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. PLANZEICHNUNG UND TEXTLICHE
FESTSETZUNGEN






Zeichnerische Festsetzungen
Art der baulichen Nutzung

Teil - A - Pla - i hnung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 1 — 11 BauNVO)
- Urbanes Gebiet gem. § 6a BauNVO

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

0,4;0,6 Grundflachenzahl (GRZ)

=101, -1V Zahl der Vollgeschosse als Mindest-
und Héchstmaly

20 30 40 50m

o Bauweise
I(__?|em07rkung Biesenthal (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 22 BauNVO)
ur o Offene Bauweise
a Abweichende Bauweise

A Nur Einzelhduser zulassig

A Nur Einzelhauser und Hausgruppen zuldssig
Uberbaubare Grundstiicksfliche
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 23 BauNVO)

e Baugrenze
StraBenverkehrsflachen (§9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

I:l offentliche Straenverkehrsflache

% StraRenbegrenzungslinie
Griinflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

I:l Private Griinflache

Wasserflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 16 BauGB)
i Wasserflache (Sydower FlieR,
Wasserstand Marz 2022)

P M und
Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Natur und Landschaft

(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 und 25 BauGB)

Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege
E und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Erhalt von Einzelbdumen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB)

Umgrenzung von Flachen fiir Vorkehrungen zum Schutz
vor schadlichen Umwelteinwirkungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

n Flachen, firr die MaRnahmen zum Schutz vor

Verkehrslarm nach 4.1 textlich festgesetzt sind

Nachrichtliche Ubernahmen (§ 9 Abs. 6 BauGB)
@ Gewasserrandstreifen 5,0 m ab
[N Bdschungsoberkante (§ 38 WHG)

fiir die Stadter und fiir den Denkmalschutz
(§ 9 Abs. 6 BauGB)

@ Gesamtanlagen, die dem Denkmalschutz unterliegen,
hier Bodendenkmal Nr. 40554 ,Siedlung
Eisenzeit' und Umgebungsschutz des Denkmals
"Stadtpark einschlieBlich Waserturm, Heldenhain,
Denkmal fiir die Opfer des Faschismus (OdF)" ID-Nr.
09175345

Sonstige Planzeichen
Em mmm Grenze des raumlichen Geltungsbereiches
(§ 9 Abs. 7 BauGB)

—@—— Abgrenzung unterschiedlicher MaRe der
baulichen Nutzung (§ 16 Abs. 5 BauNVO)

—@— Abgrenzung unterschiedlicher Arten der
baulichen Nutzung (§ 1 Abs. 4 BauNVO)

e Anderungen und Erganzungen zum
Entwurf April 2022 sind magenta markiert

Hinweise / Darstellungen ohne Normcharakter
+10 »  VermaRung in Meter (m)
’f - j Abriss / Riickbau bestehender Anlagen

S

Umgrenzungen des im Kataster registierten

m Altstandortes ,Wéscherei Biesenthal* (Altlasten-
nummer: S06/07, vollstéandig saniert und fiir eine
Wohnnutzung freigegeben)

Planunterlage (ETRS89, DHHN2016)
Dipl. Ing. Wolfram Lisowski (ObV1), 16321 Bernau bei Berlin
Stand Méarz 2022

Gebaude (Bestand)

offentliche Verkehrsflache (Bestand)

Flurstiicksgrenze und Flurstiicksnummer

Gelandehohe tiber Normalhéhennull

Bestandsbaume / Vegetationsflachen

Ubersichtsplan der Stadt Seelow mit Darstellung
des Bebauungsplangebietes (ohne MaRstab)

e

1 4 4
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Teil B - Textliche Festsetzungen

Planungsrechtliche Festsetzungen

1.

1.1

1.2

2,

2.1

2.2

2.3

3.

3.1

3.2

3.3

3.4

Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 1 - 10 BauNVO)

In den Urbanen Gebieten -MU- sind Vergniigungsstatten und
Tankstellen unzulassig. (§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO)

Nur in dem mit "2a" bezeichneten Teil des Urbanen Gebietes
-MU 2- sind Einzelhandelsbetriebe und Beherbergungsbetriebe
zulassig. (§ 1 Abs. 4 BauNVO)

MaR der baulichen Nutzung, Bauweise und tiberbaubare
Grundstiicksflache (§16- 23 BauNVO)

Im Urbanen Gebiet -MU 1- wird eine abweichende Bauweise "a"
festgesetzt. Zulassig sind nur Einzelhauser, die mit einem
seitlichen Grenzabstand zu errichten sind. Die Lange der
Einzelhauser darf bis zu 80 m betragen. (§ 22 Abs. 2 S. 3 und
Abs. 4 BauNVO)

Im Urbanen Gebiet -MU 2- darf die festgesetzte Grundflachenzanhl
durch Flachen von Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten
im Sinne des § 12 BauNVO und durch Nebenanlagen im Sinne
des § 14 BauNVO sowie durch bauliche Anlagen unterhalb der
Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich
unterbaut wird, bis zur Grundflachenzahl 0,8 Gberschritten
werden. (§ 19 Abs. 4 BauNVO)

In den Urbanen Gebieten -MU- ist ein Hervortreten nachstehender
Gebaudeteile: Gesimse, Vordacher, Kellerzugénge, Dachvor-
springe, Balkone, Erker, Pfeiler, Wintergarten bis 1,0 m, fur
Terrassen bis 2,0 m und fur Tiefgaragen bis 3,0 m vor die
Baugrenze zuldssig. (§ 23 Abs. 3 BauNVO)

Griinordnerische Festsetzungen sowie MaBnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 und 25 BauGB)

Wege, Stellplatze und Zufahrten innerhalb des Urbanen Gebietes
-MU 2- sind in wasser- und luftdurchlassigem Aufbau herzustellen.
Auch Wasser- und Luftdurchlassigkeit wesentlich mindernde
Befestigungen wie Betonunterbau, Fugenverguss,
Asphaltierungen und Betonierungen sind unzulassig. (§ 9 Abs. 1
Nr. 20 BauGB)

In den Urbanen Gebieten -MU 1/2- sind je angefangene 1.000 m?
Baugrundsticksflache 1 grof3kroniger Laubbaum oder 2
kleinkronige Laubbdume oder 2 hochstdmmige Obstbaume der
Pflanzenlisten Nr. |, Il und lll zu pflanzen, dauerhaft zu erhalten
und bei Abgang zu ersetzen. Zum Erhalt festgesetzte Baume
konnen angerechnet werden. (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Zur Wiederherstellung eines mit Geholzen bestandenen
Uferbereiches entlang des Sydower Fliel3es sind in der Flache fur
MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft (private Grinflache) Schwarz-Erlen
gemal Pflanzliste Nr. | im Abstand von 2,0 x 2,0 m anzupflanzen
und dauerhaft zu erhalten. (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Bei festgesetzten Geholzpflanzungen im Plangebiet sind grund-
satzlich gebietstypische, standortgerechte Arten zu verwenden.
Der Mindeststammumfang der nach textlicher Festsetzung 3.2 und
3.3 zu pflanzenden Gehdlze betragt fir grolkronige Baume 14 -
16 cm, flr kleinkronige Baume 12 - 14 cm und fiir Obstbaume 10 -
12 cm. Standortgerechte einheimische Gehdlze sind in den
Pflanzlisten aufgeflihrt. (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

3.5

4,

4.1

5.

5.1.

5.2

Bei Fallung von Bestandsbaumen sollen pro verlorengegangener
Baumhohle 3 geeignete Nisthilfen flir baumbritende Vogelarten
an Baumen im Umfeld in mindestens 4 m Hohe angebracht
werden. Zusatzlich sollen bei Rickbau des Gebaudebestandes im
MU 1 pro verlorengegangener Niststatte 3 geeignete Nisthilfen fir
gebaudebritende Vogelarten am neu errichteten Amtsgebaude
realisiert werden.

Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinfliissen
im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (§ 9 Abs. 1
Nr. 24 BauGB)

Zum Schutz vor Strallenverkehrslarm missen bei Errichtung,
Anderung oder Nutzungsénderung von baulichen Anlagen die
AuRenbauteile schutzbedurftiger Aufenthaltsraume der Gebaude im
Geltungsbereich des Bebauungsplans ein bewertetes Gesamt-
Bauschalldamm-Maf (R'w,ges) aufweisen, das nach folgender
Gleichung gemaf DIN 4109-1:2018-01 zu ermitteln ist:

= La - KRaumart

= mafgeblicher AuRenlarmpegel

= 30 dB fiir Aufenthaltsraume in Wohnungen
= 35 dB fiir Buroraume und Ahnliches

R'w,ges
mit La
mit Kraumart

Die Ermittlung des maf3geblichen Auflenlarmpegels La erfolgt
hierbei entsprechend Abschnitt 4.4.5.3 geman DIN 4109-2:2018-01.
Dabei sind die ltftungstechnischen Anforderungen fir die
Aufenthaltsraume durch den Einsatz von schallgedammten Liftern
in allen Bereichen mit nachtlichen Beurteilungspegeln > 50 dB(A) zu
beriicksichtigen. Der Nachweis der Erfiillung der Anforderungen ist
im Baugenehmigungsverfahren zu erbringen. Dabei sind im
Schallschutznachweis insbesondere die nach DIN 4109-2:2018-01
geforderten Sicherheitsbeiwerte zwingend zu beachten.

Die zugrunde zu legenden mafgeblichen Aufienlarmpegel (La) sind
aus den ermittelten Beurteilungspegeln der schalltechnischen
Untersuchung abzuleiten, die Bestandteil der Satzungsunterlagen
ist. Von den Werten kann abgewichen werden, wenn nachgewiesen
wird, dass die dem Schallgutachten zugrunde gelegten Ausgangs-
daten nicht mehr zutreffend sind. (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Ortliche Bauvorschriften

Gemal § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 87 Abs. 4 und 9 Nr. 1
BbgBO werden folgende oOrtliche Bauvorschriften zum Be-
standteil des Bebauungsplans:

In den Urbanen Gebieten -MU 1/2- sind Mauern und an-
dere, aus durchgehend geschlossenen Bauelementen
bestehende Einfriedungen unzulassig. Hecken sind
zulassig. Einfriedungen dirfen entlang 6ffentlicher
StraBenverkehrsflachen eine Hohe von 1,5 m nicht tber-
schreiten. (§ 87 Abs. 1 Nr. 1 BbgBO)

In den Urbanen Gebieten -MU 1/2- sind unbebaute
Grundstucksflachen gartnerisch anzulegen und zu
begriinen. Flachige Kieselstein- und Splittschiittungen
(Schottergarten) sind unzulassig, ausgenommen bis zu
0,5 m breite Spritzschutzflachen vor Gebaudefassaden
(Traufstreifen). (§ 87 Abs. 1 Nr. 1 BbgBO)

Artenschutzrechtliche Hinweise

1. Die Baufeldfreimachung sowie notwendige Baumfallungen und
Geholzrodungen sollen auRerhalb der Brutzeit von Vogeln vorge-
nommen werden und zwar lediglich vom 1. September bis zum 28.
Februar.

2. Bei Fallung von Altbdumen mit Quartierstrukturen fir Fledermause
sollen die betroffenen Baume vorher durch einen Fledermaus-
fachmann auf aktuellen Besatz gepriift werden. Bei Negativbefund sind
die Quartierstrukturen mit geeigneten Materialien zu verschlieRen. Als
Ersatz fur jeden zu fallenden Habitatbaum sollen 4 fachlich geprifte
Fledermauskasten an Baumen im Umfeld in mindestens 4 m Hohe
angebracht werden.

3. Das Anbringen der Nisthilfen und Ersatzquartiere soll unter Anleitung
oder in Abstimmung mit einem Sachverstandigen bzw. im Rahmen der
okologischen Baubegleitung erfolgen.

4. Vor Rickbau der Altgebaude sollen die Objekte durch einen Sachver-
standigen umfassend auf Besiedlung durch Fledermause untersucht
werden. Je nach Besiedlung werden ggf. Schutz- bzw. Vermeidungs-
mafnahmen wie Bauzeitenregelung und Vergramung erforderlich.

5. Das Ufer des Sydower Fliel? wird mit einem Amphibienschutzzaun von
der Baugebietsflache abgegrenzt. Der Zaun muss wahrend der gesamten
Bauzeit funktionstlichtig gehaltenen werden, um ein Einwandern von
Amphibien und Reptilien in den Baustellenbereich zu vermieden. Der
Schutzzaun ist durch regelmaRige Mahd von tiberwuchernder Vegetation
freizuhalten, um ein Uberklettern zu verhindern. Aufbau und
Instandhaltung des Schutzzauns sollen durch eine 6kologische
Baubegleitung unterstitzt und begleitet werden.

Bodenschutzrechtliche Hinweise

Der sudliche Teil des MU 2 wird im Altlastenkataster des Landkreises
Barnim unter der Bezeichnung Altstandort ,Wascherei Biesenthal,
Altlastennummer: S06/07 geflihrt. Der Altstandort gilt gemaR Schreiben
des Umweltamtes des Landkreises Barnim vom 12.05.2022 als saniert.
Die Flache wird aus bodenschutzrechtlicher Sicht fiir eine Wohnnutzung
freigegeben.

Denkmalrechtliche Hinweise

Im nordlichen Teil des Plangebietes liegt teilweise das Bodendenkmal Nr.
40554 ,Siedlung Eisenzeit*, welches nach § 1 Abs. 1, § 2 Abs. 2Nr. 4, §
3 Abs. 1 und § 7 Abs. 1 und 2 im Gesetz lber den Schutz und die Pflege
der Denkmale und Bodendenkmale im Land Brandenburg vom 24.Mai
2004 (GVBI Land Brandenburg Nr. 9 vom 24. Mai 2004, S. 215 ff.) unter
Schutz steht und zu erhalten ist.

Weiterhin befindet sich in der Umgebung das Denkmal "Stadtpark
einschliellich Waserturm, Heldenhain, Denkmal fir die Opfer des
Faschismus (OdF)" gemaR ID-Nr. 09175345 der Denkmalliste des
Landes Brandenburg.

Pflanzlisten

Nr. I. Grof3kronige Laubbdume:

Acer platanoides Spitz-Ahorn Apfel (Malus domestica) in Sorten wie
Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn
Alnus glutinosa Schwarz-Erle

Esskastanie
Rot-Buche
Gemeine Esche

Castanea sativa
Fagus sylvatica

Fraxinus excelsior ‘Bosc’s Flaschenbirne”

Quercus petraea Stiel-Eiche . . )
Quercuis robur Trauben-Eiche SiRkirsche (Prunus avium) in Sorten wie
Tilia cordata Winter-Linde

Ulmus glabra Berg-Ulme Pflaume (Prunus domestica) in Sorten wie

Nr. lll Hochstdmmige Obstbaume:

Birne (Pyrus communis) in Sorten wie
‘Gellerts Butterbirne’, ‘Gute Luise’, ‘Poiteau’, ‘Pastorenbirne’,

‘Boiken, ‘Gelber Bellefleure’, "Landsberger Renette’, ‘Ribston Pepping’,
‘Altlénder Pfannkuchenapfel’, ‘Champagnerrenette’, ‘Goldparméne”

‘Nanni’, ‘Regina’, "Schneiders Spéte Knorpel ’, ‘Maibigarreau”

‘Anna Spéth’, "Hauszwetsche’, ‘Graf Althans Reneklode’,

Nr. Il Kleinkronige Laubbaume: ‘Wangenheim’

Feldahorn

Rotbliihende Rosskastanie
Hain-Buche

Rotdorn

WeiRdorn (eingrifflig)
Gemeine Eberesche
Schwedische Mehlbeere

Acer campestre
Aesculus x carnea
Carpinus betulus
Crataegus laevigata
Crataegus monogyna
Sorbus aucuparia
Sorbus intermedia
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1. ALLGEMEINE PLANUNGSVORAUSSETZUNGEN

1.1.  Anlass und Ziel der Planung

Durch einen privaten Investor wurde der Antrag zur Aufstellung eines Bebauungsplao-
nes (B-Plan) an der Rudnitzer StraBe / Plottkeallee eingereicht. Die FlurstGcke im Gel-
tungsbereich des B-Plans befinden sich Uberwiegend in &ffentlicher Hand und im Ei-
gentum des Investors. Die Stadtverordnetenversammlung von Biesenthal hat dazu am
09.12.20211 den Aufstellungsbeschluss gefasst.

Das Plangebiet liegt innerhalb der Ortslage von Biesenthal und umfasst das Areal der
ehemaligen Wdascherei bis zum Sydower FlieB, im nérdlichen Bereich das GrundstUck
der Amisverwaltung Biesenthal-Barnim sowie sudlich den Zufahrtsbereich auf die RUd-
nitzer StraBe.

An dieser stadtbildprdgenden Stelle sollen neue Nutzungen entstehen, die zu einer
weiterhin positiven Entwicklung Biesenthals beitragen sollen. Durch die inzwischen fort-
schreitenden WohnungsbaumaBnahmen im gesamten Gebiet des Amtes Biesenthal-
Barnim ist es erforderlich, eine entsprechende Anpassung und Kapazitétserweiterung
der kommunalen- und verwaltungstechnischen Infrastruktureinrichtungen vorzuberei-
ten. Der B-Plan schafft deshalb Planungsrecht fUr einen Verwaltungsneubau des Am-
tes Biesenthal-Barnim. Ergénzend soll benachbart ein Wohn- und Geschdftshaus ent-
stehen, dass einen Einkaufsmarkt fUr lokale und regionale Produkte enthdlt. SGdlich
anschlieBend sollen Wohngebdude entsprechend dem stadtisch gepragten Umfeld
entstehen.

Um die unterschiedlichen Nutzungen im Plangebiet planungsrechtlich unterbringen zu
kénnen, soll ein Urbanes Gebiet (MU) nach § 6a BauNVO festgesetzt werden. Inhaltli-
che Abstimmungen dazu wurden mit dem Landkreis Barnim durchgefUhrt.

Die Aufstellung eines B-Plans ist aufgrund der vielschichtig geplanten Nutzungsarten
sowie der Lage angrenzend zu sensiblen Landschaftsrdumen zur stddtebaulichen Ord-
nung und Entwicklung erforderlich. Da das Areal zum Zeitpunkt der Einleitung des B-
Planverfahrens in wesentlichen Teilen bebaut war und im Bereich der ,,Alten Wdasche-
rei* eine Konversionsfldche darstellt, ist es planungsrechtlich einer MaBnahme der Wie-
dernutzbarmachung sowie als sonstige MaBnahme der Innenentwicklung zuzuordnen.
Die zulassige Grundfl&che wird voraussichtlich weniger als 20.000 m? betragen, sodass
die Voraussetzungen fUr einen Bebauungsplan der Innenentwicklung gemdaB § 13 a
BauGB vorliegen. Weiterhin besteht fUr das Vorhaben keine Pflicht zur DurchfUhrung
einer Umweltvertraglichkeitsprifung und es liegen keine Anhaltpunkte fur die Beein-
trdchtigung von Natura 2000-Gebieten vor.

Aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplanes im beschleunigten Verfahren gelten
Eingriffe in Natur und Landschaft als ,,vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder
zul@ssig” (§ 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB). Es wird daher entsprechend § 13a Abs. 2 Nr. 1
BauGB von einer Umweltprifung, dem Umweltbericht und der zusammenfassenden
Erkldrung abgesehen.
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1.2. Raumliche Lage, Geltungsbereich und Eigentumsverhaltnisse

Das ca. 2,16 ha groBe Plangebiet liegt westlich der RUdnitzer StraBe (L200) und sudlich
der Plottkeallee (L200). Westlich wird es durch den Verlauf des Sydower FlieBes und
durch den Waldrand begrenzt. SGdlich ist die ehemalige Zufahrt zur Alten Wdascherei
Ostlich der Wohngrundsticke RUdnitzer StraBe 2 und 3 ebenfalls Bestandteil des Gel-
tungsbereiches des B-Plans. Das Plangebiet umfasste zum Aufstellungsbeschluss in der
Gemarkung Biesenthal, Flur 7, die FlurstUcke 83, 84, 90/2, 90/3, 90/5, ?0/6 (teilweise),
113/2,113/4,113/6,113/7, 1132, 1639, 1641, 1648 (teilweise), 1661, 1662, 1663 und 1664.
Gegenuber dem Aufstellungsbeschluss wurden nach dem RUckbau der alten Wa-
scherei (Januar-April 2022) die FlurstGck 83, 84, 113/4, 1639 und 1641 zum neuen Flur-
stUck 1705 verschmolzen. Der duBere Umriss des Geltungsbereiches blieb unveréndert.

e S

Gemarkung

1188

Biesenthal

Abbildung 1: Abgrenzung des Plangebietes
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Der Investor ist EigentUmer des FlurstUcks 1705. Das FlurstUck 1648 ist im Eigentum des
Amtes Biesenthal-Barnim. Das FlurstUck 1132 ist Teil des 6ffentlichen StraBenlandes und
in Privateigentum. Die restlichen FlurstGcke des Geltungsbereiches sind im Eigentum
der Stadt Biesenthal.

1.3. Planungsbindungen

1.3.1. Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Bebauungspléne 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 Regional-
pldnen dargelegt.

Mit Inkrafttreten des LEP HR am 01.07.2019 gelten die Ziele, Grundsatze und sonstigen
Erfordernisse der Raumordnung. Danach liegt die Stadt Biesenthal gemdaB Festle-
gungskarte nach Z 1.1 im Strukturraum ,,Weiterer Metropolenraum* (WMR) und ist kei-
ner zentralértlichen Funktion zugeordnet.

Die Gemeinsame Landesplanungsabteilung Berlin-Brandenburg hat mit Schreiben
vom 25.01.2022 zur beabsichtigten Planung mitgeteilt, dass kein Widerspruch zu den
Zielen der Raumordnung zu erkennen sei. GemdaB Z 3.3 legt die Regionalplanung
Grundfunktionale Schwerpunkte fest (s.u.).

Bewertung

Die beabsichtigte Planung zielt auf die Revitalisierung eines ca. 2,2 ha groBen Gebie-
tes der ehemaligen Wdascherei ab. Die Planung kann aus raumordnerischer Sicht im
Rahmen der Innenentwicklung realisiert werden. Die Eigenentwicklungsoption und die
Wachstumsreserve werden somit nicht tangiert. Die beabsichtigte Entwicklung des
Plangebietes im Siedlungsgebiet von Biesenthal entspricht den o.g. Funktionen und
stimmt auch mit dem Grundsatz 5.1 LEP HR - Innenentwicklung und Funkfionsmischung
- sowie Grundsatz 5.10 LEP HR - Nachnutzung von Konversionsfldchen - Uberein.

Der geplante Einkaufsmarkt fUr lokale und regionale Produkte ist - sofern groBfl&chig -
nur unter den Ausnahmevoraussetzungen zul@ssig, dass dieser auBerhalb Zentraler
Orte der Nahversorgung dient, max. 1.500 m2 Verkaufsfldiche umfasst und im zentralen
Versorgungsbereich (ZVB) liegen muss. In Grundfunktionalen Schwerpunkten (Z 2.12
LEP HR) sind zusatzlich 1.000 m? Verkaufsfldche zuldssig.

Der beabsichtigte Einkaufsmarkt fir regionale Produkte soll jedoch unterhallb der
Schwelle der GroBfladchigkeit (bis maximal 800 m? Verkaufsfldche) bleiben.

Die Gemeinsame Plandesplanungsabteilung Berlin-Brandenburg hat mit Schreiben
vom 13.07.2022 zur beabsichtigten Planung mitgeteilt, dass die Planungsabsicht an die
Ziele der Raumordnung angepasst ist.
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1.3.2. Regionalplanung

Die Regionalplanung stellt die Uberdrtliche, Uberfachliche und zusammenfassende
Landesplanung im Gebiet einer Region dar, hier die Planungsregion Uckermark-Bar-
nim mit den gleichlautenden Landkreisen. Dabei geben die Regionalpldne den Rah-
men sowie die Grundsdtze und Ziele der Raumordnung vor, die aus dem Landesent-
wicklungsplan zu entwickeln sind. Der derzeit geltende Landesentwicklungsplan
Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (LEP HR) gibt den Regionalen Planungsgemein-
schaften (RPG) vor, folgende Themen besonders zu bearbeiten:

Grundfunktionale Schwerpunkte, gewerblich-industrielle Vorsorgestandorte, Wind-
energienutzung, oberfldchennahe Rohstoffe und Hochwasserschutz. DarUber hinaus
ist der Freiraumverbund des LEP HR in die Regionalpldne zu Ubertragen. Diese Regio-
nalpldne sind daher auf kommunaler Ebene u.a. bei der Erarbeitung von Fldchennut-
zungspldnen sowie Bebauungspldnen zu berGcksichtigen.

Auf Grundlage des sachlichen Teilregionalplans ,,Windnutzung, Rohstoffsicherung und
-gewinnung” (in der Fassung der Bekanntmachung vom 18. Oktober 2016, verdffent-
licht im Amtsblatt fOr Brandenburg Nr. 43 vom 18. Oktober 2016) sowie auf Grundlage
des sachlichen Teilregionalplans ,,Raumstruktur und Grundfunktionale Schwerpunkte
(genehmigt mit Bescheid vom 18. November 2020, am 23. Dezember 2020 im Amfs-
blatt fir Brandenburg bekannt gemacht) ist eine Vereinbarkeit der Planung mit den
raumordnerischen Belangen erkennbar.

Gemd&B dem Sachlichen Teilregionalplan ,,Raumstruktur und Grundfunktionale
Schwerpunkte" der Planungsregion Uckermark-Barnim (Satzung 2020) ist in den Grund-
funktionalen Schwerpunkten (GSP) die Errichtung oder die Erweiterung groBfl&chiger
Einzelhandelseinrichtungen Uber die in Z 2.12 LEP HR getroffenen Festlegungen (in
nicht-zentralen Orten max. 1.500 m? Verkaufsfldche, mind. 75 % nahversorgungsrele-
vante Sortimente) hinaus in einem Umfang von 1.000 m? zusatzlicher vorhabenbezo-
gener Verkaufsfldiche maglich, wobei fur diese keine Sortimentsbeschrankung zu be-
achten ist.

Entsprechend der Festlegungskarte ist die Stadt Biesenthal als GSP festgelegt worden.
In Bezug auf die Entwicklungsabsichten ist kein groBfladchiger Einzelhandel geplant.

Bewertung

GemaB Stellungnahme der RPG Uckermark-Barnim vom 15.07.2022 gibt es zur beab-
sichtigen Planung keine Bedenken.

Der Ortsteil Biesenthal der Stadt Biesenthal ist gemdaB sachlichem Teilregionalplan
»~Raumstruktur und Grundfunktfionale Schwerpunkte” (vom 1. Dezember 2020, Be-
kanntmachung der Genehmigung im Amtsblatt fir Brandenburg Nr. 51 vom 23. De-
zember 2020, einzusehen unter www.uckermark-barnim.de) als Grundfunktionaler
Schwerpunkt festgelegt. GemdaB G 2.2 sollen In den Grundfunktionalen Schwerpunk-
ten die Voraussetzungen fUr die Sicherung und die Weiterentwicklung der Einrichtun-
gen der Grundversorgung erhalten bzw. ausgebaut werden. Das Vorhaben ist nach
unserer Auffassung mit den Zielen und Grundséatzen der Raumordnung vereinbar.
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1.3.3. Darstellungen des wirksamen Flachennutzungsplanes

Der wirksame Fldchennutzungsplan (FNP) der Stadt Biesenthal stellt das Plangebiet als
Gemischte Baufldche (M) dar. Nérdlich ist ein Standort fUr eine Verwaltungseinrich-
tung dargestellt (Verwaltungssitz des Amtes Biesenthal-Barnim) und sudlich ein Versor-
gungsstandort mit Elekirizitat. Ostlich und nérdlich verléuft die HauptverkehrsstraBe
L200 (RUdnitzer StraBe / Plottkeallee). Westlich angrenzend erstreckt sich das Bett des
Sydower FlieBes, welches als Fldche fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft dargestellt ist. Nordwestlich liegt eine Waldfla-
che, die nicht mehr Bestandteil des Plangebietes ist.

Urbane Gebiete werden den gemischten Baufldchen zugeordnet. Das Vorhaben wird
somit aus den Darstellungen des Fldchennutzungsplans nach § 8 Abs. 2 BauGB entwi-
ckelt.

¥
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Abbildung 2: Ausschnitt des gUltigen FiGchennutzungsplans der Stadt Biesenthall
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1.3.4. Informelle Planungen der Stadt Biesenthal

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 st&ddtebaulichen Wachstumsprozesse im Einklang mit den gesamtstédtischen Ent-
wicklungszielen stehen.

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: ,,Natir-
liche Lebensgrundlagen um Biesenthal schitzen - klima- und umweltfreundlich han-
deln (1); Biesenthal als Parkstadt gestalten (2) und Biesenthal stérken 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 Bei dem Plangebiet handelt es sich groBten-
o teils um eine anthropogen vorbelastete FIa-

(NC’TU”’Che Let?ensgrupdlogen um che. D.h. die Fidche wurde schon einmal

Biesenthal schutzen, klima- und umwelt- | ymiangreich durch die alte Wé&scherei mit

freundlich handeln) Heizhaus, Abraumhalde und Kldranlage

baulich genutzt. Im Rahmen der Bebau-
ungsplanaufstellung wurde der Standort
vollsténdig saniert und fUr die geplante
Wohnnutzung bodenschutzrechtlich freige-
geben. Weiter nérdlich befindet sich der
Standort der Amtsverwaltung mit Verwal-
tungsgebdude, Stellplatzanlage und Zufahr-
ten sowie weiterer Bebauung mit Wohnge-
bduden und Nebengelassen. Der sudliche
Teil ist durch bereits vorhandene teilbefes-
tigte 6ffentliche Verkehrsfldchen gepréagt.

Die vom Bebauungsplan vorgesehenen Ein-
griffe in Natur und Landschaft betreffen den
RUckbau der ehemaligen Gewerbebrache
und die groBflédchige Sanierung des Altstan-
dortes, der als Altlastenverdachtsfléche re-
gistriert ist. Der Umweltzustand wird sich dies-
bezUgdlich verbessern. Die zuldssige Neuver-
siegelung wird auf das notwendige MaB be-
grenzt. Ziel ist die urbane Entwicklung eines
innenstadtrelevanten Quartiers. Die Uferbe-
reiche des Sydower FlieBes und der nérdlich
angrenzende Wald sollen von jeglicher Be-
bauung frei gehalten werden.
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DarUber hinaus sind weitere MaBnahmen i.S.
einer klima- und umweltfreundlichen Ent-
wicklung vorgesehen:

e Erhalt stadtbildpragender Ge-
holze im Plangebiet

e Festsetzung von PflanzmaBnah-
men im Plangebiet

e Niederschlagsversickerung vor Ort

e Teilweise Luft- und wasserdurch-
lassige Zufahrten und Stellplatze.

Park: Die Stadt mit Parkcharakter

(Biesenthal als Parkstadt gestalten)

Wesentlicher stadtbildprdgender Baumbe-
stand soll im Plangebiet dauerhaft gesichert
werden. Zudem sind 6ffentliche Durchwe-
gungen moglich. Insbesondere das Umfeld
des neuen Amtsgebdudes soll mit Gronfla-
chen aufgewertet werden. Der Bereich hin-
ter der geplanten Wohnbebauung im MU 2
zum Sydower FlieB soll der privaten Erholung
dienen.

Stadt: Urbanes Zentrum

(Biesenthal starken als zentralen Ort mit
seinem Stadtbild und einer hohen Funk-
tionsvielfalt)

Der B-Plan setzt ein Urbanes Gebiet (MU)
planungsrechtlich fest. Damit sind wesentli-
che Zentrumsfunktionen zuldssig bzw. erwei-
terbar. Der Neubau des Amtsgebdudes mit
entsprechender KapazitGtserweiterung

stérkt die Stadt Biesenthal als grundfunktio-
nalen Schwerpunktort und in seiner Zentren-
funktion im Amt Biesenthal-Barnim. Ergé&n-
zend wirkt sich auch die geplante Ansied-
lung eines Regionalmarktes im Plangebiet
positiv auf die Entwicklung des urbanen
Zentrums von Biesenthal aus. Ebenso wird
auch die Errichtung von mehrgeschossigem
Wohnungsbau in sudlichen Bereich des
Plangebietes zur Zentfrumsbildung beitragen.

Entwicklungsziele Leitbild Naturparkstadt Biesenthal

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 ergdnzen und damit einen Beitrag zur Vereinfachung und
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Transparenz von Planungsprozessen leisten. Sie sind zudem Voraussetzung fur die Be-
rGcksichtigung in den Stadtebauférderprogrammen.

Bisher liegen keine konkreten Ergebnisse des INSEK in Bezug auf das Bebauungsplan-
verfahren vor. Es wird davon ausgegangen, dass die Ziele des Bebauungsplanes dem
INSEK nicht entgegenstehen.

1.4. Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplanes

Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren gemdaB § 13a BauGB aufge-
stellt.

1) Aufstellungsbeschluss

Der Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplan ,,RUdnitzer StraBe / Plottkeallee* wurde
durch die Stadtverordnetenversammlung von Biesenthal am 09.12.2021 gefasst. Die
ortsUbliche Bekanntmachung des Beschlusses erfolgte gemdaB § 2 (1) Satz 2 BauGB im
Amtsblatt for das Amt Biesenthal-Barnim Nr. 1 vom 25.01.2022.

2) Mitteilung von Zielen, Grundsdtzen und sonstigen Erfordernissen der
Raumordnung

Die Gemeinsame Landesplanungsabteilung Berlin-Brandenburg hat am 25.01.2022 die
Ziele und Grundsétzen der Raumordnung mitgeteilt.

3) Billigungs- und Auslegungsbeschluss zum Entwurf

Die Stadtverordnetenversammlung von Biesenthal am 16.06.2022 den Entwurf vom
April 2022, bestehend aus Planzeichnung und Begrindung, gebilligt und zur &ffentli-
chen Auslegung bestimmt.

4) Férmliche Offentlichkeitsbeteiligung am Entwurf

Die Beteiligung der Offentlichkeit gemdaB § 3 Abs. 2 BauGB fand in der Zeit vom
04.08.2022 bis zum 05.09.2022 statt. Es sind keine Stellungnahmen aus der Offentlich-
keitsbeteiligung eingegangen

5) Formliche Beteiligung der Behorden am Entwurf

Im Rahmen der Behdrdenbeteiligung sind mit Anschreiben vom 27.06.2022 insgesamt
24 Behorden und sonstige Trager offentlicher Belange mit Fristende zum 29.07.2022 be-
teiligt worden. Eingegangen sind insgesamt 16 Stellungnahmen.

6) Eingeschrdnkte Betroffenenbeteiligung

Wird im weiteren Verfahren ergdnzt.

7) Abwdgungs- und Satzungsbeschluss

Wird im weiteren Verfahren ergdnzt.
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2, AUSGANGSSITUATION

2.1. Bebauung und Nutzung im Plangebiet und dessen Umfeld

Gegenwartig stellt sich der ca. 2,16 ha groBe Planbereich als berdumte Altlastenver-
dachtsfléche (ehemaliges Wdaschereigelénde) dar. Der RGckbau des Wdaschereige-
ldndes und die Altlastensanierung erfolgte durch den Investor vor dem Hintergrund
der B-Planaufstellung mit dem Planungsziel ,Wohnen*. Es liegt eine Freigabe durch das
Umweltamt des Landkreises Barnim vom 12.05.2022 vor (siehe Kap. 2.5).

Der groBflachig entsiegelte Bereich ist fast vollstandig gehdlzfrei. Nordlich schlieBt sich
das Areal der Amtsverwaltung mit Verwaltungsgebdude, Nebengebduden und Park-
platz an sowie zwei sich daran sudlich anschlieBende Gartengrundsticke. Entlang der
L200 (RUdnitzer StraBe und Plottkeallee) befindet sich norddstlich eine Gehdlzinsel und
Freifldchen. Im sUdlichen Teil des Plangebietes schlieBt sich der Zufahrtsbereich zur
RUdnitzer StraBe an. Mittig des platzartig aufgeweiteten Bereiches steht eine stadtbild-
prdgende Eiche. Der Bereich soll weiterhin der ErschlieBung fUr die bestehenden
Wohngrundstucke dienen.

Das Umfeld wird durch den StraBenverlauf der L200 und den neu errichteten straBen-
begleitenden FuB- und Radweg mit einer Querungsmaoglichkeit auf Hohe der ehema-
ligen Wascherei bestimmt.

SUdwestlich schlieBen sich an den Zufahrisbereich Wohngrundsticke an, die Uber die
teilbefestigte Zufahrt erschlossen werden. Weiter 6stlich liegen weitere WohngrundstU-
cke, deren Bebauung weit von der RUdnitzer StraBe abricken.

Nordlich und westlich des Plangebietes liegen ausgedehnte Parkanlagen sowie Wald-
fldchen. SUdwestlich grenzt der Verlauf des Sydower FlieBes an den Geltungsbereich
des B-Plans.

Der Innenstadtbereich von Biesenthal beginnt ca. 150 m westlich des B-Plangebietes.

Ca. 280 m sudlich des Plangebietes liegt das Wasserwerk fUr die Stadt Biesenthal auf
der gegenuUber liegenden StraBenseite der L200.

2.2. Verkehrliche ErschlieBung

Das Plangebiet grenzt im Osten unmittelbar an die 6ffentliche Verkehrsfldche der RGd-
nitzer StraBe und Plottkeallee (L200). Entsprechende Zufahrtsmoglichkeiten bestehen
bereits jetzt Uber den &ffentlichen Parkplatz des Verwaltungsgebdudes und sudlich
Uber die Zufahrt auf die RUdnitzer StraBe (teilbefestigt). DarUber hinaus bestehen sud-
lich der mittig angeordneten Querungshilfe Uber die L200 zwei weitere Grundstickszu-
fahrten auf das ehemalige Wéschereigeldnde.

FuB- und Radwegeverbindungen in die Innenstadt und in Richtung RUdnitz/ Bernau
bestehen beidseitig der L200.

Nordlich des Verwaltungsgebdudes liegt an der Plottkeallee die Bushaltestelle Biesent-
hal - Amt, welche das Plangebiet unmittelbar an den regionalen Busverkehr anbindet.
Der Regionalbahnhof von Biesenthal liegt ca. 2 Km 6stlich des Plangebietes. Das
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Altstadtzentrum mit Angeboten an Einkaufsmdéglichkeiten, Schulen, Kitas und Verwal-
tungseinrichtungen ist fuBlaufig in ca. 500-800 m erreichbar.

2.3. Ver- und Entsorgung

Da der Geltungsbereich unmittelbar an den Siedlungsbereich mit sichergestellter Ver-
und Entsorgung grenzt, ist ein Anschluss an die Netze der jeweiligen Medien Trink- und
Abwasser, Strom, Gas und Telekommunikation méglich. LeitungsbestGnde und sons-
tige Hinweise und MaBnahmen werden im Rahmen des Planverfahrens von den Lei-
tungstragern abgefragt.

Der regionale Stromversorger e.dis Netz GmbH hat in seiner Stellungnahme vom
05.07.2022 mitgeteilt, dass im Plangebiet entsprechende Versorgungsleitungen verlau-
fen und zur Netzerweiterung eine Transformatorstation erforderlich ist. Die Hinweise sind
bei der AusfGhrungs- und Genehmigungsplanung sowie bei der Bauausfuhrung zu be-
ricksichtigen. Die Festsetzung einer Trafostation zur Eigenversorgung ist nicht Gegen-
stand des B-Planverfahrens. Derartige Versorgungsanlagen sind in den Baugebieten
allgemein als Nebenanlagen zuldssig. Die im Bereich des Baugebietes MU1/2 vorhan-
denen Stromleitungen des Versorgers in Nord-Sudrichtung sind als ,,stillgelegt” gekenn-
zeichnet. GemaB Stellungnahme vom 21.07.2022 befinden sich im Planbereich Tele-
kommunikationslinien der Telekom. Der Bestand und der Betrieb der vorhandenen TK-
Linien mUssen weiterhin gewdhrleistet bleiben. Einer Uberbauung der Telekommunika-
tionslinien der Telekom wird nicht zugestimmt, weil dadurch der Bau, die Unterhaltung
und Erweiterung der Telekommunikationslinien verhindert wird und ein erhebliches
Schadensrisiko fUr die Telekommunikationslinien besteht. Die Hinweise sind bei der Aus-
fUhrungs- und Genehmigungsplanung sowie bei der BauausfUhrung zu berucksichti-
gen. Aktive Leitungen des Versorgers verlaufen in Nord-Sudrichtung im Bereich des
festgesetzten Baugebietes MU1/2. Die Leitungen sind im Rahmen geplanter BaumaB-
nahmen zu schiutzen bzw. nach Abstimmung mit dem Versorgungsunternehmen um-
zuverlegen.

Die notwendige Loschwasserversorgung erfolgt aus dem Trinkwassernetz. Die Gemein-
den muUssen im Land Brandenburg entsprechend dem Brandenburgischen Brand- und
Katastrophenschutzgesetz § 3 Abs. 1 Nr. 1 eine angemessene Loschwasserversorgung
gewdhrleisten. Diese ist gegeben, wenn die Anforderungen des DVGW-Arbeitsblattes
W 405 erfUllt sind. Die geplante innere ErschlieBung des Plangebietes ist so zu dimensi-
onieren, dass Rettungsfahrzeuge ungehindert die Gebdude erreichen kdénnen.

Die Andienung der Vorhabensfldche fUr Ver- und Entsorgungsfahrzeuge ist durch die
direkte Anbindung an die L200 (Rudnitzer StraBe / Plottkeallee) gewdhrleistet. Die ge-
plante innere ErschlieBung des Plangebietes ist so zu dimensionieren, dass Entsorgungs-
fahrzeuge ungehindert die MuUllstandsfléchen erreichen kénnen. Entsprechend § 9 der
Satzung Uber die Abfallentsorgung im Landkreis Barnim muss jedes Grundstick, auf
dem Abfdlle anfallen k&énnen, an die Abfallentsorgung angeschlossen werden (An-
schlusszwang). Im Landkreis Barnim erfolgt die DurchfUhrung der Abfallentsorgung
vom &ffentlich-rechtlichen Entsorgungstrager beauftragte Entsorgungsunternehmen
mittels 3-achsiger Entsorgungsfahrzeuge mit einer Gesamttonnage von 26 1.
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Die Regenwasserversickerung ist Bestandteil der nachgeordneten ErschlieBungspla-
nung. Dabei soll dem Grundsatz gefolgt werden, Niederschlagswasser vor Ort zu ver-
sickern, soweit dies mdglich ist und sofern es nicht verunreinigt ist. Damit sollen die Aus-
wirkungen durch Bodenversiegelung gemindert und die Grundwasserneubildung ge-
fordert werden.

GemdaB Hydrologischer Stellungnahme zum Bebauungsplan Rudnitzer StraBe/ Plottke-
allee (Projekt 19-10-12) der Fa. Dr. Marx Ingenieure, 16225 Eberswalde, Stand
29.04.2022 bestehen im Plangebiet (MU 2) unterschiedliche und kleinrGumig stark vari-
ierende Bedingungen fur die Niederschlagsentwdsserung. So handelt es sich grund-
s@fzlich um Béden mit durchldssigen Deckschichten eiszeitlicher Schmelzwasserabla-
gerungen, die Sande besitzen aber sehr unterschiedliche Machtigkeit und werden von
bindigem Geschiebematerial der Grundmorénenbildung unterlagert. Bei den Bohrun-
gen auf dem Standort der alten Wdascherei wurden Wasserstande in Tiefen von 1,50
bis 5 m festgestellt und auf Schichtenwasser durch stauende Geschiebemergel zu-
rGckgefUhrt.

Nach den geologischen Karten befindet sich im westlichen Norden des MU 1vermehrt
Geschiebemergel/-lehm, wo wieder mit schlechteren Versickerungsmoglichkeiten zu
rechnen ist. Als Anhaltspunkt kdnnte die Sondierung RKS5 herangezogen werden, wel-
che sich schon in diesem Geschiebeabschnitt befinden. In der RKS 5 ist Uber dem Mer-
gel noch eine ca. 2 m mdachtige Sandauflage, was dann eine oberfldchige Versicke-
rung frotzdem maoglich macht.

Insofern ist das Plangebiet nur mit Einschrénkungen fUr eine Vorortversickerung geeig-
net. Es wird dennoch davon ausgegangen, dass durch technische MaBnahmen mit
Mulden und Rigolen sowie unter BerUcksichtigung des Sydower Flie als mdglicher Vor-
fluter eine Niederschlagsentwdsserung ermoglicht werden kann.

GemdB Stellungnahme der unteren Wasserbehdrde des Landkreises Barnim vom
26.07.2022 kann einer Versickerung gemdan § 54 Abs. 4 BbgWG nur unter der Voraus-
setzung zugestimmt werden, dass eine Verunreinigung des Grundwassers nicht zu be-
sorgen ist und ein entsprechender Abstand zwischen Versickerungsanlage und hochs-
tem Grundwasserstand eingehalten wird. Dies ist mit standortgenauen Untersuchun-
gen nachzuweisen.

Eine Ableitung von Niederschlagswasser in das Sydower FlieB bedarf der wasserrecht-
lichen Erlaubnis gemdaB §§ B und 9 Wasserhaushaltsgesetz (WHG). Zur Bewertung eines
solchen Antrages ware die hydraulische Leistungsfahigkeit des Gewdssers nachzuwei-
sen, um die schadlose Ableitung des Niederschlagswassers gewdhrleisten zu kdnnen.

Da das Sydower FlieB der Hauptvorfluter fur die Niederschlagsentwdsserung der Stadt
Biesenthal ist, gab es diesbezUglich bereits vor Jahren Abstimmungen zwischen der
Wasserbehorde, der Stadt Biesenthal und dem WAV ,,Panke/Finow".

Die o.g. Stellungnahme der unteren Wasserbehdrde wurde im Rahmen der Abwa-
gung gepruUft. MaBnahmen und notwendige Anlagen zur Versickerung des Nieder-
schlagswassers auf den jeweiligen Baugrundsticken werden im nachgeordneten Bau-
genehmigungsverfahren projektbezogen erarbeitet und geprift. Auf der Ebene des
Bebauungsplanes wird grundsatzlich von einer Verbringung des anfallenden Nieder-
schlagswassers auf den BaugrundstUcken, wie im hydrologischen Gutachten nachge-
wiesen, ausgegangen. Da eine Entwdésserung in das Sydower FlieB nicht vorgesehen
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ist, wird von einem hydrologischen Gutachten des FlieBgewdssers abgesehen. Ein hyd-
rologisches Gutachten zu den sudlichen Baugrundsticksflachen (MU2) liegt vor.

2.4. Natur und Umwelt

In diesem Abschnitt erfolgt eine Beschreibung der Bestandssituation relevanter Um-
weltschutzgUter im Plangebiet sowie der bei DurchfGhrung der Planung zu erwarten-
den erheblichen Auswirkungen. Hierbei ist zu beachten, dass aus den Ergebnissen kein
naturschutzrechtlicher Kompensationsbedarf ableitbar ist, da der Bebauungsplan im
beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB durchgefUhrt wird und Eingriffe in Natur
und Landschaft im Sinne des § 1a Absatz 3 Satz 6 als bereits vor der planerischen Ent-
scheidung zul@ssig gelten. Unabhdngig davon gilt aber das Gebot, Beeintrdchtigun-
gen von Natur und Landschaft méglichst zu vermeiden bzw. zu verringern. DarGber
hinaus gelten unbenommen des beschleunigten Verfahrens die Erfordernisse des spe-
ziellen Artenschutzes gemdB §44 BNatSchG sowie des Baumschutzes gemdB der
Biesenthaler Baumschutzsatzung.

2.4.1. Naturraumliche Situation und Schutzgebiete

Die Stadt Biesenthal ist Teil der naturr@umlichen Haupteinheit ,,Barnimplatte” innerhalb
der GroBeinheit ,,Ostbrandenburgische Platte”. Es handelt sich um eine leicht hUgelige
Grund- und Endmordnenlandschaft der Weichsel-Kaltzeit zwischen den Urstromtdélern
bei Eberswalde im Norden und Berlin im SUden. Das Plangebiet befindet sich im sudli-
chen Stadtgebiet an der L200, RUdnitzer StraBe/ Plottkeallee. Unmittelbar westlich ver-
|&uft das leicht in die Landschaft eingeschnittene Sydower FlieB mit Ufergehdlzen und
schmalen Waldfldchen. Das Geldnde liegt auf Hohe der StraBe bei ca. 55 m Gber NHN
und fallt zum Sydower FlieB auf rund 50 m ab.

Der Geltungsbereich befindet sich innerhalb des Naturparks Barnim, welcher groBrdu-
mig u.a. das Gebiet der Stadt Biesenthal einnimmt. Zweck dieses GroBschutzgebietes
ist die Bewahrung des gemeinsamen Natur- und Kulturerbes der Lander Berlin und
Brandenburg. Hier sollen beispielhaft umweltvertrégliche Nutzungsformen in Uberein-
stimmung mit Naturschutzerfordernissen ldnderUbergreifend praktiziert werden.

DarUber hinaus sind von der Planung keine naturschutzrechtlichen Schutzgebiete be-
troffen. So liegt die Planung auBerhalb von Landschaftsschutzgebieten und abseits
von Naturschutz- und europdischen Schutzgebieten. Néchstgelegen ist das NSG und
FFH-Gebiet ,,Biesenthaler Becken rund 500 m sUdwestlich.

2.4.2. Biotope und Vegetation

Der Bebauungsplan umfasst auf insgesamt rund 2,16 ha die FiGchen des zivilen Kon-
versionsstandortes der alten Wdascherei an der RUdnitzer StraBe sowie weitere Grund-
stUcke im noérdlichen Anschluss. Dabei handelt es sich um das Geldnde der Amtsver-
waltung sowie ein Einzelhausgrundstick und umliegende Garten.

Der ehemalige Wdascherei-Standort wurde bereits vollstdndig zurGckgebaut und be-
raumt (Altlastensanierung abgeschlossen, sieche Kap. 2.5). Es handelt sich demnach
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gegenwdrtig um eine weitgehend vegetationslose und eingezéunte Baustelle. Vor
dem RUckbau war die Fidche durch die ruinbsen Gebdude der alten Wascherei und
die zugehdrigen Nebenanlagen sowie eine fUr Altstandorte typische ruderale Vege-
tation und Uberwiegend aus Sukzession hervorgegangene Gehdlze gepragt.

Die Konversionsfl&che reicht bis an das Sydower FlieB heran, wo lediglich entlang der
ausgepragten Uferbdschung eine Krautschicht vorhanden ist. Sie weist aber keine na-
tUrliche, sondern ruderale und durch die ehemalige Nutzung sowie den Baustellenbe-
trieb beeinflusste Vegetation auf. Das Gewdsserbiotop des Sydower FlieBes selbst ist
nicht Teil des Plangebietes. Es ist in diesem Abschnitt als naturnaher und beschatteter
Bach (Biotoptyp 01112) einzuordnen. Der Bewuchs aus Erlen, Uimen und Weiden bildet
einen standortgerechten Gehdlzsaum, hauptsdchlich am westlichen Ufer.

Das Grundstick der Amtsverwaltung ist neben der Bebauung durch Zierrasen mit al-
tem Baumbestand aus Linden, Ulmen und Rosskastanien sowie den von der Plottkeal-
lee erschlossenen Parkplatz mit Verbundpflaster bzw. Rasengitter und den mit Beton-
platten vollversiegelten Hof gekennzeichnet. Bei dem stdlich anschlieBenden Wohn-
haus handelt es sich um ein altes Bauernhaus mit Nebengebduden und Garten, wel-
cher ebenfalls von Scherrasen und alten Bumen eingenommen wird. Daran schlieBt
auBerdem eine lediglich mit einer Laube bestandene Gartenparzelle an.

Westlich der beschriebenen Bebauung herrscht ein naturnaher Gehdlzbewuchs vor,
der nordlich des Sydower FlieBes in einen schmalen Waldbestand Ubergeht. Dieser
liegt jenseits des Geltungsbereiches. Den Ubergang innerhalb des Plangebietes bildet
ruderale Gras- und Staudenflur. Im Osten befinden sich auf Hohe der Bebauung &f-
fentliche Grinflachen mit Scherrasen und einem Altbaumbestand aus Uimen und Ro-
binien sowie einem dicht bewachsenen und vermutlich sukzessiv entstandenen Laub-
gebUsch hauptsdchlich ebenfalls aus Robinien.

Am sUdlichen Ende des Geltungsbereiches befinden sich Zufahrten zu den dortigen
Einzelhausgrundsticken mit Schotterbefestigung und einer groBkronigen, an diesem
Standort besonders ortsbildprégenden Rosskastanie. Ostlich wird das Plangebiet von
der LandesstraBe mit neu angelegter noch sehr junger Alleepflanzung begrenzt.

Insgesamt handelt es sich um eine Siedlungsfldche mit teils bestehender Bebauung
und zum anderen Teil berdumter Konversionsfldche. Die Biotope besitzen eine Uber-
wiegend geringe bis mittlere Bedeutung als Lebensraum fUr Tiere und Pflanzen. Ge-
setzlich geschutzte Biotope sind mit dem Sydower FlieB nur entlang der westlichen
Grenze auBerhalb des Geltungsbereiches vorhanden. Die EinzeloGume des Plange-
bietes sind vollst&ndig durch die Biesenthaler Baumschutzsatzung geschitzt, sofern sie
einen Stammumfang von mindestens 60 cm aufweisen.

In den beiden nachfolgenden Tabellen sind die Bestandsbiotope und Einzelb&ume
des Plangebietes aufgelistet.
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Code Biotoptypen Wert Schuiz Flache
03200 Ruderale Pionier-, Gras- und Staudenflur gering - mittel - 1.427 m?
05162 Artenarmer Scherrasen gering - mittel - 6.407 m?
07100 FlGchiges LaubgebUsch mittel - hoch - 1.152 m2
07150 EinzeloGume und Baumgruppen mittel - hoch -

12260 Einzelhausbebauung und Nebengebdude sehr gering - 373 m?
12330 Gemeinbedarf (Gebdudeflache) sehr gering - 559 m?
12642 Teilversiegelter Parkplatz sehr gering - 573 m?
12651 Unbefestigte Wege sehr gering - 31 m2
12652 Wasserdurchldssig befestigte Wege sehr gering - 727 m?
12653 Teilversiegelte Wege sehr gering - 177 m?
12654 Vollversiegelte Wege und Betonfldchen sehr gering - 510 m?
12730 Baustelle sehr gering - 9.693 m?
Gesamt 21.629 m?

Tabelle 1: Biotoptypen im Plangebiet

Abbildung 3: Biotoptypenkarte (nachfolgende Seite)

Baumart Anzahl Lage

Fichten 12 Garten

Linden 7 Verwaltungsgrundstick, StraBenraum
Ulmen 6 Verwaltungsgrundstick, Garten, StraBenraum
Spitzahorn 5 Verwaltungsgrundstick, Garten
Schwarzerlen 4 Ufer des Sydower FlieB, Garten
Baumweiden 4 Ufer des Sydower FlieB, Garten
Rosskastanien 3 Verwaltungsgrundstick, StraBenraum
Birke 1 Garten

Esche 1 Garten

Robinie 1 StraBenraum, weitere als fldichiges Gehdlz
Walnuss 1 Verwaltungsgrundstick, Garten
Hainbuche 1 Garten

Bergahorn 1 Garten

SUBkirsche 1 Garten

Kiefer 1 Garten

Gesamt 50

Tabelle 2: Nach Biesenthaler Baumschutzsatzung geschitzte Einzelbdume

Der Geltungsbereich wird durch den Bebauungsplan vollst&ndig als ,,Urbanes Gebiet"
festgesetzt. Nur im sUdlichen Teil ist eine fUr die ErschlieBung der dortigen Wohngrund-
stUcke erforderliche Zufahrt als &ffentliche StraBenverkehrsfliche ausgewiesen. Die
Baufelder sind fUr eine moglichst flexible Entwicklung groBfléchig dimensioniert und
lassen abgesehen von 3 m breiten Abstédnden nur den Bereich der zum Erhalt festge-
setzten Bestandsbdume im Norden und einenrund 5 m breiten Uferschutzstreifen ober-
halb der B&dschungskante am Sydower FlieB aus. Bei DurchfUhrung der Planung wer-
den folglich anndhernd alle vorhandenen Vegetationsfldichen Uberbaut bzw. als
Grinfldchen neugestaltet. Letztere kdnnen als private oder o6ffentliche Grinanlagen
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einen mit den Uberbauten Zierrasen und Gartenfldchen vergleichbaren Biotopwert
entwickeln.

Das Gewdsserbiotop des angrenzende Sydower FlieBes wird durch die bauliche Ent-
wicklung selbst nicht verdndert. Es ist davon auszugehen, dass die rockwartigen Gar-
ten und Grunanlagen der geplanten Wohnnutzungen bis an das Gewadsserflurstck
heranreichen werden und eine dementsprechend als Siedlungsgrin ausgebildete Ve-
getation aufweisen werden. Gegenuber dem Ausgangszustand ist damit keine erheb-
liche Beeintréchtigung des geschitzten Gewdsserbiotops zu erwarten.

Von den insgesamt 50 im Geltungsbereich stehenden und nach der Biesenthaler
Baumschutzsatzung geschitzten EinzelboGumen werden durch den Bebauungsplan
die beiden groBkronigen Ulmen und eine Robinie an der Plottkeallee im Nordosten
sowie die ortsbildprédgende Rosskastanie und eine Linde im SUden zum Erhalt festge-
setzt. Die drei Erlen am &stlichen Ufer des Sydower FlieB stehen auBerhalb des Baufel-
des und bleiben voraussichtlich ebenfalls erhalten. Alle weiteren Einzelb&ume befin-
den sich innerhalb der Baufelder und werden zum Uberwiegenden Teil im Rahmen der
Baufeldfreimachung fUr die jeweiligen Bauvorhaben gefdllt werden muUssen. Im Zuge
der Baugenehmigungsverfahren sind dann Genehmigungen fUr die Fallungen einzu-
holen. Dabei werden nach der Baumschutzsatzung fUr jeden gefdllten Nadelbaum 1
und fUr jeden Laubbaum 2 Ersatzpflanzungen notwendig.

2.4.3. Fauna und Artenschutz

Die faunistische Bedeutung des Plangebietes wird im Wesentlichen durch die Lage im
Siedlungsraum und im Nahbereich eines FlieBgewdsserbiotops sowie das Vorhanden-
sein von Gebduden und Altbdumen als Lebensrdume und Fortpflanzungsstétten be-
stimmt. Zur Einsch&tzung maoglicher artenschutzrechtlich relevanter Vorkommen
wurde ein artenschutzrechtlicher Fachbeitrag (AFB) erarbeitet (vgl. Faunistische Po-
tenzialanalyse und Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag: Bauvorhaben im Bereich
Amtsgebdude/ Plottkeallee und alter Wéascherei/ Rudnitzer StraBe am Sydower Flie3
in Biesenthal, Dipl. Ing. Thomas Grewe, 16259 Falkenberg, Stand 08.02.2022). Der AFB
basiert auf einer Potenzialanalyse der vorhandenen Lebensraumstrukturen zu mégli-
chen Vorkommen von Brutvégeln, Flederm&usen und Amphibien. Im Folgenden sind
die Ergebnisse und abgeleiteten MaBnahmen zusammengefasst.

Unter den potenziell vorkommenden Brutvdgeln sind aufgrund der vorhandenen
Baumhohlen, Nistkdsten und Gebdudenischen zuné&chst Vertreter der Hohlen- und Ni-
schenbrUter, wie Hausrotschwanz, Bachstelze, Haussperling, Feldsperling, Star, Kohl-,
Sumpf- u. Blaumeise, Kleiber, Grauschndpper, Trauerschn&pper, Gartenrotschwanz
Mauersegler. Dazu kommen potenzielle Brutpl&tze des Bunt- und Grinspechtes.

B&ume und BUsche bieten auBerdem Lebensraum fur boden-, gebUsch- und baum-
britende Vogelarten, wobei aufgrund der relativ kleinfldchigen Gehdlzstrukturen und
der Siedlungsndhe lediglich hdaufige Arten erwartet werden. Dazu zdhlen u.a. Ringel-
taube, Turkentaube, Girlitz, Grinfink, Amsel, Singdrossel, Buchfink, Bluthanfling und
Stieglitz sowie Klappergrasmuicke, Médnchsgrasmucke, Nachtigall, Zilpzalp, Dorngras-
muUcke und Fitis. Insgesamt geht das Gutachten von etwa 32 potenziell vorkommen-
den Brutvogelarten im Gebiet aus. Weiteren Vogelarten nutzen das Geldnde wahr-
scheinlich als Nahrungsgdaste, darunter Turmfalke, Sperber und Nebelkrdhe.
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Bei BaumaBnahmen besteht grundsatzlich die Gefahr einer Stérung sowie Tétung oder
Verletzung von Vbgeln bzw. Eiern in Nestern, sofern sie wdhrend der Brutzeit durchge-
fUhrt werden. Durch eine Bauzeitenregelung bzw. eine dkologische Baubegleitung
kann dies vermieden werden. In Abhdngigkeit der réumlichen und zeitlichen Bebau-
ung der Teilfléchen ergibt sich auBerdem ein Lebensraumverlust fUr die an Gehdlzstruk-
turen bzw. Hochstaudenfluren gebundenen Arten. Die potenziell vorkommenden Hoh-
len- und NischenbruUter nisten in ganzjdhrig geschitzten Bruthdhlen. Die zu erwarten-
den Baumfdéllungen und der RUckbau der Bestandsgebdude fUhren zum Verlust sol-
cher dauerhaft oder wiedergenutzten Fortpflanzungsstatten. Fir die meisten Arten
kann dies durch Anbringen geeigneter Nistkasten kompensiert werden.

Bei der Potenzialanalyse zu méglichen Fledermausvorkommen spielen Quartiersstruk-
turen eine zentrale Rolle. So wurden durch die Gutachter vor allem in den Altbdumen
um das Verwaltungsgebd&ude im Norden mehrere fir Fledermduse geeignete Baum-
hoéhlen vorgefunden. Im Gebdudebestand konnten ebenfalls Potenziale fir eine Be-
siedlung durch Fledermduse gefunden werden. Quartierstrukturen existieren dort in Fu-
gen, Dachkdasten, Mauerwerksspalten und auf Dachbdden der alten Gebdude.

Die Gutachter gehen davon aus, dass die Baum- und Gebdudehabitate sowohl im
Sommerhalbjahr als auch in milden Wintern zumindest unregelmaBig als Tages- oder
Einzelquartiere von bis zu 8 Fledermausarten genutzt werden. Genannt werden hierbei
GroBer Abendsegler, Kleiner Abendsegler, Braunes Langohr, Fransenfledermaus, Rau-
hautfledermaus und MUckenfledermaus sowie die beiden geb&udegebundenen Ar-
ten Zwergfledermaus und Breitfligelfledermaus.

Bei DurchfUhrung der Planung kommt es zum Verlust von Gebdudehabitaten und
wahrscheinlich auch von Héhlenbdumen mit Quartierspotenzial. Daher werden ge-
eignete Schutz- und KompensationsmaBnahmen zur Vermeidung von Verbotstatbe-
stdnden nach §44 BNatSchG notwendig. Neben einer Baubegleitung zum Schutz von
Individuen bei Fall- bzw. Abrissarbeiten bedeutet dies das Anbringen ausreichender
und fUr die jeweils betroffenen Arten geeigneter Ersatzquartiere.

Potenzielle Vorkommen von Amphibien beziehen sich auf das Sydower FlieB und um-
liegende Landlebensrdume mit méglichen Wanderungskorridoren. Das Sydower Flie
weist in dem Abschnitt entlang des Plangebietes nur eine geringe FlieBgeschwindig-
keit auf. Hier sind nach Aussage des Gutachtens hdufige Amphibienarten wie Teich-
frosch, Erdkrote und Teichmolch aber auch Gras- und Moorfrosch in geringer Individu-
endichte zu erwarten. Aufgrund der unmittelbaren Nahe befindet sich die Eingriffsfla-
che innerhalb der Wanderentfernungen aller f{inf Amphibienarten und kann den ge-
nannten Arten auch selbst als Sommer- und Winterhabitat dienen. Von den genann-
ten Arten wird lediglich der Moorfrosch in Anhang IV der FFH-Richtlinie gefUhrt. Alle
weiteren sind besonders geschutzt und bis auf den Grasfrosch nach den Roten Listen
Brandenburgs und Deutschlands ungeféhrdet.

Bei DurchfUhrung der Planung wird zumindest in geringem MaB ein Verlust von poten-
ziellen Teilhabitaten bzw. Landlebensrdumen verursacht. Dies kann auch den im Be-
bauungsplanverfahren artenschutzrechtlich relevanten Moorfrosch betreffen. Zur Ver-
meidung von Verbotstatbestdnde nach § 44 BNatSchG sind daher geeignete MaB-
nahmen erforderlich. Dies betrifft vorrangig die Vermeidung des Einwanderns von Am-
phibien in den Baustellenbereich durch Errichten eines Amphibienschutzzauns entlang
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der Westgrenze des Plangebietes. Im gesamten Bereich der ehemaligen Wdascherei
wurde ein solcher Schutzzaun bereits im Januar 2022 fachgerecht installiert.

Bei DurchfUhrung der erforderlichen Vermeidungs-, Schutz- und KompensationsmaB-
nahmen kann davon ausgegangen werden, dass die Erhaltung der lokalen Populati-
onen der potenziell betroffenen Végel, Fledermduse sowie Amphibienarten im rdum-
lichen Zusammenhang gewdhrleistet bleibt und keine Verbotstatbesténde ausgeldst
werden. Insofern sind keine artenschutzrechtlichen Konflikte erkennbar, welche die
Planung dauerhaft hindern kénnten.

2.4.4. Boden und Flachenverbrauch

Das Plangebiet befindet sich wie groBe Teile des &stlichen Stadtgebietes von Biesent-
hal im Bereich einer Grundmordnenbildung im Wechsel mit sandigen Schmelzwasser-
ablagerungen und auf grundwassernahen Standorten vergleyten Bdden. Laut der ge-
ologischen Ubersichtskarte zieht sich ein Streifen mit oberfléchig anstehender Grund-
mordnenbildung in Nord-SUd-Richtung durch das Plangebiet, welches beidseits durch
Schmelzwasserablagerungen begleitet wird. Insofern ist ein kleinrGumiger Wechsel von
bindigem Geschiebemergel mit aufgelagerten Sanden unterschiedlicher Machtigkeit
zu erwarten. Vergleyungen sind in tiefergelegenen Abschnitten am Sydower Flie3
moglich. Die groBmaBstdbliche BodenUbersichtskarte BUK300 weist als vorherr-
schende Bodenart Braunerden aus Lehmsand Uber Schmelzwassersand aus.

Bei den Bohrungen im Rahmen der Baugrunduntersuchung wurden unterhalb umge-
lagerter Sande unterschiedlicher Machtigkeit von 0,6 bis 2,20 m weitere Mittelsande
festgestellt, die teilweise bis in die Endteufen von 5 oder 7 m reichen. An einigen Bohr-
stellen wurde unterhalb der Sandauflagen bindige Geschiebemergel ab 1,40 m fest-
gestellt. Dies bestatigt den in den Grundlagenkarten angegebenen kleinrGumig vari-
ierenden Schwemmsandablagerungen Uber der Grundmordnenbildung.

Das Plangebiet ist im Bereich der alten Wdascherei inzwischen unbebaut. Vor der Be-
rdumung des Altstandorts war eine erhebliche Vorversiegelung durch die Gewerbe-
bauten und Nebenanlagen vorhanden. Die noch vorhandene Bebauung beschrdankt
sich daher auf die nérdlichen GrundstUcke mit dem Verwaltungsgebdude sowie Zu-
fahrt mit Parkplatz und das einzelne Wohnhaus im stdlichen Anschluss mit seinen Ne-
bengebduden. Die Stellfldchen und Wege sind Uberwiegend mit Verbundpflaster, Ra-
sengitter oder Schotter teilversiegelt. Der Versiegelungsgrad im Geltungsbereich be-
tradgt zum Kartier-Zeitpunkt im Frohjahr 2022 rund 12%, war aber vor BerGumung des
Waschereigeldndes etwa doppelt so hoch.

Das Gelande ist als ,,Altstandort Wascherei Biesenthal” registriert. Im Rahmen einer Alt-
lastensanierung erfolgte der RUckbau aller baulichen Anlagen und Abraumhalden,
sodass die Fldche inzwischen als altlastenfrei eingestuft wird (siehe Kap. 2.5).

Die bei DurchfUhrung der Planung zu erwartende Bodenversiegelung bzw. der FIG-
chenverbrauch leitet sich aus den Festsetzungen des Bebauungsplans zum MalB der
baulichen Nutzung ab. Der gesamte Geltungsbereich ist, abgesehen von der festge-
setzten &ffentlichen Verkehrsfldche, als ,,Urbanes Gebiet" mit einer Grundfldchenzahl
(GRZ) von 0,6 im nérdlichen MU 1 und 0,4 im sudlichen MU 2 festgesetzt. Die GRZ darf
for Nebenanlagen bis zur GRZ von 0,8 Uberschritten werden. FUr das gesamte
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Baugebiet ergibt sich bei DurchfGhrung der Planung eine zu erwartete Bodenversie-
gelung von bis zu 15.648 m2. Wege, Stellplatze und Zufahrten mUssen im MU 2 aufgrund
der textlichen Festsetzung 3.1 in wasserdurchl&ssigem Aufbau hergestellt werden, um
unndtige Bodenversiegelungen zu vermeiden.

Demgegenuber stehen die aufgrund der noch bestehenden Bebauung vorhandenen
Vorbelastungen im Umfang von rund 3.000 m? sowie die in dhnlicher GréBenordnung
bereits rickgebauten und entsiegelten Fldchen der alten Wéscherei. Die unter BerGck-
sichtigung dieser Vorbelastungen mit der Entwicklung des urbanen Gebiets verur-
sachte Neuversiegelung betragt rund 2.000 m?2.

Neben diesen anlagenbedingten Auswirkungen sind wahrend der Bauphase auBer-
dem Verdichtungen und Umlagerungen des Bodens zu erwarten, welche auch auf
den spdater nicht versiegelten Freifldchen des Gebietes zu Beeintrachtigungen der Bo-
denfunktionen fuhren kénnen.

2.4.5. Grundwasser und Oberflachengewdasser

Das Plangebiet liegt im Grundwassereinzugsgebiet der Oder (Teileinzugsgebiet Finow-
kanal) auf einem Standort zwischen den Hydroisohypsen 44 und 45. Entsprechend der
Geldndehdhe von rund 50 bis 55 m Uber NHN kann auf einen Flurabstand des Grund-
wassers von 5 bis 10 m geschlossen werden, mit zunehmendem Abstand nach Osten
zur hdéher gelegenen StraBe hin. Es handelt sich um einen weitgehend unbedeckten
Grundwasserleiter der Hochfladchen (GWL 1.2), bedingt durch die stellenweise meh-
rere Meter machtigen Sandablagerungen im Gebiet.

Bei den Bohrungen im Rahmen der Baugrunduntersuchung wurden Wassersténde bei
1,5 bis 5,0 m nachgewiesen und damit hdhere Stdnde als nach Auswertung der Grund-
lagenkarten zu vermuten wdare. Dabei handelt es sich wahrscheinlich um tempordéres
Schichtenwasser oberhalb der stauenden Geschiebemergel in unterschiedlicher Tiefe.
So handelt es sich zwar um Sandb&den mit durchldssigen Deckschichten, die Versi-
ckerungsfahigkeit wird aber durch die darunterliegenden Geschiebemergel der
Grundmordnenbildung in stark variierender Tiefe eingeschrdnkt. Eine besondere Be-
deutung fur die Grundwasserneubildung ist daraus nicht pauschal ableitbar.

Das Wasserwerk Biesenthal befindet sich etwa 280 m sudlich des Geltungsbereiches.
Dessen Einzugsgebiet dehnt sich aber aufgrund der GrundwasserflieBrichtung nach
SUdosten aus und liegt damit auBerhalb des Bebauungsplans. Die zugehdrigen Was-
serschutzgebiete liegen ebenfalls auBerhalb des Plangebietes.

Unmittelbar entlang der westlichen Grenze des Geltungsbereiches verlauft das Sydo-
wer FlieB. Dieses beginnt in der Niederung des gleichnamigen Ortes und verlduft ent-
lang der sudlichen Stadtgrenze von Biesenthal in westliche Richtung, um in die aus
dem Biesenthaler Becken kommende Finow zu minden.

Das Sydower FlieB ist unter der Gewassernummer: 6962646 ein Gewasser Il. Ordnung,
fOr das der WBV , FinowflieB" unterhaltungspflichtig ist. Damit sind die Belange des Ver-
bandes von dem Vorhaben betroffen. Es ist ein sogenannter sandgepragter Tiefland-
bach mit abschnittweise sehr unterschiedlicher Naturn&he. Bei Biesenthal ist das Ge-
wdasser teilweise verschlammt und vergleichsweise strukturarm ohne ausgeprégte Ufer-
randstreifen. In der Gewdsserzustandsbewertung des Landesamtes for Umwelt
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Brandenburg wird der dkologische Zustand als ,,unbefriedigend” eingestuft, woraus
sich ein Handlungsbedarf ergibt. Die Gewdasserstrukturgute ist ,,maBig bis stark verén-
dert" (GUteklasse 3-5) und weicht um 2 Klassen vom Zielzustand ab. Auf Hohe des Be-
bauungsplans sind vor allem am westlichen Ufer begleitenden Gehdlze aus Erlen, Wei-
den und anderen Baumarten vorhanden. Die Bodenvegetation ist, sofern vorhanden,
stark ruderalisiert und durch die angrenzenden Nutzungen bestimmt. So reicht der
Baustellenbereich des inzwischen ber&dumten Wdascherei-Geldndes bis an das 6stliche
Ufer heran, wdhrend das westliche Ufer mit Weidezaun abgesteckt ist. Viehbesatz war
zum Kartier-Zeitpunkt im FrGhjahr 2022 nicht vorhanden.

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan wird im Bereich der ehemaligen Wdascherei
eine bauliche Entwicklung vorgesehen, die starker als zuvor an das FlieBgewdsser her-
anruckt. So wird die Fldche bis an das GewasserflurstUck als ,,Urbanes Gebiet" festge-
setzt und die bauliche Nutzung auf einen Abstand zum FlieB von rund 15 m begrenzt.
Im sUdlichen Teil mit flacher Bdschung reduziert sich der Abstand allmdahlich auf 10 m.
Hier ist jedoch zu berUcksichtigen, dass die ehemals vorhandenen Ascheablagerun-
gen aus dem Heizhaus der alten Wdéscherei im Rahmen der Altlastensanierung voll-
standig beseitigt wurden. Diese Ablagerungen reichten bis in den Uferbereich des Sy-
dower FlieBes und trugen hier zu Bodenver&nderungen bei. Der Bereich wurde mit un-
belasteten Boden aufgefullt, sodass jetzt eine bodenschutzrechtliche Freigabe fUr sen-
sible Wohnnutzungen besteht. durch die Planung wird weiterhin keine naturliche oder
naturnahe Ufervegetation in Anspruch genommen und der Gewdsserverlauf nicht ver-
andert.

Der nach § 38 WHG zu beachtende Gewdasserrandstreifen wird bis in einer Breite von
mindestens 5,0 m oberhalb der Béschungskante zum Sydower FlieB von der geplanten
Bebauung frei gehalten. Der Gewdasserrandstreifen wird nachrichtlich in die Planung
aufgenommen. Bauliche Einschrénkungen der Uferzone des Sydower FlieBes obliegen
wasserrechtlichen und naturschutzrechtlichen Bestimmungen und sind nicht Uber den
Bebauungsplan festzusetzen.

GemdaB § 87 Abs. 1 BbgWG bedurfen bauliche Anlagen im 5 m - Bereich des Gewds-
sers, sofern sie keiner Baugenehmigung bedUrfen, der wasserrechtlichen Genehmi-
gung. Demnach ist die Errichtung oder wesentliche Verdnderung von Anlagen in und
an Gewdassern der Genehmigung der unteren Wasserbehorde vorbehalten. Anlagen
an Gewadssern sind Anlagen, die sich bei Gewdssern ll. Ordnung in einem Abstand bis
zu fUnf Metern von der Uferlinie (obere Béschungskante nach § 38 WHG) landeinwdrts
befinden. Damit ist der Uferbereich rechtlich hinreichend geschitzt.

Stoffeintrége, die zu einer erheblichen Beeintrdchtigung fUhren kénnten sind ausge-
hend von derim sUdlichen Plangebiet beabsichtigten Wohnnutzung ebenfalls nicht zu
erwarten. Insofern fUhrt die Planung voraussichtlich zu keiner Verschlechterung der
Wasserqualitat, der hydromorphologischen Situation oder des allgemeinen &kologi-
schen Zustands des Sydower Fliel3.

2.4.6. Klima und Luftqualitat
Brandenburg liegt im Ubergangsbereich des westlichen, atlantisch-maritim beeinfluss-

ten zum 6stlichen, kontinental beeinflussten Klima. Charakteristisch sind verhdltnisma-
Big hohe Sommertemperaturen und milde Winter, eine lange Vegetationsperiode
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sowie ein Niederschlagsmaximum im Sommer, das durch Starkregenfdlle verursacht
wird. Die vorherrschende Windrichtung ist West-SUdwest.

Der Geltungsbereich liegt am stdlichen Stadtrand von Biesenthal, auf einem inzwi-
schen berdumten Altstandort sowie auf GrundstUcken nérdlich davon mit noch vor-
handener Bebauung. Eine Funktion fUr die Kalt- oder Frischluftentstehung kann dem
Gebiet aufgrund dieser baulichen Vornutzung nicht zugeordnet werden. Zumindest
der Altbaumbestand im noérdlichen Teil um das Verwaltungsgebdude ist aber auf-
grund der Beschattung und Transpiration fUr den lokalklimatischen Ausgleich im Stadt-
gebiet durchaus bedeutsam.

Die Planung sieht mit Festsetzung des anné&hernd gesamten Geltungsbereiches als ,,Ur-
banes Gebiet" mit Grundfldchenzahlen von 0,6 bzw. 0,4 eine bauliche Verdichtung
vor. Dies gilt auch unter BerGcksichtigung der ehemaligen Bebauung auf dem Ge-
ldnde der alten Wdascherei. So ist mit einer gegentber dem Ausgangszustand zusatzli-
chen Bodenversiegelung von bis zu rund 9.000 m? zu rechnen. Bebaute oder versie-
gelte Fldchen fGhren durch das hohe Wé&rmespeichervermdgen von Baumaterialien
sowie die fehlende Transpiration und Beschattung vor allem bei strahlungsreichen und
austauscharmen Wetterlagen grundsétzlich zu erhéhten Temperaturen, verzégerter
ndchtlicher AbkUhlung und verringerter Luftfeucht. Im Umfang der rund 0,9 ha Neu-
versiegelung fuhrt dies aber nur zu geringfugigen Verdnderungen ohne erhebliche
Auswirkungen auf die klimatischen Verhdltnisse im Stadtgebiet von Biesenthal.

Belastungen der Luftqualitdt kdnnen grundsétzlich von Verkehr oder Industrie- und Ge-
werbe-Emissionen verursacht werden. Das Plangebiet liegt unmittelbar westlich der
L200, Rudnitzer StraBe/ Plottkeallee als vergleichsweise stark befahrene Verkehrsstra-
Ben. Insofern bestehen zumindest im Nahbereich der StraBe geringe Vorbelastungen
der Luftqualitét. Mit der baulichen Entwicklung und Nutzungsintensivierung des Plan-
gebietes wird voraussichtlich auch zusatzlicher Anlieger- und Besucherverkehr verur-
sacht. Erhebliche zusatzliche Belastungen der Luftqualitét werden daraus aber nicht
abgeleitet.

2.4.7. Orts- und Landschaftsbild

Das Plangebiet befindet sich am sUdlichen Stadtrand von Biesenthal, unmittelbar
westlich der RUdnitzer StraBe/ Plottkeallee. Es nimmt das Geldnde der ehemaligen Wa-
scherei sowie weitere noch bebaute GrundstUcke an der Plottkeallee ein. Im sudlichen
Anschluss befinden sich weitere einzelne Wohnhduser. GegenuUber der Rudnitzer
StraBe erstreckt sich die ebenfalls durch offene Einzelhausbebauung geprdgte Sied-
lung entlang der GartenstraBe/Hasenwinkel. Es handelt sich demnach um eine inte-
grierte Lage, wenngleich Richtung Westen mit dem Sydower FlieB und den angren-
zenden Waldstreifen sowie Landwirtschaftsfiéichen ein Ubergang zur freie Landschaft
besteht.

Als wertvolle Landschaftselemente innerhalb des Geltungsbereiches sind die Ali-
bdume um das Verwaltungsgebdude und entlang der LandesstraBe zu nennen. Be-
sonders ortsbildpragend sind hierbei die groBkronigen sowie starkstdmmigen Linden
und Ulmen auf der Grunfldche noérdlich des Verwaltungsgebdudes sowie &stlich des
Parkplatzes, auBerdem die Rosskastanie und eine Linde im sUdlichen Teil an der Zufahrt
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zu den angrenzenden Wohngrundsticken. Eine F&llung solcher prdgender Einzel-
bdume stellt grundsétzlich eine Beeintrdchtigung des Ortsbildes dar.

Ebenfalls als wertvolles Landschaftsbildelement muss das Sydower FlieB entlang der
sudwestlichen Geltungsbereichsgrenze gelten. Das Gewdsser selbst ist von der Strale
aus (als vorrangige Sichtbeziehung) zwar nicht wahrnehmbar, strukturiert aber durch
den Gel@ndeeinschnitt sowie seinen durchgehend begleitenden Gehdlzbestand aus
Erlen und Weiden erheblich das Landschaftsbild an diesem Ortsrand von Biesenthal.

Mit dem RUckbau des leerstehenden Wdaschereigebdudes und dessen Nebenanlo-
gen sowie einer Nachnutzung dieses brachliegenden Altstandortes wird zundchst ein
stddtebaulicher Missstand beseitigt, der auch eine Vorbelastung des Orts- und Land-
schaftsbildes darstellte. Mit der beabsichtigten Entwicklung der Fldchen als ,,Urbanes
Gebiet" geht aber auch eine bauliche Verdichtung sowie Verdnderung des Sied-
lungscharakters einher, welche mogliche neue Beeintréchtigungen des Orfs- und
Landschaftsbildes verursachen kénnen. So sind eine groBfléchige und auch rGckwar-
tige Bebauung des Areals sowie wesentlich hdhere und mehrgeschossige Gebdude
vorgesehen. Der Bebauungsplan setzt hierfUr eine offene, maximal 3-geschossige Bau-
weise im sudlichen Teil und eine abweichende bis zu 4-geschossige Bauweise im ndrd-
lichen Teil fest. Sowohl gegenUber dem Ausgangszustand im Geltungsbereich als auch
im Vergleich zur umgebenden Bebauung stellt dies eine erhebliche Verdnderung hin
zu einem starker stadtisch gepragten Siedlungscharakter dar. Dies erscheint aber an-
gesichts der Beseitigung einer stadtbildprégenden Ruine und dem Ziel der Entwicklung
des stadtischen Umfeldes vertretbar.

Das FlieB mit seinen Ufergehdlzen wird aufgrund der Neubebauung von der Strae aus
weniger wahrnehmbar sein und auch der Altbaumbestand nérdlich des bisherigen
Verwaltungsgebdudes wird voraussichtlich nicht vollstdndig erhalten bleiben. Zum Er-
halt festgesetzt sind zumindest fUnf den StraBenraum pragende Baume. Als Ausgleich
fUr den Verlust von Bestandsb&umen wirken die aufgrund der Festsetzung 3.2 im Bau-
gebiet mindestens 21 neu zu pflanzenden B&dume.

2.5. Altlasten

Das Geldnde der alten Wascherei in Biesenthal ist im Kataster als ,,Altstandort Wésche-
rei Biesenthal, Altlastennummer: S 06/07*" registriert. Eine entsprechender Hinweis er-
folgt in der Planzeichnung des Bebauungsplans.

Zwischenzeitlich wurde im Rahmen einer Altlastensanierung unter Mitwirkung der Bo-
denschutzbehdrde und der unteren Naturschutzbehdrde des Landkreises Barnim so-
wie unter fachlicher Begleitung durch die Fa. UWEG mbH der RUckbau der baulichen
Anlagen und Abraumhalden veranlasst.

Im Ergebnis der Altlastenuntersuchung ist der Bereich als altlastenfrei einzustufen.

Hierzu liegt das Schreiben des Umweltamtes des Landkreises Barnim vom 12.05.2022
vor, wonach der Bodenschutzbehodrde die Abschlussdokumentation zur RUckbaumaiB-
nahme "ehern. Wdascherei Biesenthal' von der Firma UWEG mbH vom 13. April 2022
Ubergeben wurde.
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Die MaBnahme wurde ordnungsgemdaB unter BerUcksichtigung aller Auflagen und Ne-
benbestimmungen gemdaB der Abbruchanzeige vom 19. Juni 2021 umgesetzt. ...

Im Ergebnis wird die Dokumentation durch das Umweltamt anerkannt. Die Auflagen
des Umweltamtes aus der Abbruchanzeige (AZ: 02475-21-50) sind erfUllt.

AuUs bodenschutzrechtlicher und abfallrechtlicher Sicht ist das Verfahren beendet.

Unter BerUcksichtigung der vorgelegten Gefdhrdungseinschétzung vom 12. August
2018 gilt die Fldche als saniert und wird demzufolge im Kataster so vermerkt.

Die Fldche wird aus bodenschutzrechtlicher Sicht fur eine Wohnnutzung freigegeben.

Allgemeine Hinweise:

Sollten sich umwelirelevante, organoleptische Auffélligkeiten (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 schédlichen Bodenverdn-
derung oder Altlast unverziglich der zust&ndigen Behdrde anzuzeigen.

2.6. Kampfmittelbelastung

Es sind keine konkreten Anhaltspunkte auf das Vorhandensein von Kampfmitteln im
Plangebiet gegeben.

Sollten bei Erdarbeiten Kampfmittel gefunden werden, ist es nach § 3 Absatz 1 Nr. 1
der Ordnungsbehordliche Verordnung zur Abwehr von Gefahren durch Kampfmittel
(Kampfmittelverordnung fur das Land Brandenburg - KampfmV) 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

GemdaB Stellungnahme der unteren Denkmalschutzbehdérde vom 20.04.2022 und dem
Geoportal des Brandenburgischen Landesamtes fir Denkmalpflege und Arch&ologi-
sches Landesmuseum (BLDAM) liegt im nérdlichen Teil des Geltungsbereiches des Be-
bauungsplanes teilweise das Bodendenkmal Nr. 40554 ,Siedlung Eisenzeit* (FlurstUck
1648), welches nach § 1 Abs. 1, § 2 Abs. 2 Nr. 4, § 3 Abs. 1 und § 7 Abs. 1 und 2 im
Gesetz Uber den Schutz und die Pflege der Denkmale und Bodendenkmale im Land
Brandenburg vom 24. Mai 2004 (GVBI Land Brandenburg Nr. 9 vom 24. Mai 2004, S. 215
ff.) unter Schutz steht und zu erhalten ist. Das Bodendenkmal wird nachrichtlich in die
Planung Ubernommen.

Des Weiteren wird darauf hingewiesen, dass alle Veradnderungen von Bodennutzun-
gen im Bereich von Bodendenkmalen wie die hier geplanten MaBnahmen einer
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Erlaubnis bedUrfen (§ 2 Abs. 1 Nr. 5 BbgDSchG [Totalzerstérung: 9 Abs. 1 Nr. 1 BbgD-
Sch@G]). Sie ist in der Regel bei der zustandigen Unteren Denkmalschutzbehdrde des
Kreises zu beantragen (§ 19 Abs. 1 BbgDSchG) und wird im Benehmen mit unserer Be-
horde erteilt (§ 19 Abs. 3 BbgDSchG). Ferner sind diese MaBnahmen dokumentations-
pflichtig (§ 2 Abs. 3 und 4 BbgDSchG); Erdeingriffe mUssen also archdologisch beglei-
tet und entdeckte Bodendenkmale fachgerecht untersucht werden. FUr die hier erfor-
derlichen Dokumentationsarbeiten, zu denen die denkmalrechtliche Erlaubnis der Un-
teren Denkmalschutzbehdrde Naheres festlegen wird, ist voraussichtlich ein Arch&o-
loge bzw. eine archdologische Fachfirma zu gewinnen, deren Auswahl das Branden-
burgische Landesamt fir Denkmalpflege und Archdologische Landesmuseum im vor-
liegenden Falle zustimmen muss. Die Kosten fur die archdologischen MaBnahmen sind
nach § 7 Abs. 3 und 4 BbgDSchG vom Veranlasser der Erdeingriffe im Rahmen des
Zumutbaren zu tragen. Ferner ist zu gewdhrleisten, dass bei Arbeiten im Verbau, dieser
in Absprache mit dem eingesetzten Arch&ologen abschnittsweise und so eingebracht
wird, dass Dokumentationen erfolgen kénnen.

Die Termine der Erdarbeiten und der beauftragte Archdologe/ die Fachfirma sind min-
destens drei Wochen vor Beginn der Unteren Denkmalschutzbehdrde des Kreises und
dem Brandenburgischen Landesamt fur Denkmalpflege und Arch&ologischen Lan-
desmuseum anzuzeigen. Schutz- und Fachbehoérde ist ein Konzept fUr die Durchfuh-
rung der arch&ologischen MaBnahme vorzulegen (§9.4 BbgDSchG).

Bei den Erdarbeiten darUber hinaus unvermutet entdeckte Bodendenkmale (Scher-
ben, Knochen, Stein- und Metallgegenstdnde, Steinsetzungen, Holz, Verfarbungen
etc.) sind unverzUglich der Unteren Denkmalschutzbehdrde und dem Brandenburgi-
schen Landesamt fur Denkmalpflege und Archdologischen Landesmuseum anzuzei-
gen (§ 11 Abs. 1 u. 2 BbgDSchG). Die aufgefundenen Bodendenkmale und die Entde-
ckungsstatte sind mindestens bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige, auf Ver-
langen der Denkmalschutzbehdrde ggf. auch darUber hinaus, in unverdndertem Zu-
stand zu erhalten und in geeigneter Weise vor Gefahren fUr die Erhaltung zu schitzen
(§ 11 Abs. 3 BbgDSchG).

Funde sind dem Brandenburgischen Landesamt fur Denkmalpflege und Archdologi-
schen Landesmuseum zu Ubergeben (§ 11 Abs. 4 und § 12 BbgDSchG).

Erdarbeiten im Bodendenkmalbereich ohne facharch&ologische Begleitung gelten
als Ordnungswidrigkeit (§ 26 BbgDSchG).
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Abbildung 4: Darstellung Bodendenkmal und Plangebietsabgrenzung © GeoBasis-
DE/LGB/BKG 2022

Weiterhin befindet sich hier in der Umgebung das Denkmal ,,Stadtpark einschlieBlich
Wasserturm, Heldenhain, Denkmal fUr die Opfer des Faschismus (OdF)" mit der ID-
Nummer 09175345 der Denkmalliste des Lanes Brandenburg.

Verdnderungen im Sinne des § 9 des BbgDSchG sind denkmalrechtlich erlaubnispflich-
tig. Denkmalrechtliche Belange sind somit hinsichtlich Umgebungsschutz und bei Er-
deingriffen (arch&ologische Baubegleitung méglich) betroffen.

3. PLANUNGSKONZEPT

An dieser stadtbildprédgenden Stelle sollen neue Nutzungen entstehen, die zu einer
weiterhin positiven Entwicklung Biesenthals beitragen sollen.

Durch die inzwischen fortschreitenden WohnungsbaumaBnahmen im gesamten Ge-
biet des Amtes Biesenthal — Barnim ist es erforderlich, eine entsprechende Anpassung
und Kapazitatserweiterung der kommunalen Infrastruktureinrichtungen vorzubereiten.
Der B-Plan schafft deshalb Planungsrecht fUr einen Verwaltungsneubau des Amtes
Biesenthal-Barnim. FUr den neuen Verwaltungssitz wird im Weiteren ein Wettbewerbs-
verfahren durchgefUhrt, um die bauliche und architektonische Gestaltung des Areals
zu konkretisieren. Der Bebauungsplan soll dafur als rahmensetzende Grundlage die-
nen.

Ergdnzend soll benachbart ein Wohn- und Geschdaftskomplex entstehen, der einen
Einkaufsmarkt fUr lokale und regionale Produkte sowie einen Beherbergungsbetrieb
unterbringen soll.
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Sudlich anschlieBend sollen auf dem Geldnde der alten Wascherei Wohngebd&ude im
kleinteiligen Geschosswohnungsbau entstehen. Dies entspricht dem Entwicklungsziel
des Bebauungsplanes zu einem urbanen Gebiet mit unterschiedlichsten stéadtisch ge-
pragten Nutzungen.

Aufgrund der innenstadtnahen Lage und entlang der sudlichen HauptzufahrisstraBe
L200 ist eine maximal zwei- bis dreigeschossige Bebauung mit Wohn- und nicht we-
sentliche stérenden Gewerbegebduden geplant. Im Bereich des neuen Verwaltungs-
gebdudes soll akzentuiert eine maximal drei- bis viergeschossige Bebauung maglich
sein. Dabei soll im vorderen Bereich des Verwaltungskomplexes der vorhandene Ge-
holzbestand weitestgehend erhalten bleiben.

Der B&schungsbereich des Sydower FlieBes und der westlich angrenzende Waldbe-
reich soll von Bebauung freigehalten werden. Zudem sollen stadtbildprdgende Baume
erhalten bleiben und in das Bebauungskonzept integriert werden. Entlang des Uferbe-
reiches des Sydower FlieBes werden zum Gewdsserschutz zusatzlich Schwarz-Erlen ge-
pflanzt.

Zudem ist insbesondere im nérdlichen Bereich der denkmalrechtliche Umgebungs-
schutz zum nérdlich angrenzenden Stadtpark zu beachten.

Abbildung 5: Bebauungskonzept, Stand Dezember 2022 (nachfolgende Seite)

4, PLANINHALT

Zur Umsetzung des stddtebaulichen Konzeptes werden entsprechende Festsetzungen
zur Art und zum MaB der baulichen Nutzung sowie zu den Uberbaubaren GrundstUcks-
fldchen und zu den Verkehrsfldchen getroffen.

4.1. Ari der baulichen Nutzung

Das ca. 20.018 m? groBe Urbane Gebiet (MU) nach § 6a BauNVO dient der Ansiedlung
des neuen Verwaltungssitzes des Amtes Biesenthal-Barnim, der Unterbringung von
nicht wesentlich stérendem Gewerbe und Einzelhandelseinrichtungen sowie der Ent-
wicklung eines Wohngebietes. Das MU ist nach der Art der baulichen Nutzung als ein
zusammenhdngendes Gebiet festgesetzt. Einzelne Nutzungsarten (Einzelhandel und
Beherbergung) sind nur in einem Teilbereich des MU zuldssig. Eine Unterteilung liegt nur
hinsichtlich des MaBes der baulichen Nutzung vor (siehe Kap. 4.2).

Textliche Festsetzung 1.1

Im Urbanen Gebiet -MU- sind Vergnigungsstatten und Tankstellen unzul&ssig.
(§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVvQO)

Begrindung

Im Urbanen Gebiet (MU) sind nach § 6a Abs. 2 BauNVO Wohngebdude, Geschdafts-
und BUrogebdude, Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften, Betriebe
des Beherbergungsgewerbes, sonstige Gewerbebetriebe, Anlagen fUr Verwaltungen
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sowie fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke zulassig.
Aufgrund der Nutzungssperzifik des MU dUrfen die o0.g. Anlagen und Einrichtungen das
Wohnen nicht wesentlich stéren. Die Mischung der unterschiedlichen Nutzungen muss,
abweichend vom Mischgebiet nach § 6 BauNVO, nicht gleichgewichtig sein, d. h., es
kann innerhalb des MU der Wohnanteil héher als 50% sein. Es gibt nur hinsichtlich der
Nutfzungsarten Einzelhandel und Beherbergung eine r&dumliche Bindung, in welchen
Teilen des festgesetzten MU diese unterzubringen sind. Diese Fldchenzuordnung ist for
die stddtebauliche Umsetzung des Bebauungsplanes erforderlich.

Aufgrund der beabsichtigten Ansiedlung des neuen Verwaltungshauptsitzes mit ho-
hem &ffentlichen Publikumsverkehr und Reprdsentationswirkung sowie von Wohnnut-
zungen sollen die nach § éa Abs. 3 Nr. 1BauNVO genannten nur ausnahmsweise zu-
lassigen Vergnugungsstatten nicht zum Bestandteil des Bebauungsplanes werden.
VergnUgungsstatten passen aufgrund der potenziell stérenden Wirkung einerseits auf
den &ffentlichkeitswirksamen Amtssitz als auch andererseits durch den typischen Be-
trieb in den Abend- und Nachtzeiten (Stérung des Wohnumfeldes) nicht in das sté&dte-
bauliche Umfeld und sollen deshalb hier nicht zugelassen werden.

Tankstellen sollen durch die Lage an einer schlecht einsehbaren Kurvenlage der L200
mit Querungsinsel und diverser EnmUndungen sowie zur Vermeidung etwaiger Nut-
zungskonflikte innerhalb des Plangebietes, bspw. durch erheblichen Kundenverkehr,
im durch Wohnen, éffentlichem Publikumsverkehr des Verwaltungshauptsitzes und Ein-
zelhandelseinrichtungen, auch nicht ausnahmsweise zugelassen werden.

Textliche Festsetzung 1.2

Nur in dem mit "2a" bezeichneten Teil des Urbanen Gebietes -MU 2- sind Einzelhan-
delsbetriebe und Beherbergungsbetriebe zuldssig. (§ 1 Abs. 4 BauNVO)

Begrindung

Aufgrund der besonderen ErschlieBungssituation an der L200 soll die Ansiedlung kun-
denintensiver Nutzungen nur an dafur festgelegten Standorten erfolgen, ohne in die
Nutzungsstruktur des Urbanen Gebietes wesentlich einzugreifen. Das Verkehrskonzept
ist hierfUr von 3 Zufahrten ausgegangen, Uber die der prognostizierte Verkehr abgewi-
ckelt werden soll. Stadtebaulich soll das geplante Hotel (Beherbergungsbetrieb) sowie
der kleine Lebensmittelmarkt fUr regionale Produkte (Biomarkt) zentral im Baugebiet
platziert werden. Weitere Nutzungen dieser Art sollen im Rest des MU ausgeschlossen
werden, um den Fahrzeugverkehr (Kundenverkehr) entsprechend vertraglich gestal-
ten zu kénnen.

Beide Nutzungen sollen Uber eine gemeinsame Zufahrt von der L200 erschlossen wer-
den. Die in diesem Teilbereich erfolgte baukdrpergenaue Festsetzung reduziert die
maoglichen Nutzfléchen auf ein gebietsvertragliches MaB. Grundlage fur die umzuset-
zende Bebauungsstruktur bildet das stadtebauliche Konzept gemaB Teil ll, Kap. 3 der
Begrindung.
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4.2, MaB der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung wird durch die Anzahl der Vollgeschosse und die
Grundfl&dchenzahl (GRZ) bestimmt. Die GRZ gibt gemdaB § 19 Abs. 1 BAuNVO an, wieviel
Quadratmeter GrundflGche je Quadratmeter Grundsticksfldche zul&ssig sind.

Grundfldchenzahl (GRZ)

Es wird eine GRZ von 0,4 fur den durch Wohnen gepragten stdlichen Teil im MU 2 und
eine GRZ von 0,6 fur den durch den Verwaltungshauptsitz, Wohnen, Gewerbe und Ein-
zelhandel gepragten nérdlichen Teilbereich im MU 1 festgesetzt. GemdaB § 17 Abs. 1
BauNVO betrégt der Orientierungswert fUr die Obergrenze in MU-Gebieten eine GRZ
von 0,8. Er ist damit im Plangebiet unterhalb der zul&ssigen Hochstwerte festgesetzt,
weil sich der B-Plan an der aufgelockerten Bebauung im Umfeld orientiert. Die sich
daraus ergebende zuldssige Grundfléche von ca. 9.665 m? des insgesamt ca. 20.018
m? groBen MU-Gebietes, errechnet sich wie folgt:

Fldche MU 1(ndrdlicher Teilbereich) 8.292 m2x 0,6 = 4.975 m2,
Fi&che MU 2 (sUdlicher Teilbereich) 11.726 m?x 0,4 = 4.690 m?.

Textliche Festsetzung 2.2

Im Urbanen Gebiet -MU 2- darf die festgesetzte Grundflachenzahl durch FiGchen von
Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten im Sinne des § 12 BauNVO und durch
Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sowie durch bauliche Anlagen unterhalb
der GeldndeoberflGche, durch die das Baugrundstick lediglich unterbaut wird, bis
zur Grundfldchenzahl 0,8 Uberschritten werden. (§ 19 Abs. 4 BauNVO)

Begrindung

Es ist davon auszugehen, dass in urban bzw. kompakt bebauten Gebieten mit Ge-
schosswohnungsbau und mehrgeschossigen Gewerbebauten / Verwaltungs- und BU-
rogebdude ein hoher Anteil versiegelter Fidchen fUr notwendige Stellplatze, Zufahrten,
AuBenanlagen zur Naherholung (z.B. Spielpl&tze) und Verbindungswege bendtigt wer-
den. Die RegelUberschreitung der GRZ um 50% nach § 19 Abs. 4 BauNVO erreicht im
Baugebieten MU 1 bereits die obere Grenze des Orientierungswertes von 0,8. Dies
reicht aus, um den gebietseigenen Ausstattungsanforderungen Gerecht zu werden.
FUr das MU 2 mit geringer festgesetzter GRZ von 0,4 reicht die GRZ Il jedoch nicht aus,
wie oben beschrieben. Die textliche Festsetzung 2.2 soll deshalb die Errichtung not-
wendiger baulicher Anlagen sicherstellen.

Die zuldssige Grundfléche mit Uberschreitungsmaglichkeit gestattet es, dass in Kap. 3
beschriebene Bebauungskonzept in einer urbanen und kompakten Bebauungsstruktur
mit st&dtisch gepréagtem Umfeld umzusetzen. Dies ist nur zu Lasten bestehender Grun-
und Brachfldéchen moglich, was durch die innenstadtnahe Lage als MaBnahme der
Innenentwicklung (Wiedernutzbarmachung und Nachverdichtung) stédtebaulich ver-
tretbar ist.
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Vollgeschosse

Im Urbanen Gebiet MU 1/2 sind fUr die Errichtung von (Haupt)gebduden unterschied-
liche Zahlen von Vollgeschossen zuldssig. FUr den sudlichen Teil (MU 2), angrenzend zu
Uberwiegend bestehender zweigeschossiger Bebauung, sollen maximal 3 Vollge-
schosse zulassig sein. In diesem Bereich soll vornehmlich Geschosswohnungsbau ent-
stehen.

Im nérdlichen Bereich (MU 1) soll die Geschossigkeit leicht ansteigen, um die Kurvensi-
tuation als Einfahrt in das Stadtzentrum von Biesenthal zu betonen. Akzentuierend sol-
len hier maximal 4 Vollgeschosse fur den geplanten Verwaltungshaupfsitz bzw. fir den
Wohn- und Gewerbekomplex zuldssig sein.

Dem Planungsziel des Bebauungsplanes folgend soll durch die Festsetzung einer Min-
destzahl von zwei Vollgeschossen (Il VG) sichergestellt werden, dass entsprechend
markante Gebdudehdhen entstehen.

4.3. Bauweise / Uberbaubare Grundstiicksfldche

Bauweise

FUr die sudliche Teilfldche MU 2 wird die offene Bauweise (0) nach § 22 Abs. 2 BauNVO
festgesetzt. Danach dirfen gemaB § 22 Abs. 2 BauNVO Einzelh&user (E) und Hausgrup-
pen (H) mit seitichem Grenzabstand errichtet werden. Die Ladnge der Hausformen darf
hochstens 50 m betragen, was der geplanten Errichtung von Mehrfamilienhdusern
oder wahlweise auch Reihenh&usern in urbanem Umfeld stadtebaulich angemessen
ist.

Als Bauweise wird fUr den nordlichen Teil des Urbanen Gebietes (MU 1) eine abwei-
chende Bauweise ,,a" gemdaB § 22 Abs. 4 BauNVvO festgesetzt. So sind entsprechend
der textlichen Festsetzung 2.1 nur Einzelh&user zuldssig, deren Gebdudeldnge bis zu
80 m betragen darf.

Textliche Festsetzung 2.1

Im Urbanen Gebiet — MU 1 - wird eine abweichende Bauweise ,,a" festgesetzt. Zuldssig
sind nur Einzelhduser, die mit einem seitlichen Grenzabstand zu errichten sind. Die
Lange der Einzelh&user darf bis zu 80 m betragen.
(§ 22 Abs. 2 S. 3 BauNVO und § 22 Abs. 4 BauNVvO)

Bearindung

Im nordlichen Teil des MU-Gebietes (MU 1) soll der Verwaltungshauptsitz entstehen so-
wie eher groBmaBstébliche Geb&udekomplexe mit Nutzungsmischung zwischen Ge-
werbe, Einzelhandel und Wohnen. Um den kinftigen Bauherren hier in Innenstadtlage
und an stadtebaulich prédestinierter Stelle ausreichend Gestaltungsspielraum fur die
geplanten Nutzungen einzurGdumen, soll die abweichende Bauweise ,,a" deutlich gro-
Bere Gebdudeldngen bis 80 m zulassen. Stadtebaulich ist dies vertretbar, weil sich das
Areal durch den Verlauf der L200, des Sydower FlieBes und der Waldkante deutlich
vom umliegenden Gebd&udebestand abgrenzt. Zudem ist es planerisches Ziel des Be-
bauungsplanes, hier stddtebauliche Akzente zu setzen.
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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 und nicht Teil der Hauptanlage sind, werden von der Regelung
nicht erfasst. Untergeordnete An- und Vorbauten wie z.B. DachUberstédnde, AuBen-
treppen, Balkone und Erker werden ebenfalls an die Ladnge der AuBenwand (Gebdu-
delédnge) nicht angerechnet.

Uberbaubare Grundsticksfléiche

Die Uberbaubare Grundstucksfldche wird durch Baugrenzen nach § 23 BauNVO be-
stimmt. Durch sie wird ein Baufeld gebildet, das durch Gebd&ude und Gebdudeteile
nicht Uberschritten werden darf. Ausnahmen kdnnen im Einzelfall nach § 23 Abs. 3 Satz
2 BauNVO zugelassen werden. AuBBerhalb der Uberbaubare Grundsticksfléche sind
Nebenanlagenim Sinne des § 14 nach § 23 Abs. 5 BauNVO allgemein zuldssig, ebenso
Stellplétze mit lhren Zufahrten nach § 12 BauNVvO.

Das Baufeld halt einen Abstand zu den Grundstucksgrenzen von Ublichen 3,0 m ein,
damit der bauvordnungsrechtliche Mindestabstand zu den Nachbargrundsticken ge-
wahrt wird. Die tatséchliche Abstandfldche der geplanten Gebdude kann gréBer aus-
fallen (0,4 H der AuBenwand, s.u.). Abweichend davon wird im MU2 die Baugrenze
mindestens 6,0 m zum sudlich angrenzenden Wohngrundstick auBerhalb des Plange-
bietes abgerUckt. Das entspricht einer Verdopplung der bauordnungsrechtlichen Min-
destabstandsfldche und dient dem Schutz der Nachbarbebauung.

Des Weiteren werden zu den zum Erhalt festgesetzten Bumen ein Abstand von 1,5 m
zum Kronendurchmesser festgesetzt, um den Baumbestand vor heranrGckender Be-
bauung zu schutzen. Zudem soll einen angemessener Abstand zur B&schungsober-
kante des geschUfzten Sydower FlieBes eingehalten werden. Entlang der Béschungs-
oberkante des Sydower FlieBes wird die Baugrenze um 10,0 m abgeruckt. Der einzu-
haltende Abstand berUcksichtigt auch den Gewdasserrandstreifen nach § 38 WHG.

DarUber hinaus erfolgt in der Teilfldche MU 2a eine baukérpergenaue Festsetzung des
geplanten Gebdudekomplexes fur einen Beherbergungsbetrieb (Hotel) und einen re-
gionalen Lebensmittelmarkt, die nur in diesem Baufeld errichtet werden durfen. Die
Uberbaubare GrundstUcksfldche wird in diesem Teilbereich begrenzt, um vertrégliche
Auswirkungen der geplanten Nutzungen zu gewdhrleisten (siehe Erlduterungen zu Tell
Il, Kap. 4.1 der Begrindung).

GemdaB § 6 der Brandenburgischen Bauordnung (BbgBO) sind vor den AuBenwdnden
von Gebduden Abstandsfldchen von oberirdischen Gebduden freizuhalten, die auf
dem GrundstUck selbst liegen mussen. Die Tiefe der Abstandsfléchen betragt 0,4 H,
mindestens 3,0 Meter. Abstandsfldchen dUrfen nach bauordnungsrechtlichen Bestim-
mungen auch auf &ffentlichen Verkehrs-, Grin- und Wasserfldchen liegen, allerdings
nur bis zu deren Mitte. GemaB § é Abs. 2 BbgBO durfen sich Abstandsfldchen auch
ganz oder teilweise auf andere GrundstUcke erstrecken, wenn offentlich-rechtlich ge-
sichert ist, dass sie nicht Gberbaut werden. Das heit, dass fUr das betroffene Nachbar-
grundstUck jeweils eine grundbuchliche Eintragung von Baulasten erforderlich ist.
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Textliche Festsetzung 2.3

In den Urbanen Gebieten -MU- ist ein Hervortreten nachstehender Gebdudeteile: Ge-
simse, Vorddcher, Kellerzugdnge, Dachvorspringe, Balkone, Erker, Pfeiler, Wintergar-
ten bis 1,0 m, fUr Terrassen bis 2,0 m und fur Tiefgaragen bis 3,0 m vor die Baugrenze
zuléssig. (§ 23 Abs. 3 BauNVvO)

Begrindung

Die durch Baugrenzen nach § 23 Abs. 3 BauNVO gebildeten Baufelder dUrfen 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 Gebdudeteile und Anbauten
lasst GestaltungsspielrGdume fUr die kUnftigen Bauherren in angemessenem Umfang zu,
ohne das Gesamterscheinungsbild des Wohngebietes zu beeintrachtigen. Dies betrifft
insbesondere Uberschreitungsmdaglichkeiten fir Terrassen, die in der Regel sonnensei-
tig ausgerichtet werden. Aus nachbarschitzenden Grinden sollen Terrassen einen
Mindestabstand von 2,0 m zur GrundstUcksgrenze einhalten.

Die Uberschreitungsmaéglichkeit durch Tiefgaragen bericksichtigt, dass diese Teil der
Hauptanlage sein kénnen, aber unter der Geldndeoberfldche errichtet werden. Von
daher ist eine Uberschreitung der Baugrenze von 3,0 m vertretbar. Dabei kdnnen Tief-
garagen Uber die Baugrenze hinweg Uber eine Maximaldistanz von 6,0 m mit anderen
Tiefgaragen verbunden werden (z.B. Tiefgaragenverbindung zwischen Baufeld MU 2
mit MU 2a). Zudem wird es ermdglicht, dass Tiefgaragenzufahrten bei Bedarf auch di-
rekt an die L200 angebunden werden kénnen.

4.4. ErschlieBung / offentliche StraBenverkehrsflache / Ruhender
Verkehr

AuBere ErschlieBung

Die auBere ErschlieBung des Plangebietes ist durch den direkten Anschluss an die RUd-
nitzer StraBe (L200) im Osten und die Plottkeallee (L200) im Norden gesichert. Die
grundsdatzliche verkehrliche Anbindungsmadglichkeit ist durch die innerértliche Lage
gewdhrleistet. Zufahrtsmoglichkeiten kdnnen Uber verschiedene vorhandene Grund-
stUckszufahrten auf die L200 hergestellt werden (siehe Kap. 2.2).

Im stédtebaulichen Konzept gemdaB Kap. 3 der Begrindung wird von etwa drei Zufahr-
ten von der L200 zum Plangebiet ausgegangen, diese umfassen eine nérdliche Zufahrt
zum Verwaltungsneubau (bereits bestehende Zufahrt), eine sudliche Zufahrt in den
geplanten Wohnpark (bereits bestehende Zufahrt mit ErschlieBungsfunktion bereits be-
stehender Wohngrundstucke sudlich des Bebauungsplanes) und eine mittlere Zufahrt,
die den Einzelhandels- und Beherbergungskomplex erschlieBen soll.

GemdaB Stellungnahme des Landesbetriebes StraBenwesen - NL Ost — vom 26.08.2022
zum Bebauungsplanentwurf wurde diesbeziglich darauf hingewiesen, dass die An-
nahme besteht, Abbiegevorgdnge kénnten erheblich zunehmen. Daher wéren in der
weiteren Planung Linksabbiegerspuren vorzusehen. Diese sollten mit Querungsstellen
for FuBgdnger kombiniert werden. Im Sinne der Verkehrssicherheit sollte geprUft
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werden, ob die HaupterschlieBung des B-Planes im Bereich der bestehenden Zufahrt
bei km 0,745 erfolgen sollte.

Vor diesem Hintergrund wurde das VerkehrsplanungsbUro SPV Spreeplan Verkehr
GmbH aus Berlin mit einer verkehrstechnischen Untersuchung beauftragt!. Gegen-
sand der Untersuchung war die Prufung, ob die geplanten Nutzungen und Zufahrten
zum Plangebiet Auswirkungen auf den prognostizierten flieBenden Verkehr auf der
L200 haben. Dabei wurden auch die vorhandenen EinmUndungen aus der Bahnhof-
straBe und GartenstraBe berGcksichtigt.

Das vorliegende Gutachten mit Stand vom 02. Dezember 2022 kam zu folgenden Er-
gebnissen:

sInnerhalb der Ortslage Biesenthal sollen neue Wohneinheiten, ein Hotel, Einzelhandel, ein
Bistro sowie ein Verwaltungsgebdude neu gebaut werden. In diesem Zusammenhang wurde
nach einer videogestUtzten Verkehrserhebung zundchst eine Verkehrserzeugungsberechnung
mit anschlieBender Verkehrsverteilung auf das umliegende StraBennetz durchgefihrt. Anschlie-
Bend wurde eine Leistungsbetfrachtung gemdaB HBS2015 der umliegenden Knoten durchge-
fGhrt.

Das Verwaltungsgebdude soll Platz fUr 60 Mitarbeitende bieten und ist Uber die nérdlich gele-
gene Zufahrt zugdnglich. FUr dieses Gebiet werden rund 475 zusdtzliche Fahrten pro Tag prog-
nostiziert. Davon entfallen 30 auf die Morgenspitze und 66 auf die Nachmittagsspitze. Hinzu
kommen 6 Lkw-Fahrten pro Tag. DarUber hinaus ist auf dem Geldnde eine VerkaufsflGche inki.
eines Bistros von 500 m2 und ein Hotel mit insgesamt 60 Zimmern vorgesehen. Die Zufahrt hierfdr
soll im &stlichen Bereich liegen. Die Ansiedlung induziert einen Neuverkehr von ca. 600 Fahrten
pro Tag. Dieser verteilt sich auf 64 zusdtzliche Fahrten zur Morgenspitze und 71 Fahrten pro Tag
fUr die Nachmittagsspitze.

Fur die 90 Wohneinheiten, die Uber die siddstliche Zufahrt zu erreichen sind, werden rund 300
Fahrten pro Tag prognostiziert. Davon entfallen 58 auf die Morgenspitze und 56 auf die Nach-
mittagsspitze. Zusdtzlich entsteht ein méglicher Lkw-Verkehr (Lieferung und Entsorgung) von 17
Fahrten pro Tag.

Die Leistungsfdhigkeitsbetfrachtung zeigt, dass eine vertragliche Einspeisung der neu induzier-
ten Verkehre problemlos mdéglich ist. Es sind keine Uberlastungen der bestehenden Knoten-
punkte und Zufahrten zu erwarten. Somit entsteht keine signifikante Verschlechterung der Ver-
kehrsbelastung im umliegenden Gebiet. Eine Leistungsfdhigkeit ist damit nachgewiesen. "

Als Fazit kann eingeschdatzt werden, dass unter BerUcksichtigung der induzierten Ziel-
und Quellverkehre der geplanten Bauvorhaben in der Prognose fUr alle geplanten Zu-
fahrten sowie fUr die BestandseinmUndungen im &ffentlichen StraBennetz (Bahnhof-
straBe, GartenstraBe) die beste Qualitatsstufe A (selten B) gehalten wird (sehr geringe
Wartezeiten von wenigen Sekunden). Grundlage dieser Einschdtzung ist die worst-
case-Betrachtung in den Spitzenstunden (jeweils stérkste Verkehrsstunde in den Mor-
gen- und Abendzeiten).

Bauliche Eingriffe in den StraBenkdrper der L200 sind daher nicht erforderlich, wie z.B.
separate Linksabbiegespuren in das Plangebiet.

1 SPV Spreeplan Verkehr GmbH, RotenburgstraBe 38, 12163 Berlin, Verkehrstechnische Untersuchung Bebauungsplan
,RUdnitzer StraBe / Plottkeallee", Stand 2. Dezember 2022
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Innere ErschlieBung

Der inneren ErschlieBung dient u. a. die festgesetzte &ffentliche StraBenverkehrsfidche,
die im sudlichen Teil des Plangebietes festgesetzt ist. Sie bindet sudlich an die vorhan-
dene Zufahrt an der RUdnitzer StraBe (L200) an. Innerhalb des Urbanen Gebietes MU
ist keine innere ErschlieBung mit &ffentlichen StraBen vorgesehen, um der geplanten
baulichen Entwicklung gréBtmdéglichen Bebauungsspielraum zu geben. Die GréBe
und Tiefe des Baufeldes macht es jedoch erforderlich, entsprechend dimensionierte
Zufahrten zu den rGckwdartigen GrundstUcken vorzusehen. Diese sind technisch so aus-
zubauen, dass die Andienung durch Ver- und Entsorgungsfahrzeuge sowie durch Ret-
tungs- und Lieferdienste gewdhrleistet ist. Die zu schaffenden Wege werden vollstan-
dig an die GRZ des Baugebietes angerrechnet (sieche Kap. 4.2). Die Art der Wegenut-
zung, ob &ffentlich oder privat, ergibt sich aus den Anforderungen der GrundstUcks-
nutzung und den Eigentumsverhdltnissen.

Die Abgrenzung der sudlich festgesetzten StraBenverkehrsfildche zum Baugebiet MU
erfolgt durch Festsetzung einer StraBenbegrenzungslinie nach § ? Abs. 1 Nr. 11 BauGB.

GemdaB Stellungnahme des Landkreises Barnim vom 26.07.2022 wird zu diesem Sach-
verhalt vorgebracht, dass mit der fehlenden Festsetzung von Verkehrsfldichen nicht
klar wird, wie die innere ErschlieBung des Gebietes und die Anbindung an die L 200
geplant ist. Durch die fehlende Festsetzung der Verkehrsfldchen ergibt sich in der Um-
setzung von Bauvorhaben ein Interpretationsspielraum bei der GRZ-Berechnung, da
aus den Festsetzungen des Bebauungsplanes nicht klar wird, welche Fldchen als Ver-
kehrsfldchen bzw. als Zufahrten oder Gemeinschaftsanlagen anzusehen sind.

GemaB § 19 Abs. 3 BauNVvVO ist in einfachen Bebauungspldnen in dem die StraBenbe-
grenzungslinie nicht festgesetzt ist, die Fldche des Baugrundsticks maBgebend, die
hinter der tatséchlichen StraBengrenze liegt. Jedoch handelt es sich bei dem vorlie-
genden Bebauungsplan nicht um einen einfachen Bebauungsplan, da offentliche
Verkehrsfldchen festgesetzt wurden. Es wird empfohlen, die innere ErschlieBung des
Gebietes festzusetzen. Dies ist auch fUr die Sicherung der notwendigen Fldchen fUr die
ErschlieBungsanlagen sinnvoll.

Der Sachverhalt wurde im Rahmen der Abwégung mit dem Ergebnis geprUft, dass
weiterhin keine Verkehrsfldichen im Baugebiet festgesetzt werden. Dies ist eine be-
wusste Planungsentscheidung die dem Ziel dient, groBtmdgliche Flexibilitat in der Aus-
gestaltung des Baugebietes zu ermdglichen. Dies ist im Hinblick auf die geplanten
stadtbildprégenden Baukérper und Nutzungen auch zweckdienlich. Die 6ffentliche
ErschlieBung ist im Wesentlichen uneingeschrénkt Uber die 6stlich und nérdlich unmit-
telbar angrenzende L200 gewdhrleistet, sodass eine innere ErschlieBung nicht zwin-
gend festgesetzt werden muss. Notwendige Zufahrten und StellplGtze mUssen an die
Grundflachenzahl (GRZ) angerechnet werden. Dies ist bereits in den Festsetzungen
zum MaB der baulichen Nutzung berUcksichtigt worden.

Ruhender Verkehr

Im Urbanen Gebiet (MU) sind die Stellplatze oberirdisch oder in Tiefgaragen auf den
jeweiligen BaugrundstUcken unterzubringen. Diese Stellpldtze mit inren Zufahrten mus-
sen auf die Grundfldchenzahl angerechnet werden. Stellplatze mit ihren Zufahrten sind
auch in der nicht Uberbaubaren GrundstUcksfldche zulassig (siehe Kap. 4.3).
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Den erforderlichen StellplatzschlUssel je Nutzungsart regelt die Stellplatzsatzung der
Stadt Biesenthal in der Beschlussfassung vom 17.03.2022 mit Bekanntmachung im
Amtsblatt vom 26.04.2022.

4.5. Grunordnung, Umwelischutz, Artenschutz

Mit den nachfolgend begrindeten textlichen Festsetzungen soll die Bodenversiege-
lung gemindert und eine grinordnerische Gestaltung des Plangebietes gesichert wer-
den. Die zusdtzlichen Hinweise dienen der BerUcksichtigung von Anforderungen des
speziellen Artenschutzes. Die Festsetzungen und Hinweise sind im Einzelnen:

4.5.1. Grunordnerische Festsetzungen sowie MaBnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft

Erlauterung der grunordnerischen Festsetzungen

Erhalt von Einzelbdumen

Entlang des StraBenverlaufes der L200 gibt es innerhalb des Plangebietes stadtbildpra-
gende Altbdume. Dies betrifft im sUdlichen Zufahrtsbereich eine einzelnstehende Ross-
kastanie sowie eine Linde und im noérdlichen Teil eine Baumgruppe im Kurvenbereich
aus Uimen und einer Robinie. Diese Baume sind im Bebauungsplan zum Erhalt festge-
setzt. Sonstige vorhandene Gehdlzstrukturen liegen im Bereich des festgesetzten Bau-
feldes und kbnnen moglicherwiese nicht vollstdndig erhalten bleiben. Ziel des Bebau-
ungsplanes ist jedoch, an dieser stadtzentrumsnahmen Lage urbane und kompakte
Bebauungsstrukturen zu entwickeln. Der Durchgrinungscharakter soll durch weiterge-
hende grunordnerische Festsetzungen erreicht werden (s.u.). Zudem ist das Umfeld des
Plangebietes durch Waldfldchen, Parkanlagen und das Sydower FlieB mit seinen Ufer-
gehdlzen landschaftlich umfangreich gepragt.

Textliche Festsetzung 3.2

In den Urbanen Gebieten — MU 1/2 - sind je angefangene 1000 m? BaugrundstUcksfld-
che 1 groBkroniger Laubbaum oder 2 kleinkronige Laubbdume oder 2 hochst&émmige
Obstbaume der Pflanzlisten Nr. I, Il und lll zu pflanzen, dauerhaft zu erhalten und bei
Abgang zu ersetzen. Zum Erhalt festgesetzte BGume kénnen angerechnet werden. (§
9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Bearindung

Zur Gestaltung des Ortsbildes in Anlehnung an das Leitbild Natur-Park-Stadt Biesenthall
sollen auf den einzelnen Baugrundsticken Baumpflanzungen erfolgen. Gegenwdartig
ist die mittlere Fidche gréBtenteils berdumt und vegetationslos. Der ndrdliche Teil ist
vom Verwaltungsgebdude und Gartengrundsticken sowie einer vorgelagerten park-
dhnlichen Grunfldche gepragt. Diese wird in wesentlichen Teilen durch die geplante
urbane Bebauung beseitigt. Dem soll durch die geplanten Bepflanzungen entgegen-
gewirkt und so ein angemessener Durchgrinungsgrad des Baugebietes erreicht wer-
den. Die umliegenden Wohngebiete von Biesenthal sind geprégt durch eine kleintei-
lige Gartengestaltung mit Bumen und Str&uchern. Dies soll sich im Plangebiet
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ebenfalls wiederfinden. Die Baumpflanzungen wirken sich auch kleinklimatisch positiv
aus und schaffen RUckzugsrdume sowie Nistplatze fUr Vogel. Sie kdnnen zumindest teil-
weise als Ersatzpflanzungen fUr die Fallung nach Biesenthaler Baumschutzsatzung ge-
schitzter Bume dienen.

Textliche Festsetzung 3.4

Bei festgesetzten Gehdlzpflanzungen im Plangebiet sind grundsdatzlich gebietstypi-
sche, standortgerechte Arten zu verwenden. Der Mindeststammumfang der nach
textlicher Festsetzung 3.2 und 3.3 zu pflanzenden Gehdlze betragt fir groBkronige
Baume 14 - 16 cm, fUr kleinkronige B&ume 12 - 14 cm, fir Obstbdume 10 - 12 cm.
Standortgerechte einheimische Gehdlze sind in den Pflanzlisten aufgefdhrt. (§ 9 Abs. 1
Nr. 25a BauGB)

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

Nr. I. GroBkronige Laubbdume:

Acer platanoides Spitz-Ahorn
Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn
Alnus glutinosa Schwarz-Erle
Castanea sativa Esskastanie
Fagus sylvatica Rot-Buche
Fraxinus excelsior Gemeine Esche
Quercus pefraea Stiel-Eiche
Quercuis robur Trauben-Eiche
Tilia cordata Winter-Linde
Ulmus glabra Berg-Ume

Nr. 1. Kleinkronige Laubbdume:

Acer campestre Feldahorn
Aesculus x carnea RotblUhende Rosskastanie
Carpinus betulus Hain-Buche
Crataegus laevigata Rotdorn

Crataegus monogyna
Sorbus aucuparia
Sorbus intermedia

Nr. lll Hochstammige Obstbaume:

Apfel (Malus domestica) in Sorten wie

WeiBdorn (eingrifflig)
Gemeine Eberesche
Schwedische Mehlbeere

‘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”
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Beagrindung

Um eine naturliche, siedlungstypische und ortsbildaddquate Bepflanzung zu gewdahr-
leisten, sollen fUr die auf den Baugrundstucken notwendigen Pflanzungen nur die in
den Pflanzlisten aufgefGhrten Gehodlze gepflanzt werden. Hierbei sollen im Uferbereich
des Sydower FlieB bevorzugt Schwarz-Erlen verwendet werden.

Art und Umfang der Pflanzungen beziehen sich nur auf die in der textlichen Festsetzung
3.2 und 3.3 genannten MaBnahmen. Zusétzliche Pflanzungen zur BaugrundstUcksge-
staltung sind nicht an die vorgenannte textliche Festsetzung gebunden.

Erlauterungen zu den MaBnahmen zu Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur
und Landschaft

Textliche Festsetzung 3.1

Wege, Stellpldtze und Zufahrten innerhalb des Urbanen Gebietes — MU 2 - sind in was-
ser- und luftdurchlassigem Aufbau herzustellen. Auch Wasser- und Luftdurchléssigkeit
wesentlich mindernde Befestigungen wie Betonunterbau, Fugenverguss, Asphaltierun-
gen und Betonierungen sind unzul&ssig. (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Bearindung

GemdB § 1a Abs. 2 Safz 1 BauGB sind Bodenversiegelungen grundsatzlich auf das not-
wendige MaB zu begrenzen. Im Sinne der Bodenschutzklausel und unter Bericksichti-
gung der Lage des Plangebietes (MU 2) am Sydower FlieB soll die Versickerung von
Niederschlagswassers soweit wie mdglich Uber die obere Bodenschicht erfolgen.
Durch die Teilversiegelung der Stellpldtze kann in diesen Bereichen ein teilweiser Funk-
tionserhalt gewdhrleistet und die Beeintréchtigung der Grundwasserneubildung ge-
mindert werden. Im nérdlichen Mu 1 soll die Regelung aufgrund der ggf. hdheren An-
forderungen an Zulieferverkehr und 6ffentlichem Verkehr eine héhere Belastung der
Zufahrten und Stellplatze zul&ssig sein (Anlieferung Einzelhandel, Verwaltungsge-
bdude) sodass eine Teilversiegelung bautechnisch nicht gewdhrleistet werden kann.

Textliche Festsetzung 3.3

Zur Wiederherstellung eines mit Gehdlzen bestandenen Uferbereiches entlang des Sy-
dower FlieBes sind in der FlGche fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Ent-
wicklung von Boden, Natur und Landschaft (private Grinflache) Schwarz-Erlen gemaB
Pflanzliste Nr. | im Abstand von 2,0 x 2,0 m anzupflanzen und dauerhaft zu erhalten.
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Begrindung

FUr vom Unterhaltungsverband WBYV , FinowflieB* angeregte Pflanzung von Schwarzer-
len entlang des Ostufers des Sydower FlieBes wird ein Streifen von ca. 5,0 m entlang
des Uferstreifens (im Boschungsbereich, teilweise auBerhallb des Plangebietes) als pri-
vate Grunfladche festgesetzt. Diese umfasst jedoch nicht die gesamte Fldche des Ge-
wasserrandstreifens. Der Bereich wird zur weiteren naturschutzfachlichen Absicherung
als Fiache fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
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Natur und Landschaft festgesetzt. die MaBnahme dient auch dazu, den Gewdsser-
saum aufzuwerten und dem Verschlechterungsgebot der WRRL entgegenzuwirken.

Textliche Festsetzung 3.5

Bei notwendig werdender F&llung von Bestandsbdumen sollen pro verlorengegange-
ner Baumhé&hle 3 geeignete Nisthilfen fir baumbritende Vogelarten an B&Gumen im
Umfeld des Eingriffs und in mindestens 4 m H6he angebracht werden. Zusdatzlich sollen
bei RUckbau des Gebd&udebestandes pro verlorengegangener Niststétte 3 geeignete
Nisthilfen fUr geb&udebritende Vogelarten am neu errichteten Amtsgebd&ude reali-
siert werden. (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Begrindung

GemdaB vorgeschlagener ArtenschutzmaBnahme aus dem AFB, vgl. Grewe 2022
(siehe Kap. 2.4.3.) sollen im Plangebiet Nisthifen angebracht werden, um Verbotstat-
bestdnde nach § 44 BNatSchG zu vermeiden. Durch den bodenrechtlichen Bezug und
die Dauverhaftigkeit der MaBnahme innerhalb des Plangebietes wird diese MaBnahme
als Festsetzung in den Bebauungsplan Gbernommen.

4.5.2. Private Grunflache

Innerhalb des Bebauungsplangebietes wird im Uferbereich des Sydower FlieBes eine
ca. 435 m? groBe private Grunfladchen zur Sicherung des Ufersaumes festgesetzt. Dies
trdgt dem Umstand Rechnung, dass sich das Vorhaben in einem sensiblen Land-
schaftsraum befindet und im Rahmen der WRRL SchutzmaBnahmen des FlieBgewds-
sers zu berUcksichtigen sind. Demnach werden Fldchen, die nicht durch bauliche An-
lagen in Anspruch genommen werden, als private Grunfldchen festgesetzt. in diesem
Bereich sollen PflanzmaBnahmen gemdaB textlicher Festsetzung 3.3 umgesetzt werden.
Der nach § 38 WHG ergdnzend frei zu haltende Gewdasserrandstreifen wird nachricht-
lich Ubernommen (siehe Kap. 4.8).

Im Bebauungsplan erfolgt Uber die Regelungen der Verordnung hinaus eine Festset-
zung von Flachen fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Na-
tur und Landschaft. Zur planungsrechtlich eindeutigen Absicherung wird dieser Be-
reich als private Grinfldche ohne Zweckbestimmung festgesetzt. Dies impliziert, dass
dort keine Anlagen oder Nutzungen zul@ssig sind, die Gber die Bestandspflege hinaus-
gehen.

4.5.3. Hinweise zum Artenschutz

Die nachfolgenden artenschutzrechtlichen Hinweise wurden im Rahmen der Potenzi-
alanalyse im AFB genannt (siehe Kap. 2.4.3.) und als Hinweise in die Planung aufge-
nommen. Sie sind im nachgeordneten Baugenehmigungsverfahren durch die untere
Naturschutzbehoérde zu beauflagen und von den Antragstellern zu beachten.

1. Zur Vermeidung von Verbotstatbestnden nach §44 BNatschG, insbesondere
der To6tung oder Verletzung von Jungvdgeln und Eiern in Nestern sowie der S$t6-
rung von Brutvdgeln auf angrenzenden  GrundstGcken soll  die
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Baufeldfreimachung auBerhalb der Brutzeit von Végeln vorgenommen werden
und zwar lediglich vom 1. September bis zum 28. Februar.

2. Beinotwendig werdender Fallung von Altb&dumen mit Quartierstrukturen for Fle-
dermduse sollen die betroffenen Bume vorher durch einen Fledermausfach-
mann auf aktuellen Besatz gepruft werden. Bei Negativbefund sind die Quar-
tierstrukturen mit geeigneten Materialien zu verschlieBen. Als Ersatz fir jeden zu
fallenden Habitatbaum sollen 4 fachlich geprifte Fledermauskasten an B&umen
im Umfeld und in mindestens 4 m Héhe angebracht werden.

3. Das Anbringen der Nisthilfen und Ersatzquartiere soll unter Anleitung oder in Ab-
stimmung mit einem Sachverstdndigen bzw. im Rahmen der ékologischen Bau-
begleitung erfolgen. Durch diese MaBnahme wird sichergestellt, dass die Funk-
tion der verlorengehenden Fortpflanzungs- und Ruhestétten im rGumlichen Zu-
sammenhang erfullt bleibt.

4. Vor RGckbau der Altgebdude sollen die Objekte zudem durch einen Sachver-
stdndigen umfassend auf Besiedlung durch Fledermduse untersucht werden. Je
nach Besiedlung der Gebdude werden ggf. Schutz- bzw. VermeidungsmaBnah-
men wie Bauzeitenregelung und Vergrdmung erforderlich.

5. Das Ufer des Sydower FlieB wird entlang des Geltungsbereiches mit einem ge-
eigneten Amphibienschutzzaun von der Baugebietsfldche abgegrenzt. Der
Zaun muss wdhrend der gesamten Bauzeit funktionstichtig gehaltenen werden,
um ein Einwandern von Amphibien und Reptilien in den Baustellenbereich zu
vermieden. Der Schutzzaun ist durch regelmdBige Mahd von UGberwuchernder
Vegetation freizuhalten, um ein Uberklettern durch Kleintiere zu verhindern. Auf-
bau und Instandhaltung des Schutzzauns sollen durch eine dkologische Baube-
gleitung unterstitzt und begleitet werden.

4.6. Immissionsschuiz

Nach § 1 Abs. 5 BauGB haben die Gemeinden bei der Aufstellung der Bauleitpl@ne
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 Bundesimmissionsschutzge-
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. Schédliche Umwelteinwirkungen kdnnen nach § 3 Abs. 1 und 2 BImSchG
auch Schallimmissionen sein.

Die Anforderungen an den L&rmschutz in der Bauleitplanung werden fur die Praxis
durch die DIN 18005-1 konkretisiert. Die Beurteilungspegel der Gerdusche verschiede-
ner Arten von Schallquellen sollen dabei jeweils fUr sich mit den Orientierungswerten
(OW) verglichen und nicht addiert werden. Die derzeit gultige DIN 18005-1 nennt keine
OW fur MU-Gebiete, fUr die vorliegende Untersuchung werden die OW fUr Verkehrslar-
mimmissionen in Mischgebieten (MI) herangezogen:
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Beurteilungszeitraum MI OW
Tag (06:00 - 22:00 Uhr) 60 dB(A)
Nacht (22:00 - 6:00 Uhr) 50 dB(A)

Zur Bewertung der VerkehrslGrmimmissionen im Plangebiet werden zusatzlich zu den
OW der DIN 18005-1 die Immissionsgrenzwerte (IGW) der 16. BImSchV fir MI-Gebiete
aufgezeigt:

Beurteilungszeitraum MIIGW
Tag (06:00 - 22:00 Uhr) 64 dB(A)
Nacht (22:00 - 6:00 Uhr) 54 dB(A)

Die 16. BImSchV ist fir den Bau oder die wesentliche Anderung von &éffentlichen Stra-
Ben maBgebend, ihre IGW kénnen jedoch im Rahmen der Abwdagung zur Bewertung
gesunder Wohnverhdltnisse herangezogen werden.

Nach TA Larm Nr. 6.6 ist die Festsetzung des Bebauungsplanes die Grundlage der Zu-
ordnung des Immissionsortes nach Nr. 6.1. FUr urbane Baugebiete gilt dann tags 63
dB(A) und nachts 45 dB(A).

Zum Verkehr auf der L200, L 294 und L 29 liegen Angaben fUr das Prognosejahr 2030
des Landesbetriebs StraBenwesen Brandenburg vor. Aus dem vorliegenden DTVw
(durchschnittliche tagliche Verkehrsstérke an Werktagenl in Kfz/24 h) wird der fUr die
schalltechnische Untersuchung erforderliche stindliche Verkehr M (in Kfz/h) fir den
Tag und die Nacht gemdaB RLS-19 ermittelt.

Die Fa. Woélfel Engineering GmbH + Co KG, H6chberg/Berlin, hat dazu eine Schal-
limmissionsprognose Verkehrsldrm ,,Stadt Biesenthal, Bebauungsplan RUdnitzer StraBe
/ Plottkeallee, Stand vom 16.05.2022 (Berichtsnummer X1780.001.01.001)" verfasst,
dem die u. g. Erlduterungen enfnommen wurden.

Berechnung und Auswertung der Schallimmissionen

Die nachfolgende Tabelle fasst die Berechnungsergebnisse der flichenhaften Berech-
nungen bei freier Schallausbreitung fir die bebaubaren Fldchen im Plangebiet zusam-
men (d. h. innerhalb der jeweiligen Baugrenzen). Die ermittelten Beurteilungspegel
werden mit den OW der DIN 18005-1 fUr VerkehrslGrmimmissionen in MI-Gebieten ver-
glichen (Beurteilungspegel aufgerundet, Uberschreitungen markiert). Die IGW der 16.
BImSchV fUr MI-Gebiete sind zur Information mit aufgezeigt.

Beurteilungszeitraum Teilgebiet Beurteilungspegel OW MI IGW MI
mdB(A) m dB(A) m dB(A)

Tag MU 1 51 bis 62

(06:00 - 22:00 Uhr) MU 2 50 bis 61 o0 =

Nacht MU 1 43 bis 55 o B

(22:00 - 06:00 Uhr) MU 2 43 bis 54 - ¢

Tabelle 3: Beurteilungspegel Verkehr

Am Tag wird der OW der DIN 18005-1 fUr VerkehrslGrmimmissionen in MI-Gebieten im
Plangebiet weitestgehend eingehalten oder unterschritten, lediglich in den
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straBennahen Randbereichen kommt es zu Uberschreitungen um bis zu 2 dB. Der um
4 dB Uber dem OW liegende IGW der 16. BImSchV wird am Tag im gesamten Plange-
biet unterschritten.

Wdahrend der Nacht wird der OW der DIN 18005-1 fUr VerkehrslGrmimmissionen in MI-
Gebieten im Uberwiegenden Teil des Plangebietes eingehalten oder unterschritten. In
einem etwa 25 m breiten Streifen entlang der L200 (gemessen von der duBeren Fahr-
bahnkante auBerhalb des B-Plangebietes) kommt es jedoch wé&hrend der Nacht zu
Uberschreitungen des MI-OW, die Uberschreitungen betragen bis zu 5 dB. Der um 4 dB
Uberdem OW liegende IGW der 16. BImSchV fUr MI-Gebiete wird nachts im Plangebiet
weitestgehend eingehalten oder unterschritten. Lediglich im &uBersten Norden des
Plangebietes kommt es zu einer Uberschreitung des Nacht-IGW von bis zu 1 dB.

Die Schallemissionen der L200 bestimmen die Beurteilungspegel maBgeblich.

Bewertung und Festsetzung von SchallschutzmaBnahmen

Entlang der L200 werden am Tag Beurteilungspegel von bis zu 62 dB(A) ermittelt, so
dass der Tages-OW um maximal 2 dB Uberschritten wird. Wahrend der Nacht werden
entlang der L200 Beurteilungspegel von bis zu 55 dB(A) ermittelt, so dass hier der Nacht-
OW um bis zu 5 dB Uberschritten wird.

Im Rahmen der Abwé&gung gesunder Wohn- und Arbeitsverhdltnisse kbnnen im Rah-
men der Bauleitplanung beim Verkehrsldrm die Immissionsgrenzwerte (IGW) der 16.
BImSchV fUr MI-Gebiete herangezogen werden.

Am Tag wird der Tages-IGW fur MI-Gebiete im Plangebiet eingehalten oder unter-
schritten. Somit kann hier fUr den Tageszeitraum von gesunden Wohnverhdltnissen aus-
gegangen werden, dies gilt auch fur AuBenwohnbereiche (Terrasse, Garten, Balkon
etc.). Auf den AuBenwohnbereichen ist wahrend der Nacht nicht von einem dauer-
haften Aufenthalt auszugehen.

Nachts wird der Nacht-IGW fur MI-Gebiete im Plangebiet weitestgehend eingehalten
oder unterschritten, lediglich im &uBersten Norden kommt es zu einer Uberschreitung
von bis zu 1 dB.

Aufgrund der ermittelten Uberschreitungen der OW der DIN 18005-1 fUr MI-Gebiete
sind fUr zu schUtzende Nutzungen im Plangebiet SchallschutzmaBnahmen erforderlich.

Grundsatzlich stehen aktive MaBnahmen (z. B. Ladrmschutzwand oder -wall) und/oder
passive MaBnahmen (z. B. Schallddmmung der AuBenbauteile, Grundrissorientierung)
zur Verfugung, wobei aktiven MaBnahmen im Prinzip der Vorzug zu geben ist. Inwie-
weit aktive MaBnahmen umgesetzt werden, ist von der plangebenden Kommune im
Verfahren abzuwégen. Je héher die ermittelte Uberschreitung der maBgeblichen OW
und je empfindlicher die zu schitzende Nufzung, desto hdher ist hierbei das Abwa-
gungserfordernis fUr die plangebende Kommune.

Aufgrund der vorliegenden Rahmenbedingungen wird im Wege der Abwdgung akti-
ver bzw. passiver SchallschutzmaBnahmen bestimmt, dass aufgrund der relativ gerin-
gen Uberschreitungen der OW von maximal 2 dB am Tag und maximal 5 dB in der
Nacht bzw. weitestgehende Unterschreitung der IGW, der stadtebaulichen Lage des
Plangebietes im Innenstadtbereich mit dem Ziel einer urbanen Siedlungsentwicklung
mit  Verwaltungssitz und Einzelhandelseinrichtungen sowie dem geringen
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Einwirkungsbereich der LarmUberschreitung von lediglich 25 m entlang der L200, sollen
den Uberschreitungen mittels passiver SchallschutzmaBnahmen (baulicher Schall-
schutz) begegnet werden.

Zur Ermittlung des erforderlichen baulichen Schallschutzes gegen AuBenldrm (Schall-
dé&mmung der AuBenbauteile) kommt die DIN 4109 zur Anwendung. GemaB der DIN
4109 ist der erforderliche bauliche Schallschutz gegen AuBenlédrm in zu schitzenden
Rdumen dann gewdhrleistet, wenn die Anforderungen an die Luftschallddmmung von
AuBenbauteilen in Abh&ngigkeit der ,maBgeblichen AuBenldrmpegel” eingehalten
werden. Die Anforderungen an die bewerteten Bau-Schalld&dmm-MaBe R'w.ges der Au-
Benbauteile, ggf. unter BerUcksichtigung der jeweiligen Spektrum-Anpassungswerte,
sind gemdaB DIN 4109 in der zum Zeitpunkt der Abnahme des Gebdudes baurechtlich
eingefUhrten Fassung zu ermitteln.

Nach der aktuell in Brandenburg baurechtlich eingefuhrten DIN 4109 (2018) ist der er-
forderliche bauliche Schallschutz gegen AuBenldrm nach der folgenden Gleichung
zu ermitteln:

R'“'_g:», = Lll b KRiﬂllllﬂﬂ
mit L, = maBgeblicher Aulenlirmpegel
mit Kraumar > 30 dB fiir Aufenthaltsriume von Wohnungen u. a.

35 dB fiir Biirordume und dhnliche Riume

Hierbei ist die Korrektur der Verhdltnisse Raum-Fassadenfldiche zu Raum-Grundfldiche
gem. DIN 4109-2:2018-01, 4.4.1 zu beachten.

FUr den Bebauungsplan soll der maximal an den Baugrenzen im Plangebiet zu erwar-
tende AuBenl@rmpegel aufgenommen werden. Daraus ergibt sich die nachfolgende
textliche Festsetzung 4.1 zum Schallschutz nach § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB. Die von der
Festsetzung betroffenen Baufl&chen werden in der Planzeichnung als Umgrenzung
von Fldchen fur Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen fest-
gesetzt.

Der weitergehende Berechnungsansatz ist der Schallimmissionsprognose Verkehrslédrm
der Fa. Wélfel zu entnehmen.

Textliche Festsetzung 4.1

Zum Schutz vor StraBenverkehrsidrm mdssen bei Errichtung, Anderung oder Nutzungs-
danderung von baulichen Anlagen die AuBenbauteile schutzbedUrftiger Aufenthalts-
rGume der Gebdude im Geltungsbereich des Bebauungsplans ein bewertetes Ge-
samt-Bauschallddmm-MaB (R'w.ges) aufweisen, das nach folgender Gleichung ge-
maB DIN 4109-1:2018-01 zu ermitteln ist:

R'w,ges = La - Kraumart
mit Lq = maBgeblicher AuBenldrmpegel
mit Kraumart = 30 dB fUr AufenthaltsrGume in Wohnungen

= 35 dB fUr Blrordume und Ahnliches

Die Ermittlung des maBgeblichen AuBenldrmpegels La erfolgt hierbei entsprechend
Abschnitt 4.4.5.3 gemd&B DIN 4109-2:2018-01. Dabei sind die lUftungstechnischen An-
forderungen fdr die Aufenthaltsrdume durch den Einsatz von schallgedémmten
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Luftern in allen Bereichen mit ndchtlichen Beurteilungspegeln > 50 dB(A) zu berick-
sichtigen.

Der Nachweis der Erfillung der Anforderungen ist im Baugenehmigungsverfahren zu
erbringen. Dabei sind im Schallschutznachweis insbesondere die nach DIN 4109-
2:2018-01 geforderten Sicherheitsbeiwerte zwingend zu beachten.

Die zugrunde zu legenden maBgeblichen AuBenladrmpegel (La) sind aus den ermit-
felten Beurteilungspegeln der schalltechnischen Untersuchung abzuleiten, die Be-
standteil der Satzungsunterlagen ist. Von den Werten kann abgewichen werden,
wenn nachgewiesen wird, dass die dem Schallgutachten zugrunde gelegten Aus-
gangsdaten nicht mehr zutreffend sind. (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Begrindung:

Aus Grunden der Wahrung gesunder Wohn- und Arbeitsverhdltnisse sind Vorkehrun-
gen zum Schallschutz durch Verkehrslarm entlang der L200 vorzusehen. Die maBgeb-
lichen Orientierungswerte (OW) der DIN 18005-1 werden vornehmlich im Nachtzeit-
raum und in einem Abstand von bis zu 25 m zur Fahrbahnkante um bis zu 5 dB Uber-
schritten. Die Umsetzung von passiven SchallschutzmaBnahmen fUr schutzwUrdige Auf-
enthaltsrGume gemdaB der textlichen Festsetzung 4.1 ist geeignet, diese Anforderun-
gen im Nachtzeitraum zu erfillen. FUr den Tagzeitraum ist die Uberschreitung als ge-
ringfUgig anzusehen und bedarf keiner zusatzlichen SchallschutzmaBnahmen.

Auswertung der Behdrdenbeteiligung zum Entwurf des Bebauungsplanes

GemdRB Stellungnahme des Landesamtes fur Umwelt vom 14.07.2022 wurde zum
Schutzanspruch des festgesetzten urbanen Gebietes folgendes ausgefUhrt:

»Mit der Festsetzung der Art der baulichen Nutzung im verbindlichen Bauleitplan als urbanes
Baugebiet sind Erwartungen zum Schutzanspruch verbunden. Hieraus ergeben sich auch die
Anforderungen zum Schutz vor sch&dlichen Umwelteinwirkungen u.a. in den nachfolgenden
Genehmigungsverfahren (z.B. fUr technischen Anlagen wie Wérmepumpen) auf Grundlage
der TA Larm oder fUr die Sportanlagen auf Grundlage der 18. BImSchV. Schéadliche Umweltein-
wirkungen sind zu erwarten, wenn die Immissionsrichtwerte der TA Ldrm und der 18. BImSchV
Uberschritten werden.

Mit der Festsetzung eines urbanen Baugebietes bestehen im Tagzeitraum gegentber

e den Gerduscheinwirkungen nur ein geringer Schutfzanspruch und
e geringere Anforderungen zur Minderung der Gerduschemissionen von Anlagen die dem
Anwendungsbereich der TA Ldrm unterliegen.

GegenUber einem Mischgebiet gelten im Tagzeitraum héhere Anforderungen zum Schutz vor
schdadlichen Umwelteinwirkungen gegeniUber Gerduscheinwirkungen. Da in dem Gebiet auch
Wohnungen entstehen sollen, wird mit der Festsetzung eines Mischgebietes ein héherer Schutz
fUr die AuBenwohnbereiche im Tagzeitraum gegenUber den Emissionen von technischen An-
lagen erreicht.

Daher wird empfohlen zu prifen, ob mit der Festsetzung eines Mischgebietes dem Planungsziel
entsprochen werden kann*.

Im Rahmen der Abwdgung wurde der Sachverhalt gepruft. Dementsprechend wurde
sich mit der Frage der Eignung eines Mischgebietes (Ml) nach § 6 BauNVO zur Zieler-
fUllung des Planvorhabens auseinandergesetzt (siehe Kap. 4.1 der Begrindung). Hier-
bei wurde deutlich, dass aufgrund der Vielzahl von geplanten Einzelnutzungen
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(BUro/Verwaltung, Gewerbe, Einzelhandel, Wohnen usw.) eine Gleichgewichtigkeit
zwischen Gewerbe und Wohnen in Mischgebieten nicht eingehalten werden kann.
Urbane Gebiete (MU) nach § 6a BauNVO bieten die Mdglichkeit, von der strengen
Regelung in Mischgebieten (Ml) abzuweichen und gréBere Spielrume zugunsten ein-
zelner Nutzungen einzurumen, z.B. fUr einen hoheren Wohnanteil. Diese Flexibilitat ist
fUr die stddtebauliche Umsetzung des Bebauungsplanes erforderlich, weshalb an der
Festsetzung eines urbanen Gebietes (MU) festgehalten wird.

Die im MU um 3 dB h&her zuldssigen Larmwerte im Tagzeitraum (63 dB) werden nach
den Berechnungen aus der Schallimmissionsprognose Verkehrsldrm der Fa. Wolfel vom
16.05.2022 nur im Bereich zwischen der StraBenbegrenzungslinie (L 200) und der Stra-
Ben zugewandten Baugrenze erreicht. Dieser Bereich ist durch die Uberwiegende Nut-
zung fur Zufahrten, Stellplétze und Gebdudezugdnge fur die tagbezogene Erholungs-
nutzung irrelevant. Im rockwdartigen Bereich werden hingegen Uberwiegend Werte
zwischen 50-55 dB erreicht, die den Orienfierungswerten von allgemeinen (WA) und
reinen Wohngebieten (WR) entsprechen. Das festgesetzte urbane Gebiet (MU) ist des-
halb auch unter immissionsschutzrechtlichen Gesichtspunkten als vertretbar einzu-
schatzen.

AbschlieBend wird seitens des LfU zum Immissionsschutz ausgefUhrt:

,Die Planung berGhrt immissionsschutzrechtliche Belange. Dem Ergebnis der gutachterlichen
Unter-suchung und den vorgeschlagenen MaBnahmen der Minderung kann gefolgt werden.
Die Festsetzungen Nr. 4.1 des Planentwurfes ist geeignet, dem Schutz der Innenwohnbereiche
Zu entsprechen.”

4.7. Ortliche Bauvorschriften

Der § 87 Abs. 9 BbgBO ermdchtigt in Verbindung mit dem § 9 Abs. 4 BauGB die Plan-
aufstellende Kommune, értliche Bauvorschriften in den Bebauungsplan aufzunehmen.
Inhaltlich betrifft dies vornehmlich gestalterische Regelungen, die nicht im Festset-
zungskatalog des BauGB enthalten sind.

Ortliche Bauvorschrift 5.1

In den Urbanen Gebieten — MU 1/2 - sind Mauern und andere, aus durchgehend ge-
schlossenen Bauelementen bestehende Einfriedungen unzuldssig. Hecken sind zulds-
sig. Einfriedungen durfen entlang &ffentlicher StraBenverkehrsflichen eine Hohe von
1,5 m nicht Ubereschreiten. (§ 87 Abs. 1 Nr. 1 BbgBO)

Begrindung:

Aus Grinden der qualitativen Ausbildung des 6ffentlichen Raumes sowie zur Anglei-
chung des Ortsbildes an den umgebenden Naturraum wird die Gestalt von Einfriedun-
gen festgesetzt, ohne allzu einschrnkenden Charakter aufzuweisen.

Ortliche Bauvorschrift 5.2

In den Urbanen Gebieten — MU 1/2 - sind unbebaute GrundstUcksfldchen gdrtnerisch
anzulegen und zu begrUnen. Fldchige Kieselstein- und SplittschUttungen
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(Schoftergdrten) sind unzuléssig, ausgenommen bis zu 0,5 m breite Spritzschutzflichen
vor Gebd&udefassaden (Traufstreifen). (§ 87 Abs. T Nr. 1 BbgBO)

Begrindung:

In den Urbanen Gebieten — MU 1/2 - werden nach dem MaB der baulichen Nutzung
bis zu 80% der GrundstUcksfldche bebaut. Die verbleibenden FiGchen sollen einer
landschaftsaddquaten Nutzung zugefUhrt werden. Daher sind die unbebauten
GrundstUcksfldéchen gdrtnerisch anzulegen und zu begrinen. Dem stehen fl&chige
Kieselstein- und SplittschiUttungen (Schottergdrten) entgegen, weshalb diese im MU-
Gebiet ausgeschlossen sein sollen. Damit soll eine angemessene Begrinung der
GrundstUcke erreicht werden.

48. Wasserflachen, Gewdsserbewirtschaftung

Entlang der westlichen Plangebietsgrenze verlduft teilweise das Sydower FlieB. Das
FlieBgewdsser mit der Gewdsserkennzahl 6962646 ist ein Gewasser ll. Ordnung und ver-
lGuft hier weitestgehend auf dem Flurstick 1124. Die FlieBrichtung ist von SUd nach
Nord. In die Plangrundlage ist der Mittelwasserstand des Sydower FlieBes vom Mdarz
2022 aufgenommen.

Randbereiche des Gewdssers ragen in den Geltungsbereich des Bebauungsplanes
hinein. Diese werden als Wasserfldichen nach § 9 Abs. 1 Nr. 16 BauGB festgesetzt.

Des Weiteren wird der Gewdsserrandstreifen nach § 38 WHG bis in einer Breite von 5,0
m oberhalb der Béschungskante nachrichtlich in die Planzeichnung aufgenommen.
Dieser Bereich ist von der geplanten Bebauung frei zu gehalten. Bauliche Einschran-
kungen der Uferzone des Sydower FlieBes obliegen wasserrechtlichen und natur-
schutzrechtlichen Bestimmungen und sind nicht Uber den Bebauungsplan festzusetzen
(siehe Kap. 2.4.5).

5. FLACHENBILANZ

Der Geltungsbereich des B-Planes umfasst insgesamt eine Flche von 2,16 ha, wobei
sich die Gesamtfldche aus ca. 2,0 ha Urbanem Gebiet (MU) und 0,16 ha &ffentlicher
StraBenverkehrsfldche zusammensetzt. Ca. 1 % des Plangebietes sind jeweils als pri-
vate Grunfldche (Uferbereich Sydower FlieB) sowie als Wasserfldche (FlieBgewdasser)
festgesetzt. Geholzbestdnde und Gewdsserrandstreifen sind planungsrechtlicher Be-
standteil des Baugebietes.

Geltungsbereich 2,16 ha 100,0 %
Urbanes Gebiet (MU) 2,00 ha 93 %
Private Grunfldche 0,04 ha 1%
Wasserfldche 0,01 ha 1%
Offentliche StraBenverkehrsfl&iche 0,11 ha 5%

Tabelle 4: Stadtebauliche Kennwerte
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