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Zusammenfassende Erkidrung nach § 10 a Abs. 1 BauGB zum
Bebauungsplan ,Wohnpark am Kolterpfuhl*

Die zusammenfassende Erkldrung nach § 10 a Abs. 1 BauGB erteilt Auskunft Uber die Art
und Weise, wie die Umweltbelange und die Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behdrden-
beteiligung in dem Bebauungsplan berUcksichtigt wurden und aus welchen Grinden der
Plan nach Abwdgung mit den geprUften, in Betracht kommenden anderweitigen Pla-
nungsmaoglichkeiten gewdahlt wurde.

1 Ziele des Bebauungsplanes

In ihrer Sitzung am 06.12.2018 hat die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Biesenthal
die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Wohnpark am Kolterpfuhl* in Biesenthal gemaB § 2
Baugesetzbuch (BauGB) beschlossen. Grundlage fur die Aufstellung des Bebauungsplanes
war der Anfrag eines privaten Vorhabentragers, auf einem gegenwdartig landwirtschaftlich
genutzten Areal am Siedlungsrand der Kernstadt Biesenthal Wohnbauland zu entwickeln.
Das Plangebiet ist dem planungsrechtlichen AuBenbereichi. S. d. § 35 BauGB zuzuordnen,
weshalb die Aufstellung des Bebauungsplans zur stddtebaulichen Ordnung und Entwick-
lung erforderlich ist.

Planungsziel ist die Schaffung rechtsverbindlicher und planungsrechtlicher Voraussetzun-
gen zur Entwicklung von Baufl&dchen fur den Mehrfamilien-, Reihenhaus- und Einfamilien-
hausbau, von Grunfldchen zur Naherholung und zur Sicherung der verkehrlichen Erschlie-
Bung. Dementsprechend sollen ein allgemeines Wohngebiet gemdadB § 4 Baunutzungsver-
ordnung (BauNVO), private Grinfldchen sowie &ffentliche Verkehrsfldchen festgesetzt
werden.

2 Bericksichtigung der Umweltbelange

Gem. § 2 Abs. 4 BauGB wird fur die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6
Nr. 7 und § 1 a BauGB eine Umweltprifung durchgefthrt, in der die voraussichtlichen er-
heblichen Umweltauswirkungen ermittelt und in einem Umweltbericht beschrieben und be-
wertet werden. Die Gemeinde legt fest, in welchem Umfang und Detaillierungsgrad die
Ermittlung der Belange fUr die Abwdgung erforderlich ist. Die Umweltprifung bezieht sich
auf das, was nach gegenwdartigem Wissensstand und allgemein anerkannten Profmetho-
den sowie nach Inhalt und Detaillierungsgrad des Bauleitplans angemessener Weise ver-
langt werden kann. Das Ergebnis der Umweltprufung ist in der Abwéagung zu bertcksichti-
gen. Gem. § 2 a BauGB bildet der Umweltbericht einen gesonderten Teil der Begrindung.

Im Einzelnen werden die Umweltbelange in Bezug auf die einzelnen Schutzguter wie folgt
berUcksichtig:
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Schutzgut

Art des Eingriffs

Beschreibung
MaBnahme

Verbleibende
Eingriffe

Boden und
Flache

Neuversiegelung
des Bodens auf
28.605 m?

Ausgleich / Ersatz:

Pflanzung von 149 groBkronigen (bzw. einer
entsprechend erhdéhten Anzahl kleinkroni-
gen) B&umen in den WA 1-3

Pflanzung von 55 kleinkronigen StraBen-
bdumen

Anlage einer Streuobstwiese auf 8.825 m?
mit einer Pflanzung von 353 Obstbdumen
Fl&dchige Strauch-/Heckenpflanzung auf
5.300 m2inkl. Z&unung

Renaturierung des Kolterpfuhls in einem
Kostenumfang von 120.269 €
Entschlammung des Danewitzer Dorfteiches
in einem Kostenumfang von 9.336 €
Vermeidung / Minderung:

Bodenschutz gemdaRB einschlagiger
Vorschriften

Wege, Stellpldtze und Zufahrten sind in
wasser- und luftdurchl@ssigem Aufbau
herzustellen.

keine

Grund- und
Oberflachen-
wasser

Neuversiegelung
des Bodens auf
28.605 m?

Ausgleich / Ersatz:

Pflanzung von 149 groBkronigen (bzw. einer
entsprechend erhdhten Anzahl kleinkroni-
gen) B&dumen in den WA 1-3

Pflanzung von 55 kleinkronigen StraBen-
b&dumen

Anlage einer Streuobstwiese auf 8.825 m?
mit einer Pflanzung von 353 Obstbdumen
Flachige Strauch-/Heckenpflanzung auf
5.300 m?inkl. Z&unung

Renaturierung des Kolterpfuhls in einem
Kostenumfang von 120.269 €
Entschlammung des Danewitzer Dorfteiches
in einem Kostenumfang von 9.336 €

Vermeidung / Minderung:
Wege, Stellpldtze und Zufahrten sind in

wasser- und luftdurchl@ssigem Aufbau
herzustellen.

keine

Biotope und
Vegetation

Verlust von Intensiv-
acker und Stauden-
fluren auf 30.241 m?

Ausgleich / Ersatz:

Pflanzung von 149 groBkronigen (bzw. einer
entsprechend erhdhten Anzahl kleinkroni-
gen) B&umen in den WA 1-3

Pflanzung von 55 kleinkronigen StraBen-
b&dumen

Anlage einer Streuobstwiese auf 8.825 m?
mit einer Pflanzung von 353 Obstbdumen
Fldchige Strauch-/Heckenpflanzung auf
5.300 m?inkl. Z&unung

Renaturierung des Kolterpfuhls in einem
Kostenumfang von 120.269 €
Entschlammung des Danewitzer Dorfteiches
in einem Kostenumfang von 9.336 €

keine
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Schutzgut

Art des Eingriffs

Beschreibung
MaBnahme

Verbleibende
Eingriffe

Fauna und
Lebensrdume

Verlust von
landwirtschaftlicher
Nutzfl&iche
Moglicher Verlust
von BGumen mit
teilweise
vorhandenen
H&hlungen im Zuge
der Renaturierung
des Kolterpfuhls

Habitataufwertung

Pflanzung von 149 groBkronigen (bzw. einer
entsprechend erhdéhten Anzahl kleinkroni-
gen) B&umen in den WA 1-3

Pflanzung von 55 kleinkronigen StraBen-
bdumen

Anlage einer Streuobstwiese auf 8.825 m?
mit einer Pflanzung von 353 Obstbdumen
Fl&dchige Strauch-/Heckenpflanzung auf
5.300 m?inkl. Z&unung

Renaturierung des Kolterpfuhls in einem
Kostenumfang von 120.269 €
Entschlammung des Danewitzer Dorfteiches
in einem Kostenumfang von 9.336 €
MaBnahmen Brutvégel:
Bauzeitenregelungen und &kologische
Baubegleitung zum Schutz von Brutvdgeln
Anbringung von HoéhlenbrUterk&sten und

Nisthilfen als Ersatz fir mogliche Baumfallun-
gen

MaBnahmen Amphibien:

Aufstellen von AmphibienschutzzGunen in
Abstimmung mit der UNB

MaBnahmen Fledermduse:

Anbringen von Fledermausganzjahresk&sten
als Ersatz fir mdgliche Baumféllungen

3 Beriicksichtigung der Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung

Es wurden folgende Beteiligungsverfahren durchgefuhrt:

a. FrUhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit (§ 3 Abs. 1 BauGB) sowie der Behdrden, sons-
tigen Trager &ffentlicher Belange und der Nachbargemeinden (§ 4 Abs. 1 BauGB) am
Vorentwurf vom August 2019.

b. Beteiligung der Offentlichkeit (§ 3 Abs. 2 BauGB) sowie der Behdrden, sonstigen Trager
offentlicher Belange und der Nachbargemeinden (§ 4 Abs. 2 BauGB) am Entwurf vom
Februar 2020.

c. Eingeschrankte Betfroffenenbeteiligung (§ 4a Abs. 3 BauGB) am Entwurf vom Febraur
2020.

Die wesentlichen im Rahmen der Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung eingegange-
nen Stellungnahmen wurden wie folgt im Bebauungsplan berUcksichtigt (die Inhalte der
Stellungnahmen sind kursiv dargestellt):

Zu a) Frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behdrden, sonstigen Trager offent-
licher Belange und der Nachbargemeinden am Vorentwurf

Gemeinsame Landesplanungsabteilung: Die Verordnung Uber den Landesentwicklungs-
plan Hauptstadfregion Berlin-Brandenburg (LEP HR) vom 29.04.2019 ist am 01.07.2019 in
Kraft getreten und hat die bisher geltenden Regelungen des Landesentwicklungsplans Ber-
lin-Brandenburg (LEP B-B) abgel&st.
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Grundsdtzlich ist die Entwicklung neuer Siedlungsfldchen in der Stadt Biesenthal md&glich,
soweit die Fldchen an vorhandene Siedlungsgebiete anschlieBen (Ziel [Z] 5.2 und Z 5.3
LEP HR)
es nicht zu Erweiterungen von Splitter-siedlungen kommt (Z 5.4 LEP HR) und
der Freiraumverbund nicht beeintrdchtigt wird (Z 6.2 LEP HR).

Die Stadt Biesenthal ist gemdaB Z 5.6 LEP HR kein Schwerpunkt fur die WohnsiedlungsflGchen-

entwicklung. Die Entwicklung von Wohnsiedlungs-flachen ist somit fir den &rtlichen Bedarf

im Rahmen der Eigenentwicklung mdéglich (Z 5.5 LEP HR):

Die Nutzung von Potenzialen der Innen-entwicklung (insbesondere im unbeplanten
Innenbereich und im Geltungsbereich von Satzungen nach § 34 Abs. 4 BauGB) wird
durch die Ziele der Raumordnung quantitativ nicht begrenzt.

Neben den Md&glichkeiten der Innenentwicklung kbnnen neue Wohnsiedlungsfldchen
zusatzlich im Rahmen der Eigenentwicklungsoption geplant werden. Die Eigen-
entwicklungsoption hat einen Umfang von 1 ha / 1000 Einwohner (Stand: 31.12.2018)
und gilt fdr einen Zeitraum von 10 Jahren. Bei einer amtlichen Einwohnerzahl von 5.791
stehen der Stadt Biesenthal 5,8 ha zur VerfUgung. Auf die Eigenentwicklungs-option sind
auch WohnsiedlungsflGchen aus Bebauungspldnen anzurechnen, die wdhrend der
Laufzeit des LEP B-B begonnen wurden aber noch nicht rechtswirksam geworden sind.
Auf die Eigenentwicklungsoption anzurechnen sind ggf. auch WohnsiedlungsflGchen
aus ,alten” Bauleitpldnen, die vor dem Inkrafttreten des LEP B-B (am 15.05.2009)
dargestellt bzw. festgesetzt wurden, aber noch nicht erschlossen oder bebaut sind. In
der Stadf Biesenthal sind uns solche PlGne nicht bekannt.

Da die vorgesehene Planung in einem bestehenden Siedlungsgebiet und auBerhalb des

Freiraumverbundes liegt, stehen die Ziele 7 5.2, 7 5.3, Z 5.4 und Z 6.2 LEP HR der Planungs-

absicht nicht entgegen.

Well es sich bei der bereits wdhrend der Laufzeit des LEP B-B begonnenen Planung aus

raumordnerischer Sicht nicht um einen Fall der Innenentwicklung handelt, muss die GréBe

der geplanten WohnbauflGchen auf die Eigenentwicklungsoption angerechnet werden.

Kenntnisnahme und Bericksichtigung.

GemdaB den AusfGhrungen der GL wird fUr die Stadt Biesenthal zum Stichtag
31.12.2018 abweichend die bisher angenommene Einwohnerzahl geringer mit 5.791
EW angegeben (amftliche Statistik). Damit verringert sich die gemdaB LEP HR festge-
legte Eigenentwicklungsoption geringfigig von 5,9 ha auf 5,8 ha. Dies hat Auswir-
kungen auf die gegenwartig laufenden Bebauungsplanverfahren der Stadt Biesent-
hal. Um die Obergrenze von 5,8 ha Baulandfl&che nicht zu Uberschreiten, wird das
festgesetzte allgemeine Wohngebiet im B-Plan am Kolterpfuhl um 1.000 m? reduziert.
Im aufgestellten B-Plan ,,N&érdliche Pappelallee” kbnnen somit die eng ausgewiese-
nen Baulandfldchen unveré&ndert bleiben.

Die AusfUhrungen der Stellungnahme der GL sowie die ErlGuterung zur Anpassung
der Eigenentwicklungsoption werden in die Begrindung in Kap. 1.3.1. redaktionell
Ubernommen.

Landkreis Barnim — Einwendung 1 — Untere Naturschutzbehérde: Der vorliegende Entwurf
eines Bebauungsplans ist unvollstandig, im Umweltbericht fehlen KompensationsmaBnah-
men. Auf Seite 50 wird ein Kompensationsbedarf von 284.350,00 € berechnet und darauf
verwiesen, dass im weiteren Verfahren KompensationsmaBnahmen in Kapitel 6.4.2 darge-
stellt werden. Das Kapitel 6.4.2 fehlt jedoch. Die Eingriffsregelung wurde nicht abschlieBend
bearbeitet. Eine Beurteilung des Vorhabens ist somit nicht méglich.

Méglichkeiten der Uberwindung: Der Umweltbericht ist zu vervollsténdigen und die fehlen-
den KompensationsmaBnahmen sind zu erg&nzen.

4




Stadt Biesenthal - Amt Biesenthal-Barnim Bebauungsplan ,,Wohnpark am Kolterpfuhl*

Kenntnisnahme und Berucksichtigung.

Kenntnisnahme und BerUcksichtigung.

Der Vorentwurf des Bebauungsplanes und die frUhzeitige Beteiligung der Behérden
und der Offentlichkeit dient im Wesentlichen der Informationsbeschaffung und der
Einholung von Anregungen und Hinweisen fur die weitere Planung. Zwischenzeitlich
wurden die noch fehlenden Aussagen im Umweltbericht und in der Eingriffsbilanzie-
rung ergdnzt. Die vorliegende Entwurfsfassung wird erneut in die Behérden- und Of-
fentlichkeitsbeteiligung gegeben.

Ergdnzt wurde diesbeziglich in der Planzeichnung die Festsetzung einer Erhaltungs-
fldche (ndrdliche Fichtenreihe) und Pflanzfldchen mit entsprechenden textlichen
Regelungen.

Des Weiteren wurden in Anlehnung an den Artenschutzfachbericht (AFB) MaBnah-
men zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft festge-
setzt, die spezielle Nisthilfen im Plangebiet vorsehen.

DarUber hinaus wurden Hausgdrten festgesetzt, die eine wohngebietstypische Nut-
zung der privaten Grinflachen gewdhrleisten sollen. Die Begrindung wird diesbe-
zUglich im Kap. 4.6 und im Umweltbericht ergdnzt.

Landkreis Barnim — Einwendung 2 — SG Bevolkerungsschutz: Mit der Aufstellung des Bebau-
ungsplanes ist das Amt Biesenthal-Barnim als Aufgabentrdger fir den Brandschutz for die
Herstellung einer angemessenen Lischwasserversorgung in dem jeweiligen Gebiet zustdn-
dig. Die Aufgabentrdger mussen im Land Brandenburg entsprechend dem Brandenburgi-
schen Brand- und Katastrophenschutzgesetz (BbgBKG) § 3 Abs. 1 Nr. 1 eine angemessene
Loschwasserversorgung gewdahrleisten. Diese ist gegeben, wenn die Anforderungen des
DVGW-Arbeitsblattes W 405 erfullt sind. Aufgrund der Art der Bebauung ist eine rechneri-
sche Wasserentnahme von 48 m3/h Uber 2 Stunden bei der Beantragung zu Bauvorhaben
sicherzustellen. Bei einer Bauweise der auBenliegenden Mehrfamilienwohnh&user mit mehr
als 3 Geschossen oder mit Tiefgaragen sowie einer zusatzlichen Bebauung mit Sonderbau-
ten entsprechend der Brandenburgischen Bauordnung § 2 Abs. 4 sind 96 m3/h fir die
Léschwasserentsorgung anzusetzen.

Die ErschlieBung bezUglich der L6schwasserversorgung (Hydrantenplan) ist mit dem Aufga-
bentrdger fUr den Brandschutz, dem Wasserversorger und der Brandschutzdienststelle des
Landkreises Barnim abzustimmen. Die DVGW-Arbeitsblatt W 405 und 331 sind zur Sicherstel-
lung der angemessenen L&schwasserversorgung einzuhalten.

Méglichkeiten der Uberwindung: Als M&glichkeiten der Léschwasserversorgung bieten sich
Hydranten, geschlossene Léschwasserbehdlter, offene Entnahmestellen (natirliche Seen,
Teiche oder Feuerléschteiche) oder Brunnen an, die selbst hergestellt oder Uber eine ver-
fragliche Sicherung vom jeweiligen Investor hergestellt werden kénnen.

Kenntnisnahme und Bericksichtigung.

Die Léschwasserversorgung des Plangebietes wurde auf Grundlage des stadtebau-
lichen Konzeptes in der ErschlieBungsplanung berUcksichtigt.

Das Amt Biesenthal-Barnim, SB Brand- und Katastrophenschutz / Ordnung hat dies-
bezUglich die Léschwasserversorgung gepruft. Danach kann zum Zeitpunkt der An-
tragstellung fur das o.g. Bauvorhaben, unter BerUcksichtigung des Regelwerkes W
405 - Bereitstellung von Loschwasser durch die &ffentliche Trinkwasserversorgung -
festgestellt werden, dass die Sicherstellung einer angemessenen Loschwasserversor-
gung entfsprechend den Vorgaben des o. g. Regelwerkes gewdhrleistet werden
kann.
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In unmittelbarer Ndhe zum Bauvorhaben befinden sich Hydranten, welche zur Ver-
sorgung mit Loschwasser genutzt werden kdnnen (Nachweis: Wartungsplan Losch-
wasserbereitstellung des WAV "Panke-Finow" fuUr die Stadt Biesenthal vom
14.11.2017).

Die AusfUhrungen werden in der Begrundung in Kap. 2.3 redaktionell ergénzt.

Zu b) Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behdrden, sonstigen Tréiger offentlicher Be-
lange und der Nachbargemeinden am Entwurf

Landkreis Barnim — Amt fOr nachhaltige Entwicklung, Bau, Kataster und Vermessung: Im
Punkt 1.3.2 der Begrindung wird dargelegt, dass der Bebauungsplan dem Entwicklungsge-
bot gemaB § 8 (2) BauGB entsprdche. Erhebliche TeilflGchen des Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes sind im Flidchennutzungsplan der Stadt Biesenthal jedoch als GrinflGche
mit A+E MaBnahmen dargestellt. Aufgrund des MaBstabes und des Detailierungsgrades
des FlGchennutzungsplanes ist die Abgrenzung der FIGchen nicht exakt bestimmbar. Ent-
sprechend der Darstellungen in der Begrindung des Bebauungsplanes und dem Geopor-
fal des Amtes Biesenthal Barnim liegen erhebliche Teile des WA 1 und kleinere Teile des WA
2 sowie Verkehrsfldchen in denim FliGchennutzungsplan dargestellten Grunfldchen. Hierbei
handelt es sich um FIGchen von bis zu ca. 1,8 ha und somit ca. 30 Prozent der gesamten
Bau- und VerkehrsflGchen des Bebauungsplanes.

Von einer Entwicklung des Bebauungsplanes aus dem FlGchennutzungsplan kann damit
nicht ausgegangen werden.

Abwagungsvorschlag: Die Abweichung der B-Planfestsetzung von den Darstellun-
gen des FNP sind geringfiigig und stehen nicht den Entwicklungszielen des FNP der
Stadt Biesenthal entgegen. Eine parallele Anderung des FNP ist nicht erforderlich.
Wie durch das Amt festgestellt wurde, ist aufgrund des MaBstabes und des Detailie-
rungsgrades des FNP die Abgrenzung der Fldchen nicht exakt bestimmbar. AuB3er-
dem gibt es im Geoportal erkennbare Diskrepanzen zwischen der Liegenschafts-
karte (ALKIS) und der vom FNP aus dem Jahr 1997 genutzten Plangrundlage (Topo-
graphische Karten von 1992). Diese Lageverzerrungen fUhren zu einer starker abwei-
chenden Fldchenbilanzierung von 1,8 ha (ca. 30%), wie in der Stellungnahme ange-
geben. Bei genauver Analyse der verwendeten Plangrundlagen lassen sich die Dar-
stellungen des FNP und die Fldchenfestsetzungen aus dem B-Plan mit geringfugigen
Korrekturen aufeinander abgleichen. Im Ergebnis ist die quantitative Abweichung
der festgesetzten Wohngebietsfldche zu den Darstellungen des FNP nur 0,5 ha und
damit in einer GréBenordnung, die unter Beachtung des Generalisierungsmalstalbs
als unrelevant anzusprechen ist.

MaBgeblich fUr die Beurteilung ist, dass wechselseitig sowohl Grinfléchen mit Bau-
fldchen als auch Baufldchen mit Grinfldchen Uberplant werden. Werden die jewei-
ligen Fldchenanteile gegengerechnet, ergibt sich fUr den B-Plan ein geringfugig gro-
Berer Anteil an Wohnbaufldchen von 0,5 ha als im FNP dargestellt.

Sollte der FNP der Stadt Biesenthal in einem sp&teren Verfahren neuaufgestellt oder
durch andere Umstdnde umfassend gedndert werden, kann dieser Teilbereich ent-
sprechend zeichnerisch konkretisiert werden. Zum gegenwadartigen Zeitpunkt besteht
diesbezUglich jedoch kein Anpassungsbedarf.

Die AusfUhrungen zur FliGchenbilanzierung werden in der Begrundung in Kap. 1.3.2
redaktionell aufgenommen und durch zeichnerische Erlduterungen nachvollziehbar
erganzt.
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Im Planungskonzept wird dargelegt, dass ein wesentlicher Planungsaspekt darin besteht,
gemdas der Zielsetzung als Naturparkstadt, die Baugrundsticke groBzUgig zu bepflanzen.
Zu Umsetzung der Zielsetzung bietet sich eine zusatzliche Festsetzung an, welche flGchige
Kieselstein-/SplittschUttungen in den Vorgdarten verbieten und die Gestaltung mittels Begru-
nung und Bepflanzung fordert.

Abwagungsvorschlag: Der Anregung zur Aufnahme von Verboten fur flachige Kie-
selstein-/Splittschuttungen in den Vorgarten wird gefolgt.

Derartige fldchige Gartengestaltungen sind geeignet, das Ortsbild nachhaltig zu
beeintrdchtigen und den Leitgedanken der Natur-Park-Stadt Biesenthal zu
schadigen. Ziel des Bebauungsplans ist, dass die nicht Uberbauten
GrundstUcksteile fUr eine gartnerische Nutzung begrint werden und der
naturnahen Erholung auf dem eigenen GrundstUck dienen. Derartige Schuttungen
sollen nur fUr erforderliche Traufstreifen an Gebdudefassaden zuldssig sein.
DiesbezUglich wird die textliche Festsetzung 5.8 inhaltlich konkretisiert und wie folgt
erganzt (kursiv dargestellt):

»Innerhalb der privaten Grinflache mit der Zweckbestimmung "Hausgarten" ist die
Errichtung von Nebenanlagen nach § 14 BauNVO bis zu insgesamt 10 m? je
GrundstUck zul@ssig. Als GrundstUcksabgrenzungen sind nur sockellose und offene
Einfriedungen (Z&une) zul&ssig. Unbebaute Grundsticksfldchen inklusive der als
allgemeines Wohngebiet festgesetzten GrundstUcksteile sind gartnerisch
anzulegen und zu begrinen. Fldchige Kieselstein- und SplittschUttungen sind
unzuldssig, ausgenommen bis zu 0,5 m breite Spritzschutzfldchen vor
Gebdudefassaden (Traufstreifen).*

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist kein Kinderspielplatz geplant. Aufgrund der
geplanten 184 Wohneinheiten sowie der angrenzenden Bebauung durch Wohngebdude
scheint ein Bedarf gegeben zu sein, da im Nahbereich kein weiterer Kinderspielplatz vor-
handen ist.

Abwdgungsvorschlag: im Geltungsbereich des B-Plans wird kein Standort fir einen
offentlichen Spielplaiz festgesetzt.

Offentliche und private Spielplétze sind in allgemeinen Wohngebieten regelmaBig
planungsrechtlich zul&ssig, ohne, dass es dafur einer entsprechenden Festsetzung
bedarf. DarGber hinaus ist zur Klarstellung der Standort-anforderungen eine Festset-
zung von Spielplatzen als FiGdche fur den Gemeinbedarf oder auf Grinflaéchen mdg-
lich. Die Aufnahme eines 6ffentlichen Spielplatzes wurde im B-Planverfahren &ffent-
lich diskutiert. Ein etwa 1.000 m? groBer Standort wurde in der nérdlichen Grunfldche
Ostlich des WAT1 vorgeschlagen. Der Standort wurde jedoch nicht Bestandteil der
Entwurfsvorlage, weil es einerseits nicht Ziel der stGddtebaulichen Planung ist, fur das
Stadtgebiet relevante Wohnfolgeeinrichtungen am Stadtrand zu entwickeln, da die
Zielgruppenerreichbarkeit nur begrenzt ist. Andererseits soll das vorhandene Ange-
bot an &ffentlichen Spielplatzen an gut erreichbaren Standorten durch deren quali-
tative Aufwertung und Erweiterung verbessert werden. FUr das randstédtische B-
Plangebiet wird daher kein Festsetzungsbedarf gesehen.

Die Erlduterungen werden redaktionell in Kap. 3 der BegrGndung aufgenommen.

Als Anlagen fur den ruhenden Verkehr sind im ErschlieBungsplan lediglich acht &ffentliche
Parkpl&tze vorgesehen. Bei geplanten 184 Wohneinheiten ist dies eine sehr geringe Zahl.

Kenntnisnahme.
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Der Stellplatzbedarf wird grundsatzlich Uber die ortliche Bauvorschrift 7.3 geregelt,
wonach je Wohnung bis 110 m? ein Stellplatz, bei groBeren Wohnungen je zwei Stell-
platze auf dem GrundstUck herzustellen sind. Nur der zusatzliche Stellplatz- bedarf
fUr Besucher und den Anlieferungsverkehr wird im StraBenraum untergebracht. Da-
bei darf auf den PlanstraBen B und C sowie im &stlichen Bereich der PlanstraBe A im
gesamten StraBenabschnitt (auBer vor Grundstickszufahrten) auf der Fahrbahn ge-
parkt werden. Nurim Bereich des WAT soll aufgrund des erhdhten Fahrzeugverkehrs
in der PlanstraBe A das Abstellen von Pkw in dafur vorgesehenen Langsparkbuchten
erfolgen. Aufgrund der fuBBlaufigen Querverbindungen ist es zumutbar, Besucher-
fahrzeuge auch in benachbarten PlanstraBen innerhalb des Plangebietes abzustel-
len, weshalb von einer ausreichenden Anzahl von Besucherstellpldtzen auszugehen
ist.

Die Erlduterungen werden redaktionell in Kap. 4.5 der Begrundung aufgenommen.

Zu c.) Eingeschrankte Betroffenenbeteiligung

Der betroffene Vorhabentréger ist mit den genannten Anderungen und Ergénzungen im
Bebauungsplan ,,Wohnpark am Kolterpfuhl* einverstanden.
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Kenntnisnahme. Der Vorhabentrdger hat den Anderungen und Ergdnzungen zuge-
stimmt.

Im Rahmen der Beteiligung zum B-Planentwurf wurden Hinweise und Anregungen
gegeben, die zu einer Anderung und Ergénzung der Planung gefUhrt haben. Dies
betrifft folgende Punkte:

1. Die &rtliche Bauvorschrift 7.2 wurde in Bezug auf die Reduzierung der Einfriedungs-
héhe von 1,5 m auf 1,2 m entlang dffentlicher StraBen gedndert. Mit der Anderung
soll eine einheitliche Regelung zur Gestaltung offentlicher StraBenrdume in Bebau-
ungsplangebieten der Stadt Biesenthal erreicht werden. Seitliche und rGckwdartige
GrundstUckseinfriedungen sind von der Regelung nicht betroffen, sodass die spate-
ren GrundstUckseigentUmer nicht wesentlich in der Nutzung ihrer Grundstucke ein-
geschrankt werden.

2. Aufgrund der Anregung der unteren Bauaufsichtsbehérde des Landkreises Barnim
(siehe Ifd. Nr. 3) wird eine Regelung zu fldchigen Kieselstein- und SplittschUttungen in
den privaten Gdarten in der textlichen Festsetzung 5.8 ergédnzt (kursiv dargestellt): In-
nerhalb der privaten Grunfldche mit der Zweckbestimmung "Hausgarten" ist die Er-
richtung von Nebenanlagen nach § 14 BauNVO bis zu insgesamt 10 m? je Grund-
stUck zulassig. Als GrundstUcksabgrenzungen sind nur sockellose und offene Einfrie-
dungen (Z&une) zul&ssig. Unbebaute Grundstucksfldchen inklusive der als allgemei-
nes Wohngebiet festgesetzten GrundstUcksteile sind gdartnerisch anzulegen und zu
begrinen. Fldchige Kieselstein- und SplittschUttungen sind unzuldssig, ausgenom-
men bis zu 0,5 m breite Spritzschutzfldchen vor Gebd&udefassaden (Traufstreifen).

Darlegung der grundsatzlichen Abwdgungsentscheidung

Planungsziel ist die Schaffung rechtsverbindlicher und planungsrechtlicher Voraussetzun-
gen zur Entwicklung von Baufl&dchen fur den Mehrfamilien-, Reihenhaus- und Einfamilien-
hausbau, von Grinfldchen zur Naherholung und zur Sicherung der verkehrlichen Erschlie-
Bung. Dementsprechend sollen ein allgemeines Wohngebiet gemdB § 4 Baunutzungsver-
ordnung (BauNVO), private Grinflachen sowie &ffentliche Verkehrsflachen festgesetzt
werden.
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Stadt Biesenthal - Amt Biesenthal-Barnim Bebauungsplan ,,Wohnpark am Kolterpfuhl*

Aus Sicht des Immissionsschutzes lassen die Gegebenheiten vor Ort wesentlich belastende
Immissionen durch Larm oder GerUche nicht erkennen. Der aus den geplanten zusétzlichen
Wohneinheiten resultierende Verkehr, welcher sich zudem voraussichtlich auf die Kirschal-
lee konzentrieren wird, wird in seinen Auswirkungen als zumutbar fur die umgebenden Sied-
lungsbereiche eingeschdatzt. Die Einschdtzung basiert im Wesentlicen auf der Annahme,
dass StraBen begleitend zur Kirschallee im Bereich des B-Plans ,,Wohnpark am Kloterpfuhl*.
Die Grundsticke im unmittelbaren Einmundungsbereich August-Bebel-StraBe/ Bahnhof-
straBe/ Kirschallee sind planungsrechtlich einer Mischgebietsnutzung zuzuordnen. FUr die
geplanten technischen Anlagen innerhalb der Ver- und Entsorgungsfldchen sind im Rah-
men der Genehmigungsplanung MaBnahmen zur Immissionsminderung vorzusehen.

Die Auswirkungen bei Nicht-DurchfUhrung der Planung, der sogenannten ,Nullvariante®
wurden Uberschlégig prognostiziert, um eine Referenz fur die Beurteilung der Auswirkungen
bei DurchfGhrung der Planung zu erhalten. Bei Nicht-DurchfUhrung der Planung wirde das
Plangebiet vermutlich weiterhin als landwirtschaftliche FiGche genutzt werden. FUr die bis-
her an die Landwirtschaftsfldche angrenzenden WohngrundstUcke bliebe die freie Sicht in
die offene Landschaft erhalten. Es fdnden vor Ort keine zusdtzlichen Bodenversiegelungen
statt, wodurch es auch zu keiner Verringerung der Grundwasserneubildung und der Beein-
trdchtigung von Bodenfunktionen kdme. Auf der anderen Seite wirden jedoch auch die
negativen Auswirkungen der intensiven Ackernutzung fortwirken. Dazu zdhlen Erosionsge-
fadhrdung, eine geringe Artenvielfalt sowie eine Belastung der Anwohner durch Stdube und
mogliche GerUche. Die Nachfrage nach Wohnraum worde sehr wahrscheinlich durch
Siedlungserweiterungen an anderer Stelle gedeckt werden, wobei ebenfalls negative Aus-
wirkungen auf die Umwelt zu erwarten wdéren. DarUber hinaus ware auf der Flidche die Er-
richtung eines privilegierten Vorhabens nach § 35 Abs. 1 Nr. 1 BauGB denkbar, welches ei-
ner geordneten stddtebaulichen Entwicklung an dieser Stelle entgegenstinde.

Zusammenfassend ist mit der Planung unter BerUcksichtigung der ausgewiesenen Vermei-
dungs-, Minderungs- und KompensationsmaBnahmen keine nachhaltige oder erhebliche
Beeintrachtigung von SchutzgUtern verbunden.



