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I. Planzeichnung und textliche Festsetzungen
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Planzeichnung Teil A-

Hufen des Melchowschen Feldes

669

Gemarkung Biesenthal

Zeichnerische Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 1 — 11 BauNVO)

- Allgemeines Wohngebiet gem. § 4 BauNVO

MaR der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 16 — 21 BauNVO)

0,25;0,3; 04 Grundflachenzahl (GRZ)
11, Zahl der Vollgeschosse als Hochstmafd
Bauweise

(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 22 BauNVO)

a Abweichende Bauweise

A Nur Einzelhduser zulassig

A Nur Einzelhduser und Hausgruppen
(Reihenhauser) zulassig

Uberbaubare Grundstiicksfliache

(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 23 BauNVO)

Baugrenze
7/// Ausschluss von Nebenanlagen,
/ A Stellplatzen und Garagen
Verkehrsflachen

(59 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)
Offentliche Verkehrsflache

StralRenbegrenzungslinie

Offentliche Verkehrsflache besonderer
Zweckbestimmung: Ful3- und Radweg

Griinflichen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Private Griinflache mit der
Zweckbestimmung "Hausgérten"
Sonstige Planzeichen

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches
EIEEEE (59 Abs. 7 BauGB)
——0—

Abgrenzung unterschiedlicher Male der
baulichen Nutzung
(§ 1 Abs. 4 und § 16 Abs. 5 BauNVO)

Hinweise / Darstellungen ohne Normcharakter

10,  VermaRung in Meter (m)

I

Planunterlage (ETRS89, DHHN2016)
ObVI Peschmann + Martin, 16321 Bernau bei Berlin
Stand Januar 2019

m Gebaude (Bestand)
I:I offentliche Verkehrsflache (Bestand)

204 Flurstiicksgrenze und Flurstiicksnummer
57.6+ Gelandehodhe tGber Normalhdhennull
T T Weg/ StraRe

Ackergrenze / Vegetationsgrenze

© » ©  Bestandsbaume / Vegetationsflachen
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Textliche Festsetzungen Teil - B - 5. Griinordnerische Festsetzungen Hinweise zum Artenschutz Verfahrensvermerke
9 Abs. 1 Nr. 15, 20 und 25a und b BauGB . . -
1. Art der baulichen Nutzung ® ) Werden im weiteren Verfahren ergénzt. 1. Der Bepauungsplan i.d.F. VOM o bestehend aus der
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und §§ 1-11 BauNVO) 5.1 Wege, Stellplatze und Zufahrten auf den privaten Einsichtnahmevermerk Planzeichnung und den textlichen Festsetzungen, wurde am
Wohngrundstiicken sind in wasser- und luftdurchlassigem : . . RUTITIS -+ von der Stadtverordnetenversammlung der Stadt
1.1 Im allgemeiner? Wohngebiet sind Anlagen"fijr_VerwaItungen, Aufbau herzustellen. Auch Wasser- und Luftdurchlassigkeit \D/|e dczr PlanungEzlugrunde(I;%glcla\lnS/en Vﬁritchnﬂf"n (Gese_tze, X Béesemhal g'\(lamafs § 10 Abs. 1 IglauBGB ellllstatZlijng l;aschlosseln
Gartenbaubetrlebe Und Tankste"en UnZUlaSSIg. WesentliCh mindernde Befestigungen Wie Betonunterbau, Wzrrzgnnit::gen, rlasse un -vorscnri en) onnen eingesenen leiZCe guessl-lllgl't ..................... ) 1€ begrunaung aes bauungsplanes
(§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVvO) Fugenverguss, Asphaltierungen und Betonierungen sind Amt Biesenthal-Barmim '
unzulassig. (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB) SB Bauordnung/Bauleitplanung Biesenthal, ......................
2. MaB der baulichen Nutzung 5.2 In den allgemeinen Wohngebieten WA1 und WA3 sind pro :g;ge;:::ﬁthal
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und § 16 BauNVO) angefangene 500 m2 Grundstiicksflache mindestens 1 . .
groRkroniger Laubbaum oder 2 kleinkronige Laubb&ume oder 2 Amtsdirektor Siegel
2.1 Im allgemeinen Wohngebiet WA2 sind je Baugrundstiick hochstdmmige Obstb&dume der Pflanzenlisten Nr. I, 1l a und I . .
Nebenanlagen i.S.d. § 14 BauNVO bis zu einer Grundflache zu pflanzen. (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB) Hinweise
gem. § 19 Abs. 3 BauNVO von insgesamt 50 m? zulassig. . . . R Pflanzlist
(§ 19 Abs. 4 BauNVO) 5.3 Im allgemeinen Wohngebiet WA2 sind pro angefangene 300 m anzlisten
Grundstuicksflache mindestens 1 grolRkroniger Laubbaum oder Nr. I. GroRkronige Laubbdume: 2. Die verwendete Planunterlage enthélt den Inhalt des
2.2 Im allgemeinen Wohngebiet WA1 darf die festgesetzte 2 kleinkronige Laubb&ume oder 2 hochstdmmige Obstbdume Acer platanoides Spitz-Ahom Liegenschaftskatasters mit Stand vom ................... und weist die
Grundflachenzahl durch Flachen von Garagen und Stellplatzen der Pflanzenlisten Nr. |, 1l a und Il zu pflanzen. Acer pseudoplatanus Berg-Ahom plqnungsrelgyar)ten bauliqhgn Arjlagen §owie Strafen, Wege und
mit ihren Zufahrten im Sinne des § 12 BauNVO und durch (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB) Fagus sylvatica Rot-Buche Platze vollstandig nach. Sie ist hinsichtlich der planungsrelevanten
Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sowie durch ) S ) Fraxinus excelsior Gemeine Esche B.estandtelle geomeltnsc.:h (?ln(.:leutlg. Ple .Ubertr.agb?rk(.alt der neu zu
bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberfléche, durch die 54 Inden Platnggrilﬁ (_enksmq be'l?()j seitig (tj)egch,e]:ltendl_thr ISI ttr)aB(_et ) Quercus petraea Stiel-Eiche bildenden Grenzen in die Ortlichkeit ist eindeutig moglich.
das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, bis zur :\r}l_sg(;esatmb : deln ro1r;|ge au][lne er agZA's 91 N m2|5e|nem Quercuis robur Trauben-Eiche Bernau bei Berlin, ...
Grundflachenzahl 0,6 tUberschritten werden. indestabstand von 15 m zu pflanzen. (§ s. 1T Nr. 2oa Tilia cordata Winter-Linde
(§ 19 Abs. 4 BauNVO) BaUGB) Ulmus glabra Berg-Ulme
5.5 Bei festgesetzten Gehélzpflanzungen im Plangebiet sind . . i i éffentlich bestellter Vermessungsingenieur Siegel
2.3 Im allgemeinen Wohngebiet WA3 kann ausnahmsweise eine grundsatzlich gebietstypische, standortgerechte Arten zu Nr. Il a. Kleinkronige Laubbaume (Baugrundstiicke):
Uberschreitung der Grundflachenzahl um 0,1 fiir Grundstiicke, verwenden. Der Mindeststammumfang der nach den textlichen | Acercampeste Feldahorn .
auf denen die Gebaude beidseitig ohne Grenzabstand errichtet Festsetzungen 5.2 bis 5.4 zu pflanzenden Gehdlze betragt fur Aesculus x carmea Rotbluhende Rosskastanie
werden (Reihenmitte"]éuser), Zuge|assen werden. grOBkrOnige Baume 14 - 16 cm, fur kleinkronige Baume 12 - 14 Carpinus betu’u's Hain-Buche )
(§ 16 Abs. 6 BauNVO) cm, fiir Obstb&ume 10 - 12 cm und fiir Straucher eine Crataegus laevigata Rotdom 3. Die Satzung des Bebauungsplanes, bestehend aus der
Pflanzqualitit von 50 - 70 cm. Standortgerechte einheimische Crataegus mon(?gyna Waf&d.orn (eingriffiig) Planz?cr?nl:ng und den textlichen Festsetzungen, wird hiermit
3. Bauweise Gehdlze sowie geeignete StraRenbaume sind in den Hinweisen Sorbus aucuparia Gemeine Eberesche ausgetertigt.
. uwel - Sorbus intermedia Schwedische Mehlbeere
aufgefuhrt. (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB) Biesenthal
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 22 BauNVO) SR
5.6 Innerhalb der privaten Griinflache mit der Zweckbestimmun i i 5 5 i 4che):
3.1 Fur das allgemeine Wohngebiet WA1 wird eine abweichende "Hausgarten" ipst die Errichtung von Nebenanlagen nach § 1% Nr. 1Tb. 'Klellnkrolnlge Laubbaume (Gffentliche V?rkehmﬂaChe)'
Bauweise festgesetzt. Zulassig sind nur Einzelh&user, die mit BauNVO zulassig. Als Grundstiicksabgrenzungen sind nur imnus aw:m :/'e::n, \T/Dge:KfCh: Amtsdirektor Siegel
. g - - - P . runus paaus 'l el raubenkirsche
eln?m Selt“(.:hen Gf.renzabStal.qd Zl.J errlch_ten sind. Die Lange und sockellose und offene Einfl'iedungen (Zéune) ZU|éSSi9- Amelanchier arborea ‘Robin Hill Schnee-Felsenbirne
Breite der Einzelhduser darf jeweils maximal 35 m betragen. (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB) Sorbus latifolia Homk Vink' Breitblatrige Mehlbeere
(§ 22 Abs. 2 S. 3 BauNVO und § 22 Abs. 4 BauNVO) ' ' )
Acer campestre 'Elsrijk’ Feldahorn
3.2 Fur das allgemeine Wohngebiet WA2 wird eine abweichende = . = Sorbus domestica Speierling . . ) o
Bauweise festgesetzt. Zulassig sind nur Einzelhduser, die mit Ortllc_.he Bauvorschrlften Sorbus torminalis Elsbeere 4. g'te ”Satgulng dzs B;Fauungstlanes Had d:f dBeglgl.mdutn? sgw'e die
einem seitlichen Grenzabstand zu errichten sind. Die Lange und | 6. GemaR §“9 A_bs. 4 BauGB |.\(.m. § 87 Abs. 9 Nr. _1 BbgBO werden Crataegus persimilis 'Splendens’ Pflaumenblattriger Weikdom je:e?rﬁagh eeigg:;ehgrr: svl:erd:nuiranwr? u;e;[jb;rd;:: |?1rl112|t(7-\r31;/|(<)3nft
Breite der Einzelhauser darf jeweils maximal 15 m betragen. folgende ort“Che_BauvorSChnften zum Bestandeil des Castanea Saﬁva, i Esskastanie zu erhalten ist, sind am .................... im Amtsblatt Nr. ...................
(§22 Abs. 2 S. 3 BauNVO und § 22 Abs. 4 BauNVO) Bebauungsplans: Corylus colurna ‘Granat Baumhasel der Stadt Biesenthal bekannt gemacht worden.
3.3 Fur das allgemeine Wohngebiet WA3 wird eine abweichende 6.1 In den a"g?memen Wo[wngebleten sind Dach- und Nr. 1l Hochstdmmige Obstbdume: Die Satzung tritt mit der Bekanntmachung in Kraft.
Bauweise festgesetzt. Zuldssig sind nur Einzelhduser und Wandbegriinungen zulassig. Apfel (Malus domestica) in Sorten e
) - S o (§ 87 Abs. 1 Nr. 1 BbgBO) P Biesenthal, ......................
Hausgruppen (Relhe_nhauselj), die _mlt ?Inem SeItI_IChen . ‘Boiken, ‘Gelber Bellefleure’, "Landsberger Renette’, ‘Ribston Pepping’, ’
Gren_zabs_tand 21_1 errichten 3|_nd. Die Lange der El_nzel_hauser 6.2 In den allgemeinen Wohngebieten sind Mauern und andere, ‘Altlander Pfannkuchenapfel’, ‘Champagnerrenette’, ‘Goldparméne”
darf jeweils maximal 15 m, die der Hausgruppen jeweils aus durchgehend geschlossenen Bauelementen bestehende Birne (Pyrus communis) in Sorten wie
maximal 40 m betragen_ Einfriedungen unzuléssig. Hecken sind ZU|éSSig. ) '.Gellerts Butterbir/"le', '.Gute Luise.', ‘Poiteau’, ‘Pastorenbirne’, ‘Bosc’s Flaschenbirme” Amtsdirektor Siegel
(§ 22 Abs. 2S. 3 BauNVO und § 22 Abs. 4 BauNVO) Einfriedungen zu &ffentlichen Verkehrsflachen diirfen eine Hohe | SUtrsche (Prunus avium) in Sorten wie S
von 1,5 m nicht tiberschreiten. (§ 87 Abs. 1 Nr. 1 BbgBO) Nanni’, ‘Regina’, "Schneiders Spéte Knorpel *, "Maibigarreau
N . . Pflaume (Prunus domestica) in Sorten wie
4. Uberbaubare Grundstiicksflache 6.3 Je Wohnung ist ein PKW-Stellplatz; je Wohnung mit mehr als ‘Anna Spéth’, ‘Hauszwetsche’, “Graf Althans Reneklode’, 'Wangenheim
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 23 BauNVO) 110 m? Nutzflache gem. DIN 277-1:2016-01 sind zwei
4.1 Auf den schraffierten Teilflichen der nicht iiberbaubaren PKW-Stellplatze auf dem jeweiligen Grundstiick nachzuweisen. —
Grundstiicksfliache sind tiberdachte Stellplatze (Carports) und (§ 87 Abs. 4 BbgBO) O Bebauungsplan .
Garagen gem. § 12 BauNVO sowie Nebenanlagen gem. § 14 £~ ,Wohnpark am Kolterpfuhl
BauNVO nicht zuléssig. Im WAS3 gilt die Festsetzung nicht fir ~olib
Bay%rtu?dstijdcke,zauff (;cretnen H?jusglr_yppen (Reihenh&user) Gesetzliche Grundlagen | e Vorentwurf N
errichtet weraen. zutanrten sind zulassig. » Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November m
(§ 12 Abs. 6 BauNVO und 23 Abs. 5 BauNVO) 2017 (BGBI. | S. 3634). w Planzeichnung Teil - B -
4.2 In den allgemeinen Wohngebieten ist ein Hervortreten ¢ Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom -2 (bestehend aus Teil A und B)
N S . - 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786).
nachstehender Gebaudeteile: Gesimse, Vordacher, Brandenburdische Bauord derE sor Bek A m Stand August 2019
Ke"erzugénge, DaChVOrSprunge, Balkone, Erker, Pfeiler, e brandenburgische bauordnung Iin der Fassung cer be anntmacl ung vom M 11 500
- 3 . X . . 15. November 2018 (GVBL.I/18, [Nr. 39]) S
Wintergarten bis zu 1,0 m und fiir Terrassen bis 2,0 m vor die Drreich ) (Plan2V)vom 18. Dezember 1990 (BGBL. 1991 | et ok -
A H e Flanzeichenveroranung an. vom . Lbezember . z s -0 W. Kommunalberatung
Baugrenze zulassig. (§ 23 Abs. 3 BauNVO) S. 58), zuletzt geéndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 4. Mai 2017 m Egs:g’ﬁmsegﬁ&”f GmbH
BGBI. | S. 1057). ernau bei Berlin
‘ ) b | 7005555 756500
w Fax: 0 33 38/ 7566 02
e-mail: info@wow-bemau.de
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Il. Begrundung zum Bebavungsplan
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1. Allgemeine Planungsvoraussetzungen

1.1. Anlass und Ziel der Planung

In ihrer Sitzung vom 06.12.2018 hat die Stadtverordnetenversammlung der Stadt
Biesenthal die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Wohnpark am Kolterpfuhl* in
Biesenthal gemdaRB § 2 Baugesetzbuch (BauGB) beschlossen. Grundlage fUr die Aufstel-
lung des Bebauungsplanes war der Antrag eines privaten Vorhabentréagers, auf einem
gegenwdartig landwirtschaftlich genutzten Areal Wohnbauland zu entwickeln.

Das Plangebiet ist dem planungsrechtlichen AuBenbereichi. S. d. § 35 BauGB zuzuord-
nen, weshalb die Aufstellung des Bebauungsplans zur stddtebaulichen Ordnung und
Entwicklung erforderlich ist. Planungsziel ist die Schaffung rechtsverbindlicher und pla-
nungsrechtlicher Voraussetzungen zur Entwicklung von BauflGdchen fir den Mehrfami-
lien- / und Einfamilienhausbau, von Grinfldéchen zur Naherholung und zur Sicherung
der verkehrlichen ErschlieBung. Dementsprechend sollen ein allgemeines Wohngebiet
gemdanB § 4 Baunutzungsverordnung (BauNVO), private Grinfldchen sowie &ffentliche
Verkehrsfldchen festgesetzt werden.

GemdaB § 2 Abs. 4 BauGB wird fur die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6
Nr. 7 und § 1 a BauGB eine Umweltprifung durchgefuhrt, in der die voraussichtlichen
erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt und in einem Umweltbericht beschrieben
und bewertet werden. Die Gemeinde legt fest, in welchem Umfang und Detaillierungs-
grad die Ermittlung der Belange fur die Abwdgung erforderlich ist. Die Umweltprifung
bezieht sich auf das, was nach gegenwdartigem Wissensstand und allgemein aner-
kannten Profmethoden sowie nach Inhalt und Detaillierungsgrad des Bauleitplans an-
gemessener Weise verlangt werden kann. Das Ergebnis der Umweltprifung ist in der
Abwdagung zu berUcksichtigen. GemdaB § 2 a BauGB bildet der Umweltbericht einen
gesonderten Teil der Begriundung.

1.2. Raumliche Lage, Geltungsbereich und Eigentumsverhaltnisse

Das Plangebiet ist ca. 7,8 ha groB und umfasst das FlurstGck 670 (landwirtschaftliche
Nutzfl&che) der Flur 5, Gemarkung Biesenthal.

Das Geldnde befindet sich rund 500 m norddstlich des historischen Stadtzentrums und
rund 2,5 km nordwestlich des Biesenthaler Bahnhofs.

Nordlich angrenzend befindet sich der namensgebende Kolterpfuhl und weitere
Landwirtschaftsfldchen, éstlich Wohnbebauung mit Einfamilienhdusern entlang des
Grunen Weges, sudlich ebenfalls Wohnbebauung mit Einfamilienhdusern am Pries-
tersteg sowie unbebaute Grundsticke, westlich die Kirschallee und im Weiteren Land-
wirtschaftsfldchen.

Das GrundstUck befindet sich im Eigentum des Vorhabentragers.
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Abbildung 1: Geltungsbereich des Bebauungsplans

1.3. Planungsbindungen

1.3.1. Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Bebauungspldne sind gemdaB § 1 Abs. 4 BauGB an die Ziele der Raumordnung anzu-
passen. Diese sind im Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg
(LEP HR), dem Landesentwicklungsprogramm 2007 (LEPro 2007) sowie den Regio-
nalpl@nen dargelegt.

Mit Inkrafttreten des LEP HR am 01.07.2019 gelten die neuen Ziele, Grundsatze und
sonstigen Erfordernisse der Raumordnung. Danach liegt die Stadt Biesenthal gemaBi
Festlegungskarte im Strukturraum ,,Weiterer Metropolenraum (WMR) und ist keiner
Zenfrumsfunktion zugeordnet.

Nach Ziel Z 5.5 ist in allen Gemeinden oder Gemeindeteilen, die keine Schwerpunkte
fOr die Wohnsiedlungsfldchenentwicklung gemdaB Z 5.6 sind, eine Wohnsiedlungsent-
wicklung fur den &rtlichen Bedarf im Rahmen der Eigenentwicklung moglich. Die Ei-
genentwicklung ist durch Innenentwicklung und zusétzlich im Rahmen der Eigenent-
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wicklungsoption mit einem Umfang von bis zu 1 Hektar/1 000 Einwohnerinnen und Ein-
wohner (Stand 31. Dezember 2018) fUr einen Zeitraum von zehn Jahren fir Wohnsied-
lungsfldéchen mdglich. Wohnsiedlungsfldchen, die in Fldchennutzungspldnen oder in
Bebauungspldnen vor dem 15. Mai 2009 dargestellt bzw. festgesetzt wurden, aber
noch nicht erschlossen oder bebaut sind, werden auf die Eigenentwicklungsoption
angerechnet.

Nach Ziel Z 5.7 sind weitere Schwerpunkte der Wohnsiedlungsfléchenentwicklung die
gemdadB Ziel Z 3.3 festgelegten Grundfunktfionalen Schwerpunkte. FUr die als Grundfunk-
tionale Schwerpunkte festgelegten Ortsteile wird zus&tzlich zur Eigenentwicklung der
Gemeinde nach Ziel Z 5.5 eine Wachstumsreserve in einem Umfang von bis zu 2 Hek-
tar/ 1 000 Einwohnerinnen und Einwohner (Stand 31. Dezember 2018) der jeweiligen
Grundfunktionalen Schwerpunkte fUr einen Zeitraum von zehn Jahren fUr zusatzliche
Wohnsiedlungsfldchen festgelegt.

Inanspruchnahme der Entwicklungsoption / Wachstumsreserve

Das neue B-Planverfahren ,,Wohnpark am Kolterpfuhl* fallt in den GuUltigkeitszeitraum
des LEP HR. FUr den B-Plan wird von einer Inanspruchnahme der Eigenentwicklungsop-
tion fUr den értlichen Bedarf fUr die Stadt Biesenthal von 5,25 ha gerechnet. Mit Stand
vom 31.12.2018 hatte die Stadt Biesenthal 5.912 Einwohner (inkl. Ortsteil Danewitz), wo-
raus sich eine Eigenentwicklungsoption von insgesamt 5,9 ha generieren |&sst.

Der B-Plan ,,Wohnpark am Kolterpfuhl* entspricht mit einer festgesetzten Wohnbaufla-
che (WA) von 5,25 ha den Zielen der Wohnsiedlungsfldchenentwicklung nach LEP HR.

Das Vorhaben steht demnach in Einklang mit den raumordnerischen Zielen der Raum-
ordnung und Landesplanung.

Nach Ziel 3.3 werden Grundfunktionale Schwerpunktorte im Regionalplan als Ziel der
Raumordnung festgelegt. Diese sind als funktfionsstarke Ortsteile von geeigneten Ge-
meinden definiert.

Sollte die Stadt Biesenthal im neu aufzustellenden Regionalplan Uckermark-Barnim als
Grundfunktionaler Schwerpunktort festgelegt werden, erhéht sich die Gber die Eigen-
entwicklung hinaus zuldssige Wachstumsreserve (2 Hektar/ 1 000 Einwohnerinnen und
Einwohner (Stand 31. Dezember 2018)) auf insgesamt 17,7 ha.

1.3.2. Darstellungen des wirksamen Flachennutzungsplanes

Im wirksamen Fladchennutzungsplan (FNP) der Stadt Biesenthal ist das Plangebiet Gber-
wiegend als ,Wohnbaufldche" sowie ,Grinfladche" mit Zweckbestimmung Parkan-
lage und Fldche fUr Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen (A+E) dargestellt.
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Abbildung 2: Ausschnitt aus dem Fldchennutzungsplan der Stadt Biesenthal

Das geplante Vorhaben dient der Erweiterung des Siedlungsbereiches zwischen der
Kirschallee und dem Grinen Weg.

Die geplante Entwicklung einer Wohnbaufldche —-W- steht grundsétzlich im Einklang
mit den Zielen des FNP der Stadt Biesenthal. Der Grinzug ist an dem im FNP dargestell-
ten Bereich topographisch und naturschutzfachlich mit Ausnahme der unmittelbaren
Umgebung des Kolterpfuhls nicht feststellbar (Intensivacker), findet seine Umsetzung
unter BerUcksichtigung der generdlisierten Plandarstellung des FNP jedoch in den fest-
gesetzten Grinfl&dchen zur Siedlungsrandeingrinung.

Die beabsichtigte Planung entspricht somit dem Entwicklungsgebot gemaB § 8 Abs. 2
BauGB.

1.3.3. Informelle Planungen

Leitbild Naturparkstadt

Die Stadt Biesenthal hat Im Jahr 2004 den Titel ,,Naturparkstadt” des Naturparkes Bar-
nim erhalten. Um diesem Qualitatssiegel auch in der Zukunft gerecht zu werden, sollen
die stadtebaulichen Wachstumsprozesse im Einklang mit den gesamtsté&dtischen Ent-
wicklungszielen stehen.
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Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Biesenthal beschloss am 12. April 2018
ein Leitbild fUr eine fundierte und zukunftsorientierte Entwicklung der Jahre 2018 bis
2035. Als Leitmotto steht die anerkannte Bezeichnung der Stadt Biesenthal als ,,Natur-
parkstadt" im Fokus. Hieraus leiten sich die wesentlichen Entwicklungsziele ab: ,,NatUr-
liche Lebensgrundlagen um Biesenthal schUtzen- klima- und umweltfreundlich han-
deln (1); Biesenthal als Parkstadt gestalten (2) und Biesenthal starken als zentralen Ort
mit seinem Stadtbild und einer hohen Funktionsvielfalt (3)“. Diese sollen hinsichtlich
stadtischer Planungen gepruft werden:

Entwicklungsziele Bewertung / Dokumentation

Natur: Die Stadt im Naturpark Der Bebauungsplan wertet auf Uber 21 % der
. Gesamtfldche ausgerdumte Ackerfldchen
(NC’TUH’Che Eebensgrundlogen UM | durch  kimarelevante  PflanzmaBnahmen
Biesenthal schutzen, klima- und umwelt- | (ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen) auf. Der
freundlich handeiln) Bereich des Kolterpfuhls wird zus&tzlich natur-
schutzfachlich aufgewertet und in das Was-
serhaushaltskonzept des Wohnparks einge-
bunden. GroBzUgige GrundstUcksbepflan-
zungen und die Uberwiegend geringe Fest-
setzung zuldssiger Baufldchen erhalten Frei-
réume zur gdrtnerischen Gestaltung.

Park: Die Stadt mit Parkcharakter Wesentliche Teile der privaten Grinfldche
sollen gdértnerisch angelegt werden (Haus-
und Mietergdarten) und fUr die Naherholung
zur VerfGgung stehen.

(Biesenthal als Parkstadt gestalten)

Stadt: Urbanes Zentrum Die weitere Entwicklung von Wohnbaufla-

. .. ., | chen starkt die Stadt Biesenthal als kUnftigen
(Biesenthal stdrken als zentralen Ort mit grundfunktionalen Schwerpunktort und in sei-

seinem Stadtbild und einer hohen Funkti- | ner zentrenfunktion im Amt Biesenthal-Bar-

onsvielfalt) nim. Ziel ist neben der Ausweisung von Einfa-
milienhausgrundsticken die Errichtung von
Geschosswohnbauten, Errichtung von barrie-
refreien und altersgerechten Wohnungen so-
wie der Ausbau der verkehrlichen Infrastruk-
tur. Wesenlflich ist dabei die zentrumsnahe
Lage des Plangebietes fUr kurze Wege zu
st&dtischen Einrichtungen und zu Einzelhan-
delsstandorten. Damit wird zur Starkung der
Wirtschaftskraft sowie zur Auslastung sozialer
und kultureller Wohnfolgeeinrichtungen bei-
getragen.

Tabelle 1: Entwicklungsziele Leitbild Naturparkstadt Biesenthal

Die 0.g. Bewertung des Vorhabens in Bezug auf die Entwicklungsziele ist auch auf die
Handlungsfelder ,,Stadtstruktur/Stadtgestalt, Wohnen, Wirtschaft (mit Handel und Tou-
rismus), Versorgung/Betfreuung, Infrastruktur/Mobilitat, Freiraum/Erholen/Kultur sowie
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Natur- und Landschaftspflege® im Einzelnen Ubertragbar, hier insbesondere in der
stadtstrukturell angepassten Fortentwicklung des nérdlichen Zentrumsbereiches unter
infrastrukturellen und naturschutzfachlichen Gesichtspunkten.

INSEK

Die aus dem Leitbild der Stadt Biesenthal abgeleiteten Handlungsfelder sollen nun-
mehr konkretisiert sowie mit Potentialen sowie Zielen der Entwicklung unter fachlicher
Begleitung ausgebaut werden.

Am 18.10.2018 hat die Stadtverordnetenversammlung von Biesenthal hierzu den Be-
schluss zur Erstellung eines Integrierten Stadtentwicklungskonzeptes (INSEK) gefasst.

Integrierte Stadtentwicklungskonzepte sind zentrale, die formelle Bauleitplanung er-
gdnzende Planwerke. Sie dienen der Zielfindung der Stadtentwicklung und sollen auf
kommunaler Ebene vorhandene Planungsvorstellungen und (sektorale) Konzepte
bundeln, ggf. punktuell ergénzen und damit einen Beitrag leisten zur Vereinfachung
und Transparenz. Sie sind zudem Voraussetzung fur die BerUcksichtigung in den Stad-
tebauférderprogrammen.

Bisher liegen keine konkreten Ergebnisse des INSEK in Bezug auf das Bebauungsplan-
verfahren vor.

1.4. Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplanes

Der Bebauungsplan wird im Normalverfahren nach §§ 2 BauGB mit Umweltbericht auf-
gestellt.

1) Aufstellungsbeschluss

Der Aufstellungsbeschluss der Stadt Biesenthal zum Bebauungsplan ,,Wohnpark am
Kolterpfuhl* wurde durch die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Biesenthal am
06.12.2018 gefasst. Die ortsUbliche Bekanntmachung des Beschlusses erfolgte gemaBi
§ 2 (1) Satz 2 BauGB im Amtsblatt fur die Stadt Biesenthal Nr. 1/2019 vom 29.01.2019.

2) Frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit

Die frUhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit am Vorentwurf i.d.F. vom August 2019
nach § 3 (1) Satz 1 BauGB wurde durch Bekanntmachung Amtsblatt for die Stadt

Biesenthal Nr. __ vom __._ .2019 bekannt gemacht. Die frihzeitige Offentlichkeitsbe-
teiligung erfolgte im Zeitraum von __.__.2019 bis __.__.2019.
3) Frihzeitige Beteiligung der Behérden

Die frUhzeitige Beteiligung der Behérden am Vorentwurf i.d.F. vom August 2019 nach
§ 4 (1) Satz 1 BauGB erfolgte bis zum __.__.2019.

4) Mitteilung von Zielen, Grundsdtzen und sonstigen Erfordernissen der
Raumordnung
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Die Gemeinsame Landesplanungsabteilung Berlin-Brandenburg hat am 04.01.2019 die
Ziele und Grundsétzen der Raumordnung mitgeteilt. Danach steht die Planung gegen-
wdartig im Widerspruch zu den Zielen der Raumordnung (Ausschoépfung der Entwick-
lungsoption).

5) Billigungs- und Auslegungsbeschluss zum Entwurf

Die Stadtverordnetenversammlung hat am __._ . den Entwurf vom
bestehend aus Planzeichnung und Begrindung, einschlieBlich Umweltbericht gebilligt
und zur &ffentlichen Auslegung bestimmt.

6) Férmliche Offentlichkeitsbeteiligung am Entwurf

Der Entwurf hat in der Zeit vom __.__. bis .. nach § 3 (2) BauGB &ffentlich

ausgelegen. Ort und Dauer der &ffentlichen Auslegung des Entwurfs wurden im Amts-
blatt der Stadt Biesenthal Nr. ___ vom . bekannt gemacht.

7) Formliche Beteiligung der Behorden am Entwurf

Die beftroffenen Behdérden und sonstigen Trager offentlicher Belange sind gemdai
§3(2)i.V.m. § 4 (2) BauGB mit Schreiben vom __.__. Uber die offentliche Ausle-

gung des Entwurfs informiert und zur Abgabe einer Stellungnahme bis zum __._
aufgefordert worden.

8) Abwdgungs- und Satzungsbeschluss

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Biesenthal hat die vorgebrachten Anre-
gungen der Offentlichkeit sowie die Stellungnahmen der Behérden und sonstigen Tr&-

ger offentlicher Belange geprUft und in ihrer Sitzung am __._ . den Satzungsbe-
schluss zur Planfassung vom gefasst.

2. Ausgangssituation

2.1. Bebauung und Nutzung im Plangebiet und dessen Umfeld

Das Plangebiet wird intensiv landwirtschaftlich genutzt und beinhaltet keinerlei bauli-
che Anlagen. Der Bezug zur Landschaft ist deutlich ausgepragt. Im Norden befindet
sich im Randbereich eine Fichtenbaumreihe. Nérdlich davon schlieBen sich weitere
landwirtschaftliche Nutzfléchen an. Im Westen grenzt an die von Alleebdumen ge-
sdumte Kirschallee bis zum WehrmUhlenweg eine weitere Agrarfléche. Im Suden und
Osten schlieBen sich die Geltungsbereiche der rechtskraftigen Bebauungspldne
~Wohngebiet an der Kirschallee” und ,Wohngebiet am Grinen Weg" an, welche in
teils I0ckiger Bebauung u.a. Ein- und Mehrfamilienhduser sowie ein Altenpflegeheim
umfassen.

Im SUdwesten befindet sich das Stadtzentrum von Biesenthal mit Einrichtungen der 6f-
fentlichen Daseinsvorsorge sowie gewerblicher Infrastruktur.
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2.2, Verkehrliche ErschlieBung

Die offentliche ErschlieBung ist primdr Uber die unmittelbar westlich angrenzende Kir-
schallee geplant. Die 6ffentliche StraBe dient als ErschlieBungsstraBe fUr die bereits be-
stehenden Wohnbereiche stdlich des Geltungsbereiches und einzelne Wohnge-
b&ude im nérdlichen Verlauf der Kirschallee. Diese bindet nach ca. 330 m in die Bahn-
hofstraBe (L 29) ein.

Als SekunddrerschlieBung ist eine Verkehrsflachenfestsetzung im &stlich angrenzenden
B-Plan ,,Wohngebiet am Grinen Weg" gesichert. Diese bindet in den Grinen Weg ein,
der in stdlicher Richtung nach ca. 350 m auf die Eberswalder Chaussee (L 200) fUhrt.

Weitere NebenerschlieBungen bestehen Uber zwei Zufahrisstiche vom sUdlich liegen-
den Priestersteg (rechtskraftiger Bebauungsplan ,,Wohngebiet an der Kirschallee).
Diese sollen im B-Plangebiet als FuB- und Radwegverbindungen fortgesetzt werden.
Die FuB- und Radwege Richtung Priesterweg sollen zudem als Fluchtweg fUr Rettungs-
fahrzeuge dienen.

Eine Busanbindung — sowohl inner- als auch Uberérilich — besteht circa 400 m sudlich
(Haltestelle Biesenthal Schule) in die Richtungen Bernau bei Berlin, Eberswalde, Finow
und Wandlitz.

23. Ver- und Entsorgung

Da das Plangebiet direkt an den Siedlungsbereich mit sichergestellter Ver- und Entsor-
gung grenzt, ist ein Anschluss an die Netze der jeweiligen Medien Trink- und Abwasser,
Strom, Erdgas und Telekommunikation auch fUr das Plangebiet grundsatzlich moglich.
Die Fa. IBB Eggersdorf hatim Auftrag des Vorhabentragers bereits die entsprechenden
Absprachen mit den Versorgungstrédgern durchgefUhrt und die Entwurfsplanung for

die ErschlieBung des Plangebietes erstellt.

Energieversorgung:

Abstimmungen zwischen dem Vorhabentrédger und den Regionalversorgern (e.dis
Strom, EWE Erdgas) haben bereits stattgefunden.

Abstimmungen mit den Kreiswerken zur Errichtung eines neuen Heizwerkes bzw. BHKW
auf der Basis von Erdgas oder Wasserstoff fUr den Bereich des Geschosswohnungsbaus
haben bereits begonnen.

Telekommunikation:

Abstimmungen zwischen dem Vorhabentrager und der DNS:NET Telekommunikation
haben bereits stattgefunden. Die ErschlieBungsplanung ist abgeschlossen.

Trinkwasser:

Abstimmungen zwischen dem Vorhabentradger und dem WAV ,,Panke/Finow" haben
bereits stattgefunden. Ein Anschluss an vorhandene ErschlieBungsanlagen ist moglich.
Der ErschlieBungsvertrag ist in Vorbereitung.
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Schmutzwasser:

Abstimmungen zwischen dem Vorhabentradger und dem WAV ,,Panke/Finow" haben
bereits stattgefunden. Ein Anschluss an vorhandene ErschlieBungsanlagen sowie der
ErschlieBungsvertrag sind in Vorbereitung.

Niederschlagswasser:

Die Niederschlagsentwdsserung wird im weiteren Verfahren ergénzt.

Mullentsorgung:

Der Regionalversorger wird im laufenden Verfahren um Abgabe einer Stellungnahme
gebeten.

2.4. Natur und Landschaft

Die Stadt Biesenthal gehdrt naturrédumlich zur Ostbrandenburgischen Platte. Das Plan-
gebiet ist Bestandteil der Haupteinheit Barnimplatte. Der Geltungsbereich ist nicht Be-
standteil eines nationalen oder europdischen Schutzgebietes.

Der Planbereich befindet sich am nérdlichen Siedlungsrand von Biesenthal. Erist durch
intensive Landwirtschaft geprégt. Das Plangebiet ist frei von baulichen Anlagen. Am
Ackerrand befindet sich in weiten Bereichen ein Uberwiegend schmaler Ackersaum
aus mehrjghrigen Ruderal- und Staudenfluren. Im Osten verlduft ein unbefestigter
Weg, im Norden schlieBt sich eine Fichtenbaumreihe an. Nordwestlich knapp auBer-
halb des Geltungsbereiches liegt der Kolterpfuhl, in dessen Umfeld ein dichtes Gehdlz
aus Uberwiegend heimischen Laubb&umen gruppiert ist. Im Nordosten ragen in den
Geltungsbereich die Ausldufer eines privaten Hausgartens.

Aufgrund der bestehenden Lebensraumsituation wurde mit der unteren Naturschutz-
behdrde des Landkreis Barnim (UNB) abgestimmt, dass im Plangebiet eine Kartierung
von Brutvdgeln, Amphibien und Fledermd&usen durchgefuhrt wird. Die Artenerfassung
erfolgte im Zeitraum von Mdérz bis Juli 2019. Der Artenschutzfachbericht (AFB) wird im
weiteren Verfahren in den Umweltbericht eingearbeitet.

Das Plangebiet ist frei von Gewdssern und liegt nicht im Geltungsbereich eines beste-
henden oder in Aufstellung befindlichen Wasserschutzgebietes. Das RUckhaltevermo-
gen von Sickerwasser wird als mittel eingestuft. Im Plangebiet sind Gberwiegend Braun-
erden und verbreitet Fahlerde-Braunerden und Braunerde-Fahlerden vorzufinden.

Das Plangebiet gehdrt dem mecklenburgisch-brandenburgischen Ubergangskliima
an. Die mittlere Lufttemperatur liegt laut Landschaftsplan im Januar bei -0,8 °C, im Juli
bei 17,8 °C. Der mittlere Jahresniederschlag betragt 520 mm. Im Plangebiet ist ein Sied-
lungsrand-/Offenlandklima mit weitgehend ungehindertem Luftaustausch vorzufin-
den.

Im beigeflgten Umweltbericht werden die einzelnen SchutzgUter hinsichtlich des Kom-
pensationsbedarfs untersucht.




Bebauungsplan "Wohnpark am Kolterpfuhl* Stadt Biesenthal Vorentwurf August 2019

2.5. Altlasten

Es liegen derzeit keine Anhaltspunkte fUr eine Alflastenbelastung im und um das Plan-
gebiet vor.

Sollten sich umwelirelevante, organoleptische Auffdlligkeiten (Farbe, Geruch, Be-
schaffenheit, Material) hinsichtlich vorhandener Schadstoffe in Boden oder Grund-
wasser zeigen, so ist umgehend und unaufgefordert das Bodenschutzamt, Am Markt 1,
16225 Eberswalde zu informieren (§ 31 Abs. 1 BogAbfBodG). Die in § 4 Abs. 3 und é des
BBodSchG genannten Personen sind nach MaBgabe des § 31 Abs. 1 BbgAbfBodG
verpflichtet, konkrete Anhaltspunkte fUr das Vorliegen einer schadlichen Bodenverdn-
derung oder Altlast unverzUglich der zust&ndigen Behdrde anzuzeigen.

2.6. Kampfmittel

Mit Schreiben vom 22.10.2018 liegt eine Stellungnahme des Kampfmittelbeseitigungs-
dienstes (KMBD) vor. Danach ist das beantragte Grundstick/Vorhaben nach derzeiti-
gen Erkenntnissen nicht in einer Kaompfmittelverdachtsflche, eine Antragstellung ist
daher nicht erforderlich.

Grundsatzlich wird auf folgende Festlegungen hingewiesen:

Sollten bei Erdarbeiten Kampfmittel gefunden werden, ist es nach § 3 Absatz T Nr. 1
der Ordnungsbehdrdliche Verordnung zur Abwehr von Gefahren durch Kampfmittel
(Kampfmittelverordnung fur das Land Brandenburg - KaompfmV) vom 9. November
2018 (GVBI. 1I/18, [Nr. 82]) verboten, entdeckte Kampfmittel zu berlhren und deren
Lage zu verdndern. Es besteht die Verpflichtung, die Fundstelle gemaB § 2 der ge-
nannten Verordnung unverzuglich der ndchsten ortlichen Ordnungsbehdrde oder der
Polizei anzuzeigen.

2.7. Bau- und Bodendenkmale

GemdB dem Geoportal des BLDAM befinden sich im Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes keine Bau- oder Bodendenkmale.

Grundsatzlich wird auf die Festlegungen im ,,Gesetz Gber den Schutz und die Pflege
der Denkmale im Land Brandenburg" (BbgDSchG) vom 24. Mai 2004 (GVBI. |, S. 215)
hingewiesen:

Sollten bei Erdarbeiten Bodendenkmale, wie Steinsetzungen, Mauerwerk, Erdverfar-
bungen, Holzpfdhle oder -bohlen, Tonscherben, Metallsachen, MUnzen, Knochen
u. 4. entdeckt werden, sind diese unverziglich dem Brandenburgischen Landesamt
fOor Denkmalpflege und Arch&ologischen Landesmuseum, Abt. Bodendenkmalpflege,
Wunsdorfer Platz 4-5, 15806 Wunsdorf (Tel. 033702/7-12 00; Fax 033702/7-12 02) und der
unteren Denkmalschutzbehdrde des Landkreises anzuzeigen (§ 11 Abs. 1 und 2
BbgDSchG).

20
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2.8. Immissionsschutz

Nach § 1 Abs. 5 BauGB haben die Gemeinden bei der Aufstellung der Bauleitpléne
einen Beitrag zur menschenwUrdigen Umwelt zu leisten. Dabei sind unter anderem die
allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse, die Sicherheit
der Wohn- und Arbeitsbevdlkerung, die WohnbedUrfnisse der Bevolkerung und die Be-
lange des Umweltschutzes zu berUcksichtigen. Auch das Bundes-Immissionsschutzge-
setz (BImSchG) enthdlt entsprechende Anforderungen. Nach § 50 BImSchG sind die
fOr bestimmte Nutzungen vorgesehenen Fi&dchen einander so zuzuordnen, dass schéd-
liche Umwelteinwirkungen auf schutzbedUrftige Gebiete so weit wie mdglich vermie-
den werden. Schadliche Umwelteinwirkungen kdnnen nach § 3 Abs. 1 und 2 BImSchG
auch Schallimmissionen sein.

Die DIN 18005 - Schallschutz im Stédtebau — ordnet allgemeinen Wohngebieten (WA),
die vorwiegend dem Wohnen dienen und deshalb einen hohen Schutzanspruch ha-
ben, folgende Orientierungswerte zu:

tags 55 dB (A)
nachfts 40 bzw. 45* dB (A) * der hdhere Wert gilt fUr Verkehrsl&rm

Zur Prifung der Vereinbarkeit der Planungsabsichten mit den Belangen des Immissi-
onsschutzes sind zundchst die Immissionsvorbelastungen und die durch die Planung zu
erwartenden Zusatzimmissionen zu ermitteln.

Verkehrswegeimmissionen und sonstige Immissionen sind von folgenden Emittenten zu
betrachten (die Angaben bezeichnen jeweils den gemittelten Luftlinienabstand):

Von denim Umfeld vorhandenen AnliegerstraBen (Kirschallee, Griner Weg, WehrmUh-
lenweg, Am Priestersteg, SchitzenstraBe, Zum Gerichtsberg etc.) gehen lediglich sied-
lungstypische Verkehrsnutzungen mit geringer Immissionsbelastung aus. Gerade vor
dem Hintergrund der Uberwiegend geringen Ausbaustufe ist eine Befahrung durch Kfz
oftmals nur mit geringer Geschwindigkeit méglich. Ein wesentlicher Einfluss auf das
Plangebiet ist durch den dort verursachten Ublichen Siedlungsverkehr nicht zu erwar-
ten.

Ubergeordnete StraBen (L 29-BahnhofstraBe, L 200-Eberswalder Chaussee) fihren auf-
grund ihrer ausreichend groBen Entfernung (> 300 m, > 200 m) sowie der dazwischen
liegenden Bebauung mit mehrgeschossigen Gebd&uden zu keiner wahrnehmbaren
Beeintréchtigung im Plangebiet. Dieser Einschdtzung entspricht auch die 2012 erstellte
Brandenburg weite Larmkartierung des Landesamtes fir Umwelt (siehe nachfolgende
Abbildung).
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Abbildung 3: Isophonen des motorisierten Individualverkehrs
(Nachtwerte) © GeoBasis-DE/LGB/BKG 2018 / LfU

Die Fernbahntrasse Berlin — Stralsund, welche vom Regional-, Fern- und GuUterverkehr
bedient wird, verlduft in einer Entfernung von mehr als 2,5 km 6stlich des Geltungsbe-
reiches. Die Larmkartierung des Eisenbahnbundesamtes, die fUr alle Haupteisenbahn-
strecken deutschlandweit durchgefUhrt wurde, bestatigt die bereits aufgrund der gro-
Ben Entfernung getroffene Annahme, dass eine Belastung durch Schienenver-
kehrsemissionen im Plangebiet nicht vorhanden ist.
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Gewerbliche Nutzungen im Umfeld

Im Abstand von ca. 250 m befindet sich sudostlich des Plangebietes, zwischen Ebers-
walder Chaussee und BahnhofstraBe, ein Gewerbegebiet mit unterschiedlichen Be-
trieben. Aufgrund der zwischenliegenden, teilweise mehrgeschossigen und geschlos-
senen Bebauung, wird von keiner relevanten Verldrmung des Plangebietes durch Ge-
werbeldrm ausgegangen. Zwischenliegend befinden sich die rechtskréftigen Bebau-
ungspldne ,,Wohngebiet an der Kirschallee" und ,Wohngebiet am Grunen Weg", die
allgemeine Wohngebiete festsetzen.

Etwa 100 m sGdwestlich befindet sich am WehrmUhlenweg eine Abwasserpumpstation
des regionalen Entsorgungsunternehmens WAV Panke/Finow. Aufgrund der unmittel-
baren Nachbarschaft zum rechtskraftigen Bebauungsplan ,,Wohngebiet an der Kir-
schallee" wird von keinen relevanten Immissionen auf das in Rede stehende Plange-
biet ausgegangen.

Emissionen aus dem Plangebiet

Aus der siedlungstypischen GrundstUcksnutzung ergeben sich keine wesentlichen
Emissionen, da allgemeine Wohngebiete nach § 4 Abs. 1 BAuNVO vorwiegend dem
Wohnen dienen.

Zu Planungszwecken wird von einer Uberwiegenden Nutzung der anliegenden Kirsch-
allee zur ErschlieBung des Plangebietes ausgegangen. Zum Verkehr auf den StraBen
in den Wohngebieten und durch das Plangebiet selbst liegen keine Angaben aus ei-
ner Verkehrsplanung bzw. -z&hlung vor. Hilfsweise werden die erforderlichen Angaben
Uber die Anzahl der Wohneinheiten abgeschdatzt. Nach einem Urteil des hessischen
Verwaltungsgerichtshofs kdnnen fur solche Abschdtzungen auf der sicheren Seite lie-
gend 3,75 Fahrzeugbewegungen je Wohneinheit (WE) und Tag zugrunde gelegt wer-
den. AuBerdem wird der motorisierte Besucher- sowie Versorgungs- und Dienstleis-
tungsverkehr mit jeweils 2 Fahrten t&glich pro Wohneinheit angegeben.

GemaB Planungskonzept wird im Endausbauzustand des Wohngebietes von ca. 184
WE ausgegangen. Daraus ergibt sich fur die Kirschallee ein zusatzlicher Verkehr von
1.058 Fahrzeugbewegungen pro Tag.

Zusammenfassung

Die Gegebenheiten vor Ort lassen wesentlich belastende Immissionen durch Ladrm
oder Geruche nicht erkennen. Der aus den geplanten zusatzlichen Wohneinheiten re-
sultierende Verkehr, welcher sich zudem voraussichilich auf die Kirschallee konzentrie-
ren wird, wird in seinen Auswirkungen als zumutbar fUr die umgebenden Siedlungsbe-
reiche eingeschatzt. Die Einschatzung basiert im Wesentlichen auf der Annahme, dass
StraBen begleitend zur Kirschallee im Bereich des B-Plans ,,Wohngebiet an der Kirsch-
allee* eine Kindertagesstatte errichtet wird und der sudlich stehende Wohnblock seine
Aufenthaltsfldchen nach Osten (straBenabgewandt) ausgerichtet hat. Die Grundstu-
cke im unmittelbaren EinmUndungsbereich August-Bebel-StraBe/ BahnhofstraBe/ Kir-
schallee sind planungsrechtlich einer Mischgebietsnutzung zuzuordnen.
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3. Planungskonzept

Das Planungskonzept sieht die Neuordnung des Areals durch Entwicklung eines allge-
meinen Wohngebietes vor. Das Konzept nimmt die sudlich und &stlich begonnene
Siedlungsstruktur auf und fOhrt diese weiter fort. Dabei soll die bestehende Kirschallee
als HaupterschlieBung fur das Wohngebiet genutzt werden.

Die innere ErschlieBung erfolgt Uber die geplanten PlanstraBen A bis C, die als 5,0 m
breiter ErschlieBungsring zuzUglich befahrbaren Banketts ausgebaut werden (for 3-
achsige MuUllfahrzeuge geeignet). In der PlanstraBe A sollen zusatzlich Langsparkmog-
lichkeiten den hohen Stellplatzbedarf fir Besucherverkehre abdecken sowie ein ein-
seitiger FuBweg errichtet werden. In den PlanstraBen B und C im Bereich der Einfamili-
enhduser soll das Parken auf der StraBe zur Verkehrsberuhigung allgemein zul&ssig sein.
Vorsorglich wird eine zweite sekunddre Verkehrsanbindung zum Grinen Weg aufge-
nommen, der eine verkehrliche Anbindung an die &stlichen Siedlungsbereiche erm&g-
licht.

Gegenwartig wird zur VerkehrserschlieBung im nérdlichen Teil Biesenthals ein Verkehrs-
gutachten erstellt (Fa. Brenner Ingenieure, Berlin), aus dessen Ergebnissen zu kldren ist,
ob diese Anbindung als Zu- und Ausfahrt fUr den Kraftfahrzeugverkehr zu den weiter-
fUhrenden HauptstraBen genutzt werden sollte. Alternativ erfolgt hier nur eine verkehr-
liche Nutzung fUr den nichtmotorisierten Verkehr bzw. fir Rettungsfahrzeuge. Dies ob-
liegt einer verkehrsrechtlichen Anordnung im nachgeordneten Genehmigungsverfah-
ren fUr die verkehrliche GebietserschlieBung.

Die im sUdlich angrenzenden B-Plangebiet ,Wohngebiet an der Kirschallee" bereits
planungsrechtlich festgesetzten StraBenstiche sollen in das Plangebiet Kolterpfuhl ver-
ldngert werden. Um Durchgangsverkehre innerhalb der Wohngebiete zu vermeiden,
soll hier der Ausbau lediglich dem FuB- und Radverkehr dienen. Die Querverbindungen
werden Richtung Norden fortgesetzt, um eine Anbindung fUr FuBg&nger und Radfah-
rer an die angrenzenden Grunfldchen herzustellen. Die FuB- und Radwege Richtung
Priesterweg sollen zudem als Fluchtweg fur Rettungsfahrzeuge dienen. Die Wege wer-
den planungsrechtilich als éffentliche Verkehrsfldche in einer Breite von 3,0 m bis 4,0 m
gesichert und mit wassergebundener Decke ausgebaut.

Die PlanstraBen werden im Sinne des Naturparkstadt-Charakters beidseitig mit Allee-
b&umen bepflanzt. Die PlanstraBe A macht im weiteren Verlauf eine Verschwenkung
nach Stden. Hierdurch wird ein monotoner StraBenverlauf vermieden und darUber
hinaus eine ausgewogenere Verteilung der Mehrfamilienhausgrundsticke erméglicht.
Der StraBenraum ist mit 11,0 m fUr eine groBzugige Gestaltung und eine spurbare Ab-
grenzung zwischen Einfamilien- und Mehrfamilienhausgrundsticken ausreichend di-
mensioniert.

Es entstehen ca. 49 neue Wohngrundsticke von ca. 580 m? bis 990 m?, die mit frei ste-
henden Einfamilienhdusern bebaut werden kdnnen. DarUber hinaus soll auch die
Nachfrage nach Geschosswohnungsbau bedient werden, in dem in einem abge-
grenzten Bereich zwischen Kirschallee und PlanstraBe A ca. 122 WE im Geschosswoh-
nungsbau realisiert werden kdnnen. Ergénzend sollen auch bis zu 13 WE in Reihenh&u-
sern zuldssig sein.
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StraBenbegleitend sollen in einem Bereich von 3,0 m entlang der PlanstraBe keine
hochbaulichen Anlagen errichtet werden, um den StraBenraum entsprechend dem
Charakter der Naturparkstadt offen und durchgrint zu gestalten. Offene Stellpl&ize
und GrundstUckszufahrten sind jedoch zuldssig. Auf den Einfamilienhausgrundsticken
soll nur eine straBenbegleitende Bebauung zugelassen werden, um Hinterlandbebau-
ungen zu vermeiden.

Ein wesentlicher Planungsaspekt besteht darin, gemaB der Zielsetzung als Naturpark-
stadt, die BaugrundstUcke groBzugig zu bepflanzen. Entsprechend der GréBe der Bau-
grundsticke mussen durchschnittlich zwei bis drei groBkronige oder vier bis sechs klein-
kronige Laubbdume angepflanzt werden. FUr die Grundsticke mit Geschosswoh-
nungsbau sind geringere Pflanzdichten geplant, um die notwendigen Grundsticks-
nutzungen (hoher Stellplatzanteil) zu gewdhrleisten.

Der im FNP dargestellte Grinzug kann im nérdlichen Teil des Plangebietes und im Be-
reich de Kolterpfuhls (auBerhalb des Plangebietes) umgesetzt werden. Hierzu erfolgt
eine Festsetzung als private Grinflache mit der Zweckbestimmung ,,Hausgdarten* auf
ca. 1,67 ha, die den Anwohnern als Naherholungsfldche zur VerfUgung stehen soll.
Erg&nzend sollen auf der Grunfldche Ausgleichspflanzungen erfolgen, wie es der FNP
vorsieht. Am nérdlichen Gebietsrand zum offenen Landschaftsraum soll die vorhan-
dene Fichtenreihe erhalten bleiben. Diese schafft eine Grinz&sur und damit einen be-
hutsamen Ubergang in die nérdlich angrenzende Feldflur. Dies dient zudem der Siche-
rung von Fléchen fir den im Fldchennutzungsplan dargestellten Freiraumverbund so-
wie der Abgrenzung sensibler Wohnnutzung zu den landwirtschaftlich genutzten FIG-
chen im Norden.

Abbildung 4: Stddtebauliches Konzept, Stand August 2019 (nachfolgende Seite)

4. Planinhalt

4.1. Art der baulichen Nutzung

Um die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die Entwicklung eines Wohngebietes
mit dazugehdrigen Infrastruktur- und Versorgungseinrichtungen zu schaffen, wird als
Art der baulichen Nutzung ein allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO festgesetzt.
Allgemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen.

Das Gebiet wurde auf Grundlage von § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO modifiziert, um die Ver-
traglichkeit der zul@ssigen Nutzungen mit der Umgebung zu gewdhrleisten.

Textliche Festsetzung 1.1

In den allgemeinen Wohngebieten sind Anlagen fur Verwaltungen, Gartenbaube-
fiebe und Tankstellen unzul&ssig. (§ T Abs. 6 Nr. 1 BauNVO)
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Beagrindung

Im allgemeinen Wohngebiet sind nach § 4 Abs. 2 BauNVO Wohngebdude, die der
Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie
nicht stérende Handwerksbetriebe, Anlagen fUr kirchliche, kulturelle, soziale, gesund-
heitliche und sportliche Zwecke zul&ssig. Darin enthalten sind beispielsweise auch Kin-
dertagesstatten oder Senioreneinrichtungen, die in allgemeinen Wohngebieten
grundsatzlich zuldssig sind. Von daher werden die zuldssigen Nutzungen nicht explizit
in der textlichen Festsetzung 1.1 aufgefUhrt.

Aufgrund der Randlage und abseits der HauptverkehrsstraBen sollen die nach § 4 Abs.
3 Nr. 3, 4 und 5 BauNVO nur ausnahmsweise zuldssigen Anlagen und Betriebe nicht
zum Bestandteil des Bebauungsplans werden.

Anlagen fur Verwaltungen sollen in Randlage der Kernstadt inmitten eines Wohnge-
bietes mit indirekter ErschlieBung nicht untergebracht werden, um unnétige Betriebs-
verkehre zu vermeiden.

Tankstellen sollen durch die rockwdartige Lage und zur Vermeidung etwaiger Nutzungs-
konflikte, bspw. erheblicher Kundenverkehr, im allgemeinen Wohngebiet nicht zuge-
lassen werden.

Gartenbaubetriebe werden ausgeschlossen, da sie mit den ihnen eigenen baulichen
Anlagen wie Gewdchshduser das durch Einzel- und Mehrfamilienhduser geprégte
Ortsbild beeintrachtigen. Zudem wurde durch den Kundenverkehr eine zusdtzliche
Verkehrsbelastung auf den anliegenden SiedlungsstraBen erzeugt werden.

Solche Ansiedlungen sind im Bereich der L 29 oder L 200 sowie im Kernstadtbereich
von Biesenthal auf vorhandenen potenziellen Baufléchen maglich.

4.2. MaB der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung wird durch die Grundfldchenzahl (GRZ) gemd&B § 19
BauNVO sowie durch die Zahl der Vollgeschosse gemdan § 20 BauNVO bestimmt.

Die GRZ gibt an, wie viel Quadratmeter Grundfl&dche je Quadratmeter GrundstUucks-
fldche zuldssig sind. Dabei bezeichnet die Grundfldéche den Anteil des Baugrund-
stUcks, der durch bauliche Anlagen Uberdeckt werden darf. Die festgesetzten GRZ-
Werte dUrfen gemaB § 19 Abs. 4 BauNVO durch Nebenanlagen, Stellplatze und Ga-
ragen mit inren Zufahrten sowie bauliche Anlagen unterhalb der Geldndeoberflache,
durch die das GrundstUck lediglich unterbaut wird (z.B. Tiefgaragen) in der Regel um
50 % Uberschritten werden.

Als MaB der baulichen Nutzung werden eine GRZ von 0,25, 0,35 und 0,4 festgesetzt.
Damit werden die NutzungsmaBe der umliegenden Einfamilienhausgebiete aufge-
nommen sowie dem O&rtlichen Bedarf an Geschosswohnungs- und Reihenhausbau
entsprochen. Durch eine Knotenlinie werden teilweise unterschiedlich festgesetzte
MaBe der baulichen Nutzung innerhalb eines Baugebietes voneinander getrennt.
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Unter Zugrundelegung der als allgemeines Wohngebiet festgesetzten Fi&chen von ins-
gesamt 52.513 m? ergibt sich aus der GRZ von 0,25, 0,35 und 0,4 (mit Uberschreitungs-
moglichkeit fir Reihenmittelhduser bis 0,5) eine zuldssige Grundflédche im Sinne des
§ 19 Abs. 2 BauNVO von insgesamt 15.252 m2.

GemdaB § 19 Abs. 4 BauNVO darf die GRZ durch Nebenanlagen, Stellplétze mit ihren
Zufahrten sowie bauliche Anlagen unterhalb der Geldndeoberflédche, durch die das
GrundstUck lediglich unterbaut wird, um 50 % Uberschritten werden. Abweichend dao-
von ist fUr das WA (Geschosswohnungsbau) eine Uberschreitung bis zur GRZ 0,6 zul&s-
sig. Als Uberschreitungsfldche kénnen insgesamt 8.421 m? in Anspruch genommen
werden. Daraus ergibt sich fUr das allgemeine Wohngebiet eine maximale GRZ von
23.673 m2.

Hinzu kommen im Bereich der 6ffentlichen Verkehrsfldéchen (exklusive Mulden und
StraBenbegleitgrin) Uberbaubare Fidchen in Hohe von 5.720 m? und fUr FuB- und Rad-
wege Flachen in Hohe von 697 m2. Auf der privaten Grunfldche sind 50 m? Uberbau-
bar. Zusammenfassend ergibt sich fir den Geltungsbereich des Bebauungsplans ins-
gesamt eine zuldssige Uberbaubare Fidche in Hohe von 30.140 m2.

Vollgeschosse

Im allgemeinen Wohngebiet WAT sind fur die Errichtung von Mehrfamilienhdusern bis
zu drei Vollgeschosse und in den WA2 und WAQ bis zu zwei Vollgeschosse zuldssig, wo-
mit eine vergleichbare Geschossigkeit der benachbarten Bebauungen aufgenom-
men wird. Dies entspricht auch der Vollgeschossfestsetzung der sudlich und &stlich an-
grenzenden Bebauungspldne.

Textliche Festsetzung 2.1

Im allgemeinen Wohngebiet WA2 sind je Baugrundstick Nebenanlagen i.S.d.
§ 14 BauNVvO bis zu einer Grundfldche gem. § 19 Abs. 3 BauNVO von insgesamt 50 m?
zuld@ssig. (§ 19 Abs. 4 BauNVvO)

Bearindung

Die Festsetzung begrenzt die durch Nebenanlagen in Anspruch genommene Fldche,
soll aber den kUnftigen EigentUmern die Errichtung von ausreichend nutzbaren Neben-
gebduden nicht erschweren. 50 m? Grundfldche werden als ausreichend fir wohnge-
bietstypische Nebenanlagen angesehen. Mit dem Verweis auf § 19 Abs. 3 BauNVO
wird sichergestellt, dass sich die Festsetzung auf das jeweilige Baugrundstick bezieht.

Garagen und Stellplétze sowie deren Zufahrten nach § 12 BauNVO sind von dieser
Festsetzung nicht erfasst, um einen Widerspruch zur Errichtung der notwendigen Stell-
platze zu vermeiden.

Textliche Festsetzung 2.2

Im allgemeinen Wohngebiet WA darf die festgesetzte GrundflGchenzahl durch FI&-
chen von Garagen und Stellpldtzen mit ihren Zufahrten im Sinne des § 12 BauNVO und
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durch Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sowie durch bauliche Anlagen un-
terhalb der GeldndeoberflGche, durch die das Baugrundstick lediglich unterbaut
wird, bis zur GrundflGchenzahl 0,6 Uberschritten werden. (§ 19 Abs. 4 BauNVO)

Begrindung

FUr die nach § 19 Abs. 4 Nr. 2 BauNVO genannten Anlagen, z.B. Garagen, Carports
und Stellplatze nach § 12 BauNVO, Nebenanlagen nach § 14 BauNVO sowie bauliche
Anlagen unterhalb der Geldndeoberfléche, durch die das Baugrundstick lediglich
unterbaut wird, darf die zul&ssige Grundfldche im Baugebiet WAT auf eine maximale
GRZ von 0,6 erhdht werden, da ansonsten regelmdBig nur eine Uberschreitung von
50% zuldssig ware (GRZ 0,35 2 0,525). Dies begrundet sich durch die hdhere zuldssige
Bebauungsdichte und die sich daraus ergebenden gréBeren Fldchenanteile fUr die
erforderlichen Stellplatze, Spiel- und Freizeitanlagen fur den geplanten Mehrfamilien-
hausbau.

Textliche Festsetzung 2.3

Im allgemeinen Wohngebiet WA3 kann ausnahmsweise eine Uberschreitung der
GrundflGchenzahl um 0,1 fUr Grundsticke, auf denen die Gebd&ude beidseitig ohne
Grenzabstand errichtet werden (ReihenmittelhGuser), zugelassen werden.

(§ 16 Abs. 6 BauNVO)

Begrindung

GemaB § 16 Abs. 6 BauNVO kdnnen nach Art und Umfang bestimmte Ausnahmen von
dem festgesetzten MaB der baulichen Nutzung vorgesehen werden. Von dieser Rege-
lung wird im allgemeinen Wohngebiet WAS3 hinsichtlich der besonderen stadtebauli-
chen Anforderungen fUr Reihenmittelh&user mit in der Regel kleinen GrundstUckszu-
schnitten Gebrauch gemacht.

Im WAS3 sind neben Einzelhdusern auch Hausgruppen (Reihenhduser) zuldssig. Da es
bei Reihenhdusern, an denen beidseitig angebaut wird (Reihenmittelhduser) zu Uber-
schreitungen des Hochstwertes des § 17 BauNVO fUr allgemeine Wohngebiete (GRZ
0,4) kommen kann, bedarf es nach Abs. 2 der Darlegung ausgleichender Umstande
und MaBnahmen, die die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Ar-
beitsverhdltnisse nicht beeintrédchtigen und nachhaltige Auswirkungen auf die Umwelt
vermeiden.

Den vorgenannten Grundsatzen folgend, werden die stddtebaulichen Auswirkungen
im Hinblick auf die begleitenden Festsetzungen und die Bestandssituation im Umfeld
des WA3 geprUft:

— Ergdnzend zum MaB der baulichen Nutzung ist die abweichende Bauweise mit Ge-
b&udeldngen von héchstens 40 m zuldssig (textliche Festsetzung 3.3). Es kdnnen
somit Reihenhausketten von etwa sechs Reiheneinzelhdusern entstehen. Die jewei-
ligen Endhduser mussen die festgesetzte GRZ von 0,4 einhalten. Damit wird die
Obergrenze der zul&ssigen Grundfldchenzahl eingehalten. Die Uberschreitung be-
trifft je Gebdudekdrper nur die mittleren etwa sieben geplanten Reihenhduser.
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— Unmittelbar angrenzend an das WAS3 entstehen innerhalb des Geltungsbereiches
private Grinfldchen fur die Naherholung mit einem Fldchenanteil von ca. 1,67 ha,
weshalb die GRZ-Uberschreitung stadtebaulich vertretbar ist.

— Eine Versiegelung der Stellpl&tze und Zufahrten ist nur in wasser- und luftdurchl&ssi-
gem Aufbau zul@ssig (textliche Festsetzung 5.1).

Die aufgefUhrten ausgleichenden Umstédnde und MaBnahmen fUr die betreffenden
GrundstUcke mit Reihenmittelhausbebauung sind geeignet, eine Uberschreitung der
Obergrenzen nach § 17 Abs. 2 BauNVO zuzulassen.

4.3. Bauweise

Als Bauweise wird fur das allgemeine Wohngebiet eine nach Baugebieten differen-
zierte abweichende Bauweise ,,a" gemaB § 22 Abs. 4 BauNV O festgesetzt. So sind ent-
sprechend den textlichen Festsetzungen 3.1 bis 3.3 Einzelhduser bzw. Hausgruppen
(Reihenhduser, nurin WAS3) zul&ssig, deren Gebdudel&nge und -breite auf ein Konzept
bezogene maximale Ladnge und Breite begrenzt wird.

Die Festsetzung als Einzelhaus bezieht sich nicht auf die Anzahl von Wohnungen im
Gebdude. Eine Einliegerwohnung, die als abgeschlossene Wohneinheit zusatzlich in
einem Eigenheim integriert und gegenuber der Hauptwohnung von untergeordneter
Bedeutung ist, ist grundsétzlich in Einzelhdusern zuldssig.

Textliche Festsetzung 3.1

FUr das allgemeine Wohngebiet WA wird eine abweichende Bauweise festgesetzt.
Zuléssig sind nur Einzelhduser, die mit einem seitlichen Grenzabstand zu errichten sind.
Die L&dnge und Breite der Einzelh&user darf jeweils maximal 35 m betragen.

(§ 22 Abs. 2 S. 3 BauNVO und § 22 Abs. 4 BauNVvO)

Textliche Festsetzung 3.2

FUr das allgemeine Wohngebiet WA2 wird eine abweichende Bauweise festgesetzt.
Zuléssig sind nur Einzelhduser, die mit einem seitlichen Grenzabstand zu errichten sind.
Die L&dnge und Breite der Einzelh&user darf jeweils maximal 15 m betragen.

(§ 22 Abs. 2 S. 3 BauNVO und § 22 Abs. 4 BauNVvO)

Textliche Festsetzung 3.3

FUr das allgemeine Wohngebiet WA3 wird eine abweichende Bauweise festgesetzt.
Zulassig sind nur EinzelhGuser und Hausgruppen (Reihenhduser), die mit einem seitli-
chen Grenzabstand zu errichten sind. Die Ladnge der Einzelh&user darf jeweils maximal
15 m, die der Hausgruppen jeweils maximal 40 m betragen.

(§ 22 Abs. 2 S. 3 BauNVO und § 22 Abs. 4 BauNVvVO)
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Beagrindung

Bei einer offenen Bauweise nach § 22 Abs. 2 BauNVO wdren Baukorper generell von
bis zu 50 m Lange zul&ssig. Durch Begrenzung der Gebdudeldnge soll erreicht werden,
dass die kUnftigen Baukorper das Verhdltnis zur Umgebungsbebauung einhalten, ohne
dabei Lage und Anzahl der Gebdude durch Baukdrperausweisungen exakt vorzuge-
ben. Eine derart strenge stadtebauliche Gliederung ist im unmittelbar angrenzenden
Siedlungsbereich auch nicht erkennbar.

DarUber hinaus wird die Entwicklung einer offenen durchgrinten Siedlungsstruktur ge-
sichert, die der Lage des Gebietes zum unweit befindlichen Landschaftsraum Rech-
nung tragt.

Entsprechend des stddtebaulichen Konzeptes soll in der fir den Mehrfamilienhausbau
vorgesehenen Fldche WA1 zwischen PlanstraBe A und Kirschallee die Errichtung von
Hauptgebduden bis 35 m Ladnge und Breite zuldssig sein (texiliche Festsetzung 3.1).
Dies entspricht der vorgeschlagenen Gebd&udekonfiguration, |asst jedoch noch archi-
tektonische Spielrdume und Anpassungen im nachgeordneten Baugenehmigungs-
verfahren zu.

In den allgemeinen Wohngebieten WA2 mit geplanten Einfamilienh&usern sollen le-
diglich ortstypische Wohngebd&ude mit einer L&dnge und Breite von hdéchstens 15 m
zuldssig sein (textliche Festsetzung 3.2). Dies korrespondiert auch mit den sudlich und
dstlich angrenzenden Gebdudeformen und schafft einen harmonischen Ubergang in
den bestehenden Siedlungsbereich.

Im Wohngebiet WAS sind sowohl Einzelhduser als auch Hausgruppen (Reihenhd&user)
zul&ssig. Dies erfordert eine differenzierte Festsetzung der abweichenden Bauweise
(textliche Festsetzung 3.3). Einzelh&user sollen sich demnach an den angrenzenden
Einfamilienhdusern des WA2 orientieren (15 m Gebdudeldnge). Bei der wahlweisen
Errichtung von Hausgruppen soll sich dem Geschosswohnungsbau im benachbarten
WAT angeglichen werden, weshalb fUr diesen Fall eine Geb&udel&nge von bis zu 35 m
zuldssig sein soll (entspricht maximal etwa 6 Reihenhausscheiben). Auf die Festsetzung
der Gebdudebreite wird verzichtet, weil das Baufeld mit nur 19 m Breite ohnehin nur
geringen Spielraum offenldsst.

Die abweichende Bauweise bezieht sich nur auf den Gebdudekdrper (AuBenwand)
der Hauptanlage. Nicht Uberdachte Terrassen, die als Anbauten an die Hauptanlage
errichtet werden sowie Nebenanlagen und Garagen, welche nicht an das Haupt-
dach anschlieBen, werden von der Regelung nicht erfasst. Untergeordnete An- und
Vorbauten wie z.B. Dachuberstdnde, AuBentreppen, Balkone und Erker werden eben-
falls an die Ladnge und Breite der AuBenwand nicht angerechnet.

4.4. Uberbaubare Grundsticksflaéche

Die Uberbaubare GrundstUcksfléche wird durch Baugrenzen gemdB § 23 Abs. 3
BauNVO bestimmt. Diese durfen durch Gebdude und Gebdudeteile nicht Gberschrit-
ten werden. Durch die Baugrenzen werden Baufelder gebildet, die den Bauherren ei-
nen ausreichenden Spielraum zur Anordnung der Gebdude auf dem Baugrundstick
ermoglicht.
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Die Ausformulierung der Uberbaubaren GrundsticksflGche erfolgt in den einzelnen
Baugebieten unterschiedlich. Im nérdlichen Teil des WA1 wird das Baufenster in einer
Tiefe von 34,7 m festgesetzt, um ausreichend Bebauungsspielraum fir den Mehrfamili-
enhausbau zu schaffen. Zudem grenzt unmittelbar nérdlich die private Grinfléche an,
zu der kein groBerer Abstand einzuhalten ist. FUr den stdlichen Teil des WAT wird zu
den Alleebdumen ein Abstand von 5 m eingehalten (Baufeld auBerhalb des Kronen-
durchmessers). Zu den rockwdartigen Wohngartenbereichen der benachbarten Bau-
grundstUcke des WA2 wird ein Mindestabstand von 7,0 m aufgenommen, um die
Wohnruhe zu gewdhrleisten.

Im WA2 wird das Baufeld in einer Tiefe von 27 m festgesetzt. Das Baufeld ist so ange-
ordnet, dass ein rOckwartiger Hausgartenbereich von Bebauung freigehalten wird.
Dadurch sollen im WA2 innerhalb des ErschlieBungsringes ruhige Innenbereiche ge-
schaffen werden. Im WA?2 sudlich der PlanstraBe B soll die Bebauung aus stadtebauli-
chen Grinden einen groBeren Abstand zu den Wohngebd&uden im sudlich angren-
zenden B-Plan ,Wohngebiet an der Kirschallee" mit deutlich geringeren Grundsticks-
groBen einhalten. Der &stlich angrenzende B-Plan ,,Wohngebiet am Grinen Weg*
sieht bereits einen Abstand des Baufeldes von 15 m zum Plangebiet am Kolterpfuhl
vor, weshalb hier im Bereich des WA2 kein gréBerer Baufeldabstand Richtung Osten
einzuhalten wdare.

Das Baufeld WA3 mit geplanten Reihenh&usern wird um 15 m von der PlanstraBe A
nach Norden abgertckt. Damit soll sichergestellt werden, dass Wohngdrten in SUd-
lage ausgerichtet werden kénnen.

Entflang der &ffentlichen Verkehrsfldchen wird zudem in einer Tiefe von 3,0 m die Er-
richtung von Nebenanlagen, Garagen und Uberdachten Stellplatzen (Carports) aus-
geschlossen. Die von der textlichen Festsetzung 4.1 betroffenen Teilbereiche sind in der
Planzeichnung zum besseren Verstindnis durch eine Schraffur gekennzeichnet.

Textliche Festsetzung 4.1

Auf den schraffierten TeilflGdchen der nicht Uberbaubaren GrundsticksflGche sind
Uberdachte Stellplatze (Carports) und Garagen gem. § 12 BauNVO sowie Nebenan-
lagen gem. § 14 BauNVO nicht zul@ssig. Im WA3 gilt die Festsefzung nicht fUr Baugrund-
stUcke, auf denen Hausgruppen (Reihenhduser) errichtet werden. Zufahrten sind zu-
l&ssig.

(§ 12 Abs. 6 BauNVO und 23 Abs. 5 BauNVO)

Beagrindung

Zu den offentlichen StraBen halten die Baufelder in der Regel einen Abstand von 3,0 m
ein, um eine einheitliche Vorgartenzone auszubilden. Der Charakter der PlanstraBen
soll in Anlehnung an die SiedlungsstraBen im Umfeld mit groBzigigem StraBenraum
ausgestattet werden. Eine Uberbauung dieser 3-Meter-Bereiche mit Gebduden ent-
lang der PlanstraBen stUnde dem entgegen.

Zufahrten und offene Stellplatze (ohne Uberdachung) sind aufgrund der Notwendig-
keit zur ErschlieBung der Baugrundsticke von dieser Festsetzung ausgenommen. Auch
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Einfriedungen gemd&B den ortlichen Bauvorschriften dirfen entlang der &ffentlichen
Verkehrsfldchen errichtet werden.

Von dieser Regelung ausgenommen ist das Baugebiet WA3, sofern auf den Baugrund-
stUcken Reihenhduser errichtet werden. Durch die weit zurGckgesetzte Anordnung der
Reihenhduser und die Vorschrift, dass diese ohne Grenzabstand zu errichten sind, be-
steht nicht die Moglichkeit Carports oder Garagen sowie Nebenanlagen im rockwar-
tigen GrundstUcksbereich zu errichten. Andererseits ist auch die Bebauung der Vor-
gartenzone stark eingeschrdnkt, sodass hier ausnahmsweise die Errichtung der 0.g. An-
lagen bis an die vordere GrundstUcksgrenze zuldssig ist.

Textliche Festsetzung 4.2

In den allgemeinen Wohngebieten ist ein Hervortreten nachstehender Geb&udeteile:
Gesimse, Vorddcher, Kellerzug&nge, Dachvorspringe, Balkone, Erker, Pfeiler, Winter-
gdrten bis zu 1,0 m und fUr Terrassen bis 2,0 m vor die Baugrenze zuldssig.

(§ 23 Abs. 3 BauNVO)

Begrindung

Die durch Baugrenzen nach § 23 Abs. 3 BauNVO gebildeten Baufelder diurfen nach
Satz 2 durch Gebdude und Gebdudeteile Uberschritten werden, sofern nach Abs. 2
Satz 3 entsprechende Ausnahmen bestimmt werden. Die im Bebauungsplan zugelas-
sene Uberschreitung der Baugrenze durch bestimmte Gebd&udeteile und Anbauten
|Gsst Gestaltungsspielrdume fur die kinftigen Bauherren in angemessenem Umfang zu,
ohne das Gesamterscheinungsbild des Wohngebietes zu beeintrdchtigen. Dies betrifft
insbesondere Uberschreitungsmdaglichkeiten fir Terrassen, die in der Regel sonnensei-
tig ausgerichtet werden.

4.5. VerkehrserschlieBung

Offentliche Verkehrsfléichen, Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

Zur inneren ErschlieBung des Plangebietes ist ein ErschlieBungsring aus den PlanstraBen
A bis C vorgesehen, der mit einer Verkehrsraumbreite von 10 m bis 11 m Gestaltungs-
spielraum fUr den StraBenquerschnitt einrGumt. Die Abgrenzung der &ffentlichen Ver-
kehrsfldche erfolgt durch eine StraBenbegrenzungslinie.

Der ErschlieBungsring schlieBt an das duBere StraBennetz westlich der Kirschallee an.
Die Anbindung zur Kirschallee soll als Hauptzufahrt zum geplanten Wohnpark dienen.
Dies wird durch die Priorisierung der PlanstraBe A unterstUtzt. Der wohngebietsbezo-
gene Verkehr wird weiter Richtung SUden auf die L 29 (August-Bebel-StraBe / Bahnhof-
straBe) gefUhrt.

Als NebenerschlieBung dient eine im 6stlich angrenzenden B-Plangebiet am Grinen
Weg festgesetzte offentliche Verkehrsfildche mit einer Verkehrsraumbreite von 8,0 m.
Aufgrund der geringeren Breite und der untergeordneten Verkehrsfunktion des Gro-
nen Weges, soll dieser Netzanschluss verkehrlich untergeordnet sein. Wie in Teil Il unter
Kap. 3 der Begrindung ausgefuhrt, wird gegenwdartig fir den nérdlichen Teil der Stadt
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Biesenthal ein Verkehrsgutachten erstellt, das Aussagen zur Verkehrsleistung des vor-
handenen und geplanten Verkehrsnetzes und dessen Knotenpunkte beinhaltet. Aus
den Ergebnissen des Gutachtens wird fir den B-Plan abgeleitet, ob die verkehrliche
Anbindung an den Grinen Weg fur den Kraftfahrzeugverkehr als Sekunddarerschlie-
Bung mitgenutzt werden oder nur eine Verbindung fUr den nichtmotorisierten Verkehr
sowie fur Rettungsfahrzeuge verkehrsrechtlich angeordnet werden soll.

Die Breite der festgesetzten Verkehrsfldche der PlanstraBen A bis C |&sst eine befahr-
bare StraBenbreite von 5,0 m mit beidseitigem Bankett zu. Die Fahrbahnbreite ist for
den Rettungsverkehr und fur Entsorgungsfahrzeuge ausreichend (Begegnungsfall
Pkw/Lkw). Beidseitig der StraBen sollen Baumpflanzungen erfolgen und Mulden zur
StraBenentwdsserung angelegt werden. An der PlanstraBe A sollen zuséatzlich L&dngs-
parkfldchen fur den Besucherverkehr im Wohngebiet angeordnet werden, weshalb
hier eine Verkehrsraumbreite von 11,0 m festgesetzt ist.

Zusatzlich sollen die StraBen durch ein FuB- und Radwegenetz mit einer Ausbaubreite
von 3,0 m bis 4,0 m ergdnzt werden. HierfUr werden zwei bereits vorgesehene Verkehrs-
verbindungen aus dem sudlichen B-Plangebiet (Wohngebiet an der Kirschallee) bis zur
PlanstraBe B verldngert. Da die Querverbindungen nicht fir den motorisierten Verkehr
geeignet sind (Vermeidung von Durchgangsverkehren in Wohngebieten), werden
diese lediglich als 4,0 m breite FuB- und Radwegverbindungen als Verkehrsfldchen be-
sonderer Zweckbestimmung ,,FuB- und Radweg" festgesetzt.

Daran anschlieBend wird der 6stliche Weg bis zur PlanstraBe A als FuB- und Radweg in
3.0 m Breite fortgesetzt, welcher weiter nérdlich unmittelbar in die private Gronanlage
mundet (Festsetzung als Verkehrsfildche besonderer Zweckbestimmung ,,FuB- und
Radweg"). Somit werden attraktive und durchgéngige Netfzverbindungen fur kurze
Wege innerhalb des Stadtgebietes zum offenen Landschaftsraum geschaffen.
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Abbildung 5: Regelquerschnitt PlanstraBe A
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Abbildung 6: Regelquerschnitt PlanstraBe B und C

Ruhender Verkehr

In den Baugebieten sind die Stellpldtze auf den jeweiligen Baugrundsticken unterzu-
bringen. Diese Stellplatze mUssen auf die Grundfldchenzahl angerechnet werden. Eine
ortliche Bauvorschrift regelt den Schlussel, nach dem die Anzahl der Stellpl&tze ermit-
telt wird (siehe Erlduterungen in Kapitel 4.8 der Begrindung). DarUber hinaus soll das
Abstellen von Pkw fUr den Besucherverkehrim &ffentlichen StraBenraum der PlanstraBe
Ain L&ngsparkbuchten und in den PlanstraBen B und C auf der Fahrbahn zur Verkehrs-

beruhigung zuldssig sein.

4.6. Grunordnung, Umweltschutz, Artenschuiz

Mit den nachfolgend begrindeten textlichen Festsetzungen sollen die Bodenversie-
gelung gemindert, eine grinordnerische Gestaltung des Plangebietes gesichert sowie
die Anforderungen an den Artenschutz eingehalten werden. Die grinordnerischen
Festsetzungen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Bo-
den, Natur und Landschaft dienen einer grundsatzlichen Durchgrinung des Plange-
bietes in Anlehnung an die umliegenden Siedlungsbereiche. Weitere Festsetzungen
betreffen die MaBnahmen auf den Baugrundsticken. Diese sind im Einzelnen:
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Textliche Festsetzung 5.1:

Wege, Stellplétze und Zufahrten auf den privaten WohngrundstUcken sind in wasser-
und luftdurchléssigem Aufbau herzustellen. Auch Wasser- und Luftdurchléssigkeit we-
sentlich mindernde Befestigungen wie Betonunterbau, Fugenverguss, Asphaltierun-
gen und Betonierungen sind unzul&ssig. (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Bearindung

GemaB § Ta Abs. 2 Satz 1 BauGB sind Bodenversiegelungen auf das notwendige MaB
zu begrenzen. Im Sinne der Bodenschutzklausel und unter BerUcksichtigung der Lage
des Plangebietes am Siedlungsrand mit Ubergang in die angrenzende Offenland-
schaft soll die Versickerung des Niederschlagswassers Uber die belebte Bodenschicht
erfolgen. Vor diesem Hintergrund sollen die befestigten Fldchen innerhalb der privaten
Baugrundsticke einerseits auf das notwendige MaB reduziert werden und andererseits
die Versickerungsfahigkeit gewdahrleisten.

Textliche Festsetzung 5.2:

In den allgemeinen Wohngebieten WAIT und WAS3 sind pro angefangene 500 m?
GrundstUcksfldche mindestens 1 groBkroniger Laubbaum oder 2 kleinkronige Laub-
bdume oder 2 hochstGmmige Obstbdume der Pflanzenlisten Nr. I, Il a und lll zu pflan-
zen. (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Textliche Festsetzung 5.3:

Im allgemeinen Wohngebiet WA2 sind pro angefangene 300 m? GrundsticksflGche
mindestens 1 groBkroniger Laubbaum oder 2 kleinkronige Laubb&ume oder 2 hoch-
stdmmige Obstb&dume der Pflanzenlisten Nr. |, Il a und lll zu pflanzen.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Bearindung

Zur Gestaltung des Ortsbildes soll die geplante Ergénzung des Siedlungsgebietes von
Biesenthal auch eine grunordnerische Attraktivierung der Gartenflachen erfahren. Ge-
genwartig ist die Fldche als Intensivacker genutzt. Die umliegenden Wohngebiete von
Biesenthal sind gepragt durch eine kleinteillige Gartengestaltung mit Bdumen und
Strauchern. Mit den Pflanzvorgaben wird eine gute Durchgrinung des Wohngebietes
gewdhrleistet. Dies wirkt sich auch kleinklimatisch positiv aus und schafft zudem RUck-
zugsrdume und Nistpl&tze fOr Vogel.

Zudem wird dem Leitbild der Natur-Park-Stadt Biesenthal gefolgt, in dem ein waldarti-
ger Charakter auf den Baugrundstucken entwickelt wird.

Lediglich in den Wohngebieten WAT (Geschosswohnungsbau) und WA3 (Reihenhdu-
ser) wird der Bepflanzungsfaktor aufgrund der héheren Fldchenanteile fur Nebenan-
lagen, erforderliche Stellplatze und deren Zufahrten reduziert. Dies wird im Wesentli-
chen dadurch kompensiert, dass sich an die betroffenen Fldchen unmittelbar die pri-
vate Grinfléche anschlieBt.
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Textliche Festsetzung 5.4

In den PlanstraBen sind beidseitig begleitend zur StraBe insgesamt 55 kleinkronige
B&ume der Pflanziiste Il b mit einem Mindestabstand von 15 m zu pflanzen.
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Begrindung

Das Plangebiet soll einen der Natur-Park-Stadt entsprechenden Charakter aufweisen.
Dies beinhaltet eine von Biumen begleitete StraBenbegrinung (Allee). Die gewdhlten
Sorten der Pflanzliste Il b sind von der deutschen Gartenamtsleiterkonferenz als robuste
StraBenbdume bewertet worden und versprechen eine einheitliche Gestaltung der
StraBenzuge.

Textliche Festsetzung 5.5:

Bei festgesetzten Gehdlzpflanzungen im Plangebiet sind grundsdatzlich gebietstypi-
sche, standortgerechte Arten zu verwenden. Der Mindeststammumfang der nach den
textlichen Festsetzungen 5.2 bis 5.4 zu pflanzenden Gehdlze betragt fUr groBkronige
B&ume 14 - 16 cm, fUr kleinkronige B&Gume 12 - 14 cm und fur Obstb&dume 10 - 12 cm.
Standortgerechte einheimische Gehdlze sowie geeignete StraBenbdume sind in den
Hinweisen aufgefihrt. (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Standortgerechte einheimische Gehdlze (Nr. I, Il a und lll) sowie geeignete StraBen-
b&ume (Nr. Il b) sind:

Nr. I. GroBkronige Laubbdume:

Acer platanoides Spitz-Ahorn
Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn
Fagus sylvatica Rot-Buche
Fraxinus excelsior Gemeine Esche
Quercus petraea Stiel-Eiche
Quercuis robur Trauben-Eiche
Tilia cordata Winter-Linde
Ulmus glabra Berg-Ume

Nr. Il a. Kleinkronige Laubbdume (Baugrundsticke):

Acer campestre Feldahorn

Aesculus x carnea RotblUhende Rosskastanie
Carpinus betulus Hain-Buche

Crataegus laevigata Rotdorn

Crataegus monogyna WeiBdorn (eingrifflig)
Sorbus aucuparia Gemeine Eberesche
Sorbus intermedia Schwedische Mehlbeere
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Nr. Il b. Kleinkronige Laubbdume (6ffentliche Verkehrsflache):

Prunus avium '‘Plena’ Vogel-Kirsche

Prunus padus Tiefurt' Traubenkirsche
Amelanchier arborea 'Robin Hill' Schnee-Felsenbirne

Sorbus latifolia 'Henk Vink' Breitblattrige Mehlbeere
Acer campestre ‘Elsrijk’ Feldahorn

Sorbus domestica Speierling

Sorbus torminalis Elsbeere

Crataegus persimilis 'Splendens' Pflaumenblattriger WeiBdorn
Castanea sativa Esskastanie

Corylus colurna 'Granat' Baumhasel

Nr. lll Hochstammige Obstbdume:

Apfel (Malus domestica) in Sorten wie
‘Boiken, ‘Gelber Bellefleure”, ‘Landsberger Renette’, ‘Ribston Pepping’,
"Altiédnder Pfannkuchenapfel, ‘Champagnerrenette’, ‘Goldparmdne”
Birne (Pyrus communis) in Sorten wie
‘Gellerts Butterbirne”, ‘Gute Luise’, ‘Poiteau’, ‘Pastorenbirne’, ‘Bosc’s Flaschenbirne”
SUBkirsche (Prunus avium) in Sorten wie
‘Nanni’, 'Regina’, ‘Schneiders Spdte Knorpel °, ‘Maibigarreau”
Pflaume (Prunus domestica) in Sorten wie
‘Anna Spdth’, 'Hauszwetsche’, ‘Graf Althans Reneklode’, 'Wangenheim”

Bearindung

Um eine naturliche, siedlungstypische und ortsbildaddquate Bepflanzung zu gewdahr-
leisten, sollen fUr die auf den BaugrundstUcken bzw. im StraBenraum notwendigen
Pflanzungen nur die in den Pflanzlisten aufgefuhrten Gehdlze gepflanzt werden.

Art und Umfang der Pflanzungen beziehen sich nur auf die in den textlichen Festset-
zungen 5.2 bis 5.4 genannten MaBnahmen. Zusétzliche Pflanzungen zur Baugrund-
stUcksgestaltung sind nicht an die vorgenannten texilichen Festsetzungen gebunden.

4.7. Grunflachen

Entsprechend den Darstellungen des FNP wird im Plangebiet eine 1,67 ha groBe pri-
vate Grinfldche mit der Zweckbestimmung ,,Hausgdrten” festgesetzt. Die Festsetzung
als Hausgdrten beinhaltet auch die Zuldssigkeit der Ausgestaltung der Grinflache fur
die Naherholungsnutzung durch Bepflanzungen und die Anlage von Wegen und Auf-
enthaltsplatzen sowie die Anlage von Haus- und Mietergdrten sowie gemeinschaftlich
genutzten Grinanlagen. Teilweise soll die Grunfldche gemdB den Darstellungen des
FNP fUr Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen fUr Eingriffe in den Naturhaushalt genutzt
werden. In die Grinanlagengestaltung soll auch der nordwestlich liegende Kolterpfuhl
einbezogen werden (auBerhalb des Plangebietes). Entsprechende MaBnahmen sind
mit der unteren Naturschutzbehdrde und der unteren Wasserbehdrde des Landkreises
Barnim im nachgeordneten Genehmigungsverfahren abzustimmen.
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Eine ca. 570 m? groBe Grunfldche im nord&stlichen Teil des Plangebietes wird gegen-
wdartig durch einen Nachbarn privat genutzt. Es befinden sich darauf bereits eine Ne-
benanlage und Einfriedungen. Die in Nutzung genommene Fidche wird ebenfalls als
private Grinfldche mit der Zweckbestimmung ,,Hausgarten* festgesetzt.

Textliche Festsetzung 5.6:

Innerhalb der privaten Grinfldche mit der Zweckbestimmung "Hausgarten" ist die Er-
richtung von Nebenanlagen nach § 14 BauNVO zuléssig. Als Grundsticksabgrenzun-
gen sind nur sockellose und offene Einfriedungen (Z&une) zuldssig. (§ 9 Abs. T Nr. 15
BauGB)

Bearindung

Neben der Nutzung der privaten Grunfléche fir Ausgleichs- und Ersatzpflanzungen sol-
len hier auch Hausgdrten und Mietergdrten fir den angrenzenden Wohnpark entste-
hen.

Die Festsetzung soll im weiteren Verfahren konkretisiert werden, um die durch Neben-
anlagen in Anspruch genommene Flache zu begrenzen. Den GrundstUcksnutzern soll
die Errichtung von ausreichend nutzbaren Nebengebduden ermoglicht werden (hier
insbesondere Gerdteschuppen fUr die geplanten Haus- und Mietergdérten).

Aufgrund moéglicher Wanderungsbewegungen von Amphibien zwischen dem Kolter-
pfuhl im Westen und dem 6stlich gelegenen Siedlungsbereich sollen zur Vermeidung
artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande im mdglichen Querungsbereich der priva-
ten GrUnfl&che die GrundstUckseinfriedungen ein ungehindertes Wandern der Amphi-
bien und anderer bodengebundener Kleintierarten ermoglichen.

4.7.2. Artenschuiz

Textliche Festsetzungen und Hinweise zum Artenschutz erfolgen im weiteren Verfahren
auf Grundlage des Artenschutzfachberichtes (AFB).

4.8. Ortliche Bauvorschriften zur Gestaltung baulicher Anlagen

Der § 87 Abs. ? BbgBO ermdchtigt in Verbindung mit dem § 9 Abs. 4 BauGB die Plan-
aufstellende Kommune, ortliche Bauvorschriften in Form textlicher Festsetzungen in
den Bebauungsplan aufzunehmen.

Neben der bereits unter ,,Ruhender Verkehr" beschriebenen Bauvorschrift zu notwen-
digen Stellplatzen (siehe unten) sind weitere, die Gestalt baulicher Anlagen beftref-
fende Bauvorschriften getroffen worden.

Textliche Festsetzung 6.1

In den allgemeinen Wohngebieten sind Dach- und Wandbegrinungen zuldssig.
(§ 87 Abs. 1 Nr. 1 BbgBO)
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Beagrindung

Die Stadt Biesenthal strebt eine vielseitige Begrinung des Plangebietes an, um den
grunen Charakter der Natur-Park-Stadt zu stérken und die Siedlungsrandlage hin zum
offenen Landschaftsraum zu betonen. Bei der Anlage von Dachbegrinungen sind
Pflanzen zu verwenden, die starke Temperaturschwankungen sowie groBe Hitze und
Trockenheit tolerieren.

Vertikale Fassadenbegrinungen, die sich ebenfalls positiv auf das Stadtklima auswir-
ken kénnen, sind in den Wohngebieten allgemein zuldssig.

Textliche Festsetzung 6.2

In den allgemeinen Wohngebieten sind Mauern und andere, aus durchgehend ge-
schlossenen Bauelementen bestehende Einfriedungen unzuldssig. Hecken sind zulds-
sig. Einfriedungen zu &ffentlichen VerkehrsfiGchen dirfen eine Héhe von 1,5 m nicht
Uberschreiten. (§ 87 Abs. 1 Nr. 1 BbgBO)

Bearindung

Aus Grinden der qudalitativen Ausbildung des &ffentlichen Raumes sowie zur Sicher-
stellung ausreichender Belichtung der GrundstUcke wird die Gestalt von Einfriedungen
festgesetzt, ohne allzu einschrdnkenden Charakter aufzuweisen.

Die Hbhe der Einfriedungen soll ein tunnelartiges Erscheinungsbild entlang der &ffent-
lichen StraBen vermeiden und die Schaffung eines qualitativ hochwertigen offentli-
chen Raumes in Verbindung mit der texilichen Festsetzung 4.1 (Unzul&ssigkeit bauli-
cher Anlagen entlang offentlicher StraBen) begunstigen.

Textliche Festsetzung 6.3

Je Wohnung ist ein PKW-Stellplatz; je Wohnung mit mehr als 110 m? NutzflGche gem.
DIN 277-1:2016-01 sind zwei PKW-Stellplétze auf dem jeweiligen GrundstUck nachzu-
weisen. (§ 87 Abs. 4 BbgBO)

Begrindung

Die Stadt Biesenthal besitzt keine Stellplatzsatzung. Der zu schaffende Stellplatzbedarf
kann laut § 87 Abs. 4 BbgBO aber auch mit einem Bebauungsplan festgesetzt werden.
Dies geschieht hier vor dem Hintergrund, dass der 6ffentliche Raum nicht von parken-
den Anwohner-KFZ beeintrachtigt werden soll, zumal die GroBe der vorgesehenen
GrundstUcke und die im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen genigend Spiel-
raum zur Unterbringung der notwendigen Stellpl&ize sowie der Besucherstellpl&tze (nur
teilweise im offentlichen StraBenraum) ermdglichen.

Der Verweis auf die DIN 277 in der Fassung vom Januar 2016 stellt sicher, dass zur Be-
rechnung der Nutzfldche der Gebdude eine einheitliche Grundlage verwendet wird.
Die Herstellung fUr notwendige Stellpldtze durch — in diesem Bebauungsplan zul&s-
sige — Nufzungen nach § 4 Abs. 2 Nr. 2 und 3 sowie Abs. 3 Nr. 1 und 2 BauNVO wird
durch diese Festsetzung nicht geregelt.
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5. Flachenbilanz

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst insgesamt eine Fidche von ca.
7.80 ha.

Geltungsbereich 7.80 ha 100,0 %
Allgemeines Wohngebiet 5,25 ha 67,3 %
Verkehrsflache 0,88 ha 1M1.3%
davon VerkehrsflGche besonderer
0,07 ha

Zweckbestimmung (FuB- und Radweg)
Private Grunflachen
als Zweckbestimmung ,,Hausgdérten*

1,67 ha 214 %

Tabelle 2: Fidchenbilanz Bebauungsplan
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lll. Umweltbericht
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1. Grundlagen

1.1.  Einleitung

GemdaB § 2 Abs. 4 BauGB wird fUr die Aufstellung von Bauleitpldnen fUr die Belange
des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1 a BauGB eine Umweltprifung durch-
gefuhrt, in der die voraussichitlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt und in
einem Umweltbericht beschrieben und bewertet werden. Die Gemeinde legt fest, in
welchem Umfang und Detaillierungsgrad die Ermittlung der Belange fur die Abwa-
gung erforderlich ist. Die Umweltprifung bezieht sich auf das, was nach gegenwdrti-
gem Wissensstand und allgemein anerkannten Prifmethoden sowie nach Inhalt und
Detaillierungsgrad des Bauleitplans angemessener Weise verlangt werden kann. Das
Ergebnis der Umweltprifung ist in der Abwagung zu berUcksichtigen.

1.2 Kurzdarstellung Ziele und Inhalte des Bebauungsplans

In ihrer Sitzung vom 06.12.2018 hat die Stadtverordnetenversammlung der Stadt
Biesenthal die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Wohnpark am Kolterpfuhl* in
Biesenthal gemdaB § 2 Baugesetzbuch (BauGB) beschlossen. Grundlage fUr die Aufstel-
lung des Bebauungsplanes war der Antrag eines privaten Vorhabentréagers, auf einem
gegenwdartig landwirtschaftlich genutzten Areal Wohnbauland zu entwickeln.

Das Plangebiet ist dem planungsrechtlichen AuBenbereichi. S. d. § 35 BauGB zuzuord-
nen, weshalb die Aufstellung des Bebauungsplans zur stddtebaulichen Ordnung und
Entwicklung erforderlich ist. Planungsziel ist die Schaffung rechtsverbindlicher und pla-
nungsrechtlicher Voraussetzungen zur Entwicklung von BauflGdchen fior den Mehrfami-
lien- und Einfamilienhausbau, von Grinfldchen zur Naherholung und zur Sicherung der
verkehrlichen ErschlieBung. Dementsprechend sollen ein allgemeines Wohngebiet ge-
maB § 4 Baunutzungsverordnung (BauNVO), private Grinfléchen sowie &ffentliche
Verkehrsfldchen festgesetzt werden.

1.3. Umweltschutzziele aus einschlagigen Gesetzen und Fachpldnen

1.3.1. Umwelischutzziele aus Gesetzen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017
(BGBI. 1 S. 3634).

Zu den umweltbezogenen Zielen des Baugesetzbuches gehort, mit Grund und Boden
sparsam und schonend umzugehen. Bodenversiegelungen sollen auf das notwendige
MaB begrenzt werden. Landwirtschaftlich, als Wald oder fur Wohnzwecke genutzte
Fidchen sollen nurim notwendigen Umfang umgenutzt werden. Es sollen Moglichkei-
ten der Innenentwicklung genutzt werden, genannt werden insbesondere Brachfl&-
chen, Baulicken u.a. Das Baugesetzbuch zielt auch auf die Schaffung gesunder
Wohn- und Arbeitsverhdltnisse, auf Klimaschutz und -anpassung insbesondere in der
Stadtentwicklung sowie auf Erhaltung und Entwicklung des Orts- und Landschaftsbilds.
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Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt gedn-
dert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 15. September 2017 (BGBI. | S. 3434).

Natur und Landschaft sind im besiedelten und unbesiedelten Bereich so zu schitzen,
dass die biologische Vielfalt, die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts
einschlieBlich der Regenerationsfahigkeit und nachhaltigen Nutzungsfahigkeit der Na-
turgUter sowie die Vielfalt, Eigenart und Schénheit sowie der Erholungswert von Natur
und Landschaft auf Dauer gesichert sind. Im Einzelnen sollen u.a. lebensféhige Popu-
lationen wild lebender Tiere und Pflanzen einschlieBlich ihrer Lebensstatten erhalten
sowie Wanderungen und Wiederbesiedelungen ermdglicht werden. Luft und Klima
sollen geschutzt und Béden erhalten werden. Naturlandschaften und historisch ge-
wachsene Kulturlandschaften sollen bewahrt und FiGdchen fUr die Erholung geschUtzt
und zugénglich gemacht werden.

Brandenburgisches Naturschutzausfiuhrungsgesetz (BogNatSchAG) vom 21. Januar
2013 (GVBI. I [Nr. 3]), gedndert durch Artikel 2 Absatz 5 des Gesetzes vom 25. Januar
2016 (GVBI. /16, [Nr. 5]).

Das Gesetz erweitert u.a. landesspezifisch das Spektrum der gesetzlich geschitzten
Biotope.

Gesetz Uber den Schutz und die Pflege der Denkmale im Land Brandenburg
(BbgDSchG) vom 24. Mai 2004 (GVBI. I [Nr. 9], S. 215).

Nach diesem Gesetz sind Denkmale als Quellen und Zeugnisse menschlicher Ge-
schichte und pragende Bestandteile der Kulturlandschaft des Landes Brandenburg zu
schitzen, zu erhalten, zu pflegen und zu erforschen.

1.3.2. Umweltschutzziele aus Fachplanungen

Im Landschaftsprogramm des Landes Brandenburg (2001), Karte 2 - Entwicklungsziele
wird fUr den Geltungsbereich des Bebauungsplanes folgendes Entwicklungsziel darge-
stellt:

e FErhalt und Entwicklung einer natur- und ressourcenschonenden, vorwiegend
ackerbaulichen Bodennutzung

Das Plangebiet gehort nicht zu den im Landschaftsprogramm ausgewiesenen Kernfla-
chen des Naturschutzes.

FUr die naturr@dumliche Region Barnim-Lebus wird als Ziel u.a. formuliert, zur Sicherung
der Grundwasserneubildung die groBrédumige Versiegelung von Fidchen zu vermeiden
sowie das anfallende Niederschlagswasser zu versickern bzw. so abzuleiten, dass ein
groBtmaoglicher RUckhalt und eine den naturlichen Bedingungen entsprechende Ver-
z6gerung des Gebietsabflusses erfolgt.

Der Landschaftsplan der Stadt Biesenthal aus dem Jahr 1995 enthdlt eine landschafts-
pflegerische Entwicklungskonzeption zur Fldchennutzung. Darin heit es u.a.: ,,Bei allen
Wohn- und Gewerbefladchen ist grundsatzlich auf eine gute Durchgrinung der Bebau-
ung, auf die reliefgerechte Eingliederung der Gebdude in das Geldnde, auf die Mini-
mierung von ErschlieBungsfléchen und des Versiegelungsgrades sowie auf die land-
schaftliche Eingrinung der Siedlungsrénder zu achten”.
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1.4. Beschreibung der Wirkfaktoren

Um die moglichen Auswirkungen der Planung auf die Umwelt zu identifizieren, werden
zundchst die Wirkfaktoren der Planung aufgezeigt. Dies sind Charakteristika der Plo-
nung, die im Zusammentreffen mit den Empfindlichkeiten der Umwelt Auswirkungen
auf die verschiedenen UmweltschutzgUter hervorrufen kénnen. Unterschieden wird
nach bau-, anlage- und nutzungsbedingten Wirkfaktoren. Baubedingte Wirkungen
sind i.d.R. tempordr, wihrend anlage- und nutzungsbedingte Wirkungen zumeist dau-
erhaft wirken. An den Wirkfaktoren kédnnen auch Vermeidungs- und Minderungsma-
nahmen sowie das Monitoring ansetzen.

Baubedingte Wirkungen

Baufeldfreimachung und Berdumung von Vegetation

Teilbefestigung von Béden (Zufahrtswege, BaustraBen, Lagerfléchen etc.)
Bodenverdichtung (durch Einsatz von Bau- und Transportfahrzeugen)
Bodenumlagerung und -durchmischung

Gerdusche, Erschitterungen und stoffliche Emissionen (Baustellenverkehr und
Bauarbeiten)

Anlagebedingte Wirkungen

Bodenversiegelung (Errichtung von Hausern, StraBen etc.)
Verdnderte Niederschlagsentwdsserung und -versickerung
Verdnderung des Ortsbildes (Wohnsiedlung statt Ackernutzung)
Errichtung von Barrieren durch Zdune, Mauern etc.

Anlage von Gdarten

Nutzungsbedingte Wirkungen

e Erhdhter Siedlungsverkehr
e Erhohte stoffliche Emissionen und Gerdusche

2. Beschreibung Umweltzustand und Bewertung
Umweltauswirkungen

Mit der vorgesehenen Planung und den entsprechenden Festsetzungen entstehen
verschiedenartige Auswirkungen auf die SchutzgUter. Diese werden nachfolgend be-
schrieben und bewertet.

2.1. Naturraumliche Situation / Schutzgebiete

Die Stadt Biesenthal gehdrt zur naturrdumlichen GroBeinheit Ostbrandenburgische
Platte. Das Plangebiet ist Bestandteil der Haupteinheit Barnimplatte. Es handelt sich
um eine Grund- und Endmordnenlandschaft der Frankfurter Staffel der Weichselkalt-
zeit. Im Landschaftsprogramm wird das Gebiet der naturr@umlichen Region ,,Barnim

44



Bebauungsplan "Wohnpark am Kolterpfuhl* Stadt Biesenthal Vorentwurf August 2019

und Lebus" zugeordnet. Als potentiell natUrliche Vegetation wird fur den Geltungsbe-
reich armer Buchenwald und Buchen-Traubeneichenwald angegeben.

Das Plangebiet befindet sich in dem 73.268 ha groBen ,,Naturpark Barnim*. GemaB
§ 27 BNatSchG sind Naturparke groBrumige, einheitlich zu entwickelnde und zu pfle-
gende Gebiete. FUr den lGnderUbergreifenden Naturpark liegt eine gemeinsame Be-
kanntmachung der Senatsverwaltung fUr Stadtentwicklung, Umweltschutz und Tech-
nologie des Landes Berlin sowie des Ministeriums for Umwelt, Naturschutz und Raum-
ordnung des Landes Brandenburg vom 24. September 1998 vor:

wZweck der Ausweisung des Naturparkes ist die Bewahrung des gemeinsamen Natur-
und Kulturerbes der Lander Berlin und Brandenburg. Hier sollen beispielhaft umweltver-
tragliche Nutzungsformen in Ubereinstimmung mit Naturschutzerfordemissen l&nder-
Ubergreifend praktiziert werden.” Mit der Planung sind fUr den ,,Naturpark Barnim*
keine Wirkungen zu erwarten, die dessen Zielen und Zwecken entgegenstehen.

Nationale und europdische Schutzgebiete sind im Geltungsbereich des Bebauungs-
planes nicht vorhanden. Rund 250 m westlich des Geltungsbereiches befindet sich das
Naturschutz- und FFH-Gebiet ,,Finowtal-PregnitzflieB" (DE 3147-503).

2.2. Schutzgut Boden und Flache

2.2.1. Bestandssituation

Weichseleiszeitliche Ablagerungen bilden die Grundlage der Bodenbildung im Raum
Biesenthal. Die durch Gletscher und deren Schmelzwasser abgelagerten Sedimente
weisen im Bereich des Biesenthaler Beckens einen besonders hohen Kalkanteil auf.

Die Gel&dndemorphologie ist flach wellig, das Plangebiet weist bei einer Hohenlage
von 53,1 — 55,7 m U. NHN ein leichtes, etwa nach Sudwesten gerichtetes Gefdlle auf.
Das Plangebiet ist frei von Versiegelungen und wird fast vollsténdig als Intensivacker
genutzt.

Die BodenUbersichtskarte (BUK 300) des Landesamtes fUr Bergbau, Geologie und Roh-
stoffe Brandenburg (LBGR) gibt fUr das Plangebiet Uberwiegend Braunerden, z.T. lessi-
viert und verbreitet Fahlerde-Braunerden und Braunerde-Fahlerden aus Sand Uber
Lehm, z.T. Mor&nencarbonatlehmsand an. Gering verbreitet sind Braunerden, z.T. po-
dsolig aus Sand Uber Schmelzwassersand sowie podsolige Braunerden und podsolige
Fahlerde-Braunerden aus Sand Uber Lehm, z.T. Mor&nencarbonatlehmsand. Das land-
wirtschaftliche Ertragspotential wird mit Bodenzahlen von Uberwiegend 30 - 50 und
verbreitet < 30 angegeben.

FUr das Plangebiet liegt ein Geotechnischer Bericht der Dr. Marx Ingenieure GmbH
vom 25.02.2019 vor. Zur Bewertung der Baugrundsituation wurden im Plangebiet
17 Rammkernsondierungen (BS 1 bis BS 17) in eine Tiefe von bis zu 5,0 m abgeteuft
(Lageplan siehe unten).

In den Bohrungen BS 1 bis BS 15 wurden in allen Bohrungen Mutterbdden angetroffen,
die Uberwiegend aus humosen Feinsanden bestehen. In allen Bohrungen aul3er BS 8
wurden Geschiebeablagerungen angefroffen, die weit Gberwiegend aus schluffigen
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bis stark schluffigen Sanden mit geringen Kiesbeimengungen bestehen. Die als Ge-
schiebelehm und Geschiebemergel bezeichneten Schichten weisen Uberwiegend
steife Konsistenz auf, teilweise wurden auch weich - steife und halbfeste Konsistenz
festgestellt. Die Geschiebeablagerungen werden in unterschiedlichem Ausmal von
Sandablagerungen Uberlagert und/oder unterlagert. Teilweise (BS 6, BS 11) sind auch
starke Sandlinsen in die Geschiebeablagerungen eingeschaltet. InBS 1, BS 2und BS 13
wurden unterhalb des Mutterbodens nur Geschiebeablagerungen festgestellt. Bei
BS 3, BS 4 und BS 12 wurde eine Abfolge Mutterboden — Geschiebeablagerung — Sand
festgestellt, Sand bildet jeweils den Abschluss bei 3,00 m. In den Bohrungen BS 5, BS 6,
BS ? und BS 10 werden Geschiebeablagerungen durch Sande Uber- und unterlagert,
Sande bilden jeweils die AbschlUsse bei 3,00 m oder 5,00 m. Bei BS 7, BS 11, BS 14 und
BS 15 stehen oberhalb der Geschiebeablagerungen Sande an, bei BS 11 ist eine zu-
satzliche Sandschicht innerhalb der Geschiebeablagerungen eingeschaltet. Geschie-
beablagerungen bilden jeweils die AbschlUsse bei 500 m. In BS 8 wurden bis in die
Endteufe von 3,00 m nur Sandablagerungen erbohrt. Die anstehenden Béden waren
samtlich organoleptisch unauffallig.

dBS 04 28BS 05

‘ES 03

B5.06 Y8
&S 08 o

J4BS 09

Abbildung 7: Sondierungsplan zur Baugrunderkundung (Dr. Marx, 2019)

Die Bohrungen BS 16 und BS 17 wurden im Inneren des Kolterpfuhls abgeteuft und wei-
sen ein generell von den anderen Bohrungen abweichendes Profil auf. Die oberen
Abschnitte sind durch schluffige, schwach sandige Tone geprdagt, die als Schlick-
schichten mit steifer Konsistenz auf die ehemalige WasserfuUhrung hindeuten. In BS 16
wird der Schlick von Torf unterlagert, der den Abschluss bei 2,00 m bildet. In BS 17 wurde
unterhalb des Schlicks ein Mittelsand angetroffen. Aus den Bohrungen BS 16 und BS 17
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wurde zudem je eine Mischprobe G 1 und G 2 gebildet: Die Proben wurden gemaB
LAGA M20 (im Feststoff und Eluat) und zusatzlich nach Baggergutrichtlinie (pflanzen-
verfugbare Ndahrstoffe) untersucht:

Probe Einstufung | maBgeblicher | ebenfalls erhdht

Parameter
G1 >7 2 TOC Sulfatim Eluat (Z 2), Pb, Cr, Cu, Ni, Zn (alle Z 1.1)
G2 L2 TOC Sulfatim Eluat (2 1.2), Cu, Zn (Z 1.1)

Tabelle 3: Chemische Untersuchung Bohrproben im Kolterpfuhl (Dr. Marx, 2019)

Das Plangebiet kann der Frosteinwirkungszone Il zugeordnet werden. Der maBgebli-
che Frostindex Fi liegt bei > 250 - < 330 °C . d. Die Bohrungen BS 1, BS 4, BS 6, BS 9,
BS 12 und BS 15 liegen im Bereich der geplanten StraBen. In diesen Bohrungen liegen
im oberen, fUr die Grindung relevanten Meterbereich gemdaB den durchgeflhrten
Bohrungen Uberwiegend Frostsicherheitsklasse F 3 (stark frostempfindlich) vor.

Die angeftroffenen Mutterbdden unterhalb des geplanten StraBenaufbaus sind vor Ein-
bau der Tragschichten zu entfernen und gegen nichtbindiges tragféhiges Material
auszutauschen und lagenweise zu verdichten.

Insgesamt wurden durch die Baugrunduntersuchung relativ ungleichférmige Boden-
verhdltnisse festgestellt. Das Baugrundrisiko fUr die geplanten BaumaBnahmen wird
trotzdem als verhd&ltnismdaBig gering eingeschdétzt, da Uberwiegend tragfahige Béden
angetroffen wurden. Aufgrund der eiszeitlichen Entstehungsgeschichte ist mit dem
Auftreten von Steinen und Blécken mindestens innerhalb der gemischtkérnigen Bo-
denarten zu rechnen (Findlinge), ihr Anteil wird hier auf maximal 20 % abgeschdatzt.

Zusammenfassend ist dem Schutzgut nach derzeitigem Kenntnisstand ein mittlerer
Schutzwert zuzuweisen.

2.2.2. Mogliche Auswirkungen der Planung auf Boden und Flache

Baubedingt kann es zu einer Verdichtung des Bodens durch Baumaschinen und Bau-
fahrzeuge sowie zu einer tempordren Stérung des Bodengefuges durch Abgrabungen
und Uberschittungen kommen. Wé&hrend der Bauphase sind die einschlégigen Vor-
schriffen zum Schutz des Bodens zu beachten. Eine erhebliche baubedingte Beein-
tréchtigung des Bodens ist nicht zu erwarten.

Anlagebedingt wird es zu einer Neuversiegelung von Bdden infolge der Planung kom-
men. Der Geltungsbereich des Bebauungsplans hat eine GréBe von 78.028 m2. In der
Planzeichnung werden Wohngebietsfldchen mit einer GréBe von insgesamt 52.513 m?
ausgewiesen. FUr die Baugebiete werden GRZ-Werte von 0,25, 0,30 und 0,40 mit einer
jeweils maximal zul&ssigen Uberschreitung von 50% festgesetzt. Eine Ausnahme stellen
Reihenmittelhduser mit einer Uberschreitungsmglichkeit fir bis 0,5 dar. DarUber hinaus
werden eine oOffentliche Verkehrsflache (8.149 m?), &ffentliche FuB- und Radwege
(697 m?) sowie eine private Grunflache (16.669 m?) ausgewiesen.
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Durch die Versiegelung von Bdden wird die Grundwasserneubildung verringert. Um
die Beeintrdchtigung des Grundwassers zu mindern, wird ein wasser- und luftdurchl&s-
siger Aufbau von Wegen und Stellplatzen festgesetzt, was einer Teilversiegelung des
Bodens entspricht. Es wird angenommen, dass dies etwa die Halfte der Uberschreitung
beftrifft. Weitere Teilversiegelungen sind im Bereich der 6ffentlichen FuB- und Radwege
sowie der StraBenbankette zu bilanzieren. Es ist davon auszugehen, dass die Boden-
funktionen bei einer Teilversiegelung zu 30 % erhalten bleiben.

Die zulGssige Bodenversiegelung unter BerUcksichtigung der Teilversiegelung wird in
der folgenden Tabelle zusammengefasst dargestellt.

(FuB- und Radweg)
697 m?

2 -~ [
=% | 22
£= 22 o
=2 | 85 g
555 | 28| 3
T o o
o) -3 £% o2 2
c L R S g e
-E ] = % [< .g - g)
2 g 282 | 85 | 3
L5 22 Sl 9w S
<3 Q) = oo <2 z
Allgemeines Wohngebiet 0.25 8.704 m? 2.176 m? 653 m? | 12.403 m?
(WA2) - GRZ 0,25 + +
34.818 m? | Uberschreitung | Uberschreitung
0,125 4,352 m?
Allgemeines Wohngebiet 0,35 4.799 m? 1.714 m? 514 m? 7.713 m?
(WAT) -GRZ 0,35 + +
13.711 m? | Uberschreitung | Uberschreitung
0.25 3.428 m?
Allgemeines Wohngebiet 0,40 972 m? 243 m? 73 m? 1.385 m?
(WA3) — GRZ 0,40 + +
2.430 m? | Uberschreitung | Uberschreitung
0.20 486 m?
Allgemeines Wohngebiet 0,50 777 m? 78 m? 23 m? 909 m?
(WA3) —GRZ 0,40 + 0,10 i i
1.554m? | Uberschreitung | Uberschreitung
0.10 155 m?
Offentliche Verkehrsfléche - 5.720 m? 610 m? 183 m? 5.537 m?
(PlanstraBe A, B, C, (Bankette)
davon 2.430 m? unverbaut)
8.149 m?
Offentliche Verkehrsfléche - 697 m? 697 m? 209 m? 488 m?

Private Grinfl&iche mit
Zweckbestimmung Hausgarten
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16.669 m?

78.028 m? 30.090 m? 5.518 m? | 1.655m? | 28.435 m?

Tabelle 4: Fldchenbilanz Nettoneuversiegelung

FUr das Plangebiet ergibt sich eine uberbaubare Flache von insgesamt 30.090 m2. Un-
ter BerUcksichtigung der geminderten Eingriffswirkung im Bereich der teilversiegelten
Fidchen ergibt sich eine Nettoneuversiegelung des Bodens in Hohe von insgesamt
28.435 m?.

Vollversiegelungen fUhren zu einem vollstandigen Verlust nahezu aller Bodenfunktio-
nen (Ertragsfunktion, Grundwasserneubildung, Filterung von Schadstoffen, Lebens-
raumfunktion, Archivfunktion etc.). Bei einer Teilversiegelung bleiben einige Funktionen
zumindest teilweise erhalten (z.B. Grundwasserneubildung, Schadstofffilterung). Die
Neuversiegelung von Bdden im Plangebiet stellt einen erheblichen Eingriff in das
Schutzgut Boden / Fldche dar.

Bis zum Jahr 2030 will die Bundesregierung den Fldchenverbrauch auf unter 30 Hektar
pro Tag verringern. Diese gegenUber der Nachhaltigkeitsstrategie von 2002 ver-
scharfte Festlegung wurde vom Bundeskabinett im Januar 2017 in der "Deutschen
Nachhaltigkeitsstrategie — Neuauflage 2016" festgelegt. Um dem Ziel Rechnung zu tro-
gen, werden fUr die planungsbedingte Neuversiegelung von Bdden in Abstimmung
mit der unteren Naturschutzbehdrde geeignete KompensationsmaBnahmen ausge-
wiesen.

Bodenversiegelungen sollen gemaB der Brandenburger Handlungsanleitung zum Voll-
zug der Eingriffsregelung (HVE, 2009) vorrangig durch EntsiegelungsmaBnahmen kom-
pensiert werden. Bei Bdden allgemeiner Funktionsausprégung, wie es hier der Fall ist,
erfolgt die Kompensation im Verhdltnis 1:1, d.h. in Hohe von 28.435 m2. Im Geltungsbe-
reich selbst stehen keine Entsiegelungsfldchen zur VerfGgung. Es wird dennoch ange-
strebt, einen Teil der Kompensation innerhalb des Geltungsbereiches zu erbringen.
Hierdurch wird der rGumliche Bezug gewahrt und dem Verursacherprinzip Rechnung
getragen. Die KompensationsmaBnahmen werden danach ausgewdhlt, dass sie ide-
alerweise fUr alle betroffenen SchutzgUter einen funktional geeigneten Ausgleich er-
bringen. Hierzu werden im weiteren Verfahren in Abstimmung mit der unteren Natur-
schutzbehdrde geeignete MaBnahmen festgesetzt.

Zur Bestimmung des Umfanges wird die Kostentabelle des ,,Barnimer Modells* genutzt.
Die Methode basiert auf dem Herstellungskostenansatz. Hierbei werden die potentiel-
len Kosten fUr die naheliegendste MaBnahme zugrunde gelegt und in andere, reali-
sierbare MaBnahmen umgerechnet, wiederum Uber deren potentielle Kosten. Die Kos-
tentabelle wurde 2009 fUr den Landkreis Barnim auf Grundlage realer Kosten erarbei-
tet. Da die Euro-Angaben als Kostendquivalente zur Umrechnung sowohl fUr die Ein-
griffe als auch deren Ausgleich dienen, ist keine Aktualisierung notwendig. Die tat-
s@chlichen Kosten fUr die Herstellung der MaBnahmen kénnen von den potentiellen
Kosten abweichen. Die fUr eine Bodenversiegelung naheliegendste MaBnahme ist die
Entsiegelung. Die sich daraus ergebenden potentiellen Kosten (Kostendquivalent) sind
in der nachfolgenden Tabelle dargestellt.
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Boden- Entsiegelung < 25 cm Stérke, ohne
\ 28.435 m? gelung = . 10€/m? | 284350 €
versiegelung Bodenarbeiten, Ziffer 1.1.1.1
284.350 €

Tabelle 5: Kompensationsbedarf Boden in Kostendquivalenten

FUr die versiegelungsbedingten Eingriffe ergibt sich ein Kompensationsbedarf in Hohe
von 28.435 m? Entsiegelung oder 284.350 € in Kostendquivalenten. Die Kompensations-
maBnahmen werden im weiteren Verfahren in Kapitel 6.4.2 dargestellt.

23. Schutzgut Grund- und Oberflachenwasser

2.3.1. Bestandssituation

Das Plangebiet befindet sich auBerhalb von Wasserschutzgebieten.

Der Geltungsbereich ist frei von Oberflachengewdssern. Im Nordwesten des Plange-
bietes sind die Ausldufer eines Gehdlzbiotops vorzufinden. Darin befindet sich knapp
auBerhalb des Geltungsbereiches der Kolterpfuhl. Laut Landschaftsplan der Stadt
Biesenthal handelt es sich beim Kolterpfuhl um einen kleinen, verlandeten See (Klein-
gewadasser) mit einer GroBe von ca. 0,3 ha. Seit den 1990er Jahren hat die Wasser-
menge deutlich abgenommen. In den vergangenen Jahren ist der Kolterpfuhl zuneh-
mend trocken gefallen und zugewachsen. Als Belastungen / Gefdhrdungen fur den
Kolterpfuhl wird im Landschaftsplan die Landwirtschaft benannt. Das Kapitel ,,Realisie-
rung Uber Folgeplanungen® im Landschaftsplan fUhrt als Gestaltungsplan naturnahe
Grunfldchen und Erholungszonen am Kolterpfuhl auf.

Laut Hydrogeologischer Karte 1 : 50.000 des Landesamtes fur Bergbau, Geologie und
Rohstoffe Brandenburg (HYK 50) besteht im Plangebiet ein Grundwassergefdlle in
westliche Richtung. Das Plangebiet liegt im Bereich der Isohypsen (Linien gleicher
Grundwasserhdhe) 44,0 m bis 46,0 m. Aus den vorliegenden Daten 18sst sich der Flur-
abstand des Grundwassers im Grundwasserleiterkomplex 2 (GWLK 2) mit 7 m bis 12 m
ableiten. DarUber liegt in weiten Teilen des Geltungsbereiches ein oberfléchig anste-
hender Grundwassergeringleiter mit hohem Sandgehalt (vorwiegend Geschiebemer-
gel und -lehme des Brandenburgischen Stadiums der Weichselkaltzeit). Das RUckhal-
tevermdgen wird fUr den Geltungsbereich als mittel angegeben, was einer Verweil-
dauer des Sickerwassers von >3 bis 10 Jahren entspricht.
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Bei der Geotechnischen Untersuchung durch die Dr. Marx Ingenieure GmbH (Februar
2019) wurden bei den 17 Bohrungen WasserstGnde zwischen 1,85 m und > 5,00 m an-
getroffen. Die festgestellten Wassersténde liegen deutlich héher als nach Auswertung
der hydrogeologischen Karte erwartet. Sie kbnnen deshalb und weil in anderen Boh-
rungen bis in deutlich gréBere Teufen kein Wasserstand vorhanden war, als tempordr
vorhandenes, unregelmdaBig auftretendes Schichtenwasser interpretiert werden.

Zusammenfassend ist dem Schutzgut nach derzeitigem Kenntnisstand ein mittlerer
Schutzwert zuzuweisen.

2.3.2. Mogliche Auswirkungen der Planung auf das Schutzgut Wasser

Um einen Eintrag von grundwassergefdhrdenden Schmier- und Betriebsstoffen wah-
rend der Bauphase zu verhindern, ist eine Vorratshaltung an Olbindemitteln auf der
Baustelle geboten.

Um den knapp auBerhalb des Geltungsbereichs gelegenen Kolterpfuhl wird mittels
festgesetzter privater Grinfldche eine ca. 50 m breite Pufferzone als Abstand zu vor-
gesehenen Wohngebieten geschaffen. Zusatzlich ist im Zuge der vorliegenden Pla-
nung in Abstimmung mit der unteren Naturschutzbehdrde, der unteren Wasserbe-
hoérde und dem Wasser- und Bodenverband eine Renaturierung / Aufwertung des Kol-
terpfuhls vorgesehen. Die MaBnahmen werden im weiteren Verfahren abgestimmt.
Sonstige Oberfldéchengewdsser sind durch die Planung nicht betroffen.

Durch die Versiegelung von bisher unversiegelten Boden (Nettoneuversiegelung:
28.435 m?) wird die Niederschlagsversickerung und Grundwasserneubildung beein-
trachtigt. Um die Versiegelungswirkung zu mindern, wird ein wasser- und luftdurchl&s-
siger Aufbau von Wegen und Stellplatzen festgesetzt.

Anhand der Kérnungsanalysen wurden Wasserdurchldssigkeiten von kf = 4,8 * 104 m/s
bis 5,4 * 108 m/s ermittelt. Die Versickerung von Niederschlagswasser ist Uberwiegend
moglich (Versickerungsmulden, Rigolen), kann aber stellenweise auch problematisch
sein (BS 1, BS 2 und BS 13). Die festgestellten Geschiebeablagerungen sind als schwach
wasserdurchldssig einzustufen. Die in zahlreichen Bohrungen darUber liegenden schluf-
figen Sande kénnen Uberwiegend fUr die Versickerung genutzt werden. FUr die Be-
rechnung der Versickerungsmulden ist die Wasserdurchldssigkeit mit kf =2,5* 10¢ m/s
anzusetzen. Die Sande weisen aber teilweise eine nicht ausreichende Machtigkeit auf.
Aus diesem Grunde sollte die Méglichkeit eines Uberlaufs generell mit eingeplant wer-
den. Dieser Uberlauf kann stellenweise in tieferreichende Rigolen abgeleitet werden,
deren Unterkante die Sande unterhalb der Geschiebeablagerungen erreichen sollte.
FUr diese Sande kann die Wasserdurchlassigkeit mit kf = 5 * 10-5 bis 104 m/s angesetzt
werden.

Eine Ableitung von Niederschlagswasser in den Kolterpfuhl ist aus Sicht des Geotech-
nischen Gutachtens moglich. Die hier angetroffenen Schlickablagerungen wirden zu
einer Retention des Wassers fUhren, die im vorliegenden Fall jedoch zur Renaturierung
des Feuchtgebiets beitfragen kdnnen.

Insgesamt werden keine erheblichen Auswirkungen auf das Schutzgut Grund- und
Oberflédchenwasser prognostiziert.
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24. Schutzgut Biotope / Vegetation

2.4.1. Biotoptypen

Im April 2018 und Januar 2019 erfolgten Begehungen des Plangebietes sowie eine Bi-
otoptypenkartierung (eigene Bestandserhebungen) auf Grundlage der Brandenbur-
ger Biotoptypenliste von 2011 sowie der Beschreibung der Biotoptypen von 2007.

Folgende Biotoptypen kommen im Geltungsbereich vor:

Biotobtvpen Biotop-Co- GroBe Bestand GroBe Bestand
Pyp dierung in m? in %

Zwei- und mehrjéhrige ruderale 5
Stauden und Distelfluren 03240 789 m 1.0%
Baumreihen mehr oder weniger geschlos-
sen und in gesundem Zustand, Uberwie- 071423 1.074 m? 1.4%
gend nicht heimische Baumarten
Einschichtige oder kleine Baumgruppen 07153 318 m? 04 %
Intensiv genutzte Acker 09130 74.861 m? 96,0 %
Garten 10111 571 m? 0.7 %
Unbefestigter Weg 12651 415 m? 0.5%
Summe: 78.028 m? 100,0 %

Tabelle 6: Fidchenbilanz Biotopkartierung

Abbildung 8: Biotopkarte, Stand Mdarz 2019 (nachfolgende Seite)

Das Plangebiet ist fast vollstandig von Intensivacker bedeckt. Bei den Begehungen
wurde keine erkennbar ausgepragte Segetalflora vorgefunden.

Am sudlichen und westlichen Ackerrand befindet sich ein Ackersaum aus mehrjdhri-
gen Ruderal- und Staudenfluren. Im Osten befindet sich ein unbefestigter Weg, im Nor-
den schlieBt sich eine Fichtenbaumreihe an. Im Nordwesten liegt knapp auBerhalb des
Geltungsbereiches der Kolterpfuhl, in dessen Ufer- und Béschungsbereichen ein dich-
tes Geholz aus Uberwiegend heimischen Laubb&umen vorzufinden ist. Im Nordosten
befinden sich innerhalb des Geltungsbereiches die Ausldufer eines angrenzenden, ab-
gezdunten Hausgartens.

Der Biotopwert des Ackers, der Staudenfluren und des Gartenbereiches wird als gering
eingeschatzt. FUr die Gehdlzbest&nde, welche an der ndrdlichen Grenze und teilweise
knapp auBerhalb des Geltungsbereiches stehen und die nach gegenwdartigem Plo-
nungsstand nicht beeintréchtigt werden, wird der Biotopwert als mittel eingestuft.
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2.4.2. Baumbestand

Am 06.12.2018 hat die Biesenthaler Stadtverordnetenversammlung mit Beschluss-Nr.
47/2018 die Satzung der Stadt Biesenthal zum Schutz von Gehdlzen beschlossen. Damit
ist die Satzung der Stadt Biesenthal Uber die Erhaltung, die Pflege und den Schutz von
B&umen in der Stadt Biesenthal (Baumschutzsatzung) vom 24.08.2006 auBer Kraft ge-
treten.

Am nérdlichen und westlichen Rand des Geltungsbereiches befinden sich BGume, die
dem Schutz der Biesenthaler Baumschutzsatzung unterliegen (kénnen). Ein GroBteil
dieser Gehdlze befindet sich in der festgesetzten privaten Grinfldche und wird somit
durch die Planung sehr wahrscheinlich nicht berUhrt. Eine mdgliche Betroffenheit von
geschufzten Bdumen wird im weiteren Verfahren bilanziert.

Unter den Schutz der Satzung der Stadt Biesenthal zum Schutz von Gehdlzen vom
06.12.2018 werden gemaB § 2 B&dume in der Stadt Biesenthal als geschutzte Land-
schaftsbestandteile festgesetzt:

1. mit einem Stammumfang von mindestens 60 cm (das entspricht einem Stammdurch-
messer von 19 cm); Der Stammumfang wird jeweilsin 1,30 m H6he Uber dem Erdboden
gemessen.

2. Rotdorn, Eibe, Stechpalme, Eberesche, Wildapfel, Wildbirne, Maulbeere, Felsenbirne,
Mehlbeere mit einem Stammumfang von mindestens 30 cm; Der Stammumfang wird
jeweilsin 1,30 m H6he Uber dem Erdboden gemessen.

3. mit einem geringeren Stammumfang als unter 1. und 2. genannt, wenn es sich um Er-
satzpflanzungen gemdB § 5 dieser Verordnung oder aufgrund anderer Vorschriften
handelt. Davon eingeschlossen sind Pflanzungen die mit Mitteln aus Ausgleichszahlun-
gen gemdB § 5 gepflanzt wurden;

Die Satzung findet gemaB § 3 keine Anwendung auf:

. Pappein sowie abgestorbene Bdume innerhalb des besiedelten Bereichs;

2. Bdume, die aufgrund eines Eingriffs gemd&B § 14 des Bundesnaturschutzgesetzes
(BNatSchG) gefdlit werden;

3. gewerblichen Zwecken dienende Bdume in Gartenbaubetrieben im Sinne der Baunut-
zungsverordnung;

4. Bdume in kleingdértnerisch genutzten Einzelgdrten einer Kleingartenaniage im Sinne des

§ 1 Abs. 1 des Bundeskleingartengesetzes;

5. Wald im Sinne des § 2 des Waldgesetzes des Landes Brandenburg.

GeschUtzte B&dume sind soweit wie méglich zu erhalten und schddigende Einwirkun-
gen zu vermeiden. GemdaB § 4 der Safzung ist es verboten, geschitzte B&ume ohne
die erforderliche Genehmigung zu beseitigen, zu beschddigen, in ihrem Aufbau we-
sentlich zu verdndern oder durch andere MaBnahmen das Wachstum nachhaltig zu
beeintréchtigen. Verboten sind auch alle Einwirkungen auf den Wurzelbereich von
geschutzten B&umen, welche zur nachhaltigen Schadigung oder zum Absterben des
Baumes fUhren k&nnen. Eine nach § 4 Abs. 1 verbotene MaBnahme bedarf nach § 5
Abs. 1 der vorherigen Genehmigung durch die Stadt Biesenthal. Antrdge auf Geneh-
migung sind schriftlich unter Angabe von Grinden an die Stadt Biesenthal zu richten.
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Als Ersatz sind pro entfernten Nadelbaum 1 Ersatzbaum, pro entfernten Laubbaum 2
Ersatzbdume zu pflanzen. FUr Ersatzpflanzungen sollen standortgerechte Baumarten
verwendet werden mit einem Mindeststammumfang von 12-14 cm, 3 x verschult mit
Ballen. Soweit Ersatzpflanzungen aus rechtlichen oder tatséchlichen Grinden nicht
moglich oder unzweckmdaBig sind, ist eine Ausgleichszahlung zu entrichten. Die Hohe
der Ausgleichszahlung wird auf 220 € je Ersatzbaum festgelegt. Der Geldbetrag ist
zweckgebunden fur die Pflanzung oder Pflege von Bumen im Geltungsbereich dieser
Satzung zu verwenden.

Es wird darauf hingewiesen, dass die Zuordnung ggf. erforderlicher BaumfallmaBnah-
men nach der Baumschutzsatzung Biesenthal oder nach der Barnimer Baumschutzver-
ordnung (BarBaumSchV) nicht der verfahrensrechtlichen Abwé&gung unterliegt. Die
rechtliche Zuordnung ist an den Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan gebunden.
Von daher gelten ab Rechtskraft des Bebauungsplans die Regelungen der Baum-
schutzsatzung Biesenthal. Bis zur Rechtskraft des Bebauungsplans ist die BarBaumSchV
anzuwenden. Inhaltlich wird im Bebauungsplan nur auf die Auswirkungen der Planung
nach Rechtskraft des Bebauungsplans Bezug genommen. Von daher erUbrigt sich
eine weitere Befrachtung oder gar parallele Auseinandersetzung mit der BarBaum-
SchV, da diese dann gegenstandslos wird. Sollten BaumfallmaBnahmen vor der
Rechtskraft des Bebauungsplans erforderlich werden, sind diese bei der unteren No-
turschutzbehdrde des Landkreises Barnim zu beantragen.

2.4.3. Sonstige geschutzte Biotope

Geschutzte Biotope sind im Plangebiet nicht vorhanden. Der Kolterpfuhl nordwestlich
des Geltungsbereiches stellt als tempordres Kleingewdasser (Biotop-Code 02130) vo-
raussichtlich ein geschuitztes Biotop dar. Beim der Kartenanwendung der Naturschutz-
fachdaten des LfU wird fUr den Bereich des Kolterpfuhls der Biotoptyp Feuchtwiesen
und Feuchtweiden angegeben (Biotop-Code 05100).

Durch die Planung wird der Kolterpfuhl nicht beeintréchtigt, es ist hingegen eine Re-
naturierung / Aufwertung des Pfuhls vorgesehen.

2.44. Mogliche Auswirkungen der Planung auf Biotope und Vegetation

Mit der Errichtung eines Wohnparks durch Umsetzung des Bebauungsplanes kommt es
zu einer dauerhaften baulichen Inanspruchnahme von Biotopen auf einer Fldche von
insgesamt 30.140 m2. Dabei handelt es sich nahezu ausschlieBlich um intensiv genutzte
Ackerfl&dchen sowie kleinfléchig um geringwertige ruderale Staudenfluren.

Aufgrund der fortwdhrenden Stérungen sowie der naturfernen und monokulturellen
Bewirtschaftung des Ackers stehen diese Fldchen schon im Ist-Zustand nur sehr einge-
schrankt als naturlicher Lebensraum zur VerfGgung.

Demgegenuber wird auf den nicht Uberbaubaren Fldchen auf insgesamt ca.
28.500 m? Intensivacker in Gberwiegend gdartnerisch gestaltete Fldchen umgewandelt.
Zudem erfolgt auf einer FiGche von ca. 16.700 m2 die Ausweisung einer privaten Grin-
fldche mit der Zweckbestimmung “Hausgdarten”. Teilweise soll die Grunfl&dche fir Aus-
gleichs- und ErsatzmaBnahmen fUr Eingriffe in den Naturhaushalt genutzt werden.
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Es wird angenommen, dass die Anlage von Garten und Ausgleichspflanzungen auf
bisher intensiv genutzter Ackerflche eine Aufwertung hinsichtlich des Schutzgutes Bi-
otope / Vegetation darstellt.

Der vorgesehene Eingriff im Bereich des Intensivackers (09130) sowie kleinfl&chig in
ruderale Staudenfluren (03240) wird Uber die Eingriffsermittiung im Schutzgut Boden /
Fldche mit abgegolten.

2.5. Schutzgut Fauna und Lebensraume

2.5.1. Grundlagen

Das Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) wurde im Jahr 2017 gedndert. Von der An-
derung sind auch die Regelungen zum Artenschutz betroffen. Die folgenden AusfUh-
rungen berUcksichtigen den aktuellen Gesetzesstand. Der seit September 2017 gel-
tende Gesetzestext stellt v.a. differenzierter und klarer dar, in welchen Féllen nicht von
einer Verletzung der Verbote auszugehen ist, bspw. wenn eine Beeintrdchtigung im
Zusammenhang mit SchutzmaBnahmen geschieht. Die Verbote des § 44 Abs. 1
BNatSchG sind von der Anderung unberihrt, genauso das Spektrum der relevanten
Arten.

Nach § 44 Abs. 1 BNatSchG ist es verboten,

1. wild lebenden Tieren der besonders geschUtzten Arten nachzustellen, sie zu fangen, zu ver-
letzen oder zu t&ten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu enthehmen, zu beschddi-
gen oder zu zerstéren,

2. wild lebende Tiere der streng geschUtzten Arten und der europdischen Vogelarten wdhrend
der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderungszeiten erheblich zu
stéren; eine erhebliche StGrung liegt vor, wenn sich durch die Stérung der Erhaltungszustand
der lokalen Population einer Art verschlechtert,

3. Fortpflanzungs- oder Ruhestatten der wild lebenden Tiere der besonders geschitzten Arten
aus der Natur zu entnehmen, zu besché&digen oder zu zerstéren,

4. wild lebende Pflanzen der besonders geschiUtzten Arten oder ihre Entwicklungsformen aus
der Natur zu entnehmen, sie oder ihre Standorte zu beschddigen oder zu zerstdren.

Einem Eintreten von Verboftstatbest&nden ist von vornherein durch geeignete Vermei-
dungsmaBnahmen zu begegnen. FUr unvermeidbare Beeintréchtigungen durch Ein-
griffe in Natur und Landschaft sowie durch nach den Vorschriften des Baugesetzbu-
ches zulassige Vorhaben gelten die artenschutzrechtlichen Verbote nach MaBgabe
des § 44 Abs. 5 Satz 2 bis 5 BNatSchG. Danach sind die nach Anhang IV der FFH-Richt-
linie streng geschutzten Tier- und Pflanzenarten sowie die europdischen Vogelarten
relevant. Bei anderen, "lediglich" nach nationalem Recht aufgrund der Bundesarten-
schutzverordnung oder nach Landesrecht besonders bzw. streng geschUtzten Arten
greifen die Zugriffsverbote nicht (§ 44 Abs. 5 Satz 5 BNatSchG).

AuBerdem liegen VerstdBe gegen das Tétungs- und Verletzungsverbot (Nummer 1)
dann nicht vor, wenn die Beeintrdchtigung das Totungs- und Verletzungsrisiko fur
Exemplare der betroffenen Arten nicht signifikant erhéht und diese Beeintrdchtigung
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bei Anwendung der gebotenen, fachlich anerkannten SchutzmaBnahmen nicht ver-
mieden werden kann. VerstéBe gegen das Verbot des Nachstellens und Fangens wild
lebender Tiere und der Enthahme, Beschadigung oder Zerstérung ihrer Entwicklungs-
formen (Nummer 1) liegen nicht vor, wenn diese bei auf deren Schutz gerichteten
MaBnahmen beeintrdchtigt werden. VerstéBe gegen das Verbot der Nummer 3 liegen
auch dann nicht vor, wenn die 6kologische Funktfion der von dem Eingriff oder Vorha-
ben betroffenen Fortpflanzungs- oder Ruhestatten im r&umlichen Zusammenhang
weiterhin erfUllt wird. Hierzu kbnnen vorgezogene AusgleichsmaBnahmen notwendig
werden (§ 44 Abs. 5 BNatSchG).

Aufgrund der bestehenden Lebensraumsituation wurde mit der unteren Naturschutz-
behdrde des Landkreises Barnim (UNB) abgestimmt, dass im Plangebiet eine Kartie-
rung der Artengruppen Brutvdgel, Amphibien und Flederm&use durchgefUhrt wird. Mit
der Artenerfassung sowie der Beurteilung der artenschutzrechtlichen Belange wurde
Dipl.-Ing. (FH) Thomas Grewe beauftragt. Die Artenerfassung erfolgt voraussichtlich im
Zeitraum von Marz bis Juli 2019. Die Bestandsdarstellung und artenschutzfachliche Be-
urteilung der benannten Artengruppen erfolgt nach Fertigstellung des Artenschutz-
fachbeitrags.

Am 24.01.2019 fand ein Vor-Ort-Termin mit der UNB statt. Es erfolgte eine Zustimmung
zum Planvorhaben und zur geplanten Renaturierung des Kolterpfuhls als Bestandteil
der ErsatzmaBnahmen zur vorliegenden Planung. Der Bereich des Kolterpfuhls wurde
deshalb in die Artenschutzuntersuchung mit einbezogen.

2.5.2. Brutvogel

Bestandsdarstellung

Erfolgt im weiteren Verfahren.

Artenschutzfachliche Beurteilung

Erfolgt im weiteren Verfahren.

2.5.3. Amphibien

Bestandsdarstellung

Erfolgt im weiteren Verfahren.

Artenschutzfachliche Beurteilung

Erfolgt im weiteren Verfahren.

2.5.4. Fledermaduse

Bestandsdarstellung

Erfolgt im weiteren Verfahren.
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Artenschutzfachliche Beurteilung

Erfolgt im weiteren Verfahren.

2.6. Schutzgut Klima/Lufthygiene

2.6.1. Bestandssituation

Die Stadt Biesenthal liegt im Klimabezirk Barnim, im Bereich des brandenburgisch-
mecklenburgischen Ubergangsbereiches von subozeanischen und subkontinentalen
Klimaeinflissen. Der Einfluss kontinentaler Luftmassen kann hier zu Situationen geringer
Niederschlagsneigung fuhren. Luftmassen atlantischen Ursprungs fUhren hingegen zu
wintermilden und sommerwarmen Klimaten mit ausreichenden Niederschldgen. Die
mittlere Lufttemperatur liegt laut Landschaftsplan im Januar bei -0,8 °C, im Juli bei
17,8 °C, der mittlere Jahresniederschlag betrédgt 520 mm. Die Karte ,,Hydrologie und
Wasserhaushalt im Land Brandenburg" gibt fUr den Jahresniederschlag im Zeitraum
1991-2010 allerdings Werte von Uber 630 mm an (Modellierungsergebnisse). Winde
kommen Uberwiegend aus sudwestlichen bis westlichen Richtungen (Daten der Mess-
stelle Bernau). Zwischen 1961 und 1990 gab es pro Jahr im Mittel 33,57 Sommertage,
6,2 heiBe Tage, 82,27 Frosttage und 26,52 Eistage (Potsdam-Institut fur Klimafolgenfor-
schung 2009). Fur die Zukunft (Zeifraum 2026-2055) wird eine deutliche Zunahme der
Sommertage (auf ca. 56-60 Tage) und heiBen Tage (ca. 13-15 Tage) sowie eine Ab-
nahme der Frost- und Eistage vorhergesagt.

Im Plangebiet ist ein Siedlungsrand-/Offenlandklima mit weitgehend ungehindertem
Luftaustausch vorzufinden. Emittenten industriellen Ursprungs sind im mittleren Umfeld
des Plangebietes nicht zu verzeichnen. Rund 225 m sudostlich des Geltungsbereiches
schlieBt sich ein Gewerbe- und Einzelhandelsgebiet an.

Zusammenfassend ist die Schutzgutwertigkeit als mittel zu bewerten.

2.6.2. Mogliche Auswirkungen der Planung auf Klima/Lufthygiene

Wdhrend der Bauarbeiten sind tempordére Beeintréchtigungen durch erhéhte Emissio-
nen gas- und partikelférmiger Luftschadstoffe sowie Larm und ErschUtterungen zu er-
warten. Eine erhebliche Verschlechterung des Schutzgutes ist aufgrund der zeitlichen
Befristung der Bauarbeiten damit jedoch nicht verbunden.

Durch die Planung kommt es zu einer Uberbauung von intensiv genutzten Ackerfld-
chen mit Wohnhd&usern. Durch die Neuversiegelung von Béden kann es zu einer ge-
ringfUgigen Erwdrmung im Bereich der Versiegelungsfldchen kommen. In rGumlichen
Zusammenhang ist mit dem Vorhaben in Bezug auf das Schutzgut kein erheblicher
Eingriff in Natur und Landschaft verbunden. Das Plangebiet ist Teil einer nach Norden
und Osten hin weitldufigen Offenlandschaft, so dass im r&dumlichen Zusammenhang
keine relevante Verdnderung des ortlichen Klimas zu erwarten ist. Mit der Planung sind
Uberdies voraussichtlich nahezu keine Gehdlzverluste verbunden. Positiv auf das Mikro-
klima wirkt sich die zu erwartende Pflanzung von Gehdlzen auf den neu errichteten

57



Bebauungsplan "Wohnpark am Kolterpfuhl* Stadt Biesenthal Vorentwurf August 2019

GrundstUcken, die Ausgestaltung der privaten Grinfldche (Hausgdrten, Ausgleichs-
pflanzungen) sowie die vorgesehene Renaturierung / Aufwertung des Kolterpfuhls aus.

Aufgrund der mit der Aufstellung des B-Plans bezweckten Wohnnutzung sind keine re-
levanten Auswirkungen des Vorhabens auf das Klima zu verzeichnen. Eine erhebliche
Wdarme- oder Strahlungsemission wird mit der Umsetzung der Planung voraussichtlich
nicht einhergehen. Es besteht keine erhdhte Anfalligkeit des Vorhabens gegentber
den Folgen des Klimawandels.

Insgesamt werden keine erheblichen Auswirkungen auf das Schutzgut Klima / Lufthy-
giene prognostiziert.

27. Schutzgut Orts- und Landschaftsbild

2.7.1. Bestandssituation

Das Plangebiet befindet sich am nordwestlichen Rand des Biesenthaler Hauptsied-
lungsgebietes. Nach Norden hin schlieBen sich Agrarfléchen an, die in rund 450 m Ent-
fernung in ein weitldufiges Waldgebiet Ubergehen, welches sich bis zum Flugplatz
Eberswalde / Finow erstreckt. Im Westen befindet sich die von Alleebdumen gesGumte
Kirschallee, an die sich wiederum westlich bis zum WehrmUhlenweg weitere Agrarfla-
chen anschlieBen. Im SUden und Osten befinden sich die Geltungsbereiche der
rechtskraftigen Bebauungsplédne ,,Wohngebiet an der Kirschallee" und ,,Wohngebiet
am Grinen Weg", welche in teils luckiger Bebauung u.a. Ein- und Mehrfamilienh&user
sowie ein Altenpflegeheim umfassen.

Das Plangebiet selbst ist durch intensive ackerbauliche Nutzung gepragt. Am Acker-
rand befindet sich in weiten Bereichen ein Uberwiegend schmaler Ackersaum aus Ru-
deral- und Staudenfluren. Im Osten verl&uft ein unbefestigter Weg, im Norden schlieBt
sich eine Fichtenbaumreihe an. Nordwestlich knapp auBerhalb des Geltungsberei-
ches liegt der Kolterpfuhl, in dessen Umfeld ein dichtes Gehdlz aus Uberwiegend hei-
mischen Laubbdumen gruppiert ist. Im Nordosten ragen in den Geltungsbereich die
Auslaufer eines privaten Hausgartens.

Die Schutzgutwertigkeit des Orts- und Landschaftsbildes wird nach gegenwdartigem
Kenntnisstand insgesamt als gering bis mittel bewertet.

2.7.2. Mogliche Auswirkungen der Planung auf das Orts-/ Landschaftsbild

Mit der Planung wird das Siedlungsgebiet im Norden Biesenthals zu Lasten einer Inten-
sivackerfldche erweitert. Das zu erwartende kiUnftige Ortsbild schlieBt sich nahtlos an
die vorhandene Bebauung an. Aufgrund der dominierenden ackerbaulichen Prd-
gung im nérdlichen / norddstlichen Umfeld des Plangebietes ist keine erhebliche Be-
einfrdchtigung oder Veradnderung des Orts- und Landschaftsbildcharakters zu erwar-
ten. Durch die vorgesehenen Gehdlzpflanzungen auf den neu errichteten GrundstU-
cken, die Ausgestaltung der privaten Grunfléche (Hausgdrten, Ausgleichspflanzun-
gen) sowie die vorgesehene Renaturierung des Kolterpfuhls wird das Ortsbild aufge-
wertet.
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Baubedingt sind aufgrund der Baustelleneinrichtung und des Baubetriebs tempordére
Beeintréchtigungen des Ortsbildes nicht auszuschlieBen. Aufgrund der zeitlichen Be-
fristung der BaumaBnahmen sind diese jedoch nicht als nachhaltig oder erheblich an-
zusehen.

FUr die Neuversiegelung des Bodens werden MaBnahmen ausgewiesen, die zugleich
eine Aufwertung des Landschaftsbildes im Naturraum bewirken.

Unter BerUcksichtigung der geplanten MaBnahmen sowie dem Erhalt der vorhande-
nen Gehdlzbestdnde am ndrdlichen Rand des Geltungsbereiches, sind die Eingriffe in
das Schutzgut Orts- und Landschaftsbild als unerheblich zu bewerten.

2.8. Schutzgut Mensch / menschliche Gesundheit

2.8.1. Bestandssituation / Vorbelastungen

Mit der BundesstraBe B 2 (Eberswalder Chaussee) befindet sich die ndchstgelegene
Ubergeordnete Verkehrstrasse rund 210 m sudostlich des Plangebietes. Der Geltungs-
bereich des Bebauungsplanes befindet sich gemdaB der 2012 erstellten, Brandenburg
weiten Ladrmkartierung des Landesamtes fir Umwelt sowohl bezogen auf den Gesamt-
tag als auch auf die Nacht auBerhalb von Belastungsbereichen (siehe Il. Begrindung,
Kapitel 2.8). Es ist von einer allenfalls geringen Larmvorbelastung des Plangebietes
durch den drtlichen Verkehr (Kirschallee, Griner Weg, Priesterweg etfc.) auszugehen.
Dabei stellt die vorhandene ndrdliche Randlage des Siedlungsgebietes eine zusatzli-
che Minderung des Verkehrsaufkommens dar.

Emittenten industriellen Ursprungs sind im mittleren Umfeld des Plangebietes ebenfalls
nicht zu verzeichnen. Rund 225 m sudostlich des Geltungsbereiches befindet sich ein
Gewerbe- und Einzelhandelsgebiet.

Das Plangebiet weist keine naturrdumlichen oder infrastrukturellen Elemente auf, die
fUr Erholungszwecke nutzbar sind. Das Plangebiet ist in der Vegetationsperiode zudem
nur eingeschrdankt begehbar (Intensivacker).

Nach gegenwdartigem Kenntnisstand sind keine relevanten Vorbelastungen hinsicht-
lich des Schutzgutes Mensch / menschliche Gesundheit zu verzeichnen.

2.8.2. Mogliche Auswirkungen der Planung auf das Schutzgut Mensch

Die umweltbezogenen Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit ste-
hen teilweise in engem Zusammenhang mit anderen Schutzgutern und werden in den
jeweiligen Kapiteln beschrieben. Die Eingriffsregelung betrachtet Natur und Land-
schaft generell als Grundlage fUr das Leben und die Gesundheit des Menschen. An
dieser Stelle sind daher nur solche Auswirkungen zu beleuchten, die nicht bereits im
Zusammenhang mit anderen SchutzgUtern betrachtet werden.

Wdahrend der Bauphase besteht eine erhbhte Emissionsbelastung durch Baufahrzeuge
und -maschinen. Hierbeiistim Zuge der BauausfUhrung v.a. darauf zu achten, dass die
Staubbildung wahrend der BaumaBnahmen auf ein Minimum reduziert wird. Dies kann
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bspw. durch Errichtung von BaustraBen bzw. der Nutzung von Baggermatratzen oder
durch eine gezielte Wasserung von unbefestigten ZufahrstraBen bei anhaltender Tro-
ckenheit erfolgen. Unter BerUcksichtigung der DurchfUhrung staubmindernder MaB-
nahmen sowie dem Umstand, dass die Bauzeit tageszeitlich sowie auf einen tempora-
ren Bauzeitfraum begrenzt ist, sind keine nachhaltigen Beeinfrdchtigungen des
menschlichen Wohlbefindens zu erwarten.

Erhebliche Emissionen von Schadstoffen, Larm, Erschiutterungen, Licht, Warme und
Strahlung sowie eine erhebliche Verursachung von Beldstigungen werden mit der Um-
setzung der Planung voraussichtlich nicht einhergehen.

Die geplante Wohnnutzung fugt sich nach Art und MaB der baulichen Nutzung in das
umgebende Siedlungsgefige ein. Somit sind Art und Menge der erzeugten Abfdlle im
ortsUblichen Rahmen zu erwarten. Die Beseitigung und Verwertung der Abfdlle erfolgt
durch ortliche Entsorgungsunternehmen.

Zusammenfassend sind keine erheblichen Beeintrédchtigungen des Menschen und der
menschlichen Gesundheit zu erwarten.

2.9. Schutzgut Kultur- und Sachguter

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans und im ndheren Umfeld befinden sich keine
Bodendenkmale oder sonstige Kultur- und SachgUter. GemdB dem Geoportal des
Brandenburgischen Landesamtes fur Denkmalpflege und Archdologisches Landesmu-
seum (BLDAM) befindet sich das nédchstgelegene Bodendenkmal rund 300 m sidwest-
lich des Geltungsbereiches:

e Altstadt deutsches Mittelalter, Altstadt Neuzeit; Gemarkung Biesenthal, Flure 6, 10
und 11; Bodendenkmalnummer: 40540

Eine Betroffenheit von Bodendenkmalen oder sonstigen Kultur- und SachguUtern ist
nicht ersichtlich. Die planbedingten Risiken fUr das kulturelle Erbe werden als duBerst
gering eingeschatzt.

2.10. Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern

Mit der Bekanntmachung der Neufassung des Baugesetzbuches vom 3. November
2017 (BGBI. | S. 3634) sind bei der Aufstellung von Bauleitpldnen gemaB § 1 Abs. 6
Nr. 7, Buchstabe i BauGB die Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Belangen des
Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 a) bis d) BauGB zu berUcksichtigen:

a) die Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, FiGdche, Boden, Wasser, Luft, Klima und das
Wirkungsgefuge zwischen ihnen sowie die Landschaft und die biologische Vielfalt,

b) die Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Natura 2000-Gebiete im Sinne des Bun-
desnaturschutzgesetzes,

c) umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit sowie
die Bevdlkerung insgesamt,

d) umweltbezogene Auswirkungen auf KulturgUter und sonstige Sachguter.
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Die genannten Schutzguter stehen miteinander in Beziehung und haben teilweise
wechselseitigen Einfluss aufeinander.

Es sind keine Wechselwirkungen mit Bedeutung fur die Erhaltungsziele und die Schutz-
zwecke von Natura 2000-Gebieten im Sinne des BNatSchG zu erwarten.

Es sind keine erheblichen Auswirkungen hinsichitlich der Wechselwirkungen zwischen
den SchutzgUtern zu erkennen, die nicht bereits im Zusammenhang mit den einzelnen
Schutzgutern betfrachtet wurden.

3. Planungsalternativen, Kumulierung, Schwere Unfalle

3.1. Voraussichtliche Entwicklung des Umweltzustands bei
Nichtdurchfihrung der Planung

Die Auswirkungen bei Nicht-DurchfUhrung der Planung, der sogenannten ,,Nullvari-
ante" werden Uberschldgig prognostiziert, um eine Referenz fur die Beurteilung der
Auswirkungen bei DurchfUGhrung der Planung zu erhalten.

Bei Nicht-DurchfUhrung der Planung wirde das Plangebiet vermutlich weiterhin als
landwirtschaftliche FiGdche genutzt werden. FUr die bisher an die Landwirtschaftsfladche
angrenzenden WohngrundstUcke bliebe die freie Sicht in die offene Landschaft erhal-
ten. Es fnden vor Ort keine zusatzlichen Bodenversiegelungen statt, wodurch es auch
zu keiner Verringerung der Grundwasserneubildung und der Beeinfrdchtigung von Bo-
denfunktfionen ké&me.

Auf der anderen Seite wirden jedoch auch die negativen Auswirkungen der intensi-
ven Ackernutzung fortwirken. Dazu z&hlen Erosionsgeféhrdung, eine geringe Artenviel-
falt sowie eine Belastung der Anwohner durch Stéube und mdégliche GerlGche. Die
Nachfrage nach Wohnraum wurde sehr wahrscheinlich durch Siedlungserweiterun-
gen an anderer Stelle gedeckt werden, wobei ebenfalls negative Auswirkungen auf
die Umwelt zu erwarten wdaren. DarUber hinaus wdére auf der Fldche die Errichtung
eines privilegierten Vorhabens nach § 35 Abs. 1 Nr. 1 BauGB denkbar, welches einer
geordneten stdtebaulichen Entwicklung an dieser Stelle entgegenstinde.

3.2 Anderweitige Planungsmoglichkeiten

Nach Anlage 1 BauGB sind im Umweltbericht Angaben zu in Betracht kommenden
anderweitigen Planungsmaoglichkeiten zu machen, wobei die Ziele und der rdumliche
Geltungsbereich des Bebauungsplans zu bertcksichtigen sind.

Eine im Verlauf der Planung betfrachtete anderweitige Planungsmaglichkeit bestand
nicht, da es sich um eine Agrarfldche im Eigentum des Vorhabentrdgers handelt, die
unmittelbar an den bestehenden Siedlungsraum angrenzt.

Eine Verlagerung der Grenzen des Plangebietes war nicht moglich, da die umliegen-
den Flachen bereits einer anderweitigen Nufzung unterliegen (Wohngrundsticke)
bzw. anderen Fldcheneigentimern gehdren (landwirtschaftliche Nutzfldchen).
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Nordlich angrenzend befindet sich der namensgebende Kolterpfuhl und weitere
Landwirtschaftsfldchen, éstlich Wohnbebauung mit Einfamilienhdusern entlang des
Grunen Weges, sudlich ebenfalls Wohnbebauung mit Einfamilienhdusern am Pries-
tersteg sowie unbebaute Grundsticke, éstlich die Kirschallee und im Weiteren Land-
wirtschaftsfldchen.

Anderweitige Planungsmdglichkeiten zum Vorhaben kommen nicht in Betracht.

3.3. Kumulierung mit den Auswirkungen von Vorhaben benachbarter
Plangebiete

Rund 800 m nordwestlich des Plangebietes befindet sich der Geltungsbereich des in
Aufstellung befindlichen B-Plans ,,Abrundung WehrmUhle", dessen Planungsziel die
Festsetzung als sonstiges Sondergebiet nach § 11 BauNVO mit der Zweckbestimmung:
Beherbergung, Gastronomie, Kultur und Betriebswohnungen (Personal) auf einer FIG-
che von 0,72 ha in der Gemarkung Biesenthal, Flur 5 und 6 ist.

Es sind keine kumulativen Wirkungen mit dieser oder anderen Planungen zu verzeich-
nen, die eine Erheblichkeit in Bezug auf die untersuchten SchutzgUter aufweisen.

3.4. Anfalligkeit des Vorhabens fur schwere Unfdlle und Katastrophen

Seit der Novelle des Baugesetzbuches im Jahr 2017 sind auch Auswirkungen auf die
Umwelt zu berUcksichtigen, die aufgrund der Anfdélligkeit der nach dem Bebauungs-
plan zul&ssigen Vorhaben fUr schwere Unfélle oder Katastrophen zu erwarten sind
(§ T Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe j BauGB und Anlage 1 Nr. 2 Buchstabe e BauGB). Auswir-
kungen auf die Umwelt schlieBen auch hier umweltbezogene Auswirkungen auf den
»Menschen und seine Gesundheit sowie die Bevdlkerung insgesamt*, auf Kultur- und
sonstige Sachguter sowie auf Wechselwirkungen zwischen den Belangen des Umwelt-
schutzes ein. Zur Vermeidung von Mehrfachprifungen kénnen die vorhandenen Er-
gebnisse anderer rechtlich vorgeschriebener Profungen genutzt werden. Soweit an-
gemessen, sollte die Beschreibung MaBnahmen zur Verhinderung oder Verminderung
der erheblichen nachteiligen Auswirkungen solcher Ereignisse auf die Umwelt sowie
Einzelheiten in Bezug auf die Bereitschafts- und vorgesehenen BekdmpfungsmaBnah-
men fUr derartige Krisenfdlle erfassen (Anlage 1 Nr. 2 Buchstabe e BauGB).

Ein ,,schwerer Unfall* ist laut Storfall-Richtlinie der EU von 2012 ein Ereignis — bspw. eine
Emission, ein Brand oder eine Explosion groBeren AusmaBes — das sich aus unkontrol-
lierbaren Vorgdngen in einem unter die Storfall-Richtlinie fallenden Betrieb ergibt, das
unmittelbar oder spater innerhalb oder auBerhalb des Betriebes zu einer ernsten Ge-
fahr fUr die menschliche Gesundheit oder die Umwelt fUhrt und bei dem ein oder meh-
rere gefdhrliche Stoffe beteiligt sind. Ob ein Befrieb zu den sogenannten Stérfall-Be-
trieben gehdrt, ist in der Storfallverordnung (12. BImSchV) geregelt; ausschlaggebend
ist das Vorhandensein von bestimmten gefdhrlichen Stoffen in bestimmten Mengen.

Eine ,Katastrophe" ist laut Bundesamt fur Bevélkerungsschutz und Katastrophenhilfe
»ein Geschehen, bei dem Leben oder Gesundheit einer Vielzahl von Menschen oder
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die natirlichen Lebensgrundlagen oder bedeutende Sachwerte in so ungewdhnli-
chem AusmaB gefdhrdet oder geschadigt werden, dass die Gefahr nur abgewehrt
oder die Stérung nur unterbunden und beseitigt werden kann, wenn die im Katastro-
phenschutz mitwirkenden [...] Organisationen [...] unter [...] Leitung durch die Kato-
stfrophenschutzbehdrde [...] tatig werden*. Das genannte Bundesamt gibt eine Liste
der potentieller ,,Gefahren und Ereignisse" heraus.

Im vorliegenden Fall sind folgende Aspekte relevant:

Hinsichtlich moglicher Gefahren Hinsichtlich Anfdlligkeit des Vorhabens
- keine Storfallbetriebe im Geltungsbe- - Geltungsbereich bisher landwirtschaft-
reich oder im Umfeld lich genutzt

- durch die Planung wird keine Zul&ssig-
keit von Stérfallbetrieben begrindet.

- keine Kampfmittelbelastung

- kein Hochwasserrisiko im Geltungsbe-
reich

Von der geplanten Wohnbebauung gehen keine erhdhten Gefahren aus, die zu
schweren Unféllen oder Katastrophen fUhren kénnen. Die Bebauung fugt sich hinsicht-
lich von Art und MaB der baulichen Nutzung sowie der verkehrlichen ErschlieBung in
die umgebende Siedlungsstruktur ein.

Moégliche Gefahrenquellen wie Industrie- und Gewerbeanlagen sowie Tankstellen,
von denen potentielle Stérfdlle ausgehen kdnnten, sind im Plangebiet und im n&heren
Umfeld des Geltungsbereiches nicht vorzufinden. Neben allgemeinen Gefahren wie
StUrmen, Unwetter, Starkregen etc. bestehen keine erkennbaren potenziellen Gefah-
renquellen. Das geplante Wohngebiet befindet sich zudem nicht in der N&he einer
Bahntrasse.

Die Anfdlligkeit des Vorhabens fUr schwere Unfdlle oder Katastrophen wird als sehr ge-
ring eingeschatzt.

4, Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Minderung und
Ausgleich nachteiliger Umweltauswirkungen

4.1. Vermeidungs- und MinderungsmaBnahmen

Im weiteren Verfahren kann es zu einer ergénzenden Ausweisung von Vermeidungs-
und MinderungsmaBnahmen (bspw. zum Artenschutz) kommen.

e Wadhrend der Bauphase ist der Grundwasser- und Bodenschutz gemaB den ein-
schldgigen Vorschriften zu gewdhrleisten (getrennte Lagerung und Wiederein-
bau von Ober- und Unterboden etc.).
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e Wadhrend der Bautdtigkeiten sind Emissionen von Schadstoffen (v.a. Abgase),
Gerduschen, Staub etc. so weit wie mdglich zu reduzieren. Hierbei ist im Zuge
der BauvausfUhrung v.a. darauf zu achten, dass die Staubbildung wdhrend der
BaumaBnahmen auf ein Minimum reduziert wird. Dies kann bspw. durch Errich-
tung von BaustraBen bzw. der Nutzung von Baggermatratzen oder durch eine
gezielte Wasserung der unbefestigten ZufahrstraBen bei anhaltender Trocken-
heit erfolgen.

o Wege, Stellpl@tze und Zufahrten sind in wasser- und luftdurchl&ssigem Aufbau
herzustellen. Auch Wasser- und Luftdurchldssigkeit wesentlich mindernde Befes-
tigungen wie Betonunterbau, Fugenverguss, Asphaltierungen und Betonierun-
gen sind unzulassig.

4.2, Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen

Die Ausweisung von KompensationsmaBnahmen erfolgt im weiteren Verfahren.

4.3. Bilanztabelle Eingriffe / Ausgleich

Die tabellarische Bilanzierung der Eingriffe und KompensationsmaBnahmen erfolgt im
weiteren Verfahren.

5. Zusatzliche Angaben

5.1. Technische Verfahren bei der Umweltprifung

Die Gliederung des vorliegenden Umweltberichtes beruht auf Anlage 1 (zu § 2 Abs. 4
und §§ 2a und 4c) des Baugesetzbuches. Darin sind die erforderlichen Bestandteile
eines Umweltberichtes aufgelistet. Als Grundlagen wurden eigene Erhebungen im
Plangebiet im April 2018 und Januar 2019 durchgefUhrt sowie die Aussagen des Land-
schaftsplans der Stadt Biesenthal (1995) herangezogen.

Zur Artenerfassung und Beurteilung artenschutzrechtlicher Sachverhalte wurde als ex-
terner Fachgutachter Dipl.-Ing. (FH) Thomas Grewe beauftragt. In Absprache mit der
unteren Naturschutzbehérde des LK Barnim wird im Zeitraum von Mdarz bis Juli 2019 im
Plangebiet eine Kartierung von Brutvégeln, Amphibien und Fledermd&usen durchge-
fGhrt.

Im Rahmen des Umweltberichtes wird auch der Eingriff in Natur und Landschaft beur-
teilt. Bei der Ermitflung der Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen werden die Handlungs-
anleitung Barnimer Modell fUr die Eingriffsbewertung und die Ableitung des Kompen-
sationsumfangs des Landkreises Barnim, Stand 2010 sowie die Hinweise zum Vollzug
der Eingriffsregelung (HVE) des Ministeriums fUr Landliche Entwicklung, Umwelt und
Verbraucherschutz, Stand April 2009, Potsdam, herangezogen. Die Eingriffsbewertung
erfolgt schutzgutbezogen.
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5.2. MaBnahmen zur Uberwachung erheblicher Umweltauswirkungen
(Monitoring)

Nach § 4c EAG Bau (BauGB) ist die Pflicht zur Uberwachung von erheblichen Umwelt-
auswirkungen bei der Verwirklichung von Bauleitpldnen den Gemeinden zugewiesen.
Bei der Uberwachung nach § 4 ¢ BauGB geht es darum, erhebliche - insbesondere
unvorhergesehene — nachteilige Auswirkungen der Planung auf die Umwelt frGhzeitig
zu erkennen und ggf. geeignete MaBnahmen zur Abhilfe zu ergreifen. Hierzu wird ein
Monitoring in mehreren Phasen durchgefthrt. Die Bestimmung der zu Uberwachenden
Umweltauswirkungen liegt im planerischen Ermessen der Gemeinde. Bestehende Kon-
trollmechanismen kdnnen genutzt werden.

Zur Feststellung von Umweltauswirkungen bietet es sich an, das Eintreten der Wirkfak-
toren und die Umsetzung bzw. Wirkung von Vermeidungs-, Minderungs- und Aus-
gleichsmaBnahmen zu Uberprifen. Unvorhergesehene Umweltauswirkungen sind
bspw. solche, die im Rahmen der Umweltprufung nicht als erheblich angesehen wur-
den oder die durch Wechselwirkungen mit anderen Nutzungen entstehen.

Bei der Uberwachung der Umweltauswirkungen kann auf andere Quellen, etwa auf
solche von zustndigen Fachbehdrden, zurickgegriffen werden. Die Verantwortung
fur die Uberwachung verbleibt jedoch bei der Gemeinde. Die gesetzliche Regelung
des § 4c BauGB enthdlt die grundsatzliche Entscheidung, dass die Gemeinden zur
Uberwachungsbehérde bestimmt werden, da sie als Trdger der kommunalen Pla-
nungshoheit die zu Uberwachenden Pléne aufgestellt haben.

Der Zeitpunkt fUr den Einsatz des Monitorings beeinflusst die Feststellung von unvorher-
gesehenen Umweltauswirkungen. Die DurchfUhrung des Monitorings bereits in einem
frGhen Stadium der Planrealisierung ermdoglicht ein effektiveres erforderliches Eingrei-
fen als ein Wirksamwerden nach Abschluss der Realisierungsphase. Als Uberwachungs-
phasen und zentrale Ansatzpunkte fUr das Monitoring werden empfohlen:

1. Monitoringphase:

Vor Baubeginn.

2. Monitoringphase:

Hauptiberwachung wahrend der Vorhabenredalisierung: Kontrolle der Einhaltung und
Umsetzung der Festsetzungen des Bebauungsplanes.

3. Monitoringphase:

Uberpriofung der Realisierung von AbhilfemaBnahmen, sofern unvorhergesehene ne-
gative Umweltauswirkungen eingetreten sind.
5.3. Allgemeinverstandliche Zusammenfassung des Umweltberichtes

Die allgemeinverstandliche Zusammenfassung des Umweltberichts erfolgt im weiteren
Verfahren.
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