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1. Ausgangslage

1.1 Lage im Raum

Das Plangebiet des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 04 der Stadt Erkner ,Ernst-
Thalmann-Stralie” liegt im Zentrum der Stadt Erkner.

Das Plangebiet umfasst eine Flache von 2.042 m? und wird wie folgt begrenzt.

- Im Norden von der Bebauung Ernst-Thalmann-Stral’e Ecke Beuststral3e
(Raumausstattung Bachmann),

- im Osten von der Bahnstrecke der Deutsche Bahn AG;
- im Stden vom Wohnanwesen Ernst-Thalmann-Stralle 47,
- im Westen von der ,Ernst-Thalmann-Stralle”.

Das Plangebiet liegt in der Gemarkung Erkner, Flur 1 und umfasst die Flurstiicke: 434/1,
434/2, 435/1 und 435/2.

1.2 Stadtraumliche Einbindung

Das Plangebiet ist Bestandteil der eher liickenhaft bebauten Ostzeile entlang der Ernst-Thal-
mann Stral3e. Die Entwicklung dieses Gelandestreifens zwischen der Ernst-Thalmann-
Stral3e und der Bahnlinie erfolgte seit DDR-Zeiten unter den hier herrschenden Rahmenbe-
dingungen, die gepragt sind von der nahen Bahnstrecke, der massiven flinfgeschossigen
Bebauung zwischen Friedrichstralle und Ernst-Thalmann-Stral3e, der Nahe zum Stadtzent-
rum bei gleichzeitiger Lage abseits der und abgeschirmt von der Friedrichstral3e.

Durch diese ambivalente Situation hat sich entlang der Ernst-Thalmann-Straf3e seit den
1990er Jahren deutlich weniger Entwicklung eingestellt, als es in anderen zentrumsnahen
Lagen der Fall war. Hier zwischen Bahnlinie und Gemeindestral3e hat sich bis heute eine e-
her zufallige wie ungeordnete Mischung aus unterschiedlich bebauten Wohngrundstiicken,
Parkplatzflachen, Bungalows, Einzelhandel, Gartnerei, technischen Versorgungseinrichtun-
gen etc. erhalten.

Mit diesem vorhabenbezogenen Bebauungsplan soll eines der ehemaligen Garagengrund-
stiicke nunmehr einer baulichen Entwicklung zugefiihrt werden, die das Stadtzentrum abrun-
det, das Wohnungsangebot erhéht und dazu beitragt, die Ernst-Thalmann-Straf3e von ihrem
»Hinterhofcharakter” zu befreien.



2. Anlass und Erforderlichkeit der Planung

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Erkner hat in ihrer Sitzung am 25.06.2020 die
Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 04 ,“Ernst-Thalmann-Stralle 48/49¢
beschlossen (Aufstellungsbeschluss). Bei dieser Gelegenheit hat sie ferner beschlossen, dass
es sich vorliegend um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung im Sinne des § 13a BauGB
handelt und —da auch die weiteren Voraussetzungen dafir vorliegen- den Bebauungsplan im
beschleunigten Verfahren gem. § 13a in Verbindung mit § 13 BauGB aufzustellen.

Der Wohnraum in Erkner ist knapp, als glnstig gelegener Pendlerort jedoch sehr attraktiv. Fir
die Schaffung von Wohnraum sollen Bauliicken geschlossen und das vorhandene Wohnbau-
potenzial ausgenutzt werden. Der Vorhabentrager beabsichtigt genau diesen stadtebaulichen
Zielsetzungen der Stadt zu folgen und mochte die genannten Flurstiicke (Gemarkung Erkner,
Flur 1, Nrn. 434/1, 434/2, 435/1 und 435/2) zu einem zentrumsgerechten und attraktiven
Wohnquatrtier entwickeln.

Das bisher als Parkplatz / Garagenhof genutzte Grundstiick bietet auf seiner Gesamtflache
von 2.042 m2 die Mdglichkeit neuen Wohnraum zu schaffen. Es ist beabsichtigt, auf dem
Grundstuck ein Mehrfamilienhaus in Geschossbauweise mit ca. 22 Wohneinheiten zu errich-
ten. Zur Unterbringung des ruhenden Verkehrs ist die Errichtung einer Tiefgarage vorgesehen.

Eine Baugenehmigung auf der Grundlage des 8§ 34 BauGB fur das beabsichtigte Vorhaben
scheidet aus, weil die geplante Massivitat der Bebauung auf dem Grundstiick kein Beispiel
entlang der Ostzeile der Ernst-Thalmann-Stral3e findet, wodurch die zustandige Baugenehmi-
gungsbehorde sich aul3er Stande sieht, dem Vorhaben das Pradikat des Einflgens in die Ei-
genart der naheren Umgebung zu attestieren. Obwohl die unmittelbar benachbarte Bebauung
westlich entlang der Ernst-Thalmann-StraRe wesentlich massiver und mit 5 Geschossen auch
deutlich hoher ist, urteilt man von Seiten der Behotrde, dass die nahere Umgebung, von der
eine Pragung auf das Vorhabengrundstiick ausgeht, nicht tber die StralRe hinwegreicht und
damit nicht bei der Frage des Einfigens als Mal3 mit herangezogen werden kann.

AuRerdem ergeben sich durch die nahe Bahnstrecke mit hoher Wahrscheinlichkeit Auflagen,
die bei der Zulassung des Bauvorhabens zu bericksichtigen sind, die aber vorab noch nicht
geklart sind und entsprechend in einem Vorbescheid nicht beauflagt werden kénnen. Zur Be-
waltigung dieser Art von stadtebaulichen Problemlagen ist regelméRig der Bebauungsplan das
richtige Instrument.

Aus diesen Griinden ist die Aufstellung eines Bebauungsplans, in diesem Fall eines vorha-
benbezogenen Bebauungsplans erforderlich.



3. Ubergeordnete Planung und bauplanungsrechtliches Verfahren

3.1 Landesplanung

Gemal 8 1Abs.4 BauGB sind Bauleitplane den Zielen der Raumordnung anzupassen. Die
Ziele der Raumordnung kénnen im Rahmen der Abwéagung nicht tberwunden werden.

Die Gemeinsame Landesplanungsabteilung Berlin-Brandenburg erklart in ihrer Stellungnahme
zur Zielanfrage geman Artikel 12 bzw.13 des Landesplanungsvertrages im Rahmen der Be-
teiligung der Behérden gemal § 4 Abs.1 BauGB:

,ES ist derzeit kein Widerspruch zu Zielen der Raumordnung zu erkennen.®

,Nach der Festlegungskarte 1 des Landesentwicklungsplans Hauptstadtregion Berlin-Bran-
denburg (LEP HR) liegt das Plangebiet innerhalb des Gestaltungsraums Siedlung (Ziel 5.6
Abs.1 LEP HR), in dem auf der Ebene der Landesplanung eine Siedlungsentwicklung grund-
satzlich mdglich ist und die Gemeinden grol3e Spielrdume zur Binnendifferenzierung haben.
Die geplanten Festsetzungen sind hier mdglich.”

3.2 Regionalplanung

Der Regionalplan Oderland-Spree hat die Aufgabe, die Aussagen des Landesentwicklungs-
plans auf die Region herunterzubrechen und entsprechend detaillierter zu interpretieren. Da
bereits auf der Ebene des LEP HR kein Widerspruch zu den Planungszielen erkennbar ist,
wird dies fur die Ebene des Regionalplans ebenfalls angenommen.

Grundlagen fir die rechtliche Beurteilung der Planungsabsicht aus Sicht der Regionalplanung
sind:

- Das Oberverwaltungsgericht Berlin-Brandenburg hat den Regionalplan Havelland-Flaming
2020 mit Urteil vom 05.07.2018 fir unwirksam erklart. Das Urteil ist rechtskratftig.

- Die Regionalversammlung hat auf ihrer 11.Sitzung am 27.06.2019 die Aufstellung des Re-
gionalplans Havelland-Flaming 3.0 beschlossen. Das Aufstellungsverfahren lauft.

3.3 Flachennutzungsplan

Bebauungsplane sind gem. § 8 Abs.2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln.
Die Stadt Erkner verfigt seit dem Jahre 2000 lUber einen rechtsgtiltigen Flachennutzungsplan.
Dieser stellt den Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 04 vollflachig
als Wohnbauflache dar.

Der Bebauungsplan soll hiervon abweichen und als Art der baulichen Nutzung ein Urbanes
Gebiet (MU) gemal § 6a BauNVO festsetzen und zwar aus den folgenden Griinden:

Die Stadt Erkner beabsichtigt im Grundsatz den Gelandestreifen zwischen der Ernst-Thal-
mann-StralRe und der Bahnlinie zukinftig in ganzer Lange als urbanes Gebiet (MU) gemal §
6a BauNVO zu entwickeln und daher den Flachennutzungsplan in diesem Bereich von Wohn-
bauflache in gemischte Bauflache zu &ndern. Der Bereich ist bereits zurzeit gepréagt von den
unterschiedlichen Arten der baulichen Nutzung von Handel liber sonstiges Gewerbe, Gartne-
rei, Logistik, Versorgung und Wohnen. Durch die Festsetzung eines MU-Gebietes in dem vor-

habenbezogenen Bebauungsplan Nr. 04 ,Ernst-Thalmann-StralRe 48-49° wird ein Teilbereich
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der Gesamtflache vorgezogen. Gleichzeitig entspricht die in diesem Bebauungsplan beabsich-
tigte Nutzung nach Art und Mal3 einem MU-Gebiet und stellt einen vorgezogenen Teil der be-
absichtigten Abrundung des Siedlungsbildes im Randbereich des Zentrums der Stadt Erkner
dar.

Die im Bebauungsplan beabsichtigte Art der baulichen Nutzung ,Urbanes Gebiet (MU)* ist
damit nicht geman § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan mit seiner Darstellung
des Gebietes als Wohnbauflache entwickelt. Um dem Entwicklungsgebot des § 8 Abs.2
BauGB Genlge zu tun, muss der Flachennutzungsplan geandert werden. Im Regelfall wird
der FNP im Parallelverfahren zur Aufstellung des Bebauungsplans geandert. Im vorliegenden
Fall handelt es sich jedoch um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung, der im beschleu-
nigten Verfahren aufgestellt wird. Demnach gilt gem&R § 13a BauGB, dass ein Bebauungs-
plan, der von den Darstellungen des Flachennutzungsplans abweicht, auch aufgestellt werden
kann bevor der Flachennutzungsplan geandert oder erganzt ist; sofern die geordnete stadte-
bauliche Entwicklung des Gemeindegebietes nicht beeintrachtigt wird. Der Flachennutzungs-
plan ist im Wege der Berichtigung anzupassen.

Die Entwicklung des Bereiches zu einem MU-Gebiet entspricht der geordneten stadtebauli-
chen Entwicklung dieses Stadtraums am Rande des Stadtzentrums.

s \'7
AJA7RNONN ¥\ 4
Q|QAQ"\—?/, %
N XOTER (S

$ ‘.l = 4 ! v
';0.“" "\: " l "

Ausschnitt aus dem gultigen Flachennutzungsplan der Stadt Erkner.

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ist auf dem Ausschnitt der
Planzeichnung mit einer roten Linie markiert.



3.4 Aufstellungsverfahren

Der Bebauungsplan wird als vorhabenbezogener Bebauungsplan im Sinne des § 12 BauGB
aufgestellt.

Des Weiteren handelt es sich vorliegend um MafRnahmen fur die Wiedernutzbarmachung
von Flachen bzw. um Flachen, auf denen eine Nachverdichtung stattfinden soll. Dement-
sprechend liegt hier ein Bebauungsplan der Innenentwicklung im Sinne des § 13a BauGB
vor.

Der Absatz 2 des § 13a regelt hierbei das beschleunigte Verfahren. Danach gelten im be-
schleunigten Verfahren gemaf § 13a Abs.2 Nr.1 BauGB die Vorschriften des vereinfachten
Verfahrens nach § 13 Abs.2 und 3 Satz 1 BauGB, wenn die Voraussetzungen dafir vorlie-
gen. Diese sind im vorliegenden Fall gegeben, weil:

- die festzusetzende zulassige Grundflache im Sinne des § 19 Abs.2 BauNVO weniger
als 20.000 m? betragt,

- kein Vorhaben begrindet wird, das zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeits-
prifung nach UVPG oder nach Landesrecht verpflichtet,

- keine Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung von Erhaltungszielen oder Schutzzwe-
cken von Natura 2000-Gebieten im Sinne des BNatSchG vorliegen,

- keine Anhaltspunkte bestehen, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder
Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 BImSchG
(Storfallverordnung) zu beachten sind.

Entsprechend hat die Stadtverordnetenversammlung beschlossen, die Aufstellung des vor-
habenbezogenen Bebauungsplans Nr. 04 ,Ernst-Thalmann-Stralie 48/49% als Bebauungs-
plan der Innenentwicklung geman § 13a BauGB durchzufihren. Gemaf § 13a Abs.2 Nr.1
BauGB gelten damit, wie dargelegt, die Vorschriften des § 13 Abs.2 und 3 Satz 1 BauGB
Uber das beschleunigte Verfahren entsprechend.

Demzufolge wird:

- von der Umweltprifung nach § 2 Abs.4 BauGB,
- vom Umweltbericht nach § 2a BauGB,

- von der Angabe nach § 3 Abs.2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Infor-
mationen verflgbar sind,

- und von der zusammenfassenden Erklarung nach 88 6a Abs.1 und 10a Abs.1 BauGB
abgesehen.

AuRerdem gelten gemal § 13a Abs. 2 Nr.4 BauGB im beschleunigten Verfahren und im vor-
liegenden Fall Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind,
als im Sinne des 8§ 1a Abs.3 Satz 6 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder
zulassig. Eine Ermittlung und Bewertung des naturschutzrechtlichen Eingriffs sowie die Kon-
zipierung eines entsprechenden Ausgleichs eriibrigen sich daher.

Eine Veranderungssperre besteht nicht.

3.5 Sonstige planerische Rahmenbedingungen

Gemal Landschaftsplan der Stadt Erkner liegt das Plangebiet im Bereich der zentralen Sied-
lungsflache und ist daher im Landschaftsplan ohne einschrénkenden Vermerk.
Das Plangebiet liegt dartiber hinaus nicht im Bereich von Trinkwasser-, Grundwasser- oder
Hochwasserschutzzonen.
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4. Ziele und Zwecke der Planung

Die im Wesentlichen ebene Flache des Plangebiets soll auf der Grundlage der bestehenden
ErschlieBung und mithilfe einer kompakten Bauweise eine moglichst sinnvolle und wirtschaft-
liche Erganzung des Wohnungsangebotes und der Abrundung des Stadtzentrums ergeben.

Die geplante Bebauung des Plangebietes verédndert den Charakter des Gelandes grundle-
gend. Dies ist gewollt, denn eine Beibehaltung des Status-Quo ware vor dem Hintergrund der
Dynamik der Wohnungshachfrage in Erkner nicht zu verantworten.

Die Stadt Erkner hat ein groRRes Interesse an der Siedlungsentwicklung auf Frei- Brach- oder
untergenutzten Flachen in verkehrsgunstiger und zentrumsnaher Lage. Die vielfaltigen offent-
liche wie privaten Infrastruktureinrichtungen im Stadtzentrum sind weiter aufnahmefahig und
werden durch das Vorhaben mit hoher Wahrscheinlichkeit nicht Gberlastet.

Im Stadtzentrum Erkners herrscht allerdings ein gewisses Mal3 an Stellplatzdefizit. Um das
Missverhaltnis zwischen Stellplatzangebot und Stellplatznachfrage nicht durch das Vorhaben
zu verscharfen, plant der Vorhabentrager eine Tiefgarage, in der der zu erwartende Bedarf an
Stellflachen fur den ruhenden Verkehr des Vorhabens zu 100% untergebracht werden kann.

Die Tiefgarage erlaubt, dass die Freiflachen um die Bebauung im Plangebiet fiir andere Nut-
zungen freigehalten werden kdnnen. Insofern steht fir Fahrradstellplatze, Terrassen- und Frei-
flachen sowie fur Grin- und Vegetationsbereiche ein besonderes Maf3 an Flachen zur Verfu-

gung.

Das Dach der Tiefgargage soll gro3tenteils begriint werden. Dadurch wird nicht nur das Malf3
an Bodenversiegelung abgemildert, es wird hierdurch auch ein Beitrag zur besseren Durch-
grinung des zentralen Siedlungsbereiches der Stadt geleistet. In jedem Fall wird die Versie-
gelung gegentiber dem alten Zustand vor der Planung reduziert.



5. Inhalt der Planung

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan (VBP) ist aus den Darstellungen des Vorhaben- und
ErschlieBungsplans (VEP) entwickelt worden. Die Festsetzungen des VBP fuRen somit auf
der im VEP niedergelegten Gebaudeplanung.

Das geplante Vorhaben wird im Folgenden zeichnerisch dargestellt:

Planzeichnung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans

A2

%

Lagepwlan des Vorhabens im Vorhaben- und ErschlieBungsplan
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6. Abwagung und Begrindung der einzelnen Festsetzungen

6.1 Art der baulichen Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung wird als Urbanes Gebiet (MU) gemalf3 § 6a BauNVO festgesetzt.
Unter Anwendung des 8 1 Abs. 5 und 6 BauNVO wird der Festsetzungskatalog des § 6a-
BauNVO wie folgt verandert:

» (1) Urbane Gebiete dienen dem Wohnen sowie der Unterbringung von Gewerbebetrieben
und sozialen, kulturellen und anderen Einrichtungen, die die Wohnnutzung nicht wesent-
lich stéren. Die Nutzungsmischung muss nicht gleichgewichtig sein.

(2) Zulassig sind:
1. Wohngebaude,
2. Geschéfts- und Blrogebaude,
3. Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beher-
bergungsgewerbes,
4. sonstige Gewerbebetriebe

..(3) Nicht zulassig sind:
1.Vergniigungsstatten aller Art,
2.Tankstellen

Die im Katalog des im MU-Gebietes nach § 6a BauNVO als ausnahmsweise zulassig klassifi-
zZierten Betriebsarten wurden aus dem Bebauungsplan herausgenommen.
Vergnugungsstatten im Sinne der Begriffsdeutung der Baunutzungsverordnung sollen im Plan-
gebiet aufgrund der massiven Anzahl der Wohneinheiten im wie auf3erhalb des Vorhabens
sowohl aus Griinden des Allgemeinwohls (mdgliche Gefahrdung des sozialen Umfeldes und
der Wohnruhe) als auch des Kinder- und Jugendschutzes werden daher Vergniigungsstatten
aller Art im Plangebiet nicht zugelassen.

Die Funktion ,Tankstelle* wird ebenfalls nicht in den Bebauungsplan aufgenommen, da durch
den standigen Zu- und Abfahrtverkehr im laufenden Tankstellenbetrieb auf der Zufahrt ,Ernst-
Thalmann-Stral’e” unzutragliche Verkehrsverhaltnisse erwartet werden.

Im Ubrigen sind von vorneherein nur solche Nutzungen und Einrichtungen zulassig, zu denen
sich der Vorhabentrager im Durchfihrungsvertrag gegentber der Stadt Erkner ausdricklich
verpflichtet hat.

6.2 Mal3 der baulichen Nutzung

6.2.1 Grundflachenzahl

Als Mal3 der baulichen Nutzung wird als Grundlage eine Grundflachenzahl festgesetzt. Aus-
gehend von der bereits vorliegenden Gebaudeplanung auf dem Grundsttick und vor dem
Hintergrund der stadtebaulichen Dichte in der naheren Umgebung 6stlich und westlich der
Ernst-Thalmann-Strafl3e wird die Grundflachenzahl mit 0,5 festgesetzt. Sie halt damit den
Hochstwert des § 17 BauNVO fir MU-Gebiete ein.

Gemal § 19 Abs.3 BauNVO ist fur die Ermittlung der zuldssigen Grundflache die Flache des
Baugrundstiickes maf3gebend, die im Bauland und hinter der im Bebauungsplan festgesetz-
ten StralRenbegrenzungslinie liegt.
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In Bezug auf die in 8 19 Abs.4 BauNVO genannten Anlagen trifft der vorhabenbezogene Be-
bauungsplan keine weiteren Regelungen, so dass folgendes gilt:

Bei der Ermittlung der Grundflache sind die Grundflachen von

1. Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten,

2. Nebenanlagen im Sinne von § 14 BauNVO

3. bauliche Anlagen unterhalb der Geldndeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich
unterbaut wird,

mitzurechnen. Die zulassige Grundflache darf durch die Grundflachen dieser Anlagen um bis
zu 50% Uberschritten werden. Dies bedeutet, dass diese die festgesetzte Grundflachenzahl
maximal bis zu einer GRZ von 0,75 Uberschreiten dirfen. Im vorliegenden Fall wurde die Fla-
che, die durch die Tiefgarage lediglich unterbaut wird, ermittelt. Das Mal3 der festgesetzten
Grundflachenzahl von 0,5 zzgl. der Uberschreitung von 50 vom Hundert = 75% des Baugrund-
stlickes wird nicht Uberschritten.

Der § 19 BauNVO lasst in Absatz 4 im Einzelfall jedoch auch noch weitere Uberschreitungen
in geringfigigem Ausmal3 zu, die hier allerdings nicht in Anspruch genommen werden missen.

6.2.2 Geschossflachenzahl

Des Weiteren wird im Plangebiet eine Geschossflachenzahl gemal § 22 BauNVO festgesetzt.
Diese korrespondiert im Regelfall mit der festgesetzten Grundflachenzahl und geplanten An-
zahl der Geschosse.

Im vorliegenden Fall wiirde dies bei der GRZ von 0,5 multipliziert mit der Anzahl der 4 Vollge-
schosse (3 oberirdische Geschosse plus Dachgeschoss als Staffelgeschoss) zu einer GFZ
von 2,0 fihren. Da jedoch die Grundflachenzahl in erster Linie zur Absicherung der Tiefgarage
auf 0,5 festgesetzt wurde und die Wohngeb&aude an sich eine geringere Grundflache aufwei-
sen, kommt der vorhabenbezogenen Bebauungsplan mit einer Geschossflachenzahl von 1,5
aus.

Die Geschossflachenzahl gibt an, wie viele Quadratmeter Geschossflache je Quadratmeter
Grundstucksflache im Sinne des § 19 Abs.3 BauNVO zul&ssig sind.

Die Geschossflache ist nach den AuBRenmalRen der Geb&aude in allen Vollgeschossen zu er-
mitteln.

Gemal § 18 BauNVO gelten Geschosse als Vollgeschosse, die nach landesrechtlichen Vor-
schriften Vollgeschosse sind oder auf ihre Zahl angerechnet werden.

Die Bauordnung des Landes Brandenburg kennt jedoch nicht den Begriff des ,Vollgeschos-
ses“, sie definiert lediglich den Begriff ,Geschoss®. Danach sind Geschosse oberirdische Ge-
schosse, wenn ihre Deckenoberkanten im Mittel mehr als 1,40m Uber die Gelandeoberflache
hinausragen; ansonsten sind sie Kellergeschosse. Der Vollgeschossbegriff ist insofern fir das
Land Brandenburg mit der Definition des Begriffes ,Geschoss” gleichzusetzen.

6.2.3 Anzahl der Vollgeschosse

Eine weitere Komponente zur Festlegung des Mal3es der baulichen Nutzung stellt die maximal
zulassige Anzahl der Vollgeschosse / oberirdischen Geschosse dar.

Im Plangebiet werden aufgrund der geplanten Geschossigkeit des Wohngeb&udes als Hochst-
mal} festgesetzt.
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Durch die festgesetzte Begrenzung der Anzahl der Vollgeschosse ist die Hohenentwicklung
der Bauten im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans zwar hoher als in
der sonstigen Ostzeile aber immer noch deutlich niedriger als in der Westzeile der Ernst-
Thalmann-Stral3e. Eine negative Auswirkung auf das Stadtbild der Stadt Erkner ist von der
Hohenentwicklung der Bebauung in keiner Weise zu beflirchten.

6.3 Bauweise

Im Bebauungsplan ist, soweit es erforderlich ist, die Bauweise als offene oder geschlossene
Bauweise festzusetzen. Ist die Bauweise nicht festgesetzt, so sind die Vorschriften tiber die
offene Bauweise anzuwenden.

In der offenen Bauweise werden die Geb&ude mit seitlichem Grenzabstand und mit einer
Lange von hdchstens 50 Metern errichtet.

Die geplante Bebauung im vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 04 ,Ernst-Théalmann-
Stralie 48/49° halt diese Bedingungen ein.

6.4 Baugrenzen, Uberbaubare und nicht Gilberbaubare Grundsticksflachen

Im Plangebiet wird die Giberbaubare Grundstiicksflache fur die geplante Wohnanlage &ude
durch Baugrenzen umgrenzt. Flr die Festsetzung von Baulinien besteht kein Anlass, da eine
bestimmte stadtebaulich gestalterische Idee hier nicht im Vordergrund steht. Die Baufelder
(Uberbaubare Grundstiicksflachen) orientieren sich sehr weitgehend an der bereits vorliegen-
den Entwurfsplanung, wie sie im Vorhaben- und ErschlieBungsplan dokumentiert ist. Der
vorhabenbezogene Bebauungsplan lasst jedoch allseitig einen gewissen Entwicklungs- bzw.
Platzierungsspielraum, der allerdings relativ begrenzt ist.

Die nicht Gberbaubare Grundstiicksflache des Plangebietes nimmt vor allem die geplanten,
grin gestalteten Vegetations- und Freiflichen des Gelandes ein. Hierzu zahlt auch das Dach
der Tiefgarage, die ebenfalls begriint sein wird. Hinzu kommen die Grundstiickszufahrt mit
der Rampe zur Tiefgarageneinfahrt sowie die beiden geplanten fulaufigen Hauszugéange.

Auf den nicht Gberbaubaren Flachen kénnen Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO zu-
gelassen werden. Das gleiche gilt fur bauliche Anlagen, soweit sie nach Landesrecht in den
Abstandsflachen zuldssig sind oder zugelassen werden kénnen.

6.5 ErschlieBung

6.5.1 AuRere ErschlieBung (StraRenverkehr)

Das Plangebiet liegt unmittelbar an der Gemeindestralle ,Ernst-Thalmann-Strale” an. Sie ist
eine Parallelstral3e der Friedrichstralie, der zentralen Hauptachse der Stadt Erkner und ist
mit ihr Gber mehrere Querspangen direkt verbunden. Die Friedrichstral3e ist gleichzeitig die
Ortsdurchfahrt der Landesstral3e 30, die die Verbindung zu allen Zielen im Ort, im benach-
barten Berlin sowie der gesamten Region herstellt. Die Entfernung zur Autobahnauffahrt ,Er-
kner” auf die Bundesautobahn A 10 ,Berliner Ring* betragt ca. 2 km.
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6.5.2 Innere ErschlieRung

Vereinfacht gesagt, besteht die innere ErschlieBung alleine aus der Grundstiickszufahrt und
der Zufahrt zur Tiefgarage. Aufgrund der geringen Flachengréf3e des Plangebietes und dem
geplanten kompakten Wohngebaude eribrigen sich weitere Notwendigkeiten zur Festsetzung
von Verkehrsflachen im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr.04.

6.5.3 Ruhender Verkehr

Zur Unterbringung des Stellplatzbedarfes, der durch die Errichtung der Wohnanlage entsteht,
soll eine Tiefgarage unter dem Geb&aude sowie unter der Hofflache entstehen Die Tiefgarage
bietet Platz fir 21 — 23 Pkw-Stellplatze. Damit ist jede der geplanten Wohneinheiten mit einem
Stellplatz versorgt.

Sofern weiterer Bedarf von Flachen fur den ruhenden Verkehr bestehen, kann dieser zusétz-
lich oberirdisch an geeigneten Standorten im Bedarfsfall angeboten werden. Zusatzliche Stell-
platze sind in der tUberbaubaren wie nicht Gberbaubaren Grundstlicksflache des Plangebietes
zulassig, ohne dass diese gesondert festgesetzt werden muissten.

6.5.4 FulBganger- und Radfahrverkehr

Das Plangebiet ist auch fur den FuRganger- und den Radfahrverkehr gut erreichbar.

Fur Fahrradfahrer wird in der Tiefgarage auch ein Fahrradabstellraum eingeplant, so dass die
zuklnftigen Bewohner der Wohnanlage gute Voraussetzungen bekommen, um das nichtmo-
torisierte Fortbewegungsmittel zu benutzen.

Durch die zentrale Lage im Stadtgebiet kbnnen viele Wege aus dem Plangebiet heraus zu
privaten oder offentlichen Versorgungseinrichtungen und Laden zu Ful? erledigt werden.

6.5.5 Offentlicher Personennahverkehr

Der Bahnhof Erkner ist gleichzeitig Haltepunkt und Durchgangsbahnhof der Deutschen Bahn
AG sowie Endhaltestelle im Berliner S-Bahnnetz. Das Plangebiet befindet sich nur wenige
100 Meter vom Bahnhof entfernt, so dass er auf kurzem Wege durch FuBganger wie Fahrrad-
fahrer aus dem Plangebiet heraus erreichbar ist.

Dem Bahnhof vorgelagert befindet sich der zentrale Busbahnhof der Stadt Erkner. Von hier
fahren samtliche, vom Stadtgebiet Erkner in die Region hinein fahrende Linienbusse ab.

6.6 Grunflachen

Die Grunflachen innerhalb des Geltungsbereiches des vorhabenbezogenen Bebauungspla-
nes flieBen in die Festsetzung ,Urbanes Gebiet” ein. Im Rahmen des Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplanes werden sie als ,Private Grinflachen“ bezeichnet.

Im vorhabenbezogenen Bebauungsplan sind sie nicht als Grinflachen sondern als tberbau-
bare und nicht Uberbaubare Grundstiicksflachen festgesetzt. Soweit diese nicht von Gebau-
den Uberdeckt werden oder fiir Aul3enterrassen oder notwendige Wege, Zufahrten oder als
Feuerwehraufstellflache benétigt werden, sind die Freiflachen als Vegetationsflachen auszu-
bilden,
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6.7 Immissionsschutz

Zur Erfassung der drtlichen Situation in Bezug auf die LArmimmissionsproblematik wurde eine
Schalltechnische Untersuchung beauftragt. Die Planungsgruppe fur Immissionsschutz, Stadt-
planung und Umweltplanung ,ISU-Plan“ Helmholtzstralle 2-9, 10587 Berlin hat mit Datum
Marz 2021 eine entsprechende Untersuchung vorgelegt und kommt zusammenfassen zu fol-
genden Ergebnissen:

»Im Rahmen der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 04 war eine
schalltechnische Untersuchung fir die zu erwartenden Larmbelastungen zu erstellen. Als
Grundlage der schalltechnischen Untersuchung wurden die Schallemissionen der Verkehrs-
larmquellen Stral3enverkehr und Schienenverkehr ermittelt und die Immissionsbelastung fur
die geplanten schutzwirdigen Nutzungen beurteilt. Es werden Empfehlungen und Maf3nah-
men zum Larmschutz benannt, die durch entsprechende Festsetzungen im Bebauungsplan
umgesetzt werden kénnen.

Die Ergebnisdarstellung erfolgte in Form von Einzelpunktberechnungen an den Fassaden und
den Balkonen des im B-Plan festgesetzten Gebaudes.

Im Ergebnis der Untersuchungen ist festzustellen, dass es im Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans zu erheblichen Uberschreitungen der Orientierungswerte der DIN 18005 kommt.
Insbesondere an der dstlichen Baugrenze zu den Bahngleisen liegen Uberschreitungen der
Orientierungswerte von bis zu 20 dB(A) im Nachtzeitraum vor. Hervorgerufen werden diese
Grenzwerttiberschreitungen vor allem durch den Schienenverkehrslarm der angrenzenden
Bahnstrecke (6153).

Da die Mdglichkeiten, das B-Plangebiet durch aktive Larmschutzmalnahmen zu schitzen,
eingeschrankt sind, verbleibt als Mittel des Schutzes passiver Larmschutz mit einer entspre-
chenden larmrobusten stadtebaulichen Struktur und einem angemessenen, sowie effektiven
baulichen Schallschutz.

Gemal DIN 4109 liegen die mdglichen Fassaden mit einem mafgeblichen AuBenlarmpegel
von bis zu 78 dB(A) in den Larmpegelbereichen IV bis VI. Damit soll das resultierende Schall-
damm-Malf der AuRenbauteile der Gebaude bei einer Wohnnutzung mindestens 50-55 dB(A)
betragen.

Moderne, insbesondere bei Neubauten gewdahlte Fensterkonstruktionen weisen i.A. ein Schall-
dammmald > 30-40 dB(A) auf. Dies ist im vorliegenden Fall jedoch nicht als ausreichend zu
erachten. Bei der Wahl der zu planenden Fensterkonstruktionen ist auf eine hohe immissions-
technische Qualitat zu achten.
Es muss somit als Losungsstrategie zur Schaffung gesundheitsvertraglicher Wohnumsténde
auf die Entwicklung ,larmrobuster stadtebaulicher Strukturen® zuriickgegriffen werden. Dies ist
bei der Planung und Gestaltung des Entwurfs bereits geschehen. Unter Pkt. ,1.7.2 Passive
LarmschutzmalRnahmen® werden dazu entsprechende Lésungen ausgefuhrt:
LZur Reduzierung der Ldrmbelastungen in den RAumen der Wohnbebauung verbleiben ledig-
lich passive LarmschutzmalRnahmen in Form einer hochwertigen Ausbildung der Auf3enbau-
teile (Wandkonstruktionen, Fenster, schallgeddmmte Luftungseinrichtungen).
Da bereits im Vorfeld der Untersuchungen zu erwarten war, dass insbesondere an den schie-
nenzugewandten Fassaden mit erheblichen Larmbelastungen zu rechnen sein wiirde, wurden
sowohl die Ausrichtung des Gebaudes, als auch die Grundrisse im Regel- und Dachgeschoss
entsprechend angepasst.
- Die Lage der Schlafraume wurde auf die schienenabgewandte Seite positioniert oder
verfigen an der schienenzugewandten Seite nicht Gber Fenster.
- Die Nordostfassade (Schienenseite) verfugt nur Gber Fenster im Treppenhaus und im
Zugangsbereich einer Wohnung.
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- Die Eckwohnungen an den schienenzugewandten Seiten der Nordost- und Nordfas-
sade haben keine Fenster.
- Die Eckwohnungen der siiddstlichen, norddstlichen und sudwestlichen Gebaudeecke
verfligen jeweils Uber eine vorgesetzte Loggia bzw. einen Wintergarten.
Es ist somit gewéahrleistet, dass bereits durch die Grundrissbildung, Loggien und Wintergarten
die tatsachlich larmexponierten Fassadenabschnitte auf ein Minimum reduziert werden konn-
ten.

Vor diesem Hintergrund sind des Weiteren die folgenden Bedingungen zu beachten:

- Zum Schutz vor Larm soll entlang der Bahngleise mindestens ein Aufenthaltsraum von
Wohnungen mit den Fenstern von der Stral3e abgewandt sein.

- Bei Wohnungen mit mehr als zwei Aufenthaltsraumen soll in mindestens der Halfte der
schutzbedurftigen Aufenthaltsrdume ein Beurteilungspegel von 30 dB(A) wahrend der
Nachtzeit in den Raumen nicht tGberschritten werden.

- Dies st durch schallgedammte Luftungsmdglichkeiten oder bauliche MalRnahmen glei-
cher Wirkung an AuRenbauteilen zu gewahrleisten.

- lIst dies durch eine entsprechende Grundrisslésung nicht umsetzbar, weil keiner der
schutzwirdigen Raume an einer larmabgewandten Seite liegt, so ist durch geeignete
MalRnahmen zu gewéhrleisten, dass mindestens in der Halfte der Raume einer Woh-
nung ein Innenraumpegel von 30 dB(A) erreicht wird.

Da samtliche zum Schlafen vorgesehene Raume zur schienenabgewandten Seite ausgerich-
tet sind oder nicht Uber Fenster an den schienenzugewandten Seiten verfugen, sind die Be-
dingungen zur Erfullung gesundheitsvertraglicher Wohnumstande gegeben. Es ist erganzend
darauf hinzuweisen, dass Uberschreitungen der Orientierungswerte der DIN 18005 im Tag-
zeitraum nicht vorliegen.*

Aus den Ergebnissen der Schalltechnischen Untersuchung ISU Plan werden die folgenden
Textlichen Festsetzungen entwickelt und zusammen mit der unten stehenden Tabelle in den
vorhabenbezogenen Bebauungsplan eingebracht:

Textliche Festsetzungen:

TF1l: AuRenlarmmindernde Grundrissgestaltung
Die Lage der Schlafraume muss in allen Geschossen schienenabgewandt vorgesehen
werden. Falls das nicht zu vermeiden ist, darf der Schlafraum zur schienenzugewand-
ten Seite nicht Uber eine Fassadeno6ffnung verfugen.

TF2: Die Nordostseite des Wohngebaudes darf ausschlief3lich tiber Fensteréffnungen zum
Treppenhaus und zu den Zugangsbereichen der Wohnungen (Diele, Windfang, Ab-
stellraum) verfugen.

TF3: Die Eckwohnungen miissen in sudostlicher, nordéstlicher und stidwestlicher Ausrich-
tung vor Fenstertffnungen jeweils geschlossene Wintergéarten oder verglaste Loggien
aufweisen.

TF4: In den wie folgt festgesetzten Bereichen mussen nach auf3en abschlieRende Bauteile
(wande, Fenster, Dacher, etc.) von Schlafradumen mindestens nachstehende bewer-
tete SchalldammmafRe (R"w in dB) einhalten.

Fir sonstige AufenthaltsrAume kann eine SSK niedriger zugelassen werden.
Ausnahmsweise kann von den Festsetzungen uber diese zu treffenden MalRnahmen
abgewichen werden, wenn der Nachweis erbracht wird, dass der Aul3enlarmpegel z.B.
wegen hinzugekommener Bebauung (Abschirmung) geringer ist, als zum Zeitpunkt des
Satzungsbeschlusses.
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Schall- Larmpegel- erforderliches AuBenlarmpegel Lma in dB
schutz- bereich Schallddmmmal im
klasse R’w in dB
(SSK)
gem. gem. Fenster ubrige WR WA MI GE
VDI 2719 DIN 4109 Bauteile MU Gl
0 I 20 bis 24 | 25bis29 | 41bis45 | 46 bis50 | 51 bis | 56 bis
55 60
1 I 25Dbis29 | 30 bis34 | 46 bis50 | 51 bis55 | 56 bis 61 bis
60 65
2 Il 30 bis34 | 35bis39 | 51 bis55 | 56 bis60 | 61 bis 66 bis
65 70
3 [\ 35bis 39 | 40 bis44 | 56 bis60 | 61 bis65 | 66bis | 71 bis
70 75
4 \% 40 bis 45 bis 61 bis 66 bis 71bis | 76 bhis
44 49 65 70 75 80
5 VI 45 bis 50 bis 66 bis 71 bis 76 bis | 81 bis
49 54 70 75 80 85
Vil 55 bis 71 bis 76 bis 81 bis 86 bis
———————————— 60 75 80 85 90

Mithilfe der textlichen Festsetzungen TF1 bis TF4 soll sichergestellt werden, dass trotz der
schwierigen Larmimmissions-Situation im Plangebiet dennoch gesunde Wohn- und Arbeits-
verhaltnisse in den Wohnungen garantiert werden kénnen.

6.8 Leitungsrecht

Parallel zur ,Ernst-Thalmann-Stral3e“ verlauft am Rande des Plangebietes jedoch noch knapp
innerhalb des Geltungsbereiches eine vorhandene Versorgungsleitung der E.DIS Netz GmbH
(Stromversorgung). Diese wird einschlie3lich Schutzstreifen mit einem Leitungsrecht zuguns-
ten des Versorgungstragers im Plan festgesetzt.

20



6.9 Grun-/Artenschutzfestsetzungen

Zur Akzentuierung der AufRenraumgestaltung und zur Minimierung der Auswirkungen auf die
Tierwelt im Plangebiet werden die folgenden textlichen Festsetzungen in den vorhabenbezo-
genen Bebauungsplan Ubernommen:

TF5:  Zur Minimierung von Eingriffsauswirkungen auf die Fauna und dem Gebot der Le-
bensraumverbesserung folgend sind 3 Sommerquartiere fiir gebdudebewohnende
Flederméuse zum Einbau in den Gebaudekdorper vorzusehen.

7. Umweltfaktoren

7.1 Natur, Landschaft, Umwelt

Der Planungsraum gehort naturraumlich zur '‘Berlin-FUrstenwalder Spreetalniederung’, deren
Bodden und Oberflachenformen fast ausschlief3lich eis- und nacheiszeitlichen Ursprungs sind
(Quelle: Landschaftsplan der Stadt Erkner).

Das in der Vergangenheit bereits baulich Giberpragte Gelande ist nahezu eben auf einer Hoéhe
von ca. 37 m NHN. Die geplante Erschliel3ung erfolgt Giber die Ernst-Thalmann-Stral3e auf der
Westseite des Geltungsbereiches. Auf der Ostseite verlauft die Uberregionale Fernbahnlinie
Berlin-Frankfurt/Oder

Der urspringliche Bodenaufbau wies im Planungsgebiet vorwiegend Mittel- und Feinsande
auf, die in der Vergangenheit jedoch vollstandig anthropogen durchmischt wurden und heute
vermutlich ein breites Spektrum verfugbarer Fullstoffe aufweisen.

Der Grundwasserspiegel befindet sich auf einem Niveau von etwa 32 bis 33 m Gber NHN
(Quelle LP).

Aus der geologischen Situation lasst sich die potenziell natiirliche Vegetation im Plangebiet
ableiten. Im Bereich der Fluss- und Talsande der Niederung sowie der heute innerhalb des
Geltungsbereiches anstehenden Gemengelage sind Kiefern-Eichen-Walder, entlang der Ge-
wasser und Graben auf3erhalb sind Erlen-Eschen-Walder typisch.

7.2 Behandlung der Umweltfaktoren / Umweltauswirkungen

Fur den hier zugrunde liegenden Bebauungsplan/Vorhaben- und ErschlieBungsplan handelt
es sich bei dem Vorhaben um eine Malinahme der Innenentwicklung und es erflllt damit die
Grundvoraussetzung fur die Anwendung des § 13a ,Bebauungsplan der Innenentwicklung® im
"beschleunigten Verfahren", dadurch auch zur Anwendung des ,vereinfachten Verfahrens®.

Das beschleunigte Verfahren bringt naturschutzfachlich folgende Erleichterungen:
e Fur Eingriffe im Sinne der Eingriffsregelung (8 1a Abs. 3 BauGB) ist kein Ausgleich
erforderlich.
e Die Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltpriifung und Erstellung eines Umweltberichts
entfallt.
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Die umweltbezogenen Anforderungen:
o Der Vorhabenbezogene Bebauungsplan darf nicht die Zulassigkeit von UVP-pflichtigen
Vorhaben begrunden.
e Es darf keine Hinweise auf die Beeintrachtigung von Schutzzweck und Erhaltungszie-
len von Natura 2000-Gebieten geben.

Es befreit jedoch nicht von der Verpflichtung, die Umweltbelange gem. § 1 Abs. 6 Nr.7 Abs. 7
BauGB in der Abwéagung zu berlcksichtigen. Desgleichen richten sich die konkreten Bestim-
mungen fur den Fachbeitrag Naturschutz und Artenschutz nach dem Bundesnaturschutzge-
setz (BNatSchG) vom 15. September 2017.

Bei der Beteiligung nach Absatz 2 Nr. 2 ist darauf hinzuweisen, dass von einer Umweltprifung
abgesehen wird.

Gemal UVPG (Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung) Anlage 1 zahlt das Bauvorha-
ben nicht zu den UVP-pflichtigen Vorhaben.

Das Planvorhaben wird daher Giberschlagig in Bezug auf Umweltvertraglichkeit gem. § 1 Abs.
6 Nr.7 Abs. 7 begutachtet.

Die Rechtsgrundlage bildet u.a.:
e das Bundesnaturschutzgesetz (Gesetzt iiber Naturschutz und Landschaftspflege) i.d.F. vom 29.
Juli 2009, in Kraft getreten 01. Méarz 2010, letzte Anderung 19.06.2020 (BNatSchG)
o das Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung in der Fassung der Bekanntmachung vom
24. Februar 2010 (BGBI. | S. 94), das zuletzt durch Artikel 2 Absatz 1 des Gesetzes vom 19.
Juni 2020 geandert worden ist" (UVPG)
¢ das Brandenburgische Ausfiihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz (Brandenburgisches
Naturschutzausfiihrungsgesetz - BbgNatSchAG)vom 21. Januar 2013, geandert durch Artikel
2 Absatz 5 des Gesetzes vom 25. Januar 2016
e die Hinweise zum Vollzug der Eingriffsregelung - HVE", Ministerium fir Landliche Entwicklung,
Umwelt und Landwirtschaft des Landes Brandenburg (HVE)
e Satzung der Stadt Erkner zum Schutz von Baumen, Hecken und Strauchern
e der Flachennutzungsplan (wirksam seit 01.2000)
e der Landschaftsplan (1997 / Stand 2012)

Im Ubrigen gelten im vorliegenden Fall (§ 13a Abs.1 Satz 2 Nr. 1 BauGB) Eingriffe, die auf-
grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des § 1la Abs.3 Satz
6 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig.

Erstbewertung

In einem ersten Schritt wurde fir den Vorhabenbezogenen Bebauungsplan daher unter Be-
rucksichtigung der vorliegenden umweltrelevanten Aussagen eine Prifung vorgenommen. Es
galt zu klaren, inwieweit fiir die in § 1 (6) Nr. 7 BauGB und § 1a BauGB aufgelisteten Umwelt-
belange erhebliche Auswirkungen zu erwarten sind bzw. solche erheblichen Auswirkungen
anzunehmen sind, die Uber das Mal3 des bisher Zulassigen hinausgehen.

AnschlieRend erfolgt dann in einem zweiten Schritt i.S. des § 2 (4) Satz 1 Baugesetzbuch eine
Beschreibung und Bewertung der erheblichen Umweltauswirkungen einschlief3lich der Prog-
nose bei Durchfuhrung der Planung fur die Schutzguter, fir die erhebliche Beeintrachtigungen
zu erwarten sind.

Baugesetzbuch =~ Umweltbelang Voraus- Prifmethode und Detaillierungsgrad
sichtliche
erhebliche
Auswirkun-
gen/ Ge-
genstand
der
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§ 1 (6) Nr.

8 1 (6) Nr.

§1 (6) Nr

§1 (6) Nr

81 (6) Nr.

§1 (6) Nr

81 (6) Nr.

81 (6) Nr.

§ 1 (6) Nr.

81 (6) Nr.

7a

b

7c

7d

Te

7f

79

7h

|

Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen,
Boden, Wasser, Luft, Klima und
das Wirkungsgeflige zwischen
ihnen sowie die Landschaft und
die biologische Vielfalt

Erhaltungsziele und der Schutz-
zweck der Gebiete von gemein-
schaftlicher Bedeutung und der
europaischen Vogelschutzgebiete
im Sinn des Bundesnaturschutz-
gesetzes

Umweltbezogene Auswirkungen
auf den Menschen und seine Ge-
sundheit sowie die Bevdlkerung
insgesamt

Umweltbezogene Auswirkungen
auf Kultur- und sonstige Sachgu-
ter

Vermeidung von Emissionen so-
wie der sachgerechte Umgang mit
Abféllen und Abwéassern

Nutzung erneuerbarer Energien
sowie die sparsame und effiziente
Nutzung von Energie

Darstellung von Landschaftspla-
nen sowie von sonstigen Planen,
insbesondere des Wasser-, Abfall-
und Immissionsrechtes

Erhaltung der bestehenden Luft-
qualitat in Gebieten, in denen die
durch Rechtsverordnung zur Erfil-
lung von bindenden Beschlissen
der europaischen Gemeinschaft
festgelegten Immissionsgrenz-
werte nicht Uberschritten werden

Wechselwirkungen zwischen den
einzelnen Belangen des Umwelt-
schutzes nach den Buchstaben a
bis d

unbeschadet des § 50 Satz 1 des
Bundesimmissionsschutzgeset-
zes, die Auswirkungen, die auf-
grund der Anfalligkeit der nach
dem Bebauungsplan zuléssigen
Vorhaben fiir schwere Unfélle o-
der Katastrophen zu erwarten
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Umwelt-
prufung
nein

Tiere s.
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nein
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nein

nein
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sind, auf die Belange nach den
Buchstaben a bis d und i,

§1a(2) Zusatzliche Inanspruchnahme von = nein (s. je- e BBodSchG
Flachen fur bauliche Nutzungen, doch Kap.
zusétzliche Bodenversiegelungen, = 6.5)
Umnutzung von landwirtschaftli-
chen, als Wald oder fiir Wohnzwe-
cke genutzten Flachen

§1a(3) Zusatzliche Eingriffe in Naturund | nein o Uberschlagige Eingriffsbilanzie-
Landschaft rung

e Baum- und Gehdlzschutzsatzung
der Stadt Erkner

7.3 Tiere / Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag

Gemal Bundeshaturschutzgesetz (BNatSchG) sind die biologische Vielfalt (Arten, Lebensge-
meinschaften, Biotope), der Naturhaushalt (Leistungs- und Funktionsfahigkeit) sowie die Viel-
falt, Eigenart, Schonheit von Natur und Landschaft und der Erholungswert zu schiitzen und im
Plankonzept abwagend zu bertcksichtigen. Grundsatzlich gilt fir den Verursacher, ,vermeid-
bare Beeintrachtigungen [...] zu unterlassen®.

Unvermeidbare Beeintrachtigungen sind im Rahmen der Eingriffsregelung hinsichtlich des not-
wendigen Ausgleichs abwagend zu prifen.

Nicht abwagbar sind die Vorgaben fir den Artenschutz und den gesetzlichen Biotopschutz.
Sie ergeben sich aus den unmittelbar geltenden Regelungen des § 44 Abs. 1 BNatSchG i. V.
m. 88 44 Abs. 5 und 6 und 45 Abs. 7 BNatSchG.

Fir das Plangebiet ist nach fachlicher Abschatzung nur das durch die Bebauung entstehende
Konfliktpotential flr geschitzte Wirbeltierarten (Fledermause, Brutvogel, Reptilien) zu be-
schreiben.

Dafur wurde nach einer Gelandebegehung im Juni 2020 geprift, welche geschitzten Arten
die Flache nutzen kdnnen. Es wurde auch auf das potentielle Vorkommen geschutzter Arten
geachtet.

An den Baumen der Untersuchungsflache wurde das Quartierpotential fiur Baumhdhlen be-
wohnende Fledermduse und Hohlenbruter ermittelt. Die von Fledermausen und Hohlenbrutern
genutzten Baumhohlen waren als dauerhaft geschitzte Fortpflanzungs- oder Ruhestatte zu
bewerten.

Zauneidechse

Zauneidechsen leben in der offenen und halboffenen Landschaft (BLANKE 2010). lhre Le-
bensraume umfassen warmebeginstigte Flachen mit trockenen, grabbaren Béden. In Totholz-
haufen, alten Stubben, Geréllhaufen finden Zauneidechsen geeignete Platze fur den Winter.
Unbewachsene Teilflachen, die mdglichst sonnenexponiert sind, bieten auf lockerem Unter-
grund die Mdoglichkeit zur Eiablage. Die Zauneidechse wird in Brandenburg in die
Gefahrdungskategorie 3, gefahrdet, eingestuft (SCHNEEWEISS et al. 2004). Deutschlandweit
wird sie in der Vorwarnliste aufgefiihrt (KUHNEL et al. 2009). Die Art steht im Anhang IV der
FFH-Richtlinie und ist streng geschutzt.

Bewertung

Der stralenseitige unbebaute Teil der Planflache ist ware fur das Vorkommen von Zau-
neidechsen strukturell geeignet. Vegetationsarme und besonnte Areale sind an vielen Stellen
des Gelandes zu finden.
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Jedoch wird durch die derzeitige starke Nutzung der Innenflache durch Personen und Fahr-
zeuge dauerhaft Unruhe und Stérungen produziert, sodass der Ausbau von stabilen Populati-
onen dort unwahrscheinlich ist. Bahndamme hingegen bieten haufig Refugien fur Reptilien. An
der Ostseite des Geltungsbereichs am Bahndamm herrscht durch Gehélze und Garagen zwar
derzeit tiefer Schatten und grabbare Flache sind auch nicht vorhanden, sodass das Vorkom-
men von Zauneidechsen ausgeschlossen werden kann. Sollte jedoch zwischen Abriss der
Garagen und Errichtung des Neubaus mehr als eine Vegetationsperiode vergehen, ist der
Planbereich auf Individuen der Art zu untersuchen und diese ggf. unter Fachaufsicht umzusie-
deln, da eine ziigige Besiedlung durch die Art iber den Bahndamm zu erwarten ist.

Fledermause

Fortpflanzungs- und wesentliche Ruhestatten von Flederm&usen sind innerhalb des nahezu
baumlosen Geltungsbereiches nicht zu erwarten, da die mineral6lhaltigen Ausdiinstungen der
Garagen die geruchsempfindlichen Tiere (HENF mundlich 2021) verschreckt. Doch kénnen
die drei typischen und haufigen Arten Brandenburgs, die Breitfliigelfledermaus und Zwergfle-
dermaus als Arten des Siedlungsraums und der Grol3e Abendsegler als Jager in grof3er Hohe
den Planungsraum auf Nahrungssuche Uberfliegen, so dass potentielle Konflikte lediglich
durch den Jagdgebietsverlust auftreten kénnen.

Sommerquartiere in Form von Héhlen oder Spaltenverstecken wurden nicht erfasst, doch sind
sie in den Alleebdumen und in geringem Malf3 in den zu fallenden Gehélzen zu erwarten.

Das Vorkommen von Sommerquartieren weiterer als der genannten Arten im Stadtquartier ist
mdoglich, aber nicht wahrscheinlich.

Winterquartiere sind nicht zu erwarten.

Risikomindernde MalBnahmen fur Flederméuse

Vorausschauend zur Optimierung des Lebensraumes (81 (1) BNatSchG) ist es ausreichend,
im Fassadenbereich des geplanten Gebaudes 3 Fledermaussommerqguartiere (betonbau-
weise, selbstreinigend) zu installieren. Die Uberflugoption zum Nahrungserwerb bleibt auch
nach Errichtung der Gebaude erhalten. Dem Gebot der Lebensraumoptimierung und Verbot
der Verschlechterung ist damit gefolgt.

Bewertung
Damit sind fiir die Artengruppe der Fledermause Verstdlie gegen die artenschutzrechtlichen
Verbotstatbestéande des § 44 BNatSchG sicher ausgeschlossen.

Hinweise zu weiteren planungsrelevanten Saugetierarten bestehen nicht.

Brutvogel

Gemal Vogelschutzrichtlinie sind die Bruten aller freilebenden Vogelarten grundsatzlich zu
schitzen.

Der Geltungsbereich ist weitgehend frei von Gehdlzen. Die wenigen Baume hinter der 6stli-
chen Garagenreihe langs des Bahndammes wiesen im Juni 2020 keine Nester auf. Niststatten
von siedlungsbewohnenden Végeln sind jedoch denkbar, doch besteht im nahen Umfeld durch
die groRRen Alleebaume und weiteres Siedlungsgriin ausreichen Ausweichmaglichkeiten.

Zudem kann davon ausgegangen werden, dass das Plangebiet fir viele in der Umgebung
vorkommenden Vogelarten nicht einmal einen Nahrungsraum darstellt.
Die Realisierung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans ist daher hinsichtlich seiner Aus-
wirkungen auf die Brutvogelarten und deren Lebensraume nur den folgenden Wirkungsfakto-
ren zuzuordnen:
o direkter Flachenentzug (Lebensraumverkleinerung- und Verluste durch Flacheninan-
spruchnahme bzw. -Uberbauung),
Veranderung der Habitatstruktur durch Anlage und Betrieb,
e geringfligige Veranderung der abiotischen Standortfaktoren (Boden, Wasser, Klein-
klima).
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Zur Optimierung des Lebensraumes (81 (1) BNatSchG) wird daher die die Begriinung der
unbebauten Flachen mit standortgerechten, stadtklimafesten und nektarreichen Gehdlzen
empfohlen.

Bewertung

Mit der Umsetzung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes gehen daher wahrscheinlich
keine potentiellen Habitat- bzw. Brutplatz- und nur geringe Nahrungsflachenverluste einher.
Sonst haufig zur Wirkung kommende negative Faktoren wie Stérungen durch nichtstoffliche
Einwirkungen (Larm, Erschutterungen, Licht, sonstige Betriebsemissionen) oder stoffliche Ein-
wirkungen durch Schadstoffe sind hier gegentber der friiheren Bestandssituation eher gering
zu bewerten.

Zudem sind keine betriebsbedingten Verletzungen, Tétungen oder erheblichen Stérungen von
Tieren durch die zu errichtenden Geb&ude zu erwarten, da von diesen Anlagen keine verlet-
zenden, tétenden oder erheblich stérenden Wirkungen ausgehen.

Damit sind fir die Artengruppe der Vogel Verstt3e gegen die artenschutzrechtlichen Verbots-
tatbestande des 8§ 44 BNatSchG sicher ausgeschlossen.

Pflanzen
Im Rahmen der Vorprifung gem. § 44 BNatSchG wurden bedrohte oder geschiitzte Pflanzen-
arten nicht erfasst.

Fazit / Gutachterliche Empfehlung
Das Untersuchungsgebiet ist aufgrund seiner Strukturen als Lebensraum fiir geschuitzte Tier-
arten eher im unteren Bereich einzuordnen.

In den zu fallenden Gehdélzen sind potentielle Fledermaushangplatze als Sommerquartiere
zwar nur in geringem Mal3 zu erwarten, doch kénnten sie siedlungsbewohnenden Vogelarten
zum Nestbau (Ruhe- und Fortpflanzungsstétten) dienen.

Daher sollte die notwendige Baufeldraumung bei Gehdlzen in der Winterphase friihestens vom
1. Oktober bis Ende Februar vorgenommen werden.

Konflikte mit den artenschutzrechtlichen Bestimmungen in Bezug auf Flederméuse, Végel und
Reptilien, insbesondere mit dem § 44 BNatSchG, sind bei der Umsetzung der aufgezeigten
Minimierungs- und Vermeidungsmaf3nahmen sicher auszuschlie3en.

Unter Beachtung der o.a. Habitatoptimierungsmaf3nahmen fuir Fledermause wird es zu keinen
Verbotsverletzungen des Fortpflanzungs- und Ruhestéttenschutzes nach § 44 Abs. 1 Nr. 3
BNatSchG in Verbindung mit § 44 Abs. 5 BNatSchG kommen, da die 6kologische Kontinuitat
mit der Bereitstellung anderer Lebensraumstrukturen im raumlichen Zusammenhang und der
Pflanzung der Gehdlze gewahrt bleibt.

Somit ist davon auszugehen, dass potentielle lokale Tierpopulationen im raumlich-6kologi-
schen Zusammenhang durch den Flachenverlust nicht beeintrachtigt werden und dass durch
die Planung keine erheblichen nachteiligen Auswirkungen auf schutzwuirdige Arten zu erwar-
ten sind.

Die Aufnahme einer vertiefenden artenschutzrechtlichen Prifung ist damit nicht erforderlich.

7.4 Schutzgut Pflanzen

Auf den nahrstoffarmen Sanden des Geltungsbereiches kann der Kiefern-Traubeneichen-
wald (Pino-Quercetum petraeae) als potentielle natirliche Vegetation angenommen werden.
Die real vorkommende Vegetation wurde im Rahmen einer Bestandsaufnahme der Flachen-
nutzung Juni 2020 kartiert.
Artenspektrum:
Geholze innerhalb des Geltungsbereiches:

¢ 4 Robinia pseudoacacia

e 1 Salix spec.
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Diese 5 Gehdlze mit einem Stammumfang von ca. 0,5 bis 2,5 m sind entsprechend der Baum-
schutzsatzung der Stadt Erkner zu kompensieren und mindestens im Verhaltnis 1:3 neu zu
pflanzen oder monetér bei der Stadt auszuldsen.

Die Geholze durfen nur zwischen dem 01. Oktober und Ende Februar gefallt werden.

Stauden und Graser:

Die spéarliche Vegetation der Schotterflachen wurde von ruderalen Grasern und Arten wie
e Graukresse (Berteroa incana)
o Fingerkraut (Potentilla spec.) oder
e Spitzwegerich (Plantago lanceolata)

gebildet

Foto: ruderale Graser und Krauter im Zentrum
des Plangebietes
Auf einer kleinen sandigen Anhaufung wuchsen u.a. noch

e Hirtentéschel (Capsella bursa-pastoris) und
e Ochsenzunge (Anchusa off.)

und in der dstlichen Grundstiicksecke zuséatzlich
e Goldrute (Soldigado virgaurea) und
e Hopfen (Humulus lupulus)

Bedrohte Pflanzengesellschaften gemaf Roter Liste Brandenburg (LfU 2006) kommen nicht
vor. Ebenso wurden keine bedrohten Biotoptypen gemaf Roter Liste Brandenburg erfasst.
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Foto: Iick v sten nach eten
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Foto: Blick von Osten nach Suden

7.5 Schutzgut Boden, Flache

Mit Grund und Boden soll gemal § 1a Abs. 2 BauGB ,sparsam und schonend umgegangen
werden, dabei sind Bodenversiegelungen auf das notwendige Mal3 zu begrenzen.*

Flache

Die Schutzgutbewertung ,Flache® befasst sich mit der Thematik des Flachenverbrauchs und
der Flacheninanspruchnahme besonders durch bauliche Nutzungen und Versiegelungen. Mit
dem Schutzgut wird dem Aspekt der nachhaltigen Flacheninanspruchnahme und insbeson-
dere der Bedeutung von unbebauten, unzersiedelten und unzerschnittenen Freiflichen Rech-
nung getragen.

Unter Berucksichtigung, dass der Planungsraum bereits seit geraumer Zeit nahezu vollstéandig
mit Geb&auden und Nebenflachen bebaut war, stellt sich durch die Vorhabenplanung im Um-
gang mit dem Schutzgut Flache eine vertretbare Bilanz heraus.

Boden

Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich oberflachennah nun stark anthropogen beein-
flusste Boden in heterogenen Zusammensetzungen aus Splitt-Sand-Schotter-Gemischen.
Maflinahmen zum Schutz von Oberboden kommen nicht mehr zum Tragen, da keiner vorhan-
den ist.

Uberschlagige Eingriffsbilanzierung

Die Kommunen haben mit dem 8§ 13 a BauGB die Moglichkeit, Bebauungsplane im beschleu-
nigten Verfahren aufzustellen. Fur Eingriffe im Sinne der Eingriffsregelung (8 1a Abs. 3
BauGB) ist kein Ausgleich erforderlich.

Wirde fur das zugrundeliegende Vorhaben ein Bebauungsplan im sog. Normalverfahren
durchgefuhrt werden, so wirde eine Eingriffs- Ausgleichsberechnung im Sinne der HVE (Hin-
weise zum Vollzug der Eingriffsregelung) eine annéhernd ausgeglichene Bilanz ergeben, da
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Dem sehr hohen Anteil an Voll- und Teilversiegelung des Ausgangsbestandes eine annahernd
(einschl. Tiefgarage) hohe Versiegelung des Planvorhabens entgegensteht.

Die zur Baufeldfreimachung notwendigen Geholzfallungen werden durch die Vorgaben der
Baumschutzsatzung der Stadt Erkner kompensiert.

7.6 Schutzgebiete und Landschaftsplan

Schutzgebiete nationaler Festsetzungen (Natur- und Landschaftsschutzgebiete, gesetzliche
oder schutzwirdige Biotope, Biotopverbundflachen) sind in untersuchungsrelevanten Abstén-
den nicht vorhanden. Eine Beeintrachtigung der nachstgelegenen Flachen durch den Vorha-
benbezogenen Bebauungsplan ist unwahrscheinlich.

Es gibt keine Hinweise auf die Beeintrachtigung von Schutzzweck und Erhaltungszielen von
Natura 2000-Gebieten.

Es wird darauf hingewiesen, dass wahrend der Baumafinahmen fir die Baume der Ernst-
Thalmann-Stral3e (gesetzlicher Schutz gem. § 17 Abs. 1 BbgNatSchAG) die einschlagigen
Baumschutzregelungen zum Schutz der Baume bei BaumaRnahmen (DIN 18920, RAS-LG 4
und ZTV-Baumpflege) strikt einzuhalten sind.

Gemal Landschaftsplan der Stadt Erkner liegt der Geltungsbereich im Bereich der zentralen
Siedlungsflache und ist daher im Landschaftsplan ohne Vermerke.

Das Plangebiet liegt dartiber hinaus nicht im Bereich von Trinkwasser-, Grundwasser- oder
Hochwasserschutzzonen.

8. Ver- und Entsorgung

8.1 Elektrizitat

Die bedarfsgerechte Versorgung des Plangebietes mit elektrischer Energie erfolgt durch das
ortlich lizenzierte Energieversorgungsunternehmen E.DIS Netz GmbH. In der ,Ernst-Thal-
mann-StraRe“ verlaufen die Hauptversorgungsleitungen.

Die Versorgung der geplanten baulichen Anlagen ist durch eine eventuelle Leitungserweite-
rung und ggfs. Kapazitatserhhung gewahrleistet.

Stellflachen fur eventuell erforderliche Trafostationen kdnnen im Plangebiet beriicksichtigt
werden. Sie sind als Nebenanlagen gem. § 14 Abs.1 BauNVO im Baugebiet zulassig ohne
dass fir sie gesonderte Standorte speziell festgesetzt werden mussten.

8.2 Wasserversorgung / Wasserentsorgung

- Trinkwasser
Die Trinkwasserversorgung der der geplanten Wohnanlage ist durch Anschluss an das ortli-
che Trinkwasserleitungsnetz des Wasserverbandes Strausberg-Erkner (WSE) mengen- und
druckmagig sichergestellt. Es ist davon auszugehen, dass die Trinkwasserversorgung auch
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fur die neuen Nutzungen gesichert ist. Vorhandene Trinkwasserleitungen verlaufen aus-
schliel3lich in offentlichen Verkehrsflachen und sind somit einschliellich ihrer Schutzstreifen
gesichert.

Schmutzwasser

Der bestehenden baulichen Anlagen an der ,Ernst-Thalmann-Strale“ sind an das zentrale
Abwasserkanalnetz des Wasserverbandes Strausberg-Erkner (WSE) angeschlossen. Der
WSE kann durch Netzerganzung auch die Entsorgung der noch nicht bebauten Bereiche —
hier das Plangebiet des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr.04 ,Ernst-Thalmann-
StralRe 49 / 49° sicherstellen.

Niederschlagswasser

Das im Plangebiet anfallende Niederschlagswasser wird ortlich versickert und steht damit
der Grundwasserneubildung zur Verfligung. Die Untere Wasserbehorde legt dabei Wert auf
folgende Klarstellungen: ,Der Bau und Betrieb von Regenentwasserungssystemen hat nach
den allgemein anerkannten Regeln der Technik (ATV-DVWK-138, Planung, Bau und Betrieb
von Anlagen zur Versickerung von Niederschlagswasser, April 2005) zu erfolgen.

Nach 8§ 54 Abs.3 BbgWG ist die Flachenversiegelung moéglichst gering zu halten. Nieder-
schlagswasser von Dach- und Betonflachen, von denen eine Verunreinigung ausgeschlos-
sen werden kann, ist unter Berlicksichtigung von Standortbedingungen nach § 54 Abs.4
BbgWG moglichst auf dem Grundstiick zu versickern.

Werden partielle Verunreinigungen des Bodens u.a. durch MKW (Mineral6lkohlenwasser-
stoffe) festgestellt, ist in diesen Bereichen eine Niederschlagswasserversickerung tbertech-
nische Anlagen nicht zulassig. Nach § 48 WHG darf eine Erlaubnis fur das Einbringen und
Einleiten von Stoffen in das Grundwasser nur erteilt werden, wenn eine nachteilige Verande-
rung der Wasserbeschaffenheit nicht zu besorgen ist.

Gegebenenfalls erforderliche Bodenproben nach BBodSchV, Anlage 2, Wirkungspfad Bo-
den-Grundwasser zum Nachweis der Eignung der Versickerungsstandorte sind mit der Un-
teren Wasserbehdrde abzustimmen.*

Loschwasser

Die Stadt Erkner hat als ¢rtlicher Trager des Brandschutzes in ihrem Bereich die Léschwas-
serversorgung zu gewabhrleisten.

Die Léschwasserversorgung ist gesichert, wenn die Anforderungen des DVGW-Arbeitsblat-
tes W405 ,Bereitstellung von Loschwasser durch die offentliche Trinkwasserversorgung ,,
erfullt sind. Zu bericksichtigen ist hierbei auch das DVGW-Arbeitsblatt W331 bezlglich der
Hydranten. Die nachste normgerechte Enthahmestelle darf sich max. 300m von jedem Ge-
b&audeteil entfernt befinden.

Das Plangebiet des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 04 ,Ernst-Th&lmann-Stralie
48 / 49" ist durch die offentliche StraRe bzw. durch Feuerwehrzufahrten normgerecht zu er-
schlie3en

8.3 Telekommunikation

Die Deutsche Telekom stellt die értliche Festnetzversorgung im Telefonbereich wie bisher,
so auch in Zukunft sicher.

Der Zugang zu anderen Netzen von sonstigen elektronischen Kommunikationsanbietern
kann zukinftig durch entsprechende Erweiterung der Medieninfrastruktur ermdglicht werden.
In allen StraRen bzw. Gehwegen sind geeignete und ausreichende Trassen mit einer Leitungs-
zone in einer Breite von ca. 0,50m fir die Unterbringung der Telekommunikationslinien der
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Telekom vorzusehen. Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das ,Merkblatt Gber Baum-
standorte und unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen® der Forschungsgesellschaft fir
Stral3en- und Verkehrswesen, Ausgabe 1989 zu beachten.

Zur Versorgung der neuen Gebaude mit Telekommunikationsinfrastruktur durch die Telekom
ist die Verlegung neuer Telekommunikationslinien erforderlich.

Fur den rechtzeitigen Ausbau des Telekommunikationsnetzes sowie die Koordinierung mit
den Baumafinahmen anderer Leitungstrager ist es notwendig, dass Beginn und Ablauf der
ErschlieBungsmalnahmen im Plangebiet der Deutschen Telekom Technik GmbH so frih wie
maoglich mitgeteilt werden (mindestens 4 Monate vor Baubeginn).

8.4 Abfallbeseitigung

Die Entsorgung des anfallenden Hausmiills erfolgt zu den ortsiblichen Bedingungen und zu
den turnusméaRigen Entsorgungszeiten. Gewerbliche Abféalle unterfallen den dafir einschlagi-
gen Regelungen und unterliegen der gewerbeaufsichtlichen Uberwachung.

Die hausmdulldhnlichen gewerblichen Siedlungsabfalle sind dem Landkreis Oder-Spree zu
uberlassen. Uberlassungspflichtig sind die Abfalle dann, wenn keine Verwertung erfolgt und
vom Abfallerzeuger gegeniiber dem Landkreis keine Verwertung nachgewiesen wird.

Die Verkehrsflachen mussen von 3-achsigen Entsorgungsfahrzeugen mit folgenden Kennda-
ten befahrbar sein: Gesamtmasse 26 Tonnen, Lange 12 m, Breite 2,55 m.
Bei der Planung ist zu berlcksichtigen, dass bei Stichstral3en in jedem Fall eine ausreichende
Wendemdglichkeit fur die Entsorgungsfahrzeuge geschaffen werden, um die direkte Entsor-
gung der Grundstticke sicherstellen zu kénnen. Dies betrifft die Planung nur mittelbar, weil auf
dem Vorhabengrundstiick keine ¢ffentlichen Verkehrsflachen geplant sind.

Werden beim Abriss der Garagen und dem Aushub der Baugrube Erkenntnisse gewonnen,
dass in der Vergangenheit im Vorhabenareal mit umweltgefahrdenden Stoffen derart umge-
gangen wurde, dass nicht unerhebliche Eintrage solcher Stoffe in den Boden vermutet werden,
ist die Untere Abfallwirtschafts- und Bodenschutzbehérde unverziglich dartber zu informie-
ren. Die Pflicht zur Anzeige von Altlasten und Altlastenverdachtsflachen gegeniber der zu-
standigen Behdorde ergibt sich fur Eigentimer sowie Verfigungs- und Nutzungsberechtigte von
Grundstiicken aus § 31 Abs. 1 und 2des BbgAbfBodG.

Weiterhin sind die anfallenden Abfélle (z.B. Bauschutt und Boden) ordnungsgeman nach der
AVV zu deklarieren. Und entsprechend der TR LAGA Boden (2004) i,v.m. LAGA PN 98 zu
beproben und zu definieren.

Alle Abfélle sind einer ordnungsgemafen Verwertung geman 8§ 7 ff KrwG, respektive sollte
dies nicht moglich sein, einer ordnungsgemaf3en Beseitigung gemal § 15 ff. KiWG zuzufih-
ren.

Fur die anfallenden Abfélle sind der Unteren Abfallwirtschafts- und Bodenschutzbehorde zwei
Wochen vor MaRBhahmebeginn die Entsorgungswege zur Kenntnis zu geben.

8.5 Gasversorgung
Fur die Versorgung mit Erdgas ist die EWE Energieversorgung Weser-Ems AG zustandig. Es

ist beabsichtigt, das entsprechende Leitungsnetz in den an liegenden 6ffentlichen Verkehrs-
flachen zu nutzen und entsprechende Gasanschlisse in das Plangebiet hineinzufiihren.
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8.6 Altlasten

Die Flurstiicke des Plangebietes sind im Altlastenkataster des Landkreises Oder-Spree nicht
registriert. Flr das Plangebiet liegen keine Unterlagen bodenschutzrechtlicher Prufung vor.
Sobald bei Eingriffen in den Boden dennoch organoleptische oder sonstige Auffalligkeiten, wie
etwa Bodenverfarbungen oder Fremdstoffe festgestellt werden sollten, sind die Arbeiten sofort
einzustellen. Die Untere Bodenschutzbehorde ist umgehend zu informieren.

8.7 Kampfmittelverdacht / Munitionsbergung

Eine Prifung des Plangebiets durch den Kampfmittelbeseitigungsdienst steht noch aus. Soll-
ten bei Erdarbeiten Kampfmittel gefunden werden, ist es verboten, entdeckte Kampfmittel zu
bertihren und deren Lage zu verandern (Kampfmittelverordnung fir das Land Brandenburg —
KampfmV vom 23.11.1998). Jedermann ist verpflichtet, die Fundstelle gemaf § 2 der genann-
ten Verordnung unverziglich der nachsten o6rtlichen Ordnungsbehdérde oder der Polizei anzu-
zeigen.

Bei konkreten Bauvorhaben ist bei Notwendigkeit eine Munitionsfreigabebescheinigung beizu-
bringen. Darlber entscheidet die Baugenehmigungsbehorde auf der Grundlage einer vom
Kampfmittelbeseitigungsdienst erarbeiteten Kampfmittelverdachtsflachenkarte.

8.8 Feuerwehr

Die Zufahrten und Stellflachen fur die Feuerwehr und den Rettungsdienst sind entsprechend
8§ 5 Bbg BO herzurichten und standig freizuhalten. Eine entsprechende Beschilderung ist vor-
zusehen. Die Richtlinie Uber Flachen der Feuerwehr (Fassung Juli 1998, berichtigt 23.10.2002
-ABI. Nr. 48/2002, S. 1015-, geandert 09.07.2007 —ABI. Nr. 31/2007, S. 1631- ist hierbei zu
beachten.

Im Plangebiet ist im Bereich der Grundstlickszufahrt von der ,Ernst-Thalmann-Stralie” bis zur
Tiefgarageneinfahrt eine entsprechende Feuerwehraufstellflache in ausreichender Dimensio-
nierung vorgesehen.

8.9 Denkmalschutz

Im Plangebiet selbst sind keine in die Denkmalliste eingetragenen Bau- oder Kulturdenkmaler
vorhanden.

Auch Uber das mogliche Vorhandensein von Bodendenkmaélern liegen bisher keine Informati-
onen vor.

Sollten bei den Erdarbeiten —in Abwesenheit von Vertretern der Bodendenkmalfach- und Bo-
dendenkmalschutzbehdrden oder auf3erhalb der bekannten Bodendenkmalflachen- dennoch
Bodendenkmale entdeckt werden (Steinsetzungen, Mauerwerk, Erdverfarbungen, Holzpfahle
oder —bohlen, Tonscherben, Metallsachen, Minzen, Knochen 0.4.) sind die Behdrden unver-
zuglich zu benachrichtigen. Die entdeckten Bodendenkmale und die Entdeckungsstétten sind
bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige in unverdndertem Zustand zu erhalten und in
geeigneter Weise vor Gefahren fur die Erhaltung zu schiitzen. Funde sind unter den Voraus-
setzungen der 88 11 Abs.4 und 12 Abs.1 BbgDSchG abgabepflichtig.

Falls arch&ologische Dokumentationen und Bergungen notwendig werden sollten, die Kapazi-
taten der Denkmalfachbehérde/Denkmalschutzbehdrde Ubersteigen, sind die Kosten dafir im
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Rahmen des Zumutbaren vom Veranlasser des Vorhabens zu tragen. Dies ist bei entspre-
chenden finanziellen und terminlichen Planungen rechtzeitig und ausreichend zu bertcksich-
tigen.

9. Auswirkungen der Planung

9.1  Auswirkungen auf ausgelibte Nutzungen

Das Gebiet des vorhabenbezogenen Bebauungsplans wurde in der Vergangenheit ais Gara-
gen- bzw. Parkplatzgrundstiick genutzt. Die Garagengebaude sind leergezogen, die Nutzung
ist erloschen. Das Grundstlick ist im Wesentlichen brachliegend. Insofern wirkt sich die Pla-
nung positiv aus, indem sie die innerstadtische Brachflache einer neuen bestimmungsgerech-
ten Nutzung zufuhrt.

9.2  Auswirkungen auf den Verkehr und die technische Infrastruktur

Durch die Ansiedlung der geplanten Wohnanlage mit den beabsichtigten ca. 22 Wohneinhei-
ten werden keine wesentlichen Verkehrserhohungseffekte in den offentlichen Stral3enver-
kehrsraumen der Stadt Erkner zu erwarten sein. Alle geplanten Wohneinheiten erhalten min-
destens einen Pkw-Stellplatz in der geplanten Tiefgarage und belasten insofern nicht den Stra-
Renraum der anliegenden Gemeindestraf3en mit zusatzlichen Raumanspriichen fir den ru-
henden Verkehr.

Die Leitungsinfrastruktur der Stadt Erkner wird durch das geplante Bauvorhaben nicht lber
seine Kapazitatsgrenzen hinaus beansprucht werden. Durch die Erweiterung der vorhandenen
Haus- und Grundstiicksanschlisse kann die Infrastrukturausstattung des Plangebietes ohne
grolReren Aufwand fir die Stadt gewahrleistet werden.

9.3  Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild

Die geplanten Geb&udeneubauten mit vier oberirdischen Geschossen liegen in der Massivitat
der Gebaudekubatur sowie in der Gebaudehohe deutlich unter der Bebauung auf der anderen
StralRenseite der ,Ernst-Thalmann-StraRe®, die zusammen mit der Bebauung beidseitig der
.Friedrichstral’e” eindeutig die dominierenden baulichen Anlagen im Zentrum der Stadt Erkner
darstellen. Das Plangebiet tritt in deren Schatten deutlich in der Wirkung fur das Stadtbild zu-
rick.

Durch die Geb&udeneubauten wird ebenfalls keine wesentliche Vegetationsdecke versiegelt.
Durch die bisherige Parkplatznutzung ist die Flache ohnehin weitgehend vegetationsfrei. Im
Zusammenhang mit der Wohnanlage entstehen zusétzliche gebaudenahe Grin- und Freifla-
chen, die im Vergleich mit dem Altzustand des Gelandes einen eher positiven Beitrag zum
Landschaftsbild leisten.
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9.4 Auswirkungen auf Natur und Umwelt

Artenschutz

Es ist sicherzustellen, dass nicht infolge von Handlungen aufgrund des Bebauungsplans ein-
schlief3lich der Beseitigung von Baumen oder Durchfiihrung von bauvorbereitenden Mal3nah-
men artenschutzrechtliche Verbote gemal? § 44 Abs.1 BNatSchG (Zugriffsverbote) verletzt
werden. Es ist danach unter anderem verboten:

Wild lebenden Tieren der besonders geschitzten Arten nachzustellen, sie zu fangen, zu ver-
letzen oder zu téten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, zu bescha-
digen oder zu zerstoren.

Wild lebende Tiere der streng geschutzten Arten und der européischen Vogelarten wahrend
der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderungszeiten erheblich
zu storen oder

Fortpflanzungs- und Ruhestatten der wild lebenden Tiere der besonders geschiitzten Arten
aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstdren.

Deshalb sind die konkreten Bau- und Baunebenflachen einschlief3lich der dort stehenden
Baume vor ihrer Berdumung bzw. Beseitigung auf Veranlassung und Kosten des Verursa-
chers durch eine fachkundige Person auf das aktuelle Vorkommen von Végeln und Fleder-
mausen sowie deren Fortpflanzungs- und Ruhestéatten im Sinne von § 44 Abs.1 Nr.3
BNatSchG untersuchen zu lassen.

Sofern die Verletzung von Zugriffsverboten des § 44 Abs.1Nr.1 und 2 BNatSchG absehbar
nicht vermeidbar ist, muss der Verursacher zuvor eine artenschutzrechtliche Ausnahme bei
der Unteren Naturschutzbehorde einholen.

Vorsatzliches oder fahrlassiges Zuwiderhandeln gegen Bestimmungen des Artenschutzrech-
tes ist ordnungswidrig oder strafbar. Und kann mit einer Geldbu3e geahndet werden bzw. mit
Freiheitsstrafe bestraft werden.

Die Anbringung von Fledermaushéhlen gem. TF 5 wird umgesetzt.

10. Stadtebauliche Grunddaten

Flache des Plangebietes : 2.042 m2
davon : Nettobauland MU: 2.042 mz2
11 Kosten

Die im Zusammenhang mit der Erschaffung des Baurechts entstehenden Kosten sind in ei-
nem begleitend abzuschlieRenden Stadtebaulichen Vertrag bzw. im Durchfihrungsvertrag
gem. 8 12 BauGB zu regeln.
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12. Verfahren

Die Stadt Erkner hat im Rahmen des Planaufstellungsverfahrens folgende Beschliisse gefasst
und dabei die folgenden Aspekte geprift und behandelt:

- Aufstellungsbeschluss
Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Erkner hat in ihrer 6ffentlichen Sitzung
am ......... den Beschluss zur Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans
Nr. 04 ,Ernst-Thalmann-StralRe 48/49“ gefasst. Der Beschluss wurde am ........ ortslib-
lich bekannt gemacht.

- Frihzeitige Beteiligung der Behérden gemal § 4 Abs. 1 BauGB
Die Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange, deren Aufgabenbereich

durch die Planung berihrt werden kann, wurden mit Schreiben vom............ von der
Planung unterrichtet und zur Stellungnahme zum Vorentwurf des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans mit Stand............... aufgefordert.

- Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB

Der Vorentwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans mit Stand ......... wurde
vom ....... biszum ............. oOffentlich ausgelegt. Ort und Dauer der Auslegung wurden
am.......... ortsiiblich bekannt gemacht. Aufgrund der eingebrachten Anregungen wur-

den Anderungen von Festsetzungen erforderlich.

- Beteiligung der Behdrden gemaf 8§ 4 Abs. 2 BauGB
Die Behdrden und sonstigen Trager oOffentlicher Belange, deren Aufgabenbereich

durch die Planung berihrt werden kann, wurden mit Schreiben vom............ von der
Planung unterrichtet und zur Stellungnahme zum Vorentwurf des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans mit Stand............... aufgefordert.

- Offentliche Auslegung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB
Der Entwurf des Bebauungsplans mit Stand ......... wurde vom ....... biszum .............
offentlich ausgelegt. Ort und Dauer der Auslegung wurden am .......... ortsiblich be-
kannt gemacht.

- Abwéagungs- und Satzungsbeschluss
Die im Rahmen der 6ffentlichen Auslegungen vorgetragenen Anregungen sowie die
Stellungnahmen der beteiligten Behdérden und Trager 6ffentlicher Belange wurden von
der Stadtverordnetenversammlung der Stadt Erkner in Offentlicher Sitzung am ........
behandelt. In der gleichen Sitzung wurde der Bebauungsplan in der Fassung vom
............ als Satzung beschlossen. Die Begrindung wurde gebilligt. Dem Durchfiih-
rungsvertrag wurde zugestimmt.

- Ausfertigung, offentliche Bekanntmachung
Der Bebauungsplan wurde am ..... ausgefertigt und ist durch ortsiibliche Bekanntma-
chung vom .......... in Kraft getreten.
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13.

Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017
(BGBI. | S. 3634), zuletzt gedndert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 27. Méarz 2020
(BGBI. | S. 587);

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung
BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.November 2017 (BGBI. | S.
3786), neugefasst durch Bek. v. 21.11.2017 | 3786;

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planin-
halts (Planzeichenverordnung - PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58),
die zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 4. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057) geéandert
worden ist;

Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz
BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), das zuletzt durch Artikel 290 der Ver-
ordnung vom 19. Juni 2020 (BGBI. | S. 1328) geéndert worden ist;

Brandenburgisches Ausfiihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz (Brandenbur-
gisches Naturschutzausfiihrungsgesetz - BbgNatSchAG) vom 21.01.2013 (GVBI. 1/13,
Nr. 3), geandert durch Artikel 2 Absatz 5 des Gesetzes vom 25. Januar 2016;

Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 15.
November 2018 (GVBI.I/18, [Nr. 39]) zuletzt gedndert durch Gesetz vom 09.02.2021
(GVBI. 1/21 [Nr. 5]).

Gesetz zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Luftverunreinigun-
gen, Geréusche, Erschutterungen und &hnliche Vorgange (Bundes-Immissions-
schutzgesetz - BImSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 17. Mai 2013
(BGBI. I S. 1274), das zuletzt durch Artikel 103 der Verordnung vom 19. Juni 2020
(BGBI. I S. 1328) geandert worden ist".
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