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1 Ziele, Zwecke und wesentliche Auswirkungen

1.1 Lage des Plangebietes

1.1.1 Lage des Plangebietes im Gemeindegebiet

Das Planungsgebiet liegt nahe dem Ortskern der Gemeinde Birkenwerder an der StraRe
+An der Bahn®. Es ist in ein allgemeines stéadtisches Wohngebiet mit ausgepragtem
Siedlungscharakter, mit vorwiegendem Wohnanteil in offener Bauweise und

Einzelgebauden eingebettet.

1.1.2 Geltungsbereich des Bebauungsplanes

Das Plangebiet umfasst die Flurstiicke 289; 291; 292; 293 und 294 in der Gemarkung
Birkenwerder, Flur 4 .

Auf dem Gelande wurde frilher eine Gaststatte mit Kegelbahn betrieben. Die alten
Gebaude waren bauféllig und wurden im April 2005 abgerissen. Das Plangebiet hat eine
GréRe von 0,29 ha. Die bisherige im Liegenschaftskataster eingetragene Nutzungsart ist
eine ungenutzte Geb&ude und Freifliche sowie Gebaude und Freiflache wohnen.

1.2 Grund fiir die Aufstellung des Bebauungsplanes
-Ziel und Zweck der Planung-

Die Gemeindevertretung von Birkenwerder hat in ihrer Sitzung am 16.06.2005 die
Aufstellung eines Bebauungsplanes (Beschluss-Nr. 22/136/2005) beschlossen. Anlass
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fur die Aufstellung des Bebauungsplanes ist die Nachfrage nach Baugrundstiicken fur
eine Einfamilienhausbebauung in diesem Bereich, der im Flachennutzungsplan als
Wohnbauflache dargestellt ist.

Ziel der Planung ist die Beseitigung einer innerdrtlichen Brachflache und die Aufwertung
des zentrumsnahen Gebietes durch eine Bebauung. Es soll die Errichtung von 4
Einfamilienhausern erméglicht werden.

Zugleich dient der Bebauungsplan der Sicherung eines angemessenen 6kologischen
Ausgleichs fur den Eingriff im Sinne des Naturschutzrechtes, den der Bebauungsplan im
Plangebiet vorbereitet.

Das Bebauungsplanverfahren wird gemat § 13 BauGB durchgefiihrt.
1.3 Plangrundlage

Die Planzeichnung wurde auf einer aktuellen Plangrundlage, die durch einen 6ffentlich
bestellten Vermessungsingenieur erstellt worden war, angefertigt. Die Gelandehoéhen
entsprechen dem aktuellen amtlichen Héhenbezugssystem DHHN 92 in Brandenburg
und sind somit iber NHN angegeben.

1.4 Geltendes Recht und iibergeordnete Planung

1.4.1 Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Der gemeinsame Landesentwicklungsplan fur den engeren Verflechtungsraum
Brandenburg-Berlin, der mit der Bekanntmachung der diesbezlglichen Verordnung im
Gesetz- und Verordnungsblatt fir das Land Brandenburg vom 20.03.1998 rechtskraftig
wurde, stellt fir das Plangebiet die Ziele und Grundsdtze der Raumordnung und
Landesplanung dar.

Die Raumordnungsbehdérde des Landes Brandenburg hat im Rahmen der Anfrage nach
den Zielen der Raumordnung und Landesplanung zum vorliegenden Bebauungsplan mit
Schreiben vom 29.08.2005 (Gesch.-Z.: GL8-0574/2005) folgendes mitgeteilt:

,Die Planungsabsicht ist vereinbar mit den Zielen, Grundsétzen und sonstigen
Erfordernissen der Raumordnung. Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird
gemdall LEP eV der Raumkategorie ,Siedlungsbereich” zugeordnet und liegt nach der
konkretisierenden Festlegung des ReP-Entwurfs innerhalb der ,allgemeinen
Siedlungsfléche®. Siedlungstétigkeit ist hier unter Beachtung und Berticksichtigung der
daftir mal3geblichen Ziele und Grundsétze der Raumordnung nach Il 1.0.1 bis 1.0.7 und
1.1 ff. LEP eV mdglich und entspricht auch dem Ziel der vorrangigen
Siedlungsentwicklung innerhalb der Siedlungsbereiche (§16 Abs. 3 LEPro; Z3.4.0.1 und
Z3.4.0.5 ReP-Entwurf).

Birkenwerder ist geméal3 Plansatz 4.3 ReP | ein Ort mit (berértlich bedeutsamer
Wohnfunktion. Somit ist eine bedarfsgerechte Sicherung und Entwicklung von
Wohnfléchen auch (ber den Eigenbedarf hinaus zuldssig. Die Wiedernutzung
brachliegender Bereiche im Innenbereich zu Siedlungszwecken entspricht grundsétzlich
dem Auftrag einer nachhaltigen Sielungsentwicklung.”

1.4.2 Regionalplanung
Fur die Gemeinde Birkenwerder ist die ,Regionale Planungsgemeinschaft Prignitz -

Oberhavel* Trager der Regionalplanung.
8
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Die ,Regionale Planungsgemeinschaft Prignitz - Oberhavel* hat durch Satzung den
Regionalplan | (ReP 1) Prignitz — Oberhavel festgestellt.

Im ReP | in der Fassung vom 4. Méarz 1998 ist die Gemeinde Birkenwerder ein
Siedlungsschwerpunkt und ein Ort mit Gberdrtlicher Wohnfunktion. Diese Orte sind in
ihrer Funktion zu stérken. ,Nach dem Grundsatz der vorrangigen Innenentwicklung
konnen sie bedarfsgerecht Wohnfléchen sichern und entwickeln®.

1.4.3 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Gemeinde Birkenwerder wurde genehmigt und ist am
23.4.2005 in Kraft getreten. Im Flachennutzungsplan ist der Bereich des Plangebietes
als Wohnbauflache dargestellt. Dem entspricht die vorliegende Planung.

Der Bebauungsplan wird gemaR §8(2) BauGB aus den Darstellungen des
Fldchennutzungsplanes entwickelt.

1.4.4 Landschaftsplan

Der Entwurf des Landschaftsplans trat am 23.4.2005 in Kraft und enthélt gleiche
Darstellungen des Plangebietes wie der vorgenannte Flachennutzungsplan. Gegen die
Bebauung der Flache des Plangebietes hatte der Entwurf des Landschaftsplans keine
grundséatzlichen Einwénde erhoben.

1.4.5 Bisher geltendes Recht im Plangebiet
Fur das Planungsgebiet wurde bisher kein verbindlicher Bauleitplan aufgestellt.
1.4.6 Schutzgebiete nach dem Naturschutzrecht

Die Flache des Plangebietes des vorliegenden Bebauungsplanes liegt nicht im
Geltungsbereich eines Schutzgebietes nach dem Naturschutzrecht, einem
Landschaftspark oder einem Schutzgebiet nach der Flora-Fauna-Habitat-Richtlinie oder
der Vogelschutzrichtlinie der EU. Es sind keine geschitzten Biotope nach §32
BbgNatschG beriihrt.

1.4.7 Trinkwasserschutz

Das Plangebiet befindet sich innerhalb der Trinkwasserschutzzone Ill. Es gelten die
allgemeinen wasserrechtlichen Bestimmungen und Anforderungen.

Der Schutz von Menge und Gite des Grundwassers durch Erhalt, Erneuerung und
Sicherung ist zu gewahrleisten.

Wasserrechtliche  Entscheidungen fur das Einleiten von Abwasser und
Niederschlagswasser in ein Gewasser, die Entnahme von Wasser, bzw. der Umgang mit
wassergefahrdenden Stoffen (z.B. verschmutztes Niederschlagswasser von Parkplatzen)
sind bei den zustidndigen Wasserbehérden auf der Grundlage des WHG und des
BbgWG einzuholen.

1.4.8 Denkmalschutz und Bodendenkmalschutz

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befinden sich keine Baudenkmale.
Bodendenkmale sind bisher nicht bekannt.



Werden bei Erdarbeiten Bodendenkmale entdeckt sind folgende Festlegungen des
,Gesetzes Uber den Schutz und die Pflege der Denkmale und Bodendenkmale im Land
Brandenburg® vom 22. Juli 1991 (Gesetz- und Verordnungsblatt fir das Land
Brandenburg Nr. 20 vom 8. August 1991, Seite 311) einzuhalten:

- Sollten bei Erdarbeiten Bodendenkmale wie Steinsetzungen, Mauerwerk,
Bodenverfarbungen, Holzpfahle oder —bohlen, Tonscherben, Metallsachen,
Knochen u.&. entdeckt werden, sind diese unverziglich dem Brandenburgischen
Landesamt fir Denkmalpflege und Arch&ologisches Landesmuseum, Abt.

Bodendenkmalpflege (Tel. 033232 - 36940) oder der unteren
Denkmalschutzbehdrde (Tel.03301 - 601351) anzuzeigen (BbgDSchG § 19(1)
und (2)).

- Die entdeckten Bodendenkmale und die Entdeckungsstatte sind fur mindestens
fanf Werktage in unverandertem Zustand zu erhalten (BbgDSchG §19(3)).
-  Die entdeckten Funde sind ablieferungspflichtig (BbgDSchG § 19(4), § 20).

Die Bauausfilhrenden sind Gber diese Festlegungen zu belehren.

Bewegliche Bodendenkmale, die herrenlos sind oder die solange verborgen gewesen
sind, dass ihr Eigentimer nicht mehr zu ermitteln ist, werden mit der Entdeckung
Eigentum des Landes (BbgDSchG § 20).

Werden archédologische Dokumentationen notwendig, so tragt der Veranlasser der

Baumaflinahme nach MaRlgabe § 12 BbgDSchG daflr die Verantwortung und die dabei
entstehenden Kosten, soweit ihm dies zumutbar ist.

1.5 Stadtebauliche Kennwerte

Fur den Bestand und die vorliegende Planung 'wurden folgende stadtebaulichen
Kennwerte ermittelt:

Gesamtflache des Bebauungsplanes = 0,29 ha
Reines Verkehrsflache Unversiegelte Gaststéattenruine
Wohngebiet Vegetationsflachen | und Nebengebzude
(Garten + Ruderalfliache)
[ha] [ha] [ha] [ha]
Bestand 0,000 0,000 0,211 0,079
Planung 0,257 0,032 0,000 0,000
Bilanz |-+ 0,257 + 0,032 -0,211 - 0,079

1.6 Art der baulichen Nutzung

Durch den privaten ErschlieBungsweg entsteht eine Lage des Plangebietes innerhalb
der Umgebungsbebauung, in der sich Wohngebaude gut einfigen. Zumal auch das
unmittelbare Umfeld des Plangebietes durch Wohnbebauung gepragt wird. Das
Plangebiet wird als reines Wohngebiet gemal® § 3 BauNVO festgesetzt, wobei nur
Wohngebé&ude zuldssig sein sollen. Die dufere ErschlieBung des Plangebietes ist durch
das vorhandene Stralennetz gesichert. Das Plangebiet wird an die StraRe ,An der
Bahn* angebunden.
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1.7 MaR der baulichen Nutzung

Das Mal der baulichen Nutzung blieb beztglich der Grundflachenzahl (GRZ) von 0,2
unter den Obergrenzen des Flachennutzungsplanes und des § 17(1) BauNVO und
sichert im Zusammenhang mit der festgesetzten Geschossigkeit von maximal zwei
Vollgeschossen die geplante lockere Bebauung mit der ortstiblichen Durchgriinung.

1.7.1 Grundflachenzahl

Die GRZ 0,2 erméglicht auf den geplanten ca. 500 - 800 gm groRen Grundstiicken
Bebauungen zwischen 150 gm und 240 gm Grundflache ohne Einschrénkungen fir
Nebengebaude.

Als weitere Regelung zu der zulassigen GRZ von nicht mehr als 0,2 darf eine
Grundflache baulicher Anlagen auf den Baugrundstiicken im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes von 120 gm nicht Uberschritten werden.

Diese beiden Regelungen erméglichen eine zweckentsprechende Nutzung der
Wohnbaugrundstiicke und  sichern  zugleich einen  ausreichend  groRen
Grundstiicksanteil, der unversiegelt bleibt und zur gartnerischen Gestaltung zur
Verfugung steht. Damit kann die 6rtliche lockere Bebauung mit starker Durchgriinung
auch im Plangebiet gesichert werden.

Um das Flachendefizit an wasserspeichernden Vegetationsflachen auszugleichen, wird
festgesetzt, dass die Verkehrsflaiche besonderer Zweckbestimmung Privatweg,
Stellplatze und deren Zufahrten, sowie Zufahrten zu Garagen und Carports, sofern eine
Befestigung erfolgt, mit einem wasser- und luftdurchlassigen Aufbau herzustellen sind.

1.7.2 Zahl der Vollgeschosse

Die Umgebung des Plangebietes ist mit Einzelhdusern bebaut. Die Gebaude sind in ihrer
Mehrheit 1 bis 2 geschossig, teilweise auch 3 geschossig. Um die Bebauung des
Plangebietes in die Umgebung harmonisch einzupassen wird deshalb die Zahl der
Vollgeschosse auf maximal 2 festgelegt.

1.8 Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflache

Far das Plangebiet wird eine offene Bauweise gemaR § 22 BauNVO festgesetzt. Dies
entspricht dem Charakter der vorhandenen Bebauung in der Umgebung des
Plangebietes. Um die ortstibliche lockere Bebauung im Plangebiet zu sichern, wurde
festgesetzt, dass nur die Errichtung von Einzelhdusern zuléssig ist.

Die Baufelder wurden so festgesetzt, dass entlang der Verkehrsflache ein Abstand von 3
m nicht unterschritten wird. Hierdurch verbleibt eine ausreichend groRe Fliche fur die
ortslibliche Vorgartenzone. Durch die GréRe der Baufelder bleibt ein ausreichender
Gestaltungsspielraum fiir die Baukorper.

1.9 ErschlieBung

Die &ufRere ErschlieBung des Plangebietes ist durch das vorhandene StraRennetz
gesichert. Das Plangebiet wird an die StraBe ,An der Bahn“ angebunden.
Anschlussméglichkeiten an das zentrale Abwasser- und Frischwassernetz, sowie an die
zentrale Stromversorgung sind dort vorhanden.
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Fur die innere ErschlieBung wird im Plangebiet eine Verkehrsflache in einer GréRe von
321 gm festgesetzt. Die Lange der ErschlieBungsflache betragt ca. 48 m. Da auf dieser
Verkehrsflache ausschlieRlich Ziel- und Quellverkehr der Anlieger zu erwarten ist und
damit kein 6ffentlicher Verkehr, also Verkehr, der sogenannten Allgemeinheit stattfinden
wird, bleibt diese Verkehrsflache in privatem Eigentum. Es ist geplant, dass jeder
Anwohner einen ideellen Anteil an der Privatstralte kauft und somit sein Uberfahrtsrecht
sichert. Die private Verkehrsflache soll von ihren Eigentimern gemeinsam verwaltet
werden.

Die Anfahrt fiir die Feuerwehr erfolgt Uber die StraRe ,An der Bahn“. Abfuhr von Mull-
bzw. Recycling erfolgt ebenfalls Gber die StraRe ,An der Bahn“. Hierfir werden die
Tonnen von den Grundstiickseigentimern bzw. —nutzern zum Entsorgungszeitpunkt ,An
der Bahn* aufgestelit.

Bei der ErschlieRung sind die Bestimmungen der zur Zeit gliltigen Abfallgesetze
einzuhalten. Anfallender Erdaushub ist auf Wiederverwertbarkeit zu priifen und hat
mdéglichst auf dem Baugelénde zu verbleiben.

1.10 Ver- und Entsorgung

Fur das Plangebiet sind Anschliisse an die &ffentlichen Netze von Strom, Gas, Wasser
und Abwasser Uber die StraRe ,An der Bahn“ vorgesehen. Vor Baubeginn ist die Lage
vorhandener Ver- und Entsorgungsleitungen festzustellen und entsprechend zu
beriicksichtigen. Die Léschwasserversorgung ist im Zuge der ErschlieBung Uber
Hydranten im Straenraum sicherzustelien.

Sollten innerhalb des Plangebietes Standorte fur Trafostationen notwendig sein, so
ergibt sich deren Zuldssigkeit nach § 14(2) BauNVO.

Das Regenwasser, welches auf den befestigten Flachen auf den Baugrundstiicken
anfallt, ist gemaRk den geltenden wasserrechtlichen Bestimmungen im Plangebiet zu
versickern. Die Regenentwésserung der Verkehrsflachen erfolgt in Abhangigkeit von der
Versickerungsfahigkeit des Bodens durch  Versickerung, Drénagen oder
Regenwasserkanalisation entsprechend den wasserrechtlichen Bestimmungen.

Fur die Beseitigung der Abfédlle aus privaten Haushalten und anderen
Herkunftsbereichen ist gemaR § 3(1) des Brandenburgischen Abfallgesetzes (BbgAbfG)
vom 06.06.1997 der Landkreis Oberhavel als 6ffentlich-rechtlicher Entsorgungstrager
zustandig.

Die Behalter fir die Abfallbeseitigung bzw. fur das Recycling werden auf den jeweiligen
Baugrundstiicken aufgestellt. Zum Entsorgungszeitpunkt werden die zu entleerenden
Abfallbehalter bzw. Recyclingbehélter durch die jeweiligen Grundstiicksnutzer an der
StraRe ,An der Bahn“ aufgestellt. Hier kann das jeweilige Entsorgungsfahrzeug die
Tonnen aufnehmen und entleeren. Die Tonnen werden nach erfolgter Entleerung durch
die Grundstiicksnutzer wieder auf die betreffenden Grundstiicke gebracht.

1.11 MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Natur und Landschaft

Die Festsetzung wasserdurchlassiger Oberflachen bei Privatweg, Stellplatzen und
Zufahrten zielt darauf ab, die Wasserneubildungsrate zu erhéhen und die Ableitung von
Oberflachenwasser in die Kanalisation zu verringern. Gleichzeitig unterstiitzt diese
Festsetzung, die Aufheizung befestigter Oberflichen zu minimieren und so das
Mikroklima im Wohngebiet zu verbessern.

12



1.12 Anpflanzungen von B&aumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen

Die festgesetzte Grundsticksbepflanzung gewéhrleistet eine Mindestbegriinung der
Privatgrundstlicke und leistet damit einen Beitrag zur Verbesserung der Lebensqualitat
im Wohngebiet. Durch die Begrinung werden dartber hinaus positive Wirkungen fir das
Boden-, Wasser-, Klima- und das biotische Potenzial erzielt. Die vorgeschlagene groRe
Auswahl an heimischen Gehdlzen beldsst den Grundstiicksbesitzern geniigend
Gestaltungsspielraum.

1.13 Vorkehrungen zum Schutz vor schéadlichen
Umwelteinfliissen

Im Larmgutachten vom August 2006 sowie der 1. Erganzung zum Larmgutachten vom
Oktober 2007 wird fur diesen Bebauungsplan ein bewertetes SchallddmmmaR
entsprechend dem Larmpegelbereich Il nach DIN 4109 vorgeschlagen. Dies entspricht
einer normalen Bauweise. Somit ist gemaB Auskunft des Landesumweltamtes
Brandenburg Regionalabteilung West, TR 2 — Neuruppin, Fehrbelliner StralRe 4 a, 16816
Neuruppin vom 19.7.2007 eine diesbezugliche Festsetzung zum Schutz vor schadlichen
Umwelteinwirkungen nicht notwendig. Eine Festsetzung fir den sehr kleinen, im
Gutachten ausgewiesenen Teil im Larmpegelbereich [l wére unangemessen.

Gleichwoh! wird gemaR Larmschutzgutachten der Hinweis gegeben, dass Schlafraume
(dazu gehéren auch Kinderzimmer) auf der von der Bahnstrecke abgewandten Seite
angeordnet werden sollten oder zumindest eine Luftungsméglichkeit dorthin besitzen

sollten. Falls dies nicht méglich ist, wird eine schallddmmende Luftungseinrichtung — z.B.
Schalldammitifter — empfohlen (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB).

1.14 Landesrechtliche Festsetzungen
1.14.1 Stellpldtze

Durch die Festsetzung der Herstellung notwendiger Stellplatze auf dem Baugrundstiick
soll die Verkehrsflache besonderer Zeckbestimmung Privatweg vom ruhenden Verkehr
freigehalten werden. In der Gemeinde Birkenwerder existiert keine Stellplatzsatzung.

1.15 Offentlicher Personennahverkehr

In Birkenwerder befindet sich ein Haltepunkt des Berliner S-Bahnnetzes sowie fur den
DB-Regionalverkehr. Er befindet sich in ca. 300 m Entfernung vom Plangebiet.

1.16 Eigentumsverhaltnisse

Das Plangebiet befindet sich in einheitlichem privatem Besitz.

1.17 Flacheniibersicht — Planung

Ermittlung der maximal méglichen Versiegelung im Plangebiet.
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Tabelle 1: Flachenbilanz

Reines Verkehrsflache Brachflache Brachflache |Gesamt
Wohngebiet | (Fische fur Geh-, Fahr- |  (Vollversiegelte und | (Gartenland  und
und Leitungsrecht) teilversiegelte Fldchen) | Ruderalflache)
Bestand 0,000 ha 0,000 ha 0,079 ha 0,211 ha 0,29 ha
Planung 0,257 ha 0,032 ha 0,00 ha 0,00 ha 0,29 ha
Bilanz + 0,257 ha + 0,032 ha -0,079 ha -0,211 ha 0,000
ha
Max. Ver-| 0,257x0,3 | 0,032x0,8"
siegelung | =0,077 ha = 0,026 ha 1.030
=770 gm = 260 gm am
* bei GRZ 0,2 + 50% Uberschreitung fiir Nebenanlagen gem. §19(4)BauNVO GRZ =0,3

*k

fur die Verkehrsfléche im Plangebiet wird ein Versiegelungsgrad von 80% zugrundegelegt

Maximal zu versiegelnde Fldche 1030 qm ( 35,5% der Gesamtfléche)
Ermittlung der Gartenflache, die nicht Gberbaut werden darf:
2570 gm — 770 gm = 1.800 gm

Die auf dem Plangebiet derzeit bestehende Brachflache war bis April 2005 durch einen
Gebaudebestand versiegelt. In der Eingriffs- Ausgleichsbilanz zu diesem Bebauungsplan
wurde fir den Bestand ein Versiegelungsgrad von 27,2% dies sind ca. 0,079 ha ermittelt.
Dem geplanten maximalen Versiegelungsgrad von 35,5% der Gesamtflache steht somit
ein Versiegelungsgrad im Bestand von 27,2% gegenuber. Die Versiegelung durch die
geplante Bebauung nimmt somit gegenliber dem Bestand um ca. 240 gm zu.

1.18 Auswirkungen des Bebauungsplanes

Folgende Auswirkungen, die die Realisierung der Bebauung, wie sie in dem
Bebauungsplan festgesetzt ist, nach sich zieht, sind im einzelnen unten aufgefiihrt:

Auswirkungen auf die Gemeinde Birkenwerder in Bezug auf soziale und
anderweitige Infrastruktur und auf wirtschaftliche Verhaltnisse.

Auswirkungen auf die Siedlungsstruktur und deren GroRe

Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild

Auswirkungen auf den Naturhaushalt

1.18.1 Auswirkungen auf die Gemeinde Birkenwerder in Bezug auf die
soziale und anderweitige Infrastruktur und auf die wirtschaftlichen
Verhiltnisse

Es werden ca. 4 attraktive Eigenheime geschaffen. Fur deren ErschlieBung erfolgt der
Bau einer privaten Verkehrsflache zur ErschlieBung der Eigenheime, die von den
Anwohnern gemeinsam betrieben und genutzt wird.

Es entsteht die Mdglichkeit des Zuzugs neuer Birger und die Integration dieser neuen
Bewohner in die Gemeinde. Die Einwohnerzahl kénnte sich geringfligig erhéhen.
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Hierdurch resultiert eine bessere Auslastung der infrastrukturellen Einrichtungen,
insbesondere Schule und Kindertagesstatten.

Fur die Gemeinde ergeben sich gréRere Einnahmen aus Steuern und Abgaben.

Es ist mit einer vorlbergehenden Beldstigung durch Schmutz und Larm beim Neubau
der Siedlung, insbesondere fir die Anwohner zu rechnen.

1.18.2 Auswirkungen auf die Siedlungsstruktur und deren GroRe

Die Siedlungsstruktur wird durch das Plangebiet um die Anlage einer

Einfamilienhaussiedlung mit Privatstrale erweitert, somit verliert die Gemeinde eine
brachliegende Flache.

1.18.3 Auswirkungen auf das Ortsbild

Die Plangebietsflaiche ist z. Zt. Brache, die nicht in die umliegenden

Kleinsiedlungsflachen passt. Das Ortsbild wird durch die Neuanlage der Siedlung
ergénzt.

1.18.4 Auswirkungen auf den Naturhaushalt

Durch den Bebauungsplan wird das Plangebiet von einer Brache und einem Garten in
ein Reines Wohngebiet umgewandelt. Der Eingriff in Boden, Natur und Landschaft der
durch den Bebauungsplan zusatzlich verursacht wird, ist gering. Er wird innerhalb des
Plangebietes soweit als méglich minimiert.
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2 Belange des Umweltschutzes

2.1 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen
2.1.1 Bestandsaufnahme

2.1.1.1 Bauweise und Stellung der baulichen Anlagen

Die Art der baulichen Nutzung im Reinen Wohngebiet bestand darin, dass ein kompakter
Gesellschaftsbau mit Wohngebaude und Nebenanlagen auf dem Grundstiick vorhanden
war. Im Bestand lag per 29.03.05 damit eine GRZ in H6he von rund 0,27 und eine GFZ

von rund 0,36 vor.

Es bestand eine offene Bauweise. Das Hauptgebaude hatte eine Mindestabstandsflache
von 3 m. Das Wohngebaude war eine Grenzbebauung.

2.1.1.2 Schutzgut Boden

Das Baugebiet liegt am Rand der Barnimplatte. Der Untergrund besteht in geologischer
Sicht aus Geschiebemergel und teilweise Tonlinsen, die teils wasserundurchléssig sind.

Der Landschaftsplan (LP) und der Flachennutzungsplan (FNP) Birkenwerder weisen fur
diese Hang-Randlagen insbesondere einen Lehmmergel aus, der mit einer lehmig-
sandigen Rinde in der Starke von 60 — 70 cm Uberdeckt ist.
Uber die Teilversiegelung des nicht bebauten Grundstiickteils gibt es keine Hinweise.
Derzeit sind folgende Bodenbelegungen sichtbar:

Zufahrt: naturlich gewachsener Boden mit abgefahrenem Mutterboden,

Abrissflache: leicht lehmiges Sand-Kiesgemisch,

Restflache:  Mutterboden, verwilderte Gartenflache (Baum/Strauchbestand).

Das Gebiet ist laut FNP nicht von Altlasten bertihrt.

Eine Kampfmittelbelastung ist nicht ausgeschlossen und wird baubehérdlich
entschieden.

Aus archaologischer Sicht gibt es keine Verdachtsflachen.
2.1.1.3 Schutzgut Wasser

Das Planungsgebiet liegt laut LP nicht in der Trinkwasserschutzzone (TWS2Z) selbst,

aber am Rande der TWSZ Illl. Es ist mit einem Abstand des Grundwassers zur
Oberflache von 2 — 5 m zu rechnen und der moglichen Tangierung eines
Grundwasserleiters.

Entsprechend freigelegter Grube mit Tiefe von i.M. 2,00 m trat kein Grundwasser bis
dato auf.
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2.1.1.4 Schutzgut Klima/Luft

Laut LP liegt die mittlere Jahrestemperatur bei 85 — 9 °C bei mittleren
Temperaturschwankungen von 17,5 — 18,5 °C und der mittlere Jahresniederschlag
betragt 550 mm.

Westwinde sind vorherrschend, dabei im Winter vorrangig WSW und im Sommer fast
durchgangig Westwind.

Die Gemeinde Birkenwerder gehért zu den entlasteten Siedlungsbereichen beziiglich
umgebenden Kaltluftentstehungsgebieten (Walder/Havelniederung) und
kleinklimatischem Ausgleich (Flachen mit geringer Versiegelung < 50 % und
Vegetationsbestand).

Die Beheizung des Altbaubestandes auf dem Grundstiick erfolgte soweit bekannt tber
Kohlefeuerung, so dass die Hausbrandemission (Gehalt an Kohlendioxid,
Kohlenmonoxid, Schwefeldioxid, Stickoxid und RuB) vergleichbar sehr hoch war. Der
jahrliche Heizwarmebedarf fur die Altbausubstanz ist auf Grund der sehr
unterschiedlichen Nutzung nicht exakt nachweisbar. Es kann ein flachenbezogener
Heizlastbedarf von 225 — 250 kW bei 1.400 m? Nutzflaiche angenommen werden. Der
steigende Einfluss der Luftbelastung durch den Ausbau des 6ffentlichen
StralRenverkehrs ist zu beriicksichtigen.

Beachtenswert ist die Ozon-Smog-Belastung am Berliner NW-Rand infolge Berliner
Verkehrsemission (Stickoxidausstof?) und austauscharmer kontinentaler
Hochdruckwetterlagen im Sommer (Sommer-Smog).

2.1.1.5 Schutzgut Vegetation — Biotope

Auf dem Grundstick sind im Bestand folgende Biotop-Typen vorhanden:

Tabelle 2: vorhandene Biotop-Typen

Biotop- Bezeichnung N SIG E HW | BWG Lage
schliissel Flurstiick

07103 Laubgebusch trockenw. 1 1 1 1 4 292
Standort

07150 Einzelbdume, 1 1 2 1 5 292-294
Baumgruppen

07173 ungenutzte 1 1 2 1 5 292
Streuobstbestande

10113 Gartenbrache 1 1 1 1 4 292

10126 Sonstige Ruderalflichen 1 1 1 1 4 292,293

Legende: N-Nattirlichkeit, S/G-Seltenheit/Gefshrdung, E-Ersetzbarkeit, HW-Habitatwert, BWG-Biotopwert Gesamt
Die bestehenden Vegetationsflachen kénnen wie folgt beschrieben werden:
Laubgebiisch
Bewuchs: Gemeiner Flieder — Syringa vulgaris,
Hopfen — Humulus lupulus

Gemeiner Hasel — Corylus avellana
17



Lage

Habitus
Vitalitat
Gartenbrache
Bewuchs:
Lage:
Habitus:
Vitalitat:
Ruderalflachen
Bewuchs
Lage:
Habitus:

Streuobstbestand

an der Grundstlicksgrenze zu den Flursticken Nr. 62/2, 61, 57,

56/4, 56/3, 56/2, 261 u. 66, auf dem Flurstiick 292;
geschlossener Bewuchs, ca. 1-2,5 m hoch, Breite ca. 2 m;

volles Blattwerk, die Blatter vom Hopfen haben LochfraR;

SiuRgraser;
Flurstlick 292;
geschlossener Bewuchs, ca. 40 — 60 cm hoch;

wilder, dichter Grasbewuchs;

SlRgraser;
Flursticke 292, 293 und 294
stellenweise Bewuchs, ausgedinnt;

siehe 2.1.1.6 Schutzgut Baume!

In der Gesamtbewertung besitzen die Einzelbdume/Baumgruppen, die Gartenbrache,
das Laubgeblsch und die Streuobstbestédnde einen mittleren Biotopwert und die
Ruderalflachen einen geringen Biotopwert. Das B-Plangebiet liegt nicht im Bereich

geschutzter Biotope.

2.1.1.6 Schutzgut Vegetation — Baume (Umfang, Art, Habitus u. Vitalitit)

Die an das Grundstuck grenzende StralBe ,An der Bahn" besitzt einen liickenhaften alten
StraflengroRbaumbestand auf der gegenuberliegenden Stralenseite. Auf dem
Grundstick befindet sich folgender Baumbestand entsprechend Zuordnung nach der
Brandenburger Baumschutzverordnung (BbgBaumSchV) vom 29.06.2004.

Tabelle 3: Baumbestand nach Art, Lage und Stammumfang

Nr. U KD Art gB Lage
cm m Flurstlick
min. 60 cm
1 147 12 | Spitzahorn — Acer platanoides X 293
2 210 10 | Spitzahorn X 294
3 122 6 | Sommerlinde — Tilia platyphylios X 294
4 145 10 | Sommerlinde X 294
5 3x69/83/108 6 | Sommerlinde X 292
6 98 8 | Spitzahorn X 292
7 2x79/91 8 | Spitzahorn X 292
8 | 5x62/66/69/73/73 | 6 | Spitzahorn X 292
9 80 6 | Pflaume — Prunus domestica 292
10 112 8 | Pflaume 292
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11 124 8 | Pflaume 292
12 122 12 | Echte Walnuss — Juglans regia X 292
13 108 Kultur-Apfel — Malus domestica 292

~J

kleiner 60 cm

14 2x50/58 7 | Robinie — Robinia pseudoacacia 292
15 2x56 3 | Riesen-Lebensbaum — Thuja plicata 292
16 54 5 | Sommerlinde 292
17 2x28/38 7 | Spitzahorn 292
18 58 4 | Wald-Kiefer — Pinus sylvestris 292

Legende: gB-geschiitzter Baumbestand X, U-Stammumfang, KD-Kronendurchmesser, Lage-in Flurstiick

Tabelle 4: Baumbestand nach Habitus und Vitalitit

Nr. Art Lage Habitus - Vitalitét
1 | Spitzahorn — Acer platanoides 293 | ohne markanten Schadbefund (ob.)
2 | Spitzahorn 294 | ob.
3 | Sommerlinde — Tilia platyphyllos 294 | ob.
4 | Sommerlinde 294 | ob.
5 | Sommerlinde 292 | ob.
6 | Spitzahorn 292 | ob.
7 | Spitzahorn 292 | ob.
8 | Spitzahorn 292 | ob.
9 | Pflaume — Prunus domestica 292 | ob.
10 | Pflaume 292 | stark einseitig Astausbildung,
Braunfaule am Hauptast
11 | Pflaume 292 | Stark einseit. Astausbild., Stamm oben
fehlt, Braunfaule am Stamm
12 | Echte Walnuss - Juglans regia 292 | Fehlrinde am  unteren  Stamm,
Hauptast abgebrochen
13 | Kuitur-Apfel — Malus domestica 292 | ob.
14 | Robinie — Robinia pseudoacacia 292 | ob.
15 | Riesen-Lebensbaum — Thuja plicata 292 | Stamm ca. 5 m hoch frei, sehr
ausgedunnt
16 | Sommerlinde 292 | ob.
17 | Spitzahorn 292 | ob.
18 | Wald-Kiefer — Pinus sylvestris 292 | ob.

2.1.1.7 Schutzgut Tiere

Im B-Plangebiet bestehen keine Biotope, die als Nist-, Brut- und Lebensstatte nach § 34
BbgNatSchG geschitzt sind bzw. nach § 24 als geschitzte Landschaftsbestandteile
ausgewiesen sind. Der Landschaftsplan weist keine Populationen fur den Standort
konkret aus, jedoch auf Vorkommen von Bunt-, Griin- und Schwarzspecht in gréReren
Altbaumbestanden hin. So kénnen das &stlich der Nordbahn gelegene Waldgebiet, aber
auch das Akazienwéldchen und die umliegenden Privatgrinflichen mit
Altbaumbestanden die Population beeinflussen.

19



2.1.1.8 Schutzgut Landschaft

Die Besiedlung im B-Plangebiet in Hang-Randlage zum Briesetal begann wahrscheinlich
nach der Inflation 1922/23 als Fortsetzung des Siedlungsbooms entlang der Nordbahn
um 1905 — 1910 nach einem Bebauungsplan.

Es liegt nahe der Ortsmitte in westlicher Richtung, dem Bahnhof in siidlicher Richtung
und wird &stlich durch die Strale ,An der Bahn“ und der Nordbahn begrenzt. Im Norden
schlielt sich die Erich-Muhsam-Strae und ein Akazienwaldchen an.

Das B-Plangebiet ist von historischen Villenbauten, einfachen Ein- und
Zweifamilienhdusern und nach 1989 mit neuzeitlichen Wohnbauten unterschiedlicher
Stilrichtungen mit groBen Griinflachenanteilen gepragt.

Die Erich-Miihsam-StraRe dient auch als Rad- und Wanderweg in die nordéstlichen
Waldgebiete.

In unmittelbarer Umgebung steht an der StraRe ,An der Bahn* ein Silberahorn, der als
Naturdenkmal erfasst ist.

Bau- und Bodendenkmale sind flr dieses Gebiet nicht ausgewiesen.
2.1.1.9 Larmschutz

Die Larmbelastung des B-Plan-Gebietes wird im Wesentlichen durch den Einfluss
folgender Faktoren bestimmt:

1) die Nordbahn (S- und Regionalbahn) mit Abstand von ca. 80 m zum
nachstgelegenen Wohnhaus, der zukinftige Ausbau der Nordbahn zur
Hochgeschwindigkeitsstrecke, Abstand ca. 100 m

2) die Nadhe zur Bundesautobahn 10 mit Abstand von ca. 950 m sowie deren
sechsspuriger Ausbau,

3) die Bundesstrale 96 und 96a mit Abstand von ca. 350 m und

4) die WohnsammelstraBen Erich — Miihsam — Str. mit ca. 40 m und An der Bahn
mit Abstand von ca. 30 m zum nachstgelegenen Wohnhaus.

Der  Einfluss  dieser Larmbelastung sowie der Vorschlag geeigneter
LarmschutzmaBnahmen wurden in einem gesonderten Larmschutzgutachten mit
direkten Messungen dargestellt (Gutachten Hoffmann-Leichter G mbH vom August 2006
mit Ergdnzung vom Oktober 2007).

Die Berechnungen gelten fur den Analysefall 2006 und den Prognosefall 2015 jeweils
tags und nachts, wobei firr die Betrachtung des Prognose-Planfalls 2015 entscheidend
ist.

Als schalltechnische Orientierungswerte nach DIN 18005 fur ein Reines Wohngebiet
(WR) gelten 50 dB(A) tags und 35 dB(A) nachts.

In Auswertung der Untersuchungen kénnen folgende Ergebnisse zitiert werden, dass

als Larmquellen Geréusche des StraBenverkehrs aller gebietsinternen und
umliegenden Straen und des Zugverkehrs auf der angrenzenden Bahnstrecke
auftreten. Diese Gerdusche sind in den Immissionswerten als Verkehrslarm
zusammengefasst. (Larmquelien von Industrie-, Gewerbe- und Freizeitnutzungen
sind nicht vorhanden und wurden daher nicht erfasst.)
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2.1.2

2.1.21

sich eine annéhernd gleiche Larmentwicklung durch die bauliche Nutzung des
Bebauungsplangebietes einstellen wird.

entsprechend Prognose-Planfall 2015 wird der zulédssige Orientierungswert an
den meisten der 15 Immissionspunkten an den Bebauungsgrenzen von 35 dB(A)
nachts um bis zu 19 dB(A) Uberschritten. Hochstwerte der Uberschreitung
treten an der 6stlichen Bebauungsgrenze des Flurstiicks 294 auf.

Prognose liber die Entwicklung des Umweltzustandes bei
Durchfiihrung und Nichtdurchfiihrung der Planung und die Eingriffe
auf die Schutzgiiter

Allgemeine Feststellung

Das Bebauungsgebiet erfasst bzw. tangiert unmittelbar im Sinne des Umweltschutzes

keine

2.1.2.2

Waldrestflachen

geschitzten Biotope und Naturdenkmale

Baudenkmale bzw. Denkmalverdachtsobjekte bzw. ausgewiesene
Bodendenkmale

Altlastenflache

Trinkwasserschutzzone

Energieversorgungstrassen beziglich Gefahrdung durch Elektrosmog
immissionsschutzrelevanten landwirtschaftliche Anlagen.

Bauweise und Stellung der baulichen Anlagen

die Art der baulichen Nutzung im Rahmen eines Reinen Wohngebietes &ndert
sich insofern, dass anstatt der Bestandsgebaude — kompakter Gesellschaftsbau,
Wohngebdude und Nebengebdude — im B-Plan nur Wohngebaude mit max. 2
Wohnungen und Nebengebdude (ev. Garagen, Carports, offene Stellplatze und
Gerateschuppen inkl. der Zufahrten) entstehen.

die GRZ im Bestand mit 0,27 verringert sich im B-Plan auf 0,2 nach
Planfestsetzung.

max. 2 Vollgeschosse und offene Bauweise bleiben gleich, jedoch die Anzahl der
Gebaude erhéht sich von ehemals 2 Gebauden im Bestand auf 4 Wohnhauser
als Neubau und 1 Bestandsgebdude mit nicht festgelegter Funktion in
Abhangigkeit von der Entscheidung des Grundstlickerwerbers.

die Baugrenzen und Verkehrsflachen wurden entsprechend Parzellierung B-Plan
neu festgelegt.

die auRere Gestalt andert sich auf Grund der Umnutzung; Dachneigung im
Bestand ist unbekannt, im B-Plan ist eine freie Entscheidung der Erwerber Giber
die gewiinschte Dachneigung vorgesehen und

Stellplatze im Bestand sind unbekannt; im B-Plan sind bei einer zuldssigen
Grundflache von 515 m? und 2 Vollgeschossen ca. 1.030 m?2
Bruttogeschossfléche und damit ca. 900 m? Nutzflache zu erwarten; bei aufgrund
der GRZ Festlegung zu erwartenden max. 2 Wohnungen je Wohnhaus und
Grundstiick wiirden max. 8 Stellplatze erforderlich werden.
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2.1.2.3 Schutzgut Boden

Archéologische Verdachtsflachen und Altlasten sind nicht vorhanden. Eine
Kampfmittelbelastung ist zu priifen und baubehérdlich zu entscheiden.

GemaR Flachenbilanz (Tabelle 1: Flachenbilanz) reduzieren sich im Planungszustand im
Vergleich zum Bestand v. 29.03.05 prozentual die Eingriffe in die geologischen
Schichtungen des Bodens um 5 %, aber tatsachlich erhéhen sie sich.

Einerseits war im Bestand eine Teilunterkellerung vorhanden, andererseits muss von
einer Unterkellerung bei allen Neubauwohngeb&uden ausgegangen werden. Weiterhin
wird die ErschlieBungsflache Zufahrt im Flurstiick 293 fur das B-Plangebiet einen Abtrag
des Mutterbodens und teilweise der darunter liegenden lehmigen Sandschicht erfordern.
Es erhéht sich der Anteil um 155 % der Flache. Die Befestigungsart der alten
Zufahrtsflache ist unbekannt. Beide Flachen sind entsprechend ihrer Lage nicht
identisch.

2.1.2.4 Schutzgut Wasser

Da das Grundwasser laut LP ab einer Tiefe von 2 — 5 m liegen kann und die
Planfestsetzung und der Bebauungsplan keine Unterkellerung ausschlieft, ist mit einer
Aushubtiefe von 2,5 — 3,0 m zu rechnen. Das bedeutet, dass eine zeitlich begrenzte
Grundwasserabsenkung notwendig werden kann.

Die Regenwasserableitung im abgerissenen Bestand ist nicht bekannt. Es kann mit
hoher Wahrscheinlichkeit davon ausgegangen werden, dass diese Uber Versickerung
erfolgte.

Im B-Plan hat die Versickerung von Regenwasser auf dem Grundstiick den Vorrang.
Eine Ableitung des Regenwassers in das 6ffentliche Abwassersystem ist nicht geplant.

Um die Versickerung des Regenwassers zu sichern, sind die Veranderungen des Anteils
an wasserspeichernden Vegetationsflachen darzustellen. Folgende Gesichtspunkte
mussen berlcksichtigt werden:

Unversiegelt Flachen

Der Anteil verringert sich gegeniiber dem Bestand um ca. 10,5 % und ca. 50 % der
unversiegelten Flache im Bestand sind als Gartenland mit vielgestaltigem Obstbaum-,
Hecken-, Strauchbestand vorhanden

Teilversiegelte Flachen

Der Anteil erhdht sich gegentber dem Bestand um 15,5 %. Das Flachendefizit an
wasserspeichernden Vegetationsflachen kann im wesentlichen nur durch:

intensive Begriinungsmafnahmen auf den unversiegelten Flachen,

einem geringen Versiegelungsgrad bei teilversiegelten Flachen,
Bodenverbesserungen und

nicht vollsténdige Ausschdépfung der maximal zuldssigen Grundflachen fir
Nebengebaude

auf den Baugrundstiicken im B-Plan kompensiert werden!

O O O O
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2.1.2.5 Schutzgut Klima/Luft
- wasserspeichernde Vegetationsflachen

Auch hier gilt wie beim Schutzgut Wasser, dass mit der Realisierung des B-
Planes die Verringerung des Flachenanteils an unversiegelten Flachen und die
Erhdhung der teilversiegelten Flachen das Mikroklima negativ beeinflussen. Die
zu ergreifenden MaRnahmen zur Kompensierung sind wie vor aufgezeigt.

2.1.2.6 Schutzgut Vegetation - Biotope

Der Bestand an Vegetation und Biotopen muss weitestgehend erhalten werden. Durch
ungunstige Flachenverénderungen und Eingriffe in die Schutzgiter Boden, Wasser und
Klima/Luft sind AusgleichsmaRnahmen insbesondere im Schutzgut Vegetation — Biotope
notwendig.

Mit der intensiven Nutzung erhaltenswerter Biotope, der Umgestaltung vorhandener
Biotope und der Schaffung zusatzlich neuer Biotope soll eine Verbesserung des Biotop-
Potentiales erreicht werden.

Tabelle 5: vorhandene Biotop-Typen und Planvorschlag

Biotop- Bezeichnung Biotop- Bezeichnung
schliissel Bestand schliissel Plan
07103 Laubgebiisch trockenw. 07103 erhalten
Standort
07150 Einzelbaume, Baumgruppen 07150 erweitern in Garten und
Privatstrasse
07173 ungenutzte 07172 genutzte Altobstbestande
Streuobstbestande
10113 Gartenbrache 10111 Umgestaltung zu Garten
10126 Sonstige Ruderalflachen 07182 Neuanpflanzung Obstbaumreihen
071311 Neu - Hecken, 0.U., gschl., heim.
Geh.

Die vorhandenen Biotope sind durch Beschnitt zu pflegen, bzw. stark geschadigte durch
Neuanpflanzungen zu ersetzen, Fehlstellen zu ergénzen und zu erweitern.

2.1.2.7 Schutzgut Vegetation — Baume

Der vorhandene Baumbestand muss mit der Bebauung It. B-Plan verandert werden.
Zwei geschitzte Spitzahornbdume sind zwecks Neubau Zufahrtsstrale auf dem
Flurstlick 293 bereits geféllt worden. Hierfir sind Ersatzpflanzungen mit Laubbidumen
notwendig. Ein Ersatz muss laut Brandenburgische Baumschutzverordnung nach
Stammumfang, Art, Habitus und Vitalitat im vollen Umfang erfolgen.

Beim ungeschitzten Baumbestand sind aus Bebauungsgriinden notwendigerweise
B&ume zu fallen. Ein Ersatz ist aus Schutzgriinden nicht erforderlich, aber aus Grinden
der Erhaltung und Verbesserung der Wasserspeicherfahigkeit des Bodens und des
Mikroklimas. Die Gestaltung von Nutz- und Ziergarten wird eine Erweiterung der
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Vegetation - Bdume erméglichen. Je Grundstiick sind Pflanzungen von Obstbdumen
festzulegen.

2.1.2.8 Schutzgut Tiere

Entsprechend der Umgebung sind keine wesentlichen Beeintrachtigungen des
vorhandenen Tierbestandes zu erwarten.

2.1.2,9 Schutzgut Landschaft

Die geplanten Wohngeb&dude sind als Einzelgebdude mit 1-2 Obergeschossen
vorgesehen.

2.1.2.10 Larmschutz
Larmeinwirkung - Schallschutz

Die Lérmeinwirkung durch Schallquellen auBerhalb des Grundstiickes bleibt
unberticksichtigt. Im Bestand war eine Freizeitanlage — Kegelbahn — vorhanden. Diese
Emission entfiel mit dem Abriss des Gebaudes.

Die notwendige PrivatstraBe zur ErschlieBung der Baugrundstiicke erfordert eine
Zuordnung dieser Strale zum Larmpegelbereich Ill, da der Abstand der AuRenwinde
von der Bahnmitte kleiner 10 m betrégt. Mit der Umnutzung des Grundstiickes -Neubau
von Wohnhéusern - gewinnt der Schallschutz damit an Bedeutung. Entsprechende
SchallschutzmalRnahmen beziehen sich hauptsschlich auf die Konstruktion und
technische Ausstattung der Gebaude. Die Qualitdt und Quantitat der Begrinung der
Grundstilicke und die Auswahl des Stralenbelages firr die Privatstrasse sind dennoch zu
bertcksichtigen.

2.2 Geplante MaBRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und
zum Ausgleich der nachteiligen Auswirkungen auf die
Schutzgiiter

2.2.1 Eingriffe auf die Schutzgiiter

2.2.1.1 Bauweise und Stellung der baulichen Anlagen

die GRZ 0,27 im Bestand verringert sich im B-Plan auf GRZ 0,2 nach
Planfestsetzung.

Stellplatze im Bestand sind unbekannt; im B-Plan sind bei einer reduzierten
Grundfliche wvon ca. 420 m2? und 2 Vollgeschossen ca. 840 m?
Bruttogeschossfldche und damit ca. ca. 730 m? Nutzflache zu erwarten. Generell
muss ein 1 Stellplatz je Wohnung gesichert sein.

2.21.2 Schutzgut Boden

Gemal Flachenbilanz reduzieren sich im B-Plan im Vergleich zum Bestand v. 29.03.05
prozentual die Eingriffe in die geologischen Schichtungen des Bodens um ca. 10 %. Eine
weitere Reduzierung der Eingriffe in den Boden kann durch Verzicht auf eine
Unterkellerung bzw. durch eine Teilunterkellerung erreicht werden.
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2.2.1.3 Schutzgut Wasser

Im B-Plan reduziert sich die Menge an anfallendem Regenwasser aus den Dachflachen.
Durch die VergréRerung der unversiegelten Flache wird eine Versickerung des
Regenwassers auf dem Grundstiick verbessert.

Nach geforderter Baugrunduntersuchung zur Feststellung des Grundwasserspiegels und
Versickerungsversuch kann Uber weitere Manahmen entschieden werden. Fur den Fall
einer unzureichenden Versickerung ist entweder eine Kombination aus Versickerung
(Sickerlinsen, Muldenversickerung, Mulden-Rigolen-Kombination u. Rigolen), oder/und
Regenwasserriickhaltung durch Ableitung in Kleinbiotope (u.a.  Sickermulde mit
Schilfgurtel) und Regenwasser-Sammeltanks vorzusehen.

Eine Regenwasseraufbereitung fir die héausliche Nutzung kann die vorgenannten
Vorschlage unterstitzen.

Das Flachendefizit an wasserspeichernden Vegetationsflachen von ca. 7 % gegeniber
dem Bestand v. 29.03.05 soll durch:

intensive BegriinungsmaRnahmen auf den unversiegelten Flachen,

Begrinung der Abstandsflachen durch Hecken, Buschwerk u. Zierstrduchern,
Anlegen von Rasenflachen als SuRgréser (Zierrasen oder Gras mit Krautern),
geringer Wegeausbau,

Pflanzung von Obstbaumen,

Berankung der AuRenwandflachen,

geringer Anteil an unbefestigten Flachen im AuRenbereich der Grundstiicke,
Einsatz von Pergolen und Rankgittern sowie deren Begriinung und
Biotoperweiterung.

weitestgehender Erhait, Pflege und Ausbau des vorhandenen Gartenlandes mit
vielgestaltigem Obstbaum-, Hecken-, Strauchbestand;

einem geringen Versiegelungsgrad bei teilversiegelten Flachen bzw. bei
Hausanschlussstreifen

Die alte Zufahrt, z.Z. bestehend aus Sand und Ruderalflachen wird mit dem Neubau der
Privatstrasse in eine teilversiegelte Flache umgewandelt. Auch die Geh- und
Zufahrtswege auf dem Grundstiuck werden teilversiegelt. Dadurch entsteht bei diesen
Flachen eine Verschlechterung der Wasseraufnahme- und Speicherkapazitat. Das
erfordert den Einbau von befestigten Geh- und StraRenbeldgen mit einem hohen
Versickerungsgrad, wie z.B. Rasengittersteine, geschlammte Oberflachen,
wassergebundene Sand-Splitt-Decken und breitfugiges Verlegen von Beton- oder
Granitsteinen mit Rasen- oder Sandfuge, Bodenverbesserungen durch Auflockerungen
und Humusbeigaben, Beseitigung der vorhandenen Sandflachen und Ruderalflachen
durch Mutterbodenauftrag sowie Abdeckung der Pflanzstreifen (Straucher/Biische) mit
Rindenmuich.

2.2.1.4 Schutzgut Klima/Luft

Zu erwartende Klimaveranderungen (Extremereignisse, Anderung Wasserregime,
Reduzierung Biomasseentwicklung und Veranderung Landwirtschaftsertrage) erfordern
einen behutsamen Umgang mit vorhandenen Ressourcen.

Als Bedingungen gelten:

die Férderung der klimaausgleichenden Funktion der Vegetationsdecke,
insbesondere des Baumbewuchses (u.a. Verschattung, Rickhaltung von

25



Ausstrahlung, Staubbindung, Windschutz, Erosionsschutz); Halten bzw.
Erweiterung des Baumbewuchses, insbesondere die Erhdhung des
Laubholzanteils,

die max. Rickhaltung von Niederschlagswasser durch geringste Versiegelung
von Stra3en und wasserspeichernde Vegetationsdecken,

Versickerung Regenwasser auf Grundstiick, Versiegelung Grundstiick
mindestens unter 50 % Anteil an der Gesamtfldche halten und

die Abwasserableitung Uber das 6ffentliche Netz zur Abwasserbehandlung.

Als Ausgleichsmalnahme steht die Erganzung der StraRenbaumbepflanzung auRerhalb
des Grundstiickes zur Auswahl.

- wasserspeichernde Vegetationsflachen

Es gelten auch hier die aufgezeigten VerbesserungsmaRnahmen in den
Schutzgitern Boden und Wasser sowie die Flachenreduzierung an bebauter und
teilversiegelten Flachen zur Verbesserung des Mikroklimas im B-Plangebiet.

- Heizleistungsbedarf und SchadstoffausstoR

Mit dem B-Plan wird eine weitere Reduzierung des Heizleistungsbedarfes
erreicht.

Tabelle 6: flichenbezogener Heizleistungsbedarf von Einfamilienhduser

Stand HLB Plan-Soll Plan Bestand | Verbesserung

Richtwert
P1 zu P2
Wim? kw kw
Nutzflache 730 900 1.400
m2

Vor 1958 160 - 180 225 - 250
EnEV 32 - 36 23-26 29-32 7
NSTH* 18-20 13-15 16-18 3-4
PH** 9-11 7-8 8-10 2

Legende: * Niedrigenergiehausstandard, ** Passivhausstandard

Demzufolge wirde sich der Heizleistungsbedarf mit der Einhaltung der EnEV
2007 um das ca. 10 — fache gegenlber dem Bestand vom 29.03.05 verringern.
Damit sinkt auch der CO?-, CO- und SO2-Austoss betréchtlich.

Die Umsetzung erfordert die Verwendung energiesparender Anlagen fur:
die Warmeerzeugung, wie

Brennwerttechnik bei Gasanschluss oder

Heiztechnik unter Verwendung von Holzpellets und Rapsél oder
Warmepumpen oder/und Laftungsanlagen mit Warmeriickgewinnung,
Solarenergiegewinne aus Geb&udegeometrie, Sonnenausrichtung,
Gebaudehillle mit optimalen Warmedammeigenschaften bzw. opaken
Bauteilen der Aufenwand und Luftdichtheit;

die Warmwasseraufbereitung, z.B.
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Solarthermik oder

Warmepumpen und .

die Ergénzung der Stromerzeugung, wie der Einsatz von Fotovoltaik-
Anlagen.

In  Kombination verschiedener Bauteile der Haustechnik und dem
Investitionsvermégen der Erwerber kann iiber den geforderten EnEV-Status 2007
der  Jahres-Primérenergieaufwand  erheblich gesenkt werden. Die
Genehmigungsplanungen firr die Bauvorhaben haben die Umsetzung der EnEV
zu sichern. Dies bestimmt den Einsatz und die Auswahl vorgenannter
Haustechnikvarianten.

2.21.5 Liarmschutz

i

- Larmeinwirkung - Schallschutz

Die im Plangebiet Uberwiegend festgestelite Larmbelastung befindet sich im
Larmpegeibereich Il nach DIN 4109 . Fur diese Larmbelastung ist eine normale
Bauweise ausreichend. Eine Festsetzung fUr den sehr kleinen, im Gutachten
ausgewiesenen Teil im Larmpegelbereich |l wire unangemessen.

Im Larmgutachten der Firma Hoffman und Leichter wird vorgeschlagen durch eine
sinnvolle Gebaudeaufteilung auf eine Ausrichtung der ruhebedrftigen Aufenthaltsraume
(Schlafzimmer, Kinderzimmer) im 6stlichen Bereich des Bebauungsplanes zu achten.

2.2.1.6 Schutzgut Mensch

Entsprechend der DIN 18005 Teil 1 — Schallschutz im Stadtebau — ergeben sich als
Orientierungswert fur den Beurteilungspegel folgende maximale Larmbelastungen:

Im Reinen Wohngebiet: 50 dB am Tag
35 dB in der Nacht

Erforderlichenfalls sind entsprechende Auflagen zum Schallschutz im Rahmen der
Baugenehmigung zu erteilen.

2.21.7 Schutzgut Vegetation — Biotope

Die im B-Plan genannten Vorschlage zur Verbesserung des Biotop-Potentials sind
hinreichend. Sie lassen den individuellen Wiinschen der Erwerber ausreichend Freiraum
fur die Gestaltung und Erweiterung der Biotope. Als Erweiterung werden folgende
Pflanzungen je Grundstiick gefordert:

Grenzbepflanzungen von standortgerechten geschnittenen Hecken von min. 30
% der Umfassungsgrenze wie:

Hainbuche (Carpinus betulus)
Eingriffliger WeiRRdorn (Crataegus monogyna)
Gemeiner Liguster (Ribes alpinum)
Schwarzer Holunder (Sambucus nigra)
Berberitze (Berberis vulgaris)
Kartoffelrose (Rosa rugosa)
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Gewdhnlicher Sanddorn

Fassadenbegrinung:

(Hippophae rhamnoides)

An den Grenzwénde des Flurstiickes 292 sind die vorhandenen Begriinungen zu
beschneiden und zu ergénzen, u.a. durch Bepflanzung mit:

Gemeine Waldrebe
Gemeiner Efeu
Jelédngerjelieber
Schlingknéterich
Wilde Weinrebe

Im Plangebiet sind

je Baugrundstick min.

(Clematis vitalba)
(Hedera helix)

(Lonicera caprifolia)
(Fallopia baldschuanica)
(Vitis vinfera)

4 Stck. standortgerechte

Laubstrducher zusatzlich zu pflanzen, u.a.:

Gemeine Haselnuss
Zweigriffliger WeilRdorn
Eingriffliger WeiRdorn
Faulbaum

Hunds-Rose

Schwarzer Holunder
Gemeiner Liguster

Rote Johannisbeere
Himbeere

Gewodhnliche Eberesche
Gewohnlicher Wacholder
Deutscher Ginster
Heidekraut

Heidelbeere

2.2.1.8 Schutzgut Vegetation - Biume

(Corylus avellana)
(Crataegus laevigata)
(Crataegus monogyna)
(Frangula alnus)
(Rosa canina)
(Sambucus nigra)
(Ligustrum vulgaris)
(Ribes rubra)

(Rubus idaeus)
(Sorbus aucuparia)
(Juniperus communis)
(Genista germanica)
(Calluna vulgaris)
(Vaccinium myrtillus)

Die Ersatzpflanzung fur die Fallung der beiden Spitzahornbdume durch kieine,
hochstammige, kleinkronige Laubbdume, 3 x verpflanzt, mit Drahtballierung (mDB), mit
Fertigstellungspflege und 3-jahriger Entwicklungs- und Unterhaltungspflege gemaR
nachfolgender Pflanzliste zu pflanzen:

mindestens

7 Laubbdumen mit STU von 50 cm je Baum oder

9 Laubbaume mit STU von 40 ¢m je Baum oder

12 Laubbdume mit STU von 30 cm je Baum oder

18 Laubbaumen mit STU von 20 cm je Baum (STU — Stammumfang).

Aus Granden der Flachenaufteilung des Grundstiickes wird folgende Verteilung der
Ersatzpflanzung vorgeschlagen:

je Grundstick 2 Laubbaume mit STU 40 cm,
auf Flurstlick 293 im Zentrum des Wendekreises 1 Laubbaum mit STU 40 cm.

Als landestypische, klein- und mittelkronige Laubbdume kann folgende Auswahl
erfolgen:

Eingriffliger Weilkdorn (Crataegus monogyna)
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Gemeine Eberesche (Sorbus aucuparia)

Elsbeere (Sorbus torminalis)
Hainbuche (Carpinus betulus)
Zweigriffeliger Weilldorn (Crataegus laevigata)

Der geschitzte Baumbestand auRerhalb der ErsatzmaRnahmen ist zu erhalten und
durch Baumbeschnitt, Wurzelauflockerung und —beliftung zu pflegen.

Im Rahmen des Flachenausgleiches und der Gartengestaltung ist die Pflanzung von
min. 4 Obstbdumen als Halbstamm mit Ausnahme im Siiden des Flurstiickes 292
erforderlich. Im Stuiden des Flurstiickes ist der gesamte Obstbaumbestand (3 x Pflaume
und 1 x Kulturapfel) vorhanden. Als Auswahl an standortgerechten Obstb&umen
(Sortenauswahl) werden z.B. vorgeschlagen:

Apfel (Malus sylvestris)
Birne (Pryrus communis)
Pflaume (Prunus domestica)
SuRkirsche (Prunus avium)
Sauerkirsche (Prunus cerasus).

2.2.1.9 Schutzgut Tiere
Die Angaben im B-Plan werden beibehalten.
2.2.1.10 Schutzgut Landschaft

Auch hier gelten die Anmerkungen aus dem B-Plan.

2.3 Alternative Planungsvarianten

Im B-Plan  sind  realisierbare  Forderungen und  Vorschlage zwecks
Ausgleichsmafinahmen unterbreitet worden. Dennoch kénnen im Detail Veranderungen
vorgeschlagen werden, die die AusgleichmalRnahmen qualitativ erweitern.

Variante 1:

.Die Grundflache filr die Wohnhéuser kénnte auf ca. 100 m2 begrenzt werden. Damit
wirden sich die Flachenbilanzen weiter verbessern und zuzuglich die FolgemaRnahmen
in den Schutzgtern senken.

Variante 2:

Zur Verringerung der Eingriffe in den Boden und in das Grundwasser kann der Keller mit
OK Kellerdecke max. bis unter 1,40 m tiber Gelédndeoberkante hinausgefiihrt werden.
Damit reduziert sich die Aushubtiefe und der Grundwasserspiegel bleibt wahrscheinlich
unberuhrt. Die Baugrunduntersuchung konkretisiert den Handlungsspielraum.

Variante 3:
Die Dacher der Wohngebéude erhalten ein Flachdach, das extensiv begriint wird. Damit
wird die Versickerung des Regenwassers aus diesem Bereich auf der Grundstiicksflache

auf Grund des Rickhaltevermégens erheblich reduziert. Die Regenwasserretention
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(Mulde, Tank, u.a.) und der Versickerungsversuch kénnen entfallen. AuRerdem
verbessert sich deutlich der sommerliche Warmeschutz.

Variante 4:
Wenn fir alle Wohngeb&dude der Passivhausstandard angewendet werden wiirde,
verringerten sich betrachtlich die energetischen Aufwendungen und damit gleichzeitig die

Schadstoffemission. Bei Einsatz einer Nullenergiehauslésung wéren nach neuestem
Stand drastische Verbesserungen in dieser Richtung moglich.

2.4 Zusammenfassung
Als notwendige AusgleichsmaRnahmen werden folgende Pflanzgebote festgesetzt:
Grenzbepflanzung:

An allen Grundstiicksgrenzen sind entsprechende Heckenpflanzungen mit Arten der
Pflanzliste 1 in einem Pflanzabstand von maximal 2 m vorzunehmen, jedoch auf
mindestens 30 % der Lénge der Grundstiicksgrenze.

Fassadenbegriinung:

Die AuRenwandflachen von Nebenanlagen im Sinne von § 14 der
Baunutzungsverordnung, Garagen als selbstandige Gebaude und Uberdachte Stellplatze
sind mit rankenden Pflanzen zu begriinen: Pflanzabstand mindestens 3 m.

Straucher:

Je Baugrundstiick sind mindestens 4 standortgerechte Laubstraucher zu pflanzen.
Baume:

Die Ersatzpflanzung fur die Fallung der beiden Spitzahornbaume Nr. 1 u. 2 durch kleine,
hochstammige, kleinkronige Laubb&ume, 3 x verpflanzt, mit Drahtballierung (mDB), mit
Fertigstellungspflege und 3 jahriger Entwicklungs- und Unterhaltungspflege geman
nachfolgender Pflanzliste zu pflanzen:

Mindestens 9 Laubbdume mit STU von min. 40 cm. Je Baum.

Aus Grinden der Flachenaufteilung des Grundstiickes wird folgende Verteilung der
Ersatzpflanzung festgesetzt.

Je Baugrundstick sind 2 Laubbdume mit einem Stammumfang von min. 40 cm
anzupflanzen.

Auf Parzelle 5 im Zentrum des Wendekreises 1 Laubbaum mit STU 40 cm.

Der ungeschiitzte Baumbestand im Bereich der Baugruben ist notwendigerweise zu
fallen. Das betrifft wahrscheinlich folgende Baume:

Nr. 10 Obstbaum Pflaume

Nr. 14 Robinie
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N~

Nr. 17 Spitzahorn
Nr. 18 Waldkiefer
Im Rahmen des Flachenausgleiches ist die Pflanzung von min. 4 Obstbaumen als

Halbstamm mit Ausnahme von Parzelle 4 u. 5 erforderlich. In der Parzelle 4 ist der
gesamte Obstbaumbestand ( 3 x Pflaume und 1 x Kulturapfel) vorhanden.
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