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PLANZEICHENERKLARUNG

Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
Festsetzungen

PLANZEICHNUNG TEIL A

Allgemeines Wohngebiet gemalf textliche Festsetzung 1.1
(§ 4 BauNVO)

- Mischgebiet gemaR textliche Festsetzung 1.3

(§ 6 BauNVO)

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

» 0,4;0,6 Grundflachenzahl (GRZ)
Il maximale Zahl der Vollgeschosse

FH max. maximale Firsthohe tiber NHN

60 m ii NHN

Bauweise, Baulinien, Baugrenzen (§ 9 Abs. 1 und 2 BauGB)

o offene Bauweise (§ 22 BauNVO)

Baugrenze (§ 23 BauNVO)

Verkehrsflachen (§9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

- Private StraRenverkehrsflache

(ErschlieBung des Baugebietes)
I:I Privater FuBweg

Sonstige Planzeichen
Geltungsbereich des Bebauungsplanes
_ Gemarkung Britz Flur 3, Fist. 668, 669,
672, 673, 1011, 1013, 1015, 1177-1180

Umgrenzung der Flachen flr Vorkehrungen
zum Schutz gegen schadliche Umweltein-

wirkungen (Larmschutz-Bahnverkehr)

geman textlichen Festsetzungen 6.1 u. 6.2
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43.00mNHN Bezugshohe in Meter Normalhéhennull
(Hohensystem DHHN2016)
Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung

Kennzeichnungen (§ 9 Absatz 5 Nr. 1 BauGB)

Umgrenzung der Flachen, bei deren Bebauung
besondere bauliche Vorkehrungen gegen auliere
Einwirkungen erforderlich sind.

Darstellung ohne Normcharakter
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Teil B TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

I. Planungsrechtliche Festsetzungen (s 9 Abs. (1) BauGB)

TF 1 Art und MaR der baulichen Nutzung
(§9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 1, 4, 16 und 19 Absatz 4 Satz 2 BauNVO)

(1.1) Die nach § 4 Absatz 3 Nr. 1 bis 5 BauNVO benannten
Ausnahmen sowie Anlagen fur kirchliche, kulturelle und sportliche
Zwecke, sind im allgemeinen Wohngebiet unzuldssig.

(1.2) Grundstiicke zu Wohnnutzungen im WA2 bis WA4 missen
mindestens 600 m? grof} sein.

(1.3) Im Mischgebiet sind Einzelhandelsbetriebe,
Gartenbaubetriebe, Tankstellen, Vergnliigungsstatten und Anlagen
fur sportliche Zwecke unzulassig.

(1.4) Im gesamten Plangebiet sind Anlagen fir die
Léschwasserbereitstellung zulassig.

(1.5) Die zulassige Uberbaubare Grundflache fir die ausgewiesene
private Verkehrsflache ist mit 4.050 m? festgesetzt.

(1.6) Im allgemeinen Wohngebiet darf die festgesetzte
Grundflachenzahl um 50 vom Hundert fiir Garagen, Stellplatze mit
ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO
Uberschritten werden. (§ 19 Absatz 4 Satz 2 BauNVO)

TF 2 Verkehrsflachen (s 9 Abs. (1) Nr. 11 BauGB)
(2.1) Die Aufteilung der StraBenverkehrsflachen ist nicht Bestandteil
der Festsetzungen.

(2.2) Stellplatze fir die KFZ/PKW, die vom Grundstlickseigentimer
selbst genutzt werden, sind auf den privaten Grundstticken
vorzuhalten.

TF 3 Versickerung von Niederschlagswasser (59 Abs. 4iv.m. § 54 Abs.
4 BbgWG)

(3.1) Das auf den privaten Grundstiicken anfallende
Niederschlagswasser (einschl. Dachflachen und sonstige befestigte
Flachen) ist auf dem Grundstlick zu versickern sofern die
Bodenverhaltnisse eine Versickerung zulassen, eine
Verunreinigung des Grundwassers nicht zu befiirchten ist und
sonstige Belange (Bodenkontaminationen, Altlasten) nicht
entgegenstehen.

TF 4 MaBnahmen und Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur

Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

(4.1) Stellplatze sind aus wasser- und luftdurchldssigem Material
bzw. Belagen (wie Splitt, Rasenpflaster, wassergebundene Decke)
herzustellen.

TF 5 Loschwasserbereitstellung

(5.1) Innerhalb des Plangebietes ist eine Anlage zur
Ldschwasserversorgung gemafd den einschlagigen gesetzlichen
Bestimmungen oder Richtlinien wie dem DVGW-Arbeitsblatt W 405
oder durch Herstellung anderer technischer oder baulicher
Voraussetzungen zur Loschwasserversorgung herzustellen.

TF 6 Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen (§ 9 Abs. (1)
Nr. 24 BauGB)

(6.1) Aktiver Larmschutz

Innerhalb der Flachen fir den Larmschutz (LS) mit der Bezeichnung
LS A sind Uber die gesamte Flachenlange durchgangig
larmmindernde Elemente (Larmschutzwall/ Larmschutzwand) mit
einer H6he von mindestens 4 m Uber der festgesetzten
Bezugshohe herzustellen.

(6.2) Aktiver Larmschutz, Gebaudeerhalt als Larmschutzriegel
Innerhalb der Flachen fir den Larmschutz (LS) mit der Bezeichnung
LS B, sind die bestehenden Gebaude in Héhe und Lange zu
erhalten. Der Erhalt bezieht sich auf die wesentlichen
schallmindernden Bauelemente (Wande). Dach und dessen
Aufbauten wie Schornsteine bleiben unbertcksichtigt.

(6.3) Passiver Larmschutz, MaRnahmen an Gebauden

Fuir die der Bahnlinie zugewandten Fassaden (AuRRenbauteile) und
Fenster von Wohngebauden und sonstigen Gebauden, die dem
dauerhaften Aufenthalt von Personen dienen, ist im allgemeinen
Wohngebiet das Bauschalldammmalf (Rw,res) von

40 dB einzuhalten. Kann im Baugenehmigungsverfahren
nachgewiesen werden, dass mit einem Bauschalldammmaf
(Rw,res) von weniger als 40 dB die erforderlichen Innenpegel tags
von 40 dB(A) und nachts 30 dB(A) erreicht werden kénnen, darf
vom Bauschallddammmalf (Rw,res) 40 dB abgewichen werden.

(6.4) Passiver Larmschutz, Anordnung Aufenthaltsrdumen
Aufenthaltsraume mit Schlaffunktion (z.B. Schlaf- und
Kinderzimmer) sind innerhalb des Gebaudes, der Bahnlinie
abgewandten Seite anzuordnen (in Richtung Norden).

TF 7 Griinordnung/ Gestaltung

(7.1) Begrunung der Grundstlicke

Die nicht Gberbauten Flachen auf den Wohngrundstiicken sind zu
begrinen (Rasen, Gehdlze, Stauden etc.) und zu pflegen. (§ 9 Abs.
(1) Nr. 25 BauGB )

(7.2) Geholzpflanzung

Auf der privaten, zu Wohnzwecken genutzten Flache ist je
Baugrundstick mindestens ein Laubbaum, der Qualitat:
Hochstamm 3 x verpflanzt D.B., STU 14-16 cm oder es sind
mindestens 2 hochstdmmige Obstgehdlze STU 10-12 cm, zu
pflanzen. Vorzugsweise sind heimische, standortgerechte Gehdlze
zu verwenden.

(7.3) Umsetzung der Pflanzung/Erhalt

Die Geholzpflanzungen auf den privaten Grundstiicken gemaf TF
7.2 sind innerhalb von 2 Jahren nach Baufertigstellungsanzeige
umzusetzen. Die Gehdlze sind dauerhaft zu erhalten.
Eingegangene Geholze sind zu ersetzen.

Hinweise:

H1) Trinkwasserschutz

Das Plangebiet befindet sich innerhalb der Schutzzone IIl des
Wasserwerkes Eberswalde | (Stadtsee). Es gelten die Verbote und
Nutzungsbeschrankungen gemal Kreistagsbeschluss von 1981.
H2) Altlasten

Das Plangebiet liegt innerhalb der vom Landkreis Barnim als ,S
10/08 Eisengielderei Britz* gefiihrten Altlastenverdachtsflache. Die
Hinweise in der Planbegriindung sind zu beachten.

H3) Artenschutz

H3.1) Gebaude

Vor Abriss oder dem Umbau von Gebauden sind diese auf, an und
in Gebauden briitende Vogelarten (z. B. Hausrotschwanz,
Hausspatz u.a.) und Fledermause zu untersuchen. Die Freigabe
des Gebaudes zum Umbau oder Abriss erfolgt durch eine
fachkundige Person.

Je Verlust eines Nistplatzes ist eine dauerhaft haltbare Nisthilfe aus
Holzbeton am Gebaude anzubringen. Die Anbringung der Nisthilfen
ist unter Anleitung einer fachkundigen Person durchzufiihren.
H3.2) Reptilien

Vor der Herrichtung des Larmschutzwalls sind die Flachen auf das
Vorkommen von Zauneidechsen zu untersuchen. Bei positiven
Befunden ist ein Schutzkonzept mit MalRnahmen zu erarbeiten und
die Vorgehensweise ist mit der unteren Naturschutzbehérde
abzustimmen.

Weitere Hinweise siehe Punkt 5.6.1 der Planbegriindung.

Kennzeichnungen:

K1) Innerhalb der Flachen, bei deren Bebauung besondere
bauliche Vorkehrungen gegen auflere Einwirkungen erforderlich
sind, ist bei der Planung und Errichtung von Gebauden mit
Aufenthaltsraumen zu bericksichtigen, dass durch den
Schienenverkehr Erschitterungsimmissionen auftreten kénnen.
Gdf. sind auf Grund dessen bautechnische MalRnahmen an den
geplanten Gebéauden, in denen Aufenthaltsrdume vorgesehen sind,
notwendig.

RECHTSGRUNDLAGEN

- Baugesetzbuch (BauGB) vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634)

- Baunutzungsverordnung (BauNVO) vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786)
- Planzeichenverordnung (PlanZV) vom 18.12.1990 (BGBI 1991 | S.58), geandert
durch Artikel 3 des Gesetzes vom 4. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057)

- Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) vom 15. November 2018

(GVBL.1/18, [Nr. 39])

- Bundesnaturschutzgesetz vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt geadndert
durch Artikel 3 des Gesetzes vom 30. Juni 2017 (BGBI. | S. 2193)

- Brandenburgisches Ausfiuihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz
(BbgNatSchAG) vom 21. Januar 2013 (GVBI.I/13, [Nr. 03, ber. (GVBI.I/13 Nr. 21)]),
geandert durch Artikel 2 Absatz 5 des Gesetzes vom 25. Januar 2016

(GVBL.I/16, [Nr. 5])
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1. Einfuhrung

Die Gemeinde Britz beabsichtigt auf dem Gelande der ehemaligen Eisengiel3erei Britz Uiber das
Planinstrument eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans Wohnbauflachen zu entwickeln.
Bereits im Jahr 2015 wurde auf Grundlage des Antrages des Vorhabentragers der Aufstel-
lungsbeschluss zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan (vBP) ,Wohnbebauung ehemalige
EisengieRerei Britz“ gefasst.

Im Herbst 2017 erfolgte die friihzeitige Beteiligung der Trager offentlicher Belange und Behor-
den geman § 4 Absatz 1 Baugesetzbuch (BauGB) sowie die friihzeitige Beteiligung der Offent-
lichkeit gemaR § 3 Absatz 1 BauGB in Form einer Offenlage des Vorentwurfes.

Der Landkreis Barnim duflerte in seiner Stellungnahme vom 18.10.2017, dass keine Aul3enbe-
reichsflachen in den geplanten Geltungsbereich des VBPs einbezogen wurden. Die zu Uberpla-
nenden Flachen liegen im Siedlungsbereich. AuRerdem geht es hierbei um die Wiedernutzbar-
machung und Nachverdichtung von ehemals gewerblich genutzten Flachen. Die Voraussetzun-
gen fur einen Bebauungsplan der Innenentwicklung gemaR § 13a BauGB sind gegeben. Der
Landkreis Barnim empfahl daher das Bauleitplanverfahren gemaR § 13 a BauGB fur die Ent-
wicklung der Flachen zur Wohnnutzung.

Die Gemeinde Britz folgte dieser Empfehlung und hat auf ihrer Sitzung am 26.02.2018 be-
schlossen, den aufgestellten vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Wohnbebauung ehemalige
Eisengiellerei als Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren geman §
13 a Absatz 1 Nr. 1 BauGB weiterzufiihren.

Daraus ergibt sich, dass:

- keine Umweltprifung nach § 2 Absatz 4 BauGB durchzufihren ist

- Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne
des § 1a Absatz 3 Satz 6 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig sind
- keine Angaben nach § 3 Absatz 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informatio-
nen verfugbar sind erforderlich sind

- keine zusammenfassenden Erklarung nach § 10a Absatz 1 BauGB zu erstellen ist und

- keine Angaben zur Uberwachung erheblicher Umweltauswirkungen im Sinne des § 4c BauGB
erforderlich sind.

Wenngleich bei Bebauungsplanen der Innenentwicklung geman § 13 a Absatz 1 Satz 2 Num-
mer 1 Ausgleichsmalinahmen entbehrlich sind, sollen MaRnahmen der Vermeidung von Eingrif-
fen in die Schutzgulter Beriicksichtigung finden, Fachgesetze wie das Bundesimmissions-
schutzgesetz und artenschutzrechtliche Belange (§ 44 BNatSchG) sind zu beachten.

STADT-UND LANDSCHAFTSPLANUNG BANDOW
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1.1 Lage und Abgrenzung des Plangebietes/ Eigentumsverhaltnisse

Abbildung 1: Raumliche Lage des Plangebietes
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Der Eigentimer der Flurstlicke innerhalb des aufgestellten vorhabenbezogenen Bebauungspla-
nes ist André Rouvel, Choriner BahnhofstraRe 5 in 16230 Chorin.

Abbildung 2: Lage des Plangebietes in Britz auf dem ehemaligen EisengieRereigelande

.,;\f\“\‘ i
> ,-GN'W
Eo»
g Plangebiet des vBP ~
~"Wohnbebauung ehemalige @co
EisengieBerei Britz" "«‘:;O
@) Rathaus ’*\V’m Uf’%
Kartenmaterial:
\\ g ® 8\ i o % Bildschirmfoto Mai 2019
N\ AN o AIPEE SAAE Brandenburg Viewer des Lan-
R 7 PO N T .
= G . desbetrieb Landesvermessung
el “."KolonieBriz” # ¢ und Geobasisinformation Bran-
)?w B ulf?fi. 4%
0 ‘ 3 denburg (LGB)
5 ¢ @ £

8\
o
_=Bahnhof

¢
AN -
o

(=}

STADT-UND LANDSCHAFTSPLANUNG BANDOW

Seite | 9



Gemeinde Britz
Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,Wohnbebauung ehemalige Eisengiel3erei Britz ENTWURF

1.2 Anlass und Erforderlichkeit der Planaufstellung

Die Gemeinde Britz ist mit der Anbindung an das Schienennetz der Deutschen Bahn und seiner
infrastrukturell relativ guten Aufstellung ein attraktiver Wohnstandort. Die Gemeinde Britz ver-
fugt Uber eine Schule, eine moderne Kindertagesstatte, mehrere Geschafte zur Deckung des
taglichen Bedarfs, die Verwaltung des Amtes Britz-Chorin-Oderberg hat ihren Sitz in Britz und
mehrere gewerbliche Betriebe

Mit der Entwicklung von Wohnbauflachen auf dem Gelande der ehemaligen EisengielRerei Britz,
sieht die Gemeinde die Chance die kontinuierliche Nachfrage an erschlossenen Baugrundstu-
cken zu Wohnzwecken, zeitnah decken zu kdnnen.

Auf Antrag des Vorhabentragers André Rouvel, hat die Gemeinde Britz deshalb auf ihrer Sit-
zung am 18.05.2015 unter der Beschlussnummer BR-033/2015 die Aufstellung des vorhaben-
bezogenen Bebauungsplanes ,Wohnbebauung ehemalige EisengieRerei Britz“ mit dem Pla-
nungsziel der Entwicklung von Wohnbauflachen beschlossen.

2. Ausgangssituation

Am 30.11.2015 wurde unter der Beschlussnummer: BR-065/2015 die Aufhebungssatzung zum
Bebauungsplan ,EisengieRerei Britz“ durch die Gemeindevertretung Britz beschlossen. Der
Bebauungsplan, der das Gebiet als Gewerbegebiet auswies wurde nicht umgesetzt.

In der Begriindung zum Aufhebungsbeschluss wird angefihrt:

LAusgehend von der wirtschaftlichen Situation zum Zeitpunkt der Fassung des Aufstellungsbe-
schlusses am 28.08.1995 war es Ziel der Planung, den vorhandenen Industriestandort zu si-
chern bzw. planungsrechtlich weiter zu entwickeln.

Versuche, in diesem Gebiet Gewerbebetriebe anzusiedeln, hatten nur wenig Erfolg, so dass
sich in den Folgejahren die vorhandene Bausubstanz immer mehr verschlechterte und grol3e
Teilflachen des B-Plan-Gebietes nicht entsprechend ihrer planungsrechtlichen Bestimmung
genutzt werden. Die Gemeinde ist seit Jahren bemiiht, eine Lésung zur Umgestaltung zu finden
und damit eine Aufwertung der Fldchen zu erreichen. Es ist aber abzusehen, dass eine Ansied-
lung von Gewerbebetrieben in dem Ausmal3, welches der vorhandene Bebauungsplan ermég-
licht, nicht in Anspruch genommen wird und von der Gemeinde auch nicht mehr gewdinscht
wird.”

2.1 Bebauung und Nutzung

Der nérdliche Bereich des Plangebietes, welcher im aufgestellten vBP als Mischgebiet ausge-
wiesen ist, ist mit Gebauden gebaut, die gewerblichen Nutzungen dienen.

Dazu zahlen befestigte Lagerflachen die dem Baubetriebshof des Amtes Britz-Chorin-Oderberg
(Amt BCO) zugeordnet werden sowie ein Gebaude, mit Nutzung als Garage und Werkstatt so-
wie ein Schuppen zu Lagerzwecken. Gemal Auskunft des Vorhabentragers ist das Gebaude
an private Nutzer vermietet. Auf dem Turm des im Lageplan bezeichneten Maschinenhauses
(Bereich Mitte des Mischgebietes) ist eine Mobilfunkstation (Antennenanlagen) installiert.

Die Freiflachen um diese Gebaude herum sind tUberwiegend befestigt mit Strallenbetonplatten
und Schlackepflaster.

Unmittelbar angrenzend, jedoch nicht im Plangebiet befinden sich die Gebaude der Kdmpfe
Elektronik GmbH (EisenwerkstralRe 10) und jenes der Firma Herrmann Elektroanlagen (Herr-
mannstr. 6).

Im westlichen Bereich der festgesetzten Wohngebietsflache steht ein leeres Gebaude, mit einer
Grundflache von 1.570 m?, welches zu Wohnzwecken umgebaut werden soll.

Entsprechende Antrdge der Nutzungsanderung sind in Bearbeitung.

Um das Gebaude herum befinden sich verschiedenartig befestigte Flachen. Der iberwiegende
Plangebietsteil ist nach Abriss der baulichen Anlagen frei von Bebauung und mit einer Wei-
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degraseinsaat begrunt.

Im Frihjahr 2019 wurde die Flache als Viehweide fiir 2 Kiihe und ein Kalb genutzt.

Im Siiden des Plangebietes parallel der Bahngleise unterbricht eine Erdaufschittung mit einer
Hohe von 2,0 m bis 2,6 m die Sicht auf die Gleise der Bahnanlage Strecke 6981 Berlin-
Eberswalde-Stralsund. Die Béschung ist begrint mit ruderalen Pflanzenarten.

Das gesamte Plangebiet ist eingezaunt. Ein Zugang ist nur moglich tber das sidliche Tor, wel-
ches verschlossen ist.

Abbildung 3
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2.2 ErschlieBung/ Ver- und Entsorgung

Die ErschlieBung des Plangebietes mit Ver-und Entsorgungsmedien ist neu zu planen und ein-
zurichten, wenngleich bereits einzelne Versorgungsleitungen wie z.B. die der E.DIS Netz GmbH
und der Deutschen Telekom Technik GmbH im ndérdlichen Plangebietsteil (Mischgebiet) anlie-
gen.

2.2.1 Léschwasserversorgung

Voraussetzung fur die Zulassigkeit des geplanten Vorhabens ist die Sicherstellung Uber eine
ausreichende Loschwassermenge im Brandfall. Um diese sicher zu stellen gibt es die Mdglich-
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keit einen Loschwasserteich zu errichten oder die Bereitstellung tUber die ortliche Trinkwasser-
versorgung mittels Unterflurhydranten zu besorgen.

Bei der Bereitstellung von Léschwasserentnahmestellen sind die Anforderungen des DVGW-
Arbeitsblattes W 405 zu erfullen. Fir die in den Unterlagen dargestellte Bebauung ist eine
Léschwasserversorgung von 48 m3h Uber 2 Stunden notwendig.

Die Entnahmestelle muss in einem Umkreis von 300 m um das Ldschobjekt zur Verfligung ste-
hen.

Eine Léschwasserentnahmestelle ist im Plangebiet nicht gesondert ausgewiesen. Es wurde
eine Festsetzung (1.3) aufgenommen, die die Zulassigkeit von Anlagen fir die Léschwasserbe-
reitstellung im gesamten Plangebiet bestimmt.

Dem Vorhabentrager ist es somit moéglich, im Rahmen der verbindlichen Erschlieungsplanung
den Standort fir die Loschwasserentnahmestelle frei zu wahlen.

2.3 Natur, Landschaft, Umwelt
2.3.1 Naturrdumliche Einordnung

Die Gemeinde Britz liegt auf der Mecklenburgischen Seenplatte im Naturraum Nordbranden-
burgisches Wald- und Seengebiet und dort in der Norddstlichen Ecke des Eberswalder Tals.
(SCHOLZ 1962)

2.3.2 Schutzgebiete und geschlitzte Objekte

Das Plangebiet liegt wie die gesamte Ortschaft Britz im Biospharenreservat Schorfheide-Chorin.
Die Uberplanten Flachen liegen innerhalb des Siedlungsbereiches und sind auf Grund dessen
nicht von den Verboten gemaf § 6 der Verordnung Uber die Festsetzung von Naturschutzge-
bieten und einem Landschaftsschutzgebiet von zentraler Bedeutung mit der Gesamtbezeich-
nung ,Biospharenreservat Schorfheide-Chorin“ vom 12. September 1990 (/ GBI. 1990 SDr., [Nr.
1472], S., GVBI. 2008 Il S.327) geandert durch Artikel 1 der Verordnung vom 19. Mai 2014
(GVBL.11/14, [Nr. 28]), betroffen.

Geschltzte Biotope gemal Biotopschutzverordnung vom 7. August 2006 sind im Plangebiet
nicht vorhanden.

2.3.3 Wasser

Innerhalb des Plangebietes sind keine Oberflachengewasser vorhanden.

Das Plangebiet liegt in der Zone lll des Wasserschutzgebietes Eberswalde | (Stadtsee). Es gel-
ten die Verbote und Nutzungsbeschrankungen gemaf Kreistagsbeschluss von 1981.

,ES ist davon auszugehen, dass sich das Plangebiet auch nach einer Neufestsetzung des Was-
serschutzgebietes in diesem befindet und dann die entsprechenden Restriktionen einer neuen
Schutzgebietsverordnung gelten und anzuwenden sind.

GemaR der Abfrage beim LfU? betragt der Grundwasserflurabstand zwischen 7,5 und 10 m.

Bei den Baugrunduntersuchungen zum Neubau der KITA Britz, etwa 100 Meter in stidwestlicher
Richtung wurde Dezember 2014 kein Grundwasser erkundet. Die Bohrtiefen lagen bei 6 m.

Der Boden unter der obersten Bodenschicht setzt sich zusammen aus Kiese und Sande

Es sind mittel- bis grobkérnige, helle, blassgelbliche bis graue Sande ohne nennenswerte
schluffige Beimengungen. Mit zunehmender Tiefe nimmt die Korngrél3e zu. In weiteren Tiefen-
lagen wurden z. T. grobsandige Feinkiese erkundet.’

! Stellungnahme Untere Wasserbehoérde vom 18.10.2017
2 Ifu.brandenburg.de
® WILAB 2015
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Bewertung
Wenngleich aus dem Plangebiet selbst noch keine Untersuchungsergebnisse zu den Boden-

verhaltnissen vorliegen, ist die Wahrscheinlichkeit gro® genug anzunehmen, dass die Wasser-
und Bodenverhaltnisse ahnlich deren sind, die im Zusammenhang des Neubaus der KITA er-
kundet wurden. Die anstehenden Bodenverhaltnisse haben zur Folge, dass anfallendes Nieder-
schlagswasser sehr schnell versickert und ins Grundwasser gelangt. Das Grundwasser verun-
reinigende Schadstoffe kdnnen so relativ ungehindert in das Grundwasser gelangen.

Seitens der unteren Bodenschutzbehoérde (UB) wurde daraufhin gewiesen, dass das Plangebiet
als Altlastenverdachtsstandort bekannt ist. Die UB flhrt aus, dass:

LDerzeitig liegen keine Erkenntnisse vor, aus denen ein Handlungsbedarf hinsichtlich stofflich-
schédlicher Bodenverédnderungen abzuleiten wére*,

Die UB fuhrt allerdings im Weiteren aus,

,Durch einen Sachversténdigen, der die erforderliche Sachkunde und Zuverldssigkeit besitzt
sowie lber die notwendige gerétetechnische Ausstattung verfligt (§ 18 BBodSchG i.V.m. § 34
BbgAbfBodG), ist vor Baubeginn eine Gefédhrdungsabschétzung fiir den Wirkungspfad Boden-
Mensch und ggf. auch fiir den Wirkungspfad Boden-Grundwasser zu erstellen und der UB vor-
zulegen*

In diesem Zusammenhang ist anzumerken, dass die untere Wasserbehorde eine behordliche
Abstimmung zur Versickerung von Niederschlagswasser fordert.

Dass rein technisch eine Versickerung des Niederschlagswassers moglich ist, kann auf Grund
der anstehenden Bodenverhaltnisse angenommen werden.

Je nach Ergebnis der Bodenuntersuchung, die von der UB vor Baubeginn eingefordert wird,
kann der Fall vorliegen, dass im Boden grundwassergefahrdende Schadstoffen anliegen und
eine Versickerung eingeschrankt oder sogar unterbunden werden muss.

Allgemein forderlich fur die Reinhaltung des Grundwassers ist die schnelle Schaffung einer Ve-
getationsdecke auf einer mindestens 20 cm dicken humosen Oberbodenschicht, so dass bei
der Versickerung des allgemein belasteten Niederschlagswassers eine Filterung Uber die obere
Bodenschicht erfolgen kann.

Im Bebauungsplan wurde zum Schutz des Grundwassers die textliche Festsetzung TF3.1 wie
folgt formuliert:

,Das auf den privaten Grundstiicken anfallende Niederschlagswasser (einschl. Dachfléchen
und sonstige befestigte Fldchen) ist auf dem Grundstlick zu versickern sofern die Bodenver-
héltnisse eine Versickerung zulassen, eine Verunreinigung des Grundwassers nicht zu befiirch-
ten ist und sonstige Belange (Bodenkontaminationen, Altlasten) nicht entgegenstehen.”

2.3.4 Schutzgut Boden / Flache

,Die Gemeinde Britz liegt im nérdlichen Talsandbereich des Haupttales des Eberswalder Ur-
stromtales, zwischen der Stadtsee-Rinne mit Ragdsetal im Siiden und der Golzow-Britzer-
Grundmoréne im Norden.

Das Eberswalder Urstromtal wird, wie alle Urstromtéler, von méchtigen Sanden aufgebaut, die
z. T. mehr als 20 m Méchtigkeit erreichen kénnen. Das Gebiet ist gekennzeichnet durch die
weichselzeitlichen kiesigen Schmelzwassersande. Die Méachtigkeit der Talsande wird in /U3 mit
ca. 10 m angegeben. Das Liegende des Gebietes bildet die elsterkaltzeitliche Grundmoréne.“

Erkenntnisse aus spezifischen Bodenuntersuchungen liegen aus dem Plangebiet nicht vor.
Der Baugrunduntersuchung zum etwa 100 m entfernten KITA-Neubau ist zu entnehmen, dass
unter der oberen Bodenschicht vorrangig Mittelsande, Feinsande bis hin zu Grobsanden anlie-
gen. Auf Grund der geologischen Entstehung der Boden kann davon ausgegangen werden,

4 WILAB, Geotechnischer Untersuchungsbericht zur Neubau Kita —Eisenwerkstrafle, 16230 Britz, Januar 2015
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dass im Plangebiet, abgesehen von der Oberbodenschicht, dhnliche Bodenverhaltnisse vorlie-
gen.

Das Plangebiet liegt innerhalb der Altlastenverdachtsflache ,S 10/08 EisengielRerei Britz".
Aufgrund der historischen industriellen Nutzung der Flache ist von Vorbelastungen auszugehen.
Die Abbildung 4 stellt die einstmals bebaute Flache des Plangebietes dar. Etwa vor 10 Jahren
wurde mit dem Ruckbau der Gebaude und Flachen begonnen. Bis auf die nérdlichen Gebaude
und dem Gebaude im Westen sind die baulichen Anlagen zurlickgebaut. Auf den entsiegelten
Flachen wurde Oberboden aufgebracht und mit einer Weidegrasansaat versehen.

—1]|| IIH‘ I H"

= —||| Il| || m u mmu

Gebaudeflache

versiegelte Flache

nicht versiegelte Flache

Abbildung 4: Flachenversiegelung der Vornutzung als Industriegebiet
Quelle: Kartenausschnitt des Plans ,Flachenermittlung®, Auftragsnummer 118/2009 des Ver-
messungsbiros Rainer Mallon aus Eberswalde.

Bewertung:
Die Bdden im Plangebiet unterliegen der Vorbelastung aus der industriellen Vornutzung der

ehemaligen EisengielRerei. Zwar liegen gemal Aussage der unteren Bodenschutzbehorde: ,, ...
keine Erkenntnisse vor, aus denen ein Handlungsbedarf hinsichtlich stofflich-schadlicher Bo-
denverédnderungen abzuleiten wére ...“ dennoch sind Kontaminationen nicht véllig ausge-
schlossen. Es ergeben sich Vorkehrungen, die unter dem Punkt 2.4 Altlasten beschrieben sind.

Eingriffsumfang:

Mit dem Planvorhaben werden Wiederversiegelungen und Wiederverdichtungen des Bodens
durch bauliche Anlagen planungsrechtlich vorbereitet.

Auf der als allgemeines Wohngebiet ausgewiesenen Flache kédnnen gemal den getroffenen
Festsetzungen bis zu 13.690 m? durch bauliche Anlagen wie Gebaude, Stellplatze, Garagen,
Zufahrten, Terrassen, Gerateschuppen etc. Uberbaut werden. Im WA1 ist eine Flache von
1.355 m? durch bestehende Gebaude, die umgenutzt werden sollen bebaut.

Das ausgewiesene Mischgebiet ist zu 2/3 lGberbaut und die Bodenflache Uberwiegend versie-
gelt.

Durch die zulassige Grundflachenzahl von 0,6 im Westen (bestehende Nutzungen) und der
GRZ von 0,4 im Osten (unbebaut) ist die Uberbaubarkeit von 3.210 m? vorbereitet und méglich.
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Durch Verkehrsflachen werden 4.100 m? in Anspruch genommen. Ein kleiner Anteil davon ist
bereit durch Flachenbefestigungen wie Betonplatten, Betonsteinpflaster oder Schlackepflaster
befestigt (im Bereich der Mischgebietsausweisung, Wohnweg und der Gehweg).

2.3.5 Schutzgut Kultur und Sachgditer

Die Untere Denkmalschutzbehérde (UDB) des Landkreises Barnim gab im Rahmen der friihzei-
tigen Behordenbeteiligung den Hinweis:

»,Im Bereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes sind bisher keine Bodendenkmale be-
kannt. Generell gilt jedoch die Fundanzeigepflicht gemal § 11 Brandenburgisches Denkmal-
schutzgesetz. Sollten bei Erdarbeiten Funde oder Befunde (Steinsetzzeug, Mauerwerk, Erdver-
farbungen, Holzpféhle, Knochen, Tonscherben, Metallgegensténde o0.4.) entdeckt werden, sind
diese unverziiglich der Unteren Denkmalschutzbehérde des Landkreises Barnim anzuzeigen.*
Dariber hinaus sind Belange des Baudenkmalschutzes bei dem Vorhaben nicht betroffen.

2.3.6 Orts- und Landschaftsbild

Das Plangebiet schlie3t an Siedlungsbereiche an, die eine Mischnutzung aus Gewerbe, Verwal-
tungen, Wohnen und sozialen Einrichtungen (Kindertagesstatte) aufweisen. Der Blick aus dem
Plangebiet in Richtung Norden und Westen fallt auf Gebaude, die auf gewerbliche Nutzungen
schlieRen lassen. Im Suden fallt der Blick auf einen begriinten Erdwall, der das Plangebiet von
den Gleisanlagen der Bahn trennt. Vom Plangebiet aus hinter den Gleisanlagen verstellen
hoch-gewachsenen Laub- und Nadelgeholze den Blick auf die angrenzenden Gebaude der
Choriner Strale. Im Osten begrenzen Vorwaldstadien aus jungen Kiefern und Robinien den
Blick in die freie Landschaft.

2.3.7 Biotoptypen

Die Zuordnung zu den Biotoptypen gemafR Brandenburger Biotoptypenliste von 2011 sowie der
Beschreibung der Biotoptypen von 2007 erfolgte auf Grund einer Begehung im Mai 2017.
Folgende Biotoptypen wurden ermittelt:

Tabelle 1: Biotoptypen des Plangebietes

Biotoptypnummer/ Beschreibung FlachengroRe/
Bestand

03 Anthropogene Rohbodenstandorte und Ruderalfluren

03100 vegetationsfreie und -arme Rohbodenstandorte (Deckungs- 3.670 m?
grad < 10%)
03110 vegetationsfreie und -arme Sandfldchen

03200 Ruderale Pionier-, Gras- und Staudenfluren 2.755 m?
03240 zwei- und mehrjahrige ruderale Stauden und Distelfluren
Bdschung parallel zur Gleisanlage

Kanadische Goldrute, Ackerkratzdistel , Quecke,

05 Gras- und Staudenfluren

051111 Artenreiche Magerweide 19.070 m?
Gemal Aussage des Vorhabentragers wurde die Flache mit einer Wei-
degras-Saatgutmischung bestellt. Die Flache wird regelmaRig gemaht
oder beweidet.

Im Frihjahr 2019 weideten auf der Flache 2 Kiihe und ein Kalb.

Zur angesaten Grasmischung gesellen sich ruderale Staudenarten wie
Graukresse, Natternkopf, Ackerkratzdistel, Klatsch-Mohn, Léselsrauke,
Vogelwicke, Rainfarn u.a.
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Biotoptypnummer/ Beschreibung FlachengroRe/
Bestand

08280 Vorwalder

08281 Vorwailder trockener Standorte/ Industriebrache
AuRerhalb des Plangebietes, 6stlich angrenzend

12300 Industrie-, Gewerbe-, Handels- und Dienstleistungsflachen

12310 Industrie-, Gewerbe-, Handels- und Dienstleistungsflachen (in 3.970 m?
Betrieb)

Flachen ndrdlich des Plangebietes (Mischgebietsausweisung)

12320 Industrie- und Gewerbebrache 3.870 m?

Flachen westlich im Plangebiet, verschiedenartig befestigte Auenfla-
chen Gebaudeflache betragt 1.355 m?2

Geschutzte Biotopstrukturen und geschitzte Pflanzen sind im Plangebiet nicht vorhanden.

Abbildung 5: Blick aus Richtung stdwest in Richtung stidost auf das Plangebiet, Standort in Nahe Ei-

senwerkstrale (Zufahrt zum Plangebiet), Aufnahme vom 24.04.2019

Bewertung:
Die ehemalige Industriebrache hat auf den Flachen, auf denen die baulichen Anlagen zurlick

gebaut wurden, eine 6kologische Aufwertung erfahren.

Auf den knapp 2 ha grofden entsiegelten Flachen wurde vom Eigentiimer der Flache eine Wei-
degrassaatgutmischung eingebracht. Die entstandene Magerwiese unterliegt der Bearbeitung
durch Mahd und Beweidung. Neben den angesaten Weidegrasern haben sich einige ruderale
Staudenarten auf der Flache etabliert, die die Flache hinsichtlich ihres Bliheffektes insbesonde-
re fur Insekten aufwerten.

Die entstandenen Grinflachen, einschliellich des mit ruderalen Pflanzenarten bewachsenen
sudlichen Erdwalls, haben eine geringe bis mittlere dkologische Wertigkeit.

Eingriffsbeschreibung:

Mit Umsetzung des Planvorhabens treten anstelle der Magerweide, gartnerisch gestaltete pri-
vate Grunflachen, die sich aus Zierrasen und ggf. Strauchern zusammensetzen. Je nach Viel-
faltigkeit der Gartengestaltung kénnen Lebensbereiche z.B. flr Insekten entstehen, die der
Wertigkeit des jetzigen Zustands entsprechen.

Der Erdwall soll die Larmschutzfunktionen erfullen und wird auf Grund dessen auf 4 m Hohe
aufgeschuttet. Nach Beendigung der Modellierung entstehen dort wieder begrinte Flachen.
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2.3.8 Tiere / artenschutzfachliche Belange

ENTWURF

Anhand der vorhandenen Biotopstrukturen im Plangebiet, finden Tierarten, deren Lebensraum
und insbesondere die Fortpflanzungsstatte an Gehdlze gebunden sind, keine geeigneten Be-
dingungen, da nur im Randbereich vereinzelt wenige Gehdlzstrukturen vorhanden sind, die vom
Vorhaben nicht betroffen sind.
Hauptaugenmerk liegt also auf Arten, die in Siedlungsgebieten und Ortsrandlagen vorkommen

konnen.

Brutvogel:

Mdgliche vorzufindende Arten sind auf Grund des Gebaudebestandes

Tabelle 1: gebaudet

pische Vogelarten

Deutsche Name wissenschaftliche | RL-BB RL-Dtsch Brutzeit
Bezeichnung 2008 2016
Haurotschwanz Phoenicurus Mitte Méarz bis Anfang September
ochruros
Hausspatz Passer domesticus Ende Mérz bis Anfang September
Bachstelze Motacilla alba Anfang April bis Mitte August
Rauchschwalbe | Hirundo rustica 3 V Anfang April — Anfang Oktober
Mehlschwalbe Delichon urbica | ----------—--- V Mitte April — Anfang September
Mauersegler Apus apus Ende April — Ende September

RL-BB 2008

3- gefahrdet

RL-Dtsch 2016

V — Vorwarnliste (Rickgange, aber noch keine akute Gefahrdung)

Das am westlichen Rand des Plangebietes stehende Gebaude hat viele Offnungen und Ni-
schen, die flr typische Arten der Tabelle 1 Fortpflanzungsstatten sein kénnen. Beobachtet wur-
den Haussperlinge, ein- und ausfliegende Rauchschwalben sowie ein Hausrotschwanz.

Bodenbriter:

Eine systematische Artenerfassung nach standardisiertem Vorgehen erfolgt auf der Vorhaben-
flache nicht.

Potentiell scheint die Magerwiese mit einer fast 2 ha grof3en Flache flir am Boden britende Vo-
gelarten geeignet zu sein, doch wahrend der mehrfachen Begehungen der Flache wurde weder
typischer revieranzeigender Vogelgesang von z.B. Feldlerchen vernommen noch konnten Indi-
viduen dem Lebensraum entsprechende Vogelarten (Grauammer, Braunkehlchen, Feldlerche,
Heidelerche etc.) erfasst werden. Uber der Flache wurden Rauchschwalben auf Futtersuche
beobachtet.

Die Magerweide eignet sich dennoch gut als Futterquelle flr Végel, insbesondere werden von
den Exkrementen der Rinder Insekten angelockt, die wiederum auch von Fledermausen gejagt
werden.

Alle europaischen Vogelarten unterliegen den Schutzbestimmungen des § 44 des Bundesna-
turschutzgesetzes (BNatSchG).

Fledermause:

Es ist nicht ungewohnlich, dass sich in langere Zeit leer stehenden geeigneten und zugangli-
chen Gebauden Fledermause ansiedeln. Eine Kontrolle der Geb&dude auf Fledermausvorkom-
men erfolgte bislang nicht.

Alle 18 in Brandenburg beheimaten Fledermausarten unterliegen den Schutzbestimmungen des
§ 44 des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG).
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Die Gebaude im Plangebiet sind auf Grund dessen vor Umbau oder Abriss auf das Vorhanden-
sein von Fledermausen durch eine fachkundige Person zu kontrollieren.

Insekten
Der Vegetationsbestand auf der Magerweide weist durchschnittliche Blihaspekte auf, die Insek-
ten wie z.B. Bienen, Hummeln und Schmetterlinge als Nahrungsquelle dienen kénnen.

Amphibien

Das Vorkommen von Amphibien im Plangebiet kann nahezu ausgeschlossen werden. Weder
im Plangebiet noch im Umfeld des Plangebietes befinden sich Gewasser, die ggf. als Laichge-
wasser geeignet waren

Reptilien

Die geringe Deckungsmdglichkeiten auf der Weideflache (Schutz vor Fressfeinden wie z.B.
Mausebussard, Rotmilan) und die moéglichen Trittschaden, verursacht durch die Weidetiere,
weisen das Plangebiet zu keinen ganzjahrigen attraktiven Lebensraum fiir Reptilien aus.

LAUf den kurzrasigen und deckungsarmen Weidefldchen fehlen Schutz und Mdéglichkeiten der
Thermoregulation. ... Es gibt auch Hinweise darauf, dass Reptilien Flachen mit Weidetieren
selbst dann meiden, wenn dort gute Strukturen vorhanden sind (BLANKE 2010).%

Die ostlich angrenzende Industriebrache, die sich mittlerweile zu einem Vorwald trockener
Standorte entwickelt hat weist dahingehend wesentlich bessere Eigenschaften auf. Das Vor-
kommen von Zauneidechsen ist dort erheblich héher als im Plangebiet.

Allerdings kann nicht ausgeschlossen werden, dass einige Individuen der Art das Plangebiet
zur Nahrungssuche nutzen.

Der sudlich angrenzende Erdwall kann nicht grundsatzlich als Lebensraum fiir Reptilien ausge-
schlossen werden, so dass sich entsprechende durchzufiihrende Vermeidungsmaflinahmen
ergeben, die unter Punkt 5.6.1 aufgefiihrt sind.

Klein- und Mittelsauger

Der Planstandort wird als Lebensraum fiir im Boden lebenden bzw. grabenden Kleinsauger
(Mause, Maulwurf) auf Grund der Bodenverhaltnisse eher schlecht eingeschatzt. Die anstehen-
den sandigen B6den haben zwar gut grabfahige Eigenschaften, nur fallen die Gange immer
wieder zusammen und sind deshalb weniger gut geeignet als Fortpflanzungs- und Ruhestatte.

Fir Mittelsduger wie Igel und Wildkaninchen ist der Zugang zum Gelande durch Schlupflécher
unterm Zaun gegeben.

Der § 44 Absatz 1 des Bundesnaturschutzgesetzes bestimmt:

Es ist verboten:

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

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

3. Fortpflanzungs- oder Ruhestétten der wild lebenden Tiere der besonders geschiitzten

Arten aus der Natur zu entnehmen, zu beschédigen oder zu zerstéren,

4. wild lebende Pflanzen der besonders geschlitzten Arten oder ihre Entwicklungsformen

® Ina Blanke, Die Zauneidechse zwischen Licht und Schatten, Laurenti Verlag 2010
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aus der Natur zu entnehmen, sie oder ihre Standorte zu beschadigen oder zu zerstéren.
Im Absatz 5 wird weiter bestimmt:

(5) Fiir nach § 15 Absatz 1 unvermeidbare Beeintrdchtigungen durch Eingriffe in Natur und
Landschaft, die nach § 17 Absatz 1 oder Absatz 3 zugelassen oder von einer Behérde durchge-
fiihrt werden, sowie fiir Vorhaben im Sinne des § 18 Absatz 2 Satz 1 gelten die Zugriffs-, Besitz-
und Vermarktungsverbote nach MalRgabe der Sétze 2 bis 5. Sind in Anhang IV Buchstabe a der
Richtlinie 92/43/EWG aufgefiihrte Tierarten, européische Vogelarten oder solche Arten betrof-
fen, die in einer Rechtsverordnung nach § 54 Absatz 1 Nummer 2 aufgefiihrt sind, liegt ein Ver-
stol3 gegen

1. das Tétungs- und Verletzungsverbot nach Absatz 1 Nummer 1 nicht vor, wenn die Beein-
trachtigung durch den Eingriff oder das Vorhaben das Tétungs- und Verletzungsrisiko fiir
Exemplare der betroffenen Arten nicht signifikant erhéht und diese Beeintréchtigung bei An-
wendung der gebotenen, fachlich anerkannten Schutzmal3nahmen nicht vermieden werden
kann,

2. das Verbot des Nachstellens und Fangens wild lebender Tiere und der Entnahme, Besché-
digung oder Zerstérung ihrer Entwicklungsformen nach Absatz 1 Nummer 1 nicht vor, wenn die
Tiere oder ihre Entwicklungsformen im Rahmen einer erforderlichen Mal3nahme, die auf den
Schutz der Tiere vor Tétung oder Verletzung oder ihrer Entwicklungsformen vor Entnahme, Be-
schédigung oder Zerstérung und die Erhaltung der 6kologischen Funktion der Fortpflanzungs-
oder Ruhestétten im rdumlichen Zusammenhang gerichtet ist, beeintréchtigt werden und diese
Beeintrdchtigungen unvermeidbar sind,

3. das Verbot nach Absatz 1 Nummer 3 nicht vor, wenn die 6kologische Funktion der von dem
Eingriff oder Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs- und Ruhestétten im rdumlichen Zusam-
menhang weiterhin erfillt wird.

Soweit erforderlich, kbnnen auch vorgezogene Ausgleichsmalinahmen festgelegt werden. Fiir
Standorte wild lebender Pflanzen der in Anhang IV Buchstabe b der Richtlinie 92/43/EWG auf-
gefiihrten Arten gelten die Sétze 2 und 3 entsprechend. Sind andere besonders geschiitzte Ar-
ten betroffen, liegt bei Handlungen zur Durchfiihrung eines Eingriffs oder Vorhabens kein Ver-

stol3 gegen die Zugriffs-, Besitz- und Vermarktungsverbote vor.

Unter Berlicksichtigung der Durchfiihrung der unter 5.6.1 aufgeflihrten Vermeidungsmafnah-
men darf angenommen werden, dass ein Verstol gegen die artenschutzrechtlichem Verbote
nicht gegeben ist.

2.3.9 Schutzgut Mensch und die Bevélkerung insgesamt

Das Plangebiet grenzt im Siden unmittelbar an die Bahnanlagen der Strecke: Berlin-
Eberswalde-Stralsund bzw. an die Strecke, die nach Joachimsthal und weiter fuhrt.

Die vorbeifahrenden Zuge verursachen Larm und Erschitterungen, die in das Plangebiet emit-
tieren. Gemal Angabe der Deutschen Bahn wird die Strecke 6081 (Berlin-Stralsund) 92 mal am
Tag und 22 mal in der Nacht mit Geschwindigkeiten von 90 bis 120 km/h befahren.

Um die voraussichtlichen Wirkungen auf das Plangebiet zu ermitteln wurde ein Gutachten in
Auftrag gegeben, dessen erste Auswertungen ergeben haben, dass die Orientierungswerte der
DIN 18005 ohne Larmschutzmaflinahmen klar Gberschritten werden. Insbesondere auch des-
halb, weil sich die Anzahl der vorbeifahrenden Zlige bis 2025 laut Angaben der Deutschen
Bahn auf 123 Fahrten am Tag und 26 in der Nacht erhéhen wird. Die Fahrten auf dem Stre-
ckenabschnitt 6759 bleiben mit 26 Fahrten am Tag und 4 in der Nacht mit einer Geschwindig-
keit von 80 km/h auch im Jahr 2025 konstant.
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Die DIN 18005 - Schallschutz im Stadtebau - ordnet Allgemeinen Wohngebieten (WA), die vor-
wiegend dem Wohnen dienen und deshalb einen hohen Schutzanspruch haben, folgende Ori-
entierungswerte zu:

tags 55 dB (A)

nachts 40 bzw. 45 dB (A) (der hohere Wert gilt fur Verkehrslarm)
Zwischen dem geplanten Wohngebiet und der Gleisanlage der Deutschen Bahn befindet sich
ein Erdwall dessen Bdschungsoberkante zwischen 2,00 m unter 2,60 m, bezogen auf die Héhe
der Gleisanlage, hoch ist.
Um einen wirksameren Larmschutz zu erzielen, muss der Wall auf mindestens 4 m erhéht wer-
den.
Gemal der Ausbreitungsberechnung fir das Prognosejahr 2025 unter Berlicksichtigung des-
sen, dass der Wall im Stiden und Osten des allgemeinen Wohngebietes 4 m hoch ist, ergeben
sich folgende Larmeinwirkungen:
Im Bereich von etwa 20 m nérdlich des Erdwalls und einer Héhe von 6 m Uber Gelande des
geplanten Wohngebietes werden Pegelwerte tags (6 bis 22 Uhr) von 65 bis 70 dB(A) prognosti-
ziert. Hinter den 20 m bis zur Mitte des WA-Gebietes werden Pegelwerte tags (6 bis 22 Uhr)
60 bis 65 dB(A) und fir das restliche WA-Gebiet werden Pegelwerte tags (6 bis 22 Uhr) von 55
bis 60 dB(A) ausgegeben.
Diese Werte sind demzufolge im Obergeschoss zu erwarten.
In der H6henschicht drei Meter tiefer, auf Niveauhdhe des Erdgeschosses liegt der Pegelwerte
tags (6 bis 22 Uhr) im nahezu ganzen Wohngebiet bei 55 bis 60 dB(A).

Im Weiteren werden von ,vorbeifahrenden Ziigen neben direktem Luftschall (Primérluftschall)
auch Schwingungen erzeugt. Diese breiten sich im Untergrund als Bodenwellen aus und wer-
den liber die Fundamente auf benachbarte Gebéaude libertragen. Dort kbnnen sie vom Men-
schen als splirbare Erschiitterungen wahrgenommen oder als sogenannter sekundérer Luft-
schall gehért werden. Der sekundére Luftschall wird von den schwingenden Gebéudeteilen, in
der Regel Decken und Wiénden, in die umgebende Luft abgestrahit.

Die Intensitat der Spurbarkeit hangt u.a. von der Baukonstruktion des Gebaudes, dem Abstand
zum Bahngleis als auch den Bodenverhaltnissen ab.

Im Norden und Westen grenzt das Wohngebiet an gewerbliche Nutzungen, die von ihren Emis-
sionserwartungen als mischgebietsvertraglich eingeschatzt werden und das Wohnen nicht we-
sentlich stéren. Dazu zahlen im Westen Lagergebaude, im Norden ein Elektronik-Betrieb, ein
Elektroanlagen-Betrieb, der Baubetriebshof des Amtes Britz-Chorin-Oderberg und im Nordosten
ein Metallbaubetrieb.

Bewertung:
Den zukiinftigen Bewohnern des Wohngebietes auf dem ehemaligen EisengielRereigelandes

wird ein erhdhtes Mal} an Larmbelastigung zugemutet. Der Larm entsteht durch die an das
Plangebiet vorbeifahrenden Ziige.

Die Abstande zwischen Ruhephasen, in dem angenehme Stille zu vernehmen ist und den we-
nigen Minuten, in denen ein Zug an das Plangebiet vorbeifahrt, werden gegenwartig noch lang
empfunden. Bis 2025 wird sich die Anzahl der vorbeifahrenden Ziige gemal Angabe der Deut-
schen Bahn deutlich erhhen und die dazwischen liegenden Ruhphasen verklrzen sich.

Die Orientierungswerte der DIN 18005 werden im Ausbreitungsbereich in Hohe des Erdge-
schosses um 5 dB(A), im Ausbreitungsbereich in Hohe des Obergeschosses um bis zu 15
dB(A) unmittelbar hinter der Larmschutzwand, bis zur Mitte des Wohngebietes um bis zu 10
dB(A) und fir den Rest des Wohngebietes um 5 dB(A) tberschritten.

6 Erschitterungsimmissionen - Mess- und Prognoseverfahren, Miller-BBM GmbH, Dr.-Ing. Dieter Schwarzkopf
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Um den Anforderungen gesunder Wohnverhaltnisse innerhalb von Gebauden gerecht zu wer-
den, besteht die Notwendigkeit passive Schallschutzmalinahmen an den Wohngebauden vor-
zunehmen.

Diese mussen, um zumutbare Wohn- und Schlafverhaltnisse zu sichern so ausgefihrt sein,
dass im Innenbereich des Gebaudes am Tag (6 bis 22 Uhr) 40 dB(A) und in der Nacht (22 bis 6
Uhr) 30 dB(A) nicht Uberschritten werden.

Mindestens im Obergeschoss der Gebaude im 20 m Bereich hinter dem Erdwall missen jene
Aulenbauteile, die der Bahnanlage zugewandt sind, ein Bauschallddmmmal von 40 dB auf-
weisen. Dies entspricht dem Larmpegelbereich IV der Tabelle 8 der DIN 4109.

Nach den 20 m — Bereich nérdlich des Erdwalls, missen die Aufdenbauteile des Obergeschos-
ses, die der Bahnanlage zugewandt sind, ein Bauschalldammmalf von 35 dB (Larmpegelbe-
reich Il aufweisen.

Im Erdgeschoss der Wohngebaude im Wohngebiet missen die AuRenbauteile der Bahn zuge-
wandten Seite ein Bauschalldammmalf von 30 dB (Larmpegelbereich Il) aufweisen.

Um sicherzustellen, dass zumindest gelegentlich mit gedffnetem Fenster (gekippt) geschlafen
werden kann, sollten Schlafraume und Kinderzimmer der Bahnanlage abgewandten Seite in-
nerhalb des Wohngebaudes und moglichst im Erdgeschoss angeordnet werden. Andernfalls ist
eine ausreichende Frischluftzufuhr tGber schallgeddmmte Bellftungsanlagen erforderlich.
Aulenwohnbereiche wie Terrassen, Balkone, Freisitze etc. gehdren zu den tagsuber geschitz-
ten Bereichen, da sie nachts nicht zum dauernden Aufenthalt von Menschen zu dienen pflegen.
Die prognostizierten Werte von 55 bis 60 dB (A) im Héhenbereich von 3 m (Erdgeschossbe-
reich) werden fir die AuRenbereichsnutzung noch als zumutbar und angemessen nutzbar ge-
sehen. Auch Terrassen kdnnen so angeordnet werden, dass sie der Bahnanlage abgewandten
Seite errichtet werden.

Die Orientierungswerte von 60 dB (A) tagsuber werden im ausgewiesenen Mischgebiet erreicht
doch nicht Uberschritten.

Im 50 Meter-Abstandsbereich’ zum Bahngleis kénnen Erschiitterungen auftreten, die von Men-
schen in Gebauden wahrgenommen und z.T. belastigend empfunden werden kénnen.

~-MalBnahmen zur Minderungen der Erschlitterungs- und Sekundarluftschallimmissionen sind
prinzipiell an 3 Stellen méglich:

* am Emissionsort (Gleis)

« auf dem Ubertragungsweg (Boden) und

* am Immissionsort (Geb&ude).

MaRBnahmen am Gleiskérper scheiden an bestehenden Bahnstrecken in der Regel aus, da sie
mit groBen Aufwand und hohen Kosten verbunden sind. MaBnahmen am Ubertragungsweg
entlang von Bahnstrecken erreichen generell nur sehr geringe Minderungen und sind in ihrer
Wirksamkeit mit groBen Unsicherheiten behaftet. Zudem sind diese MalRnahmen mit erhebli-
chen Kosten verbunden, so dass sie technisch und wirtschaftlich in der Regel nicht zu vertreten
sind. Fir ein Bauvorhaben an einer bestehenden Bahnstrecke sind daher nur MaBnahmen am
Immissionsort empfehlenswert. Hier kommen die elastische Lagerung eines Gebaudes und /
oder konstruktive Vorkehrungen bei der Bauausfiihrung in Betracht.”

" Punkt 5.6 der DIN 18005 -1:2002-07:

Bei schutzbedurftigen Gebauden in Abstéanden unter etwa 50 m vom nachsten Gleis eines Schienenverkehrsweges kénnen beson-
dere MalRnahmen zum Schutz gegen Erschiitterungen und durch den Boden als ,sekundérer Luftschall“ in das Gebaude Ubertrage-
ne Gerausche erforderlich werden.
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Es wird eingeschatzt, dass von den bestehenden angrenzenden gewerblichen Nutzungen keine
erheblichen Larmbelastigungen zu erwarten sind, die im WA wesentlich beeintrachtigend wir-
ken.

2.4 Altlasten / Kampfmittelbelastung
2.4.1 Altlasten

Im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der Behérden wurden von der unteren Bodenschutzbe-
hérde (UB) des Landkreises Barnim folgende Hinweise erteilt:

,Das Bauvorhaben ist auf der Flache ,S 10/08 Eisengiel3erei Britz* geplant. Aufgrund der histo-
rischen Nutzung ist von Vorbelastungen auszugehen. Daher wird die Fldche im Altlastenkatas-
ter des Landkreises Barnim gefiihrt. Es handelt sich bei dem Areal um ein altes Industriegelén-
de, das mit Beginn des Insolvenzverfahrens im Jahr 2001 stillgelegt wurde. Zwischenzeitlich
sind auf Teilflachen Abriss und RiickbaumalRnahmen erfolgt. In diesem Rahmen sind vorgefun-
dene umweltgeféhrdende Stoffe entsorgt worden. Fiir das Geldnde liegt eine Erstbewertung
aus dem Jahr 1992 vor. Des Weiteren wurden im Zusammenhang mit den Riickbaumalinah-
men Untersuchungen vorgenommen. Im Land Brandenburg wird ein Bodeninformationssystem
(Bodenschutz, Bodengeologie, Altlasten) gefiihrt. Die zustédndigen Beh6rden erheben und er-
fassen die erforderlichen Informationen liber altlastverdachtige Fldchen und Altlasten in einem
Kataster (§ 29 BbgAbfBodG).

Derzeitig liegen keine Erkenntnisse vor, aus denen ein Handlungsbedarf hinsichtlich stofflich-
schédlicher Bodenverédnderungen abzuleiten wére. Es kann jedoch insbesondere bei tiefgriin-
denden Bauarbeiten nicht ausgeschlossen werden, dass ggf. weitere Gefahrenabwehrmal3-
nahmen bezliglich der Schutzgiiter menschliche Gesundheit, Boden und Grundwasser notwen-
dig werden. Bei Belastungen durch Schadstoffe kommen neben Dekontaminations- auch Siche-
rungsmalinahmen in Betracht, die eine Ausbreitung der Schadstoffe am Herkunftsort langfristig
verhindern. Soweit dies nicht méglich oder unzumutbar ist, erfolgen sonstige Schutz- und Be-
schrdnkungsmalinahmen (§ 4 Abs. 3 BBodSchG).

Durch einen Sachversténdigen, der die erforderliche Sachkunde und Zuverldssigkeit besitzt
sowie liber die notwendige gerétetechnische Ausstattung verfiigt (§ 18 BBodSchG i.V.m. § 34
BbgAbfBodG), ist vor Baubeginn eine Gefdhrdungsabschétzung fiir den Wirkungspfad Boden-
Mensch und ggf. auch fiir den Wirkungspfad Boden-Grundwasser zu erstellen und der UB vor-
zulegen. Zur inhaltlichen Umsetzung sind die fachlich-methodischen Vorgaben und Ausfiihrun-
gen in den ,Materialien zur Altlastenbearbeitung im Land Brandenburg®, hrsq. vom Landesum-
weltamt Brandenburg, Potsdam, 1997/1998 verbindlich. Eine Einschétzung des gegenwaértigen
Gefahrenpotentials der Vorhabenfldche ist nach den bisherigen Erkenntnissen nicht méglich.
Die UB kann nach § 9 Abs. 2 BBodSchG bei hinreichendem Verdacht einer schédlichen Bo-
denverdnderung die Vornahme der notwendigen Untersuchungen zur Gefdhrdungsabschétzung
sowie nach § 15 Abs. 2 BBodSchG bei einer bestehenden Altlast die Durchfiihrung von Eigen-
kontrollmafBnahmen fordern.”

Den Ausfuhrungen der UB ist also zu enthnehmen, dass keine unmittelbare Gefahrdung vorliegt,
jedoch Kontaminationen grundsatzlich nicht auszuschlief3en sind. Dem folgend, ist vor Baube-
ginn der unteren Bodenschutzbehdrde eine Gefahrdungsabschatzung fir den Wirkungspfad
Boden-Mensch und ggf. auch fir den Wirkungspfad Boden-Grundwasser vorzulegen.

2.4.2 Kampfmittelbelastung

Zur Beplanung des Gebietes bestehen seitens des Zentraldienstes der Polizei Brandenburg —
Kampfmittelbeseitigungsdienst keine grundsatzlichen Einwande.

Bei konkreten Bauvorhaben ist bei Notwendigkeit eine Munitionsfreigabebescheinigung beizu-
bringen. Darliber entscheidet die flr das Baugenehmigungsverfahren zustandige Behérde auf

STADT-UND LANDSCHAFTSPLANUNG BANDOW
Seite | 23



Gemeinde Britz
Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,Wohnbebauung ehemalige Eisengiel3erei Britz ENTWURF

der Grundlage einer vom Kampfmittelbeseitigungsdienst erarbeiteten Kampfmittelverdachtsfla-
chenkarte.?

3. Planungsbindungen

3.1 Planungsrechtliche Ausgangssituation

Das Plangebiet des aufgestellten vorhabenbezogenen Bebauungsplanes liegt innerhalb der seit
Februar 1996 bestehenden Innenbereichssatzung der Gemeinde Britz.

Von 1999 bis zur seiner Aufhebung durch Satzungsbeschluss und Rechtswirksamkeit durch
offentliche Bekanntmachung im Dezember 2015, galten fir das Gebiet der Eisengiel3erei Britz
die Festsetzungen des Bebauungsplanes ,Eisengiel3erei Britz“.

Auf der gleichen Sitzung, auf der Beschluss zur Aufhebung des Bebauungsplanes ,Eisengiel3e-
rei Britz“ gefasst wurde, wurde der Aufstellungsbeschluss fiir den vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan ,Wohnbebauung ehemalige EisengielRerei Britz gefasst.

3.2 Landes- und Regionalplanung

Gemal § 1 Absatz 4 des Baugesetzbuches sind Bauleitplane den Zielen der Raumordnung
anzupassen. Fir die angezeigte Planung ergeben sich die Erfordernisse der Raumordnung im
Sinne von § 3 Raumordnungsgesetz aus:

- dem Landesentwicklungsprogramm 2007 (LEPro 2007) vom 18. Dezember 2007 (GVBI.IS.
235) und der Verordnung Uber den Landesentwicklungsplan Berlin- Brandenburg (LEP B-B)
vom 31. Marz 2009 (GVBI. Il S. 186)

Der LEP B-B enthalt in der Festlegungskarte 1 fir das Plangebiet keine Festlegungen.

Neue Siedlungsflachen sind an vorhandene Siedlungsgebiete anzuschliel3en (Ziel 4.2 LEP B-
B). In Nicht-Zentralen Orten ist die Entwicklung von Siedlungsflachen, in denen auch Wohnnut-
zungen zulassig sind durch Innenentwicklung sowie im Rahmen der zuséatzlichen Entwick-
lungsoption (0,5 Hektar pro 1000 Einwohner, Stand 31. Dezember 2008) méglich (Ziel 4.5 Ab-
satz 2 LEP B-B).

Siedlungsentwicklung soll vorrangig unter Nutzung bisher nicht ausgeschopfter Entwicklungspo-
tenziale innerhalb vorhandener Siedlungsgebiete und unter Inanspruchnahme vorhandener
Infrastruktur erfolgen (Grundsatz 4.1 LEP B-B).

Bei der Entwicklung neuer Siedlungsflachen soll die Inanspruchnahme von Freiraum minimiert
werden (Grundsatz 5.1 LEP B-B).

Das Plangebiet schlie3t im Norden und Westen an vorhandene Siedlungsstrukturen an. Es
werden keine neuen unberihrten Freiraumflachen fir das Planvorhaben in Anspruch genom-
men.

Gemal Mitteilung der gemeinsamen Landesplanungsabteilung Berlin — Brandenburg vom 22.
November 2017 lassen die Planungsabsichten keinen Widerspruch zu den Zielen der Raum-
ordnung erkennen.

3.3 Flachennutzungsplan

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Britz ist die Plangebietsflache als Gewerbe-
bauflache dargestellt. Dies stellt einen Widerspruch dar, denn Bebauungsplane sind aus dem
Flachennutzungsplan zu entwickeln. Mit der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungs-
plans hat die Gemeinde Britz beschlossen, den Flachennutzungsplan im Bereich des Bebau-
ungsplanes zu andern.

8 Stellungnahme des Kampfmittelbeseitigungsdienstes vom 13.09.2017
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Gleichzeitig mit der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit und der Behérden zum VBP
,Wohnbebauung ehemalige EisengiefRerei Britz* erfolgte die friihzeitige Beteiligung zur Ande-
rung des Flachennutzungsplanes im Bereich der ehemaligen Eisengiel3erei.

Da der aufgestellte vorhabenbezogenen Bebauungsplan gemaf Beschluss vom 26.02.2018 als
Bebauungsplan der Innenentwicklung gemaf § 13 a Absatz 1 Nr.1 weitergeflhrt wird, muss die
Anderung des FNP nicht parallel zum Verfahren des VBP durchgefiihrt werden.

Der Anderungsbereich des Flachennutzungsplanes wie in der friihzeitigen Beteiligung darge-
stellt geht Uber den Geltungsbereich des aufgestellten vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
(vBP) hinaus. Die Flache der Anderung des FNP betragt ca. 8 ha. Die Plangebietsflache des
aufgestellten vBP belegt davon rund 3 ha.

Die Aufstellung des vBP ist Anlass, sich Uber die tatsachlichen Nutzungen als auch Uber die zu-
kinftig neu beabsichtigten stéadtebaulichen Entwicklungen auf den Flachen der ehemaligen Ei-
sengiellerei auseinanderzusetzen.

Lediglich die Flachen des vBP anzupassen und im FNP als Wohnbauflache inmitten einer Ge-
werbebauflache darzustellen 16st unweigerlich Nutzungskonflikte aus.

Auf Grund dessen sollen die unmittelbar an das Wohngebiet angrenzenden Flachen als ge-
mischte Bauflachen dargestellt werden.

Ergebnis der friihzeitigen Beteiligung zur Anderung des FNPs ergab keine Bedenken oder Ein-
wende seitens der Offentlichkeit. Die von der Anderung des FNP betroffenen Gewerbeansassi-
gen wurden direkt per Anschreiben beteiligt. Konsens der Riickmeldung der beteiligten Gewer-
beansassigen war, dass sich keine Benachteiligung ergeben darf.

Von den Behdrden kam der Hinweis, dass es flr die bestehenden Gewerbeansiedlungen keine
nachteiligen Auswirkungen geben darf, in dem eine schutzwirdige Nutzung (Wohnen) an emit-
tierende Nutzungen heranrickt.

Abbildung 3 bestehende und geplante Darstellung des Flé

3 A A
AN
S

Planausschnitt wirksamer Flachennutzungsplan
Geplante Anderung des Flachennutzungsplanes

4. Planungskonzept

Das stadtebauliche Konzept sieht vor, das vorhandene Gebaude (WA1) westlich des Plange-
bietes zu erhalten und fur Wohnnutzungen umzubauen. Voraussichtlich entstehen dort 10 bis
12 Wohneinheiten.

Auf der sich in dstlicher Richtung anschlieRenden Flache (WA2 bis WA4) sollen Grundstiicke
von mindestens 600 m? entstehen, die mit Einzel- und Doppelhausern, die hauptsachlich der
Wohnnutzung dienen sollen bebaut werden kénnen. Etwa 24 bis 26 Wohngrundstlicke kénnen
entstehen.

Im Norden schlieen sich Mischgebietsflachen an, die zu einem gro3en Anteil mit baulichen
Anlagen (Gebaude, unterschiedlich befestigte Verkehrs- und Bewegungsflachen) ausgestattet
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sind. Die vorhandenen dortigen Nutzungen konnen beibehalten werden. Die Einbeziehung die-
ser Flachen in den Geltungsbereich sichert die dortigen vorhandenen Nutzungen.

Der 6stliche Bereich der Mischbauflachen kénnen bebaut werden mit Anlagen zur Wohnnut-
zung oder mischgebietsvertraglichen Gewerbeanlagen- und nutzungen.

Die innere ErschlieBung des Gebietes erfolgt liber private Verkehrsflachen. Baulasttrager und
somit fur die Flachen verantwortlich sind Bauherren, Hausbesitzer oder der Vorhabentrager.
Stellplatze fur PKW sind im Verkehrsraum zunachst nicht vorgesehen. Diese sind auf den
Grundstucken selbst vorzusehen.

5. Planinhalt (Abwagung und Begriindung)
5.1 Nutzung der Baugrundstiicke
5.1.1 Art der baulichen Nutzung

Die Uberwiegenden Bauflachen im Bebauungsplan sind als allgemeines Wohngebiet gemaR § 4
Baunutzungsverordnung (BauNVO) festgesetzt. Es wurde eine Einschrankung auf Grundlage
von § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO vorgenommen, um durch den Ausschluss von bestimmten Ein-
richtungen bzw. Betrieben Nutzungskonflikte zu vermeiden und eine geordnete stadtebauliche
Entwicklung unter Beachtung der Wohnbedlirfnisse zu gewahrleisten.

Im festgesetzten allgemeinen Wohngebiet sollen zulassig sein:

- Wohngebaude

- die der Versorgung des Gebietes dienende Laden, Schank- und Speisewirtschaften

- sowie nicht storende Handwerksbetriebe

- Anlagen flr soziale und gesundheitliche Zwecke
Die Zulassigkeit von kirchlichen Anlagen, Tankstellen, Anlagen fur Verwaltungen und Garten-
baubetriebe, Anlagen fur sportliche Zwecke und sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe blei-
ben im allgemeinen Wohngebiet ausgeschlossen. (TF 1.1)
Im Mischgebiet sind Einzelhandelsbetriebe, Gartenbaubetriebe, Tankstellen, Vergniigungsstat-
ten und Anlagen fur sportliche Zwecke unzulassig (TF 1.3).
Die Ortschaft Britz verfligt Gber andere besser geeignete Flachen fir die Errichtung von Anla-
gen dieser Zweckbestimmungen.

Die Mischgebietsausweisung ermoglicht den Erhalt der vorhandenen gewerblichen Nutzungen,
bei denen eine Mischgebietsvertraglichkeit vorausgesetzt wurde. Die Einschrankungen der Nut-
zungen im Mischgebiet wurden insbesondere zu Gunsten der sudlich angrenzenden Wohnnut-
zung festgesetzt.

Im Mischgebiet sind mithin gemaR § 6 Absatz 2 zulassig: Wohngebaude, Geschéfts- und Biro-
gebaude, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sons-
tige Gewerbebetriebe, Anlagen flir Verwaltungen sowie flr kirchliche, kulturelle, soziale und
gesundheitliche Zwecke. Es ist im Einzelfall zu priifen, ob das jeweils geplante Vorhaben im
ausgewiesenen Mischgebiet, mit der sudlich angrenzenden Wohnnutzung vertraglich ist.

5.1.2 Mal3 der baulichen Nutzung

Im vorliegenden Planentwurf wurden in der Wohngebietsflache WA2 bis WA4 als Mal} der bau-
lichen Nutzung die Grundflachenzahl (GRZ), die Zahl der Vollgeschosse und als Héchstmal}
und die Hohe der baulichen Anlagen festgesetzt.

Die Grundflachenzahl (GRZ) gibt an, wie viel Quadratmeter (m?) Grundflache je m? Grund-
sticksflache (die im ausgewiesenen Baugebiet liegt) von baulichen Anlagen lGberdeckt sein
darf. Zur Grundflachenzahl sind samtliche bauliche Anlagen, die als solche im § 2 in der Bran-
denburgischen Bauordnung definiert sind, einzurechnen. Dies betrifft also auch Stellplatze, Ga-
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ragen, Terrassen, Carports, Zuwegungen etc.. Festgesetzt wurde im allgemeinem Wohngebiet
WAZ2 bis WA4 das zulassige Hochstmald (Obergrenze) fir allgemeine Wohngebiete von 0,4 (§
17 BauNVO). Das bedeutet, dass nicht mehr als 40 % der Grundstlicksflache, welche als all-
gemeine Wohngebietsflache festgesetzt ist Uberbaut werden darf. Bei einer Baugrundstucksfla-
che von beispielsweise 700 m? betragt die zulassige Uberbaubare Flache 240 m? (700 m? x 0,4).
Innerhalb der WA1 sind Gebaude vorhanden, die nach Umnutzung / Umbau zum Teil Miet-
Wohnungen sein werden. Die Auf3enbereichsflachen um die bestehenden Gebaude im WA1
beschranken sich auf Stellflachen fir PKW und Terrassen oder Balkone und wenige Grinfla-
chen (Garten). Das Verhaltnis der spateren GrundstiicksgrofRe zu der zulassigen Grundflache
fur die baulichen Anlagen, insbesondere der Hauptnutzung, erscheint mit einer Grundflachen-
zahl von 0,4 knapp bemessen, so dass fir das WA1, abweichend zur zulassigen Obergrenze
fur Wohngebiete (§ 17 BauNVO) eine GRZ von 0,45 festgesetzt wurde. Die Zielgruppe der spa-
teren Mieter setzt sich aus Personen zusammen, denen gro3zligige begriinte in Eigenregie zu
pflegende Griinanlagen weniger wichtig sind. Die baulichen Anlagen im Westen des Plangebie-
tes entsprechen hinsichtlich ihrer angedachten Nutzung damit eher einem stadtischen Charak-
ter.

Im Mischgebiet ist eine GRZ von 0,6 festgesetzt. Die gewahlte GRZ stellt die Obergrenze ge-
maR § 17 BauNVO fur Mischgebiete dar. Fur das 6stliche Baufeld wurde auf eine GRZ von 0,4
abgestellt. Das dortige Baufeld ist komplett unversiegelt. Das Bebauungskonzept sieht fiir das
Ostliche Baufeld Wohnnutzung vor, so dass eine Bebaubarkeit von 40 % der Grundsticksflache
als hinreichend betrachtet wird, zumal fiir Garagen, Stellplatze, Zufahrten und Nebenanlagen
die mégliche Uberschreitung geman § 19 Absatz 4 Satz 2 der BauNVO méglich ist.

Die anderen Flachen im Mischgebiet sind tGberwiegend versiegelt, ein Riickbau nicht zwingend
vorgesehen, auf Grund dessen eine GRZ von 0,6 gewahlt wurde.

Die unter § 19 der BauNVO Absatz 4 Satz 2 zulassige Grundflachenlberschreitung ist geman
textlicher Festsetzung (1.6) fur die Baufelder WA2 bis WA4 auf 50 vom Hundert begrenzt. Das
heif3t, dass die hdchst mogliche zulassige Uberbaubare Flache auf dem Baugrundstiick 60 %
betragt.

Die GrundstlcksgréRen mit Wohnnutzungen missen im WA2 bis WA4 mindestens 600 m? grof3
sein (TF 1.2). Die Festsetzung der Mindestgrof3e soll sicherstellen, dass die Bebauung nicht zu
dicht wird und noch einem dérflichen Charakter entspricht.

(TF 1.5) Die zuldssige Uberbaubare Grundflédche fiir die ausgewiesene private Verkehrsflache
ist mit 4.050 m? festgesetzt.

Die im Plangebiet festgesetzten Verkehrsflachen sind privat. Um die baulichen Anlagen (Fahr-
bahn, Entwasserungsmulde u.a.) nicht der GRZ der Baugrundstlicke anzurechnen, wurde zur
Klarstellung eine gesonderte Festlegung zur zulassigen Gberbaubaren Grundflache auf der
Verkehrsflache getroffen.

5.1.2.1 Zahl der Vollgeschosse/ Hbhe der baulichen Anlagen

Die Definition eines Vollgeschosses ist in der Brandenburgischen Bauordnung (2018) unter

§ 2 Absatz 6 verankert:

Geschosse sind oberirdische Geschosse, wenn ihre Deckenoberkanten im Mittel mehr als 1,40
Meter iiber die Geldndeoberfliche hinausragen; im Ubrigen sind sie Kellergeschosse. Hohl-
rdume zwischen der obersten Decke und der Bedachung, in denen Aufenthaltsrdume nicht
modglich sind, sind keine Geschosse.

Zu beachten ist allerdings die Ubergangsvorschrift zur Begriffsbestimmung von Vollgeschossen
des § 88 Absatz 2 der BbgBO, der im Wesentlichen aussagt, dass zur Begriffsbestimmung ei-
nes Vollgeschosses weiterhin der § 2 Absatz 4 der Brandenburgischen Bauordnung vom
17.09.2008 (GVBI.I S. 226) anzuwenden ist.
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Im Wohngebiet sind Gebaude mit bis zu 2 Vollgeschossen zulassig. Die Festsetzung lehnt sich
an die in Britz Uberwiegend vorzufindenden Wohngebaude an.

Die maximale Héhe eines Vollgeschosses ist gesetzlich nicht festgelegt. Dennoch wird davon
ausgegangen, dass ein Vollgeschoss normalerweise eine Héhe von 2,50 m bis 3,50 m hat.’
Wird die Mdglichkeit berticksichtigt den Keller 1,40 m Uber die Gelandeoberflache herausragen
zu lassen, koénnte die Gebaudehdhe, bei 2-geschossiger Bauweise, um 8,40 m liegen.

Die H6he der baulichen Anlagen wurde fir die beiden bestehenden Gebaude im Mischgebiet
festgesetzt. Die Hohen orientieren sich am bestehenden Gebaude mit einem baulich-
gestalterischen Spielraum von 1 m. Als First wird die oberste Kante des Daches ohne Aufbau-
ten wie Schornsteine, Entliftungsrohre, Antennen, Solaranlagen etc. verstanden.

5.1.3 Uberbaubare Grundstiicksfliche/ Bauweise

Die Uberbaubare Grundstiicksflache wird durch die festgesetzte Baugrenze innerhalb des aus-
gewiesenen Baufeldes von der nicht Uberbaubaren Grundstlcksflache getrennt.

Im WA2 bis WA4 ist eine offene Bauweise festgesetzt. Die offene Bauweise regelt die Notwen-
digkeit eines seitlichen Grenzabstandes zur angrenzenden Nachbarbebauung bzw. dem Nach-
bargrundstuick. Der einzuhaltende Abstand zur Nachbargrenze ist geregelt im § 6 der Branden-
burgischen Bauordnung (BbgBO). Die Festsetzung einer Bauweise wurde im WA1 nicht be-
stimmt, da es sich um ein vorhandenes Gebaude handelt.

5.2 Grunordnung

TF 7 Griinordnung/ Gestaltung
(7.1) Die nicht liberbauten Fldchen auf den Grundstiicken sind zu begriinen (Rasen, Gehdlze,
Stauden etc.) und zu pflegen. (§ 9 Abs. (1) Nr. 25 BauGB )

(7.2) Auf der privaten, zu Wohnzwecken genutzten Fléache ist je Baugrundstiick mindestens ein
Laubbaum, der Qualitét: Hochstamm 3 x verpflanzt D. B., STU 14-16 cm oder es sind mindes-
tens 2 hochstdmmige Obstgehdlze STU 10-12 cm, zu pflanzen. Vorzugsweise sind heimische,
standortgerechte Gehédlze zu verwenden.

(7.3) Die Gehoblzpflanzungen auf den privaten Grundstiicken gemal TF 7.2
sind innerhalb von 2 Jahren nach Baufertigstellungsanzeige umzusetzen. Die Gehdlze sind
dauerhaft zu erhalten. Eingegangene Gehoélze sind zu ersetzen.

Die Art der Gehdlze soll nicht vorgegeben werden, um den Grundstlicksbesitzern einen gestal-
terischen Spielraum zu belassen. Vorrangig ist die Qualitatseinhaltung der Baumschulware,
welche vorzugsweise aus regionalen Baumschulen stammen sollte. Und es muss ein Laub-
baum sein, der gepflanzt wird. Der dauerhafte Erhalt der Geholze ist zu sichern.

Die grunordnerischen Festlegungen stellen ein Mindestmal? an Forderungen an den Grund-
stlicksbesitzer dar. Die Begriinung des Grundstiickes tragt zur Férderung gesunder Lebens-
und Wohnverhaltnisse im Wohngebiet bei. Jeder unversiegelte begriinte Quadratmeter Boden
bedeutet Lebensraum fur Pflanzen und Tiere.

5.3 Verkehrsflachen

In den ausgewiesenen privaten Verkehrsflachen sind alle Anlagen (Straflden/ ggf. Fultwege/
Entwéasserungseinrichtungen) vorgesehen, die der verkehrstechnischen Erschliefung des
Plangebietes dienen. Die Aufteilung der Verkehrsflachen ist nicht Bestandteil der Planfestset-
zungen.

o Boeddinghaus, BauNVO Kommentar, 4. Auflage, Rehm-Verlag, § 20 RNr. 29
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Die Zufahrt zum Plangebiet erfolgt im Siden von der Eberswalder Stral3e Uber die Eisen-
werkstralle, Flurstiick 988 Flur 3 Gemarkung Britz. Ein Teilstlick von 125 m?, des Flurstlicks
988 wurde vom Vorhabentrager kauflich erworben. Das sudlich an das Flurstiick 988 angren-
zende Flurstiick 667 Flur 3 Gemarkung Britz steht in Eigentum des Vorhabentragers. Beide
benannte Flurstlicke liegen au3erhalb des Plangebietes, schlieRen direkt an das Plangebiet des
vBPs an und sichern die Anbindung der Vorhabenflache an das 6ffentliche Verkehrsnetz. Von
Norden kommend ist das Plangebiet auch Uber die Eisenwerkstral3e und die Hermannstralie
(Flurstiick 647, Flur 3, Gemarkung Britz) anzufahren bzw. zuganglich.

Die innere ErschlieRung des Plangebietes erfolgt Uber die Planstral3e A - stidliche Anbindung
an die Eisenwerkstralle, die Planstral3e B, die als Einbahnstral3e vorgesehen ist und den 6stli-
chen Plangebietsteil verkehrlich erschliel3t, die Planstralte C, welche die Flachen nach Osten
und Westen erschlief3t und die Planstral3e D, welche die nérdliche Mischgebietsflache anbindet
und zur Ausfahrt in die HermannstralRe im Norden auf3erhalb des Plangebietes geleitet. Die als
PlanstralRe E bezeichnete Verkehrsflache wurde hauptsachlich deshalb als Verkehrsflache
ausgewiesen um eine Anbindung der nordlich im Plangebiet stehenden Gebaude in der Misch-
gebietsflache zu sichern und dass ggf. erforderliche Versiegelungen nicht auf die Grundfla-
chenzahl der Mischgebietsflache angerechnet werden muss. Die Planstral3e E flihrt auf die
Herrmannstraf3e. Die Planstral3e E soll nur von Anliegern befahren werden.

Der innere Verkehrsfluss ist allgemein und im Besonderen fur die Entsorgungsfahrzeuge wie
folgt vorgesehen:

Einfahrt Uber die PlanstralRe A im Siuden, je nach Ziel, Weiterfahrt in die Planstrale B oder C.
Ausfahrt Uber die Planstral’e D oder fur die Entsorgungsfahrzeuge Ausfahrt Gber die Planstralie
C und A wieder auf die Eisenwerkstral3e.

Zur Erschliebung der Ostlichen Plangebietsflache (Planstral’e B) erscheint eine einspurige
Fahrbahn mit einer durchschnittlichen Fahrbahnbreite von 3,50 m hinreichend. Als Argument
hierfir sind zum einen wirtschaftliche Aspekte in Bezug auf StralRenbaukosten und gleichzeitig
wird dem Grundsatz entsprochen mit Grund und Boden sparsam und schonend umzugehen.
Die in beide Richtungen fihrenden Stral3enverkehrsflachen sind mit einer Fahrbahnbreite von
5,0 m, mindestens 4,75 m vorgesehen.

Die textliche Festsetzung 2.2 legt fest, dass Stellplatze fur PKW fir den privaten Gebrauch auf
den privaten Grundstlicken vorzuhalten sind.

Im StralRenraum, sind keine gesonderten Stellflachen fir Kraftfahrzeuge vorgesehen. Parken
und Halten im StralRenverkehrsraum ist zuldssig bzw. allgemein nicht untersagt, so dass ggf. fur
Besucher oder Gaste dieser Raum zum Parken genutzt werden kann.

5.4 Ver- und Entsorgung

Seitens des Landkreises Barnim wurde im Rahmen der friihzeitigen Behérdenbeteiligung der
Hinweis erteilt, dass gemal Gesetz zur Erleichterung des Ausbaus digitaler Hochgeschwindig-
keitsnetze (DigiNetz-Gesetz), bei jeder geplanten Baustelle im Bereich Stral’en-, Schienennetz-
und Gebaudeausbau sowie privaten und gewerblichen Neubaugebieten der weitere Bedarf fur
den Breitbandausbau durch Mitverlegung von Glasfaserkabeln zu prufen ist.

Die Erschliefung der Grundstiicke ist im stadtebaulichen Konzept so vorbereitet, dass die
Grundstlicke mittels 3-achsiger Entsorgungsfahrzeuge mit einer Gesamttonnage von 26 t ange-
fahren werden kdnnen. Ggf. sind die Abfallbehalter durch die Grundstuckseigentimer am Ent-
sorgungstag dort aufzustellen wo sie problemlos durch das Entsorgungsunternehmen zu errei-
chen sind. Die Befahrung fir die Entsorgungsfahrzeuge ist ausgehend von der Eisenwerkstralte
in die Planstral’e A, Planstralte B (Einbahnstral3e) links einbiegen in die Planstrafte D, Riick-
fahrt Gber die Planstra’e C und A wieder auf die Eisenwerkstral’e vorgesehen.

Die Verkehrsflachen sind als private ErschlieBungsstralen festgesetzt. Es drangt sich aus die-
sem Grunde die Erforderlichkeit der Eintragung einer beschrankt persénlichen Dienstbarkeiten
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zu Gunsten des Landkreises auf, so dass die Grundstiicke aus rein rechtlicher Sicht angefahren
werden durfen.

Gemal Aussage des Zweckverbands flr Wasserversorgung und Abwasserentsorgung Ebers-
walde (ZWA) sind ErschlieBungsmalnahmen durch das Heranfiihren von Ver- und Entsor-
gungsanlagen von der Eberswalder Strale aus mdglich.

Bei der Planung und Verlegung der Trinkwasserversorgungsleitung ist zu berlcksichtigen, dass
die Léschwasserversorgung voraussichtlich Uber das Trinkwassernetz sichergestellt wird. Die
Versorgungsleitungen sind entsprechend zu dimensionieren. Notwendig ist eine Léschwasser-
mengenbereitstellung von 48 m3/h Gber 2 Stunden.

Das Niederschlagswasser soll méglichst im Plangebiet verbleiben. Die Entwasserung der Er-
schlieBungsstralien erfolgt voraussichtlich tUber seitlich angeordnete Entwasserungsmulden.

5.5 Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

Auf Grund der Lage des Planstandortes in Nahe der Bahnanlagen der Deutschen Bahn, werden
im Plangebiet Immissionen festgestellt, die unter Punkt 2.3.9 beschrieben wurden.

Um den Anforderungen an zumutbare Wohn- und Schlafruhe in den Wohngebauden gerecht zu
werden und die Nutzung der AuRenwohnbereiche zu ermdglichen, sind sowohl aktive als auch
passive Schallschutzmalnahmen festzusetzen:

TF(6.1) Aktiver Ldrmschutz

Innerhalb der Fldachen flir den Larmschutz (LS) mit der Bezeichnung LS A sind liber die gesam-
te Fldchenldnge durchgéngig ldrmmindernde Elemente (Ladrmschutzwall/ Ldrmschutzwand) mit
einer Héhe von mindestens 4 m (ber der festgesetzten Bezugshéhe herzustellen.

TF(6.2) Aktiver Ldrmschutz, Gebdudeerhalt als Ldrmschutzriegel

Innerhalb der Fléachen fiir den Ldrmschutz (LS) mit der Bezeichnung LS B, sind die bestehen-
den Gebéude in H6he und Lange zu erhalten. Der Erhalt bezieht sich auf die wesentlichen
schallmindernden Bauelemente (Wénde). Dach und dessen Aufbauten wie Schornsteine blei-
ben unberiicksichtigt.

Zu den aktiven Larmschutzmaflinahmen, die vor allem dem Schutz der AuRenwohnflachen zu
Gute kommen sind fiir die Einhaltung der zumutbaren Innenraumpegel von 40 dB(A) tags und
30 dB(A) nachts, passive SchallschutzmalRnahmen am Gebaude erforderlich:

(6.3) Passiver Ldrmschutz, MaBnahmen an Gebduden

Fiir die der Bahnlinie zugewandten Fassaden (AuBBenbauteile) und Fenster von Wohngebauden
und sonstigen Gebéduden, die dem dauerhaften Aufenthalt von Personen dienen, ist im allge-
meinen Wohngebiet das Bauschallddmmmal3 (Rw,res) von 40 dB einzuhalten. Kann im Bauge-
nehmigungsverfahren nachgewiesen werden, dass mit einem Bauschallddmmmall (Rw,res)
von weniger als 40 dB die erforderlichen Innenpegel tags von 40 dB(A) und nachts 30 dB(A)
erreicht werden kénnen, darf vom Bauschallddmmmal3 (Rw,res) 40 dB abgewichen werden.

(6.4) Passiver Ldrmschutz, Anordnung Aufenthaltsrdumen
Aufenthaltsrdume mit Schlaffunktion (z.B. Schlaf- und Kinderzimmer) sind innerhalb des Ge-
béudes, der Bahnlinie abgewandten Seite anzuordnen (in Richtung Norden).

Die Anordnung der Schlaf- und Kinderzimmer zur Bahnlinie abgewandten Seite soll sicherstel-
len, dass die Moglichkeit des Schlafens bei leicht gedffnetem Fenster (gekippt) gegeben ist.
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5.6 VermeidungsmaRnahmen

Gemal § 13 a Absatz 2 Nr. 4 gelten in den Fallen des Absatzes 1 Satz 2 Nummer 1 (B-Plane
mit einer zulassigen Grundflache von weniger als 20.000 m?) Eingriffe, die auf Grund der Auf-
stellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Absatz 3 Satz 6 BauGB
vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig. Ein Ausgleich der Eingriffe ist nicht
erforderlich.

Zur Vermeidung bzw. Verminderung von Eingriffen wurden folgende Festlegungen getroffen:
- Niederschlagswasser ist sofern keine triftigen Griinde dagegensprechen zu versickern.

- Stellplatze sind luftdurchlassig zu befestigen.

- Begrenzung der Uberschreitungsméglichkeit der zulassigen Grundflache fiir Stellplatze und
Nebenanlagen im Wohngebiet auf 50 vom Hundert

5.6.1 Vermeidung des VerstoBes gegen artenschutzrechtlicher Verbote

Gebdude

Vor Abriss oder dem Umbau von Gebauden sind diese auf, an und in Gebauden britende Vo-
gelarten (z. B. Hausrotschwanz, Hausspatz u.a.) und Fledermause zu untersuchen. Die Freiga-
be des Gebaudes zum Umbau oder Abriss erfolgt durch eine fachkundige Person. Es ist ein
Freigabeprotokoll zu erstellen, welches an die untere Naturschutzbehdérde zu reichen ist.

Werden Fortpflanzungs- und/oder Ruhestatten aufgefunden, sind diese nutzbar zu erhalten
bzw. ist &quivalenter Ersatz zu schaffen.

Je Verlust eines Nist- oder Schlafplatzes (Fledermause) ist eine dauerhaft haltbare artgerechte
Nisthilfe/ artgerechter Fledermauskasten aus Holzbeton am Geb&ude anzubringen. Die Anbrin-
gung der Nisthilfen/Schlafplatze ist unter Anleitung einer fachkundigen Person durchzufihren.

Erdwall/Larmschutz

Vor der Modellierung/Aufschittung des Larmschutz-Erdwalls sind die zu tGberschuttenden Fla-
chen auf das Vorhandensein auf Reptilien insbesondere von Zauneidechsen zu kontrollieren.
Ein Nachweis oder der Ausschluss dessen, kann nur aul3erhalb der Winterruhe bei Aktivitat der
Tiere erfolgen.

Bei positiven Befunden der streng geschiitzten Zauneidechse (Lacerta agilis) ist ein Schutzkon-
zept mit Mallnahmen zu erarbeiten und die Vorgehensweise ist mit der unteren Naturschutzbe-
hérde abzustimmen.

Sofern der gegenwartige Erdwall als geeigneter Lebensraum flir Reptilien insbesondere der
Zauneidechse festgestellt wurde, kann davon ausgegangen werden, dass dieser auch nach der
Modellierung / Aufschiittung wieder Lebensraum sein kann.

Die durchzuflihrenden Malinahmen zielen auf das Tétungsverbot der Tiere ab. Der Lebens-
raum ist nicht auszugleichen, da dieser nicht verloren geht.

Als MaRnahme kommt in Frage, die Zauneidechsen und andere Reptilien (Blindschleiche) vom
Erdwall zu vergramen. Nach Fertigstellung des Walls besteht flir die Reptilien eine Riickkehrop-
tion.

Magerweide

Die Baufeldfreimachung erfolgt auf3erhalb der Brut- und Aufzuchtperiode von Bodenbrttern
(Zeitraum Ende September bis Anfang Marz)

5.7 Kennzeichnungen/ Nachrichtliche Ubernahmen/ Hinweise

Abfallentsorgung
Entsprechend § 9 der Satzung Uber die Abfallentsorgung im Landkreis Barnim muss jedes
Grundstuck, auf dem Abfélle anfallen kénnen, an die Abfallentsorgung angeschlossen werden
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(Anschlusszwang). Im Landkreis Barnim erfolgt die Durchfihrung der Abfallentsorgung vom
offentlich-rechtlichen Entsorgungstrager beauftragte Entsorgungsunternehmen mittels 3-
achsiger Entsorgungsfahrzeuge mit einer Gesamttonnage von 26 t.

Bodenschutz

Auf der Planzeichnung wurde der Hinweis aufgenommen, dass die Flache im Altlastenkataster
des Landkreises Barnim mit der Bezeichnung ,.S 10/08 EisengielRerei Britz* gefiihrt wird.
Aufgrund der historischen Nutzung des seit 2001 stillgelegten alten Industriegelandes ist von
Vorbelastungen auszugehen.

Kennzeichnung Erschlitterungen

Innerhalb der Flachen, bei deren Bebauung besondere bauliche Vorkehrungen gegen aullere
Einwirkungen erforderlich sind, ist bei der Planung und Errichtung von Gebauden mit Aufent-
haltsrdumen zu bertcksichtigen, dass durch Schienenverkehr Erschitterungsimmissionen auf-
treten kdnnen. Ggf. sind auf Grund dessen bautechnische Malinahmen an den geplanten Ge-
bauden, in denen Aufenthaltsrdume vorgesehen sind, notwendig.

5.8 Flachenbilanz
Tabelle 2 Planstatistik

Geltungsbereich des Bebauungsplanes 33.353 m?
Ausweisung Wohnbauflachen gesamt 22.730 m?
Ausweisung Mischbauflachen gesamt 4.330 m?
Verkehrsflachen 4.100 m?
Flachen fiur Vorkehrungen zum Schutz gegen schadliche 4.295 m?
Umwelteinwirkungen (Larmschutz-Bahnverkehr)

6. Durchfluihrungsvertrag

Zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan, der vollumfanglich gleichzeitig der Vorhaben- und
ErschlieBungsplan ist, muss ein Durchfiihrungsvertrag zwischen dem Vorhabentrager und der
Gemeinde vor dem Satzungsbeschluss nach § 10 BauGB abgeschlossen werden.

§ 12 Absatz 1 BauGB: Die Gemeinde kann durch einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan
die Zuldssigkeit von Vorhaben bestimmen, wenn der Vorhabentrager auf der Grundlage eines
mit der Gemeinde abgestimmten Plans zur Durchfiihrung der Vorhaben und der Erschlie-
Bungsmalinahmen (Vorhaben- und ErschlieBungsplan) bereit und in der Lage ist und sich zur
Durchfiihrung innerhalb einer bestimmten Frist und zur Tragung der Planungs- und Erschlie-
Bungskosten ganz oder teilweise vor dem Beschluss nach § 10 Absatz 1 (Satzungsbeschluss)
verpflichtet (Durchfiihrungsvertrag).

Mit Unterschrift des Vertrages verpflichtet sich der Vorhabentrager das beschriebene Vorhaben
im Rahmen der im VEP getroffenen zeichnerischen und textlichen Festsetzungen in einer fest-
gelegten Frist umzusetzen.

Die Frist flr die Umsetzung des Vorhabens kann verlangert werden, wenn dies im Durchfih-
rungsvertrag vereinbart wurde.

Wird das Vorhaben nicht in der vereinbarten Frist umgesetzt, so soll die Gemeinde den Vorha-
ben- und ErschlieRungsplan aufheben (§ 12 Absatz 6 BauGB).

Die wesentlichsten Regelungsinhalte des Durchfiihrungsvertrages zum VBP/ sind abgesehen
von den Planinhalten:
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- die VermeidungsmafRnahmen

- die ErschlieRungsplanung

- Frist fir Umsetzung des Vorhabens
- MaRnahmen des Artenschutzes

7. Verfahren

Am 18.05. 2015 wurde dem Antrag des Vorhabentragers zur Aufstellung des vBP ,Wohnbe-
bauung ehemalige Eisengielerei Britz“ von der Gemeindevertretung Britz unter der Beschluss-
nummer BR-033/2015 stattgegeben. Der Beschluss wurde am 26.06.2015 im Amtsblatt 7/2015
ortsublich bekanntgemacht.

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit erfolgte in Form einer Offenlage des Vorentwurfes
im Zeitraum vom 4. September 2017 bis 4. Oktober 2017.

Die Bekanntmachung der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit erfolgte im Amtsblatt Nr. 8
fur das Amt Britz-Chorin-Oderberg am 25. August 2017.

Anregungen, Hinweise oder Bedenken und Einwende zum Vorhaben wurden seitens der Of-
fentlichkeit nicht vorgebracht.

Mit dem Schreiben vom 4. September erhielten die Trager 6ffentlicher Belange, die von dem
Vorhaben beruhrt sein kénnten ein digitales Anschreiben (E-Mail) mit der Bitte um eine Stel-
lungnahme im Rahmen der frihzeitigen Behdrdenbeteiligung gemaf § 4 Absatz 1 BauGB zur
Planung und um AuBerung im Hinblick auf den erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad
der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB.

Die Anfrage nach den Zielen der Raumordnung bei der gemeinsamen Landesplanungsabtei-
lung Berlin-Brandenburg erfolgte im gleichen Zeitraum wie die friihzeitige Behérdenbeteiligung.
Die vorgebrachten Anregungen, Bedenken, Einwende und Hinweise der wesentlichsten Trager
offentlicher Belange und Behoérden sowie die Berlcksichtigung dieser im Entwurf ist in der An-
lage 1 tabellarisch zusammengefasst dargestellt.

Die Gemeinde Britz folgte der Empfehlung des Landkreises Barnim und hat auf ihrer Sitzung
am 26.02.2018 beschlossen, den aufgestellten vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,WWohnbe-
bauung ehemalige EisengielRerei“ als Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleunigten
Verfahren gemaR § 13 a Absatz 1 Nr. 1 BauGB weiterzufiihren.

8. Rechtsgrundlagen

Der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes erfolgt auf Grundlage folgender
Gesetze:

- Baugesetzbuch (BauGB) vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634)

- Baunutzungsverordnung (BauNVO) vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786)

- Planzeichenverordnung (PlanZV) vom 18.12.1990 (BGBI 1991 | S.58), geandert durch Artikel
3 des Gesetzes vom 4. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057)

- Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) vom 15. November 2018 (GVBI.I/18, [Nr. 39])

- Bundesnaturschutzgesetz vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt gedndert durch Artikel 3
des Gesetzes vom 30. Juni 2017 (BGBI. | S. 2193)

- Brandenburgisches Ausfiihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz (BbgNatSchAG) vom
21. Januar 2013 (GVBI.1/13, [Nr. 03, ber. (GVBI.1/13 Nr. 21)]), geandert durch Artikel 2 Absatz 5
des Gesetzes vom 25. Januar 2016 (GVBI.I/16, [Nr. 5])
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Anlage 1

Ergebnis der Beteiligung der Behdérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gem. § 4 Absatz 1 Baugesetzbuch (BauGB) sowie der Beteiligung der Offentlich-
keit gemaf § 3 Absatz 1 (BauGB) zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Wohnbebauung ehemalige EisengielRerei Britz*

Nr.

| STELLUNGNAHME

\ Beriicksichtigung/Begriindung

1. Landkreis Barnim Stellungnahme zum Vorentwurf vom 18.10.2017

Pkt.1.1 Einwendungen: Einwendung wird iiberwunden.
SG Bevoélkerungsschutz Es wird davon ausgegangen, dass die Etablierung einer L6schwasserentnah-
Die Gemeinden missen im Land Brandenburg entsprechend dem Bran- | mestelle innerhalb des Plangebietes grundsdtzlich technisch umsetzbar ist. Um
denburgischen Brand- und Katastrophenschutzgesetz § 3 Abs. 1 Nr. 1 eine ausreichende Léschwassermenge sicher zu stellen gibt es die Mdglichkeit ei-
eine angemessene Loschwasserversorgung gewahrleisten. Diese ist ge- | nen Léschwasserteich zu errichten oder die Bereitstellung liber die értliche Trink-
geben, wenn die Anforderungen des DVGW-Arbeitsblattes W 405 erfiillt | wasserversorgung mittels Unterflurhydranten zu besorgen.
sind. Fiir die in den Unterlagen dargestellte Bebauung ist eine Léschwas- | Eine Léschwasserentnahmestelle ist im Plangebiet nicht gesondert ausgewiesen.
serversorgung von 48 m3/h liber 2 Stunden notwendig. Es wurde eine textliche Festsetzung (1.3) aufgenommen, die die Zuldssigkeit von
In der Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan ist eine Anlagen fiir die Léschwasserbereitstellung im gesamten Plangebiet bestimmt.
Loschwasserversorgung nicht erwdhnt. Zukiinftige Bauvorhaben im ge- | Dem Vorhabentrdger ist es somit méglich, im Rahmen der verbindlichen Erschlie-
planten Baugebiet waren somit nicht genehmigungsfahig. Aus den vor- | Sungsplanung den Standort fiir die Loschwasserentnahmestelle frei zu wdhlen.
genannten Griinden ware daher der Bebauungsplan abzulehnen. Dartiber hinaus wurde durch die textliche Festsetzung 5.1 festgelegt, dass:
Rechtsgrundlage: BbgBKG § 3 Abs. 1 DVGW-Arbeitsblattes W 405 Innerhalb des Plangebietes eine Anlage zur Léschwasserversorgung gemdpf den
Méglichkeiten der Uberwindung: einschldgigen gesetzlichen Bestimmungen oder Richtlinien wie dem DVGW-
Durch einen Nachweis des Wasser- und Abwasserzweckverbandes zur Arbeitsblatt W 405 oder durch Herstellung anderer technischer oder baulicher
Sicherstellung der angemessenen Loschwasserversorgung nach DVGW- | Voraussetzungen zur Léschwasserversorgung herzustellen ist.
Arbeitsblatt W 405 oder durch Herstellung anderer technischer oder Der Léschwassernachweis ist dem nachfolgenden Baugenehmigungsverfahren
baulicher Voraussetzungen zur Léschwasserversorgung konnte dem beizubringen.
Bebauungsplan zugestimmt werden.

Pkt.1.2 Hinweise und Anregungen aus der eigenen Zustandigkeit zu dem Vor- | Aussagen zu Stellpléitzen wurden in die Planbegriindung unter Punkt 5.3 aufge-

Struk- haben, gegliedert nach Sachkomplexen nommen.

turent- -Strukturentwicklungs- und Bauordnungsamtes Im StrafSenraum, sind keine gesonderten Stellfléichen fiir Kraftfahrzeuge vorgese-

wicklungs- | GemaR § 9 Abs. 1, Nr. 4 BauGB kannen die Flichen von geplanten Stell- | hen. Parken und Halten im Strafenverkehrsraum ist zuléssig bzw. allgemein nicht

und Bau- platzen dargestellt werden, was im weiteren Verfahren auch erfolgen untersagt, so dass ggf. fiir Besucher oder Gdiste dieser Raum zum Parken genutzt

::tnungs- sollte, da in der Begriindung keine Aussagen dazu vorgenommen wur- werden kann.

(StruBau) den. Es wurde im Entwurf die textliche Festsetzung 2.2 aufgenommen: ,Stellpldtze fiir
die KFZ/PKW, die vom Grundstiickseigentiimer selbst genutzt werden, sind auf den
privaten Grundstiicken vorzuhalten.”

Pkt.1.3 Das Gesetz zur Erleichterung des Ausbaus digitaler Hochgeschwindig- Hinweis wurde zur Kenntnis genommen und der Planbegriindung beigefiigt.

(StruBau) | keitsnetze (DigiNetz-Gesetz) ist seit dem 10. November 2016 rechtskraf- | Der Vorhabentrédger wurde dariiber informiert.

tig. Daher gelten fiir die Eigentlimer und Betreiber 6ffentlicher Versor-
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Anlage 1

Ergebnis der Beteiligung der Behdérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gem. § 4 Absatz 1 Baugesetzbuch (BauGB) sowie der Beteiligung der Offentlich-
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Nr.

STELLUNGNAHME

Beriicksichtigung/Begriindung

gungs- und Telekommunikationsnetze und die Kommunen neue Pflich-
ten, aber auch neue Rechte.

Dementsprechend ist bei jeder geplanten Baustelle im Bereich StraRRen-,
Schienennetz- und Gebaudeausbau sowie privaten und gewerblichen
Neubaugebieten der weitere Bedarf flir den Breitbandausbau durch
Mitverlegung von Glasfaserkabeln zu prifen.

Es ist zu beachten, dass fiir 6ffentlich finanzierte Bauarbeiten nunmehr
eine Koordinierungsverpflichtung bzw. eine Verpflichtung zur Mitverle-
gung von Leerrohren mit Glasfaserkabeln besteht.

In diesem Zusammenhang tritt die Bundesnetzagentur als zentrale In-
formationsstelle fir den notwendigen Austausch (Infrastruktur-
/Baustellenatlas fiir den Breitbandausbau) gem. § 77h Telekommunika-
tionsgesetz (TKG) auf (Tel. 0800/8111777 oder E-Mail Infrastrukturat-
las@bnetza.de).

Pkt.1.4
(UDB)

Untere Denkmalschutzbehérde (UDB)
Belange des Baudenkmalschutzes sind bei dem Vorhaben nicht betrof-
fen.

Wird zur Kenntnis genommen.

Pkt.1.5
(UDB)

Bodendenkmalschutz

Im Bereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes sind bisher keine
Bodendenkmale bekannt. Generell gilt jedoch die Fundanzeigepflicht
gemaR § 11 Brandenburgisches Denkmalschutzgesetz. Sollten bei Erdar-
beiten Funde oder Befunde (Steinsetzzeug, Mauerwerk, Erdverfarbun-
gen, Holzpfahle, Knochen, Tonscherben, Metallgegenstande 0.4.) ent-
deckt werden, sind diese unverziiglich der Unteren Denkmalschutzbe-
horde des Landkreises Barnim anzuzeigen.

Wird zur Kenntnis genommen
Der Hinweis auf Beachtung des § 11 Brandenburgisches Denkmalschutzgesetz
wurde in die Planbegriindung zum vBP aufgenommen.

Pkt.1.6
(UNB)

Untere Naturschutzbehorde (UNB)

Das Vorhaben widerspricht dem Bauverbot nach § 6 der Verordnung
Uber das Biospharenreservat Schorfheide-Chorin. Da hier kein Einzelfall
vorliegt ist auch kein Planen in die Befreiungslage moglich. Die Gemein-
de muss eine Voranfrage auf Zustimmung beim MLUL als Verordnungs-
geber stellen.

Der Landkreis Barnim hat in seiner Stellungnahme vom 18.10.2017 unter dem
Punkt 2 —iiberfachliche Betrachtung des Vorhabens- dargelegt, dass:

,keine AufSenbereichsfléichen in den Bebauungsplan einbezogen wurden und die zu
tiberplanenden Fléchen im Siedlungsbereich liegen. Aufserdem geht es hierbei um
die Wiedernutzbarmachung und Nachverdichtung von ehemals gewerblich genutz-
ten Fldchen. Die alles erfiillt die Tatbestandsmerkmale zur Anwendung des § 13 a
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Nr. STELLUNGNAHME Beriicksichtigung/Begriindung
BauGB, Bebauungsplan der Innenentwicklung. Fiir die Entwicklung des Gebietes
wird daher der Bebauungsplan der Innenentwicklung empfohlen.”
Die Gemeinde Britz folgte dieser Empfehlung und hat am 26.02.2018 unter der
Beschlussnummer 001/2018 bestimmt, das Planverfahren fiir den aufgestellten
vorhabenbezogenen Bebauungsplan , Wohnbebauung ehemalige EisengiefSerei
Britz” als Bebauungsplan der Innenentwicklung entsprechend § 13 a Absatz 1 Satz
2 Nr. 1 BauGB weiter zu fiihren.
Da es sich um Fléichen im Innenbereich handelt, deren Bebauung durch den vorha-
benbezogenen Bebauungsplan lediglich geordnet werden sollen, liegt kein Verstofs
gegen § 6 der Verordnung (iber das Biosphdrenreservat Schorfheide-Chorin vor.
Eine Voranfrage auf Zustimmung beim MLUL als Verordnungsgeber ist somit ent-
behrlich.
Pkt.1.7 Grundsatzliche Bedenken bestehen zur vorliegenden Planung seitens der | Ein Umweltbericht ist fiir den aufgestellten Bebauungsplan entbehrlich, da es sich
UNB nicht. Jedoch sollten im Entwurf des Umweltberichts folgende An- | um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung handelt.
gaben ergdnzt werden: Gemdf3 § 13 a Absatz 2 Nr. 4 gelten in den Fdllen des Absatzes 1 Satz 2 Nummer 1
e Biotopkartierung, (B-Pldne mit einer zuldssigen Grundfldche von weniger als 20.000 m?) Eingriffe, die
e Darstellung der bereits zuriickgebauten/entsiegelten Flichen auf auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des §
einem Lageplan und Angaben zum Jahr der Ausfihrung der Ab- la Absatz 3 Satz 6 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulds-
brucharbeiten, sig.”
e Gegeniiberstellung der Neuversiegelung und der bereits entsiegel- | Ableitend daraus ist eine Gegendiberstellung der Neuversiegelung und der bereits
ten Flachen, entsiegelten Fldchen entbehrlich, ebenso wie erforderliche Entsiegelungsmafs-
Auflistung der MaRnahmen fiir Naturschutz und Landschaftspflege nahmen.
(griinordnerische MaRnahmen und eventuell noch erforderliche Entsie- | Es sind jedoch die Belange des gesetzlichen Biotopschutzes und artenschutz-
gelungsmaRnahmen). fachliche Bestimmungen des § 44 BNatSchG zu beriicksichtigen, die in den Planun-
terlagen im Wesentlichen durch beschriebene vermeidungsmafinahmen beriick-
sichtigt wurden.
Pkt.1.8 Untere Wasserbehorde (UWB) Wird zur Kenntnis genommen.
uwB Zum vorhabenbezogenen B-Plan bestehen aus wasserbehordlicher Sicht | Der Hinweis wurde nachrichtlich in die Planzeichnung aufgenommen. Die Hinweise

grundsatzlich keine Einwande. Folgende Hinweise sind dennoch zu be-

ricksichtigen:

e Das Plangebiet liegt in der Zone lll des Wasserschutzgebietes Ebers-
walde | (Stadtsee). Es gelten die Verbote und Nutzungsbeschrankun-

zur Schutzgebietsverordnung wurden in die Planbegriindung des Entwurfs aufge-
nommen.
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Nr. STELLUNGNAHME Beriicksichtigung/Begriindung
gen gemal Kreistagsbeschluss von 1981.
e Esist davon auszugehen, dass sich das Plangebiet auch nach einer
Neufestsetzung des Wasserschutzgebietes in diesem befindet und
dann die entsprechenden Restriktionen einer neuen Schutzgebiets-
verordnung gelten und anzuwenden sind.
Pkt.1.9 e Zur Niederschlagsentwasserung im Plangebiet sollte im weiteren Der Vorhabentrdger wurde dartiber informiert, dass Abstimmungen mit der unte-
uwB Planungsverlauf eine direkte Abstimmung mit der unteren Wasser- | ren Wasserbehdrde hinsichtlich der Versickerung von Niederschlagswasser zu tref-
behorde erfolgen. fen sind.
Pkt.1.10 |e Vor Festsetzung der Versickerung des Niederschlagswassers auf den | Die Festsetzung zur Niederschlagsentwdsserung 3.1 wurde ergéinzt:
uwBs Grundstiicken (TF 3) ist im Verfahren die technische Vollziehbarkeit | Das auf den privaten Grundstiicken anfallende Niederschlagswasser (einschi.
nachzuweisen (Baugrundgutachten, Versickerungsnachweis) und zu | Dachfléchen und sonstige befestigte Fldchen) ist auf dem Grundstiick zu versickern
prufen, ob andere Belange (z.B. bodenschutzrechtliche) dem entge- | sofern die Bodenverhdltnisse eine Versickerung zulassen, eine Verunreinigung des
genstehen. Grundwassers nicht zu befiirchten ist und sonstige Belange (Bodenkontaminatio-
nen, Altlasten) nicht entgegenstehen.
Pkt.1.11 | Untere Bodenschutzbehérde (UB) Wird zur Kenntnis genommen
uB Das Bauvorhaben ist auf der Fliache ,,S 10/08 EisengieRerei Britz“ ge- Der Hinweis, dass das Plangebiet auf einem Altlastenverdachtsstandort liegt wur-

plant. Aufgrund der historischen Nutzung ist von Vorbelastungen auszu-
gehen. Daher wird die Flache im Altlastenkataster des Landkreises Bar-
nim gefiihrt. Es handelt sich bei dem Areal um ein altes Industriegelan-
de, das mit Beginn des Insolvenzverfahrens im Jahr 2001 stillgelegt wur-
de. Zwischenzeitlich sind auf Teilflachen Abriss und RiickbaumaRBnahmen
erfolgt. In diesem Rahmen sind vorgefundene umweltgefahrdende Stof-
fe entsorgt worden. Fiir das Gelande liegt eine Erstbewertung aus dem
Jahr 1992 vor. Des Weiteren wurden im Zusammenhang mit den Riick-
baumaRnahmen Untersuchungen vorgenommen. Im Land Brandenburg
wird ein Bodeninformationssystem (Bodenschutz, Bodengeologie, Altlas-
ten) geflihrt. Die zustandigen Behdrden erheben und erfassen die erfor-
derlichen Informationen Uber altlastverdachtige Flachen und Altlasten in
einem Kataster (§ 29 BbgAbfBodG).

de in die Planzeichnung und die Planbegriindung aufgenommen.

4|Seite




Beriicksichtigung der Hinweise und Anregungen aus der frilhzeitigen Beteiligung Anlage 1
Ergebnis der Beteiligung der Behdérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gem. § 4 Absatz 1 Baugesetzbuch (BauGB) sowie der Beteiligung der Offentlich-
keit gemaf § 3 Absatz 1 (BauGB) zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Wohnbebauung ehemalige EisengielRerei Britz*

Nr.
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Beriicksichtigung/Begriindung

Pkt.1.12
UB

Derzeitig liegen keine Erkenntnisse vor, aus denen ein Handlungsbedarf
hinsichtlich stofflich-schadlicher Bodenveranderungen abzuleiten ware.
Es kann jedoch insbesondere bei tiefgriindenden Bauarbeiten nicht aus-
geschlossen werden, dass ggf. weitere GefahrenabwehrmaBnahmen
bezlglich der Schutzgliter menschliche Gesundheit, Boden und Grund-
wasser notwendig werden. Bei Belastungen durch Schadstoffe kommen
neben Dekontaminations- auch SicherungsmaRnahmen in Betracht, die
eine Ausbreitung der Schadstoffe am Herkunftsort langfristig verhin-
dern. Soweit dies nicht moglich oder unzumutbar ist, erfolgen sonstige
Schutz- und BeschriankungsmalRnahmen (§ 4 Abs. 3 BBodSchG).

Wird zur Kenntnis genommen.

Pkt.1.13
uB

Durch einen Sachverstandigen, der die erforderliche Sachkunde und
Zuverlassigkeit besitzt sowie Giber die notwendige gerdtetechnische Aus-
stattung verfiigt (§ 18 BBodSchG i.V.m. § 34 BbgAbfBodG), ist vor Bau-
beginn eine Gefahrdungsabschatzung fir den Wirkungspfad Boden-
Mensch und ggf. auch fiir den Wirkungspfad Boden-Grundwasser zu
erstellen und der UB vorzulegen. Zur inhaltlichen Umsetzung sind die
fachlich-methodischen Vorgaben und Ausfiihrungen in den ,Materialien
zur Altlastenbearbeitung im Land Brandenburg”, hrsg. vom Landesum-
weltamt Brandenburg, Potsdam, 1997/1998 verbindlich. Eine Einschat-
zung des gegenwartigen Gefahrenpotentials der Vorhabenflache ist nach
den bisherigen Erkenntnissen nicht moglich. Die UB kann nach § 9 Abs. 2
BBodSchG bei hinreichendem Verdacht einer schadlichen Bodenveran-
derung die Vornahme der notwendigen Untersuchungen zur Gefahr-
dungsabschatzung sowie nach § 15 Abs. 2 BBodSchG bei einer beste-
henden Altlast die Durchflihrung von EigenkontrollmalRnahmen fordern.

Wird zur Kenntnis genommen.
Der Vorhabentréger wurde informiert.
Die Hinweise wurden in die Planbegriindung unter Punkt 2.4.1 aufgenommen.

Pkt.1.14
(OrE)

Offentlich-rechtliche Entsorgung (OrE)

Der Landkreis Barnim (LK) hat in seiner Eigenschaft als 6ffentlich-
rechtlicher Entsorgungstrager dafiir zu sorgen, dass die ihm obliegenden
hoheitlichen Aufgaben aus dem Kreislaufwirtschaftsgesetz, dem Bran-
denburgischen Abfallgesetz, den dazu ergangenen Verordnungen sowie

Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Die ErschliefSung der Grundstiicke ist im stddtebaulichen Konzept so vorbereitet,
dass die Grundstlicke mittels 3-achsiger Entsorgungsfahrzeuge mit einer Gesamt-
tonnage von 26 t angefahren werden kénnen.

Ggf. sind die Abfallbehdilter durch die Grundstiickseigentiimer am Entsorgungstag
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Nr. STELLUNGNAHME Beriicksichtigung/Begriindung
der derzeitig gliltigen Satzung lber die Abfallentsorgung im LK Barnim dort aufzustellen wo sie problemlos durch das Entsorgungsunternehmen zu errei-
umgesetzt und durchgefihrt werden. Entsprechend § 9 der Satzung chen sind.

Uber die Abfallentsorgung im Landkreis Barnim muss jedes Grundstick,
auf dem Abfalle anfallen kénnen, an die Abfallentsorgung angeschlossen
werden (Anschlusszwang). Im Landkreis Barnim erfolgt die Durchfiihrung
der Abfallentsorgung vom 6ffentlich-rechtlichen Entsorgungstrager be-
auftragte Entsorgungsunternehmen mittels 3-achsiger Entsorgungsfahr-
zeuge mit einer Gesamttonnage von 26 t.

Pkt.1.15 |Untere StraBenverkehrsbehorde Wird zur Kenntnis genommen.

(uSB) Seitens der Unteren StraRenverkehrsbehorde kann noch keine Stellung- | Im Entwurf des vBPs wurde unter Punkt 5.3 die geplante verkehrliche ErschliefSung
nahme abgegeben werden, da im Vorentwurf des Bebauungsplans noch | des Plangebietes dargelegt.
nicht konkret auf die verkehrliche Erschlielung des geplanten Wohnge-
biets eingegangen wurde. Grundsatzlich bestehen zunachst keine Ein-
winde zur vorgesehenen Anderung.

Pkt.1.16 |Keine Hinweise und Anregungen Wird zur Kenntnis genommen.

Aus der Sicht der Unteren Bauaufsichtsbehorde, der Unteren Abfallwirt-
schaftsbehorde, des Verbraucherschutz- und Gesundheitsamtes, des SG
Geb3judeverwaltung/Liegenschaften und der Katasterbehérde werden
zum geplanten Vorhaben keine Hinweise und Anregungen gegeben.

Pkt.1.17 |iiberfachliche Betrachtung des Vorhabens Wird zur Kenntnis genommen.

LK-Barnim | Zum vorliegenden vorhabenbezogenen Bebauungsplan (VBP) bestehen | Grundsdtzlich wird davon ausgegangen, dass die Léschwasserbereitstellung durch
aus der Sicht des LK Barnim keine Bedenken, wenn die Loschwasserver- | geeignete Léschwasseranlagen (entweder FeuerlGschteich oder Unterflurhydrant)
sorgung gesichert werden kann. gewdhrleistet werden kénnen (siehe auch Pkt.1.1 der Tabelle)

Pkt.1.18 |In den geplanten Geltungsbereich des VBP wurden keine AuRenbe- Wird zur Kenntnis genommen.

LK-Barnim | reichsflachen einbezogen, die zu tiberplanenden Fldachen liegen im Sied- | Die Gemeinde Britz schliefSst sich der Auffassung des Landkreises an und fiihrt das

lungsbereich. Aullerdem geht es hierbei um die Wiedernutzbarmachung
und Nachverdichtung von ehemals gewerblich genutzten Flachen. Die
alles erflillt die Tatbestandsmerkmale zur Anwendung des § 13 a BauGB,
Bebauungsplan der Innenentwicklung. Fiir die Entwicklung des Gebietes
wird daher der Bebauungsplan der Innenentwicklung empfohlen.

Planverfahren des vBP gemdf3 § 13 a BauGB (Bebauungsplan der Innenentwick-
lung), im beschleunigten Verfahren weiter.
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2. Landesamt fiir Umwelt vom

Pkt.2.1 Im Umweltbericht sind die einwirkenden Gerduschimmissionen der an- | Wurde beriicksichtigt.

LfU grenzenden Bahnanlage gutachterlich zu untersuchen und zu bewerten. | Es wurde ein Gutachten in Auftrag gegeben, in dem die Beldstigungen durch die
Auswirkungen von MalRnahmen zur Minderung der Gerauscheinwirkun- | Gerdusche des Bahnverkehrs und der angrenzenden Gewerbebetriebe untersucht
gen (z.B. durch Reflektionen) auf schutzwiirdige Nutzungen aulRerhalb werden.
des Geltungsbereiches sind in die gutachterliche Untersuchung aufzu-
nehmen. Erste Ergebnisse der prognostischen Untersuchungen legen dar, dass durch die
Weiterhin ist in die Bewertung sonstiger auf den Geltungsbereich ein- Bahnanlagennutzung erhebliche Emissionen entstehen, die im Plangebiet wirken.
wirkender Immissionen (Gewerbe, Erschiitterungen) in den Umweltbe-
richt aufzunehmen. Auf Grund dessen wurden Festsetzungen zum Schutz der Bewohner des allgemei-
Unter Berlicksichtigung der zu erwartenden Einwirkungen durch Gerau- | nen Wohngebietes getroffen.
schimmissionen, sollten zur Entwicklung des allgemeinen Wohngebietes
anderweitige Planungsmoglichkeiten (BauGB; Anlage 1 Nr.2d), betrach-
tet werden.

Ziel der Planungsalternativen sollte sein, dass den Erwartungen zum
Schutz der Baugebiete entsprochen werden kann. Weitere Ausfiihrun-
gen unter Pkt. 4.
Pkt.2.2 Vermeidung schadlicher Umwelteinwirkungen Wird zur Kenntnis genommen.
LfU-Immi | Grundlage: §§ 3, 50 BImSchG Die Mischgebietsausweisung erméglicht den Erhalt der vorhandenen gewerblichen

Aus immissionsschutzrechtlicher Sicht bestehen zur Entwicklung des
allgemeinen Wohngebietes Bedenken.

Der Planentwurf beinhaltet entlang der Bahnanlage ein allgemeines
Wohngebiet und dahinterliegend ein Mischgebiet. Die schutzwiirdigere
Nutzung wird unmittelbar neben der stérenden Nutzung der Bahnanlage
vorgesehen. Den Unterlagen ist weiterhin zu entnehmen, dass sich in-
nerhalb des Mischgebietes vorhandene Gebaude befinden, die gewerb-
lichen Nutzungen dienen.

Der Planentwurf beinhaltet somit die Entwicklung einer schutzwiirdigen
Nutzung (WA), die jeweils an emittierende Nutzungen (Bahn, Gewerbe)
heranriickt.

Die Auswirkungen der vorhandenen gewerblichen Nutzungen auf das
schutzbeddrftige allgemeine Wohngebiet sind zu beriicksichtigen. Durch

Nutzungen, bei denen eine Mischgebietsvertréglichkeit vorausgesetzt wurde und
die derzeitigen Nutzungen keine wesentlich beeintréchtigenden Auswirkungen auf
das angrenzende Wohngebiet haben. Die Einschrdnkungen der zuléssigen Nutzun-
gen im Mischgebiet wurden insbesondere zu Gunsten der siidlich angrenzenden
Wohnnutzung festgesetzt.

Im Mischgebiet sind mithin gemdf § 6 Absatz 2 zuldssig: Wohngebdude, Ge-
schdfts- und Bliro-gebdude, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des
Beherbergungsgewerbes, sonstige Gewerbebetriebe, Anlagen fiir Verwaltungen
sowie fiir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke. Es ist im Einzel-
fall zu priifen, ob das jeweils geplante Vorhaben im ausgewiesenen Mischgebiet,
mit der siidlich angrenzenden Wohnnutzung vertrdglich ist.

Die Ausweisung des Ml im Plangebiet erfiillt dahingehend eine Pufferwirkung zu
den weiter nérdlichen gewerblichen Nutzungen. Dennoch grenzen Gewerbebetrie-
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Nr. STELLUNGNAHME Beriicksichtigung/Begriindung
die heranriickende schutzbedirftige Bebauung darf sich gegeniiber den | be an das allgemeine Wohngebiet, die selbst nicht im Plangebiet liegen.
vorhandenen Betrieben keine neue Situation durch maRgebliche Immis- | Auch von diesen Nutzungen gehen nach Priifung keine wesentlichen beeintrdichti-
sionsorte ergeben. Der Bestandsschutz ist zu berticksichtigen. genden Emissionen aus.

Pkt.2.3 LfU-Belang Wasserwirtschaft Wird zur Kenntnis genommen.

LfU-Wa -Keine Betroffenheit durch die vorgesehene Planung

3. Kampfmittelbeseitigungsdienst Stellungnahme vom 13.09.2917

Pkt. 3.1 Zur Beplanung des Gebietes bestehen keine grundsatzlichen Einwande. | Wird zur Kenntnis genommen.

KMBD Bei konkreten Bauvorhaben ist bei Notwendigkeit eine Munitionsfrei- Die Aussage wurde in die Planbegriindung unter Punkt 2.4.2 aufgenommen.

gabebescheinigung beizubringen. Dariliber entscheidet die fiir das Bau-
genehmigungsverfahren zustandige Behorde auf der Grundlage einer
vom Kampfmittelbeseitigungsdienst erarbeiteten Kampfmittelverdachts-
flachenkarte.

Diese Einschatzung gilt auch fiir zukiinftige Anderungen dieses Planes.

4. Bundesamt fiir Infrastruktur, Umweltschutz und Dienstleistungen der Bundeswehr Stellungnahme vom

Pkt. 4.1 durch die beschriebene Planung werden Belange der Bundeswehr be- Wird zur Kenntnis genommen.
rihrt, jedoch nicht beeintrachtigt.
Vorbehaltlich einer gleichbleibenden Sach- und Rechtslage bestehen zu
der Planung seitens der Bundeswehr als Trager 6ffentlicher Belange
keine Einwande.
5. Stadt Eberswalde, Stellungnahme vom 28.09.2017
Pkt.5.1 Die Stadt Eberswalde hat keine grundsatzlichen Bedenken zum vorgeleg- | Wird zur Kenntnis genommen.

ten Vorentwurf des o. g. Bebauungsplanes. Eine Wohnbaulandentwick-
lung an diesem Standort erscheint in Anbetracht aktueller gesellschaftli-
cher Rahmenbedingungen und libergeordneter planungsrechtlicher
Anforderungen plausibel. Nichtsdestotrotz mangelt es dem Vorentwurf
fiir einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan an inhaltlicher Prazisie-
rung. Ein Vorentwurf fiir einen Vorhaben- und ErschlieBungsplan, wel-
cher das eigentliche Vorhaben des Tragers naher darstellt und die beab-
sichtigte bauliche Entwicklung konkretisiert ist den vorgelegten Unterla-
gen nicht zu entnehmen.

Im Rahmen der Beteiligung nach § 4 Absatz 2 BauGB sind diese Inhalte
fir eine hinreichende Stellungnahme beizubringen.
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6. Landesamt fiir Bergbau, Geologie und Rohstoffe (LBGR) vom 14.09.2017

Pkt. 6.1 Keine Betroffenheit durch die Planung Wird zur Kenntnis genommen.

LBGR Keine beabsichtigten eigenen Planungen und Malinahmen, die den Plan | Kein Abwdgungserfordernis.
berihren kdénnen.

Pkt. 6.2 Sonstige fachliche Informationen oder rechtserhebliche Hinweise: Wird zur Kenntnis genommen.

LBGR Auskiinfte zur Geologie, insbesondere zu den Themen Boden, Hydrogeo- | Kein Abwdgungserfordernis.

logie und Geothermie, konnen lGber den Webservice des LBGR abgefragt
werden.

AuBerdem weisen wir auf die im Zusammenhang mit etwaig geplanten
Bohrungen oder geophysikalischen Untersuchungen bestehende Anzei-
ge-, Mitteilungs- oder Auskunftspflicht hin (§§ 3, 4 und 5 Abs. 2 Satz 1
Lagerstattengesetz).

7. Gemeinsame Landesplanungsabteilung Berlin Brandenburg vom 22.11.2017 und 5.10.2017

Pkt. 7.1
GL_B-B

Mitteilung vom 22.11.2017

In lhrem Schreiben vom 9. November 2017 teilen Sie uns mit, dass Sie
der Empfehlung des Strukturentwicklungsamtes des Landkreises Barnim
folgen und die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Wohnbe-
bauung in dem Gebiet der ehemaligen EisengielRerei (iber einen Bebau-
ungsplan der Innenentwicklung nach § 13 a BauGB schaffen werden.
Damit handelt es sich nach der Begriindung zum Ziel 4.5 LEP B-B um
einen Fall der Innenentwicklung, bei dem die Flache nicht auf die zusatz-
liche Entwicklungsoption anzurechnen ist. Da auch das Anschlussgebot
an vorhandene Siedlungsgebiete gemald Ziel 4.2 LEP B-B beachtet wird,
lassen die Planungsabsichten nunmehr keinen Widerspruch zu den Zie-
len der Raumordnung erkennen.

Die Ihnen mit Schreiben vom 5. Oktober 2017 mitgeteilten Grundsatze
der Raumordnung sind im weiteren Planverfahren angemessen zu be-
ricksichtigen.

Unsere Beurteilung der Planungsabsicht mit Schreiben vom 5. Oktober
2017 wird hiermit ersetzt.

Wird zur Kenntnis genommen.

Die Gemeinde Britz folgte der Empfehlung des Landkreises und hat auf ihrer Sit-
zung am 26.02.2018 beschlossen, den aufgestellten vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan , Wohnbebauung ehemalige EisengiefSerei Britz” als Bebauungsplan der
Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren gemdf § 13 a Absatz 1 Nr. 1
BauGB weiterzufiihren.

Die ausgewiesenen Wohngebietsfléichen sind somit nicht auf die zusdtzliche Ent-
wicklungsoption anzurechnen
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Pkt. 7.2
GL_B-B

Diese Mitteilung gilt so lange, wie die Grundlagen, die zur Beurteilung
lhrer Planung gefiihrt haben, unverandert bleiben. Die Erfordernisse aus
weiteren Rechtsvorschriften bleiben hiervon unberiihrt.

Der am 19.07.2016 von den Landesregierungen in Berlin und Branden-
burg gebilligte Entwurf zum Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion
Berlin-Brandenburg (LEP HR) befindet sich zz. im Aufstellungsverfahren.
Dieser Entwurf kommt bei der Beurteilung der Planungsabsicht jedoch
noch nicht zur Anwendung, da fir die hier relevanten Regelungsbereiche
die Festlegungen des rechtswirksamen Landesentwicklungsplans Berlin-
Brandenburg (LEP B-B) bis zum Inkrafttreten des LEP HR verbindlich blei-
ben.

Wird zur Kenntnis genommen.

Pkt. 7.3
GL_B-B

Mitteilung vom 5.10.2017

Fiir die angezeigte Planung ergeben sich die Erfordernisse der Raumord-
nung im Sinne von § 3 Raumordnungsgesetz (ROG) aus:

dem Landesentwicklungsprogramm?2007 (LEPro 2007) (GVBI. 1 S. 235)
und der Verordnung liber den Landesentwicklungsplan Berlin-
Brandenburg (LEP B-B) vom 27. Mai 2015 (GVBI. Il, Nr. 24), in Kraft ge-
treten mit Wirkung vom 15. Mai 2009

Wird zur Kenntnis genommen.

Pkt. 7.4
GL_B-B

Auf die Planungsabsicht bezogene Ziele und Grundsatze der Raumord-
nung

Ziele der Raumordnung:

Die Festlegungskarte 1 des LEP B-B enthalt fiir den vorgesehenen Gel-
tungsbereich keine Festlegungen.

Ziel 4.2 LEP B-B: Anschluss neuer Siedlungsflachen an vorhandene Sied-
lungsgebiete. Ziel 4.5 Abs. 1 Nr. 3 und Abs. LEP B-B: Entwicklung von
Siedlungsflachen in denen auch Wohnnutzungen zulassig sein sollen
(Wohnsiedlungsflachen) in Nicht-Zentralen Orten durch Innenentwick-
lung sowie im Rahmen der zusatzlichen Entwicklungsoption maoglich; die
GroRe der zusatzlichen Entwicklungsoption betrédgt 0,5 ha/1000 Ein-
wohner - Stand 31. Dezember 2008 - fiir einen Zeitraum von 10 Jahren;
der Gemeinde Britz stehen 1,2 ha zur Verfligung.

Wird zur Kenntnis genommen.

Die Fléichen fiir die der vorhabenbezogene Bebauungsplan aufgestellt wurde sind
dem Innenbereich zuzuordnen.

Die (iberplanten Fldchen sind somit nicht der zusdtzlichen Entwicklungsoption an-
zurechnen.
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Beriicksichtigung der Hinweise und Anregungen aus der frilhzeitigen Beteiligung Anlage 1
Ergebnis der Beteiligung der Behdérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gem. § 4 Absatz 1 Baugesetzbuch (BauGB) sowie der Beteiligung der Offentlich-
keit gemaf § 3 Absatz 1 (BauGB) zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Wohnbebauung ehemalige EisengielRerei Britz*

Nr. STELLUNGNAHME Beriicksichtigung/Begriindung
Pkt. 7.4 Grundsatze der Raumordnung: Wird zur Kenntnis genommen.
GL_B-B Grundsatz§ 5 Abs. 2 und 3 LEPro 2007 und 4.1 LEP B-8: vorrangige Nut-

zung von Innenentwicklungspotenzialen unter Inanspruchnahme vor-
handener Infrastruktur; Vorrang von Innen- vor Auenentwicklung; An-
streben verkehrsvermeidender Siedlungsstrukturen durch Funktions-
blindelung und Nutzungsmischung

Grundsatz 4.4 Absatz 1 LEP B-B: Konversionsflachen im raumlichen
Zusammenhang zu vorhandenen Siedlungsgebieten kénnen bedarfsge-
recht fur Siedlungszwecke entwickelt werden

Grundsatz 5.1 Abs. 1 und 2 LEP B-B: Freiraumerhalt; Minimierung der
Freirauminanspruchnahme bei der Entwicklung neuer Siedlungsflachen
Grundsatz§ 6 Abs. 3 LEPro 2007: Sicherung und Entwicklung siedlungs-
bezogener Freirdume fiir die Erholung.

8 Landesamt fiir Bauen und Verkehr vom 25.09.2017

Pkt.8.1 Gegen die vorliegende Planung bestehen im Hinblick auf die zum Zu- Wird zur Kenntnis genommen.
LBV standigkeitsbereich des Landesamtes flir Bauen und Verkehr gehoren-
den Verkehrsbereiche Binnenschifffahrt, tibriger OPNV und Luftfahrt
keine Bedenken.
Pkt. 8.2 Eisenbahn/Schienenpersonennahverkehr Wourde beriicksichtigt.
LBV Die in unmittelbarer Ndhe stidlich vorhandene Bahnstrecke 6081 Berlin - | Zwischen dem Gleisbett und dem Plangebiet besteht bereits ein Erdwall, der ge-

Stralsund mit Zugbetrieb (Regional- und Glterverkehr) hat eventuell
Auswirkungen auf die geplanten Wohngebaude, da hier Erschiitterungen
und Verkehrslarm eintreten konnen. Dies ist ggf. bei der Lairmschutzpla-
nung zu berlicksichtigen.

Fiir die Errichtung von Wohngebauden diirfen sich keine Larmschutzfor-
derungen aus der bereits vorhandenen Eisenbahnstrecke ergeben. Dies
gilt insbesondere fiir Emissionen und Immissionen, wie Funkenflug, Er-
schiitterungen, Larmbelastigungen und dergleichen, die von Bahnanla-
gen und dem gewohnlichen Bahnbetrieb ausgehen. Forderungen zu
SchutzmaBnahmen werden von der DB Netz AG nachtraglich nicht ak-
zeptiert. Hier ist der Immissionsschutz bei den geplanten Wohngebau-
den zu berticksichtigen.

mdf3 dem in Auftrag gegebenen Lédrmgutachten auf eine Héhe von 4 m gebracht
wird. Zusdétzlich wurden Festsetzungen zum passiven Schallschutz an den Gebdu-
den im Plangebiet festgesetzt.
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Beriicksichtigung der Hinweise und Anregungen aus der frilhzeitigen Beteiligung
Ergebnis der Beteiligung der Behdérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gem. § 4 Absatz 1 Baugesetzbuch (BauGB) sowie der Beteiligung der Offentlich-
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Anlage 1

Nr. STELLUNGNAHME Beriicksichtigung/Begriindung
Pkt. 8.3 Zum erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung | Wird zur Kenntnis genommen.
LBV werden von Seiten der Landesverkehrsplanung keine Anforderungen

erhoben, auch liegen keine planungs- und umweltrelevanten Informati-
onen vor, die zur Verfligung gestellt werden kénnen.

Fiir die Verkehrsbereiche StraRen, tGibriger OPNV, Schienenpersonennah-
verkehr, ziviler Luftverkehr (Flugplatze), LandeswasserstraRen und Ha-
fen liegen mir Informationen zu Planungen, die das Vorhaben betreffen
kénnen, nicht vor.

Durch die verkehrsplanerische Stellungnahme bleibt die aufgrund ande-
rer Vorschriften bestehende Verpflichtung zum Einholen von Genehmi-
gungen, Bewilligungen oder Zustimmungen unberihrt.

9 50Hertz Transmission GmbH vom 04.09.2017

Pkt. 9.1
50Hertz

Im Plangebiet befinden sich derzeit keine von der 50Hertz Transmission
GmbH betriebenen Anlagen (z.B. Hochspannungsfreileitungen und —
kabel, Umspannwerke, Nachrichtenverbindungen sowie Ver- und Ent-
sorgungsleitungen) und sind in nachster Zeit auch nicht geplant.

Wird zur Kenntnis genommen.

10 Zweckverband fiir Wasserversorgung und Abwasserentsorgung Eberswalde (ZWA), Stellungnahme vom 18.09.2019

Pkt. 10.1
ZWA

das Gebiet des vorhabenen Bebauungsplanes ,,Wohnbebauung ehemali-
ge Eisengiellerei Britz", der Gemeinde Britz ist nicht durch 6ffentliche
Trinkwasserver- und Schmutzwasserentsorgungsanlagen erschlossen.
ErschlieBungsmalnahmen sind durch das heranfiihren von Ver- und
Entsorgungsanlagen von der Eberswalder StraRe aus moglich.

Das Planungsgebiet liegt im Wasserschutzgebiet des Wasserwerks Stadt-
see, in der Schutzzone lll.

Wird zur Kenntnis genommen.

Hinweise wurden in die Planbegriindung aufgenommen.

11 Landesbetrieb StraBenwesen Stellungnahme vom 6.10.2017

Pkt. 11.1
LBS

mit Schreiben vom 04.10.2017 beteiligten Sie den Landesbetrieb Stra-
Renwesen, Dienststatte Eberswalde (LS) friihzeitig am Vorentwurf des
0.a Bebauungsplanes, mit der Bitte um Stellungnahme.

Die vorliegende Bebauungsplanung soll die planungsrechtlichen Voraus-
setzungen fir eine Wohnbebauung in einem allgemeinen Wohngebiet
schaffen und vorhandene gewerbliche Nutzungen im Plangebiet sichern.
Das Plangebiet befindet sich in der Gemeinde Britz, nordlich von Ebers-

Wird zur Kenntnis genommen.
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Beriicksichtigung der Hinweise und Anregungen aus der frilhzeitigen Beteiligung

Anlage 1

Ergebnis der Beteiligung der Behdérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gem. § 4 Absatz 1 Baugesetzbuch (BauGB) sowie der Beteiligung der Offentlich-

keit gemaf § 3 Absatz 1 (BauGB) zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Wohnbebauung ehemalige EisengielRerei Britz*

Nr.

STELLUNGNAHME

Beriicksichtigung/Begriindung

walde, auf dem Gebiet der ehemaligen EisengielRerei.

Die verkehrliche ErschlieBung kann Gber kommunale StralRen erfolgen,
ein Erschliefungskonzept ist im eingereichten Vorentwurf noch nicht
enthalten.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes bestehen keine flachenrele-
vanten Planungsabsichten des LS, es werden keine sonstigen Belange
der Strallenbauverwaltung beriihrt. Dem o.a. Bebauungsplan stimmt der
LS zu.

13|Seite




	Planbegründung_vBP-Entwurf_§13a-lang1-4.pdf (p.1-4)
	Entwurf-4-06-19 teil A.pdf (p.5)
	Entwurf-4-06-19 TeilB.pdf (p.6)
	Planbegründung_vBP-Entwurf_§13a-lang7-16.pdf (p.7-16)
	Bestand Layout1.pdf (p.17)
	Planbegründung_vBP-Entwurf_§13a-lang18-34.pdf (p.18-34)
	Anlage-Abwägungsvorschlag-Vorentwurf-9619.pdf (p.35-47)

