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Planungsanlass, Planungsziel, Planungserfordernis

1.1

1.2

Status:

Veranlassung und Erforderlichkeit

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 601/1 soll der rechtswirksame Bebauungs-
plan Nr. 601 ersetzt und eine geordnete stadtebauliche Entwicklung abgesichert werden.

Vorgesehen ist, den Standort weiter zu erschliefen und somit baureifes Land fur Wohnungs-
bau in Form von Einzel-, Doppel- und Reihenhausern zu schaffen und zu sichern. Die im
Ortsteil Finow bestehende Nachfrage nach erschwinglichen Eigenheimen begrindet die
Entwicklung des Standortes.

Im derzeit rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Eberswalde ist das Plangebiet
als Wohnbauflache dargestellt.

Die Stadtverordnetenversammlung hatte im Jahr 1993 die Aufstellung des urspriinglichen
Bebauungsplanes Nr. 601 ,Wohnpark Finow* und im Jahr 1995 als Satzung beschlossen.
Die Umsetzung der Planung erfolgte ungentigend. Die Nachfrage nach Baugrundstlcken
innerhalb der Stadt Eberswalde erfordert die Bereitstellung von individuell bebaubaren Bau-
grundstiicken. Insbesondere entsprachen das Erschliefungssystem und die damit
verbundenen Grundstiicksbildungen nicht den heutigen Vorstellungen. Daher wird eine neue
stadtebauliche Struktur vorgeschlagen, die weitestgehend alle bisherigen Festsetzungen
sowie umgesetzten Bauprojekte in einem geanderten Bebauungsplan bertcksichtigt.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 601/1 erfolgt auf Grundlage des Beschlusses der
Stadtverordnetenversammlung (§2 Abs.1 i.V.m. §13a BauGB) vom 29.04.2010. In der
gleichen Sitzung wurde das Aufhebungsverfahren des Bebauungsplanes Nr. 601 durch
Beschluss eingeleitet. Mit der Rechtswirksamkeit der neuen Bebauungsplanung Nr. 601/1
soll gleichzeitig der Bebauungsplan Nr. 601 auler Kraft treten.

Das Aufstellungsverfahren wird gemal §13a BauGB fiir Bebauungsplane der Innenent-
wicklung beschleunigt durchgefiinrt. Der Bebauungsplan bedarf keiner formlichen
Umweltprifung nach §2 Abs.4 BauGB, da in dessen Geltungsbereich nur eine Grundflache
von weniger als 20.000 m? (§13a Abs.1 Satz 2 Nr.1 BauGB) festgesetzt wird.

Ziel der Planung ist eine Entwicklung des Wohnungsmarktes, die einer Erganzung des klein-
teiligen privaten Wohnungsangebotes und der Eigentumsbildung dient.

Die Planung dient der stadtebaulichen Abrundung des Stadtkorpers und soll die vor-
handenen ErschlieBungspunkte verbinden sowie die vorhandene Brache flr eine Ent-
wicklung vorbereiten.

Lage im Raum, Geltungsbereich

Die kreisangehérige Stadt Eberswalde, Sitz der Kreisverwaltung des Landkreises Barnim,
liegt im nordostlichen Brandenburg. Sie bildet den Kern des Siedlungsraums Finowtal. Die
Stadt liegt norddstlich von Berlin (Entfernung ca. 50 km) und stdéstlich der Erholungs-
gebiete der norddeutschen Seenplatte sowie der Ostseekiiste im Norden. Die Einwohner-
zahl betragt 41.331 (Dezember 2008).

Satzungsfassung © FIRU mbH 2011
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Die zu uberplanende Flache befindet sich sidlich des Ortsteiles Finow der Stadt
Eberswalde. Eingegrenzt wird das Plangebiet wie folgt:

Norden: Wohnbebauung der Simon- bzw. Biesenthaler Strale
Osten: Betriebsgelande

Westen: Biesenthaler StralRe

Siden: ehemalige Bahntrasse

Folgende Flurstiicke werden Uberplant:
Gemarkung: Finow / Flur: 1,

Flurstiicke: 435, 436, 437, 438, 439, 441, 443 (teilweise), 456, 457, 458, 952, 954, 955,
956, 963, 964, 966, 967, 969, 970, 971, 972, 974, 975, 977, 978, 980, 982, 983, 1110, 1111,
1112, 1113, 1114, 1115, 1116, 1117, 1118, 1119, 1120, 1121, 1122, 1123, 1124, 1126,
1127, 1128, 1129, 1130, 1131, 1132, 1342, 1427, 1429, 1430, 1431, 1432, 1433, 1434,
1435, 1442.

Der Geltungsbereich hat eine GréRe von 2,59 ha.

Die zu Uberplanende Flache ist relativ eben. Auf einer Lange von 120 m steigt das Gelande
um max. 2 m.

Luftbild des Plangebietes (Quelle: Stadt Eberswalde)

Status: Satzungsfassung © FIRU mbH 2011
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1.3 Geschichtliche Entwicklung

Status:

Als Grindungsjahr der Stadt Eberswalde gilt das Jahr 1254. In diesem Jahr soll Markgraf
Johann |. der Gemeinde ihren Namen verliechen haben. Die erste urkundliche Erwahnung
stammt aus dem Jahr 1276. Mit der Verlegung der HandelstraRe Frankfurt / Oder — Stettin
Uber Eberswalde gewinnt der Ort flir den Handel an Bedeutung. Da der erste Finowkanal im
DreiRigjahrigen Krieg zerstort wurde, wurde im Jahr 1747 der zweite Finowkanal erdffnet.
Dieser verbindet die Havel mit der Oder und entwickelte sich zur wirtschaftlichen
Lebensader der Region. Es entstanden in der Folgezeit zahlreiche Industrien der Metallver-
arbeitung. Als der Finowkanal trotz dauernder Ausbesserungen und Veranderungen dem
Verkehrsaufkommen, der Schiffstechnik und dem Energiebedarf nicht mehr gewachsen war,
wurde der neue Oder-Havel-Kanal (damals Hohenzollernkanal) geschaffen und 1914
eingeweiht. Hierdurch wurde die Rolle des Finowkanals deutlich zurlickgedrangt.

Im Jahre 1842 wurde die Bahnlinie Berlin — Eberswalde — Stettin eroffnet.
Im Zweiten Weltkrieg wurde die Innenstadt im April 1945 durch Bombardierungen zerstort.

1970 wurden die beiden benachbarten Stadte Eberswalde und Finow zusammenge-
schlossen. Im Jahre 1993 wird die Stadt Kreisstadt des neugebildeten Landkreises Barnim.

Die zu Uberplanende Flache befindet sich in dem Ortsteil Finow der Stadt Eberswalde. Da
der Zusammenschluss der Stadte Eberswalde und Finow erst in jungster Vergangenheit
erfolgte, ist Finow ein in seiner stadtebaulichen Struktur selbststandiger Siedlungskérper.
Finow war im Gegensatz zu Eberswalde nicht an die Enge einer innerhalb von Stadtmauern
errichteten Stadt gebunden. Dies fiihrte zu einer groRziigigen Anlage der Wohnbauflachen.
Ausgehend von einem kleinen Zentrum (Kirche, Rathaus) entwickelte sich zunachst ein
kleiner Ort. Bald wurde die Verbindungsstralie von Eberswalde nach Finowfurt / Berlin zur
HauptstralRe, an welcher Geschafts- und Wohnhauser errichtet wurden. Von ihr aus
entwickelte sich ein strahlenformiges Stralennetz, welches durch einzelne Querstralien
verbunden ist. An den Straflen wurden verhaltnismaRig kleingeschossige Gebaude errichtet
(1-2 max. 3 geschossig). Die hinter der Bebauung liegenden Bereiche werden durch Garten

gepragt.

An einer dieser Sammelstralien (Biesenthaler StralRe) liegt die zu Uberplanende Flache.
Durch die vorhandene Bahnanlage ist sie nach Siiden abgegrenzt. Die StraRenflihrung
(Biesenthaler StralRe / Simonstrale / Brachlowstralle) lasst vermuten, dass ein Ringschluss
geplant war. Nach dem zweiten Weltkrieg wurde die Liegenschaft von den sowjetischen
Militarstreitkraften als militarischer Stutzpunkt genutzt. Nach Abzug der Truppen wurde der
Bereich von allen noch vorhandenen Baulichkeiten beraumt und entspricht demzufolge
weitestgehend einer Konversion.

Die heutige Kreisstadt des Kreises Barnim setzt nach dem Niedergang der grofien Industrie-
betriebe und Forschungszentren als Verwaltungszentrum auf die Forderung des Mittel-
standes. Insbesondere der Niedergang der innerstadtischen Nutzungsintensitat der letzten
Jahrzehnte erzeugte einen Handlungsbedarf fir den Aufbau und die Wiederbelebung des
Stadtzentrums mit innenstadtrelevanten Infrastrukturen und einer Instandsetzung der
historisch noch erhaltenen Wohnsubstanz. Gleichzeitig bedarf es der Bereitstellung von
Wohnbauflachen fir den individuellen kleinteiligen Wohnungsmarkt. Hierzu sollen
insbesondere bereits erschlossene integrierte Wohnbaupotenziale aktiviert werden.

Satzungsfassung © FIRU mbH 2011
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2 Umweltpriifung

21

Status:

Das Aufstellungsverfahren erfolgt gemal §13a BauGB flr Bebauungsplane der Innenent-
wicklung, welche beschleunigt durchgefuhrt werden. Entsprechend der geplanten geringen
Grundflache von weniger als 20.000 m? bedarf der Bebauungsplan keiner formlichen Um-
weltprifung nach §2 Abs.4 BauGB. Die im Rahmen des Plan-Aufstellungsverfahrens an-
sonsten geforderte Darstellung der Auswirkungen auf die Schutzglter im Umweltbericht
entfallt.

Die im urspringlichen Bebauungsplan Nr. 601 bereits berlcksichtigten MaBnahmen zur
Minderung von Eingriffen sowie die bereits dargestellte Konfliktbewaltigung werden weitest-
gehend dbernommen. Eine wesentliche Erhdhung von Eingriffen Gber das derzeit planungs-
rechtlich zulassige Mald ist nicht abzuleiten.

Biotopstruktur

Die Vegetation im Plangebiet wird durch artenarme Ruderalfluren trockener bis frischer
Standorte bestimmt. Bestandsbestimmend sind Calamagrostis epigejos, Tanacetum vulgare,
Berteroa incana, Echium vulgare, Rumex thyrsiflora und stellenweise Solidago canadensis.
Innerhalb des Plangebietes konnten bei der Bestandserfassung im September 2010 keine
geschitzten Pflanzenarten gemal Bundesartenschutzverordnung und Roter Liste
Brandenburgs festgestellt werden. Aufgrund der Biotopstruktur sind solche Pflanzenarten
auch nicht zu erwarten. Die Anfang der 90-er Jahre im Plangebiet noch vorhandenen friihen
Sukzessionsstadien auf offenen Sandflachen mit selteneren Arten trockener Standorte sind
im Gebiet infolge fehlender Nutzung vollstandig verschwunden.

Die vorhandene Biotopstruktur im Plangebiet lasst darauf schlieBen, dass hier keine
besonders oder streng geschiitzten Tierarten Fortpflanzungs- und Ruhestétten haben. Die
zu erwartenden Tiere sind meist haufig vorkommend und haben in unmittelbarer Umgebung
ausreichend Ausweichflachen. Eventuelle Brutquartiere innerhalb der vorhandenen Birken
wurden bei der Bestandserfassung nicht weiter untersucht. Sollte es sich ergeben, dass flir
die Errichtung der Wohnh&user baubedingt einzelne Birken gefallt werden missen, ist in
diesem Zusammenhang zu ermitteln, ob es sich um Quartierbaume handelt und es sind
gegebenenfalls Ersatzlebensraume zu schaffen.

Baumschutz

Innerhalb des Plangebietes haben sich stellenweise Espen (Populus tremulum) zu dichten
inselartigen Bestanden etabliert. Weiterhin pragen einige alte Birken (Betula pendula) das
Landschaftsbild. Diese fallen unter dem gesetzlichen Schutz der Barnimer Baumschutz-
verordnung (BarBaumSchV).

Im Bereich der geplanten 6ffentlichen Strafle sind keine Baume, welche unter die Baum-
schutzverordnung fallen wirden, betroffen.

Hingegen stehen auf den zuklnftigen Baugrundstiicken bereits Baume, die einen gewissen
Schutzstatus besitzen. Im Rahmen der konkreten Baumafinahmen im Baugebiet ist die
gultige Baumschutzverordnung bezlglich notwendiger Baumfallungen oder Ersatz-
pflanzungen von vorhandenen Baumen anzuwenden. In der Regel sind die betroffenen
Bauherren selbst bestrebt, Baume zu erhalten oder entsprechend neu zu pflanzen. Bei not-

Satzungsfassung © FIRU mbH 2011
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wendigen Fallungen oder Ersatzpflanzungen ist die Verordnung des Landkreises Barnim
zum Schutz von Baumen — (BarBaumSchV) zu beachten. Notwendige Fallungen sind durch
den jeweiligen Bauherrn zu beantragen. In der Zeit zwischen dem 1. Marz und dem 30.
September dirfen aus artenschutzrechtlichen Griinden Baume generell nicht beseitigt
werden. Ist die Beseitigung unumganglich, muss vorher eine Befreiung von dem Verbot
eingeholt werden.

2.2 Boden

Unabhangig von der Tatsache, dass die Flache bereits baulich genutzt wurde, muss die
Uberbauung von Brach- oder Freiflachen als Eingriff in die Bodenstruktur gewertet werden.
Im Verhaltnis zur urspringlichen Planung, mit einer theoretischen Versiegelung von 12.620
m? ergibt sich aus dem Uberarbeiteten Entwurf eine Versiegelung von 12.170 m? wobei die
Strale und die Flachen der Fahrrechte als vollversiegelte Flachen bewertet werden. Es
ergibt sich hierdurch eine leichte Verbesserung.

Altlasten

Die Liegenschaft wird aufgrund ehemaliger Nutzungen als vorbelastet im Altlastenkataster
des Landkreises Barnim gefuhrt.

Gemal der vorliegenden Untersuchungen bestehen aus Sicht des Bodenschutzes keine
generellen Einwande gegen die Umsetzung der Planung. Es ergeht die Forderung, dass
aufzunehmender Boden bzw. anfallender Bauschutt als Abfall einzustufen ist und somit
besonders behandelt bzw. gelagert, bewertet und dementsprechend entsorgt werden muss.

2.3 Denkmale

Bau- oder Bodendenkmale sind durch die Planung nicht betroffen. Sollten dennoch (bliche
Anzeichen von Bodendenkmalen gefunden werden, sind diese gem. §11 Abs.1 u. 2
BbgDSchG anzuzeigen.

24 Immissionsschutz

Status:

Nach §50 BImSchG sind im Rahmen der stadtebaulichen Planung Flachen oder Gebiete
unterschiedlicher Nutzung so einander zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen
weitgehend vermieden werden. Bezogen auf den konkreten Standort sowie die be-
absichtigte Nutzung sind in vorliegender Planung immissionsschutzrechtliche Belange
berdhrt.

Der Standort befindet sich im Innenbereich von Finow. Die Umgebung ist neben
vorhandenen Wohnnutzungen insbesondere durch die anliegenden Strallen, einen
Schienenverkehrsweg und ostlich durch gewerbliche Nutzungen (Hallen) gepragt. In
weiterer Nachbarschaft befindet sich der Flugplatz von Finow.

Satzungsfassung © FIRU mbH 2011
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241 Verkehrslarm:

StraBenlarm

Entlang des Plangebietes wirkt die Biesenthaler Strafle als wesentliche Larmquelle. Die in
der Verkehrsuntersuchung 2006 (Buro SVU) ermittelte IST-Belegung der Biesenthaler
StralRe betragt 1.270 DTV.

Im urspriinglichen Prognosenulifall der Verkehrsuntersuchung 2006 (Blro SVU) wurde die
Belegung der Biesenthaler Strafle mit 1.900 DTV angegeben.

Im Planfall 1 der Verkehrsuntersuchung 2006 (Biro SVU), bei Neubau B 167 n 1.PA und der
FlugplatzerschlieRungsstralle Uber Realkauf sowie der Offnung der Biesenthaler Strale flr
den Durchgangsverkehr, erhoht sich die Belegung am Wohnpark Finow auf 4.400 DTV. Legt
man den Planfall 1 der Verkehrsuntersuchung 2006 (Blro SVU) einer Berechnung zu
Grunde, kommt man zu folgendem Ergebnis:

Die Ermittlung der Verkehrslarmeinwirkungen im Plangebiet durch die Biesenthaler Stralle
erfolgte auf Grundlage der Ubermittelten Durchschnittlichen Taglichen Verkehrsstarken
(DTV) fur das Prognosejahr 2015 (Verkehrsuntersuchung 2006 / Bro SVU).

Die Lkw-Anteile sowie die Verteilung der DTV-Werte auf den Tag und die Nacht erfolgt
gemal Tabelle 3 der RLS-90 fur GemeindestraBen. Als zulassige Hochstgeschwindigkeit
wurde auf der Biesenthaler Strake 50 km/h angesetzt. Bei einem prognostizierten Maximal-
wert DTV von 4.400 Kfz (2015) wird nach RLS-90 ein Emissionspegel von 60,0 dB(A) am
Tag und 49,8 dB(A) in der Nacht berechnet.

Bei freier Schallausbreitung wird der Orientierungswert des Beiblatts 1 zur DIN 18005 fir
Verkehrslarmeinwirkungen in allgemeinen Wohngebieten von 55 dB(A) am Tag und 45
dB(A) in der Nacht innerhalb des Plangebiets sowohl am Tag als auch in der Nacht bis zu
einem Abstand von rund 50 m der StraBenachse der Biesenthaler Stral3e Uberschritten.

Pegelwerte
in dB(A)

Abb. Gfl'

' Resultierender AuBenlérmpegel La,res und Larmpegelbereiche nach DIN 4109 gemé&R prognostiziertem Maximalwert von 4.400 Kfz
und einer Hochstgeschwindigkeit von 50 km/h ( ermittelt als sogenannte Worst Case -Variante durch Gfl / Kaiserslautern / 2010)

Status:

Satzungsfassung © FIRU mbH 2011
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Status:

Nach Beiblatt 1 zur DIN 18005 soll, wenn sich die Orientierungswerte nicht einhalten lassen
ein Ausgleich durch andere geeignete MaRnahmen geschaffen und planungsrechtlich
abgesichert werden. Zum Schutz vor Verkehrslarmeinwirkungen wird empfohlen, fur Ge-
baude mit schutzbedUrftigen Nutzungen passiven Schallschutz festzusetzen.

Der Planfall 1 der Verkehrsuntersuchung 2006 (Blro SVU) wurde im Aufstellungsverfahren
zum Verkehrsentwicklungsplan nicht weiter bericksichtigt. Deshalb wird er hier im
Bebauungsplanverfahren Nr. 601/1 auch nicht fiir die immissionsschutzrechtliche Bewertung
im Plangebiet herangezogen.

Im Verkehrsentwicklungsplan 2008 wurden Planfélle mit und ohne OU167n untersucht. Die
L 293 (Biesenthaler Stralle) als Verbindungsstrake nach Biesenthal hat fiir die Eberswalder
Verkehrsplanung in beiden beschlossenen Szenarien des VEP 2008 keine Verkehrs-
bedeutung mehr. Um nachhaltig Schutz vor AuRenlarm zu gewahren, wird mit der Belegung
des Planfalls Szenario 1 (Verkehrsbelegung 1.600 DTV) die immissionsschutzrechtliche
Situation im Plangebiet bewertet und Malnahmen zum Schutz vor AuRenlarm abgeleitet.

Die schalltechnischen Rahmenbedingungen haben sich demzufolge gegenlber der
ursprunglichen planungsrechtlichen Situation geandert. Bei allen bisher durchgeflihrten
BaumaBnahmen galt durch den Bebauungsplan Nr. 601 die Festsetzung: ,An den
gekennzeichneten Bereichen missen die AulRenbauteile fir Aufenthalts- und Schlafraume
entsprechend den Larmpegelbereichen nach DIN 4109 (Schallschutz im Hochbau)
ausgebildet werden. Alle Aullenbauteile missen ein Schallddmmmal (erf. R'wres) von
30 dB ausweisen beriicksichtigt werden.“ Dies entspricht der Larmpegelstufe Il der DIN
4109.

Die DIN 4109 definiert Anforderungen an die Luftschalldd@mmung von AufRenbauteilen von
Gebauden unter Bericksichtigung unterschiedlicher Raumarten oder Nutzungen. Die
Anforderungen sind abhangig von den Larmpegelbereichen, in denen die zu schitzenden
Nutzungen liegen. Die Larmpegelbereiche werden vom ,mafgeblichen Aufenlarmpegel”
abgeleitet. Dieser malgebliche AuBenlarmpegel bezieht sich auf den Tagzeitraum. Er ist
gemal Punkt 5.5 der DIN 4109 unter Beriicksichtigung der verschiedenen Larmarten (u.a.
Straenverkehr, Schienenverkehr, Gewerbe- und Industrieanlagen) zu ermitteln.

Nach der Neubewertung der Larmeinwirkung auf das Plangebiet des Bebauungsplanes Nr.
601/1 wird eine geanderte Larmpegelfestsetzung empfohlen.

Nach Prifung der Einwirkungen wird festgestellt, dass, unter zu Grundelegung des Sze-
nario 1 (Verkehrsbelegung 1.600 DTV) und unter Berucksichtigung der verkehrsorganisa-
torischen Mafinahmen entsprechend dem Verkehrsentwicklungsplan 2008, Anlage 2.5a und
unter der Annahme, dass die 2006 ermittelten Schwerverkehrsanteile auch fir das Szenario
1 plausibel sind, bei freier Schallausbreitung die Beurteilungspegel gerundet tags 55 dB (A)
und nachts 46 dB (A) betragen.
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Schallimmissionspegel an Stralen - Berechnung des Beurteilungspegels

Yerfahren fir “lange, gerads™ Fahretreifen BPL Mr. 6011 “Wohnpark Finow”

Brite beachb=n Sie folgends Hinweise

1. Berechnung der malligebenden Verkehrsstirke

DTV Schwerverkehrsanteil maligebende Verkehrsstarke
Bl B Mamain bt 2 Targ {15.00 - 7200} o i Macht (2300 - 5.00) am Tang {6.00 - 2200} s
{in KTl [in 56) [in 5] i KT
Augobabn [i]
Bund=sstralbe [i]
Land=sstrafle a
Kremstrabe a
Gamaindeverbindungsstralle 0
Gemeindestrafle 1601 30 1,0 Sh

Szenario 1, WEP 2008 Sv-Anteil aus Yerkehrsunbersuchung 2006, (SvU)

2. Berechnung der Pegeldnderungen, Zuschlége und Korrekturen

= ) Abkirzung Abstand Pegaldndearun
Pegelinderung zur Beracksichtigung des —— e a
Abstandes und der Luftabsorbtion Ds Ll el
15,0 39
Abklrzun Abstand Hiha Pegaldndarumn
Pegelinderung zur Beriacksichtiqung der Boden ! — Pare— P g
wnd Meterclegieddmpfung Daw Lol - — ——
2.0 1.0 0.0
. . . Abklirz Abstand Zuschla
Zuschlag fur erhdhte Stireddoung von lichtzeichen ArEing - an. — .L..ﬂ
geregelten Kreuzungen und Einmdndungen K LT I;F;] -
0.0 A
Abklrzung Lamgsneigung Fuschlag
Zuschilag fur Steigungen und Gefdlle D fin %} (i GBLAY)
- 1,0 0,0
Abklrzung Horrekturaert Borrekbur
Korrektwr fur unterschiedliche Stralencberfiachen| [in dBCAT tin RN
8.0 0.0
Abklrzung Wrulassig Anteil Schwerverkehr Krrak bur
Korrektur fur unterschiedliche zuldssige {im i) fim %) (in SR AY]
Hichstgeschwindigkeiten (Anfangswert: 100 Plw By
kmifH) Diwragy 30 10 77
D muchiy 30 0
Szemario 1, VEF 2008, Anl. 2.5a
T=T
" Lo ™ Tag
Mittelungspegel fiir 1 Plow /b
aEpeg / Lae = Macht 20,5
Mittelungspegel fiir 1 L.-.:zl Tag 41 i
Schwerverkehrsfahrzeug/h L, Macht 41,8
Differenz der Mittelungspegel O Tag 15,0
{Schwerverkehr - Plow] [ Macht 13,0
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242

Status:

3. Berechnung des Beurteilungspegels

Abklirzung Verkehrsstirke Anteil Schwerverkehr Schallpegel
(H in KTz} [0 %) (i SEAY]
Mittelungspegel L.-.:z! Tag e 30 58,1
Le = 375+ 20%Ig = [M* [1 + 0,082 * p]] Lu " Macht 18 L0 50,1
Emmissionspegel Leux Tag 50,3
Lap=Lln Dy + Dy Doy Loy e Macht 41,8
Mittzlungspegel L, Tag 54,2
L, =Ly + D¢ & Do L, Nacht 45,8
Beurteilungspegel [ L, Tag [ 54,2
L =L, +K| L, Macht [ 450
Beurteilungspegel [ L, Tag [ 85
L = L + K| L, Macht [ 46

Fazit: Unter Berlcksichtigung der bestehenden Riegelbebauung des WA 1 und WA 2 an
der Biesenthaler Strafle kann abgeleitet werden, dass lediglich flr den Bereich der ersten
Bautiefe - mit der Ausweisung der eingeschossigen Bauhohe im WA1 und WA2 - ein Larm-
pegelbereich Il relevant ist. Die dahinterliegenden Flachen der Baugebiete entsprechen den
Rahmenbedingungen des Larmpegels Il. Da im Neubau ohnehin durch den Nachweis des
Warmeschutzes erhohte Anforderungen an die AuRenbauteile erforderlich werden, werden
hierdurch in der Regel die Normen des Schallschutzes, bezogen auf das erforderliche
,bewertete resultierende Schallddmm-MaR R'w,res des AulRenbauteils“ von 30 dB(A) gemaR
Larmpegel Il fiir Wohn- und Aufenthaltsrdume, eingehalten. Im Sinne der Planungssicherheit
wirkt demzufolge die urspriingliche Festsetzung und erfuillt somit die Rahmenbedingung des
Larmschutzes. Eine gesonderte Festsetzung ist aus Griinden der Uberregulierung demnach
nicht mehr sinnhaft und erforderlich.

Aus der geanderten und optimierten internen ErschlieBung lasst sich kein geandertes Bild
der Larmbeeinflussung innerhalb des Plangebietes ableiten.

Bahnlarm

Das sudlich verlaufende Bahngleis ist in Teilen bereits demontiert und im Bereich der
Kreuzung mit der Biesenthaler Stralle vollstandig beseitigt. Demzufolge ist die Bahntrasse
nicht im Bestand sondern planungsrechtlich relevant. Die Trasse selbst unterliegt der
Zustandigkeit der DB Netz und gilt derzeit als stillgelegt. Im Rahmen einer Aktivierung sind
die Bahngleise dem Stand der Technik anzupassen und demzufolge auch im Sinne der
schalltechnischen Bewertung neu zu definieren. Durch Ausweisung eines Baufensters ist
der Mindestabstand von Hochbauten zur alten Gleisanlage von 11 m gewahrt. Die
vorhandene Schutzmauer soll erhalten bleiben und kann demzufolge als Schallschutzwand
wirken.

Gewerbelarm:

Auf der 6stlich angrenzenden Flachen befindet sich eine genehmigte Autorecyclewerkstatt.
Die Genehmigung erfolgte unter Beachtung des urspriinglichen Bebauungsplanes mit der
Ausweisung eines Wohngebietes. Die Nutzung ist demzufolge mit Auflagen mischgebiets-
vertraglich genehmigt worden. Hierzu zahlt u.a. die Auflage, dass alle larmintensiven
Arbeiten innerhalb der vorhandenen Hallen erfolgen missen. Eine relevante Beeinflussung
des Plangebietes kann demzufolge nicht abgeleitet werden.
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243 Fluglarm:

3

Der Verkehrslandeplatz (VLP) Eberswalde-Finow wurde im Neuaufstellungsverfahren
hinsichtlich etwaiger Auswirkungen gepruft. Als Grundlage diente die Umweltvertraglich-
keitsstudie (UVS) zum Raumordnungsverfahren Regionalflughafen Eberswalde-Finow. Fir
die Darstellung der umwelterheblichen Auswirkungen sind innerhalb der UVS der IST-
Zustand (Situation 2006), der Planungsfall flir das Jahr 2021 bei Genehmigung des
Flugbetriebes mit Flugzeugen bis 85t MTOM und der Prognosenullfall 2021 auf der
Grundlage der derzeit gegebenen Genehmigungslage: Verkehrslandeplatz bis 14t MTOM
untersucht worden.

Im Planungsfall 2021 liegt der ,Wohnpark Finow* auBerhalb der Flache der Larmkontur des
aquivalenten Dauerschallpegels LAeqs 250 dB(A). Da der Planungsfall 2021
landesplanerisch nicht beflrwortet wird und nicht genehmigungsfahig ist, stellt dieser
Planungsfall flir den Bebauungsplan dennoch ein worst case Szenario dar. Der Wohnpark
ist demnach im Planungsfall 2021 keinen erheblichen Beeintrachtigungen ausgesetzt.

Im Prognosenulifall 2021 bedeckt die Larmkontur des aquivalenten Dauerschallpegels
LAeqs =250 dB(A) nur das unmittelbare Umfeld der Start- und Landebahn.

Bezogen auf das Trennungsprinzip des § 50 BImSchG und der in der Bauleitplanung
anzuwendenden Richtschnur ausreichender Trennung der DIN 18005 mit Orientierungs-
werten, gemessen am Rand des Baugebietes, ist festzustellen, dass es im Prognosenullfall
keine Nutzungskonflikte zwischen Verkehrslandeplatz und dem Allgemeinen Wohngebiet
des Wohnparkes Finow gibt.

Planerische Vorgaben, Regionalplanung

31 Ziele der Raumordnung

Status:

Die Stadt Eberswalde ist als Mittelzentrum (Ziel 2.9 EEP B-B) und als Entwicklungszentrum
des Stadtekranzes definiert. In den Mittelzentren sollen fir den jeweiligen Mittelbereich die
gehobenen Funktionen der Daseinsvorsorge (u. a. Siedlungsfunktionen) mit regionaler
Bedeutung konzentriert werden (Grundsatz 2.10 LEP B-B ).

Siedlungsentwicklung soll vorrangig unter Nutzung von Entwicklungspotenzialen innerhalb
vorhandener Siedlungsgebiete erfolgen ( Grundsatz 4.1 LEP B-B).

In ,Zentralen Orten* ist die Entwicklung von Wohnsiedlungsflachen ohne quantitative Be-
grenzung moglich ( Ziel 4.5 LEP B-B).

Neue Siedlungsflachen sind an vorhandene Siedlungsgebiete anzuschlielen ( Ziel 4.2 LEP
B-B).

Der Bebauungsplan ist mit den Zielen der Raumordnung vereinbar. Die fur diese Planung
relevanten Grundsétze der Raumordnung sind angemessen berticksichtigt.

Die Planung zielt im Sinne der o. g. Ziele und Grundsatze der Raumordnung auf die
Entwicklung einer Wohnsiedlungsflache innerhalb des Siedlungsgebietes des Mittelzentrums
Eberswalde.

Satzungsfassung © FIRU mbH 2011



Stadt Bebauungsplan Nr. 601/1 ,Wohnpark Finow" Seite 13
Eberswalde Juni 2011
3.2 Vorhandene Planungen
3.21 Flachennutzungsplan (FNP)
Die Stadt verfugt seit 1998 (ber einen rechtswirksamen FNP. Der demographische Wandel
und die erhohten Anforderungen an gesunde Lebensverhaltnisse und eine intakte Umwelt
(die Folge vor allem verscharfter Anderungen des europaischen Gemeinschaftsrechtes sind)
erfordern eine Anpassung an die geanderten Rahmenbedingungen und eine Uberarbeitung
des FNPs.
Im rechtswirksamen FNP (s. Bild) der
Stadt Eberswalde ist als stadtplane-
risches Ziel die Sicherung und Entwick-
lung von Wohnbauflachen dargestellt.
Der sudlichste Abschnitt der Biesenthaler
Stralle ist als Teil des Hauptstralien-
netzes in Verbindung mit der Poststralle
gekennzeichnet. Im Bereich des Plange-
bietes erfolgte die Kennzeichnung ,Um-
grenzung der fur bauliche Nutzungen vor-
gesehenen Flachen, deren Boden er-
heblich mit umweltgefahrdenden Stoffen
belastet sind* als Kennzeichnung ohne
Flachendarstellung.
: Sudlich angrenzend erfolgt die Darstel-
lung einer Bahntrasse sowie von Griinbereichen als Parkanlagen, Friedhof oder Kleingarten.
Die FNP-Neuaufstellung hat begonnen. Im November 2010 ist der Vorentwurf von den
Stadtverordneten fur die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit und Behorden frei gegeben
worden. Im Januar 2011 lag der Vorentwurf 6ffentlich aus. 2012 soll der neue FNP durch die
Stadtverordnetenversammiung  festgestellt werden. In Bezug auf den betreffenden
Planbereich ist als wesentliche Anderung eine Neuausweisung der vollstandigen Biesen-
thaler Stralle als Teil des Hauptstrallennetzes anzunehmen. Inwieweit die sldliche
Bahntrasse weiterhin vollstandig als Bahnflache ausgewiesen wird, ist noch offen.
3.2.2 Landschaftsplan
FUr das Plangebiet gibt es keine landschaftsplanerischen Vorgaben.
3.23 Verkehr
Stralenverkehr:

Status:

Das Vorhabengebiet befindet sich in der Ortslage Eberswalde 6stlich der L 293.

Die L 293 ist Bestandteil des Umstufungskonzeptes zur B 167 n. Es ist eine Umstufung zur
Stadtstrafle vorgesehen. Dies soll im neuen FNP ber(cksichtigt werden.

Verkehrslandeplatz Finow:

Das Bebauungsplangebiet befindet sich ca. 2,1 km dstlich des Verkehrslandeplatzes Finow
unter der Horizontalflache des Bauschutzbereiches des Verkehrslandeplatzes Finow und
auBerhalb von Schutzbereichen ziviler Flugsicherungsanlagen. In diesem Bereich sind
Bauhdhen von 65 m U. NN mdglich. Diese Hohen werden bei Umsetzung des o. a.
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Bebauungsplans 601/1 mit ca. 12 m tber Grund bzw. 50 m . NN nicht erreicht. Daher ist
davon auszugehen, dass luftverkehrsrechtliche Belange nicht beeintrachtigt werden.

Bahntrasse:

Das Bebauungsplangebiet grenzt an die Strecke 6792 Eberswalde-West-Finowfurt der
Deutschen Bahn AG.

Es ist davon auszugehen, dass alle Grundstlicke und Grundstticksteile, fir die die Deutsche
Bahn AG gemaR Artikel 1 § 22 ENeuOG verfligungsberechtigt ist, im allgemeinen dem
besonderen Eisenbahnzweck dienen und die entsprechenden baulichen Anlagen gemaR
Artikel 5 § 18 ENeuOG als planfestgestellte Bahnanlage zu verstehen sind.

Alle Grundsticke, die Betriebsanlagen der o. g. Strecke sind oder auf denen sich
Betriebsanlagen dieser Bahnstrecke befinden oder als solche gedient haben, unterliegen
dem Fachplanungsvorbehalt fur Eisenbahnverkehr, § 38 BauGB in Verbindung mit § 18
Aligemeines Eisenbahngesetz (AEG), unabhéngig von ihrer aktuellen Nutzung und ihrem
Zustand. Die Planungshoheit tiber die Grundstlcke liegt beim Eisenbahn-Bundesamt.

3.3  Sonstige Planungen

Das Plangebiet entspricht weitestgehend dem Bebauungsplan 601, welcher im Jahr 1995
als Satzung beschlossen wurde. Von den geplanten 70 Wohneinheiten sind 12 Bauprojekte
gemal den damals getroffenen Festsetzungen im Plangebiet umgesetzt worden. Des-
weiteren erfolgte teilweise eine Grundstiicksneuordnung in Anlehnung an die geplante
Verkehrs- und ErschlieBungsstruktur. Der Bebauungsplan 601 soll parallel zur Neuauf-
stellung des Bebauungsplanes 601/1 aufgehoben werden.

Durch den Bebauungsplan Nr. | ,Strategische Steuerung des Einzelhandels® (gem. §9
Abs. 2a BauGB) der Stadt Eberswalde werden fur den Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes Nr. 601/1 ,Wohnpark Finow* zusatzlich Festsetzungen zu den Bedingungen fir
die Zulassigkeit der der Versorgung des Gebiets dienenden Laden getroffen, um eine
abgestimmte, ausgewogene gesamtstadtische Steuerung des Einzelhandels zu ge-
wabhrleisten. Diese spezifische Festsetzungssystematik hatte das Bebauungsplanverfahren
Nr. 601/1 ,Wohnpark Finow* Uberfrachtet und die Lesbarkeit erschwert. Der Bebauungsplan
Nr. | ,Strategische Steuerung des Einzelhandels® wird voraussichtlich Anfang 2012 als
Satzung beschlossen.

4 Planinhalt

41 Entwicklung des Gebiets und derzeitiger Bestand

411

4.1.2

Status:

Historische Entwicklung

Das Plangebiet ist seit Jahrzehnten Bestandteil des bebauten Ortsteils Finow der Stadt
Eberswalde.

Bestand

Das Bebauungsplangebiet umfasst einen Teil der Ostlichen Bauflucht der Biesenthaler
StraBe und den angrenzenden Innenbereich, welches durch die beiden StraBenstiche der
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41.3

Status:

Simonstrale erschlossen wird. Das Gebiet ist gepragt durch ein- bis zweigeschossige
Wohngebaude sowie einer groen Brachflache.

Die Bauflucht entlang der Biesenthaler StralRe ist entsprechend den Festsetzungen des
Bebauungsplanes 601 gegenuber der Ublichen Bauflucht zurlickgesetzt. Teilweise sind die
Gebaude mit einem einseitigen Grenzabstand errichtet worden, so dass der Eindruck einer
Gebaudegruppe oder Reihenhausbebauung entstand. Ansonsten iberwiegt das Bild einer
freistehenden Einzelhausbebauung mit Siedlungscharakter.

Die Brachflache wird eingegrenzt durch Zaunanlagen entlang der Ostlich angrenzenden
Gewerbeflache und einer Mauer entlang der sudlich angrenzenden stillgelegten Bahntrasse.
Neben der Gras- und Wiesenlandschaft sind bereits Baugruppen oder Einzelbaume
nachgewachsen. Hierbei dominieren Birken das Landschaftsbild.

Verkehr, ErschlieBung
Straenverkehr

Das Plangebiet kann hauptséchlich tber die Biesenthaler StraRe und Brachlowstralle
erreicht werden. Von diesen StralRen filhren die StraBenstiche der Simonstrafle in das
Plangebiet und Ubernehmen die eigentliche ErschlieBung. Der urspriinglich geplante
Zusammenschluss der beiden StraBenstiche der SimonstraBe ist noch nicht ausgefiihrt
worden. Geplant ist hier ein Ringschluss. Die Grundstlicke entlang der Biesenthaler Strale
werden durch eine separate gemeinsame Zufahrt parallel zur Biesenthaler Strale
erschlossen. Als Oberflachenmaterial sind hier Betonrasengittersteine verwendet worden.
Der eigentliche Anbindepunkt liegt hier im Bereich der westlichen Simonstrae. Die
vorgelagerten Flachen werden als Griinstreifen oder Stellplatze genutzt. Angrenzend liegt
der offentliche Fulweg Biesenthaler StraBe. Im Plangebiet selbst sind bereits Er-
schlieBungsstiche zu den innenliegenden Baugrundstiicken vorhanden. Mit Ausnahme des
westlichen Anbindepunktes (GroRpflastersteine) ist die Simonstralle noch nicht ausgebaut.

Technische Infrastruktur

Das B-Plangebiet ist bereits teilweise von der Biesenthaler Stralle her uber die Simonstrale
mit offentlichen Trinkwasser- und Schmutzwasserleitungen des ZWA erschlossen. Die
ErschlieBungen sind durch den Vorhabentrager fortzufilhren. Hierzu sind ErschlieBungs-
vertrage mit dem ZWA abzuschlieRen. Voraussetzung flr eine ErschlieBungsvereinbarung
ist, dass die Stralengrundstiicke im kommunalen Eigentum stehen und 6ffentlich gewidmet
sind. Fir die Einleitung von Schmutzwasser gelten die technischen Parameter des Zweck-
verbandes fur Wasserversorgung und Abwasserentsorgung Eberswalde.

Die Grundstiicke sind nicht durch die EWE GmbH (Erdgasversorgung) erschlossen. Fr die
Erschliefung des Grundstiickes gilt der mit der Stadt abgeschlossene Konzessions- bzw.
Wegenutzungsvertrag und die Niederdruckanschlussverordnung mit den ,Ergénzenden
Bedingungen* der EWE GmbH.

Durch die E.ON edis AG liegen bereits Anschlisse flr die Energieversorgung vor. Es bedarf
einer Grunderschliefung fiir die Versorgung der innenliegenden Baugrundstticke.

Im Planbereich befinden sich Telekommunikationslinien der Telekom Deutschland GmbH.
Die Versorgung erfolgt aus Richtung der Simonstrale.

Im Bereich der offentlichen Verkehrsflache als auch im Bereich der Leitungsrechte (GFL 1-3)
besteht die Moglichkeit das Plangebiet ausreichend mit den erforderlichen Medien und
Trassen zu versorgen.
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4.2 Intention des Plans, Planungsziele

4.3

4.31

Status:

Der Plan dient dazu, den bereits begonnenen Bauprozess im Bereich der Simonstrale fiir
die Zukunft neu zu ordnen und den aktuellen Planungsvorstellungen anzupassen. Durch die
Aufstellung des Bebauungsplans sollen die Verkehrsflachen im Bestand gesichert und
zugleich die bereits geplanten Verkehrsflachen optimiert werden sowie eine effiziente Er-
schlieBung bei moglichst flexiblen Grundstiicksgestaltungmdglichkeiten. Ziel ist eine Brach-
flache als Wohnbauflache zu aktivieren. Insbesondere sollen die stadtebaulichen Miss-
stande im Bereich der Simonstrale abgebaut und eine zukunftsorientierte Entwicklungs-
chance fur das gesamte Quartier ermoglicht werden.

Das naturschutzrechtliche Vermeidungs- bzw. Minimierungsgebot erfahrt eine besondere
Auspragung durch die Forderung, mit Grund und Boden sparsam und schonend
umzugehen, Bodenversiegelungen auf das notwendige Malk zu begrenzen (§1 a Abs. 1
BauGB) und den Flachenverbrauch auf das Notwendige zu beschranken (§10 Abs. 1
LNatSchG). Im Planverfahren wurde gepruft, inwieweit das Planungsziel mit einem geringen
Eingriff in den Boden, sei es quantitativ oder qualitativ, erreicht werden kann. Eingriffe
aufgrund eines Bebauungsplanes sind zu erwarten, wenn er bauliche oder sonstige
Nutzungen i. S. der Eingriffsdefinition festsetzt. Dies gilt auch dann, wenn der Bebauungs-
plan aus einem Flachennutzungsplan entwickelt wird. Bebauungsplane, die lediglich den
baulichen Bestand oder zulassige, aber noch nicht realisierte Eingriffe festschreiben,
Nutzungsanderungen im Bestand ermdglichen oder einzelne Nutzungen ausschlieRen,
bereiten dagegen keine Eingriffe vor. Gleiches gilt bei Uberplanungen bereits beplanter Be-
reiche, wenn die Anderung keine zusétzlichen Eingriffe vorbereitet (§1a Abs. 3 letzter Satz
BauGB).

Begriindung der Zeichnerischen und Textlichen Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung
Allgemeines Wohngebiet (WA) gemaR § 4 BauNVO

Fir den Wohnpark Finow soll ein wirtschaftliches und nachhaltiges Bebauungs- und
ErschlieBungskonzept umgesetzt werden. Auch soll der demografischen Entwicklung
Rechnung getragen und fur eine im Alter so wichtige Wohngebietsversorgung Vorsorge
getroffen werden. Auch wenn nicht kurz- bis mittelfristig Gebrauch gemacht wird, soll
langfristig planungsrechtlich die Mdglichkeit gegeben werden, Vorhaben, die der Versorgung
des Gebiets dienen, zu ermdglichen.

Unter Wirdigung der bestehenden Immissionssituation und des stadtebaulichen Umfeldes,
welches sich unverandert inhomogen darstellt und dem heutigen Kenntnisstand und den
verfolgten Planungszielen, ist ein Reines Wohngebiet nicht weiter vertretbar. Die Anderung
der Festsetzung der Art der Nutzung ,Allgemeinen Wohngebietes® sorgt fiir eine nachhaltige
Entwicklung. Die in der BauNVO vorgesehenen Ausnahmen sind nicht Bestandteil des
Bebauungsplanes, da die als Ausnahmen vorgesehenen Nutzungen hinsichtlich Erschei-
nungsbild und Emissionsverhalten sich nicht in das Wohngebiet einfligen.

Im Sinne einer langfristigen Planungssicherheit werden die Festsetzungen in den bereits
Uberbauten Planbereichen weitestgehend Gbernommen.
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Allgemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen (§ 4 Abs. 1 BauNVO).

,in den Allgemeinen Wohngebieten mit der Kennzeichnung ,WA-1 bis WA-3“ sind die
Ausnahmen nach § 4 Abs.3 Nr.1 bis 5 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplans*

4.3.2

Status:

Textliche Festsetzung Ziffer 1
Rechtsgrundlage
§3 Abs. 3 Nr. 1 u. 2 sowie Abs. 4 BauNVO i.V.m. §1 Abs.5 BauNVO

In den allgemeinen Wohngebieten sind Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige
nicht storende Gewerbebetriebe, Anlagen fiir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe sowie Tank-
stellen nicht zulassig. Die Wohnbauflache eroffnet Entwicklungsperspektiven einer geord-
neten Nachnutzung einer brachgefallen Bauflache und dient der Sicherung einer geplanten
Wohnnutzung. Im festgesetzten Wohngebiet sind Wohngebaude gemal § 4 Abs.2 BauNVO
zulassig. Dadurch wird dem Gebietscharakter Rechnung getragen und sichergestellt, dass
keine wohnunvertraglichen Nutzungen zulassig sind. Insbesondere sollen Funktionen mit
erhohter Besucher- oder Kundenfrequenz eingeschrankt werden. Die ausgeschlossenen
Nutzungen finden ausreichend Entwicklungschancen und bessere stadtebauliche Verknip-
fungen in anderen Baugebieten des Stadtgebietes.

Festsetzungen zum MaR der baulichen Nutzung

In der Nutzungsschablone werden die von § 17 BauNVO 1990 empfohlenen Hochstwerte
ubernommen.

Nutzungsschablone in der Planzeichnung:

Grundflachenzahl (GRZ) 0,4
Vollgeschosse lund Il
Rechtsgrundlage

§9 Abs.1 Nr.1 BauGB.

Begriindung

Die Grundflachenzahl entspricht der Obergrenze fiir allgemeine Wohngebiete gemaf §17
Abs.1 BauNVO.

Entlang der Biesenthaler Stralke erfolgte eine Bebauung mit vorgelagerter eingeschossiger
Bebauung. Hierbei handelt es sich in der Regel um Garagen oder Nebengebaude. Der
Bebauungsplan tragt dieser Entwicklung durch eine gesonderte Ausweisung der Voll-
geschosse Rechnung.

Die Angaben zur Grundflachenflachenzahl sowie die Festlegung der Vollgeschosse be-
stimmten die Gestaltung der Baukorper. Wichtig flr die Anpassung an die in der Nach-
barschaft vorhandene Bebauung ist die Einschrankung auf zwei Vollgeschosse.

Bezlglich der luftrechtlicher Belange entspricht die geplante Bauhdhe von zwei Voll-
geschossen den Rahmenbedingungen des Einzugsbereiches des Flugplatz Eberswalde-
Finow. Die Bauhohe gilt auch fur die zum Einsatz kommenden Baugerate. Anderenfalls ist
die Gemeinsame Obere Luftfahrtbehdrde Berlin-Brandenburg im Rahmen des Baugeneh-
migungsverfahrens zu beteiligen.
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4.3.3

4.3.4

4.3.5

Status:

Bauweise

Es ist eine offene (0) und eine von der offenen oder geschlossenen abweichende Bau-
weise (a) vorgesehen.

Rechtsgrundlage
§9 Abs.1 Nr.2 BauGB

Die offenen Bauweise entspricht einer Bebauung mit seitlichem Grenzabstand gemal §22
Abs.2 BauNVO.

Mit der abweichenden Bauweise wird der durch die Bauherrn bereits erfolgten Bebauung —
Gartenhofhauser — Rechnung getragen. Abweichend von der offenen Bauweise missen die
Gebaude nur an einer seitlichen Grundstlicksgrenze einen Abstand einhalten. Aus diesem
Grund erfolgte eine kompaktere Bebauung entlang der Biesenthaler Strale, wodurch der
Schallschutz als auch die Ausnutzung der Grundstiicke begunstigt werden.

Uberbaubare Grundstiicksflachen (§9 Abs.1 Nr.2 BauGB)

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind durch die Festsetzung der Baugrenzen im Sinne
von §23 Abs. 1 BauNVO in der Planzeichnung bestimmt. Die Bauflachen entsprechen in
ihrer Lage und GroRe den stadtebaulichen Erfordernissen von Allgemeinen Wohngebieten
und dem vorab abgestimmten groben Vorentwurf einer stadtebaulichen Bebauungs-
konzeption.

Rechtsgrundlage
§9 Abs.1 Nr.2 BauGB

Im Plangebiet werden aufgrund des Bestandes und der konkreten Bauabsichten Baufenster
festgesetzt. Das zuklnftige stadtebauliche Bild Iasst sich demzufolge ableiten. Die
Baufenster werden fir den Bestand weitestgehend Gbernommen um fiir die umgesetzten
Bauprojekte Planungssicherheit zu garantieren. Entlang der Biesenthaler Stralle wird die
faktische Bauflucht der Hauptbaukérper Ubernommen und das Baufenster in ein- und
zweigeschossige Bauhohen unterteilt. Dies entspricht der tatsachlichen Umsetzung der
Bauprojekte mit vorgelagerten eingeschossigen Garagen-/Nebengebauden. Flr die noch
nicht bebauten Bereiche wird ein weitestgehend flexibles Baufenster entlang der inneren
Erschlieung vorgeschlagen.

Im Plangebiet wird durch die festgesetzten Baufenster eine mdglichst ausreichende
Flexibilitat fur die Verwirklichung der als zulassig geplanten Nutzungen angestrebt.
Gleichzeitig dienen diese der Sicherung einer geordneten Entwicklung, in dem sie Bau-
fluchten entlang der StraRenachsen vorgeben und teilweise die Lage oder Mindestabstande
von Gebauden sowie deren Abschirmungswirkung auf den zukiinftigen Grundstlicken de-
finieren.

Nicht Uberbaubare Grundstiicksflachen
Die nicht tiberbaubaren Grundstiicksflachen leiten sich aus der Planzeichnung ab.

In den Baugebieten WA tritt Iangs der Erschliefungsstrallen die Baugrenze gemessen von
der StraBenbegrenzung in der Regel um 4 m zurtick.
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4.3.6

4.3.7

Status:

Rechtsgrundlage
§9 Abs.1 Nr.2 BauGB

Die differierenden Abstande ergeben sich aus dem Ergebnis des stadtebaulichen
Konzeptes. Wahrend die in der Biesenthaler Strale bereits errichteten Hauptgebaude um
ca. 11 m zuriickspringen, sollen entlang der Erweiterung der Simonstralle die Gebaude um
4 m zurlckspringen. Der Abstand bertcksichtigt das Anlegen von Vorgarten und begunstigt
die Ausbildung von Zufahrten. Die hinteren Baugrenzen definieren eine riickwertige
Bauflucht zur Sicherung von siedlungstypischen Gartenbereichen oder Abstandsflachen.

Im Bereich der sudlichen Baugrenze tritt diese soweit zurtick, dass ein Mindestabstand von
Hochbauten entlang von Bahntrassen von 11 m bertcksichtigt wird.

Die Errichtung der Baukodrper erfolgt gemal den Vorschriften der Landesbauordnung
Brandenburg.

Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen
Flachen fiir Stellplatze und Garagen (§9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

,im Allgemeinen Wohngebiet sind oberirdische Stellpldtze und Garagen sowie
Nebenanlagen im Sinne §14 Abs.1 und Abs. 2 BauNVO auf den nicht (iberbaubaren Grund-
stiicksfldchen unzuléssig.”

Textliche Festsetzung Ziffer 2
Rechtsgrundlage
§9 Abs.1 Nr.4 BauGB i.V.m. §12 Abs. 6i.V. m. §23 Abs. 5 BauNVO sind

Die verkehrsmaRige ErschlieBung des Wohnparks erfolgt iber die Wohnstrale Erweiterung
Simonstrale (Querschnitt 8,0 m) oder Wohnwege / Fahrrechte (Querschnitt ca. 4,0 bzw. 4,7
m). Offentliche Stellplatze sind hier nicht geplant. Die privaten Stellplatze werden
demzufolge auf den privaten Grundstucken organisiert. Um hier eine geordnete Entwicklung
vorzugeben und weitestgehend die Gartenbereiche von Stellplatzen freizuhalten, erfolgt die
getroffene Einschrankung.

Die urspringlich entlang der Biesenthaler Strale ausgewiesene Stellplatzzone wurde von
den Anwohnern nicht angenommen. Hier erfolgt keine weitere Festsetzung, so dass die hier
verbleibenden nichtiiberbaubaren Grundstiicksflachen begriint werden.

Verkehrsflache

Die in der Planzeichnung festgesetzten Verkehrsflachen dienen der ErschlieBung der Bau-
gebiete und gewahrleisten somit eine gesicherte ErschlieBung im Sinne des §30 BauGB.

| ,Die Einteilung der StralBenverkehrsflache ist nicht Gegenstand der Festsetzung.”

Textliche Festsetzung Ziffer 3
Rechtsgrundlage
§9 Abs.1 Nr.11 BauGB

Bei der Uberplanung des bisher rechtsgiiltigen Bebauungsplanes wurde insbesondere das
Erschlieungssystem optimiert. Das System orientiert auf ein Mindestmal} einer inneren
offentlichen Erschlieung mit einem Querschnitt von mindestens 8 m Breite. Der Fahr-
bahnausbau muss mit einer Mindestbreite von 4,75 m fir den Begegnungsfall PKW / LKW
(Stralenbreite fir Entsorgungsfahrzeuge) erfolgen.
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4.3.8

Die Festsetzung des Bebauungsplanes ,StraBenverkehrsflache® (§9 Abs.1 Nr.11 BauGB)
dient der Sicherung der ErschlieBung des Gebietes sowie des fachgerechten Ausbaus der
Verkehrsanlagen. Die Einteilung der Verkehrsflache ist im Sinne einer Selbstbindung der
Stadt Eberswalde kein Gegenstand der Festsetzungen. Bei der Herstellung der Verkehrs-
flachen sind die gesetzlichen Regelungen einzuhalten. Insbesondere ergeht der Hinweis,
den Stralenaufbau und die Traglast mit der Abfallwirtschaft abzustimmen. Die
leitungsgebundene Erschliefung ist im Bereich der Verkehrsflache gesichert.

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte (§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

,Die mit ,GFL1* ,GFL2* und ,GFL3* festgesetzten Fldchen sind mit einem Geh-, Fahr- und
Leitungsrecht zugunsten der Anlieger und Versorgungstréger zu belasten.*

4.3.9

Status:

Textliche Festsetzung Ziffer 4
Rechtsgrundlage
§9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB

Die Festsetzungen dienen der Sicherung der stadtebaulichen Ziele, indem die vorhandenen
bzw. genehmigten Wegeverbindungen erhalten werden und die geplanten Bauflachen
entwickelbar sind. Sie dienen der ErschlieBung und sichern eine Verbindung zwischen der
offentlichen Verkehrsflache und den internen ErschlieBungsanlagen der Wohnsiedlung. Sie
stehen den Anliegern sowie den Versorgungsunternehmen zur Verfligung. Eine offene
Gestaltung und Zuganglichkeit ist geboten. Zur Beachtung des Bodenschutzes ist die
Befestigung von GFL-Flachen nur mit wasser- und luftdurchlassigem Aufbau herzustellen.
Auch die Wasser- und Luftdurchl@ssigkeit wesentlich mindernder Befestigungen wie
Betonunterbau, Fugenverguss, Asphaltierung und Betonierung sind zu vermeiden.

Grunordnung / MaBnahmen zur Vermeidung

Innerhalb des urspringlichen Bebauungsplanes Nr. 601 wurde die Eingriffsregelung nach
BauGB bearbeitet. Dem Ausgangszustand der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des
Naturhaushaltes und des Landschaftsbildes wurden die Eingriffe gegentibergestellt, die mit
der Realisierung des B-Planes einhergehen wiirden. Zur Vermeidung und zur Kompensation
von Eingriffen in den Naturhaushalt und das Landschaftsbild erfolgten Festsetzungen von
Malnahmen.

Die Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Beplanzungen inner-
halb des Teilgebietes WA1 und WA2 tragen zur Durchgriinung und Gestaltung und damit
zur Verbesserung der Aufenthaltsqualitat im Siedlungsgebiet bei. Die geschlossenen Ge-
hélzpflanzungen aus Baumen und Strauchern dienen gleichzeitig als strakenbegleitender
Grinzug und bieten andererseits Lebensraum fur andere Pflanzen und einheimische Tiere.
Sie dienen weiterhin der Verbesserung des Stadt- und Landschaftsbildes.

Rechtsgrundlage
§9 Abs.1 Nr. 25a BauGB

Entlang der Biesenthaler Strale wird eine Flache mit dem Planzeichen 13.2.1 der PlanzV 90
festgesetzt als ,Flache zum Anpflanzen von B&umen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen.*
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Die Flache dient der Eingrinung des Gebietes und ist bereit im Bebauungsplan Nr. 601
festgesetzt worden. Die Begrlindung des grinordnerischen Begleitplanes? ist auf den
urspriinglichen Zustand und auf das planerische Gesamtkonzept des Bebauungsplanes
Nr. 601 ausgelegt. Im grinordnerischen Begleitplan zum Bebauungsplan wurden die Ein-
griffe in den Naturhaushalt ermittelt und Minderungs- bzw. Ausgleichsmalinahmen
vorgeschlagen, um den Auswirkungen der geplanten Bebauung im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes zu begegnen. Diese werden als zeichnerische Festsetzung in der
Planzeichnung durch die gekennzeichneten Flachen (gem. §9 Abs.1 Nr.25a BauGB) und im
Einzelnen als Hinweise im Bebauungsplan Nr. 601/1 Gbernommen.

Die folgenden Hinweise entsprechen teilweise den vorgeschlagenen Malinahmen. Da eine
kalkulatorische Eingriffsbewertung im Rahmen eines Bebauungsplanes der Innenent-
wicklung entfallt, besitzen die folgenden Hinweise keinen Normcharakter und unterliegen
den allgemein glltigen Bedingungen des Bodenschutzes und des §1 Abs. 5 BauGB.

Hinweise:
1. Die Versickerung der Dachwasser der Hochbauten erfolgt vor Ort.

2. Es wird empfohlen je private Parzelle zwei mittelhohe Straucher einheimischer Art
und je einen hochstammigen Laub- oder Obstbaum einheimischer Art zu pflanzen.

3. Im Fall der Wahl eines Zaunes statt einer Hecke als Einfriedungselement zur
StralRenseite ist dieser durch eine freiwachsende Hecke bis 1,2 m Wuchshéhe oder
Klettergeholze zu begrinen.

4.4 Einzelbegriindung der nachrichtlichen Ubernahmen und der Hinweise ohne
Normcharakter

Folgender Hinweis erfolgt im Rahmen der Stellungnahme zum Bodenschutz und
Altlasten: Das Vorhaben ist auf der ehemaligen Militarliegenschaft ,02 FRAN 081 A Wohn-
siedlung Biesenthaler Str.“ und unmittelbar angrenzend zur Flache ,S 14/058 a Ingenieur-
erdbau GmbH* geplant. Aufgrund der historischen Nutzung ist von Vorbelastungen
auszugehen. Daher wird die Flache im Altlastenkataster des Landkreises Barnim geflihrt
(§29 Abs. 3 BbgAbfBodG, §2 BBodSchG).

Der Unteren Bodenschutzbehorde (UB) liegen folgende Gutachten zu der Militarflache vor:

Bestandsaufnahme der ALVF, Anlage Umweltanalytik Nov 91
Erstbewertung / Erfassung ALVF Umweltanalytik Dez 91
Gefahrdungsabschéatzung Geotechnik Jul 93

Eingrenzung Schadstoffablagerung Wohnpark Marx & Partner Mai 94
Abschluf3bericht Sanierung Altlastenflache Wohnpark Marx & Partner Jul 94

Detailuntersuchung Wohnpark Marx & Partner Nov 94
Kontrollbegehung nach erfolgter vorlaufiger Entsorgung UVE Jan 96

Aus Sicht des Bodenschutzes bestehen keine Einwande gegen das Vorhaben. Jedoch ist zu
beachten, dass die durchgefiihrten Untersuchungen nicht den aktuellen Stand wiedergeben
und daruber hinaus auch nur eine punktuelle Betrachtung darstellen. Es kann nicht
ausgeschlossen werden, dass sich im Vorhabenbereich insbesondere punktuelle Eintrage
fester oder fllissiger Schadstoffe befinden, die bisher nicht bekannt sind.

2 vgl.: IBP, Grinordnungsplan zum Bebauungsplan Nr. 601 / 1995

Status:
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Status:

Bei den Baumafinahmen aufzunehmender Boden bzw. anfallender Bauschutt ist als Abfall
einzustufen und insbesondere entsprechend zu behandeln, zu lagern und abzulagern. Das
Material ist, nach Herkunft getrennt, auf mogliche Schadstoffbelastungen zu bewerten und
bei Anhaltspunkten zu untersuchen (Deklarationsanalyse nach den ,Anforderungen an die
stoffliche Verwertung von mineralischen Reststoffen / Abféllen* der Landerarbeitsgemein-
schaft Abfall (LAGA)) sowie ordnungsgemaf zu entsorgen. Die Analysen sind dem Boden-
schutzamt unmittelbar vorzulegen.

Der UB sind die beabsichtigten Maflnahmen zur Kompensation des mit dem Vorhaben
verbundenen Eingriffs in Natur und Landschaft mitzuteilen. Bei ErsatzmalRnahmen ist die UB
entsprechend zu beteiligen, um die bodenschutzrechtlichen Belange und einen maéglichen
Altlastenverdacht hinsichtlich der Kompensationsflachen im Vorfeld zu klaren.

Folgender Hinweis erfolgt im Rahmen der denkmalpflegerischen Stellungnahme:
Sollten bei den Erdarbeiten — in Abwesenheit von Mitarbeiter der Denkmalbehdrde oder
aulerhalb der bekannten Bodendenkmalflachen — Bodendenkmale entdeckt werden (Stein-
setzungen, Mauerwerk, Erdverfarbungen, Holzpfahle oder -bohlen, Tonscherben, Metall-
sachen, Minzen, Knochen u.4.), sind die Denkmalfachbehérde sowie die Untere Denkmal-
schutzbehorde unverzuglich zu benachrichtigen (§11 Abs.1 und 2 BbgDSchG). Die ent-
deckten Bodendenkmale und die Entdeckungsstatte sind bis zum Ablauf einer Woche nach
der Anzeige in unverandertem Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise vor Gefahren
fur die Erhaltung zu schutzen (§11 Abs.3 BbgDSchG). Funde sind unter den Voraus-
setzungen der §11 Abs.4, 12 Abs. 1 BbgDSchG abgabepflichtig. Falls archaologische
Dokumentationen und Bergungen notwendig werden sollten, die die Kapazitaten der Denk-
malfachbehdrde / Denkmalschutzbehodrde ibersteigen, sind die Kosten daflr im Rahmen
des Zumutbaren vom Veranlasser des Vorhabens zu tragen (§7 Abs.3 und 4 BbgDSchG).
Dies ist bei entsprechenden finanziellen und terminlichen Planungen rechtzeitig und aus-
reichend zu berUcksichtigen. Die Bauausflhrenden sind tber diese Auflagen zu belehren.

Folgender Hinweis erfolgt im Rahmen der umweltschutzrelevanten Stellungnahme:
Sollten sich im Verlauf des geplanten Vorhabens umweltrelevante, organoleptische
Auffalligkeiten hinsichtlich vorhandener Schadstoffe in Boden oder Grundwasser zeigen, so
ist umgehend und unaufgefordert die UB zu informieren ( § 31 Absatz 4 BbgAbfG). Ggf. vor-
handene Boden- und Grundwasserverunreinigungen sind so zu sanieren, dass dauerhaft
keine Gefahren, erhebliche Nachteile oder erhebliche Belastigungen flr den Einzelnen oder
die Allgemeinheit entstehen (§4 BBodSchG). Nach §1 Bundes-Bodenschutzgesetz
(BBodSchG) sollen bei Einwirkungen auf den Boden Beeintrachtigungen seiner naturlichen
Funktionen sowie seiner Funktion als Archiv der Natur- und Kulturgeschichte so weit wie
moglich vermieden werden. Darlber hinaus ist dem Entstehen schadlicher Bodenver-
anderungen vorzubeugen, indem Bodeneinwirkungen vermieden oder nach Mdglichkeit
vermindert werden (§§ 7, 9, 12 BBodSchG).

Folgende Hinweise erfolgten im Rahmen der Kampfmittelerkundung: Zum gegen-
wartigen Zeitpunkt sind keine konkreten Anhaltspunkte auf das Vorhandensein von
Kampfmitteln auf der 0.g. Flache ergeben. Es ist deshalb nicht erforderlich, Mainahmen der
Kampfmittelrdumung durchzufuhren.

Sollten bei Erdarbeiten dennoch Kampfmittel gefunden werden, wird darauf hingewiesen,
dass es nach §3 Absatz 1 Nr. 1 der Ordnungsbehordlichen Verordnung zur Verhiitung von
Schéden durch Kampfmittel (Kampfmittelverordnung flr das Land Brandenburg — KampfmV)
vom 23.11.1998, veroffentlicht im Gesetz- und Verordnungsblatt fiir das Land Brandenburg
Teil Il Nr. 30 vom 14.12.1998, verboten ist, entdeckte Kampfmittel zu berGhren und deren
Lage zu verandern. Jeder ist verpflichtet, diese Fundstelle gemaR § 2 der genannten
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Verordnung unverzlglich der nachsten ortlichen Ordnungsbehorde oder der Polizei
anzuzeigen.

Folgende Hinweise erfolgten im Rahmen des Wasserschutzes: Der Standort befindet
sich in der Schutzzone Ill des Wasserwerkes Eberswalde Il (Finow). Die Schutzzonen
werden in einem derzeit laufenden Verfahren neu festgesetzt. Nach Abschluss des
Verfahrens wird sich der Standort zukUnftig voraussichtlich in der Schutzzone IlIA befinden.
Entsprechende Verbote und Nutzungsbeschrankungen waren zu beachten.

Grundsétzlich ist jeder Eigentimer eines Grundsticks gemal § 91 des Gesetzes zur
Ordnung des Wasserhaushalts (Wasserhaushaltsgesetz — WHG) vom 31. Juli 2009 (BGBI. |
Nr. 51 vom 06.08.2009 S. 2585) verpflichtet, die Errichtung und den Betrieb von Messan-
lagen sowie die Durchflihrung von Probebohrungen und Pumpversuchen zu dulden, soweit
dies der Ermittlung gewasserkundlicher Grundlagen dient, die fir die Gewasserbewirt-
schaftung erforderlich sind.

Auswirkungen

5.1 Auswirkungen auf Natur und Landschaft

Natur und Landschaft, Artenschutz

Das Plangebiet weist im Hinblick auf Natur und Landschaft sowie Artenschutz keine be-
sonders wertvollen Bestandteile auf. Es werden MaBnahmen zur Minderung der Eingriffe
vorgeschlagen, die als Hinweise Ubernommen wurden. Durch die Umsetzung der Planung
sind keine wesentlichen Auswirkungen zu erwarten. Gegentiber der bisher planungsrechtlich
maglichen Uberbauung ergibt sich durch die Neuplanung eine geringe Verbesserung.

5.2  Auswirkungen auf die Infrastruktur

Straenbau

Der Plan setzt die notwendigen Verkehrsflachen fest. Diese missen im Rahmen der
ErschlieBung neu erstellt und mit den potenziellen Versorgungstragern abgestimmt werden.
Weitere Auswirkungen bestehen nicht.

Wasserwirtschaft

Die wasserwirtschaftlichen Belange Wasserbewirtschaftung, Hydrologie, Gewasserunter-
haltung, Hochwasserschutz werden nicht bertihrt. Es ergeht der Hinweis auf die derzeitige
Trinkwasser-Schutzzone Il des Wasserwerkes Eberswalde 1l (Finow).

5.3  Soziale Belange und MaRnahmen

Soziale Malnahmen werden durch den Bebauungsplan nicht erforderlich. Im Rahmen der
Umsetzung des privaten Wohnungsbaus kann damit gerechnet werden, dass durch
Familienzuzug die Zahl der Kinder im Plangebiet steigt. Dies stabilisiert die vorhandenen
Einrichtungen der sozialen Infrastruktur im Gebiet.

54  Bodenordnung

Status:

Die derzeitigen Flurstiickszuschnitte entsprechen nicht in jedem Fall der zuklnftigen
Nutzung. Demzufolge sind bodenordnende Malnahmen erforderlich.
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5.5  Grunderwerb
Die Stadt Eberswalde ist selbst Grundstlickseigentimer der zu entwickelnden Flachen.
5.6 Kosten

Der Stadt Eberswalde entstehen Kosten durch die Beauftragung eines Planungsbiros mit
der Vorlage des Entwurfs des Bebauungsplans.

Die Gesamtkosten fiir den Ausbau der Erschlieung betragen ca. 230.000,00 €. Davon
entfallen ca. 166.000,00€ auf den StraRenbau und Beleuchtung sowie ca. 64.000 auf die
notwendige Erweiterung der MedienerschlieBung.

6 Verfahren und Abwagung

6.1 Aufhebung der Satzung iiber den Bebauungsplan Nr. 601 ,,Wohnpark Finow"

In der StVV am 29.04.2010 wurde die Einleitung der Aufhebung der Satzung Uber den
Bebauungsplan Nr. 601 ,Wohnpark Finow* vom 22.12.1994 gem. §2(1) i. V. m. §1(8) BauGB
beschlossen.

Zum Geltungsbereich gehdren folgende Flurstiicke:

Flur 1, Gemarkung Finow, Flurstiicke 271 tlw., 435-439, 441, 443 tlw., 456-458, 952, 954-
956, 963, 964, 966, 967, 969-972, 974, 975, 977, 978, 980, 982, 983, 1110-1124, 1126-
1132, 1342, 1427, 1429-1435, 1442 .

Das durch den Bebauungsplan Nr. 601 verfolgte und durch den ErschlieBungstrager
gepragte Bebauungs- und Erschlieungskonzept von 1994 ist auf Grund veranderter
Rahmenbedingungen hinsichtlich Eigentum, ErschlieBungspflicht, Wirtschaftlichkeit und
Grundstiicksnachfrage nicht mehr umsetzbar und ist daher auf zu heben.

Begriindung:

Durch die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Eberswalde wurde am 25.11.1993 der
Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 601 ,Wohnpark Finow* gefasst. Der
Standort sollte durch einen ErschlieBungstrager zum Zwecke der Errichtung von Einzel,-
Doppel- und Reihenhauser erschlossen werden. Der Bebauungsplan Nr. 601 wurde am
21.12.1994 rechtswirksam. Die plangemaRe ErschlieBung des Bebauungsplangebietes
wurde durch den unterdessen insolventen ErschlieBungstrager nicht erbracht. Auf Grund der
fehlenden ErschlieRung konnten ca. 60 % des Rohbaulandes bisher nicht bebaut werden.

Das 1994 im Bebauungsplan Nr. 601 zum Tragen gekommene, hoch verdichtete Be-
bauungs- und ErschlieBungskonzept des Erschlieungstragers sollte den erhohten Wohn-
bedarf der Stadt decken. Die ErschlieBung des Gebietes wurde dem ErschlieBungstrager,
der gleichzeitig Flacheneigentlmer war, zu dessen Lasten Ubertragen.

Dieses Bebauungs- und ErschlieBungskonzept ist nicht mehr zeitgemaR.

Zum einen sind die sehr kleinen Baugrundstiicke nicht mehr Nachfrage gerecht, zum
anderen ist die Frage der ErschlieSungskosten wirtschaftlich darzustellen, um vermarktungs-
fahige Grundstlcke zu erhalten. Diesen neuen Anforderungen wird das Bebauungs- und
ErschlieBungskonzept des Bebauungsplanes Nr. 601 nicht gerecht. Der Bebauungsplan Nr.
601 ist daher durch selbstandigen Aufhebungsbeschluss aufzuheben. Die Aufhebung soll
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Status:

auch dann Bestand haben, wenn das neue Recht unwirksam werden sollte. Damit soll eine
Normenkollision ausgeschlossen werden.

Die Stadt Eberswalde hat durch Beschluss H 48/13/09 das im Eigentum des Er-
schlieBungstragers befindliche Rohbauland unterdessen erwerben konnen. In Eigenregie
der Stadt soll eine ErschlieBung und Vermarktung des Gebietes durchgeflihrt werden.

Das Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 601 soll parallel zum Aufhebungsverfahren neu
uberplant werden. Mit der Rechtswirksamkeit der neuen Bebauungsplanung Nr. 601/1 soll
gleichzeitig der Bebauungsplan Nr. 601 auler Kraft treten.

Auswirkungen der Aufhebung der rechtswirksamen Satzung Uber den Bebauungsplan Nr.
601 ,Wohnpark Finow* vom 22.12.199%4:

Mit Wirksam werden des BPL 601/1 wird der BPL 601 aufgehoben. Die Festsetzungen des
neuen Rechtes ersetzen die alten mit Auswirkungen wie folgt:

- Verringerung Versiegelungsgrad;
- Minimierung StraRenunterhaltung fir die Stadt;

- fir den baulichen Bestand wurden die Festsetzungen des BPL 601 zwecks Ubernahme
in das neue Recht (BPL 601/1) kritisch gepruft, ob Anderungen sinnvoll bzw. notwendig
sind. Anderungen sind: Wegfall der Festsetzung konkreter Stellplatzflachen, Verein-
fachung der Baufenster, Differenzierung nach Geschosshohen, diese flhren nicht zu
baurechtlichen Einschrankungen. Eine Wertminderung der Grundstiicke ist hieraus
nicht abzuleiten;

- Anderungen des Baugebietstyp von WR zu WA verringern den immissionsschutz-
rechtlichen Schutzanspruch, jedoch werden die allgemein zuldssigen Nutzungs-
maoglichkeiten erweitert, WR: ausschlielich Wohnen ; WA: vorwiegend Wohnen;

- Der Flachenbezug fir Mallnahmen des passiven Larmschutzes entfallt zukiinftig. Eine
Untersuchung der schalltechnischen Auswirkungen (bezogen auf die Reduzierung der
prognostizierten Belegungszahlen der Biesenthaler Strale) ermdglicht diese Vor-
gehensweise. Die Berechnungen fiir die Ist- und Prognosebelegung der Biesenthaler
Strale ergeben, dass die Larmbeeintrachtigungen sinken, sich aber die Larm-
pegelbereiche kaum andern und flr AuRenbauteile dadurch kein wesentlich hheres
erforderliches Schallddammmal im Baugenehmigungsverfahren ableiten lasst. Dafir ist
die Aufhebung der BPL 601 bzw. die Neuaufstellung des 601/1 nicht ursachlich,
sondern die allgemeine verkehrliche Entwicklung. Die DIN 4109 wére auch im
unbeplanten Innenbereich flr Vorhaben, deren Zulassigkeit sich nach den Vorschriften
des §34 BauGB richtet, anzuwenden und der Nachweis gesunder Wohnverhaltnisse
durch ausreichenden Schutz vor Auflenlarm zu fihren. Die DIN 4109 ist als technische
Baubestimmung der BauO Brandenburg eingefihrt.
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6.2  Aufstellungsbeschluss
Die Stadtverordnetenversammlung hat in ihrer Sitzung am 29.04.2010 die Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 601/1 ,Wohnpark Finow" gemaR § 2 (1) Baugesetzbuch beschlossen
und am 17.05.2010 ortstiblich bekannt gemacht.
Das Aufstellungsverfahren wird gemalt §13a BauGB fir Bebauungsplane der Innen-
entwicklung beschleunigt durchgefiihrt.
Der Bebauungsplan bedarf keiner formlichen Umweltprifung nach §2 Abs.4 BauGB, da in
dessen Geltungsbereich nur eine Grundflache von weniger als 20.000 m? (§13a Abs.1 Satz
2 Nr.1 BauGB) festgesetzt wird.
6.3 Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behdrden und sonstigen Triger
offentlicher Belange
Die frlihzeitige Beteiligung nach §3 Abs. 1 BauGB und §4 Abs. 1 BauGB fand im be-
schleunigten Verfahren (i.V.m. §13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB) in Form eines Informationsblattes
als Briefsendung (Anschreiben v. 29.6.2010 mit der Frist einer Stellungnahme bis
31.07.2010) und Aushang im Stadtentwicklungsamt (Breite StralRe) in der Zeit vom
20.07.2010 bis 04.08.2010 statt.
Aus der frihzeitigen Beteiligung ergaben sich u.a. folgende Hinweise und Fragen:
= Notwendigkeit einer Priifung der schalltechnischen Auswirkungen
= Notwendigkeit einer Prifung der artenschutzrechtlichen Belange
= Hinweise auf Altlastenverdachtsflachen im Plangebiet
= Hinweise auf Versorgungsgrad des Plangebietes
6.4  Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behdrden und sonstigen Triger 6ffentlicher

Status:

Belange

Die Beteiligung nach §3 Abs. 2 BauGB und §4 Abs. 2 BauGB fand im beschleunigten
Verfahren (i.V.m. §13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB) in Form eines Stellungnahmeersuchens mit
Anschreiben v. 9.11.2010 und durch Auslegung gem. offentlicher Bekanntmachung v.
15.11.2010 im Amtsblatt in der Zeit vom 23.11. bis 23.12.2010 statt.

Aus der Beteiligung ergaben sich u.a. folgende Hinweise und Fragen:

= Erganzung des Begrindungstextes hinsichtlich der Bewertung zur
Verkehrslarmermittiung, Auswirkungen der Flugplatzeinwirkung, Anwendung
Wasserrecht, Anderung der Nutzungsfestsetzung, zu berticksichtigende Planungen

= Klarstellung der Aufzahlung betroffener Flurstlcke, Bezeichnung und Ausfiihrung der
Plangrundlage einschlieBlich Korrektur der Legende

Die eingegangenen Stellungnahmen wurden in einer Abwagungstabelle zusammengefasst
und dem Ausschuss fir Bau, Planung und Umwelt (ABPU-Sitzung) in seiner Sitzung am
12.04.2011 zur Kenntnisnahme genommen und am 28.04.2011 in der StVV-Sitzung
vorgelegt.
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Die bebauungsplanrelevanten Stellungnahmen wurden in der weiteren Planung beriick-
sichtigt.

7 Flachenbilanz

Flache Anteil in %
Wohnbauflachen 23.609 m? 91,2
davon:
Geh.-, Fahr.- u. Leitungsrechte 744 m?
Pflanzbindung 282 m?
Verkehrsflache 2.280 m? 8,8
Gesamt: 25.889 m? 100,0

8 Rechtsgrundlagen

Status:

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414)
zuletzt gedndert durch Gesetz vom 12.04.2011 (BGBI. I S. 619) m.W.v. 01.05.2011

Verordnung tiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung — BauNVOQ) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt geéndert durch Artikel 3
des Gesetzes vom 22. April 1993(BGBI. | S. 466)

Verordnung Gber die Ausarbeitung der Bauleitpléne und die Darstellung des Planinhalts
(Planzeichenverordnung 1990 -PlanzV 90) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 19911 S. 58)

Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) vom 16. Juli 2003 (GVBI. | S. 210), zuletzt gedndert durch
Artikel 2 des Gesetzes vom 28. Juni 2006 (GVBI. | S. 74)

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) in der Fassung des Ersten Gesetzes zur Anderung des
Bundesnaturschutzgesetzes, BGBI. Teil | Nr. 63, ausgegeben zu Bonn am 17.12.2007.

Barnimer Baumschutzverordnung (BarBaumSchV) geméal3 Beschluss des Kreistages des Landkreises
Barnim vom 25.11.2009 (Amtsblatt fiir den Landkreis Barnim Nr. 14/2009)

Der Burgermeister
Stadt Eberswalde
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