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I PLANUNGSGEGENSTAND
1 Veranlassung und Erforderlichkeit

Anlass der Planung ist die geplante Wiederinbetriebnahme der Bahnstrecke am ehemaligen
Haltepunkt Schonwalde. Mit der Wiederinbetriebnahme soll ein den zeitgemafien Anforderun-
gen genigender Haltepunkt mit zugeordneten Anlagen (Bahnhofsvorplatz mit Buswende-
schleife, Park&Ride- sowie Bike&Ride-Stellplatzen) geschaffen werden. Voraussetzung hier-
fur ist ein Tausch von Grundsticksflachen mit dem Eigentiimer des westlich an den Vorplatz
angrenzenden Grundsticks. Der geplante Flachentausch ermdglicht eine moderate Arrondie-
rung der gewerblichen Nutzung auf dem Nachbargrundstiick. Die Ubrigen, weitgehend brach
liegenden Grundstlcksflachen der Niederbarnimer Eisenbahn AG (NEB) entlang der
Bahntrasse (ehemalige Ladestrae) und im Norden angrenzende, ebenfalls untergenutzte
Grundstucksflachen des Nachbareigentimers sollen stadtebaulich eine Aufwertung durch
Wohnbebauung erfahren. Die geplanten Wohngebaude sollen sich in ihrer Geschossigkeit und
GroRe harmonisch in das vorhandene bauliche Umfeld einpassen. Ziel des Bebauungsplanes
ist es, die planerischen Voraussetzungen fiir diese Nutzungen zu schaffen.

Die Aufstellung des Bebauungsplans ist erforderlich, um die stadtebauliche Ordnung im Plan-
gebiet zu gewahrleisten. Die Aufstellung des Bebauungsplans erfolgte zunachst im Regelver-
fahren nach § 2 BauGB. Im Verlauf der Planaufstellung beschloss die Gemeinde, das Verfah-
ren auf § 13 a BauGB umzustellen (Bebauungsplan der Innenentwicklung, beschleunigtes
Verfahren; siehe Kap V).

Die Voraussetzungen fur die Verfahrensdurchfihrung nach § 13a BauGB sind erfillt:

— Das Plangebiet liegt im Bebauungszusammenhang des Ortsteils Schénwalde und
umfasst Uberwiegend ehemalige, nicht mehr betrieblich erforderliche Bahnflachen.
Da der Bebauungsplan auf eine Wiedernutzbarmachung dieser Flachen und auf eine
Nachverdichtung innerhalb der Ortslage abzielt handelt es sich um einen Bebauungs-
plan der Innenentwicklung.

(§ 13 a Abs. 1 Satz 1 BauGB)

— Im Bebauungsplan wird eine zulassige Grundflache von nur knapp tber 2.000 m?
festgesetzt. Es werden keine Bebauungsplane in einem engen sachlichen, raumli-
chen und zeitlichen Zusammenhang aufgestellt.

(§ 13 a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB)

— Das Vorhaben unterliegt nicht der Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglich-
keitsprufung.

(§ 13a Abs. 1 Satz 4 BauGB)

— Es bestehen keine Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der in § 1 Absatz 6 Num-
mer 7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzgiter (Gebiete von gemeinschaftlicher
Bedeutung, Europaische Vogelschutzgebiete). Weiterhin sind in der Umgebung des
Plangebiets keine Betriebsbereiche vorhanden, die der Seveso-llI-Richtlinie unterlie-
gen. Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren
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Unfallen nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes sind nicht zu be-
achten.
(§ 13a Abs. 1 Satz 5 BauGB)

2 Plangebiet

21 Raumliche Lage

Das Plangebiet befindet sich in der Gemeinde Wandlitz im westlichen Teil des Ortsteils Schon-
walde. Es liegt nordwestlich der Trasse der ,Heidekrautbahn® im Umfeld des Haltepunktes
~ochonwalde-West®. Im Westen des Plangebietes grenzt die nach 2000 entstandene, aus Ein-
zel- und Doppelhausern bestehende Wohnbebauung ,An der Birkenstrale® an. Nérdlich
schlief3t sich ein teilweise im Plangebiet liegendes Grundstuck mit Gberwiegend gewerblicher
Nutzung (Vermietung von Lagerflachen und Handwerksbetrieb) an. Jenseits der Bahntrasse
liegt im Sudosten ein Wohngebiet mit Uberwiegend Einfamilienhdusern unterschiedlicher Ent-
stehungszeiten.

2.2 Geltungsbereich, Eigentumsverhiltnisse

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst die Flurstliicke 543 bis $51 sowie die
Flurstlicke 67, 471 und 469 (jeweils teilweise) in der Flur 11 der Gemarkung Schénwalde
mit einer GesamtgréfRe von ca. 1,1 ha. Die Grundstticke im Geltungsbereich des Bebauungs-
plans befinden sich Im Eigentum der NEB und eines Privateigentiimers.

Das Plangebiet wird in etwa wie folgt begrenzt:
im Norden: durch die Muhlenbecker Chaussee
im Stdosten:  durch die Bahnanlagen der Heidekrautbahn
im Sudwesten: durch die sudwestliche Grenze des Flurstlcks 70

im Westen: durch die westliche Grenze des Flurstiicks 67 bzw. die 6stliche Grenze
des Flurstiicks 469.

3 Bestand

3.3 Historische Entwicklung

Die ehemals selbststandige Gemeinde Schénwalde geht auf eine Griindung des preuflischen
Koénigs Friedrich |l als Kolonistendorf im Jahr 1753 zurlck. Die ursprungliche Bestimmung der
Siedlung war die Herstellung von Leinentuch fir die preu3ische Armee. Nach dem Niedergang
der Leinenweberei und der Entwicklung einer umfangreichen Holzwarenfabrikation anderte
sich in der zweiten Halfte des 19. Jahrhunderts das Ortsbild erheblich. Die ehemaligen stroh-
gedeckten Kolonistenhauser wurden zum Grolteil durch gréRere Hauser im Stil des Historis-
mus ersetzt. Mit der Errichtung der ,Heidekrautbahn® Anfang des 20. Jahrhunderts entstanden
weitere Siedlungsbauten. Die Lage an der StralRenverbindung zwischen Berlin und Prenzlau

8
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(heute L 100) erhohte die Attraktivitat des Dorfes fir gewerbliche Ansiedlungen. Die Wende
und die Ausweisung neuer Siedlungsgebiete fiihrten zu umfangreicher Bautatigkeit und in
etwa zu einer Verdoppelung der Einwohnerzahl in der Gemeinde auf rund 2.500.

Der Uberwiegende Teil des Plangebietes umfasst das Betriebsgelande des ehemaligen Bahn-
hofs Schénwalde, der 1901 mit der Er6ffnung der Bahnlinie von Berlin-Reinickendorf nach
Liebenwalde entstand. Ab Basdorf verlief eine gesonderte Verbindung nach GroRR-Scho-
nebeck. Die Bahnlinie flhrte zu einer wesentlich besseren Anbindung an die Reichshaupt-
stadt, und die 6rtliche Wirtschaft profitierte durch den auf der Bahnstrecke betriebenen Giter-
verkehr und auch den Ausflugstourismus von Berlin ins Umland. In der Folge entstanden in
den 1920er Jahren erste Erweiterungen der Siedlungsflachen der Gemeinde, so zum Beispiel
die ,Bahnhofssiedlung® im Sidosten des Plangebietes. Nach dem Mauerbau wurde der Bahn-
betrieb eingestellt und durch die neue Strecke nach Berlin-Karow ersetzt. Das Gelande des
ehemaligen Bahnhofs lag im Anschluss weitgehend brach.

34 Bebauungs- und Nutzungsstruktur

Das Plangebiet ist derzeit Uberwiegend unbebaut. Einziges Gebaude auf den Flachen der NEB
ist das ehemalige Bahnhofsgebaude an der Mihlenbecker Chaussee, das gewerblich vermie-
tet ist (Cateringbetrieb mit begleitendem Gastronomieangebot). Der nach Stdwesten anschlie-
Rende Grundstlcksbereich ist ungenutzt und durch den Bewuchs mit Spontanvegetation cha-
rakterisiert. Als Anlagen des ehemaligen Bahnhofs sind noch Reste der Laderampe und der
frihere Mittelbahnsteig des Bahnhofs Schénwalde noch zu erkennen.

Auf dem im Plangebiet liegenden Teil des Nachbargrundstuicks ist ein eingeschossiges ge-

werblich genutztes Gebaude vorhanden, die tbrigen Flachen des Grundsticksteils sind gart-
nerisch fUr Freizeitnutzungen gestaltet.

Abbildung 2: Lage des Plangebietes (Quelle: Geobroker, dI-de/by-2-0, Bereitsteller: GeoBasis-DE / LGB)
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3.5 ErschlieBung

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt tUber die Mihlenbecker Chaussee im Norden als
Verbindung zwischen Schénwalde und den Nachbargemeinden Muhlenbeck und Schonflield
(Landesstrale 30). Hierdurch ist auch eine Anbindung an das Ubergeordnete Straliennetz
(L100 sowie B 96a) gegeben.

Die nachstgelegene Haltestelle des 6ffentlichen Personennahverkehrs sind ein Bushaltepunkt
direkt am ehemaligen Bahnhofsgebaude sowie der Bahnhof Schénwalde in etwa 400 m Ent-
fernung zum Plangebiet. Nach der geplanten Wiederinbetriebnahme der Zweigstrecke der Hei-
dekrautbahn mit Haltepunkt und Bushaltestelle direkt am Plangebiet wird der Standort Uber
eine sehr gute Anbindung an den OPNYV verfiigen.

3.6 Technische Infrastruktur

Trinkwasser-, Abwasser-, Gas- und Stromleitungen liegen in der MUhlenbecker Chaussee an.
Es ist daher davon auszugehen, dass eine Versorgung des Plangebietes mit der notwendigen
technischen Infrastruktur gewahrleistet ist.

3.7 Soziale Infrastruktur

Die Gemeinde Wandlitz verfuigt Gber drei Grundschulen, eine Oberschule und ein Gymnasium.
Der nachstgelegene Grundschulstandort befindet sich im Nachbarortsteil Basdorf. Von den
insgesamt 14 Kindertagesstatten in der Gemeinde Wandlitz befinden sich zwei im Ortsteil
Schonwalde.

4 Planerische Ausgangssituation

4.1 Ziele Raumordnung und Landesplanung

Der Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (LEP HR) vom 13.05.2019
(Brandenburg: GVBI. Nr. 35, S. 294 ff.) konkretisiert als Uberoértliche und zusammenfassende
Planung die Grundsatze der Raumordnung des am 01.02.2008 in Kraft getretenen Landesent-
wicklungsprogramms 2007 (LEPro 2007) und setzt einen Rahmen fur die kunftige raumliche
Entwicklung in der Hauptstadtregion

Um die Entwicklung verkehrsvermeidender Siedlungsstrukturen zu begunstigen, Zersiede-
lungstendenzen entgegenwirken und zu einer Reduzierung der Flacheninanspruchnahme und
der Neuversieglung von Bdden beizutragen, beinhaltet das LEPro die Konzentration der Sied-
lungsentwicklung (§ 5 Abs. 1 Satz 1), den Vorrang der Innen- vor der AulRenentwicklung (§ 5
Abs. 2) und die Entwicklung verkehrssparender Siedlungsstrukturen (§ 5 Abs. 3) als zentrale
Grundséatze. Die Siedlungsentwicklung soll auf zentrale Orte ausgerichtet werden. Der dem
Mittelbereich Bernau zugeordneten Gemeinde Wandlitz sind keine tber die Grundversorgung
hinausgehenden Funktionen zugewiesen.

Gemal § 5 LEP HR (Grundsatz der Raumordnung) soll die Siedlungsentwicklung auf Zentrale
Orte und raumordnerisch festgelegte Siedlungsbereiche ausgerichtet werden. Die
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Innenentwicklung soll Vorrang vor der Aul3enentwicklung haben. Dabei sollen die Erhaltung
und Umgestaltung des baulichen Bestandes in vorhandenen Siedlungsbereichen und die Re-
aktivierung von Siedlungsbrachflachen bei der Siedlungstatigkeit Prioritat haben. Bei der Sied-
lungsentwicklung sollen verkehrssparende Siedlungsstrukturen angestrebt werden. In den
raumordnerisch festgelegten Siedlungsbereichen, die durch schienengebundenen Personen-
nahverkehr gut erschlossen sind, soll sich die Siedlungsentwicklung an dieser Verkehrsinfra-
struktur orientieren

Gemal Festlegungskarte des LEP HR liegt das Plangebiet innerhalb des Gestaltungsraums
Siedlung, der gemal Ziel Z 5.6 Abs. 1 Schwerpunkt fur die Entwicklung von Wohnsiedlungs-
flachen ist. Abs. 3 stellt klar, dass hier eine uneingeschrankte Entwicklung von Wohnsiedlungs-
flachen Uber den Eigenbedarf hinaus mdglich ist.

Die Regionalversammlung der Regionalen Planungsgemeinschaft Uckermark-Barnim hat in
Ihrer 35. Sitzung am 08.10.2020 den sachlichen Teilregionalplan ,Raumstruktur und Grund-
funktionale Schwerpunkte® (2020) als Satzung beschlossen, der mit der Bekanntmachung der
Genehmigung durch die Gemeinsame Landesplanungsabteilung Berlin-Brandenburg am
23.12.2020 im Amtsblatt fir Brandenburg Rechtskraft erlangt hat. In der Festlegungskarte die-
ses Teilregionalplans ist die Gemeinde Wandlitz (Ortsteil Wandlitz) als Grundfunktionale
Schwerpunkt (Z 2.1) festgelegt. Fir den Ortsteil Schénwalde werden keine Festlegungen ge-
troffen.

4.2 Flachennutzungsplan (FNP)

Fir das Plangebiet gilt derzeit noch der Teilflachennutzungsplan der (seinerzeit eigenstandi-
gen) Gemeinde Schonwalde, der am 7.12.2000 genehmigt wurde. Der Flachennutzungsplan
fur das Gesamtgebiet der Gemeinde Wandlitz befindet sich derzeit im Verfahren und wurde
im September/ Oktober 2020 geman § 3 Abs. 2 BauGB o6ffentlich ausgelegt.

Der Teilflachennutzungsplan der ehemaligen Gemeinde Schénwalde stellt fir einen Teil des
Plangebietes eine Gewerbliche Bauflache und das ehemalige Bahnhofsgebaude als Ge-
mischte Bauflache dar. Im Bereich des Bahnhofsvorplatzes und parallel zur Bahntrasse sind
Grinflachen mit dem Symbol ,P* (6ffentliche Parkanlage) dargestellt.

Im Jahr 2009 wurde durch die Gemeinde Wandlitz die Aufstellung eines neuen Flachennut-
zungsplans begonnen, der das gesamte Gemeindegebiet umfasst. Dieses Bauleitplanverfah-
ren ist bislang nicht abgeschlossen worden. Im Dezember 2021 wurde der erneute Abwa-
gungsbeschluss Uber die Stellungnahmen aus den erneuten Beteiligungen der Offentlichkeit
sowie der Behorden und sonstigen Trager Offentlicher Belange gefasst. Im Entwurf des Fla-
chennutzungsplans (Stand: Januar 2020), der Gegenstand der erneuten Beteiligungsverfah-
ren war, ist der nordliche Bereich des Plangebietes als Gemischte Bauflache (Planung) und
der sudliche Bereich als Wohnbauflache (Planung) dargestellit.

Mit den Darstellungen eines Allgemeinen Wohngebietes (WA), eines eingeschrankten Gewer-
begebietes (GEe), offentlichen Grinflachen und Stralenverkehrsflachen kann der Bebau-
ungsplan nicht aus den Darstellungen des derzeit giltigen FNPs der ehemaligen Gemeinde
Schoénwalde entwickelt werden (Entwicklungsgebot gemaR § 8 Abs. 2 BauGB).
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Das Bebauungsplanverfahren wird auf Grundlage von § 13a BauGB fortgefiihrt (Bebauungs-
plan der Innenentwicklung, beschleunigtes Verfahren) Nach § 13a Abs. 2 Nr. 2 kann in diesem
Verfahren ein Bebauungsplan, der von Darstellungen des Flachennutzungsplans abweicht,
auch aufgestellt werden, bevor der Flachennutzungsplan geandert oder erganzt ist. Die ge-
ordnete stadtebauliche Entwicklung des Gemeindegebiets darf nicht beeintrachtigt werden
und der Flachennutzungsplan ist im Wege der Berichtigung anzupassen.

4.3 Natur- und Landschaftsschutz

Der Ortsteil Schéonwalde ist durch das Landschaftsschutzgebiet Westbarnim umschlossen. Die
bebaute Ortslage einschlieRlich des Plangebiets ist jedoch nicht Teil dieses Schutzgebietes.

4.4 Bau- und Bodendenkmale

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans oder in dessen Umgebung befinden sich keine in die
Denkmalliste des Landes Brandenburg eingetragenen Baudenkmale.

Sudwestlich des Plangebietes befindet sich ein Bodendenkmal (Nr. 40672, Siedlung Bronze-
zeit). Weitere Vorkommen von Bodendenkmalen sind nicht bekannt. Sollten bei Erdarbeiten
ur- und frhgeschichtliche Bodendenkmale (z. B. Steinsetzungen, Verfarbungen, Scherben,
Knochen, Metallgegenstande o. a.) entdeckt werden, sind diese unverziglich dem Branden-
burgischen Landesamt fir Denkmalpflege und Archaologisches Landesmuseum, Abt. Boden-
denkmalpflege, oder der Unteren Denkmalschutzbehérde des Landkreises Barnim anzuzei-
gen (§ 11 BbgDSchG). Die Untere Denkmalschutzbehdrde ist Gber den Beginn von Erdarbei-
ten zu informieren.

Es ist davon auszugehen, dass denkmalrechtliche Belange von der Umsetzung des Bebau-
ungsplans nicht betroffen sind.

Die Denkmalliste des Landes Brandenburg wird durch das Brandenburgische Landesamt flr
Denkmalpflege und Archaologische Landesmuseum gefuhrt und standig fortgeschrieben. Zu-
kiinftige Unterschutzstellungen von Objekten und/oder Ausweisungen von Bodendenkmalen
sind somit nicht ausgeschlossen.

4.5 Geltendes Planungsrecht

Der Uberwiegende Teil des Geltungsbereiches befindet sich im unbeplanten Innenbereich
gem. § 34 BauGB. Westlich des Plangebietes schlie3t sich der rechtskraftige Bebauungsplan
,An der Birkenstrale (1. Anderung)“ aus dem Jahr 2001 an. Dieser setzt im Westen Allgemei-
nes Wohngebiet mit Einzel- und Doppelhausern, zwei Vollgeschossen, einer GRZ von 0,25
und einer GFZ von 0,5 fest. Nordlich des Plangebietes wird durch diesen Bebauungsplan ein
eingeschranktes Gewerbegebiet mit einem Vollgeschoss, einer GRZ von 0,8 und einer GFZ
von 0,8 festgesetzt.

Ein Teilbereich des Bebauungsplans ,Bahnhof Schénwalde West“ Gberlagert eine Teilflache
des Bebauungsplans ,An der Birkenstral’e“ und wird dort dessen Festsetzungen (einge-
schranktes Gewerbegebiet, Waldflache, Flache fir MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und
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zur Entwicklung von Natur und Landschaft, Flache mit Bindungen fiir die Bepflanzung und fiir
die Erhaltung von Baumen und Strauchern) ersetzen.
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Il UMWELTBERICHT

Als Nachverdichtung der Innenentwicklung und aufgrund der geringen Grolie wird der Bebau-
ungsplan im vereinfachten, beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB geflihrt.

Im beschleunigten Verfahren gelten gemaf § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB Eingriffe, die auf Grund
der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 6
BauGB als vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig.

Demnach ist ein Ausgleich nach Naturschutzrecht in diesem Fall nicht erforderlich. GemaR §
1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB sind bei der Aufstellung der Bauleitplane die Belange des Umweltschut-
zes einschliefl3lich des Naturschutzes und der Landschaftspflege dennoch zu beriicksichtigen.
Die Berucksichtigung dieser Belange erfolgt im Rahmen des in die Begrindung integrierten
landschaftsplanerischen Fachbeitrages/ Umweltberichts.

Die Gemeinde Wandlitz verfolgt dennoch das Ziel einer méglichst vollstandigen Kompensation
und ist bestrebt, den naturschutzrechtlich ermittelten Kompensationsbedarf durch geeignete
Malinahmen auch aulderhalb des Plangebiets zu erbringen (Beschluss der Gemeindevertre-
tung zur Durchflihrung des Bebauungsplanverfahrens nach § 13a BauGB vom 10.10.2024).

1. Einleitung

Das Baugesetzbuch (BauGB) schreibt vor, dass im Rahmen aller Bauleitplanverfahren i. d. R.
eine Umweltprifung durchzuflihren ist. Im Rahmen der Umweltprifung werden die voraus-
sichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt, beschrieben und bewertet (§ 2 Abs. 4
BauGB). Der Umweltbericht beinhaltet die Beschreibung und Bewertung der Umweltauswir-
kungen des Bebauungsplans.

Grundlage der Bewertung sind neben dem Bebauungsplanentwurf Untersuchungsergebnisse
zu den Schutzgutern Mensch (Larm, Verkehr, Lufthygiene), Tiere und Pflanzen, Flache, Bo-
den, Wasser, Klima und Luft sowie das Wirkungsgeflige zwischen ihnen sowie das Orts- und
Landschaftsbild und auch die biologische Vielfalt. Fir die Bewertung der Umweltauswirkungen
in Bezug auf einzelne Schutzguter wurden verschiedene Datengrundlagen ausgewertet. Eine
wichtige Grundlage der Bestandsaufnahme (zusatzlich zur értlichen Erfassung / Biotoptypen-
kartierung) sind u. a. der Landschaftsplan der Gemeinde Wandlitz' und das Geoportal des
LGB2.

Im Rahmen der Bewertung sind Maf3nahmen zur Vermeidung, zur Minimierung und zum Aus-
gleich festgestellter Umweltbeeintrachtigungen aufzufihren und somit die naturschutzfachli-
che Eingriffsregelung abzuhandeln. Die Bewertung und Bilanzierung des Eingriffes orientiert
sich an den ,Hinweisen zum Vollzug der Eingriffsregelung — HVE" des Landes Brandenburg.

1 Gemeinde Wandlitz (2020: Landschaftsplan, bearb. durch trias Planungsgruppe. Entwurf 14.02.2020.
2 Land Brandenburg: Geoportal Brandenburg. Online unter:
https://geoportal.brandenburg.de/de/cms/portal/start
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Die nachfolgenden Ausflihrungen weisen insbesondere auf die inhaltlichen Aspekte der Um-
weltprifung hin. Der formale Aufbau des Umweltberichts orientiert sich an Anlage 1 BauGB.

Fiur die artenschutzrechtlichen Belange (vgl. Kapitel 6, Artenschutzrechtliche Betrachtung)
wurde ein Untersuchungsprogramm gemal fachlichen Standards abgearbeitet, dessen Er-
gebnisse und darauf basierende MalRnahmenvorschlage im Bebauungsplanverfahren Beriick-
sichtigung finden.

Plangebiet, Standort

Das etwa 1,1 ha grofl3e Plangebiet befindet sich im westlichen Teil des Ortsteils Schénwalde
in der Gemeinde Wandlitz. Stddstlich wird es begrenzt von der Trasse der "Heidekrautbahn",
nordostlich von der Miihlenbecker Chaussee. Im Westen grenzt die von Einzel- und Doppel-
hausern gepragte Wohnbebauung "An der Birkenstralle" an. Ein teilweise in das Plangebiet
hineinreichendes Grundstlick an der Nordseite ist Uberwiegend gewerblich genutzt (Hand-
werksbetriebe und Vermietung von Lagerflachen). Jenseits der Bahntrasse liegt im Stdosten
ein Wohngebiet mit Gberwiegend Einfamilienhdusern.

Im Plangebiet steht das alte Bahnhofsgebaude ("Schonwalde-West"), welches aktuell durch
ein Café genutzt wird. Zudem zahlt der Bahnhofsvorplatz mit einer Bushaltestelle, einer Wen-
deschleife und einigen Stellplatzen mit zum Geltungsbereich. Eine Gehdlzgruppe zwischen
Bahnhofsgebaude, Bahnhofsvorplatz, Gewerbegrundstiick und der Mihlenbecker Chaussee,
eine grof¥flachige ruderale Wiese mit vereinzeltem Geholzaufwuchs und eine weitere Baum-
gruppe sudwestlich daran anschlieRend vervollstandigen das Plangebiet. Der in das Plange-
biet hineinreichende Grundstiicksteil des benachbarten Gewerbegebiets ist Uiberwiegend als
Gartenflache angelegt.

1.1. Kurzdarstellung der Inhalte und Ziele des Bebauungsplanes

Wesentliche Zielsetzung des Bebauungsplans "Bahnhof Schéonwalde West" der Gemeinde
Wandlitz ist die Gewahrleistung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung des Umfeldes
am zukunftigen Bahnhof Schonwalde West im Zusammenhang mit der Schaffung von Pla-
nungs- und Baurecht fir die Errichtung von mehrgeschossigen Wohngebauden. Anlass gibt
die geplante Reaktivierung des Bahnbetriebs auf der Stammstrecke der "Heidekrautbahn" und
somit am ehemaligen Haltepunkt Schénwalde West durch die Niederbarnimer Eisenbahn AG
| NEB Betriebsgesellschaft mbH und der damit verbundene geplante Verkauf von Flachen im
nahen Umfeld des Bahnhofs an interessierte Investoren. Es erfolgt daher die Festsetzung ei-
nes Allgemeinen Wohngebietes (WA) mit zwei- bzw. dreigeschossigen Gebduden. Zudem
wird - fur die Erweiterung einer benachbart bereits vorhandenen Gewerbenutzung - eine Teil-
flache im Nordwesten als eingeschranktes Gewerbegebiet festgesetzt.

Der Bebauungsplan soll auBerdem die Ordnung und ErschlieBung des zu reaktivierenden
Bahnhofs einschliel3lich seines unmittelbaren Umfeldes, d. h. seines Vorplatzes und eines
neuen offentlichen Parkplatzes sichern.

Erschlossen werden die neuen Baugebiete durch eine private sowie durch o&ffentliche Ver-
kehrsflachen.
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Das Plangebiet liegt planungsrechtlich innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile
und somit im sogenannten Innenbereich gemal § 34 BauGB. Um Baurecht fur die aktuell
geplanten Nutzungen in der angestrebten baulichen Dichte entwickeln zu koénnen, ist die
Durchfiihrung eines Bebauungsplanverfahrens notwendig.

Die Belange von Natur und Landschaft werden im Rahmen der Erstellung eines Umweltbe-
richtes zum Bebauungsplan berlcksichtigt. Durch ein Landschaftsplanungsbiro wird gemaf
§ 2 Abs. 4 BauGB eine Umweltprufung durchgefuhrt, welche die voraussichtlichen erheblichen
Umweltauswirkungen ermittelt und gemaRy § 2a BauGB ein Umweltbericht zum Bebauungs-
plan zur Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen erstellt.

1.2. Getroffene Festsetzungen sowie Art und Umfang der geplanten Vorhaben

Der Bebauungsplan trifft verschiedene Festsetzungen mit Umweltbelang.

Fur die Erreichung der zuvor genannten Ziele erfolgt die Festsetzung einer &ffentlichen Ver-
kehrsflache zur ErschlieRung des Plangebietes und zur Realisierung von Park&Ride-Stellplat-
zen sowie die Festsetzung von Verkehrsflachen mit besonderer Zweckbestimmung (,Bahn-
hofsvorplatz“) zur ErschlieBung des ehemaligen Bahnhofsgebaudes, des Bahnhaltepunktes
und zur Anordnung einer Buswendeschleife. Im Zusammenhang mit dem Bahnhofsvorplatz
werden o6ffentliche Grinflachen zur Verbesserung des stadtebaulichen Erscheinungsbildes
und zum Erhalt des vorhandenen Baumbestands festgesetzt.

Fir die geplante bauliche Siedlungserweiterung erfolgt die Festsetzung eines eingeschrankten
Gewerbegebietes und eines allgemeinen Wohngebietes. Die Erschliefung der neuen Bauge-
biete sichert die Festsetzung einer privaten Verkehrsflache parallel zur benachbarten
Bahntrasse im slidwestlichen Anschluss an den Bahnhofsvorplatz. Konkrete Festsetzungen
zum Malf der baulichen Nutzung, zulassiger Gebaudehdhen sowie die Ausweisung von Bau-
fenstern und eine Mehrzahl an Griinfestsetzungen stellen sicher, dass sich die geplante bau-

liche Entwicklung vertraglich in das Siedlungsumfeld einpasst. B ECISCIECECICEat
schutzwand entlang der Bahntrasse dient dem Schutz der Wohnnutzung vor richtwertiber-
schreitenden Larmimmissionen.

1.3. Flachenbilanz, Bedarf an Grund und Boden

Fur das ca. 1,1 ha grol3e Plangebiet werden folgende Flachennutzungen mit entsprechenden
Flachenanteilen im Bebauungsplan festgesetzt:

Tab. 1: Flachenbilanz, Bedarf an Grund und Boden

Allgemeine Nut- FlachengroBe Anteil
zung Art der Nutzung — o
Baugebiete Allgemeines Wohngebiet WA 6.282 55
Eingeschranktes Gewerbegebiet GEe 519 5
Verkehrsflachen | Offentliche StraRenverkehrsflache 1.205 11
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Private Verkehrsflache 966 8

Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung

1.430 13
(Bahnhofsvorplatz)
Grinflachen Offentliche Griinflache 1.016 9
Geltungsbereich | gesamt 11.418 100

Eine dezidierte Darstellung kiinftig zulassiger Bodenversiegelungen erfolgt im Kapitel 3.18.4
(Auswirkungen auf das Schutzgut Boden).

2. Darstellung der in einschldgigen Fachgesetzen und Fachplanen
festgelegten Ziele des Umweltschutzes sowie deren Beriicksichti-

gung
2.1 Fachrecht

Umweltschutz im Bauplanungsrecht

Gemal § 1 Abs. 5 des Baugesetzbuchs (BauGB) sollen die Bauleitplane eine nachhaltige
stadtebauliche Entwicklung sichern, die die sozialen, wirtschaftlichen und umweltschitzenden
Anforderungen auch in Verantwortung gegenuber kiinftigen Generationen miteinander in Ein-
klang bringt und eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende sozialgerechte Bodennutzung
gewahrleistet. Sie sollen dazu beitragen, eine menschenwirdige Umwelt zu sichern, die na-
turlichen Lebensgrundlagen zu schitzen und zu entwickeln sowie den Klimaschutz und die
Klimaanpassung, insbesondere auch in der Stadtentwicklung, zu férdern sowie die stadtebau-
liche Gestalt und das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und zu entwickeln.

Nach § 1a Abs. 2 BauGB soll ,mit Grund und Boden sparsam und schonend umgegangen
werden. Dabei sind zur Verringerung der zusatzlichen Inanspruchnahme von Flachen fir bau-
liche Nutzungen die Mdglichkeiten der Entwicklung der Gemeinde insbesondere durch Wie-
dernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung und andere MaRnahmen zur Innenent-
wicklung zu nutzen sowie Bodenversiegelungen auf das notwendige Mal} zu begrenzen®.

Gemal § 1a Abs. 3 Satz 1 BauGB sind Vermeidung und Ausgleich voraussichtlich erheblicher
Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des
Naturhaushalts (Eingriffsregelung nach Bundesnaturschutzgesetz) in der Abwagung zu be-
ricksichtigen. Fur Eingriffe, die bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder
zulassig waren, ist gemafl § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB kein Ausgleich erforderlich.

Nach § 2 Abs. 4 i. V. mit § 2a des Baugesetzbuches ist die Umweltprifung mit Umweltbericht
obligatorischer Bestandteil des Regelverfahrens fur die Aufstellung von Bauleitplanen. Die
Auswirkungen auf die Umwelt sowie die bewerteten Belange des Umweltschutzes sind im Um-
weltbericht nach der Anlage 1 zum Baugesetzbuch darzulegen.
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Der Inhalt der Umweltpriifung wird u.a. durch § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB definiert, wonach z. B.
folgende Kriterien zu prifen sind:

e Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Flache, Boden, Wasser, Luft, Klima und das Wir-
kungsgefiige zwischen ihnen sowie auf die Landschaft und die biologische Vielfalt,

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

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

e umweltbezogene Auswirkungen auf Kultur- und sonstige Sachgtter und
o Wechselwirkungen zwischen den oben genannten Belangen.

Berticksichtiqung dieser Ziele und Umweltbelange:

Die Ziele zum schonenden Umgang mit Grund und Boden nach § 1a Abs. 2 BauGB sind mit
der Inanspruchnahme bereits genutzter Flachen (Wiedernutzbarmachung) an einem weitge-
hend erschlossenen Standort mit gewachsener Versorgungsstrukturen im Umfeld berticksich-
tigt.

Die rechtlichen Vorgaben nach § 1a Abs. 3 Satz 1 BauGB zur Vermeidung und zum Ausgleich
voraussichtlich erheblicher Beeintréchtigungen des Landschaftsbildes sowie der Leistungs-
und Funktionsféhigkeit des Naturhaushalts werden dahingehend beriicksichtigt, dass ver-
schiedene griinordnerische Festsetzungen in den Bebauungsplan aufgenommen sind.

Die Festsetzungen zur Begriinung von Dachfléchen, zur Mindestdurchgriinung des Plange-
biets, zur Befestigung von Oberflachen nur in wasser- und luftdurchldssigem Aufbau sowie die
Reduzierung des Versiegelungsgrades auf das notwendige Mall kommen dabei gleichzeitig
mehreren Schutzglitern, u. a. Klima, Boden, Wasser, Flora und Fauna und biologische Vielfalt,
zu Gute.

Planungsrechtliche Festsetzungen sichern dariiber hinaus aktive und passive MalBnahmen
zum Schallschutz und vermeiden bzw. minimieren erhebliche Auswirkungen durch L&rm.

Naturschutz und Landschaftspflege

Gesetzliche Grundlage fur den Bereich Naturschutz und Landschaftspflege bilden das Bun-
desnaturschutzgesetz (BNatSchG)® und das Brandenburgische Naturschutzausfiihrungsge-
setz (BbgNatSchAG)*. In diesen sind die Ziele und Inhalte sowie das Verhaltnis zur Bauleit-
planung und zu den Fachplanungen geregelt.

3 Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz - BNatSchG) vom 29.07.2009 (BGBI.
| S. 2542), zuletzt geandert durch Artikel 48 d. G. v. 23.10.2024 (BGBI. 2024 | Nr. 323).

4 Brandenburgisches Ausfiihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz (BbgNatSchAG) vom 21.01.2013
(GVBI.I/13, [Nr. 3], S., ber. GVBLI/13 [Nr. 21]), zuletzt gedndert durch Art. 2 d. G. v. 24.07.2025 (GVBI. 1/25
[Nr. 17]).
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Natur und Landschaft sind nach § 1 des BNatSchG aufgrund ihres eigenen Wertes und als
Grundlage fur Leben und Gesundheit des Menschen im besiedelten und unbesiedelten Be-
reich so zu schitzen, dass die biologische Vielfalt, die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des
Naturhaushalts einschlief3lich der Regenerationsfahigkeit und nachhaltigen Nutzungsfahigkeit
der Naturguter sowie die Vielfalt, Eigenart und Schonheit sowie der Erholungswert von Natur
und Landschaft auf Dauer gesichert sind. Dieser Schutz umfasst auch die Pflege, Entwicklung
und Wiederherstellung von Natur und Landschaft.

Eingriffsregelung

Die §§ 13 bis 19 BNatSchG enthalten die Vorschriften zur Eingriffsregelung. Als Grundsatz gilt
nach § 13 BNatSchG, dass erhebliche Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft durch
den Verursacher vorranging zu vermeiden sind. Nicht vermeidbare erhebliche Beeintrachti-
gungen sind durch Ausgleichs- oder ErsatzmalRnahmen bzw. durch einen Ersatz durch Geld
zu kompensieren. In § 18 ist das Verhaltnis zum Baurecht geregelt. Sind aufgrund der Aufstel-
lung, Erganzung oder Aufhebung von Bauleitplanen Eingriffe in Natur und Landschaft zu er-
warten, ist Uber die Vermeidung, den Ausgleich und den Ersatz nach den Vorschriften des
Baugesetzbuches zu entscheiden. GemaR § 1a Abs. 3 Satz 6 ist ein Ausgleich nicht erforder-
lich, soweit die Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zulassig
waren.

Abweichend zu § 15 Abs. 6 Satz 1 des BNatSchG legt das BbgNatSchAG in § 6 Regelungen
fur eine Ersatzzahlung fest. § 7 des BbgNatSchAG detailliert die Angaben der §§ 16 und 17
des BNatSchG flr die Zustandigkeit und das Verfahren bei Eingriffen.

Artenschutz

In § 44 BNatSchG ist der Umgang mit besonders und streng geschitzten Tier- und Pflanzen-
arten (§ 7 Abs. 2 Nr. 10 bis 14 BNatSchG) geregelt. Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens
ist zu prufen, ob die Zugriffsverbote des Absatzes 1 eingehalten werden kénnen und eine un-
zulassige Beeintrachtigung von Individuen, der lokalen Population und der Fortpflanzungs-
und Ruhestatten dieser Arten ausgeschlossen werden kann. Zu beachten sind nationale und
europaische Verordnungen und Richtlinien wie die Europaische Artenschutzverordnung, der
Fauna-Flora-Habitat-Richtlinie sowie die Europaische Vogelschutz-Richtlinie.

In § 44 Abs. 5 BNatSchG wird geregelt, dass bei Eingriffen, die nach dem Bundesnaturschutz-
gesetz oder dem Baugesetzbuch zulassig sind, nur die europarechtlich geschitzten Arten (eu-
ropaische Vogelarten und Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie) unter die Zugriffsverbote
fallen. Konkret gelten die Zugriffsverbote unter folgenden Voraussetzungen: Sind FFH-Arten
(Anhang IV), europaische Vogelarten oder Arten betroffen, die in einer Rechtsverordnung nach
§ 54 Abs. 1 Nr. 2 aufgeflhrt sind, liegt ein Verstol3 gegen das Verbot des § 44 Abs. 1 Nr. 3
(Entnahme / Zerstdrung von Lebensstatten) und infolgedessen gegen das Verbot des Abs. 1
Nr. 1 (Verletzen, Téten, Enthahme von Entwicklungsformen) nicht vor, soweit die 6kologische
Funktion der betroffenen Fortpflanzungs- oder Ruhestatten im raumlichen Zusammenhang
weiterhin erflllt wird.
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Fur Standorte wildlebender Pflanzen der in Anhang IV der FFH-Richtlinie aufgefihrten Arten
gelten die Satze 2 und 3 entsprechend.

Biotopschutz

§ 30 Abs. 2 BNatSchG definiert die gesetzlich geschitzten Biotoptypen. Samtliche Handlun-
gen, die zu einer Zerstérung oder einer sonstigen erheblichen Beeintrachtigung dieser Biotope
fuhren kdnnen, sind verboten. Erganzend zu § 30 des BNatSchG weitet § 18 BbgNatSchAG
auf folgende Biotope aus:

e Feuchtwiesen,
e Lesesteinhaufen,
e Streuobstbestande,

o Moorwalder, Hangwalder und Restbestockungen anderer natirlicher Waldgesellschaf-
ten.

Alleenschutz

Gemal § 17 BbgNatSchAG (zu § 29 Abs. 3 BNatSchG) stehen Alleen in Brandenburg unter
Schutz und dirfen nach Abs. 1 nicht beseitigt, zerstort, beschadigt oder sonst erheblich oder
nachhaltig beeintrachtigt werden. Gemal Abs. 2 des Gesetzes kann unter bestimmten Bedin-
gungen eine Ausnahme zugelassen werden.

Baumschutz

Die Gemeinde Wandlitz verfugt dber eine Satzung zum Schutz von Badumen und Strauchern
innerhalb des Gemeindegebiets (Baumschutzsatzung)®.

Nach dieser werden die Baume im Geltungsbereich der Satzung zu geschuitzten Landschafts-
bestandteilen erklart, sobald sie den vorgeschriebenen Stammumfang von 50 cm erreicht ha-
ben.

Mit einem Stammumfang von 30 cm geschutzt sind
- Eibe, Uimengewachse, Mehlbeere, Eberesche, Rot- und Weilddorn sowie

- mehrstdmmig ausgebildete Baume, wenn wenigstens zwei Stdmme den Stammum-
fang von mindestens 30 cm aufweisen.

Ebenfalls geschitzt sind Straucher einheimischer Arten mit mindestens 1,80 m Héhe, die nicht
auf Grundstlicken von Ein- und Zweifamilienhdusern mit maximal 3 Wohnungen stehen und
Baume mit einem geringeren Stammumfang und Straucher mit weniger als 2 m H6he, wenn
diese aus landeskulturellen Griinden, nach § 11 der Baumschutzsatzung Wandlitz oder als
Ausgleichs- und Ersatzmalinahme nach § 15 BNatSchG gepflanzt wurden.

5 Satzung der Gemeinde Wandlitz zum Schutz von Baumen und Strauchern (Baumschutzsatzung) in der Ausferti-
gung vom 15.12.2022, beschlossen am 14.12.2022
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Schutzgegenstand nach § 2 der Baumschutzsatzung Wandlitz sind auch Parkanlagen, &ffent-
lich zugangliche botanische Schau- und Lehrgarten sowie ahnliche Einrichtungen.

Die Messung der Stammumfange ist jeweils in 1,30 m Hohe Uber dem Erdboden vorzuneh-
men. Liegt der Kronenansatz unter dieser Hohe, ist der Stammumfang unmittelbar darunter
malfigebend.

Abgestorbene Baume, Baume der Gattung Spatblihende Traubenkirsche (Prunus serotina)
sowie Badume und Straucher,

- in kleingartnerisch genutzten Einzelgarten einer Kleingartenanlage im Sinne des § 1
(1) des Bundeskleingartengesetzes,

- die aufgrund eines Eingriffs gemaf § 15 BNatSchG gefallt oder sonst beeintrachtigt
werden, wenn der Eingriff nach § 15 des BNatSchG zugelassen worden ist sowie

- Baume und Straucher in Baumschulen und Gartnereien, wenn sie gewerblichen Zwe-
cken dienen

stehen nicht unter dem Schutz der Baumschutzsatzung.

Auch Baume in Wald im Sinne des § 2 des Waldgesetzes des Landes Brandenburg sind nicht
Teil des Schutzgegenstandes.

Es ist verboten, die geschitzten Landschaftsbestandteile ohne Genehmigung zu beseitigen,
zu zerstoren, zu beschadigen, sie in ihrem Erscheinungsbild wesentlich zu verandern oder ihr
Wachstum zu beeintrachtigen. Fachgerechte Pflege- und Erhaltungsmafnahmen fallen nicht
unter die Verbote.

In § 9 der Baumschutzsatzung wird das Vorgehen bei Bauvorhaben geregelt. Sind bei einem
Bauvorhaben geschutzte Landschaftsbestandteile betroffen, ist gleichzeitig mit dem Bauan-
trag ein Antrag auf Genehmigung nach § 6 der Satzung an die fir den Baumschutz zustandige
Abteilung der Gemeinde zu stellen.

Ersatzpflanzungen sollen auf demselben Grundstick erfolgen. Baume sind mindestens im
Verhaltnis 1:2 zu ersetzen, Straucher im Verhaltnis 1:1. Fur die Ersatzpflanzungen sind Baume
standortgerechter Arten mit einem Mindeststammumfang von 12-14 cm, 3-fach verschult, mit
Ballen und in Baumschulqualitat zu pflanzen. Dies gilt auch fur Ersatzpflanzungen in Form von
Obstbaumen. Bei Strauchern sind mehrtriebige, einheimische Arten mit einer Pflanzgrée von
mindestens 100 cm (Solitar) und einer spateren Wuchshéhe von mindestens 180 cm zu pflan-
zen.

Beriicksichtiqung dieser Ziele und Umweltbelange:

Die Festsetzungen des Bebauungsplans berticksichtigen die Ziele des Bundesnaturschutzge-
setzes sowie des Brandenburgischen Naturschutzausfiihrungsgesetzes insbesondere durch
die Wiedernutzung anthropogen (iberformter, teilweise bereits befestigter oder versiegelter
Flachen im Siedlungsbereich.

Malinahmen zur Vermeidung, Minderung sowie zum Ausgleich- und Ersatz von erheblichen
Beeintrachtigungen sind als Griinfestsetzungen in den Bebauungsplan aufgenommen. Es
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werden Festsetzungen getroffen, die eine Mindestbegriinung der verschiedenen Baugebiete,
Verkehrs- und Griinfldchen, z. B. in Form von Dachbegriinung und Mindestbepflanzungen si-
cherstellen.

Die Bilanzierung der naturschutzrechtlichen Eingriffe erfolgt in Anlehnung an die ,Hinweise
zum Vollzug der Eingriffsregelung” (HVE 2009°) und unter Beriicksichtigung der kommunalen
Baumschutzsatzung. Grundlage der Eingriffsbilanz bildet die aktuelle planungsrechtliche Be-
urteilung des Plangebiets.

Parallel zum Bebauungsplanverfahren wurde im Zusammenhang mit einer aktuellen Projekt-
planung fiir das Plangebiet ein Entwésserungskonzept erarbeitet, welches nachweist, dass
eine vollstandige Niederschlagsbewirtschaftung (in Form von Niederschlagsriickhalt, -ver-
dunstung und Versickerung) gewéhrleistet werden kann.

Die artenschutzrechtlichen Belange werden auf Grundlage eines faunistischen Fachbeitrages
bewertet.

Vorkehrungen zum Baumschutz

Aufgrund seines hohen 6kologischen und ortsbildprdgenden Wertes wird ein markanter Be-
standsbaum zum Erhalt festgesetzt. Die Festsetzungen fiir eine Mindestdurchgriinung des
Plangebiets zielen durch Anrechenbarkeit von Bestandsbdumen auch auf Baumerhalt ab.

Der Umweltbericht gibt Hinweise fiir den Baumschutz im nachgelagerten Bauantragsverfahren
bzw. fiir die spatere Umsetzung der Planung. Einzelbdume bzw. Baumgruppen sind wéhrend
der Bauphase gegentiber Beeintrdachtigungen wie Beschadigen durch Baufahrzeuge oder Ab-
stellen und Lagern von Baustoffen und anderen Materialien zu sichern. Es sind insbesondere
die Vorschriften der DIN 18920 zu beachten.

Bodenschutz

Zweck des Gesetzes zum Schutz vor schadlichen Bodenveranderungen und zur Sanierung
von Altlasten (BBodSchG) ist die nachhaltige Sicherung oder Wiederherstellung der Funktio-
nen des Bodens. Hierfur sind schadliche Bodenveranderungen abzuwehren, der Boden und
Altlasten sowie hierdurch verursachte Gewasserverunreinigungen zu sanieren und Vorsorge
gegen nachteilige Einwirkungen auf den Boden zu treffen. Beeintrachtigungen der natirlichen
Funktionen des Bodens sollen bei Einwirkungen so weit wie moglich vermieden werden. Wie
bereits im Absatz Bauplanungsrecht ausgefihrt, ist der Schutz des Bodens auch in § 1a Abs.
2 des BauGB verankert.

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

7 Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) vom 17.03.1998 (BGBI. | S. 502), zuletzt geandert durch Art. 7 d. G. v.
25.02.2021 (BGBI. I.S. 306).
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Bezogen auf die Wirkungspfade Boden-Mensch, Boden-Nutzpflanzen und Boden-Grundwas-
ser enthalt die Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV )8 definierte Maf-
nahmen-, Prif- und Vorsorgewerte.

Berticksichtiqung dieser Ziele und Umweltbelange:

Die zukiinftige Bebauung erfolgt hier auf bereits anthropogen vorgepragten Bodenflachen (bis-
lang gewidmete Bahnfldche). Zusétzliche Beeintrdchtigungen der natiirlichen Funktionen des
Bodens kénnen durch die getroffenen Festsetzungen minimiert werden. Im Rahmen der ge-
planten Wiedernutzung und konzentrierten Nachverdichtung ist ein sparsamer Umgang mit
dem Boden somit sichergestellt (vgl. Berlicksichtigung der Ziele des Bauplanungsrechts).

Im Rahmen der Vorbereitungen fiir die geplante Projektumsetzung wurde ein Bodengutachten
erstellt. Der Umgang mit den im Plangebiet stellenweise festgestellten Schadstoffbelastungen
im Boden erfolgt geméal3 den Vorschriften der Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung
(BBodSchV).

Wasserrecht

Durch das Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushalts (WHG)® liegen auf Bundesebene ein-
heitliche Vorgaben zur Bewirtschaftung der oberirdischen Gewasser, der Kiistengewasser und
des Grundwassers vor. Ziel und Zweck dieses Gesetzes sind eine nachhaltige Gewasserbe-
wirtschaftung und der Schutz von Gewassern. Gewasser sind als Bestandteil des Naturhaus-
haltes und als Lebensraum fiir Tiere und Pflanzen zu sichern. Sie sind so zu bewirtschaften,
dass sie dem Wohl der Allgemeinheit und im Einklang mit ihm auch dem Nutzen Einzelner
dienen. Beeintrachtigung ihrer okologischen Funktion und der direkt von ihnen abhangigen
Landdkosysteme und Feuchtgebiete sind zu vermeiden.

Analog zum WHG regelt in Brandenburg das Brandenburgische Wassergesetz (BbgWG)'° die
landesspezifischen Belange der Bewirtschaftung, die Nutzung und den Schutz der Gewasser,
die Unterhaltung und den Ausbau der Gewasser und den Schutz vor Hochwassergefahren (§
1 Abs. 1 BbgWG).

8 Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung vom 09.07.2021 (BGBI. I.S. 2598, 2716), ersetzt V 2129-32-1 v.
12.07.1999 | 1554 (BBodSchV)

9 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) vom 31.07.2009 (BGBI | S. 2585), geandert durch Art. 2 d. G. v. 09.01.2026
(BGBI. 2026 | Nr. 4).

0 Brandenburgisches Wassergesetz (BbgWG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 02.03.2012 (GVBI.I/12,
Nr. 20) zuletzt geandert d. Art. 1 d. G. v. 24.07.2025 (GVBI.1/25, [Nr. 17]).
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Umgang mit Niederschlagswasser

§ 46 Abs. 2 WHG gestattet die erlaubnisfreie Versickerung des auf dem Grundstiick anfallen-
den Niederschlagswassers, wenn dazu eine Rechtsverordnung nach § 23 Abs. 1 vorliegt.

Das Brandenburgische Wassergesetz (BbgWG) sieht in § 54 Abs. 4 vor, dass das Nieder-
schlagswasser zu versickern ist, soweit eine Verunreinigung des Grundwassers nicht zu be-
sorgen ist und sonstige Belange dem nicht entgegenstehen. Weiterhin kdnnen die Gemeinden
durch eine Satzung Regelungen zum Umgang mit Niederschlagswasser treffen.

Die Entsorgung von Niederschlagswasser ist in der Gemeinde Wandlitz nicht in einer eigenen
Satzung geregelt. Die Grundsttickseigentiimer in der Gemeinde sind dennoch verpflichtet, das
Niederschlagswasser von Dachflachen und befestigten Flachen auf ihrem Privatgrundstiick
versickern zu lassen oder zu sammeln. Das Niederschlagswasser darf von den Privatgrund-
stiicken nicht auf 6ffentliches Straenland flieRen. "

Beriicksichtiqung dieser Ziele und Umweltbelange

Im Plangebiet stehen grundsétzlich unversiegelte Freiflichen fiir eine dezentrale Nieder-
schlagsversickerung zur Verfiigung. Durch die Festsetzungen zu Art und Mal3 der baulichen
Nutzung sowie zur Dachbegriinung werden die Voraussetzungen fiir die Umsetzung der ge-
setzlichen Vorschriften zur Niederschlagswasserriickhaltung bzw. -versickerung geschaffen.
Zusétzlich dient die Regelung zur Befestigung von Wegen, Stellplédtzen und Zufahrten in was-
ser- und luftdurchldssigem Aufbau in den allgemeinen Wohngebieten der Vermeidung unnéti-
ger Versiegelung und unterstiitzt damit u. a. die Grundwasseranreicherung durch Versicke-
rung von Niederschlagswasser im Plangebiet.

Parallel zum Bebauungsplanverfahren wurde im Zusammenhang mit einer aktuellen Projekt-
planung fiir das Plangebiet ein Entwésserungskonzept erarbeitet, welches nachweist, dass
eine vollstédndige Niederschlagsbewirtschaftung (in Form von Niederschlagsriickhalt, -ver-
dunstung und Versickerung) gewéhrleistet werden kann.

Immissionsschutz

Ziel des Gesetzes zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Luftverunreinigun-
gen, Gerausche, Erschitterungen und ahnliche Vorgange (Bundesimmissionsschutzgesetz —
BImSchG)'? ist es, Menschen, Tiere und Pflanzen, den Boden, das Wasser, die Atmosphare
sowie Kultur- und sonstige Sachguter vor schadlichen Umwelteinwirkungen zu schitzen und
dem Entstehen solcher Umwelteinwirkungen vorzubeugen.

Fur die Bauleitplanung legt § 50 BImSchG den Grundsatz fest, die flr eine bestimmte Nutzung
vorgesehenen Flachen einander so zuzuordnen, dass die von schadlichen Immissionen

1 Wandlitz (0. J.): Informationen fiir Bauherren. Online unter https://www.wandlitz.de/seite/412517/bauherren-
info.html

2 Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) vom 17.05.2013 (BGBI. | S. 1274; 2021 | S. 123), zuletzt geéndert
d. Art. 1d. G. v. 12.08.2025 (BGBI. 2025 | Nr. 189)
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hervorgerufenen Auswirkungen auf schutzwirdige Gebiete wie z. B. Wohnen soweit wie mog-
lich vermieden werden.

Verkehr ist der Hauptverursacher von Larm. Mit Larmaktionsplanen, zu deren Aufstellung
Stadte und Gemeinden nach § 47d BImSchG unter bestimmten Bedingungen verpflichtet sind,
soll diese Umweltbelastung reduziert werden. Planungen und Vorhaben konnen die Entste-
hung von Larmbeeintrachtigungen beeinflussen.

Die negativen Auswirkungen von Larm auf die menschliche Gesundheit kdnnen sich neben
Stérungen und Belastigungen im Extremfall auch durch die Entstehung von Krankheiten au-
Rern.

Zur Verhinderung, Vorbeugung und Minderung von schadlichen Auswirkungen einschlieflich
Belastigungen durch Umgebungslarm wurde durch das Europaische Parlament die Umge-
bungslarmrichtlinie'® verabschiedet. Die Umsetzung dieser Richtlinie ist in der Bundesrepublik
Deutschland auf verschiedene Behorden je nach Larmart aufgeteilt (> StralRen-, Schienen-,
Fluglarm). Fir die Themenbereiche Stralen- und Fluglarm werden in Brandenburg durch das
Landesamt flr Umwelt (LfU) Larmkartierungen durchgeflhrt bzw. beauftragt.

Fur das Land Brandenburg wurde der Untersuchungsraum der 2. und 3. Stufe (2013 / 2018)
der Larmaktionsplanung durch die Kartierungspflicht der Hauptverkehrsstrallen mit einem Ver-
kehrsaufkommen von tber 3 Millionen Kraftfahrzeugen pro Jahr definiert. Vom Landesamt flr
Umwelt, Gesundheit und Verbraucherschutz wurden strategische Larmkarten im Rahmen der
Larmaktionsplanung erstellt.

Im Jahr 2017 wurde die Kartierung der stark frequentierten Hauptverkehrsstralen fortge-
schrieben. Wandlitz gehért zu den Gemeinden, in denen die Larmkartierung Betroffenheit
durch Larmbelastungen Uber den Grenzwerten der Richtlinie 2002/49/EG/ des europaischen
Parlamentes und des Rates vom 25.06.2002 Uber die Bewertung und Bekampfung von Um-
gebungslarm ergeben hat. Die Gemeinde war daher verpflichtet, einen Larmaktionsplan (LAP)
aufzustellen. Dieser wurde am 19.12.2015 beschlossen und 2017 erstmals aktualisiert.

Nach dem auf den strategischen Larmkarten des Landes basierenden Larmaktionsplan soll
dem Anstieg verkehrsbedingter Larmbelastungen durch entsprechende MalRnahmen entge-
gengewirkt werden. Dies ist auch fur die vorliegende Planung zu beachten.

Eine Betroffenheit durch StralRenverkehrslarm besteht in der Gemeinde Wandlitz vor allem in
den Ortsdurchfahrten entlang der B 109.

Beriicksichtiqung dieser Ziele und Umweltbelange:

Im Bebauungsplan werden Festsetzungen zu aktiven SchallschutzmalBnahmen zum Schutz
vor Ldrm aus dem angrenzenden Gewerbegebiet und dem zuklinftigen Schienenverkehr ge-
troffen.

Detaillierte Erlduterungen sind Kap. Il 3.5 Immissionsschutz zu entnehmen.

13 Richtlinie 2002/49/EG des Europaischen Parlaments und des Rates Uber die Bewertung und Bekampfung von
Umgebungslarm vom 25.06.2002, in Kraft seit 18.07.2002
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Forstrecht

Gemal dem Waldgesetz des Landes Brandenburg (LWaldG)' gilt jede mit Forstpflanzen
(Waldbdaumen und Waldstrauchern) bestockte Grundflache als Wald. Als Abgrenzung zu an-
deren Nutzungen und Einstufungen erfolgte in einem Erlass die Festlegung der MindestgréfRe
einer Waldflache auf 0,2 ha'®.

Das Waldrecht ist formal ein eigenstandiges Rechtsgebiet und unabhangig, z. B. vom Natur-
schutzrecht im engeren Sinne, zu betrachten. Eine Flache kann so beispielsweise formal Wald
im Sinne des Rechts sein, naturschutzrechtlich jedoch Gber einen anderen Charakter verfiigen
und in der Biotopkartierung nach naturschutzfachlichen Kriterien eine andere Einstufung er-
halten.

Im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der Behérden und Tréger 6ffentlicher Belange teilte
die Forstbehoérde mit, dass von dem hier gegensténdlichen Bebauungsplan keine Belange der
unteren Forstbehérde beriihrt werden. Demnach befindet sich kein Wald i.S.d. § 2 LWaldG im
Geltungsbereich des gegensténdlichen Bebauungsplans.’®

2.2 Fachplanungen

Landschaftsprogramm Brandenburg
Das Landschaftsprogramm enthalt Leitlinien und Entwicklungsziele fur das Land Brandenburg.

Die schutzgutbezogenen Zielkonzepte beziehen sich fur Wandlitz bzw. den Geltungsbereich
auf die naturraumliche Region ,Barnim und Lebus®. In diesem Naturraum konzentrieren sich
die Entwicklungsmaflinahmen aufgrund der gro3flachigen, intensiv landwirtschaftlichen Nut-
zung der Region auf eine starkere Gliederung der Flur in den ausgedehnten Moranenberei-
chen fur den Boden- und Grundwasserschutz. Aufgrund der landschaftsbezogenen Voraus-
setzungen und der rdumlichen Nahe zu Berlin wird die qualitative Sicherung der erlebnisrei-
chen traditionellen Erholungslandschaften sowie die Entwicklung stadtnaher Kulturlandschaf-
ten zu Naherholungslandschaften angestrebt.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt vollstdndig innerhalb des Siedlungsbereichs.

Landschaftsrahmenplan des Landkreises Barnim

Der Landschaftsrahmenplan untersetzt auf der Ebene der Landkreise das Landschaftspro-
gramm Brandenburg. Er stellt eine wesentliche Grundlage fur die Umsetzung der Ziele von
Naturschutz und Landschaftspflege dar, indem er die Ziele, Erfordernisse und Malinhahmen

4 Waldgesetz des Landes Brandenburg (LWaldG) vom 20.04.2004 (GVBI.I/04, [Nr. 06], S.137), zuletzt geandert
durch Artikel 2 des Gesetzes vom 20.06.2024 (GVBI.l/24, [Nr. 24], S. 16, ber. [Nr. 40])

15 Erlass des Ministeriums fiir Landliche Entwicklung, Umwelt und Verbraucherschutz zur Anwendung des § 2 des
Waldgesetzes des Landes Brandenburg vom 18.05.2005 (ABI./05, [Nr. 25], S.682), geandert durch Bekanntma-
chung vom 01.06.2006 (ABI./06, [Nr. 24], S.434)

16 Stellungnahme des Landesbetriebs Forst Brandenburg, Forstamt Barnim, untere Forstbehtdrde mit Schreiben
vom 21.03.2024
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der Landschaftsplanung flir das Plangebiet konkretisiert und Vorgaben fir eine umweltvertrag-
liche Raumnutzung liefert. Rechtsgrundlage fir den Landschaftsrahmenplan sind § 10 des
BNatSchG und § 4 BbgNatSchAG. Fir den Einwirkungsbereich des Bebauungsplanes werden
im Folgenden die wichtigsten landschaftsraumlichen Entwicklungsziele dargestellt.

MaRgeblich ist der Landschaftsrahmenplan des Landkreises Barnim von 2018,

Fur den Geltungsbereich werden beziiglich des Landschaftsbildes und der landschaftsbezo-
genen Erholung Baumreihen mit einer Lange ab 200 m im suddstlichen Teil des Planungs-
raums dargestellt. An der Nordostspitze des Plangebiets tangiert ein lokaler Wanderweg. Der
Ortsteil Schonwalde liegt im Zusammenhang mit nordlich und nordéstlich grofiraumig an-
schlielenden Waldflachen in einer als hochwertig bezeichneten Landschaftsbildeinheit.

Bezuglich der Entwicklungsziele und MaRnahmen wird die Pflege und Erhaltung der beste-
henden Baumreihen an der Miihlenbecker Chaussee sowie an der Alten Bahn dargestellt. Die
Alleen im Norden der Alten Bahn sind ebenfalls zu pflegen und zu erhalten.

Landschaftsplan Wandlitz

In der Malnahmenplanung des Landschaftsplanes der Gemeinde Wandlitz'® werden entlang
der 6stlichen Grenze des Geltungsbereichs, an den Bahngleisen sowie entlang der Mihlen-
becker Chaussee die Pflege und Entwicklung von Alleen und Baumreihen dargestellt. An der
gesamten Karl-Schweizer-Stralle stidostlich jenseits der Bahntrasse sollen Alleen und Baum-
reihen neuangelegt werden. Die im Nordosten ebenfalls jenseits der Bahntrasse benachbarten
naturnahen Buchen- und Eichenwalder, sollen dauerhaft erhalten werden.

Fldchennutzungsplan

Fir das Plangebiet gilt derzeit noch der Teilflachennutzungsplan der (seinerzeit eigenstandi-
gen) Gemeinde Schénwalde. Der Flachennutzungsplan fur das Gesamtgebiet der Gemeinde
Wandlitz befindet sich derzeit im Verfahren.

Der Teilflachennutzungsplan der ehemaligen Gemeinde Schénwalde stellt flr einen Teil des
Plangebietes eine Gewerbliche Bauflache und das ehemalige Bahnhofsgebaude als Ge-
mischte Bauflache dar. Im Bereich des Bahnhofsvorplatzes und parallel zur Bahntrasse sind
Grunflachen mit dem Symbol ,,P“ (6ffentliche Parkanlage) dargestellt.

Im aktuellen Entwurf des Flachennutzungsplans fir das Gesamtgebiet der Gemeinde Wandlitz
(Stand: Januar 2020) ist der nordliche Bereich des Plangebietes als Gemischte Bauflache
(Planung) und der sudliche Bereich als Wohnbauflache (Planung) dargestellt.

17 Hochschule fiir nachhaltige Entwicklung Eberswalde (2018): Landschaftsrahmenplan Landkreis Barnim.
8 Gemeinde Wandlitz (2020): Landschaftsplan, bearb. durch trias Planungsgruppe. Entwurf 14.02.2020
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2.3  Weitere Planungen

Wandlitzer Entwicklungskonzept

Das Wandlitzer Entwicklungskonzept'® vereint das Leitbild fiir die Gemeinde Wandlitz und das
Gemeindeentwicklungskonzept. Es zeigt Entwicklungschancen fir die Gemeinde und die in-
dividuellen Ortsteile auf. Als strategisches Entwicklungsziel wird u. a. die Schaffung von Wohn-
angeboten durch LickenschlieBung oder Bebauung in der 2. Reihe genannt.

3. Beschreibung des derzeitigen Umweltzustandes und Prognose der
Umweltauswirkungen

3.1 Umfang und Detaillierung der Umweltpriifung

Zur Festlegung von Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB
wurden im Rahmen der [EUBEEIIGER Beteiligung die entsprechenden Behdrden und sonstigen
Trager offentlicher Belange um Stellungnahmen gebeten. Die Anregungen, Hinweise und Ein-
wendungen wurden aufgenommen.

Ziel und Gegenstand der Umweltpriifung ist es, den Umfang von erheblichen Beeintrachtigun-
gen des Naturhaushalts und des Landschaftsbildes zu ermitteln und zu bewerten. Dazu wird
zunachst der aktuelle Umweltzustand dargestellt (Bestandsbeschreibung und -bewertung).
Hieraus werden die Auswirkungen auf die jeweiligen Schutzguter abgeleitet.

3.2 Inhalt und Methode der Untersuchung

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

Im Rahmen der Umweltprifung werden zunachst die einzelnen Schutzgiter getrennt vonein-
ander erfasst und bewertet. Vorliegende Daten und Erhebungen wurden in die Untersuchung
eingearbeitet und der aktuelle Umweltzustand in Bestandsbeschreibung und -bewertung dar-
gestellt.

Zur Ermittlung des aktuellen Bestandes wurden Ortsbegehungen durchgefihrt. Informationen,
die der Bewertung der einzelnen Schutzguter zugrunde liegen, wurden teilweise entsprechen-
den Internetplattformen der Landesbehdrden entnommen.

Die Prognose der Umweltauswirkungen erfolgt nach dem Prinzip, dass von einer Planung Wir-
kungen ausgehen, die Veranderungen der Schutzguter hervorrufen. Die Wirkfaktoren der Pla-
nung und die ihnen zuordenbaren Veranderungen der Schutzglter werden nach Mdglichkeit

19 Gemeinde Wandlitz (2024): Wandlitzer Entwicklungskonzept.
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in ihrer quantitativen, ansonsten in der qualitativen Dimension dargestellt. In Abhangigkeit von
Vorbelastungen, der Empfindlichkeit der Schutzgiter und der Wirkintensitat erfolgt eine ver-
balargumentative Bewertung (Erheblichkeitseinschatzung) der Auswirkungen.

Im Rahmen der Bewertung sind MaRnahmen zur Vermeidung, zur Minimierung und zum Aus-
gleich festgestellter Umweltbeeintrachtigungen aufzufiilhren und somit die naturschutzfachli-
che Eingriffsregelung abzuhandeln. Die Bewertung und Bilanzierung des Eingriffes orientiert
sich an den ,Hinweisen zum Vollzug der Eingriffsregelung — HVE" des Landes Brandenburg.

3.3  R&aumlicher Untersuchungsumfang

Die Festlegung der Untersuchungsraume fir die einzelnen Schutzguter richtet sich nach den
mdglichen Umweltauswirkungen. Hauptkriterien flr die Abgrenzung sind die Reichweiten der
Wirkfaktoren der Planung sowie die an das Planungsgebiet angrenzenden Nutzungen und die
ortlichen Gegebenheiten.

Bezuglich der Schutzgiter Mensch, Gesundheit und Bevoélkerung werden das Plangebiet
selbst, die umliegende Wohnbebauung sowie das angrenzende Gewerbegebiet betrachtet,
um die Auswirkungen der Planung auf die menschliche Gesundheit sowie die von Menschen
genutzten bestehenden und kinftigen Nutzungen beurteilen zu kénnen.

Der Betrachtungsraum fir das Schutzgut Orts- und Landschaftsbild ist das Gebiet, in dem die
entstehende Bebauung voraussichtlich deutlich sichtbar sein wird. So kdnnen die visuellen
Auswirkungen der Planung gepruft werden. Aufgrund vorhandener Baumkulissen erstreckt
sich dieser Betrachtungsraum nur wenig Uber die Plangebietsgrenzen hinaus.

Bei den Schutzgitern Klima und Luft wird der Betrachtungsraum auf die angrenzenden Sied-
lungsquartiere und Freiflachen um das Plangebiet ausgedehnt.

Bei allen weiteren Schutzgutern (Tiere, Pflanzen, Flache, Boden, Wasser sowie Kultur- und
Sachguiter) bildet das Plangebiet die rdumliche Begrenzung des Untersuchungsgebietes. Bei
diesen Schutzgutern werden durch die Wirkfaktoren und die ortlichen Gegebenheiten voraus-
sichtlich keine Uber das Plangebiet hinausgehenden Auswirkungen entstehen.

Im Rahmen der Umweltprifung werden zunachst die einzelnen Schutzgiter getrennt vonei-
nander erfasst und bewertet. Vorliegende Daten und Erhebungen wurden in die Untersuchung
eingearbeitet.

3.4 Lage, Einbindung und naturraumliche Situation

Das Plangebiet befindet sich im Ortsteil Schénwalde in der Gemeinde Wandlitz, Landkreis
Barnim, und verfugt Gber eine Gréflke von ca. 1,1 ha.

Die derzeit grofitenteils brachliegende Flache grenzt im Siiden und Osten unmittelbar an die
derzeit stillgelegte alte Bahntrasse der "Heidekrautbahn" an. An der Bahntrasse - und schon
zum Plangebiet gehoérend - liegt das ehemalige Bahnhofsgebaude, in dem derzeit ein Cate-
ring-Service und ein Café betrieben werden.
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Im Norden wird das Plangebiet von der Muhlenbecker Chaussee (Landesstraf’e 30) tangiert,
die die Verbindung zwischen Schonwalde und den Nachbargemeinden Mihlenbeck und
Schonflie® darstellt. Vor dem alten Bahnhofsgebdude ist eine Bushaltestelle mit Wende-
schleife eingerichtet.

Das westlich angrenzende Siedlungsumfeld sowie auch das sitdoéstliche jenseits der
Bahntrasse und das nérdliche jenseits der Mihlenbecker Chaussee sind von Wohnbebauung
mit Ein- und Zweifamilienhdusern gepragt. Lediglich nordwestlich des Plangebietes wird ein
direkt angrenzendes Nachbargrundstiick von Gewerbebetrieben genutzt. In etwa 50 m Entfer-
nung und norddstlicher Richtung erstreckt sich eine ausgedehnte Waldflache.

Das Plangebiet stellt sich im Bestand heterogen dar: Der Bahnhofsvorplatz unterliegt regel-
mafiger Grunflachenpflege. Rund um das alte Bahnhofsgebaude sowie auf dem in das Plan-
gebiet hereinreichende Nachbargrundstick sind Flachen gartnerisch angelegt. Andere Teilbe-
reiche liegen brach und sind als ruderale Wiese oder mit lockerem bis teilweise dichtem Ge-
hélzbestand ausgepragt. Der Gehdlzbestand ist vornehmlich auf Sukzession zuriickzufihren
und bildet stellenweise eine abwechslungsreiche Kulisse.

Zur Einordung der nachfolgenden Darstellungen soll zunachst der Naturraum dargestellt wer-
den, weil sich hieraus die landschaftsraumlichen Rahmenbedingungen ergeben.

Naturrdumliche Einbindung

Die Gemeinde Wandlitz liegt in der Ostbrandenburgischen Platte im Gebiet des Westbarnim.2°
Diese naturrdumliche Einheit zeichnet sich durch leicht wellige Sanderflachen aus, die nach
Suden abdachen und in wellige bis flachhigelige Grundmoraneninseln und Endmoranenhugel
Ubergehen. Rinnensysteme durchziehen das Gebiet nach Westen und Siden.

3.5 Schutzgut Tiere

Methodische faunistische Erfassungen auf der Flache des Bebauungsplans?' fanden zwischen
April und August 2021 statt. Die Untersuchungsmethoden und die Ergebnisse des Untersu-
chungsberichts inklusive Auswirkungsprognosen im Zusammenhang mit der zugrundeliegen-
den Planung sind nachfolgend zusammengefasst.

Tab. 2: Auflistung der Begehungen

Datum Uhrzeit Wetter Untersuchte Arten/ Arten-
gruppen

01. April 07.10 bis 07.35 Uhr 7°C, bedeckt, windstill Brutvogel

09. April 05.50 bis 06.15 Uhr 2°C, klar, sonnig, maRige Brise Brutvogel

20 Scholz (1962): Naturraumliche Gliederung Brandenburg.

21 Scharon, J. 2021: Ergebnis der faunistischen Erfassungen auf der Flache des Bebauungsplans ,Bahnhof Schén-
walde-West” in der Gemeinde Wandlitz, Landkreis Barnim. Unveréffentlichtes Gutachten im Auftrag von Blro
Stefan Wallmann. Erganzt im November 2024 sowie im Mai und Juli 2025 (vgl. Anlage 8 zur Begriindung).
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19. April 05.25 bis 05.55 Uhr 4°C, Kklar, sonnig, windstill bis | Brutvogel
leichte Brise
03. Mai 05.15 bis 05.50 Uhr 4°C, stark bewodlkt, schwache | Brutvogel
Brise, nachts Regen
20. Mai 04.50 bis 05.15 Uhr 9°C, bedeckt, leichte Brise, leichter | Brutvogel
Regen
31. Mai 10.50 bis 11.45 Uhr 18°C, klar, sonnig, schwache Brise | Zauneidechse
02. Juni 05.20 bis 05.45 Uhr 10°C, klar, sonnig. stark bewolkt, | Brutvogel
leichte Brise

21°C, Kklar, sonnig, leicht bewdlkt

12.10 bis 13.15 Uhr Zauneidechse

20. Juni 22.15 bis 23.10 Uhr 27° bis 23°C, stark bewdlkt, wind- | Fledermause (Batlogger)
still
25. Juni 11.15 bis 12.20 Uhr 31°C, sonnig, stark bewdlkt, leichte | Zauneidechse
Brise
05. Juli 21.00 bis 23.45 Uhr 21 bis 18°C, sonnig, leicht bewdlkt, | Fledermause (Batlogger)
windstill
22. Juli 20.50 bis 23.15 Uhr 19°C, bedeckt, windstill Fledermause (Batlogger)
29. Juli 10.45 bis 12.20 Uhr 22°C, sonnig, bewdlkt, leichte bis | Zauneidechse
mafige Brise
14. August 15.40 bis 16.55 Uhr 25°C, sonnig, bewdlkt, maRige | Zauneidechse
Brise
24. August 11.50 bis 12.40 Uhr 20°C, sonnig, leicht bewdlkt, | Zauneidechse

schwache Brise

Die artenschutzrechtliche Betrachtung erfolgt in Kapitel Fehler! Verweisquelle konnte nicht
gefunden werden..

Fledermause

Das Vorkommen von Fledermdusen wurde an drei Abenden bis in die spaten Abendstunden
untersucht. Zum Einsatz kamen ein EchoMeterTouch2 pro der Firma Wildlife Acoustics zur
Erkennung von Fledermausen sowie ein Batlogger M der Firma Elekon zur Aufzeichnung von
Fledermausrufen. Aufgenommene Fledermausrufe wurden am Computer mit Hilfe von spezi-
eller Software (BatExplorer der Firma Elekon AG) ausgewertet und anschlieRend auf ihre Plau-
sibilitat gepruft.

Zur Einschatzung des Quartierpotenzials und des Vorhandenseins ganzjahrig geschitzter Le-
bensstatten wurde das ehemalige Bahnhofsgebaude nach vorhandenen Niststatten oder Hin-
weisen auf diese sowie die im Randbereich der Bahntrasse vorhandenen Baume nach Baum-
héhlen und anderen als Fledermausquartier geeigneten Strukturen abgesucht.

Im Rahmen der faunistischen Untersuchung wurden keine Fledermausquartiere oder Hinweise
auf solche im B-Plangebiet festgestellt. In den Bestandsbdumen am Rand der Bahntrasse sind
keine Baumhohlen vorhanden.
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Insgesamt wurden 4 Fledermausarten ermittelt. Wahrend aller drei Erfassungen wurden ja-
gende Fledermause nachgewiesen. Als Jagdgebiet wurde vorwiegend der von Geholzen ge-
saumte Trassenverlauf genutzt. Der GroRe Abendsegler (Nyctalus noctula) jagt in grofReren
Hohen, Uber den Baumen. Die haufigsten Arten waren die Mickenfledermaus (Pipistrellus
pygmaeus) und die Zwergfledermaus (Pipistrellus pipistrellus). Die Untersuchung brachte wei-
terhin den Nachweis des Grolten Mausohrs (Myotis myotis).

Die Arten der Gattung Mausohren Myotis sind durch Rufaufzeichnungen nur sehr schwer bis
nicht sicher zu differenzieren, wodurch nur die Gattung als sicher belegt gilt.

Art Wissenschaftlicher Status durch Art des Rote Liste | Schutz
Name Nachweise | Nachweises
BE | B
1. | GroRer Abendsegler Nyctalus noctula Jagdgebiet S,D X8 | W 88
2. | Miickenfledermaus Pipistrellus pygmaeus Jagdgebiet b I |1 88
3. | Myotis spec. Jagdgebiet
GroRes Mausohr Myotis myotis Einzelnachweise b XA | f 88
4. | Zwergfledermaus Pipistrellus pipistrellus ‘Jagdgebiet S,D X4 | §§
Legende zur Tabelle
Art des Nachweises: D - Detektornachweis
S - Sichtbeobachtung
Rote Liste: BB - Brandenburg V— Art der Vorwarnliste (siehe Anhang),
D - Deutschland *— Art ungeféhrdet,
(Meinig et al. 2020) X/~ Daten veraltet, Rote Liste &lter als 15 Jahre/Einstufung
aus (Dolch et al. 1992),
1~ vom Aussterben bedroht,
3 Art geféhrdet,
4— Art potentiell geféhrdet,
-— keine Einstufung vorhanden
Schutz: §§ - Art streng geschiitzt (FFH-At) (siehe Anhang)
Brutvégel

In Anlehnung an die von Sudbeck et al. (2005) beschriebene Methode der Revierkartierung
erfolgte die quantitative Erfassung der Brutvégel wahrend 6 Begehungen zwischen dem 1.
April und dem 2. Juni 2021.

Es wurden samtliche revieranzeigenden Merkmale, wie singende Mannchen, Revierkampfe,
Paarungsverhalten und Balz, Altvogel mit Nistmaterial, futtertragende Altvogel, bettelnde
Jungvdgel, Familienverbande mit eben fliggen Jungvdgeln u. a. sowie Nester und Niststatten
in Tageskarten eingetragen. Die Gehdlze wurden im April, vor ihrer Belaubung, nach vorhan-
denen Nestern von Krahenvogeln abgesucht. Auf revieranzeigende Merkmale wurde auch
wahrend der Erfassung anderer Artengruppen geachtet.
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Aus den Angaben der Tageskarten wurden Artkarten erstellt und bei der Auswertung fur die
ausgewahlten Vogelarten die Anzahl der Reviere entsprechend der methodischen Vorgaben
und Standards ermittelt.

Innerhalb des Untersuchungsgebietes wurden 8 Arten als Brutvdgel sowie zwei als Randsied-
ler ermittelt. Die geringe Artenzahl ist auf die geringe GroRe des Untersuchungsraums sowie
die geringe strukturelle Ausstattung zurtickzufiihren. Folgende Arten wurden ermittelt:

In den angrenzenden Siedlungsgebieten siedeln weitere Arten.

Es wurden keine streng geschuitzten sowie keine in Anhang | der EU-Vogelschutzrichtlinie
eingestuften oder Arten der Roten Liste der Brutvogel des Landes Brandenburg nachgewie-

A - Amsel
Bm - Blaumeise
Gf - Griinfink
Hr - Hausrotschwanz
K - Kohimeise
Mg - Ménchsgrasmiicke
N - Nachtigall
R - Rotkehlchen
Rt - Ringeltaube
N T T T T e T Zi - Zilpzalp

Gemal § 44 Abs. 1 BNatSchG sind die Niststatten der Blaumeise (Baumhohlen) ganzjahrig

geschiitzt, da sie iber mehrere Jahre genutzt werden. Gleiches gilt fiir die'beiden hier festge:
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Reptilien

Reptilien, mit Schwerpunkt auf der europarechtlich streng geschiitzten Zauneidechse, wurden
in Anlehnung an die methodischen Empfehlungen von Schulte et al. (2015), Hachtel et al.
(2009) und Schneeweil} et al. (2014) an 6 Tagen, bei warmer (>18°C) und sonniger Witterung
untersucht. Die Nachsuchen erfolgten temperaturabhangig ab einer Mindesttemperatur von
18°C und keiner héheren als ca. 25°C Lufttemperatur. Dabei sind geeignete Bereiche gezielt
abgegangen worden.

Die spaten Termine im Juli und August dienen vor allem der Feststellung von Fortpflanzungs-
nachweisen durch die Beobachtung gerade geschlipfter Jungtiere. Nachsuchen nach dem
Schlupf der Jungtiere erhdhen die Nachweiswahrscheinlichkeit, vor allem bei Flachen mit einer
geringen Bestandsgrdlie, deutlich.

Es erfolgte innerhalb des Untersuchungsgebiets kein Nachweis der Zauneidechse (Lacerta
agilis).

Ursachlich fir das Fehlen der Art kbnnen einerseits mangelnde Ansiedlungsmadglichkeiten flr
einen fortpflanzungsfahigen Bestand durch die Vornutzung des als Lebensraum geeigneten
Teilbereichs sein, die zu geringe Flachengroflie oder das Fehlen notwendiger Kleinstrukturen.
Daruber hinaus entspricht der Bahndamm aufgrund der hohen Beschattung und dem Fehlen
geeigneter Strukturen nicht dem Lebensraum der Zauneidechse.

3.6  Schutzgut Pflanzen und Biotope

Die potenzielle natirliche Vegetation?? ist die Vegetation, die sich ohne menschliche Tatigkeit,
aber unter Berlcksichtigung der gegenwartigen Standortbedingungen einstellen wirde. Die-

ses ist von den jeweiligen Bodenbedingungen, insbesondere von der Nahrstoffsituation und
den Wasserverhaltnissen abhangig. Ein Vergleich der potenziellen natirlichen Vegetation mit
der realen Vegetation ermdglicht es, Rickschlisse auf die Naturndhe des Vegetationsbestan-
des zu ziehen und gleichzeitig Entwicklungsmdglichkeiten aufzuzeigen.

Im Plangebiet wiirde sich die ,potenziell natlrliche Vegetation“ als Schattenblumen-Buchen-
wald darstellen.

Die aktuelle Vegetation weicht im konkreten Fall von der potenziell natirlichen ab. Zur Ermitt-
lung des derzeitigen Zustands erfolgte im August 2021 eine Begehung und die Einstufung des
Bestandes gemaR der Biotoptypenliste Brandenburg (2011)?® mit einer zeichnerischen Dar-
stellung im Situationsplan (Anhang Plan 1 "Biotoptypen").

Das Plangebiet lasst sich nutzungsbezogen in zwei Teilbereiche gliedern. Der nérdliche Teil
grenzt unmittelbar an die Muhlenbecker Chaussee und charakterisiert sich durch die gepflas-
terte Buswendeschleife (OVSP) samt Haltestelle, die von regelmafRig gepflegten, aber

22 BfN (2024): Floraweb. Vegetationskarte. Karte der potentiellen natirlichen Vegetation Deutschlands (PNV). Zu-
griff 28.10.2024

23 Landesamt fir Umwelt, Gesundheit und Verbraucherschutz (LUGV) (2011): Biotopkartierung Brandenburg, Liste
der Biotoptypen, Stand 09.03.2011, Potsdam.
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artenarmen Zier- bzw. Parkrasen (GZA) umgeben ist. Hier finden sich u. a. vereinzelt Breitwe-
gerich (Plantago major), Gewohnliche Graukresse (Berteroa incana) und Gewohnlicher Lo-
wenzahn (Taraxacum sect. Ruderalia). Beidseitig der gepflasterten Strale finden sich unbe-
festigte, ausgefahrene Bereiche offenen Bodens (RRS/RRG). Weiter stidlich schliel3t das alte
Bahnhofsgebdude mit eigenem Parkplatz (OVPO) an. In dem Geb&ude wird ein Café betrie-
ben. Das Gebaude ist von einem Hausgarten (PGE) mit Pool umgeben und vom restlichen
Grundstuck durch einen Holzlattenzaun und eine Hecke getrennt. Nordlich umgibt eine Stau-
denflur (GSMR) den Parkplatz am Café. Diese ist als artenreich zu beschreiben und setzt sich
neben Brombeere (Rubus fruticosus) und GrolRer Brennnessel (Urtica dioica) aus Gewdhnli-
chem Natternkopf (Echium vulgare), Gemeinem Beiful® (Artemisia vulgaris), Wilder Moéhre
(Daucus carota), Gewohnlicher Graukresse, Spitzwegerich (Plantago lanceolata), Gewdhnli-
chem Léwenzahn und Kanadischer Goldrute (Solidago canadensis) zusammen.

Unmittelbar anschliefRend befindet sich ein Feldgehdlz aus Uberwiegend heimischen Gehdlzen
(BFMH), welches den Untersuchungsraum von der Mihlenbecker Chaussee aus abschirmt.
Hier stehen Stiel-Eiche (Quercus robur), Winter-Linde (Tilia cordata) und Spitz-Ahorn (Acer
platanoides), die Schwarzen Holunder (Sambucus nigra), Eingriffigen Weilddorn (Crataegus
monogyna), Pfaffenhitchen (Euonymus europaeus) und Liguster (Ligustrum vulgare) Gber-
schirmen. Zusatzlich findet sich hier die Verjingung von Gemeiner Esche (Fraxinus excelsior),
Winter-Linde und vereinzelt Stiel-Eiche und Silber-Weide (Salix alba). Insgesamt ist der Be-
reich rund um das Feldgehdlz stark durch nitrophile Arten gepragt.

Nach Westen geht das Feldgehdlz in ein Laubgeblsch aus nicht heimischen Arten (BLMN)
Uber. Dieses stellt sich als mehrjahriger Wiederaustrieb von Pioniergehdlzen aus zwischen-
zeitlich gerodeten Altbaumstubben, v. a. Eschen-Ahorn (Acer negundo), Pappel (Populus
spec.) und Robinie (Robinia pseudoacacia), dar. Ganz vereinzelt sind abgangige oder bereits
abgestorbene Obstbaume, u. a. Kirsche und Pflaume, in dem dichten Aufwuchs festzustellen.
Randlich zum Nachbargrundstiick vorgelagert steht strauchiger Aufwuchs aus Schneebeere
sowie Aufwuchs von Spitz-Ahorn, Eschen-Ahorn und Weide. In der Krautschicht finden sich
neben Landreitgras (Calamagrostis epigejos) u. a. Jakobs-Greiskraut (Senecio jacobaea),
Spierstrauch (Spiraea spec.) und Gemeiner Beiful3.

Zur angrenzenden Einfahrt ist der Bestand durch eine einjahrige Ruderalflur (RSSV) begrenzt,
die zum Zeitpunkt der Kartierung frisch gemaht und hauptsachlich durch aufwachsenden
Giersch (Aegopodium podagraria) gepragt war. Diese entwickelt sich entlang des Feldgehdl-
zes zur einer ruderalen Staudenflur (RSBxG) bestehend aus Gemeinem Beifuld, Kompasslat-
tich (Lactuca serriola), Gewohnlichem Natternkopf, Graukresse, GroRRer Brennnessel, Kanadi-
scher Goldrute und Wilder Mdhre.

Der sudliche Teilbereich des Plangebietes stellt sich als Frischwiese (GMFA) dar. Teils grof3-
flachig sind hier Bestadnde des Gewohnlichen Seifenkrauts (Saponaria officinalis) und der Ka-
nadischen Goldrute. Darlber hinaus sind Landreitgras, Gro3e Brennnessel, Jakobs-Greis-
kraut, Distel, WeilRer Steinklee (Melilotus albus), Gewodhnliches Leinkraut (Linaria vulgaris) und
Oregano (Origanum vulgare) anzutreffen. Durchsetzt ist die Wiese mit einzelnen Gehdlzinseln
(BEGHJ) aus Eingriffeligem Weilldorn, Hange-Birke und Eschen-Ahorn. In der gesamten
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Flache verteilt findet sich dartber hinaus vereinzelt Verjingung von Stiel-Eiche, Eschen-
Ahorn, Mirabelle (Prunus syriaca) und Spatblihender Traubenkirsche (Prunus serotina). Die
sudwestliche Ecke des Grundstucks wird von einer Baumgruppe (BEGHA) aus zwei alten und
mehrstammigen Stiel-Eichen sowie vereinzelt Eschen-Ahorn und Hange-Birke eingenommen.

Parallel zur Bahnstrecke hat sich ein Feldgeholz-Band (BFMH) entwickelt, welches sich aus
Spitz-Ahorn, Stiel-Eiche, Hange-Birke (Betula pendula) und vereinzelt Winter-Linde und
Eschen-Ahorn zusammensetzt. Zum Bahnhofsgebaude findet sich ein Brombeer-Dickicht
(BLMH), welches das alte Grundstiickstor und die Uberreste eines Zauns einrahmt. Hier findet
sich auch eine ruderale Wiese (GMRAO) auf schotterartigem Substrat, die als artenarm zu
beschreiben ist. Zu finden sind dort neben Einjahrigem Berufskraut (Erigeron annuus),
Graukresse, Natternkopf, Weilder Steinklee und vereinzelte Exemplare der Gemeinen Nacht-
kerze (Oenothera biennis).

Die westliche Spitze des Plangebiets gehdrt zum Grundstiick Mihlenbecker Chaussee 16 und
ist rdumlich sowie eigentumsrechtlich verbunden mit dem benachbarten Gewerbegebiet. Vom
ubrigen Plangebiet ist es durch einen Zaun getrennt. Es wird derzeit als Garten (PGE) genutzt
und ist mit Einzelbaumen und einem eingeschossigen Gebaude sowie einem Schornstein be-
standen.

Im Plangebiet befinden sich einzelne Teilbereiche, auf denen ein dichter Bestand der kanadi-
schen Goldrute gewachsen ist (RSBS).

Tab. 4: Festgestellte Biotoptypen im Plangebiet und seinem direkten Umfeld

Zahlen Buchstaben
Biotoptyp Brandenburg Schutz
Code Code

Anthropogene Rohbodenstandorte und Ruderalfluren

vegetationsfreie und -arme Rohbodenstandorte (Deckungsgras < 10%)

03110 RRS vegetationsfreie und -arme Sandflachen -

03130 RRG vegetationsfreie und -arme schotterreiche Flachen -

ruderale Pionier-, Gras- und Staudenflur

03239 RSSV sonstige einjahrige Ruderalfluren -

zwei- und mehrjahrige ruderale Stauden und Distelflu-
032402 RSBXG . -
ren

03244 RSBS Solidago canadensis-Bestande auf ruderalen Standor- i

ten

Gras- und Staudenfluren

Frischwiesen und Frischweiden

051122 GMFA Frischwiese, verarmte Auspragung -
ruderale Wiese, verarmte Auspragung, weitgehend

0511321 GMRAO ohne spontanen Gehdlzbewuchs (< 10% Gehdlzde- | -
ckung)

Staudenfluren und -sdume
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Zahlen Buchstaben
Biotoptyp Brandenburg Schutz
Code Code
Staudenfluren (Saume) frischer, nahrstoffreicher
051421 GSMR -
Standorte
Zierrasen/ Scherrasen
05162 GZA artenarmer Zier-/Parkrasen -
Laugebiisch, Feldgehélze, Allen, Baumreihen und Baumgruppen
flachige Laubgebiische
Laubgebiische frischer Standorte,
071021 BLMH -
Uberwiegend heimische Arten
Laubgebiische frischer Standorte,
071022 BLMN -
Uberwiegend nicht heimische Arten
Feldgehdlze
Feldgehdlze mittlerer Standorte,
071131 BFMH &)
Uberwiegend heimische Geholze
Solitdrbdume und Baumgruppen
0175311 BEGHA einschichtige" ode.r kleine B:anumgruppe, heimische i
Baumarten, Uberwiegend Altbaume
0715313 BEGHJ einschichtige oder kleine Baumgruppe, heimische i

Baumarten, Uberwiegend Jungbestande (< 10 Jahre)

Biotope der Griin- u

nd Freiflachen

Gérten und Gartenbrachen, Grabeland

10111

PGE

Garten

Bebaute Gebiete, Verkehrsanlagen und Sonderflachen

Stralen

12611 OVSP Pflasterstralen -

Parkplatze

12641 OVPO Parkplatze, nicht versiegelt -

12642 OVPT Parkplatze, teilversiegelt -

Wege

12654 ovWwv versiegelter Weg -

Bahnanlagen

126612 OVGAS Gleisanlage auferhalb der Bahnhdéfe, iberwiegend mit
Schotterunterbau

126631 OVGRG Bahnbrache mit Gehoélzaufwuchs -

126632 OVGRO Bahnbrache ohne Gehdlzaufwuchs -
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* Unter einen Schutz nach § 32 BbgNatSchG fallen Feldgehéize mit einer Fldche > 1.000 m2, wenn sie den Ein-
stufungskriterien der Restbestockungen nattirlicher Waldgesellschaften oder Bruchwéldern entsprechen, sowie
Feldgehdélze trockenwarmer Standorte > 400 m2, die mindestens zu 50 % vegetationskundlich zu einer der unter
07103, 08200 oder 08210 genannten Pflanzengesellschaften zuzuordnen sind. Beides trifft auf den in Wandlitz
kartierten Biotoptyp BFMH nicht zu, wodurch sich kein Schutz nach § 32 BbgNatSchG ergibt.

3.7 Schutzgut Flache
Der Geltungsbereich hat eine Grofe von ca. 1,1 ha.

Das Plangebiet ist mit Ausnahme des alten Bahnhofs derzeit weitgehend unbebaut. Stidwest-
lich des Bahnhofsgebdudes befinden sich jedoch versiegelte Flachen, die durch die fortschrei-
tende Sukzession ungleichmaRig mit Humusauflagen iberdeckt sind. Im Bereich stdlich des
benachbarten Gewerbegrundstiicks steht innerhalb des Plangebiets ein eingeschossiges Be-
triebsgebaude mit Schornstein.

Anhand historischer Luftbilder?* Iasst sich bis in die 1950er eine Nutzung durch das nérdlich
anschlielende Gewerbegebiet im sldlichen Teilbereich sowie Gleisanlagen im Osten des
Plangebietes erkennen. Diese Nutzungen verschwanden bis zu den 1990er Jahren. Bis heute
sind im Stiden noch Teile der alten Gleisanlagen sowie Gelandeuberformungen, die auf einen
alten Bahndamm hindeuten, vorhanden.

Insgesamt ist das Gebiet trotz ausbleibender Nutzung und fortschreitender Sukzession als
anthropogen gepragt zu bewerten.

Der Versiegelungsgrad liegt gemaf Biotopkartierung bei ca. 16 %.

Planungsrechtlich waren auf Grundlage des rechtskraftigen Bebauungsplans "An der Birken-
stralle" sowie gemal einer Einschatzung nach § 34 BauGB bereits Bebauungen und Flachen-
versiegelungen in gréRerem Umfang zulassig. Die entsprechende FlachengréRe umfasst ca.
5.615 gm und entspricht einem zusammengefassten Versiegelungsgrad von etwa 50 %.

3.8 Schutzgut Boden

Geologie / Boden

Gemal dem Landschaftsrahmenplan Landkreis Barnim befindet sich das Plangebiet im West-
barnim.

Den Darstellungen der Geologischen Karte des Landesamtes fur Bergbau, Geologie und Roh-
stoffe?® zufolge handelt es sich um Ablagerungen, die durch Schmelzwasser (Sander) entstan-
den sind. Diese bestehen aus fein- und mittelkérnigem, z. T. schwach grobkdrnigem Sand. Die
im Norden an den Geltungsbereich anschlieRenden Flachen zeichnen sich durch ihre Moor-
bildungen aus. Dort liegen sandiger Humus bzw. Sand-Humus-Mischbildungen Uber Seen-

24 Landesvermessung Geobasisinformationen Brandenburg (LGB): Brandenburgviewer: Historische Daten.
25 |Landesamt fiir Bergbau, Geologie und Rohstoffe Brandenburg, Datenportal
https://geo.brandenburg.de/ , Internetzugriff 06.07.2024
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und Altwassersanden, die sich aus meist schluffigem Fein- und Mittelsand sowie diinnen La-
gen von Mudde, verschwemmtem Torf oder Humus zusammensetzen.

Bodenart

Die Bodeniibersichtskarte (BUK 300) stellt podsolige Braunerden und Podsol-Braunerden dar,
die Uberwiegend aus Sand Uber Schmelzwassersand und gering verbreitet aus kiesfiihrendem
Sand Uber Schmelzwassersand bestehen.

Eine potenzielle Erosionsgefahrdung durch Wind ist von den Bodenverhaltnissen und der
(landwirtschaftlichen) Nutzung abhangig und daher innerhalb des Siedlungsgebiets nicht rele-
vant.

Der Flache wird ein landwirtschaftliches Ertragspotenzial von vorherrschend < 30 zugeordnet.
Die Feldkapazitat wird mit <13 Vol.% als sehr gering eingestuft. Die Wasserdurchlassigkeit
des Bodens und damit das Risiko flr Schadstoffaustrage in das Grundwasser sind infolgedes-
sen sehr hoch.

Bestandsversiegelung

Im Rahmen der Biotopkartierung wurden im Plangebiet verschiedene Bodenversiegelungen
erfasst. Dazu zahlen u. a. das Bahnhofsgebaude, ein Betriebsgebaude mit Schornstein, ver-
siegelte und teilversiegelte Wege, eine Pflasterstralle in Form der Buswendeschleife und un-
terschiedlich beschaffene Parkplatzflachen.

Der Versiegelungsgrad belauft sich auf etwa 16 % insgesamt.

Bodenbelastung / Altlasten

GemaR den Darstellungen des Landschaftsplans?® liegt das Plangebiet auf einer sanierten
Altlastflache, d. h. zumindest die oberen Bodenschichten weisen Aufflllungen auf.

Im Rahmen aktueller, gezielter Untersuchungen der Bodenbelastungen im Plangebiet?” wurde
der westliche Teilbereich des Untersuchungsgebietes (die geplanten Flachen des WA 2 und
WA 3) in 4 Rasterfelder eingeteilt. Innerhalb dieser Rasterfelder wurden 16 Bodenproben aus
dem oberen Bodenbereich (0-0,5 m unter GOK) entnommen, zu 4 Bodenmischproben zusam-
mengestellt und auf mdgliche Schadstoffbelastungen gepruft.

Fur 3 der 4 Mischproben ergab die Untersuchung keine Grenz- und Prifwertliberschreitungen
gemal den Kriterien der Bundesbodenschutzverordnung BBodSchV Wirkungspfad Boden-
Mensch (direkter Kontakt) nach § 8 Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BBodSchG. Der untersuchte obere
Bodenbereich dieser drei Rasterfelder ist daher als unbedenklich einzuschatzen.

Lediglich im Rasterfeld 3, welches das mittlere Drittel des geplanten Teilgebiets WA 2 umfasst,
wurde eine Uberschreitung des Grenz- und Priifwerts fir den Parameter Benzo(a)pyren ermit-
telt. Fur Kinderspielflachen und Wohngebiete liegt der Grenzwert bei jeweils 0,5 bzw. 1 mg/kg

26 Gemeinde Wandlitz (2020): Landschaftsplan - Karte 4 Grundwasserschutz.
27 BRB Baugrunderkundung und Baustoffpriifung (2024): Prifbericht Nr. 457/24W. Unveréffentlichtes Gutachten.
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TS. Mit 1,2 mg/kg TS gilt der Messwert fir Kinderspielflachen als deutlich tGberschritten und
fur Wohngebiete als geringfligig Uberschritten. Fur die geplanten Nutzungen wird hier demzu-
folge ein Bodenaustausch erforderlich.

Kampfmittel

Fur Bauvorhaben ist bei Notwendigkeit eine Munitionsfreigabebescheinigung vorzulegen. Dar-
Uber entscheidet die flr das Baugenehmigungsverfahren zustandige Behérde auf der Grund-
lage einer vom Kampfmittelbeseitigungsdienst erarbeiteten Kampfmittelverdachtsflachen-
karte.

3.9 Schutzgut Wasser

Oberflachengewiédsser
Innerhalb des Geltungsbereichs befinden sich keine Oberflachengewasser.

Das wichtigsten Oberflachengewasser in der Umgebung des Geltungsbereichs sind der Mih-
lenbecker See im Nordwesten, in ca. 2,1 km Entfernung, und der ca. 2,8 km entfernt liegende
Gorinsee im Nordosten.

Grundwasser

Der Grundwasserflurabstand liegt gemaf der Auskunftsplattform Wasser des Landes Bran-
denburg® bei > 10 — 15 m unter der Gelandeoberkante.

Im Rahmen von Bodenuntersuchungent?” wurden ebenfalls die Grundwasserverhaltnisse we-
nige Meter unter GOK ermittelt. Grundwasser wurde dabei nicht angetroffen, jedoch wurden
Annahmen zum GW-Flurabstand getroffen. Fur das Untersuchungsgebiet wird vom eingebun-
denen TGA-Planer ein dauerhaft zur Verfigung stehender Abstand zum Grundwasser von 2
m angesetzt.

Nach den Darstellungen des Landschaftsplans Wandlitz (2020) besteht in der Untersuchungs-
flache eine hohe Grundwassergefahrdung, die sich aus einem laut dieser Quelle sehr hohen
Grundwasserstand und den sandigen Substraten ergibt.

Die Grundwasserneubildung im Plangebiet und seinem Umfeld wird im Landschaftsplan der
Gemeinde Wandlitz als sehr gering bis gering bzw. teilweise ohne Bewertung angegeben.?*

Gemal den wasserrechtlichen Anforderungen und Bestimmungen des Wasserhaushaltsge-
setztes (WHG), des Brandenburgischen Wassergesetzes (BbgWG) und den Vorgaben der
Gemeinde Wandlitz ist anfallendes Niederschlagswasser auf dem Grundstlck zu versickern.
Nach derzeitigen Erkenntnissen und den Ergebnissen der Bodenuntersuchung werden die im
Untersuchungsgebiet nattrlich anzutreffenden schwach schluffigen Sande als durchlassig und
versickerungsfahig eingestuft. Weiter wird festgestellt, dass die Baugrundsituation eine freie

28 BRB Baugrunderkundung und Baustoffpriifung (14.12.2021): Geotechnisches Gutachten Bahnhofsvorplatz.
29 Gemeinde Wandlitz (2020): Landschaftsplan - Karte 5 Grundwasserneubildung
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Entwasserung, z. B. Uber Mulden-Rigolen-Systeme, ermdglicht und das Regenwasser ohne
zusatzliche Malinahmen direkt in den sandigen Bdden versickern kann.

Hochwasser

Die europaische Hochwasserrisikomanagementrichtlinie (HWRM-RL)*® regelt die Vorgaben
fur Hochwasserrisikomanagement und fordert die Erarbeitung von Gefahren- und Risikokar-
ten, die Auskunft Uber Gebiete geben, die bei bestimmten Hochwasserereignissen uberflutet
werden koénnen.

Der nachstgelegene Mihlenbecker See und der Gorinsee stellen keine Gewasser mit Hoch-
wasserrisiko im Sinne der HWRM-RL dar.

Trinkwasserschutz

Der Geltungsbereich befindet sich nicht in einem Wasserschutzgebiet. Das nachstgelegene
Trinkwasserschutzgebiet liegt ca. 4,1 km entfernt in Basdorf.

Ostlich befinden sich in ca. 6,7 km Entfernung die Trinkwasserschutzgebiete Schénow und
Zepernick. Das Wasserschutzgebiet Stolpe, mit der Fassung Birkenwerder, befindet sich ca.
8,5 km entfernt in westlicher Richtung.

Weiterhin liegt das Plangebiet in einer sanierten Altlastenflache.
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Abbildung 4: Trinkwasserschutzgebiete (Quelle: Geoportal Landkreis Wandlitz)

30 | andesamt fir Umwelt Brandenburg: Fachdaten in APW Auskunftsplattform Wasser, Zugriff 15.08.2024.
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3.10 Schutzgut Luft

Hauptverursacher von Beeintrachtigungen der Luftqualitdt im Planungsraum ist der Kfz-Ver-
kehr. Zu nennen ist hier die Muhlenbecker Chaussee sowie die Hauptstralde, die jedoch nicht
bis zum Geltungsbereich wirkt. Beide sind von Durchgangsverkehr gepragt.

Kennwerte zu verkehrsbezogenen Werten der lufthygienischen Belastung wie Feinstaub
(PMyo) oder Stickstoffdioxid (NO>) liegen nicht vor. Als relevante Grenzwerte werden flir eine
Uberschreitung von PM10- und NO2-Konzentrationen im Jahresmittel von 40 ug/m® genannt.
Die Uber den Tag gemittelten Immissionsgrenzwerte betragen flir PM1o und NO; jeweils 50
ug/m?® und 200 ug/m?® bei jeweils 35 und 18 zugelassenen Uberschreitungen im Kalenderjahr.?'

Die Uberwachung der Luftqualitat in Brandenburg erfolgt durch ein automatisches Luftgiite-
messnetz nach EU-weiten Vorgaben auf Basis einer vom brandenburgischen Umweltminister
bestatigten Konzeption. In Schonwalde befindet sich keine der Brandenburger Messstationen.
Die nachstgelegene Station (Verkehr) liegt in Bernau, ca. 10 km westlich des Plangebiets in
einer stadtischen Stationsumgebung, an einer Hauptverkehrsstralie.

Kontinuierlich gemessen werden dort PM. s, PM1o, Stickstoffdioxide und Stickoxide.

Der Jahresmittelwert fiir 201932 von Stickstoffdioxid (NO>) liegt dort bei 23 ug/m? und fiir Fein-
staub PM1 bei 21 ug/m3. Die Grenzwerte von Stickstoffdioxid werden nicht Gberschritten, bei
Feinstaub PMy, liegen die Werte an 20 Tagen hoher als der Tagesmittelwert von 50 ug/m?.

Die Werte der Messstation Bernau liegen in einem starker durch Verkehr belasteten Bereich
als das Plangebiet. Aufgrund des vergleichbar Vegetationsflachenanteils und der weitgehend
lockeren Bebauung ist im Plangebietsumfeld von einer geringen Bestandsbelastung zu rech-
nen.

Im Norden von Schénwalde an der Hauptstral3e befindet sich eine genehmigungsbedurftige
Anlage gemafll BImSchG, die dem KfZ-Recycling dient. Aufgrund der Entfernung von ca. 1,2
km zum Plangebiet, ist nicht mit einer Belastung durch den Betrieb flir das Plangebiet zu rech-
nen.

3.11  Schutzgut Klima

Das Gemeindegebiet Wandlitz befindet sich gemaf Landschaftsplan der Gemeinde Wandlitz
am Sldrand des Mecklenburgischen Ubergangsklimas, wo das Klima bereits kontinental ge-
pragt ist, die maritimen Einflisse jedoch noch wahrnehmbar sind. Die Jahresdurchschnitts-
temperatur betragt 8,2°C. Der durchschnittliche Jahresniederschlag liegt bei 546 mm und ver-
teilt sich ungleichmaRig auf die einzelnen Monate. Seine Lage am Nordwestrand des Barnim
macht das Gebiet etwas niederschlagsreicher.

31 Grenzwerte gemalR NeununddreiRigste Verordnung zur Durchfiihrung des Bundesimmissionsschutzgesetzes
Verordnung Uber Luftqualitdtsstandards und Emissionshéchstmengen (39. BImSchV).

32 Ministerium fiir Landwirtschaft, Umwelt und Klimaschutz (2019): Jahreskurzbericht zur Luftqualitat in Branden-
burg 2019, LfU, Potsdam
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Der Untersuchungsraum wird gemaf Landschaftsplan Wandlitz aufgrund des Nutzungszu-
sammenhangs mit dem benachbarten Gewerbegebiet und der gewidmeten Bahnflache dem
Industrie-, Gewerbe- und Verkehrs-Klimatop zugewiesen. Bioklimatisch verfligt dieses Klima-
top in der Regel Uber negative Auswirkungen, da die erhdéhten thermischen Emissionen als
Belastungsfaktor fir das Wohlempfinden des Menschen gelten.

Aufgrund des hohen Grinanteils und der tGiberwiegend geringen Bestandsversiegelung im Be-
stand erwarmt sich tatsachlich die Plangebietsflache tagsiber jedoch gar nicht so stark und
kann sich der kleinklimatischen Situation des Umlands anpassen. Aufgrund der Nichtnutzung
des gesamten sudlichen und stdwestlichen Bereichs der Flache ist davon auszugehen, dass
die Schadstoff- und Immissionsbelastung realistisch als gering eingestuft werden kann.

3.12 Schutzgut Orts- und Landschaftsbild

Eine ,Veranderung des Landschaftsbildes” bezeichnet jede sichtbare ,Andersartigkeit®. Der
Begriff ,Landschaft” legt implizit die Interpretation naturlicher oder naturhafter Strukturen nahe.
Das im Bewertungskonzept zu bertcksichtigende ,Landschaftsbild“ ist nach Kdppel et al.
(1998)* die dulRere, sinnlich wahrnehmbare Erscheinung von Natur und Landschaft. Je mehr
Naturelemente ein Siedlungsraum aufweist, desto positiver wird er von einem Grofiteil der
Erholungssuchenden wahrgenommen und gewinnt an Attraktivitat.

Der nérdliche Teilbereich des Plangebietes charakterisiert sich durch eine Buswendeschleife
in Form einer Pflasterstralle mit Altbdumen, Rasenflachen und Blickbeziehung auf das ehe-
malige Bahnhofsgebdude aus Backstein. Daran westlich anschlie3end befindet sich ein dich-
ter Geholzbestand, der visuell stark durch die unterschiedlichen Wuchshohen der Geholzarten
gepragt wird und keinen Blick von der Mihlenbecker Chaussee auf den Ubrigen Teil des Plan-
gebiets ermdglicht. Eine aktive Flachennutzung findet in dem Ubrigen Teil des Plangebiets
aktuell nicht statt. Diese Flachen werden Uberwiegend von Gras- und Staudenfluren mit ver-
einzelten kleinen Gehdlzinseln dominiert.

Weite Sichtbeziehungen quer Uber das Grundstlick sind aufgrund der Vegetation kaum gege-
ben. Die alteren Bestandsbaume sind Uberwiegend hochwuchsig, wodurch u. a. die Baumrei-
hen und -gruppen entlang der Gleise und im Siiden des Plangebietes einen starken Kulissen-
effekt besitzen. Sie verbergen die Gleisanlage im Osten sowie die direkt angrenzende und
umliegende Wohnbebauung an der gegenulberliegenden Stralle ,Alte Bahn®. Der mit dem be-
nachbarten Gewerbegebiet verbundene Gartenbereich des Grundstiucks Muhlenbecker
Chaussee 16 ist durch einen Zaun mit Sichtschutzmatten vom Gbrigen Plangebiet abgegrenzt.
Der ca. 15 m hohe Schornstein hinter dem Betriebsgebaude auf dem Grundstick Mihlenbe-
cker Chaussee 16 tritt aus vielen Perspektiven kaum hervor, weil die vorhandenen Geholze
ihn kaschieren.

Das Umfeld des Plangebietes ist durch Ein- und Zweifamilienhausbebauung sowie durch eine
im Nordwesten angrenzende zweistockige Gewerbeeinheit gepragt. Die Miuhlenbecker

33 Koppel, J. U. Feickert, L. Spandau, H. Straber (1998): Praxis der Eingriffsregelung, Schadenersatz an der Natur,
Stuttgart.
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Chaussee wirkt als Hauptverkehrsstral3e akustisch und visuell stérend. Von den angrenzen-
den Bahngleisen gehen aktuell keine visuellen oder akustischen Beeintrachtigungen auf das
Plangebiet aus.

3.13 Schutzgut biologische Vielfalt

Die biologische Vielfalt ist der Oberbegriff fir die Vielfalt der Okosysteme, der Lebensgemein-
schaften, der Arten und der genetischen Vielfalt innerhalb einer Art. Das Schutzgut Biologische
Vielfalt wird durch die besondere Berticksichtigung des europaischen und nationalen Schutz-
gebietssystems, der Biotopverbundsysteme und Verbundplanungen, der geschitzten Klein-
strukturen (z. B. Einzelbiotope) sowie der Arten mit einem besonderen Schutzbedurfnis belegt.
Der Grad der Gefahrdung (,Rote Liste®) kann als Indikator fir die Bedeutung einer Art oder
eines Biotoptyps fiir die Biologische Vielfalt herangezogen werden.

Auf der Ebene der kommunalen Planung sind die auf dieser kleinteiligen Ebene auftretenden
Aspekte der Biologischen Vielfalt zu bertlicksichtigen. Dazu kénnen geschitzte Biotope, Pflan-
zen und Tiere gehoren.

Der Geltungsbereich befindet sich aulierhalb, jedoch in der raumlichen Nahe von naturschutz-
rechtlichen Schutzgebietsgrenzen, im konkreten Fall von einem Landschaftsschutzgebiet. Ge-
fahrdete Pflanzenarten oder Biotope kommen im Plangebiet nicht vor.

Wegeverbindungen und die sie begleitenden Vegetationsstrukturen kénnen fir die biologische
Vielfalt eine Rolle spielen, jedoch ist das Plangebiet lediglich an seiner Nordostseite erschlos-
sen, es flhren keine Wegeverbindungen durch das Plangebiet. Die einzigen Wegeverbindun-
gen im Nahbereich stellen die Bahngleise und die Mihlenbecker Chaussee aulerhalb des
Plangebiets dar.

Das fachgutachterlich festgestellte Artenspektrum lasst auf einen geringen Wert der Plange-
bietsstrukturen fir die biologische Vielfalt schlieRen.

Den vorhandenen Gehdlzstrukturen ist ein grundsatzlicher Wert fur den kleinrdumigen Bio-
topverbund beizumessen.

3.14 Naturschutzrechtliche Schutzgebiete und -objekte

Der gesamte Geltungsbereich liegt innerhalb des Grof3schutzgebiets Naturpark Barnim (3246-
701)%,

Zweck des Naturparks ist die Bewahrung des gemeinsamen Natur- und Kulturerbes der Lan-
der Berlin und Brandenburg.

Die Einrichtung des Naturparks dient insbesondere

o der Erhaltung und Forderung der landschaftlichen Eigenart und Schdnheit des Barnim,
mit der Vielzahl unterschiedlich, stark miteinander verzahnter Landschaftselemente

34 Erklarung zum Naturpark ,Barnim“ vom 24.09.1998 (ABI./98, [Nr. 48], S.984)
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sowie kulturhistorisch und landschaftsasthetisch wertvoller und vielgestaltiger Land-
schaftsstrukturen, v. a. typischer Dorfbilder und Alleen,

o der Pflege und Entwicklung naturraumtypisch ausgebildeter, vielfaltiger Lebensraume
mit einer Vielzahl von Tier- und Pflanzenarten,

e der Bewahrung und Entwicklung eines Biotopverbundsystems von Berlin und Branden-
burg,

e dem Erhalt traditioneller umweltvertraglicher, nachhaltiger Nutzungsformen
o der Forderung der Umweltbildung und Umwelterziehung und

o der landerubergreifenden Entwicklung des Barnim als bedeutendes Gebiet fUr die na-
turnahe Erholung im Randbereich von Berlin.

N Bk
v
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Abbildung 5: Schutzgebiete Naturpark (Linien) und LSG (Punkte) (Quelle: Geoportal Landkreis Wandlitz)

An die norddstliche Ecke des Geltungsbereichs angrenzend befindet sich das Landschafts-
schutzgebiet Westbarnim?.

Gemal § 3 der Schutzgebietsverordnung dient das Gebiet der Erhaltung oder Wiederherstel-
lung der Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes und der Bewahrung der Vielfalt, Eigenart oder
Schonheit des Landschaftsbildes, insbesondere

e eines typischen Ausschnittes der Jungmoranenlandschaft des norddeutschen Tieflan-
des mit ihrem Mosaik aus Abflussrinnen, Mooren, Sollen, Sanderflachen und Binnen-
diinen sowie den Higeln der Grundmoranen in ihrer typischen Ausbildung und

35 Verordnung Uber das Landschaftsschutzgebiet ,Westbarnim“ vom 10.07.1998 (GVBL.11/98, [Nr. 20], S.482), zu-
letzt geandert durch Artikel 19 der Verordnung vom 29.01.2014 (GVBI.II/14, [Nr. 05])
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o des Wechsels von groRen Waldgebieten, eingelagerten Stand- und FlieRgewassern
und der in unterschiedlicher Weise landwirtschaftlich genutzten Offenlandschaft mit ih-
ren charakteristischen Kleinstrukturen.

Weiterhin ist die Erhaltung des Gebietes wegen seiner besonderen Bedeutung fir die natur-
nahe Erholung im Einzugsbereich des GrofRraums Berlin sowie die Entwicklung des Gebietes
im Hinblick auf eine nachhaltige und naturvertragliche Landnutzung angestrebt.

Verboten sind nach § 4 folgende Handlungen:

o die nachteilige Veranderung, Beschadigung oder Zerstérung von Trockenrasen,
Zwergstrauchheiden, insbesondere in ihrer regionaltypischen Auspragung als trockene
Sandheiden, und Binnendlinen,

e das Umbrechen von Niedermoorstandorten oder die Beeintrachtigung in anderer
Weise,

¢ die nachteilige Veranderung, Beschadigung oder Zerstérung der Kleingewasser und

o die Beschadigung oder Beseitigung der Baume auf3erhalb des Waldes, Hecken, Al-
leen, Streuobstbestande, Gebische, Feld- oder Ufergeholze oder Ufervegetation so-
wie Findlinge oder Lesesteinhaufen.

Handlungen, die geeignet sind, den Charakter des Gebietes zu verandern, den Naturhaushalt
zu schadigen, das Landschaftsbild zu beeintréachtigen oder sonst dem besonderen Schutz-
zweck zuwiderzulaufen, bedurfen einer Genehmigung.

Zur Pflege- und Entwicklung sind in § 6 u. a. folgende MaRnahmen festgelegt:

e Fodrderung der Anlage und Pflege von Hecken, Obstreihen, Streuobstflachen, Alleen,
Kopfweiden, Lesesteinhaufen, Waldrandern, Feldrainen, Flurholzinseln, Solitarbau-
men und anderer Strukturelemente der Landschaft

¢ die Erhaltung und Wiederherstellung der artenreichen Feuchtwiesen durch Pflege der
Grunlandstandorte, insbesondere durch Entbuschungen, Mahd bzw. Weide,

e das Anstreben der Erhaltung und Wiederherstellung naturnaher Offenflachen nahr-
stoffarmer Standorte wie Trockenrasen, Sandheiden und Sandfluren sowie

e der Schutz stérungsempfindlicher Lebensgemeinschaften und Arten mit groRen Are-
alansprichen vor Beunruhigung jeder Art.

Das Untersuchungsgebiet befindet sich nicht innerhalb oder in direkt unmittelbarer Umgebung
von FFH-Gebieten oder Vogelschutzgebieten.

Innerhalb des Geltungsbereichs und in seinem direkten Umfeld sind keine Naturdenkmale vor-
handen.

3.15 Schutzgut Mensch, Gesundheit und Bevélkerung

In der Betrachtung des Schutzgutes Mensch sind in der Bauleitplanung die Themen Wohnen,
Erholung und Gesundheit von Belang.
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Wohnen
Eine Wohnnutzung findet innerhalb des Plangebietes aktuell nicht statt.

Das Plangebiet ist groRtenteils von Wohnsiedlungsflachen umgeben und im Nahbereich v. a.
von Ein- und Zweifamilienhausern mit Garten gepragt. Eine Ausnahme bildet das Grundstlick
Muhlenbecker Chaussee 16, auf welchem ein Gewerbehof betrieben wird. Das alte Bahnhofs-
gebaude innerhalb des Plangebiets wird von einem Gastronomiebetrieb (Café und Catering)
genutzt.

Erholung

Das Plangebiet wird derzeit nicht zu Erholungszwecken genutzt. Einrichtungen, die der Erho-
lungsnutzung dienen koénnten, sind nicht vorhanden. Aufgrund des dichten Geholzbestands
v. a. im Norden, der teils hohen, krautigen Vegetation im Zentrum sowie im Siden und auf-
grund fehlender Wegeverbindungen zu den umliegenden Strallen und Grundstlcken, eignet
sich das Gebiet nicht flir Spazierganger und Wanderer. Hinweise auf eine Nutzung als Aus-
laufgebiet fur Hunde waren ebenfalls nicht ersichtlich.

Gesundheit (Larm / Verkehr / Emissionen)

Beeintrachtigungen durch Larm ergeben sich aktuell v. a. durch die im Norden unmittelbar
angrenzende Mduhlenbecker Chaussee, die die primare Zuwegung zur Landesstralle 100
durch Schoénwalde darstellt sowie durch den Gewerbebetrieb auf dem Nachbargrundstick
Muhlenbecker Chaussee 16 sowie durch den zukunftigen Larm der Schienenwege.

Zum Bebauungsplan wurde eine schalltechnische Untersuchung vorgenommen, welche je-
doch vorwiegend Aussagen flr den Prognose-Planfall trifft und nicht explizit zur aktuellen
Larm-Bestandssituation®. Untersucht wurden

o die kiinftige Verkehrslarmbelastung auf das Plangebiet durch den Stral3en- und Schie-
nenlarm aus der Umgebung,

o die Auswirkungen durch den planbedingten Mehrverkehr (Stral3enlarm) auf die umlie-
genden schutzbedurftigen Nutzungen sowie

e die Auswirkungen des Gewerbelarms aus der Umgebung und aus den gewerblichen
Nutzungen innerhalb des Plangebietes auf schutzbedirftige Nutzungen innerhalb des
Geltungsbereiches.

Die Ergebnisse und Erlauterungen dazu sind dem Kapitel I113.5 zu entnehmen.

3.16 Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiiter

Im Plangebiet befinden sich gemal der Denkmalliste des Landkreises Barnim keine Baudenk-
male.

36 Peutz (2025): Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan ,Bahnhof Schonwalde-West* in Wandlitz, OT
Schénwalde vom 08.07.2025.
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Auch Bodendenkmale liegen nicht innerhalb des Untersuchungsgebietes. Ein Bodendenkmal
(Nr. 40672) befindet sich in ca. 140 m Entfernung, sldlich des Plangebietes.

3.17 Prognose lber die voraussichtliche Entwicklung des Umweltzustandes bei
Nichtdurchfihrung der Planung

Fur Teilflachen des hier gegenstandlichen Plangebiets stellt der rechtskraftige Bebauungsplan
"An der Birkenstral3e" ein eingeschranktes Gewerbegebiet bzw. eine Flache fur Malnahmen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft dar.

Die planungsrechtliche Einschatzung des Ubrigen Plangebiets gemal § 34 BauGB durch die
Gemeindeverwaltung ergibt eine derzeitige Bebaubarkeit bis zu einer GRZ von 0,3 (zzgl. einer
Uberschreitung fiir Nebenanlagen geman § 19 BauNVO um bis zu 50 %).

Bei einem ganzlichen Ausbleiben der Planungsumsetzung wurde die Flache ohne Nutzung
weiter brach liegen und die Sukzession auf der Flache fortschreiten. Perspektivisch dirfte sich
ein Vorwald aus einer Mischung verschiedener Baumarten bis hin zum Wald entwickeln. Inva-
sive Pflanzenarten wie bspw. Landreitgras, Kanadische Goldrute, Robinie und Eschen-Ahorn
wlrden zumindest zeitweise flachenhaft dominieren. Eine Wertsteigerung als Lebensraum fir
Pflanzen und Tiere ware damit nicht zwangslaufig verbunden.

3.18 Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Pla-
nung

In den folgenden Kapiteln werden die vermuteten Auswirkungen auf die Schutzglter bei
Durchfihrung der Planung in allgemeiner Form qualitativ dargestellt. Grundlage fir die Be-
schreibung und Bewertung der zu erwartenden Umweltauswirkungen im Umweltbericht sind
die beabsichtigten Festsetzungen des Bebauungsplans unter Bertcksichtigung der Ergeb-
nisse der erarbeiteten Untersuchungen. Fur einige Wertaspekte wird auf Kenntnisse Uber die
aktuelle Projektplanung zuriickgegriffen, auch wenn der Bebauungsplan formal keinen kon-
kreten Vorhabenbezug hat.

In der schutzgutbezogenen Auswirkungsprognose erfolgt soweit moglich auch die Priufung der
Auswirkungen wahrend des Baus und des Vorhandenseins der geplanten Vorhaben.

3.18.1 Auswirkungen auf das Schutzgut Tiere

Im Folgenden wird die sich aus der faunistischen Untersuchung abzuleitende Betroffenheit
erortert. Ausfihrliche Erlauterungen zu den artenschutzrechtlichen Folgen und den sich dar-
aus ergebenden Erfordernissen erfolgen in Kapitel Fehler! Verweisquelle konnte nicht ge-
funden werden..

Baubedingte Auswirkungen

Mit der Realisierung der Planung gehen vielfaltige, v. a. vegetationsgepragte Lebensraum-
strukturen geschutzter Vogelarten und von Fledermausen im Bereich des neuen Wohngebie-
tes, Gewerbegebiets und Parkplatzes verloren.
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Zudem wird es in der Bauzeit durch Gerausche und visuelle Effekte zu Stérungen kommen.
Die Auswirkungen sind aber zeitlich und 6rtlich begrenzt.

Erhebliche Beeintrachtigungen in Form von Verletzungen oder Tétungen von Brutvogeln und
Fledermausen wahrend der Bauphase sind nicht zu erwarten, da Gehdlzbeseitigungen bzw.
Fallungen von Baumen gemal § 39 BNatSchG wahrend der Brutzeit vom 1. Marz bis zum 30.
September verboten sind. Winterquartiere von Fledermausen wurden im Plangebiet nicht fest-
gestellt.

Grundsatzlich sollen jedoch samtliche Baume (mit Hoéhlenpotenzial) unmittelbar vor der Fal-
lung nochmals fachgutachterlich auf eine Besiedelung durch Baumhdhlenbriter bzw. Fleder-
mause Uberprift werden, um Verbotstatbestande gemal § 44 BNatSchG auszuschlieRen und
das Vorkommen von ganzjahrig geschitzten Lebensstatten aktuell zu prifen und ggf. zu be-
ziffern, um daraufhin - falls erforderlich - ausreichenden Ersatz schaffen zu konnen.

Bei dem im Untersuchungsgebiet festgestellten Artenspektrum handelt es sich ausschlielich
um verbreitete, an Geholzbestande, u. a. in Siedlungsgebieten, gebundene Vogelarten sowie
Hohlenbriter (Baume und Gebaude), die gemal fachgutachterlicher Einschatzung wahrend
der Baumalinahme in umliegenden Flachen Ansiedlungsmoglichkeiten finden bzw. dort sie-
deln kénnen.

Anlage-/Betriebsbedingte Auswirkungen

Die geplanten Neubauten der Wohnbebauung werden aufgrund der offenen Bauweise voraus-
sichtlich nur eine sehr geringe Barriere- bzw. Zerschneidungswirkung auf die derzeit vernetz-
ten Teillebensraume auch mit dem Plangebietsumfeld entfalten. Allerdings fuhrt die festge-
setzte Larmschutzwand am sliddstlichen Rand der neuen Wohngebiets-Teilflache WA 2 ent-
lang der Bahntrasse zu einer méglichen Zerschneidung von Lebensraumstrukturen fir meh-
rere Kleintierarten. Gleichsam fuihren zu erwartende Baumfallungen voraussichtlich zu Verlus-
ten ganzjahrig geschutzter Lebensstatten (Baumhdohlen). Durch die Bebauung des Plangebie-
tes und den damit verbundenen Vegetationsflachenverlust ist auch eine zumindest temporare
Reduzierung der Besiedlung angrenzender Flachen durch Brutvdgel nicht auszuschlieRen.

Die Eingriffsauswirkungen sollen durch geeignete Mallnahmen bestmdglich vermieden, ge-
mindert und dauerhafte Lebensstatten- sowie Lebensraumverluste vorzugsweise durch CEF-
MaRnahmen kompensiert werden.

Einen wichtigen Vermeidungs- und entscheidenden Kompensationsbeitrag leisten die geplan-
ten Grunfestsetzungen (u. a. extensive Begrinung von Dachern [im allgemeinen Wohngebiet
15 cm Substratschicht], Mindestdurchgriinung des Plangebietes mit Baum- und Strauchpflan-

zungen, BN O SCHUEanaer Festsetzung von Griinflachen, Empfehlung einer

Pflanzenliste mit vornehmlich heimischen, bliten- und insektenreichen Gehdlzarten).

Quartiers- und Lebensstattenverluste werden durch entsprechende Ersatzquartiere und -nist-
kasten an Bestandsbaumen, -gebduden und an den Neubauten vornehmlich innerhalb des
Plangebiets kompensiert.
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Um den fachgutachterlich benannten Kompensationsbedarf in Form teils grof3flachig zusam-
menhangender Hecken umsetzen zu kénnen, werden externe Mallnahmen und Flachen gesi-
chert.

3.18.2 Auswirkungen auf das Schutzgut Pflanzen und Biotope
Bau- und anlagebedingte Auswirkungen

Durch die Umsetzung der Planung wird es bau- und anlagebedingt in den meisten Bereichen
des Plangebiets mindestens temporar zu einem grofflachigen Verlust der vorhandenen Bio-
topstrukturen und somit der Lebensraumstrukturen von Pflanzen und Tieren kommen. Es ist
davon auszugehen, dass nahezu der gesamte flachige Vegetationsbestand innerhalb des
Plangebietes wahrend der Bauphase entfernt wird. Ausnahmen bilden Bereiche des Bahn-
hofsvorplatzes, der 6ffentlichen Grinflachen sowie der zum Erhalt vorgesehene Bereich des
Bahnhofsgebdudes mit seinen Gartenflachen.

Als erheblich werden hier die Verluste von Baumen und flachigen Gehdlzen eingestuft. Diese
kénnen aufgrund der kinftigen Flachennutzungsanspriche (v. a. fir Wohnnutzung und Ver-
kehrserschlieBung) nur teilweise im Plangebiet ersetzt werden.

Externe Kompensationsmalinahmen werden daher erforderlich.

Der Verlust von (zusammengefasst) uberwiegend ruderalen Wiesen- und Staudenfluren wird
als weniger erheblich eingeschatzt, weil aufgrund der festgesetzten Begrinungsmalnahmen
sowie auch im Zusammenhang mit der zu erwartenden Neugestaltung der kinftigen Wohn-
quartiers-Freiflachen und der offentlichen Grunflache neue, strukturell gleichartige Lebens-
raume fur Pflanzen im Plangebiet geschaffen und dauerhaft gesichert werden (Gartenflachen,
Dachbegriinung).

Insgesamt ist davon auszugehen, dass sich der Charakter und die Artenzusammensetzung
der Biotopstrukturen mit der Realisierung der Planung deutlich verandern werden.

Betriebsbedingt sind keine erheblichen Auswirkungen auf das Schutzgut zu erwarten.

Vom Verlust sind keine geschiitzten Biotoptypen und keine besonders oder streng ge-
schitzten Pflanzenarten betroffen.

Verluste geschutzter Baume und Straucher sind auf Grundlage der kommunalen Baumschutz-
satzung prioritar im Plangebiet zu ersetzen.

3.18.3 Auswirkungen auf das Schutzgut Flache
Baubedingte Auswirkungen

Wahrend der Bauphase werden Flachen in Anspruch genommen (z. B. durch Materiallager),
die moéglicherweise Uber den eigentlichen Eingriffsbereich hinausgehen. Diese Beeintrachti-
gungen sind temporar bedingt und die ggf. davon betroffenen Flachen werden nach Beendi-
gung der Bauphase wiederhergestellit.

Anlagebedingte Auswirkungen
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Durch die zulassige Bebauung werden zuklinftig dauerhaft Flachen genutzt, die teilweise be-
reits in der Historie einer intensiven Nutzung unterlagen. Das Baugebiet befindet sich dabei
vollstandig in einem nach § 34 BauGB zu beurteilendem Bereich. Der fir den Bestand ermit-
telte bereits zulassige Versiegelungsgrad betragt ca. 50 %, die aktuelle Planung wird zu einem
Versiegelungsgrad insgesamt von ca. 67 % fuhren. Anlass hierfur gibt die Intention, erschlos-
sene Siedlungsflachen effizient zu nutzen und insbesondere im Siedlungsinneren nachzuver-
dichten.

Betriebsbedingte Auswirkungen

Im Rahmen der geplanten Nutzung sind keine erheblichen betriebsbedingten Auswirkungen
auf das Schutzgut Flache zu erwarten.

Insgesamt ist durch die Realisierung der Planung nicht von erheblichen Auswirkungen fur das
Schutzgut Flache auszugehen.

3.18.4 Auswirkungen auf das Schutzgut Boden

Gemal § 1a BauGB gilt der Grundsatz, dass mit Grund und Boden sparsam und schonend
umzugehen ist. Innenentwicklung hat Vorrang vor der Auf3enentwicklung. Diesem Grundsatz
wird durch die Wiedernutzbarmachung bereits genutzter Flachen im Innenbereich entspro-
chen.

Der Boden im Plangebiet ist durch die vorhergehende Nutzung vorgepragt. Es ist von flachen-
deckenden Auffillungen auszugehen. Es sind keine Boden mit besonderer Funktionsauspra-
gung oder Naturndhe betroffen.

Beeintrachtigungen des Schutzgutes Boden liegen vor, wenn das Bodengeflige und die Bo-
denfunktionen nachhaltig verandert werden. Dies ergibt sich bau- und anlagebedingt vor allem
durch die Uberbauung und Versiegelung von Flachen im Bereich der zukinftigen Wohnge-
baude, Gewerbegaragen, Zuwegungen, Stellplatzflachen und des Bahnhofsvorplatzes. Die
Versiegelung stellt einen der starksten mdglichen Eingriffe dar, weil diese Flachen anschlie-
Rend einen verringerten Bodenfunktionswert aufweisen. Grundsatzlich sollte der geplante Ver-
siegelungsgrad auf das absolut notwendige Maf} begrenzt werden.

Im Vergleich zum Bestand (ca. 16 %) erhoht sich der Anteil versiegelter Flachen klnftig er-
heblich (auf ca. 67 %), die kunftig zulassige Versiegelung umfasst ca. 7.655 gm. Die Neuver-
siegelung ggu. dem Bestand (ca. 1.800 gm) betragt ca. 5.855 gm.

Tab. 5: Kiinftig zuldssige Versiegelung im Plangebiet

versiegelbare
versiegelbare versiegelbare | Flache insge-
Flachen Flache fir HA GRZ Flache fir NA samt
Teilflachenbezeichnung ingm| GRZ in gm max. in gm in gm
Allgemeine Wohngebiete
WA 1 724 | BKF* 378 | (GR+50%)* 189 567
WA 2 2430 0,3 729 0,6 729 1.458
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WA 3 928 0,3 278 0,6 278 557
WA 4 2.200 0,3 660 0,6 660 1.320
Summe WA 6.282 2.045 1.856 3.902
* Im WA 1 erfolgt eine Baukodrperfestsetzung (BKF) am Be-
standsgebaude, fir Nebenanlagen sind in WA 1 maximal bis zu
50 % der Baufensterflache zulassig.
Eingeschrinktes Gewer-
begebiet 519 0,8 415 0,8 0 415
Off. StraRenverkehrsfli-
che "Park&Ride" 1.205 0,9 1.085 0,9 0 1.085
Off. Verkehrsfliche
"Bhf.-Vorplatz" 1.430 0,9 1.287 0,9 0 1.287
Private Verkehrsfliache 966 1,0 966 1,0 0 966
Off. Griinfliche 1.016 0,0 0 0,0 0 0
Gesamtes Plangebiet 11.418 7.655

Durch die geplante Neubebauung werden naturschutzrechtliche Eingriffe in das Schutzgut Bo-
den vorbereitet.

Eingriffsmindernd wirkt sich die Festsetzung aus, dass innerhalb des Allgemeinen Wohnge-
bietes die Wege, Stellplatze und Zufahrten nur in wasser- und luftdurchlassigem Aufbau her-
zustellen sind, um auch in diesen Flachen gewisse Bodenfunktionen erhalten zu kénnen.

Betriebsbedingte Auswirkungen

Im Rahmen der zulassigen Nutzung sind keine erheblichen betriebsbedingten Auswirkungen
auf das Schutzgut Boden (z. B. infolge von Havarien oder dem Umgang mit Schadstoffen) zu
erwarten.

3.18.5 Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser
Baubedingte Auswirkungen

Baubedingte Auswirkungen auf Oberflachengewasser sind aufgrund deren Fehlens bzw. de-
ren Abstand zum Plangebiet nicht zu erwarten.

Es wird davon ausgegangen, dass wahrend der Bauphase Vorkehrungen getroffen werden,
die eine Beeintrachtigung des Grundwassers, z. B. durch bauzeitliche Schadstoffeintrage, ver-
meiden. Der Flurabstand des héchstgelegenen, festgestellten Wasserkorpers betragt nach In-
formationen aus Bodenuntersuchungen nur wenige Meter. Es sind jedoch in der aktuellen Pla-
nung keine tiefgreifenden Erdbaumalinahmen vorgesehen, so dass ein unmittelbarer Kontakt
zum Wasserkorper nicht zu erwarten ist.
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Anlage- und betriebsbedingte Auswirkungen

Von der Realisierung der Planungsziele sind keine Oberflachengewasser betroffen. Aufgrund
der groBeren Entfernung des Geltungsbereiches zu Stand- und FlieRgewassern wird ein di-
rekter Einfluss des Vorhabens auf Oberflachengewasser ausgeschlossen.

Anlagebedingt reduzieren die Uberbauung und Versiegelung innerhalb des Plangebietes teil-
flachig die Grundwasserneubildungsrate. Im Rahmen der Planungsumsetzung ergibt sich
durch die planungsrechtlichen Festsetzungen rechnerisch ein Versiegelungsgrad von insge-
samt bis zu ca. 67 %. Somit bleiben ca. 33 % des Geltungsbereiches klnftig unversiegelt und
stehen grundsatzlich einer dezentralen Versickerung des Niederschlagswassers mit Boden-
passage zur Verfligung.

Ein im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens erarbeitetes Entwasserungskonzept?” weist
nach, dass eine vollstandige Bewirtschaftung des anfallenden Niederschlagswassers (in Form
von Ruckhalt, Verdunstung und Versickerung) im Plangebiet moglich ist. Ein Abfluss in Nach-
barflachen ist nicht zu besorgen.

Der Geltungsbereich befindet sich nicht in einem Wasserschutzgebiet. Negative Auswirkun-
gen hierauf kdnnen somit ausgeschlossen werden. Riickhaltung und Versickerung des Nie-
derschlagswassers innerhalb des Plangebietes unterstitzen dariber hinaus die Ziele des Ge-
wasserschutzes.

3.18.6 Auswirkungen auf das Schutzgut Luft
Baubedingte Auswirkungen

Es konnen auf die Bauzeit beschrankte und durch den Baustellenbetrieb verursachte Emissi-
onen und Staub entstehen, die allerdings auf das unmittelbare Umfeld beschrankt bleiben.

Anlage- und betriebsbedingte Auswirkungen

Anlagebedingt sind durch die geplanten Nutzungen (Wohnnutzung, eingeschrankte Gewerbe-
nutzung, Park&Ride-Verkehr im Zusammenhang mit dem reaktivierten Bahnhof) keine erheb-
lich negativen lufthygienischen Belastungen zu erwarten.

Auch betriebsbedingt ist nicht mit einer maRRgeblich erhdhten Luftschadstoff-Emission zu rech-
nen.

3.18.7 Auswirkungen auf das Schutzgut Klima
Baubedingte Auswirkungen

Es konnen auf die Bauzeit beschrankte und durch den Baustellenbetrieb verursachte Emissi-
onen und Staub entstehen, die allerdings auf das unmittelbare Umfeld beschrankt bleiben.
Aufgrund des geringfligigen Abstands zur westlich angrenzenden Wohnbebauung kénnen hier

37 Konversa GmbH (29.11.2024): Entwasserungskonzeption der Verkehrsflachen fiir den Bebauungsplan ,Bahnhof
Schénwalde West"
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negative Auswirkungen nicht vollstandig ausgeschlossen werden. Betriebsbedingt ist mit einer
geringflgig erhéhten Luftschadstoff-Emission infolge des erwarteten Kfz-Verkehrs zu rechnen.

Anlagebedingte Auswirkungen

Auf mikroklimatischer Ebene werden sich die geplanten bebauten und befestigten Flachen
starker aufheizen als vegetationsbedeckte Flachen und dabei eine wahrnehmbare Verande-
rung hervorrufen. Diese Veranderung ist jedoch lokal begrenzt und daher als nicht erheblich
einzustufen. Die Storung kleinrdumiger Windfelder durch Bauwerke ist gleichsam lokal be-
grenzt und wird ebenfalls als nicht erheblich eingestuft.

Betriebsbedingte Auswirkungen

Betriebsbedingt sind keine erheblichen Auswirkungen auf das Schutzgut zu erwarten.

3.18.8 Auswirkungen auf das Schutzgut Orts- und Landschaftsbild
Baubedingte Auswirkungen

Mit Baubeginn findet eine vollstandige Veranderung des Flachencharakters und ein Eingriff in
das Landschaftsbild statt. Vegetationsflachen werden abgeschoben und eine Mehrzahl an Be-
standsbaumen notwendigerweise gefallt.

Anlagebedingte Auswirkungen

Mit der Umsetzung werden ein Mehrfamilienhausgebiet sowie ein neuer 6ffentlicher Parkplatz
und damit eine neue rdumlich-stadtebauliche Situation entstehen, die den Siedlungsbereich in
Teilen verandert. Die baulichen Festsetzungen des Bebauungsplans streben eine strukturelle
Anpassung an die benachbarten Flachen an. Hierflr orientiert sich die geplante Bebauungs-
dichte an der umgebenden Wohnbebauung und soll sich im Maf3 der baulichen Nutzung der
Umgebung anpassen.

Grundsatzlich werden bereits anthropogen vorbeeintrachtigte Flachen in Anspruch genom-
men, die v. a. im zentralen und sidlichen Teil eine weitgehend geringe Bedeutung flur das
Orts- und Landschaftsbild haben. Der Verlust der gro3flachigen Baum- und Strauchgruppe im
Norden der Flache an der Mihlenbecker Chaussee, die bislang das Ortsbild aufgelockert ha-
ben, stellt dagegen einen erheblichen Verlust von Grinstrukturen dar, der sich negativ auf das
kleinrdumige Ortsbild auswirken wird. Auch der zu erwartende Verlust zweier gro3er mehr-
stdmmiger Bestandsbaume im sudlichsten Bereich hat negativen Einfluss auf die fur das nahe
Umfeld raumwirksamen Gehdlzkulissen.

Betriebsbedingte Auswirkungen
Betriebsbedingt sind keine erheblichen Auswirkungen auf das Schutzgut zu erwarten.

Insgesamt fihren die geplanten Baumfallungen zu erheblichen Auswirkungen auf die vorhan-
dene Griinkulisse und damit auf das kleinrdumige Orts- bzw. Landschaftsbild. Zur Kompensa-
tion dieses Eingriffs werden neue Baumpflanzungen und weitere Begriinungsmafnahmen im
Plangebiet festgesetzt.
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3.18.9 Auswirkungen auf das Schutzgut Biologische Vielfalt
Baubedingte Auswirkungen

Die bauliche Umsetzung der Planung flhrt temporar zu grof3flachigen Vegetationsverlusten
und einer Mehrzahl an Baumverlusten.

Anlagebedingte Auswirkungen

Durch den Bebauungsplan werden Lebensraume von Tieren und Pflanzen dauerhaft fast voll-
standig Uberplant. An die Stelle grotenteils brach liegender und ruderal gepragter Vegeta-
tionsflachen werden Wohngrundstlicke mit angelegten Gartenflachen und befestigte Erschlie-
Rungsflachen treten. Allerdings ist die biologische Vielfalt im Bestand nur sehr gering ausge-
pragt.

Die Auswirkungen auf das Schutzgut Biologische Vielfalt werden daher nicht als erheblich be-
wertet.

Um die biologische Vielfalt im Zusammenhang mit der Umnutzung kunftig zu férdern, werden
vielfaltige MaRnahmen zur Mindestdurchgriinung des Plangebiets festgesetzt.

3.18.10 Auswirkungen auf naturschutzrechtliche Schutzgebiete und Schutzobjekte

Der Geltungsbereich liegt im Naturpark ,Barnim® und grenzt an der norddstlichsten Spitze un-
mittelbar an das Landschaftsschutzgebiet ,Westbarnim“ an. Die ehemals in Teilen gewerblich
und von der Bahn genutzte Flache befindet sich inmitten des Siedlungsgebietes der Ortslage
Schonwalde und umfasst den ehemaligen Bahnhof Schonwalde-West. Da das Landschafts-
schutzgebiet im Nahbereich durch zusammenhangende Waldflachen gepragt ist, bestehen
keine Sichtbeziehungen zwischen dem Plangebiet und sensiblen Landschaftsbestandteilen.
Die Entwicklung eines Wohngebietes sowie die Neugestaltung des Haltepunktes und Bahn-
hofsvorplatzes fuhren nicht zu erheblich negativen bau-, anlage- oder betriebsbedingten Aus-
wirkungen fur die genannten Schutzgebiete.

Auswirkungen auf internationale Schutzgebiete sind aufgrund von deren Entfernung zum Plan-
gebiet nicht zu erwarten.

Zusammenfassend sind keine erheblichen Auswirkungen auf naturschutzrechtliche Schutzge-
biete und Schutzobjekte zu erwarten.

3.18.11 Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch und seine Gesundheit
Baubedingte Auswirkungen

Wahrend der Bauphase sind Beeintrachtigungen in Form von immissionsbedingten Belastun-
gen zu erwarten. Dazu zahlen Beeintrachtigungen der Luftqualitat durch Staubbildung sowie
Larmbelastungen durch Baumaschinen, Bauarbeiten und Schwerlastverkehr.

Die Belastungen sind jedoch auf die Bauzeit und das unmittelbare Umfeld begrenzt, wodurch
nicht mit einer erheblichen Beeintrachtigung zu rechnen ist.

Anlage- und betriebsbedingte Auswirkungen
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Die Flache wird derzeit nicht zu Erholungs- oder Freizeitzwecken genutzt. Mit Realisierung der
Planung wird eine derzeit weitgehend brachliegende Flache lGberwiegend in ein allgemeines
Wohngebiet umgewandelt, die dem Menschen und der Bevdlkerung dienen. Die verkehrliche
Erschlieung erfolgt Gber die Muhlenbecker Chaussee und eine daran anschlieldende interne
ErschlieBungsstrale. Auch Anschluss an den OPNV ist nach Reaktivierung der "Heidekraut-
bahn" sowie Uber den bereits eingerichteten Bushaltepunkt auf dem Bahnhofsvorplatz gege-
ben.

Durch die kinftige Wohnbebauung wird zusatzlicher Ziel- und Quellverkehr verursacht. Bei
dem motorisierten Verkehr wird es sich wegen der Ausweisung allgemeiner Wohngebiete fast
ausschlie8lich um Pkw-Verkehr handeln. Das festgesetzte kiinftige Mal baulicher Nutzung
ermoglicht rechnerisch bis zu ca. 60 Wohneinheiten. Diese Grofle wird sowohl bei der ver-
kehrstechnischen als auch bei der schalltechnischen Untersuchung zugrunde gelegt. Das ak-
tuelle Baukonzept sieht allerdings nur ca. 37 Wohneinheiten vor. Die verkehrstechnische Un-
tersuchung3® im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens hat ermittelt, dass die geplante Ent-
wicklung im Plangebiet keine erheblich negativen Auswirkungen auf den StralRenverkehr ha-
ben wird.

Larm

Fir die Beurteilung von Verkehrslarm werden in der DIN 18005 Orientierungswerte bezuglich
des Schallschutzes fir allgemeine Wohngebiete von 55 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts fest-
gelegt. Diese Orientierungswerte unterliegen der Abwagung im Bebauungsplanverfahren.

GemalR schalltechnischer Untersuchung® werden diese Orientierungswerte innerhalb des
Plangebietes an den meisten Immissionsorten sowohl am Tag als auch in der Nacht Uber-
schritten. Die héchsten Verkehrslarmemissionen sind dabei an den geplanten Studostfassaden
zu den Bahngleisen zu erwarten, an denen die Orientierungswerte um 11 dB tags und 18 dB
nachts Uberschritten werden.

Allgemein ist auf die Einhaltung der Orientierungswerte an den Fassaden, aber auch in den
schutzbedurftigen Freiflachen abzuzielen. Fur letztere sollte ein Dauerschallpegel von 62
dB(A) fur eine ungestdrte Kommunikation tber kurze Distanz nicht Gberschritten werden. Die-
ser Wert wird an den Fassaden entlang der Bahngleise in den Teilflachen WA1 und WA3
jedoch Uberschritten, wodurch SchallschutzmalRnahmen im Plangebiet zu prifen sind.

Nahere Erlauterungen der aktiven und passiven SchallschutzmalRnahmen innerhalb des Plan-
gebietes sind dem Kapitel 1113.5 zu entnehmen.

Weiter fuhrt die Realisierung der Planungsziele im Gebiet zu einer Mehrbelastung durch KFZ
an der Muhlenbecker Chaussee. Dies fuhrt jedoch nicht zu einer erheblichen Beeintrachtigung,
da die Pegelerhdhung fir das menschliche Ohr kaum wahrnehmbar ist. Lediglich an Immissi-
onsort U10, 6stlich auRerhalb des Plangebietes, tUberschreitet die Pegelerhdhung die verwal-
tungsrechtlich als Grenze zur Gesundheitsgefahrdung angesehenen Schwellenwerte von 70

% Konversa GmbH (20.11.2024): Verkehrstechnische Untersuchung fiir die Umsetzung des Bebauungsplans
"Bahnhof Schénwalde West" der Gemeinde Wandlitz.
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dB(A) im Tages- und 60 dB(A) im Nachtzeitraum. Da sich mdgliche LarmschutzmalRnahmen
(unterschiedliche Straliendeckenschichten bzw. Schallschutzfenster) der Regelungsmdglich-
keit im Bebauungsplan entziehen und eine Vereinbarung im stadtebaulichen Vertrag zur Fi-
nanzierung solcher MaRnahmen unverhaltnismafiig waren, wird die Pegelerhéhung im Rah-
men der Abwagung hingenommen.

Auch der Neubau der ErschlieBungsstraien fiihrt nicht zu einer Uberschreitung der Immissi-
onsgrenzwerte, wodurch aus dem Strallenneubau kein Anspruch auf Schallschutz besteht.
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Gewerbeldrm

Fur die larmtechnische Beurteilung des Plangebietes sind die gemal den Festsetzungen des
Bebauungsplans ,An der Birkenstra3e® im eingeschrankten Gewerbegebiet zulassigen Emis-
sionen relevant. Diese untersagen eine Uberschreitung von flachenbezogenen Schalleis-
tungspegeln von 59 dB(A)/m? am Tag und 39 dB(A)/m? in der Nacht.

Das im Plangebiet festgesetzte eingeschrankte Gewerbegebiet sieht laut Projektplanung die
Anlage von Garagen und die Vermietung von Lagerflachen vor und ist Teil des Nachbargrund-
stiicks Muhlenbecker Chaussee 16.

Die bestehende angrenzende und die geplante gewerbliche Nutzung innerhalb des Plange-
bietes verursachen im Tageszeitraum Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte fiir allge-
meine Wohngebiete (WA) von 55 dB(A) an der nordlichen Baugrenze des WA4 (Immission-
sorte GO3 bis G05), der Baugrenze des WA2 am nordostlichen Abschnitt der geplanten priva-
ten ErschlieRungsstralle (G10 bis G12) und an der Stidwestecke des Baufeldes im WA1 (G13
und G14) um bis zu 6dB.

Erlauterungen der notwendigen Schallschutzmalinahmen innerhalb des Plangebietes sind in
Kapitel 1113.5 zu finden.

3.18.12 Auswirkungen auf das Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiiter

Da sich im Plangebiet weder Bau- noch Bodendenkmale befinden, ergeben sich nach aktuel-
lem Stand keine bau-, anlage- oder betriebsbedingten Auswirkungen auf das dieses Schutz-
gut.

Sollten im Rahmen der Erdarbeiten Bodendenkmale gefunden werden, sind die Regelungen
des Brandenburgischen Denkmalschutzgesetzes (BbgDSchG)*° zu beachten. Die Arbeiten an
der Fundstelle sind dann sofort einzustellen und die Entdeckung unverzuglich der unteren
Denkmalbehoérde anzuzeigen. Die Fundstelle ist bis zur Bergung und Dokumentation des Fun-
des in unverandertem Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise vor Gefahren fur die Er-
haltung zu schitzen.

3.19 Wechselwirkungen zwischen den Belangen des Umweltschutzes

Die Schutzguter stehen untereinander in einem zusammenhangenden Wirkungsgefiige. Ver-
siegelung (auch Teilversiegelung) flhrt z. B. zu einem Verlust natirlicher Bodenfunktionen wie
der Fahigkeit zur Filterung, Pufferung und Abbau oder Umwandlung von Schadstoffen und
gleichzeitig zu einem Lebensraumverlust fur Tiere und Pflanzen. Der Verlust an Vegetation
fuhrt zu einem Lebensraumverlust fur Tiere sowie zu einem Verlust staubbindender Struktu-
ren.

Grundsatzlich sind die folgenden Wechselwirkungen zu berucksichtigen:

39 Gesetz Uiber den Schutz und die Pflege der Denkmale im Land Brandenburg (Brandenburgisches Denkmal-
schutzgesetz - BbgDSchG) vom 24.05.2004 (GVBI.1/04, [Nr. 09], S.215), zuletzt gedndert durch Artikel 11 des
Gesetzes vom 05.03.2024 (GVBI.1/24, [Nr. 9], S.9)
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Tab. 6: Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern

Schutzgut

Wechselwirkung

Mensch

alle anderen Schutzguter bilden die Lebensgrundlage des Menschen

Tier

abhangig von der biotischen und abiotischen Lebensraumausstattung (Pflan-
zen, Biotope, Vernetzung, Boden und Wasser)

anthropogene Nutzung als Beeintrachtigung von Tieren und ihren Lebensrau-
men

Pflanzen

abhangig von den abiotischen Standorteigenschaften (Boden, Wasserhaus-
halt

Bestandteil des Landschaftsbildes, Vernetzung

anthropogene Nutzung als Beeintrachtigung von Pflanzen und ihren Lebens-
raumen, aber auch Férderung kultur- und pflegeabhangiger Arten

Flache

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

Boden

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

Lebensraum fir Mensch, Tiere und Pflanzen, Einfluss auf Landschaftswas-
serhaushalt durch Grundwasserneubildung, Retention, Grundwasserschutz)

Vorbelastung durch anthropogene Nutzung (Versiegelung, Verdichtung, Stof-
feintrag)

Wasser

Grundwasserneubildung abhangig von bodenkundlichen und nutzungsbezo-
genen Faktoren

Anthropogene Vorbelastung des Grundwassers durch Nutzung (Entnahme)
und Stoffeintrag

Klima / Luft

Wechselwirkungen bei lokaler Betrachtung nicht zu erwarten

Landschaft

Erscheinung des Landschaftsbildes abhangig von anthropogener Nutzung,
Vegetation, Boden

anthropogene Vorbelastung durch Uberpréagung

Kultur- und sons-
tige Sachgiiter

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

Natura 2000 Ge-
biete

anthropogene Nutzung als Beeintrachtigung von Erhaltungszielen und
Schutzzwecken

Es ist davon auszugehen, dass keine erheblichen Beeintrachtigungen infolge der Wechselwir-
kungen zwischen den Schutzgitern durch Addition oder Potenzieren der Wirkungen auftreten.
Der Anteil an naturhaushaltswirksamen Flachen wird sich mit der Realisierung der Planungs-
ziele voraussichtlich gegentber dem Bestand verringern. Die vollstandige Umsetzung der Pla-
nung flhrt im gesamten Plangebiet zu einer zusatzlichen, kompensationspflichtigen Neuver-
siegelung von insgesamt ca. 1.900 m?. Verlustmindernd werden sich jedoch Begriinungsmaf-

nahmen, wie z. B. die Begriinung von Dachflachen [iEEaceHtEnanaen und die Festset-
zung von Teilversiegelung auswirken.
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3.19.1 Vermeidung von Emissionen sowie der sachgerechte Umgang mit Abfallen und
Abwassern

Zur Vermeidung von Emissionen sowie zum sachgerechten Umgang mit Abfallen und Abwas-
sern trifft der Bebauungsplan keine Regelungen. Im Rahmen der Genehmigungsplanung ist
grundsatzlich die Einhaltung der einschlagigen rechtlichen Vorgaben nachzuweisen, die fir
ein Wohngebiet bzw. das eingeschrankte Gewerbegebiet erforderlich sind.

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

Hinsichtlich der Nutzung von erneuerbaren Energien sowie der sparsamen und effizienten
Nutzung von Energien sind keine Darstellungen fiir den Bebauungsplan erforderlich.

Gemal § 14 Abs. 3 BauNVO sind untergeordnete Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungs-
energie in, an oder auf Dach- und Auenwandflachen oder Kraft-Warme-Kopplungsanlagen
innerhalb von Gebauden allgemein zulassig. Auch E-Ladestationen sind als Nebenanlagen
allgemein zulassig. Es wird auf die bestehenden gesetzlichen Regelungen in ihrer jeweils gul-
tigen Fassung verwiesen.

Die festgesetzte Dachbegrinung in den Baugebieten ist durch eine effiziente, friihzeitige Pla-
nung mit den technischen Aufbauten flr Photovoltaikanlagen kombinierbar.

3.19.3 Darstellungen von sonstigen Pldanen, insbesondere des Wasser-, Abfall- und Im-
missionsschutzrechts

Im Landschaftsplan der Gemeinde Wandlitz (MalRnahmenplan, Entwurf 2020) wird im Nahbe-
reich des Plangebiets entlang der Miihlenbecker Chaussee sowie entlang der unmittelbar sud-
Ostlich angrenzenden Bahntrasse die Pflege und Entwicklung von Alleen und Baumreihen her-
vorgehoben.

Fir die Bahnflachen der NEB-Stammstecke, auf denen kiinftig die Strecke der "Heidekraut-
bahn" reaktiviert werden soll, 1auft derzeit ein Planfeststellungsverfahren. Verbindlich sind die
Planungen und die damit verbundenen Vorgaben jedoch noch nicht, weil das Planfeststel-
lungsverfahren noch nicht abgeschlossen ist.

Es liegen keine weiterfUhrenden Plandarstellungen des Wasser-, Abfall- und Immissions-
schutzrechts fur das Plangebiet vor.

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

Durch die zukinftigen Nutzungen innerhalb des Plangebietes werden verkehrsbedingte Stoff-
und Larmemissionen hervorgerufen. Nahere Informationen zu den verkehrsbedingten Stof-
femissionen liegen nicht vor. Die erhéhten verkehrsbedingten Luftschadstoffemissionen wer-
den aufgrund der relativ geringen Belastung in der Bestandssituation als unerheblich bewertet.

Zur Beurteilung der Schallemissionen erfolgte eine schalltechnische Untersuchung des Be-
standes sowie des Planfalls. Im Rahmen der schalltechnischen Untersuchung wurde
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festgestellt, dass insbesondere an den larmzugewandten Fassaden die Orientierungswerte
der DIN 18005 fir den Tages- und Nachtzeitraum Uberschritten werden. Eine ausflhrliche
Darstellung zu Larmbelastungen erfolgt in Kapitel I113.5. Um trotzdem gesunde Wohn- und
Lebensverhaltnisse zu gewahrleisten, werden im Bebauungsplan Festsetzungen zum Larm-
schutz getroffen.

Innerhalb des Wohngebietes sind keine Anlagen oder Betriebe zulassig, von denen erhebliche
Emissionen, z. B. in Form von Schadstoffen, La&rm, Erschitterungen, Licht, Warme und Strah-
lung, zu erwarten sind.

3.19.5 Art und Menge der erzeugten Abfille und ihre Beseitigung und Verwertung

Auf Ebene des vorliegenden Angebotsbebauungsplans sind Art und Menge der erzeugten Ab-
falle und ihre Beseitigung und Verwertung nicht abschlieltend darstellbar. Jedoch ist aus der
geplanten flachenanteilig Gberwiegenden Nutzungsform des Wohnens ableitbar, dass vor al-
lem Ubliche Haushaltsabfalle zu entsorgen sein werden. Die Ausweisung der Gewerbegebiets-
flache dient der vergleichsweise kleinflachigen Erweiterung des bereits vorhandenen, benach-
barten Gewerbegebietes. Die Projektplanung sieht dort konkret den Bau von Garagen vor, so
dass keine zusatzlichen oder andersartigen Abfalle in diesem Zusammenhang zu erwarten
sind.

Bei einem Ruickbau, der im Plangebiet kleinteilig vorhandenen versiegelten Flachen, ist mit
Bauschutt zu rechnen, der fachgerecht zu entsorgen ist.

Insgesamt kann davon ausgegangen werden, dass die im Rahmen der zuldssigen Nutzung
erzeugten Abfalle fachgerecht gelagert, beseitigt und ggf. verwertet werden.

3.19.6 Risiken fiir die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe oder die Umwelt
Das Plangebiet befindet sich auBerhalb von Uberschwemmungsgebieten.

Sonstige Unfalle oder Katastrophen, die fir die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe
oder die Umwelt von Belang waren, sind weder aus der Ortlichkeit noch aus der planungs-
rechtlich zu sichernden Nutzung abzuleiten.

3.19.7 Kumulierung mit den Auswirkungen von Vorhaben benachbarter Plangebiete

Die Wiederinbetriebnahme der Bahntrasse und des Bahnhofs flihren v.a. baubedingt zu um-
fanglichen Vegetationsverlusten im unmittelbaren Umfeld des hier gegenstandlichen Bebau-
ungsplangebietes. Eine Vielzahl von Baumen wird auf dem weiterhin als Bahnflache gewid-
meten Nachbargrundstlick voraussichtlich gefallt werden, so dass entsprechende Lebens-
raumstrukturen fur die Fauna und rdumlich wirksame Grunkulisse verloren gehen. Dies hat
eine etwas starkere Besonnung der bahntrassennahen Plangebietsbereiche zur Folge, ermog-
licht aber im Gegenzug auch einen weniger gebremsten Luftaustausch mit den stidéstlich be-
nachbarten Siedlungsflachen.
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3.19.8 Anfilligkeit gegeniiber den Folgen des Klimawandels

Im Rahmen des Klimawandels kommt es zu einer Zunahme extremer Wetterereignisse, wie
Starkregen, Stiirme und Uberschwemmungen. Bauvorhaben kénnen anfélliger fir diese Er-
eignisse sein, wenn sie sich in Gebieten mit erhdhtem Uberschwemmungsrisiko befinden. Das
Plangebiet liegt jedoch auRerhalb von Uberschwemmungsgebieten.

Topographisch wird das Plangebiet im Zuge der Bauphase v. a. im Siiden eingeebnet, um
eine zusammenhangende Bebauung und ErschlieRung zu erméglichen. Grundsatzlich finden
sich im Bestand keine Senken im Plangebiet, so dass kleinrdumige Uberflutungen nicht zu
erwarten sind. In der aktuellen Projektplanung sind Entwasserungseinrichtungen geplant, die
hinsichtlich ihrer Dimensionierung auch Starkregenereignisse berlicksichtigen.

Die thermische Situation des Plangebiets ist insgesamt als glinstig zu bewerten.

Die geplanten Grinfestsetzungen wirken sich positiv auf die kleinklimatische Situation des
Plangebiets aus (z. B. Dachbegrinung, Einzelbaum- und Strauchpflanzungen, Befestigung
von Wegen und Flachen in wasser- und luftdurchlassiger Bauweise). Zudem wird eine voll-
stdndige Niederschlagswasserbewirtschaftung (Ruckhalt, Verdunstung, Versickerung) inner-
halb des Plangebiets sichergestellit.

Aufgrund der Lage des Plangebietes sowie der Art und des Males der geplanten baulichen
Nutzung sind keine hohen Anfalligkeiten des Plangebietes gegenuber den Folgen des Klima-
wandels abzuleiten.

3.19.9 Auswirkungen infolge der eingesetzten Techniken und Stoffe

Konkrete Aussagen zu den festgesetzten Techniken und Stoffen sind auf dieser Ebene nicht
moglich. Im Rahmen der Genehmigungsplanung ist grundsatzlich die Einhaltung der einschla-
gigen rechtlichen Vorgaben nachzuweisen.

Eine gravierende Gefahrdung der Umwelt infolge der geplanten Nutzungen (Wohnnutzung,
eingeschrankte Gewerbenutzung, Verkehrs- und Grunflachen) ist nicht zu erwarten.

3.19.10 Anfalligkeit der zulassigen Vorhaben fiir schwere Unfélle oder Katastrophen

Auf der Ebene des aufzustellenden Angebotsbebauungsplans sind weder aus der Ortlichkeit
noch aus der planungsrechtlich zu sichernden Wohngebietsnutzung und Gewerbegebietsnut-
zung nach den §§ 4 und 8 BauNVO Anfalligkeiten flr schwere Unfélle oder Katastrophen ab-
zuleiten.

Derzeit liegen keine Erkenntnisse zur Existenz von Betrieben im Umfeld des Plangebiets vor,
die der sog. ,Seveso-llI-Richtlinie” (Gesetz zur Umsetzung der Richtlinie 2012/18/EU zur Be-
herrschung der Gefahren schwerer Unfélle mit gefahrlichen Stoffen, zur Anderung und an-
schlieRenden Aufhebung der Richtlinie 96/82/EG des Rates) und/oder der Sprengstoffverord-
nung unterliegen.

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

Grundséatzlich zahlt ein Grol¥teil des Plangebiets zu den bislang gewidmeten Bahnflachen, so
dass eine umfangreichere Nutzung zu Bahnbetriebszwecken dem Grunde nach moglich und
zulassig ware.

Allerdings hat die Niederbarnimer Eisenbahngesellschaft (NEB) fur die im Fokus stehenden
Flachen keinen Nutzungsbedarf mehr, weshalb der betreffende Flachenanteil aus der Wid-
mung entlassen und verauf3ert wird.

Auf dem Areal ware unter entsprechenden Larmschutzauflagen eine das Wohnen nicht we-
sentlich stérende gewerbliche Nutzung - in gréRerem Umfang als aktuell geplant - méglich, fur
die flachenintensivere Nutzung ware jedoch umso mehr ein Bebauungsplan erforderlich.

Wohnen ware nach § 34 BauGB mit dem Malf3 baulicher Nutzung GRZ 0,3 und GFZ 0,6 bei
zwei Vollgeschossen bereits jetzt moglich.

5. Vermeidung, Verringerung und Ausgleich nachteiliger Auswirkun-
gen sowie Eingriffsbeurteilung und Ausgleichsentscheidung gem. §
18 BNatSchG i.V.m. § 1a Abs. 3 BauGB

Nach § 1a Abs. 3 BauGB ist die ,Vermeidung und der Ausgleich voraussichtlich erheblicher
Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des
Naturhaushaltes (...) in der Abwagung zu berlcksichtigen.“ Demnach ist der Verursacher eines
Eingriffes zunachst verpflichtet, vermeidbare Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft zu
unterlassen sowie unvermeidbare Beeintrachtigungen durch MalRnahmen des Naturschutzes
und der Landschaftspflege auszugleichen.

Wenn aufgrund der Aufstellung eines Bebauungsplans Eingriffe in Natur und Landschaft zu
erwarten sind, ist gemaf § 18 BNatSchG uUber die Vermeidung, den Ausgleich und Ersatz nach
den Vorschriften des Baugesetzbuchs zu entscheiden. Vor der Abwéagung, ob ein Eingriff aus-
geglichen werden kann bzw. muss, ist eine Entscheidung dartber zu treffen, ob der Eingriff
Uberhaupt kompensationspflichtig ist und ob er vermieden oder gemindert werden kann.

Zusatzlich zur Eingriffsregelung sind weitere Erfordernisse zu berucksichtigen, die sich inner-
halb des Geltungsbereichs auf derselben Flache tberlagern; hier sind v.a. der allgemeine und
der besondere Arten- und Biotopschutz zu beachten.

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

Unabhangig vom bestehenden Planungsrechts und der Einschatzung nach § 34 BauGB sind
im Plangebiet verschiedene Bestandsversiegelungen vorhanden, die bei der Eingriffsermitt-
lung rechnerisch von den geplanten Versiegelungen abgezogen werden dirfen.
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5.1 MaBnahmen zur Vermeidung und Verringerung nachteiliger Umweltauswirkun-
gen

Vor der Abwagung, ob ein Eingriff ausgeglichen werden kann bzw. muss, ist eine Entschei-
dung darlber zu treffen, ob der Eingriff vermieden oder gemindert werden kann.

In dem Bebauungsplan soll das gesetzliche Vermeidungs- und Verringerungsgebot durch fol-
gende Regelungen berlcksichtigt werden:

o Beschrankung der zuldssigen Versiegelung auf ein notwendiges Mal3 (unter Be-
ricksichtigung des Bedarfs an Stellplatzen),

o Beschrankung der zuladssigen Gebaudehdhen unter Berlicksichtigung benachbar-
ter Siedlungsstrukturen,

o Festsetzung einer offenen Bauweise zur Gewahrleistung von Luftaustausch-Stro-
mungen zwischen Plangebiet und angrenzenden Siedlungsflachen,

e Erhalt von Vegetationsflachen mit kulissenwirksamem Geholzbestand (Festset-
zung offentlicher Grunflachen),

¢ Mindestdurchgriinung des Plangebietes (Festsetzung von Dachbegriinung, von
Baum- und Strauchpflanzungen EEiiCIeINCEE OGO SR N

Grundsatzlich ist es sinnvoll, den Bedarf an Wohn- und Gewerbeflache auf bereits verkehrs-
technisch und planungsrechtlich erschlossenen Bereichen zu decken. Damit wird die Nutzung
weniger beeintrachtigter Flachen an den aulleren Randern des Siedlungsraumes vermieden.
Die Flache des hier betrachteten Plangebietes ist erschlossen und liegt zentral in der Ortslage
Schonwalde im sogenannten Innenbereich i.S.d. § 34 BauGB.

Sowohl der Haltepunkt fir Bahn und Bus mitsamt Bahnhofsgebdude, Bushaltestelle, Buswen-
deschleife und einem Bahnhofsvorplatz sind bereits im Bestand vorhanden und sollen in an-
gemessener Form saniert bzw. unter Bericksichtigung aktueller Betriebs- und Nutzungsanfor-
derungen ausgebaut werden. Eine zusatzliche Flacheninanspruchnahme erfolgt lediglich far
die Anlage eines offentlichen Parkplatzes in Bahnhofsnahe.

Die Versiegelung der Bebauungsflachen wird auf ein notwendiges Mindestmal beschrankt,
um die Bodenfunktionen sowie auch die Grundwasserneubildung mdglichst wenig zu beein-
trachtigen. Nebenanlagen wie Terrassen, Wege, Zufahrten und Stellplatze sollen in wasser-
und luftdurchlassiger Bauweise ausgefiihrt werden.

Die Versickerung des unbelasteten Niederschlagswassers auf den Grundstucken, z. B. Uber
begriinte Flachen oder speziell angelegte Sickermulden, vermeidet zudem erhebliche Beein-
trachtigungen des Schutzgutes Wasser (insbesondere der Grundwasserneubildung).

Eine Festsetzung von Dachbegriinung innerhalb der neuen Baugebiete ist geeignet, die ne-
gativen Auswirkungen auf das Mikroklima innerhalb des Geltungsbereichs zu vermindern und
gleichzeitig das Wasserrlckhaltevermégen der Dachflachen zu férdern. Weiterhin bieten ex-
tensiv begriinte Dachflachen nahezu ungestérte Riickzugsraume fir Insekten und somit auch
Nahrungsgrundlagen fiir Végel und Fledermause.
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Die Festsetzung einer Mindestdurchgriinung der neuen Baugebiete sowie der Parkplatzfla-
chen und auch der 6ffentlichen Grunflachen mit Baumen und Straduchern mindert ebenfalls
mikroklimatische Beeintrachtigungen, Lebensraumverluste fur Pflanzen und Tiere sowie die
Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild.

Zur Abwendung der Verbote nach § 44 Abs. 1 BNatSchG und nach § 39 BNatSchG mussen
Abriss-, Fall- und RAumungsarbeiten auferhalb der Fortpflanzungsperiode (Marz bis Septem-
ber) erfolgen.

Zur Vermeidung von Beeintrachtigungen von Baumen sind Baustelleneinrichtungen, Lagerfla-
chen und Baustral3en aullerhalb des Traufbereiches von Baumen anzulegen. Einzelbaume
bzw. Baumgruppen sind wahrend der Bauphase gegenuber Beeintrachtigungen wie Bescha-
digung durch Baufahrzeuge oder Abstellen und Lagern von Baustoffen und anderen Materia-
lien zu sichern. Es sind insbesondere die Vorschriften der DIN 18920, der ZTV Baumpflege
sowie der R SBB*® zu beachten. Die Bereiche, in denen Erdabtrag im Kronenbereich von Be-
standsbaumen vorgesehen ist, sollen rechtzeitig vorher durch gezielte Wurzelsuchschachtun-
gen Uberprift werden. Es sind auf Grundlage der Suchergebnisse die technisch erforderlichen
und moéglichen Mallnahmen zum Wurzelschutz und Baumerhalt festzulegen.

Gemal DIN 18915 und RAS-LP 2 und R SBB sind autochthone Boden im Zuge der Entnahme
und Ausformung von Bdschungen, Mulden und Rasenflachen schichtgerecht und sachgeman
zu behandeln, zu lagern, wieder einzubauen und zu lockern.

Die Verwendung von Pflanzen gebietseigener Herkunft vermindert negative Auswirkungen auf
die Tierwelt. Gebietseigene Pflanzen kénnen aufgrund ihrer hohen genetischen Vielfalt flexib-
ler auf natlrliche oder anthropogene Umweltveranderungen reagieren. Hier wird die Verwen-
dung derartiger Pflanzlisten bei der Umsetzung der Festsetzungsforderungen empfohlen.

Zum Schutz von nachtaktiven Insekten und Végeln sollten helle, weitreichende, kinstliche
Lichtquellen vermieden werden. (Die Umsetzung eines tier- und insektenfreundlichen Beleuch-
tungskonzeptes kann mit dem stadtebaulichen Vertrag gesichert werden.)

Zur Vermeidung von Vogelschlag sollte bei der konkreten Gebdudeplanung insbesondere auf
grof¥flachige und spiegelnde Glasflachen in und an den Fassaden verzichtet werden.

5.2 Eingriffsbeurteilung gem. § 18 BNatSchG i.V.m. § 1a Abs. 3 BauGB

In einem ersten Schritt ist festzustellen, ob Eingriffe in Natur und Landschaft durch den Be-
bauungsplan zugelassen werden. Sofern dies der Fall ist, ist zu prufen, ob ein Ausgleich er-
forderlich ist. GemaR § 1a Abs. 3 BauGB ist ein Ausgleich der zu erwartenden Eingriffe in
Natur und Landschaft nicht erforderlich, soweit die Eingriffe bereits vor der planerischen Ent-
scheidung erfolgt sind oder zulassig waren. Dafir ist ein Abgleich mit dem bestehenden Pla-
nungsrecht vorzunehmen.

40 FGSV 293/4 - Richtlinien zum Schutz von Baumen und Vegetationsbesténden bei BaumaRnahmen (R SBB),
Ausgabe 2023

65



Bebauungsplan ,Bahnhof Schonwalde West* . Begriindung
in der Gemeinde Wandlitz, Gemarkung Schonwalde erneute Offentlichkeits- und Behordenbeteiligung

Der Geltungsbereich ist dadurch charakterisiert, dass auf Teilbereichen unterschiedliche pla-
nungsrechtliche Rahmenbedingungen bestehen. Daraus ergibt sich die Notwendigkeit, die ein-
zelnen Teilbereiche hinsichtlich der Eingriffsbilanz differenziert zu betrachten. Fur die Beurtei-
lung der Eingriffsrelevanz bzw. fir die Ermittlung des Eingriffsumfangs wurden gemaf § 1a
Abs. 3 Satz 6 BauGB zunachst der Bestand sowie das zuldssige Mal} baulicher Nutzung ge-
man des rechtskraftigen, in Teilbereichen Uberlagerten Bebauungsplans "An der Birkenstraf3e"
sowie auch fir die Ubrigen Flachen des Plangebiets nach § 34 BauGB geprift.

Fur die Ermittlung der Vor-Eingriffs-Situation (Bestand) lag eine digitale Vermessungsgrund-
lage vor. Die Festsetzungen des Bebauungsplans "An der BirkenstraRe" sind offentlich zu-
ganglich, die Uberlagerungsflachen wurden zeichnerisch digital ermittelt. Zur Ermittlung der
Nach-Eingriffs-Situation (Planung) wurde der Bebauungsplanentwurf "Bahnhof Schonwalde
West" zugrunde gelegt.

Der Uberwiegende Teil des Geltungsbereiches befindet sich im unbeplanten Innenbereich ge-
maf § 34 BauGB. Westlich des Plangebietes schliefl3t der rechtskraftige Bebauungsplan ,,An
der Birkenstrafe (1. Anderung) aus dem Jahr 2001 an. Dieser setzt in seinem Grenzbereich
zum Plangebiet v. a. Allgemeines Wohngebiet mit Einzel- und Doppelhdausern, zwei Vollge-
schossen, einer GRZ von 0,25 und einer GFZ von 0,5 fest. Nordlich des Plangebietes wird
durch diesen Bebauungsplan ein eingeschranktes Gewerbegebiet mit einem Vollgeschoss,
einer GRZ von 0,8 und einer GFZ von 0,8 festgesetzt.

Einige Bereiche des hier gegenstandlichen Bebauungsplans "Bahnhof Schonwalde-West"
Uberlagern Teilflachen des rechtskraftigen B-Plans "An der Birkenstrafl3e". Diese Teilflachen
des Nachbar-Bebauungsplans sind als eingeschranktes Gewerbegebiet bzw. als Flache fir
Maflinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft festge-
setzt. Im hier gegenstandlichen Bebauungsplan "Bahnhof Schénwalde West" betrifft es jeweils
anteilig das geplante eingeschrankte Gewerbegebiet, das geplante Teilgebiet fur Allgemeine
Wohnnutzung "WA 4", die geplante o6ffentliche Stralenverkehrsflache, die offentliche Grinfla-
che und sehr kleinteilig die Offentliche Verkehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung
(Bahnhofsvorplatz).

Die Beurteilung des Plangebiets gemal § 34 BauGB bewirkt die Zulassigkeit von Vorhaben,
wenn sie sich nach Art und Mal der baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grundsticks-
flache, die Uberbaut werden soll, in die Eigenart der naheren Umgebung einfligen und die
ErschlieBung gesichert ist. Demnach ware laut Einschatzung des Stadtplanungsamtes der
Gemeinde Wandlitz ein Allgemeines Wohngebiet mit einer GRZ von 0,3, einer GFZ von 0,6,
mit bis zu 2-geschossigen Gebauden zulassig. Die GRZ kdnnte gemal § 19 (4) BauNVO um
bis zu 50 % fur Nebenanlagen Uberschritten werden.

Diese planungsrechtlichen Ausgangsbedingungen haben zur Folge, dass ein deutlich gerin-
gerer Kompensationsbedarf entsteht, als es im sogenannten Auflenbereich gemal § 35
BauGB der Fall ware. Einzelheiten werden mit entsprechenden Zahlenwerten bei der Bilan-
zierung fur die einzelnen Schutzguter erlautert.
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5.3 Eingriffsermittlung
Schutzgutbezogen wird nachstehend die jeweilige Betroffenheit ermittelt.

Fur das Schutzgut Boden ist die Neuversiegelung ausschlaggebend, die aus dem Vergleich
der tatsachlichen Bestandsversiegelung bzw. der planungsrechtlich bereits zulassigen Versie-
gelung mit der kunftig maximal zulassigen Versiegelung resultiert.

Fur das Schutzgut Pflanzen wird differenziert in strukturell vergleichbare Kategorien. Im Plan-
gebiet wird unterschieden in Einzelbdume, flachige Geholze (Straucher/Gebusche) und wie-
senartige Vegetation (darunter u.a. ruderale Staudenfluren, artenarme Frischwiese, ruderale
Wiese, Scherrasen).

Biotoptypen mit einem Schutzstatus gemall § 18 BbgNatSchAG in Verbindung mit § 30
BNatSchG wurden im Plangebiet nicht festgestellt.

Tab. 4: Zu erwartende Konflikte

Konfliktbezeich-

nung Beschreibung des Konfliktes

KV Bodenversiegelung (Béden allgemeiner Bedeutung)

K1 Verlust von flachigen Gehdlzbestanden (Strauchern/ Gebiischen)

K2 Verlust von krautiger, meist wiesenartiger Vegetation

K3 Verlust von Einzelbdumen

K4 Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes durch Fallung von Bestandsbaumen (und
flachigen Geholzen)

Die Ermittlung des naturschutzrechtlichen Kompensationsbedarfs fir die erheblichen Beein-
trachtigungen der Schutzglter Boden (Versiegelung), Vegetation (Flachenbiotope) und Land-
schaftsbild (kulissenwirksame Gehdlzverluste) erfolgt in Anlehnung an die Hinweise zum Voll-
zug der Eingriffsregelung in Brandenburg (HVE 2009).4!

5.4 MaBnahmenpotenzial zum naturschutzrechtlichen Ausgleich und Ersatz inner-
halb des Plangebietes

Parallel zur Bebauungsplanung wurden die Flachen des Plangebiets auf ihr Potenzial fur Mal3-
nahmen zum naturschutzrechtlichen Ausgleich und Ersatz untersucht, planerisch abgestimmt
und geeignete MalRnahmen schliellich festgesetzt.

Die folgenden Mafinahmen innerhalb des Plangebietes dienen zum Ausgleich und Ersatz der
Verluste biotischer und abiotischer Komponenten des Naturhaushalts:

41 Betrachtung orientiert an: Ministerium fir Landliche Entwicklung, Umwelt und Verbraucherschutz des Landes
Brandenburg (2009): Hinweise zum Vollzug der Eingriffsregelung (HVE)
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. _ Anpflanzung von hochstammigen Obst- und Laubbaumen inner-
halb des neuen allgemeinen Wohngebietes und des neuen eingeschrankten Ge-
werbegebietes zur Mindestbegriinung gemaR TF Nr. 8 und #0](insgesamt ca. 21
Baume);

Anpflanzung von Strduchern auf mindestens 10 % der Grund-
stiicksflachen im allgemeinen Wohngebiet zur Mindestbegriinung gemaRr TF Nr. i1
(insgesamt ca. 630 gm);

_ Anlage von extensiver Dachbegrinung innerhalb des allgemeinen
Wohngebietes und des eingeschrinkten Gewerbegebietes gemaR TF Nr. 45, Sub-
stratschicht mind. 15 cm, (angenommene Flachengrdfie auf Grundlage des aktuel-
len Baukonzeptes: insgesamt mindestens 800 gm);

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

Das Flachenpotenzial innerhalb des Plangebietes reicht (dem folgenden Kapitel vorweggrei-
fend) fir eine vollstandige Kompensation aller ermittelten Eingriffe (v. a. der flachigen Strauch-
verluste und der Bodenversiegelung) nicht aus, so dass ein Teil der Kompensationsmalinah-
men auf externen Flachen umzusetzen und zu sichern ist. Die externen Kompensations-
maBnahmen (A", A'3'und E 4) sind in diesem Fall unter Punkt 5.6 beschrieben. Sie
werden privatrechtlich (z. B. durch Eintragung beschrankt persénlicher Grunddienstbarkeiten
zugunsten der Gemeinde Wandlitz) sowie durch den Stadtebaulichen Vertrag gesichert.

Zielsetzung bei der Suche und Festlegung geeigneter externer Kompensationsmaflnahmen
war ein hohes Mal} an Multifunktionalitat, so dass auf derselben Flache moéglichst mehrere,
beeintrachtigte Schutzguter kompensiert werden kénnen.

(o2}
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5.5 Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung

5.5.1 Eingriffe in das Schutzgut Boden

In der Eingriffsbilanzierung fir das Schutzgut Boden wird die kiinftig maximal zulassige Ver-
siegelung den derzeit planungsrechtlich zuldssigen Bodenbeeintrachtigungen gegeniberge-
stellt.

Nach aktueller Planung soll fur das Allgemeine Wohngebiet eine maximale Versiegelung von
insgesamt ca. 3.900 gm zugelassen werden (vgl. nachstehende Tabelle), fir das einge-
schrankte Gewerbegebiet ca. 415 gm. Fur die 6ffentliche StralRenverkehrsflache (Park&Ride)
und die 6ffentliche Verkehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung (Bahnhofsvorplatz) wird
(aufgrund bekannter Ausbauplanung) von bis zu 90 % Versiegelung ausgegangen, woraus
sich ca. 1.085 gm und ca. 1.290 gm Versiegelung ergeben. Die Private Verkehrsflache hinge-
gen wird (gemal bekannter Ausbauplanung) aufgrund des erforderlichen Querschnitts und
der beengten raumlichen Verhaltnisse kein Begleitgriin aufweisen, so dass von einem bis zu
100%igen Versiegelungsgrad ausgegangen wird (ca. 970 gm Versiegelung). Der Zuschnitt der
offentlichen Grinflachen ist auf die offentliche Verkehrsflache des Bahnhofsvorplatzes ange-
passt, so dass in diesen keine Versiegelungen zu erwarten sind.

Tab. 8: Kiinftig zuldssige Bodenversiegelung

versie- versie-
gelbare gelbare

Fla- Flache Flache | versiegelbare Flache ins-
Teilflachenbezeich- chen| GR fur HA| GRZ fur NA gesamt
nung ingm| Z ingm | max. in gm in gm
Allgemeine Wohnge-
biete

BKF (GR+5

WA 1 724 * 378 | 0%)* 189 567

2.43
WA 2 0| 0,3 729 0,6 729 1.458
WA 3 928 | 0,3 278 0,6 278 557

2.20
WA 4 0| 0,3 660 0,6 660 1.320

6.28
Summe WA 2 2.045 1.856 3.902
* Im WA 1 erfolgt eine Baukdrperfestsetzung (BKF) orientiert am Bestandsgebaude, fir Nebenanlagen sind in WA 1 maximal bis zu 50 %
der Baufensterflache zulassig.
Eingeschréanktes Ge-
werbegebiet 519| 0,8 415 0,8 0 415
Off. StraRenverkehrs- 1.20
flache "Park&Ride" 5| 0,9 1.085 0,9 0 1.085
Off. Verkehrsflache 1.43
"Bhf.-Vorplatz" 0| 0,9 1.287 0,9 0 1.287

69



Bebauungsplan ,Bahnhof Schonwalde West* Begriindung

in der Gemeinde Wandlitz, Gemarkung Schonwalde erneute Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung
Private Verkehrsflache 966 | 1,0 966 1,0 0 966
1.01
Off. Griinfliche 6| 0,0 0| 0,0 0 0
11.4
Gesamtes Plangebiet 18 7.655

verwendete Abkurzungen:

GRZ: Grundflachenzahl, HA: Haupanlagen (i.S.d. BauNVO), NA: Nebenanlagen (i.S.d. BauNVO), GR: Grundflache

Insgesamt ergibt sich eine kunftig versiegelbare Flache von ca. 7.655 gm. Der kunftige Ver-
siegelungsgrad betragt gemittelt fir das gesamte Plangebiet demnach ca. 67 %.

Das geltende Planungsrecht ist innerhalb des Plangebiets stellt sich, wie bereits beschrieben,
fur die verschiedenen Teilbereiche hochst unterschiedlich dar.

Far die Teilbereiche WA 1, WA 2 und WA 3 des geplanten allgemeinen Wohngebietes sowie
fur die geplante Private Verkehrsflache (Privatstrae) und fir den Grof3teil der geplanten 6f-
fentlichen Verkehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung "Bahnhofsvorplatz" liegt die Be-
urteilung gemal § 34 BauGB zugrunde mit einer bereits zulassigen GRZ von 0,3 und einer
zulassigen Uberschreitung fiir Nebenanlagen geman § 19 (4) BauNVO um bis zu 50 %.

Fir das Teilgebiet WA 4 hingegen ist bereits gemafl dem B-Plan "An der Birkenstrale" eine
GRZ von 0,8 zulassig, d.h. die kinftig zuldssige Versiegelung wird dem Grunde nach durch
die geplanten Festsetzungen reduziert.

Fir das geplante eingeschrankte Gewerbegebiet (GEe) ist bereits gemal dem B-Plan "An der
BirkenstralRe" teilflachig (auf ca. 190 gm) eine GRZ von 0,8 zulassig, d.h. die kiinftig zulassige
Versiegelung wird hier durch die geplanten Festsetzungen nicht verandert. Fur die Gbrige Teil-
flache des geplanten GEe (ca. 329 gm) ist allerdings eine Flache fir MalRnahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft (SPE-Flache) festgesetzt, in der
keine Versiegelungen zulassig sind.

Ahnlich verhalt es sich fiir die geplante StraRenverkehrsflache ("Park&Ride") und fir die ge-
plante Offentliche Griinflache. Von der geplanten StraRenverkehrsflache sind gemak dem B-
Plan "An der Birkenstra3e" anteilig ca. 328 gm als GEe mit der GRZ von 0,8 sowie ca. 616 gm
als SPE-Flache ohne zulassige Versiegelung festgesetzt. Fur ca. 261 gm kommt die Beurtei-
lung nach § 34 BauGB mit einer GRZ von 0,3 zzgl. Uberschreitung um bis zu 50 % zum Tra-
gen. Von der Offentlichen Griinflache sind ca. 296 gm bislang als SPE-Flache festgesetzt, die
ubrigen ca. 722 gm werden gemaR § 34 BauGB wie bereits beschrieben beurteilt. Auf letzteren
Teilflachen bewirkt die geplante Festsetzung folglich dem Grunde nach eine Reduzierung der
klnftig zulassigen Versiegelung.

Eine sehr kleine Teilflache (ca. 20 gm) der geplanten 6ffentlichen Verkehrsflache mit beson-
derer Zweckbestimmung "Bahnhofsvorplatz" tiberlagert sich mit der im B-Plan "An der Birken-
stralRe" festgesetzten SPE-Flache.
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Das vorhandene Entsiegelungspotenzial in Form bereits versiegelter Bestandsflachen (insge-
samt rd. 1.800 gm) kommt in der Bilanzierung grofitenteils nicht zum Tragen, weil das Mal}
planungsrechtlich bereits zulassiger Versiegelungen fur die meisten Teilflachen des Plange-
biets hoher liegt als das Mal} der Bestandsversiegelung. Ausnahme bildet das WA 1, in dem
die Bestandsversiegelung bereits bei ca. 58 % liegt, hier wird in der Bilanzierung die Bestands-
versiegelung in Abzug gebracht.

Nach geltendem Planungsrecht waren demnach bereits folgende Versiegelungen zulassig und
kénnen von der geplanten Neuversiegelung in Abzug gebracht werden:
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Tab. 9: Planungsrechtlich bereits im Bestand zuldssige Versiegelung

FlachengroRe

GRZ zulassig nach
§ 34 BauGB bzw.
geltendem

"GRZ max." zulassig
nach § 34 BauGB
bzw. geltendem Pla-

Versiegelung bereits zuldssig

nach § 34 bzw.

geltendem Planungsrecht bzw.

bereits im Bestand versiegelt

Teilflaichenbezeichnung ingm | Planungsrecht nungsrecht in gm
Allgemeine Wohngebiete
WA 1 724 (0,3) (0,45) 418*
WA 2 2.430 0,3 0,45 1.093
WA 3 928 0,3 0,45 418
WA 4 2.200 0,8 0,8 1.760
Summe WA 6.282 3.689
* Bestandsversiegelung in WA 1 ist hoher als das MaR bei Beurteilung nach
§ 34 BauGB
Eingeschranktes Gewerbege-
biet 519
davon bereits GEe 190 0,8 0,8 152
davon SPE-Flache 329 0 0 0
Summe 152
Off. StraRenverkehrsfliche
"P&R" 1.205
davon bereits GEe 328 0,8 0,8 262
davon gem. § 34 BauGB 261 0,3 0,45 118
davon SPE-Flache 616 0 0 0
Summe 380
Off. Verkehrsfliche
"Bhf.-Vorplatz" 1.430
davon gem. § 34 BauGB 1.410 0,3 0,45 635
davon SPE-Flache 20 0 0 0
Summe 635
Private Verkehrsflache
966 0,3 0,45 435
Off. Griinfliche
1.016
davon gem. § 34 BauGB 722 0,3 0,45 325
davon SPE-Flache 294 0 0 0
Summe 325
Gesamtes Plangebiet 11.418 5.615
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Bislang zulassig ware auf Grundlage der beschriebenen planungsrechtlichen Rahmenbedin-
gungen eine versiegelbare Flache von insgesamt ca. 5.615 gm. Der bereits zulassige Versie-
gelungsgrad lage gemittelt fir das gesamte Plangebiet bei demnach ca. 49 %.

Es wird eine teilgebiets- bzw. plangebietsiibergreifenden Verrechnung von geplanter und be-
reits zulassiger Versiegelung vorgenommen.

Tab. 10: Rechnerische Ermittlung der kompensationspflichtigen Neuversiegelung

Plangebietsiibergreifende Verrechnung Flache in gm
kiinftig zulassige Versiegelung 7.655
planungsrechtlich bereits zulassige Versiegelung 5.615
Kompensationspflichtige geplante Neuversiegelung 2.040

Im Bilanzierungsergebnis verbleibt eine naturschutzrechtlich kompensationspflichtige
Neuversiegelungsflache von ca. 2.040 gm.

Die Entsiegelungspotenziale im Plangebiet sind bereits rechnerisch in der Bilanz berlcksich-
tigt bzw. werden durch das bereits gegebene Planungsrecht Uberdeckt. Bodenversiegelung
kann gemal HVE*? auch durch andere Malnahmen kompensiert werden, wie z. B. durch die
Anpflanzung flachiger Gehdlze. Jedoch werden fur eine Anrechenbarkeit besondere Anforde-
rungen an die Anpflanzung gestellt. Nach HVE sind Gehdlzpflanzungen im Verhaltnis 2:1 fur
Versiegelung anrechenbar, wenn sie minimal 3-reihig oder 5 m breit sind und eine Mindestfla-
che von 100 gm aufweisen. Innerhalb des Plangebiets kénnen aus Platzmangel im Zusam-
menhang mit den kunftigen Nutzungsanforderungen keine derartigen Flachenanforderungen
erfullt werden. Weitere, andersartige potenzielle KompensationsmalRnahmen waren mit noch
héheren Anrechnungsverhaltnissen verknupft, d. h. der daraus entstehende Platzbedarf l1age
héher und kann aus genannten Griunden nicht im Plangebiet gedeckt werden.

In der Folge werden fiir eine Kompensation von ca. 2.040 gm Neuversiegelung externe
MaRnahmenflachen benétigt.

An dieser Stelle wird darauf hingewiesen, dass das Plangebiet im Zusammenhang mit seinem
Status als gewidmete Bahnflache theoretisch bis zu 100 % versiegelt werden kdnnte (unter
der Mallgabe der Berlcksichtigung v. a. von besonderem Artenschutzrecht, Immissions-
schutzrecht und kommunaler Baumschutzsatzung).

5.5.2 Eingriffe in das Schutzgut Vegetation

Die Nutzungsintensivierung bzw. grofteilige Umnutzung der Plangebietsflachen fihren min-
destens temporar (in der Bauphase) zum Verlust vorhandener Geholzbestande und wiesen-
artiger Graser-, Krauter- und Staudenfluren. Der kunftig deutlich héhere Versiegelungsgrad
lasst weniger Platz fir Grinstrukturen. Die mit der Planung verbundenen kinftigen

42 Betrachtung orientiert an: Ministerium fiir Landliche Entwicklung, Umwelt und Verbraucherschutz des Landes
Brandenburg (2009): Hinweise zum Vollzug der Eingriffsregelung (HVE).
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Nutzungsanspriiche zielen auf Gberwiegend andersartige Griinstrukturen ab als derzeit im Be-
stand vorhanden sind. Allein in Teilen der kinftigen o6ffentlichen Grinflache und in einigen
bereits gartnerisch gestalteten Bereichen (in WA 1 und WA 4) kann von einem Erhalt/ Fortbe-
stand einiger Bestandsbaume und vorhandener Rasenflachen ausgegangen werden.

Folgende flachenhafte Biotoptypen mit Vegetationsbestand sind im Plangebiet betroffen.

Tab. 11: Vom Eingriff betroffene Vegetationsflachen

Zahlen- Buchstaben- Biotoptyp Brandenburg Flache
Code Code ingm

Anthropogene Rohbodenstandorte und Ruderalfluren

03110 RRS vegetationsfreie und -arme Sandflachen 33

03130 RRG vegetationsfreie und -arme schotterreiche Flachen 113

03239 RSSV sonstige einjahrige Ruderalfluren 28

032402 RSBXG zwei- und mehrjahrige ruderale Stauden und Distelflu- 149
ren

03244 RSBS Solidago canadensis-Besténde auf ruderalen Stand- 77
orten

Gras- und Staudenfluren

051122 GMFA Frischwiese, verarmte Auspragung 3.087

0511321 GMRAO ruderale Wiese, verarmte Auspragung, weitgehend 76
ohne spontanen Gehdlzbewuchs (< 10% Gehdlzde-
ckung)

051421 GSMR Staudenfluren (Saume) frischer, nahrstoffreicher 157
Standorte

05162 GZA artenarmer Zier-/Parkrasen 768

Laugebisch, Feldgehdlze, Allen, Baumreihen und Baumgruppen

071021 BLMH Laubgebiische frischer Standorte, 117
Uberwiegend heimische Arten

071022 BLMN Laubgebiische frischer Standorte, 572
Uberwiegend nicht heimische Arten

071131 BFMH Feldgehdlze mittlerer Standorte, 1.498
Uberwiegend heimische Geholze (§)*

0175311 BEGHA einschichtige oder kleine Baumgruppe, heimische 833
Baumarten, Uberwiegend Altbdume

0715313 BEGHJ einschichtige oder kleine Baumgruppe, heimische 130
Baumarten, Uberwiegend Jungbestande (< 10 Jahre)

Biotope der Grin- und Freiflachen

10111 PGE Garten 1.981

Flachensumme ca. 9.619
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In der Eingriffsermittlung fir das Schutzgut Pflanzen/ Vegetation wird vorweg kategorisch un-
terschieden in flachenhafte Biotope und geschutzte Einzelbaume.

Baume und Straucher bzw. flachige Gehdlze sind gemal kommunaler Baumschutzsatzung
ohnehin bei Fallung/ Rodung in entsprechendem Maf} und Rahmen zu ersetzen.

Fur die Ubrigen Flachenbiotope wird im Folgenden - wie schon beim Schutzgut Boden - bei
der Eingriffsermittiung bertcksichtigt, dass planungsrechtlich bereits ein Teil der geplanten
Eingriffe zulassig ist. Hierfur wird der bereits zulassigerweise versiegelbare Flachenanteil aus
der Biotopverlust-Liste herausgerechnet (ca. 5.615 gm). Im Umkehrschluss sind derzeit ca.
5.803 gm des Plangebiets bislang nicht versiegelbar, d. h. bei Annahme einer beinahe voll-
standigen kiinftigen Uberpragung ist flr diese der zumindest zeitweise Verlust zu ermitteln.
Nach dem Prinzip einer Worst-Case-Annahme sind von dem bislang noch nicht zulassigen
Eingriff die hochwertigsten der im Bestand kartierten Biotope des Plangebiets betroffen. Be-
ginnend mit dem héchsten 6kologischen Wert zahlen (hierarchisch absteigend) hierzu v. a. die
verschiedenen flachigen Gehdlze und Baumgruppen sowie die artenreiche Staudenflur und
die Frischwiese. In einer entsprechenden Reihenfolge werden nachfolgend die flachigen Bio-
toptypen betrachtet.

Bei der Bestandskartierung wurden "einschichtige oder kleine Baumgruppen heimischer
Baumarten" in unterschiedlichen Altersauspragungen festgestellt. Bei der Bilanzierung werden
die Jungbestande aufgrund ihres tatsachlich vorwiegend strauchigen Wuchses wie flachen-
hafte Straucher bewertet, jedoch die alteren Auspragungen mit Altbdumen (die zusatzlich als
geschutzte Einzelbdume erfasst sind) werden nur zu 25 % als Gehdlzflache eingestellt, zu
75 % hingegen als krautige Vegetation. Begrundet wird dies damit, dass unter den als ge-
schutzte Einzelbaume erfassten Altbdumen zwar Naturverjingung der Baumarten (hier insbe-
sondere Ahorn) aufkommt, dieser Aufwuchs jedoch nur peitschenartig, verastelungsarm
wachst und damit keine vergleichbare Strukturqualitat bspw. als Nist- oder Ruheplatz bietet
wie ein dichtes Geblsch aus Strauchern. Qualitatspragend ist stattdessen eher der Bewuchs
der darunter befindlichen, wenn auch stellenweise ebenfalls sparlichen Krautschicht.

Geschutzte Biotope oder geschitzte Pflanzenarten sind im Bestand nicht vorhanden und da-
her auch nicht von Eingriffen betroffen.

Verluste flachenhafter Vegetation

Gehélzflachen/ Straucher

Es wird vom zunachst vollstandigen Verlust von Gehdlzflachen und Geblschen ausgegangen.
Hierzu zahlen die oben aufgelisteten Biotoptypen mit der Stamm-Codierung 07xxx. Wie ein-
gangs knapp beschrieben, wird der Biotoptyp BEGHA (einschichtige [...] Baumgruppe heimi-
scher Baumarten, tberwiegend Altbaume) nur zu 25 % als Strauchflache berechnet, die Ubri-
gen Gehdlzbiotope jedoch zu jeweils 100 %.
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Tab. 12: Ermittlung des Geholzflachenverlustes

Flach Flach
Geholzflachen -ac € Anrechnung .ac €
in gm in qm
071021 BLMH Laubgebdsche ... 117 zu 100 % -> 117
071022 BLMN Laubgebusche ... 572 zu 100 % -> 572
071131 BFMH Feldgehodlze ... 1.498 zu 100 % -> 1.498
inschichti ..]B
0175311 | BEGHA | Sinschichtige [..] Baumgruppe 833 | zu25%-> 208
(Uberw. Altbdume) ...
inschichti ..]B
0715313 | BEGHJ | Cinschichtige [..] Baumgruppe 130 | zu 100 % -> 130
(Uberw. Jungbestande) ...
Flachensumme 2.525

Die Flachensumme des maximal anzunehmenden Verlustes bestehender Geholze im
Plangebiet betragt daher ca. 2.525 qm.

Straucher (und in diesem Zusammenhang hier samtliche Geholzflachen) stehen im Siedlungs-
gebiet (bei Wuchshéhen Uber 1,80 m) gemall kommunaler Baumschutzsatzung unter Schutz.
Ihr Verlust ist gemal § 11 der Baumschutzsatzung im Verhaltnis 1:1 vorzugsweise am Ein-
griffsort bzw. im Plangebiet zu ersetzen.

Fir die Rodung geschutzter Straucher ist zuvor ein entsprechender Antrag bei der Gemeinde-
verwaltung zu stellen.

Zusétzlich zum Verlust des kartierten Gehélzbestands entsteht durch die Uberplanung der im
Uberlagerungsbereich mit dem B-Plan "An der BirkenstraRe" festgesetzten "Flache und Mal-
nahme zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen (belegt mit
H)" der Bedarf an gleichartigem und gleichwertigem Ersatz fir die bislang bezweckte Abpflan-
zung zwischen Wohngebiet und Bahn bzw. Gewerbegebiet. Die Uberplante Pflanzflache hat
eine GroRe von ca. 273 gm und sollte gemal bislang rechtskraftigem B-Plan zweireihig und
je 100 gm Flache mit mindestens drei hochstdammigen Baumen und mindestens 22 Strauchern
bepflanzt sein.

In die Bilanz wird daher zusatzlich der Verlust von 273 gm Strauchflache (und von 8
hochstammigen Baumen) eingestellt.

Insgesamt betragt der Kompensationsbedarf fiir flichige Geholzverluste ca. 2.798 gm.

Innerhalb des Plangebietes bestehen Flachenpotenziale fir eine zumindest anteilige Kompen-
sation (vgl. Kapitel 5.4). Mit dem Ziel einer Mindestbegriinung des Plangebietes sollen inner-
halb des allgemeinen Wohngebietes mind. 10 % der Grundsticksflachen mit Strauchern be-
pflanzt werden. Es wird angenommen, dass die Grundstlicke zumindest teilweise voneinander
bzw. auch von der privaten ErschlieBungsstra3e durch Hecken abgegrenzt werden. Auch eine
Eingriinung von Mull-, Fahrrad- und Pkw-Stellplatzen ist zu erwarten. Die 10 % Flachenanteil
bedeuten eine PflanzflachengréRe von ca. 628 gm im Wohngebiet. Zusatzlich werden auch
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Strauchpflanzungen im Mindestumfang von ca. 200 gm innerhalb der &ffentlichen Grinflachen
festgesetzt. In Summe sind kiinftig demnach mindestens 828 gm Strauchpflanzung im Plan-
gebiet gesichert. Diese werden - gemal erfolgter Abstimmung mit der Gemeindeverwaltung
Wandlitz - als Ersatz fir die ermittelten flachigen Geholzverluste angerechnet.

Tab. 13: Ersatz fiir Geholzflachenverluste

Plangebietsiibergreifende Verrechnung Flache in gqm

ermittelter Verlust flachiger Gehdlzvegetation
inkl. des Ersatzbedarfs fiir Gberplante Flache fir Anpflanzungen
des BP "An der BirkenstralRe" 2.798

Anpflanzung von Strauchern im Plangebiet
(gem. Festsetzung Nr. 11+ Nr. 12) - 828

Verbleibendes Kompensations-Defizit an Gehoélzflache 1.970

Es verbleibt ein Kompensationsdefizit von ca. 1.970 gqm Gehdlzflache. Dieser Kompen-
sationsbedarf ist auf externen MaBRnahmenflachen zu erbringen.

Ruderale, krautige, wiesenartige Vegetation

In der Verlustrechnung werden die kartierten Biotoptypen der "anthropogenen Rohbodenstan-
dorte und Ruderalfluren"” und der "Gras- und Staudenfluren" aufgrund der in diesem Fall an-
nahernd vergleichbaren gesamtokologischen Wertigkeit zusammengefasst. Hinzugerechnet
wird noch - wie oben beschrieben - die Krautschicht der "einschichtigen oder kleinen Baum-
gruppen, heimische Baumarten, Uberwiegend Altbdume" (75 % der kartierten Biotopflache). In
der Summe ergibt sich eine Flache von ca. 5.113 gm.

Tab. 14: Vom Eingriff betroffene krautige Vegetation

R Flache Flache
Geholzflachen i Anrechnung i
ingm ingm
03110 RRS Landreitgrasfluren 33 zu 100 % -> 33
vegetationsfreie und -arme schotter-
03130 RRG ; ) 113 zu 100 % -> 113
reiche Flachen
03239 RSSV sonstige einjahrige Ruderalfluren 28 zu 100 % -> 28

Solidago canadensis-Besténde auf
03244 | RSBS cag ns! nde au 77 | 2u100% -> 77
ruderalen Standorten

zwei- und mehrjahrige ruderale
032402 RSBXG . 149 zu 100 % -> 149
Stauden und Distelfluren

051122 GMFA Frischwiesen, verarmte Auspragung 3.087 zu 100 % -> 3.087

ruderale Wiese, verarmte Auspra-
gung, weitgehend ohne spontanen
Gehdlzbewuchs (< 10% Geholzde-
ckung)

0511321 | GMRAO 76 zu 100 % -> 76
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Staudenfluren (Saume) frischer,

nahrstoffreicher Standorte, 157 Zzu 100 % -> 157

051421 GSMR

artenreiche Auspragung

05162 GZA artenarmer Zier-/Parkrasen 768 zu 100 % -> 768

einschichtige oder kleine Baumgrup-
pen, heimische Baumarten, Uberwie-
gend Altbdume;

(hier wird nur die Krautschicht ange-
rechnet)

0715311 | BEGHA 833 zu 75 % -> 625

Flaichensumme

Eingriffsrelevant ist - aufgrund planungsrechtlich bereits zulassiger Eingriffe - hiervon jedoch
nur ein bestimmter Flachenanteil. Die betreffende Flachengrofie ergibt sich aus der Differenz
von PlangebietsgrofRe, bereits zuldssiger Eingriffsflache fur Versiegelung und kompensations-
pflichtigem Geholzflachenverlust.

Tab.15: Flachenbilanz, Bedarf an Grund und Boden

Flache in gm
Plangebietsflache insgesamt 11.418
planungsrechtlich bereits zulassige Eingriffsflache - 5.615
kompensationspflichtige Gehdlzflachenverluste - 2525
Kompensationspflichtiger Verlust 3.288

Der Verlust von ca. 3.288 gm krautiger, Uberwiegend wiesenartiger Vegetation ist demnach
kompensationspflichtig.

Zur Kompensation fur den Verlust sind gleichartige und mindestens gleichwertige Rasen,
Kraut- und Staudenfluren aus vorwiegend heimischen Arten zu entwickeln. Es wird davon aus-
gegangen, dass die kunftigen Gartenflachen innerhalb des allgemeinen Wohngebietes, die
nicht versiegelbaren Freiflichen des Gewerbegebietes, des offentlichen Parkplatzes, des
Bahnhofsvorplatzes und der 6ffentlichen Grinflachen mindestens als Rasenflachen oder so-
gar strukturreicher als Gartenflachen angelegt werden. Hierbei sind wiederum die Flachen, die
gemal den textlichen Festsetzungen des Bebauungsplans als Strauchflachen anzulegen sind,
in Abzug zu bringen.

Tab.16: Mindestflache gértnerisch gestalteter Freiflachen (ohne Straucher)

abzgl. kiinftig
FlachengroRe | versiegelbarem Fla- | abzgl. geforderter demnach
Teilflachenbezeichnung in gm chenanteil Strauchflache sonstige Vegetationsflache
Allgemeine Wohngebiete
WA 1 724 567 72 85
WA 2 2.430 1.458 243 729
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WA 3 928 557 93 278
WA 4 2.200 1.320 220 660
Summe WA 6.282 3.902 628 1.752

Eingeschrianktes Gewerbege-

biet 519 415 0 104
Off. StraBenverkehrsflache
"P&R" 1.205 1.085 0 120
Off. Verkehrsflache
"Bhf.-Vorplatz" 1.430 1.287 0 143
Private Verkehrsflache
966 966 0 0

Off. Griinfliche

1.016 0 200 816
Gesamtes Plangebiet 11.418 2.935

Im Ergebnis wird von kiinftig mindestens ca. 2.935 gm Rasen- oder Wiesenflache im Plange-
biet ausgegangen.

Tab. 17: Ersatz fiir den Verlust krautiger Vegetation

Plangebietsiibergreifende Verrechnung Flache in gm
kompensationspflichtiger Verlust krautiger Vegetation 3.288
kiinftig gartnerisch mindestens als Rasen oder auch héherwertig

gestaltete Freiflachen - 2.935
Verbleibendes Kompensations-Defizit an krautiger Vegetation 353

Es verbleibt ein geringes Kompensationsdefizit im Umfang von ca. 353 gm.

Strukturell dem Grunde nach vergleichbar, ékologisch jedoch u. a. aufgrund des deutlich ge-
ringeren Nutzungsdrucks und der artenreicheren Initial-Saatgutmischung ist die kinftig fest-
gesetzte extensive Dachbegrinung einzustufen. Im allgemeinen Wohngebiet wird eine min-
destens 15 cm starke Substratschicht gefordert, um Graser-, Krauter- und niedrige Stauden-
fluren zu etablieren. Eine intensive Nutzung ist nicht vorgesehen. Eine feste Flachengrolle fur
die Dachbegriinung kann aktuell nicht beziffert werden, weil die Festsetzung der Dachform ein
gewisses Mal an Flexibilitét fir den konkreten Anteil flach geneigter Flache zulasst. Mittels
textlicher Festsetzung wird der Dachflachenanteil fur technische Einrichtungen, fur Belich-
tungsflachen und fur Terrassen auf maximal 40 % beschrankt. Auf Grundlage des aktuellen
Baukonzepts wird eine Griindachflache von mindestens 800 gm angenommen.

Unter Beriicksichtigung der festgesetzten Dachbegriinung wird der Verlust krautiger
Vegetation vollstandig innerhalb des Plangebietes kompensiert.
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Angelegte Wohngartenflachen

Die im Bestand kartierten Gartenflachen (Garten, PGE) werden in der Bilanzierung separat
betrachtet, weil bei der kunftigen Ausgestaltung der kunftigen Wohnsiedlungsflachen mit
gleichartigen Freianlagenstrukturen zu rechnen ist und dadurch von einer gleichartigen und
gleichwertigen Kompensation im Verhaltnis von 1:1 ausgegangen werden kann. Uberplant
werden vorhandene Gartenflachen auf insgesamt ca. 1.981 gm.

Kompensationsbedarf Streuobstwiese

Das Plangebiet Uberlagert teilweise den rechtskraftigen Bebauungsplan "An der Birkenstralle".
Eine der Uberlagerten Flachen dieses B-Plans ist bislang als "Flache fur MalRnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft" (mit der Bezeichnung A)
festgesetzt mit der Zielsetzung, den dort vorhandenen Obstbaumbestand zu erhalten und bei
Abgang zu ersetzen. Die Uberlagerte Flachengrdlle umfasst insgesamt ca. 1.260 gm. Zum
damaligen Zeitpunkt der B-Planfestsetzung waren die Flachen um die betreffenden Obst-
baume gemar Umweltbericht zudem als Wiesenflache ausgepragt. Im aktuellen Bestand ist
diese Uberlagerungsflache durch Gehélzsukzession gepragt, ein Restbereich mit Wiese ist in
Form ruderaler Stauden mit Gehdlzbewuchs festzustellen. Die Obstbaume sind bis auf eine
(untermalige) Ausnahme stark abgangig bzw. bereits abgestorben und grofitenteils umgefal-
len.

Ungeachtet des Flachenstatus' ist eine Kompensation der festgesetzten Streuobstflache bei
Uberplanung erforderlich. Innerhalb des Plangebiets bietet sich jedoch keine geeignete Teil-
flache hierflr an, so dass der Ersatz gleichartig und gleichwertig auf einer externen Mal3nah-
menflache im selben Flachenumfang (ca. 1.260 gm) erbracht werden soll. Der tatsachliche
Vegetationsbestand im betreffenden Uberlagerungsbereich wird bereits zusétzlich in der Ein-
griffsermittlung bertcksichtigt und hierflr ebenfalls Kompensationsbedarf fur die verschiede-
nen Schutzguter ermittelt.

Es besteht Kompensationsbedarf in Form von ca. 1.260 gm Streuobstwese auf externen
MaBRnahmenflachen.

Geschiitzte Baume

Im Plangebiet wurde der nach kommunaler Baumschutzsatzung geschitzte Baumbestand im
Jahr 2023 vermessungstechnisch erfasst. Demnach stehen nach aktuellem Kenntnisstand 27
Baume innerhalb des Plangebietes unter Schutz. Diese (und vier weitere Nachbarbaume mit
in das Plangebiet hineinragenden Kronen) sind in der Tabelle A 1 (im Anhang zum Umweltbe-
richt) aufgelistet. Die Nummerierung wurde im Rahmen der Umweltprufung frei vergeben. Die
aktuelle Planung lasst erkennen, dass eine Vielzahl der Bestandsbaume bei vollstandiger Pla-
nungsumsetzung nicht erhalten werden kann, sondern zu fallen ist.

Die Ursache flir den Fallbedarf ist nicht immer aus der Entwicklung des jeweiligen Baumstand-
ort-Teilgebiets abzuleiten, sondern teilweise auch ausschlie3lich durch Baumaflnahmen auf
direkt benachbarten Teilgebieten des Bebauungsplans begriindet. Die jeweilige Ursache der
anzunehmenden Fallung ist daher ebenfalls in der 0. g. Tabelle benannt bzw. zugeordnet. Der
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Plan 3 ("Uberlagerung von Baumbestand und geplanten Teilgebietsgrenzen") im Anhang ver-
anschaulicht den fir das Plangebiet ermittelten Fallbedarf.

Die kommunale Baumschutzsatzung gibt das Mindestmal} flir den Ersatzbedarf vor. Gemaf
§ 11 dieser Satzung ist sind Fallungen geschitzter Baume im Verhaltnis von mindestens 1:2
zu ersetzen. Ein hdheres Ersatzbaumerfordernis kann sich aus einer Uberdurchschnittlichen
individuellen Baumwertigkeit ergeben. Fir die Ersatzbaume wird eine Mindest-Baumschulqua-
litat mit "Stammumfang von 12-14 cm, 3-fach verschult, mit Ballen" gefordert. Es wird die Mdg-
lichkeit gegeben, durch die Verwendung héherer Baumschulqualitaten die Zahl der erforderli-
chen Ersatzbaume zu verringern. Aufgrund des beschrankten Platzangebots fur Ersatzbaum-
pflanzungen im Plangebiet infolge der unterschiedlichen und tberwiegend hohen Nutzungs-
anspriche an die kinftigen Freiflachen, soll die Mdglichkeit einer entsprechenden Verrech-
nung bei der Ermittlung des Kompensationsbedarfs fir Baumfallungen genutzt werden.

Auf Grundlage des Bebauungsplanentwurfs und in Kenntnis der parallel zum B-Planverfahren
entwickelten Projektplanung wird aktuell von einem planungsinduzierten Verlust von insge-
samt 21 Baumen ausgegangen. Von diesen 21 stehen vier Bdume zwar nicht direkt im Plan-
gebiet, aber unmittelbar benachbart, so dass bei Umsetzung der Planung im Plangebiet auf-
grund eines auskragenden, technisch erforderlichen Arbeitsstreifens (hinein bis in die Nach-
barflachen) von deren notwendiger Fallung auszugehen ist. Dies betrifft die Baume mit den
Nummern 13a und 14a-c.

Bei Verwendung der Mindestbaumschulqualitat von StU 12-14 ergabe sich eine Ersatzbaum-
Menge von ca. 56 Stlick. Diese Zahl fallt héher aus als bei einfacher Beriicksichtigung eines
Ersatzbedarfs von 1:2, weil im Plangebiet einige hoherwertige Baume von Fallungen betroffen
sind. Hierzu zahlen v. a. zwei mehrstdmmige Alt-Eichen, die aufgrund ihrer Grél3e und ékolo-
gischen Wertigkeit jeweils wie vier Bestandsbdaume anzusprechen sind.

Das geeignete Standortpotenzial fir neue Bdume im Plangebiet (unter Berlcksichtigung mog-
lichen Baumerhalts) ist eingeschrankt, so dass eine Verwendung hdéherer Baumschulqualita-
ten notwendig wird, um die erforderliche Ersatzbaum-Stlickzahl zu verringern.

Bei Verwendung der Baumschulqualitat StU 16-18 ergibt sich eine Ersatzbaum-Menge von ca.
30 Stuck fur die unvermeidbaren Fallungen. Das Verrechnungsverhaltnis von in diesem Fall
2:1 ggl. der Mindestqualitat (StU 12-14) ist mit der Gemeinde Wandlitz abgestimmt.

Zusatzlich zu den planungsinduzierten Bestandsbaum-Fallungen besteht noch infolge der
Uberplanung einer festgesetzten Flache fir Anpflanzungen (H) auf Flachen des rechtskrafti-
gen Bebauungsplans "An der BirkenstraRe" der Kompensationsbedarf fur weitere 8 Baum-
pflanzungen. Die Anzahl kinftig erforderlicher Baumpflanzungen im Zusammenhang mit dem
Plangebiet erhdht sich demnach auf insgesamt 38 Stuck.

Zur Sicherung einer Mindestdurchgriinung im Plangebiet werden im Bebauungsplan Festset-
zungen getroffen, die auf Baumerhalt bzw. auch auf Baumneupflanzungen abzielen (vgl. Ka-
pitel 5.4, hier "Malnahmenpotenzial innerhalb des Plangebietes", die TFs Nr. 9, Nr. 10, Nr. 12
und Nr. 14). Die daraus resultierenden Baumneupflanzungen sollen als Baumersatz geman
kommunaler Baumschutzsatzung angerechnet werden. Nach aktueller Planung und
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Einschatzung des Fallbedarfs fuhren diese Festsetzungen zur Pflanzung von insgesamt ca.
34 Baumen. Davon werden ca. 20 Baume innerhalb des allgemeinen Wohngebietes stehen,
sechs neue Bidume im Bereich des Offentlichen Parkplatzes (Park&Ride) und acht neue
Baume innerhalb der offentlichen Grinflache (bei dortigem Erhalt von 7 Bestandsbaumen).
Der Erhalt eines Baumes wird dabei innerhalb des neuen Gewerbegebietes angenommen.

Tab. 18: Kiinftige Baumanzahl gemaR geplanter Griinfestsetzungen

wirksame GroRe des- MaR der Baumanzahl Baumanzahl dabei gepl. letztlich
TF Teilgebiets | Festsetzung | gemaR TF abgerundet Baumerhalt | Neupflanzung
in gm
WA 1 bis WA 4 9 6.282 | 1 Baum 20,9 20 0 20
je 300 gm
GEe 10 519| 1 Baum 1,04 1 1 0
je 500 gm

Zwischensumme | Baugebiete 21 1 20
- Privatstralie - 966 - - 0 0 0
- Park+Ride 14 1.205| je5STP 6,80 6 0 6

bei 34
STP
- Bhf-Vorplatz - 1.430 - - - - -
Mindest-Bauman- 27 1 26
zahl innerhalb von
Bau- und Verkehrs-
flachen
- Off. Grunflache 14 1.016 15 St. 15 15 7 8
zusatzliche Einzelbaum-Kulisse 15 15 8
im gesamten 11.418 42 34
Plangebiet

Der ermittelte Kompensationsbedarf in Form von Ersatzbaumen kann nach aktueller Einschat-
zung nicht vollstandig innerhalb des Plangebietes erbracht werden.

Demnach missen vier weitere Ersatzbaume auf externen Flachen gesichert werden (ge-
maf Anforderung der Baumschutzsatzung: innerhalb des Gemeindegebietes).

5.5.3 Eingriffe in das Landschaftsbild

Die beschriebenen Geholzverluste, insbesondere die Fallungen kulissenwirksamer Bestands-
baume sowie die Errichtung der neuen Gebaude haben Auswirkungen auf das Orts- und Land-
schaftsbild. In Anbetracht der vorhandenen Umgebungsstrukturen sind diese Auswirkungen
unter Berlcksichtigung der festgesetzten Art und des beschrankten Males kiinftig zulassiger
Bebauung jedoch nur fir das kleinraumige Umfeld wahrnehmbar. Eine Raumwirkung bis in die
nordoéstlich benachbarten Flachen des Landschaftsschutzgebietes entfalten sie nach aktueller
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Einschatzung nicht. Die festgesetzte Mindestbegrinung v. a. mit Baumen wird dazu beitragen,
dass sich das neue Siedlungsquartier bestmdglich in seine Siedlungsumgebung einfiigt. Es ist
im Bereich des Bahnhofsvorplatzes vom Erhalt der meisten prdgenden Bestandsbdume aus-
zugehen, weil betreffende Standorte kinftig in der 6ffentlichen Grinflache zu verorten sind.
Eine-grofle-sehrmarkante-Eiche-wird-zusitzlich-als-Einzelbaurm-in-der Planzelchnung festge-
- Im erarbeiteten Entwasserungskonzept wird die Vorgabe des Baumerhalts technisch
nach besten Mdglichkeiten berucksichtigt.

Der Verlust flachenhafter Geholze im Plangebiet wird zudem anteilig auch auf3erhalb des Plan-
gebiets in Form von Hecken- und Streuobstpflanzungen in der freien Landschaft bei Lobetal
kompensiert. Der Verlust von Einzelbdumen, welcher nicht ganzlich innerhalb des Plangebe-
tes ausgeglichen werden kann, wird im Rahmen einer weiteren externen Kompensationsmaf-
nahme in Form einer neuen Obstbaumallee in der Gemeinde Ahrensfelde ersetzt. Diese Pflan-
zungen bilden dabei gleichzeitig landschaftsbildwirksame Kulissen und bewirken eine Struk-
turanreicherung im betreffenden Landschaftsausschnitt.

Die Auswirkungen auf das Schutzgut Orts- und Landschaftsbild im Zusammenhang mit der
vorliegenden Planung werden insgesamt vollstandig kompensiert.

Zusammenfassung der plangebiets-internen Eingriffs-Ausgleichsbilanzierung

Der Eingriffs-Ausgleichsbilanzierung fir das Schutzgut Boden flhrt zu dem Ergebnis, dass
unter Berlcksichtigung geltenden Planungsrechts ein Kompensationsbedarf fir ca. 2.040 gm
Neuversiegelung verbleibt und fir eine vollstandige Kompensation Malnahmenflachen auler-
halb des Plangebiets in Anspruch genommen und gesichert werden missen.

Fir das Schutzgut Pflanzen/ Vegetation wurde ermittelt, dass auf Grundlage der Baumschutz-
satzung der Gemeinde Wandlitz und unter Berticksichtigung der mit diesem Bebauungsplan
festzusetzenden Anpflanzungen von Strauchern im Plangebiet ein Kompensationsbedarf fur
ca. 2.798 gm Geholzflachenverlust verbleibt. Folglich missen fur eine vollstandige Kompen-
sation flachige Gehdlzpflanzungen im Umfang von ca. 2.798 gm auf Ma3nahmenflachen au-
Rerhalb des Plangebietes vorgenommen und gesichert werden.

Der unter Berlcksichtigung geltenden Planungsrechts ermittelte Verlust von zusammenge-
fasst "krautiger, Uberwiegend wiesenartiger Vegetation" wird in Form der gartnerisch gestalte-
ten Freiflachen sowie in Form der festgesetzten Dachbegrinung vollstandig innerhalb des
Plangebiet kompensiert werden.

Fir die durch den vorliegenden Bebauungsplan Gberplante, im rechtskraftigen Bebauungsplan
"An der BirkenstralRe" festgesetzte Flache einer Streuobstwiese muss aul3erhalb des Plange-
bietes eine gleichgrole MalRnahmenflache (ca. 1.260 gm Streuobstwiese) hergerichtet und
gesichert werden.

Letztlich ist bei Umsetzung der aktuellen Planung eine Vielzahl der vorhandenen geschitzten
Baume betroffen und es ist von ca. 21 Fallung auszugehen. Auf Grundlage der kommunalen
Baumschutzsatzung entsteht dadurch der Bedarf zur Pflanzung von mindestens 30 neuen
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Baumen (mit Stammumfang 16-18 cm). Zusatzlich sind weitere 8 neue Baume infolge der
Uberplanung einer bereits rechtskraftig festgesetzten Flache fiir Anpflanzungen erforderlich,
so dass sich die Gesamtanzahl neu zu pflanzender Bdume auf insgesamt 38 erhoht. Das ak-
tuelle Standortpotenzial im Plangebiet wird etwas geringer eingeschatzt, so dass voraussicht-
lich 3 der erforderlichen 38 Baume auflerhalb des Plangebiets gepflanzt werden muissen.
Diese 3 Baumstandorte sind auf externen Flachen nachzuweisen und zu sichern.

5.6 Externe KompensationsmaBnahmen

Wie zuvor beschrieben, besteht flr eine vollstandige Kompensation der ermittelten Eingriffe
der Bedarf externer KompensationsmalRnahmen.

Die Verfligbarkeit geeigneter Mallnahmen hierfir ist sowohl beim Flachenpool des Landkrei-
ses Barnim als auch beim Dienstleister Flachenagentur Brandenburg GmbH angefragt und
jeweils bestatigt worden.

Im Landkreis Barnim werden die Eingriffe anhand des Wiederherstellungskostenansatzes auf
Grundlage von entsprechenden Kostentabellen bewertet. Demnach sind bei Neuversiegelung
11,- EUR/gm anzusetzen, fir flachigen Geholzverlust (Straucher) je 7,- EUR/gm und flr Streu-
obstwiese 1,20 EUR/gm.

Fur die im vorherigen Abschnitt genannten, noch zu erfillenden Kompensationsbedarfe erge-
ben sich demnach folgende KostengréRen:

Tab. 5: KostengroBen fiir externe KompensationsmaRnahmen

FlachengroRe
MaRnahmenkategorie in gm EP in EUR/gm GP in EUR
Neuversiegelung 2.040 11,00 22.440,-
Geholzverlust (Straucher) 1.970 7,00 13.790,-
Streuobstwiese 1.260 1,20 1.512,-
Gesamtkostengrofe 37.742,-

Der uber den Wiederherstellungskostenansatz ermittelte, in externe Malnahmen zu investie-
rende Kompensationswert betragt insgesamt ca. 37.742,- EUR.

Die Flachenpoolverwaltung des Landkreises Barnim (Untere Naturschutzbehdrde - UNB) hat
zwei Ersatzmalinahmen fir eine entsprechende finanzielle Beteiligung angeboten. Zum einen
- als Ersatz fur die Verluste von flachigen Gehdlzen und der Streuobstwiese - die "Hecken-
und Streuobstpflanzung Lobetal", welche bereits umgesetzt ist und demnach in arten-
schutzrechtlichem Zusammenhang bedarfsweise sogar als CEF-Mallnahme gewertet werden

kénnte. Die Beteiligungssumme lage dann entsprechend dem Bedarf bei 15302 - EURkann.
Zum anderen KERfEgemaREvitclunc derUNBEBa/ il  folgt als Kompensationsmafnahme

fur die Neuversiegelung eine Beteiligung an der MaRnahme "Riickbau Berliner Forsten
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Lanke" mit einem Betrag in Héhe von 22.440,- EUR. Diese Malinahme ist teilweise ebenfalls
schon umgesetzt, weitere Arbeiten sind hier geplant.

8
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Artenschutzrechtliche Betrachtung

Unabhangig von der Eingriffsbetrachtung nach § 15 BNatSchG ist das Artenschutzrecht ge-
man § 44 Abs. 1 Nr. 1 bis Nr. 4 BNatSchG fur besonders geschutzte Pflanzen, Tiere und ihre
Lebensstatten zu beachten. Die artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande des § 44 sind fol-
gendermalfen gefasst:

Toétungsverbot Tiere: Gemal § 44 Abs. 1, Nr. 1 BNatSchG ist es verboten, wild lebenden
Tieren der besonders geschutzten Arten nachzustellen, sie zu fangen, zu verletzen oder zu

8
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téten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu
zerstoren.

Storungsverbot Tiere: Gemal § 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG ist es verboten, wild lebende
Tiere der streng geschutzten Arten und der europaischen Vogelarten wahrend der Fortpflan-
zungs-, Aufzucht-, Mauser, Uberwinterungs- und Wanderungszeiten erheblich zu stéren.

Schadigungsverbot geschiitzter Lebensstatten gemal § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG. Es ist
verboten Fortpflanzungs- oder Ruhestatten der wild lebenden Tiere der besonders geschutz-
ten Arten aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstoren.

Beschadigungsverbot Pflanzen: Gemal § 44 Abs. 1 Nr. 4 BNatSchG ist es verboten wild
lebende Pflanzen der besonders geschuitzten Arten oder ihre Entwicklungsformen aus der Na-
tur zu entnehmen, sie oder ihre Standorte zu beschadigen oder zu zerstéren.

Grundlage fiir die Bewertung stellt der artenschutzrechtliche Bericht*® dar. Auf der Grundlage
der Ergebnisse ist zu prifen inwieweit

e artenschutzrechtliche Verbotstatbestande nach § 44 Abs. 1 in Verbindung mit Abs. 5
BNatSchG bezuglich der gemeinschaftsrechtlich geschitzten Arten (alle europaischen
Vogelarten, Arten des Anhangs IV FFH-Richtlinie) erflllt sind,

o die naturschutzfachlichen Voraussetzungen fir eine Ausnahme von den Verboten
gem. § 45 Abs. 7 BNatSchG vorliegen, sofern Verbotstatbestande erflllt werden,

e und welche artenschutzfachlichen MaRnahmen ergriffen werden mussen.

Fledermause

Alle Fledermduse sind nach § 7 Abs. 2 (14) BNatSchG bzw. Anhang IV der Richtlinie
92/43/EWG (FFH-Richtlinie) streng geschutzt. Da sie ihre Quartiere Gber mehrere Jahre hin-
weg nutzen, zahlen diese zu den ganzjahrig geschitzten Lebensstatten.

Es wurden keine ganzjahrig geschutzten Quartiere oder Hinweise auf diese festgestellt. Auf-
grund des Vorkommens von Gebdude- und Baumhdhlenbritern im Plangebiet ist das Vorhan-
densein solcher Quartiere jedoch nicht kategorisch ausgeschlossen.

Nach derzeitigem Kenntnisstand ist in Folge der Wiederinbetriebnahme des Bahnhofs und des
in dem Zuge erfolgenden Ruckbaus des zweiten Gleises und Teilen des Bahnsteigs nicht mit
dem Erhalt der 6stlich an das Plangebiet angrenzenden Baumreihe zu rechnen. Dieser Eingriff
in das Jagd- und Nahrungsgebiet der Fledermause kann jedoch nicht im Rahmen des Bebau-
ungsplans ausgeglichen werden, da es nicht Teil des Bauvorhabens im Plangebiet ist.

Innerhalb des Plangebietes kommt es im Rahmen der Baufeldfreimachung und Gestaltung der
offentlichen Verkehrsflachen zu einer Beseitigung von Baumen auf der Eingriffsflache. Diese
Baume sind direkt vor der Fallung durch einen fachlich versierten Gutachter auf aktuell

43 Scharon, J. 2021: Ergebnis der faunistischen Erfassungen auf der Flache des Bebauungsplans ,Bahnhof
Schénwalde-West® in der Gemeinde Wandlitz, Landkreis Barnim. Unverdffentlichtes Gutachten im Auftrag von
Biro Stefan Wallmann. Erganzt im November 2024 sowie im Mai und Juli 2025.
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vorhandene Baumhoéhlen abzusuchen. Dies gilt ebenfalls bei einer Sanierung im Gebaudebe-
stand. Auch hier ist dann auf eventuell vorhandene Fledermausquartiere zu untersuchen. Da
diese Untersuchung kurz von einem bevorstehenden Eingriff obligatorisch fiir die Uberwindung
von artenschutzrechtlichen Verbotstatbestanden ist, wiirde eine vertiefende systematische
Untersuchung mit weiteren Begehungen nicht weiter zielfUhrend sein und die Potenzialanalyse
mit worst-case Betrachtung wird hier als ausreichend angesehen.

Fir zu beseitigende Quartiere ist ein Antrag auf Ausnahmegenehmigung gemaf § 45 Abs. 7
BNatSchG bei der unteren Naturschutzbehdrde zu stellen. Fir beseitigte Fledermausquartiere
sind Schutz- und ErsatzmalRnahmen notwendig wie das Anbringen von Ersatzquartieren an
Baumen und Gebauden.

Auch wenn innerhalb der Planflache keine Quartiere festgestellt wurden, wird vom faunisti-
schen Gutachter die Integration von Fledermausquartieren in die Fassade der geplanten
Wohngebaude vorgeschlagen. Hierfur geeignet sind kunstliche Quartiere, die ab einer Hohe
von ca. 3 m an ruhigen und vor starken Witterungseinflissen geschitzten Fassadenbereichen,
z. B. unter Simsen, Absatzen und Balkonen, angebracht werden.

Als vorsorgende und zudem zeitlich vorgezogene Malinhahme werden am Bahnhofsbestands-
gebaude insgesamt sechs kiinstliche Lebensstatten fir Fledermause angebracht, darunter
mindestens zwei geeignete Ganzjahresquartiere.

Diese freiwillige MaRnahme wird einschlieRlich einer Erhaltungs- bzw. Unterhaltungspflicht zu
Lasten des Bahnhofbetreibers in den Stadtebaulichen Vertrag aufgenommen.

Brutvogel

Alle europaischen Vogelarten (mit Ausnahme der Strallentaube) gehdren nach § 7 Abs. 13
BNatSchG zu den besonders geschutzten Arten, woraus sich die in § 44 BNatSchG aufge-
fuhrten Vorschriften ableiten. Streng geschutzte Arten kommen im Ergebnis der durchgefuhr-
ten Untersuchungen im Plangebiet nicht vor.

Nach § 44 Abs. 1 (3) BNatSchG ist es zudem verboten, Fortpflanzungs- oder Ruhestatten der
Vogel aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstoren. Die Nester der Frei-
briter (Baum-, Busch- und Bodenbriter) sind vom Beginn des Nestbaus bis zur endglltigen
Aufgabe (Ausfliegen der Jungvigel, sichere Aufgabe des Nestes) geschutzt.

Baumhohlen bzw. Fortpflanzungsstatten an Gebauden werden Uber mehrere Jahre genutzt,
weswegen diese als dauerhaft geschitzte Lebensstatten ganzjahrig geschitzt sind. Auch die
nicht konkret verorteten Lebensstatten der Gebaude- und Nischenbriter im Plangebiet fallen
unter diesen Schutz.

Im Gutachten zu den faunistischen Erfassungen fur des Plangebietes werden durch den Gut-
achter auf Basis einer Auswirkungsprognose flir den Bebauungsplan Anforderungen an den
Kompensationsbedarf sowie notwendige CEF-MalRnahmen entwickelt. Diese werden im Fol-
genden erlautert:
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e Fir den Verlust der Reviere der buschbritenden Arten Amsel (3 Reviere), Grinfink
und Moénchsgrasmiicke (2 Reviere) sind deckungsreiche Hecken (mind. 4 m breit und
10 m lang) und Gebusche (Mindestdurchmesser 6 m) mit Baumuberschirmung anzu-
legen.

e Auch der Verlust der Reviere der Bodenbriter Nachtigall, Rotkehlchen und Zilpzalp
kann durch die Anlage von deckungsreichen und ungestdrten Gehdlzen ausgeglichen
werden. Die Gehdlze sollten den Arten die Moglichkeit bieten, ihre Nester am Boden
zu errichten und somit eine Mindestbreite von 8-10 m und eine Mindestlange von 30-
50 m aufweisen.

e Als CEF-MalRnahme fur die Hohlenbriter Blau- und Kohimeise und den Halbhdhlen-
briter Hausrotschwanz ist das Anbringen geeigneter Niststatten an den verbleibenden
Altbdumen und Gebauden mdglich.

¢ Die Ringeltaube findet Ansiedlungsmoglichkeiten in den verbleibenden Gehdlzstruktu-
ren (Altbaumen), weitere Ma3nahmen sind fur diese Art nicht erforderlich.

Zum Schutz der europaischen Brutvogel sind differenzierte Bauzeitenregelungen erforderlich.
Bei allen BaumalRnahmen, Entfernung von Oberboden und Vegetation besteht potenziell die
Gefahr einer Stérung oder Totung (§ 44 Abs. 1 Nrn. 1 und 2 BNatSchG). Diese kann durch
eine Bauzeitenregelung vermieden werden, die besagt, dass die Entfernung der Gehdlze au-
Rerhalb des Zeitraumes vom 1. Marz bis zum 30. September erfolgen muss (§ 39 (5) Satz 2

Nachweise der streng geschitzten Zauneidechse (Lacerta agilis) erfolgten nicht. Das Unter-
suchungsgebiet und der direkt angrenzende Bahndamm verfligen nicht Uber ausreichend ge-
eignete Ansiedlungsmaoglichkeiten fur einen fortpflanzungsfahigen Bestand.

Daher ergeben sich hier keine Erfordernisse flr artenschutzrechtlich relevante Schutzmal3-
nahmen.

©
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7. Auswirkungen infolge der eingesetzten Techniken und Stoffe

Die eingesetzten Techniken und Stoffe der kiinftig im Plangebiet zuldssigen Nutzungen sind
nicht konkret absehbar. Bei der durch den Bebauungsplan festgesetzten Nutzung werden
keine gefahrlichen Stoffe und Guter in relevanten Ausmalen gelagert oder umgeschlagen. Die
Ublicherweise bei diesen Nutzungsarten eingesetzten Techniken und Stoffe werden voraus-
sichtlich keine erheblichen Auswirkungen hervorrufen. Samtliche technischen Vorschriften
sind einzuhalten.

8. Zusatzliche Angaben

8.1 Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten technischen Verfahren
bei der Umweltpriufung sowie Hinweise auf Schwierigkeiten, die bei der Zusammenstel-
lung der Angaben aufgetreten sind

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

Zur Festlegung von Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung geman § 2 (4) BauGB
wurden die beteiligten Behdrden und Trager o6ffentlicher Belange um Stellungnahmen gebe-
ten.

Im Rahmen der Erarbeitung wurden im Jahr 2021 eine Biotopkartierung (Kartieranleitung ge-
manR Kostler et al. 2005) sowie eine Baumliste auf Grundlage einer aktuellen Vermessung
durchgefiuhrt und eine artenschutzfachliche Untersuchung mit methodischer Erfassung fur be-
stimmte Arten bzw. Artengruppen vorgenommen.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurden als weitere Fachgutachten bzw. Konzepte
eine larmtechnische und eine verkehrstechnische Untersuchung, ein Entwasserungskonzept
sowie ein Boden- und ein Baumgutachten erarbeitet.

Fur die vorliegenden Beschreibungen und Bewertungen des Umweltberichts wurden demzu-
folge folgende Quellen herangezogen, die zum Bebauungsplan vorliegen:

e Brehm, J. (2024): Gutachten zum Zustand, zur Verkehrssicherheit und zur Erhaltungs-
wirdigkeit von zwei ausgewahlten Baumen im Bauvorhaben Schénwalde (Alter Bahn-
hof). (Methode: Visuelle Baumansprache VTA)

e Peutz (2025): Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan ,Bahnhof Schon-
walde-West" in Wandlitz, OT Schonwalde. vom 08.07.2025.

o Stefan Wallmann Landschaftsarchitekten (Juni 2022): Bestandsaufnahme vor Ort, Bi-
otopkartierung (Methode: Landschaftsplanerische Untersuchung).

e Scharon, J. 2021: Ergebnis der faunistischen Erfassungen auf der Flache des Bebau-
ungsplans ,Bahnhof Schonwalde-West" in der Gemeinde Wandlitz, Landkreis Barnim;
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erganzt im November 2024 sowie im Mai und Juli 2025 um planungsinduzierte Folgen-
abschatzung.

e BRB Priflabor Bernau (27.09.2024): Untersuchung der Bodenbelastung und Versicke-
rungsfahigkeit der B6den zum B-Plan Alter Bahnhof Schénwalde West

e Konversa GmbH (20.11.2024): Verkehrstechnische Untersuchung fur die Umsetzung
des Bebauungsplans ,Bahnhof Schénwalde West* der Gemeinde Wandlitz

e Konversa Gmbh (29.11.2024): Entwasserungskonzeption der Verkehrsflachen fur den
Bebauungsplan ,Bahnhof Schénwalde West*

Grundlage fur die Beschreibung und Bewertung der zu erwartenden Umweltauswirkungen im
Umweltbericht sind die geplanten Festsetzungen des Bebauungsplans unter Berucksichtigung
der Ergebnisse der erarbeiteten Fachgutachten.

Die Prognose der Umweltauswirkungen erfolgt nach dem Prinzip, dass von einer Planung Wir-
kungen ausgehen, die Veranderungen der Schutzguter hervorrufen. Die Wirkfaktoren der Pla-
nung und die ihnen zuzuordnenden Veranderungen der Schutzgliter werden nach Mdéglichkeit
in ihrer quantitativen, ansonsten in der qualitativen Dimension dargestellt.

In Abhangigkeit von Vorbelastungen, der Empfindlichkeit der Schutzguter und der Wirkinten-
sitat erfolgt eine verbal-argumentative Bewertung (Erheblichkeitseinschatzung) der Auswir-
kungen.

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

8.2 MaBnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen

Ziel und Gegenstand des Monitorings nach § 4c BauGB ist, die Prognosen des Umweltberichts
durch Uberwachung einer Kontrolle zu unterziehen. Uberwachung setzt eindeutige Kriterien
und klare Ziele voraus. Wichtigstes Ziel der Kontrolle ist eine Uberwachung der Umsetzung
der umweltrelevanten, darunter der Larmschutz- und der griinordnerischen Festsetzungen.

Daher sind insbesondere folgende Aspekte zu Uberwachen:

o Umsetzung der Pflanzmallnahmen zur Mindestbegrinung (Baum- und
Strauchpflanzungen innerhalb WA, GEe, Park&Ride, 6ffentlicher Grinflache),

o Umsetzung der Dachbegriinung in den Baugebieten, hier insbesondere die Ein-
haltung der Substratschichtstarke von mindestens 15 cm sowie die Begrenzung
des Dachflachenanteils fur technische Einrichtungen, fur Belichtungsflachen
und fur Terrassen auf insgesamt hochstens 40 %,

o Einhaltung der Festsetzungen hinsichtlich der versiegelbaren Grundflache,

o Einhaltung der Wasserdurchlassigkeit der Belage innerhalb des Allgemeinen

Wohngebiets,
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o Anbringung der Ersatzlebensstatten flr Vogel und Fledermause im Plangebiet,

o Schaffung und Sicherung von Ersatz-Habitatstrukturen auf externen Mal3nah-
menflachen,

o Umsetzung externer KompensationsmaRnahmen im Rahmen des durch den
Landkreis Barnim (Untere Naturschutzbehorde) verwalteten Flachenpools
(Streuobstwiese, Heckenpflanzungen, Obstbaumalleepflanzung, Entsiegelung,
Ruckbaumalinahmen).

Die Uberwachung betrifft nur abgeschlossene MalRnahmen. Daher beginnt die Uberwachung
im Regelfall nach Abschluss der Baumalnahmen.

Darlber hinaus ergeben sich keine Erfordernisse zur Kontrolle hinsichtlich unvorhergesehener
nachteiliger Umweltauswirkungen nach Realisierung der Planung.

8.3  Allgemeinverstandliche Zusammenfassung

Als Nachverdichtung der Innenentwicklung und aufgrund der geringen Grolie wird der Bebau-
ungsplan im vereinfachten, beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB gefiihrt.

Im beschleunigten Verfahren gelten gemaf § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB Eingriffe, die auf Grund
der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 6
BauGB als vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig.

Demnach ist ein Ausgleich nach Naturschutzrecht in diesem Fall nicht erforderlich. Die Ge-
meinde Wandlitz verfolgt dennoch das Ziel einer moglichst vollstandigen Kompensation. Die
Belange des Umweltschutzes einschliellich des Naturschutzes und der Landschaftspflege
sind bei der Planung - ungeachtet des o. g. Sonderfalls - zu berlcksichtigen. Daher wird zum
Bebauungsplan ein landschaftspflegerischer Fachbeitrag/ Umweltbericht erstellt und in die Be-
grundung integriert.

Das Plangebiet hat eine Grdlie von ca. 1,1 ha und liegt im westlichen Teil des Ortsteils Schon-
walde in der Gemeinde Wandlitz. Es stellt sich als anthropogen gepragten Standort dar, der
sich durch die Lage an der Mihlenbecker Chaussee und an der Bahntrasse charakterisiert.
Bislang befinden sich grof3e Teile des Plangebiets als gewidmete Bahnflache Uberwiegend
noch im Eigentum der NEB, liegen jedoch seit langerer Zeit in den meisten Bereichen brach.
Zum Plangebiet zahlen neben dem alten Bahnhofsgebdude und seinem Vorplatz auch eine
Bushaltestelle mit Wendeschleife, verschiedene, von Sukzession gepragte Geholzflachen,
teilweise mit Altbaumbestand, eine weitgehend ruderalisierte Wiese mit sporadischem Geholz-
aufwuchs und zwei gartnerisch gepragte Teilflachen. Von letztgenannten gehért eine zum
nordlich angrenzenden Gewerbegrundstuick und weist ein kleines Betriebsgebdude und einen
Schornstein auf.

Anlass fir die Aufstellung des Bebauungsplans gibt die geplante Reaktivierung des Bahnbe-
triebs auf der Stammstrecke der "Heidekrautbahn" und somit am ehemaligen Haltepunkt
Schoénwalde West durch die Niederbarnimer Eisenbahn AG / NEB Betriebsgesellschaft mbH
und der damit verbundene geplante Verkauf von Flachen im nahen Umfeld des Bahnhofs.
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Wesentliche Zielsetzung des Bebauungsplans ist die geordnete stadtebauliche Entwicklung
des Bahnhofsumfeldes im Zusammenhang mit der Schaffung von Planungs- und Baurecht fiir
die Errichtung von bis zu 3-geschossigen Wohngebauden.

Fur die Erreichung der zuvor genannten Ziele erfolgt die Festsetzung einer &ffentlichen Ver-
kehrsflache zur ErschlieRung des Plangebietes und zur Realisierung von Park&Ride-Stellplat-
zen sowie die Festsetzung von Verkehrsflachen mit besonderer Zweckbestimmung (,Bahn-
hofsvorplatz®) zur Erschlielung des ehemaligen Bahnhofsgebdudes, des Bahnhaltepunktes,
der Bushaltestelle und zur Anordnung einer Buswendeschleife. Im Zusammenhang mit dem
Bahnhofsvorplatz werden 6ffentliche Grinflachen zur Verbesserung des stadtebaulichen Er-
scheinungsbildes, zum Erhalt des vorhandenen Baumbestands und zur Steigerung der Auf-
enthaltsqualitat im Bahnhofsumfeld festgesetzt. Die ErschlieBung der neuen Baugebiete si-
chert eine private Verkehrsflache parallel zur benachbarten Bahntrasse im stidwestlichen An-
schluss an den Bahnhofsvorplatz. Die Festsetzungen erméglichen eine gastronomische Wei-
ternutzung des alten Bahnhofsgebaudes sowie eine kleinflachige Erweiterung auf dem Nach-
bargrundstuck bereits vorhandenen Gewerbenutzung.

Die kunftig zuldssige bauliche Entwicklung bietet rechnerisch Potenzial flir bis zu ca. 60
Wohneinheiten (WE). Diese Zahl ist Grundlage fur u. a. die zum Bebauungsplan erarbeitete
verkehrstechnische und schalltechnische Untersuchung. Das aktuelle Baukonzept jedoch
sieht nur ca. 37 WE vor, verteilt auf insgesamt sechs neue Gebaude, davon flinf Mehrfamili-
enhauser. Der Erhalt des alten Bahnhofsgebaudes ist ebenfalls Inhalt dieses Konzeptes. Kon-
krete Festsetzungen zum Mal} der baulichen Nutzung, zulassiger Gebaudehdhen sowie die
Ausweisung von Baufenstern und eine Mehrzahl an Grunfestsetzungen stellen sicher, dass
sich die geplante bauliche Entwicklung vertraglich in das Siedlungsumfeld einpasst.

EBRBREsITextliche Festsetzungen zur notwendigen baulichen Ausgestaltung der Gebéude die-
nen dem Schutz der Wohnnutzung vor richtwertiberschreitenden Larmimmissionen. Anlass
fur diese Festsetzungen geben die Ergebnisse einer schalltechnischen Untersuchung zum
vorliegenden Bebauungsplan. Hauptanteil an den aktuell zu erwartenden Larmimmissionen
haben i. e. L. der aktuell prognostizierte Schienenverkehrslarm bei Reaktivierung der "Heide-
krautbahn" sowie der planungsrechtlich (gemafR B-Plan "An der Birkenstrale") zulassige Ge-
werbelarm vom benachbarten Grundstuck.

Anfallendes Niederschlagswasser soll komplett im Plangebiet belassen und vor Ort verduns-
tet oder versickert werden. Die Moéglichkeiten hierfiir sind im Rahmen eines zum Bebauungs-
plan erstellten Entwasserungskonzeptes gepruft und rechnerisch nachgewiesen. Das Konzept
sieht eine dezentrale Regenwasserbewirtschaftung unter dem Einsatz von Rigolen und Mul-
den-Rigolen-Elementen vor. Die fiir die Baugebiete festgesetzte Dachbegriinung leistet in die-
sem Zusammenhang einen wichtigen Teil zu Niederschlagsrickhalt und -verdunstung.

Trotz der Nahe zum LSG "Westbarnim" wird die Planung keine erheblichen Auswirkungen
auf die Zielsetzungen des LSG haben. Auf der dem LSG zugewandten Plangebietsseite steht
der zum Erhalt vorgesehene alte Bahnhof, dessen Vorplatz - orientiert an den bereits vorhan-
denen Strukturen und Fldchenzusammenhangen - behutsam saniert, gemaly aktuellen
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Betriebsstandards ertiichtigt und gestalterisch aufgewertet werden soll. Der Erhalt vorhande-
ner, kulissenwirksamer Altbaume soll hierbei berticksichtigt werden. Die geplanten neuen Ge-
baude liegen nicht in direktem Sichtbezug zum LSG, welches auf der dem Plangebiet zuge-
wandten Seite ohnehin vorwiegend als Wald ausgepragt- und dadurch weitgehend unemp-
findlich ggu. Ortsbildveranderungen ist. Andere naturschutzrechtliche Schutzgebiete werden
von der Planung nicht betroffen. Bau- oder Bodendenkmale sind im Geltungsbereich nicht
vorhanden.

Im Rahmen der Umweltpriifung werden die einzelnen Schutzgiter erfasst und bewertet. Vor-
liegende Daten und Ergebnisse aus verschiedenen Untersuchungen zu den Themen Boden,
Wasser, Fauna, Verkehr und Larm wurden in die Untersuchung eingearbeitet, eine wurde Bi-
otopkartierung erstellt.

Fur das Schutzgut Tiere und die artenschutzrechtliche Einschatzung wurden von April bis
August 2021 methodische Kartierungen fur die Artengruppen Fledermause, Brutvégel und
die Reptilienart Zauneidechse durchgefihrt. Dabei wurde auch auf Lebensraume, Struktu-
ren, Futterpflanzen, Spuren sowie Artnachweise geachtet, die ein Vorkommen weiterer euro-
parechtlich streng geschutzter Arten moglich erscheinen lassen kénnten.

Im Ergebnis wurden im Plangebiet keine ganzjahrig geschitzten Quartiere von Fledermausen
festgestellt. Grundsatzliches Potenzial hierfir ist jedoch in Form einiger Altbaume und des
alten Bahnhofsgebaudes gegeben. Vor erheblichen Veranderungen an diesen Potenzialstruk-
turen miussen diese praventiv erneut auf geschitzte Lebensstatten hin Uberprift werden. Das
Plangebiet wird von Fledermausen insbesondere als Jagdgebiet genutzt. Festgestellt wurde
das Vorkommen von Muicken- und Zwergfledermaus, Groldem Abendsegler und der Gattung
Groldes Mausohr, wobei letztere nicht weiter artspezifisch differenziert werden konnte. Insbe-
sondere die Gehdlzstrukturen entlang der Bahntrasse bieten demnach eine wichtige Nah-
rungsgrundlage. Die Umsetzung der aktuellen Planung und damit verbunden die zu erwarten-
den umfangreichen Gehdlzrodungen flihren nach fachgutachterlicher Einschatzung zum Ver-
lust von Nahrungsgrundlagen bzw. Jagdlebensraumstrukturen und teilweise auch zur Zer-
schneidung von Lebensraumstrukturen insgesamt. Zur Vermeidung wird der Erhalt pragender
Geholzstrukturen empfohlen, zur Minderung bzw. zur Kompensation die Anlage hochwertiger
neuen Pflanzflachen und Gehdlze, vorzugsweise heimischer, bliten- und damit insektenrei-
cher Pflanzenarten. Heckenpflanzungen, Gehdlzinseln, Obstbdume und extensive Dachbe-
grunung zahlen zu den geeigneten Mal3nahmen.

Des Weiteren wurden innerhalb des Untersuchungsgebietes acht Arten als Brutvogel kartiert,
dazu weitere Arten als Randsiedler. Die insgesamt vergleichsweise geringe Artenzahl wird mit
der geringen Gréle des Untersuchungsgebietes sowie der strukturarmen Ausstattung begrin-
det. Es wurde keine streng geschitzte, keine in Anhang | der EU-Vogelschutzrichtlinie einge-
stufte sowie keine Art der Roten Liste der Brutvdgel des Landes Brandenburg nachgewiesen.
Als einzige ganzjahrig geschitzte Niststatte wurde eine Baumhohle mit Brut-Nutzung durch
die Blaumeise festgestellt. Falls eine Beeintrachtigung unvermeidbar sein sollte, ist zuvor ein
Ausnahmeantrag bei der unteren Naturschutzbehérde zu stellen und vorzugsweise als CEF-
Mafnahme entsprechend kiinstlicher, artgerechter Ersatz zu schaffen.
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Durch die geplante Bebauung und intensivere Nutzung der Plangebietsflachen werden nach
aktuellen Ergebnissen (zusammengefasst) insgesamt neun Brutvogel-Reviere erheblich be-
eintrachtigt, so dass hierflr Ersatzhabitate geschaffen werden mussen. Die hierfir erforderli-
chen v. a. Heckenstrukturen kénnen aufgrund der jeweils anzusetzenden Abmale und zusam-
menhangenden FlachengréRen nicht innerhalb des Plangebiets etabliert werden. Es mussen
daher fir eine artgerechte Kompensation auf externen MalRnahmenflachen entsprechende
Heckenstrukturen angelegt und gesichert werden. zusatzlich wird fachgutachterlich die An-
bringung von Ersatznistkasten an Baumen und Gebauden (v.a. auch an Neubauten) als not-
wendig erachtet.

Die Untersuchung des Plangebiets auf ein Vorkommen von Reptilien, insbesondere von Zau-
neidechsen, ergab keine entsprechenden Hinweise. Auch andere, europarechtlich streng ge-
schitzte Arten wurden im Plangebiet nicht festgestellt.

Die Planung bereitet eine Versiegelung auf insgesamt bis zu ca. 7.655 gm vor. Etwa die Halfte
davon entfallt auf das geplante Wohngebiet, ca. 30 % auf die 6ffentlichen Verkehrsflachen. Als
stadtebauliche Kennwerte werden fur das allgemeine Wohngebiet eine GRZ von 0,3 und in
den Teilgebieten WA 2, WA 3 und WA 4 eine zuldssige GRZ-Uberschreitung bis 0,6 fir Gara-
gen, Stellplatze, ihre Zufahrten und Nebenanlagen i. S. d. § 18(4) BauNVO festgesetzt. Fur
WA 2 und WA 4 werden bis zu drei Geschosse zugelassen, fur WA 1 und WA 3 bis zu zwei
Geschosse. Das Mal} fir WA 1 orientiert sich am vorhandenen Bestand, welcher aktuell zum
Erhalt vorgesehen ist, das Maf3 fir WA 3 an dem der westlich angrenzenden Wohnbebauung.
Ziel ist eine bestmdgliche Einpassung in das Siedlungsumfeld. Fur die Erweiterungsflache des
eingeschrankten Gewerbegebietes wird das im Nachbar-Bebauungsplan "An der Birken-
stralle" festgesetzte Mal} einer GRZ bis 0,8 Gbernommen, jedoch wird die maximal zulassige
Gebaudehdhe auf bis zu 4 m beschrankt, um einen Ubergang zu den unbebauten Flachen
des Bahnhofsvorplatzes zu gewahrleisten.

Der uberwiegende Teil des Geltungsbereiches befindet sich planungsrechtlich betrachtet im
unbeplanten Innenbereich gemank § 34 BauGB. Westlich des Plangebietes schlief3t der rechts-
kraftige Bebauungsplan ,An der Birkenstrae" an, welcher im Nahbereich vorwiegend Allge-
meines Wohngebiet und Eingeschranktes Gewerbegebiet festsetzt. Zwei Teilbereiche des Be-
bauungsplans ,Bahnhof Schénwalde West* Gberlagern Teilflachen des Bebauungsplans ,,An
der BirkenstraRe“ und werden dort dessen Festsetzungen (eingeschranktes Gewerbegebiet
und Maflinahmenflache zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Land-
schaft) ersetzen.

Aufgrund der beschriebenen planungsrechtlichen Ausgangssituation sind bereits jetzt in
einem bestimmten Mal} Eingriffe in Natur und Landschaft zulassig (z. B. eine Bodenversiege-
lung von insgesamt bis zu ca. 5.615 gm). Unter Bericksichtigung dessen verursachen die ge-
planten Festsetzungen einen kompensationspflichtigen Eingriff fir das Schutzgut Boden
im Umfang von nur noch ca. 2.040 gm Neuversiegelung. Ahnlich verhalt es auch bei der Be-
trachtung des Schutzguts Pflanzen/ Vegetation. Auch hier ist der bereits planungsrechtlich
zulassige Eingriff zu berticksichtigen. Allerdings sind die Regelungen der kommunalen Baum-
schutzsatzung ungeachtet des Planungsrechts vollumfanglich anzuwenden, d. h. die Verluste
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geschutzter Bestandsbaume und -straucher sind vollstandig im jeweils vorgegebenen Verhalt-
nis zu ersetzen. Es wird aktuell vom Verlust von ca. 21 geschitzten Baumen und von ca.
2.525 gm Geholzflache ausgegangen. Dariiber hinaus bewirkt die o. g. Uberplanung bereits
rechtskraftig festgesetzter Flachen zum Anpflanzen** sowie von Flachen fur MaRnahmen*®
zusatzlichen Kompensationsbedarf. Es missen demnach zusatzlich ca. 273 gm Gehdlzflache
mit Strauchern, acht weitere Bdume sowie eine Streuobstwiese mit einer GroRe von ca.

Mindestbegrinung der neuen Baugebiete und der o6ffentlichen Grinflache mit Baumen und
Strauchern, Baumpflanzungen am geplanten o6ffentlichen Parkplatz und einer extensiven
Dachbegriinung in den Baugebieten (im WA dabei mit mindestens 15 cm Substratschicht) Eel

Diese Grinfestsetzungen sind geeignet, um einen Grofteil der ermittelten Eingriffe bzw. Fla-
chen- und Vegetationsverluste auszugleichen bzw. zu ersetzen, es verbleiben jedoch einige
Kompensationsdefizite, die auRerhalb des Plangebiets mit geeigneten Mallhahmen gedeckt
werden sollen. Zu letzteren zahlen insbesondere die Streuobstwiese, ca. 1.970 gm Hecken-
pflanzungen und weitere Ma3nahmen zur Kompensation von ca. 2.040 gm Neuversiegelung.
V. a. die grol¥flachigen Heckenpflanzungen aulRerhalb des Plangebietes ersetzen die o. g. pla-
nungsinduzierten Lebensraumverluste fur Brutvogel und Fledermause.
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Es wird insgesamt die Feststellung getroffen, dass unter Beriicksichtigung der be-
schriebenen Vermeidungs-, Minderungs- und KompensationsmaBnahmen der Bebau-
ungsplan voraussichtlich keine erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen haben
wird.
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I PLANINHALT UND ABWAGUNG

1 Entwicklung der Planungsiiberlegungen

Mit Schreiben vom 14.02.2020 hat die Niederbarnimer Eisenbahn-Aktiengesellschaft bei der
Gemeinde Wandlitz die Aufstellung eines Bebauungsplans fir den Bereich Bahnhof Schon-
walde West beantragt. Hintergrund des Antrages war die geplante Wiederinbetriebnahme der
dortigen, stillgelegten Bahnstrecke mit Wiedereinrichtung eines Haltepunktes. Als Ziel des Be-
bauungsplanverfahrens wurde die Schaffung von Planungsrecht flr Einrichtungen auf dem
Vorplatz des Haltepunktes (Bushaltestelle, P&R- sowie B&R-Stellplatze) und flr den Bau von
Mehrfamilienhausern auf den nicht mehr fir Bahnzwecke benétigten Flachen sowie auf einer
Teilflache des nordlich angrenzenden Grundstuicks benannt. Teil des Antrages war ein erstes
stadtebauliches Konzept flir die Bebauung des Areals mit dreigeschossigen Mehrfamilienhau-
sern.

Am 18.06.2020 hat die Gemeindevertretung Wandlitz die Aufstellung des Bebauungsplans ,,An
der Birkenstrale- Bahnhof Schénwalde-West® beschlossen.

In den Jahren 2022 bis 2024 erfolgten konkretisierende stadtebauliche Planungen zur Er-
schliefung und Gestaltung des Bahnhofsvorplatzes durch die Gemeinde und zur ErschlieRung
und Bebauung der sudwestlich anschlieRenden Flachen der NEB und des Nachbareigentu-
mers, die die Grundlage fir die Fertigung des Bebauungsplanentwurfes darstellen.

Mit dem Bebauungsplan wird der nordéstliche Teil des Bebauungsplans ,,An der Birkenstral3e-
Bahnhof Schonwalde-West® Uberplant, weil dessen Festsetzungen der Realisierung des Bahn-
hofsvorplatzes und den Erweiterungsabsichten des Eigentumers im beschrankten Gewerbe-
gebiet (MUhlenbecker Chaussee 16) entgegenstehen.

2 Ziele und wesentlicher Planinhalt

Mit dem Bebauungsplan werden folgende Planungsziele verfolgt:

e Gewahrleistung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung des Umfeldes am zu-
kiinftigen Bahnhof Schénwalde-West,

e Schaffung von Planungs- und Baurecht,

e Klarung der erforderlichen ErschlieRung einschlieRlich P & R sowie B & R,

e Ermittlung der Eingriffe in den Naturhaushalt und Klarung der Ausgleichsmal3nahmen.

Der Bebauungsplan trifft die folgenden wesentlichen Festsetzungen:

o Festsetzung einer offentlichen Verkehrsflache zur Erschliellung des Plangebietes und
zur Realisierung von Park&Ride-Stellplatzen.

o Festsetzung einer Verkehrsflachen mit besonderer Zweckbestimmung (,Bahnhofsvor-
platz®) zur ErschlieBung des ehemaligen Bahnhofsgebaudes, des Bahnhaltepunktes
und der Anordnung einer Buswendeschleife.
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o Festsetzung von 6ffentlichen Grinflachen am Bahnhofsvorplatz zum Ausgleich der zu-
satzlichen Versiegelung, Verbesserung des stadtebaulichen Erscheinungsbildes und
zum Erhalt vorhandenen Baumbestandes,

o Festsetzung eines eingeschrankten Gewerbegebietes zur moderaten baulichen Erwei-
terung der gewerblichen Nutzungen auf dem Grundsttick Muhlenbecker Chaussee 16,

o Festsetzung einer privaten Verkehrsflache im sidwestlichen Anschluss an den Bahn-
hofsvorplatz zur ErschlieBung der dortigen Grundstticksflachen,

o Festsetzung eines allgemeinen Wohngebietes auf den stidwestlichen Grundstlicksfla-
chen und fir den Bereich des ehemaligen Bahnhofsgebaudes und von Baufenstern fiir
die Realisierung von maximal zwei bzw. dreigeschossiger Bebauung.

Fur das Plangebiet des Bebauungsplans ergibt sich folgende Flachenbilanz:

FlachengroRe Anteil
Art der Nutzung
m? %

Allgemeines Wohngebiet WA 6.282 55
Eingeschranktes Gewerbegebiet GEe 519 5
Offentliche StraRenverkehrsflache 1.205 11
Private Verkehrsflache 966 8
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung (Bahnhofsvor-

1.430 13
platz)
Offentliche Griinflache 1.016 9
Gesamter Geltungsbereich 11.418 100

3 Begriindung der Festsetzungen

3.1 Art der baulichen Nutzung

3.1.2 Aligemeines Wohngebiet

Im Bebauungsplan wird ein allgemeines Wohngebiet mit den Teilflachen WA1, WA2, WA3 und
WA4 festgesetzt. Die Festsetzung erfolgt zur planungsrechtlichen Sicherung des Erhalts des
ehemaligen Bahnhofsgebaudes auf der Teilflache WA1 und der angestrebten Wohnbebauung
auf den Teilflachen WA2 und WA3 und WA4. Die Festsetzung einer Wohnnutzung erfolgt, weil
das Segment des Geschosswohnungsbaus in der Gemeinde Wandlitz nur unzureichend
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vorhanden ist und Wohnbebauung in direkter Bahnhofsnahe zur Schaffung verkehrsarmer
Siedlungsstrukturen und zur Férderung des OPNV beitragt.

Das Bahnhofsgebdude wird zurzeit gewerblich genutzt (Gastronomie und Cateringservice)
und ware in einem eigenstandigen WA nicht zulassig. Aus diesem Grund sind die Teilflachen
WA1 bis WA4 als zusammenhangendes Allgemeines Wohngebiet zu betrachten.

Gemal § 4 Abs. 3 Nr. 4 und 5 BauNVO sind im Allgemeinen Wohngebiet Tankstellen und
Gartenbaubetriebe ausnahmsweise zulassig. Durch die nachfolgende Textfestsetzung werden
Tankstellen aufgrund ihres hohen Stérpotenzials fir die Wohnnutzung ausgeschlossen. Wei-
terhin erfolgt ein Ausschluss von Gartenbaubetrieben, die meist einen hohen Flachenbedarf
aufweisen und in direkter Bahnhofsnahe eine intensivere und hoherwertige Nutzung stadte-
baulich gewiinscht ist.

1. Im allgemeinen Wohngebiet mit den Teilflaichen WA1, WA2, WA3 und WA4 sind Gartenbaube-
triebe und Tankstellen unzuléssig.

3.1.3 Eingeschranktes Gewerbegebiet

Im Norden des Plangebietes wird eine ca. 8 m breite Flache entlang dem Nachbargrundstick
Muhlenbecker Chaussee 16 als eingeschranktes Gewerbegebiet festgesetzt. Im angrenzen-
den rechtskraftigen Bebauungsplan ,An der BirkenstralRe® ist flr den Uberwiegenden Teil des
Grundstlicks Mahlenbecker Chaussee 16 ebenfalls ein eingeschranktes Gewerbegebiet fest-
gesetzt, das somit im Geltungsbereich dieses Bebauungsplans um die o.g. Flache erweitert
wird. Hiermit wird dem Investitionsinteresse des Nachbareigentiimers entsprochen, der eine
Erweiterung der gewerblichen Nutzung auf seinem Grundstlick anstrebt.

Die nachfolgende Textfestsetzung ist identisch mit Textfestsetzung 1 Buchstabe a des direkt
an das Plangebiet grenzenden Bebauungsplans ,,An der BirkenstraRe®, um gleiche Zulassig-
keitsvoraussetzungen fur gewerbliche Nutzungen auf dem Grundstick Mihlenbecker Chaus-
see 16 zu schaffen.
2. Im eingeschrédnkten Gewerbegebiet GEe sind zuléssig:
—  Nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe im Sinne des § 6 BauNVO,
—  Geschéfts-, Bliro-, und Verwaltungsgebéude,
— Anlagen fiir sportliche Zwecke.
Ausnahmsweise kénnen zugelassen werden:
—  Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und Be-
triebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und Ihm gegeniiber in Grundflache und
Baumasse untergeordnet sind,
— Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke.

Durch die Textfestsetzung werden die Zulassigkeitsregelungen fur Gewerbegebiet gemaR § 8
BauNVO fir das Plangebiet modifiziert, um das Storpotenzial fir die Wohnnutzung im Plan-
gebiet zu reduzieren.

Durch den ersten Spiegelstrich wird der Stérgrad der zulassigen Gewerbebetriebe herabge-
setzt. Wahrend im Gewerbegebiet gemal § 8 BauNVO Gewerbebetriebe aller Art zulassig
sind, erfolgt im Plangebiet eine Beschrankung auf Gewerbebetriebe, die das Wohnen nicht
wesentlich stéren, also nur solche Gewerbebetriebe, die auch im Mischgebiet zulassig waren.
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In Gewerbegebieten sind gemal § 8 BauNVO Tankstellen allgemein und Vergnigungsstatten
ausnahmsweise zulassig. Abweichend hiervon sind Tankstellen und Vergnigungsstatten in
der Textfestsetzung nicht benannt und damit im Plangebiet nicht zulassig, um das von diesen
Nutzungen ausgehende Stoérpotenzial auszuschliel3en.

Im Ubrigen entsprechen die in der Textfestsetzung genannten Nutzungen den in § 8 BauNVO
genannten allgemein bzw. ausnahmsweise zulassigen Nutzungen.

3.2 MaR der baulichen Nutzung

3.2.1 Allgemeines Wohngebiet

Bei Festsetzung des Maldes der baulichen Nutzung im Bebauungsplan ist gemaf § 16 Abs. 3
BauNVO stets die Grundflachenzahl oder die Gréfke der Grundflachen der baulichen Anlagen
festzusetzen. Des Weiteren ist, wenn ohne ihre Festsetzung 6&ffentliche Belange, hier insbe-
sondere das Orts- und Landschaftsbild beeintrachtigt werden kénnen, die Zahl der Vollge-
schosse oder die Hohe baulicher Anlagen festzusetzen.

Fur die Teilflachen WA2 und WA4 des allgemeinen Wohngebietes wird eine Grundflachenzahl
von 0,3 festgesetzt, die Zahl der Vollgeschosse auf drei und die zuladssige GFZ auf 0,9 be-
grenzt.

In der Teilflache WAS3 ist ebenfalls eine GRZ von 0,3, jedoch eine reduzierte GFZ von 0,6 bei
maximal zwei Vollgeschossen zuldssig. Durch die Reduzierung dieser Nutzungsmale gegen-
Uber dem WA2 und WA4 wird ein Ubergang zur zweigeschossigen Bestandsbebauung im
Westen geschaffen und die Beeintrachtigung der dortigen Wohnnutzung durch Einsichtnahme
reduziert.

Die mdgliche bauliche Dichte ist mit diesen Festsetzungen gegenuber den angrenzenden
Wohngebieten des Bebauungsplans ,An der Birkenstrale* (GRZ 0,25, max. 2 VG, GFZ 0,5)
erhoht. Sie ermoglicht auch die Errichtung kleiner Mehrfamilienhauser, die aufgrund der gro-
Reren Zentralitdt des Plangebietes (Lage direkt am kiinftigen Haltepunkt der Heidekrautbahn
sowie von Uberdrtlichen Buslinien) stadtebaulich gewinscht sind.

Die Festsetzungen fur Teilflache WA1 des allgemeinen Wohngebietes zielen auf den Erhalt
des vorhandenen Bahnhofsgebaudes ab, das in der Planzeichnung von Baugrenzen eng um-
schlossen wird. Entsprechend wird durch nachfolgende Textfestsetzung die GRZ bestimmt
(Baukdrperfestsetzung):

3. Als zuldssige Grundfidche wird die im zeichnerischen Teil festgesetzte liberbaubare Grund-
stiicksfldche festgesetzt.

Entsprechend dem Baubestand werden fiir diese Teilflache maximal 2 Geschosse festgesetzt.
Die zulassige GFZ ergibt sich aus der zulassigen Grundflache gemaf vorstehender textlicher
Festsetzung und der zulassigen Geschosszahl, so dass sie nicht separat festzusetzen ist.

Die zulassige Hohe der baulichen Anlagen wird in den Teilflachen WA2, WA3 und WA 4 durch
die Festsetzung von Trauf- und Firsthdhen beschrankt. Dieses ist erforderlich, um das Einpas-
sen der Hohenentwicklung in das bauliche Umfeld zu gewahrleisten. Die alleinige Festsetzung
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einer maximalen Geschosszahl ist hierfur aufgrund der méglichen Variabilitat der Geschoss-
héhen nicht ausreichend.

Durch Textfestsetzung 3 werden die Uberschreitungsmdglichkeiten der GRZ in den Teilflachen
WA2, WA3 und WA4 gemall § 19 Abs. 4 BauNVO erweitert. Dieses ist erforderlich, um die
Anforderungen der Stellplatzsatzung der Gemeinde Wandlitz auf den Baugrundstticken erfil-
len zu kénnen.

4.  Im Allgemeinen Wohngebiet, Teilflichen WA2, WA3 und WA4, darf die festgesetzte Grundfla-
chenzahl durch Garagen und Stellpldtze mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14
BauNVO sowie durch bauliche Anlagen unterhalb der Geldndeoberflache, durch die das Bau-
grundstiick lediglich unterbaut wird, bis zu einer Grundfidchenzahl von 0,6 (iberschritten wer-
den.

3.2.2 Eingeschrianktes Gewerbegebiet

Im eingeschrankten Gewerbegebiet wird eine GRZ von 0,8 und eine Oberkante baulicher An-
lagen von 60 m ber NHN in DHHN 2016 festgesetzt. Die festgesetzte Hohe erlaubt die Er-
richtung von Gebduden mit einer Héhe von ca. 4 m Uber dem vorhandenen Gelandeniveau.
Durch die Héhenbeschrankung wird ein Ubergang zur unbebauten Flache des Bahnhofsvor-
platzes gewahrleistet und die Entstehung von stadtebaulich nicht gewlinschten hohen Brand-
wanden an der Grundstlicksgrenze vermieden. Die festgesetzte GRZ von 0,8 entspricht der
GRZ-Festsetzung flr das eingeschrankte Gewerbegebiet im Nachbarbebauungsplan und ge-
wahrleistet damit gleiche Zulassigkeitsvoraussetzungen fir gewerbliche Nutzungen auf dem
Grundstuck Muhlenbecker Chaussee 16.

3.3 Bauweise und liberbaubare Grundstiicksflache

3.3.1 Allgemeines Wohngebiet

Im Bebauungsplan werden die Uberbaubaren Grundstlicksflachen durch eine Ausweisung von
Baufeldern mit Baugrenzen festgesetzt.

Im Teilbereich WA1 des allgemeinen Wohngebietes umschlieRen die Baugrenzen eng das
Bestandsgebaude, das erhalten werden soll.

Im WA2 verlauft die Baugrenze im Sudosten parallel zur Bahntrasse auf der Grundstucks-
grenze und im Nordosten in einem Abstand von einem Meter parallel zur geplanten privaten
Verkehrsflache. Die groRzugige Bemessung des Baufensters ist aufgrund der Grundstucks-
gestalt erforderlich, um eine Bebaubarkeit zu gewahrleisten und hinreichende Flexibilitat fur
die Baukdrperanordnung und -kubatur anzubieten. Zu den Ubrigen Grundstiicksgrenzen ver-
lauft die Baugrenze in einem Abstand von drei Metern entsprechend der bauordnungsrechtli-
chen Mindestgrofle von Abstandsflachen.

Im WA4 wird ein trapezférmiges Baufenster festgesetzt, das im Stidosten in einer Distanz von
drei Metern zur Grundstiicksgrenze bzw. Planstral’e verlauft. Im Osten hat die Baugrenze ei-
nen erhohten Abstand von funf Metern zur Grundsticksgrenze. Hierdurch wird die Beeintrach-
tigung der dstlich vorhandenen Wohnnutzung durch Einsichtnahme aus einer mit drei Vollge-
schossen zulassigen Bebauung innerhalb des Plangebietes vermindert. Im Norden verlauft die
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Baugrenze innerhalb des Grundstiicks Mihlenbecker Chaussee 16 mit einem Abstand von
drei Metern zur Geltungsbereichsgrenze, um eine Distanz zum nérdlich angrenzenden einge-
schrankten Gewerbegebiet (Bebauungsplan ,An der Birkenstralle®) herzustellen. Die drei-
eckige Flache suldlich des Baufensters bis zur privaten Verkehrsflache liegt aul3erhalb des
Baufensters, um die Flache fur voraussichtlich erforderliche Versickerungsanlagen zur Ent-
wasserung der Verkehrsflache vorzuhalten.

Fir die Teilflache WA2, WA3 und WA4 wird eine offene Bauweise festgesetzt. Die Langen-
ausdehnung von Baukoérpern wird damit auf maximal 50 Meter beschrankt. Hiermit wird dem
landlichen Umfeld und der Gberwiegenden Bebauung mit Ein- und Zweifamilienhdusern Rech-
nung getragen, in das sich die kiinftige Bebauung einfiigen soll. Fir die Teilflachen des WA1
ist eine entsprechende Festsetzung nicht erforderlich, weil die Abmessung des Baufensters
ohnehin nur Baukdrper mit Langenausdehnung unter 50 m ermaoglicht.

3.3.2 Eingeschrianktes Gewerbegebiet

Im eingeschrankten Gewerbegebiet im Norden des Plangebietes (Teilflache des Grundstlicks
Mihlenbecker Chaussee 16) ermdglicht das festgesetzte Baufenster eine weitgehende Uber-
bauung. Mit dieser Festsetzung wird die Planung des Grundstiickseigentimers flr eine Be-
bauung aufgenommen. Sie ist auch stadtebaulich sinnvoll, weil durch die Ausbildung eines
langgestreckten Baukdrpers eine visuelle Trennung zwischen Bahnhofsvorplatz und gewerb-
licher Nutzung hergestellt und der Bahnhofsvorplatz von gewerblichen Emissionen weniger
stark beeintrachtigt wird. Um diese Bebauung zu erméglichen, wird auf die Festsetzung einer
offenen Bauweise verzichtet. Das Baufenster grenzt an die im Nachbarbebauungsplan ,An der
BirkenstralRe“ festgesetzte Uberbaubare Grundsticksflache, so dass auch eine zusammen-
hangende Bebauung mdglich ist.

3.4  Weitere Arten der Nutzung

3.4.1 Offentliche Griinfliche

Die nicht fir ErschlieBungszwecke im Bereich des Bahnhofsvorplatzes bendétigten Flachen
sind als Offentliche Grinflache festgesetzt. Diese Festsetzung zielt auf eine ansprechende
Gestaltung des Vorplatzes, eine Minderung der Neuversiegelung von Flachen und den Erhalt
vorhandenen Baumbestandes ab. Entsprechend wird ein groRer, pragender Bestandsbaum
als zu erhaltender Baum festgesetzt.

3.4.2 Offentliche StraRenverkehrsfliche

Die festgesetzte offentliche Stralenverkehrsflachen dient der Erschlielung des geplanten Hal-
tepunktes der ,Heidekrautbahn® mit Einrichtung von Park&Ride-Stellplatzen und einer Bus-
wendeschleife sowie der ErschlieBung der Baufelder des Uber die sich anschliefsende private
Verkehrsflache.

Im Rahmen einer Verkehrstechnischen Untersuchung wurde die Abwickelbarkeit des planbe-
dingten Kfz-Verkehrs an der Einmundung zur Muhlenbecker Chaussee (L 30) gepruft.
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(Verkehrstechnische Untersuchung flr die Umsetzung des Bebauungsplans ,Bahnhof Schon-
walde West“ der Gemeinde Wandlitz, KONVERSA GmbH vom 20.11.2024.

Die Untersuchung kommt zu dem Ergebnis, dass die Herstellung der Buswendeschleife sowie
die Anlage eines P+R- Platzes und eine Wohnbebauung in Verlangerung der geplanten Ein-
mundung keine ungunstigen Auswirkungen auf die Verkehrssicherheit und Verkehrsqualitat
im Ortsteil Schonwalde haben. Ebenso sind keine Verschlechterungen der Verkehrssituation
auf der LandesstralRe 30 zu erwarten.

3.4.3 Private Verkehrsflache

Die Erschliefung der Teilbereiche WA2, WA3 und WA4 erfolgt durch die Festsetzung einer
privaten Verkehrsflache. Sie besitzt eine Breite von 6,5 m und endet mit einem Wendeplatz.
Die StralRenbreite ist aufgrund des relativ geringen Umfanges der zu erschlielienden Nutzun-
gen ausreichend und ermoglicht einen Zweirichtungsverkehr.

3.4.4 Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung (Bahnhofsvorplatz)

Im Umfeld des ehemaligen Bahnhofsgebaudes wird eine offentliche Verkehrsflache mit der
besonderen Zweckbestimmung ,,Bahnhofsvorplatz® festgesetzt. Die Flache dient der Erschlie-
Rung des geplanten Haltepunktes der ,Heidekrautbahn®. Sie ermdglicht die Realisierung einer
Buswendeschleife zur Anbindung an den 6rtlichen OPNV und die Unterbringung von weiteren
Nutzungen im Zusammenhang mit dem Haltepunkt (z.B. Fahrradstellplatze, Sitzmdglichkeiten,
Angebote im Bereich Gastronomie/ Reisebedarf).
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Fur den KFZ-Verkehr auf der L 30 wurden Mengenangaben des Landesbetriebes Strallenwe-
sen herangezogen. Die Verkehrszahlen zur Buswendeschleife basieren auf den Busfahrpla-
nen der BBG.
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Als planbedingter KFZ-Mehrverkehr wurden gemaf RLS-19 insgesamt 269 Fahrten/24 Stun-
den (137 Fahrten aus Wohnnutzung mit 60 WE, 132 Fahrten aus den Stellplatzen am Bahn-
hofsvorplatz) abgeschéatzt.

Die Ermittlung der Emissionen aus dem Zugverkehr basieren auf Angaben der NEB zur kinf-
tigen Zugverkehrsbelastung (Prognosehorizont 2030).

Immissionsbelastung im Plangebiet

Zur Beurteilung der Verkehrslarmbelastung enthalt die DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau®
Orientierungswerte fir die Bauleitplanung. Diese liegen fir Allgemeine Wohngebiete bei 55
dB(A) tags und 45 dB(A) nachts. Die Orientierungswerte sind als ,eine sachversténdige Kon-
kretisierung der Anforderungen an den Schallschutz im Stadtebau aufzufassen. lhre Einhal-
tung oder Unterschreitung ist wiinschenswert, um die mit der Eigenart des betreffenden Bau-
gebiets oder der betreffenden Baufldche verbundene Erwartung auf angemessenen Schutz
von Larmbelastungen zu erfiillen.“ Es handelt sich nicht um Grenzwerte, die nicht Gberschritten
werden durften, vielmehr unterliegen die Orientierungswerte der Abwagung im Bebauungs-
planverfahren. Je héher die Uberschreitungen, desto geringer wird jedoch der Abwagungs-
spielraum.

Die Berechnung der verkehrsbedingten Immissionsbelastung innerhalb des Plangebietes
zeigt, dass die Orientierungswerte der DIN 18005 fir Allgemeine Wohngebiete von 55 dB(A)
am Tag und 45 dB(A) in der Nacht an den meisten Immissionsorten tberschritten werden. Die
héchsten Verkehrslarmemissionen treten an den Sudostfassaden zu den Bahngleisen auf, an
denen die Orientierungswerte um 11 dB tags bzw. 18 dB nachts Uberschritten werden.

Die Einhaltung der Orientierungswerte ist nicht nur an den Fassaden der geplanten Bebauung,
sondern auch fur schutzbedurftige Freiflachen (u. a. Auflenwohnbereiche, Grundstlcksfreifla-
chen mit Erholungsfunktion) anzustreben. Im Rahmen der Abwagung kann fur die Freiflachen

hilfsweise als Kriterium herangezogen werden, dass EiECHcEDaUcSchaipcocones
BB SRS noch eine ungestorte Kommunikation Giber kurze

Distanzen Ellermogiener moglich ist. Den Schwellenwert, bis zu dem ungestérte Kommuni-
kation mdglich ist, sieht die Rechtsprechung bei einem aquivalenten Dauerschallpegel von 62
dB(A) aufden (zum Beispiel: Bundesverwaltungsgericht, Urteil vom 16.03.2006 4 A 1075.04).

Dieser Schwellenwert von 62 dB(A) wird in den zu den Gleisen gewandten Fassaden in den
Teilflachen WA1 bis WAS Uberschritten. Im Teilbereich WA4 und an den der Bahnstrecke ab-
gewandten Fassaden wird dieser Schwellenwert nicht erreicht.

Aufgrund der Uberschreitungen der Orientierungswerte der DIN 18005 sind Schallschutzmal3-
nahmen im Plangebiet zu prifen.

Immissionsbelastung im Umfeld des Plangebietes

Relevant fir die Beurteilung der verkehrsbedingten Immissionen im Umfeld des Plangebietes
ist die aus den zulassigen Nutzungen im Gebiet resultierende Mehrbelastung durch KFZ.

Dieser Verkehr wird ausschlieBlich tber die Mihlenbecker Chaussee (L30) abgewickelt. Da
es sich hierbei um eine stark frequentierte Stra3e handelt, ist die durch den Bebauungsplan
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bedingte Erhéhung der Immissionen gering. An den Immissionsorten mit Uberschreitungen
der Grenzwerte der 16. BImSchV kommt es zu geringen Pegelerhéhungen von maximal 0,5
dB. Diese Uberschreitungen liegen noch deutlich unterhalb der fiir das menschliche Ohr wahr-
nehmbaren Schwelle von 1-2 dB. Sie werden als nicht erheblich eingestuft und im Rahmen
der Abwagung hingenommen, ohne dass es weiterer MalRnahmen bedarf (in Anlehnung an
die Regelungen der 16. BImSchV, wonach ein Eingriff erst ab einer Pegelzunahme um min-
destens 3 dB als erheblich einzustufen ist).

Bei Immissionsorten, bei denen bereits im Bestand die verwaltungsrechtlich als Grenze zur
Gesundheitsgefahrdung angesehenen Schwellenwerte von 70 dB(A) im Tages- und 60 dB(A)
im Nachtzeitraum Uberschritten sind, ist allerdings jegliche Pegelerhbhung abwagungsrele-
vant. Dies betrifft von den betrachteten Immissionsorten in der Umgebung nur einen Immissi-
onsort (U10) im Nachtzeitraum. Hier erhoht sich im 1.0G der Beurteilungspegel im Nachtzeit-
raum durch den planbedingten Mehrverkehr minimal um 0,1 dB.

Als moégliche LarmschutzmaflRnahme kénnten gemaf Tabelle 4a der RLS-19 mit unterschied-
lichen StraRendeckschichten Pegelminderungen von ca. 1 — 3 dB erreicht werden. An dem
betroffenen Gebaude kommen auch passive Schallschutzmalinahmen analog zur 24. BIm-
SchV in Betracht, wobei davon auszugehen ist, dass aufgrund der bestehenden Verkehrslarm-
belastung dieses bereits mit Schallschutzfenstern ausgestattet ist.

Derartige Malinahmen entziehen sich allerdings der Regelungsméglichkeit im Bebauungs-
plan. Eine Vereinbarung im stadtebaulichen Vertrag zur Finanzierung einer dieser Mal3nah-
men durch die Vorhabentrager ware im vorliegenden Fall nicht angemessen, da die Auswir-
kungen der Planung sehr gering sind (nur ein betroffener Immissionsort mit Uberschreitung
der Schwellenwerte der Gesundheitsgefahrdung und nur sehr geringe planbedingte Pegeler-
héhungen). Der Aufwand stiinde in keinem Verhaltnis zum Schutzzweck. Vor diesem Hinter-
grund werden die Pegelerhdhungen im Rahmen der Abwagung hingenommen.

Sie wuirden sich letztlich nur durch einen Verzicht auf die Planung vermeiden lassen. An der
Planung eines Wohngebiets in unmittelbarer Nachbarschaft zum kinftigen Bahnhof Schon-
walde-West soll jedoch festgehalten werden. Die Planung unterstutzt das Ziel der Entwicklung
verkehrssparsamer Siedlungsstrukturen. Die Alternative bestlinde in einer verstarkten Wohn-
siedlungsentwicklung an weniger gut an den OPNV angebundenen Standorten, was groRrau-
mig betrachtet eine starkere Kfz-Zunahme mit entsprechenden Emissionen zur Folge hatte.

Verkehrsbedingte Immissionsbelastung durch Stralenneubau

Die durch den Bebauungsplan festgesetzten privaten und 6ffentlichen Stralenverkehrsflachen
zur ErschlieBung des Plangebietes sind als StralRenneubau im Sinne der 16. BImSchV zu
werten. Die Immissionsberechnungen zeigen, dass — bei isolierter Betrachtung der neu zu
bauenden StraRen — sowohl innerhalb des Plangebietes als auch im Umfeld die Immissions-
grenzwerte der 16. BImSchV eingehalten werden und daher keine Schallschutzmalinahmen
erforderlich sind
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MaRnahmen zum Schutz vor Verkehrslarm innerhalb des Plangebiets

Priifung nach dem Trennungsgrundsatz (§ 50 BimSchG)

Zundachst ist bei der planerischen Zuordnung der Baugebiete nach dem Trennungsgrundsatz
des § 50 BImSchG zu prifen, ob durch hinreichende Abstande zumutbare Larmbelastungen
erreicht werden kénnen. Relativiert wird der Trennungsgrundsatz durch das Gebot des spar-
samen Umgangs mit Grund und Boden, dem Vorrang der Innenentwicklung vor der Inan-
spruchnahme von Freiflachen im AufRenbereich, der effizienten Nutzung vorhandener Infra-
struktur und Ressourcen sowie der Vermeidung unnétiger Verkehrsstrome. Besonders in ge-
wachsenen Siedlungsstrukturen ist der Trennungsgrundsatz nicht immer strikt zu befolgen.

Im vorliegenden Fall ware eine Einhaltung der Orientierungswerte der DIN 18005 allein durch
ausreichende Abstande nur durch einen Verzicht auf die geplante Wohnbebauung mdglich.
Die geplante Bebauung in unmittelbarer Nahe zum kunftigen Bahnhof Schénwalde-West ist
jedoch aus den vorgenannten Grinden, insbesondere zur Vermeidung von Kfz-Verkehr und
Férderung des OPNV sinnvoll und geboten. Zudem dient die Planung der Minderung des drin-
genden Bedarfs an Wohnraum im Einzugsbereich von Berlin. An der Planung wird daher trotz
der Verkehrslarmbelastung festgehalten.

Aktive La&rmschutzmalBRnahmen

In einem zweiten Schritt ist die Moglichkeit aktiver Schallschutzmallnahmen wie Schallschutz-
wanden oder -wallen zu prufen.
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Zur Gewabhrleistung gesunder Wohnverhaltnisse werden daher passive Schallschutzmalinah-
men im gesamten Plangebiet erforderlich.

Passive SchallschutzmalBhahmen

In allen Baufeldern des Plangebietes Uberschreitet vor allem aufgrund des Schienenverkehrs-
larms der mafRgebliche AuRenlarmpegel nach DIN 4109 die Orientierungswerte der DIN 18005
fur allgemeine Wohngebiete. Aus diesem Grund werden durch nachfolgende textliche Fest-
setzungen Malnahmen zur Schalldammung der Aufenbauteile und zum Einbau schallge-
dammter Liuftungsanlagen festgesetzt.
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Von diesen Werten kann abgewichen werden, wenn nachgewiesen wird, dass die im Schallgutachten
zugrunde gelegten Ausgangsdaten nicht mehr zutreffend sind.

6. Bei Wohnungen mit Fenstern an den zur Bahnstrecke orientierten Fassadenseiten sowie im allge-
meinen Wohngebiet, Teilflachen WA1, WA 2, WA 3 auch an den seitlichen Fassaden sind die Iiif-
tungstechnischen Anforderungen fiir die schutzwiirdigen Rdéume durch den Einsatz von schallge-
ddmmten Liftern in allen Bereichen mit Nacht-Beurteilungspegeln =2 50 dB(A) zu berticksichtigen,
oder es mussen im Hinblick auf Schallschutz und Beliiftung gleichwertige MalBnahmen bautechni-
scher Art durchgefiihrt werden. Gleiches gilt fiir Ubernachtungsrédume in Beherbergungsbetrieben.

Die Festsetzung gilt fiir alle Gberbaubaren Grundstucksflachen im Plangebiet, und zwar jeweils
fur die zur Bahn orientierten Fassaden. Im WA 1 bis WA 3 qilt sie zusatzlich fur die seitlichen

Fassaden.

Die Schalldammung der AuRenbauteile (einschlief3lich der Fenster) bestimmt mafRgeblich den
von aufden in die Rdume eindringenden Verkehrslarm. Die Anforderungen an die Schalldam-
mung der AulRenbauteile werden in der DIN 4109 definiert, die im Land Brandenburg in der
Ausgabe von 2018 bauaufsichtlich eingeflihrt wurde und auf die in der textlichen Festsetzung
Bezug genommen wird.

In der schalltechnischen Untersuchung wurden fur die jeweiligen Baugebiete die mafRgebli-
chen AuRenlarmpegel im Sinne der DIN 4109 und die daraus resultierenden bewerteten Ge-
samt-Bauschallddmm-Malle R'wqes ermittelt. Diese Werte stellen jeweils die unglnstigsten
Werte in den Baufeldern dar. Als maximales Schalldammmalf wurden in der schalltechnischen
Untersuchung 41 dB ermittelt.

An larmabgewandten Gebaudeseiten ergeben sich zum Teil geringere Anforderungen an die
Schallddmmung der AulRenbauteile. Da die Gebaudestellung auf der Ebene des Bebauungs-
plans noch nicht bekannt ist, konnten in der schalltechnischen Untersuchung zum Bebauungs-
plan die erforderlichen Schallddmmmalie nicht im Einzelnen fir jede Fassade bestimmt wer-
den. Im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens ist ein Schallschutznachweis zu erstellen,
in dem der Nachweis der Anforderungen an die Schalldd@mmung im in Abhangigkeit von der
konkreten Projektplanung zu erbringen ist.

Nach Fertigstellung larmabschirmender Gebaude kann sich die schalltechnische Situation im
Plangebiet verandern. Zum Beispiel wurde sich nach Realisierung der Bebauung in den Teil-
gebieten WA 2 und WA 3 eine schalltechnisch glnstigere Situation fir das WA 4 ergeben. Mit
der textlichen Festsetzung wird daher bestimmt, dass eine Minderung der sich aus der textli-
chen Festsetzung ergebenden Bauschallddmmmale zugelassen werden kann, wenn im Bau-
genehmigungsverfahren ein geringerer maf3geblicher Auf3enlarmpegel nachgewiesen wird,
als im Bebauungsplan angenommen wurde.

Mit der Festsetzung zur Schalldammung der Auf3enbauteile stellt der Bebauungsplan sicher,
dass trotz der Verkehrslarmbelastung Innenraumpegel erreicht werden, die bei geschlossenen
Fenstern Kommunikations- und/oder Schlafstérungen vermeiden. Bei gedffneten Fenstern
ware dies jedoch nicht der Fall. Wahrend tagslber kurzzeitiges StoRliften zumutbar ist, ist
dies nachts nicht mdglich. Bei Beurteilungspegeln bis 50 dB(A) besteht die Mdglichkeit, bei
teilgedffnetem Fenster zu schlafen. Herkémmliche Fenster weisen in gekipptem Zustand
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Schallpegeldifferenzen von ca. 15 dB(A) auf. Bei einem AufRenlarmpegel von 50 dB(A) nachts
ergabe sich demnach bei gekipptem Fenster ein Innenpegel von ca. 35 dB(A) in den Schlaf-
raumen, ein Wert, der auch aus larmmedizinischer Sicht als zumutbar angesehen werden
kann. So sieht auch die DIN 18005 fir Mischgebiete, in dem Wohnungen allgemein zuldssig
sind, einen Orientierungswert von 50 dB(A) nachts zu. Bis zu diesem Wert kann daher davon
ausgegangen werden, dass gesunde Wohnverhaltnisse auch ohne weitere Mallnahmen noch
gegeben sind. Einen Innenpegel von 35 dB(A) lasst z.B. auch die DIN 4109 fir haustechnische
Anlagen zu. Er entspricht der Obergrenze der Spanne, die in der VDI 2719, der Richtlinie die
vom Verein Deutscher Ingenieure fur Schallschutzklassen von 1-6 fur Fenster und Fassaden
empfohlen wird. Bei Aufenthaltsraumen an Fassaden, an denen héhere Beurteilungspegel
auftreten, sind gemaR der textlichen Festsetzung schallgeddmmte Lufter einzubauen, um auch
bei geschlossenem Fenster eine ausreichende Luftzufuhr sicherzustellen.

Fur AulRenwohnbereiche ist eine Einhaltung des Orientierungswertes der DIN 18005 fir Allge-
meine Wohngebiete von 55 dB(A) im Tagzeitraum anzustreben. Eine angemessene Nutzung
der Freibereiche ist gemaR der Rechtsprechung gewahrleistet, wenn sie keinem Dauerschall-
pegel Uber 62 dB (A) ausgesetzt sind (Moglichkeit der ungestérten Kommunikation). Diese

Anforderung wird [t im Baufeld WA4 [l S R I R oA
im-Erdgeschoss{festgesetzte Larmschutzwand) erflllt, nichtjedoch-in-den-Obergeschossen
B CH S Fur die Bereiche, in denen der Orientierungswert nicht einge-

halten wird, ware die Festsetzung einer geschlossenen Ausflihrung von Aufenwohnbereichen
(verglaste Loggia) denkbar. Da jedoch aufgrund der aktuellen Planung zum Bahnverkehr
(Stundentakt in jeder Fahrtrichtung) nur eine kurzzeitige Larmbelastung in halbstiindigem Tur-
nus zu erwarten ist, wird auf diese Festsetzung verzichtet und der Realisierung qualitatvoller
AulRenwohnbereiche der Vorrang gegeben. Wahrend der Zeitspanne, zu der kein Zug fahrt,
ist eine ungestorte Erholung mdglich. Da ein standiges Offnen und SchlieRen der Verglasung
nicht praktikabel ware, ware die Alternative eine dauerhafte Schlielung der Glaselemente
wahrend der Nutzung der Balkone, wodurch der Au3enraumbezug erheblich eingeschrankt

ware. In diesem Zusammenhang ist auch zu beriicksichtigen, HESEEICIBCICICI oI
fldchen zur Verfligung stehen, die durch die Schallschutzwand geschiitzt werden und dass die

Balkone oder Loggien in den Obergeschossen ein zusatzliches Angebot darstellen, denn Woh-
nungen muassen nicht zwingend uber derartige Au3enwohnbereiche verfligen.

3.5.2 Gewerbelarm

Das Grundstiick Muhlenbecker Chaussee 16 nérdlich des Plangebietes (eingeschranktes Ge-
werbegebiet gemal Bebauungsplan ,An der Birkenstraf3e®) wird durch den Grundstlickseigen-
timer gewerblich genutzt (Handwerksbetrieb und Vermietung von Lagerflachen). Fir die larm-
technische Beurteilung dieser Flache sind nicht die derzeit zu beobachtenden, relativ geringen
Larmemissionen relevant, sondern die gemafl den Festsetzungen des Bebauungsplans ,,An
der Birkenstral3e" im eingeschrankten Gewerbegebiet zuldssigen Emissionen. Gemal} diesen
Festsetzungen darf ein flachenbezogener Schalleistungspegel von 59 dB(A)/m? am Tag und
39 dB(A)/m? in der Nacht nicht tberschritten werden.
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Das im vorliegenden Planentwurf festgesetzte eingeschrankte Gewerbegebiet gehdrt eben-
falls zu dieser Liegenschaft. Nach Eigentimerangabe ist dort die Errichtung von Garagen zur
Vermietung als Lagerflachen vorgesehen. In der schalltechnischen Untersuchung wurde von
dieser Nutzung und ihrer Emissionscharakteristik ausgegangen.

Fir die Berechnung der Emissionen der Gastronomienutzung im ehemaligen Bahnhofsge-
baude wurden Angaben des Gewerbetreibenden zum Umfang der Nutzung und zu Liefervor-
gangen sowie erganzend Literaturangaben (Parkplatzlarmstudie) herangezogen.

Im Tageszeitraum werden die Immissionsrichtwerte fiir allgemeine Wohngebiete (WA) von 55
dB(A) an der nordlichen Baugrenze des WA4 (Immissionsorte GO3 bis G05), der Baugrenze
des WA2 am nordostlichen Abschnitt der geplanten privaten ErschlieBungsstrale (G10 bis
G12) und an der Stdwestecke des Baufeldes im WA1 (G13 und G14) um bis zu 6dB Uber-
schritten.

MalRnahmen Gewerbeldarm

Aufgrund der Uberschreitung der Immissionsrichtwerte im WA2 ist die Errichtung einer 3 m
hohen Larmschutzwand entlang der sudoéstlichen Grenze des Grundstlicks Muhlenbecker
Chaussee 16 erforderlich. Hierdurch kénnen die Immissionsrichtwerte in den drei zulassigen
Geschossen (EG —2.0G) eingehalten werden. Die Errichtung der Larmschutzwand wird im
Rahmen eines stadtebaulichen Vertrages gesichert.

Durch das Heranrlicken des Baufeldes WA4 an das bestehende eingeschrankte Gewerbege-
biet werden die Immissionsrichtwerte der TA Larm uberschritten und das Gewerbegebiet in
seiner Nutzung eingeschrankt. Als Larmschutzmalnahme ist der Bau einer Schallschutzwand
entlang des Baufeldes "WA3" wegen der geringen Distanz zur Gewerbelarmquelle bzw. des
Ausmalies der Gewerbelarmquelle nicht zielfihrend. Daher ist nur das Abrucken der geplan-
ten Bebauung bzw. der Ausschluss von Immissionsorten zur larmbelasteten Seite moglich.

Um im WA4 Immissionsorte zur larmbelasteten Seite auszuschlieen, wird nachfolgende text-
liche Festsetzung in den Bebauungsplan aufgenommen:

7. Zum Schutz vor Ldrm ist im allgemeinen Wohngebiet, Teilfliche WA4 innerhalb der zeichnerisch
festgesetzten Fléache fiir besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor schédlichen Um-
welteinwirkungen im Sinne des Bundes- Immissionsschutzgesetzes vor schutzbediirftigen Aufent-
haltsrdumen mit zum Gewerbegebiet oder seitlich ausgerichteten éffenbaren Fenstern ein geschlos-
sener Laubengang zu errichten. Es kénnen auch bauliche MalBnahmen gleicher Wirkung getroffen
werden.

Im Gegensatz zum Verkehrslarm reicht es aufgrund der konkreten Verortbarkeit der jeweiligen
(verursachenden) gewerblichen Larmquelle nicht aus, die Einhaltung der Immissionsrichtwerte
im Innenraum der schutzwurdigen Nutzungen nachzuweisen. Bei Gewerbelarm mussen ge-
maf TA Larm die Immissionsrichtwerte au3erhalb des Gebaudes, jeweils 0,5 m vor dem ge-
offneten Fenster schutzbedirftige Rdume (mafgeblicher Immissionsort) nachgewiesen wer-
den. Damit entfallt die Moglichkeit, dass die flir den Verkehrslarm festgesetzten passiven
SchallschutzmaRnahmen (wie z. B. Schallddmmmalle von Aufenbauteilen oder schallge-
dammte Luftungsmdglichkeiten) analog zum Schutz vor Gewerbelarm herangezogen werden
kénnen.
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Durch die Errichtung eines Laubengangs oder anderer baulicher Mallnahmen gleicher Wir-
kung (z. B. Vorhangfassade) vor 6ffenbaren Fenstern von schutzbedurftigen Raumen wird si-
chergestellt, dass der malRgebliche Immissionsort 0,5 m vor dem Fenster vom Gewerbelarm
abgeschirmt wird und dort keine Richtwertliberschreitung mehr auftritt. Vor Raumen, die keine
schutzenswerten Aufenthaltsrdume im Sinne der TA Larm sind (z. B. Flure, Bader, Abstell-
raume, Kichen, die nur zur Essenszubereitung dienen und keine Wohnklchen sind), sind
keine MalRnahmen erforderlich.

Durch die Festsetzung wird die Moglichkeit eréffnet, ein Wohngebaude mit Laubenganger-
schliefung und/oder geeigneter Grundrissorganisation in unmittelbarer Nachbarschaft zum
nordlich angrenzenden Gewerbegebiet zu errichten, ohne dass es zu einem Immissionskon-
flikt kommt. Alternativ besteht die Mdglichkeit, die Wohngebaude im WA 4 so weit nach Stiden
abzurlicken, dass sie die zeichnerisch festgesetzte Flache fir besondere Anlagen und Vor-
kehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen nicht tangieren; dann sind keine
MaRnahmen zum Schutz vor Gewerbelarm erforderlich.

3.6  Grunfestsetzungen

Um den Eingriff in den Boden- und Grundwasserhaushalt durch die Versiegelung zu begren-
zen, ist im Allgemeinen Wohngebiet eine Befestigung von Zufahrten, Wegen sowie von Auf-
enthalts- und Pausenflachen in wasser- und luftdurchlassigem Aufbau herzustellen. Neben
der Bedeutung fir den Boden beglinstigt dieser Aufbau die Versickerung sowie die Grundwas-
serneubildungsrate und dient damit der Aufrechterhaltung wichtiger Naturhaushaltsfunktionen.
Die MalRnahme entspricht dem Grundsatz des § 1a BauGB, wonach mit Grund und Boden
sparsam und schonend umzugehen ist. Dies bezieht sich nicht allein auf den Umfang, sondern
auch auf die Intensitat von Flachenversiegelungen. Durch die Verwendung von wasser- und
luftdurchlassigen Belagen wird sichergestellt, dass die Bodenfunktionen befestigter Standorte
anteilig erhalten bleiben. Geeignet waren hierfir zum Beispiel auch bestimmte Pflasterungen
mit erhdhtem Poren- und/oder gro3em Fugenanteil.

8. Im allgemeinen Wohngebiet ist eine Befestigung von Wegen, Stellpldtzen und Zufahrten nur in was-
ser- und luftdurchldssigem Aufbau herzustellen. Auch Wasser- und Luftdurchléssigkeit wesentlich
mindernde Befestigungen wie Betonunterbau, Fugenverguss, Asphaltierungen und Betonierungen
sind unzuldssig. Ausnahmen fiir Zufahrten, Rampen und Treppen kénnen zugelassen werden.

Ausnahmen fur Zufahrten, Rampen und Treppen kénnen aus Grinden der Verkehrssicherheit
oder zur Gewahrleistung der Barrierefreiheit gewahrt werden. Die Funktionsfahigkeit der We-
geflachen wird durch diese Festsetzung nicht beeintrachtigt.

In den Bebauungsplan sind mehrere Textfestsetzungen zur Bepflanzung aufgenommen wor-
den. Zur dauerhaften Sicherung einer durchgriinten Siedlungsstruktur erfolgt im Bereich des
allgemeinen Wohngebiets, des eingeschrankten Gewerbegebiets und in der 6ffentlichen Grin-
flache die Festsetzung einer Mindestanzahl an zu pflanzenden Baumen. Auf der 6ffentlichen
Verkehrsflache Parkplatz ("Park+Ride") ist mit dem gleichen Ziel ebenfalls eine gliedernde
Mindestbepflanzung mit Baumen festgesetzt. Entlang des ndrdlichen Gebietsrands des
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allgemeinen Wohngebiets im Teilbereich WA 4 soll innerhalb der Flache zum Anpflanzen von
Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen eine lineare Gehdlzstruktur (Hecke) zur
raumlichen Trennung vom angrenzenden Gewerbegebiet hergestellt werden. Die Bepflanzung
soll mit standortgerechten Laub- und Obstbaumarten entsprechend der beiliegenden Pflanz-
liste erfolgen. Neben dem Erfordernis des Ausgleichs, der Bedeutung fir die Biotopentwick-
lung und das Landschaftsbild wirken sich die Baumpflanzungen durch Schattenspende und
Staubbindung sowie durch Luftabkihlung positiv auf den Wasserhaushalt und das Lokalklima
aus. Laubbaume tragen als Schattenspender im Sommer zudem zur Aufenthaltsqualitat von
Freiflachen bei und bewirken im nahen Siedlungskontext eine Aufwertung des Landschaftsbil-
des.

Durch die nachfolgende Textfestsetzung wird fur das allgemeine Wohngebiet die Verpflichtung
aufgenommen, je 300 m? einen Baum zu pflanzen. Diese stellt sicher, dass eine lockere Durch-
grinung im Allgemeinen Wohngebiet entsteht.

9. Im allgemeinen Wohngebiet ist je 300 m? Grundstiicksfldche ein hochstdmmiger Obst- oder Laub-
baum mit einem Mindeststammumfang von 16 cm zu pflanzen, zu erhalten und bei Abgang nachzu-
pflanzen. Bei der Ermittlung der Zahl der zu pflanzenden B&ume sind vorhandene Bdume einzurech-
nen, sofern sie den festgesetzten Mindestqualitéten entsprechen.

Bezogen auf die Baugebietsgrofte (WA) von insgesamt ca. 6.300 m? entspricht dies einer
Pflanzverpflichtung von rund 21 Baumen. Obst- und Laubbdume sind dabei typische Elemente
des Wohnsiedlungsbereiches. Zur Erreichung eines von Anbeginn der Pflanzung und Freifla-
chennutzung wahrnehmbaren Bildes wird die Pflanzung von Baumen mit einem Mindest-
stammumfang von 16 cm festgesetzt. Die aus dieser Festsetzung resultierenden Baum-
neupflanzungen dirfen in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehdrde sowie mit der Ge-
meindeverwaltung auch auf den fiir genehmigungspflichtige Fallungen geschiitzter Baume er-
forderlichen Ersatz angerechnet werden. Die MalRinahme dient somit auch der Sicherung des
Ausgleichs von Eingriffen in Natur und Landschaft. Um eine Mindestqualitat als Lebensraum
fur die heimische Fauna zu gewahrleisten, wird die Anpflanzung von standortgerechten, ge-
bietstypischen Laub- und Obstbaumen entsprechend der Pflanzliste 1 empfohlen. Sofern sie
den festgesetzten Qualitaten entsprechen, kénnen vorhandene Baume angerechnet werden,
um den Erhalt von Bestandsbdaumen zu férdern und keine zu hohe Pflanzdichte innerhalb der
Allgemeinen Wohngebiete zu erreichen.

Analog zum Allgemeinen Wohngebiet wird auch fur das eingeschrankte Gewerbegebiet durch
folgende textliche Festsetzung eine Mindestbegriinung festgelegt.

10. Im eingeschrénkten Gewerbegebiet ist je 500 m? Grundstiicksfldche ein hochstdmmiger Laubbaum
mit einem Mindeststammumfang von 16 cm zu pflanzen, zu erhalten und bei Abgang nachzupflan-
zen. Bei der Ermittlung der Zahl der zu pflanzende Bdume sind vorhandene Bdume einzurechnen,
sofern sie den festgesetzten Mindestqualitdten entsprechen.

Bei einer Flache des GEe von ca. 520 m? entspricht dies einer Pflanzverpflichtung von einem
Baum.

Mit den grundsatzlich gleichen Zielsetzungen und in Erganzung zur Mindestbegriinung mit
Baumen wird fiir die Allgemeinen Wohngebiete und fiir die Offentliche Griinflache auch eine
Mindestbegriinung mit Strauchern festgesetzt. Hierdurch werden die mikroklimatisch und
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siedlungsbildwirksamen Grlnstrukturen zusatzlich angereichert und wichtige Lebensraum-
strukturen fur Pflanzen und Tiere geschaffen

11. Im Aligemeinen Wohngebiet sind mindestens 10 % der Grundstiicksflache mit Strduchern zu be-
pflanzen. Hierfiir sind Gehélze mit einer Mindestqualitét Str., 2xv, 3-5 Triebe, 60-100 cm zu verwen-
den und eine Pflanzdichte von mind. 1 Stlick je qm zu erzielen. Die Bepflanzungen sind zu erhalten
und bei Abgang nachzupflanzen.

Die aus dieser Festsetzung resultierenden Strauchneupflanzungen dirfen in Abstimmung mit
der Unteren Naturschutzbehorde sowie mit der Gemeindeverwaltung auch auf den flr geneh-
migungspflichtige Rodungen geschutzter Straucher erforderlichen Ersatz angerechnet wer-
den. Grundlage fir die Anrechnung bildet die kommunale Baumschutzsatzung. Die Mal3-
nahme dient somit auch der Sicherung des Ausgleichs von Eingriffen in Natur und Landschaft.

Innerhalb der offentlichen Grinflachen ist ein Flachenpotenzial fur Gehdlzanpflanzungen und
damit auch Kompensationspotenzial innerhalb des Plangebiets gegeben. Um dieses vorbild-
haft zu nutzen, wird auch hier eine Mindestbegriinung festgesetzt.

12. Innerhalb der 6ffentlichen Griinflachen sind mindestens 15 hochstdmmige Laubbdume mit einem
Mindeststammumfang von 18 cm zu pflanzen, zu erhalten und bei Abgang nachzupflanzen. Bei der
Ermittlung der Zahl der zu pflanzenden Bdume sind vorhandene Bdume einzurechnen sofern sie den
festgesetzten Mindestqualitdten entsprechen. Es sind mindestens 200 m? Pflanzflache mit Strdu-
chern zu bepflanzen. Hierfiir sind Gehélze mit einer Mindestqualitdt Str., 2xv, 3-5 Triebe, 60-100 cm
zu verwenden und eine Pflanzdichte von mind. 1 Stiick je qm zu erzielen. Die Strducher sind zu
erhalten und bei Abgang nachzupflanzen.
Die festgesetzte Baumanzahl und die Anrechnungsoption fir Bestandsbaume berucksichtigt
die aktuelle Situation sowie die aktuelle Konzeptplanung fir den Bahnhofsvorplatz. Sie zielt
vorrangig auf den Baumerhalt ab sowie auf eine maximal vertragliche Strukturergénzung. Die
Strauchpflanzungen dienen u. a. als optische Zasur zwischen dem Bahnhofsgebaude und sei-
nen Vorplatzflachen einerseits sowie dem Park+Ride+Parkplatz und der Mduhlenbecker
Chaussee andererseits. Ferner bewirkt die Anpflanzung von Strauchern nachhaltig eine Auf-
wertung der Lebensraumfunktion fur die Schutzglter Pflanzen und Tiere, es werden Habitate
fur Insekten, Vogel und Kleinsduger geschaffen. Die geplante heterogene Mindestbegriinung
soll auch hier einen mdglichst hohen Strukturreichtum fur das Mikroklima unter Berucksichti-
gung des Ortsbildes bieten. Fur die Geholzpflanzungen wird die Verwendung der Pflanzliste 1
empfohlen.

Mit den Zielen einer Mindestbegrinung und der Abgrenzung zwischen dem Allgemeinen
Wohngebiet (Teilgebiet WA 4) zum unmittelbar angrenzenden Gewerbegebiet wird eine Fla-
che zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen zeichnerisch fest-
gesetzt.

13. Die Flache zum Anpflanzen ist mit standortgerechten Strduchern zu bepflanzen. Die Pflanzung ist
versetzt mehrreihig mit einem Abstand von 1 m zwischen den Reihen vorzunehmen. Hierfiir sind
Gehdlze mit einer Mindestqualitét Str., 2xv, 3-5 Triebe, 60-100 cm zu verwenden und eine Pflanz-
dichte von mind. 1 Stiick je gqm zu erzielen. Die Bepflanzungen sind zu erhalten und bei Abgang
nachzupflanzen. Die Verpflichtung zum Anpflanzen gilt nicht fiir eine zuldssige, befestigte Durchque-
rung mit einer Breite von maximal 5 m. Die Anpflanzungen kénnen auf die Anpflanzungen geméan TF
Nr. 12 ("Mindestbegriinung mit Strduchern (WA)") angerechnet werden.
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Diese Festsetzung bericksichtigt die Zielsetzung des bislang rechtskraftigen Bebauungsplans
"An der Birkenstrae", welcher im Uberlagerungsbereich an der bisherigen Siidseite des Ge-
werbegebiets ebenfalls eine Abpflanzung zwischen den unterschiedlichen Nutzungen vorsah.
Neben der optischen Trennung bewirken diese zusammenhangenden, linearen Gehdlzpflan-
zungen im Allgemeinen Wohngebiet WA 4 auch eine Aufwertung der Lebensraumfunktion fur
die Schutzgulter Pflanzen und Tiere und tragt zum kleinrdumigen Biotopverbund bei. Diese
Pflanzflachen dienen als gleichartiger Ersatz fur den Uberplanten Pflanzstreifen des Bebau-
ungsplans "An der Birkenstrale" sowie fur den Verlust von strauchiger Bestandsvegetation im
Plangebiet infolge der Neubebauung.

Durch die folgende Textfestsetzung wird mit den grundsatzlich gleichen Zielsetzungen und in
Erganzung der Begrinungsfestsetzungen fir die Baugebiete auch im Zusammenhang mit der
offentlichen Verkehrsflache eine Mindestbegriinung gefordert.

14. Uelfinf Steliplatzelinnerhalb der Gffentlichen Verkehrsfldche Bl oHOri e
e e e St R RS IONBIatas <! cin standortgerechter, hochst&m-

miger Laubbaum mit einem Mindeststammumfang von 18 cm zu pflanzen und zu erhalten. Pro Baum
ist eine Pflanzflache mit einer Mindestgré3e von 5 m x 2 m zu sichern.

Die Festsetzung dient der Gliederung der sonst Gberwiegend versiegelten Stellplatzflachen mit
standortgerechten hochstammigen Laubbaumen. Zusatzlich dient sie der Minderung von Kili-
matischen Beeintrachtigungen sowie von negativen Auswirkungen auf das Landschaftsbild.
Weiterhin sind Einzelbaumpflanzungen Teil der multifunktionalen AusgleichsmalRnahmen zur
Kompensation der naturschutzrechtlichen Eingriffe in Naturhaushalt und Landschaftsbild. Un-
ter BerUcksichtigung der vorherrschenden Standortbedingungen wird die Verwendung von
standortgerechten Laubbdumen gemal Pflanzliste 1 empfohlen. Gemal aktuellem Konzept
sind 34 STP innerhalb der 6ffentlichen Verkehrsflache geplant, d.h. es sind 6 neue Baume zu
pflanzen.

Zum Schutz des Lokalklimas und im Interesse einer nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung
wird im allgemeinen Wohngebiet und im Gewerbegebiet eine extensive Dachbegrinung fest-
gesetzt. Die Dachbegrinung unterstitzt das Niederschlagswasserrickhaltevermoégen der
Dachflachen. Das Niederschlagswasser wird (teilweise) in der Substratschicht gespeichert und
wieder verdunstet, teilweise zeitlich verzogert weitergegeben. Damit wird ein Beitrag zu Erhalt
und Verbesserung des natlrlichen Wasserhaushalts, zur Verbesserung des Mikroklimas und
angesichts von Ruckhalt und verzégertem Wasserabfluss auch zur Senkung der Abflussspit-
zen und zum Uberflutungsschutz geleistet. Ein Griindach wandelt im Gegensatz zu bspw. ei-
nem Bitumendach einen deutlich geringeren Anteil der Sonneneinstrahlung in Warme um. Da-
mit wird die Aufheizung des umgebenden Siedlungsbereiches reduziert und Kiihlung durch
Verdunstung erzeugt. Dachbegrinung wirkt als Dammschicht (Warme / Kalte) fur die darun-
terliegenden Raume und leistet damit zudem einen Beitrag zur Energieeinsparung. Sie bietet
zahlreichen Pflanzen- und Tierarten einen Lebensraum und férdert damit die biologische Viel-
falt im Plangebiet.

15. Flachdécher mit einer Flache von mehr als 10 m? und einer Dachneigung von bis zu 10° sind extensiv
zu begrtinen. Dies gilt nicht fiir technische Einrichtungen, fiir Belichtungsfldchen und Terrassen. Der
Anteil fiir technische Einrichtungen, fiir Belichtungsflachen und fiir Terrassen darf insgesamt
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héchstens 40 % der Dachflachen betragen. Im allgemeinen Wohngebiet muss der durchwurzelbare
Teil des Dachaufbaus bei den zu begriinenden Fldchen mindestens 15 cm betragen.

Die Festsetzung von extensiver Dachbegriinung dient dem Ausgleich und Ersatz von Vegeta-
tionsverlusten (Wiesen- und Krautfluren) im Plangebiet und sichert kiinftige Nahrungsgrundla-
gen und stérungsarme Habitatstrukturen. Erforderliche technische Dachaufbauten werden in
begrenztem Mal} bei der Festsetzung bericksichtigt. Durch eine integrierte Planung sind
Grindacher auch mit Photovoltaikanlagen kombinierbar, so dass bspw. die Installation von
Solarpanelen auf dem Dach keinen Verzicht auf ein Grindach begriindet.

3.7  Ortliche Bauvorschriften

Textliche Festsetzung:

16. Bei Dachflachen mit einer Neigung von mehr als 25 Grad sind Dacheindeckung nur in den Farben
Rot, Rotbraun oder Anthrazit zul&ssig.

Durch die folgende textliche Festsetzung wird flr das in den Teilflachen WA2 bis WA4 des
allgemeinen Wohngebietes zulassige dritte Vollgeschoss die Ausbildung eines

12
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Dachgeschosses in Form eines Berliner Daches erfordert, um die Baukdrper an das Erschei-
nungsbild der Gberwiegend ein- bis zweigeschossigen Bebauung im Umfeld anzupassen.

17. Im allgemeinen Wohngebiet, Teilflaichen WA 2, WA 3 und WA 4 st das oberste zulédssige Vollge-
schoss als Dachgeschoss in Form eines Berliner Daches wie folgt auszubilden:

- Die Dachneigung muss auf mindestens zwei einander gegentiberliegenden Seiten zwischen 50
Grad und 75 Grad betragen, die Neigung der dazwischen liegenden Flachdachflache darf ma-
ximal 8 Grad betragen.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 87 BbgBO

Die folgende textliche Festsetzung gewahrleistet ein stadtebaulich geordnetes Erscheinungs-
bild entlang der ErschlieBungsstralie.
18. Im allgemeinen Wohngebiet, Teilflachen WA 2 und WA 3 sind die Gebédude traufstdndig anzuordnen,

d. h. die Firstlinien und die stralRenseitigen Trauflinien sind parallel zur privaten Verkehrsfliche aus-
zurichten. Ausnahmsweise kénnen Abweichungen hinsichtlich der Parallelitdt bis zu einem Mal3 von

10 Grad zugelassen werden.

Die nachfolgende Textfestsetzung dient der griingepragten Gestaltung der Grundstlcke im
Plangebiet. Ein weiteres Ziel ist die Verbesserung der mikroklimatischen Funktionsfahigkeit
(Klimaanpassung), da sich Schottergarten starker aufheizen als bepflanzte Flachen, und nicht
durch Verdunstung zum Ausgleich des Mikroklimas beitragen.

19. Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind Schottergérten unzulédssig.

3.8  Sonstige Festsetzungen

Die festgesetzte private Verkehrsflache dient der ErschlieBung der angrenzenden Grundstu-
cke. Um Sicherzustellen, dass Uber diese Privatstra3e auch die Millentsorgung und die tech-
nische Ver- und Entsorgung (Wasser, Abwasser, Telekommunikation etc.) erfolgen soll, wird
eine entsprechende mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flache festgesetzt
und die Begunstigten der zu begrundenden Rechte benannt.

20. Die entsprechend gekennzeichnete Flédche ist mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zugunsten der
Anlieger, der Gemeinde, und der Trdger der Ver- und Entsorgung zu belasten.

3.9 Nachrichtliche Ubernahme

Keine.

3.10 Hinweise

Die funktionale Einteilung der Straenverkehrsflache ist gemal nachfolgendem Hinweis nicht
Gegenstand der Festsetzungen, sondern obliegt dem Trager der Stralenbaulast.

Die Einteilung der StralBenverkehrsflédche ist nicht Gegenstand der Festsetzung.

121



Bebauungsplan ,Bahnhof Schonwalde West* . Begriindung
in der Gemeinde Wandlitz, Gemarkung Schonwalde erneute Offentlichkeits- und Behordenbeteiligung

Aus dem Bebauungsplanverfahren heraus besteht kein planungsrechtlicher Regelungsbedarf.
Durch den Verzicht auf entsprechende Festsetzungen werden spatere Anderungen der Ein-
teilung der StralRenverkehrsflache aufgrund gednderter Bedurfnisse des Verkehrs erleichtert.

In der Bebauungsplanurkunde wird weiterhin klargestellt, dass bei der Umsetzung des Bebau-
ungsplans insbesondere die Baumschutzsatzung und die Stellplatzsatzung der Gemeinde zu
bertcksichtigen sind:

Es wird auf die Berticksichtigung folgender Satzungen der Gemeinde Wandlitz hingewiesen:

- 2. Anderung der Satzung der Gemeinde Wandlitz (iber die Herstellung und Abldsung notwen-
diger Stellplatze und Abstellplatze fur Fahrrader (Stellplatzsatzung) vom 01.01.2020

- Satzung der Gemeinde Wandlitz zum Schutz von Bdumen (Baumschutzsatzung) vom
15.12.2022

Im Zuge der Erstellung des Umweltberichtes wurde eine Liste mit standortadaquaten Baumen
und Strauchern erstellt. Diese soll keine strikte Bindungswirkung, jedoch durch Hinweis im
Bebauungsplan Empfehlungscharakter erhalten.

Bei Anwendung der textlichen Festsetzungen Nr. 10 bis 17 wird die Verwendung von Arten der der Begrun-
dung beigefiigten Pflanzliste empfohlen.
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IV AUSWIRKUNGEN DES BEBAUUNGSPLANS

Bei der Aufstellung des Bebauungsplans werden die bauleitplanerischen Grundsatze nach
§ 1 Abs. 7 BauGB in Verbindung mit § 1 Abs. 5 und 6 BauGB miteinander und untereinander
in Einklang gebracht.

1 Stadtebauliche Auswirkungen

Durch die bauliche Entwicklung einer innerértlichen, untergenutzten Flache werden ein spar-
samer Umgang mit Grund und Boden gemaf § 1a Abs. 2 BauGB geférdert und die stadtebau-
liche Ordnung gesichert.

2 Auswirkungen auf die Wohnbediirfnisse

Die Entwicklung der Wohnnutzung am Standort tragt dem Wohnraumbedarf in der Gemeinde
Rechnung.

3 Auswirkungen auf die Umwelt

Die Belange des Umweltschutzes werden bericksichtigt und im Umweltbericht dargelegt
(siehe 11.).

4 Auswirkungen auf die Wirtschaft

Die Festsetzung einer Teilflache als eingeschranktes Gewerbegebiet ermdglicht eine mode-
rate, wohnvertragliche Erweiterung der angrenzenden gewerblichen Nutzung und tragt damit
den Belangen der Wirtschaft Rechnung.

5 Verkehrliche Auswirkungen

Durch die relativ geringe Zahl der im Plangebiet realisierbaren Wohneinheiten sind keine we-
sentlichen Auswirkungen auf das innerdrtliche und Ubergeordnete StralRennetz zu erwarten.

Die Wiederinbetriebnahme des Bahnhaltepunktes Schénwalde-West leistet im Zusammen-
hang der Bereitstellung von P&R-Platzen und einer Bushaltestelle einen Beitrag zur Verlage-
rung des Individualverkehrs auf den OPNV und fordert die Mobilitat der Bevélkerung.
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V  VERFAHREN

1 Aufstellungsbeschluss

Am 18.06.2020 hat die Gemeindevertretung Wandlitz die Aufstellung des Bebauungsplans ,,An
der Birkenstralde - Bahnhof Schonwalde-West" beschlossen (Vorlage-Nr. BV-GV/2020-0153).

Der Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplans ,An der BirkenstralRe - Bahnhof Schon-
walde-West* wurde gemal § 2 Abs. 1 BauGB im Amtsblatt der Gemeinde Wandlitz vom
26.08.2020 offentlich bekannt gemacht.

Das Bebauungsplanverfahren wird nach § 2 ff Baugesetzbuch (BauGB) durchgefiihrt. Dieses
beinhaltet die Darlegung und Begrindung der Ziele und der wesentlichen Auswirkungen des
Bebauungsplanes sowie die Durchfuhrung einer Umweltprufung.

2 Anfrage zu den Zielen der Raumordnung und Landesplanung

Gemal § 1 Abs. 4 BauGB sind die Bauleitplane den Zielen der Raumordnung anzupassen.
Die Anpassung der Bauleitplanung im Land Brandenburg sowie die Abstimmung raumbedeut-
samer Planungen und MalRnahmen erfolgen dabei auf Grundlage des Erlasses zur ,Anfrage
nach den Zielen, Grundsatzen und sonstigen Erfordernissen der Raumordnung, Zielanpas-
sung im Rahmen der Behdrdenbeteiligung und Auskunftspflicht Uber das In-Kraft-Treten eines
Bauleitplanes® vom 10.08.2005 (ABI./05, [Nr. 38], S. 946).

Die fir Raumordnung und Landesplanung zustandigen Behdérden sind die Gemeinsame Lan-
desplanungsabteilung der Lander Berlin und Brandenburg sowie die Regionale Planungsge-
meinschaft Uckermark-Barnim. Die Anfrage zu den Zielen der Raumordnung und Landespla-
nung erfolgte am 19.08.2020 und wurde am 27.08.2020 positiv beantwortet.

3 Friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung

31 Art und Weise der Beteiligung

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB zum Bebauungsplan er-
folgte im Rahmen einer offentlichen Auslegung. Der Entwurf mit den Zielen und Zwecken so-
wie moglichen Auswirkungen der Planung lag vom 4. Marz bis zum 18. Marz 2024 in der Ge-
meindeverwaltung Wandlitz, Prenzlauer Chaussee 157, Hochbauamt, Sachgebiet Bauleitpla-
nung zu jedermanns Einsicht 6ffentlich aus. Der Entwurf wurde auch auf der Internetseite der
Gemeinde unter www.wandlitz.de/blp sowie unter www.geoportal-wandlitz.de hinterlegt.

Die Durchfiihrung der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung wurde im Amtsblatt der Gemeinde
Wandlitz vom 24.02.2024 6ffentlich bekannt gemacht.

3.2  Wesentliche Inhalte und Ergebnis der Abwéagung der Stellungnahmen

Kursiv: Kurzfassung der vorgebrachten Einwande
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Wohnqualitat
Entwicklungen im weiteren Umfeld fiihren zu einer Verschlechterung der Lebensbedingungen
und Wertminderung (z.B. Inbetriebnahme Bahnstrecke, Autobahnausbau).

Vom Bebauungsplan unabhangige Entwicklungen im weiteren Umfeld, sind nicht Ge-
genstand des Bebauungsplanverfahrens. Einwande gegen den Autobahnbau bzw. die
Wiedererdéffnung der Bahnstrecke konnten bzw. kénnen in den diesbeziglichen Plan-
feststellungsverfahren geauf3ert werden.

Die Wohnqualitéat wird durch Verschattung und Einsichtnahme aus der geplanten dreigeschos-
sigen Bebauung beeintréchtigt.

Probleme hinsichtlich Verschattung und Einsichtnahme sind Gegenstand des Ab-
standsflachenrechts der Bauordnung, das nachbarschitzende Funktion besitzt. Die
Einhaltung der bauordnungsrechtlichen Anforderungen wird im Baugenehmigungsver-
fahren fir ein konkretes Vorhaben im Plangebiet geprift und gesichert. Uber die im
Bauordnungsrecht festgelegten Anforderungen hinausgehender Schutz vor Einsicht-
nahme oder Verschattung besteht nicht. Insofern sind weitergehende Regelungen im
Bebauungsplan nicht erforderlich. Unabhangig davon wird fir den Sidwesten des
Plangebietes geprift, inwieweit durch entsprechende Planfestsetzungen eine Beein-
trachtigung angrenzender Wohnnutzungen vermieden werden kann.

Die kiinftigen Nutzer im Plangebiet verursachen Stérungen, die die Wohnqualitat mindern (z.B.
Geréuschemissionen, Miillentsorgung, regelwidriges Parken)
Verhaltensbedingte Konflikte unterliegen den zivilrechtlichen Bestimmungen und kén-
nen im Bebauungsplan nicht geregelt werden.

Umwelt und Natur
Die Eingriffe in Umwelt und Natur (z.B. Baumféllungen, Ersatzpflanzungen, Versiegelung, Ver-
lust von Lebensraum fiir heimische Tiere) werden in den Beteiligungsunterlagen nicht oder

unzureichend behandelt.

Im Verlauf des weiteren Bebauungsplanverfahrens wird ein Umweltbericht erarbeitet,
in dem unter anderem auch die Auswirkungen der Planung auf Flora und Fauna ana-
lysiert und ggf. erforderliche AusgleichsmafRRnahmen fir die Eingriffe in Natur und Um-
welt benannt werden.

Immissionen
Es fehlen Aussagen, wie in der Bauphase der Immissionsschutz fiir Anlieger gewéhrleistet
wird.

Die Fragestellung betrifft die konkrete Durchflihrung eines Bauvorhabens im Plange-
biet, die nicht Gegenstand des Bebauungsplanverfahrens ist. Im Zuge einer Baudurch-
fuhrung sind die einschlagigen Regelungen des Immissionsschutzrechtes einzuhalten.

Keine Plananderung
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Verkehr

Die gegenwértige Fiihrung und Abwicklung des Busverkehrs (insbes. Schiilerbeférderung) am
Bahnhofvorplatz sind mit zahlreichen Problemen behaftet (z.B. Lage und Ausgestaltung der
Haltestellen, Linienflihrung, Erreichbarkeit der Haltestellen), die im Rahmen der Planung zu
I6sen sind.

Der Bebauungsplan setzt im Zusammenhang mit dem Linienbusverkehr eine Offentli-
che Verkehrsflache mit der Zweckbestimmung ,,Bahnhofsvorplatz® fest, die auch der
Abwicklung des Linienbusverkehrs dienen soll. Der Bebauungsplan gibt damit den fla-
chenmafRigen Rahmen vor, der durch Fachplanungen zur baulichen Gestaltung des
Bahnhofsvorplatzes, verkehrsbehoérdliche Anordnungen und die Planung der Linien-
fuhrung durch den Busverkehrsanbieter zu fullen ist. Im Rahmen dieser Planungen und
verkehrsregulierenden Anordnungen kénnen die in der Stellungnahme genannten
Probleme und Lésungsvorschlage im Sinne einer sicheren und geordneten Verkehrs-
abwicklung bertcksichtigt werden.

4 Friihzeitige Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentli-
cher Belange

4.1 Art und Weise der Beteiligung

Mit Schreiben vom 5.3.2024 sind 26 Behdrden und sonstige Trager offentlicher Belange sowie
die 8 benachbarten Gemeinden angeschrieben und um Abgabe einer Stellungnahme zum
Vorentwurf sowie zum erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung im
Rahmen des Bebauungsplanverfahrens aufgefordert worden. Fur die Stellungnahmen wurde
eine Frist bis zum 5.4.2024 eingeraumt. Den Schreiben lagen neben der Planzeichnung und
Begriindung auch erste gutachterliche Unterlagen bei (Plan ,Biotop- und Nutzungstypen® (Ent-
wurf) vom 10.11.2021; Bericht ,Faunistische Erfassungen® vom Oktober 2021) bei.

4.2 Wesentliche Inhalte und Ergebnis der Abwégung der Stellungnahmen
Kursiv: Kurzfassung der vorgebrachten Einwande
Planungsrecht
Aus dem rechtskréftigen Teil-Fldchennutzungsplan (FNP) ldsst sich der Bebauungsplan ohne
eine Anderung des Teil-FNP nicht entwickeln.
Das Bebauungsplanverfahren wird auf Grundlage von § 13a BauGB fortgefuhrt werden
Nach § 13a Abs. 2 Nr. 2 kann in diesem Verfahren ein Bebauungsplan, der von Dar-

stellungen des Flachennutzungsplans abweicht, auch aufgestellt werden, bevor der
Flachennutzungsplan geandert oder erganzt ist.

Art der Baulichen Nutzung
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Bisher waren Teile des Plangebietes als gewerbliche Fldchen gekennzeichnet und auch ge-
nutzt. Deshalb bitten wir die derzeitigen Nutzungen und die Zulédssigkeiten fiir die ausgewie-
senen Bereich WA 1 und WA 3 dahingehend zu Uberpriifen. Méglich wére hier auch die Aus-
weisung von Misch- oder urbanen Gebieten.

Stadtebauliches Ziel der Gemeinde ist die Schaffung zusatzlicher Wohnangebote, um
der diesbeziglichen Nachfrage gerecht zu werden. Dieses ware bei der Festsetzung
eines Mischgebietes oder eines Urbanen Gebietes nicht hinreichend gesichert.

Immissionsschutz

Hinsichtlich des Immissionsschutzes ist die abschlielSende Konfliktbewéltigung nachzuweisen.
Die auf den Geltungsbereich einwirkenden Gerduschimmissionen wie auch Auswirkung der
Gerduschemissionen der im Plangebiet zuldssigen Nutzungen auf die Nachbarschaft sind zu
untersuchen.

Im weiteren Verfahren wird eine schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan
erstellt

Technische Infrastruktur

Die Léschwasserversorgung ist zu gewéhrleisten. Aufgrund der Entfernung zur Mihlenbecker
Chaussee kénnen die dort vorhandenen Léschwasserentnahmestellen (Hydranten) fiir die
Erstbekdmpfung nicht genutzt werden. Es ist daher (mindestens) eine zusétzliche Entnahme-
stelle notwendig.

Der Nachweis einer ausreichenden Léschwasserversorgung ist auf Bauantragsebene
zu fihren. Im Rahmen der Vorhaben ist in der ErschlieBungsstralle eine neue Wasser-
leitung mit einem neuen Endhydranten vorgesehen. Die Hydranten dienen in erster
Linie der Spulung der Leitung zur Trinkwasserversorgung, kdnnen aber voraussichtlich
auch fur Léschwasser genutzt werden. Alternativ kann eine Zisterne zur Léschwasser-
versorgung errichtet werden. Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens kann damit
mit hinreichender Sicherheit prognostiziert werden, dass eine ausreichende Léschwas-
serversorgung sichergestellt werden kann und der Bebauungsplan vollziehbar ist.

Entsprechend § 5 Brandenburgischer Bauordnung (BbgBO) miissen Gebaude, die sich ganz
oder in Teilen mehr als 50 Meter von der 6ffentlichen Strale befinden, eine Zufahrt und ent-
sprechende Bewegungsflachen fiir die Feuerwehr haben,

Die Sicherung von Feuerwehrzufahrten und -bewegungsflachen erfolgt im Baugeneh-
migungsverfahren und bedarf keiner Festsetzung im Bebauungsplan.

Im Plangebiet vorhandene Versorgungsleitungen und -anlagen sind zu erhalten. Fiir die Er-
schlieBung des Plan- oder Baugebietes mit Versorgungsleitungen und anlagen Versorgungs-
streifen bzw. -korridore fiir z.B. Telekommunikationslinien und Elektrizitétsleitungen 1998 von
mindestens 2,2 m vorzusehen.
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Im weiteren Verfahren erfolgt eine Leitungsabfrage, um vorhandene Leitungen zu iden-
tifizieren und -soweit erforderlich- im Bebauungsplan zu berticksichtigen. Im festge-
setzten oOffentlichen StralRenland kénnen die Versorgungsleitungen ohne zusatzliche
Festsetzungen im Bebauungsplan verlegt werden. Durch die Festsetzung einer mit
Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastenden Flache im Bereich der Privatstralle
ist eine Fortfiihrung der Versorgungsleitungen gewahrleistet.

Berucksichtigung im weiteren Verfahren

Nach erster Einschétzung kénnte die Errichtung mindestens einer Ortsnetzstation im Plange-
biet fiir die értliche Versorgung notwendig werden.

Eine Netzstation ist als Nebenanlage im Sinne von § 14 Abs. 2 BauNVO im Baugebiet
zuldssig Die Abstimmung und Festlegung des Standortes ist Gegenstand der Vorha-
benplanung.

Verkehr

Der Vorhabentrdger oder die Gemeinde Wandlitz hat die verkehrlichen Auswirkungen an den
Einmiindungen zur Landesstral3e L30 unter Berlicksichtigung des Verkehrs aus dem Plange-
biet in Form einer verkehrstechnischen Untersuchung nachzuweisen.

Im weiteren Verfahren wird eine Verkehrstechnische Untersuchung erstellt.

Umwelt und Natur

Die geplanten Bebauungen sind ein Eingriff in Natur und Landschaft, fiir die entsprechende
Kompensationsmallnahmen festzusetzen sind. Die auf dem Bahnhofsvorplatz stehenden Lin-
den und Bdume im Bereich von WA2 und WAS3 sind nach Méglichkeit zu erhalten.

Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren gelten fortgeflhrt. gemaR § 13a
Abs. 2 Nr. 4 BauGB Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu
erwarten sind, im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB als vor der planerischen Ent-
scheidung erfolgt oder zuldssig. Demnach ist die Erstellung eines Umweltberichtes und
ein Ausgleich nach Naturschutzrecht nicht erforderlich. Ungeachtet dessen wird im Be-
bauungsplanverfahren eine Umweltprifung nach § 2 Absatz 4 BauGB durchgefuhrt
sowie im erforderlichen Rahmen Kompensationsmafinahmen in Abstimmung mit der
Unteren Naturschutzbehoérde festgelegt. Darliber hinaus sind artenschutzférderliche
Begrinungsmafinahmen im Plangebiet vorgesehen.

Der vorliegenden Begriindung des Vorentwurfes zum B-Plan ,Bahnhof Schénwalde West"
kénnen keine wesentlichen Aussagen zum Umgang mit dem Schutzgut Wasser, insbesondere
auch zur Niederschlagsentwésserung entnommen werden.

Im weiteren Verfahren wird ein Entwasserungskonzept erstellt. Eine Beschreibung der
Bestandsaspekte zum Schutzgut Wasser sowie eine B-Planinduzierte Auswirkungs-
prognose werden u. a. Gegenstand des Umweltberichts.
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Das Bauvorhaben ist auf der ehemaligen Militarflache ,M 55/1 ehem. Gendarmerie Kaserne
Schénwalde” geplant. Aufgrund der historischen Nutzung ist von Vorbelastungen auszugehen.
Daher wird die Flache im Altlastenkataster des Landkreises Barnim geftihrt.

Im weiteren Verfahren wird ein Baugrund- und Bodengutachten mit Schadstoffanalyse
erstellt.

Sonstiges
Bei der Errichtung von Wohnhéusern als auch der Gestaltung des Bahnhofsvorplatzes sind

die Anforderungen an die Barrierefreiheit zu berticksichtigen und im Bebauungsplan festzu-
setzen.

Anforderungen an die Barrierefreiheit sind in der Bauordnung geregelt und kommen im
Baugenehmigungsverfahren zum Tragen. Weitergehende Anforderungen sind im Be-
bauungsplan aufgrund fehlender Rechtsgrundlage nicht mdglich.

(3,

Beschliisse zur Verfahrensumstellung auf § 13a BauGB und zum Er-
gebnis der friihzeitigen Beteiligungen

Mit Beschluss der Gemeindevertretung vom 10.10.2024 erfolgte eine Umstellung des Bebau-
ungsplanverfahrens auf § 13a BauGB. In diesem Beschluss wird gefordert, dass der Vorha-
bentrager verpflichtet wird, im Bebauungsplanverfahren eine Umweltpriufung nach § 2 Absatz
4 BauGB durchzufuhren sowie im erforderlichen Rahmen Kompensationsmalinahmen in Ab-
stimmung mit der Unteren Naturschutzbehdrde erfolgen sollen.

Weiterhin wurde am 10.10.2024 auch das Abwagungsergebnis der friihzeitigen Offentlich-
keitsbeteiligung und der Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange
beschlossen.
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Anhang 1: Karte ,Biotop- und Nutzungstypen®

[siehe separate Datei]
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Anhang 2: Karte ,Uberlagerung Biotopbestand mit B-Plan®

[siehe separate Datei]
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Anhang 3: Karte ,Uberlagerung geschiitzter Baumbestand mit B-Plan®

[siehe separate Datei]
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Anhang 4: Tabelle ,Baumliste®

[siehe separate Datei]
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Anlage 5: Tabelle ,Eingriff/ Ausgleich®

[siehe separate Datei]
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Anlage 6: Tabelle ,Pflanzliste*

[siehe separate Datei]
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Anlage 7: Textliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

1. Im allgemeinen Wohngebiet mit den Teilflachen WA1, WA2, WA3 und WA4 sind Garten-
baubetriebe und Tankstellen unzulassig.
Rechtsgrundlage: § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO

2. Im eingeschrankten Gewerbegebiet GEe sind zuldssig:

— Nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe im Sinne des § 6 BauNVO,

— Geschéfts-, Buro-, und Verwaltungsgebaude,

— Anlagen fur sportliche Zwecke.

Ausnahmsweise kdnnen zugelassen werden:

— Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fir Betriebsinhaber und
Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und Ihm gegeniiber in Grund-
flache und Baumasse untergeordnet sind,

— Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke.

Rechtsgrundlage: § 1 Abs. 5, 6 und 9 BauNVO

MaR der baulichen Nutzung

3. Als zulassige Grundflache wird die im zeichnerischen Teil festgesetzte Uberbaubare
Grundstucksflache festgesetzt.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 Alt. 2 BauGB i. V. m. § 16 Abs. 2 Nr. 1 und Abs. 3 Nr. 1

BauNVO

4. Im allgemeinen Wohngebiet, Teilflachen WA2, WA3 und WA4, darf die festgesetzte
Grundflachenzahl durch Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im
Sinne des § 14 BauNVO sowie durch bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache,
durch die das Baugrundsttick lediglich unterbaut wird, bis zu einer Grundflachenzahl von
0,6 Uberschritten werden.

Rechtsgrundlage: § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO
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Immissionsschutz

)
g

zuleiten, welches Bestandteil der Satzungsunterlagen ist.

Von diesen Werten kann abgewichen werden, wenn nachgewiesen wird, dass die im

Schallgutachten zugrunde gelegten Ausgangsdaten nicht mehr zutreffend sind.
Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB

6. Bei Wohnungen mit Fenstern an den zur Bahnstrecke orientierten Fassadenseiten sowie
im allgemeinen Wohngebiet, Teilflachen WA1, WA 2, WA 3 auch an den seitlichen Fas-
saden sind die liftungstechnischen Anforderungen fir die schutzwirdigen Rdume durch
den Einsatz von schallgeddammten Liftern in allen Bereichen mit Nacht-Beurteilungspe-
geln = 50 dB(A) zu berlcksichtigen, oder es missen im Hinblick auf Schallschutz und
Bellftung gleichwertige MalRnahmen bautechnischer Art durchgefihrt werden. Gleiches
gilt fiir Ubernachtungsraume in Beherbergungsbetrieben.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB
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7. Zum Schutz vor Larm ist im allgemeinen Wohngebiet, Teilflache WA4 innerhalb der zeich-
nerisch festgesetzten Flache fir besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor
schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes vor
schutzbedurftigen Aufenthaltsraumen mit zum Gewerbegebiet oder seitlich ausgerichte-
ten offenbaren Fenstern ein geschlossener Laubengang zu errichten. Es kénnen auch
bauliche MalRnahmen gleicher Wirkung getroffen werden.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB

Griinfestsetzungen

8. Im allgemeinen Wohngebieten ist eine Befestigung von Wegen, Stellplatzen und Zufahr-
ten nur in wasser- und luftdurchlassigem Aufbau herzustellen. Auch Wasser- und Luft-
durchlassigkeit wesentlich mindernde Befestigungen wie Betonunterbau, Fugenverguss,
Asphaltierungen und Betonierungen sind unzulassig. Ausnahmen fir Zufahrten, Rampen
und Treppen kdnnen zugelassen werden.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

©

Im allgemeinen Wohngebieten ist je 300 m? Grundstucksflache ein hochstammiger Obst-
oder Laubbaum mit einem Mindeststammumfang von 16 cm zu pflanzen, zu erhalten und
bei Abgang nachzupflanzen.

Bei der Ermittlung der Zahl der zu pflanzenden Baume sind vor-
handene Baume einzurechnen sofern sie den festgesetzten Mindestqualitaten entspre-
chen.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB

11.

B EiD S oI Allgemeinen Wohngebiet sind mindestens 10 % der

Grundstucksflache mit Strauchern zu bepflanzen. Hierflur sind Gehdlze mit einer Mindest-
qualitat Str., 2xv, 3-5 Triebe, 60-100 cm zu verwenden und eine Pflanzdichte von mind. 1
Stick je gm zu erzielen. Die Bepflanzungen sind zu erhalten und bei Abgang nachzupflan-
zen.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB

12. Innerhalb der 6ffentlichen Grunflachen sind mindestens 15 hochstammige Laubbdume mit
einem Mindeststammumfang von 18 cm zu pflanzen, zu erhalten und bei Abgang nach-
zupflanzen. Bei der Ermittlung der Zahl der zu pflanzenden Baume sind vorhandene
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Baume einzurechnen sofern sie den festgesetzten Mindestqualitaten entsprechen. Es
sind mindestens 200 m? Pflanzflache mit Strauchern zu bepflanzen. Hierfur sind Gehodlze
mit einer Mindestqualitat Str., 2xv, 3-5 Triebe, 60-100 cm zu verwenden und eine Pflanz-
dichte von mind. 1 Stlick je gm zu erzielen. Die Straucher sind zu erhalten und bei Abgang
nachzupflanzen.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB

13. Die Flache zum Anpflanzen ist mit standortgerechten Strauchern zu bepflanzen. Die
Pflanzung ist versetzt mehrreihig mit einem Abstand von 1 m zwischen den Reihen vor-
zunehmen. Hierflr sind Gehdlze mit einer Mindestqualitat Str., 2xv, 3-5 Triebe, 60-100 cm
zu verwenden und eine Pflanzdichte von mind. 1 Stiick je gm zu erzielen. Die Bepflanzun-
gen sind zu erhalten und bei Abgang nachzupflanzen. Die Verpflichtung zum Anpflanzen
gilt nicht fur eine zulassige, befestigte Durchquerung mit einer Breite von maximal 5 m.
Die Anpflanzungen kénnen auf die Anpflanzungen gemaf TF Nr. 12 ("Mindestbegriinung
mit Strauchern (WA)") angerechnet werden.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB

ESEERSEEE 14, Je finf Stellplatze'innerhalb der offentlichen Verkehrsfliche BltECESH

BIEEEESl cin standortgerechter, hochstammiger Laubbaum der Pflanzliste 1 mit einem
Mindeststammumfang von 18 cm zu pflanzen und zu erhalten. Pro Baum ist eine Pflanz-
flache mit einer Mindestgré3e von 5 m x 2 m zu sichern.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB

15. Flachdacher mit einer Flache von mehr als 10 m? und einer Dachneigung von bis zu 10°

sind extensiv zu begrinen. Dies gilt nicht fur technische Einrichtungen, fur Belichtungsfla-
chen und Terrassen. Der Anteil fir technische Einrichtungen, fir Belichtungsflachen und
fur Terrassen darf insgesamt hochstens 40 % der Dachflachen betragen. Im allgemeinen
Wohngebiet muss der durchwurzelbare Teil des Dachaufbaus bei den zu begrinenden
Flachen mindestens 15 cm betragen.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB

Ortliche Bauvorschriften

16. Bei Dachflachen mit einer Neigung von mehr als 25 Grad sind Dacheindeckungen nur in
den Farben rot, rotbraun, anthrazit oder grau zulassig.
Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 87 BbgBO
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17. Im allgemeinen Wohngebiet, Teilflachen WA 2, WA 3 und WA 4 ist das oberste zulassige
Vollgeschoss als Dachgeschoss in Form eines Berliner Daches wie folgt auszubilden:

— - Die Dachneigung muss auf mindestens zwei einander gegenuberliegenden Sei-
ten zwischen 50 Grad und 75 Grad betragen, die Neigung der dazwischen liegenden
Flachdachflache darf maximal 8 Grad betragen.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 87 BbgBO

18. Im allgemeinen Wohngebiet, Teilflachen WA 2 und WA 3 sind die Gebaude traufstandig
anzuordnen, d. h. die Firstlinien und die stralenseitigen Trauflinien sind parallel zur priva-
ten Verkehrsflache auszurichten. Ausnahmsweise kdnnen Abweichungen hinsichtlich der
Parallelitat bis zu einem Maf von 10 Grad zugelassen werden.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 87 BbgBO

19. Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind Schottergarten unzulassig.
Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 87 BbgBO

Sonstige Festsetzungen

20. Die entsprechend gekennzeichnete Flache ist mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu-
gunsten der Anlieger, der Gemeinde sowie der Trager der Ver- und Entsorgung zu belas-
ten.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB

Hinweise

Die Einteilung der Stral’enverkehrsflache ist nicht Gegenstand der Festsetzung.

Es wird auf die Berlcksichtigung folgender Satzungen der Gemeinde Wandlitz hingewiesen:

- 2. Anderung der Satzung der Gemeinde Wandlitz iber die Herstellung und Ablésung not-
wendiger Stellplatze und Abstellplatze flr Fahrrader (Stellplatzsatzung) vom 04.01.2023

- Satzung der Gemeinde Wandlitz zum Schutz von Badumen und Strauchern (Baumschutz-
satzung) vom 15.12.2022

Bei Anwendung der textlichen Festsetzungen Nr. 9 bis 16 wird die Verwendung von Arten der
der Begriindung beigefugten Pflanzliste empfohlen.
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