter Absatz). Ein konkreter Nachweis erfolgt
im Rahmen der konkreten Baugenehmigungsplanung.

Fir Leitungsverlaufe auf 6ffentlichen Stralenverkehrsflachen ist eine Sicherung im
Bebauungsplan nicht erforderlich.

Die Stellungnahme der EWE, dass eine Verlegung in den 6ffentlichen StralRenraum
bei Bedarf vorgenommen wird, wird zur Kenntnis genommen. Grunddienstbarkeiten
oder sonstige Nutzungsanspriiche der EWE gegeniiber dem Grundstiickseigen-
timer bestehen nicht.

Bei eventuellen StralRenausbauten und -umbauten sowie bei Anschlliissen des
Baugrundstiickes an die Leitungsnetze werden in nachfolgenden Verfahren die Ver-
und Entsorgungstréger beteiligt.

Larmschutz

Das Landesamt fir Umwelt, Abteilung Technischer Umweltschutz 2 stellt in seiner
Stellungnahme Fragen zu den verkehrlichen Eingangsdaten (Umrechnungen und
Prognose der Verkehrsdaten), die der Immissionsprognose zugrunde liegen. Aus
immissionsschutzfachlicher Sicht ergeben sich zum Entwurf des Bebauungsplans
Nr. 65/20 ,Wohnen am Weinberg” der Stadt Strausberg, Stand: Juli 2022, keine
grundséatzlichen Bedenken, sofern die Eingangsdaten noch einmal geprift bzw.
klargestellt werden. Die Textliche Festsetzung 1.16 in Teil B Planzeichnung ist
anderslautend als in der Begriindung und im Gutachten, dies sollte korrigiert
werden.

Umgang mit Stellungnahmen, Abwagung:

Die Eingangsdaten wurden in direkter Abstimmung mit dem Landesamt noch einmal
erlautert. Es ergeben sich keine inhaltlichen Anderungen. Die textliche Festsetzung
wird entsprechend korrigiert.

Auf der Grundlage der Abwagung erfolgten folgende inhaltliche Anderungen der
Planzeichnung:

¢ Die textlichen Festsetzungen 2.5 und 2.6 werden gestrichen, da sie im
Rahmen des Bebauungsplans nicht festsetzbar sind

o Die textliche Festsetzung 1.16 wird auf der Planzeichnung entsprechend der
Inhalte des schalltechnischen Gutachtens und der Formulierung in der
Begriindung korrigiert. Der Absatz Zu schalltechnischen
Luftungseinrichtungen wird gestrichen. (Anpassung an Textfassung)

e Die festgesetzten Oberkanten OK werden in allen Baugebieten um 0,6 m
runtergesetzt, um unterhalb der H6hen der Bestandsbebauung in der
Berliner Stral3e zu liegen.

Es wird eine Kennzeichnung der nachgewiesenen Bodenbelastungen in der
Planzeichnung aufgenommen
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5.7 Entwurfs- und Auslegungsbeschluss und Beteiligung der
Offentlichkeit

Wird im Verfahren erganzt
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6. Anlagen

6.1 Textliche Festsetzungen

11

1.2

1.3

14

15

1.6

1.7

Planungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1i.V.m. § 1 Abs. 6 BauNVO):
Im Allgemeinen Wohngebiet sind Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
Anlagen fUr Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen nicht zul&ssig.

Uberschreitung der zulassigen Grundflache (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.vV.m.
§ 19 Abs. 4 BauNVO)

Abweichend von § 19 Abs. 4 BauNVO darf die zulassige Grundflache durch die
Grundflachen von Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des
§ 14 BauNVO und baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch
die das Baugrundstick lediglich unterbaut wird um bis zu 10% Uberschritten
werden.

Geschossflachen (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 21 a Abs. 4 Nr. 3 BauNVO)
Bei der Ermittlung der Geschossflache bleiben die Flachen von
Garagengeschossen in Vollgeschossen unberticksichtigt.

Bezugspunkt fur Oberkanten baulicher Anlagen und
Uberschreitungsmaoglichkeit

(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 18 Abs. 1 BauNVO)

Der Bezugspunkt fiir die festgesetzten Oberkanten baulicher Anlagen (OK) liegt
bei 75,5 m tber NHN im DHHN2016. Untergeordnete Bauteile und technische
Anlagen wie Anlagen fur regenerative Energien, Schornsteine und
Luftungseinrichtungen durfen die festgesetzten Oberkanten um bis zu 1,5 m
Uberschreiten.

Abweichende Bauweise (8 9 Abs.1 Nr.2 BauGB i.V.m. § 22 Abs. 4 BauNVO)

Im Allgemeinen Wohngebiet gilt die offene Bauweise mit Gebaudeléangen von
maximal 25 m.

Beschrankung von Stellplatzen (§ 9 Abs.1 Nr. 4 BauGB i.V.m. § 12 Abs. 5 und
6 BauNVvO)

Im allgemeinen Wohngebiet sind oberirdische Stellplatze und Garagen
unzulassig. Das gilt nicht fur Stellplatze fur schwer Gehbehinderte und
Rollstuhinutzerinnen und Rollstuhlnutzer.

Auf der festgesetzten Flache fir ein Garagengeschoss mit der Bezeichnung Gal
sind unterhalb der Gel&dndeoberflache ausschlielilich Stellplatze in einem
Garagengeschoss und zugehdrige Nebeneinrichtungen zulassig.

StralBenverkehrsflache (8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Die Einteilung der StraRenverkehrsflachen ist nicht Gegenstand der
Festsetzungen.
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1.8

1.9

1.10

1.11

Bepflanzung Garagengeschoss (8 9 Abs. 1 Nr. 20 und Nr. 25 a BauGB)
Oberhalb der festgesetzten Flache fur das Garagengeschoss mit der
Bezeichnung Gal ist die Flache gartnerisch anzulegen und zu unterhalten. Die
Bepflanzungen sind zu erhalten und bei Abgang nachzupflanzen. Die
durchwurzelbare Erdschicht tber dem Garagengeschoss muss mindestens
0,6 m betragen. Die Verpflichtung zum Anpflanzen gilt nicht fir technische
Einrichtungen, fiir Belichtungsflachen und flir Terrassen sowie fir Wege,
Spielplatze und fir Nebenanlagen und Einrichtungen im Sinne von § 14 Abs. 1
Satz 1 der Baunutzungsverordnung.

Dachbegrinung (8 9 Abs. 1 Nr. 20 und Nr. 25 a BauGB)

Flachdacher mit einer Flache von mehr als 20 m? sind zu begrinen. Dies gilt
nicht fir technische Einrichtungen, fur Belichtungsflachen und Terrassen. Der
Anteil fur technische Einrichtungen, fur Belichtungsflachen und fur Terrassen darf
insgesamt hochstens 40 % der Dachflachen betragen. Der durchwurzelbare Tell
des Dachaufbaus muss bei den zu begriinenden Flachen mindestens 15 cm
betragen.

Von den zu begriinenden Dachflachen ist zur Sicherung spezieller
Lebensraumbedingungen fir Insekten eine Teilflache von mindestens 100 m2 im
Zusammenhang strukturreich auszugestalten. Unter Verwendung verschiedener
Erdsubstrate in mehrfach wechselnder Schichtstarke von mindestens 15 cm bis
hochstens 40 cm ist auf bis zu 80 % der Teilflache eine abwechslungsreiche
Vegetation aus Gréasern, Krdutern und Stauden zu entwickeln. Auf mindestens
20 % der Teilflache ist sandiges Substrat aufzubringen und weitgehend
vegetationsfrei zu halten (Vegetationsdeckung < 20 %). Ergdnzend sind auf der
Teilflache mindestens zehn Biotopelemente einzubringen. Als Biotopelemente
sind anrechenbar: Nisthilfen fir Insekten, Totholz in Form von Stammabschnitten
und Asthaufen, Kies- und Steinhaufen sowie nasse und feuchte Senken.

Oberflachenbefestigung (8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Im Allgemeinen Wohngebiet ist eine Befestigung von Wegen, Stellplatzen und
Zufahrten nur in wasser- und luftdurchlassigem Aufbau herzustellen. Auch
Wasser- und Luftdurchlassigkeit wesentlich mindernde Befestigungen wie
Betonunterbau, Fugenverguss, Asphaltierungen und Betonierungen sind
unzulassig. Ausnahmen fir Zufahrten, Rampen und Treppen kbnnen zugelassen
werden.

Durchlassigkeit von Einfriedungen (8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)
Einfriedungen miissen einen Mindestabstand von 15 cm zum Boden einhalten.
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1.12

1.13

Neuanlage Waldrand (8 9 Abs.1 Nr. 20 und Nr. 25 a BauGB):

Innerhalb der festgesetzten Flache fuir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Natur und Landschatft ist ein neuer Waldrand mit Strauchern
und Staudenfluren zu entwickeln. Die Neuanlage der Waldrandstrukturen erfolgt
mit standortgerechten, gebietsheimischen Gehoélzen aus der Pflanzliste durch
Anpflanzung mehrerer Baumarten, Unterpflanzung mit Strduchern und
Entwicklung bliten- sowie samenreicher Krauter- und Staudenfluren. Die Baume
sind locker mit Strauchern zu unterpflanzen, indem je 3 m2 Flache ein Strauch in
einer Mindestqualitdt von 60-100 cm gepflanzt wird. Vorhandene Straucher
konnen angerechnet werden, sofern sie der Pflanzliste und der Mindestqualitat
entsprechen. Entlang des den Baugrenzen zugewandten Flachenrandes ist
vorrangig ein 5 m breiter Saum mit Krauter- und Staudenbewuchs aus
standortgerechten, heimischen Arten zu entwickeln und zu erhalten.
Gehdlzaufwuchs ist innerhalb dieses Streifens nur mit niedriger Wuchshéhe <1 m
und bis zu einem Deckungsgrad von héchstens 20 % zulassig.

Flache mit Bindung fur Bepflanzung (8 9 Abs. 1 Nr. 25 a und b BauGB)

Auf den beiden festgesetzten Flachen mit Bindung fur die Erhaltung von B&dumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sind die vorhandenen Baume zu
erhalten. Zur technisch notwendigen Sicherung des Bdschungsabfangs wahrend
der Baumalinahme kdnnen Ausnahmen zugelassen werden. Bei Abgang sind die
Baume durch standortgerechte, gebietsheimische Arten der Pflanzliste mit einem
Stammumfang von 10-12 cm nachzupflanzen.

Die Flache ist in der Weise zu erhalten und zu bepflanzen, dass der Eindruck eines
ununterbrochenen Waldes entsteht. Hierfir sind als erforderliche Pflanzdichte je
25 m? ein Baum und zusatzlich je 3 m? ein Strauch zu pflanzen, zu erhalten und
bei Abgang zu ersetzen, wobei bestehende Gehdlze anzurechnen sind. Entlang
des den Baugrenzen zugewandten Flachenrandes ist vorrangig ein 5 m breiter
Saum mit Krauter- und Staudenbewuchs aus standortgerechten, heimischen Arten
zu entwickeln und zu erhalten. Gehdlzaufwuchs ist innerhalb dieses Streifens nur
mit niedriger Wuchshdhe < 1 m und bis zu einem Deckungsgrad von hochstens
20 % zulassig. Innerhalb der Flache sind bauliche Anlagen mit Ausnahme von
Einfriedungen unzulassig.

Pflanzliste

Baume

Botanische Bezeichnung

Deutsche Bezeichnung

Acer campestre

Feld-Ahorn

Carpinus betulus

Hainbuche

Crataegus monogyna

Eingriffliger WeiRdorn *

Prunus avium

SuRkirsche, Vogelkirsche

Prunus padus

Frihe Traubenkirsche

Quercus petraea

Trauben-Eiche

Quercus robur Stiel-Eiche
Sorbus aucuparia Eberesche
Tilia cordata Winter-Linde

Tilia platyphyllos

Sommer-Linde

Ulmus glabra

Berg-Ulme
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Straucher

Botanische Bezeichnung

Deutsche Bezeichnung

Acer campestre

Feld-Ahorn

Carpinus betulus

Hainbuche

Cornus sanguinea

Roter Hartriegel

Corylus avellana

Haselnuss

Crataegus monogyna *

Eingriffliger Wei3dorn *

Frangula alnus

Faulbaum

Euonymus europaeus

Gemeiner Spindelstrauch

Rhamnus cathartica *

Purgier-Kreuzdorn *

Ribes rubrum

Rote Johannisbeere

Rosa caesia *

Lederbléattrige Rose *

Rosa canina agg. *

Hunds-Rose *

Rosa corymbifera *

Hecken-Rose *

Rosa rubiginosa *

Wein-Rose *

Sambucus nigra

Schwarzer Holunder

Viburnum opulus

Gemeiner Schneeball

* Dornengehdlze

1.14 Schallschutz: bauliche und sonstige Mainahmen (8§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)
Zum Schutz vor Verkehrslarm muss im Allgemeinen Wohngebiet mindestens ein

Aufenthaltsraum von Wohnungen, bei Wohnungen mit mehr als zwei
Aufenthaltsrdumen missen mindestens zwei Aufenthaltsrdume mit den

notwendigen Fenstern zu der von der Berliner StralRe/Bahntrasse abgewandten
Gebaudeseite orientiert sein oder es ist fur die entsprechende Anzahl von
Aufenthaltsraumen durch besondere Fensterkonstruktionen oder durch bauliche

MalRnahmen gleicher Wirkung an Auf3enbauteilen sicherzustellen, dass
Schallpegeldifferenzen erreicht werden, die gewahrleisten, dass ein

Beurteilungspegel von 30 dB(A) wahrend der Nachtzeit in den betreffenden
Raumen bei mindestens einem teilgetffneten Fenster nicht Gberschritten wird.

1.15 Schallschutz AuRenwohnbereiche (8§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Zum Schutz vor Larm sind AuRenwohnbereiche von Wohnungen im WA entlang
der Berliner Strale/Bahntrasse bis einer Tiefe von 13 m, gemessen von der

westlichen Grenze des Flurstiicks 1398, nur in baulich geschlossener

Ausfuhrung (zum Beispiel als verglaste Loggia oder verglaster Balkon) zul&ssig.
Bei Wohnungen mit mehreren Aulienwohnbereichen muss mindestens ein
AulRenwohnbereich diese Anforderung erfiillen oder zur stralenabgewandten

Gebaudeseite orientiert sein.
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1.16

2.1

2.2

2.3

24

Schallschutz AulRenbauteile (8 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Zum Schutz vor StraBenverkehrslarm missen bei Errichtung, Anderung oder
Nutzungsénderung von baulichen Anlagen die AuRenbauteile schutzbeddrftiger
Aufenthaltsrdume von Gebauden, die innerhalb der westlich gelegenen,
Uberbaubaren Grundstiicksflache errichtet werden, ein bewertetes Gesamt-Bau-
Schalldamm-Mal (R/w,ges) aufweisen, das nach folgender Gleichung gemaf DIN
4109-1:2018-01 zu ermitteln ist:

Rrw, ges = L/A — K/Raumart
mit L/a = maf3geblicher AuRenlarmpegel
mit K/Raumart = 30 dB fur Aufenthaltsrdume in Wohnungen.

Die Ermittlung des maf3geblichen Aul3enlarmpegels L/a erfolgt hierbei
entsprechend Abschnitt 4.4.5.3 gemal DIN 4109-2:2018-01.

Der Nachweis der Erfullung der Anforderungen ist im
Baugenehmigungsverfahren zu erbringen. Dabei sind im Schallschutznachweis
insbesondere die nach DIN 4109-2:2018-01 geforderten Sicherheitsbeiwerte
zwingend zu beachten.

Die zugrunde zu legenden maf3geblichen Auzenlarmpegel (L/a) sind aus den
ermittelten Beurteilungspegeln des Schallgutachtens von HOFFMANN-
LEICHTER vom 10. Mai 2022 abzuleiten, welches Bestandteil der Satzungs-
unterlagen ist. Von diesen Werten kann abgewichen werden, wenn nach-
gewiesen wird, dass die im Schallgutachten zugrunde gelegten Ausgangsdaten
nicht mehr zutreffend sind. (Hinweis: Die DIN 4109:2018-01 wird mit dem
Bebauungsplan von der Stadt Strausberg zur Einsicht bereitgehalten)

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen
(8 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. 8 87 Abs. 1, 7und 9 Bbg BO)

Staffelgeschoss: Im Allgemeinen Wohngebiet ist das oberste Vollgeschoss als
Staffelgeschoss auszubilden. Staffelgeschosse im Sinne dieser Festsetzung sind
Geschosse, die gegentber den AuRenwanden des darunterliegenden
Geschosses allseitig um mindestens 1,50 m zurticktreten. Dies gilt nicht fur
Treppenraume, sofern diese maximal ein Drittel der Fassadenbreite des
jeweiligen Wohngebéaudes einnehmen. Die Fassaden von Staffelgeschossen
sind in Holz auszubilden.

Dachneigung: Im Allgemeinen Wohngebiet sind Déacher als Flachdacher
auszubilden.

Einfriedungen: Einfriedungen dirfen als bauliche Anlagen eine Héhe von
1,50 m nicht tberschreiten. Blickdichte, bauliche Einfriedungen sind unzulassig.

Werbeanlagen: Werbeanlagen sind nur an der Stéatte der Leistung und bis zu
einer GrofRe von insgesamt 1,0 m? je Baugrundstiick als Hochstmal zulassig.
Eine Beleuchtung der Werbeanlagen mit blinkendem, laufendem oder
wechselndem Licht ist unzulassig.
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3.

3.1

4.2

4.3

4.4

4.5

4.6

Nachrichtliche Ubernahmen

Landschaftsschutzgebiet

Das Plangebiet liegt vollstandig innerhalb des Landschaftsschutzgebietes
~otrausberger und Blumenthaler Wald- und Seengebiet” gemal § 26
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG).

Hinweise

Baunutzungsverordnung: Grundlage des Bebauungsplans ist die
Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
21. November 2017 (BGBI. | S. 3786) zuletzt geandert durch Artikel 2 des
Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176).

Baubeschrankungsbereich Verkehrslandeplatz: Der Geltungsbereich des
Bebauungsplans befindet sich durch die Lage im Umfeld des bestehenden
Verkehrslandeplatzes Strausberg in einem beschrénkten Bauschutzbereich
gemal 8§ 17 LuftVG. Die Errichtung von Bauwerken jeder Hohe bedarf der
vorherigen Zustimmung der zustandigen Luftfahrtbehdrde.

Bodendenkmale: Im Plangebiet sind keine Bodendenkmale bekannt. Beim
Auffinden von Bodendenkmalen sind die Vorschriften des brandenburgischen
Denkmalschutzgesetzes (BbgDSchG) zu beachten.

Artenschutz: Eine Baufeldfreimachung muss auf3erhalb der Brutzeiten der
Vogel in den Monaten Oktober bis Februar erfolgen. Der Ersatz fur Verluste
ganzjahrig geschutzter Lebensstéatten wird auf Grundlage eines Ersatzlebens-
stattenkonzeptes vertraglich gesichert und prioritér innerhalb des Plangebietes
geleistet.

Ausgleichsmalnahmen aufRerhalb des Bebauungsplans: Die durch den
Bebauungsplan verursachten Eingriffe in Natur und Landschaft gemaf § la
BauGB i.V.m. § 14 und § 18 BNatSchG sowie die erforderlichen
KompensationsmaRnahmen fiir die Waldumwandlung nach § 8 LWaldG werden
nur teilweise innerhalb des Plangebietes ausgeglichen. Auf folgenden Flachen
aul3erhalb des Plangebiets werden entsprechende MalRhahmen durchgefihrt
und dauerhaft gesichert:

Gemarkung Reichenberg, Flur 3, Flurstiick 26: Erstaufforstung auf ca. 6.550 m2
Gemarkung Gielsdorf, Flur 1, Flurstiick 870: Okologischer Waldumbau auf ca.
11.193 m2

Bodenbelastungen: Zur Abschatzung moglicher Bodenbelastungen wurde eine
orientierende Altlastenuntersuchung erstellt (Kelmstrafl3e 9, Stadt Strausberg,
Bericht zur orientierenden Altlastenuntersuchung GRUND + BODEN consulting
Berlin, Januar 2023). Im Ergebnis bestehen im Bereich der gekennzeichneten
Flachen Aufflllungen, die teilweise auch Betonbruch, Mortel, Glas-, Porzellan-
oder Keramikscherben enthalten und die zu einer Kennzeichnung der belasteten
Bdden gefuhrt hat (Belastung mit PAK incl. B(a)P und Sulfaten). Der Oberboden
(Auffullung) ist im Bereich der Kennzeichnung vollstéandig abzutragen und
ordnungsgemal zu entsorgen. Der Nachweis erfolgt mit der Umsetzung.
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6.2 Steckbrief Erstaufforstungsmalinahme
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BFU - Brandenburgische Flachen und Umwelt GmbH

BFU - Brandenburgische Fliichen und Umwelt GmbH, Nordparkstr. 30, 03044 Cottbus

Oberforsterei Waldsieversdorf
- Revier Buckow -

Herr Peter Biissow
Eberswalder Chaussee 3
15377 Waldsieversdorf

Vorab per Mail an: Peter.Buessow@LFB.Brandenburg.de

Beginn und Vollzug der Realisierung der Erstaufforstung in der
Gemarkung: Reichenberg / Flur: 3 / Flurstiick: 26 / Aufforstungsfldche: 4,7188 ha
Gesch.Z.: LFB_SEWA_Obf-WA-3600/815+104#202325/2020

Sehr geehrter Herr Biissow,

gemaR dem Genehmigungsbescheid der Oberféorsterei Waldsieversdorf vom 17.07.2020,
zur Neuanlage von Wald, zeigen wir hiermit an, dass zur Realisierung der Erstaufforstung
die Arbeiten zur Kultvorbereitung nun beginnen werden.

Die Errichtung der Wildschutzzdunung und die Pflanzung der Gehdlze wird durch die
Forstbaumschule Fiirst Plickler aus Zeischa planmaRig im Herbst/Winter 2022/23 realisiert.

Wir verweisen hierzu auf die dem Standort gerechte Pflanzplanung 10/2021 unter
Beriicksichtigung der aktuell verflgbaren Lieferbarkeiten unter Einbringung von
standortgerechtem und anerkanntem forstlichem Vermehrungsgut, gemaR den
Bestimmungen des Forstvermehrungsgutgesetzes (FOVG) vom 22. Mai 2002 (BGBI. | S.
1658), das zuletzt durch Artikel 414 der Verordnung vom 31. August 2015 (BGBI. | S. 1474)
geidndert worden ist und den Erlass des Ministeriums flr Landwirtschaft, Umwelt und
Klimaschutz fiir die Verwendung gebietseigener Geholze bei der Pflanzung in der freien
Natur, vom 02. Dezember 2019 (ABI. 2020 / Nr. 9/ S. 203 f.).

Die Genehmigung vom 04.10.2022 zur Erstaufforstung auf Flichen in einem
Landschaftsschutzgebiet (Az.: 32.45/ 74-22-0404) wurde seitens der zustandigen unteren
Naturschutzbehérde des Landkreises Markisch-Oderland nunmehr erteilt.

Fiir etwaige Riickfragen stehen wir Ihnen gern zur Verfiigung und verbleiben

mit freundlichen GriiRen

%”%

Thomas Schulz
BFU - Brandenburgische Flachen und Umwelt GmbH

Anlagen
Pflanzplanung 09/2022 — Seite 1
LSG - Genehmigung vom 04.10.2022 / Seiten 1 bis 9

Datum: 05.10.2022

Az.: EA-2197
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BFU - Brandenburgische Flachen und Umwelt GmbH

BFU - Brandenburgische Fidchen und Umwelt GmbH, Nordparkstr, 30, 03044 Cotthus

Landkreis Markisch-Oderland

Amt fiir Landwirtschaft und Umwelt
Untere Naturschutzbehdrde (UNB)
Puschkinplatz 12

15306 Seelow

Vorab per E-Mail: naturschutz@landkreismol.de
und Daniela_Wagler@landkreismol.de

Beginn und Vollzug der Realisierung der Erstaufforstung in der

Gemarkung: Reichenberg / Flur: 3 / Flurstiick: 26 / Aufforstungsflache: 4,7188 ha
OBF Waldsieversdorf - Gesch.Z.: LFB_SEWA_Obf-WA-3600/815+10#202325/2020
uNB - LK MOL / Az.: 32.45/ 74-22-0404

Sehr geehrter Frau Wagler,

gemaR dem Genehmigungsbescheid der Oberforsterei Waldsieversdorf vom 17.07.2020,
zur Neuanlage von Wald und der erteilten Genehmigung vom 04.10.2022 zur
Erstaufforstung auf Flidchen in einem Landschaftsschutzgebiet (Az.: 32.45/ 74-22-0404)
seitens der zustandigen unteren Naturschutzbehdrde des Landkreises Markisch-Oderland,
zeigen wir hiermit an, dass zur Realisierung der Erstaufforstung die Arbeiten zur
Kultvorbereitung auf o.g. Flachenkulisse nun beginnen werden.

Die Errichtung der Wildschutzzaunung und die Pflanzung der Geholze wird durch die
Forstbaumschule Fiirst Piickler aus Zeischa planméRig im Herbst/Winter 2022/23 realisiert.

Wir verweisen hierzu auf die dem Standort gerechte Pflanzplanung 10/2021 unter
Beriicksichtigung der aktuell verfigbaren Lieferbarkeiten unter Einbringung von
standortgerechtem und anerkanntem forstlichem Vermehrungsgut, gemaR den
Bestimmungen des Forstvermehrungsgutgesetzes (FOVG) vom 22. Mai 2002 (BGBI. | S.
1658), das zuletzt durch Artikel 414 der Verordnung vom 31. August 2015 (BGBI. | S. 1474)
gedndert worden ist und den Erlass des Ministeriums fiir Landwirtschaft, Umwelt und
Klimaschutz fiur die Verwendung gebietseigener Gehdlze bei der Pflanzung in der freien
Natur, vom 02. Dezember 2019 (ABI. 2020 / Nr. 9/ S. 203 f.).

Fiir etwaige Riickfragen stehen wir lhnen gern zur Verfligung und verbleiben

mit freundlichen GriiRen

s fAF

Thomas Schulz
BFU - Brandenburgische Flachen und Umwelt GmbH

Datum: 05.10.2022

Az.: EA-2197
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BFU - Brandenburgische Flachen und Umwelt GmbH

BFU - Brandenburgische Flachen und Umwelt GmbH, Nordparkstr. 30, 03044 Cottbus

Oberforsterei Strausberg
- Revier Strausberg -
Herrn Michael Schulze
Garzauer Strafle 8

15344 Strausberg

vorab per Mail an: Michael.Schulze@Ifb.brandenburg.de

Beginn und Vollzug der Realisierung des Laubvoranbaus zur MaRnahme
Gemarkung: Gielsdorf / Flur: 1 / Flurstiick: 870 / Aufforstung: 6,3155 ha

Sehr geehrter Herr Schulze,

hiermit zeigen wir an, dass zur Realisierung der MaRnahme zum Laubvoranbau die Arbeiten
z2ur Kultvorbereitung demnéchst beginnen werden.

Die Errichtung der Wildschutzzaunung und die Pflanzung der Gehélze wird analog der
Erstaufforstungsfldchen durch die Forstbaumschule ,Fiirst Piickler” aus Zeischa planmaRig
im Herbst / Winter 2022/23 realisiert.

Wir verweisen hierzu auf die dem Standort gerechte Pflanzplanung 09/2020 in
Beriicksichtigung der aktuell verfiigbaren Lieferbarkeiten unter Einbringung von
standortgerechtem und anerkanntem forstlichem Vermehrungsgut, gemdR den
Bestimmungen des Forstvermehrungsgutgesetzes (FOVG) vom 22. Mai 2002 (BGBI. | S.
1658), das zuletzt durch Artikel 414 der Verordnung vom 31. August 2015 (BGBI. | S. 1474)
gesndert worden ist und den Erlass des Ministeriums fir Landwirtschaft, Umwelt und
Klimaschutz fiir die Verwendung gebietseigener Gehélze bei der Pflanzung in der freien
Natur vom 02. Dezember 2019 (ABI. 2020 / Nr. 9/ S. 203 f.).

Zugleich (ibersenden wir lhnen die aktuelle Ubersicht der Flichenverteilung mit der
flichen- und projektspezifischen Lage innerhalb der MaBnahme WU-903 zur
Kenntnisnahme, welche die OBF Eberswalde und OBF Strausberg betreffen.

Fur etwaige Riickfragen stehen wir Ihnen gern zur Verfiigung und verbleiben

mit freundlichen GriiRen

s

Thomas Schulz
BFU - Brandenburgische Flichen und Umwelt GmbH

Anlage

Pflanzplanung 09/2020

Tabelle zur Flichenverteilung / Stand 30.05.2022

Flichen- und projektspezifische Lage innerhalb der MaBnahme WU-903

Datum: 07.06.2022

Az.: WU-903
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6.4 Biotoptypenplan

B L — I —— 0 -
o oste s |

Berliner Strafte ] VD
12612

==

-
@
(=]
[}
=
(=8
1]

a0
o
s

A
Bo

as

5%

CEEL

Ruderale Pionierrasen, ruderale Halbtrockenrasen und
Queckenfluren (03220, RsA)

hochwiichsige, stark nitrophile und ausdauernde
Ruderalgesellschaften, Klettenfluren
(03243, RSBK)

artenarmer Zier-/Parkrasen
(05162, GZA)

Laubgeblsche frischer Standorte, iiberwiegend nicht
heimische Arten (071022, BLMN) / tberlagert mit Wald

Alleen, mehr oder weniger geschlossen und in
gesundem Zustand (071411, BRAG)

sonstige Vorwalder frischer Standorte
(082828, WVMS)

Laubholzforste mit Nadelholzarten (naturferne Forste),
sonstige Laubholzarten, mit Kiefer (085808, wrsk)

StraBen mit Asphalt- oder Betondecke
(12612, OVSB)

B NI
071022

unbefestigter Weg
(12651, OYWO)

versiegelter Weg
(12654, OVWY)

Gleisanlagen auRerhalb der Bahnhéfe, tiberwiegend
mit Schotterunterbau (12661, OVGAS)

Zeilenbebauung
(12240, 052)

Einzel- und Reihenhausbebauung, mit Ziergéarten
(12261, OSRZ)

Aufschiittungen und Abgrabungen [Uberlagert]
(12720, OAA)

Lagerflachen [hier Gartenabfalle, tiberlagert]
(12740, OAL)

E Geltungsbereich

Biotope im Bereich des Umgriffs

wie. BiOtoptypen / Nutzung

wwanben VWOhNen am Weinberg
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08.07.2021
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