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1 Vorbemerkungen

1.1 Lage des Plangebietes

Das Plangebiet des Bebauungsplanes der Innenentwicklung ,Wohngebiet Karlslus-
ter StralRe” hat eine GrofRe von rund 1,05 ha und befindet sich stidostlich des Sied-
lungskerns von Storkow. Das Plangebiet umfasst eine Waldflache zwischen den
StralRen , Karl-Marx-StralRe” und ,Karlsluster StralRe”. Die Flache befindet sich in
zweiter Reihe innerhalb eines bereits bestehenden Wohngebietes.

Der Geltungsbereich liegt in der Gemarkung Storkow, Flur 24 und umfasst die
Flurstiicke 187 und 132.
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1.2 Planungsanlass- und Erfordernis

Anlass fir die Aufstellung des Bebauungsplanes der Innenentwicklung ,Wohnge-
biet Karlsluster Stralle” ist die Absicht, im Bereich des Plangebietes ein Wohnge-
biet zu entwickeln.

Die Stadte und Gemeinden haben Bauleitplane aufzustellen, sobald und soweit es
fiir die Sicherung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung erforderlich ist.
Das Plangebiet ist derzeit mit Baumen bestanden, dabei jedoch dreiseitig von
Wohngrundstiicken umgeben und ragt keilartig in eine ansonsten geschlossene
Wohnbebauung hinein. Es entspricht dem Gebot einer geordneten stadtebauli-
chen Entwicklung, diese Flache zu bebauen und die bestehende Liicke innerhalb
des Bebauungszusammenhangs zu schlieRen.

Die Einwohnerzahl von Storkow steigt nach jahrelangem Riickgang seit dem Jahre
2012 wieder an, sie belief sich im Jahre 2016 auf 9.113 Personen und im Jahr 2019
auf 9.253 Personen [Quelle: Integriertes Stadtentwicklungskonzept Storkow
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(Mark) 2030]. Daher ist der Bedarf nach zusatzlichem Wohnraum vorhanden. Zu-
dem besitzt das Plangebiet durch seine Ndhe zum GroRRen Storkower See (fulllau-
fige Entfernung etwa 250 m) eine besondere Qualitat als Wohnstandort.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ist derzeit als AuBenbereich gemal § 35
des Baugesetzbuchs (BauGB) einzustufen. Daher ist es fir die Entwicklung des ge-
planten Wohngebiets erforderlich einen Bebauungsplan aufzustellen, um Pla-
nungsrecht zu schaffen.

Mit dem Planverfahren soll auch der Nachweis erbracht werden, dass mit der be-
absichtigten Entwicklung des Gebietes den Anforderungen des § 1 Abs. 5 und 1a
BauGB Rechnung getragen wird. Geeignete Festsetzungen sollen Art und Mal} der
kiinftigen Nutzung verbindlich regeln und eine dem vorhandenen baulichen Um-
feld angepasste und geordnete stadtebauliche Entwicklung gewahrleisten.

Der urspringliche Planumgriff umfasste zunachst nur das Flurstiick 187. Zur stad-
tebaulichen Abrundung und Gewahrleistung einer wirtschaftlicheren Erschliefung
wurde entschieden, das nordostlich angrenzende Flurstiick 132 in das Plangebiet
einzubeziehen.

1.3 Ziel der Planung / Beschreibung des Vorhabens

Wesentliches Ziel des Bebauungsplanes der Innenentwicklung ,,Wohngebiet Karls-
luster StraRe” ist die Errichtung von Wohngebauden, um damit die bestehende
Licke innerhalb des Bebauungszusammenhangs zu schlieen. Dieses Ziel ent-
spricht der Darstellung des Flachennutzungsplans, der das Plangebiet als Wohn-
bauflache ausweist.

Das Plangebiet stellt sich derzeit als Waldgrundstiick dar. Es liegt in zweiter Reihe
hinter einer bestehenden Einfamilienhausbebauung, die direkt an der ,Karlsluster
StralRe” liegt. Diese Bebauung ist in den Jahren 2003 bis 2005 entstanden. Fir die
neue, hintere Bauflache besteht die Moglichkeit zur direkten Anbindung an die
,Karlsluster StralRe” an zwei Stellen.

Die geplante Bebauung soll sich an dem MaRstab der umgebenden Bebauung ori-
entieren, die durch Einfamilienhauser gepragt ist. Es liegt ein stadtebauliches Kon-
zept vor, das dementsprechend eine Bebauung mit 15 Einfamilienhdusern vor-
sieht. Die Baugrundstiicke werden nach diesem Konzept durch einen schmalen
Wohnweg erschlossen, der als Bligel verlauft und an der nérdlichen und der sudli-
chen Grenze des Geltungsbereichs, an den beiden bestehenden Anbindepunkten
jeweils an die ,Karlsluster StraRe” angebunden werden kann. Die Wohngrundstii-
cke sind jeweils mindestens 550 m? groR und beidseitig dieses Bligels angeordnet.
Ein zusatzliches Grundstiick liegt im riickwartigen Bereich des Plangebiets. Es ist
mit ca. 580 m? Flache etwas groBer und wird tber eine eigene Zufahrt an den
Wohnweg (Geh-, Fahr- und Leitungsrecht) angebunden. Das Flurstiick 138, wel-
ches westlich an das Plangebiet angrenzt und nicht an 6ffentliche Strallen ange-
schlossen ist, wird ebenfalls tiber das Geh-, Fahr- und Leitungsrecht an den Wohn-
weg angeschlossen.

Fiir eine ressourcenschonende ErschlieBung und einen minimierenden Eingriff in
den Boden soll der Wohnweg als EinbahnstraRe ausgebildet werden.

Das Plangebiet dient der Bebauung mit Gebauden, die tiberwiegend dem Wohnen
dienen. Dabei sind wohnvertragliche Nutzungen, wie z.B. Homeoffice, Biro und
Rdume fur Rechtsanwalte und Notare, Raumlichkeiten zur arztlichen Versorgung
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(auch Physiotherapie, Yoga u.a.) denkbar. Die Gebietsausweisung wird daher als
Allgemeines Wohngebiet (WA) gemaR § 4 BauNVO bestimmt. Die dort zuldssigen
Nutzungen werden mittels Textfestsetzung bestimmt.

Eine Ansiedlung gewerblicher Nutzungen (Ldden, Handwerksbetriebe, Betriebe
des Beherbergungsgewerbes) ist lediglich im Rahmen der fir ein allgemeines
Wohngebiet zuldssigen Art vorgesehen. Eine derartige Funktionsmischung soll
dadurch zwar nicht ausgeschlossen werden, ist jedoch aufgrund der Lage des Ge-
biets und der ErschlieBungssituation des Grundstlicks kaum zu erwarten.

1.4 Rechtsgrundlagen

Grundlage des Verfahrens sind insbesondere die folgenden Gesetze und Ver-
ordnungen:

e Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. No-
vember 2017 (BGBI.1S.3634), zuletzt gedandert durch Artikel 6 des Geset-
zes vom 27. Marz 2020 (BGBI. | S. 587)

e Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786)

e Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) vom 15. November 2018 (GVBI.
1/18, [Nr. 39])

e Verordnung lber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung
des Planinhalts (PlanZV), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes
vom 4. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057)

e Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) in der Fassung vom 29.07.2009
(BGBI. I, S.2542), zuletzt gedndert durch Artikel 290 der Verordnung vom
19. Juni 2020 (BGBI. I S. 1328)

e Brandenburgisches Ausfiihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz
(Brandenburgisches Naturschutzausfiihrungsgesetz - BbgNatSchAG) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 1. Februar 2013 (GVBI.I/13, [Nr. 3]),
zuletzt gedandert durch Artikel 2 Absatz 5 des Gesetzes vom 25. Januar
2016

1.5 Aufstellungsverfahren und vorzulegende Planunterlagen

Der Bebauungsplan wird unter Anwendung der Vorschriften des § 13a BauGB (Be-
bauungsplidne der Innenentwicklung) im beschleunigten Verfahren aufgestellt. Die
gesetzlichen Voraussetzungen gemal} § 13a Abs. 1 BauGB liegen vor:

e Das Plangebiet liegt im Siedlungsbereich innerhalb einer bereits im Zu-
sammenhang bebauten Siedlungsflache. Der Bebauungsplan dient somit
der Nachverdichtung dieser Siedlungsflache.

e Das Plangebiet umfasst eine Gesamtflache von rund 1,05 ha, wovon auf
das geplante Wohngebiet 0,93 ha entfallen. Die zuldssigen Grundflachen-
zahlen (GRZ) betragen fir die Wohngebiet 0,25 bzw. 0,3, daraus ergibt
sich eine zuldssige Grundflache von rund 2.540 m? - d.h. von deutlich we-
niger als 20.000m2. Damit entfallt auch die Notwendigkeit der , Gberschli-
gigen Priifung” gemalk § 13a Abs. 1 S. 2 Nr. 2 BauGB.
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e Das Plangebiet befindet sich aulRerhalb von Schutzgebieten im Sinne des
Naturschutzrechtes. Es bestehen daher keine Anhaltspunkte fiir eine Be-
eintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten
Schutzgiter.

e Der Bebauungsplan begriindet nicht bzw. bereitet nicht die Zulassigkeit
von Vorhaben vor, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer UVP nach dem
UVPG oder Landesrecht unterliegen.

Im beschleunigten Verfahren wird von der Durchfiihrung einer Umweltprifung
nach § 2 Abs. 4 BauGB einschlieRlich Umweltbericht nach § 2a BauGB sowie von
der Uberwachung nach § 4 c BauGB abgesehen. Die Belange des Umweltschutzes
nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB und § 1 a BauGB sind allerdings nach wie vor in der
Begriindung darzustellen und bei der Abwagung zu beriicksichtigen. Die Beteili-
gung wird auf Grundlage von § 13 Abs. 2 BauGB durchgefihrt.

In jedem Fall ist beim geplanten Vorhaben zu priifen, ob nach Bundesnaturschutz-
gesetz geschiitzte Tier- und Pflanzenarten sowie deren Fortpflanzungs- oder Ru-
hestatten beziehungsweise Standorte im Planungsgebiet vorkommen und beein-
trachtigt werden konnen. Diese besonders und streng geschiitzten Arten bezie-
hungsweise deren Fortpflanzungs- oder Ruhestatten unterliegen den Vorschriften
des § 44 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG). Da artenschutzrechtliche Bestim-
mungen von der geplanten BaumaRnahme beriihrt werden kénnten, ist eine Pri-
fung mit den Belangen des Artenschutzes auf der Ebene des Bebauungsplanes er-
forderlich. Es ist sicherzustellen, dass die Umsetzung des Bebauungsplans nicht an
den Vorschriften des § 44 BNatSchG scheitert, da ein Bebauungsplan, der nicht
umgesetzt werden kann, gemafs § 1 Abs. 3 BauGB nicht erforderlich und damit un-
zuldssig ware.

1.6 Verfahrensiibersicht

Nachfolgende Aufstellung wird im laufenden Verfahren fortgeschrieben.

e In der Sitzung der Stadtverordneten am 12.12.2019 wurde die Aufstellung
des Bebauungsplanes beschlossen. Die Bekanntmachung tber die Aufstel-
lung des Bebauungsplanes erfolgte im Amtsblatt Nr.01/2020 vom
24.01.2020

e Der Bebauungsplanentwurf und die Begriindung haben in der Zeit vom __.
__.2021 bis einschlieBlich . .2021 gemalR § 3 Abs. 2 BauGB o6ffentlich
ausgelegen. Ort und Dauer der Auslegung wurdenam . .2021 ortsib-
lich bekannt gemacht.

e Die formelle Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange gemal § 4 Abs. 2
erfolgte vom __. _ .2021 (Datum des Anschreibens) bis einschlieflich __.
__.2021. Die Ergebnisse des formellen Beteiligungsverfahrens wurden in
die Planunterlagen eingebracht.
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2 Ubergeordnete Planungen

Im Folgenden werden die wesentlichen Inhalte Gibergeordneter Planungen, die im
Bebauungsplan zu bericksichtigen sind, wiedergegeben.

2. Ziele und Grundsatze der Raumordnung

2.1 Landesentwicklungsprogramm

Das Landesentwicklungsprogramm 2007 (LEPro 2007) bildet den ibergeordneten
Rahmen der gemeinsamen Landesplanung fiur die Hauptstadtregion Berlin-Bran-
denburg. Fiir die Stadt Storkow ergeben sich im Wesentlichen folgende Grund-
satze aus dem Gemeinsamen Landesentwicklungsprogramm 2007:

o Die Siedlungsentwicklung soll auf zentrale Orte und raumordnerisch fest-
gelegte Siedlungsbereiche ausgerichtet werden (§ 5 Abs.1 LEPro 2007).

e Die Innenentwicklung soll Vorrang vor der AuBenentwicklung haben. Da-
bei sollen die Erhaltung und Umgestaltung des baulichen Bestandes in
vorhandenen Siedlungsbereichen und die Reaktivierung von Siedlungs-
brachflachen bei der Siedlungstatigkeit Prioritdt haben (§ 5 Abs.2 LEPro
2007).

e Beider Siedlungsentwicklung sollen verkehrssparende Siedlungsstruktu-
ren angestrebt werden. In den raumordnerisch festgelegten Siedlungsbe-
reichen, die durch schienengebundenen Personennahverkehr gut er-
schlossen sind, soll sich die Siedlungsentwicklung an dieser Verkehrsinfra-
struktur orientieren. (§ 5 Abs. 3 LEPro 2007).

e Die Kulturlandschaft soll in ihrer Vielfalt erhalten und zur Starkung der re-
gionalen ldentitdat und Wirtschaftskraft weiterentwickelt werden. Metro-
pole, Stadte und Dorfer sind wichtige Elemente der Kulturlandschaft (§ 4
Abs.1 LEPro 2007).

e Die Inanspruchnahme und die Zerschneidung des Freiraums, insbesondere
von groRrdumig unzerschnittenen Freirdumen, sollen vermieden werden
(§ 6 Abs.2 LEPro 2007).

e Die 6ffentliche Zuganglichkeit und Erlebbarkeit von Gewasserrandern und
anderen Gebieten, die fir die Erholungsnutzung besonders geeignet sind,
sollen erhalten oder hergestellt werden. Siedlungsbezogenen Freiraume
sollen fir die Erholung gesichert und entwickelt werden. (§ 6 Abs.3 LEPro
2007).

2.2 Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion 2019

Der LEP HR konkretisiert als iberdrtliche und zusammenfassende Planung die
Grundsatze der Raumordnung des am 1. Februar 2008 in Kraft getretenen Landes-
entwicklungsprogramms 2007 (LEPro 2007) und setzt einen Rahmen fir die kiinf-
tige raumliche Entwicklung in der Hauptstadtregion.

Die Verordnung liber den LEP HR wurde fir Brandenburg am 13.05.2019 bekannt
gemacht und ist am 01.07.2019 in Kraft getreten. Die mit dem LEP HR entwickel-
ten Ziele und Grundsatze sind fiir den Gesamtraum Berlin-Brandenburg verbind-
lich und werden anhand folgender Schwerpunktthemen differenziert betrachtet:
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e Hauptstadtregion

e Wirtschaftliche Entwicklung, Gewerbe und groRflachiger Einzelhandel
e Zentrale Orte, Grundversorgung und Grundfunktionale Schwerpunkte
e Kulturlandschaften und landliche Raume

e Siedlungsentwicklung

e Kulturlandschaften und landliche Rdume

e Siedlungsentwicklung

e Freiraumentwicklung

e Verkehrs- und Infrastrukturentwicklung

e Klima, Hochwasser und Energie

e Interkommunale und regionale Kooperation

Fiir eine solide strukturraumliche Gliederung der Landes wurden alle Brandenbur-
ger Gemeinden im Hinblick auf ihr siedlungsstrukturelles Gewicht, ihre Entwick-
lungsdynamik, ihre raumlich-funktionalen Verflechtungen zu Berlin und Potsdam
sowie ihre lagepotenzialbedingten weiteren Entwicklungsaussichten bewertet.

W i Abb. 2: Auszug

LEP HR-Haupt-
“Zl'glfwle karte-Struktur-
rdume
Qterzantrum
235
Mitielzentrum
Z36
Mitielzentrum in Funklicasteilung
Gestaltungsraum Siedlung
: - 256 Absatz 1
= N p—
o A 8 1,/ 2
—g WendisehRietz 1 e
e
s

Das Plangebiet befindet sich im Siedlungsbereich der Stadt Storkow. Ausgedehnte
Flachen nordlich des Plangebietes im Bereich des ,,GroRen Storkower See‘s” sind
als Freiraumverbund gemaR Ziel 6.2. dargestellt.

Damit ergeben sich fir die Gemeinde folgende Moglichkeiten:

Kulturlandschaften und ldndliche Raume

Kulturlandschaften sollen auf regionaler Ebene als Handlungsraume fir integrierte
Entwicklungsprozesse zwischen Stadt und Land identifiziert und entwickelt wer-
den. lhre Vielfalt und Entwicklungspotenziale sollen gesichert und Brandenburger
Landstadte als Ankerpunkte der Kulturlandschaft weiterentwickelt werden.

Die landlichen Raume sollen in ihrer Differenzierung bewahrt und als eigenstan-
dige, attraktive Lebens- und Wirtschaftsraume weiterentwickelt werden.

Seite 9 von 29



Storkow, Bebauungsplan der Innenentwicklung ,, Wohnge- Stadt
biet Karlsluster StraRe” Land
Entwurf BREHM

Siedlungsentwicklung

In Berlin und den Brandenburger Gemeinden des Berliner Umlandes mit leistungs-
fahiger Schienenanbindung (Gestaltungsraum Siedlung) sowie in den Zentralen
Orten des Weiteren Metropolenraums werden umfassende Entwicklungsmoglich-
keiten fiir die Siedlungsentwicklung vorgesehen.

Die Entwicklung von Wohnsiedlungsflachen im Gibrigen Raum soll auf Sicherung
des ortlichen Bedarfs abzielen.

In regionalplanerisch festzulegenden Grundfunktionalen Schwerpunkten soll dar-
Uber hinaus eine Wachstumsreserve vorgesehen werden.

2.3  Flachennutzungsplan

Im Rahmen der 3. Anderung des rechtskriftigen Flichennutzungsplanes [BSI
2015] der Stadt Storkow, wurde der Bereich des Plangebietes als Wohnbauflache
ausgewiesen. Der Flachennutzungsplan wurde am 16.04.2015 nach Genehmigung
durch die hohere Verwaltungsbehorde und Beitrittsbeschluss der Stadtverordne-
tenversammlung rechtsverbindlich. Der Bebauungsplan ist somit gemal3 § 8 Abs. 2
BauGB aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

Abb. 3: Ausschnitt Fla-
Karlsluster Seepromenade chennutzungsplan 0.M
- | Ausweisung alt: Waldlache
1Ausweisung neu: Wohnbauflache (W)

[BSI 2015].

Hinweis: Das im obigen Planausschnitt dargestellte Bodendenkmal (BD) berihrt
nach aktueller Datenlage [https://gis-bldam-brandenburg.de/kvwmap/index.php]
nicht mehr das Plangebiet.

2.4 Schutzausweisungen

Im Plangebiet befinden sich keine Schutzgebiete des Naturschutzrechtes.
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3 Ausgangssituation / Beschreibung und Bewertung

3.1 R&aumliche Struktur

Der Geltungsbereich des Plangebietes umfasst eine durch Baume bestandene Fla-
che. Das Plangebiet befindet sich innerhalb eines Wohnsiedlungsgebiets und ist
dreiseitig von Wohngrundstiicken umgeben. Nordostlich des Gebiets befindet sich
in ca. 250 m Entfernung das Ufer des ,GroRen Storkower Sees”.

3.2 Naturraum und Landschaft

Innerhalb der naturraumlichen Gliederung Brandenburgs befindet sich das Plan-
gebiet im Bereich Saarower Hiigel (Code 821), das Teil der naturraumlichen GroR-
einheit des Ostbrandenburgischen Heide- und Seengebietes (Code 82) ist [MEY-
NEN/SCHMITHUSEN u.a. 1961]. , Die Saarower Hiigellandschaft wird durch eine
flachwellige Grundmoranenlandschaft, reliefstarke Endmoranenziige und durch
eine von abflieBenden Schmelzwassern angelegte Rinne, in der heute der Schar-
miitzelsee liegt, gebildet” [BfN, 2018].

3.2.1 Schutzgut Klima und Luft

Das Uberregional herrschende GrolRklima von Brandenburg ist subkontinental ori-
entiert, mit einer mittleren Jahresschwankung der Lufttemperatur von 18,5 bis
20°C.

Lokalklimatische Verhaltnisse

Das Lokalklima wird im Wesentlichen durch die Topographie beeinflusst. Dazu ge-
horen insbesondere das Relief, die Vegetation und Bebauung. Die Waldflache des
Plangebietes ist lokalklimatisch dem Waldklima zuzuordnen.

3.2.2 Schutzgut Boden und Fléiche

Boden- und standortkundliche Eigenschaften

Der Boden in dieser Region wird von Sandbdden in pleistozanen Talern gepragt.
Dementsprechend sind hauptsachlich Béden aus Fluss- und Seesedimenten ein-
schliefRlich Urstromtalsedimenten - typische Bodenbildungen in Urstromtalern -
anzutreffen. Das Planungsgebiet befindet sich raumlich in einer Weichselzeitli-
chen Niederung mit Niederterrassen der Urstromtal- und Flussgebiete, inklusive
ihrer Nebentiler und periglaziér-fluviatilen Aquivalenten. Als Bodentyp im Plange-
biet sind Gberwiegend vergleyte, podsolige Braunerden und podsolige Gley-
Braunerden sowie gering verbreitet vergleyte Braunerden und Gley-Braunerden
aus Sand Uber Urstromtalsand zu finden [http://www.geo.brandenburg.de/bo-
den/ 2020].

Im Rahmen der Geotechnischen Stellungnahme (Bredahl 2020) wurde folgende
Einschatzung abgegeben.

»[...] Das Untersuchungsgebiet ist relativ gleichférmig aufgebaut. Unter einer bis
zu 0,3 m mdchtigen Mutterboden- bzw. Waldbodenschicht, stehen nichtbindige
tragfdhige Erdstoffe der Gruppe SE nach DIN 18196 an. Hierbei handelt es sich um
Mittelsande mit unterschiedlichen Anteilen von Fein- und Grobsand. Die nichtbin-
digen Erdstoffschichten werden in unterschiedlichen Teufenlagen (zwischen 1,00
und 4,00 m) von schwach tonigen Schlufflagen und -schichten (bis zu 0,05 m mdch-
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tig) unterbrochen. Grundwasser ist ab 37,3m ii. NN zu erwarten. Im Zusammen-
hang mit vorliegenden Unterlagen zur hydrologischen Situation im Untersuchungs-
gebiet und Erkundungsergebnissen kann davon ausgegangen werden, dass der
mittlere Grundwasserspiegel des obersten Grundwasserleiters bei 37 m (. NN
liegt.[...] Der Hochstgrundwasserspiegel (HGW100) kann ca. 0,8 m héher liegen. Die
anstehenden Talsande sind gut sickerfdhig. [...] Zur Einschétzung der Sickerféhig-
keit des Baugrundes kann fiir die anstehenden gewachsenen Sande (SE) ein Wert
(k) zwischen 1*10° m/s und 4*10* m/s angenommen werden |[...]“

Bodengiite
Hinsichtlich der Bodengiite sind im Plangebiet Bodenzahlen von <30 zu erwarten.
[http://www.geo.brandenburg.de/boden/ 2020]

Erosionsgefahrdung

Die Erosionsgefdahrdung durch Wasser ist ein potentieller Wert aus den Faktoren
Substrat und Hangneigung. Bodenerosion durch Wasser wird durch Niederschlage
ausgelost. Die Art und Menge der Absplilung ist auch abhangig von der Dichte der
Vegetation. Fir das Plangebiet wird die potentielle Erosionsgefahrdung durch
Wasser als ,,nicht vorhanden” klassifiziert. Die Erosionsgefahrdung durch Wind
wird hingegen als "sehr hoch" eingestuft [http://www.geo.brandenburg.de/bo-
den/ 2020].

Altlasten, Kampfmittel
Im Plangebiet sind nach bisherigen Erkenntnissen keine Altablagerungen bezie-
hungsweise Altlasten und keine Kampfmittelverdachtsflachen bekannt.

3.2.3 Schutzgut Wasser

Grundwasser

Die Wasserbindung der Béden wurde als sehr gering und die Wasserdurchlassig-
keit als extrem hoch (>300m/d) eingestuft. Bodenerosionen durch Wasser sind
nicht zu erwarten [http://www.geo.brandenburg.de/boden, 2020]. Die Grundwas-
serneubildungsrate liegt im Plangebiet bei -58,3 mm/a. [http://maps.branden-
burg.de/WebOffice/?project=Hydrologie_www_WO, 2020]. Belastungen des
Grundwassers sind derzeit nicht bekannt. Der Grundwasserflurabstand liegt bei

> 1 bis 3 m unter der Gelandeoberkante [https://maps.brandenburg.de/WebOf-
fice/synserver?project=GWM_www_CORE&client=core].

Schutzgebiete

Das Plangebiet befindet sich in keiner Wasserschutzzone [http://maps.branden-
burg.de/apps/Wasserschutzgebiete, 2020]. Das Baugebiet grenzt siidlich an das
bestehende und zukiinftige Wasserschutzgebiet ,Storkow” Zone Il an.

Oberflachengewadsser

Im Plangebiet befinden sich keine Oberflachengewasser. Ca. 250 m noérdlich des
Plangebietes erstreckt sich der Grof3e Storkower See.

3.2.4 Schutzgut Biotope und Arten

Potentielle natiirliche Vegetation

Die Pflanzengesellschaft, die sich ohne die Einwirkung des Menschen unter regu-
laren Klimabedingungen auf einem Standort als Klimagesellschaft einstellt und die
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sich im Gleichgewicht mit den aktuellen Geodkofaktoren ihrer Lebensumwelt be-
findet, wird als potentiell natirliche Vegetation bezeichnet. Es handelt sich dabei
um ein gedankliches Hilfskonstrukt, das dazu dienen soll,

e die Naturnahe einer tatsachlich vorhandenen Vegetation eines Gebietes
zu bewerten

e bei der Planung von Naturschutzmallnahmen eine méglichst naturnahe
Pflanzenauswahl zusammenzustellen, die im Idealfall ohne Pflege am
Standort Uberlebt und sich weiter entwickeln kann

e bei der Gestaltung von Garten und Griinanlagen eine méglichst naturnahe
Pflanzenauswahl zusammenzustellen, die die 6kologischen Funktionen der
Flache verbessert.

Die potentielle natirliche Vegetation einer Gegend abstrahiert von den momenta-
nen, wandelbaren menschlichen Wirtschaftsmafnahmen und gibt das natiirliche
Potential der heutigen Landschaft wieder [WILMANNS 1984].

Die nattrlichen Pflanzengesellschaften sind gute Indikatoren fiir die heutigen abi-
otischen Umweltbedingungen standortlich einheitlicher Flachen. Ohne die fla-
chendeckenden und dauerhaft einwirkenden Landschaftsveranderungen durch
den Menschen bestiinde die natiirliche Vegetation im Gebiet aus einer geschlos-
senen Walddecke. Die natirliche Waldgesellschaft im Plangebiet ware ein Wald-
reitgras-Winterlinden-Hainbuchenwald im Komplex mit Pfeifengras-Stieleichen-
Hainbuchenwald (G12).

Reale Vegetation/ Biotoptypen

Die Biotope des Plangebietes wurden im Oktober 2018 und November 2019 kar-
tiert. Als Grundlage der Biotopbezeichnung wird der Brandenburger Biotoptypen-
schliissel [LUA 2004] verwendet.

07151 Markanter Solitarbaum

Am sudlichen Rand des Plangebietes, an der Ausfahrt zur Karlsluster StraRe steht
eine markante Eiche.

Abb. 4: Markante Eihe

Stadt
Land
BREHM
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08680 Nadelholzforst (Kiefer) mit Laubbaumarten

Im Plangebiet stockt ein ehemaliger Kiefernforst, in welchem sich im Laufe der
Zeit Laubgeholzarten angesiedelt haben. Neben der Kiefer (Pinus sylvestris) als
Forstbaum finden sich vor allem Spitzahorn (Acer platanoides) und Birke (Betula
pendula), aber auch Linde (Tilia) und Eiche (Quercus robur). In der Strauch- und
Krautschicht wachsen u.a. Haselnuss (Corylus avellana) bzw. Efeu (Hedera helix).

i g -

’.‘, e e W L AR e F 2t Wil - o
) 1/ &

Abb. 5-6: Vegetationsbestand im Plangebiet

Die an die Wohngrundstiicke angrenzenden Flachen werden teilweise von deren
Eigentimern als Lagerflache mitbenutzt. (Die Eigentiimer wurden mit Schreiben
vom 08.11.2019 aufgefordert, ihre privaten Ablagerungen zuriickzubauen bzw. zu
entfernen.)

12260 Einzel- und Reihenhausbebauung

Im Osten, Siden und Westen grenzen Grundstlicke mit Einfamilienhdusern und
Garten an das Waldgrundstiick an.

12612 StraRen mit Asphalt- oder Betondecke

Die ,Karlsluster StralRe”, welche an das Plangebiet angrenzt, ist mit einer Asphalt-
decke befestigt.

12651 unbefestigte Wege

Durch das Waldstiick verlaufen unbefestigte Wege, welche durch einen Teil der
Anlieger der westlich angrenzenden Grundstlicke zusatzlich als rtickwartige Er-
schlieBung genutzt werden.

Tierwelt

Im Rahmen eines Artenschutzbeitrag [StadtLandBrehm, 2019] wurden sowohl die
lokal auftretenden Arten als auch das mogliche Artenpotential ermittelt.

Stadt
Land
BREHM

Seite 14 von 29



Storkow, Bebauungsplan der Innenentwicklung ,, Wohnge- Stadt
biet Karlsluster StraRe” Land
Entwurf BREHM

In der nachfolgenden Tabelle [StadtLandBrehm, 2019] sind die Ergebnisse zusam-
mengefasst dargestellt:

Artengruppe Vorkommen  Betroffenheit Begriindung fiir Einschitzung Tab. 1: Zusammenfassung
méglich Artenvorkommen [Stadt-
LandBrehm, 2019]
Farn- und BlG- nein - Vorkommen mit Sicherheit auszuschlieRen,
tenpflanzen keine geeigneten Biotope/Standorte im Ein-
griffsgebiet
Saugetiere potentiell X Ausschluss Biber/Fischotter, potentielles
Vorkommen von Fledermdusen
Amphibien nein - Vorkommen mit Sicherheit auszuschlieBen,

keine geeigneten Biotope/Standorte im Ein-
griffsgebiet

Reptilien nein X keine Vorkommen, aufgrund fehlender Eig-
nung im Eingriffsgebiet, anzunehmen

Kafer nein - Vorkommen von Eremiten aufgrund fehlen-
der Habitatbaume ausgeschlossen.

Libellen nein - keine Vorkommen streng geschitzten Ar-

ten im Eingriffsgebiet aufgrund der Habi-
tatstrukturen anzunehmen

Schmetterlinge nein - Vorkommen streng geschitzter Arten im
Eingriffsgebiet aufgrund der Habitataus-
stattung nicht anzunehmen

Fische nein - keine Vorkommen streng geschitzter Arten
in Brandenburg

Krebse nein - Vorkommen aufgrund der fehlenden Hab-
tatstruktur im Plangebiet ausgeschlossen.

Weichtiere nein - Vorkommen mit Sicherheit auszuschlieBen,
keine geeigneten Habitate im Eingriffsbe-
reich

Vogel potentiell X Vorkommen von Vogelarten der Walder,

Parkanlagen und der Halboffenlandschaf-
ten zu erwarten.

Fiir zahlreiche Arten kdnnen bereits ohne eine vertiefende Darstellung Verbots-
tatbestande des § 44 Abs. 1i.V.m. Abs. 5 BNatSchG ausgeschlossen werden, da
diese im Wirkungsbereich des Vorhabens keine Vorkommen besitzen beziehungs-
weise deren Auftreten im Untersuchungsgebiet keine verbotstatbestandliche Be-
troffenheit auslost.

Eine weitere Betrachtung dieser Tiergruppen im Rahmen des artenschutzrechtli-
chen Fachbeitrages erfolgt aus diesem Grund nicht.

Betroffenheit besteht potentiell fiir Fledermause und Vogel. Fiir alle anderen Ar-
ten konnte im Rahmen der Potentialanalyse derzeit eine Betroffenheit ausge-
schlossen werden.

Die Auswirkungen der Planung auf Fledermause und Vogel wird im Rahmen des
Artenschutzbeitrages [StadtLandBrehm, 2019] untersucht. Sofern erforderlich
werden MaRnahmen festgelegt und gesichert, um auszuschlieRen, dass die arten-
schutzrechtliche Verbotstatbestdande des § 44 Abs. 1 Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG) — Totungsverbot, Verbot erheblicher Stérungen, Verbot der Beschadi-
gung oder Zerstérung von Fortpflanzungs- und Ruhestatten - eintreten

3.2.5 Schutzgut Landschaftsbild und Erholung
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Landschaftsbild und Erholungsnutzung stehen in engem Zusammenhang mitei-
nander. Das Erlebnis- und Erholungspotential einer Landschaft wird danach beur-
teilt, inwieweit die Landschaft die Bedirfnisse der Erholungssuchenden nach
Ruhe, Entspannung, visuellem Genuss und Bewegung befriedigen kann.

Als Bewertungsmalistabe fir das Landschaftsbild und dessen Erlebnis- und Erho-
lungsqualitat werden, in Anlehnung an die Naturschutzgesetze des Bundes und
des Landes Brandenburg (vgl. BNatSchG § 1 Abs. 1), die Vielfalt, die Eigenart und
die Naturnahe der Landschaft zugrunde gelegt.

Das Plangebiet ist gepradgt durch einen Waldbestand, der zwar durch Wege er-
schlossen ist, jedoch aufgrund seiner riickwartigen Lage nicht fur die Erholung ge-
nutzt wird.

Hinsichtlich der Kriterien Vielfalt, Eigenart und Naturnahe wird das Landschafts-
bild des Plangebietes als maRig eingestuft.

3.3 Infrastruktur

Das Plangebiet ist (iber zwei Stellen an die 6ffentliche Verkehrsflache der Karlslus-
ter Stralle angebunden [DRUS+WOLFF 2020]. Die Erschlieungsstralie soll als Ein-
bahnstralle in einem U-férmigen Bogen gefiihrt werden, wobei die Einfahrt am
nordlichen Ende, die Ausfahrt am stidlichen Ende liegen werden. Im Ausfahrtsbe-
reich wird an der Eiche eine sog. Wurzelbriicke vorgesehen, so dass diese erhalten
werden kann:

&
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Fahr-(Schlepp-) kurve
Feverwehr (DLK) / Mullfahrzeug (3-achsig]

Der Regelquerschnitt der ErschlieBungsstralRe wird eine 3m breite Fahrbahn zu-
ziglich jeweils 0,5 m Bankett aufweisen. Breiten und Kurvenradien sind so dimen-
sioniert, dass ein Befahren sowohl mit Feuerwehrfahrzeugen als auch mit Miill-
fahrzeugen moglich ist.

An den Fahrbahnrandern sind jeweils ca. 1,5 m breite Versickerungsmulden vor-
gesehen, in welchen das Niederschlagswasser von der StralRe Uiber eine belebte
Bodenschicht versickern kann. Zum Schutz des Grundwassers muss die notwen-
dige Passage des Niederschlagswassers durch eine ausreichend machtige ungesat-
tigte Zone gewahrleistet werden. Davon kann im Regelfall ausgegangen werden,
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wenn zwischen Unterkante Versickerungsanlage und dem mittleren hochsten
Grundwasserstand ein Abstand von 1.0 m eingehalten wird.

Eine ErschlieBung hinsichtlich Trinkwasser, Stromversorgung und Abwasserentsor-
gung besteht beziehungsweise ist (iber vorhandene Medien im Bereich der Karls-
luster StraRe moglich.

Die Entsorgung von haushaltsdahnlichen Abfallen obliegt dem 6ffentlich rechtli-
chen Entsorgungstrager.

3.4 Brandschutz

Fir die Loschwasserversorgung stehen in der Karlsluster StralSe 2 Unterflurhyd-
ranten bereit. Der eine befindet sich an der Karlsluster / Ecke Karl-Marx-Stralle,
der andere am seeseitigen Ende der Karlsluster StralRe.

3.5 Denkmalschutz

Im Plangebiet sind derzeit keine dem Denkmalschutz und oder der Denkmalpflege
unterliegenden Gebaude oder Einrichtungen bekannt. Bodendenkmale sind eben-
falls nicht bekannt. [https://gis-bldam-brandenburg.de/kvwmap/index.php]. Aller-
dings befinden sich Bodendenkmalflachen nordostlich des Plangebiets (Nr. 90872
»Siedlung Steinzeit, Siedlung Bronzezeit”).

Werden bei den geplanten Erdarbeiten noch nicht registrierte Bodendenkmale
entdeckt gilt § 11 BbgDSchG, wonach entdeckte Bodendenkmale bzw. Funde
(Steinsetzungen, Mauerwerk, Erdverfarbungen, Holzpfahle oder-bohlen, Knochen,
Tonscherben, Metallgegenstdande u.3.) unverziglich der Unteren Denkmalschutz-
behorde des Landkreises Oder-Spree und dem Brandenburgischen Landesamt fir
Denkmalpflege und Archdologischen Landesmuseum (Denkmalfachbehorde) an-
zuzeigen sind. Die Entdeckungsstatte und die Funde sind bis zum Ablauf einer Wo-
che unverandert zu erhalten, damit fachgerechte Untersuchungen und Bergungen
vorgenommen werden kdnnen.

Gemal §11 (3) BbgDSchG kann die Denkmalschutzbehdrde diese Frist um bis zu 2
Monate verldangern, wenn die Bergung und Dokumentation des Fundes dies erfor-
dert. Besteht an der Bergung und Dokumentation des Fundes aufgrund seiner Be-
deutung ein besonderes 6ffentliches Interesse, kann die Frist auf Verlangen der
Denkmalfachbeh6rde um einen weiteren Monat verldngert werden. Die Denkmal-
fachbehorde ist berechtigt, den Fund zur wissenschaftlichen Bearbeitung in Besitz
zu nehmen (BbgDSchG § 11 (4).

Der Veranlasser des Eingriffs in das Bodendenkmal hat die Kosten der fachgerech-
ten Dokumentation im Rahmen des Zumutbaren zu tragen (BbgDSchG § 7 <3>)

Die Bauausfiihrenden sind iliber diese gesetzlichen Festlegungen und die vorge-
nannten Auflagen aktenkundig zu belehren und zu ihrer Einhaltung zu verpflich-
ten.

3.6 Wald

Das Plangebiet ist in seinem derzeitigen Zustand als Wald im Sinne des Lan-
deswaldgesetzes Brandenburg einzustufen (Vgl. hierzu. Kap. 3.2.4 Biotopkartie-
rung). Zur Umsetzung der Planung ist somit eine Waldumwandlung erforderlich.
Ein Umwandlungsantrag kann entweder bereits auf Ebene des Bebauungsplans
oder im nachfolgenden Baugenehmigungsverfahren gestellt werden. Unabhangig
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davon ist im Bebauungsplanverfahren mit der zustandigen Forstbehorde abzu-
stimmen, dass eine Waldumwandlung grundsatzlich genehmigungsfahig ist, damit
der Bebauungsplan realisiert werden kann. Zudem sind Ausgleichsflachen nachzu-
weisen, auf denen Wald neu aufgeforstet wird. Die entsprechenden Abstimmun-
gen mit der Forstbehorde erfolgen im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens.

Zur Waldumwandlung hat die untere Forstbehorde bereits ihre Zustimmung sig-
nalisiert [Obf Erkner 2020]. Mit der unteren Forstbehorde haben bereits Abstim-
mungen zur Waldumwandlung und diesbeziiglicher Ersatzpflanzungen stattgefun-
den. Die entsprechenden Festlegungen werden bis zum Satzungsbeschluss be-
stimmt.

Um die Umsetzung dieser MaBnahme zu gewahrleisten, ist diese in den stadte-
baulichen Vertrag mit der Gemeinde aufzunehmen.

Stadt
Land
BREHM
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4 Festsetzungen / MalRnahmen zum Artenschutz

4.1 Zeichnerische Festsetzungen

Art und MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Im Plangebiet werden die Flachen als ,, Allgemeines Wohngebiet” (§ 4 BauNVO)
festgesetzt. Im ,Allgemeinen Wohngebiet” sind Wohngeb&ude einschlieRlich der
im § 4 BauNVO beschriebenen Nutzungen zulassig. Unzuldssige Nutzungen wer-
den in der Textfestsetzung 1 definiert (siehe unten).

Das MaR der baulichen Nutzung wird gemaR § 16 BauNVO im , Allgemeinen
Wohngebiet” mit einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,3 bzw. 0,25 beim WAS3 fest-
gesetzt. Damit bleibt das Mal’ der baulichen Nutzung unter den Obergrenzen des
§ 17 BauNVO. Beim WA3 wird eine etwas geringere GRZ gewahlt, da dort die
moglichen Baugrundstiicke etwas groRer ausfallen, als in den WA1 und 2.

Weiterhin werden eine zuldssige Geschossflachenzahl (GFZ) von 0,6 bzw. 0,5 beim
WA3 und zur Beschrankung der zuldssigen Gebaudehdhen max. 2 Vollgeschosse
festgesetzt.

Des Weiteren wird zur Begrenzung der Gebaudehodhen eine Traufhéhe von max.
7m festgesetzt. Als Traufe gilt jeweils die Schnittkante der dufSeren AuRenwand
mit der Dachhaut.

Bauweise, liberbaubare Grundstiickflache (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Zur Begrenzung der Gebdudestandorte werden Baufenster - mit Baugrenzen - de-
finiert und vermasst (§ 23 Abs. 3 BauNVO).

Im Bereich des ,Allgemeinen Wohngebietes” werden Einzelhduser gemald § 22
Abs. 2 BauNVO festgesetzt.

Die Festsetzungen sind an der Umgebungsbebauung orientiert.
Verkehrsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Das Wohngebiet wird von der , Karlsluster StralRe” durch einen Wohnweg er-
schlossen. Dieser wird als 6ffentliche Verkehrsflache festgesetzt.

Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastenden Fldchen (§9 Abs.1 Nr. 21
BauGB)

Zur ErschlieBung des Flurstiicks 138 wird ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu
Gunsten der Allgemeinheit festgesetzt. Das Grundstiick liegt zwar aulRerhalb des
Plangebietes, jedoch ist eine ErschlieBung nur Gber die Flache des Plangebietes
moglich. Weiterhin wird eine Wegeverbindung zum 06stlich geplanten Wohngebiet
»Seepromenade” entsprechend gesichert.

Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie Bin-
dungen fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Bdumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

In den hinteren Bereichen der Baugrundstiicke sollen geschlossene Heckenpflan-
zungen mit heimischen Arten angelegt werden. Die empfohlenen Arten finden
sich in der Pflanzliste.

Erhalt Bdume (§ 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB)
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Im Plangebiet befinden sich einige schiitzenswerte Baume, welche als zu erhalten
in die Planzeichnung ibernommen werden.

4.2 Textliche Festsetzungen

Uber die zeichnerischen Festsetzungen (siehe Planzeichnung) hinaus werden die
folgenden textlichen Festsetzungen getroffen:

1. In den allgemeinen Wohngebieten sind zuldssig: Wohngebdude, nicht st6-
rende Handwerksbetriebe und Anlagen fiir kulturelle und gesundheitliche
Zwecke sowie kleine Betriebe des Beherbergungsgewerbes (§ 4 Abs. 2 Nr. 1,
2und 3iV.m. §1Abs. 6 Nr. 2 BauNVO).

Ausnahmsweise kénnen zugelassen werden: sonstige nicht stérende Gewer-
bebetriebe (§ 4 Abs. 3 Nr. 2i.V.m. § 1 Abs. 5 BauNVO).

Ausnahmsweise kénnen im WA 3 Schank- und Speisewirtschaften zugelas-
sen werden (§ 4 Abs. 2 Nr. 2 i.V.m. § 1 Abs. 5 BauNVO).

Nicht zuléssig sind: Anlagen fiir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und
Tankstellen (§ 4 Abs. 3 Nr. 3, 4 und 5 BauNVO i.V.m. § 1 Abs. 6 Nr. 1
BauNVO).

Des Weiteren nicht zuldssig sind: der Versorgung des Gebietes dienende Ld-
den, Schank- und Speisewirtschaften (Ausnahme: WA3) sowie Anlagen fiir
kirchliche, soziale und sportliche Zwecke (§ 4 Abs. 2 Nr. 2 und 3 BauNVO
i.V.m. § 1 Abs. 5 BauNVO).

Erlduterung

Im ,,Allgemeinen Wohngebiet” sind nur solche Nutzungen zuldssig, die dem
allgemeinen Charakter der umgebenden Siedlungsflachen entsprechen.
Dazu zdhlen Wohngebaude, nicht storende Handwerksbetriebe, Anlagen
fir kulturelle und gesundheitliche Zwecke sowie kleine Betriebe des Beher-
bergungsgewerbes. Zu letzteren zdhlen Pensionen und kleine Hotels, die
lediglich Friihstiick anbieten.

Gleiches gilt fir sonstige Anlagen fiir soziale Zwecke und den Bedirfnissen
der Bewohner des Gebiets dienende Anlagen fiir beispielsweise gesundheit-
liche Zwecke. Sonstige nicht storende Handwerksbetriebe sind nur aus-
nahmsweise zuldssig. Des Weiteren sind im WA 3 ausnahmsweise Schank-
und Speisewirtschaften zulassig. Neben der Wohnnutzung wird damit im
kleinen Rahmen eine gewisse Nutzungsvielfalt im Plangebiet ermoglicht.

Nicht zugelassen werden Anlagen fiir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe,
Tankstellen sowie der Versorgung des Gebietes dienende Laden, Schank-
und Speisewirtschaften (auBer im WA3) sowie Anlagen fir kirchliche, sozi-
ale und sportliche Zwecke. Diese Nutzungen entsprechen nicht dem Ge-
bietscharakter der Gegend und waren auch aus Sicht der verkehrlichen Er-
schlieBung bedenklich.

2. In den allgemeinen Wohngebieten ist offene Bauweise festgesetzt (§ 9 Abs.
1 Nr.2 BauGBi.V.m. § 22 BauNVO).

Erlduterung

Da im Plangebiet Einfamilienhduser zuldssig sind, werden mit dieser Fest-
setzungen Grenzbebauungen und Gebaudelangen liber 50 m ausgeschlos-
sen.
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In den allgemeinen Wohngebieten miissen die Baugrundstiicke eine Min-
destgréf3e von 550 m? bis max. 1.000 m? aufweisen (§ 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB).

Erlduterung

In Anlehnung an die in der Umgebung befindlichen GrundstiicksgréRen,
wurde eine Mindest- und HochstgréRe der neu geplanten Grundstiicke auf
550m? bis max. 1.000m? festgesetzt. Dadurch kénnen zudem hohe Verdich-
tungen im Plangebiet vermieden werden.

In den allgemeinen Wohngebieten ist h6chstens eine Wohnung je Wohnge-

bdude zuldssig. Ausnahmsweise kann eine zweite Wohnung zugelassen wer-
den, wenn diese héchstens 1 Viertel der Geschossfldche des Wohngebdudes
einnimmt (§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB).

Erlduterung

Hierdurch soll die stadtebauliche Eigenart dieses Siedlungsteils von Storkow
bewahrt und eine ungewollte bauliche Verdichtung vermieden werden. Mit
der Festsetzung einer MindestgroRe fir Baugrundstiicke und der zuldssigen
Bauweise (Einzelhauser) wird dies ebenfalls gewahrleistet. GemaR Empfeh-
lung der ,Arbeitshilfe Bebauungsplanung’ wird allerdings ein Mindestanteil
fiir eine Einliegerwohnung zugelassen.

Zum Schutz vor Lédrm sind in Wohnungen entlang der Linie AB Fenster und
Liiftungséffnungen von schutzbediirftigen Aufenthaltsréumen nicht zuléssig.
Dies gilt nicht fiir Beliiftungséffnungen mit einer Festverglasung. Es kénnen
Ausnahmen von den getroffenen Festsetzungen zugelassen werden, wenn
im Baugenehmigungsverfahren nachgewiesen wird, dass geringerer Schall-
schutz ausreichend ist (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB).

Erlduterung

Am Ende der Karlsluster StralRe befindet sich ein geplantes Bauvorhaben zur
Erweiterung der dortigen Hotelanlage. Genau gegeniliber dem geplanten
WAS3 liegt die Einfahrt zur Hotelanlage, mit moglichen Larmauswirkungen
auf die geplante Wohnnutzung. Die dort auftretenden Schallemissionen
sind als Gewerbeldrm gemaR TA Larm zu betrachten. Vorzugweise sind in
diesem Fall aktive SchallschutzmaBnahmen, z.B. durch Errichtung einer
Larmschutzwand anzuwenden. Da ein derartiges Bauwerk an dieser Stelle
stadtebaulich nicht gewollt ist, kdnnen nur passive LarmschutzmalRnahmen
getroffen werden. Dabei ist zu beachten, dass gemal den Anforderungen
der TA Larm sich die maRgeblichen Immissionsorte 0,5 m vor 6ffenbaren
Fenstern schutzbediirftiger Raume befinden. Deshalb sind Festsetzungen,
welche die notige Wohnruhe im Gebaude bei geschlossenem oder halbge-
offnetem Fenster absichern sollen, nicht anwendbar. Daher kommt die
obige Textfestsetzung zur Anwendung, vor allem um sicherzustellen, dass
im WAS3 kein Immissionsort im Sinne der TA Larm entsteht.

Im Rahmen des folgenden Baugenehmigungsverfahrens besteht die Mog-
lichkeit, die ortliche Situation gutachterlich tiberpriifen zu lassen und damit
die getroffenen Festsetzungen abzumildern.

Geschlossene Einfriedungen sind strafSenseitig nicht zuldssig. Fiir strafSensei-
tige Einfriedungen sind Zdune mit einer maximalen Héhe von 1,50 m er-
laubt. Einfriedungen miissen einen Mindestabstand von 15 cm zum Boden
einhalten (§ 9 Abs. 4 BauGB i.V. mit § 87 Abs. 1 BbgBO).
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4.3

4.3.1

Erlduterung

Diese Festsetzung soll ein einheitliches Bild des neu entstehenden Wohnge-
bietes gewahrleisten. Verschattungen und starke rdaumliche Trennungen
zwischen den Grundstiicken kénnen dadurch vermieden werden. Des Wei-
teren soll Kleintieren die Méglichkeit der Uberquerung der Grundstiicke er-
moglicht werden.

Flir die mit GFL gekennzeichneten Fldchen ist ein Geh- Fahr- und Leitungs-
recht zugunsten der Allgemeinheit zu sichern (§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB).

Erlduterung

Das Geh-, Fahr- und Leitungsrecht dient der Anbindung der riickwartigen
Grundsticke an die zukiinftige Stralle.

In den allgemeinen Wohngebieten WA 1 bis 3 darf die Traufhéhe von Ge-
bduden ein Maf$ von 7 m nicht iiberschreiten. Bezugspunkt fiir die genannte
Héhe ist jeweils die Héhe der erschliefsenden Strafde in der Mitte der Grund-
stiicksgrenze zu dieser StrafSe. Als Traufe gilt jeweils die Schnittkante der du-
Beren Aufienwand mit der Dachhaut (§ 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO).

Erlduterung

Durch diese Festsetzung sollen die Gebaudehéhen begrenzt werden.

An den festgesetzten Standorten fiir das Anpflanzen von Stréduchern sind ge-
schlossene Hecken mit Arten der Pflanzliste 1 anzulegen. Die Gehélze sind in
einem Pflanzabstand von 0,5 m zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten (§ 9
Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Erlduterung

Die geplanten Strauchhecken aus heimischen Gehdlzarten sollen Vogeln
und Insekten als Lebensraum dienen. Gleichzeitig dienen sie der Abschir-
mung zu den angrenzenden Grundstiicken.

Pflanzliste - Heckenpflanzen

An Pflanzqualitaten werden empfohlen:
Heckenpflanzen oder Heckenelemente, mind. 150 cm hoch

Acer campestre Feld-Ahorn
Carpinus betulus Hainbuche
Cornus mas Kornelkische

MaBnahmen zum Artenschutz

Die nachfolgenden Untersuchungen und Manahmen sind durch den Vor-
habentrager / Eigentiimer vor der VerduRerung der Baugrundstiicke an
Dritte durchzufiihren. Dies gilt auch fiir dessen Rechtsnachfolger.

Faunistische Untersuchung

Vor Umsetzung des Bauvorhabens ist zwingend eine faunistische Untersu-
chung durchzufiihren. Die Faunistische Untersuchung umfasst dabei:

e faunistische Kartierung im Zeitraum Maérz bis Juli zu tatsachlichen Vor-
kommen nach § 44 BNatSchG geschutzter Tierarten sowie deren Fort-
pflanzungs- und Ruhestéatten (hier fir européische Vogelarten und
Fledermause),
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e Ableitung der Ergebnisse zur Darstellung und Bewertung der arten-
schutzrechtlichen Belange

4.3.2 Artenschutzrechtliche MafSnahmen
Festlegung und Umsetzung folgender artenschutzrechtlicher MaBnahmen:

e Ableitung von Vermeidungs- und MinderungsmalRnahmen mit bspw.
Bauzeitenbeschrankung, Kontrolle auf Lebensstatten durch fachkun-
dige Person, populationsstiitzenden MaBBnahmen, Risikomanagement,
Sicherung der MalRinahmen,

e Malnahmen zum Funktionsausgleich, die geeignet sind, die 6kologi-

sche Funktion von Fortpflanzungs- und Ruhestatten trotz eines Ein-
griffs durch ein Vorhaben sicherzustellen.
Hierzu zahlt u.a. die rechtzeitige Anbringung von Fledermausersatz-
qguartieren und Vogelnisthilfen, die entsprechend der festgestellten
Anzahl verlorengehender Quartiere, Nist- und Brutplatze in gleicher
oder vielfacher Anzahl zu ersetzen sind.

Die gegebenenfalls erforderlichen MaBnahmen sind zwingend mit der unte-
ren Naturschutzbehdérde abzustimmen.
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5 Auswirkungen des Bebauungsplanes

5.1 Raumordnung und Stadtebau

Raumordnerische und stadtebauliche Konflikte werden durch das Bauvorhaben
nicht ausgel6st. Vielmehr fligt sich die geplante Bebauung in die ndhere Umge-
bung ein und erflllt die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohnverhalt-
nisse.

Der vorliegende Bebauungsplan enthalt keine Festsetzungen, die von den Darstel-
lungen des aktuellen Flachennutzungsplans abweichen.

5.2 Belange des Umweltschutzes

Mit der Bebauung des geplanten Wohngebietes sind auch Bodenversiegelungen
verbunden. Allerdings sind keine geschiitzten Boden im Plangebiet betroffen.

Eine Beeintrachtigung des Wasserhaushaltes kann ausgeschlossen werden, da ein
Eintrag wassergefahrdender Stoffe durch die beabsichtigte Nutzung regelmaRig
nicht zu erwarten ist. Das auf den Wohngrundstiicken anfallende nicht schadlich
verunreinigte Niederschlagswasser soll vor Ort versickern und bleibt somit dem
ortlichen Wasserhaushalt erhalten. Das auf den StraRen und Wegen anfallenden
Niederschlagswassers ware jedenfalls Gber die belebte Bodenzone zu versickern.

Im Rahmen des zu erwartenden Bauvorhabens sind Eingriffe in den Baumbestand
zu erwarten. Hierfir wird eine Waldumwandlung erforderlich. Markante und
schitzenswerte Einzelbdume sollen im Plangebiet erhalten bleiben und werden
daher als zu erhalten festgesetzt.

Hierbei handelt es sich um 16 Baume der Arten Stieleiche (Quercus-robur), Kiefer
(Pinus-spec.), Waldkiefer (Pinus-sylvestris), Eiche (Quercus spec.), Linde (Tilia-
spec.) und um eine Roteiche (Quercus rubra) (siehe Abbildung 7).

NE_ Y N/ y ; /
S 7

/
/

4 Tilia- spec. Linde 2020]
5 Tilia- spec. Linde

6 Tilia- spec. Linde

'/ 7 Pinus-sylv. Waldkiefer

8 Pinus- spec.-Kiefer

" 9 Quercus-spec. Eiche

10 Quercus-spec. Eiche

11 Quercus-spec. Eiche

12 Pinus-spec.-Kiefer

13 Quercus-spec. Eiche

14 Pinus-spec.-Kiefer
15 Pinus-spec.-Kiefer

™ 16 Quercus-rubra Roteiche

Sonstige gesetzlich geschiitzte Teile von Natur und Landschaft sind im Plangebiet
nicht vorhanden. Eine erhebliche Beeintrachtigung gesetzlich geschiitzter Biotope
findet daher nicht statt.
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1 Quercus-robur-Stieleiche Abb. 6: Baumkar-
2 Quercus-robur-Stieleiche tierung [Stadt-
3 Pinus- spec.-Kiefer LandBrehm,
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Orts- und Landschaftsbild werden durch die Planung verandert. Der Waldbaumbe-
stand wird mit Realisierung der Bebauung iberwiegend beseitigt. Das Land-
schaftsbild wird sich dementsprechend verandern und nicht mehr von Gehdlzen,
sondern von einer kleinteiligen Wohnbebauung mit dazugehorigen Gartenflachen
gepragt sein. Jedoch kénnen einzelne erhaltenswerte Baume durch Festsetzung
im Bebauungsplan in ihrem Bestand gesichert werden, soweit sie sich in das stad-
tebauliche Konzept integrieren lassen. Dies gilt insbesondere fiir die markante Ei-
che an der Ausfahrt zur Karlsluster StraRe.

Die neu entstehenden Einfamilienhausbebauungen werden hinsichtlich ihrer
Malstablichkeit und Dichte an die Umgebungsbebauung angepasst sein und fi-
gen sich dementsprechend gut ein. Nachteilige Auswirkungen auf das Ortsbild
sind daher in der Gesamtbetrachtung nicht zu erwarten.

Fiir die in der Umgebung des Plangebiets lebenden Menschen wird die Realisie-
rung der Planung nur mit einer geringen und zum Teil temporadren Larm- und
Schadstoffbelastung verbunden sein (Baustellenlarm, Verkehrslarm und Abgasbe-
lastungen durch Baufahrzeuge). Das nach Fertigstellung der Bebauung zu erwar-
tende zusatzliche Verkehrsaufkommen ist in Anbetracht der geringen Zahl an
Wohneinheiten als unbedeutend einzustufen. Einwirkungen durch Luftschadstoffe
und sonstige Emissionen entstehen nicht, da keine entsprechenden gewerblichen
Nutzungen zuldssig sind. Mit der Realisierung des Vorhabens ist somit auch fir
das Schutzgut Klima keine Beeintrachtigung zu erwarten.

Relevante Larmbelastungen durch den StralRenverkehr sind auch fir die zukiinfti-
gen Bewohner im Plangebiet nicht zu beflirchten, da es in der ndheren Umgebung
des Plangebiets keine entsprechend larmbelasteten StraRen gibt
[http://maps.brandenburg.de/apps/Laerm_Strasse_2012/].

In unmittelbarer Nachbarschaft, an der Karlsluster Straf3e gegeniiber dem geplan-
ten WA3, befindet sich ein Hotelbetrieb. Fir diesen ist eine Erweiterung geplant,
was derzeit im Rahmen eines Bauleitplanverfahrens planungsrechtlich geregelt
wird. Hinsichtlich der Gebietskategorie ware ein Beherbergungsbetrieb dieser
GroRenordnung in einem Allgemeinen Wohngebiet ausnahmsweise zulassig.

Da aber die Einfahrt zum Hotelgrundstiick dem geplanten WA3 genau gegenliber
liegt, werden vorsorglich Festsetzungen zum passiven Larmschutz fur diesen Be-

reich getroffen. Im Rahmen des folgenden Baugenehmigungsverfahrens besteht

die Moglichkeit, die ortliche Situation gutachterlich Gberprifen zu lassen und da-
mit die getroffenen Festsetzungen abzumildern.

Eine Betroffenheit des Schutzguts 'sonstige Sach- und Kulturgiter' ist zum gegen-
wartigen Zeitpunkt nicht ersichtlich.

5.3 Belange des Artenschutzes

GemaR Artenschutzbeitrag konnen fiir alle Pflanzen- und Tierarten des Anhangs IV
der FFH-Richtlinie sowie europaischer Vogelarten nach Art. 1 der Vogelschutz-
richtlinie die Verbotstatbe-stande gemal § 44 Abs. 1i. V. m. Abs. 5 BNatSchG zum
jetzigen Zeitpunkt ausgeschlossen werden. Die Darlegung der naturschutzfachli-
chen Voraussetzungen fiir eine Ausnahme nach § 45 Abs. 7 BNatSchG sind daher
derzeit nicht erforderlich.
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Vor dem Verkauf der Baugrundstiicke wird durch den Vorhabentrager bzw. Eigen-
timer eine faunistische Kartierung veranlasst, um gegebenenfalls erforderliche
Vermeidungs- bzw. Ausgleichsmallnahmen zu bestimmen.

5.4  Wirtschaftliche und soziale Auswirkungen

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes ermoglichen primar eine Bebauung mit
Wohngebauden.

Durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes sind keine nachteiligen Auswirkun-
gen zu erwarten, die soziale Mallnahmen gemal §180 BauGB erforderlich ma-
chen.

5.5 Bodenordnung

Das Plangebiet befindet sich im Eigentum des Investors bzw. Bauherrn. Bodenord-
nende MalRnahmen sind daher nicht erforderlich.

5.6 Finanzielle Auswirkungen

Die Planungskosten fiir den Bebauungsplan tragt zunachst die Storkower Woh-
nungs- und Verwaltungsgesellschaft mbH. Hinsichtlich der weiteren Kosten u.a.
fiir die ErschlieBung wird zwischen der Stadt Storkow (Mark) und der Storkower
Wohnungs- und Verwaltungsgesellschaft mbH ein stadtebaulicher Vertrag ge-
schlossen.

5.7 Sonstige Auswirkungen / Hinweise

Kampfmittel

Derzeit gibt es keine Anhaltspunkte fir das Vorhandensein von Kampfmitteln im
Plangebiet. Sollten bei Erdarbeiten dennoch Kampfmittel gefunden werden, ist es
verboten, entdeckte Kampfmittel zu beriihren und deren Lage zu verdandern. Wei-
terhin besteht die Verpflichtung, die Fundstelle unverziiglich der nachsten ortli-
chen Ordnungsbehdérde oder der Polizei anzuzeigen.

Baum- / Artenschutz

Gemal § 39 des Gesetzes Uiber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnatur-
schutzgesetz - BNatSchG) vom 29. Juli 2009 ist es unzuldssig, Baume, Geblische,
Ufervegetation oder dhnlichen Bewuchs auRerhalb des Waldes in der Zeit vom 01.
Marz bis 30. September abzuschneiden oder auf Stock zu setzen. In begriindeten
und unaufschiebbaren Einzelfillen kann eine Befreiung gemall § 67 BNatSchG bei
der unteren Naturschutzbehérde beantragt werden.

Altlasten

Es sind derzeit keine Altlasten bzw. altlastenverdachtigen Flachen gemal § 2 Abs.
5 und 6 BBodSchG im Plangebiet bekannt.

Bei Erdarbeiten in Folge von BaumaRnahmen finden das Bundes-Bodenschutzge-
setz und die Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung zum Schutze des Bo-
dens Anwendung.

Werden im Rahmen von Erdarbeiten Hinweise auf Schadstoffeintrage in den Bo-
den festgestellt, ist die BaumaBnahme in diesem Bereich zu unterbrechen und un-
verziiglich die untere Abfallwirtschafts- und Bodenschutzbehérde beim Landkreis
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Oder-Spree gemaR § 31 Abs. 1 Brandenburgisches Abfall- und Bodenschutzgesetz
(BbgAbfBodG) zu informieren.

Bodendenkmale

Bodendenkmale sind ebenfalls nicht bekannt. [https://gis-bldam-branden-
burg.de/kvwmap/index.php]. Allerdings befinden sich Bodendenkmalflachen
nordostlich des Plangebiets (Nr. 90872 ,,Siedlung Steinzeit, Siedlung Bronzezeit”).

Werden bei den geplanten Erdarbeiten noch nicht registrierte Bodendenkmale
entdeckt gilt § 11 BbgDSchG, wonach entdeckte Bodendenkmale bzw. Funde
(Steinsetzungen, Mauerwerk, Erdverfarbungen, Holzpfahle oder-bohlen, Knochen,
Tonscherben, Metallgegenstdande u.a.) unverziglich der Unteren Denkmalschutz-
behorde des Landkreises Oder-Spree und dem Brandenburgischen Landesamt fir
Denkmalpflege und Archaologischen Landesmuseum (Denkmalfachbehérde) an-
zuzeigen sind. Die Entdeckungsstatte und die Funde sind bis zum Ablauf einer Wo-
che unverandert zu erhalten, damit fachgerechte Untersuchungen und Bergungen
vorgenommen werden konnen.

GemaR §11 (3) BbgDSchG kann die Denkmalschutzbehorde diese Frist um bis zu 2
Monate verldangern, wenn die Bergung und Dokumentation des Fundes dies erfor-
dert. Besteht an der Bergung und Dokumentation des Fundes aufgrund seiner Be-
deutung ein besonderes offentliches Interesse, kann die Frist auf Verlangen der
Denkmalfachbehorde um einen weiteren Monat verlangert werden. Die Denkmal-
fachbehorde ist berechtigt, den Fund zur wissenschaftlichen Bearbeitung in Besitz
zu nehmen (BbgDSchG § 11 (4).

Der Veranlasser des Eingriffs in das Bodendenkmal hat die Kosten der fachgerech-
ten Dokumentation im Rahmen des Zumutbaren zu tragen (BbgDSchG § 7 <3>)

Die Bauausfiihrenden sind iiber diese gesetzlichen Festlegungen und die vorge-
nannten Auflagen aktenkundig zu belehren und zu ihrer Einhaltung zu verpflich-
ten.
5.8 Flachenbilanz

Bilanzierung gemaR bauplanerischer Festsetzungen

Uiberbaubare max. Uiberbaubare max.
Flache Haupt- (iberbaubare Flache Neben- Giberbaubare

Festsetzung

Flichein m?

GRZ

anlagen

Flachein %

anlagen

Flachein m?

GFZ

BGF m?

WAL
WA2
WA3
Verkehrsfl.

4.082
2.796
1.885
1.812

0,3
0,3
0,25

1.224
839
471

45%
45%
38%

612
419
236

1.837
1.258
707

0

0,6
0,6
0,5

2.449
1.678
942

Plangebiet

Festsetzung

10.575

Brutto-
Baulandin

m2

in m?

Netto-

GFL-Flachen Baulandin

m2

WA1
WA2
WA3

4.082
2.796
1.885

3.902
2.796
1.842

3.802

5.069
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biet Karlsluster StraRe”
Entwurf

http://www.geo.brandenburg.de/boden — Internetseite des Landesamtes fur
Bergbau, Geologie und Rohstoffe (LBGR)/ Fachinformation Boden 2020

http://www.geo.brandenburg.de/boden — Internetseite des Landesamtes fur
Bergbau, Geologie und Rohstoffe (LBGR)/ Fachinformation Hydrologie 2020

http://maps.brandenburg.de/apps/Laerm_Strasse 2012/ - Internetseite des Lan-
desamtes fir Umwelt/ Fachinformation StraRenverkehrslarm Brandenburg 2020

http://maps.brandenburg.de/apps/Wasserschutzgebiete/ - Internetseite des Lan-
desamtes fiir Umwelt/ Fachinformation Trinkwasserschutzzone 2020

https://www.bfn.de/landschaften/steckbriefe/land-
schaft/show/82100.html?tx_Isprofile_pi1%5Bbundesland%5D=3&tx_Ispro-
file_pi1%5BbackPid%5D=13857&cHash=af9b42518fd6e673c106211b02b700f3 —
Internetseite des BfN / Fachinformation Landschaftssteckbrief

https://maps.brandenburg.de/WebOffice/synserver?project=GWM_www_CORE&
client=core
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