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1 Planungsanlass, Planungsziel, Planungserfordernis

1.1 Veranlassung und Er- Um die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die
forderlichkeit Erweiterung eines bestehenden Nahversorgungsmark-
tes zu schaffen sowie fiir die Steuerung einer geordne-
ten stadtebaulichen Entwicklung auf der Flache im Kreu-
zungsbereich der L200 Eberswalder Chaussee und der
L29 Bahnhofstral3e ist die Aufstellung eines Bebauungs-
planes erforderlich. Da mit dem Bebauungsplan die
Wiedernutzbarmachung und Nachverdichtung von Fla-
chen erfolgt, wird das Bauleitverfahren nach § 13a
BauGB ,Bebauungsplane der Innenentwicklung® durch-
gefuhrt. Eine Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB ist
damit nicht erforderlich.

Der Aufstellungsbeschluss fir den ,Bebauungsplan der
Innenentwicklung Nr. 4/2009“ vom 10.12.2009 wurde
aufgehoben weil die darin definierten Planungsziele
nicht umgesetzt wurden. Am 18.09.2014 wurde durch
die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Biesenthal
der Aufstellungsbeschluss fir die vorliegende Planung
gefasst.

1.2 Lage im Raum
1.2.1 Ubersichtskarte
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Abbildung 1: Ubersichtskarte  Lage des Plangebietes
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1.2.2 Abgrenzung und Beschreibung

1.2.2.1 Abgrenzung

Der zu Uberplanende Bereich wird wie folgt begrenzt:

Norden: Griner Weg, Wohnbebauung
Westen: Wohn- und Geschéftshaus
Suden: Bahnhofstral3e

Osten: Eberswalder Chaussee/ Gri-

ner Weg, Wohnbebauung
Insgesamt wird eine Flache von 0,76 ha lUberplant.

Folgende Flurstiicke befinden sich innerhalb des
Plangebietes:

Gemarkung: Biesenthal;

Flur: 5

Flurstiicke: 82; 84; 424 bis 437; 484; 486;
488; 517 tlw.;

Abbildung 2: Ubersichtskarte_ Lage des Plangebietes_ rot (unmaRstéblich)

(Grundlage: Topografische Karte M 1: 10.000)

=
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18.3.2015711:25
Abbildung 3: Gruner Weg - nordli-

che Begrenzung

Abbildung 4: Angrenzendes Wohn-
und Geschéftshaus — westliche
Begrenzung

1181131201 ST +135

Abbildung 5: L29 Bahnhofstral3e —
sidliche Begrenzung
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IEFSR201i5:1 1 : 32
Abbildung 6: Griiner Weg - nordli-

che Begrenzung

18.3.2015 11:31

Abbildung 7: L200 Eberswalder
Chaussee - nordliche Begrenzung

1.2.2.2 Beschreibung Gepragt wird das Plangebiet durch seine Lage am
Kreuzungsbereich der verkehrsreichsten StraRen der
Stadt- der L 200 (Eberswalder Chaussee) und der L
29 (Bahnhofstral3e).

Durch die fehlenden Raumkanten entlang der Ver-
kehrsflachen besteht eine stadtebaulich unbefriedi-
gende Situation. Der Platz erscheint Uberdimensioniert
und die Kraftfahrzeuge bestimmen das Stadtbild in
diesem Bereich. Dieser Eindruck wird durch den
zuriickgesetzten Lidimarkt mit den zum Kreuzungsbe-
reich ausgerichteten Stellplatzen verstarkt.

Nordlich wird die Flache von mehrgeschossigen
Wohngebauden in Plattenbauweise begrenzt. Die
Ausrichtung und die héhenmaRige Entwicklung dieser
Bebauung erfolgten wohl eher nach dem Platzangebot
als nach stadtebaulichen Gesichtspunkten.

Ingenieurbiro fir Bauplanung GmbH Eberswalde ~ BrunnenstraRe 4 in 16225 Eberswalde
D Telefon: 03334/203-205 Telefax: 03334/203-111 E-Mail: k.muessig@ibe-eberswalde.de




Bebauungsplan ,Neumarkt“ Stadt Biesenthal 8
Entwurf Juli 2015

Die Flache bildet auf der ndrdlichen Seite der Bahn-
hofstral3e das Eingangstor zur Innenstadt mit seiner
historischen Bebauung.

Die Bahnhofstrale ist von einer max. viergeschossi-
gen villenartigen Bebauung (drittes und viertes Ge-
schoss als Dachausbau) gepragt, welche zum Stadt-
zentrum hin sich verdichtet.

i ) IERIW2O 51137
Abbildung 8: vorhandener Markt mit

dahinterliegender Wohnbebauung

Abbildung 9: bestehender Park-
platz, zukiinftige Nutzung als Park-
flache

183020115 11827
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Abbildung 10: Einmindung Gruner
Weg von der L200 Eberswalder
Chaussee

Abbildung 11: Blick in den Kreu- 18 .3.2015 11:38
zungsbereich L29 BahnhofstralRe
und L200 Eberswalder Chaussee

e | o N

, ) . 118:3=20 151139
Abbildung 12: Brachflache westlich

des bestenden Marktes
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Abbildung 13: Kreuzungsbereich
L29 Bahnhofstraf3e und L200 18 3. 2015 11:36
Eberswalder Chaussee — zukiinfti-

ger Standort eines Fachmarktes

Abbildung 14: Ladezone des vor-
handenen Marktes

[T o

.

Abbildung 15: Blick auf Brachflache 18-3-2015 171:39
— zukunftiger Standort des neuen
Marktes
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2 Planerische Vorgaben, Regionalplanung

2.1 Ziele der Raumordnung Das Ministerium fir Infrastruktur und Landwirtschaft_
Gemeinsame Landesplanungsabteilung erklarte in der
Mitteilung der Ziele, Grundsatze und sonstigen Erfor-
dernisse der Raumordnung vom 05.08.2010, dass den
vorgesehenen Planungsabsichten gemaf? Zielanfrage
vom 14.07.2010 Ziele der Raumordnung nicht entge-
genstehen und die im Schreiben aufgefuhrten
Grundsatze der Raumordnung hinreichend berticksich-
tigt worden sind, wenn hinsichtlich der Erweiterung des
Nahversorgungsmarktes Festsetzungen zur zulassi-
gen Verkaufsflache und dem Mindestanteil nahversor-
gungsrelevanter Sortimente getroffen werden.

- Die Festlegungskarte 1 zum LEP B-B enthalt fur
das Plangebiet keine raumordnerischen Festlegungen.

- Siedlungsentwicklung soll vorrangig unter Nutzung
von Entwicklungspotenzialen innerhalb vorhandener
Siedlungsgebiete erfolgen. Die Funktionen Wohnen,
Arbeiten, Versorgung und Erholung sollen einander
raumlich zugeordnet und ausgewogen entwickelt
werden. (Grundsatz 4.1 LEP B_B)

- In Nicht-Zentralen Orten ist die Entwicklung von
Wohnsiedlungsflachen durch Innenentwicklung sowie
im Rahmen der zusatzlichen Entwicklungsoption
(0,5ha pro 1000 Einwohner, Stand 31. Dezember
2008) moglich (Ziel 4.5 Absatz 1 Nummer 3 und Ab-
satz 2 LEP B-B).

- Der innerstadtische Einzelhandel soll gestarkt und
eine verbrauchernahe Grundversorgung gesichert
werden. (8 5 Abs. 4 LEPro 2007)

- Gem. Ziel 4.7 Abs. 1 LEP B-B sind grof3flachige
Einzelhandelseinrichtungen im Sinne des § 11 Abs. 3
BauNVO nur in zentralen Orten zulassig. AuRRerhalb
Zentraler Orte sind Errichtungen und Erweiterungen
von grof3flachigen Einzelhandelseinrichtungen nur
zulassig, wenn das Vorhaben ganz tberwiegend der
Nahversorgung dient und der Standort in einem stadti-
schen Kernbereich oder in einem wohngebietshezo-
genen Versorgungsbereich liegt. Dabei soll die gesam-
te vorhabenbezogen Verkaufsflache 2.500 gm nicht
Uberschreiten und auf mindestens 75% der Verkaufs-
flache nahversorgungsrelevante Sortimente angeboten
werden (Ziel 4.7 Abs. 6 LEP B-B).

o Ingenieurbiro fir Bauplanung GmbH Eberswalde ~ BrunnenstraRe 4 in 16225 Eberswalde
Telefon: 03334/203-205 Telefax: 03334/203-111 E-Mail: k. muessig@ibe-eberswalde.de
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2.2 Vorhandene Planungen

2.2.1 Flachennutzungsplan Die Stadt Biesenthal verflgt Uber einen wirksamen
Flachennutzungsplan. Der zu tUberplanende Bereich ist
im Flachennutzungsplan groRtenteils als gemischte
Bauflache ausgewiesen. Im Zuge der Aufstellung des
Bebauungsplanes ,Neumarkt® wird der FNP im Rah-
men der Berichtigung angepasst.

Abbildung 16: Auszug FNP_ Be-
stand

Abbildung 17: Auszug FNP_ Be-
richtigung

Ingenieurbdro fir Bauplanung GmbH Eberswalde ~ Brunnenstra3e 4 in 16225 Eberswalde
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2.2.2 Integriertes Stadtent- Im Stadtentwicklungskonzept sind Malinhahmen auch
wicklungskonzept 2002 fir den EDEKA-Vorplatz formuliert.

bis 2015 Als Ziel ist ,....Erhdhung der stadtebaulichen Attraktivi-
tat und Gestaltung ...“ beschrieben. GemaR Konzept
sollte die Flache langfristig mit einer raumbildenen
Bebauung versehen werden, dies konnte z. Bsp. durch
ein stral3enbegleitendes Wohn- und Geschéftshaus
realisiert werden.

2.2.3 Landschaftsplan Parallel zum Flachennutzungsplan wurde ein Land-
schaftsplan fir Biesenthal erarbeitet.
Die vorliegende Planung wurde auf der Grundlage
dieser Plane erstellt.

Ingenieurbiro fir Bauplanung GmbH Eberswalde ~ BrunnenstraRe 4 in 16225 Eberswalde
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3 Planinhalt
3.1 Entwicklung des Gebiets, Bestand

3.1.1

3.1.2

3.1.3
3.13.1

3.1.3.2

Die Stadt Biesenthal ist einer der altesten méarkischen
Stadte. 1258 wurde Biesenthal urkundlich das erste Mal
erwahnt. 1315 wurde Biesenthal das Stadtrecht verlie-
hen. Durch mehrere verheerende Brande wurden viele
historische Bauten vernichtet. Im Zentrum befinden sich
einzelne Gebaude aus dem frithen 18. Jahrhundert.

Mit der Entwicklung der Stadt zu einem Kur- und Erho-
lungsort seit Anfang des 20. Jahrhundert erfolgte die
Ausdehnung der Stadt. In diese Zeit kann man auch die
Erweiterung der Stadt in Richtung Bernau datieren.
Bestimmend fur die Stadtstruktur im Umfeld des Plan-
gebietes ist die Wohnbebauung mit kleineren Gewerbe-
betrieben bzw. der Versorgung des Gebietes dienenden
Einzelhandelsbetrieben.

Auf der zu Uberplanenden Flache befand sich seit 1981
ein Verbrauchermarkt, der nach der Erdéffnung des
LEDEKA® im Jahr 1996 abgerissen wurde. Direkt im
Kreuzungsbereich war bis in die 1990er Jahre eine
Tankstelle. Weitere bauliche Nutzungen dieser Flache
sind nicht bekannt.

Im Plangebiet befinden sich folgende bauliche Anlage:
= Verbrauchermarkt ,EDEKA*;

= Parkflachen fir den Markt;

= Parkflachen fir Bewohner des Griinen Weg;

Das Plangebiet ist Uber eine Zufahrt an die L 29 Bahn-
hofstral3e angeschlossen. Die Flurstiicke 425, 426, 429
und 435 der Flur 5 dienen ausschlief3lich als Zuwegung
fur die Wohnblocke Griiner Weg.

Im Zuge der Neustrukturierung des Plangebietes wird
eine Zufahrt von der Strale Griner Weg aus geschaf-
fen.

Durch seine bisherige Nutzung als Standort fur einen
Verbrauchermarkt ist das Plangebiet vollerschlossen.

Historische Entwick-
lung

Bestand

Verkehr und Erschliel3ung
StralRenverkehr
Technische Infrastruk-

tur
[ ]

Ingenieurbiro fir Bauplanung GmbH Eberswalde ~ BrunnenstraRe 4 in 16225 Eberswalde
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3.2 Ziel der Planung

Ziel der Aufstellung des Bebauungsplanes ist es eine
geordnete stadtebauliche Entwicklung auf den zuvor
beschriebenen Grundstiicken unter Einbeziehung aller
betroffenen Tréager 6ffentlicher Belange abzusichern.

Der Bebauungsplan soll Planungsrecht fur den Standort
eines grol3flachigen Einzelhandelsbetriebes in Form
eines Sondergebietes ,Einzelhandels® und eines Misch-
gebietes schaffen.

Der im Plangebiet bestehende Nahversorger entspricht
mit ca. 625 m2 Verkaufsflache nicht mehr den Anforde-
rungen an einen modernen Markt und wird an der west-
lichen Grenze des Plangebietes durch einen zeitgema-
Ren Neubau und mit deutlich mehr Verkaufsflache, aber
deutlich unter 2.500 gm, ersetzt. Nach Inbetriebnahme
wird der alte Markt abgerissen und dort Stellflachen
errichtet. So kann der Nahversorger weiterhin die an-
grenzenden Wohngebiete, wie z. Bsp. das Wohngebiet
Gruner Weg, versorgen. Auf 75% der Verkaufsflache
werden zentrenrelevante Sortimente fir die Nahversor-
gung angeboten.

Auf der als gemischte Bauflache gem. 8§ 6 BauNVO
geplanten Flache soll ein Wohn- und Geschaftshaus
errichtet werden. Damit wird dem ,Integrierten Stadtent-
wicklungskonzeptes 2002 bis 2015“ entsprochen auf
dem EDEKA-Vorplatz raumbildende Geb&ude zu errich-
ten.

Ingenieurbiro fir Bauplanung GmbH Eberswalde ~ BrunnenstraRe 4 in 16225 Eberswalde
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3.3 Begrindung der Festsetzungen
3.3.1 Art der baulichen Fir das Plangebiet ist im wirksamen Flachennutzungs-

Nutzung

plan der Stadt Biesenthal als allgemeine Art der Nutzung
eine gemischte Bauflache nach § 1 Abs.1 BauNVO fest-
gesetzt. Im Zuge der Erarbeitung des Bebauungsplanes
wird der FNP berichtigt und ein Grof3teil der Flache als
SO ,Einzelhandel® dargestellt. Das Plangebiet ist einer-
seits durch die Nutzung als Standort des EDEKA-Marktes
und andererseits durch die angrenzenden Nutzungen
(Wohnen) stark vorgepragt.

Unter Beachtung der Ziele des Bebauungsplanes erfolgt
die Festsetzung zur Art der Nutzung auf der Grundlage
des berichtigten Flachennutzungsplanes.

Festsetzung
Planzeichnung

Sondergebiet SO ,,Einzelhandel“

Textliche Festsetzung

1.1. Das Sondergebiet ,Einzelhandel“ dient der
Unterbringung eines grof3flachigen Lebensmittelver-
brauchermarktes mit einer Verkaufsflache von nicht
mehr als 1.300 gm mit erganzenden, untergeordneten
Angeboten wie Schank- und Speisewirtschaft.

1.2. In dem Sondergebiet sind nach Mal3gabe der
nachfolgenden Festsetzungen zulassig:
Einrichtungen fir die Warenanlieferung und Ent-
sorgung, Warenlager
Schank- und Speisewirtschaft
Sozialraume fur den Betrieb
Raume fur die Verwaltung des Einzelhandelbe-
triebes.

1.3. Im SO ,Einzelhandel“ sind auf mindestens
75% der Verkaufsflache nahversorgungsrelevante
Sortimente anzubieten.

Rechtsgrundlage

§ 9 Abs. 1 BauGB i.V.m. § 11 BauNVO

Der an dem Standort sich befindende Verbrauchermarkt
entspricht nicht mehr den Anforderungen an einen mo-
dernen und kundenfreundlichen Markt. Da der neue
Markt mit der Verkaufsflache in die Grof3flachigkeit hin-
eingeht ist die Festsetzung des Plangebietes als Sonder-
gebiet nach § 11 BauNVO erforderlich. Die Festsetzun-
gen wurden so gewahlt dass ein Verbrauchermarkt ent-
stehen kann der sowohl Kundenfreundlich als auch ge-
sunde Arbeitsverhéaltnisse schafft.
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Festsetzung
Planzeichnung

Mischgebiet_ Ml

Textliche Festsetzung

1.4. Im Mischgebiet sind Tankstellen unzulassig.

1.5. Im Mischgebiet sind nur solche Einzelhan-
delsbetriebe zulassig, deren Verkaufsflache eine
GrofRe von 75 gm nicht Uberschreitet.

1.6. Vergniigungsstatten im Sinne des § 4a Abs. 3
Nr. 2 BauNVO sind im Mischgebiet unzuldssig und
werden nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.

Rechtsgrundlage

8§ 9 Abs. 1 BauGB i.V.m. § 6 BauNVO

3.3.2 Maf3 der baulichen

Die allgemein zuldssige Arten der Nutzung werden im
Mischgebiet insofern beschrankt, dass Tankstellen und
Vergnigungsstatten im Sinne des 84a Abs. 3 Nr. 2
BauNVO im Plangebiet nicht zugelassen sind.

Die Begrenzung der Verkaufsflache fur Einzelhandelsbe-
trieb ist dem Umstand der geringen GroRRe des Mischge-
bietes geschuldet.

Aus wohnungspolitischer Sicht ist eine Wohnentwicklung
im Plangebiet im Rahmen der Mischung von Wohnen
und Gewerbe mit den Zielen der Stadtentwicklung ver-
einbar.

Die Mischgebietsfestsetzung arrondiert und stabilisiert
somit die gewachsenen Stadtteile und Wohngebiete.

Das Mal3 der baulichen Nutzung ist durch Angabe einer

Nutzung Grundflachenzahl und die Festsetzung einer maximalen
Anzahl der Vollgeschosse bestimmt.
Festsetzung Grundflachenzahl (GRZ) SO = 0,8; Ml = 0,6

Planzeichnung

Textliche Festsetzung

2.1. Im Sondergebiet ,Einzelhandel“ ist bei der
Ermittlung der Grundflache die Grundflachen von
Stellplatzen und ihren Zufahrten mitzurechnen. Die
zuldssige Grundflache darf durch die Grundflachen
dieser Anlagen bis zu einer Grundflachenzahl von 0,9
Uberschritten werden.

2.2. Im Mischgebiet ist bei der Ermittlung der
Grundflache die Grundflachen von Stellplatzen und
ihren Zufahrten mitzurechnen. Die zuldssige Grund-
flache darf durch die Grundflachen dieser Anlagen
bis zu einer Grundflachenzahl von 0,7 Uberschritten
werden.

Rechtsgrundlage:

89 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V.m. 8816, 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO

Die Grundflachenzahl ist fir das Sondergebiet ,Einzel-
handel“ mit 0,8 festgesetzt, fir das Mischgebiet mit 0,6.
Zur Ermdglichung einer optimalen Ausnutzung der
Grundstuicke fur Stellplatze und Zufahrten sind bei der
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3.3.3 Baugrenze

Ermittlung der Grundflache die Grundflachen von Stell-
platzen und ihren Zufahrten mitzurechnen. Die zulassige
Grundflache darf durch die Grundflache dieser Anlagen
bis zu einer GRZ fiir das SO von 0,9 und fur das Ml von
0,7 Uberschritten werden.

Die im Bebauungsplan festgesetzte maximale Anzahl der
Vollgeschosse orientiert sich an der vorhandenen Be-
bauung in der Bahnhofstral3e.

Durch die Festlegung einer Baugrenze werden die tber-
baubaren Grundsticksflachen im Bebauungsplan und die
Anordnung der baulichen Anlagen auf dem Grundstiick
geregelt und bildet einen wichtigen Beitrag zur stadtebau-
lichen Gestaltung des Stral3en- und Ortshildes.

Festsetzung Baugrenze
Planzeichnung
Rechtsgrundlage: (8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB; § 23 Abs. 1, 3 und 5 BauNVO)

3.34 Verkehrsflachen

Im Bebauungsplan sind unter dem Aspekt der Bildung
einer stadtebaulichen Neuordnung Uberbaubare Grund-
stucksflachen unter Verwendung der Baugrenze ausge-
wiesen.

Die ausgewiesenen Baugrenzen bilden in Form der
Baufenster die Gberbaubaren Grundstiicksflachen. Dabei
ist es Ziel der Planung die Hauptnutzungen unmittelbar
an die Hauptzufahrt zum Plangebiet anzuordnen.

Festsetzung
Planzeichnung

Ein- und Ausfahrt

Rechtgrundlage:

89 Abs.1 Nr.11 BauGB

Das Plangebiet ist zurzeit Uber eine Zufahrt von der
Bahnhofstrale an das offentliche Verkehrsnetz ange-
schlossen. Diese Zufahrt wird in dstliche Richtung um ca.
6,00 m verschoben. Im Zuge der Neustrukturierung des
Plangebietes wird eine weitere Zufahrt wird von der
Stral3e Griiner Weg aus geschaffen.

Die Zufahrt zum Plangebiet soll ausschlie3lich Uber die
festgelegten Zufahrtsbereiche erfolgen. Eine Abgrenzung
erfolgt die festgelegten Flachen fir Bepflanzungen.

3.3.5 Flachen mit Vorkehrungen zum Schutz vor Gerduschen

Textliche Festsetzung

3.1. Fur das Mischgebiet missen die AuRenbautei-
le von Gebauden mit AufenthaltsrGumen bewertete
LuftschalldammmaBe (R’w.s) aufweisen, die gemaR
DIN 4109 (Ausgabe Nov. 1989) je nach Raumart fir
den Schallpegelbereich Il erforderlich sind.

3.2.  Ausnahmsweise kann eine Minderung der
festgesetzten Schallddammmale um bis zu 5 dB
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zugelassen werden, wenn im Baugenehmigungsver-
fahren ein geringerer Aul3enlarmpegel nachgewiesen
wird, als im Bebauungsplan angenommen.

Rechtsgrundlage:

§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB

Die Richtwerte fur die Beurteilung der Immissionspegel
sind im Punkt 6.1 der TA-La4rm angegeben. Damit gelten
fur das Mischgebiet folgende Grenzwerte: Tags 60 dB(A)
und Nachts 45 dB(A). Einzelne kurzzeitige Gerausch-
spitzen durfen die Immissionsrichtwerte am Tag um nicht
mehr als 30 dB(A) und in der Nacht um nicht mehr als 20
dB(A) Uberschreiten.

Das Plangebiet liegt im Kreuzungsbereich zweier viel
befahrenden Straf3en, der L 200 Eberswalder Chaussee
und der L 29 Bahnhofstralie.

Gemal der ,Strategische Larmkarte der 2. Stufe“ des
Landesamtes fiir Umwelt, Gesundheit und Verbraucher-
schutz mit Stand vom 19.09.2012 wird das Plangebiet,
vor allem das Mischgebiet, einer Larmimmission durch
Fahrzeugverkehr zwischen 70 und 55 dB(A) ausgesetzt.
Das Baufenster im Mischgebiet wurde so festgelegt das
Immissionen von 60 bis 65 dB(A), dies entspricht der
Schallpegelklasse lll, auftreten.

Eine in Auftrag gegebene Immissionsprognose hat erge-
ben, dass durch den Verbrauchermarkt die Immissions-
richtwerte im Mischgebiet Uberschritten werden.

Zum Schutz der Raume vor AuRenlarm, durch den Ver-
brauchermarkt und Verkehrslarm, sind die festgesetzten
Malnahmen insbesondere unter dem Aspekt des Schut-
zes des Menschen vor Larm umzusetzen.

Die Immissionsprognose hat fur die Wohnbebauung im
Griinen Weg Nr. 4 bis 15 die Einhaltung der Immissions-
richtwerte prognostiziert.

3.3.6 Planungen, Nutzungsregelungen und MaflRnahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung der Landschaft

Festsetzung
Planzeichnung

Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Bau-
men und Strauchern

Baumneupflanzung

Textliche Festsetzung

4.1, Die Flachen fur MalBhahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung der Landschaft sind zur
Abgrenzung und zur Auflockerung des Plangebietes
als Pflanzflachen (89 Abs. 1 Nr. 25a BauGB) neu
anzulegen und mit Strauchern, Bodendeckern und
Stauden flachendeckend zu bepflanzen. In den
Pflanzflachen sind 30 einheimische Laubb&dume mit
mindestens 14 bis 16 cm StU entsprechend Plan-
zeichnung und Pflanzliste zu verorten. Im Bereich
der Parkflachen sind grol3kronige schattenspenden-
de Laubb&ume zu pflanzen. Fertigstellungs- und
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dreijahrige Entwicklungspflege sind abzusichern. Die
Pflanzflachen sind dauerhaft zu unterhalten.

Rechtsgrundlage:

§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB

3.3.7 Ortliche Bauvorschrif-
ten

Bei der Aufstellung eines Bebauungsplanes nach § 13a
BauGB, Bebauungspléane der Innenentwicklung, gelten
die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens. Damit
entfallen entsprechend Baugesetzbuch § 13 Abs. 3 eine
Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 und der Umweltbericht
nach § 2a. Bei der Aufstellung der Bauleitpléane sind
jedoch nach § 2 Abs. 3 BauGB die Belange, die fur die
Abwagung von Bedeutung sind zu ermitteln und zu be-
werten. Dazu gehoren die Belange des Umweltschutzes
nach 8 1 Abs. 6 Nr. 7 und 81a BauGB.

Die Umsetzung des Bebauungsplanes ,Neumarkt® ist mit
Eingriffen in den Haushalt von Natur und Landschaft
verbunden. Der Eingriff gilt im beschleunigten Verfahren
im Sinne des 8la Abs. 3 Satz 5i. V. m. § 13a Abs. 2 Nr.
4 BauGB als erfolgt oder zulassig, ein Ausgleich ist nicht
erforderlich.

Unbeachtet von der Berticksichtigung des BauGB gelten
die Bestimmungen der Baumschutzsatzung der Stadt
Biesenthal. Baume mit einem Stammumfang Uber 60 cm
gelten als geschitzte Landschaftsbestandteile und es ist
verboten, diese zu beseitigen oder zu beschadigen. Eine
Genehmigung zur Beseitigung ist mit der Festlegung
einer Ersatzpflanzung verbunden. Im Rahmen der Auf-
stellung des Bebauungsplanes sind Baumféallungen im
SO ,Einzelhandel“ erforderlich und damit sind geeignete
ErsatzmalRnahmen zu definieren. Somit ist fir den
Baumverlust das Pflanzen von 10 einheimischen Laub-
baumen mit 14 bis 16 cm Stammumfang im Plangebiet
nachzuweisen. Um das Plangebiet optisch aufzuwerten
wurden insgesamt 30 neuanzupflanzende Baume festge-
legt.

Die Ausgleichsmafinahme wird durch die Festsetzung im
Bebauungsplan festgelegt. Die Flachen fur MalRnahmen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung der Land-
schaft sind insbesondere als GestaltungsmalRnahme in
Form von Pflanzflachen neu anzulegen.

Das Plangebiet befindet sich im Geltungsbereich der
Gestaltungssatzung ,Bahnhofstral’e® der Stadt Biesent-
hal

Textliche Festsetzung

6.1. Bei der auflleren Gestaltung der baulichen
Anlagen, Werbeanlagen und Warenautomaten ist
sich im Geltungsbereich des Bebauungsplanes an
die Gestaltungssatzung ,,BahnhofstraBe“ der Stadt
Biesenthal zu halten.

Rechtsgrundlage:

§ 81 BbgBO
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Am 23.05.2014 wurde in der Stadtverordnetenversamm-
lung der Stadt Biesenthal die Gestaltungssatzung
.Bahnhofstralle” beschlossen. Ziel dieser Satzung ist die
Bewahrung und behutsame Erganzung der villenartigen
Bebauung der BahnhofstralBe. Der Charakter des vor-
handenen Straflen- bzw. Stadtbildes darf durch Umbau-
ten, Instandsetzungen und Neubauten nicht negativ
beeinflusst werden.

3.3.8 Auf Landesrecht beru-
hende Regelungen

Versickerung von Niederschlagswasser

Textliche Festsetzung

6.1. Das auf den Baugrundsticken anfallende
Niederschlagswasser ist gem. § 54 Abs. 4 BbgWG
auf den ausgewiesenen Pflanzflachen oder in Si-
ckeranlagen auf den Grundstiicken selbst zu versi-
ckern.

Rechtsgrundlage:

§ 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. § 54 Abs. 4 BbgWG

Das im Plangebiet anfallende Niederschlagswasser soll
auf den Grundstucken verbleiben und steht damit der
Grundwasserneubildung zur Verfigung. Damit wird eine
Uberlastung des, das Plangebiet querenden, Regenwas-
serkanals ausgeschlossen.

Bei dem Bau und Betrieb von Regenentwéasserungssys-
temen ist sich an die ATV-DVWK-138 zu halten. Nieder-
schlagswasser von Dach- und Betonflachen, von denen
eine Verunreinigung ausgeschlossen werden kann, ist
unter Bericksichtigung von Standortbedingungen nach 8
54 Abs. 4 BbgWG moglichst auf dem Grundstick zu
verbleiben.
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3.3.9 Sonstige Festsetzungen

Festsetzung
Planzeichnung

Umgrenzung von Flachen fur Stellplatze

Rechtsgrundlage:

8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB

Um das Plangebiet stadtebaulich zu ordnen und die
erforderliche Anzahl an Stellplatzen zu gewébhrleisten
wurden die Flachen fur Stellplatze in der Planzeichnung
festgelegt.

Festsetzung
Planzeichnung

Grenze des rdumlichen Geltungsbereichs

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 7 BauGB
Die Abgrenzung des Geltungsbereiches erfolgte auf der
Grundlage des Aufstellungsbeschlusses der Stadt und
begrenzt die unter Pkt. 1.2.2.1 aufgefiihrten Flurstiicke.
Festsetzung Abgrenzung unterschiedlicher Anzahl der Vollge-

Planzeichnung

schosse

Rechtsgrundlage:

§ 16 Abs. 5 BauNVvO

3.3.10 Nachrichtliche Uber-
nahmen gem. 8 9 Abs. 6
BauGB

Altlastenflache

technische Infrastruktur

offentliche Verkehrsflache

Im Sondergebiet ,Einzelhandel wurden die unterschied-
lichen Bereiche der maximalen Anzahl der Vollgeschos-
se durch dieses Planzeichen dargestellt.

Auf den Flurstiicken 433, 486, und 488 befand sich eine
Tankstelle. Diese Flache ist als Altlastenflache ,S 06/12
ehemalige Tankstelle Biesenthal® im Altlastenkataster
des Landkreises Barnim gefuihrt. Die Flache gilt als
saniert.

Im Bebauungsplan ist der bekannte Bestand an Leitun-
gen der Versorgungstrager dargestellt.

Die offentliche Verkehrsflache der Stral3e Griiner Weg
wurde nachrichtlich GUbernommen. Die Teilflachen der
Flurstlicke 425, 426, 429 und 435 sind als StrafRenflache
der Stadt Biesenthal gewidmet.
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4 Auswirkungen

4.1 Auswirkungen auf aus-
geubte Nutzungen

4.2 Auswirkungen auf Natur
und Landschaft

Die Verwirklichung und Umsetzung der Ziele des Bebau-
ungsplanes hat unmittelbare Auswirkungen auf Natur
und Landschaft einerseits und die Lebensqualitat der
sowohl im Geltungsbereich als auch in den angrenzen-
den Bereichen lebenden und arbeitenden Menschen
andererseits.

Auswirkungen, die das Leben und Arbeiten Uber das
jetzt vorhandene Maf3 hinaus negativ beeinflussen, sind
nicht zu erwarten.

Die derzeitige Hauptnutzung im Plangebiet als Standort
eines Verbrauchermarktes bleibt bestehen, somit beste-
hen auch keine Auswirkungen auf ausgeubte Nutzun-
gen.

Bei der Aufstellung eines Bebauungsplanes nach § 13a
BauGB, Bebauungsplane der Innenentwicklung, gelten
die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens. Damit
entfallen entsprechend Baugesetzbuch 8§ 13 Abs. 3 eine
Umweltprifung nach 8 2 Abs. 4 und der Umweltbericht
nach 8§ 2a. Bei der Aufstellung der Bauleitplane sind
jedoch nach § 2 Abs. 3 BauGB die Belange, die fir die
Abwagung von Bedeutung sind zu ermitteln und zu
bewerten. Dazu gehdren die Belange des Umweltschut-
zes nach 8 1 Abs. 6 Nr. 7 und 81a BauGB.

Die Umsetzung des Bebauungsplanes ,Neumarkt® der
Stadt Biesenthal ist mit geringen Eingriffen in den Haus-
halt von Natur und Landschaft verbunden. Der Eingriff
gilt im beschleunigten Verfahren im Sinne des 81a Abs.
3 Satz 5i. V. m. § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB als erfolgt
oder zulassig, ein Ausgleich ist nicht erforderlich. Arten-
schutzrechtliche Belange sind nicht betroffen.

Unbeachtet von der Berticksichtigung des BauGB gelten
die Bestimmungen der Baumschutzverordnung des
Landes Brandenburg (BbgBaumSchV) und der Baum-
schutzsatzung der Stadt Biesenthal. Baume mit einem
Stammumfang Uber 60 cm gelten als geschitzte Land-
schaftsbestandteile und es ist verboten, diese zu beseiti-
gen oder zu beschadigen. Eine Genehmigung zur Besei-
tigung ist mit der Festlegung einer Ersatzpflanzung
verbunden. Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungs-
planes sind Baumféllungen erforderlich und damit sind
geeignete Ersatzmal3inahmen zu definieren. Fir den
Baumverlust von 15 B&umen ist das Pflanzen von 10
einheimischen Laubb&umen mit 14 bis 16 cm Stammum-
fang zu realisieren.

Die Flachen fur MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung der Landschaft sind insbesondere als
Gestaltungsmalinahme in Form von Pflanzflachen neu
anzulegen.
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Gesamtubersicht der zu realisierenden MaRnahmen

Vermeidungs- und Minderungsmafnahmen (V/M) zur
Aufnahme in den Stéadtebaulichen Vertrag:

V/IM 1 Unbelastetes Niederschlagswasser ist durch die
Schaffung von Versickerungsmdoglichkeiten im
Geltungsbereich zu versickern und dem Grund-
wasser wieder zuzufiihren.

VI/IM 2 Verhindern des Versickerns von wassergefahr-
denden Stoffen, wie Mineraléle in der Bauphase
durch vorschriftsmaRigen Umgang.

VIM 3 Die Begrinungs- und Pflanzmalihahmen sind
nach Fertigstellung der Bauleistungen spatestens
im darauf folgenden Kalenderjahr abzuschlie3en.

Gestaltungsmallnahme (G 1) - Grunordnerische Fest-
setzung Nr. 4.1 der Planzeichnung

G1 Die Flachen fur MalBnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung der Landschaft sind
zur Abgrenzung und zur Auflockerung des Plan-
gebietes als Pflanzflachen (89 Abs. 1 Nr. 25a
BauGB) neu anzulegen und mit Strauchern,
Bodendeckern und Stauden flachendeckend zu
bepflanzen. In den Pflanzflachen sind 30 einhei-
mische Laubb&dume mit mindestens 14 bis 16 cm
StU entsprechend Planzeichnung und Pflanzliste
zu verorten. Im Bereich der Parkflachen sind
grol3kronige schattenspendende Laubbaume zu
pflanzen. Fertigstellungs- und dreijahrige Ent-
wicklungspflege sind abzusichern. Die Pflanzfla-
chen sind dauerhaft zu unterhalten

4.3 Auswirkungen auf die Stral’enbau
Infrastruktur Auf den offentlichen StraRenbau bestehen keine Auswir-
kungen.
Loschwasser

Die Léschwasserversorgung ist entsprechend Arbeits-
blatt W405-Tabelle des DVGW im Gebiet des Bebau-
ungsplanes sicherzustellen.

4.4 Bodenordnende Mal3- Die Erforderlichkeit von bodenordnenden MafRnahmen ist
nahmen mit der Umsetzung der Planung zu regeln.
o Ingenieurbiro fir Bauplanung GmbH Eberswalde ~ BrunnenstraRe 4 in 16225 Eberswalde

Telefon: 03334/203-205 Telefax: 03334/203-111 E-Mail: k. muessig@ibe-eberswalde.de




Bebauungsplan ,Neumarkt“ Stadt Biesenthal 25

Entwurf

Juli 2015

5 Verfahren

5.1 Aufstellungsbeschluss

5.2 Landesplanerische Stel-
lungnahme

5.3 Auslegungsbeschluss

5.4 Offentliche Auslegung

5.5 Behdrdenbeteiligung

5.6 Abwagungs-/ Satzungs-

Die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Neumarkt” erfolgt
auf der Grundlage des Beschlusses der Stadtverordne-
tenversammlung (82 Abs.1 i.V.m. 8§13 a BauGB) vom
18.09.2014.

Das Aufstellungsverfahren wird gemaRl § 13 a BauGB
(Bebauungsplane der Innenentwicklung) beschleunigt
durchgefihrt.

Der Bebauungsplan bedarf keiner formlichen Umweltpri-
fung nach 8§ 2 Abs.4 BauGB, da in dessen Geltungsbe-
reich nur eine Grundflache von weniger als 20.000gm (8
13a Abs. 1 Satz 2 Nr.1 BauGB) festgesetzt wird.

Am 18.09.2014 wurde von der Stadtverordnetenver-
sammlung der Beschluss Nr. 15/2014 zur Aufstellung
des Bebauungsplanes ,Neumarkt gefasst, der Be-
schluss wurde im Amtsblatt Nr. 6 vom 28.10.2014 be-
kannt gemacht.

Die Planung wurde mit Schreiben vom 08.09.2010 bei
der Gemeinsamen Landesplanungsabteilung (GL) zur
Anzeige gebracht.

Die Grundsatze, Ziele und sonstigen Erfordernisse der
Raumordnung und Landesplanungsabteilung wurden der
Stadt Biesenthal durch Schreiben der GL vom
07.10.2010 mitgeteilt.

AM e wurde in der Stadtverordnetenversamme-
lung der Stadt Biesenthal der Entwurf des Bebauungs-
planes ,Neumarkt® gebilligt und der Beschluss Uber die
oOffentliche Auslegung gefasst.

Der Entwurf zum Bebauungsplan konnte in der Zeit vom
............ bis einschliefilich ............in den Amtsraumen
des Amtes Biesenthal-Barnim eingesehen werden.

Die Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange,
deren Aufgabenbereich durch die Planung berihrt wer-
den kann, wurden mit Schreiben vom ............ von der
Planung unterrichtet und zur Stellungnahme aufgefor-
dert.

Die betroffenen Nachbargemeinden wurden von der
Planung unterrichtet.

Bis zum ............ auRlerten sich ...... Trager zum Be-
bauungsplan; von den Gemeinden kamen keine Beden-
ken oder Hinweise.

Die Behandlung der Stellungnahmen und der Satzungs-

beschluss beschluss zum Bebauungsplan ,Neumarkt® ist fur die
Stadtverordnetenversammlung der Stadt Biesenthal am

............ vorgesehen.
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6 Datenlbersicht zum Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst
Bebauungsplan insgesamt eine Flache von 0,76 ha.

Nutzungsart (ha)

Sondergebiet ,,Einzelhandel* 0,66

Mischgebiet 0,09

Verkehrsflachen 0,01

Gesamtflache Plangebiet 0,76
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7 Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 23. September 2004 (BGBI. | S.2414), zuletzt
geandert durch Gesetz vom 20. November 2014 (BGBI. |
S. 1748)

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S.132)
zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 11.
Juni 2013 (BGBI. | S.1548)

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und
die Darstellung des Planinhalts (Planzeichenverordnung
1990 — PlanzV 90) vom 18.Dezember 1990 (BGBI. 1991 |
S.58), geéndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 22. Juli
2011 (BGBI. | S. 1509)

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 29. Juli 2009
(BGBI. | S. 2542), das zuletzt durch Artikel 4 Absatz 100
des Gesetzes vom 07. August 2013 (BGBI. | S. 3154)
geandert worden ist.

Artikel 1 zum Gesetz zur Bereinigung des Brandenburgi-
schen Naturschutzrechts vom 21. Januar 2013; Branden-
burgisches Ausfiihrungsgesetz zum Bundesnaturschutz-
gesetz (Brandenburgisches Naturschutzausfiihrungsge-
setz — BbgNatSchAG) in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 21. Januar 2013 (GVBI.I/13, Nr. 3)

Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 17.September 2008 (GVBI. 1/08
[Nr. 14] S. 226) zuletzt ge&ndert durch Artikel 2 des Ge-
setzes vom 29. November 2010 (GVBI. /10 [Nr. 39])

Satzung Uber die Erhaltung, die Pflege und den Schutz
von Baumen in der Stadt Biesenthal (Baumschutzsatzung)
vom 25.August 2006

o Ingenieurbiro fir Bauplanung GmbH Eberswalde ~ BrunnenstraRe 4 in 16225 Eberswalde
Telefon: 03334/203-205 Telefax: 03334/203-111 E-Mail: k. muessig@ibe-eberswalde.de




Bebauungsplan ,Neumarkt“ Stadt Biesenthal Anlage |

Entwurf Juli 2015
8 Anlage:
8.1 Teil A_Planzeichnung M 1:500

Einschl. Teil B_ Textliche Festsetzungen, Rechtsgrundlagen,
und Verfahrensvermerke

Ingenieurbiro fir Bauplanung GmbH Eberswalde ~ BrunnenstraRe 4 in 16225 Eberswalde
Telefon: 03334/203-205 Telefax: 03334/203-111 E-Mail: k.muessig@ibe-eberswalde.de

=




Bebauungsplan ,Neumarkt“ Stadt Biesenthal Anlage Il
Entwurf Juli 2015

8.2 Belange des Umwelt-, Natur- und Landschaftsschutzes
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