Stadtfik_,

Oranienburg
oy ‘
£ h
¥ s /
’ ~~§ -
f 6 el r 4
95‘ " \
4 N 4

’ -* 5
’ ’.‘ / LR S
. -n" ‘o' .
¢ e P ¢
Maunner Strate —_—-" aiiaeev - \
e "- .
==t == 20 o & ‘o

o."'..- ‘|

L] )

~~Q -t =t ¥

"'- b o"‘ # m\
=" L ] -
E L ) *
\ ' %
. P LY 1]
‘&% » Ty o®® %
“% se®”
g
f Mu”’ — l—
BEBAUUNGSPLAN NR. 130 STAND Januar /2026

,Wohnbebauung Robert-Koch-StraBe/Saarlandstrae” 2. Entwurf



Bebauungsplan Nr. 130
»Wohnbebauung Robert-Koch-StraBe/SaarlandstraBe*

Stadt Oranienburg

Bebauungsplan Nr. 130
~Wohnbebauung Robert-Koch-StraBe/Saarlandstrafe“

Begriindung

geméal § 2a Baugesetzbuch (BauGB)
Stand: 19. Januar 2026

2. Entwurf
Fassung fiir die erneute Beteiligung nach § 4a Abs. 3 BauGB

Bebauungsplan der Innenentwicklung im
beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB

Begrindung Fassung zum 2. Entwurf, Stand: Januar 2024

Seite 2



Bebauungsplan Nr. 130
»Wohnbebauung Robert-Koch-StraBe/SaarlandstraBe*

INHALT

1. EINFUHRUNG ..ottt ettt ettt es e sens s nens 5
1.1 Lage und Abgrenzung des Plangebietes.............ccccc )
1.2 Anlass und Erforderlichkeit der Planaufstellung ............cccccoooieiiiiiiiieiciecrieeee, 6
1.3 Planverfahren (Bebauungsplan der Innenentwicklung ohne Umweltprifung)........... 7
2. AUSGANGSSITUATION. ... eee ettt ettt et e ettt e et e e e s abaeeeesebaeesesnsaeeeesnnsaeeens 8
2.1 Stadtraumliche EinbinduUNg ........cooooiiiiiii e e e 8
2.2 Bebauung Und NUIZUNG ......ooiiiiieee ettt e e e e e 8
2.3 ErschlieBung und Verkehr ... 11
2.4 Soziale INFrastrUKLUN ........oooi e e e 13
2.5 DenKMAISCRULZ ......cooiiiiiiiie et ree s 14
2.6 Altlasten / Kampfmittel .........ooooiiiiiiieieceeeee e e 14
3. PLANUNGSBINDUNGEN .......ccoiiiitieeiiieeeeeiieeeeesiieeeesiteeeeeiteeeeesaeeeessnsaaeessssneesennns 14
3.1 Planungsrechtliche Ausgangssituation ...............cccccc 14
3.2 Landes- und Regionalplanung .........ccccoiiiiiii, 15
3.3 FIAChennUIZUNGSPIANUNG .....ccooeieeee e et e e 18
3.4 Bebauungsplanung in der Umgebung ...........cc.oeviiiiiiioiiiiee e 20
3.5 Stadtebauliche Planungen in Orani€nburg..........c.oevveeiiiieiiiiiiiieeeee e 20
3.6 Bestimmungen inkl. Kennzeichnungen und nachrichtliche Ubernahmen................ 22
4. PLANUNGSKONZEPT ..ttt ettt ettt e e st e e s e ibta e e s sebaeeesnnes 25
4.1 Ziele und Zwecke der PlanUNg ..........coooeeeeiiiiieieeeeeeeciiieeee e seseeeeeeee e e s s e eeeneeeas 25
4.2 NUIZUNGSKONZEPT.......e ettt e e e e e e e e e e e e e e nnnnees 26
4.3 VerkehrserschlieRung einschlieRlich Uberlegungen zu Varianten........................... 27

4.4 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan / Anpassung im Wege der
LY o o] (7o 0] oo [ PSSR 31
4.5 Umgang Mit REGENWASSET ...ttt e e e e arar e e e e e e e earaaeees 32
5. PLANINHALT L.ttt ettt ettt e ettt e e sttt e s esate e e e ebbaeeeseasrneeeanans 33
5.1 Art der baulichen NUTZUNG .........ooviiiiiiiiee e 33
5.2 Mald der baulichen NUIZUNG ...........ouviiiiiiieceee et 34
5.3 Uberbaubare GrundstlckSTIACNEN ............c.ooveeiviiieeeieeeeeeeeeeeee e 36
54 BAUWEISE .....eeiiieiiieeeete ettt e et e e e st e e st e e s et e e e e araaee s 36
5.5 IMMISSIONSSCRULZ ...t e e e e e 37
5.6 Bestand Und PIanUNQG ........c..uviiiiiiiieceeee ettt e e e ae s 43
5.7 Textliche Festsetzungen und textliche Hinweise...........ccccccoeeeeiiiieiiiiieeceeeee, 45
5.8 Nachrichtliche Ubernanmen.............ccccueueeveeieveieeeeeeeeeeeeeeees et eseeseseaesens 52
6. BELANGE VON NATUR UND UMWELT ......ootiiiiiiieeeeee et 52
6.1 Beschreibung der SChUtZGUIET ..........ooviiiiiieeee e 53
6.2 Maflnahmen zur Vermeidung und Verminderung ...........cccccceeeeeeeccvvieeeeeseeeeecnenneen, 56

Begrindung 2. Entwurf, Stand: Januar 2026 Seite 3



Bebauungsplan Nr. 130
»Wohnbebauung Robert-Koch-StraBe/SaarlandstraBe*

6.3 Prognose der Umweltauswirkungen sowie Vorkehrungen und MaRnahmen zum
AMENSCNULZ ...ttt e et e e st e e e s sabaeeeeeaes 57
6.4 BAUMEISALZ ..ot e e e e et e e e ee s 61
6.5 FIACRENDIIANZ ... e et e s aeaee s 61
6.6 Stadtebauliche Entwicklung in Oranienburg...........cccceeeeeeeciiiiieeee e 62
6.7 Auswirkungen auf ausgelbte NULZUNGEN .........ooiiiiiiiiiie e, 62
6.8 Kosten und FINANZIEIUNG .....ccooeeeiiiiiiiieee ettt ettt e e e e e ee e e e e e e eennneeas 62
6.9 Soziale INFrastrUKLUN ........oooi e e 62
6.10  Griunflachen und SPIEIPIALZE ........ooeiiiiieiee e 64
L 20 e T (111 ¢ F= T=Tod o1 | -2 PPt 64
7. VERFAHREN ..ottt ettt e et e e et e e e ettt e e e s sbe e e e enabeeesesnseeaeennsneeeas 66
71 Aufstellungsbeschluss gemal § 2 (1) BauGB..........cvvvviiieeieiieeieee e, 66

7.2 Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behdrden und sonstigen

Trager offentlicher Belange gemafl §§ 3 Abs. 1 und 4 Abs. 1 BauGB .................... 67
7.3 Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB .........cccoeeeveveeecvereneennnn. 67
RECHTSGRUNDLAGEN ......ooiiiiitiie ettt ettt e e etee e e e saee e e e staaeesensneeeennes 68
ANLAGEN ...ttt et e e e et e e e ettt e e e e naba e e e e ntaaeeeenntbeeeeennaeaeeennrees 69
9.1 BebauUNGSPIAN .cooeeeee e e 69
ANHANG ...ttt e e ettt e e sttt e e s ettt e e s sttt e e e saabbeeesenabbteesenbbeeesnaneees 70

Begrindung 2. Entwurf, Stand: Januar 2026 Seite 4



Bebauungsplan Nr. 130
»Wohnbebauung Robert-Koch-StraBe/SaarlandstraBe*

1. EINFUHRUNG

1.1 Lage und Abgrenzung des Plangebietes

Westlich der Gabelung von Havel und Schneller Havel und rund 1,5 km sudlich des Bahnhofs
von Oranienburg liegt ein Gebiet, das, umschlossen von Robert-Koch-Stral3e, Saarlandstral3e,
Mainstrafl3e sowie MoselstralRe, ehemals vorwiegend gewerblich gepragt war. Durch dieses Ge-
biet verlauft in ostwestlicher Richtung die ehemalige Bahntrasse der Kremmener Bahn. Sie teilt
das Plangebiet in zwei Teile, einen nérdlichen und einen sudlichen. Die Bonava in Deutschland
beabsichtigt die Umnutzung dieses zweigeteilten Plangebiets flir Wohnzwecke. Das Plangebiet
soll als Allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt werden.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst eine Flache von rund 2,4 ha. Die zum ehe-
maligen Bahndamm gehorigen Flurstlcke 274, 276, 5202 und 5203 der Flur 24 (Gemarkung
Oranienburg) sind wie oben dargestellt nicht Teil des Geltungsbereichs.

Flurstiicksnummer Flur Gemarkung
140/1 24 Oranienburg
145/2 24 Oranienburg
145/4 24 Oranienburg
145/6 24 Oranienburg
145/8 24 Oranienburg
145/11 24 Oranienburg
256 24 Oranienburg
262 24 Oranienburg
263 24 Oranienburg
264 24 Oranienburg
265 24 Oranienburg
266 24 Oranienburg
267 24 Oranienburg
268 24 Oranienburg
269 24 Oranienburg
281 24 Oranienburg
282 24 Oranienburg
2647/139 24 Oranienburg
2648/139 24 Oranienburg
2649/140 24 Oranienburg
2651/140 24 Oranienburg
2300/145 24 Oranienburg
2306/145 24 Oranienburg
2307/145 24 Oranienburg
2308/144 24 Oranienburg
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2309/144 24 Oranienburg
2318/144 24 Oranienburg
2320/144 24 Oranienburg
4888/144 24 Oranienburg
4891/144 24 Oranienburg
4892/144 24 Oranienburg
4983/139 24 Oranienburg

Teile von Flurstiicken im Bereich von SaarlandstraRe,
der Robert-Koch-StraRe und der Mainstrae

140/2 24 Oranienburg
178 24 Oranienburg
179 24 Oranienburg
274 24 Oranienburg
2364/145 24 Oranienburg
2603/140 24 Oranienburg

1.2  Anlass und Erforderlichkeit der Planaufstellung

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Oranienburg hat in ihrer Sitzung am 15. Oktober
2018 die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 130 ,Wohnbebauung Robert-Koch-
StralRe/Saarlandstralle“ beschlossen. Wie bereits dargestellt, ist das Plangebiet bereits zu gré-
Reren Teilen bebaut und wird fir Wohn- und gewerbliche Zwecke genutzt.

Ein Vorhabentrager, die Bonava in Deutschland, plant auf den Grundstiicken nérdlich und std-
lich der Trasse der ehemaligen Kremmener Bahn die Entwicklung eines Wohngebietes. Der
Plangebietsteil nérdlich des stillgelegten Bahndamms sowie Teile stidlich davon gehdren zu ei-
nem gréReren zusammenhangenden Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 67 ,Einzelhan-
delssteuerung an der André-Pican-Stralde, Saarlandstralte und Berliner Straf3e“. Dieser als ein-
facher Bebauungsplan im Sinne des § 30 Abs. 3 BauGB beschlossene Plan mit Festsetzungen
nach § 9 Abs. 2a BauGB hat im Wesentlichen einen weitgehenden Ausschluss von Einzelhan-
delsbetrieben mit zentrenrelevanten Sortimenten zum Inhalt. Uber die Steuerung von Einzelhan-
delsnutzungen hinaus enthalt der Plan keine Festsetzungen. Das stadtebauliche Konzept des
Vorhabentragers, die Errichtung von Wohngebauden Iasst sich nicht nach MalRgabe des Bebau-
ungsplans Nr. 67 umsetzen. Wegen der gewerblichen Vorpragung Iasst sich eine Wohnnutzung
auch nichtim Ubrigen nach § 34 BauGB begriinden (vgl. § 30 Abs. 3 BauGB). Daher ist die Auf-
stellung des Bebauungsplans erforderlich.

Es soll ein allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt werden. Nach dem stadtebaulichen Ent-
wurf sind als vorherrschender Gebaudetypus Doppel- und Einzelhauser mit drei Vollgeschossen
(Il + Dachgeschoss mit Aufenthaltsraum) geplant und somit eine offene Bauweise. Im Wohnge-
bietsteil WA 2.1, stralenbegleitend zur Robert-Koch-Stralie soll dreigeschossiger Geschoss-
wohnungsbau entstehen, verteilt auf zwei Baufelder. Es handelt sich dabei noch um eine offene
Bauweise, da die Lange der beiden baulichen Anlagen weniger als 50 m betragt. Fir die Bau-
grundstlicke im Plangebietsteil nérdlich des Bahndamms sollen eine Grundflachenzahl (GRZ)
von 0,3 und eine Geschossflachenzahl (GFZ) von 0,9 (WA 1 sowie WA 2.2) bzw. GRZ von 0,45
und einer GFZ von 1,35 festgesetzt werden. Stidlich des Bahndamms sollen fiir die Baugrund-
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stucke einheitlich eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 und eine Geschossflachenzahl (GFZ)
von 1,2 gelten. Insbesondere sidlich des Plangebietes herrscht Wohnbebauung vor, in unmittel-
bar nordlicher und westlicher Nachbarschaft haben sich Gewerbebetriebe angesiedelt.

Wie oben dargestellt, Uberlagern sich die Geltungsbereiche des Bebauungsplans Nr. 130
~Wohngebiet Saarlandstrale/Robert-Koch-Stralle” sowie des Bebauungsplans Nr. 67 ,Einzel-
handelssteuerung an der André-Pican-Strale, Saarlandstral3e und Berliner Straf3e“. Die auf die
Zulassigkeit des Einzelhandels bezogenen Planungsziele des Bebauungsplans Nr. 67 sollen
nicht in Folge des Bebauungsplans Nr. 130 modifiziert werden. Daher enthalt der Bebauungs-
plan auch feinregelnde Festsetzungen hinsichtlich des Einzelhandels, wobei Bezug genommen
wird auf die Oranienburger Sortimentsliste. Diese Liste ist nachrichtlich in den Bebauungsplan
Nr. 130 aufgenommen worden.

Die Entwicklung eines Wohngebietes macht die Aufstellung eines Bebauungsplans im Sinne des
§ 1 Abs. 3 BauGB erforderlich.

1.3  Planverfahren (Bebauungsplan der Innenentwicklung ohne Umweltpriufung)

Der Bebauungsplan soll im beschleunigten Verfahren gemaR § 13a BauGB als sog. Bebau-
ungsplan der Innenentwicklung aufgestellt werden. Im beschleunigten Verfahren wird u.a. von
der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, von dem Umweltbericht nach § 2a BauGB sowie
von der zusammenfassenden Erklarung nach § 10 Abs. 4 BauGB abgesehen.

Das beschleunigte Verfahren kommt nur in Betracht, wenn in ihm eine zulassige Grundflache im
Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO festgesetzt wird von insgesamt

e entweder weniger als 20.000 m?, wobei die Grundflachen mehrerer, in einem engen
sachlichen, raumlichen und zeitlichen Zusammenhang stehender Bebauungsplane mit-
zurechnen sind (sog. Kumulationsregelung),

e oder 20.000 m? bis weniger als 70.000 m?, wenn auf Grund einer tberschlagigen Pri-
fung unter Berlicksichtigung der in Anlage 2 zum BauGB genannten Kriterien die Ein-
schatzung erlangt wird, dass der Bebauungsplan voraussichtlich keine erheblichen Um-
weltauswirkungen hat, die nach § 2 Abs. 4 Satz 4 BauGB in der Abwagung zu bertck-
sichtigen waren (Vorprifung des Einzelfalls); die Behdrden und sonstigen Trager offent-
licher Belange, deren Aufgabenbereiche durch die Planung berihrt werden kénnen, sind
an der Vorprifung des Einzelfalls zu beteiligen.

Die zulassige Grundflache im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 130 liegt — ohne Be-
ricksichtigung der geplanten Gemeinschaftsstellplatzanlage — bei 5.833 m?. Bezieht man die
geplanten Gemeinschaftsstellplatzanlage ein, so ergibt sich eine zulassige Grundflache von
6.975 m2. Sie wiirde selbst dann noch deutlich unterhalb von 20.000 m? liegen, wenn man —der
oben erwahnten Kumulationsregelung folgend — die zulassige Grundflache des angrenzenden
Bebauungsplans Nr. 108 mit einer zulassigen Grundflache von rund 4.800 m? hinzurechnen
wlrde (was jedoch nicht erforderlich ist, da kein zeitlicher Zusammenhang zwischen den beiden
benachbarten Bebauungsplanen besteht; vgl. Kap. 3.4.1). Auch die Uibrigen Voraussetzungen
fur die Anwendung des beschleunigten Verfahrens liegen vor:
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o Es steht nicht zu befiirchten, dass durch den Bebauungsplan UVP-pflichtige Vorhaben
begrindet werden.

o Esbestehen keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der Schutz- und Erhaltungs-
ziele von Natura 2000-Gebieten.

e Esistauch nicht anzunehmen, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Be-
grenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 BImSchG zu be-
achten sind.

Im Flachennutzungsplan ist das Plangebiet als gemischte Bauflache (Typ 2, GFZ bis 1,2) darge-
stellt. Daher muss der Flachennutzungsplan im Wege der Berichtigung an die kiinftigen Festset-
zungen des Bebauungsplans angepasst werden. Ein eigenstandiges Anderungsverfahren ist
gemal § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB nicht erforderlich. Beim Bebauungsplan der Innenentwicklung
mit einer zuldssigen Grundflache von weniger als 20.000 m? im Sinne des § 13a Abs. 1 Nr. 1
BauGB gelten Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, als
im Sinne des § 1a Abs. 2 Satz 6 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig
und missen daher nicht ausgeglichen werden. Mit dieser Regelung begtinstigt der Gesetzgeber
Stadte, Gemeinden und Vorhabentrager, die sich um eine Innenentwicklung innerhalb ihrer Ge-
bietskdrperschaft bemihen. Im vorliegenden Fall ist die Regelung schon allein deshalb auch
inhaltlich vertretbar, weil das Plangebiet bereits vor der planerischen Entscheidung zu gréRReren
Teilen bebaut oder in anderer Weise anthropogen vorbelastet ist.

2. AUSGANGSSITUATION

2.1 Stadtraumliche Einbindung

Das Plangebiet liegt etwa 1.500 m stdlich vom Bahnhof Oranienburg und etwa 2 km stddstlich
vom Schloss entfernt. Es gehért zum Siedlungsbereich der Stadt Oranienburg. Ostlich verlauft
die Havel, die sich auf Héhe des Plangebietes in den Hauptarm und die sog. Schnelle Havel
aufsplittet. Das Plangebiet ist in einen nérdlichen und einen sudlichen Teil aufgesplittet, unter-
brochen durch den Bahndamm der ehem. Kremmener Bahn, der nicht in den Geltungsbereich
des Bebauungsplans einbezogen worden ist. Diese Bahnflachen sind von der Stadt Oranienburg
mit dem Ziel der Umnutzung in einen Uberregionalen Rad- und Wanderweg erworben worden.
So entsteht ein Griinzug, der von Bebauung freigehalten werden soll.

2.2 Bebauung und Nutzung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ist zum Zeitpunkt des Aufstellungsbeschlusses zum
Bebauungsplan stark anthropogen vorgepragt und wurde Uber viele Jahre gewerblich genutzt
gewesen. Davon zeugten bis zur Grundsticksberdumung die Hallen und Showrooms sowie die
Uberwiegend mit Betonplatten und in anderer Form versiegelte Flachen. Ins Auge traten insbe-
sondere die baulichen Anlagen im sldlichen Plangebietsteil, die vom Kfz-Handler und Kfz-
Service-Anbieter Erkner & Sohn genutzt wurden. Die Firma hat den Standort mittlerweile aufge-
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geben. Die nachfolgenden Fotos geben einen Eindruck von der Plangebietssituation vor der
Beraumung im September 2019.

Foto 1: Ehemalige Autohaus und Werkstattgebdude — voll versiegeltes Grundstiick.

Foto 2. Werkstatigebaude im Plangebiet.

Begrindung 2. Entwurf, Stand: Januar 2024 Seite 9
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Foto 4: Im nérdlichen Plangebietsteil sind die Flachen ebenfalls stark anthropogen vorgepragt und teilweise

versiegelt. Ein Bereich (Foto 4) ist von Rindenmulch bedeckt. Auf einem Baugrundstlick befindet sich bereits
ein Wohnhaus.
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Foto 5: Zwischen den beiden Plangebietsteilen befindet sich die Trasse der ehem. Kremmener Bahn. Auf
einer kleinen Flache wird aktuell ein Blockheizkraftwerk errichtet.

2.3 ErschlieBung und Verkehr

Das Plangebiet wird durch die Robert-Koch-StralRe und die Saarlandstral3e erschlossen. Der S-
Bahnhof Lehnitz ist vom Plangebiet in rund 14 Minuten fuRlaufig zu erreichen. Die S-Bahn ver-
kehrt dort in einem 20 Minuten-Takt (Oranienburg-Wannsee-Potsdam-Hauptbahnhof tiber Fried-
richstrae). Der Bahnhof Oranienburg ist &hnlich nah und in etwa 17 Minuten zu erreichen. Die
Fahrtzeit bis zum Berliner Stadtzentrum (S-Bahnhof FriedrichstralRe) betragt etwa 40 Minuten.
Ab Bahnhof Oranienburg verkehren acht Buslinien sowie drei Regionalbahnlinien:

¢ RB Berlin-Lichtenberg - Templin Stadt,

¢ RB Potsdam / Hennigsdorf - Oranienburg,

¢ RB Berlin-Lichtenberg / Berlin-Gesundbrunnen / Léwenberg (Mark) - Rheinsberg (saiso-

nal).

In rund 600 m Entfernung (etwa 10 Gehminuten) vom Plangebiet befindet sich die Bushaltestelle
»Oranienburg, Villacher Str.“ (Buslinien 804 und 821). Am S-Bahnhof Lehnitz verlauft die Lan-
desstrale 211. In nérdlicher Richtung flhrt die Robert-Koch-Stral’e zur Bundesstralle 273 mit
weiterem Anschluss an die Bundesstrale 96 (B 96). Die B 96 bietet stdlich von Lehnitz am Au-
tobahnkreuz Oranienburg Anschluss an die Autobahnen 10 (BAB 10, nérdlich Berliner Ring) und
111 (BAB 111, Verbindung zur Berliner Stadtautobahn). Die Anschlussstelle Birkenwerder (BAB
10) ist mit dem Pkw in ca. 10 Minuten zu erreichen.

Die innere ErschlieBung des Plangebietes mit entsprechenden Erschlielungsstral’en und Lei-
tungen muss erst noch hergestellt werden. Das innere Erschlieffungsnetz soll in erster Linie Gber
die Robert-Koch-Stralie erreicht werden. Dartber hinaus wird fiir den stdlichen Plangebietsteil
ein weiterer Anschluss im Kreuzungsbereich Saarlandstrale/Mainstrale erwogen.
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Die SaarlandstralRe ist gemaR Verkehrsentwicklungsplan der Stadt Oranienburg fir das Jahr
2025, der von der Stadtverordnetenversammlung am 29.05.2017 beschlossen wurde, Teil des
HauptverkehrsstraBennetzes' (er gilt zugleich als Larmbrennpunkt?). Mit durchschnittlich rund
11.000 Kfz-Fahrten / 24 h gehdrt die Saarlandstrale zu den stark befahrenen Straf3en Oranien-
burgs.

2.3.1 Ruhender Verkehr und Stellplatze

Gemal der Satzung der Stadt Oranienburg tber die Herstellung und Beschrankung notwendiger
Stellplatze sowie Uber die Ablésung von notwendigen Stellplatzen (in Kraft getreten am
23.12.2012) sind bei der Herstellung von Ein- und Mehrfamilienhausern 1 Stellplatz je Wohnung
bis 100 m? Nutzflache und 2 Stellplatze je Wohnung Uber 100 m? Nutzflache herzustellen. Die
Satzung wird aktuell (iberarbeitet. Die 3. Anderung der Satzung ist noch nicht in Kraft getreten.

2.3.2 Ver- und Entsorgung

Die ErschlieBung des Planungsgebiets (Trinkwasser, Erdgas, Elektroenergie und die Schmutz-
wasserentsorgung) kann grundsatzlich gesichert werden. Fir die stidlich des ehemaligen Bahn-
dammes gelegenen Grundstlicke des Bebauungsplangebietes ware nach Aussagen der Stadt-
werke Oranienburg eine Nahwarmeldsung aus dem bestehenden Heizwerk Robert-Koch-Stralie
2 moglich. Die StraRenverkehrsflachen werden als 6ffentliche Flachen festgesetzt, so dass die
Voraussetzung fiir eine mogliche Ubernahme von ErschlieRungsanlagen durch die Leitungstréa-
ger gegeben ist. Einzelheiten werden sich noch im weiteren Verfahren ergeben.
Schmutzwasserleitungen zur Entsorgung des anfallenden Schmutzwassers istin den das Plan-
gebiet umgebenden Strallen mit Ausnahme des Abschnittes Saarlandstralle sowie im Bereich
Robert- Koch-StralRe vor dem Flurstiick 2300/145 vorhanden.

Der Landkreis Oberhavel entsorgt die in seinem Gebiet angefallenen und Uberlassenen Abfalle
im Rahmen der Gesetze und nach MalRgabe der Abfallentsorgungssatzung des Landkreises
Oberhavel vom 25.09.2019. Anfallende Abfalle sind gemaR den Vorschriften des Kreislaufwirt-
schaftsgesetzes (KrWG), der auf dieser Grundlage erlassenen Verordnungen und der o.g. Ab-
fallentsorgungssatzung, vorrangig zu verwerten bzw. zu beseitigen.

Die Planstralen missen deshalb den Anforderungen der Richtlinie fiir die Anlage von Stral3en
(RASt 06) entsprechen. Die leitungsgebundene 6ffentliche Erschliefung im Plangebiet ist neu
anzulegen. Die Anschlusspunkte, die Lage und der Verlauf sowie die Dimensionierung der lei-
tungsgebundenen 6ffentlichen ErschlieBung werden mit den zustandigen Medientragern im
Rahmen der ErschlieBungsplanung abgestimmt.

1 Vgl. Stadt Oranienburg, Verkehrsentwicklungsplan der Stadt Oranienburg fiur das Jahr 2025, Endbericht 02 /
2016, S. 354.

2 Vgl. ebd., S. 31./ vgl. auch Larmaktionsplan (LAP).
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2.3.3 Telekommunikation

Innerhalb der das Plangebiet umgebenden Stralen verlaufen Telekommunikationsleitungen.
Teilweise liegen auch im Plangebiet Telekommunikationslinien. Im StraBenraum bedlrfen Lei-
tungszonen in der Regel einer Leitungszone von etwa 50 cm Breite. Im Falle von Baumpflan-
zungen ist das "Merkblatt Gber Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen”
der Forschungsgesellschaft fiir Stralen- und Verkehrswesen, Ausgabe 2013 (siehe insbesonde-
re Abschnitt 6), zu beachten. Durch Baumpflanzungen sollen der Bau, die Unterhaltung und Er-
weiterung der Telekommunikationslinien nicht behindert werden.

Die ErschlieBung des Planungsgebiets (Trinkwasser, Erdgas, Elektroenergie und die Schmutz-
wasserentsorgung) kann grundsatzlich gesichert werden. Fur die sldlich des ehemaligen Bahn-
dammes

2.3.4 Havel-Oder-\Wasserstralle

Das Plangebiet liegt nahe der Oranienburger Havel im Bereich km 0,0 und km 0,15 und der Ha-
vel-Oder-Wasserstralle. Die Wasser- und Schifffahrtsverwaltung des Bundes (WSV) ist Eigen-
timerin der Havel-Oder-Wasserstralle und der Oranienburger Havel. Bundeswasserstralen
sind nach § 1 Abs. 1 Nr. 1 WaStrG dem allgemeinen Verkehr dienende Binnenwasserstralien.
Sie stehen gemaf Art. 87 Abs. 1 Satz 1i. V. m. Art. 89 GG im Eigentum und in der Verwal-
tungszustandigkeit der Wasserstraf3en und Schifffahrtsverwaltung des Bundes (WSV).

Der Ausbau des Oder-Havel-Kanals wurde erstmals im Bundesverkehrswegeplan von 1992 er-
wahnt. Das Bundeskabinett hat am 03.08.2016 den Bundesverkehrswegeplan (BVWP) 2030
sowie die Ausbaugesetze flr die Bundesschienen-, Bundesfernstrallen- und Bundeswasser-
stralRenwege beschlossen (23.12.2016), in denen der Ausbau der Havel-Oder-Wasserstrale ein
Bestandteil ist. Flr nahe des Plangebietes gelegenen Bereich gibt es keine konkreten Ausbau-
planungsabsichten.

2.4 Soziale Infrastruktur

Die Betreuung von Kindern in Kindertagesstatten sowie der Ausbau der Tagesbetreuung und die
Garantie einer qualitativ hochwertigen Schulbildung sind eine maRRgebliche gesellschaftliche
Aufgabe. Grundlage der Kitabedarfs- und Schulentwicklungsplanung ist dabei das Recht der
Kinder auf ein umfassendes Bildungs- und Erziehungsangebot und der Bedarf von Eltern nach
einem familienorientierten Betreuungsangebot. Mit der Schaffung von neuem Wohnraum im
Plangebiet wird der Zuzug von Familien verbunden sein. In der Folge steigt die Nachfrage nach
Angeboten der sozialen Infrastruktur. Einzelheiten sind im Laufe des weiteren Planverfahrens zu
klaren.
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2.5 Denkmalschutz

Im Plangebiet sind keine Bodendenkmale bekannt. Aus dem Bodendenkmalschutz heraus erge-
ben sich somit keine besonderen Anforderungen. Sollten jedoch bei Erdarbeiten —insbesondere
im Zuge der Baumalinahmen zur Umsetzung der Planung — Bodendenkmale, z.B. Steinsetzun-
gen, Mauerwerk, Erdverfarbungen, Holzpfahle oder -bohlen, Scherben, Stein- oder Metallgegen-
stdnde, Knochen 0.4., entdeckt werden, sind diese unverziglich der Unteren Denkmalschutzbe-
hérde und dem Brandenburgischen Landesamt flir Denkmalpflege und Archaologischen Lan-
desmuseum anzuzeigen (§ 11 Abs. 1 u. 2 BbgDSchG). Die aufgefundenen Bodendenkmale und
die Entdeckungsstatte sind in diesem Fall mindestens bis zum Ablauf einer Woche nach der An-
zeige, auf Verlangen der Denkmalschutzbehdrde ggf. auch dartber hinaus, in unverandertem
Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise vor Gefahren fir die Erhaltung zu schitzen (§ 11
Abs. 3 BbgDSchG). Funde sind dem Brandenburgischen Landesamt fur Denkmalpflege und
Archaologischen Landesmuseum zu Ubergeben (§ 11 Abs. 4 und § 12 BbgSchG).

2.6 Altlasten / Kampfmittel

Der Zentraldienst der Polizei hat in seiner Stellungnahme vom 6. Dezember 2019 darauf hinge-
wiesen, dass bei konkreten Bauvorhaben eine Munitionsfreigabebescheinigung vorliegen muss.
Die Entscheidung Uber die Munitionsfreigabe erteilt der Landkreis auf Grundlage einer Kampf-
mittelverdachtsflachenkarte.

Gemal der Stellungnahme des Landkreises Oberhavel vom 13.01.2020 wird das Plangebiet
nicht im Altlastenkataster des Landkreises als Altlast oder Altlastenverdachtsflache gefiihrt. Da-
her bestehen auch aus bodenschutzrechtlicher Sicht keine Bedenken gegenulber der Planung.
Grundsatzlich gilt aber, dass im Falle des Auftretens ungewdhnlicher Verfarbungen oder Geri-
che bei Bodenarbeiten umgehend eine Abstimmung zur weiteren Vorgehensweise mit der unte-
ren Bodenschutzbehoérde zu erfolgen hat.

3. PLANUNGSBINDUNGEN

3.1  Planungsrechtliche Ausgangssituation

Das Plangebiet wurde Uber viele Jahre vor allem fiir gewerbliche Zwecke genutzt. Diese Nut-
zung ist aufgegeben worden. Wie dargestellt, gehoren der Plangebietsteil noérdlich des stillgeleg-
ten Bahndamms sowie Teile sidlich davon zu dem ausschlieRlich die Zulassigkeit von Einzel-
handel regulierenden, groReren zusammenhangenden Geltungsbereich des Bebauungsplans
Nr. 67 ,Einzelhandelssteuerung an der André-Pican-Stralie, Saarlandstral3e und Berliner Stra-
Re“. Hinsichtlich aller anderen Aspekte (Nutzungsmalf, tibrige Art der baulichen Nutzung, Gber-
baubare Grundstlcksflache sowie Bauweise) richtet sich die Zulassigkeit von Vorhaben im
Uberschneidungsbereich des Bebauungsplans Nr. 67 mit dem Bebauungsplan Nr. 130 nach
§ 34 BauGB. Auch der aulRerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans Nr. 67 liegende
Teil des Bebauungsplans Nr. 130 gehdrt zu dem im Zusammenhang bebauten Ortsteil, in dem
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sich die Zulassigkeit von Vorhaben nach § 34 BauGB richtet. Ohne Aufstellung eines Bebau-
ungsplans ware das Plankonzept zugunsten von Wohnhausern nicht umsetzbar.

Einzelheiten zum Flachennutzungsplan ergeben sich aus Kap. 3.3.

3.2 Landes- und Regionalplanung
Ziele und Grundsatze der Raumordnung und Landesplanung / Regionalplanung

Gemal § 8 Abs. 1 des Raumordnungsgesetzes (ROG) sind in den Landern ein Raumordnungs-
plan fir das Landesgebiet (landesweiter Raumordnungsplan) sowie Raumordnungsplane fir die
Teilrdume der Lander (Regionalplane) aufzustellen. Nach § 1 Abs. 4 BauGB sind die Bauleitpla-
ne der Gemeinden den Ubergeordneten Zielen der Raumordnung anzupassen. Grundsatze sind
in der Abwagung zum Bauleitplan zu berlcksichtigen. Neben allgemeinen Vorgaben aus dem
Raumordnungsgesetz des Bundes sind im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung insbeson-
dere die Inhalte der Landesentwicklungs- und Regionalplane relevant.

Im Land Brandenburg ergeben sich die Vorgaben zu Raumordnung und Landesplanung aktuell
einerseits aus dem Landesentwicklungsprogramm 2007 (LEPro 2007) vom 18.12.2007 (GVBI. |
S. 235), das Grundsatze zu Aspekten wie der Hauptstadtregion, zur wirtschaftlichen Entwick-
lung, zu Zentralen Orten oder zur Siedlungs- und Freiraumentwicklung enthalt. Andererseits
ergeben sie sich aus dem Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion (LEP HR), der am 1. Juli
2019 in Kraft getreten ist (veroffentlichtim Gesetz- und Verordnungsblatt fir das Land Branden-
burg vom 13.05.2019 (GVBI. II, S. 1-2)). Der LEP HR enthalt konkrete Festlegungen, die als
Ziele der Raumordnung unmittelbar auf die kommunale Bauleitplanung durchschlagen, dort also
beachtet werden muissen. Durch den LEP HR sowie durch den Regionalplan werden die
Grundséatze des LEPro 2007 konkretisiert.

Oranienburg liegt innerhalb der Region Prignitz-Oberhavel. Fiir die Region gelten aktuell folgen-
de Regionalplane:

o Mit Bekanntmachung im Amtsblatt flir Brandenburg (Nr. 51 vom 23. Dezember 2020) ist
der Regionalplan Prignitz-Oberhavel — Sachlicher Teilplan ,Grundfunktionale Schwer-
punkte“ der Regionalen Planungsgemeinschaft Prignitz-Oberhavel vom 26.11.2020 (ABI.
51/20, S. 1321) in Kraft getreten. Zur Entwicklung und Sicherung der Grundversorgung
legt der sachliche Teilplan ,Grundfunktionale Schwerpunkte nach den Vorgaben des
Landesentwicklungsplans Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (LEP HR) vom 29. April
2019 (GVBI. Il Nr. 35) funktionsstarke Ortsteile geeigneter Gemeinden als Grundfunktio-
nale Schwerpunkte fest. Der rAumliche Geltungsbereich des sachlichen Teilplans er-
streckt sich auf das gesamte Gebiet der Region Prignitz-Oberhavel, zu der nach § 3 Abs.
2 Nr. 2 RegBKkPIG die Gebiete der Landkreise Oberhavel, Ostprignitz-Ruppin und Prig-
nitz gehéren. Die Stadt Oranienburg ist bereits nach dem Landesentwicklungsplan
Hauptstadtregion als Mittelzentrum festgelegt (siehe unten).

e Regionalplan Prignitz-Oberhavel, Sachlicher Teilplan ,Rohstoffsicherung” (ReP Rohstof-
fe) vom 24.11.2010 (ABI. 47/12 S. 1657).

e Den Sachlichen Teilplan ,Freiraum und Windenergie® (Satzungsbeschluss vom
21.11.2018) wendet die Regionale Planungsgemeinschaft Prignitz-Oberhavel nicht mehr
an. Dieser muss somit bei der kommunalen Bauleitplanung keine Bertcksichtigung mehr
finden. Fur die Regionale Planungsgemeinschaft liegt mittlerweile der Entwurf fur den
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Sachlichen Teilplan ,Windenergienutzung (2024)“ vor, die 6ffentliche Auslegung bzw.
Beteiligung ist beschlossen.

Von den regionalplanerischen Zielen gehen eine Anpassungspflicht gemaf § 1 Abs. 4 BauGB
bzw. eine Beachtenspflicht gemal § 4 ROG aus. Die Grundsatze und sonstigen Erfordernisse
der Raumordnung sind in der Abwagung zu berlcksichtigen. Die Planungsziele des Bebau-
ungsplans sind mit den Zielen, Grundsatzen und sonstigen Erfordernissen der Raumordnung
vereinbar.

Landesentwicklungsprogramm fiir die Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg

Das LEPro 2007 bildet den Ubergeordneten Rahmen der gemeinsamen Landesplanung fir die
Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg. Das LEPro 2007 vom 18. Dezember 2007 istin Branden-
burg am 1. Februar 2008 in Kraft getreten.

Die Planung entspricht den Festlegungen des Landesentwicklungsprogramms 2007, die Grund-
satzwirkung entfalten. Danach soll die Hauptstadtregion nach den Prinzipien der zentral6rtlichen
Gliederung entwickelt werden, zukunftige Siedlungsentwicklungen und Ansiedlungen sollen in-
nerhalb der raumordnerisch festgelegten Siedlungsbereiche stattfinden und der Starkung der
Zentralen Orte dienen.

o Gemél § 5 Abs. 2 und 3 LEPro 2007 soll bei der Siedlungsentwicklung die Innenent-
wicklung Vorrang vor der Aul3enentwicklung haben und es sollen verkehrssparende
Siedlungsstrukturen angestrebt werden. Bei der Siedlungstéatigkeit soll neben der Erhal-
tung und Umgestaltung des baulichen Bestandes vorhandener Siedlungsbereiche vor al-
lem die Reaktivierung von Brachflachen Prioritdt haben bzw. eine Nutzung erschlossener
Baulandreserven. Mit der damit zu erwartenden erh6hten Auslastung bestehender Infra-
struktur- und Gemeinbedarfseinrichtungen kann deren Tragféhigkeit gestiitzt und zu-
gleich verkehrsvermeidend nahrdumlich organisiert werden, was zu einer nachhaltigen
Siedlungsentwicklung beitragt.

o Gemél § 4 Abs. 1 LEPro 2007 soll die Kulturlandschatft in ihrer Vielfalt erhalten und zur
Starkung der regionalen Identitat und Wirtschaftskraft weiterentwickelt werden. Histo-
risch bedeutsame Kulturlandschaften sollen bewahrt und entwickelt werden.

o Gemdéls § 5 Abs. 3 LEPro 2007 sind bei der Siedlungsentwicklung verkehrssparende
Siedlungsstrukturen durch eine méglichst breite Mischung der Nutzungen, wie z.B. Woh-
nen, Arbeiten, Bildung, Einkaufen, anzustreben. In den raumordnerisch festgelegten
Siedlungsbereichen, die durch schienengebundenen Personennahverkehr gut erschlos-
sen sind, soll sich die Siedlungsentwicklung an dieser Verkehrsinfrastruktur orientieren.
Durch die Ansiedlung von Einzelhandel, Dienstleistungen und Wohnungen in verkehrs-
glinstigen Lagen kénnen der Ortskern stédrker herausgebildet sowie die vorhandenen Er-
schlieBungsleistungen der Ver- und Entsorgung und der Infrastruktur besser genutzt und
teilweise monofunktional geprégte Wohnstandorte zu multifunktional gepréagten Orten
werden. Freirdume mit hochwertigen Schutz-, Nutz- und sozialen Funktionen sollen im
Verbund entwickelt werden (§ 6 Abs. 4).

o Gemdll § 6 Abs. 3 LEPro 2007 sollen die Naturgliter Boden, Wasser, Luft, Pflanzen- und
Tierwelt in ihrer Funktions- und Regenerationsfédhigkeit sowie ihrem Zusammenwirken
gesichert und entwickelt werden; gleiches qilt fiir siedlungsbezogene Freirdume flir die
Erholung.
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Gemél3 § 7 Abs. 2 und 3 LEPro 2007 soll die ErschlieBung mit 6ffentlichen Verkehrsmit-
teln funktions- und nachfragegerecht gesichert und weiterentwickelt werden und inner-
halb verdichteter Siedlungsstrukturen gegentliber dem motorisierten Individualverkehr
vorrangig behandelt werden. Es soll fiir eine umwelt-, sozial- und gesundheitsvertrégli-
che Verkehrsentwicklung gesorgt werden, u.a. durch verkehrssparende Siedlungsstruk-
turen und durch Steigerung der Attraktivitat umweltfreundlicher Verkehrsangebote.

Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion

Der Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion (LEP HR) trifft Aussagen zu raumbedeutsamen
Planungen, Vorhaben und sonstigen Malinahmen, durch die Raum in Anspruch genommen oder
raumliche Entwicklung oder Funktion eines Gebiets beeinflusst werden, als Rechtsverordnung
der Landesregierungen mit Wirkung fiir das jeweilige Landesgebiet. Der LEP HR ist —rund zehn
Jahre nach Inkrafttreten seines Vorgangers, des Landesentwicklungsplans Berlin-Brandenburg
(LEP B-B) —am 1. Juli 2019 in Kraft getreten. Die Verordnung Uber den LEP HR istim Gesetz-
und Verordnungsblatt fir das Land Brandenburg vom 13.05.2019 bekannt gemacht worden
(GVBL. 11, S. 1-2).

Die Planung entspricht auch den Zielen des LEP HR.

Das Plangebiet befindet sich geméal3 Festlegungskarte 1im ,Gestaltungsraum Siedlung®,
in welchem auf landesplanerischer Ebene eine Siedlungsentwicklung grundsétzlich er-
moéglicht wird (Ziel 5.6 LEP HR). Im Gestaltungsraum Siedlung, in dem auf der Ebene
der Landesplanung eine Siedlungsentwicklung grundsétzlich erméglicht wird, haben die
Gemeinden grof3e Spielrdume zur Binnendifferenzierung. Innerhalb des Gestaltungs-
raums Siedlung gelten die Festlequngen Z 5.2, Z 5.3 und Z 5.4 mit ihren einschrénken-
den Regelungen nicht.

Nach Grundsatz 5.1 soll die Siedlungsentwicklung vorrangig unter Nutzung bisher nicht
ausgeschopfter Nachverdichtungspotenziale innerhalb vorhandener Siedlungsgebiete
sowie unter Inanspruchnahme vorhandener Infrastruktur erfolgen. Bei der Entwicklung
sollen die Anforderungen, die sich aufgrund der ,klimabedingten Erwdrmung®, gemeint
ist die mit dem Klimawandel im Zusammenhang stehende Erderwédrmung, insbesondere
in den Innenstédten ergeben, berticksichtigt werden. Ferner sollen die Funktionen Woh-
nen, Arbeiten, Versorgung und Erholung einander rdumlich zugeordnet und ausgewogen
entwickelt werden. Diesem Grundsatz trdgt die Planung des Wohngebietes insoweit
Rechnung, als der Standort innerhalb des Siedlungsgebietes und noch relativ zentrums-
nah liegt. Ferner werden an dem Standort anthropogen vorgeprégte Fldchen umgenutzt,
die — hinsichtlich Anforderungen aus den Folgen der Erderwdrmung — aufgrund der frei-
zuhaltenden, stillgelegten Bahnstrecke liber geeignete Flachen zum Luftaustausch ver-
ftigen.

Nach dem Grundsatz 6.1 Abs. 1 LEP HR soll der Freiraum in seiner Multifunktionalitét
erhalten und entwickelt werden. Der landwirtschaftlichen Bodennutzung ist bei der Ab-
wégung mit konkurrierenden Nutzungsanspriichen besonderes Gewicht beizumessen
(vgl. G 6.1 Abs 2 LEP HR). Die Planung erfordert nicht die Inanspruchnahme landwirt-
schaftlich genutzter Fldchen. Innerhalb des Plangebietes wird auch im Ubrigen kein
schutzbedlirftiger Freiraum in Anspruch genommen.

Nach dem LEP HR ist Oranienburg, gelegen im Berliner Umland (BU), als Mittelzentrum im BU
(Z 3.6 Abs. 2) festgelegt. Nach Ziel 3.6 Abs. 4 LEP HR sollen in den Mittelzentren flr den jewei-
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ligen Mittelbereich die ,gehobenen Funktionen® der Daseinsvorsorge mit regionaler Bedeutung
raumlich konzentriert werden. Dazu sind Waren und Dienstleistungsangebote des gehobenen
Bedarfes zu sichern und zu qualifizieren.

Dazu sollen die in den Mittelzentren vorhandenen Angebote an Gitern und Dienstleistungen des
gehobenen Bedarfes dem Nachfragepotenzial entsprechend gesichert, teilweise auch qualifiziert
werden.

Die Umnutzung teils gewerblich genutzter, teils brach liegender Flachen zugunsten von Wohnen
steht den Grundsatzen des LEP HR nicht entgegen. Der Standort des Plangebietes ware zudem
auch nicht fur andere Nutzungen, insbesondere nicht fur Einzelhandelsfunktionen, Kulturange-
bote oder Verwaltungsfunktionen einschliellich Bildungs-, Gesundheits-, soziale Versorgungs-
funktionen pradestiniert.

Die Ausweisung eines allgemeinen Wohngebietes innerhalb des Gestaltungsraums Siedlung
steht den Zielen des LEP HR also nicht entgegen.

Ergebnis

Der Bebauungsplan ist an die Ziele der Raumordnung angepasst.

3.3 Flachennutzungsplanung

Der Flachennutzungsplan der Stadt Oranienburg ist mit Verdffentlichung am 19.12.2015 im
Amtsblatt Nr. 10 der Stadt Oranienburg wirksam geworden. Die bisher verwendeten Flachennut-
zungsplane der friher selbststandigen Ortsteile sowie der alte Flachennutzungsplan der Kern-
stadt (einschliel3lich Sachsenhausen) wurden gleichzeitig unwirksam.

Im Flachennutzungsplan ist das Plangebiet als gemischte Bauflache (Typ 2, GFZ bis 1,2) darge-
stellt (siehe Abb. 1). In zwei Bereichen ist nach den Informationen des Flachennutzungsplans
mit Bodenbelastungen zu rechnen. Aufierdem ist die stillgelegte und fur eine zukunftige Bahn-
nutzung nicht mehr in Betracht gezogene Bahntrasse noch als Bahnflache dargestellt. Das
Grundstuck des Bahndamms gehdrt der Stadt Oranienburg und soll in einen Grinzug umge-
wandelt werden — fir die Umnutzung des Bahndamms in eine Griinflache flhrt die Stadt Orani-
enburg ein eigenstandiges Planverfahren durch.

Bebauungsplane sind gemaf § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan heraus zu ent-
wickeln. Da sich ein WA nicht aus einer gemischten Bauflache im Flachennutzungsplan entwi-
ckeln lasst, muss der Flachennutzungsplan parallel geandert werden. Gemaf § 13a Abs. 2 Nr. 2
BauGB kann ein Bebauungsplan der Innenentwicklung, der von Darstellungen des Flachennut-
zungsplans abweicht, im beschleunigten Verfahren auch aufgestellt werden, bevor der Flachen-
nutzungsplan gedndert oder erganzt ist. In diesem Fall ist der Flachennutzungsplan im Wege
der Berichtigung anzupassen (es ist also kein gesondertes Anderungsverfahren erforderlich).
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Abb. 1: Auszug aus dem geltenden Flachennutzungsplan
. = Abgrenzung Planidnderungsflache

Dem Flachennutzungsplan der Stadt Oranienburg liegt ein Dichtestufensystem zugrunde.
Dieses System basiert ausweislich der Begriindung auf folgenden Uberlegungen: ,Die stadte-
bauliche Dichte nimmt im Grundsatz zur Stadtmitte bzw. zu den jeweiligen Zentren der Sied-
lungsentwicklung hin zu. Diese Form der Siedlungsstruktur schitzt die bestehenden Infrastruktu-
ren sozialer, gesellschaftlicher und technischer Art sowie die gewachsenen Zentren und wirkt
verkehrsreduzierend. Zugleich ist die abgestufte Dichte ein Beitrag zur Bewahrung des Uber
viele Jahrhunderte gewachsenen Siedlungsbildes und der Identitat der Stadt ..." Die dem Plan-
gebiet unmittelbar angrenzenden Wohngebiete werden im Flachennutzungsplan als "Typ W3 -
Einfamilien- und Doppelhauser dargestellt. Mit dieser Darstellung ist die Vorstellung einer
Wohnbebauung mit zwei Vollgeschossen zzgl. Dachgeschoss mit einer Geschossflachenzahl
(GFZ2) bis 0,5 verbunden, gepragt von Zier- und Erholungsgarten, mit 2 Normalgeschosse mit
Dachgeschoss, GFZ bis 0,5. Diesen fur die Nachbarschaft geltenden Vorgaben des Flachennut-
zungsplans soll die Planung im Plangebiet im Grundsatz entsprechen. Allerdings soll — insbe-
sondere vor dem Hintergrund eines sparsamen Umgangs mit Grund und Boden — eine hdhere
Dichte ermdglicht werden. Aus diesem Grunde sind Uberwiegend keine Einzelhduser, sondern
Doppelhauser geplant sowie im Teilgebiet WA 2.1 auch ein Mehrfamilienhaus entlang der Ro-
bert-Koch-Strafie (eine andere Gebaudetypologie kommt aus Griinden des Larmschutzes nicht
in Betracht, das Nutzungsmalf} muss entsprechend hoch ausfallen). Dabei ergibt sich eine erfor-
derliche Grundflachenzahl (GRZ) von 0,3, ausgenommen Teilgebiet WA 2.1 mit einer GRZ von
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0,45, noérdlich des Bahndamms sowie von 0,4 siidlich des Bahndamms. Die Zahl der Geschosse
soll hingegen der Geschosszahl in der Nachbarschaft entsprechen (2 + Dach), so dass sich eine
Geschossflachenzahl (GFZ) von 0,9 (im WA 2.1 von 1,35) noérdlich sowie von 1,2 sudlich des
Bahndamms ergibt. Fir den Bereich der Gemeinschaftsstellplatze wird der Nutzung entspre-
chend eine hohe GRZ von 0,8 festgesetzt.

3.4 Bebauungsplanung in der Umgebung

3.4.1 Rechtsverbindliche Bebauungsplane

Das Plangebiet liegt im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 67 — Einzelhandelssteuerung
an der André-Pican-Stralle, Saarlandstral3e und Berliner Stral3e. Dieser Bebauungsplan tratim
November 2010 in Kraft. Es handelt sich um einen Bebauungsplan nach § 9 Abs. 2a BauGB zur
Steuerung der Zulassigkeit von Einzelhandel. Aufgrund der Beschrankung des Plans auf die Art
der Nutzung (Einzelhandel) ist der Bebauungsplan zugleich ein einfacher Bebauungsplan im
Sinne des § 30 Abs. 3 BauGB.

Im Juli 2017 trat fir die Grundstiicke dstlich der Robert-Koch-Stral3e und westlich der Havel der
Bebauungsplan Nr. 108 ,Wohnbebauung Robert-Koch-Stralie (ehemaliges Interfalz-Gelande)® in
Kraft. Das Plangebiet hat eine Groe von 1,7 ha. Das sog. Interfalz-Gelédnde war durch eine
ehemalige Gewerbenutzung gepragt. Der Bebauungsplan steht zwar sowohl in einem raumli-
chen als auch in einem sachlichen Zusammenhang mit dem Bebauungsplan fiir das Wohngebiet
Saarlandstralle/Robert-Koch-Stral3e”. Ein zeitlicher Zusammenhang besteht jedoch nicht. Daher
sind auch nicht die zuldssigen Grundflachen beider Bebauungsplane zusammenzurechnen, um
die Voraussetzungen fir das beschleunigte Verfahren nach § 13a BauGB zu priifen. Selbst
wenn man die zuldssigen Grundflachen beider Bebauungsplane zusammenrechnen wirde,
wulrden 20.000 m? zulassiger Grundflache deutlich unterschritten werden.

3.4.2 In Aufstellung befindliche Bebauungsplane

Fur den Bahndamm der ehemaligen Kremmener Bahn, der das Plangebiet des Bebauungsplans
Nr. 130 in eine kleinere noérdliche und in eine grofiere sudliche Halfte zweiteilt, befindet sich ak-
tuell der Bebauungsplan Nr. 97 in Aufstellung. Ziel ist die Entwicklung einer von Ful3gangern und
Radfahrern zu nutzenden autofreien Griin- und Wegeverbindung.

3.5 Stadtebauliche Planungen in Oranienburg

3.5.1 Integriertes Stadtentwicklungskonzept

Das Integrierte Stadtentwicklungskonzept Oranienburg (INSEK) von 2007 liegt aktuell in der
Fassung der Fortschreibung von 2019 vor. Das INSEK 2035+ fiir die Stadt Oranienburg definiert
die Entwicklungsziele der kunftigen Stadtentwicklung mit dem Horizont 2035+ und formuliert
Malnahmen zur Umsetzung der Ziele. Seit September 2022 arbeitet die Stadtverwaltung an
einer weiteren Fortschreibung. Mit der neuerlichen Fortschreibung soll insbesondere der dyna-
mischen Bevodlkerungsentwicklung Rechnung getragen werden.
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Dem tragt die Planung Rechnung.

3.5.2 Einzelhandelskonzept (Neuaufstellung 2015)

Die Stadt Oranienburg verfiigt seit dem Jahr 2010 Gber ein von der Stadtverordnetenversamm-
lung beschlossenes Einzelhandelskonzept. Dieses wurde durch das ebenfalls beschlossene
Strategiekonzept "Innenstadtzentrum und Sonderstandorte" aus dem Jahr 2012 erganzt. 2015
hat die Stadt Oranienburg die Neuaufstellung des Einzelhandelskonzeptes in die Wege geleitet.
Es bildet die Grundlage fur eine stadtebaulich nachhaltige Einzelhandelsentwicklung. Die Pla-
nung eines allgemeinen Wohngebietes steht der Einzelhandelsentwicklung nach der Zielsetzung
des Einzelhandelskonzeptes nichtim Wege. Im Gegenteil: Da das Wohngebiet auch Angebote
fur neu hinzuziehende Bewohner schafft, wird die Nachfrageseite gestarkt werden, so dass der
Einzelhandel insgesamt gestarkt wird. Wegen der teilweisen Uberlappung mit dem Geltungsbe-
reich des Bebauungsplans Nr. 67 ,Einzelhandelssteuerung an der André-Pican-Stralle, Saar-
landstralRe und Berliner Stralle® wird zur Vermeidung von Widerspriichen zu den Planungszielen
des Plans Nr. 67 folgende textliche Festsetzung in den Bebauungsplan Nr. 130 aufgenommen:

»Im Allgemeinen Wohngebiet kdnnen die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden im Sin-
ne des § 4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO ausnahmsweise zugelassen werden. Diese Betriebe dirfen auf
maximal 10 % ihrer Verkaufsflache auch sonstige zentrenrelevante Sortimente gemalf? der fest-
gesetzten Oranienburger Sortimentsliste als Randsortiment anbieten. Nicht zentrenrelevante
Randsortimente sind uneingeschrankt zulassig.*

3.5.3 Verkehrsentwicklungsplan der Stadt Oranienburg fiir das Jahr 2025

Im Jahr 2016 wurde der Verkehrsentwicklungsplan der Stadt Oranienburg fur das Jahr 2025
beschlossen. Der Verkehrsentwicklungsplan 2025 flr die Stadt Oranienburg wurde bislang nicht
fortgeschrieben. Die hierin verwendeten Prognosedaten werden daher weiterhin bei Planungen
berlcksichtigt. Der Verkehrsentwicklungsplan strebt eine nachhaltige Entwicklung an, in der die
Verkehrsteilnehmer gleichberechtigt behandelt werden. Die Belange des Fuligangerverkehrs
sollen nicht nur in der Innenstadt, sondern auch in den Wohnquartieren berticksichtigt werden.
Insoweit wird eine fulgangerfreundliche Gestaltung von Strallenrdumen mit entsprechender
Aufenthaltsqualitat angestrebt.

Der Verkehrsentwicklungsplan 2025 nimmt die Themen Verkehrssicherheit, alternative Ver-
kehrsmittel/-modelle (Carsharing, Elektromobilitat einschl. E-Bikes) sowie die Verknupfung der
Verkehrssysteme des Umweltverbunds in den Blick. Die negativen Auswirkungen des Verkehrs
auf den Menschen (insb. Larm, Luftschadstoffe, Erschitterungen durch Schwerlastverkehr, Un-
falle) sollen reduziert werden. Dabei muss bertcksichtigt werden, dass mit leichtem Bevdlke-
rungswachstum zu rechnen ist. Dennoch wird fir den Kernstadtbereich von Oranienburg, zu
dem auch das Plangebiet gehort, aufgrund glinstiger Rahmenbedingungen, kurzer Wege und
wegen der Ausbaupotenziale im Umweltverbundbereich mit einer Abnahme des MIV-
Aufkommens (motorisierten Individualverkehr) um 10 % gerechnet. Fur die Ubrigen zu Oranien-
burg gehdrigen Ortsteile wird immerhin noch eine Minderung im MIV-Aufkommen von ca. 5 %
unterstellt.

Nach der Verkehrsentwicklungsplanung ist auf Hohe des Plangebietes in der Saarlandstralle
eine Lichtsignalanlage als Querungshilfe geplant. Durch weitere Mittelinseln sollen im stdlichen
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Verlauf der Saarlandstralie weitere Querungshilfen entstehen. AulRerdem ist fir die Saarland-
stralle Tempo 30 vorgesehen. Diese Mallnahme ist Teil des Konzeptes zur Verkehrsberuhigung
im Zuge des Hauptverkehrsstrallennetzes. Die Geschwindigkeitsreduzierung folgt den Zielen
des Larmaktionsplans (Stufe 2), der insbesondere die Entlastung der Wohnbevdlkerung von zu
lautem Verkehr zum Ziel hat.

Als begleitende Mallnahmen zu den Tempo-30-Zonen kommen in Betracht:

¢ Eine an die veranderten Geschwindigkeitsregelungen angepasste Strallenraumgestal-
tung,

o eine optische Einengung von Fahrbahnen mittels Markierungen (z.B. Schutzstreifen flr
den Radverkehr) — auch zwecks Senkung des Geschwindigkeitsniveaus,

¢ eine Einengung der Fahrbahn durch wechselseitig angeordnete Parkstande oder Pflanz-
kibel,

¢ Dialogdisplays mit Hinweisen zum Fahrverhalten ,Danke” bei Einhaltung der vorgegebe-
nen Geschwindigkeit, ,Langsamer* bei Uberschreitung sowie

o eine stationare Geschwindigkeitstiberwachung.

Zur Férderung des Umweltverbunds werden auf der Saarlandstrale auf Hohe des Plangebietes
vor allem folgende MafRnahmen empfohlen:

e Ausbau von Querungshilfen in Gestalt von Mittelinseln,
e Einrichtung eines getrennten Geh- und Radweges,

e Einrichtung einer Lichtsignalanlage.

Zudem ist wie dargestellt der Ausbau eines Rad- und FulRwegs auf der Trasse der ehem.
Kremmener Bahn geplant.

3.6 Bestimmungen inkl. Kennzeichnungen und nachrichtliche Ubernahmen

3.6.1 Denkmalschutz und Gedenken

Im Plangebiet befinden sich keine Baudenkmale. Ebenso wenig sind Bodendenkmale bekannt.
Auch der Umgebungsschutz von Denkmalen wird durch die Planung nicht berdhrt.

3.6.2 Stellplatzsatzung (Ortliche Bauvorschrift)

Nach der Stellplatzsatzung der Stadt Oranienburg besteht eine Pflicht zur Herstellung notwendi-
ger Stellplatze (§ 2). In Wohngebieten ist je Wohnung bis zu 100 m? Nutzflache 1 Stellplatz
nachzuweisen. Sobald die Nutzflache von 100 m? Uberschritten wird, sind 2 Stellplatze nachzu-
weisen. In allgemeinen Wohngebieten zulassige, der Gebietsversorgung dienende Laden bediir-
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fen je 40 m? Nutzflache je eines Stellplatzes. Bei Gaststatten ist je 10 m? Gastraumflache, bei
Beherbergungsbetrieben je 3 Betten ein Stellplatz nachzuweisen.

Kann ein Bauherr der Verpflichtung zur Herstellung eines Kfz-Stellplatzes nicht nachkommen,
besteht nach § 7 der Stellplatzsatzung die Méglichkeit, durch Zahlung eines Geldbetrages an die
Stadt, die Stellplatze ganz oder teilweise abzuldsen. Die Herstellung der Stellplatze hat gegen-
Uber der Ablosung jedoch Vorrang. Der Abldsebetrag richtet sich nach der Lage in der Stadt.
Das Plangebiet liegt im Gebiet C. Hier betragt die Hohe des Abldsebetrags je Stellplatz bei
2.500 €.

Die Anzahl der notwendigen Stellplatze kann nach § 5 der Stellplatzsatzung verringert werden,
wenn die ortlichen Verhaltnisse oder die besondere Art oder Nutzung der baulichen Anlagen
dies erfordern. Liegt ein Vorhaben in fuRlaufiger Entfernung zu Haltestellen des OPNV (nicht
weiter als 300 m entfernt), kann eine Verringerung um 20 % im Einzelfall zugelassen werden.
Allerdings setzt dies einen regelmaRig verkehrenden OPNV voraus — tagstiber zwischen 6.00
und 20.00 Uhr darf die Taktfolge maximal 40 Minuten betragen. Weitere Einzelheiten ergeben
sich aus der Stellplatzsatzung der Stadt Oranienburg.

3.6.3 Baumschutzsatzung — 1. Anderung

Die Regelungen zum Baumschutz ergeben sich aus der Satzung zum Schutz des Baumbestan-
des der Stadt Oranienburg (Baumschutzsatzung) vom 13.12.2010, die mit Beschluss vom
10.12.2012 zur 1. Satzung zur Anderung der Satzung zum Schutz des Baumbestandes der
Stadt Oranienburg (Baumschutzsatzung) geandert worden ist. Der Zweck der Satzung besteht
darin, den Bestand an Baumen zur Sicherung der Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes und
zur Belebung, Gliederung und Pflege des Orts- und Landschaftsbildes zu erhalten, zu pflegen
und zu entwickeln. Insbesondere soll die Satzung die landschaftspragende und 6kologische Be-
deutung von einheimischen, standortgerechten Baumen sowie den Erhaltungs- und Neuentwick-
lungsbedarf an dafiir geeigneten Standorten unterstreichen.

Nicht geschutzt sind unter anderem Baume der Gattungen Pappel (Populus) und Weide (Salix)
sowie Obstbaume, sofern es sich dabei nicht um Wallnussbaume (Juglans regia) oder Esskas-
tanie (Castanea sativa) handelt. Grundstiickseigentimer, Erbbauberechtigte und zur Nutzung
Berechtigte von Grundstiicken haben die auf ihrem Grundstiick stehenden Baume zu erhalten,
zu pflegen und schadigende Einwirkungen im Kronen-, Stamm-, und durch die Kronentraufe
begrenzten Wurzelbereich zu unterlassen. Es ist verboten, geschitzte Baume zu beseitigen, zu
zerstoren, zu beschadigen oder in Inrem Aufbau wesentlich zu verandern. Als Beschadigung
sind nachteilige Einwirkungen auf den Wurzel-, Stamm- und Kronenbereich anzusehen. Der
Wourzelbereich eines Baumes umfasst dabei die Bodenflache unter der Krone (Kronentraufe)
zuzlglich 1,50 m nach allen Seiten. Die Stadt Oranienburg kann auf schriftlichen Antrag Aus-
nahmen von den Verboten nach § 4 dieser Satzung zulassen. Die Voraussetzungen fir die Er-
teilung einer Ausnahme ergeben sich aus § 6 der Baumschutzsatzung. Bei einer Ausnahme ist
nach Maligabe des § 9 der Baumschutzsatzung eine Ersatzpflanzung zu erbringen, alternativ
kommt eine Ausgleichszahlung in Betracht.

Im Plangebiet unterliegen 12 Baume der kommunalen Baumschutzsatzung (2012). Einzelheiten
zur Art, zum Stammumfang sowie zur Vitalitét ergeben sich aus dem Landschaftsplanerischen
Fachbeitrag (siehe Anlage zu dieser Begriindung).
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Die Ersatzpflanzung bestimmt sich nach dem Stammumfang des zu entfernenden Baumes. Be-
tragt der Stammumfang in 1,30 m Hohe tber dem Erdboden bis zu 100 cm, ist als Ersatz ein
heimischer standortgerechter Laubbaum (auf3er Obstbaum, Weide, Pappel) mit einem Mindest-
stammumfang von 12-14 cm nach der Klassifikation des Bundes deutscher Baumschulen zu
pflanzen. Betragt der Stammumfang mehr als 100 cm, ist fir jede weitere angefangene 50 cm
Stammumfang ein zusatzlicher heimischer Laubbaum gleicher Pflanzqualitat zu pflanzen. Fuir
Baume von geringem 6kologischem Wert (z.B. Spate Trauben-Kirsche, Prunus serotina) aber
auch fur Baume mit starken Vorschadigungen oder einer eingeschrankten Verkehrssicherheit
besteht die Moglichkeit einen geringeren Ausgleich festzusetzen. Alles Weitere ergibt sich aus
der Baumschutzsatzung der Stadt Oranienburg einschlieRlich der dazugehérigen 1. Anderung.

Vorsorglich, namlich fir den Fall, dass die Zuordnung des Geltungsbereichs des Bebauungs-
plans bis zu seinem Inkrafttreten zu einem im Zusammenhang bebauten Ortsteil i.S.d. § 34 Ans.
1 BauGB in Frage gestellt wiirde, wird auf folgenden Punkt hingewiesen: Der Geltungsbereich
der Baumschutzsatzung der Stadt Oranienburg beschrankt sich auf die im Zusammenhang be-
bauten Ortsteile sowie auf die Geltungsbereiche geltender Bebauungsplane. Soweit Baume
nicht zweifelsfrei dem Geltungsbereich der Baumschutzsatzung unterliegen, sind bis zum In-
krafttreten eines Bebauungsplans die naturschutzfachlichen Anforderungen der planungsrechtli-
chen Beurteilung nach § 35 BauGB bindend.

3.6.4 Hochwasserschutz

Hinsichtlich des Hochwasserschutzes ergaben sich aus der frilhzeitigen Behérdenbeteiligung
keine beriicksichtigungsbedurftigen Hinweise.

3.6.5 Trinkwasserschutz

Das Plangebiet befindet sich auerhalb von Trinkwasserschutzzonen.

3.6.6 Kampfmittelverdacht

Konkrete Hinweise auf mdgliche Kampfmittel im Plangebiet liegen nicht vor. Nach Auskunft des
Zentraldienstes der Polizei ist, sofern erforderlich, bei konkreten Bauvorhaben eine Munitions-
freigabebescheinigung beizubringen. Uber das Erfordernis entscheidet die fiir das Baugenehmi-
gungsverfahren zustandige Behdrde auf der Grundlage einer vom Kampfmittelbeseitigungs-
dienst erarbeiteten Kampfmittelverdachtsflachenkarte.
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4.  PLANUNGSKONZEPT

41 Ziele und Zwecke der Planung

Durch das Planverfahren sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir ein weitgehend in
offener Bauweise realisiertes allgemeines Wohngebiet geschaffen werden. Die Nutzungsdichte
nordlich des Bahndamms soll im Wohngebietsteil WA1 sowie im bereits im Bestand bebauten
Wohngebietsteil WA 2.2 bei einer Grundflachenzahl (GRZ) bei 0,3 und einer Geschossflachen-
zahl (GFZ) von 0,9 liegen, im Wohngebietsteil WA 2.1 ist aus Grinden des Larmschutzes mit
einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,45 und einer Geschossflachenzahl (GFZ) von 1,35 ein
leicht héheres Mal} geplant. Sudlich des Bahndamms sollen fir die Wohngebietsteile WAS3 bis
WAG eine GRZ 0,4 sowie eine GFZ 1,2 entsprechend § 17 BauNVO festgesetzt werden.

Die Nachnutzung fir Wohnungszwecke wird insgesamt mit wesentlichen Vorteilen fir Umwelt
und Nachbarschaft verbunden sein:

e Ein allgemeines Wohngebiet mit einer festgesetzten Grundflachenzahl (GRZ) von 0,3
bzw. 0,4/0,45 ist mit Entsiegelungseffekten verbunden.

¢ Anstelle gewerblicher Nutzung, versiegelter Stellplatzflachen und stark verdichteten Be-
reichen entstehen Wohnhauser und Garten.

o Der Grofdteil der Umgebung ist von Wohnbebauung gepragt. Die Planung sorgt insge-
samt fiir eine Aufwertung der Nachbarschaft, verbunden mit einer gewissen Wertsteige-
rung der benachbarten Grundstiicke. Denn nicht nur Grundsticksmerkmale selbst, son-
dern auch dauRere Rahmenbedingungen und Stérungen sowie die stadtebauliche Quali-
tat der Nachbarschaft sind wichtige Kriterien bei der Grundstiicksbewertung, wie sie sich
aus der Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV) ergeben.

Der Plangebietsteil nérdlich der ehemaligen Bahntrasse hat eine dreieckige Form. Die Erschlie-
Rung erfolgt von der Saarlandstral3e in Form einer bis kurz vor den Graben der ehemaligen
Kremmener Bahn fiihrenden Stichstralle (Planstralie A). Diese erschliel3t den Wohngebietsteil
WA 1 sowie die Gemeinschaftsstellplatzanlage, die von den kinftigen Bewohnerinnen und Be-
wohnern des Wohngebietsteils WA 2.1 genutzt werden soll und daher durch textliche Festset-
zung 3 dem WA 2.1 zugeordnet ist. WA 2.1 und Gemeinschaftsstellplatzanlage sind uber die
offentliche Grinflache direkt miteinander verbunden. Der grofiere sudlich gelegene Plangebiets-
teil soll einerseits Uber die MainstralRe im Westen sowie anderseits Uber die Robert-Koch-Stralie
angefahren werden. Aus Richtung Robert-Koch-Stral3e I&sst sich nur die Planstra3e D mitdem
Auto anfahren. Die in Ost-West-Richtung verlaufende Planstral3e B verjingt sich im Kreuzungs-
bereich Robert-Koch-Stralle hingegen zu einem nur noch fur FuRganger und Radfahrer nutzba-
ren Weg. Auf diese Weise soll Durchgangsverkehr vermieden werden. Aus diesem Erschlie-
Rungsstralensystem leitet sich der Staddtebau in Form eines klassischen Wohnsiedlungsbaus
mit einem klar gegliederten, beidseitig bebauten Strallenraster ab.

Begrindung 2. Entwurf, Stand: Januar 2026 Seite 25



Bebauungsplan Nr. 130
»Wohnbebauung Robert-Koch-StraBe/SaarlandstraBe*

Bestandsbaume
) Baume Erschliefungsplanung

. erhaltenswerte Baume

Abb. 2: Stadtebauliches Konzept der Bonava in Deutschland, Januar 2026

Nach dem stadtebaulichen Konzept der Bonava in Deutschland sollen im Plangebiet insbeson-
dere Doppelhauser, einige wenige Einzelhauser sowie zwei Geschosswohnungsbauten in offe-
ner Bauweise im Kreuzungsbereich der Robert-Koch-StralRe mit der Saarlandstral3e errichtet
werden. Die Wohnhauser sollen jeweils zweigeschossig zuziglich Dachgeschoss ausgefihrt
werden. Nach den Bestimmungen der Brandenburgischen Bauordnung, aus der sich die Defini-
tion des Vollgeschossbegriffs ergibt, gehéren auch die hier geplanten Dachgeschosse zu den
Vollgeschossen im Sinne des § 20 Abs. 1 BauNVO und mussen daher auf die Geschossfla-
chenzahl (GFZ) angerechnet werden. Dies erklart die Festsetzung der GFZ von 0,9 (WA 1), von
1,2 (WA 3 — WA 6) bzw. 1,35 (WA 2.1).

4.2 Nutzungskonzept

Wie bereits ausgefihrt, soll im Geltungsbereich des Bebauungsplans ein allgemeines Wohnge-
biet entstehen. Nach § 4 Abs. 1 BauNVO dienen allgemeine Wohngebiete vorwiegend dem
Wohnen. Zuléssig sind Wohngebdude, die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden,
Schank- und Speisewirtschaften, nicht storende Handwerksbetriebe sowie Anlagen fur kirchli-
che, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke. Abweichend von den Vorschrif-
ten des § 4 Abs. 2 BauNVO werden im Geltungsbereich dieses Bebauungsplans die sonst all-
gemein zulassigen, der Versorgung des Gebiets dienenden Laden als nur ausnahmsweise zu-
lassungsfahig festgesetzt. Diese Betriebe dirfen auf maximal 10 % ihrer Verkaufsflache auch
sonstige zentrenrelevante Sortimente gemal der festgesetzten Oranienburger Sortimentsliste
als Randsortiment anbieten. Nicht zentrenrelevante Randsortimente sind zulassig. Die Oranien-
burger Sortimentsliste ist der Planzeichnung zu entnehmen.
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§ 4 Abs. 3 BauNVO fuihrt zudem Nutzungen auf, die ausnahmsweise zugelassen werden kon-
nen. Dazu gehoren Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebe-
triebe, Anlagen fir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen. Nach den Planen der
Bonava in Deutschland sollen Gartenbaubetriebe und Tankstellen ausgeschlossen werden.

Eine Besonderheit im zukinftigen Wohngebiet stellt die mittig durch das Plangebiet verlaufende
Trasse der ehemaligen Kremmener Bahn dar, die zu einem Rad- und FuRweg umfunktioniert
werden soll. Die zukiinftigen Gebietsbewohner erhalten auf diesem Wege eine sehr attraktive
autofreie Verbindung innerhalb Oranienburgs. Die Trasse der ehemaligen Kremmener Bahn teil
das Plangebiet in zwei Halften.

Weitere Details werden im Zuge des Planverfahrens erganzt.

4.3 VerkehrserschlieBung einschlieBlich Uberlegungen zu Varianten

Die Plangebietserschlieliung erfolgt Giber die Saarlandstralie, Robert-Koch-Stralle, Moselstralle
und MainstralRe. Die durch das Plangebiet fihrenden ErschlieBungsstrallen sind als verkehrsbe-
ruhigte Bereiche geplant und sollen &ffentlich gewidmet werden. Der nérdlich der ehemaligen
Kremmener Bahn liegende Plangebietsteil wird wie dargestellt Uber eine Stichstralle (Planstralle
A) erschlossen, die von der Saarlandstrale abzweigt. Die Zufahrt ist erforderlich, da hinsichtlich
der an der Saarlandstral3e liegenden Grundstlicke ein Zu- und Abfahrtsverbot gilt; davon ausge-
nommen ist lediglich das im Bestand bebaute Flurstiick mitder Nr. 2648/139, flirr das schon heu-
te eine Grundstlickszufahrt zur Saarlandstralle besteht (diese soll auch in Zukunft mdglich sein).
Auch von den an die Robert-Koch-Stralle angrenzenden Grundstiicksgrenzen im naheren Kreu-
zungsbereich SaarlandstralRe/Robert-Koch-Stralle soll keine Zu- oder Ausfahrt auf die Grund-
stiicke méglich sein. Aus diesem Grund reicht das Zu- und Abfahrtsverbot in die Robert-Koch-
Strale hinein. Frihere VerkehrserschlieRungsvarianten sahen eine weitere Zufahrt in der Ro-
bert-Koch-Stralle zum nordwestlichen Plangebietsteil vor, wobei in dessen Folge ggf. alterer
Baumbestand hatte weichen muissen. Von dieser Planung wurde Abstand genommen. Eine
weitere Variante ging von einer am nérdlichen Rand des Bahndamms entlang gefuhrten
ErschlieBung aus. Dies ware wegen der einseitigen Anbindung jedoch aus
erschlieBungstechnischer Sicht unwirtschaftlich gewesen. Gegen eine solche Trassenfuhrung
spricht zudem, dass fur die geplante zukunftige Nutzung des Bahndamms als Fuf3-und
Radwanderweg eine benachbarte Stral3e unattraktiver ware als angrenzende Hausgarten. Im
Ubrigen miisste bei dieser Streckenfiihrung eine deutlich gréRere Zahl kleinerer bzw. jiingerer
Baumen gefallt werden. Daher liegt dem Planentwurf nun eine Variante mit einer kurzen von der
Saarlandstrale ins Plangebiet fihrenden Planstralle A vor, die in einer Sammelstellplatzanlage
mundet. Eine zusatzliche Wendeschleife eribrigt sich, weil das Wenden direkt Gber die
Stellplatzanlage erfolgen kann. In der Ostlichen Ecke der Stellplatzanlage ist ein mdglicher
Mullsammel-Standort vorgesehen. Auch Miullfahrzeuge dienen Planstrale A und
Stellplatzanlage dem Einsammeln und Abtransport von Mull.
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Abb. 3: Planung StraRenbau Planstrafie A inkl. Anwohnerparkplatz (Infraconsult Beratungsgesellschaftim
Ingenieurbau GmbH, September 2025)

Durch den sudlich der ehemaligen Kremmener Bahn gelegenen Plangebietsteil fihren die Plan-
strallen B, C und D. Die Planstrafte B, die stdlich von Teilgebiet WA 3 verlauft, verbindet die
Robert-Koch-Stralle mit der Mainstralle, wobei das Ostliche Teilstlick lediglich flr Fahrradfahrer
und FulRgénger, nicht jedoch fur Autofahrer ge6ffnet werden soll. Eine Durchfahrt und damit die
Erzeugung von ungewlinschtem Durchgangsverkehr sollen auf diese Weise vermieden werden.
Um von der MainstralRe durch das Plangebiet zur Robert-Koch-Strale zu gelangen, muss der
Weg Uber die von der Planstralle B abzweigenden Planstralle C und von dort wiederum abkni-
ckend Uiber die von der PlanstralRe D genommen werden. Dieser Weg mit mehreren Abzweigun-
gen in Verbindung mit einer Verkehrsberuhigung (Spielstral3e / Schrittgeschwindigkeit) ware
vergleichsweise aufwandig und gewahrleistet, dass Durchgangsverkehr aus dem Gebiet her-

ausgehalten wird.
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Abb. 4: Planung StraRenbau PlanstraRe B, C, D (Infraconsult Beratungsgesellschaft im Ingenieurbau
GmbH, September 2025)

Es wurde geprift, ob alternativ zur Vermeidung von Durchgangsverkehr eine lange StichstralRe
von der Robert-Koch-Stral3e in westlicher Richtung in Frage kommt, die in einem Wendeham-
mer unmittelbar angrenzend an Main- und Saarlandstral’e mindet. Ein Wendehammer an die-
ser Stelle liele sich jedoch nur auf Kosten der geplanten Grinflache umsetzen. Baugrund-
stiicksflache ginge zudem verloren. Diese Variante Uberzeugte auch und vor allem aus stadte-
baulich-asthetischer Sicht nicht: Ein sich unmittelbar an den Kreuzungsbereich von Main- und
Saarlandstralie anfligender Wendehammer hatte zu einer unangemessen grof3en und stadte-
baulich unansehnlichen Verkehrsflache geflhrt, die flr das Stadtbild unzutraglich ware. Es wur-
de ferner tGberlegt, den Wendehammer weiter von Main- und Saarlandstrale abzurlcken, um fir
eine bessere stadtebauliche Ordnung zu sorgen. Hierbei wiirde noch mehr Baugrundstiicksfla-
che als im Falle eines Wendhammers an der Grenze zu Main- und Saarlandstral3e verloren ge-
hen. Daher wurden diese Varianten verworfen.

Die Verkehrsflachen sollen — entsprechend dem Ziel der Festsetzung als Spielstrallen — als
Mischverkehrsflachen ausgebildet werden. Der Stellplatzbedarf der Bewohner soll auf den Bau-
grundstlicken selbst gedeckt werden. Der StralRenraum ist mit 8 m Breite ausreichend dimensio-
niert, um vereinzelt Stellplatze fur Besucher anzulegen. Die Verkehrsflachen werden im Bebau-
ungsplan als private Verkehrsflachen mit besonderer Zweckbestimmung festgesetzt. Die Kosten
fur die Herstellung der ErschlieRung Gibernimmt der Vorhabentrager.

Die Strallenquerschnitte ergeben sich fiir die Planstral3e A und C sowie fur die Planstraflie B aus
den nachfolgenden Abbildungen:
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Abb. 5: Geplante Straltenquerschnitte Planstrale B, C, D (Infraconsult Beratungsgesellschaft im Ingeni-
eurbau GmbH, September 2025)
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Die Stadt Oranienburg plant, die das Plangebiet im Osten flankierende Robert-Koch-Stral3e im
Rahmen des Strallenausbauprogramms auszubauen (ohne jedoch die Zahl der Fahrspuren zu
verandern).

4.4 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan / Anpassung im Wege der
Berichtigung

Bebauungsplane sind gemal § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan heraus zu ent-
wickeln. Die Aufstellung des Bebauungsplans zugunsten eines allgemeinen Wohngebietes (WA)
setzt daher die gleichzeitige Anderung des Flachennutzungsplans voraus. Grundsétzlich sieht
das BauGB daflr das sogenannte Parallelverfahren nach § 8 Abs. 3 BauGB vor. Im beschleu-
nigten Verfahren darf der Flachennutzungsplan fiir diese Zwecke nach § 13a Abs. 2 Nr. 2
BauGB im Wege der Berichtigung angepasst werden. Ein eigenstandiges Bauleitplanverfahren
zur Anderung des Flachennutzungsplans ist somit nicht erforderlich.

Wie dargestellt, liegt dem Flachennutzungsplan der Stadt Oranienburg ein Dichtestufensystem
zugrunde. Der Flachennutzungsplan weist das Plangebiet als gemischte Bauflache — Typ 2
(GFZ bis 1,2) aus. Nordwestlich der Saarlandstraf3e schlie®en sich Wohnbauflachen vom ,Typ
W3 - Einfamilien- und Doppelhauser, Uberwiegend Zier- und Erholungsgarten, 2 Normalge-
schosse mit Dachgeschoss, GFZ bis 0,5" an. Eine GFZ von 0,5 entspricht weder dem Planungs-
konzept noch den Zielen des Aufstellungsbeschlusses. Die GRZ soll wie dargestellt bei 0,3 bzw.
0,4 liegen. Ebenfalls wie dargestellt, sollen Wohnhauser mit zwei Geschossen zuzlglich von
Dachgeschossen errichtet werden. Da Dachgeschosse nach den Vorschriften der Brandenbur-
gischen Bauordnung i.d.R. auch als Vollgeschosse zu werten sind, wird im Bebauungsplan eine
GFZ von 0,9 bzw. 1,2 festgesetzt. Bezogen auf die Systematik des Flachennutzungsplans be-
deutet dies, dass die Plangebietsflache nach Berichtigung des Flachennutzungsplans als Wohn-
bauflache Typ 1 (GFZ bis 1,2) ausgewiesen sein wird. Die Ausweisung von Wohnbauflachen
des Typs 2 und des Typs 3 hatte jeweils zur Folge, dass der Bebauungsplan nur tber die Aus-
nahmetatbestande der Entwicklungsgrundsatze zum Flachennutzungsplan entwickelbar ware.
Dies ist nicht vorgesehen und ware vor dem Hintergrund des aktuellen und fiir die Zukunft prog-
nostizierten Bevolkerungswachstums unverninftig: Die Wachstumsdynamik im Umland von Ber-
lin hat sich in jingster Zeit gewandelt. Der Druck auf den Wohnungsmarkt steigt zunehmend —
auch bedingt durch eine nicht ausreichend schnelle Schaffung neuen Wohnraums in der seit
2012/2013 stark wachsenden Metropole Berlin. Die gednderten Rahmenbedingungen bilden
sich auch im Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion (LEP HR) ab. Danach wird ein Bevdlke-
rungswachstum bis zum Jahr 2030 um 45.000 Personen bzw. um 5 % angenommen. Ein Gber-
durchschnittliches Bevolkerungswachstum von 9% wird zudem die fur Ober- und Mittelzentren
im Berliner Umland prognostiziert. Fir Oranienburg kommt beglinstigend die Nahe mit S- und
Regionalbahnanschluss nach Berlin hinzu. Der Landkreis Oberhavel gehort mittlerweile zur wirt-
schaftsstarksten Region Ostdeutschlands.

Der FNP von Oranienburg wurde 2009 beschlossen (und trat nach Erflllung von MafRgaben und
Auflagen 2015 in Kraft). Zum Zeitpunkt des Beschlusses galten ganzlich andere Entwicklungs-
perspektiven, wie sich auch aus der Begriindung ergibt (vgl. u.a. Leitsatz 1, S. 34, wonach von
Stagnation bei der Bevdlkerungsentwicklung und gar von einem mdglichen Rickgang ausge-
gangen wird). Angesichts der geanderten Wachstumsperspektiven ist es richtig, die Innenent-
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wicklungspotenziale starker als nach dem Flachennutzungsplan bislang geplant auszuschépfen.
Auch in Bezug auf Nachhaltigkeitskriterien ist es richtig, wo méglich eine verbesserte Ausschop-
fung von Flachen zu ermdglichen, weil sich die Stadt sonst verstarkt in den Auflenbereich aus-
dehnen misste.

Die mit dem Bebauungsplan verbundenen stadtebaulichen Ziele tragen zur Gewahrleistung ei-
ner geordneten stadtebaulichen Entwicklung bei.

Abb. 6: Darstellung des Plangebietes als Wohnbauflache Typ 1 (GFZ bis 1,2) nach Anpassung im
Wege der Berichtigung des Flachennutzungsplans

E Abgrenzung Planénderungsflache

Dem Uber den im FNP dargestellten baulichen Dichten steht ein gro3ziigiges Angebot an 6ffent-
lichen Grunflachen gegeniber, so dass die im B-Plan festgesetzte Dichte dadurch einen stadte-
baulichen Ausgleich findet.

4.5 Umgang mit Regenwasser

Spatestens seit den heftigen Starkregenereignissen im Sommer 2017 wird in Oranienburg der
Frage des Umgangs mit Regenwasser erhdhte Aufmerksamkeit geschenkt. Vor diesem Hinter-
grund wurde im Plankonzept darauf geachtet, den ErschlieRungsaufwand und somit den Anteil
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der fur die ErschlieRung erforderlichen Flachen mdglichst klein zu halten. Anfallendes Regen-
wasser soll auf den Grundstlicken zur Versickerung gebracht werden. Auch die Verkehrsflachen
im Plangebiet sind mit einer Regel-Breite von 8 m ausreichend dimensioniert, um die Versicke-
rung von anfallendem Regenwasser zu ermdglichen. In Kapitel 4.3 Verkehrserschlieung sind
die Abbildungen mit den geplanten Strallenquerschnitten sowie zur Einteilung des Strallenraum
mit geplanten stralRenbegleitenden Griinstreifen sowie mit Mulden abgebildet (siehe dort). Die
Mulden sind ausreichend dimensioniert worden, um anfallendes Regenwasser zur Versickerung
zu bringen (vgl. Berechnung der Oberflachenwasserversickerung im Anhang zur Begriindung).

Fur die Berechnung der Oberflachenwasserversickerung lag unter anderem der geotechnische
Bericht vom Ingeniuerbliro Knuth GmbH, Auftragsnummer 17494.11 vom 20.12.2017 zu Grun-
de. Es wurden ein Grundwasserstand von ca. 3,70 — 3,90 m u GOK sowie eine Durchlassig-
keitsbeiwert kf 5*10-5 — 1*10-4 durchlassig, nicht frostempfindlich angenommen.

Fur die Versickerungsberechnungen der Mulden in den Planstrallen wurde das Programm
RAUSIKKO Ingenieurgesellschaft Prof. Dr. Sieker mbH, 2021 verwendet. Die Berechnung
ergab, dass bei allen StralRen (Mulden) das vorhandene Einstauvolumen Uber dem erforderli-
chen Einstauvolumen liegt. Die vorhandene Entleerungszeit der Mulden liegt bei 1,9 h. Um eine
ausreichende Versickerung im Bereich der Stellplatzfliche an der Planstral3 A zu gewahrleisten,
sind D-Raincleanversickerungsrinnen mit darunter liegender Kiesrigole geplant. Die geplante
Lange dieser D-Raincleanversickerungsrinnen liegt bei 96,0 m, erforderlich fir die Gewahrleis-
tung einer ausreichenden Versickerungsleistung ware eine Rigole mit einer Mindestlange von
79,8 m. Vorsorglich werden die angrenzenden Grinflachen zur Versickerung zusatzlich heran-
gezogen. Der beauftragte Gutachter, die Infraconsult Beratungsgesellschaft im Ingenieurbau
mbH sieht somit eine ausreichende Oberflachenversickerung fir alle geplanten Stralen sowie
fur die Stellplatzsammelflache an der Planstralde A als gewahrleistet und nachgewiesen.

5. PLANINHALT

5.1  Art der baulichen Nutzung

Die Baugrundstiicke im Geltungsbereich des Bebauungsplans sollen ausschliellich als allge-
meines Wohngebiet (WA) im Sinne des § 4 BauNVO festgesetzt werden. Ausnahmsweise zu-
lassungsfahige Gartenbaubetriebe und Tankstellen im Sinne des § 4 Abs. 3 BauNVO sollen re-
gelmaRig unzulassig sein. Diese Nutzungen wirden sich nicht stérungsfrei in die Umgebung
einfigen (vgl. auch Kap. 5.7 zu den textlichen Festsetzungen).

Im Ubrigen gelten die Bestimmungen des § 4 Abs. 1 und 2 BauNVO:

§ 4 BauNVO - Alilgemeine Wohngebiete

(1) Allgemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen.

(2) Zulassig sind
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1. Wohngebaude,

2. die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht st6-
renden Handwerksbetriebe,

3. Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

5.2 MaR der baulichen Nutzung

Das zulassige Mal der baulichen Nutzung wird an der Vorschrift des § 17 BauNVO ausgerich-
tet. Danach sind fur allgemeine Wohngebiete als Orientierungswerte zum Mal} der baulichen
Nutzung eine GRZ® von 0,4 sowie eine GFZ* von 1,2 vorgesehen. Diese Werte sind zugleich
Kennzeichen einer insgesamt ausgewogenen Bodeninanspruchnahme. Uberschreitungen sind
nicht ausgeschlossen und bedurfen keiner besonderen stadtebaulichen Erforderlichkeit, so lan-
ge mit Blick auf die Dichte gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse, insbesondere eine ausrei-
chende Besonnung, gewahrleistet bleiben. Innerhalb des Plangebietes wird hinsichtlich der Be-
bauungsdichte variiert zwischen einer GRZ von 0,4 stdlich des Bahndamms und einer GRZ von
0,3 (WA 1) bzw. GRZ von 0,45 (WA 2.1) nérdlich des Bahndamms. Eine GRZ von 0,4 bedeutet,
dass bis zu 40% eines jeden Baugrundstlicks im Plangebiet durch eine Hauptanlage (in einem
WA i.d.R. ein Wohnhaus) Uberbaut werden drfen.

Es soll ein allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt werden. Nach dem stadtebaulichen Ent-
wurf sind als vorherrschender Gebaudetypus Doppel- und Einzelhduser mit drei Vollgeschossen
(Il + Dachgeschoss mit Aufenthaltsraum) geplant und somit eine offene Bauweise. Im Wohnge-
bietsteil WA 2.1, straRenbegleitend zur Robert-Koch-Stral3e sind zwei Geschosswohnungsbau-
ten in offener Bauweise geplant. Die Geschosswohnungsbauten dienen auch dazu, das Plange-
biet vor dem Gewerbelarm der auf der gegentiberliegenden Seite der Robert-Koch-Strale be-
findlichen Grundstiicke abzuschirmen.

Die im Plangebietsteil WA 2.1 leicht oberhalb der Orientierungswerte fur das Maf der Grund-
stiicksflachenzahl fur allgemeine Wohngebiete nach § 17 BauNVO (=0,4) liegende GRZ von
0,45 ist stadtebaulich erforderlich und unproblematisch. Das gegeniber den Orientierungswer-
ten leicht hohere Nutzungsmal} im Gebietsteil WA 2.1 ergibt sich lediglich dadurch, dass eine
vergleichsweise grof3e Flache von knapp 900 m? als dem Wohngebiet dienende Grunflache
ausgewiesen wird, die zu grof3en Teilen als Spielplatz genutzt werden soll, und somit der Wohn-
gebietsfestsetzung entzogen ist. Vor allem dadurch verkleinert sich die Bezugsflache zur Be-
rechnung der GRZ. Durch die gegenuiber § 17 leicht hohere Dichte ergeben sich jedoch keine
hinsichtlich der Besonnung des Plangebietes zusatzlich Gberprifungsbedirftigen Aspekte. Denn
erstens ergibt sich durch die geplante benachbarte Grinflache mit Spielplatz ein unmittelbar
ausgleichender Umstand. Zweitens ergibt sich in keiner Weise eine Uberdeckung von Abstands-
flachen im Sinne des § 6 BbgBO. Und drittens dient das hohere Mal einem schallrobusten Stad-
tebau und somit unmittelbar den gesunden Wohnverhaltnissen. Wirde man zudem — wie im
ersten Entwurf des Bebauungsplans — die Plangebietsteile WA 2.1 und WA 2.2 gemeinsam be-

3 Die Grundflachenzahl gibt an, wieviel Quadratmeter Grundflache je Quadratmeter Grundstlcksflache im Sinne
des § 19 Abs. 3 BauNVO zulassig sind.

4 Die Geschossflachenzahl gibt an, wie viel Quadratmeter Geschossflache je Quadratmeter Grundsticksflache
im Sinne des § 19 Abs. 3 BauNVO zulassig sind.
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trachten, wirde sich eine GRZ von 0,4 ergeben und somit eine Dichte, die genau im Rahmen
des § 17 BauNVO liegt.

Nach § 19 Abs. 4 BauNVO sind bei der Ermittlung der Grundflache die Grundflachen von

e Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten,

¢ Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO,

e baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick
lediglich unterbaut wird,

zwar mitzurechnen. Die zulassige Grundflache darf aber durch die Grundflachen zuvor bezeich-
neten Anlagen um 50 % Uberschritten werden.

Eine Ausnahme beim Malf} der baulichen Nutzung bildet der Plangebietsteil WA 2.3. Hier ist eine
hohe GRZ von 0,8 festgesetzt. Nach den Orientierungswerten des § 17 BauNVO ist fiir allge-
meine Wohngebiete eine GRZ von 0,4 vorgesehen. Allerdings handelt es sich bei den Angaben
in § 17 BauNVO lediglich um Orientierungswerte. Wenn stadtebauliche Griinde es erfordern,
kénnen die Orientierungswerte tUberschritten werden. Das Uberschreitungserfordernis in WA 2.3
hangt mit der besonderen Nutzung zusammen. Denn hier ist eine Gemeinschaftsstellplatzanlage
geplant, die dem Wohngebietsteil WA 2.1 zugeordnet ist. Die Nutzung von 80 % der Stellplatz-
flache zugunsten von Stellplatzen und Zufahrten entspricht dem Ublichen Mal} der baulichen
Inanspruchnahme — auf den verbleibenden 20% Grundstiicksflache soll Platz fir die Anpflan-
zung von Baumen bleiben. Andere bauliche Anlagen sind in diesem Gebietsteil mit einer Aus-
nahme nicht vorgesehen: In der 6stlichen Ecke auerhalb des zugunsten der Gemeinschafts-
stellplatzflache festgesetzten Bereichs sollen Mullcontainer als Nebenanlagen im Sinne des § 14
BauNVO aufgestellt werden. Die GRZ von 0,8 im Gebietsteil WA 2.3 ist stadtebaulich erforder-
lich, um die nach Stellplatzsatzung notwendigen Stellplatze im Plangebiet zu ermdglichen.

Eine im Nordteil festgesetzte Geschossflache von 0,9 bedeutet, dass die in mehrere Geschosse
(néamlich 2 + Dach) verteilte Geschossflache maximal das 0,9-fache der Flache des Baugrund-
stiicks betragen darf. Bei einem 500 m? groRen Baugrundstiick ware demnach eine Geschoss-
flache von 450 m? zulassig. Eine im Sudteil festgesetzte Geschossflache von 1,2 bedeutet, dass
die in mehrere Geschosse (namlich 2 + Dach) verteilte Geschossflache maximal das 1,2-fache
der Flache des Baugrundstuiicks betragen darf.

Zum Mal der baulichen Nutzung ist ferner eine Firsthohe festgesetzt. Diese liegt zwischen 47,3
und 48,0 Metern iber im Bezugssystem des Deutschen Haupthéhennetzes (DHHN 2016). Je
nach Hohenlage der einzelnen Teilgebiete weichen die Hohenfestsetzungen etwas voneinander
ab, jeweils aber mit dem Ziel, dass die Firste der kunftigen baulichen Anlagen eine maximale
Hohe von bis zu rund 12 m oberhalb der Gelandeoberflache nicht Gberschreiten. Bei Teilgebie-
ten mit innergebietlichen Hohenunterschieden wurde bei der Festsetzung auf einen Durch-
schnittswert abgestellt. Durch die textliche Festsetzung 6 wird fir das Teilgebiet WA 2.1 ergan-
zend geregelt, dass die Bebauung wegen ihrer gleichzeitigen Larmschutzfunktion eine zwingen-
de Mindesthdhe von 43,65 m Gber Normalhdhennull [dies entspricht einer Mindesthdhe von 8 m
Uber der vorhandenen Gelandeoberkante] aufweisen muss.
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5.3 Uberbaubare Grundstiicksflichen

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans ergibt sich die Giberbaubare Grundstiicksflache aus
den festgesetzten Baugrenzen. Die Wohngebaude dirfen nur innerhalb der durch die blauen
Baugrenzen bzw. roten Baulinien eingerahmten Flachen errichtet werden. Da in dem Bebau-
ungsplan nichts anderes festgesetzt ist, diirfen aufRerhalb der Baugrenzen jedoch Nebenanlagen
im Sinne des § 14 BauNVO zugelassen werden. Von einer Genehmigung soll nur abgesehen
werden, wenn der Nebenanlage im Sinne des § 14 BauNVO 6ffentliche Belange entgegenste-
hen.

§ 23 BauNVO regelt die Wirkung von (roten) Baulinien und (blauen) Baugrenzen. Ist eine Bauli-
nie festgesetzt, so muss auf dieser Linie gebaut werden. Ein Vor- oder Zurlcktreten von Gebau-
deteilen in geringfiigigem Ausmalf kann zugelassen werden. Ist eine Baugrenze festgesetzt, so
dirfen Gebdude und Gebaudeteile diese nicht Uberschreiten. Ein Vortreten von Gebaudeteilen
in geringfigigem Ausmal} kann zugelassen werden. Die im Teilgebiet 2.1 entlang der Robert-
Koch-Stralle festgesetzte Baulinie ist stddtebaulich aus Grinden des Larmschutzes erforderlich.
Denn auch von der genauen Lage der zur Robert-Koch-StralRe hin orientierten AuRenwand der
dort geplanten baulichen Anlage hangt die larmschitzende Wirkung ab. Daher muss gesichert
sein, dass die Aulienwand genau auf der Baulinie errichtet wird.

Auf den nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen kénnen Nebenanlagen im Sinne des § 14
BauNVO zugelassen werden. Das Gleiche gilt flr bauliche Anlagen, soweit sie nach Landes-
recht in den Abstandsflachen zuldssig sind oder zugelassen werden kénnen.

54 Bauweise

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans gilt eine offene Bauweise, wobei diese — mit Ausnah-
me des Teilgebietes WA 2.1 — auf Einzel- und Doppelhauser beschrankt bleibt. In der offenen
Bauweise werden Gebaude gemal § 22 Abs. 2 BauNVO mit seitlichem Grenzabstand als Ein-
zelhauser, Doppelhauser oder Hausgruppen errichtet. Auch die beiden geplanten Geschoss-
wohnungsbauten im Teilgebiet WA 2.1 gehoéren zur offenen Bauweise, solange die Lange weni-
ger als 50 m betragt. Dies ist hier der Fall. Geschosswohnungsbauten mit einer Lange von we-
niger als 50 m lassen sich der Kategorie der Hausgruppe zuordnen. In den anderen Teilen des
Geltungsbereichs des Bebauungsplans ist eine Geschosswohnungsbau in Form von Hausgrup-
pen durch die Beschrankung auf Einzel- und Doppelhauser ausgeschlossen. Einzel- und Dop-
pelhduser sind wiederum in Teilgebiet WA 2.1 nicht zuldssig. Denn neben einer offenen Bauwei-
se regelt die textliche Festsetzung Nr. 7, dass Uber die gesamte Lange der beiden Baufenster
eine zusammenhangende und somit liickenlose Bebauung erforderlich ist. Daraus ergibt sich
der Zwang zu einer Hausgruppenbauweise, die hier in Form von Geschosswohnungsbau (denk-
bar ware auch eine Reihenhausbebauung) umgesetzt werden soll. Diese Bauweise ist erforder-
lich, um eine gute Abschirmung gegentber dem Larm im benachbarten Gewerbegebiet zu er-
mdglichen.

In der offenen Bauweise darf die Lange der Hausformen hochstens 50 m betragen. Einzel- und
Doppelhauser werden regelmafig jedoch nicht diese Lange erreichen. Auch die Lange der bei-
den Hausgruppen liegt mit jeweils knapp 40 m unterhalb von 50 m. In der offenen Bauweise
werden die Gebaude mit seitlichem Grenzabstand errichtet, wobei Doppelhduser sich eine ge-
meinsame Grundsticksgrenze ,teilen“. Geschosswohnungsbau und Reihenhduser kdnnen sich
auch mehrere gemeinsame Grundstiicksgrenzen ,teilen®. Die Pflicht zur Einhaltung eines seitli-
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chen Grenzabstands gilt somit jeweils fir die seitlichen Gebaudeabschliisse von Einzel- und
Doppelhausern bzw. von Hausgruppen. Die Gebaudeabschlusswande missen gegentiber den
seitlichen Grundstlicksgrenzen die bauordnungsrechtlich vorgegebenen Abstandsflachen im
Sinne des § 6 BbgBO einhalten. Die Tiefe der Abstandsflachen betragtin allgemeinen Wohnge-
bieten 0,4 H (d.h. 40% der Gebaudehoéhe nach Mallgabe der nachfolgenden Erlauterungen),
mindestens jedoch 3 Meter. Die Tiefe der Abstandsflache bemisst sich nach der Wandhdhe; sie
wird senkrecht zur Wand gemessen. Wandhohe ist das Malk von der Gelandeoberflache bis zum
Schnittpunkt der Wand mit der Dachhaut oder bis zum oberen Abschluss der Wand. Bei gestaf-
felten Wanden, bei Dachern oder Dachaufbauten sowie bei gegenlber der AuRenwand vor-
oder zurlicktretenden Bauteilen oder Vorbauten ist die Wandhdéhe fiir den jeweiligen Wandab-
schnitt, Dachaufbau, Vorbau oder das jeweilige Bauteil gesondert zu ermitteln.

Abstandsflachen missen auf dem Grundstiick selbst liegen. Davon abweichend dlirfen sie auch
auf éffentlichen Verkehrs- und Grinflachen (sowie Wasserflachen) liegen, jedoch nur bis zu de-
ren Mitte.

In den Abstandsflachen eines Gebaudes sowie ohne eigene Abstandsflachen sind, auch wenn
sie nicht an die Grundstlicksgrenze oder an das Gebaude angebaut werden, zulassig

1. Garagen und Gebaude ohne Aufenthaltsrdaume und Feuerstatten mit einer mittleren
Wandhohe bis zu 3 Meter und einer Gebaudelange je Grundstiicksgrenze von 9 Meter;
die Dachneigung darf 45 Grad nicht Gberschreiten,

2. gebaudeunabhangige Solaranlagen mit einer Hohe bis zu 3 Meter und einer Gesamtlan-
ge je Grundstiicksgrenze von 9 Meter,

3. Stitzmauern und geschlossene Einfriedungen in Gewerbe- und Industriegebieten, au-
Rerhalb dieser Baugebiete mit einer Hohe bis zu 2 Meter.

Die Lange der die Abstandsflachentiefe gegentiber den Grundstlicksgrenzen nicht einhaltenden
Anlagen nach Satz 1 Nummer 1 und 2 darf auf einem Grundstlck insgesamt 15 Meter nicht
Uberschreiten.

Weitere Einzelheiten zum Abstandsflachenrecht ergeben sich aus § 6 BbgBO.

5.5 Immissionsschutz

§ 50 des Bundesimmissionsschutzgesetzes regelt den sog. Trennungsgrundsatz. Danach gilt:
,Bei raumbedeutsamen Planungen und MaRnahmen sind die fur eine bestimmte Nutzung vorge-
sehenen Flachen einander so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen [...] so weit
wie mdglich vermieden werden. [...]* Der Trennungsgrundsatz ist nach der Rechtsprechung
nicht als zwingendes Gebot, sondern als ,Abwagungsdirektive“ zu verstehen. Wie weit er umge-
setzt werden kann, ergibt sich aus der jeweiligen stadtebaulichen Situation und der planerischen
Konzeption. Bei diesem Bebauungsplan kann der Trennungsgrundsatz gemaf § 50 BImSchG
zum Schutz der empfindlichen Nutzungen nur teilweise umgesetzt werden:

Mit dem Trennungsgrundsatz ist die Prufpflicht verbunden, ob sich die planungsrechtliche Vor-
bereitung eines schutzbedirftigen Gebietes an anderer Stelle vertraglicher realisieren lasst oder
nicht. Grundsatzlich gibt es in Oranienburg noch andere, fur die Entwicklung einer Wohnsiedlung
in Frage kommende Flachen. Bei gesamtstadtischer Betrachtung zeigt sich jedoch auch, dass
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sich der insgesamt in Oranienburg bestehende Wohnbedarf nicht allein auf einer einzigen Fla-
che decken lasst. Vielmehr missen mehrere Flachen fir Wohnzecke vorbereitet und aktiviert
werden. In diesem Zusammenhang ist es gut und richtig, die Moglichkeiten der Innenentwick-
lung auszuschdpfen und fur eine Inwertsetzung von aktuell unter Wert genutzten und in dieser
Form nicht mehr bendtigten Flachen zu sorgen.

Bei der Neuplanung von Baugebieten sind die Orientierungswerte der DIN 18005 fir den Schall-
schutz im Stadtebau zu beriicksichtigen, also in die Abwagung einzustellen. In einem allgemei-
nen Wohngebiet sollen tagsuber, also zwischen 06:00 Uhr und 22:00 Uhr, 55 dB (A) nicht tiber-
schritten werden. Nachts (22:00 — 06:00 Uhr) wird anders als tagsuber in Bezug auf die Orientie-
rungswerte zwischen Verkehrslarm (45 dB (A)) und Gewerbelarm (40 dB (A)) differenziert.

Die Orientierungswerte sind bereits fiir den Plangebietsrand zu beriicksichtigen, d.h. in die Ab-
wagung einzustellen. Damit ist deutlich gemacht, dass beispielsweise auch die Aulenwohnbe-
reiche eines Grundstiicks larmschutzbeduirftig sind. Eine Uberschreitung der Orientierungswerte
der DIN 18005 istim Wege einer gerechten Abwagung grundsatzlich moéglich. Allerdings durfen
nicht die Werte der Gesundheitsgefahrdung (tags 70 dB (A), nachts 60 dB (A)) erreicht werden.
Zudem ist zu prifen, ob alle zu Gebote stehenden MafRRnahmen der Larmvermeidung und
Larmminimierung getroffen worden sind. Allerdings: MalRnahmen, deren Kosten auf3er Verhalt-
nis zum Schutzzweck stehen, missen — nach Prifung — nicht verwirklicht werden. Auch aus
anderen — stadtebaulichen — Griinden nicht verhaltnismaRige Malknahmen mussen nicht be-
ricksichtigt werden. So ist es insbesondere nicht verhaltnismalig bzw. stddtebaulich nicht ver-
tretbar, zum Schutze eines strallenzugewandten Teils des Aullenwohnbereichs von an der
Saarlandstrafie liegenden Grinden mit Hilfe einer Larmschutzwand zu schiitzen. Die Larm-
schutzwand ist in dieser innerdrtlichen Lage also kein zu Gebote stehendes stadtebauliches
Mittel. Nach der DIN 18005 gelten als Orientierungswerte fir Verkehrs- und Gewerbelarm fiir
allgemeine Wohngebiete am Tage (06:00 bis 22:00 Uhr) 55 dB (A). In der Nacht (22:00 bis 6:00
Uhr) wird in der DIN 18005 zwischen Verkehrs- und Gewerbelarm differenziert: Nachts gelten 45
dB (A) mit Blick auf den Verkehrslarm und 40 dB (A) mit Blick auf Gewerbeldrm. Im Vergleich
dazu liegen die Werte bei Mischgebieten am Tage bei 60 dB (A) und in der Nacht bei 50 dB (A)
hinsichtlich Verkehrslarms sowie bei 45 dB (A) hinsichtlich Gewerbeldarms. Nach der 16. BIm-
schV (Verkehrslarmschutzverordnung) liegen die Immissionsgrenzwerte hingegen noch héher
bei 59 dB (A) am Tage und 49 dB (A) in der Nacht fur allgemeine Wohngebiete sowie bei 64 dB
(A) am Tage und 54 dB (A) in der Nacht fiir Mischgebiete.

Die Wolfel Engineering GmbH + Co. KG ist 2023 mit der Erstellung von Schallimmissionsprog-
nosen zum Verkehrs- und Anlagenlarm sowie im Dezember 2025 mit einer Uberarbeitung auf-
grund veranderter planerischer Rahmenbedingungen beauftragt worden. Das Gutachten liegt
vor in der Fassung vom 15. Januar 2026. Die Prognosen kamen zu den nachfolgend zusam-
mengefassten Ergebnissen:

A) Schallimmissionsprognose zum Anlagenlarm

Der Schallimmissionsprognose liegen mit Blick auf die gegebenen Rahmenbedingungen in der
Nachbarschaft folgende Ansatze zu flachenbezogenen Schallleistungspegeln zugrunde:

Flache L“w
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tags / nachts
Autovermietung West 58 /43 dB(A)
Gewerbehof Nordost 62 /47 dB(A)
Kfz-Service sowie Restaurant Ost 60 /45 dB(A)
Autohduser sowie Tankstelle Siid 60 /45 dB(A)

Als mittlere Schallquellenhéhe werden 2,0 m tUber der Gelandeoberkante angesetzt.

Ferner wurde hinsichtlich des Blockheizkraftwerks (BHKW) eine Punktschallquelle mit einem
Schallleistungspegel von tags/nachts 45/45 dB(A) auf Héhe der Schornsteinéffnung (4,5 m u.
Gelande) modelliert. Bei diesem Pegel sind mogliche Zuschlage z. B. fir die Tonhaltigkeit be-
ricksichtigt.

Die Berechnung erfolgte im Plangebiet bei freier Schallausbreitung. Die Topografie des Gelan-
des wurde berticksichtigt. Die Immissionspunkte liegen entlang der Baugrenzen des Bebau-
ungsplans. Fir die flachenhafte Berechnung ist eine Messhdhe 5,0 m Uber der Gelandeoberkan-
te (dies entspricht der Hohe flr das 1. Obergeschoss) zu Grunde gelegt worden. In der nachfol-
genden Tabelle sind die Ergebnisse der flachenhaften Berechnung der Beurteilungspegel inner-
halb der Baugrenzen zusammengefasst. In der Tabelle werden die ermittelten Beurteilungspegel
mit den Orientierungswerten (OW) der DIN 18005 bzw. mit den Immissionsrichtwerten (IRW) der
TA Larm fur WA-Gebiete verglichen (Beurteilungspegel gerundet).

Teilgebiet Beurteilungszeitraum Beurteilungspegel OW bzw. IRW
in dB (A) in dB (A)
WA 1 Tag (06:00 - 22:00 Uhr) 50 bis 51 55
Nacht (06:00 - 22:00 Uhr) 35 bis 36 40
WA 2.1/WA 2.2 Tag (06:00 - 22:00 Uhr) 53 bis 59 55
Nacht (06:00 - 22:00 Uhr) 38 bis 44 40
WA 3 Tag (06:00 - 22:00 Uhr) 49 bis 54 55
Nacht (06:00 - 22:00 Uhr) 34 bis 39 40
WA 4 Tag (06:00 - 22:00 Uhr) 49 bis 53 55
Nacht (06:00 - 22:00 Uhr) 34 bis 38 40
WA 5 Tag (06:00 - 22:00 Uhr) 49 bis 54 55
Nacht (06:00 - 22:00 Uhr) 34 bis 39 40
WA 6 Tag (06:00 - 22:00 Uhr) 48 bis 52 55
Nacht (06:00 - 22:00 Uhr) 33 bis 37 40

Es zeigt sich, dass die Orientierungswerte bzw. die Immissionsrichtwerte lediglich in Teilgebiet
WAZ in einem Streifen entlang der Robert-Koch-Stral3e sowohl tagsuber als auch nachts um bis
zu 4 dB Uberschritten werden. Daraus leiten sich erforderliche SchallschutzmalRnahmen ab, wo-
bei die Herausforderung darin besteht, dass passive Schallschutzmalinahmen, z.B. durch den
Einbau von Schallschutzfenstern, im Umgang mit Gewerbelarm nicht in Betracht kommen. Denn
als Immissionsort muss ein Punkt 50 cm auflen vor dem gedffneten Fenster des am starksten
betroffenen Aufenthaltsraums zu Grunde gelegt werden, so dass passive Schallschutzmaflinah-
men an der Fassade rechtlich keinen Schutz bieten kénnen.

Begrindung 2. Entwurf, Stand: Januar 2026 Seite 39



Bebauungsplan Nr. 130
»Wohnbebauung Robert-Koch-StraBe/SaarlandstraBe*

Als rechtlich zuldssige SchallschutzmalRnahmen kommen in Betracht:

1. Schallabschirmende Bauwerke wie z. B. Larmschutzwande (aktiver Schallschutz) oder
eine Riegelbebauung.

2. Ausschluss maRgeblicher Immissionsorte in den Bereichen mit Uberschreitungen, durch
eine gegeniber der Larmquelle geschlossene Fassade. Fenster von Aufenthaltsraumen
dirfen sich also in den betroffenen Bereichen entweder nicht 6ffnen lassen, oder die
Fensteroffnungen befinden sich noch hinter einer geschlossenen Abschirmung (z.B. in
Form von Laubengéangen, Prallscheiben oder vorgehangten Fassaden mit einer Mindest-
tiefe von 50 cm) und/oder durch Grundrissgestaltung wird sichergestellt, dass keine Auf-
enthaltsrdume zur betroffenen Seite orientiert sind. Dies betrifft die der zur Robert-Koch-
Strale orientierten Fassaden der beiden geplanten Geschosswohnungsbauten sowie die
sich einander gegenlberstehenden Giebelseiten dieser beiden Bauten.

Von dieser Lésungsmadglichkeit soll im Teilgebiet WA 2.1 Gebrauch gemacht werden. Daher ist
wie beschrieben in diesem Teilgebiet eine geschlossene Riegelbebauung in Form zweier Ge-
schosswohnungsbauten mit einer Mindesthéhe von 8 m Uber der naturlichen Gelandeoberflache
geplant und verbindlich festgesetzt. Ferner wird durch Festsetzung gesichert, dass an den der
Robert-Koch-Stralle zugewandten Fassaden 6ffenbare Fenster von Aufenthaltsraumen nicht
zulassig sind. Dies hangt mit dem Regelwerk der TA Larm zusammen, wonach sicherzustellen
ist, dass 50 cm vor Fenstern zu Aufenthaltsraumen, soweit diese sich 6ffnen lassen, die Immis-
sionsrichtwerte der TA Larm eingehalten werden. Ist dies nicht mdglich, kann dieser Vorgabe
dadurch Rechnung getragen werden, dass Fassaden konstruiert werden, deren Fenster (ggf.
auch durch eine Vorhangfassade mit einer Mindesttiefe von 50 cm) sich nicht zur larmzuge-
wandten Seite hin 6ffnen lassen.

B) Schallimmissionsprognose zum Verkehrslarm

Der Schallimmissionsprognose zum Verkehr auf der Saarlandstral’e sowie auf der Robert-Koch-
Stralde lagen Angaben aus dem Verkehrsentwicklungsplan 2025 der Stadt Oranienburg, die
schon altere Schallimmissionsprognose der Ingenieurgesellschaft BBP Bauconsulting mbH so-
wie Angaben zum Verkehr auf Bundes- und Landesstrallen aus der Strallenverkehrsprognose
des Landes Brandenburg fur das Jahr 2030 zugrunde.

Die fur die Schallimmissionsprognose erforderlichen Angaben zur stiindlichen Verkehrsstarke in
Kfz/h wurden gemaf Berechnungsvorschrift RLS-19 /13/ ermittelt. Fur Verkehrslarmberechnun-
gen ist der DTV (durchschnittlicher taglicher Verkehr Uber alle Tage) relevant, der um etwa 10
bis 15 % unter dem DTVw (durchschnittlicher Verkehr an Werktagen in Kfz/24h) liegt. Zum DTVw
lagen Angaben vor. Details zu den Anséatzen der Verkehrsstarke auf der Saarlandstrale sowie
auf dem Ostlich der Saarlandstralie gelegenen Teil der Robert-Koch-StralRe kdnnen der Schal-
limmissionsprognose Verkehrs- und Anlagenlarm vom 08.09.2023 enthommen werden (siehe
Anlage zur Begriindung).

Fir die Saarlandstralle wurde — auf der sicheren Seite liegend — ein Schwerverkehrsanteil von
5 % zugrunde gelegt, fir die Robert-Koch-Stralde, die Mainstralie, die Weserstralle und die Mo-
selstrale hingegen von 4 %. Ferner wurden fir die Saarlandstral3e eine zulassige Hochstge-
schwindigkeit von 50 km/h und fur die Ubrigen Stral’en eine zuladssige Hochstgeschwindigkeit
von 30 km/h beriicksichtigt, wobei in die Berechnung Korrekturfaktoren in Abhangigkeit von
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Strallenbelag und -zustand eingeflossen sind. Ein weiterer entfernungsabhangiger Zuschlag
ergab sich nach RLS-19 aufgrund der lichtzeichengeregelten Kreuzung Saarlandstralie / Robert-
Koch-Strale.

Die Ergebnisse der Einzelpunktberechnung entlang der Baugrenzen ergeben sich aus der nach-
folgenden Tabelle, in der die ermittelten Beurteilungspegel den Orientierungswerten nach der
DIN 18005 sowie den Immissionsgrenzwerten (IGW) nach der 16. BImSchV fur allgemeine
Wohngebiete (WA) sowie fiur Mischgebiete (MI) gegenlibergestellt werden.

Teilgebiet Beurteilungszeitraum Beurteilungspegel oW WA IGW WA | IGW MI
in dB (A) indB (A) | indB (A)
WA 1 Tag (06:00 - 22:00 Uhr) 59 bis 64 55 59 64
Nacht (06:00 - 22:00 Uhr) 52 bis 57 45 49 54
WA 2.1/ Tag (06:00 - 22:00 Uhr) 58 bis 66 55 59 64
WA 2.2 Nacht (06:00 - 22:00 Uhr) 50 bis 59 45 49 54
WA 3 Tag (06:00 - 22:00 Uhr) 53 bis 62 55 59 64
Nacht (06:00 - 22:00 Uhr) 45 bis 55 45 49 54
WA 4 Tag (06:00 - 22:00 Uhr) 52 bis 60 55 59 64
Nacht (06:00 - 22:00 Uhr) 44 bis 53 45 49 54
WA 5 Tag (06:00 - 22:00 Uhr) 51 bis 55 55 59 64
Nacht (06:00 - 22:00 Uhr) 43 bis 47 45 49 54
WA 6 Tag (06:00 - 22:00 Uhr) 51 bis 54 55 59 64
Nacht (06:00 - 22:00 Uhr) 43 bis 46 45 49 54

Es zeigt sich, dass die Orientierungswerte der DIN 18005 am Tag in den gesamten Teilgebieten
WA 1 und WA 2.1/WA2.2, also nérdlich des ehemaligen Bahngrabens, tberschritten werden.
Die Uberschreitungen betragen im WA 1 zwischen 4 dB und 9 dB und im WA 2 zwischen 3 dB
und 11 dB. In den Teilgebieten WA 3 und WA 4 wird der Orientierungswert der DIN 18005 am
Tage teilweise eingehalten, jedoch in den strallennahen Bereichen Uberschritten. Im WA 3 be-
tragt die Uberschreitung bis zu 7 dB und im WA 4 bis zu 5 dB. In den Teilgebieten WA 5 bis WA
6 wird der Orientierungswert am Tag eingehalten bzw. unterschritten.

Situation am Tage:

Der um 4 dB lUber dem Orientierungswert nach der DIN 18005 liegende Immissionsgrenzwert
gemal 16. BImSchV fir WA-Gebiete wird am Tag in den Teilgebieten WA 5 bis WA 6 unter-
schritten, der um weitere 5 dB dariber liegende Immissionsgrenzwert nach 16. BImSchV fur Ml-
Gebiete wird am Tag in allen Teilgebieten mit Ausnahme des WA 2.1/WA2.2 eingehalten oder
unterschritten, zum Teil sehr deutlich. Im Teilgebiet WA 2.1/WA 2.2 betragt die maximale Uber-
schreitung des Tages-Immissionsgrenzwertes nach der 16. BImSchV fur MI-Gebiete 2 dB. Be-
troffen ist der Norden des Teilgebiets im Bereich der Kreuzung SaarlandstraRe/Robert-Koch-
Strale.

Situation in der Nacht:

Wahrend der Nacht wird der Orientierungswert der DIN 18005 fir Verkehrslarmimmissionen in
WA-Gebieten in den gesamten Teilgebieten WA 1 und WA 2 iiberschritten. Die Uberschreitun-
gen betragen im WA 1 zwischen 7 dB und 12 dB und im WA 2 zwischen 5 dB und 14 dB und. In
den Teilgebieten WA 3 bis WA 6 wird der Nacht- Orientierungswert der DIN 18005 zum Teil ein-
gehalten, jedoch in den straBennahen Bereichen iiberschritten. Im WA 3 betragt die Uberschrei-
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tung bis zu 10 dB, im WA 4 bis zu 8 dB, im WA 5 bis zu 2 dB und im WA 6 bis zu 1 dB. Derum 4
dB (iber dem Orientierungswert liegende Immissionsgrenzwert (IGW) der 16. BImSchV fir all-
gemeine Wohngebiete wird wahrend der Nacht in den Teilgebieten WA 5 und WA 6 unterschrit-
ten, der gemaR 16. BImSchV um noch einmal 5 dB dariber liegende IGW fur Mischgebiete wird
in der Nacht in den Teilgebieten WA 4 bis WA 6 unterschritten, wahrend er in den Teilgebieten
WA 1 bis WA 3 Uberschritten wird. In direkter Nahe zur Saarlandstrae im WA 1 betragt die ma-
ximale Uberschreitung des Nacht-IGW der 16. BImSchV fiir Mischgebiete 3 dB, im WA 2 betragt
die maximale Uberschreitung im Norden des Teilgebiets WA 2.1 im Bereich der Kreuzung Saar-
landstrae/Robert-Koch-Straflte 5 dB und im Teilgebiet WA 3 wird der Nacht-IGW der 16. BIm-
SchV fur MI-Gebiete um bis zu 1 dB Uberschritten.

Zwischenergebnis:

Die Schwelle der Gesundheitsgefahr (tags/nachts 70/60 dB (A)) wird im Plangebiets weder
tagsuber noch nachts erreicht. Den gréten Einfluss auf die Verkehrslarmimmissionen hat das
Verkehrsgeschehen auf der Saarlandstral3e, doch auch der Verkehr in der Robert-Koch-Stralle
tragt zu den Schallimmissionen im Plangebiet bei.

C) Ergebnis und Festsetzungen zum Gewerbeldrm

In der Nachbarschaft zum Plangebiet gibt es gewerbliche Nutzungen. Im Rahmen des Bebau-
ungsplanverfahrens muss gewahrleistet werden, dass diese vorhandenen gewerblichen Nutzun-
gen infolge der Planrealisierung nicht mehr eingeschrankt werden, als sie es bereits aufgrund
bestehender bzw. planungsrechtlich méglicher, zu schiitzender Nutzungen sind.

Zur Ermittlung der Gewerbelarmimmissionen im Plangebiet wurden fir die Gewerbeflachen fla-
chenbezogene Ansatze herangezogen, die auf gewerbetypischen Schallemissionen basieren.

Die ermittelten Uberschreitungen von Orientierungswerten nach DIN 18005 fir Gewerbeldrm-
immissionen bzw. von Immissionsrichtwerten nach der TA Larm am Tag und in der Nacht um
jeweils bis zu 4 dB machen vorkehrende Festsetzungen im Bebauungsplan zum Schallschutz
erforderlich. Fir diesen erforderlichen Schallschutz ist eine schallabschirmende Bebauung im
Teilgebiet WA 2.1 in Form zweier Geschosswohnungsbauten mit einer Mindesthéhe von 8,0 m
entlang der parallel zur Robert-Koch-Stralte verlaufenden Baugrenze geplant. Auf diese Weise
kdénnen dahinter liegend sowohl die Orientierungswerte nach der DIN 18005 als auch die Immis-
sionsrichtwerte nach der TA Larm eingehalten werden.

Damit entlang der Fassaden der beiden Geschosswohnungsbauten kein Konflikt mit den Vorga-
ben der TA Larm entstehen kann, missen entlang der der Robert-Koch-Stralle zugewandten
Fassadenseite 6ffenbare Fenster von Aufenthaltsraumen ausgeschlossen werden — es sei denn,
sie werden durch eine geschlossene Abschirmung (z.B. mittels Laubengangen, Prallscheiben
oder vorgehangten Fassaden mit einer Mindesttiefe von 50 cm) geschiitzt. Offenbare Fenster
von Badezimmern und Treppenhdusern sowie nicht-6ffenbare Fenster von Aufenthaltsrdumen
sind hingegen im Rahmen der immissionsschutzrechtlichen Vorgaben moglich, wobei bei Woh-
nungen aus Grunden ausreichend guter Wohnverhaltnisse darauf geachtet werden sollte, dass
es mindestens auch Aufenthaltsraume zur larmabgewandten Seite gibt. Dies gilt in gleicher Wei-
se fur Fenster zu Aufenthaltsraumen der beiden sich gegeniiberstehenden Giebelseiten der bei-
den Geschosswohnungsbauten. Auch diese durfen sich nicht 6ffnen lassen oder missen hinter
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einer geschlossenen Abschirmung liegen. Die daraus folgenden textlichen Festsetzungen finden
sich in Kapitel 5.7.

D) Ergebnis und Festsetzungen zum Verkehrslarm

In den Teilgebieten ergeben sich die folgenden maximal denkbaren mafigeblichen Aulien-
larmpegel:

WA 1: La =10 Ig (100157 + 100,' x40) + 10 + 3 = 70,1 dB(A).
WA21/WA22: La=10Ig (10%1%59 + 100,'*40) + 10 + 3 = 72,1 dB(A).
WA 3: La =10 Ig (1001%55 + 100.1x40) + 10 + 3 = 68,1 dB(A).
WA 4: La =10 Ig (1001%53 + 100.1x40) + 10 + 3 = 66,2 dB(A).
WA 5: La = 10 Ig (1001 x47 + 100.1x40) + 10 + 3 = 60,8 dB(A).
WA 6: La = 10 Ig (100146 + 100.1x40) + 10 + 3 = 60,0 dB(A).

Bei Erfullung der grundsatzlich einzuhaltenden Mindestanforderungen an das Gesamtschall-
dammmal} von Aulienbauteilen der DIN 4109, Teil 1 erlbrigen sich in der Regel weitere Larm-
schutzmallnahmen, so lange die maligeblichen Auf3enlarmpegel <62 dB (A) betragen. Die dar-
aus folgenden textlichen Festsetzungen finden sich in Kapitel 5.7.

Durch die vorgeschlagene Festsetzung zu den Aulienwohnbereichen (textliche Festsetzung Nr.
10) bleiben Balkone und Loggien auch auf der der Saarlandstralle zugewandten Seite mdglich.
Die Forderung einer baulich geschlossenen Ausfiihrung schlie3t zudem nicht aus, dass eine
Offnung der duReren baulichen Hiille (z. B. durch verschiebbare Glaselemente) durch die Nut-
zenden ermdglicht wird, so dass ein gewisser Gestaltungsspielraum in Bezug auf Aulenwohn-
bereiche mdglich bleibt.

Hinsichtlich der durch die PlanstralRe A erschlossenen Gemeinschaftsstellplatzanlage ergab eine
erganzende Stellungnahme der Woélfel Engineering GmbH + Co. KG vom 6. Juni 2024, dass von
dieser Stellplatznutzung keine erheblichen, billigerweise unzumutbaren Stérungen zu erwarten
sind. Es ist vielmehr davon auszugehen, ,dass ,diese Immissionen zu den Ublichen Alltagser-
scheinungen’ gehdren und dass Garagen und Stellplatze, deren Zahl dem durch die zugelasse-
ne Nutzung verursachten Bedarf entspricht, auch in einem von Wohnbebauung gepragten Be-
reich.”

5.6 Bestand und Planung

Um einen besseren Eindruck von den mit der Planung verbundenen Anderungen zu bekommen,
sind in der nachfolgenden Abbildung 7 wesentliche — oben erlduterte — zeichnerische Festset-
zungen mit einem Luftbild verschnitten worden.

Abbildung 7 verschafft einen Eindruck von den Entwicklungsperspektiven fur das Plangebiet.
Man kann gut erkennen, dass sich insbesondere der sidliche Plangebietsteil verandern wird,
weil die ehemalige Gewerbenutzung einem Wohngebiet mit ErschlieBungsstrallen weichen wird.
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Abb. 7: Uberlagerung von B-Planfestsetzungen mit dem Luftbild zum Zeitpunkt vor der planerischen Ent-
scheidung, einen Bebauungsplan aufzustellen

Wohnhauser und Garten werden in Zukunft diesen sowie den nordlichen Plangebietsteil pragen.
Man kann der Abbildung gut den geplanten Stral3enverlauf und die geplante Uberbaubare
Grundstucksflache (blaue Baugrenzen, im Plangebietsteil 2.1 inklusive roter Baulinie entlang der
Robert-Koch-Stralle) entnehmen. Es zeigt sich auch, dass die tiberbaubaren Grundstiicksfla-
chen im Plangebietsteil 2.1 auf den vorhandenen Baumbestand Riicksicht nehmen.

Die festgesetzte Gberbaubare Grundsticksflache darf nicht vollstandig Uberbaut werden — ein
grolerer Teil davon wird sich zu privaten Garten entwickeln. Das Nutzungsmalf ergibt sich viel-
mehr aus den ebenfalls in die Abbildung aufgenommenen Nutzungsschablonen. Wie bereits
dargestellt, liegt die GRZ als Mal3 fiir die Bodeninanspruchnahme der Baugrundstlicke als Indi-
kator als Mal fir die Inanspruchnahme von Boden durch die Wohnhauser zwischen 0,3 und
0,45.
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5.7 Textliche Festsetzungen und textliche Hinweise

Neben den zeichnerischen Festsetzungen enthalt der Bebauungsplan textliche Festsetzungen
mit Regelungen zur Art der baulichen Nutzung, zu Schutz- und PflegemalRnahmen sowie zum
Immissionsschutz. Auf diese wird nachfolgend eingegangen.

Art der baulichen Nutzung

1. Die Ausnahmen nach § 4 Abs. 3 Nr. 4 (Gartenbaubetriebe) und Nr. 5 (Tankstellen) der
Baunutzungsverordnung (BauNVO) sind nicht Bestandteil des Bebauungsplans (§ 9 Abs. 1
Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO).

2. Innerhalb der im Geltungsbereich des Bebauungsplans festgesetzten allgemeinen Wohnge-
biete kbnnen die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden im Sinne des § 4 Abs. 2 Nr. 2
BauNVO ausnahmsweise zugelassen werden, deren Kernsortiment ausschliel3lich nahver-
sorgungsrelevante Sortimente gemal$ der festgesetzten Sortimentsliste umfasst. Diese Be-
triebe diirfen auf maximal 10 % ihrer Verkaufsfliche auch sonstige zentrenrelevante Sorti-
mente gemal der festgesetzten Oranienburger Sortimentsliste als Randsortiment anbieten.
Nicht zentrenrelevante Randsortimente unterliegen dieser Einschrdnkung nach Satz 2 nicht.

In allgemeinen Wohngebieten kdnnen gem. § 4 Abs. 3 BauNVO Gartenbaubetriebe und Tank-
stellen ausnahmsweise zugelassen werden. Die textliche Festsetzung 1 regelt, dass abwei-
chend von § 4 Abs. 3 BauNVO Gartenbaubetriebe und Tankstellen nicht zulassig sein sollen und
auch nicht ausnahmsweise zugelassen werden dirfen. Beides, Tankstellen und Gartenbaube-
triebe wirden der stadtebaulichen Zielsetzung des Bebauungsplans widersprechend.

Die textliche Festsetzung Nr. 2 ist erforderlich wegen der teilweisen Uberlappung mit dem Gel-
tungsbereich des Bebauungsplans Nr. 67 ,Einzelhandelssteuerung an der André-Pican-Stralle,
Saarlandstrafie und Berliner Straf3e“. Durch die Festsetzung werden Widerspriiche zu den Pla-
nungszielen des Plans Nr. 67 vermieden. Die Festsetzung nimmt Bezug auf die festgesetzte
Oranienburger Sortimentsliste. Zwecks Klarstellung ist diese Liste in den Bebauungsplan nach-
richtlich Gbernommen worden. Bei der Liste handelt es sich um eine abschlieRende Auflistung
der in der Stadt Oranienburg zentrenrelevanten Sortimente. Alle nicht in der Auflistung aufge-
fuhrten Sortimente sind somit als nicht zentrenrelevant einzustufen. Die Sortimentsliste enthalt
auch nahversorgungsrelevante Sortimente. Sofern im Plangebiet Laden entstehen sollen, sind
diese nur ausnahmsweise zulassig und auch nur, soweit deren Kernsortiment ausschlieflich
nahversorgungsrelevante Sortimente nach der Sortimentsliste umfasst.

3. Die Gemeinschaftsstellpldtze im Teilgebiet WA 2.3 sind dem Teilgebiet WA 2.1 zugeordnet
und dienen der Unterbringung der nach Stellplatzsatzung notwendigen Stellplétze. AuBerhalb
der Flache fiir die Gemeinschaftsstellplétze ist eine Miillsammelstelle als Nebenanlage nach
§ 14 BauNVO zuléssig.

Die nach der Stellplatzsatzung erforderlichen Stellplatze fiir die Anwohner lassen sich nicht im
Teilgebiet WA 2.1 unterbringen. Daher sollen die notwendigen Stellplatze im Teilgebiet WA 2.3
angeordnet werden. Zeichnerisch wird die fur die Stellplatze festgelegte Flache durch eine rot
gestrichelte Linie umgrenzt. Eine kleine Teilflache in der 6stlichen Ecke dieses Teilgebietes liegt
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aulRerhalb der rot umgrenzten Flache. Hier ist eine Mullsammelstelle als Nebenanlage im Sinne
des § 14 BauNVO zulassig.

Planungen, Nutzungsregelungen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft sowie zum Artenschutz

4. Zuwegungen und Zufahrten sowie Stellpldtze auf den Baugrundstiicken sind nur im wasser-
und luftdurchldssigen Aufbau zuldssig (z.B. Rasengittersteine, Pflaster mit hohem Fugenan-
teil, wassergebundene Decken). Auch Wasser- und Luftdurchléssigkeit wesentlich mindernde
Befestigungen wie Betonunterbau, Fugenverguss, Asphaltierungen und Betonierungen sind
unzulgssig.

5. Ebenerdige Stellplatzflachen mit mehr als fiinf zusammenhé&ngenden Stellpldtzen sind gemals
§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB durch Fldchen, die zu bepflanzen sind, zu gliedern. Dabei ist je-
weils nach maximal flinf Stellplétzen eine mindestens 5 m x 2 m grol3e Pflanzflache anzule-
gen und auf dieser ein hochstdmmiger einheimischer Laubbaum gemél3 Pflanzliste mit einem
Mindeststammumfang von 16 cm in der Pflanzqualitdt ,Dreimal verpflanzt® zu pflanzen und
dauerhaft zu erhalten.

6. Zugunsten von Héhlenbriitern sind vor Umsetzung der Planung am Baumbestand 2 Nistkas-
ten fiir Stare und 2 Nistkéasten fiir Kleinmeisen, jeweils in einer Mindesthéhe von 2 m (iber der
Geldndeoberfldche dauerhaft anzubringen.

Der Landschaftsplanerische Fachbeitrag enthalt Empfehlungen zu MaRnahmen, mit denen sich
die Eingriffe in Natur und Umwelt verringern und vermeiden lassen. Dazu gehdrt insbesondere
die textliche Festsetzung Nr. 4, die gewahrleistet, dass Zuwegungen und Zufahrten sowie Stell-
platze auf den Baugrundstiicken so auszuflihren sind, dass sie sowohl wasser- als auch luft-
durchlassig sind. Geeignete Befestigungsmaterialien sind u.a. Rasengittersteine, Pflaster mit
hohem Fugenanteil und wassergebundene Decken. Befestigungen, die zwar keine Vollversiege-
lung zur Folge haben, aber dennoch geeignet sind, die Wasser- und Luftdurchlassigkeit des Bo-
dens wesentlich zu mindern, sind ebenfalls unzuldssig. Nicht in Frage kommen Befestigungen
wie etwa Betonunterbau, Fugenverguss, Asphaltierungen und Betonierungen.

In Oranienburg sollen Gemeinschaftsstellplatzanlagen so angeordnet werden, dass in einer Rei-
he mit Stellplatzen nach jeweils 5 Stellplatzen ein einheimischer Laubbaum gepflanzt wird. Dies
greift die textliche Festsetzung Nr. 5 auf. Je Baum sind Baumscheiben mit einer Mindestgrofie
von 10,0 m? vorzusehen, wobei sich der Zuschnitt der Baumscheibe an Gréf3e und Form von
Stellplatzen mit einer LAnge von mindestens 5 m und einer Breite von mindestens 2,0 m orien-
tiert. Dies erklart die konkreten Mindestmale fur die Lange und Breit der Baumscheibe. Die an-
zupflanzenden Laubbdume mussen zudem einheimisch sein und einen Mindeststammumfang
von 16 cm in der Pflanzqualitat ,3x gepflanzt* aufweisen.

Die textliche Festsetzung Nr. 6 dient dem vorgezogenen Ausgleich. Fur diese Zwecke mussen
vor Planrealisierung 2 Nistkasten fir Stare und 2 Nistkasten fiir Kleimeisen im Plangebiet ange-
bracht und dauerhaft erhalten werden. Die Mindesth6he muss 2 m Uiber der Gelandeoberflache
betragen.

Begrindung 2. Entwurf, Stand: Januar 2026 Seite 46



Bebauungsplan Nr. 130
»Wohnbebauung Robert-Koch-StraBe/SaarlandstraBe*

Fur eine Reihe artenschutzrelevanter Regelungsbedarfe fehlen die Rechtsgrundlagen im Bau-
gesetzbuch, um passende Festsetzungen im Bebauungsplan zu treffen. Dies ergibt such auch
aus der Rechtsprechung, vgl. dazu zuletzt OVG Munster, Urt. v. 1.10.2025 - 7 D 160/23.NE,
BauR 2026, 25. Sie mussen daher im Vollzug beachtet werden, sie kbnnen zusatzlich in einem
stédtebaulichen Vertrag zwischen der Stadt und dem Vorhabentrager vereinbart werden. Dieser
Regelungsbedarf istin Form textlicher Hinweise ohne Normcharakter in die Planurkunde Gber-
nommen worden (siehe Kap. 5.8 Textliche Hinweise).

Dabei regelt der textliche Hinweis Nr. 7 vorgezogene Ausgleichsmallnahmen fur Végel und Fle-
dermause. Dieses Regelungsbediirfnis hat folgenden Hintergrund: Im Vorfeld von mittlerweile
vollzogenen Abraum-, Abriss- und Entsiegelungsmafinahmen wurden an dem in der Neben-
zeichnung des Bebauungsplans mit der Nr. 10 gekennzeichneten Gebaude flr die Zwecke eines
vorgezogenen artenschutzrechtlichen Ausgleichs 7 Nistkdsten zugunsten des Haussperlings, 6
Nistkasten zugunsten des Hausrotschwanzes, 2 Nistkasten zugunsten der Mehlschwalbe sowie
8 Kasten fir Sommerquartiere von Fledermausen angebracht. Sofern im Zuge der Planrealisie-
rung die Nisthilfen und Kasten fir die Fledermause wieder entfernt werden mussen (z.B. auch,
weil das mit der Nr. 10 gekennzeichnete Gebaude abgerissen werden soll), miissen vorher nach
Mafgabe des textlichen Hinweises Nr. 7 vorgezogene Ausgleichsmafinahmen getroffen werden,
die darin bestehen, dass andernorts im Geltungsbereich des Bebauungsplans Ersatzniststatten
in mindestens der gleichen Anzahl (7 Nistkasten fir Haussperling, 6 Nistkasten fur Hausrot-
schwanz, 2 Nistkasten flr Mehlschwalbe, 8 Kasten flir Sommerquartiere von Fledermausen)
angebracht und nachgewiesen werden. Fur die Schaffung von Sommerquartieren fir die Fle-
dermause kénnen auch am im Plangebiet vorhandenen Baumbestand (stdliche Stammseite)
Kasten in einer Mindesthéhe von 3 m Uber der Geldndeoberflache angebracht werden.

Immissionsschutz gegeniiber Gewerbelarm

7. Im Teilgebiet WA 2.1 ist innerhalb der beiden festgesetzten Baufenster zum Schutz vor Ge-
werbeldrm jeweils eine lber die gesamte Lédnge der beiden festgesetzten Baulinien jeweils
durchgehende Bebauung zu errichten. Die Oberkanten dieser beiden durchgehenden Bebau-
ungen mlissen jeweils eine Héhe von mindestens 43,65 m (i NHN [dies entspricht mindestens
8 m Uber der Gelédndeoberkante] betragen.

8. Im Teilgebiet WA 2.1 sind zum Schutz vor Gewerbeldrm in den Fassaden der baulichen An-
lagen entlang der festgesetzten Baulinien sowie entlang der Linien op und qr éffenbare Fens-
ter von Aufenthaltsrdumen nicht zuldssig. Ausnahmen kénnen fiir solche 6ffenbaren Fenster
von Aufenthaltsrdumen zugelassen werden, die sich hinter einer geschlossenen Abschirmung
mit einer Mindesttiefe von 50 cm befinden (z. B. in Form einer Vorhangfassade oder &hnli-
chen baulichen MaRnahmen gleicher Wirkung).

Die vorhandenen gewerblichen Nutzungen in der Nachbarschaft dirfen infolge der Planung des
Wohngebietes keine Einschrankung gegenlber der heutigen Situation aufgrund einer heranri-
ckenden Wohnnutzung erfahren. Um dies zu gewahrleisten, soll einerseits durch eine besondere
stadtebauliche ,Konfiguration“ auf die Bestandssituation reagiert werden. Im Plangebietsteil WA
2.1 soll durch die textliche Festsetzung Nr. 7 eine vergleichsweise schallabschirmende Bebau-
ung in Form zweier, langerer Geschosswohnungsbauten umgesetzt werden. Nur mittig soll eine
Offnung von 8 m Breite erfolgen, so dass die straRenabgewandte Seite hinreichend gegenliber
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dem Gewerbelarm abgeschirmtist. Dies ist durch die geplanten Geschosswohnungsbauten ge-
wahrleistet, setzt aber voraus, dass die Bebauung eine Mindesthéhe von 8,0 m (gemessen ge-
genliber der bestehenden Gelandeoberflache) entlang der parallel zur Robert-Koch-Stralle ver-
laufenden Baulinie aufweist.

Durch die textliche Festsetzung Nr. 8 wird obendrein sichergestellt, dass samtliche Fenster von
Aufenthaltsraumen in den zur Robert-Koch-Stral3e orientierten Fassaden sowie in den Fassaden
der beiden sich gegeniiberstehenden Hauswande entlang der Linien op sowie gr (Giebelseiten)
nur in einer nicht 6ffenbaren Konstruktionsform zuldssig sind. Fenster von Radumen, die keine
Aufenthaltsrdume sind, sind von diesem Offnungsverbot ausgenommen. Zwecks Bestimmtheit
der Festsetzung sind die Fassadenbereiche, die diese Vorschrift betrifft, zugleich als Baulinie
festgesetzt. Es muss also auf den Baulinien gebaut werden, die Fassaden der baulichen Anla-
gen darfen nicht dahinter zurlicktreten. Damit ist auch eindeutig bestimmt, dass Fenster zu Auf-
enthaltsrdumen in den Fassaden entlang dieser (Bau-)linien nur nicht 6ffenbar ausgefiihrt wer-
den durfen.

Zulassig waren 6ffenbare Fenster von Aufenthaltsrdumen entlang der Baulinien als Ausnahme
dann, wenn sich diese 6ffenbaren Fenster hinter einer geschlossenen, mindestens 50 cm tiefen
Abschirmung (z.B. in Form einer Vorhangfassade) befinden. Die Abschirmung musste dann al-
lerdings eine entsprechende schallabschirmende Wirkung erzielen, die die Einhaltung der Im-
missionsrichtwerte nach der TA Larm vor dem &ffenbaren Fenster gewahrleistet. Dies ware im
Baugenehmigungsverfahren nachzuweisen (textliche Festsetzung Nr. 8).

Aus Grinden ausreichend guter Wohnverhaltnisse sollte darauf geachtet werden, dass es in den
Wohnungen im Teilgebiet WA 2.1 mindestens auch Aufenthaltsraume zur larmabgewandten
Seite gibt. Daflir spricht aber ohnehin bereits, dass die ruhige Seite ohnehin zum Sidwesten
und damit zur attraktiveren sonnigeren Seite ausgerichtet ist. Auch Bauherren und Architekten
werden auf eine entsprechend gute Grundrissgliederung achten, so dass diese nicht gesondert
festgesetzt werden muss (Gebot der planerischen Zuriickhaltung). Ebenso bedarf es nicht einer
zeitlich bedingten Festsetzung, wie sie als Option in der Schallimmissionsprognose diskutiert
wird. Danach kénnte geregelt werden, dass die Nutzung von Gebauden zum Wohnen im Teilge-
biet WA 2.1 so lange unzulassig ist, bis die larmrobusten Geschosswohnungsbauten entstanden
sind. Aus der Verknipfung von Baulinien und Ilickenlosen Geschosswohnungsbauten ist hinrei-
chend geregelt, dass jede neue Wohnnutzung nur in der Weise moglich ist, wie sie hier festge-
setzt und beschrieben ist: als Geschosswohnungsbau (als Form einer Hausgruppen-Bauweise),
errichtet entlang der Baulinie, mit nicht 6ffenbaren Fenstern zu Aufenthaltsraumen in Richtung
Robert-Koch-Stralle sowie entlang der beiden innen liegenden Giebelfassaden (bzw. unter Be-
ricksichtigung einer mind. 50 cm tiefen Abschirmung). Das gilt dann auch fur das Bestandsge-
baude im Teilgebiet WA 2.1: Dieses genielt zwar Bestandsschutz. Jede Anderung oder Nut-
zungsanderung muss allerdings nach den Festsetzungen des B-Plans erfolgen. Es kommt dann
nur der Abriss in Betracht sowie die Neuerrichtung der Hausgruppen-Bauweise (Geschosswoh-
nugsbau) entsprechend der B-Planfestsetzung in Betracht.

Immissionsschutz gegeniiber Verkehrslarm

9. Zum Schutz vor Verkehrsldrm miissen bei Errichtung, Anderung oder Nutzungsénderung von
baulichen Anlagen die Aul3enbauteile schutzbediirftiger Aufenthaltsrdume ein bewertetes Ge-
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samt- Bauschallddmm-MaR (R'w,ges) aufweisen, das geméal3 DIN 4109-1:2018-01* zu ermit-
teln ist:

R'w,ges = La - KRaumart
mit La = mal3geblicher Aulenldrmpegel
mit KRaumart = 30 dB fiir Aufenthaltsrdume in Wohnungen

= 35 dB fiir Biirordume und Ahnliches

Die Ermittlung des mal3geblichen AulRenldrmpegels erfolgt hierbei entsprechend Abschnitt
4.4.5.3 der DIN 4109-2:2018-01. Dabei sind fiir Aufenthaltsrédume mit Schlaffunktion die Iiif-
tungstechnischen Anforderungen durch den Einsatz von schallgeddmmten Liiftern in allen
Bereichen mit néchtlichen Beurteilungspegeln > 50 dB(A) zu berticksichtigen. Der Nachweis
der Erfiillung der Anforderungen ist im Baugenehmigungsverfahren zu erbringen. Dabei sind
im Schallschutznachweis insbesondere die nach DIN 4109-2:2018-01 geforderten Sicher-
heitsbeiwerte zwingend zu beachten. Die zugrunde zu legenden mal3geblichen Aul3enldrm-
pegel (La) sind aus den ermittelten Beurteilungspegeln der Schallimmissionsprognose Ver-
kehrs- und Anlagenldrm vom 15.01.2026 (Berichtsnummer L0886.001.01.002) abzuleiten, die
Bestandteil der Satzungsunterlagen ist. Von diesen Werten kann abgewichen werden, wenn
nachgewiesen wird, dass die im Schallgutachten zugrunde gelegten Ausgangsdaten nicht
mehr zutreffend sind.

* DIN 4109 ,,Schallschutz im Hochbau“ist beim Deutschen Patent- und Markenamt, 80331 Miinchen, archiv-
méRig gesichert hinterlegt. Sie sind (iber die Beuth Verlag GmbH, 10772 Berlin, zu beziehen und kénnen aul3er-

dem in der Stadtverwaltung der Stadt Oranienburg, Haus 2, Stadtplanungsamt, wéhrend der Dienstzeiten einge-
sehen werden.

10. Zum Schutz vor Verkehrsldrm sind AuBenwohnbereiche von Wohnungen innerhalb der Fla-
che ghijg im Teilgebiet WA 1, innerhalb der Fldche abcdefa in den zusammenhéngenden
Teilgebieten WA 2.1 und WA 2.2 sowie innerhalb der Fldche kimnk im Teilgebiet WA 3 nur in
baulich geschlossener Ausfiihrung (zum Beispiel als verglaste Loggia oder als verglaster Bal-
kon) zulassig. Bei Wohnungen mit mehreren Aulienwohnbereichen muss mindestens ein Au-
Benwohnbereich diese Anforderung erfiillen oder zur von der Saarlandstral3e abgewandten
Gebéudeseite orientiert sein. Von der Stralle abgewandte Gebaudeseiten sind solche Au-
Benwénde baulicher Anlagen, bei denen der Winkel zur Mittelachse der ndchstgelegenen
festgesetzten StralBenverkehrsflache mehr als 100 Grad betrégt.

Gegenuber dem Verkehrslarm mussen zum Schutze der geplanten Nutzungen AuRenbauteile
schutzbedurftiger Aufenthaltsrdume ein bewertetes Gesamt-Bauschallddmm-Mal} (R'w,ges)
aufweisen. Die Hohe des Gesamt-Bauschalldamm-MalRes hangt davon ab, ob Aufenthaltsraume
zu Wohnungen oder etwa zu Buronutzungen zu schitzen sind. Bei Erflllung der grundsatzlich
einzuhaltenden Mindestanforderungen an das Gesamtschallddmmmalf von Aufienbauteilen der
DIN 4109, Teil 1 ertbrigen sich in der Regel weitere LarmschutzmalRnahmen, so lange die mal3-
geblichen Auflienlarmpegel < 62 dB (A) betragen.

In den Teilgebieten ergeben sich gemaf Schallimmissionsprognose Verkehrs- und Anlagenlarm
vom 15.01.2026 (Berichtsnummer L0886.001.01.002) die folgenden maximal denkbaren maf3-
geblichen AuRenlarmpegel:

WA 1: La =10 Ig (100157 + 100,' x40) + 10 + 3 = 70,1 dB(A).
WA2.1/WA22:  La=10Ig (10%1%59 + 100,'x40) + 10 + 3 = 72,1 dB(A).
WA 3: La =10 Ig (1001%55 + 100.1x40) + 10 + 3 = 68,1 dB(A).
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WA 4: La =10 Ig (1001%53 + 100.1x40) + 10 + 3 = 66,2 dB(A).
WAS5 : La =10 Ig (100147 + 100.1x40) + 10 + 3 = 60,8 dB(A).
WA 6 : La =10 Ig (1001%46 + 100.1x40) + 10 + 3 = 60,0 dB(A).

Neben den Aufenthaltsraumen ist in gesondert gekennzeichneten Bereichen der Plangebietstei-
le WA 1, WA 2.1, WA 2.2 sowie WA 3 auch flr Teile der AulRenbereiche ein Larmschutz erfor-
derlich. Einzelheiten dazu regelt die textliche Festsetzung Nr. 10. Danach missen Auf3enwohn-
bereiche innerhalb der gekennzeichneten Flachen ghijg im Teilgebiet WA 1, abcdefa in den zu-
sammenhangenden Teilgebieten WA 2.1 und WA 2.2 sowie kimnk im Teilgebiet WA 3 in baulich
geschlossener Ausflihrung (zum Beispiel als verglaste Loggia oder als verglaster Balkon) herge-
stellt werden. Die Forderung einer baulich geschlossenen Ausfiihrung schlief3t zudem nicht aus,
dass eine Offnung der duBeren baulichen Hille (z. B. durch verschiebbare Glaselemente) durch
die Nutzenden ermdoglicht wird, so dass ein gewisser Gestaltungsspielraum in Bezug auf Au-
Renwohnbereiche mdglich bleibt. Alternativ gentigt es, AuRenwohnbereiche zur strallenabge-
wandten Gebaudeseite zu orientieren. In der Regel dlirfte bei der Planumsetzung von dieser
Moglichkeit Gebrauch gemacht werden.

Sonstige Festsetzungen

11. Die mit dem Buchstaben A gekennzeichnete Fléche ist mit einem Gehrecht zugunsten der
Allgemeinheit und die mit dem Buchstaben B gekennzeichnete Fléache ist mit einem Fahrrecht
zugunsten der Entsorgungstréger zu belasten.

Entlang der stdlichen Grenze des Teilgebietes WA 2.1 soll ein Weg von der Robert-Koch-
Stralde zur &ffentlichen Parkanlage mit Spielplatz gefiihrt werden. Dieser Weg soll der Allge-
meinheit zur Verfigung gestellt werden, um eine gute Erreichbarkeit aus dstlicher Richtung ge-
wahrleisten zu kdnnen. Daher wird Grundstucksstreifen zwischen der sidlichen Grenze des
Teilgebietes und der nérdlich parallel verlaufenden Baugrenze als mit einem Gehrecht zuguns-
ten der Allgemeinheit zu belastenden Flache zugunsten der Allgemeinheit festgesetzt. Ferner
muss gewahrleistet werden, dass die geplante Mullsammelstelle in der dstlichen Ecke des Teil-
gebietes WA 2.3 von den Entsorgungsunternehmen angefahren werden kann. Daher ist die Fla-
che mit einem Fahrrecht zugunsten der Entsorgungstréger zu belasten. Selbstverstandlich
schlielt das Fahrrecht das Recht zur Betretung der Flachen ein, damit Mulltonnen vom Entsor-
gungstrager zum Mullfahrzeug gezogen und entleert werden kénnen.

Pflanzliste fur Baumpflanzungen (heimische Laubbaumarten)

Pflanzgroéfe: Hochstamm, Stammumfang 12-14 cm

Wissenschaftlicher Name Deutscher Name
Acer campestre Feld-Ahorn

Acer platanoides Spitz-Ahorn

Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn
Carpinus betulus Hainbuche
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Wissenschaftlicher Name

Deutscher Name

Fagus sylvatica

Rot-Buche

Fraxinus excelsior

Gemeine Esche

Populus tremula

Zitter-Pappel

Prunus avium

Vogelkirsche

Prunus padus

Gewohnliche Traubenkirsche

Quercus robur Stiel-Eiche

Quercus petraea Trauben-Eiche

Salix caprea Sal-Weide

Sorbus aucuparia Eberesche, Vogelbeere
Tilia cordata Winter-Linde

Tilia platyphyllos Sommer-Linde

Ulmus glabra Berg-Ulme

Ulmus laevis Flatter-Uime

5.8 Textliche HiInweise

1. Das Plangebiet liegt im Teil E der Satzung der Stadt Oranienburg tGber die Herstellung und
Beschrankung notwendiger Stellplatze sowie Uber die Ablésung von notwendigen Stellplatzen
(2. Anderung vom 30. Juni 2010, mit Erganzungen von 8/2012).

2. Fir den Geltungsbereich des Bebauungsplans gilt die Satzung zum Schutz des Baumbestan-
des der Stadt Oranienburg (Baumschutzsatzung) vom 14.12.2020, zuletzt gedndert durch die
1. Satzung zur Anderung der Baumschutzsatzung vom 11.12.2012. Die Bemessung von Um-
fang und Anzahl von Ersatzpflanzungen richtet sich nach § 9 der Satzung.

3. Bauzeitenregelung fur Fall- und Abrissmaflinahmen: Zur Vermeidung von artenschutzrechtli-
chen Zugriffsverboten (hier: Zerstérung von Nestern und ggf. Tétung von Individuen oder
Vernichtung von Gelegen oder Entwicklungsstadien) mussen RickbaumalRnahmen sowie
Fallungen aulerhalb der Brutzeit von Végeln und Fledermausen erfolgen, d.h. im Zeitraum
zwischen Anfang Oktober und Ende Februar.

4. Zur Vermeidung des moglichen Eindringens von Zauneidechsen in das Plangebiet wahrend
der Bauzeit ist ein Reptilienschutzzaun auf der in der Nebenzeichnung dargestellten Linie
fachgerecht aufzustellen und wahrend der gesamten Bauzeit funktionsfahig zu halten.

5. Flir den gesamten Zeitraum der BaumaRnahme ist eine Okologische Baubegleitung (OBB)
hinzuzuziehen, weil sich im Geltungsbereich des Plangebietes Gebaude befinden, deren Ab-
riss mit einer Beschadigung von Nestern und Gelegen verbunden sein kdnnten, so dass eine
Verletzung der Zugriffsverbote nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 und Nr. 3 BNatSchG nicht sicher aus-
geschlossen werden kann.

6. Zur Vermeidung von artenschutzrechtlichen Zugriffsverboten (hier: Stérung von Fledermau-
sen im Winterquartier) ist der in der Nebenzeichnung gekennzeichnete Baum vor der Fallung
durch einen Fachgutachter artenschutzrechtlich zu untersuchen bzw. ist die Fallung zu beglei-
ten (Okologische Baubegleitung). Sofern Fledermausquartiere festgestellt werden bzw. nicht
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ausgeschlossen werden kénnen, ist der zusatzliche Ausgleichsbedarf artspezifisch festzule-
gen.

7. Die Entfernung der Nistkdsten an dem in der Nebenzeichnung mit der Nr. 10 bezeichneten
Gebéude - ggf. im Zuge eines geplanten Abrisses dieses Gebdudes - setzt voraus, dass zu-
vor im Geltungsbereich des Bebauungsplans Ersatzniststétten in mindestens der gleichen
Anzahl (7 Nistkasten fiir Haussperling, 6 Nistkadsten fiir Hausrotschwanz, 2 Nistkasten fiir
Mehlschwalbe, 8 Késten fiir Sommerquartiere von Flederm&usen) angebracht und nachge-
wiesen werden und dass die Brutzeit bzw. die Quartiersnutzung in den Kédsten am Gebéaude
Nr. 10 beendet worden ist. Die Késten fiir Sommerquartiere von Flederméusen kénnen auch
am vorhandenen Baumbestand (stidliche Stammseite) in einer Mindesthéhe von 3 m (iber der
Geldndeoberfldche angebracht werden.

5.9 Nachrichtliche Ubernahmen

Bei nachrichtlichen Ubernahmen geman § 9 Abs. 6 BauGB handelt es sich um Inhalte des Be-
bauungsplans, die sich entweder aus der Bindung an Rechtsnormen ergeben, die der verbindli-
chen Bauleitplanung tibergeordnet sind, oder aus Inhalten gleichrangiger Satzungen, die schon
vor Aufstellung des Bebauungsplans existierten und sich auch Gber den Geltungsbereich des
Bebauungsplans erstrecken. Im Bebauungsplan kénnen keine Festsetzungen getroffen werden,
die den nachrichtlich Ubernommenen Inhalten entgegenstehen.

Im Plangebiet gibt es nach dem gegenwartigen Kenntnisstand keine anderen zu bertcksichti-
genden o6ffentlich-rechtlichen Vorgaben, die nachrichtlich in den Bebauungsplan zu ibernehmen
waren. Allerdings sind die Bestimmungen der Stellplatzsatzung sowie der Baumschutzsatzung
einschlieBlich der 1. Anderung zu beachten.

6. BELANGE VON NATUR UND UMWELT

Wie dargestellt, wird der Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB ohne
Umweltprifung aufgestellt. Aus diesem Grund enthalt die Begriindung keinen Umweltbericht
nach Anlage 1 zum Baugesetzbuch. Da die zulassige Grundflache im Geltungsbereich des Be-
bauungsplans weniger als 20.000 m? betragt, miussen auch Eingriffe in Natur und Landschaft
nicht ausgeglichen werden. Diese Verglunstigung gestattet das Baugesetzbuch sogenannten
Bebauungsplénen der Innenentwicklung, die im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB
aufgestellt werden. Ohnehin wird durch die Nutzungsanderung eines ehemals gewerblich, weit-
gehend versiegelten Gebietes hin zu einem Wohngebiet mit griinen Garten jedenfalls hinsicht-
lich des Versiegelungsgrades ohnehin kein Eingriff verursacht. Vielmehr werden Flachen entsie-
gelt mit positiven Auswirkungen fir die Schutzgiter Boden, Wasser, Flache, Tiere und Pflanzen.

Auch wenn Eingriffe in Natur und Landschaft nicht ausgeglichen werden missen und in weiten
Teilen positive Auswirkungen zu erwarten sein, besteht nach 6ffentlich-rechtlichen Vorschriften
das Erfordernis, die Planauswirkungen fur die Umwelt zu prifen und in die Abwagung einzustel-
len. Zu diesem Zweck wurde ein Landschaftsplanerischer Fachbeitrag in Auftrag gegeben, der
als Anlage dieser Begriindung beigefiigt ist und von Dipl.-Ing. Landschaftsplanung Elena Frecot
erarbeitet wurde. FUr die Zwecke der Erstellung des Landschaftsplanerischen Fachbeitrags er-
folgten Begehungen im September 2019, im Mai 2021 sowie im Mai 2024. Ferner liegt ein Ar-
tenschutzgutachten der trias Planungsgruppe vor. Nachfolgend wird auf die wesentlichen Er-
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gebnisse des landschaftsplanerischen Fachbeitrags sowie des Artenschutzgutachtens einge-
gangen. Einzelheiten kdnnen den Fachgutachten (Anlage zur Begriindung) direkt entnommen
werden.

6.1 Beschreibung der Schutzguter

Boden

Im Plangebiet stehen als Ausgangssubstrate fein- und mittelkdrnige Sande, z. T. schwach kiesig
bis kiesig, an. Aufgrund der Lage im Siedlungsgebiet sind Uberpragungen der Béden durch
Kippsande und Bauschutt zu erwarten. Der Anteil versiegelter Flachen innerhalb der das Plan-
gebiet begrenzenden versiegelten Verkehrsflachen liegt bei 75% - das entspricht 17.300 m2).
Bezdge man die Verkehrsflachen von Saarland-, Robert-Koch- und Mainstral3e mit ein, ergabe
sich eine versiegelte Flache von 20.669 m2. Die unversiegelten Teile sind stark verdichtet, teil-
weise auch Uberschottert oder gro3flachig mit Rindenmulch tGberdeckt.

Die Vorbelastungen der nicht versiegelten Béden sind aufgrund der Teilversiegelung und Ver-
dichtung des Bodens sehr stark. Die Puffer- und Speicherfunktion der nicht versiegelten Béden
ist aufgrund der anstehenden Sande gering ausgepragt. Die Versickerungsrate ist in diesen Be-
reichen als mittel einzuschatzen. Der Natirlichkeitsgrad ist kaum mehr gegeben und daher nicht
relevant, gleiches gilt fir das Biotopentwicklungspotenzial.

Wasser

Oberflachengewasser befinden sich nicht im Untersuchungsgebiet. Die Schnelle Havel (Orani-
enburger Havel) verlauft in ca. 150 m Entfernung 6stlich des Plangebietes. Trinkwasserschutz-
gebiete werden nicht berlhrt. Der oberste Grundwasserleiter steht ca. 3 m unter Flur an. Der
oberste Grundwasserleiter ist aufgrund der anstehenden Sande gegeniber flachenhaft eindrin-
genden Schadstoffen nicht geschiitzt. Die Versickerungsrate ist im nérdlichen Teil, im Bereich
unversiegelter Béden, als mittel einzuschatzen. Insgesamt ist sie aufgrund des derzeit sehr ho-
hen Versiegelungsgrades jedoch niedrig. Das Plangebiet tragt in geringem Maf} zur Grundwas-
serneubildung bei.

Klima/Luft

Das Gebiet ist — wie dargestellt — mit Ausnahme einer Brachflache im Nordwesten in hohem
Mal versiegelt. Flir das Schutzgut Klima/Luft hat das Plangebiet keine besondere Bedeutung.
Im Gegenteil: Aufgrund der Bebauungsdichte handelt es sich um einen klimatischen Belastungs-
raum. Der altere, grol3kronige Baumbestand innerhalb der Flursticke 2651/140 und 2649/140
wirkt sich begunstigend auf das Kleinklima und die Luftqualitat aus und tragt — allerdings 6rtlich
begrenzt —zum Temperaturausgleich, zur Staubbindung und Filterung von Luftschadstoffen bei.

Pflanzen/Lebensraume

Weder sind im Plangebiet nach der Bundesartenschutzverordnung besonders geschiitzte Pflan-
zenarten vorhanden noch nach § 30 BNatSchG i.V.m. § 18 BbgNatSchAG geschiitzte Biotope
(auch nicht unmittelbar angrenzend). Die vorhandenen Baume sind teilweise nach der Baum-
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schutzsatzung geschutzt. Die Flora des Gebietes istinsgesamt artenarm. Der Baumbestand ist
von nicht heimischen Arten gepragt. Rote-Liste-Arten oder nach der Bundesartenschutz-
verordnung geschitzte Arten sind im Untersuchungsgebiet nicht vorhanden.

Neben Uberwiegend versiegelten und bebauten (wertlosen) Flachen gibt es lediglich nérdlich
des Bahndammes in Randbereichen der Flurstlicke 140/1, 2649/140 und 2651/140 an Bliiten und
Samen maRig reiche Gras- und Staudenfluren +(Biotoptyp 051132). Ebenfalls mafig artenreiche
Ruderalfluren befinden sich, als Unterwuchs der alteren Baume, am Nordrand des aufgelasse-
nen Bahndamms (Biotoptyp 03240). Der Hausgarten eines Wohngrundstiicks (Biotoptyp 12261)
ist von Zierrasen gepragt und wird am Nordrand von Fichten mittleren Alters begrenzt. Einzel-
baume und Baumgruppen befinden sich vorwiegend im Nordwesten. Der Baumbestand besteht
vorwiegend aus Rot-Eichen sowie einigen Stiel-Eichen. Die Biodiversitat ist insgesamt sehr ge-
ring.

Der naturschutzfachliche Wert ist gering. Bei den Vegetationsflachen handelt es sich um in
Brandenburg sehr haufige, ungefahrdete Biotoptypen, die in kurzen Zeitrdaumen wiederherstell-
bar sind. Geschutzte oder gefahrdete Pflanzenarten sind nicht vorhanden.

Insgesamt unterliegen 12 Baume der kommunalen Baumschutzsatzung.

Geschitzter Baumbestand im Plangebiet (Stand Mai 2024)

Nr. |Baumart StU [cm] | Krone | Vitalitdt |Hinweise zum Zustand Hohlen
[m]
1 |Stiel-Eiche 265 14 2 mehrere tote Starkaste und Feinéste, n.e.
zahlreiche Rindenspalten, asymmetrische
Krone
2 |Stiel-Eiche 200 10 2 Zwiesel, schiefer Wuchs (enger Standraum), n.e.

abgestorbene Feinaste, Uberschiittung im
Wurzelbereich

3 |Rot-Eiche 160 10 1-2 Zwiesel, Baumhohle in ca. 4 m Hohe, X
Uberschiittung im Wurzelbereich

4 |Stiel-Eiche 300 14 1 breit ausladende Krone, leicht liickenhafte X
Belaubung, gleichmaRig entwickelte Krone

5 |Rot-Eiche 160 10 2 lickenhafte Belaubung, viele tote Aste X

6 |Stiel-Eiche 120 8 2 lickenhafte Belaubung, schmal ausgebildete -
Krone (enger Standraum)

7 |Rot-Eiche 225 10 3-4 sehr lickenhafte Belaubung, tote Starkaste, X
Faulstellen, Zunderschwamm, Baumhohlen

8 |Rot-Eiche 190 11 3 sehr lickenhafte Belaubung, tote Starkaste X

9 |Rot-Eiche 190 10 2-3 lickenhafte Belaubung, tote Starkaste X

10 |Rot-Eiche 190 10 2-3 lickenhafte Belaubung, tote Starkaste, X
Spaltenquartiere

11 |Rot-Eiche 272 14 2-3 breit ausladende Krone, llickenhafte X
Belaubung, viele tote Starkaste

12 |Wald-Kiefer 180 8 1 aufgeastet bis 4 Meter Hohe; -

13 |Rosskastanie 140 7 0 Habitus gleichmaflig ausgepragt; keine n.e.
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Nr. |Baumart StU [cm] | Krone | Vitalitdt |Hinweise zum Zustand Hohlen

[m]

sichtbaren Schaden auller Befall
Miniermotte,

Stralenbaum Robert-Koch-Str.

14 |Rosskastanie 150 8 1 Rindenschaden stralRenseitig; Befall X
Miniermotte; Belaubung weitgehend
vollstandig, Habitus gleichmafig ausgepragt,

StralRenbaum Robert-Koch-Str.

15 |Walnuss 160 8 1 - -

16 |Rosskastanie 105 8 0-1 gleichmaRiger Habitus; n.e.
StraRenbaum Robert-Koch-Str.

17 |Rosskastanie 120 8 1 stark aufgeastet n.e.
StraRenbaum Robert-Koch-Str.

18 |Fichte 95 6 1 stark aufgeastet n.e.

Stralkenbaum Robert-Koch-Str.

Vitalitdtsstufen nach Tauchnitz (2000):

0 = gesund bis leicht geschadigt (Schadigungsgrad 0—10 %, Wachstum und Entwicklung arttypisch, volle Funkti-
onserfillung, gute Vitalitdt und Entfaltung);

1 = geschadigt (> 10-25 %, Wachstum und Entwicklung ausreichend, kleine Mangel, leicht eingeschrankte Funk-
tionserfillung, leicht nachlassende Vitalitat);

2 = stark geschadigt (> 25-50 %, Wachstum und Entwicklung leicht gestort, Schadstellen, Vitalitdtszustand gera-
de noch ausreichend);

3 = sehr stark geschadigt (> 50-80 %, Wachstum und Entwicklung erheblich gestort);

4 = absterbend bis tot (> 80-100 %, Vitalitat kaum feststellbar).

Weitere Baume befinden sich mit einem Teil ihres Wurzel- und Kronenbereichs innerhalb des
Plangebietes und wurden daher ebenfalls erfasst (Einzelheiten sind dem landschaftsplaneri-
schen Fachbeitrag zu entnehmen).

Tiere

Das Artenschutzgutachten der trias Planungsgruppe stellt auf Brutvogel (Héhlen- und Nischen-
bruter sowie Freibruter, Fledermause und auf Zauneidechsen ab. Nachweise gab es im Fall
der Nischenbriter (Hausrotschwanz und Haussperling). In den anderen Fallen kdnnen Arten
jedoch potenziell vorkommen, sodass in jedem Fall vorsorglich MalRnahmen zu ergreifen sind.

Als Lebensraumpotenziale flir Hohlen- und Nischenbriter sowie fur Fledermause kommt insbe-
sondere der Baumbestand in Betracht, der vorwiegend aus Rot-Eichen sowie einigen Stiel-
Eichen besteht. Hohlenbaume oder Baume mit kleinen Rindenspalten sind vereinzelt vorhanden.
Auch im Rahmen der Gebaudekontrolle konnte aktive Brutgeschehen der Arten Hausrotschwanz
und Haussperling beobachtet werden. Weiterhin wurde eine alte Niststatte einer weiteren Art
(Mehlschwalbe) erfasst. An 5 Baumen wurden Potenziale flr Fledermause und Brutvdgel fest-
gestellt. An einer Stieleiche bestehen ausschlielRlich Potenziale fir Zwischenquartiere von Fle-
dermausen, wahrend in den tbrigen Baumen (Specht-)Hohlungen zum Teil unbekannten Aus-
males Potenziale fir Kleinmeisen, Stare und Fledermduse bieten.
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Die vorhandene Bebauung im Plangebiet wird von einigen Halbnischenbritern als Fortpflan-
zungsstatte genutzt. Ein Vorkommen weiterer Halbnischenbriiter und Gebaudebriiter kann nicht
ausgeschlossen werden. Der Bahndamm der ehemaligen Kremmener Bahn ist in Folge von
Sukzession mit Baumen bestanden und bietet ebenso Lebensraum und Nahrungsflachen fiir die
nachgewiesenen und potenziell vorkommenden Gebaudebriter. Die entlang des Bahndamms
im Baugebietsteil 2 befindlichen Baume kénnen sowohl von Freibritern als auch Héhlenbritern
als Fortpflanzungsstatte genutzt werden. Zu den potenziell vorkommenden Arten gehéren Bach-
stelze, Strallentaube, Star, Amsel, Gartenrotschwanz, Kohimeise, Blaumeise, und Buntspecht.
Die Niststatten von Bachstelze, Blaumeise, Buntspecht, Gartenrotschwanz, Hausrotschwanz,
Haussperling, Kohimeise, Mehlschwalbe und Star gehdren zu den ganzjahrig geschiitzten Stat-
ten. Star und Mehlschwalbe zahlen zudem zu den bundesweit als gefahrdet eingestuften Arten.
Auch ein Vorkommen der landesweit sehr haufigen Ringeltaube fir als moglich eingeschatzt.

Ferner werden folgende Fledermausarten als potenziell vorkommend benannt: Breitfligelfleder-
maus, Fransenfledermaus, Grol3e Bartfledermaus, Groler Abendsegler, Rauhautfledermaus,
Zwergfledermaus. Nach Einschatzung des Artenschutzgutachtens kénnen in den abzureil3enden
Gebauden Sommerquartiere bestehen.

Innerhalb des Plangebiets sind keine Potenziale fir eine Besiedlung durch Zauneidechsen er-
kennbar. Im Bereich der Stidseite des Bahndamms sind jedoch Vorkommen der Art nicht auszu-
schlielen. Die ruderalisierten Vegetationsflachen im Norden weisen grof3e Liicken in der Vege-
tation auf, sodass wenige Versteckmdglichkeiten bestehen und die Flache insgesamt unattraktiv
fur die Art ist. Der Bahndamm aul3erhalb des Plangebiets bietet auf der stidlichen Hangseite
eine dichtere Vegetation mit grabbaren Bdden fir Eiablageplatze und geeigneten Tagesverste-
cken sowie Uberwinterungsplatzen im Gleisbett. Ein Vorkommen im n&heren Umfeld (Bahn-
damm) kann daher nicht ausgeschlossen werden.

Das Vorkommen weiterer streng geschiitzter Arten kann aufgrund der vorgefundenen, sehr ein-
geschrankten Lebensraumstrukturen ausgeschlossen werden.

Landschaftsbild

Das Plangebiet hat lediglich eine geringe Bedeutung fur das Landschafts- und Ortsbild und ist
fur die Offentlichkeit nicht zuganglich. Fiir das Ortsbild ist die Gewerbebrache derzeit von nega-
tiver Ausstrahlung. Von pragender Wirkung fur das Ortsbild ist der Baumbestand auf dem ehe-
maligen Damm der Kremmener Bahn. Allerdings befindet sich der Baumbestand weit Uberwie-
gend aulRerhalb des Plangebietes. Allen oder andere herausragende Strukturen sind nicht vor-
handen.

6.2 MaRnahmen zur Vermeidung und Verminderung

Stellplatze im Plangebiet, Gehwege und Flachen fur Nebenanlagen sollen in wasserdurchlassi-
ger Bauweise (Rasengittersteine, Pflaster mit hohem Fugenanteil, wassergebundene Decken
u.a.) hergestellt werden (vgl. textliche Festsetzung Nr. 3 sowie MalRnahme V1 im Landschafts-
planerischen Fachbeitrag). Damit werden Eingriffe in die Bodenfunktionen nicht nur verringert,
sondern angesichts der hohen Vorbelastung des Plangebiets sogar verbessert. Gleiches gilt fiir
die Versickerungsfahigkeit von Niederschlagswasser. Anfallendes Regenwasser soll ohnehin auf
den Grundstiicken zur Versickerung gebracht werden (vgl. MaRnahme V2 im Landschaftsplane-
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rischen Fachbeitrag). Ein Festsetzungserfordernis ergibt sich jedoch nicht, weil bereits § 8 Abs.
1 BbgBO geregelt ist, dass die nicht mit Gebauden oder vergleichbaren baulichen Anlagen
Uberbauten Flachen der bebauten Grundstiicke wasseraufnahmefahig zu belassen oder herzu-
stellen und auRerdem zu begriinen oder zu bepflanzen sind, soweit dem nicht die Erfordernisse
einer anderen zulassigen Verwendung der Flachen entgegenstehen. Dies gilt nur dann nicht,
wenn dies im Widerspruch zu den Festsetzungen eines Bebauungsplans oder einer sonstigen
Satzung stiinde.

Altere, vitale Baume mit gut entwickeltem Habitus sollten nach Méglichkeit erhalten werden (vgl.
MafRnahme V3 im Landschaftsplanerischen Fachbeitrag). Dies trifft insbesondere auf drei Stiel-
Eichen, eine Kiefer sowie einen Walnussbaum zu. Kiefer und Walnussbaum befinden sich am
Rande der zu grofRen Teilen als Spielplatz geplanten Griinflache, so dass grundsatzlich einer
Erhaltungsmaoglichkeit bestehen sollte. Sie sollte im Zuge des Baugenehmigungsverfahrens na-
her geprift werden. Auch zwecks Erhaltung der Stiel-Eiche im Plangebietsteil WA 2.1 (Flurstlick
4983/139) wird erganzend zu einer Pflanzbindungsfestsetzung das Baufenster zweigeteilt, so
dass kein zusammenhangender Gebauderiegel errichtet werden kann, sondern zwei lediglich
Geschosswohnungsbauten entstehen, die auf Hohe der Stiel-Eiche einen Abstand von 8 m von-
einander einzuhalten haben. Damit ist dem Baum genug Raum gegeben, dass sowohl Wurzel-
als auch Kronenbereich des Baums ungestort bleiben. Im Bebauungsplan werden auch zwei
Kastanien als zu erhalten festgesetzt. Durch den Bebauungsplan sollen zur Vermeidung von
Eingriffen die Baume mit den nachfolgenden Nummern durch Erhaltungsbindung geschiitzt wer-
den: 1, 2,4,9,10, 11, 12, 15).

Zur Vermeidung des moglichen Eindringens von Zauneidechsen in das Plangebiet wahrend der
Bauzeit ist ein Reptilienschutzzaun gegenliber dem Bahndamm aufzustellen und wahrend der
gesamten Bauzeit funktionsfahig zu halten. Diese MaRnahme ist bereits vor langerem erfolgt —
seine Funktionsfahigkeit wurde zuletzt im Herbst 2025 Uberprift.

6.3 Prognose der Umweltauswirkungen sowie Vorkehrungen und MaBnahmen
zum Artenschutz

Die moglichen Umweltauswirkungen sind im Landschaftsplanerischen Fachbeitrag beschrieben.
In Folge der Planung ist mit der Fallung von geschitzten Baumen zu rechnen. Die Bemessung
der Anzahl der Ersatzpflanzungen richtet sich nach § 9 der kommunalen Baumschutzsatzung.
Die Ersatzpflanzungen sollten vorzugsweise im Plangebiet durchgefiihrt werden. Dies kann zu-
dem zu einem positiven Ortsbild im neu entstehenden Wohngebiet beitragen. Im Landschafts-
planerischen Fachbeitrag wird zudem eine Baumpflanzung zum Ausgleich fur das Schutzgut
Klima/Luft empfohlen. Uber die Ersatzpflanzung nach der Baumschutzsatzung hinaus besteht
jedoch kein naturschutzrechtliches Ausgleichserfordernis. Daher wird von einer entsprechenden
Ausgleichsfestsetzung zur zusatzlichen Anpflanzung von Baumen abgesehen.

Bei einer Gesamtgrofie der Wohngebiete von 16.116 m? (die Gemeinschaftsstellplatzanlage mit
einer Flache von 1.420 m? eingeschlossen) und einer GRZ von 0,3 in WA1 und WA 2.2 (FI&-
chengrofie 1.551 m?) bzw. 0,45 in WA 2.1 (Gesamtgrofie 2.206 m?) sowie von 0,4 in den WA 3
bis WA 6 (GesamtgroRe 10.939 m?) ergibt sich im Bereich der fir Wohngebaude vorgesehenen
Wohngebiete (ohne die Flache fur die Gemeinschaftsstellplatzanlage) ein zulassiger Eingriff im
Umfang von 5.834 m? zzgl. 50 % fir Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen, Zufahrten und Anla-

Begrindung 2. Entwurf, Stand: Januar 2026 Seite 57



Bebauungsplan Nr. 130
»Wohnbebauung Robert-Koch-StraBe/SaarlandstraBe*

gen unterhalb der Gelandeoberflache (2.917 m?) = 8.751 m2. Hinzu kommen noch neue Er-
schlieBungsstralen zur Erschlielfung der Plangebiete im Umfang von 2.503 m?, Ful3- und Rad-
wege (110 m?) sowie die vorhandenen, das Plangebiet flankierenden StralRenverkehrsflachen
(3.294 m?). Aulkerdem muss die Teilversiegelung der in wasser- und luftdurchlassigem Aufbau
herzustellenden Gemeinschaftsstellplatzanlage bertcksichtigt werden (Flache der zulassigen
Teilversiegelung 1.136 m?). Im Wesentlichen fuhrt zudem die geplante Nutzungsanderung zu
einer signifikanten Minimierung der Bodeninanspruchnahme aufgrund von Bebauung und sons-
tiger Versiegelung. Die Umsetzung der Planung wird auch flr andere Schutzgtter von Vorteil
und somit mit glinstigen Auswirkungen verbunden sein.

Der IST-Versiegelung von rund 20.370 m? (17.300 m? im Plangebiet zzgl. 3.303 m? durch vor-
handene, das Plangebiet begrenzende StralRenverkehrsflachen) steht eine zuldssige Neuversie-
gelung im Rahmen der Planung von

in den Wohngebieten WA 1, WA 2.1, WA 2.2, WA 3, WA 4, WA 5 und

WA 6 (Addition von Erst- und Zweit-GRZ) im Umfang von 8.751 m?
im WA 2.3 (Gemeinschaftsstellplatzanlage) im Umfang von 1.136 m?
auf den Verkehrsflachen im Umfang von 2.613 m?

12.500 m?

(ohne die vorhandenen flankierenden Verkehrsflachen) bzw. von 15.794 m? (mit den vorhande-
nen flankierenden Verkehrsflachen) gegenuber.

Der Teil der gartnerisch anzulegende Grundstiicksflachen (Hausgarten) in den Baugebieten WA
1, WA 2.1, WA 2.2, WA 3, WA 4, WA 5 sowie WA 6 betragt mindestens 5.946,5 m2. Er kann
sogar noch Uiber dem rechnerischen Wert liegen, sofern die Uberschreitungsmoglichkeiten der
GRZ zugunsten von Stellplatzen und Zufahrten sowie zugunsten von Nebenanlagen nicht voll
ausgeschopft werden. Dieses Szenario ist nicht unwahrscheinlich. Im Baugebietsteil WA 2.3
(Gemeinschaftsstellplatzanlage) miissen 20 % frei von Stellplatzen und Zufahrten und unversie-
gelt hergestellt werden. Hier sollen u.a. Baume gepflanzt werden. Dies betrifft eine Flache von
284 m2. Hinzu kommen o6ffentliche Grinflachen inkl. 6ffentlichem Spielplatz in einem Umfang
von 1.467 m2. Unversiegelte Hausgarten, unversiegelte Bereiche der Gemeinschaftsstellplatzan-
lage sowie 6ffentliche Griunflachen ergeben eine Gesamtflache von 7.697,5 m2. Der Vegetati-
onsanteil lag im Bestand hingegen bei

23.519 m? (GroRBe des Geltungsbereichs) — 20.370 (IST-Versiegelung) = 3.749 m?2.
Somit wird sich der Vegetationsanteil insgesamt um mindestens 3.948,5 m? erhéhen.

Im Hinblick auf das Landschafts- und Ortsbild sind im Zuge der Verwirklichung des Vorhabens
in grolem Umfang positive Effekte zu erwarten. Es entstehen private begrunte Flachen im
Wohngebiet mit einer deutlich hdheren Aufenthaltsqualitat.

Mogliche Auswirkungen hinsichtlich geschutzter Arten:

Solange es keine eindeutigen Erkenntnisse fiir das Vorkommen geschutzter Arten gibt (sondern
nur eine Potenzialeinschatzung im Rahmen des Landschaftsplanerischen Fachbeitrags), beste-
hen zwei Méglichkeiten der weiteren Vorgehensweise:
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Entweder geht man jeweils vom Vorhandensein moglicher, aber nicht nachgewiesener Arten
aus, und ergreift vorsorglich entsprechende vorgezogene Ausgleichsmafllnahmen (soweit diese
bei der moglicherweise betroffenen Art in Betracht gezogen werden kénnen) oder man ermittelt
in einem Fachgutachten alle Tatsachen zum Vorkommen von Arten und entscheidet auf der
Grundlage, welche MaBnahmen und Vorkehrungen zum Artenschutz zu treffen sind. Im Rah-
men dieses Planverfahrens werden aufgrund gefundener sowie aufgrund potenziell méglicher
(wenn auch nicht nachgewiesener) Arten entsprechende die folgenden Maflinahmen zur Wah-
rung der kontinuierlichen dkologischen Funktionalitat (CEF-MaRRnahmen) erforderlich und ent-
sprechend geregelt.

CEF- und FCS-MaRnahmen sowie Ausnahmevoraussetzungen nach BNatSchG

Ersatzniststatten fir Gebaudebriter (temporar)

Zur Uberbriickung der Zeit zwischen Abriss und Neubau des Wohnquartiers sollen Ersatzquar-
tiere temporar an einem verbleibenden Gebaude Nr. 10 (vgl. Abbildung Nr. 8) angebracht wer-
den.

“_ - .. Reptilienschutzzaun

Baum mit artenschutzrechtlichen Auflagen

Abb. 8: Ersatzniststatten an Gebaude Nr. 10

Fur den Hausrotschwanz sind 6 Ersatzquartiere zu schaffen, fiir den Haussperling 7 Ersatzquar-
tiere. Die Ersatzquartiere fur den Hausrotschwanz sind ebenfalls am Gebaude 10 anzubringen
(MaBnahme bereits erfolgt).
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Ersatzniststatten fiir Hohlenbriter

Zugunsten von Hohlenbritern sind am Gebaude 10 jeweils zwei Ersatzquartiere fur potenziell
vorkommende Stare und fir potenziell vorkommende Kleinmeisen bis vor Beginn der Brutperio-
de angebracht werden (Mallnahme bereits erfolgt).

Fledermauskésten

Ferner sind acht Kasten fir Fledermaus-Sommerquartiere bis vor Beginn der Sommerquartiers-
nutzung am Gebaude Nr. 10 anzubringen (MalRnahme bereits erfolgt).

Die Entfernung dieser Vogel- bzw. Fledermauskasten - ggf. im Zuge eines geplanten Abrisses
des mit der Nr. 10 bezeichneten Gebaudes - setzt voraus, dass zuvor im Geltungsbereich des
Bebauungsplans Ersatzniststatten in mindestens der gleichen Anzahl (7 Nistkasten fir
Haussperling, 6 Nistkasten fur Hausrotschwanz, 2 Nistkasten fir Mehlschwalbe, 8 Kasten fir
Sommerquartiere von Fledermausen) angebracht und nachgewiesen werden und dass die Brut-
zeit bzw. die Quartiersnutzung in den Kasten am Gebaude Nr. 10 beendet worden ist. Die Kas-
ten fir Sommerquartiere von Fledermausen kdnnen auch am vorhandenen Baumbestand (sudli-
che Stammseite) in einer Mindesthéhe von 3 m tber der Gelandeoberflache angebracht werden.

Reptilien
Hinsichtlich der potenziell am Bahndamm vorkommenden Zauneidechse sind Stérungstatbe-
stande durch Bauzeitenregelungen auszuschliel3en.

Waldameisen
Fir das Nest der nach BArtSchV geschutzten Waldameise ware im Zusammenhang mit dem
Baugenehmigungsverfahren eine Umsetzung des Nestes zu prifen.

Erlduterung:

CEF-MaRBnahmen (continuous ecological functionality-measures; "measures that ensure the continued
ecological functionality") miissen bereits zum Eingriffszeitpunkt funktionieren, also die Funktion der verlo-
ren gehenden Quartiere/ Fortpflanzungsstétten erfiillen. Nur wenn solche vorgezogenen Ausgleichsmal3-
nahmen (CEF) nicht méglich sind, kommen noch sog. ,FCS*“-MalBnahmen (nachtréglich kompensa-
torische MalBnahmen) in Betracht. Auf diese kann im Falle einer zeitlichen Liicke zwischen der Entfer-
nung vorhandener Quartiere und der Bereitstellung der neuen Quartiere zuriickgegriffen werden. Aller-
dings erfordern sie eine vorherige Ausnahmegenehmigung gemal3 § 45 Abs. 7 BNatSchG.

Von den Verboten des § 44 BNatSchG kénnen Ausnahmen dann zugelassen werden, wenn

= zwingende Griinde des liberwiegenden &ffentlichen Interesses einschlielllich solcher sozialer
oder wirtschaftlicher Art bestehen;

= zumutbare Alternativen nicht gegeben sind und

= der Erhaltungszustand der Populationen der betroffenen Art sich nicht verschlechtert.
Ein &ffentliches Interesse an der Entwicklung eines Wohngebietes im Plangebiet besteht. Bereits der
gemeindliche Aufstellungsbeschluss des Stadt Oranienburg zum Bebauungsplanverfahren ist Indiz dafiir.

Durch die Umnutzung der derzeitigen Gewerbebrache entstehen, wie beschrieben, weitreichende positi-
ve Auswirkungen fiir die Umwel.

Aus diesem Grund kann davon ausgegangen werden, dass hinsichtlich der potenziell vorhandenen loka-
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Stadt
Oranienburg

len Populationen der genannten Arten (Hausrotschwanz, Star, Blaumeise, Kohimeise, Zwergfledermaus)
keine Beeintréchtigungen infolge Vorhabens auftreten, sondern sich eher im Gegenteil die Bedingungen
verbessern. Es ist auch zu konstatieren, dass es sich im Plangebiet mit Ausnahme des Stars nicht um

gefédhrdete Arten handelt.

6.4 Baumersatz

Grundsatzlich ist der Verlust von bis zu 14 geschitzten Baumen denkbar. Er muss jedoch nicht
eintreten, weil heutzutage das Interesse an der Baumerhaltung und die Sensibilitat fir Fragen
des Umweltschutzes von Vorhabentragern und privaten Grundstlickseigentimern gestiegen
sind. Sollten jedoch Baume gefallt werden sollen, greifen die Bestimmungen der kommunalen
Baumschutzsatzung (Oranienburg 2010, geandert 2012). Die Bemessung der Anzahl der Er-
satzbaumpflanzungen richtet sich nach § 9 dieser Satzung. Alternativ ist nach § 9 Abs. 5 der
Satzung eine Ausgleichszahlung zu leisten, wenn eine Ersatzpflanzung aus rechtlichen oder
tatsachlichen Griinden ganz oder teilweise unmaoglich ist. Einzelheiten kbnnen im Rahmen der

Planumsetzung geregelt werden.

6.5 Flachenbilanz

Flache Flachen in m?
Allgemeine Wohngebiete inkl. Gemeinschaftsstellplatzanlage 16.123
aufgegliedert in:

Allgemeines Wohngebiet 1 (WA 1) 554
Allgemeines Wohngebiet 2.1 (WA 2.1) 2.206
Allgemeines Wohngebiet 2.2 (WA 2.2) 997
Allgemeines Wohngebiet 2.3 (WA 2.3) — Gemeinschaftsstellplatz- 1.420
anlage / Mullsammelstelle

Allgemeines Wohngebiet 3 (WA 3) 4.197
Allgemeines Wohngebiet 4 (WA 4) 3.027
Allgemeines Wohngebiet 5 (WA 5) 761
Allgemeines Wohngebiet 6 (WA 6) 2.954
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung, Zweckbestim- 2.503
mung StraBenverkehrsflachen (PlanstraBen A — D)

Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung, Zweckbestim- 110
mung FufB3- und Radweg

Das Plangebiet einrahmende Verkehrsflachen (Saarlandstrale, 3.294
Robert-KochstraBe, Mainstrae)

Offentliche Griinfliche mit den Zweckbestimmungen Parkanlage 1.467

und Spielplatz

Raumlicher Geltungsbereich
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6.6 Stadtebauliche Entwicklung in Oranienburg

Wie dargestellt, ist die Planung der stadtebaulichen Entwicklung in Oranienburg zutraglich. Sie
entspricht exakt der Zielstellung, mehr Wohnraum zu schaffen. Sie verbessert zugleich die
Rahmenbedingungen flr das Wohnen in der Nachbarschaft, weil die Wohnbebauung ggu. der
frGheren gewerblichen Nutzung vertraglicher ist.

6.7 Auswirkungen auf ausgeiibte Nutzungen

Grole Teile des Plangebietes liegen heute brach. Dies gilt insbesondere fir die ehemalige ge-
werbliche Nutzung des Kfz-Handlers und Kfz-Service-Anbieters Erkner & Sohn. Die Firma hat
wie dargestellt den Standort aufgegeben. Im nérdlichen Plangebietsteil gibt es ein Wohnhaus.
Fur dieses Grundstlck ist die Entwicklung zum Wohngebiet eine sehr gute Nachricht, weil jede
andere — insbesondere gewerbliche — Nutzung mit viel gréReren Stérungen verbunden ware. Die
Auswirkungen auf die ausgelbte Nutzung aufgrund der Planung sind also deshalb gering, weil
auf den Uberwiegenden Flachen des Plangebietes gar keine Nutzung ausgeulibt wird und weil die
Planung zu der Wohn-Bestandsnutzung sehr gut passt.

6.8 Kosten und Finanzierung

Die Planungskosten und die Planrealisierungskosten werden vom Vorhabentrager getragen. Der
Stadt Oranienburg entstehen keine Kosten.

6.9 Soziale Infrastruktur

Angesichts des im Metropolenraum von Berlin und Umgebung (dazu gehdért auch Oranienburg)
bestehenden Bevdlkerungswachstums und mit Blick auf die gewachsene Nachfrage nach Wohn-
raum ist davon auszugehen, dass das im B-Plangebiet geschaffene Wohnraumangebot in erster
Linie durch Zuzug gedeckt wird. Das im Zuge der Planung neu entstehende Wohnungsangebot
und der damit verbundene Zuzug nach Oranienburg werden einen Mehrbedarf im Bereich der
sozialen Infrastruktur (Krippen-, Kita-, Hort- und Grundschulplatze) nach sich ziehen. In diesem
Zusammenhang wurde von der Stadtverordnetenversammlung am 07.05.2018 die sog. Folgen-
kostenrichtlinie (FK-RL) beschlossen. Die FK-RL regelt die Kostenbeteiligung der Planungsbe-
gunstigten zur Errichtung von Einrichtungen fur Soziales, Bildung sowie zur Anlage von offentli-
chen Grunflachen einschliellich der Spielplatze.

Nach der Folgekostenrichtlinie der Stadt Oranienburg wird der durch ein Vorhaben entstehende
Mehrbedarf an sozialer Infrastruktur auf der Grundlage der prognostizierten Einwohnerzahl be-
rechnet. Die zu erwartende Einwohnerzahl wird aus der geplanten Geschossflache (GF) Woh-
nen abgeleitet. Die zuldssige Geschossflache ergibt aus den Festsetzungen des Bebauungspla-
nes.

Zu berlcksichtigen ist, dass mit dem Teilgebiet WA 2.2 ein bereits bebautes Grundstick mit
einer GrofRRe von 997 m? nicht zum Eigentum der Bonava gehdrt und insoweit auch nicht fur die
Folgekostenberechnung zu Grunde gelegt werden kann.
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Baugebiet GroRe des Bau- Festgesetzte  Zuldssige Geschoss-
gebietes in m? GFz flache in m?

Allgemeines Wohngebiet 1 (WA 1) 554 0,9 499

Allgemeines Wohngebiet 2.1 (WA 2.1) 2.206 1,35 2978
Allgemeines Wohngebiet 2.2 (WA 2.2)* 997 0,9 897

Allgemeines Wohngebiet 2.3 (WA 2.3)** 1.427 - -

Allgemeines Wohngebiet 3 (WA 3) 4197 1,2 5.036
Allgemeines Wohngebiet 4 (WA 4) 3.027 1,2 3.632
Allgemeines Wohngebiet 5 (WA 5) 761 1,2 913

Allgemeines Wohngebiet 6 (WA 6) 2.954 1,2 3.545

Gesamtflache der Geschossflache 17.500 — 897 (WA

2.2) = 16.603 m?

* wird nicht berticksichtigt

** Gemeinschaftsstellplatzanlage — keine bauliche Nutzung

Fir die Folgekostenberechnung ist zudem die geplante Art der baulichen Nutzung (hier allge-
meines Wohngebiet mit Einzelhdusern, Doppelhdusern) relevant. Im Falle der Planung allge-
meiner Wohngebiete wird ein Anteil von 90% an der (oben berechneten) Gesamtgeschossflache
ohne WA 2.2 (16.603 m?) veranschlagt. Dies entspricht 14.943 m?. Bei einem — wie hier geplan-
ten — Individualwohnungsbau Gberwiegend mit Einzel- und Doppelhausern sowie einem kleinen
Anteil mit Mehrfamiliengebdude wird von einer durchschnittlichen Grée der Wohneinheiten von
150 m? und einer Belegung von jeweils 3 Bewohnern je Wohneinheit ausgegangen. Auf dieser
Berechnungsgrundlage ergeben sich flir das Plangebiet rechnerisch 100 Wohneinheiten und
315 Bewohner. Fur die Berechnung der reinen Nutzflache werden pauschal von der Geschoss-
flache 30% zugunsten von Konstruktionsflachen abgezogen. Bei Wohneinheiten mit einer Ge-
schossflache von 150 m? ergibt sich jeweils eine Nutzflache von 105 m2. Nach der Folgekosten-
richtlinie wird auf eine Differenzierung zwischen der Kernstadt und den Ubrigen Ortsteilen ver-
zichtet.

Pro Jahrgang der Altersstufen wird 1% der Einwohner angenommen. Der Platzbedarf fir die
jeweilige soziale Infrastruktureinrichtung ergibt sich aus der Zahl der Einwohner nach Altersjahr-
gangen multipliziert mit der Zahl der Deckungsquote fiir soziale Infrastruktur. Daraus leitet sich
folgender Bedarf im Bereich der sozialen Infrastruktur ab:

Einrichtung Altersjahrgang Deckungsquote Bedarf aufgrund Planung
Krippe inkl. Tagespflege 0 bis unter 3 Jahre 55 % 5,0 Platze
Kindergarten 3 bis unter 6 Jahre 95 % 8,6 Platze
Hort 6 bis unter 12 Jahre 54 % 9,7 Platze
Grundschule 6 bis unter 12 Jahre 99 % 17,8 Platze

Der Vorhabentrager hat die damit im Zusammenhang stehenden Kosten zu tragen, sofern er
den Bedarf nicht plangebietsintern selbst deckt. Dies ist hier nicht der Fall — das Plangebiet bie-
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tet hierfur nicht ausreichend Flache. Daher wird durch stadtebaulichen Vertrag zwischen Vorha-
bentrager und Stadt die Kostenbeteiligung bzw. -libernahme vereinbart.

Krippe/Kitas haben kein definiertes Einzugsgebiet. Eltern konnen die Krippe bzw. Kita frei wah-
len. Daher kann hier keine standortbezogene Aussage zur Deckung der wachsenden Nachfrage
getroffen werden.

Der vom Bebauungsplan ausgeldste Bedarf an Grundschulplatzen lasst sich der fudlaufig in 15
Minuten erreichbaren Comenius-Grundschule in der Jenaer Strafe nicht zuordnen, da diese
Schule bereits an ihre Kapazitatsgrenzen stot. Aus diesem Grund sollen die zusatzlichen
Grundschulplatze in der Friedrich-Wolf-Grundschule (Dianastral’e) abgeldst werden. Diese
Schule wird erweitert und ist ful3slaufig vom Plangebiet aus in 18 Minuten erreichbar. Der Bedarf
an Kitaplatzen soll in einer an der Friedensstra3e 3a (Flurstiick 693) neu zu errichtenden Kita
abgeldst werden. Das Baurecht daftir ist durch den bereits wirksamen B-Plan 117 ,Wohnpark
Kremmener Stral3e“ gesichert.

6.10 Grinflachen und Spielplatze

Legt man die Folgekostenrichtlinie der Stadt Oranienburg zugrunde, ergeben sich folgende Ver-
pflichtungen des Vorhabentragers hinsichtlich Grinflachen und Spielplatzen. Gemal FK-RL
zieht jeder Einwohner einen rechnerischen durchschnittlichen Bedarf an 6 m? 6ffentlicher Grin-
flache und 1 m? Spielplatz nach sich. Bei veranschlagten 300 Einwohnern (100 WE) ergibt sich
ein Bedarf in einem Umfang von 1.800 m? Grinflache und 300 m? Spielplatzflache. Aus der FK-
RL ergibt sich ferner, dass die Forderungen verhaltnismaRig sein missen.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sollen 6ffentliche Grinflachen mit einer Gesamtgrole
von 1.467 m? entstehen. Auf Wunsch der Stadt Oranienburg soll die nérdlich des ehemaligen
Bahndamms gelegene 6ffentliche Griinflache mit einer Grof3e von 1.158 m? vollstandig als 6f-
fentlicher Spielplatz festgesetzt werden. Damit wird das Spielplatz-Soll gem. FK-RL deutlich
Ubererfillt. Dies kann gegengerechnet werden mit dem Bedarf an 6ffentlichen Griinflachen, der
sich wegen des Spielplatzes nicht im Plangebiet erbringen lasst (insgesamt 309,5 m? am westli-
chen Ende von WA 3).

6.11 Klimaschutz

GemalR § 1a Abs. 5 BauGB soll den Erfordernissen des Klimaschutzes sowohl durch MafR3nah-
men, die dem Klimawandel entgegenwirken, als auch durch solche, die der Anpassung an den
Klimawandel dienen, Rechnung getragen werden. Dieser Klimaschutzgrundsatz istin der Abwa-
gung nach § 1 Abs. 7 BauGB zu bericksichtigen.

MaRnahmen zur Klimaanpassung sind Malinahmen, die geeignet sind, typischen Folgen der
Klimaveranderungen zu begegnen. Zu den Folgen, die fur Oranienburg in Betracht kommen,
gehdren insbesondere besondere Hitze- sowie Starkregenereignisse. Gegen auflergewohnliche
Hitze hilft vor Ort insbesondere eine offene, nicht zu dichte Bebauung mit vergleichsweise hohen
Grunanteilen. Diese Voraussetzungen sind in einem Wohngebiet mit einer GRZ von bis zu 0,4
sowie einer weitgehenden offenen Bauweise gegeben. Ferner wird im Plangebiet auf eine aus-
reichende Dimensionierung der Stralienquerschnitte geachtet, so dass der Strallenraum nicht
nur den (nicht besonders hohen) Erschlieffungsverkehr bewaltigen kann, sondern vor allem aus-
reichend Raum und Mdglichkeiten bietet, anfallendes Regenwasser zu versickern. Auch wenn

Begrindung 2. Entwurf, Stand: Januar 2026 Seite 64



Bebauungsplan Nr. 130
»Wohnbebauung Robert-Koch-StraBe/SaarlandstraBe*

bei einem Bebauungsplan der Innenentwicklung mit einer zulassigen Grundflache im Sinne des
§ 19 Abs. 2 BauNVO von weniger als 20.000 m? Eingriffe aufgrund der Aufstellung des Bebau-
ungsplans nicht ausgeglichen werden missen, sollen dennoch entlang der Planstrale B Laub-
bdume angepflanzt werden — diese werden zur Optimierung des Kleinklimas beitragen.

MaBRnahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken, sind insbesondere Malinahmen, mit
denen der Ausstol} von Treibhausgasen wie etwa CO» oder Methan minimiert werden kann. Fir
ein Wohngebiet kommen im Sinne des Klimaschutzes insbesondere Mallnahmen zum Einsatz
erneuerbarer Energien sowie eine Bauweise in Betracht, die jeweils dazu beitragen, dass der
Jahres-Primarenergiebedarf (= jahrlicher Gesamtenergiebedarf eines Gebaudes, der zusatzlich
zum Energiegehalt der eingesetzten Energietrager und von elektrischem Strom auch die vorge-
lagerten Prozessketten bei der Gewinnung, Umwandlung, Speicherung und Verteilung mittels
Primarenergiefaktoren einbezieht) von baulichen Anlagen so gering wie mdglich ist. Mit Blick auf
die Situation in Oranienburg kommen hinsichtlich des Einsatzes erneuerbarer Energien vor al-
lem die Installation von Solaranlagen (grundsatzlich unterscheidet man Photovoltaik- von Solar-
thermieanlagen), die Nutzung von Geothermie sowie der Einsatz fester, flissiger oder gasformi-
ger Biomasse in Betracht.

In Bebauungsplanen darf nur festgesetzt werden, was auf der Rechtsgrundlage des § 9 Abs. 1
BauGB an Festsetzungsmadglichkeiten aufgefiihrt ist. Die in § 9 Abs. 1 BauGB enthaltene Auf-
zahlung ist abschlieRend und umfasst insgesamt 26 Nummern. Demnach kdnnen keine ver-
pflichtenden Regelungen hinsichtlich der Gebaudedammung in einen Bebauungsplan aufge-
nommen werden — es fehlt an einer entsprechenden Rechtsgrundlage. Hinsichtlich des Einsat-
zes erneuerbarer Energien kommt als Rechtsgrundlage Nr. 23b in Betracht: Im Bebauungsplan
kénnen danach aus stadtebaulichen Griinden Gebiete festgesetzt werden, ,in denen bei der
Errichtung von Gebauden [...] Mallnahmen flr die Erzeugung, Nutzung oder Speicherung von
Strom, Warme oder Kaélte aus erneuerbaren Energien oder Kraft-Warme-Kopplung getroffen
werden mussen.“ Das bedeutet, dass Bauherren grundséatzlich durch textliche Festsetzung z.B.
dazu verpflichtet werden kénnten, eine Mindestflache der Gebaudedacher fiir die Installation von
Solaranlagen zu nutzen. Festsetzungen dieser oder ahnlicher Art miissen zwingend dem Ver-
haltnismaRigkeitsgebot und Wirtschaftlichkeitsgrundsatz gentigen. Sie waren rechtlich nicht zu-
lassig, wenn sie mit Kostenaufwendungen fiir den Bauherrn verbunden waren, die sich nicht
innerhalb angemessener Frist amortisieren wirden.

Obwonhl die Installation von Photovoltaik- von Solarthermieanlagen auf den Gebaudedachern als
eine sinnvolle MaRnahme zur Erzeugung erneuerbarer Energien zu den Zielen gehort, wird auf
eine Festsetzung auf der Rechtsgrundlage des § 9 Abs. 1 Nr. 23b BauGB verzichtet. Dies hat
folgenden Grund:

Die Festsetzungsoptionen in einem Bebauungsplan mussen im Lichte des Gebaudeenergiege-
setzes vom 8. August 2020 (GEG, BGBI. | S. 1728), zuletzt geandert durch Art. 1 des Gesetzes
vom 16. Oktober 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 280), bewertet werden. Zweck des GEG ist ein mog-
lichst sparsamer Einsatz von Energie in Gebauden inkl. zunehmender Nutzung erneuerbarer
Energien zur Erzeugung von Warme, Kalte und Strom fir den Gebaudebetrieb (§ 1 Abs. 1
GEG). Das GEG bezieht sich auf Gebaude, soweit sie beheizt oder gekuhlt werden, sowie deren
technische Anlagen und Einrichtungen (Heizungs-, Kiihl-, Raumluft- und Beleuchtungstechnik
sowie Warmwasserversorgung) (§ 2 Abs. 1 GEG). Das GEG greift somit auch und insbesondere
fur die baulichen Anlagen, die im Plangebiet errichtet werden sollen. § 71 Abs. 1 GEG regelt,
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dass Heizungsanlagen zum Zweck der Inbetriebnahme in einem Gebaude nur eingebaut oder
aufgestellt werden diirfen, wenn sie mindestens 65 Prozent der mit der Anlage bereitgestellten
Warme mit erneuerbaren Energien oder unvermeidbarer Abwarme erzeugt. § 71 Abs. 2 GEG
regelt dartber hinaus, dass der Gebaudeeigentiimer frei wahlen kann, mit welcher Heizungsan-
lage die Vorgabe nach Absatz 1 erfullt wird. Eine Moéglichkeit besteht darin, Photovoltaik- oder
Solarthermieanlagen einzusetzen. Eine Vorgabe durch Festsetzung im Bebauungsplan ist aber
angesichts von § 71 Abs. 2 GEG nur schwer begriindbar. Die Wahlfreiheit ist ein hohes Gut.
Zudem legen die strengen Vorgaben (65 % erneuerbare Energien) ohnehin die Installation und
Nutzung von Photovoltaik- oder Solarthermieanlagen ohnehin nah.

Auch ein anderer Aspekt spricht gegen die Aufnahme verbindlicher Vorgaben zum Einsatz von
Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie in den Bebauungsplan:

Wahrend ein Wohngebaude vor 2023 noch so zu errichten war, dass der Jahres-Primarener-
giebedarf fir Heizung, Warmwasserbereitung, Liftung und Kihlung das 0,75 des auf die Ge-
baudenutzflache bezogenen Wertes des Jahres-Primarenergiebedarfs eines Referenzgebaudes
[mit gleicher Geometrie, Gebaudenutzflache und Ausrichtung und mit gleicher technischer Refe-
renzausfihrung] nicht Gberschreitet, liegt der Faktor nunmehr bei dem 0,55fachen, also deutlich
strenger zugunsten des Klimaschutzes. In der Geschwindigkeit, in der durch das GEG die Vor-
gaben zum Klimaschutz immer strenger werden, kdnnten dauerhaft geltende Festsetzungen im
Bebauungsplan mit starren Vorgaben zum verpflichtenden Einsatz von Solaranlagen auf den
Gebaudedachern kontraproduktiv und sehr schnell durch Neuerungen im GEG lberholt sein. Da
Bauherren heutzutage ohnehin kaum mehr umhinkommen, die Dachflachen von Neubauten
moglichst groRflachig zugunsten des Einsatzes von Solaranlagen zu nutzen. Da erubrigt sich
das stadtebauliche Erfordernis zur Festsetzung entsprechender Regelungen im Bebauungsplan.
Daher wird von entsprechenden Festsetzungen abgesehen.

Zwar verpflichtet der Bebauungsplan somit nicht zur Installation von Solaranlagen (diese Ver-
pflichtung zum signifikanten Einsatz erneuerbarer Energien ergibt sie aus dem GEG), aber na-
turlich ist der Einsatz von Photovoltaik- und/oder Solarthermieanlagen nicht ausgeschlossen.

/. VERFAHREN

7.1 Aufstellungsbeschluss gemaR § 2 (1) BauGB

Die Stadtverordneten der Stadt Oranienburg haben in ihrer Sitzung am 15. Oktober 2018 be-
schlossen, durch Aufstellungsbeschluss das Verfahren zum Bebauungsplan Nr. 130 einzuleiten.
Es wurde bestimmt, das Verfahren im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB durchzufiih-
ren.
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7.2  Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behérden und
sonstigen Trager offentlicher Belange gemaR §§ 3 Abs. 1 und 4 Abs. 1
BauGB

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB erfolgte vom 25.11.2019 bis
einschlief3lich 30.12.2019 im Rahmen einer &ffentlichen Auslegung der Planunterlagen. Der Ver-
sand von Schreiben und Planunterlagen im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung der Behdrden
nach § 4 Abs. 1 BauGB erfolgt zeitlich parallel.

Im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung von Behérden und sonstigen Tragern offentlicher Be-
lange ergaben sich wesentliche Hinweise insbesondere aufgrund der Stellungnahme des Land-
kreises. Diese bezogen sich u.a. auf Inhalte der Begriindung sowie auf ortliche Vorschriften, auf
die auch in der Planzeichnung hingewiesen werden solle (Baumschutzsatzung / Stellplatzsat-
zung). Relevant waren Hinweise zum Artenschutz, denen jedoch im weiteren Verlauf der Pla-
nung im Zuge von gutachterlichen Tatigkeiten (Erstellung eines Artenschutzfachgutachtens) und
Berucksichtigung der Erkenntnisse im Bebauungsplan selbst zum Entwurf hin vollinhaltlich
nachgekommen wurde. Ferner wurden die ErschlieBungsflachen neu dimensioniert, was auch
den Interessen des 6ffentlich-rechtlichen Entsorgungstragers entspricht. Auf eine ausreichende
Dimensionierung von Wendemdglichkeiten musste nicht geachtet werden, da die Erschlie-
Rungsstralen ohne Wendeerfordernisse durch das Plangebiet durchgefihrt werden.

Die an der friihzeitigen Beteiligung teilnehmende Offentlichkeit interessierte sich insbesondere
fir den Zeitraum der Umsetzung der MaRnahmen, die mit dem Abriss baulicher Anlagen, der
Beraumung des Plangebietes und der Neuerrichtung von Gebauden verbunden sein wird. Von
Belang waren ferner Aspekte des Hochwasserschutzes, wozu sich sagen lasst, dass die Plan-
ausfiihrung hinsichtlich der Gefahr von Uberschwemmungen eher giinstig ist, da das aktuell
Uberwiegend versiegelte Plangebiet zukinftig bei einer GRZ zwischen 0,3 und 0,4 zu deutlich
groReren Teilen aus unversiegelten und somit versickerungsfahigen Béden mit Grundwasseran-
schluss verfligen wird. Weiterhin wurden stadtebauliche Themen angesprochen, insbesondere
interessierte, ob sich die Neubebauung stadtebaulich hinsichtlich der Gebaudetypen, der Dach-
formen und des Nutzungsmalies einschliel3lich der Gebaudehoéhe in die Nachbarschaft einfligen
wurde. SchlieRlich wurden noch Umweltfragen aufgeworfen, u.a. zum naturschutzrechtlichen
Ausgleich, der im beschleunigten Verfahren nicht greift, sowie zum maéglichen Abgang von
Baumbestand.

7.3 Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB

Fir die Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 2 BauGB wurde im Amtsblatt fiir die Stadt
Oranienburg ein Auslegungszeitraum vom 30.11.2021 bis einschlieRlich 07.01.2022 bekannt
gegeben (wegen der Weihnachtsfeiertage wurde die Mindestzeit von 30 Tagen fiir die Offentli-
che Auslegung angemessen verlangert).

Im Rahmen der Beteiligung der Offentlichkeit gingen keine Stellungnahmen ein.

Parallel zur Offentlichkeitsbeteiligung wurden die Behérden und sonstigen Trager offentlicher
Belange sowie die Nachbargemeinden beteiligt. Ergebnis der Beteiligung ist die Uberarbeitung
der Planung, die im Wesentlichen einerseits das ErschlieRungssystem nordlich des Bahn-
damms, die Ordnung des ruhenden Verkehrs mittels einer Gemeinschaftsstellplatzanlage sowie
—aus Larmschutzgriinden Festsetzung zum larmrobusten Stadtebau im WA 2.1 betreffen. Ins-
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gesamt wurden auf der Grundlage eines aktuellen Immissionsschutzgutachtens auch die textli-
chen Festsetzungen zum Larmschutz geandert, da der Larmschutz im Ergebnis der Stellung-
nahmen des Landesamtes fir Umwelt sowie des Landkreises Oberhavel noch nicht gelost war.
Die Einholung eines neuen Gutachtens ist ebenfalls Ergebnis dieser Stellungnahmen gewesen.
Im Ergebnis eines Uberarbeiteten stadtebaulichen Konzeptes ist auch die Plangebietseinteilung
ndrdlich des Bahndamms verandert worden.

Weitere Stellungnahmen von Behoérden und sonstigen Trager offentlicher Belange flihrten zu-
dem zur Ergéanzung sowie zu Korrekturen in der Begrindung.
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9. ANLAGEN

9.1 Bebauungsplan
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ANHANG

1. Landschaftsplanerischer Fachbeitrag von Dipl.-Ing. fir Landschaftsplanung Elena Frecot

(Juni 2024)
2. Artenschutzgutachten der trias Planungsgruppe (10.05.2021)
3. Ubersicht zur Anpassung des Flachennutzungsplans im Wege der Berichtigung
4. Berechnung der Oberflachenwasserversickerung im Anhang zur Begriindung

5. Schallimmissionsprognose Verkehrs- und Anlagenlarm vom 15.01.2026
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