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I. Planzeichnung und textliche Festsetzungen
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Zeichnerische Festsetzungen

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

- Allgemeines Wohngebiet gem. § 4 BauNVO

MaR der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 16 — 21 BauNVO)
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2,
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(§ 1 Abs. 4 und § 16 Abs. 5 BauNVO)

3

Hinweise / Darstellungen ohne Normcharakter

10 VermaRung in Meter (m)

I
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Textliche Festsetzungen Teil - B -

1.

Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und §§ 1-11 BauNVO)

1.1

Im allgemeinen Wohngebiet sind Anlagen fur Verwaltungen,
Gartenbaubetriebe und Tankstellen unzulassig.
(§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO)

MaRB der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und § 16 BauNVO)

2.1

2.2

23

Im allgemeinen Wohngebiet WA2 sind je Baugrundstiick
Nebenanlagen i.S.d. § 14 BauNVO bis zu einer Grundflache
gem. § 19 Abs. 3 BauNVO von insgesamt 50 m? zulassig.
(§ 19 Abs. 4 BauNVO)

Im allgemeinen Wohngebiet WA1 darf die festgesetzte
Grundflachenzahl 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 Geldndeoberflache, durch die
das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, bis zur
Grundflachenzahl 0,6 Uberschritten werden.

(§ 19 Abs. 4 BauNVO)

Im allgemeinen Wohngebiet WA3 kann ausnahmsweise eine
Uberschreitung der Grundflachenzahl um 0,1 fiir Grundstiicke,
auf denen die Gebaude beidseitig ohne Grenzabstand errichtet
werden (Reihenmittelhduser), zugelassen werden.

(§ 16 Abs. 6 BauNVO)

. Bauweise

(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 22 BauNVO)

3.1

3.2

3.3

Fir das allgemeine Wohngebiet WA1 wird eine abweichende
Bauweise festgesetzt. Zulassig sind nur Einzelh&duser, die mit
einem seitlichen Grenzabstand zu errichten sind. Die Lange und
Breite der Einzelhduser darf jeweils maximal 35 m betragen.

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

Fir das allgemeine Wohngebiet WA2 wird eine abweichende
Bauweise festgesetzt. Zulassig sind nur Einzelh&duser, die mit
einem seitlichen Grenzabstand zu errichten sind. Die Lange und
Breite der Einzelhduser darf jeweils maximal 15 m betragen.

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

Fir das allgemeine Wohngebiet WA3 wird eine abweichende
Bauweise festgesetzt. Zulassig sind nur Einzelhduser und
Hausgruppen (Reihenhauser), die mit einem seitlichen
Grenzabstand zu errichten sind. Die Lange der Einzelhduser
darf jeweils maximal 15 m, die der Hausgruppen jeweils
maximal 40 m betragen.

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

Uberbaubare Grundstiicksflache
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 23 BauNVO)

41

4.2

Auf den schraffierten Teilflachen der nicht iberbaubaren
Grundstuicksflache sind Uberdachte Stellplatze (Carports) und
Garagen gem. § 12 BauNVO sowie Nebenanlagen gem. § 14
BauNVO nicht zuldssig. Zufahrten sind zulassig.

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

In den allgemeinen Wohngebieten ist ein Hervortreten
nachstehender Gebaudeteile: Gesimse, Vordéacher,
Kellerzugange, Dachvorspriinge, Balkone, Erker, Pfeiler,
Wintergarten bis zu 1,0 m und fur Terrassen bis 2,0 m vor die
Baugrenze zulassig. (§ 23 Abs. 3 BauNVO)

5. Griinordnerische Festsetzungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 15, 20 und 25a und b BauGB)

5.1

5.2

53

54

55

5.6

Wege, Stellplatze und Zufahrten auf den privaten
Wohngrundstiicken 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 allgemeinen Wohngebieten WA1 und WAS sind pro
angefangene 500 m? Grundstiicksflache mindestens 1
groRkroniger Laubbaum oder 2 kleinkronige Laubb&ume oder 2
hochstdmmige Obstb&dume der Pflanzenlisten Nr. I, 1l a und I
zu pflanzen. (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Im allgemeinen Wohngebiet WA2 sind pro angefangene 300 m?
Grundstuicksflache mindestens 1 grolRkroniger Laubbaum oder
2 kleinkronige Laubb&ume oder 2 hochstdmmige Obstbdume
der Pflanzenlisten Nr. |, 1l a und Il zu pflanzen.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

In den PlanstralRen sind beidseitig begleitend zur Stralle
insgesamt 55 kleinkronige Bdume der Pflanzliste 1l b mit einem
Mindestabstand von 15 m zu pflanzen und dauerhaft zu
erhalten. (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Bei festgesetzten Gehdlzpflanzungen im Plangebiet sind
grundsatzlich gebietstypische, standortgerechte Arten zu
verwenden. Der Mindeststammumfang der nach den textlichen
Festsetzungen 5.2 bis 5.4 zu pflanzenden Geholze betragt fur
groRkronige Baume 14 - 16 cm, fur kleinkronige Baume 12 - 14
cm, fir Obstbaume 10 - 12 cm und fir Straucher eine
Pflanzqualitat von 50 - 70 cm. Standortgerechte einheimische
Gehodlze sowie geeignete Strallenbdume sind in den Hinweisen
aufgefiihrt. (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Innerhalb der privaten Griinflache mit der Zweckbestimmung
"Hausgarten" ist die Errichtung von Nebenanlagen nach § 14
BauNVO bis zu einer Grundflache von insgesamt 50 m?
zulassig. Als Grundsticksabgrenzungen sind nur sockellose
und offene Einfriedungen (Zaune) zulassig.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Ortliche Bauvorschriften

6. GemaR § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 87 Abs. 9 Nr. 1 BbgBO werden
folgende értliche Bauvorschriften zum Bestandteil des
Bebauungsplans:

6.1

6.2

6.3

In den allgemeinen Wohngebieten sind die Dachflachen mit
Deckungen in roten bis rotbraunen oder anthrazitfarbenen
Farben je Gebaude einheitlich einzudecken. Extensive
Dachbegrinungen sind unter Verwendung von reinen
Staudenmischungen zulassig.

Die Festsetzung gilt nicht fir Dachaufbauten; Garagen und
Carports i.S.d. § 12 BauNVO; Nebenanlagen i.S.d. § 14
BauNVO sowie untergeordnete Vorbauten i.S.d. § 6 Abs. 6
Nr. 2 — 4 BbgBO. (§ 87 Abs. 1 Nr. 1 BbgBO)

In den allgemeinen Wohngebieten sind Mauern und andere,
aus durchgehend geschlossenen Bauelementen bestehende
Einfriedungen unzuldssig. Hecken sind zulassig.

Einfriedungen zu 6&ffentlichen Verkehrsflachen dirfen eine Héhe
von 1,5 m nicht Uberschreiten. (§ 87 Abs. 1 Nr. 1 BbgBO)

Je Wohnung ist ein PKW-Stellplatz; je Wohnung mit mehr als
110 m? Nutzflache gem. DIN 277-1:2016-01 sind zwei
PKW-Stellplatze auf dem jeweiligen Grundstick nachzuweisen.
(§ 87 Abs. 4 BbgBO)

Hinweise zum Artenschutz

Werden im weiteren Verfahren ergénzt.

Einsichtnahmevermerk

Die der Planung zugrunde liegenden Vorschriften (Gesetze,
Verordnungen, Erlasse und DIN-Vorschriften) kdnnen eingesehen
werden im

Amt Biesenthal-Barnim

SB Bauordnung/Bauleitplanung
Plottkeallee 5

16359 Biesenthal

Pflanzlisten
Nr. I. Grof3kronige Laubbdume:

Acer platanoides Spitz-Ahorn
Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn
Fagus sylvatica Rot-Buche

Gemeine Esche
Stiel-Eiche

Fraxinus excelsior
Quercus petraea
Trauben-Eiche
Winter-Linde

Quercuis robur
Tilia cordata
Ulmus glabra Berg-Ulme

Nr. 1l a. Kleinkronige Laubbdume (Baugrundstlicke):

Feldahorn

Rotblithende Rosskastanie

Acer campestre
Aesculus x carmnea
Hain-Buche
Rotdorn

Carpinus betulus
Crataegus laevigata
Crataegus monogyna WeiRRdorn (eingrifflig)
Sorbus aucuparia Gemeine Eberesche

Sorbus intermedia Schwedische Mehlbeere

Nr. 1l b. Kleinkronige Laubbaume (6ffentliche Verkehrsflache):
Acer campestre 'Elsrijk’ Feldahorn
Acer campestre 'Huibers Elegant' Feldahorn

Acer platanoides 'Columnare’ Saulenformiger Spitzahorn

Verfahrensvermerke

1. Der Bebauungsplani.d.F. vom .......................... bestehend aus der
Planzeichnung und den textlichen Festsetzungen, wurde am
............................ von der Stadtverordnetenversammlung der Stadt
Biesenthal gemaf § 10 Abs. 1 BauGB als Satzung beschlossen
(Beschluss-Nr. ...................... Die Begriindung des Bauungsplanes
wurde gebilligt.

Biesenthal, .....................

Amtsdirektor Siegel

2. Die verwendete Planunterlage enthélt den Inhalt des
Liegenschaftskatasters mit Stand vom .................. und weist die
planungsrelevanten baulichen Anlagen sowie Straflen, Wege und
Platze vollstandig nach. Sie ist hinsichtlich der planungsrelevanten
Bestandteile geometrisch eindeutig. Die Ubertragbarkeit der neu zu
bildenden Grenzen in die Ortlichkeit ist eindeutig méglich.

Bernau bei Berlin, ......................

offentlich bestellter Vermessungsingenieur Siegel

3. Die Satzung des Bebauungsplanes, bestehend aus der
Planzeichnung und den textlichen Festsetzungen, wird hiermit
ausgefertigt.

Biesenthal, .....................

Amtsdirektor Siegel

4. Die Satzung des Bebauungsplanes und die Begriindung sowie die
Stelle, bei der der Plan auf Dauer wahrend der Dienststunden von
jedermann eingesehen werden kann und tber deren Inhalt Auskunft
zu erhaltenist, sindam ...................... im Amtsblatt Nr. ....................
der Stadt Biesenthal bekannt gemacht worden.

Die Satzung tritt mit der Bekanntmachung in Kraft.

Biesenthal, .....................

Acer platanoides 'Olmsted" Spitzahorn
Acer platanoides 'Globosum’ Kugelspitzahorn
Nr. Il Hochstdmmige Obstbdume: Amtsdirektor Siegel
Apfel (Malus domestica) in Sorten wie
‘Boiken, ‘Gelber Bellefleure’, "Landsberger Renette’, ‘Ribston Pepping’,
"Altlénder Pfannkuchenapfel’, "Champagnerrenette’, ‘Goldparméne”
Birne (Pyrus communis) in Sorten wie
“Gellerts Butterbirne’, ‘Gute Luise’, "Poiteau’, ‘Pastorenbirne’, ‘Bosc’s Flaschenbirng
SuRkirsche (Prunus avium) in Sorten wie
‘Nanni’, ‘Regina’, "Schneiders Spéte Knorpel °, "Maibigarreau”
Pflaume (Prunus domestica) in Sorten wie
‘Anna Spéth’, 'Hauszwetsche’, ‘Graf Althans Reneklode’, 'Wangenheim”
Gesetzliche Grundlagen Bebauungsplan
, ,Wohnpark am Kolterpfuhl*
* Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November
2017 (BGBI. | S. 3634).
¢ Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom Vo rentwu rf N

21. November 2017 (BGBI. | S. 3786).

* Brandenburgische Bauordnung vom 19. Mai 2016 (GVBI. | Nr. 14), die durch
Artikel 13 des Gesetzes vom 15. Oktober 2018 (GVBI. | Nr. 22 S. 28)
geandert worden ist.

* Planzeichenverordnung (PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 |
S. 58), zuletzt geéndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 4. Mai 2017
(BGBI. | S. 1057).

Planzeichnung Teil - B -
(bestehend aus Teil A und B)

Stand Mérz 2019
M 1:1.500

W.0.W. Kommunalberatung
und Projektbegleitung GmbH
Louis-Braille-StraRe 1

16321 Bernau bei Berlin
Tel.: 033 38 /75 66 00

Fax: 033 38/756602
e-mail: info@wow-bemau.de

Stadt Biesenthal
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Il.Begrundung zum Bebavungsplan
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1. Allgemeine Planungsvoraussetzungen

1.1. Anlass und Ziel der Planung

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

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

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

1.2. Raumliche Lage, Geltungsbereich und Eigentumsverhdltnisse

Das Plangebiet ist ca. 7,8 ha groB und umfasst das Flurstick 670 (landwirtschaftliche
Nutzfldche) der Flur 5, Gemarkung Biesenthal.

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

Nordlich angrenzend befindet sich der namensgebende Kolterpfuhl und weitere
Landwirtschaftsflachen, éstlich Wohnbebauung mit Einfamilienh&usern entlang des
Grunen Weges, sudlich ebenfalls Wohnbebauung mit Einfamilienhdusern am Pries-
tersteg sowie unbebaute Grundsticke, 6stlich die Kirschallee und im Weiteren Land-
wirtschaftsfldchen.

Das Grundstick befindet sich in Privateigentum.
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Abbildung 1: Geltungsbereich des Bebauungsplans

1.3. Planungsbindungen

1.3.1. Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Bauleitpldne sind gemaB § 1 Abs. 4 BauGB an die Ziele der Raumordnung anzupassen.
GemdaB dem am 15. Mai 2009 in Kraft getretenen Landesentwicklungsplan Berlin-Bran-
denburg (LEP B-B) sind insbesondere folgende Ziele und Grunds&tze der Raumordnung
fUr die Planungsabsicht relevant:

— Biesenthal ist weder als Zentraler Ort im Landesentwicklungsplan LEP B-B gekenn-
zeichnet, noch liegt es in dem festgelegten Gestaltungsraum Siedlung, in welchem
die Entwicklung von Siedlungsfléchen unbegrenzt moéglich ware.

— Laut Ziel 4.5 Abs. 1 Nr. 3 und Abs. 2 LEP B-B ist die Entwicklung von Wohnsiedlungs-
fldchen in Nicht-Zentralen Orten durch Innenentwicklung sowie im Rahmen der zu-
satzlichen Entwicklungsoption (0,5 ha / 1.000 EW; Stand 31.12.2008) moglich.

— Siedlungsentwicklung soll vorrangig unter Nutzung bisher nicht ausgeschopfter Ent-
wicklungspotentiale innerhalb vorhandener Siedlungsgebiete und unter Inan-
spruchnahme vorhandener Infrastruktur erfolgen; der Innenentwicklung ist Vorrang
zu geben (Grundsatz 4.1 LEP B-B).
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— Laut Ziel 4.2 LEP B-B muss der Anschluss neuer Siedlungsfldéchen an vorhandene
Siedlungsgebiete erfolgen.

— Bei Planungen, die Freiraum in Anspruch nehmen, kommt den Belangen des Frei-
raumschutzes eine hohe Bedeutung zu (Grundsatz 5.1 LEP B-B).

— Grundsatz § 6 Abs. 3 LEPro 2007: Sicherung und Entwicklung siedlungsbezogener
Freirdume fUr die Erholung.

FrOhzeitig wurde die Gemeinsame Landesplanungsabteilung (GL) Berlin-Brandenburg
nach den Zielen der Raumordnung angefragt. Grundlage bildete ein stddtebauliches
Konzept mit einer entwickelbaren Wohnbaufldche von 5,7 ha (im B-Plan nun 5,25 ha).
GemaB Stellungnahme der GL vom 04.01.2019 zu den Zielen der Raumordnung wurde
folgendes mitgeteilt:

, Die Planungsabsicht steht im Widerspruch zu Zielen der Raumordnung.

Da der Geltungsbereich an ein vorhandenes Siedlungsgebiet anschlieBt, ist die Planung mit
Ziel 4.2 LEP B-B vereinbar.

Bei der Planung handelt es sich nach der Begrindung zum Ziel 4.5 LEP B-B nicht um einen Fall
der Innenentwicklung. Somit mUsste die als allgemeines Wohngebiet geplante FiGche von ca.
5,7 ha auf die zusdatzliche Entwicklungsoption angerechnet werden. Da seit dem Wirksamwer-
den des B-Plans ,,Pappelallee* die der Stadt Biesenthal als zusatzliche Entwicklungsoption zur
VerfUgung gestandenen 2,8 ha ausgeschépft sind, ist fUr die Restlaufzeit des LEP B-B die Ent-
wicklung von WohnsiedlungsflGchen nur noch im Rahmen der Innenentwicklung (gemdaB Be-
grindung zum Plansatz 4.5) mdéglich.

Hinweise:

Der Landesentwicklungsplan Hauptstadfregion Berlin-Brandenburg (LEP HR) befindet sich z. Zt.
im Aufstellungsverfahren. Der Entwurf des LEP HR kommt bei der Beurteilung der Planungsab-
sicht jedoch noch nicht zur Anwendung, da fir die hier relevanten Regelungsbereiche der
rechtswirksame LEP B-B bis zum im Sommer 2019 geplanten Inkrafttreten des LEP HR verbindlich
bleibt. Gleichwohl mé&chten wir darauf hinweisen, dass nach gegenwdrtigem Planungsstand
in Gemeinden, die keine Schwerpunkte fur die WohnsiedlungsflGchenentwicklung sind, Wohn-
siedlungsentwicklung fUr den 6értlichen Bedarf im Rahmen der Eigenentwicklung mdéglich sein
soll. Der &rtliche Bedarf soll dabei auf 1 ha / 1000 Einwohner (Stand 31.12.2018) fir einen Zeit-
raum von 10 Jahren festgelegt werden.*

Dokumentation der Ubereinstimmung mit den Erfordernissen der Raumordnung

GemdaB Grundsatz 4.1 und Ziel 4.2 LEP B-B erfolgt die Festsetzung von Wohnbauland
unmittelbar angrenzend an den Siedlungsbereich und in Stadtkernndhe. Es werden
ausschlieBlich FiGchen in Anspruch genommen, die im FNP als Wohnbaufldchen dar-
gestellt sind. DarUber hinaus sollen auch erhebliche FiGchenanteile dem Mehrfamili-
enhausbau dienen, deren Fldchenpotenziale im planungsrechtlichen Innenbereich
erschépft sind. Auch die im Umfeld vorhandenen und in jungster Zeit aufgestellten Be-
bauungspldne fur den Einfamilenhausbau sind inzwischen fast vollsténdig bebaut bzw.
durch geplante Bauvorhaben belegt. Um der groBen Nachfrage nach Wohnbauland
und Mietwohnungen gerecht zu werden, ist die Aufstellung zentrumsnaher Bebau-
ungspldne zu Wohnbauzwecken erforderlich.

Dem Grundsatz 5.1 und 5.2 LEP B-B zum Erhalt und die Minimierung der Inanspruch-
nahme von Freiraum folgend, soll die Bebauung im Bereich von Siedlungsrandfldchen
erfolgen, die keine relevante Wertigkeit fr den Freiraum aufweisen (Intensivacker).
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Die Planung sieht darGber hinaus den Erhalt von 1,61 ha Offenlandfldchen vor, die fur
MaBnahmen der Naherholung und Eingriffskompensierung bereitgestellt werden sol-
len. Die Eingrinung des nérdlichen Siedlungsrandes mit einer Gehdlzreihe soll erhalten
bleiben. Eine Zerschneidung von Freiraumbereichen wird vermieden. Die Multifunktio-
nalitdt des verbleibenden Freiraumes bleibt erhalten. FuB- und sonstige Wegeverbin-
dungen in den angrenzenden Landschaftsraum, zum Kolterpfuhl und zu den stdlich
liegenden Stadtgebieten werden durch die Planung ergdnzt. Das fuBlaufige Erschlie-
Bungsnetz wird in diesem Stadtgebiet vervollstandigt und erweitert.

Inanspruchnahme der Entwicklungsoption/ Eigenentwicklungsbedarf

Gegenwadrtig sind keine weiteren Bauleitpl@ne in Aufstellung, die an die Entwick-
lungsoption der Stadt Biesenthal anzurechnen wdaren. Die Entwicklungsoption nach
LEP B-B ist mit Rechtskraft des B-Plans ,Pappelallee* vollstdndig ausgeschopft. Auf-
grund der nur noch geringen Restlaufzeit des LEP B-B bis voraussichtlich Mitte 2019 wird
das neue B-Planverfahren ,,Wohnpark am Kolterpfuhl* in den Gultigkeitszeitraum des
nachfolgenden LEP HR fallen. FUr diesen wird von einer Inanspruchnahme der kinfti-
gen Eigenentwicklung fUr den &rtlichen Bedarf fUr die Stadt Biesenthal von 5,25 ha ge-
rechnet. Mit Stand vom 31.12.2018 hatte die Stadt Biesenthal 5.912 Einwohner (inkl.
Ortsteil Danewitz), woraus sich eine Eigenentwicklungsbedarf von 5,9 ha generieren
|&sst.

Der B-Plan ,Wohnpark am Kolterpfuhl” entspricht damit den kUnftigen Zielen der
Wohnsiedlungsfléchenentwicklung nach LEP HR.

1.3.2. Darstellungen des wirksamen Flachennutzungsplanes

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

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

Die geplante Entwicklung einer Wohnbaufldche -W- steht grundsatzlich im Einklang
mit den Zielen des FNP der Stadt Biesenthal. Der Grinzug ist an dem im FNP dargestell-
ten Bereich topographisch und naturschutzfachlich mit Ausnahme der unmittelbaren
Umgebung des Kolterpfuhls nicht feststelloar (Intensivacker), findet seine Umsetzung
unter BerUcksichtigung der generalisierten Plandarstellung des FNP jedoch in den fest-
gesetzten &ffentlichen Grinflachen (Zweckbestimmung: Parkanlage) zur Siedlungs-
randeingrinung.

Die beabsichtigte Planung entspricht somit dem Entwicklungsgebot gemaB § 8 Abs. 2
BauGB.
1.4. Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplanes

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




Bebauungsplan "Wohnpark am Kolterpfuhl* Stadt Biesenthal Vorentwurf Mdarz 2019

1) Aufstellungsbeschluss

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

2) Frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit

Die frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit am Vorentwurf i.d.F. vom Mdrz 2019 nach
§ 3 (1) Satz 1 BauGB wurde durch Bekanntmachung Amtsblatt fUr die Stadt Biesenthal
Nr. __ vom __._ .2019 bekannt gemacht. Die frOhzeitige Offentlichkeitsbeteiligung er-
folgte im Zeitraum von __._ 2019 bis __._ .2019.

3) Frihzeitige Beteiligung der Behorden

Die frOhzeitige Beteiligung der Behdrden am Vorentwurf i.d.F. vom Mdarz 2019 nach
§ 4 (1) Satz 1 BauGB erfolgte bis zum __.__.2019.

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

Die Gemeinsame Landesplanungsabteilung Berlin-Brandenburg hat am 04.01.2019 die
Ziele und Grundsatzen der Raumordnung mitgeteilt. Danach steht die Planung gegen-
wartig im Widerspruch zu den Zielen der Raumordnung (Ausschépfung der Entwick-
lungsoption).

5) Billigungs- und Auslegungsbeschluss zum Entwurf

Die Stadtverordnetenversammlung hatam __._ . den Entwurf vom
bestehend aus Planzeichnung und Begrindung, einschlieBlich Umweltbericht gebilligt
und zur 6ffentlichen Auslegung bestimmt.

6) Férmliche Offentlichkeitsbeteiligung am Entwurf

Der Entwurf hat in der Zeit vom .. bis .. nach § 3 (2) BauGB o6ffentlich

ausgelegen. Ort und Dauer der 6ffentlichen Auslegung des Entwurfs wurden im Amts-
blatt der Stadt Biesenthal Nr. ____vom __.__. bekannt gemacht.

7) Formliche Beteiligung der Behorden am Entwurf

Die betroffenen Behdérden und sonstigen Trager offentlicher Belange sind gemaB
§3(2)i.V.m. § 4 (2) BauGB mit Schreiben vom __.__.____ Uber die &ffentliche Ausle-
gung des Entwurfs informiert und zur Abgabe einer Stellungnahme bis zum __.__
aufgefordert worden.

8) Abwdgungs- und Satzungsbeschluss

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Biesenthal hat die vorgebrachten Anre-
gungen der Offentlichkeit sowie die Stellungnahmen der Behdrden und sonstigen Trd-
ger offentlicher Belange geprUft und in ihrer Sitzung am __._ . den Satzungsbe-
schluss zur Planfassung vom gefasst.
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2. Ausgangssituation

2.1. Bebauung und Nutzung im Plangebiet und dessen Umfeld

Das Plangebiet wird intensiv landwirtschaftlich genutzt und beinhaltet keinerlei bauli-
che Anlagen. Der Bezug zur Landschaft ist deutlich ausgepragt. Im Norden befindet
sich im Randbereich eine Fichtenbaumreihe. Nordlich davon schlieBen sich weitere
landwirtschaftliche Nutzfldchen an. Im Westen grenzt an die von Alleeb&umen ge-
sGumte Kirschallee bis zum WehrmuUhlenweg eine weitere Agrarfldche. Im S0den und
Osten schlieBen sich die Geltungsbereiche der rechtskraftigen Bebauungspldne
~Wohngebiet an der Kirschallee” und ,,Wohngebiet am Grunen Weg" an, welche in
teils l0ckiger Bebauung u.a. Ein- und Mehrfamilienhduser sowie ein Altenpflegeheim
umfassen.

Im SUdwesten befindet sich das Stadfzentrum von Biesenthal mit Einrichtungen der 6f-
fentlichen Daseinsvorsorge sowie gewerblicher Infrastruktur.

22, Verkehrliche ErschlieBung

Die &ffentliche ErschlieBung ist primdr Uber die unmittelbar westlich angrenzende Kir-
schallee geplant. Die &ffentliche StraBBe dient als ErschlieBungsstraBe fUr die bereits be-
stehenden Wohnbereiche sudlich des B-Plans und einzelne Wohngebdude im noérdli-
chen Verlauf der Kirschallee. Diese bindet nach ca. 330 m in die BahnhofstraBe (L 29)
ein.

Als SekunddrerschlieBung ist eine Verkehrsfldchenfestsetzung im 6stlich angrenzenden
B-Plan ,,Wohngebiet am Grinen Weg*" gesichert. Diese bindet in den Grinen Weg ein,
der in sUdlicher Richtung nach ca. 350 m auf die Eberswalder Chaussee (L 200) fUhrt.

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

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

23. Ver- und Entsorgung
Da das Plangebiet direkt an den Siedlungsbereich mit sichergestellter Ver- und Entsor-
gung grenzt, ist ein Anschluss an die Netze der jeweiligen Medien Trink- und Abwasser,

Strom, Erdgas und Telekommunikation auch fUr das Plangebiet grundsatzlich moglich.

Entsprechende Abstimmungen mit den zustdndigen Ver- und Entsorgungstrégern wer-
den im weiteren Planverfahren vorgenommen.
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Energieversorgung:
Abstimmungen zwischen dem Vorhabentrdger und dem Regionalversorger haben
bereits stattgefunden.

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

Telekommunikation:
Abstimmungen zwischen dem Vorhabentrdger und der Telekom haben bereits statt-
gefunden.

Trinkwasser:

Abstimmungen zwischen dem Vorhabentradger und dem WAV ,,Panke/Finow" haben
bereits stattgefunden. Ein Anschluss an vorhandene ErschlieBungsanlagen ist moglich.

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

Niederschlagswasser:
Die Niederschlagsentwdasserung wird im weiteren Verfahren ergdnzt.

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

2.4, Natur und Landschaft

Die vollst&ndige Betrachtung der betroffenen SchutzgUter erfolgt im weiteren Verfah-
ren mit Erstellung des Umweltberichtes (Kapitel lll).

2.4.1. Naturraum / Schutzgebiete

Die Stadt Biesenthal gehdrt zur naturrdumlichen GroBeinheit Ostbrandenburgische
Platte. Das Plangebiet ist Bestandteil der Haupteinheit Barnimplatte. Es handelt sich
um eine Grund- und Endmor&nenlandschaft der Frankfurter Staffel der Weichsel-kalt-
zeit. Im Landschaftsprogramm wird das Gebiet der naturrdumlichen Region ,,Barnim
und Lebus" zugeordnet. Als potentiell natUrliche Vegetation wird fur den Geltungsbe-
reich armer Buchenwald und Buchen-Traubeneichenwald angegeben.

Das Plangebiet befindet sich in dem 73.268 ha groBen ,Naturpark Barnim*. Gemdan
§ 27 BNatSchG sind Naturparke groBrédumige, einheitlich zu entwickelnde und zu pfle-
gende Gebiete. FUr den l&nderUbergreifenden Naturpark liegt eine gemeinsame Be-
kanntmachung der Senatsverwaltung fUr Stadtentwicklung, Umweltschutz und Tech-
nologie des Landes Berlin sowie des Ministeriums fur Umwelt, Naturschutz und Raum-
ordnung des Landes Brandenburg vom 24. September 1998 vor:
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wZweck der Ausweisung des Naturparkes ist die Bewahrung des gemeinsamen Natur-
und Kulturerbes der Ldnder Berlin und Brandenburg. Hier sollen beispielhaft umweltver-
tragliche Nutzungsformen in Ubereinstimmung mit Naturschutzerfordernissen l&nder-
Ubergreifend praktiziert werden.” Mit der Planung sind fur den ,Naturpark Barnim®*
keine Wirkungen zu erwarten, die dessen Zielen und Zwecken entgegenstehen.

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

2.42, Boden/ Flache

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

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

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

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

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

dBsi04 JBS05

‘BS 03

Abbildung 3: Sondierungsplan zur Baugrunderkundung (Dr. Marx, 2019)

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

Probe | Einstu- maBgebli- ebenfalls erhéht
fung cher
Parameter
Gl >72 TOC Sulfatim Eluat (Z 2), Pb, Cr, Cu, Ni, Zn (alle Z 1.1)
G2 L2 TOC Sulfat im Eluat (2 1.2), Cu, Zn (Z 1.1)

Tabelle 1: Chemische Untersuchung Bohrproben im Kolterpfuhl (Dr. Marx, 2019)

20
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Das Plangebiet kann der Frosteinwirkungszone Il zugeordnet werden. Der maBgebli-
che Frostindex Fi liegt bei > 250 - < 330 °C . d. Die Bohrungen BS 1, BS 4, BS 6, BS 9,
BS 12 und BS 15 liegen im Bereich der geplanten StraBen. In diesen Bohrungen liegen
im oberen, fUr die Grindung relevanten Meterbereich gemdan den durchgefihrten
Bohrungen Uberwiegend Frostsicherheitsklasse F 3 (stark frostempfindlich) vor.

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

Insgesamt wurden durch die Baugrunduntersuchung relativ ungleichférmige Boden-
verhdltnisse festgestellt. Das Baugrundrisiko fUr die geplanten BaumaBnahmen wird
trotzdem als verhdltnismdaBig gering eingeschatzt, da Gberwiegend tragfdhige Bdden
angetroffen wurden. Aufgrund der eiszeitlichen Entstehungsgeschichte ist mit dem
Auftreten von Steinen und Bldcken mindestens innerhalb der gemischtkdrnigen Bo-
denarten zu rechnen (Findlinge), ihr Anteil wird hier auf maximal 20 % abgeschatzt.

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

2.4.3. Grund- und Oberflachenwasser

Das Plangebiet befindet sich auBerhalb von Wasserschutzgebieten.

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

Laut Hydrogeologischer Karte 1 : 50.000 des Landesamtes fur Bergbau, Geologie und
Rohstoffe Brandenburg (HYK 50) besteht im Plangebiet ein Grundwassergefdlle in
westliche Richtung. Das Plangebiet liegt im Bereich der Isohypsen (Linien gleicher
Grundwasserhdhe) 44,0 m bis 46,0 m. Aus den vorliegenden Daten |dsst sich der Flur-
abstand des Grundwassers im Grundwasserleiterkomplex 2 (GWLK) mit 7 m bis 12 m
ableiten. DarUber liegt in weiten Teilen des Geltungsbereiches ein oberfléchig anste-
hender Grundwassergeringleiter mit hohem Sandgehalt (vorwiegend Geschiebemer-
gel und -lehme des Brandenburgischen Stadiums der Weichselkaltzeit). Das RUckhal-
tevermdgen wird fUr den Geltungsbereich als mittel angegeben, was einer Verweil-
dauer des Sickerwassers von >3 bis 10 Jahren entspricht.

Bei der Geotechnischen Untersuchung durch die Dr. Marx Ingenieure GmbH (Februar
2019) wurden bei den 17 Bohrungen Wassersténde zwischen 1,85 m und > 5,00 m an-
getroffen. Die festgestellten Wassersténde liegen deutlich héher als nach Auswertung
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der hydrogeologischen Karte erwartet. Sie kbnnen deshalb und weil in anderen Boh-
rungen bis in deutlich gréBere Teufen kein Wasserstand vorhanden war, als tempordar
vorhandenes, unregelmaBig auftretendes Schichtenwasser interpretiert werden.

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

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

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

2.4.4. Biotope und Vegetation

Im April 2018 und Januar 2019 erfolgten Begehungen des Plangebietes sowie eine Bi-
otoptypenkartierung (eigene Bestandserhebungen) auf Grundlage der Brandenbur-
ger Biotoptypenliste von 2011 sowie der Beschreibung der Biotoptypen von 2007. Nach
gegenwdartigem Kenntnisstand kommen im Geltungsbereich folgende Biotoptypen
vor:
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Biotobtvben Biotop-Co- GroBe Bestand GroBe Bestand
Pyp dierung in m? in %

zwei- und mehrjdhrige ruderale 2
Stauden und Distelfluren 03240 789 m 1.0%
Baumreihen mehr oder weniger ge-
§'ch|oss'en und in gesur?dgm Zustand, 071423 1,074 M2 1 4%
Uberwiegend nicht heimische
Baumarten
Einschichtige oder kleine Baumgruppen 07153 318 m? 04 %
Intensiv genutzte Acker 092130 74.861 m? 96,0 %
Gdarten 10111 571 m? 0.7 %
Unbefestigter Weg 12651 415 m? 0.5%
Summe: 78.028 m? 100,0 %

Tabelle 2: Fldchenbilanz Biotopkartierung
Abbildung 4: Biotopkarte, Stand Md&rz 2019 (nach Seite 24)

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

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

Der Biotopwert des Ackers, der Staudenfluren, des Gartenbereiches wird als gering
eingeschatzt. FUr die Gehdlzbesténde, welche an der nérdlichen Grenze und teilweise
knapp auBerhalb des Geltungsbereiches stehen und die nach gegenwartigem Pla-
nungsstand nicht beeintrachtigt werden, wird der Biotopwert als mittel eingestuft.

2.4.5. Fauna und Lebensraume

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

Nach § 44 Abs. 1 BNatSchG ist es verboten,

1. wild lebenden Tieren der besonders geschitzten Arten nachzustellen, sie zu fangen, zu ver-
letzen oder zu téten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, zu beschddi-
gen oder zu zerstéren,

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

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

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

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

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

Aufgrund der bestehenden Lebensraumsituation wurde mit der unteren Naturschutz-
behdrde des Landkreises Barnim (UNB) abgestimmt, dass im Plangebiet eine Kartie-
rung von Brutvégeln, Amphibien und Fledermdusen durchgefUhrt werden. Mit der Ar-
tenerfassung sowie der Beurteilung der artenschutzrechtlichen Belange wurde Dipl.-
Ing. (FH) Thomas Grewe beauftragt. Die Artenerfassung erfolgt voraussichtlich im Zeit-
raum von Marz bis Juli 2019.

Am 24.01.2019 fand ein Vor-Ort-Termin mit der UNB statt. Es erfolgte eine Zustimmung
zum Planvorhaben und zur geplanten Renaturierung des Kolterpfuhls als Bestandteil
der ErsatzmaBnahmen zur vorliegenden Planung. Der Bereich des Kolterpfuhls wird in
das Artenschutzgutachten mit einbezogen.
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2.4.6. Klima / Lufthygiene

Die Stadt Biesenthal liegt im Klimabezirk Barnim, im Bereich des brandenburgisch-
mecklenburgischen Ubergangsbereiches von subozeanischen und subkontinentalen
Klimaeinflissen. Der Einfluss kontinentaler Luffmassen kann hier zu Situationen geringer
Niederschlagsneigung fUhren. Luftmassen atlantischen Ursprungs fUhren hingegen zu
wintermilden und sommerwarmen Klimaten mit ausreichenden Niederschldgen. Die
mittlere Lufttemperatur liegt laut Landschaftsplan im Januar bei -0,8 °C, im Juli bei
17,8 °C, der mittlere Jahresniederschlag betragt 520 mm. Die Karte ,,Hydrologie und
Wasserhaushalt im Land Brandenburg* gibt fir den Jahresniederschlag im Zeitraum
1991-2010 allerdings Werte von Uber 630 mm an (Modellierungsergebnisse). Winde
kommen Uberwiegend aus sudwestlichen bis westlichen Richtungen (Daten der Mess-
stelle Bernau). Zwischen 19261 und 1990 gab es pro Jahr im Mittel 33,57 Sommertage,
6.2 heiBe Tage, 82,27 Frosttage und 26,52 Eistage (Potsdam-Institut fur Klimafolgenfor-
schung 2009). FUr die Zukunft (Zeitraum 2026-2055) wird eine deutliche Zunahme der
Sommertage (auf ca. 56-60 Tage) und heiBen Tage (ca. 13-15 Tage) sowie eine Ab-
nahme der Frost- und Eistage vorhergesagt.

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

Zusammenfassend ist die Schutzgutwertigkeit als mittel zu bewerten.

2.4.7. Oirts- und Landschaftsbild

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

Das Plangebiet selbst ist durch intensive ackerbauliche Nutzung geprégt. Am Acker-
rand befindet sich in weiten Bereichen ein Uberwiegend schmaler Ackersaum aus
mehrjdhrigen Ruderal- und Staudenfluren. Im Osten verlduft ein unbefestigter Weg, im
Norden schlieBt sich eine Fichtenbaumreihe an. Nordwestlich knapp auBerhalb des
Geltungsbereiches liegt der Kolterpfuhl, in dessen Umfeld ein dichtes Gehdlz aus Uber-
wiegend heimischen Laubbdumen gruppiert ist. Im Nordosten ragen in den Geltungs-
bereich die Auslaufer eines privaten Hausgartens.

Die Schutzgutwertigkeit des Orts- und Landschaftsbildes wird nach gegenwdartigem
Kenntnisstand insgesamt als gering bis mittel bewertet.
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2.4.8. Mensch / menschliche Gesundheit

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

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

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

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

2.4.9. Kultur- und Sachguter

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

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

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

2.5. Altlasten

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

Sollten sich umwelirelevante, organoleptische Auffdlligkeiten (Farbe, Geruch, Be-
schaffenheit, Material) hinsichtlich vorhandener Schadstoffe in Boden oder Grund-
wasser zeigen, so ist umgehend und unaufgefordert das Bodenschutzamt, Am Markt 1,
16225 Eberswalde zu informieren (§ 31 Abs. 1 BbgAbfBodG). Die in § 4 Abs. 3 und 6 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 zustGndigen Behdrde anzuzeigen.
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2.6. Kampfmittel

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

Grundsatzlich wird auf folgende Festlegungen hingewiesen:

Sollten bei Erdarbeiten Kampfmittel gefunden werden, ist es nach § 3 Absatz 1 Nr. 1
der Ordnungsbehdrdlichen Verordnung zur VerhUtung von Schdden durch Kampfmit-
tel (KampfmV) vom 23.11.1998 verboten, entdeckte Kompfmittel zu berGhren und de-
ren Lage zu verdndern. Es besteht die Verpflichtung, die Fundstelle gemdB § 2 der
genannten Verordnung unverziglich der ndchsten ortlichen Ordnungsbehdrde oder
der Polizei anzuzeigen.

2.7. Bau- und Bodendenkmale

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

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

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

2.8. Immissionsschutz

Nach § 1 Abs. 5 BauGB haben die Gemeinden bei der Aufstellung der Bauleitplane
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 Bevdlkerung und die Be-
lange des Umweltschutzes zu berUcksichtigen. Auch das Bundes-Immissionsschutzge-
setz (BImSchG) enthdlt entsprechende Anforderungen. Nach § 50 BImSchG sind die
fOr bestimmte Nutzungen vorgesehenen Flidchen einander so zuzuordnen, dass schad-
liche Umwelteinwirkungen auf schutzbedurftige Gebiete so weit wie moglich vermie-
den werden. Sché&dliche Umwelteinwirkungen kdnnen nach § 3 Abs. 1 und 2 BImSchG
auch Schallimmissionen sein.

Die DIN 18005 - Schallschutz im Sté&dtebau - ordnet allgemeinen Wohngebieten (WA),
die vorwiegend dem Wohnen dienen und deshalb einen hohen Schutzanspruch ha-
ben, folgende Orientierungswerte zu:
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tags 55 dB (A)
nachfts 40 bzw. 45* dB (A) * der hdhere Wert gilt for Verkehrsldrm

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

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

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

Ubergeordnete StraBen (L 29-BahnhofstraBe, L 200 Eberswalder Chaussee) fUhren auf-
grund ihrer ausreichend groBen Entfernung (>300 m, > 200 m) sowie der dazwischen
liegenden Bebauung mit mehrgeschossigen Gebduden zu keiner wahrnehmbaren
Beeintrachtigung im Plangebiet. Dieser Einschdtzung entspricht auch die 2012 erstellte
brandenburgweiten La&rmkartierung des Landesamtes fir Umwelt (siehe nachfol-
gende Abbildung).
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Abbildung 5: Isophonen des motorisierten Individualverkehrs
(Nachtwerte) © GeoBasis-DE/LGB/BKG 2018 / LfU

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

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

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

Emissionen aus dem Plangebiet

Als der siedlungstypischen GrundstUcksnutzung ergeben sich keine wesentlichen Emis-
sionen, da allgemeine Wohngebiete nach § 4 Abs. 1 BauNVO vorwiegend dem Woh-
nen dienen.

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

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

Zusammenfassung

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

30



Bebauungsplan "Wohnpark am Kolterpfuhl* Stadt Biesenthal Vorentwurf Mdarz 2019

3. Planungskonzept

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

Die innere ErschlieBung erfolgt Uber die geplanten PlanstraBen A bis C, die als 5,0 m
breiter ErschlieBungsring ausgebaut werden (fUr 3-achsige MUllfahrzeuge geeignet). In
der PlanstraBe A sollen zusatzlich Langsparkmaéglichkeiten fur Besucher sowie ein ein-
seitiger FuBweg errichtet werden. Vorsorglich wird eine zweite Zu- und Ausfahrt fir den
Kraftfahrzeugverkehr zum Grinen Weg aufgenommen, der eine verkehrliche Anbin-
dung an die 6stlichen Siedlungsbereiche und HauptstraBen erméglicht.

Die im sudlich angrenzenden B-Plangebiet ,,Wohngebiet an der Kirschallee* bereits
planungsrechtlich festgesetzten StraBenstiche sollen in das Plangebiet Kolterpfuhl ver-
l&dngert werden. Um Durchgangsverkehre innerhallb der Wohngebiete zu vermeiden,
soll hier der Ausbau lediglich dem FuB- und Radverkehr dienen. Die Querverbindungen
werden Richtung Norden fortgesetzt, um eine fuBlaufige Anbindung an die &ffentliche
Parkanlage herzustellen. Die FuB- und Radwege Richtung Priesterweg sollen zudem als
Fluchtweg fUr Rettungsfahrzeuge dienen. Die Wege werden planungsrechtlich als 6f-
fentliche Verkehrsflache in einer Breite von 3,0 m bis 4,0 m gesichert.

Die PlanstraBen werden im Sinne des Naturparkstadt-Charakters beidseitig mit Allee-
bdumen bepflanzt. Die PlanstraBe A macht im weiteren Verlauf eine Verschwenkung
nach Suden. Hierdurch wird ein monotoner StraBenverlauf vermieden und darUber
hinaus eine ausgewogenere Verteilung der Mehrfamilienhausgundsticke ermdglicht.
Der StraBenraum ist mit 11,0 m fUr eine groBzugige Gestaltung und eine spurbare Ab-
grenzung zwischen Einfamilien- und Mehrfamilienhausgrundsticken ausreichend di-
mensioniert. Der Ausbau der PlanstraBen soll in 5,0 m Breite zuzUglich befahrbaren Ban-
ketts erfolgen. An der PlanstraBe A sollen zusatzlich Langsparker den hohen Stellplatz-
bedarf fUr Besucherverkehre abdecken. In den PlanstraBe B und C im Bereich der Ein-
familienhduser soll das Parken auf der StraBe zur Verkehrsberuhigung allgemein zulds-
sig sein.

Es entstehen ca. 49 neue WohngrundstUcke von ca. 580 m? bis 290 m?, die mit frei ste-
henden Einfamilienh&usern bebaut werden kénnen. DarUber hinaus soll auch die
Nachfrage nach Geschosswohnungsbau bedient werden, in dem in einem abge-
grenzten Bereich zwischen Kirschallee und PlanstraBe A ca. 122 WE im Geschosswoh-
nungsbau realisiert werden kénnen. Ergdnzend sollen auch bis zu 13 WE in Reihenhdu-
sern zuldssig sein.

StraBenbegleitend sollen in einem Bereich von 3,0 m entlang der PlanstraBe keine
hochbaulichen Anlagen errichtet werden, um den StraBenraum entsprechend dem
Charakter der Naturparkstadt offen und durchgrint zu gestalten. Offene StellplGize
und GrundstUckszufahrten sind jedoch zul&ssig. Auf den Einfamilienhausgrundsticken
soll nur eine straBenbegleitende Bebauung zugelassen werden, um Hinterlandbebau-
ungen zu vermeiden.
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Ein wesentlicher Planungsaspekt besteht darin, gemdaB der Zielsetzung als Naturpark-
stadt, die BaugrundstUcke groBzUgig zu bepflanzen. Entsprechend der GroBe der Bau-
grundstUcke muUssen durchschnittlich zwei bis drei groBkronige oder vier bis sechs klein-
kronige Laubbdume angepflanzt werden. Fur die GrundstUcke mit Geschosswoh-
nungsbau sind geringere Pflanzdichten geplant, um die notwendigen GrundstUcks-
nutzungen (hoher Stellplatzanteil) zu gewdhrleisten.

Der im FNP dargestellte GrUnzug kann im ndrdlichen Teil des Plangebietes und im Be-
reich de Kolterpfuhls (auBerhalb des Plangebietes) umgesetzt werden. Hierzu erfolgt
eine Festsetzung als &ffentliche Grunfldche mit der Zweckbestimmung ,,Parkanlage”
auf ca. 1,61 ha, die den BUrgern als Naherholungsfldche zur Verfugung stehen soll.
Ergdnzend sollen auf der Grinfl&dche Ausgleichspflanzungen erfolgen, wie es der FNP
vorsieht. Am nérdlichen Gebietsrand zum offenen Landschaftsraum soll die vorhan-
dene Fichtenreihe erhalten bleiben. Diese schafft eine Grunz&sur und damit einen be-
hutsamen Ubergang in die nérdlich angrenzende Feldflur. Dies dient zudem der Siche-
rung von Fldchen fUr den im FIGchennutzungsplan dargestellten Freiraumverbund so-
wie der Abgrenzung sensibler Wohnnutzung zur landwirtschaftlich genutzten Fldchen
im Norden.

Abbildung é: Stadftebauliches Konzept, Stand Marz 2019 (nachfolgende Seite)

4. Planinhalt

4.1. Art der baulichen Nutzung

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

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

Textliche Festsetzung 1.1

In den allgemeinen Wohngebieten sind Anlagen fdr Verwaltungen, Gartenbaube-
friebe und Tankstellen unzuléssig. (§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO)

Begrindung

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

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

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

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

Gartenbaubetriebe werden ausgeschlossen, da sie mit den ihnen eigenen baulichen
Anlagen wie Gewdchshduser das durch Einzel- und Mehrfamilienh&user gepragte
Ortsbild beeintréchtigen. Zudem wuirde durch den Kundenverkehr eine zusatzliche
Verkehrsbelastung auf den anliegenden SiedlungsstraBen erzeugt werden.

Solche Ansiedlungen sind im Bereich der L29 oder L200 sowie im Kernstadtbereich von
Biesenthal auf vorhandenen potenziellen Baufldchen moglich.

42 MaB der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung wird durch die Grundfléchenzahl (GRZ) gemaB § 19
BauNVO sowie durch die Zahl Vollgeschosse gemdaB § 20 BauNVO bestimmt.

Die GRZ gibt an, wie viel Quadratmeter Grundfldche je Quadratmeter GrundstUcks-
flache zuldssig sind. Dabei bezeichnet die Grundfldche den Anteil des Baugrund-
stUcks, der durch bauliche Anlagen Uberdeckt werden darf. Die festgesetzten GRZ-
Werte durfen gemdaB § 19 Abs. 4 BauNVO durch Nebenanlagen, Stellplatze und Gao-
ragen mit inren Zufahrten sowie bauliche Anlagen unterhalb der Geldndeoberflache,
durch die das Grundstuck lediglich unterbaut wird (z.B. Tiefgaragen) in der Regel um
50 % Uberschritten werden.

Als MaB3 der baulichen Nutzung werden eine GRZ von 0,25, 0,35 und 0,4 festgesetzt.
Damit werden die NutzungsmaBe der umliegenden Einfamilienhausgebiete aufge-
nommen sowie dem &rtlichen Bedarf an Geschosswohnungs- und Reihenhausbau
entsprochen. Durch eine Knotenlinie werden teilweise unterschiedlich festgesetzte
MaBe der baulichen Nutzung innerhalb eines Baugebietes voneinander getrennt.

Unter Zugrundelegung der als allgemeines Wohngebiet festgesetzten Fldchen von ins-
gesamt 52.513 m? ergibt sich aus der GRZ von 0,25, 0,35 und 0,4 (mit Uberschreitungs-
maoglichkeit fUr Reihenmittelhduser bis 0,5) eine zuldssige Grundfl&éche im Sinne des §
19 Abs. 2 BauNVO von insgesamt 15.252 m2.

GemaB § 19 Abs. 4 BauNVO darf die GRZ durch Nebenanlagen, Stellplatze mit ihren
Zufahrten sowie bauliche Anlagen unterhalb der Geldndeoberfldche, durch die das
GrundstUck lediglich unterbaut wird, um 50 % Uberschritten werden. Abweichend da-
von ist fUr das WA1 (Geschosswohnungsbau) eine Uberschreitung bis zur GRZ 0,6 zul&s-
sig. Als Uberschreitungsflédche kénnen insgesamt 8.421 m? in Anspruch genommen
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werden. Daraus ergibt sich fUr das allgemeine Wohngebiet eine maximale GRZ von
23.673 m>.

Hinzu kommen im Bereich der 6ffentlichen Verkehrsfldchen (exklusive Mulden und
StraBenbegleitgrin) Gberbaubare Fldchen in Hohe von 5.720 m? und fUr FuB- sowie
FuB- und Radwege Fldchen in Hohe von 697 m2. Auf der privaten Grunfladche sind
50 m? Uberbaubar. Zusammenfassend ergibt sich fur den Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans insgesamt eine zuldssige Uberbaubare FiGdche in Hohe von 30.140 m2.

Vollgeschosse

Im allgemeinen Wohngebiet WAT sind fUr die Errichtung von Mehrfamilienhdusern bis
zu drei Vollgeschosse und in den WA2 und WAS3 bis zu zwei Vollgeschosse, womit eine
vergleichbare Geschossigkeit der benachbarten Bebauungen aufgenommen wird.
Dies entspricht auch der Vollgeschossfestsetzung der sudlich und &stlich angrenzen-
den Bebauungspldne.

Textliche Festsetzung 2.1

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

Begrindung

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

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

Textliche Festsetzung 2.2

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

Begrindung

FUr die nach § 19 Abs. 4 Nr. 2 BauNVO genannten Anlagen, z.B. Garagen, Carports
und Stellplatze nach § 12 BauNVO, Nebenanlagen nach § 14 BauNVO sowie bauliche
Anlagen unterhalb der Geldndeoberflache, durch die das Baugrundstick lediglich
unterbaut wird, darf die zuldssige Grundfldche im Baugebiet WA1 auf eine maximale
GRZ von 0,6 erhdht werden, da ansonsten regelmdBig nur eine Uberschreitung von
50% zuldssig ware (GRZ 0,35 2 0,525). Dies begrundet sich durch die hdhere zuldssige
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Bebauungsdichte und die sich daraus ergebenden gréBeren Flachenanteile fUr die
erforderlichen StellplGtze, Spiel- und Freizeitanlagen fur den geplanten Mehrfamilien-
hausbau.

Textliche Festsetzung 2.3

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

(§ 16 Abs. 6 BauNVO)

Begrindung

GemdaB § 16 Abs. 6 BauUNVO kdnnen nach Art und Umfang bestimmte Ausnahmen von
dem festgesetzten MaB der baulichen Nutzung vorgesehen werden. Von dieser Rege-
lung wird im allgemeinen Wohngebiet WA3 hinsichtlich der besonderen stddtebauli-
chen Anforderungen fUr Reihenmittelhduser mit in der Regel kleinen GrundstUckszu-
schnitten Gebrauch gemacht.

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

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

— Ergdnzend zum MaB der baulichen Nutzung ist die abweichende Bauweise mit Ge-
bdudeldngen von hdchstens 40 m zuldssig (textliche Festsetzung 3.3). Es kdnnen
somit Reihenhausketten von etwa sechs Reiheneinzelhdusern entstehen. Die jewei-
ligen Endhduser mussen die festgesetzte GRZ von 0,4 einhalten. Damit wird die
Obergrenze der zuldssigen Grundfldchenzahl eingehalten. Die Uberschreitung be-
trifft je Gebdudekdrper nur die mittleren etwa sieben geplanten Reihenhduser.

— Unmittelbar Angrenzend an das WA3 entstehen innerhalb des Geltungsbereiches
offentliche Grunfladchen fUr die Naherholung mit einem FlGchenanteil von ca. 1,61
ha, weshalb die GRZ-Uberschreitung stadtebaulich vertretbar ist.

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

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

Als Bauweise wird fUr das allgemeine Wohngebiet eine nach Baugebieten differen-
zierte abweichende Bauweise ,,a" gemdaB § 22 Abs. 4 BauNVO festgesetzt. So sind ent-
sprechend den textlichen Festsetzungen 3.1 -3.3 Einzelhduser bzw. Hausgruppen (Rei-
henhduser, nur in WA3) zuldssig, deren Gebdudeldnge und -breite auf eine Konzept
bezogene maximale Ldnge und Breite begrenzt wird.

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

Textliche Festsetzung 3.1

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

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

Textliche Festsetzung 3.2

FUr das allgemeine Wohngebiet WA2 wird eine abweichende Bauweise festgesetzt.
Zul&ssig sind nur Einzelh&user, die mit einem seitlichen Grenzabstand zu errichten sind.
Die Ldnge und Breite der Einzelh&user darf jeweils maximal 15 m befragen.

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

Textliche Festsetzung 3.3

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

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

Begrindung

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

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

Entsprechend des stddtebaulichen Konzeptes soll in der fir den Mehrfamilienhausbau
vorgesehenen Fidchen WAT1 zwischen PlanstraBe A und Kirschallee die Errichtung von
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Hauptgebduden bis 35 m Ladnge und Breite zuldssig sein (textliche Festsetzung 3.1).
Dies entspricht der vorgeschlagenen Gebdudekonfiguration, 18sst jedoch noch archi-
tektonische Spielrbume und Anpassungen im nachgeordneten Baugenehmigungs-
verfahren zu.

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

Im Wohngebiet WAS sind sowohl Einzelhduser als auch Hausgruppen (Reihenhduser)
zuldssig. Dies erfordert eine differenzierte Festsetzung der abweichenden Bauweise
(textliche Festsetzung 3.3). Einzelhduser sollen sich demnach an den angrenzenden
Einfamilienhdusern des WA2 orientieren (15 m Gebdudeldnge). Bei der wahlweisen
Errichtung von Hausgruppen soll sich dem Geschosswohnungsbau im benachbarten
WAT1 angeglichen werden, weshalb fUr diesen Fall eine Gebdudeldnge von bis zu 40 m
zul@ssig sein soll (entspricht maximal etwa 6 Reihenhausscheiben). Auf die Festsetzung
der Gebdudebreite wird verzichtet, weil das Baufeld mit nur 19 m Breite ohnehin nur
geringen Spielraum offenldsst.

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

4.4, Uberbaubare Grundsticksflache

Die Uberbaubare Grundsticksfldche wird durch Baugrenzen gemdB § 23 Abs. 3
BauNVO bestimmt. Diese durfen durch Gebdude und Gebdudeteile nicht Uberschrit-
ten werden. Durch die Baugrenzen werden Baufelder gebildet, die den Bauherren ei-
nen ausreichenden Spielraum zur Anordnung der Gebdude auf dem Baugrundstick
ermoglicht.

Die Ausformulierung der Uberbaubaren Grundstucksfldche erfolgt in den einzelnen
Baugebieten unterschiedlich. Im nérdlichen Teil des WA wird das Baufenster in einer
Tiefe von 37,7 m zur nérdlichen Plangebietsgrenze festgesetzt, um ausreichend Bebau-
ungsspielraum fUr den Mehrfamilienhausbau zu schaffen. Zudem grenzt unmittelbar
nordlich die &ffentliche Grinfldche an, zu der kein groBerer Abstand einzuhalten ist.
fUr den stdlichen Teil des WA wird zu den Alleeb&umen ein Abstand von 5 m einge-
halten (Baufeld auBerhalb des Kronendurchmessers). Zu den rGckwartigen Wohngar-
tenbereichen der benachbarten Baugrundsticke des WA2 wird ein Mindestabstand
von 7,0 m aufgenommen, um die Wohnruhe zu gewdhrleisten.

Im WA2 wird das Baufeld in einer Tiefe von 22 m festgesetzt, um den rGckwdartigen
Hausgartenbereich von Bebauung frei zu halten. Dadurch sollenim WA2 innerhalb des
ErschlieBungsringes ruhige Innenbereiche geschaffen werden. Im WA2 sudlich der
PlanstraBe B soll die Bebauung aus stédtebaulichen Grunden einen gréBeren Abstand
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zu den Wohngebduden im stdlich angrenzenden B-Plan ,,Wohngebiet an der Kirsch-
allee" mit deutlich geringeren GrundsticksgréBen einhalten. Der 6stlich angrenzende
B-Plan ,,Wohngebiet am Grinen Weg" sieht bereits einen Abstand des Baufeldes von
15 m zum Plangebiet am Kolterpfuhl vor, weshalb hier im Bereich des WA2 kein groBe-
rer Baufeldabstand Richtung Osten einzuhalten wdare.

Das Baufeld WA3 mit geplanten Reihenhdusern wird um 15 m von der PlanstraBe A
nach Norden abgerUckt. Damit soll sichergestellt werden, dass Wohngdarten in SUd-
loge ausgerichtet werden kdnnen.

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

Textliche Festsetzung 4.1

Auf den schraffierten TeilflGchen der nicht Uberbaubaren GrundstucksflGche sind
Uberdachte Stellplatze (Carports) und Garagen gem. § 12 BauNVO sowie Nebenan-
lagen gem. § 14 BauNVO nicht zuldssig. Zufahrten sind zul&ssig.

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

Begrindung

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

Zufahrten und offene Stellpléatze (ohne Uberdachung) sind aufgrund der Notwendig-
keit zur ErschlieBung der Baugrundsticke von dieser Festsetzung ausgenommen. Auch
Einfriedungen gemdaB den ortlichen Bauvorschriften dirfen entlang der offentlichen
Verkehrsfldchen errichtet werden.

Textliche Festsetzung 4.2

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

(§ 23 Abs. 3 BauNVO)

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 Gestaltungsspielrdume fur die kUnftigen Bauherren in angemessenem Umfang zu,
ohne das Gesamterscheinungsbild des Wohngebietes zu beeintrdchtigen. Dies betrifft
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insbesondere Uberschreitungsmaglichkeiten fUr Terrassen, die in der Regel sonnensei-
tig ausgerichtet werden.

4.5. VerkehrserschlieBung

Offentliche Verkehrsfldchen, Verkehrsfiichen besonderer Zweckbestimmung

Zur inneren ErschlieBung des Plangebietes ist ein ErschlieBungsring aus den PlanstraBen
A bis C vorgesehen, der mit einer Verkehrsraumbreite von 10 bis 11 m Gestaltungsspiel-
raum fUr den StraBenquerschnitt einrfbumt. Die Abgrenzung der &ffentlichen Verkehrs-
flache erfolgt durch eine StraBenbegrenzungslinie.

Der ErschlieBungsring schlieBt an das duBere StraBennetz westlich an die Kirschallee
an. Die Anbindung zur Kirschallee soll als Hauptzufahrt zum geplanten Wohnpark die-
nen. Dies wird durch die Priorisierung der PlanstraBe A unterstUtzt. Der wohngebietsbe-
zogene Verkehr wird weiter Richtung Suden auf die L29 (August-Bebel-StraBe/Bahn-
hofstraBe) gefUhrt.

Als NebenerschlieBung dient eine im &stlich angrenzenden B-Plangebiet am Grunen
Weg festgesetzte dffentliche Verkehrsfldche mit einer Verkehrsraumbreite von 8,0 m.
aufgrund der geringeren Breite und der untergeordneten Verkehrsfunktion des Grinen
Weges, soll dieser Netzanschluss verkehrlich untergeordnet sein.

Die Breite der festgesetzten Verkehrsfldche der PlanstraBen A bis C Iasst eine befahr-
bare StraBenbreite von 5,0 m mit beidseitigem Bankett zu. Die Fahrbahnbreite ist fir
den Rettungsverkehr und fuUr Entsorgungsfahrzeuge ausreichend (Begegnungsfall
Pkw/Lkw). Beidseitig der StraBen sollen Baumpflanzungen erfolgen und Mulden zur
StraBenentwdsserung angelegt werden. An der PlanstraBe A sollen zusatzlich Langs-
parkfléchen fir den Besucherverkehr im Wohngebiet angeordnet werden, weshalb
hier eine Verkehrsraumbreite von 11,0 m festgesetzt ist.

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

Daran anschlieBend wird der &stliche Weg bis zur PlanstraBe A als FuBweg in 3,0 m
Breite fortgesetzt, welcher weiter nérdlich unmittelbar in die éffentliche Parkanlage
mundet (Festsetzung als Verkehrsfldche besonderer Zweckbestimmung ,,FuBweg”).
Somit werden attraktive und durchgdngige Netzverbindungen fur kurze Wege inner-
halb des Stadtgebietes zum offenen Landschaftsraum geschaffen.
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Ruhender Verkehr

In den Baugebieten sind die Stellplatze auf den jeweiligen Baugrundsticken unterzu-
bringen. Diese Stellpldtze mUssen auf die Grundfldchenzahl angerechnet werden. Eine
ortliche Bauvorschrift regelt den SchiUssel, nach dem die Anzahl der Stellpl&tze ermit-
telt wird (siehe ErlGuterungen in Kapitel 4.8 der Begrundung). DarUber hinaus soll das
Abstellen von Pkw fUr den Besucherverkehrim &ffentlichen StraBenraum der PlanstraBe
A in Langsparkbuchten und in den PlanstraBe B und C auf der Fahrbahn zur Verkehrs-
beruhigung zul@ssig sein.

4.4, Grunordnung, Umweltschutz, Artenschuiz

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

Textliche Festsetzung 5.1:

Wege, Stellpldtze und Zufahrten auf den privaten Wohngrundsticken sind in wasser-
und luftdurchidssigem Aufbau herzustellen. Auch Wasser- und Luftdurchidssigkeit we-
sentlich mindernde Befestigungen wie Betonunterbau, Fugenverguss, Asphaltierun-
gen und Betonierungen sind unzuldassig. (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Begrindung

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

Textliche Festsetzung 5.2:

In den allgemeinen Wohngebieten WAT und WA3 sind pro angefangene 500 m?
GrundstUcksfldche mindestens 1 groBkroniger Laubbaum oder 2 kleinkronige Laub-
bdume oder 2 hochstGmmige Obstb&ume der Pflanzenlisten Nr. |, Il a und lll zu pflan-
zen. (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)
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Textliche Festsetzung 5.3:

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

(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Begrindung

Zur Gestaltung des Ortsbildes soll die geplante Ergdnzung des Siedlungsgebietes von
Biesenthal auch eine grunordnerische Attraktivierung der Gartenfldchen erfahren. Ge-
genwartig ist die FiGche als Intensivacker genutzt. Die umliegenden Wohngebiete von
Biesenthal sind geprdagt durch eine kleinteilige Gartengestaltung mit B&umen und
StrGuchern. Mit den Pflanzvorgaben wird eine gute Durchgrinung des Wohngebietes
gewdhrleistet. Dies wirkt sich auch kleinklimatisch positiv aus und schafft zudem RUck-
zugsrdume und Nistplatze fur Végel.

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

Lediglich in den Wohngebieten WA1 (Geschosswohnungsbau) und WAS3 (Reihenhdu-
ser) wird aufgrund der hdheren Fldchenanteile fUr Nebenanlagen, erforderliche Stell-
plétze und deren Zufahrten, der Bepflanzungsfaktor reduziert. Dies wird im Wesentli-
chen dadurch kompensiert, dass sich an die betroffenen Fldchen unmittelbar die 6f-
fentliche Parkanlage anschlieBt.

Textliche Festsetzung 5.4

In den PlanstraBen sind beidseitig begleitend zur StraBe insgesamt 55 kleinkronige
Baume der Pflanzliste Il b mit einem Mindestabstand von 15 m zu pflanzen und dauer-
haft zu erhalten. (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Begrindung

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

Textliche Festsetzung 5.5:

Bei festgesetzten Gehdlzpflanzungen im Plangebiet sind grundsétzlich gebietstypi-
sche, standortgerechte Arten zu verwenden. Der Mindeststammumfang der nach den
textlichen Festsetzungen 5.2 bis 5.4 zu pflanzenden Gehdlze betrégt fUr groBkronige
Bdume 14 - 16 cm, fUr kleinkronige Bdume 12 - 14 cm und fdr Obstbdume
10 - 12 cm. Standortgerechte einheimische Gehdlze sowie geeignete StraBenbdume
sind in den Hinweisen aufgeflihrt. (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

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

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

Nr. Il a. Kleinkronige Laubbdume (Baugrundsticke):

Acer campestre Feldahorn

Aesculus x carnea RotblUhende Rosskastanie
Carpinus betulus Hain-Buche

Crataegus laevigata Rotdorn

Crataegus monogyna WeiBdorn (eingrifflig)
Sorbus aucuparia Gemeine Eberesche
Sorbus intermedia Schwedische Mehlbeere

Nr. Il b. Kleinkronige Laubbdume (6ffentliche Verkehrsfldche):

Acer campestre 'Elsrijk' Feldahorn

Acer campestre 'Huibers Elegant' Feldahorn

Acer platanoides 'Columnare’ Saulenférmiger Spitzahorn
Acer platanoides 'Olmsted' Spitzahorn

Acer platanoides 'Globosum' Kugelspitzahorn

Nr. lll Hochstdmmige Obstbdume:

Apfel (Malus domestica) in Sorten wie
‘Boiken, ‘Gelber Bellefleure’, ‘Landsberger Renette’, ‘Ribston Pepping’,
"Altlénder Pfannkuchenapfel’, ‘'Champagnerrenette’, ‘Goldparmdéne”
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”

Begrindung

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

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

Entsprechend den Darstellungen des FNP wird im Plangebiet eine 1,61 ha groBe &6f-
fentliche Grinfldche mit der Zweckbestimmung ,,Parkanliage” festgesetzt. Die Festset-
zung als Parkanlage beinhaltet auch die Zuldssigkeit der Ausgestaltung der Grinfla-
che fUr die Naherholungsnutzung durch Bepflanzungen und die Anlage von Wegen
und Aufenthaltspl@tzen. In die Parkgestaltung soll auch der nordwestlich liegende Kol-
terpfuhl einbezogen werden (auBerhalb des Plangebietes). Entsprechende MaBnah-
men sind mit der unteren Naturschutzbehoérde und der unteren Wasserbehdrde des
Landkreises Barnim im nachgeordneten Genehmigungsverfahren abzustimmen.

Eine ca. 570 m? groBe Grunfldche im norddstlichen Teil des Plangebietes wird gegen-
wartig durch einen Nachbarn privat genutzt. Es befinden sich darauf bereits eine Ne-
benanlage und Einfriedungen. Die in Nutzung genommene Fldche wird als private
Griunflache mit der Zweckbestimmung ,,Hausgarten* festgesetzt.

Textliche Festsetzung 5.6:

Innerhalb der privaten Grinfldche mit der Zweckbestimmung "Hausgarten" ist die Er-
richtung von Nebenanlagen nach § 14 BauNVO bis zu einer Grundfldche von insge-
samt 50 m? zul&ssig. Als GrundstUcksabgrenzungen sind nur sockellose und offene Ein-
friedungen (Z&une) zuldssig. (§ 9 Abs. T Nr. 15 BauGB)

Begrindung

Um die baulichen Anlagen, die sich gegenwartig noch im planungsrechtlichen Au-
Benbereich befinden, zu sichern, erfolgt die Festsetzung als private Grunfldéche mit der
Zulassigkeit von Nebenanlangen und Einfriedungen.

Die Festsetzung begrenzt die durch Nebenanlagen in Anspruch genommene Flache,
soll aber dem GrundstUcksnutzer der privaten Grunfldche die Errichtung von ausrei-
chend nutzbaren Nebengebduden nicht erschweren. 50 m? Grundfldche werden als
ausreichend fir wohngebietstypische Nebenanlagen angesehen.

Aufgrund moglicher Wanderungsbewegungen von Amphibien zwischen dem Kolter-
pfuhl im Westen und dem &stlich gelegenen Siedlungsbereich sollen zur Vermeidung
artenschutzrechtlicher Verbotstatbestdnde im moglichen Querungsbereich der priva-
ten GrUnfladche die GrundstUckseinfriedungen ein ungehindertes Wandern der Amphi-
bien und anderer bodengebundener Kleintierarten ermoglichen.

4.7.2. Artenschutz

Textliche Festsetzungen und Hinweise zum Artenschutz erfolgen im weiteren Verfahren
nach Abschluss der Artenschutzuntersuchungen.
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4.8. Orlliche Bauvorschriften zur Gestaltung baulicher Anlagen

Der § 87 Abs. 9 ermdchtigt in Verbindung mit dem § 9 Abs. 4 BauGB die Planaufstel-
lende Kommune, ortliche Bauvorschriften in Form textlicher Festsetzungen in den Be-
bauungsplan aufzunehmen.

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

Textliche Festsetzung 6.1

In den allgemeinen Wohngebieten sind die Dachfldchen mit Deckungen in roten bis
rotbraunen oder anthrazitfarbenen Farben je Gebdude einheitlich einzudecken. Ex-
fensive Dachbegrinungen sind unter Verwendung von reinen Staudenmischungen
zul&ssig.

Die Festsetzung gilt nicht fUor Dachaufbauten; Garagen und Carports i.5.d. § 12
BauNVO; Nebenanlagen i.S.d. § 14 BauNVO sowie untergeordnete Vorbauten i.5.d.
§ 6 Abs. 6 Nr. 2 -4 BbgBO. (§ 87 Abs. 1 Nr. 1 BbgBO)

Begrindung

Die Stadt Biesenthal strebt eine einheitliche Farbgebung der Ddcher an, um den Ge-
samteindruck des Siedlungsgebietes zu wahren und die harmonische EinfUgung in die
bestehende Siedlungsstruktur zu sichern.

DarUber hinaus sind auch extensive Dachbegrinungen zuldssig (keine intensiven
Dachbegrinungen mit monotoner Bepflanzungsstruktur), um den grinen Charakter
der Natur-Park-Stadt Biesenthal zu sté@rken und die Siedlungsrandiage hin zum offenen
Landschaftsraum zu betonen. Bei der Anlage von extensiven Dachbegrinungen sind
Staudenmischungen zu verwenden, die starke Temperaturschwankungen sowie
groBe Hitze und Trockenheit tolerieren. Aus diesem Grund ist auf die Verwendung von
Grésern zu verzichten. FUr die extensive Dachbegrinung bieten sich bspw. Sedum-
Krauter-Mischungen oder Sedum-Moos-Mischungen an, welche durch weitere, fUr Ex-
tensivddcher geeignete Staudenarten ergdnzt werden kénnen.

Die in der Festsetzung aufgefUhrten Ausnahmen (Kleind&cher) sind nicht prégend ge-
nug, diesem Ziel maBgeblich zu widersprechen. Es besteht daher kein Erfordernis, die
Gestaltung dieser Anlagen ebenfalls zu regeln.

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

Textliche Festsetzung 6.2

In den allgemeinen Wohngebieten sind Mauern und andere, aus durchgehend ge-
schlossenen Bauelementen bestehende Einfriedungen unzuldssig. Hecken sind zul&s-
sig. Einfriedungen zu &ffentlichen VerkehrsflGchen durfen eine Hohe von 1,5 m nicht
Uberschreiten. (§ 87 Abs. 1 Nr. 1 BbgBO)
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Begrindung

Aus Grunden der qualitativen Ausbildung des offentlichen Raumes sowie zur Sicher-
stellung ausreichender Belichtung der GrundstUcke wird die Gestalt von Einfriedungen
festgesetzt, ohne allzu einschrénkenden Charakter aufzuweisen.

Die Hohe der Einfriedungen soll ein tunnelartiges Erscheinungsbild entlang der &ffent-
lichen StraBen vermeiden und die Schaffung eines qualitativ hochwertigen offentli-
chen Raumes in Verbindung mit der textlichen Festsetzung 4.1 (Unzul&ssigkeit bauli-
cher Anlagen entlang 6ffentlicher StraBen) begunstigen.

Textliche Festsetzung 6.3

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

Begrindung

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

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

5. Flachenbilanz

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

Geltungsbereich 7.80 ha 100,0 %
Allgemeines Wohngebiet 5,25 ha 67,3 %
Verkehrsflache 0,88 ha 11,3%

davon Verkehrsflciche besonderer Zweckbestim-

mung (FuB-/Radweg) 0,07 ha
Private Grinflachen

als Zweckbestimmung ,,Hausgarten* 0,06 ha 0.8 %
Offentliche Grinflachen 161 ha 206 %

als Zweckbestimmung ,,Parkanlage*

Tabelle 3: Fldchenbilanz Bebauungsplan
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ll. Umweltbericht

Wird im weiteren Verfahren ergdnzt.
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