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Satzungsbeschluss

Die Gemeindevertretung Britz hat den
vorhabenbezogenen Bebauungsplan

"Wohnbebauung ehemalige EisengieRerei Britz",
bestehend aus der Planzeichnung und den

textlichen Festsetzungen in der Sitzung am
..................... unter der Beschluss Nr. BA/ ............
gemaR § 10 BauGB als Satzung beschlossen.

Die Begrindung zum vorhabenbezogenen
Bebauungsplan wurde mit gleichem Beschluss gebilligt.

Ausfertigung

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan, bestehend

aus der Planzeichnung und den textlichen Festsetzungen,

wird hiermit ausgefertigt. Die Ubereinstimmung des
zeichnerischen und textlichen Inhalts dieses

vorhabenbezogenen Bebauungsplanes mit dem Willen

der Gemeindevertretung zum Satzungsbeschluss
am ..o, sowie die Einhaltung des gesetzlich
vorgeschriebenen Verfahrens werden bestatigt.

Inkrafttreten

Der Satzungsbeschluss des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes ist gemaR § 10 BauGB am .......................
im Amtsblatt Nr. ............... fur das Amt Britz-Chorin-Oderberg,
ortsiiblich bekanntgemacht worden. Der vorhabenbezogene
Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten.

Britz, ............ Britz,............ Britz, ............
Der Amtsdirektor Siegel Der Amtsdirektor Siegel Der Amtsdirektor Siegel
<
\

PLANZEICHNUNG TEIL A

WA1|0,45
Il

Darstellung der Plangrundlage (Vermessungsbiiro Riesebeck, Eberswalde)

Kataster Topographie
Flurstiicksgrenze Bdschung Wasserschieber
mit vermarktem Unterflurhydrant
Grenzpunkt und Zoun Schaltkasten
Ldngenangabe - Mauer Bezeichnung der Befestigungsart
Flurstiicksn brtlich gemessene Betonplatten
! ummer Gelindehche Beton
Nutzungsartengrenze Findlingspflaster
Gebgudebestand StraBenablauf Betonsteinpflaster
Hahe First Schacht viereckig mit GroBpflaster
Angabe Hohe OK Deckel
Wandhhe Schacht rund mit Angabe
Hshe OK Deckel

Teil B TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

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

TF 1 Art und MaRB der baulichen Nutzung
(§9Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 1, 4, 16 und 19 Absatz 4 Satz 2 BauNVO, § 12 Absatz 3 a BauGB)

(1.1) Im Plangebiet sind nur die Vorhaben zuléssig zu deren
Durchfiihrung sich der Vorhabentrager im Durchfiihrungsvertrag zu
diesem Bebauungsplan verpflichtet.

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

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

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

(1.5) Die zulassige tUberbaubare Grundflache fir die ausgewiesene
private Verkehrsflache ist mit 4.200 m? festgesetzt.

(1.6) Bei baulichen Anderungen an den vorhandenen Gebaude im
Mischgebiet diirfen folgende Firsthdhen nicht tberschritten
werden: Gebaude 4: "Turm" 63 m GNHN und "Maschinenhaus"
55 m UNHN; Geb&ude 3: 50 m GNHN des H6henbezugssystems
DHHN2016.

TF 2 GroRe der Grundstiicke
(§9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB

(2.1) Grundstiicke zu Wohnnutzungen im WA2 bis WA4 miissen
mindestens 600 m? grof sein.

TF 3 Verkehrsflachen (s 9 Avs. (1) Nr. 11 BauGB)

(3.1) Die Aufteilung der Strafenverkehrsflachen ist nicht Bestandteil
der Festsetzungen.

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

TF 4 Versickerung von Niederschlagswasser
(§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 54 Abs. 4 BbgWG)

(4.1) Zulassig ist das breitflachige Versickern von Niederschlags-
wasserabflissen von gering belasteten Herkunftsflachen Uber die
belebte Bodenzone einer ausreichend méachtigen und bewachsenen
Oberbodenschicht gemaf den allgemein anerkannten Regeln der
Technik oder mit wasserrechtlicher Erlaubnis, sofern die
Versickerung auRerhalb von Altlasten, Altlastenverdachtsflachen
oder Flachen mit schadlichen Bodenveranderungen und nur auf
Flachen mit einem zu erwartenden Flurabstand des Grundwassers
von 100 Zentimetern oder gréRer erfolgt. Anderenfalls (auRerhalb
WSG) ist die Versickerungsfreistellungsverordnung — BbgVersFreiV
zu beachten.

TF 5 MaBnahmen und Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur

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

(5.1) Stellplatze sind einschlieRlich dem Unterbau wasser- und
luftdurchlassigem (wie Splitt, Rasenpflaster, wassergebundene
Decke) herzustellen.

(5.2) Die 6stliche Einflugoéffnung zum unterirdischen Schacht /
MaRnahme Fledermause ist von Bebauung und Beleuchtung frei zu
halten.

TF 6 Loschwasserbereitstellung

(6.1) Innerhalb des Plangebietes ist eine Anlage zur
Léschwasserversorgung gemal den einschlagigen gesetzlichen
Bestimmungen oder Richtlinien wie dem DVGW-Arbeitsblatt W 405
oder durch Herstellung anderer technischer oder baulicher
Voraussetzungen zur Loéschwasserversorgung herzustellen.

TF 7 Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

(§ 9 Abs. (1) Nr. 24 BauGB)

(7.1) Aktiver Larmschutz

Innerhalb der Flachen fir den Larmschutz (LS) mit der Bezeichnung
LS A sind Uber die gesamte Flachenlange durchgangig
larmmindernde Elemente (Larmschutzwall/ L&rmschutzwand) mit
einer Hohe von mindestens 4 m Uber der festgesetzten
Bezugshdhe herzustellen.

(7.2) Aktiver Larmschutz, Gebadudeerhalt als Larmschutzriegel
Innerhalb der Flachen fur den Larmschutz (LS) mit der Bezeichnung
LS B, sind die bestehenden Gebaude in Hohe und Lange zu
erhalten. Der Erhalt bezieht sich auf die wesentlichen schallmin-
dernden Bauelemente (Wande). Dach und dessen Aufbauten wie
Schornsteine bleiben unberiicksichtigt.

(7.3) Passiver Larmschutz, MaBnahmen an Gebaduden

(7.3.1) Innerhalb der mit A bezeichneten schraffierten Bereiche
liegenden Fassaden im Erdgeschoss, sollen durch besondere
Fensterkonstruktionen oder eine gekoppelte MaRnahme aus
baulich geschlossenem, belifteten Au3enwohnbereich und Fenster
zwischen Aufenthaltsraum und AuRenwohnbereich, Schallpegel-
differenzen erreicht werden, die gewahrleisten, dass ein Beurteil-
ungspegel 30 dB (A) im Innenraum wahrend der Tagzeit nicht
Uberschritten wird. Zulassig sind gleichwertige Mafinahmen.

(7.3.2) In den mit WA1, WA2, WA3 und WA4 bezeichneten Berei-
chen liegenden Fassaden im Obergeschoss und innerhalb der mit
B bezeichneten schraffierten Flache auch im Erdgeschoss, soll
durch besondere Fensterkonstruktionen oder eine gekoppelte
Malnahme aus baulich geschlossenem, bellfteten
Auflenwohnbereich Schallpegeldifferenzen erreicht werden, die
gewahrleisten, dass ein Beurteilungspegel 30 dB (A) im Innenraum
wahrend der Tagzeit nicht Uberschritten wird. Zulassig sind
gleichwertige Mal3nahmen.

(7.3.3) Jede Wohneinheit im Plangebiet soll mindestens lber einen
Aufenthaltsraum verfliigen, der eine zur Bahntrasse abgewandt
orientierte Fenster6ffnung hat, dessen bautechnische Ausfuhrung
so angelegt ist, dass wahrend der Nachtzeit innerhalb des Raumes
auch bei mindestens einem teilgedffnetem Fenster ein Beurteil-
ungspegel von 25 dB(A) nicht tberschritten wird.

(7.3.4) Die resultierenden erforderlichen Bauddmmmalfe sind nach
DIN 4109 entsprechenden mafgeblichen AuRenlarmpegeln nach
DIN 4109 zu bestimmen.

(7.3.5) Wird im Baugenehmigungsverfahren nachgewiesen, dass
-bedingt durch die Abschirmung durch Gebaude- die malgeblichen
AuBenlarmpegel nach DIN 4109 niedriger ausfallen, so sind die
dadurch ermittelten Werte maf3geblich fur die Bestimmung der
resultierenden erforderlichen Baudammmalie.

(7.3.6) Die MalRnahmen der textlichen Festsetzungen 6.1, 6.2, 6.3.1
bis 6.3.2 und 6.3.3 kdnnen ganz oder teilweise entfallen, wenn im
Baugenehmigungsverfahren nachgewiesen wird, dass -bedingt
durch die Abschirmung durch Gebaude- die Gerauschbelastung
niedriger ausfallt als durch die ausgewiesenen Beurteilungspegel
definiert.

Die Festlegung fur Fassaden innerhalb der mit B bezeichneten
schraffierten Flache (7.3.2) im Erdgeschoss entfallt, wenn
innerhalb der mit LS C bezeichneten Flache larmmindernde
geeignete bauliche Anlagen (Mauer, geschlossene Einfriedung,
Larmschutzelement etc.) von etwa 3 m Hohe bezogen auf die
festgesetzte Bezugshohe, zeitlich vor der Errichtung von Gebauden
mit schutzwirdigen Nutzungen errichtet wird.

TF 8 Gruinordnung/ Gestaltung

(8.1) Begriinung der Grundstuicke

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

(8.2) Gehdlzpflanzung

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

(8.3) Umsetzung der Pflanzung/Erhalt

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

Hinweise:

H1) Trinkwasserschutz

Vor Umsetzung von BaumalRnahmen ist zu prifen, inwieweit
Vorschriften des Trinkwasserschutzes zu beachten sind.

H2) Altlasten

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

H3) Artenschutz

H3.1) Gebdude

Es sind die Vorgaben unter Punkt 5.6.1 der Planbegriindung zu
beachten.

H3.2) Reptilien

Vor der Herrichtung des Larmschutzwalls ist ein Schutzkonzept mit
Mafinahmen zu erarbeiten und die Vorgehensweise ist mit der
unteren Naturschutzbehdrde abzustimmen.

Weitere Hinweise siehe Punkt 5.6.1 der Planbegriindung.

Kennzeichnungen:

K1) Innerhalb der Flachen, bei deren Bebauung besondere
bauliche Vorkehrungen gegen aufRere Einwirkungen erforderlich
sind, ist bei der Planung und Errichtung von Gebauden mit
Aufenthaltsrdumen zu berlcksichtigen, dass durch den
Schienenverkehr Erschitterungsimmissionen auftreten kénnen.
Ggf. sind auf Grund dessen bautechnische MaRnahmen an den
geplanten Geb&uden, in denen Aufenthaltsrdume vorgesehen
sind, notwendig.

Dies ist bei der Bauausfiihrungsplanung zu beriicksichtigen.

Plangrundlage:

PLANZEICHENERKLARUNG

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

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

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

Allgemeines Wohngebiet gemaR textliche Festsetzung 1.2
(§ 4 BauNVO)

Mischgebiet gemaR textliche Festsetzung 1.4
(§ 6 BauNVO)

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

o offene Bauweise (§ 22 BauNVO)

Baugrenze (§ 23 BauNVvO)

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

]
]

MaBnahmeflache (§9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Private StraRenverkehrsflache
(ErschlieBung des Baugebietes)

Privater FuBweg

Flache fiir MaRnahmen zum Schutz,
zur Pflege u.Entwicklung von Natur und
Landschaft (Fledermausschacht unterirdisch)
siehe TF 5.2
Sonstige Planzeichen
Geltungsbereich des Bebauungsplanes (
I Gc/arkung Britz Flur 3, Fist. 667 tiw, 668, 669,
671 tlw. 672, 673, 1011, 1013, 1015, 1177-1180 u. 1268

[Esssswes]

w—v—wg Umgrenzung der Flachen fir Vorkehrungen
LSA . ;
b LsB { 2zum Schutz gegen schédliche Umweltein-
FEAIN wirkungen (Larmschutz-Bahnverkehr und Anlagenlarm)

gemalR textlichen Festsetzungen 7.1, 7.2 und 7.3.1

‘IE*SI' ‘Iﬁ’l Siehe textliche Festsetzung 7.3.1

Passiver Larmschutz, Malinahmen an Gebauden

43.00m NHN Bezugshdhe in Meter Normalhéhennull
(Hohenbezugssystem DHHN2016)
—<eeeeee Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung

Kennzeichnungen (§ 9 Absatz 5 Nr. 1 BauGB)

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

(Siehe K1/Kennzeichnung)

Darstellung ohne Normcharakter

_—

Richtungspfeil Verkehrsfluss
W—’—ﬁ“ 2’4 Nutzungsschablone

Bezeichnung|Grundflachenzahl
Baugebiet

Anzahl der
Geschosse

Bauweise

—ws—  Bemalung in Metern

Standort Gebaude Wohnnutzung
% (Beispiel/Vorschlag)

geplante Grundstlicksgrenze
—n mit Parzellennummer

705m*  geplante GrundstlicksgroRe / Flache

Katastervermerk

GB-Nr.| 17920

Die verwendete Planunterlage enthalt den Inhalt

Lage-, Héhensystem | ETRS 89 DHHN 2016

des Liegenschaftskatasters mit Stand vom

Mafsstab | 1 : 500

...................... und weist die planungsrelevanten
baulichen Anlagen sowie StralRen, Wege und Platze

Y viesere [/ /4

Vermessungstelle | ObVI
des: | Jan Riesebeck

vollstdndig nach. Sie ist hinsichtlich der planungs-
relevanten Bestandteile geometrisch eindeutig.
Die Ubertragbarkeit der neu zu bildenden Grenzen
| in die Ortlichkeit ist einwandfrei mdglich.

Adresse: | Altenhofer StrafSe 13a
16227 Eberswalde

Tel. Fax: | +49 3334 387013/15

eMail: | info@vermessung-riesebeck.de

Vermesser

Eberswalde, .......... Siegel
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Gemeinde Britz
Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,Wohnbebauung ehemalige EisengieRerei Britz* ENTWURF 09/2021

1. Einfuhrung

Die Gemeinde Britz beabsichtigt auf dem Gelande der ehemaligen EisengielRerei Britz Gber 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 o6ffentlicher Belange und Behor-
den gemaR § 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 aulerte in seiner Stellungnahme vom 18.10.2017, dass keine Auflenbe-
reichsflachen in den geplanten Geltungsbereich des VBPs einbezogen wurden. Die zu Uberpla-
nenden Flachen liegen im Siedlungsbereich. AulRerdem geht es hierbei um die Wiedernutzbar-
machung und Nachverdichtung von ehemals gewerblich genutzten Flachen. Die Voraussetzun-
gen fur einen Bebauungsplan der Innenentwicklung gemaf § 13 a BauGB sind gegeben. Der
Landkreis Barnim empfahl daher das Bauleitplanverfahren gemafl § 13 a BauGB fir 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
EisengielRerei* 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 gemalR § 13 a Absatz 1 Satz 2 Num-
mer 1 AusgleichsmalRnahmen entbehrlich sind, sollen MalRnahmen der Vermeidung von Eingrif-
fen in die Schutzguter Berlcksichtigung finden, Fachgesetze wie das Bundesimmissions-
schutzgesetz und artenschutzrechtliche Belange (§ 44 BNatSchG) sind zu beachten.
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1.1 Lage und Abgrenzung des Plangebietes/ Eigentumsverhaltnisse

Abbildung 1: Raumliche Lage des Plangebietes
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Abbildung 2: Lage des Plangebietes in Britz auf dem ehemaligen EisengielRereigelande
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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 Baugrundsti-
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 Eisengiel3erei 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:

L~Ausgehend 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 grof3e
Teilflachen des B-Plan-Gebietes nicht entsprechend ihrer planungsrechtlichen Bestimmung
genutzt werden. Die Gemeinde ist seit Jahren bemliht, 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 Ausmali, welches der vorhandene Bebauungsplan ermég-
licht, nicht in Anspruch genommen wird und von der Gemeinde auch nicht mehr gewiinscht
wird.”

2.1 Bebauung und Nutzung

Der nordliche Bereich des Plangebietes, welcher im aufgestellten vBP als Mischgebiet ausge-
wiesen ist, ist mit Gebauden bebaut, die einer gewerblichen Nutzungen dienen bzw. leer ste-
hen.

Das bezeichnete Gebaude 3 (siehe Abb. 3) wird als private Garage und private Werkstatt ge-
nutzt. Norddstlich des Gebaudes ist ein Schuppen angebaut der privaten Lagerzwecken dient.
Die Aktivitaten in diesem Gebaude sind sporadisch und privater Natur, ohne erwerbliche Zwe-
cken. Innerhalb des Gebaudes sind gemal Artenschutzfachbeitrag vom Juli 2021 Ersatzmal3-
nahmen fur Rauchschwalben und Nischenbriter vorgesehen (siehe AFB Abb. 5, Seite 20). Der
Ersatz dient dem Verlust von Niststatten, die im Zusammenhang mit der Umnutzung des Ge-
baudes 1 stehen.

Nordéstlich des Gebaudes 3 befindet sich das gegenwartig leer stehende Gebaude 4 (siehe
Abb. 3). Zu Zeiten des EisengielRereibetriebes stand das Gebaude in Verbindung mit der Aufbe-
reitung, des fiir die GielRerei bendtigten Sandes.

Das Gebaude setzt sich aus dem Maschinenhaus (MH) zusammen mit einer geschatzten Ge-
baudehohe von 15 m und dem aufgesetzten Turm, der geschatzt etwa 23 m (ohne Antennen)
hoch ist. Im Lageplan sind keine H6henangaben zum Gebaude 4 enthalten. Die vorgenannten
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Hoéhenangaben wurden abgeleitet aus den Hoéhenangaben der dahinterliegenden Halle, deren
Wandhéhe gemal Lageplan etwa 7.60 m betragt.

Gebéude 4

esd | lzad zzq leszd | leszd kg

Abbildung 3, Aufnahme von norddstlicher Plangebietsgrenze in Richtung Westen, 17.06.2019
Rechts im Bild sind die befestigten Auflienlagerflachen des Baubetriebshofes des Amtes Britz-
Chorin-Oderberg (Amt BCO) zu sehen. Im Bild hinter dem Gebaude 4, sind links die Hallen der
Firma Herrmann Elektroanlagen (Herrmannstr. 6) und rechts die des Baubetriebshofes zu er-
kennen.

Im und am Gebaude 4 sind artenschutzrechtliche Ersatzmaflinahmen vorgesehen fiir den Ver-
lust von dort festgestellten Niststatten.

Auf Hohe des im Bild zu sehenden Holzstapels, befindet sich unterirdisch ein Leitungsschacht,
der artenschutzfachlich so aufbereitet werden soll, dass er als Winterquartier fiir Fledermause
geeignet ist.

Im westlichen Bereich der festgesetzten Wohngebietsflache stehen 2 leere Gebaude (siehe
Abb. 4), welche zu Wohnzwecken umgebaut werden sollen.

Abbildung 4, Aufnahme vom sidwestlichen Plangebiet in Richtung Norden, 17.06.2019
Links im Bild sind die Gebaude der bestehenden gewerblichen Nutzungen zu erkennen. Rechts
Gebaude 1 und 2. Mittig, die als ,Wohnweg"“ festgesetzte Flache, die der Erreichbarkeit der Ge-
baude 1 und 2 dient.
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Die Freiflachen um die bestehenden Gebaude herum sind Gberwiegend befestigt mit Strallen-
betonplatten und Schlackepflaster (Mansfelder Pflaster).

Hinweis:

Gebaude 1 entspricht dem Gebaude B im Artenschutzfachbeitrag (AFB)

Gebaude 2 entspricht dem Gebaude A im AFB

Gebaude 3 entspricht dem Gebaude D im AFB

Gebaude 4 entspricht dem Gebaude C im AFB (Industriegebaude mit Turmanlage)

Der uberwiegende Plangebietsteil ist nach Abriss der baulichen Anlagen frei von Bebauung und
mit einer Weidegraseinsaat begrunt.

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

Im Siden 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 eingezdunt. Ein Zugang ist nur mdglich tUber das sudliche Tor, wel-
ches verschliel3bar ist.

Abbildung 5 Luftbild mit Abgrenzung des Plangebietes und Beschreibung der angrenzenden
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Kartengruhdlage: DOP_426604-5858878_photo, LandesVemessung und Geobasisinformé-tion
Brandenburg, Potsdam Marz 2017; Aktualitat Mai 2016
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2.2 ErschlieBung/ Ver- und Entsorgung

Die ErschlieRung 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
z.T. anliegen.

2.2.1 Léschwasserversorgung

Voraussetzung flur die Zulassigkeit des geplanten Vorhabens ist die Sicherstellung Uber eine
ausreichende Léschwassermenge im Brandfall. Um diese sicher zu stellen gibt es die Mdglich-
keit einen Ldschwasserteich zu errichten oder die Bereitstellung Uber die drtliche Trinkwasser-
versorgung mittels Unterflurhydranten zu besorgen.

Bei der Bereitstellung von Léschwasserentnahmestellen sind die Anforderungen des DVGW-
Arbeitsblattes W 405 zu erfillen. Fur 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 Léschobjekt zur Verfigung ste-
hen.

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

Dem Vorhabentrager ist es somit méglich, im Rahmen der verbindlichen ErschlieBungsplanung
den Standort fur 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 geschilitzte 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 gemafl § 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
(GVBL1I/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 Il 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.

! Stellungnahme Untere Wasserbehoérde vom 18.10.2017
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Bei den Baugrunduntersuchungen zum Neubau der KITA Britz, etwa 100 Meter in sudwestlicher
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 Korngré8e zu. In weiteren Tiefen-
lagen wurden z. T. grobsandige Feinkiese erkundet.’

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 Bodenschutzbehérde (UB) wurde daraufhin gewiesen, dass das Plangebiet
als Altlastenverdachtsstandort bekannt ist. Die UB fihrt aus, dass:

LDerzeitig liegen keine Erkenntnisse vor, aus denen ein Handlungsbedarf hinsichtlich stofflich-
schédlicher Bodenverénderungen abzuleiten wére”.

Die UB fuhrt allerdings im Weiteren aus,

L,Durch einen Sachverstindigen, der die erforderliche Sachkunde und Zuverlédssigkeit besitzt
sowie liber die notwendige gerétetechnische Ausstattung verfiigt (§ 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 maoglich 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 fir 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 tber die obere
Bodenschicht erfolgen kann.

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

LZuldssig ist das breitflachige Versickern von Niederschlags- wasserabfliissen von gering belas-
teten Herkunftsfldchen Uber die belebte Bodenzone einer ausreichend méchtigen und bewach-
senen Oberbodenschicht gemél3 den allgemein anerkannten Regeln der Technik oder mit was-
serrechtlicher Erlaubnis, sofern die Versickerung aullerhalb von Altlasten, Altlastenverdachts-
flachen oder Fldchen mit schadlichen Bodenverdnderungen und nur auf Flachen mit einem zu
erwartenden Flurabstand des Grundwassers von 100 Zentimetern oder gréer erfolgt. Anderen-
falls (auBerhalb WSG) ist die Versickerungsfreistellungsverordnung — BbgVersFreiV zu beach-
ten.”

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-

2 Ifu.brandenburg.de
® WILAB 2015
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Grundmoréne im Norden.

Das Eberswalder Urstromtal wird, wie alle Urstromtéler, von méchtigen Sanden aufgebaut, die
z. T. mehr als 20 m Mé&chtigkeit erreichen kénnen. Das Gebiet ist gekennzeichnet durch die
weichselzeitlichen kiesigen Schmelzwassersande. Die Méchtigkeit 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 Béden kann davon ausgegangen werden,
dass im Plangebiet, abgesehen von der Oberbodenschicht, ahnliche 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 Rickbau 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.
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Abbildung 6: Flachenversiegelung der Vornutzung als Industriegebiet
Quelle: Kartenausschnitt des Plans ,Flachenermittlung®, Auftragsnummer 118/2009 des Ver-
messungsbiros Rainer Mallon aus Eberswalde.

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

ehemaligen Eisengielierei. Zwar liegen gemall Aussage der unteren Bodenschutzbehoérde: ,, ...
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.

4 WILAB, Geotechnischer Untersuchungsbericht zur Neubau Kita —Eisenwerkstrafle, 16230 Britz, Januar 2015

STADT-UND LANDSCHAFTSPLANUNG BANDOW
Seite | 14



Gemeinde Britz
Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,Wohnbebauung ehemalige EisengieRerei Britz* ENTWURF 09/2021

Eingriffsumfang:

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

Auf der als allgemeines Wohngebiet ausgewiesenen Flache kénnen gemal den getroffenen
Festsetzungen bis zu 10.900 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 zur etwa Halfte Uberbaut und die Bodenflache Gberwiegend
versiegelt. Durch die zulassige Grundflachenzahl von 0,6 im Westen (bestehende Nutzungen)
und der GRZ von 0,4 im Osten und sudlich der Planstraie D (unbebaut) ist die Uberbaubarkeit
von 5.460 m? vorbereitet und moglich.

Durch Verkehrsflachen werden 4.200 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 Denkmalschutzbehdrde (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 gemal3 § 11 Brandenburgisches Denkmal-
schutzgesetz. Sollten bei Erdarbeiten Funde oder Befunde (Steinsetzzeug, Mauerwerk, Erdver-
farbungen, Holzpfdhle, Knochen, Tonscherben, Metallgegensténde 0.4.) entdeckt werden, sind
diese unverziiglich der Unteren Denkmalschutzbehérde des Landkreises Barnim anzuzeigen.*
Dariuber 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 Nadelgehoélze den Blick auf die angrenzenden Gebaude der
Choriner StraRe. 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 mehrjdhrige ruderale Stauden und Distelfluren
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Biotoptypnummer/ Beschreibung FlachengroRe/
Bestand

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.

08280 Vorwalder

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

12300 Industrie-, Gewerbe-, Handels- und Dienstleistungsflachen

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

Flachen nérdlich des Plangebietes (Mischgebietsausweisung)

12320 Industrie- und Gewerbebrache 3.870 m?

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

Geschutzte Biotopstrukturen und geschitzte Pflanzen sind im Plangebiet nicht vorhanden.

Abbildung 7: Blick
aus Richtung sud-
west in Richtung
sudost auf das Plan-
gebiet, Standort in
Nahe Eisenwerkstra-
Re (Zufahrt zum
Plangebiet), Aufnah-
me vom 24.04.2019

Bewertung:
Die ehemalige Industriebrache hat auf den Flachen, auf denen die baulichen Anlagen zurick
gebaut wurden, eine 6kologische Aufwertung erfahren.

Auf den knapp 2 ha grolden 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 Bliiheffektes insbesonde-
re fur Insekten aufwerten.

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

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
koénnen.

Dem Artenschutzrechtlichen Fachbeitrag (AFB, Anlage 2) ist das Vorkommen folgender Brutvo-
gelarten an Bestandsgebauden innerhalb des Plangebietes zu entnehmen:

Abbildung 8 Auszug AFB, Tabelle 4
Tabelle 4: Ubersicht Vogelarten im Gebiude B, Schutzstatus, Rote Liste

Arthame Anzahl | Brut- Brutzeit RL RL | VSchRL
Brut- habitat D BB | Anhang
paare und §

Brutvégel

Bachstelze Motacilla alba 3 N, Gb A04-MO08 * * §

Hausrotschwanz Phoenicurus ochruros ol N MO03—-A09 * * §

Rauchschwalbe Hirundo rustica 11 Gb, N A04-A10 3 V §

Feldsperling Passer montanus 2 H EO03-AQ09 \ Vv §

Eichelhd&her Garrulus glandarius 1 N E02-A09 * * §

RLD: Rote Liste Deutschland (2015)

RLBB: Rote Liste Brandenburg (2019)
0: ausgestorben; 1: vom Aussterben bedroht; 2 stark geféhrdet; 3 gefahrdet; R: extrem selten; V Art der
Vorwarnliste, *ungefahrdet

VSchBL: Vogelschutzrichtlinie (Richtlinie 79/409/EWG des Rates vom 2. April 1979 Gber die Erhaltung der
wildlebenden Vogelarten)

§ : nach BNatSchG besonders geschitzt, §§: nach BNatSchG streng geschitzt

Brutzeiten nach ABBO (2001)

B = Boden-, Ba = Baum-, Bu = Busch-, F = Freibriiter, Gb = Gebaude, H = Hdhlen-, N = Nischen-, K = Koloniebriiter,
Sc = Schilfbriter, NF = Nestfllchter

* Brutverdacht/ Nesthau

Das Gebaude B befindet sich nérdlich an der westlichen Plangebietsgrenze. Das dort stidlich
stehende Gebaude weist keine relevanten Brutvogelarten auf.

Abbildung 9 Auszug AFB, Tabelle 7
Tabelle 7: Ubersicht Vogelarten im Gebaude C, Schutzstatus, Rote Liste

Artname Anzahl | Brut- Brutzeit RL RL | VSchRL
Brut- habitat D BB | Anhang
paare und §

Brutvégel
Hausrotschwanz Phoenicurus ochruros 1 N MO0O3-—A09 & # §
Rauchschwalbe Hirundo rustica 2 Gb, N A04-A10 3 vV §

RLD: Rote Liste Deutschland (2015)
RLBB: Rote Liste Brandenburg (2019)

0: ausgestorben; 1: vom Aussterben bedroht; 2 stark gefahrdet; 3 gefadhrdet; R: extrem selten; V Art der
Vorwarnliste, "ungefahrdet

VSchRL: Vogelschutzrichtlinie (Richtlinie 79/409/EWG des Rates vom 2. April 1979 Uber die Erhaltung der
wildlebenden Vogelarten)

§ : nach BNatSchG besonders geschiitzt, §§: nach BNatSchG streng geschiitzt
Brutzeiten nach ABBO (2001)

B = Boden-, Ba = Baum-, Bu = Busch-, F = Freibrlter, Gb = Gebaude, H = Héhlen-, N = Nischen-, K = Koloniebriter,
Sc = Schilfbriter, NF = Nestflichter

* Brutverdacht/ Nestbau

Das Gebéaude C ist der Turm und das Maschinenhaus.
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Bodenbriiter:

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

Potentiell scheint die Magerwiese mit einer fast 2 ha grof3en Flache fir 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, Braunkehichen, Feldlerche,
Heidelerche etc.) erfasst werden. Uber der Flache wurden Rauchschwalben auf Futtersuche
beobachtet.

Die Magerweide eignet sich dennoch gut als Futterquelle fir 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 ungewdhnlich, dass sich in langere Zeit leer stehenden geeigneten und zugangli-
chen Gebauden Fledermause ansiedeln. Eine Kontrolle der Gebaude auf Fledermausvorkom-
men brachte folgendes Ergebnis:

Abbildung 10 Auszug AFB, Tabelle 3
Tabelle 3: Fledermausartengruppen im Objekt (Gebaude B) u. Schutzstatus

Art/ Artengruppen Bemerkungen, Gebaudequartiere FFH | BNatSc

Pipistrellus pipistrellus . ) I\ 8§
E ! Nutzung des Gebaudes vorrangig als Wochenstuben- und
plesicus spec.

Zwischenquartier, kleiner Teilbereich als Winterquartier
Plecotus spec.

IV: Anhang IV FFH-RL (streng zu schitzende Arten von gemeinschaftlichem Interesse)
§ §: nach BNatSchG streng geschiiizt

Abbildung 11 Auszug AFB, Tabelle 6
Tabelle 6: Fledermausartengruppen im Gebaude C (Turm) und Schutzstatus

Artengruppen Bemerkungen, Gebaudequartiere FFH | BNatSch
G

Pipistrellus spec. . . . v §§
. Nutzung des Gebdudes vorrangig als Schwarm- und
Eptesicus spec.

Winterquartier
Plecotus spec.

IV: Anhang IV FFH-RL (streng zu schiitzende Arten von gemeinschafilichem Interesse)
§ §: nach BNatSchG sireng geschiitzt

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
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Reptilien

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

JAUf den kurzrasigen und deckungsarmen Weidefldchen fehlen Schutz und Mdéglichkeiten der
Thermoregulation. ... Es gibt auch Hinweise darauf, dass Reptilien Fldchen 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 sldlich angrenzende Erdwall kann nicht grundsatzlich als Lebensraum fiir Reptilien ausge-
schlossen werden, so dass sich entsprechende durchzuflihrende Vermeidungsmaflnahmen
ergeben, die unter Punkt 5.6.1 aufgefiihrt sind.

Dem Artenschutzrechtlichen Fachbeitrag (AFB, Anlage 2) sind bezliglich des Erdwalls folgende
Aussagen zu entnehmen:

Im Rahmen der Untersuchung der Reptilien im Juni/Juli 2020, durch die UWEG Eberswalde, wurden auf
dem betreffenden, noch zu erweiternden Damm/Erdwall entlang der Bahnlinie am Sidostrand des Ge-
landes der ehemaligen EisengieBerei in Britz regelmaRig Zauneidechsen und auch die Blindschleiche
nachgewiesen. Die PopulationsgrofRe der Zauneidechse wurde dabei auf ca. 50 Tiere geschatzt.

Abbildung 12 Auszug AFB, Tabelle 8

Tabelle 8: Ubersicht Reptilien und Schutzstatus

Artname Bemerkungen RL | RL | FFH
D |BB |u.§

Zauneidechse Lacerta agilis Besiedlung des gesamten Vv 3 IV, §§

: E : P Walls/Damms entlang der * N

Blindschleiche Anguis fragilis Belrboncs §

RLD: Rote Liste Deutschland (2009) IV: Anhang IV FFH-RL (streng zu schitzende Arten

RLBB: Rote Liste Brandenburg (2001) von gemeinschaftlichem Interesse)

0 ausgestorben; 1 vom Aussterben bedroht: 2 stark | §: besonders geschitzt nach Bundesnaturschutz-

gefahrdet: 3 gefahrdet; 4 potenziell gefahrdet; G | gesetz

Gefahrdung anzunehmen aber Status unbekannt; V Art 3 .

Hos N maralis, “pgelindsd §§: streng geschiitzt nach Bundesnaturschuizgesetz

Das stidostlich an den Erdwall anschlieBRende Areal der Bahn weist gut geeignete Habitate flr Zau-
neidechsen mit mehreren Metern breiten Streifen besonnter ruderaler Gras- und Staudenfluren mit
Einzelgeholzen sowie Bahnschotter entlang der Gleise auf.

Die Angaben zum Raumanspruch von Zauneidechsen sind, je nach Eignung des Habitats und raumlicher
Nahe notwendiger Habitatrequisiten, ganz unterschiedlich. Beobachtungen aus der Praxis zeigen eine
Spannweite von 1 m? bis zu (iber 2000 m?2.

Fiir die Ermittlung des Flachenbedarfs flir vorgezogene Ausgleichsflachen wird daher ein anerkannter
Mittelwert herangezogen. Laut LAUFER (2013) betragt der mittlere Flichenbedarf einer adulten Zau-
neidechse ca. 150 m2. Diese FlachengroRe wird von LAUFER (2013) bei der Neugestaltung von Lebens-
raumen als MindestgrofRe angesehen, auch unter Berlicksichtigung der Tatsache, dass sich die Habitate
der Mannchen und Weibchen liberlappen. Zusatzlich ist jedoch zu beachten, dass neu geschaffene Le-
bensrdume in den ersten Jahren nicht die Qualitat alter Lebensrdaume erreichen. Dementsprechend
muss eine ausreichend grof3e Flache bereitgestellt werden. Nach gutachterlicher Einschatzung wird des-
halb im vorliegenden Fall sowohl fiir adulte, subadulte, als auch fiir juvenile Zauneidechsen ein mittlerer

® Ina Blanke, Die Zauneidechse zwischen Licht und Schatten, Laurenti Verlag 2010
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Flachenbedarf von je 150 m? angesetzt. Im Untersuchungsgebiet lag das Tagesmaximum an beobachte-
ten Zauneidechsen bei mindestens 5 Tieren (UWEG 2020). Bei Eidechsenkartierungen kénnen nie alle
vorkommenden Eidechsen durch Beobachtung nachgewiesen werden. Der tatsachliche Bestand wird
anhand eines Korrekturfaktors geschatzt. Der Korrekturfaktor hiangt dabei sehr stark von der Ubersicht-
lichkeit des Lebensraumes und der Erfahrung des Kartierers ab. Bei guter Ubersichtlichkeit des Gelandes
und erfahrenem Kartierer muss mindestens ein Faktor von 6 angenommen werden. Fir unibersichtliche
Habitate dirften oft Faktoren liber 20 angemessen sein (LAUFER 2013).

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 Béden haben zwar gut grabfahige Eigenschaften, nur fallen die Gange immer
wieder zusammen und sind deshalb weniger gut geeignet als Fortpflanzungs- und Ruhestatte.

Fir Mittelsauger 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 beschadi-
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 beschéadigen oder zu zerstéren,

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

aus der Natur zu entnehmen, sie oder ihre Standorte zu beschadigen oder zu zerstéren.

Im Absatz 5 wird weiter bestimmt:

(5) Fir 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 Mal3gabe der Sétze 2 bis 5. Sind in Anhang IV Buchstabe a der
Richtlinie 92/43/EWG aufgefiihrte Tierarten, europdische 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 Beeintrachtigung bei An-
wendung der gebotenen, fachlich anerkannten SchutzmalBnahmen nicht vermieden werden
kann,

2. das Verbot des Nachstellens und Fangens wild lebender Tiere und der Entnahme, Beschéa-
digung oder Zerstérung ihrer Entwicklungsformen nach Absatz 1 Nummer 1 nicht vor, wenn die
Tiere oder ihre Entwicklungsformen im Rahmen einer erforderlichen MalRnahme, die auf den
Schutz der Tiere vor Tétung oder Verletzung oder ihrer Entwicklungsformen vor Entnahme, Be-
schédigung oder Zerstérung und die Erhaltung der ékologischen Funktion der Fortpflanzungs-
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oder Ruhestétten im rdumlichen Zusammenhang gerichtet ist, beeintrdchtigt werden und diese
Beeintréachtigungen 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 erfiillt wird.

Soweit erforderlich, kbnnen auch vorgezogene AusgleichsmalBnahmen festgelegt werden. Flir
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.

Bei Durchflihrung der aufgeflihrten Vermeidungs-, Schutz- und Kompensationsmaflinahmen
unter 5.6.1 ist davon auszugehen, dass die Erhaltung-/ Stabilisierung der lokalen Populationen
der betroffenen Fledermduse und Vogel sowie Reptilien im rdumlichen Zusammenhang lang-
fristig gewahrleistet bleibt.

2.3.9 Schutzgut Mensch und die Bevélkerung insgesamt

Das Plangebiet grenzt im Siden unmittelbar an die Bahnanlagen der Strecken: Berlin-
Eberswalde-Stralsund (Bahnstrecke 6081) bzw. an die Strecke, die nach Joachimsthal und wei-
ter fuhrt (Bahnstrecke 6759).

Die vorbeifahrenden Zige verursachen Larm und Erschitterungen, die in das Plangebiet emit-
tieren. Im Norden grenzen gewerblich genutzte Flachen an das Plangebiet, die insbesondere
tagsuber in das sudlich geplante Wohngebiet emittieren.

Um die voraussichtlichen Auswirkungen auf die geplanten Nutzungen (allgemeines Wohnge-
biet) beurteilen zu kdnnen wurde ein Gutachten in Auftrag gegeben, welches die Schallimmissi-
onen im Geltungsbereich des VBPs durch Anlagengerausche und Gerausche von o6ffentlichen
Verkehrsflachen darstellt und bewertet (Anlage 1)

2.3.9.1 Beurteilungsgrundlagen

DIN 18005

Die DIN 18005 — Schallschutz im Stadtebau (Juli 2002) Teil 1 mit ihrem Beiblatt 1 (Mai 1987) Die DIN
18005 — Schallschutz im Stadtebau (Juli 2002) mit ihrem Beiblatt 1 (Mai 1987) enthélt anerkannte Rege-
lungen zum Verfahren der schalltechnischen Berechnung und Beurteilung im Rahmen der Bauleitpla-
nung.

Das Beiblatt 1 zur DIN 18005-1 (Mai 1987) enthalt schalltechnische Orientierungswerte fiir die unter-
schiedlichen schutzbediirftigen Nutzungen. Die Orientierungswerte der DIN 18005 sind aus der Sicht des
Schallschutzes im Stadtebau erwiinschte Zielwerte, diirfen jedoch keinesfalls als gesetzliche Grenzwerte
betrachtet werden. Sie stellen fir die planaufstellende Gemeinde Anhaltspunkte fiir die stadtebauliche
Planung dar, gelten jedoch nicht fiir die Beurteilung der Zulassigkeit von Einzelvorhaben.

Anlagel/Tabelle 2 Orientierungswerte fiir Industrie-, Gewerbe- und Freizeitlirm sowie Gerdusche von
vergleichbaren 6ffentlichen Betrieben

Schalltechnische Orientierungswerte
Gebietsausweisung tags nachts
06.00 Uhr bis 22.00 Uhr bis
22.00 Uhr 06.00 Uhr
Reine Wohngebiete (WR), Wochenendhausgebiete, Ferienhausgebiete 50 dB 35dB
Allgemeine Wohngebiete (WA), Kleinsiedlungsgebiete (WS) und Cam- 55 dB 40 dB
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pingplatzgebieten

Dorfgebiete (MD) und Mischgebiete (M) 60 dB 45 dB
Kerngebiete (MK) und Gewerbegebiete (GE) 65 dB 50 dB
Friedhofe, Kleingartenanlagen und Parkanlagen 55dB 55dB

Anlagel/Tabelle 3

Schalltechnische Orientierungswerte nach DIN 18005, Beiblatt 1 (Mai 1987), fiir Verkehrsldrm

Schalltechnische Orientierungswerte

Gebietsausweisung tags nachts
06.00 Uhr bis 22.00 Uhr bis

22.00 Uhr 06.00 Uhr
Reine Wohngebiete (WR), Wochenendhausgebiete, Ferienhausgebiete 50 dB 40 dB
Allgemeine Wohngebiete (WA), Kleinsiedlungsgebiete (WS) und Cam- 55 dB 45 dB
pingplatzgebieten
Dorfgebiete (MD) und Mischgebiete (M) 60 dB 50 dB
Kerngebiete (MK) und Gewerbegebiete (GE) 65 dB 55 dB
Friedhofe, Kleingartenanlagen und Parkanlagen 55dB 55dB

16. BImSchV

Als Beurteilungsmalistab zur Bewertung von Verkehrslarm auf o6ffentlichen Verkehrsflachen dient die
Verkehrslarmschutzverordnung,  Sechzehnte  Verordnung zur Durchfihrung des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes (Verkehrslarmschutzverordnung) vom 12.06.1990 (BGBI. | S. 1036), gedndert
19.09.2006 (BGBI. 2146)).

Sie gilt fiir den Neubau oder die wesentliche Anderung von Verkehrswegen. Eine Anderung eines Ver-
kehrsweges ist u. a. dann gegeben, wenn auf bestehenden Verkehrsflachen durch bauliche Eingriffe eine
Erhéhung des Verkehrslarms um 3 dB (A) zu besorgen ist. Sie kann nach fachlicher Einschatzung auch zur
Beurteilung der Verdnderung von Verkehrsstromen auf bestehenden Verkehrswegen herangezogen
werden.

Anlagel/Tabelle 4 Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV

Immissionsgrenzwerte
Gebietsausweisung tags nachts
06.00 Uhr bis 22.00 Uhr bis
22.00 Uhr 06.00 Uhr

Krankenhauser, Schulen, Kurheime, Altenheime 57 dB 47 dB
Reine und Allgemeine Wohngebiete (WR und WA), Kleinsied- 59 dB 49 dB
lungsgebiete (WS)

Kerngebiete, Dorfgebiete (MD) und Mischgebiete (Ml) 64 dB 54 dB
Gewerbegebiete (GE) 69 dB 59 dB

TA Larm

Fir die Beurteilung der von gewerblichen Anlagen ausgehenden Gerausche gilt die TA Larm (Sechste
Allgemeine Verwaltungsvorschrift zum Bundes-Immissionsschutzgesetz (Technische Anleitung zum
Schutz gegen Larm - TA Larm) vom 26.08.1998, rechtskraftig ab 01.11.1998, veroffentlicht im Gemein-
samen Ministerialblatt Nr. 26 vom 28.08.1998).

Fir nicht gewerbliche Anlagen kann die TA Larm sinngemaR angewandt werden.

GemaR Nr. 3.2 TA Larm ist der Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Gerdusche sicherge-
stellt, wenn die Gesamtbelastung am maligeblichen Immissionsort die Immissionsrichtwerte nicht iber-
schreitet.
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Die TA Larm dient zum Schutz der Allgemeinheit und der Nachbarschaft vor schadlichen Um-
welteinwirkungen durch Gerausche sowie der Vorsorge gegen schadliche Umwelteinwirkungen durch
Gerausche. Sie gilt fiir Anlagen, die als genehmigungsbediirftige oder nicht genehmigungsbediirftige
Anlagen den Anforderungen des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (BImSchG) unterliegen.

Die Immissionsrichtwerte gemaRl TA Larm fir den Vergleich mit den ermittelten Beurteilungspegeln
betragen fiir Immissionsorte auBerhalb von Gebauden:

Anlagel/Tabelle 5 Immissionsrichtwerte der TA Larm

Immissionsrichtwerte
Gebietsausweisung tags nachts
06.00 Uhr bis 22.00 Uhr bis
22.00 Uhr 06.00 Uhr
Industriegebieten 70dB 70 dB
Gewerbegebieten 65 dB 50 dB
Urbane Gebiete 63 dB 45 dB
Kern-Dorf- und Mischgebiete 60 dB 45 dB
Allgemeine Wohngebiete und Kleinsiedlungsgebiete 55 dB 40 dB
Reine Wohngebiete 50 dB 35dB
Kurgebieten, fiir Krankenhauser und Pflegeanstalten 45 dB 35dB

Einzelne kurzzeitige Gerauschspitzen dirfen die Immissionsrichtwerte am Tage um nicht mehr als 30
dB(A) und in der Nacht um nicht mehr als 20 dB(A) iberschreiten.

Fiir bestimmte Zeiten ist bei der Ermittlung des Beurteilungspegels die erhohte Stérwirkung von Gerau-
schen durch einen Zuschlag von 6 dB(A) zu beriicksichtigen.

an Werktagen 06.00 - 07.00 Uhr
20.00 —22.00 Uhr
an Sonn- und Feiertagen 06.00 — 09.00 Uhr

13.00 - 15.00 Uhr

20.00 —22.00 Uhr
Ggf. sind Zuschlage fur Tonhaltigkeit, Impulshaltigkeit und/oder Informationshaltigkeit auf den Mitte-
lungspegel zu vergeben.
Der o. g. Ruhezeiten-Zuschlag ist ausschlieflich fiir Wohngebiete, Kleinsiedlungsgebiete, Kur-gebiete,
Krankenhduser und Pflegeanstalten zu berlicksichtigen.
Beurteilungszeiten sind fir die Beurteilung nach TA Larm:

die Tagzeit (6.00 Uhr bis 22.00 Uhr)

die lauteste Stunde des Nachtzeitraums (22.00 Uhr bis 06.00 Uhr).

2.3.9.2 Relevante Immissionsorte

Die Schutzwirdigkeit der Nutzungen innerhalb der geplanten Baugrenzen bemisst sich an den schall-
technischen Orientierungswerten fiir die stadtebauliche Planung der DIN 18005-1 und den Immissions-
grenzwerten der 16. BImSchV fiir Allgemeines Wohngebiet.

Weil fir die geplanten Mischgebietsflachen

- Einzelhandelsbetriebe, Vergniigungsstatten, Sport- und Freizeitanlagen nicht zugelassen werden,

- keine gegeniber Schalleinwirkungen sensible Bestandsnutzung vorliegt,

- gleichzeitig aber Spielflachen und AuRenwohnbereiche nicht ausgeschlossen werden

ergibt sich fiir die Mischgebietsflache ein Schutzanspruch, der sich an den schalltechnischen Orientie-
rungswerten fir die stadtebauliche Planung der DIN 18005-1 und den Immissionsgrenzwerten der 16.
BImSchV filir Mischgebiete fiir den Tagzeitraum bemisst.

Als Immissionshohen werden 3,0 Meter tber Grund und 6,0 m (iber Grund untersucht, um Erdgeschoss
und erstes Obergeschoss mit hinreichender Genauigkeit beurteilen zu kénnen.

STADT-UND LANDSCHAFTSPLANUNG BANDOW
Seite | 25



Gemeinde Britz

Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,Wohnbebauung ehemalige EisengielRerei Britz*

ENTWURF 09/2021

Beurteilt werden die als Allgemeines Wohngebiet und als Mischgebiet ausgewiesenen Flachen des vor-
habenbezogenen B-Planes.

2.3.9.3 Schallemissionen

Offentlicher Verkehr / Schiene
Nach Mitteilung der Deutschen Bahn AG, Verkehrsmanagement, vom 13.03.2020 werden fiir das Prog-
nosejahr 2030 fir die Strecken 6759 und 6081

- Anzahl der Ziige in der Tagzeit (06.00 Uhr bis 22.00 Uhr)

- Anzahl der Ziige in der Nachtzeit (22.00 Uhr bis 06.00 Uhr)
- der Zugart/ Fahrzeugkategorie und

- der maximalen Geschwindigkeiten

Anlage 1/Abb. 11 Verkehrsprognosedaten fir den Schienenverkehr Bahnstrecke 6759, Abschnitt Britz-
Herrmannstralle im Prognosejahr 2030

V_
Anzahl Zige | Zugart | max Fahrzeugkategorien gemaf Schall03 im Zugverband
1 o 1 N 1 ™
(o)) D o oo
g5 = |85 |z 85 |z
N A= N e N =
1 EN 28 |B
© © @©
Tag | Nacht kmh] w x < L ox < b x <
26 2 RV-VT 80 6 A4 2 - - - -
Summe
beider
Richtun-
26 4 gen
Legende
Traktionsarten: Zugarten: S = Elektrotreibzug der S-Bahn
E = Bespannung mit E-Lok LZ = Lokleerfahrt ICE = Elektrotriebzug des HGV
V = Bespannung mit Diesellok GZ = Giterzug IC = Intercityzug
ET, - VT = Elektro- / Dieseltriebzug RV = Regionalzug D/EZ/NZ = Reise /Nachtreisezug

TGV = franz.Triebzug des HGV
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Anlagel/Abb. 12 Verkehrsprognosedaten fur den Schienenverkehr Bahnstrecke 6081, Abschnitt Britz-
HerrmannstraRe im Prognosejahr 2030

V-
Anzahl Zuge | Zugart | max Fahrzeugkategorien geman Schall03 im Zugverband
1 = 1 N 1 m
= 20 2.0
0 o = 0 o = 0 o I=
© c © = © e
Tag | Nacht km/h | £ 2 < g < L2 <
30 14 GZ-E_| 100 7-Z5-A4 1 10-25 30 10-Z18 8
18 7 GZ-E | 100 7-Z5-A4 10-218 38 - 5
10 6 GZ-E 100 7-Z25-A4 10-Z5 10 - -
10 0 IC-E | 120 7-Z5-A4 1 9-Z5 12 - -
6 0 ICE_ | 120 4-Vi 1 - - - -
48 8 RV-E 120 7-Z25-A4 1 9-Z5 5 - -
Summe
beider
Richtun-
122 35 gen
Legende
Traktionsarten: Zugarten: S = S-Bahn
E = Bespannung mit E-Lok LZ = Lokleerfahrt ICE = Elektrotriebzug des HGV
V = Bespannung mit Diesellok GZ = Giterzug IC = Intercityzug

ET, - VT = Elektro- / Dieseltriebzug

RV = Regionalzug
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Im Norden und Westen grenzt das Wohngebiet an gewerbliche Nutzungen, die von ihren Emissionserwartungen als mischgebietsvertraglich einge-
schatzt werden und das Wohnen nicht wesentlich storen. Dazu zahlen im Westen Lagergebaude, im Norden ein Elektronik-Betrieb, ein Elektroanla-
gen-Betrieb, der Baubetriebshof des Amtes Britz-Chorin-Oderberg und im Nordosten ein Metallbaubetrieb.
Tabelle Ubersicht Gewerbebetriebe

Adresse Betrieb / Insti- | Tatigkeit Beurteilungsrelevanz
tution
Eisen- Fa. Veaceslav | Einbau von genormten Am Standort findet eine Biro und Lagernutzung statt.
werkstralle 7 Hanschke Baufertigteilen, Fahr- Beurteilungsrelevant sind die dem Geltungsbereich des B-Plans nachstliegenden 15 PKW-Parkplatze.
zeugverwerter, Fuger, Beurteilungsrelevant sind folgende Anlagenteile:
Parkett-, Fliesen., Plat- PKW-Parkp/atzverkehﬂ
Eg&g?::;ﬁ:’visr:::t;?d Berlicksichtigt wurden 72 Parkplatzbewegungen pro Tag. Der Spitzenpegel wurde mit 100 dB (A)
. . . zugrunde gelegt.
tungsservice, Dienstleis-
tungsservice
Eisen- Kindertages- Keine Beurteilung erforderlich, da die von dort ausgehenden Schallimmissionen als sozialadaquat betrachtet werden kénnen
werkstralle 5 statte
Eisen- Fa. Daniel Selfstorage-Lagerrdume Beurteilungsrelevante Werkstattgerdusche treten auf3erhalb der Gebaude nicht auf. Fur den Werk-
werkstralle 8 Riedel Metallschleifen, Polieren, | stattbereich wird das Verladen von Paletten berticksichtigt. Fur die Selfstorage-Lagerrdume entstehen
Werkstattbereich Verkehrsgerdusche und Umschlaggerausche. Beurteilungsrelevant sind folgende Anlagenteile:
PKW-Parkpla tzverkehr'
Bericksichtigt wurden 64 Parkplatzbewegungen pro Tag. Der Spitzenpegel wurde mit 100 dB (A)
zugrunde gelegt.
Lieferverkehr”
Berucksichtigt werden 2 Lkw wahrend der Tagzeit an Werktagen. Fir die Rangiervorgange des Lkw
wird ein mittlerer Schallleistungspegel angesetzt, der 3 dB (A) uber dem Schallleistungspegel eines
Streckenabschnittes liegt. Die Emissionshdhe betragt 2 Meter tber Grund.
Warenumschlag:
Es wird davon ausgegangen, dass pro Tag maximal 12 Rollcontainer (entspricht 24 Uberfahrten tiber
die fahrzeugeigene Ladebordwand) zu bertcksichtigen sind. Es wird von einem einstliindigen Be- und
Entladebetrieb mit einem mittleren Schallleistungspegel von 93,6 dB (A) wahrend der Tagzeit an
Werktagen ausgegangen. Die Emissionshéhe betragt 1,5 Meter tGber Grund.
Eisen- Amt Britz- Rathaus Beurteilungsrelevante ist der Besucherparkplatz. Berticksichtigt werden 5 Stellplatze.
werkstrale 11 | Chorin- PKW-Parkplatzverkehr': Beriicksichtigt wurden 48 Parkplatzbewegungen pro Tag. Der Spitzenpegel
Oderberg wurde mit 100 dB (A) zugrunde gelegt.
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Adresse Betrieb / Insti- | Tatigkeit Beurteilungsrelevanz
tution
Eisen- Fa. René Witt | Fliesen-Raumausstatter, | Die Fahrzeuge befinden sich in einer Halle auf dem eigenen Wohngrundstiick des Inhabers und wer-
werkstralle 14 Holz- und Bautenschutz- | den je nach Einsatz taglich einmalig beladen und fahren dann anschliefend zum Einsatzort. Der In-
gewerbe Einbau von haber hat einen Mitarbeiter. Dieser parkt auf dem Grundstiick — es gibt keinen Kunden- oder Mitarbei-
genormten Baufertigtei- terparkplatz.
len (z. B Fenster F’flas- Beurteilungsrelevant sind folgende Anlagenteile:
terarbeiten von privaten PKW-Parkplatzverke '
AuRenanlagen, Gara-
genzufahrten (Teiltatig- Berticksichtigt wurden 10 Parkplatzbewegungen pro Tag. Der Spitzenpegel wurde mit 100 dB (A)
keit des StraBenbauer- zugrunde gelegt.
Handwerks) Lieferverkehr’
Rene Witt - Bauunter- Berucksichtigt wird ein Lkw wahrend der Tagzeit an Werktagen. Fir die Rangiervorgénge des Lkw
nehmen: Tiefoauunter- wird ein mittlerer Schallleistungspegel angesetzt, der 3 dB (A) uber dem Schallleistungspegel eines
nemen/Pflasterfirma mit Streckenabschnittes liegt. Die Emissionshdhe betragt 2 Meter tber Grund.
einem LKW, einem Rad- Warenumschlag
lader und einem Mini- Es wird davon ausgegangen, dass pro Tag maximal 6 Rollcontainer (entspricht 12 Uber-fahrten tiber
bagger. die fahrzeugeigene Ladebordwand) zu beriicksichtigen sind. Es wird von einem einstiindigen Be- und
Entladebetrieb mit einem mittleren Schallleistungspegel von 90,6 dB (A) wahrend der Tagzeit an
Werktagen ausgegangen. In die Betrachtung der kurzzeitigen Gerauschspitzen flieen die transport-
bezogenen Einzelereignisse mit 110 dB (A) ein. Die Emissionshdhe betragt 2 Meter Gber Grund.
Fa. Ramona Handel mit Kosmetikpro- | Berlcksichtigt wird PKW-Verkehr.
Wahlisch dukten PKW-Parkplatzverkehr'
Bericksichtigt wurden 4 Parkplatzbewegungen pro Tag. Der Spitzenpegel wurde mit 100 dB (A) zu-
grunde gelegt.
Fa. Igor Werth | Veranstaltungsservice, PKW-Parkp/atzverkehﬂ

Dienstleistungsservice im
Bereich Messebau, Ein-
bau von genormten Fer-
tigteilen, Parkett-, Flie-
sen-, Estrich- und Boden-
leger

Berticksichtigt wurden 10 Parkplatzbewegungen pro Tag. Der Spitzenpegel wurde mit 100 dB (A)
zugrunde gelegt.

Lieferverkehr®

Berlicksichtigt wird ein Lkw wahrend der Tagzeit an Werktagen. Fir die Rangiervorgénge des Lkw
wird ein mittlerer Schallleistungspegel angesetzt, der 3 dB (A) Gber dem Schallleistungspegel eines
Streckenabschnittes liegt. Die Emissionshohe betragt 2 Meter tiber Grund.

Warenumschlag
Es wird davon ausgegangen, dass pro Tag maximal 6 Rollcontainer (entspricht 12 Uber-fahrten tiber
die fahrzeugeigene Ladebordwand) zu bericksichtigen sind. Es wird von einem einstiindigen Be- und
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Adresse

Betrieb / Insti-
tution

Tatigkeit

Beurteilungsrelevanz

Entladebetrieb mit einem mittleren Schallleistungspegel von 90,6 dB (A) wahrend der Tagzeit an
Werktagen ausgegangen. In die Betrachtung der kurzzeitigen Gerauschspitzen flieen die transport-
bezogenen Einzelereignisse mit 110 dB (A) ein. Die Emissionshdhe betragt 2 Meter Gber Grund.

Eisen-
werkstralle 10

Fa. Kdmpfe
Elektronik
GmbH

Fertigung von elektroni-
schen Baugruppen

40 Mitarbeiterlnnen

PKW-Parkplatzverkehr’
Berticksichtigt wurden 96 Parkplatzbewegungen pro Tag. Der Spitzenpegel wurde mit 100 dB (A)
zugrunde gelegt.

Lieferverkehr’

Berlicksichtigt wird ein Lkw wahrend der Tagzeit. Fiir die Rangiervorgange des Lkw wird ein mittlerer
Schallleistungspegel angesetzt, der 3 dB (A) liber dem Schallleistungspegel eines Streckenabschnit-
tes liegt. Die Emissionshohe betragt 2 Meter Gber Grund.

Warenumschlag

Es wird davon ausgegangen, dass pro Tag maximal 12 Rollcontainer (entspricht 24 Uberfahrten (iber
die fahrzeugeigene Ladebordwand) zu berilcksichtigen sind. Es wird von einem einstlindigen Be- und
Entladebetrieb mit einem mittleren Schallleistungspegel von 93,6 dB (A) wahrend der Tagzeit an
Werktagen ausgegangen. In die Betrachtung der kurzzeitigen Gerauschspitzen flieen die transport-
bezogenen Einzelereignisse mit 110 dB (A) ein. Die Emissionshdhe betragt 2 Meter Gber Grund.

Betrieb der raumlufttechnischen Anlagen

Fir Auslasse der Abluft der Liiftungsanlage wird ein Schallleistungspegel von 84 dB (A) beriicksich-
tigt. Fir die Kompressoranlage wird ein Schallleistungspegel von 86 dB (A) berlicksichtigt. Flr die
Klhlanlage wird ein Pegel von 82 dB (A) berlcksichtigt.

Herrmann-
stralle 1

PS VERLAG
Peter Span-
genberg

Druckerei

Auf dem Gelande befinden sich nach Betreiberangaben sieben Stellplatze zum Kiihlen von Tiefkihl-
kosttransportern. Derzeit wird ein Kihltransporter betrieben, dessen mitfahrendendes Kihlaggregat in
der lautesten Nachtstunde unter Volllast betrieben werden kann. Der Inhaber plant den Transport von
TK-Kost auszubauen (mit bis zu 10 Kiihlfahrzeugen).

Ebenfalls befindet sich ein Verlag mit Druckerei auf dem Gelande. Der Betrieb ist von 9-20 Uhr getff-
net. Im Frihling (April bis Juni) werden hier Schulblcher gedruckt. Ein nachtlicher Betrieb wird nicht
ausgeschlossen. Nach Betreiberangaben wird die Er-weiterung der Druckerei mit einer Verdoppelung
der Kapazitat geplant.

Im Folgenden wird davon ausgegangen, dass der bestehende Friedhof und benachbarte Wohnnut-
zungen als bestehende maRgebliche Immissionsorte am Tag und in der Nacht wegen ihrer Schutz-
wirdigkeit gegeniber Schallimmissionen begrenzend fiir die Entwicklung des Betriebes und die An-
forderungen an die Begrenzung von Schallemissionen sind. Es wird weiter davon ausgegangen dass
die Stellflache fiir den derzeit betriebenen Standplatz fir LKW mit mitfahrendem Kiihlaggregat und
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Adresse Betrieb / Insti- | Tatigkeit Beurteilungsrelevanz
tution
geplante 6 weitere Stellplatze mafRgeblich das Emissionsgeschehen bestimmen. In einem iterativen
Verfahren wurde fest-gestellt, dass bei einem Schallleistungspegel von 92,9 dB (A) in einer Emissi-
onshohe von 2 Metern in der Tagzeit und 75 dB (A) in der lautesten Nachtstunde und fiir die Abstrah-
lung des Druckereigebaudes ein Schallleistungspegel von 80 dB (A) am Tag und von 75 dB (A) wah-
rend der lautesten Nachtstunde gerade noch zuldssig ware, wenn ein schadliches Zusammenwirken
mit Fremdgerauschen auszuschlielen ist.
Hermann- Bauhof der zwei LKWs, ein VW Umschlagprozesse auf AuBBen-Lagerplétzen
stralle 8 Ggmeinde Tra.nsporte.r und noch Es wurden Umschlagprozesse auf zwei Lagerplatzen beriicksichtigt. Weil nicht ausgeschlossen wer-
Britz weitere kleine Trans-' den kann, dass an mehr als 10 Tagen pro Jahr auch Umschlagprozesse auf dem Lagerplatz-1 statt-
portfahrzeuge, sgnstlge finden kdnnen und sich kiinftig Zahl und Dauer von Umschlagprozessen erhéhen kénnen, wird fol-
Baustoffe; die Mitarbeiter | gende Schallabstrahlung beriicksichtigt:
kommen taglich zur La- Laqerolatz-1-
gerhalle um die Stoffe gerp '
abzuholen. mittlerer Schallleistungspegel inkl. Zuschlag fir Impulshaltigkeit: 103 dB (A)
Einwirkzeit: 2 Std/d
Lkw-, Kleintransporter- und Pkw-Verkehr
Die Gerausche der LKW-Fahrspuren auf dem Betriebsgelande werden nach den Stu-dien der Hessi-
sches Landesanstalt fiir Umwelt14 und des Hessischen Landesamtes fiir Umwelt und Geologie15
sowie auf der Grundlage von Erfahrungswerten bestimmt.
Der angewendete Emissionsansatz wird auf einen ungtinstigen Fahrzustand abgestellt. Es wird dabei
die hochste Leistungsklasse eines Lkw betrachtet. Berucksichtigt werden 2 LKW und 6 Kleintranspor-
ter/Pkw.
Fir die Rangiervorgange des Lkw wird ein mittlerer Schallleistungspegel angesetzt, der 3 dB (A) tber
dem Schallleistungspegel eines Streckenabschnittes liegt. Die Emissionshdhe betragt 2 Meter liber
Grund.
Herrmann- Elektronik An- und Verkauf von IT- PKW-Parkplatzverkehr
strafse 11 Recycling Equipment Die Ermittlung der Gerausche auf den Pkw-Parkplatzen erfolgt auf Grundlage der Park-
Bartsch GbR

Elekronik Recycling

platzldrmstudie, Bayerisches Landesamt fir Umweltschutz, 6. Ausgabe 2007.
Berlicksichtigt wurden 96 Parkplatzbewegungen pro Tag.

Der Spitzenpegel wurde mit 100 dB (A) zugrunde gelegt.

Lieferverkehr

Die Gerdusche der LKW-Fahrspur auf dem Betriebsgelande werden nach den Studien der Hessi-
sches Landesanstalt fir Umwelt12 und des Hessischen Landesamtes fiir Um-welt und Geologie13
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Adresse

Betrieb / Insti-
tution

Tatigkeit

Beurteilungsrelevanz

sowie auf der Grundlage von Erfahrungswerten bestimmt.
Berlcksichtigt wird ein Lkw wahrend der Tagzeit.

Fir die Rangiervorgange des Lkw wird ein mittlerer Schallleistungspegel angesetzt, der 3 dB (A) Uber
dem Schallleistungspegel eines Streckenabschnittes liegt.

Die Emissionshéhe betragt 2 Meter uber Grund.
Warenumschlag.
Die Verladegeradusche werden nach Gleichung 1 in Ansatz gebracht.

Es wird davon ausgegangen, dass pro Tag maximal 12 Rollcontainer (entspricht 24 Uberfahrten (iber
die fahrzeugeigene Ladebordwand) zu berilcksichtigen sind. Es wird von einem einstlindigen Be- und
Entladebetrieb mit einem mittleren Schallleistungspegel von 93,6 dB (A) wahrend der Tagzeit an
Werktagen ausgegangen.

In die Betrachtung der kurzzeitigen Gerauschspitzen flieRen die transportbezogenen Einzelereignisse
mit 110 dB (A) ein.

Die Emissionshohe betragt 2 Meter uber Grund.

' Die Ermittlung der Gerausche auf den Pkw-Parkplatzen erfolgt auf Grundlage der Parkplatzlarmstudie, Bayerisches Landesamt fir Umweltschutz,
6. Ausgabe 2007.

?Die Gerausche der LKW-Fahrspur auf dem Betriebsgelande werden nach den Studien der Hessisches Landesanstalt fiir Umwelt und des Hessischen Landesamtes fir Umwelt und
Geologie sowie auf der Grundlage von Erfahrungswerten bestimmt.
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2.3.9.4 Luftschall / Erschiitterungen

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

Bewertung:
Den zukiinftigen Bewohnern des Wohngebietes auf dem ehemaligen EisengielRereigelandes

wird ein erhdhtes Mall an Larmbelastigung zugemutet. Der Larm entsteht durch die an das
Plangebiet vorbeifahrenden Zige.

Die Abstéande 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 2030 wird sich die Anzahl der vorbeifahrenden Ziige gemaf Angabe der Deut-
schen Bahn deutlich erhhen und die dazwischen liegenden Ruhphasen verklrzen sich.

Die Orientierungswerte der DIN 18005 werden im Ausbreitungsbereich in Hoéhe des Erdge-
schosses und im Ausbreitungsbereich in Hohe des Obergeschosses Uberschritten.
Um den Anforderungen gesunder Wohnverhaltnisse innerhalb von Gebauden gerecht zu wer-
den, besteht die Notwendigkeit passive SchallschutzmaRnahmen an den Wohngebauden vor-
zunehmen.

Diese mussen, um zumutbare Wohn- und Schlafverhaltnisse zu sichern so ausgefuhrt 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.

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

-MalBnahmen zur Minderungen der Erschliitterungs- und Sekundérluftschallimmissionen sind
prinzipiell an 3 Stellen méglich:

* am Emissionsort (Gleis)

« auf dem Ubertragungsweg (Boden) und

» am Immissionsort (Gebé&ude).

MaBnahmen 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 MalBnahmen mit erhebli-
chen Kosten verbunden, so dass sie technisch und wirtschaftlich in der Regel nicht zu vertreten
sind. Fr ein Bauvorhaben an einer bestehenden Bahnstrecke sind daher nur MaBnahmen am
Immissionsort empfehlenswert. Hier kommen die elastische Lagerung eines Geb&audes und /
oder konstruktive Vorkehrungen bei der Bauausfiihrung in Betracht.”

Das vorliegende Gutachten (Anlage 1) zeigt auf, dass von den bestehenden angrenzenden ge-
werblichen Nutzungen keine erheblichen Larmbelastigungen zu erwarten sind, die im WA we-

6 Erschitterungsimmissionen - Mess- und Prognoseverfahren, Miller-BBM GmbH, Dr.-Ing. Dieter Schwarzkopf

" 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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sentlich beeintrachtigend wirken. Ausnahme bildet der Bauhof der Gemeinde Britz, der insbe-
sondere durch Umschlagarbeiten, wenn auch im Uberschaubaren Ausmal}, und dem damit in
Verbindung stehenden Fahrzeugverkehr in das geplante stidliche Wohngebiet emittiert.

Auf Grund der Ricknahme der Mischgebietsflache sldlich der PlanstralRe E/D ergibt sich im
WAS eine neu zu bewertende immissionsschutzrechtliche Situation die in der nachstehenden
Abbildung 13 dargestellt ist.

Abbildung 13 Ausbreitungsberechnung Anlagengerausche ausgehend vom Baubetriebshof

420750 420800 420850 420900 420950 421000
: 1

— 'Ul_nlu TeeTSeTTeTTg 3 KI '\ : * : . * * * .
dhe 6.00m ] Zaggict ) N\ / vss
NN o]

W\ ZEEMI-3 ; -

Raster Werktag (6h-22h) [Vanante ;

5859250
>
0926589

PP
s
e SO

Bauhof der Jemelnde Brltz d

\\ \\" MI

@Herrmann

P
EIektroanIagen MI-2 2

5859200
0026589

o

B-Plan

XHRAXK

"Ehemalige EisengieRerei Britz"55

5859150
05165989

WA-1+2

5859100
0016589

5859050
0506589

U L O L B S [N S S S S S S L R
420750 420800 420850 420900 420950 421000

Die Abbildung 13 wurde durch die sfi GmbH am 08.09.2021 erstellt und zeigt nur die Anlagen-
larmausbreitung wahrend des Tagzeitraums (6 bis 22 Uhr) in einer relativen Héhe von 6 m Uber
Gelande. Der Graphik ist zu entnehmen, dass vom Bauhof Emissionen ausgehen, die im WAS3
stdlich der Planstralle E/D bis zu einer Tiefe von etwa 9 m ab Baugebietsgrenze in Richtung
Sldost (Graphik ist eingenordet; oben Norden unten Siden etc.), Immissionen zu erwarten
sind, die zwischen >60-65 dB(A) liegen (rote Flache). Die zwischen der roten und der braunen
Flache liegende orangene Flache stellt den Bereich dar, in dem Immissionswerte von >55-60
dB(A) zu erwarten sind (Tiefe ins WA3 hinein etwa . Die braunen Flachen liegen im Be-
reich >50-55 dB(A) und die gelben Flachen liegen unter 50 dB(A)

2.4 Altlasten / Kampfmittelbelastung

2.4.1 Altlasten
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Im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung der Behérden wurden von der unteren Bodenschutzbe-
horde (UB) des Landkreises Barnim folgende Hinweise erteilt:

,Das Bauvorhaben ist auf der Fldache ,S 10/08 Eisengiel3erei Britz“ geplant. Aufgrund der histo-
rischen Nutzung ist von Vorbelastungen auszugehen. Daher wird die Flédche 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 RiickbaumalBnahmen erfolgt. In diesem Rahmen sind vorgefun-
dene umweltgefédhrdende Stoffe entsorgt worden. Flir das Gelédnde liegt eine Erstbewertung
aus dem Jahr 1992 vor. Des Weiteren wurden im Zusammenhang mit den Riickbaumal3nah-
men Untersuchungen vorgenommen. Im Land Brandenburg wird ein Bodeninformationssystem
(Bodenschutz, Bodengeologie, Altlasten) gefiihrt. Die zusténdigen Behérden erheben und er-
fassen die erforderlichen Informationen (ber altlastverdédchtige Flachen und Altlasten in einem
Kataster (§ 29 BbgAbfBodG).

Derzeitig liegen keine Erkenntnisse vor, aus denen ein Handlungsbedarf hinsichtlich stofflich-
schédlicher Bodenverénderungen abzuleiten wére. Es kann jedoch insbesondere bei tiefgriin-
denden Bauarbeiten nicht ausgeschlossen werden, dass ggf. weitere Gefahrenabwehrmal3-
nahmen beziiglich 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-
schrénkungsmallinahmen (§ 4 Abs. 3 BBodSchG).

Durch einen Sachverstdndigen, der die erforderliche Sachkunde und Zuverldssigkeit besitzt
sowie lber die notwendige gerétetechnische Ausstattung verfiigt (§ 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. Zur inhaltlichen Umsetzung sind die fachlich-methodischen Vorgaben und Ausfiihrun-
gen in den ,Materialien zur Altlastenbearbeitung im Land Brandenburg®, hrsg. vom Landesum-
weltamt Brandenburg, Potsdam, 1997/1998 verbindlich. Eine Einschétzung des gegenwaértigen
Gefahrenpotentials der Vorhabenfldache ist nach den bisherigen Erkenntnissen nicht moglich.
Die UB kann nach § 9 Abs. 2 BBodSchG bei hinreichendem Verdacht einer schéadlichen Bo-
denverdnderung die Vornahme der notwendigen Untersuchungen zur Gefahrdungsabschétzung
sowie nach § 15 Abs. 2 BBodSchG bei einer bestehenden Altlast die Durchfiihrung von Eigen-
kontrollmalBnahmen fordern.”

Den Ausfuhrungen der UB ist also zu entnehmen, dass keine unmittelbare Gefahrdung vorliegt,
jedoch Kontaminationen grundsatzlich nicht auszuschlieRen sind. Dem folgend, ist vor Baube-
ginn der unteren Bodenschutzbehodrde eine Gefahrdungsabschatzung flr 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
der Grundlage einer vom Kampfmittelbeseitigungsdienst erarbeiteten Kampfmittelverdachtsfla-
chenkarte.?

3. Planungsbindungen

3.1 Planungsrechtliche Ausgangssituation

8 Stellungnahme des Kampfmittelbeseitigungsdienstes vom 13.09.2017
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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 EisengieRerei Britz
die Festsetzungen des Bebauungsplanes ,Eisengielierei Britz".

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

3.2 Landes- und Regionalplanung

Gemal § 1 Absatz 4 des Baugesetzbuches sind Bauleitplane den Zielen der Raumordnung
anzupassen. Fur 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)

- Verordnung uber den Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (LEP
HR) vom 29.04.2019, in Kraft seit 01.07.2019

Die Gemeinde Britz ist gemal Z 5.6 LEP HR kein Schwerpunkt fir die Wohnsiedlungsflachen-
entwicklung.

Die Entwicklung von Wohnsiedlungsflachen ist somit fur den oértlichen Bedarf im Rahmen der
Eigenentwicklung méglich (Z 5.5 LEP HR):

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

- Neben den Moglichkeiten der Innenentwicklung kénnen neue Wohnsiedlungsflachen
zusatzlich im Rahmen der Eigenentwicklungsoption geplant werden. Die Eigenentwicklungsop-
tion hat einen Umfang von 1 ha/ 1000 Einwohner (Stand: 31.12.2018) und gilt fir einen Zeit-
raum von 10 Jahren. Fur die Gemeinde Britz betragt die Eigenentwicklungsoption 2,1 ha. Auf
die Eigenentwicklungsoption anzurechnen sind ggf. auch Wohnsiedlungsflachen aus ,alten®
Bauleitplanen, die vor dem Inkrafttreten des LEP B-B (am 15.05.2009) dargestellt bzw. festge-
setzt wurden, aber noch nicht erschlossen oder bebaut sind.

- Wohnsiedlungsflachen, die wahrend der Laufzeit des LEP B-B in Bebauungsplanen
festgesetzt und bekannt gemacht wurden, sind nicht auf die Eigenentwicklungsoption anzu-
rechnen. Soweit Flachennutzungsplan(FNP)-Darstellungen wahrend der Laufzeit des LEP B-B
wirksam wurden, werden sie ebenfalls nicht auf die Eigenentwicklungsoption nach LEP HR an-
gerechnet.

Da die vorgesehene Planung in einem bestehenden Siedlungsgebiet und aulRerhalb des Frei-
raumverbundes liegt, stehen die Ziele Z 5.2, Z 5.3, Z 5.4 und Z 6.2 LEP HR der Planungsab-
sicht nicht entgegen.®

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 vorliegenden vorhabenbezogenen
Bebauungsplans auf ihrer Sitzung am 18.05.2015 hat die Gemeinde Britz beschlossen, den
Flachennutzungsplan im Bereich des Bebauungsplanes zu &ndern.

Gleichzeitig mit der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit und der Behérden zum VBP
,Wohnbebauung ehemalige EisengieRerei Britz“ erfolgte die friihzeitige Beteiligung zur Ande-
rung des Flachennutzungsplanes im Bereich der ehemaligen Eisengiel3erei.

o Stellungnahme Gemeinsame Landesplanungsabteilung vom 31.07.2019
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Da der aufgestellte vorhabenbezogenen Bebauungsplan gemal Beschluss vom 26.02.2018 als
Bebauungsplan der Innenentwicklung gemaf § 13 a Absatz 1 Nr.1 weitergeflihrt wird, muss die
Anderung des FNP nicht parallel zum Verfahren des VBPs durchgefiihrt werden, sondern der
Flachennutzungsplan ist im Wege der Berichtigung gemal § 13 a Absatz 2 Nr. 2 BauGB anzu-
passen.

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-
kiinftig neu beabsichtigten stadtebaulichen Entwicklungen auf den Flachen der ehemaligen Ei-
sengielerei auseinanderzusetzen.

Lediglich die Plangebietsflache des vBPs anzupassen und im FNP als Wohnbauflache inmitten
einer Gewerbebauflache darzustellen 16st gegebenenfalls Nutzungskonflikte aus. Auf Grund
dessen sollen die unmittelbar an das Wohngebiet angrenzenden Flachen als gemischte Baufla-
chen 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 Gewerbeanséssi-
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 fur die bestehenden Gewerbeansiedlungen keine
nachteiligen Auswirkungen geben darf, in dem eine schutzwirdige Nutzung (Wohnen) an emit-
tierende Nutzungen heranrickt.

Abbildung 3 b rstellung des Flachennutzungsplanes

¢ o 0 ,/ 0

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 fir Wohnnutzungen umzubauen. Fir diese Gebaude wurde ein Bauan-
trag gestellt. Die entstehenden Wohneinheiten werden vermietet.

Gebaude1

Beantragt sind 16 Wohneinheiten, die sich auf 2 Geschossen verteilen, mit Wohnungsgréen
zwischen 54 m? als kleinste und rund 140 m? als gréf3te Wohneinheit.

Gebaude 2

Beantragt sind 2 Wohneinheiten, die innerhalb eines Geschosses liegen mit WohnungsgréfRen
von rund 108 m? und 162 m?2.
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Gebaude 1 und 2 dienen in ihrer Eigenart als bauliche Anlage als Larmschutzriegel fir die 6st-
lich angrenzenden festgesetzten Wohnbauflachen vor méglichen Gewerbelarm aus westlicher
Richtung und teilweise schirmen sie das Gebiet vor Larm, ausgehend von der Bahnanlage ab.

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

Im Norden schlieRBen sich Mischgebietsflachen an, die zu einem groflen Anteil mit baulichen
Anlagen (Gebaude, unterschiedlich befestigte Verkehrs- und Bewegungsflachen) ausgestattet
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 Erschliefung des Gebietes erfolgt Uber private Verkehrsflachen. Baulasttrager und
somit fir die Flachen verantwortlich ist der Vorhabentrager.

Stellplatze fir PKW sind im Verkehrsraum zunachst nicht vorgesehen. Diese sind auf den
Grundstucken selbst vorzusehen.

5. Planinhalt (Abwagung und Begrundung)
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 Wohnbedurfnisse zu gewahrleisten.
Im festgesetzten allgemeinen Wohngebiet sollen zuldssig sein:

- Wohngebaude

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

- sowie nicht stdrende Handwerksbetriebe

- Anlagen flr soziale und gesundheitliche Zwecke
Die Zulassigkeit von kirchlichen Anlagen, Tankstellen, Anlagen fir Verwaltungen und Garten-
baubetriebe, Anlagen fir sportliche Zwecke und sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe blei-
ben im allgemeinen Wohngebiet ausgeschlossen. (TF 1.1) Jene Anlagen und Einrichtungen
stehen in ihrer Nutzungseigenart mit vermehrtem Kundenverkehr und grof¥flachigen Platzver-
brauch in Verbindung, die fir den gewahlten Planstandort des allgemeinen Wohngebietes am
Siedlungsrand der Gemeinde Britz ungeeignet ist.
Die Ortschaft Britz verfligt Uber andere besser geeignete Flachen fir die Errichtung von Anla-
gen dieser Zweckbestimmungen.
Mischgebiet z.T Verschrankung mit den nérdlich vorhandenen gewerblichen Betrieben
Im Mischgebiet sind Einzelhandelsbetriebe, Gartenbaubetriebe, Tankstellen, Vergnigungsstat-
ten und Anlagen fir sportliche Zwecke unzulassig (TF 1.3).
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 sidlich angrenzenden Wohnnut-
zung festgesetzt.
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Im Mischgebiet sind mithin gemaR § 6 Absatz 2 zulassig: Wohngebaude, Geschafts- und Buro-
gebaude, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sons-
tige Gewerbebetriebe, Anlagen fur Verwaltungen sowie fur kirchliche, kulturelle, soziale und
gesundheitliche Zwecke. Es ist im Einzelfall zu prifen, ob das jeweils geplante Vorhaben im
ausgewiesenen Mischgebiet, mit der siidlich 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 Hochstmaf
und die Hohe der baulichen Anlagen festgesetzt.

Die Grundflachenzahl (GRZ) gibt an, wie viel Quadratmeter (m?) Grundflache je m* Grund-
stlcksflache (die im ausgewiesenen Baugebiet liegt) von baulichen Anlagen Uberdeckt sein
darf. Zur Grundflachenzahl sind sdmtliche bauliche Anlagen, die als solche im § 2 in der Bran-
denburgischen Bauordnung definiert sind, einzurechnen. Dies betrifft also auch Stellplatze, Ga-
ragen, Terrassen, Carports, Zuwegungen etc.. Festgesetzt wurde im allgemeinem Wohngebiet
WA2 bis WA4 das zulassige Hochstmal (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 iberbaut 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 AulRenbereichsflachen 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 Grundstlicksgréfie zu der zulassigen Grundflache
fur die baulichen Anlagen, insbesondere der Hauptnutzung, erscheint mit einer Grundflachen-
zahl von 0,4 knapp bemessen, so dass fiur 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 grof3ziigige begrunte in Eigenregie zu
pflegende Grunanlagen 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-
mafR § 17 BauNVO fir Mischgebiete dar. Fur das 6stliche Baufeld wurde auf eine GRZ von 0,4
abgestellt. Das dortige Baufeld ist komplett unversiegelt. Das Bebauungskonzept sieht fir das
Ostliche Baufeld und sudlich der Planstrale D Wohnnutzung vor, so dass eine Bebaubarkeit
von 40 % der Grundstlcksflache als hinreichend betrachtet wird. Fir Garagen, Stellplatze, Zu-
fahrten und Nebenanlagen wurde die mdgliche Uberschreitung gemaR § 19 Absatz 4 Satz 2 der
BauNVO fur 50 vom Hundert zugelassen.

Die anderen Flachen im Mischgebiet sind Uberwiegend versiegelt, ein Rlickbau 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 (berbaubare Grundflidche fiir die ausgewiesene private Verkehrsfliche

ist mit 4.200 m? festgesetzt.
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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 zuldssigen Uberbaubaren 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
mdglich 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.

Im Wohngebiet sind Gebaude mit bis zu 2 Vollgeschossen zulassig. Die Festsetzung lehnt sich
an die in Britz Uberwiegend vorzufindenden Wohngebaude an.

Die maximale Hohe 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, kénnte die Gebaudehdhe, bei 2-geschossiger Bauweise, um 8,40 m liegen.

Die Hoéhe der baulichen Anlagen wurde fur 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 Gberbaubaren Grundstlicksflache getrennt.

Im WAZ2 bis WA4 ist eine offene Bauweise festgesetzt. Die offene Bauweise regelt die Notwen-
digkeit eines seitlichen Grenzabstandes zur angrenzenden Nachbarbebauung bzw. dem Nach-
bargrundstiick. 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 Grinordnung

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

(7.2) Auf der privaten, zu Wohnzwecken genutzten Fléche ist je Baugrundstiick mindestens ein
Laubbaum, der Qualitdt: 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.

'% Boeddinghaus, BauNVO Kommentar, 4. Auflage, Rehm-Verlag, § 20 RNr. 29
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(7.3) Die Gehoblzpflanzungen auf den privaten Grundstiicken gemal3 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 Geholze soll nicht vorgegeben werden, um den Grundstiicksbesitzern 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 Gehdlze ist zu sichern.

Die grunordnerischen Festlegungen stellen ein Mindestmall an Forderungen an den Grund-
stlicksbesitzer dar. Die Begrinung des Grundstlickes 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 (Straften/ ggf. FuBwege/
Entwasserungseinrichtungen) vorgesehen, die der verkehrstechnischen ErschlieBung des
Plangebietes dienen. Die Aufteilung der Verkehrsflachen ist nicht Bestandteil der Planfestset-
zungen.

Die Zufahrt zum Plangebiet erfolgt im Siden von der Eberswalder Stral3e Uber die Eisen-
werkstralRe, Flurstiick 988 Flur 3 Gemarkung Britz. Ein Teilstick von 125 m?, des Flurstlicks
988 wurde vom Vorhabentrager kauflich erworben. Das sudlich an das Flurstiick 988 angren-
zende Flurstick 667 Flur 3 Gemarkung Britz steht in Eigentum des Vorhabentragers. Beide
benannte Flurstlicke liegen aulierhalb des Plangebietes, schlief3en direkt an das Plangebiet des
vBPs an und sichern die Anbindung der Vorhabenflache an das 6ffentliche Verkehrsnetz. Von
Norden kommend ist das Plangebiet auch ber die Eisenwerkstral’e und die Hermannstralie
(Flurstuck 647, Flur 3, Gemarkung Britz) anzufahren bzw. zuganglich.

Die innere ErschlieBung des Plangebietes erfolgt Uber die Planstrale A - sudliche Anbindung
an die Eisenwerkstralde, die Planstrale B, die als Einbahnstralie vorgesehen ist und den &stli-
chen Plangebietsteil verkehrlich erschlief3t, die Planstrale C, welche die Flachen nach Osten
und Westen erschlie®t und die Planstral’e D, welche die ndrdliche Mischgebietsflache anbindet
und zur Ausfahrt in die Hermannstral’e im Norden auf3erhalb des Plangebietes geleitet. Die als
PlanstraRe E bezeichnete Verkehrsfliche wurde hauptsachlich deshalb als Verkehrsflache
ausgewiesen um eine Anbindung der nérdlich 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 Planstrale E flhrt auf die
Herrmannstraf3e. Die Planstral3e E soll nur von Anliegern befahren werden.

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

Einfahrt Uber die Planstrafle A im Suden, je nach Ziel, Weiterfahrt in die PlanstralRe B oder C.
Ausfahrt Gber die Planstrale D oder fir die Entsorgungsfahrzeuge Ausfahrt Gber die Planstrale
C und A wieder auf die Eisenwerkstral3e.

Zur Erschliefung der o6stlichen Plangebietsflache (Planstrale B) erscheint eine einspurige
Fahrbahn mit einer durchschnittlichen Fahrbahnbreite von 3,50 m hinreichend. Als Argument
hierflr 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 Stralenverkehrsflachen sind mit einer Fahrbahnbreite von
5,05 m vorgesehen.

Die textliche Festsetzung 2.2 legt fest, dass Stellplatze fur PKW fiir den privaten Gebrauch auf
den privaten Grundstlicken vorzuhalten sind.
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Im Stralenraum, sind keine gesonderten Stellflachen fur Kraftfahrzeuge vorgesehen. Parken
und Halten im StraRenverkehrsraum ist zulassig bzw. allgemein nicht untersagt, so dass ggf. fir
Besucher oder Gaste dieser Raum zum Parken genutzt werden kann.

Hinweise der StralRenverkehrsbehorde:

Bei einer Fahrbahnbreite von unter 5,05 m ist ein Halten auf der Fahr-bahn unzulassig. Fir die
weitere Planung waren Parkflachen zu beruck-sichtigen bzw. die Fahrbahn mit einer Breite von
min. 5,05 m zu planen.

5.4 Ver- und Entsorgung

Seitens des Landkreises Barnim wurde im Rahmen der frihzeitigen 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 ErschlieBung der Grundsticke ist im stadtebaulichen Konzept so vorbereitet, dass die
Grundstlicke mittels 3-achsiger Entsorgungsfahrzeuge mit einer Gesamttonnage von 26 t ange-
fahren werden konnen. Ggf. sind die Abfallbehalter durch die Grundstuckseigentimer am Ent-
sorgungstag dort aufzustellen wo sie problemlos durch das Entsorgungsunternehmen zu errei-
chen sind. Die Befahrung fiir die Entsorgungsfahrzeuge ist ausgehend von der Eisenwerkstralle
in die Planstralle A, Planstrale B (Einbahnstral3e) links einbiegen in die Planstral’e D, Ruck-
fahrt Gber die Planstral’e C und A wieder auf die Eisenwerkstral’e vorgesehen.

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

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

Bei der Planung und Verlegung der Trinkwasserversorgungsleitung ist zu berlcksichtigen, dass
die Loschwasserversorgung voraussichtlich Uber das Trinkwassernetz sichergestellt wird. Die
Versorgungsleitungen sind entsprechend zu dimensionieren. Notwendig ist eine Léschwasser-
mengenbereitstellung von 48 m3h Uber 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 SchallschutzmalRnahmen festzusetzen.

TF(6.1) Aktiver Larmschutz

Innerhalb der Flachen fiir den Larmschutz (LS) mit der Bezeichnung LS A sind (ber die gesam-
te Flachenldnge durchgéngig larmmindernde Elemente (Larmschutzwall/ La&rmschutzwand) mit
einer H6he von mindestens 4 m (iber der festgesetzten Bezugshbhe herzustellen.

Die textliche Festsetzung 6.1 entspricht dem Festsetzungsvorschlag Pkt. 7 (1 und 2 tlw.) des
Schallgutachtens (Anlage 1, Seite 50)
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TF(6.2) Aktiver Larmschutz, Gebdudeerhalt als Larmschutzriegel

Innerhalb der Flachen fiir den Larmschutz (LS) mit der Bezeichnung LS B, sind die bestehen-
den Gebdude in Hbéhe und Lénge zu erhalten. Der Erhalt bezieht sich auf die wesentlichen
schallmindernden Bauelemente (Wénde). Dach und dessen Aufbauten wie Schornsteine blei-
ben unberiicksichtigt.

Die textliche Festsetzung 6.2 entspricht dem Festsetzungsvorschlag Pkt. 7 (3) des Schallgut-
achtens (Anlage 1, Seite 50)

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

TF (6.3) Passiver Larmschutz, MaBnahmen an Gebéduden

TF (6.3.1)

Innerhalb der mit A bezeichneten schraffierten Bereiche liegenden Fassaden im Erdgeschoss,
soll durch besondere Fensterkonstruktionen oder eine gekoppelte MaBnahme aus baulich ge-
schlossenem, beliifteten AuBenwohnbereich und Fenster zwischen Aufenthaltsraum und Au-
Benwohnbereich, Schallpegeldifferenzen erreicht werden, die gewéhrleisten, dass ein Beurtei-
lungspegel 30 dB (A) im Innenraum wéhrend der Tagzeit nicht tiberschritten wird. Zuldssig sind
gleichwertige Mal3nahmen.

Die textliche Festsetzung 6.3.1 entspricht dem Festsetzungsvorschlag Pkt. 7 (4) des Schallgut-
achtens (Anlage 1, Seite 50)

TF (6.3.2) In den mit WA1, WA2, WA3 und WA4 bezeichneten Bereichen liegenden Fassaden
im Obergeschoss, soll durch besondere Fensterkonstruktionen oder eine gekoppelte Mal3nah-
me aus baulich geschlossenem, beliifteten AuBenwohnbereich und Fenster zwischen Aufent-
haltsraum und AuBenwohnbereich, Schallpegeldifferenzen erreicht werden, die gewéhrleisten,
dass ein Beurteilungspegel 30 dB (A) im Innenraum wéhrend der Tagzeit nicht (iberschritten
wird. Zuldssig sind gleichwertige MalRnahmen.

Die textliche Festsetzung 6.3.2 entspricht dem Festsetzungsvorschlag Pkt. 7 (5) des Schallgut-
achtens (Anlage 1, Seite 50)

TF (6.3.3) Jede Wohneinheit im Plangebiet soll mindestens (iber einen Aufenthaltsraum verfi-
gen, der eine zur Bahntrasse abgewandt orientierte Fensterdffnung hat, dessen bautechnische
Ausfiihrung so angelegt ist, dass wéhrend der Nachtzeit innerhalb des Raumes auch bei min-
destens einem teilge6ffnetem Fenster ein Beurteilungspegel von 25 dB(A) nicht (berschritten
wird.

Die textliche Festsetzung 6.3.3 entspricht dem Festsetzungsvorschlag Pkt. 7 (6) des Schallgut-
achtens (Anlage 1, Seite 50).

Die Festsetzung soll sicher stellen, dass innerhalb einer Wohnung ein Raum (vorzugsweise
Schlafraum und / oder Kinderzimmer) vorhanden ist, dessen Fenster der Bahntrasse abge-
wandt ist, um ein weitgehend stérungsfreies Schlafen bei zumindest angekipptem Fenster zu
ermdglichen.

Besondere Fensterkonstruktionen sind z.B. Larmoptimierte Fenster mit Kippbegrenzung und
schallabsorbierende Laibung. Gekoppelte Mallnahme aus baulich geschlossenem, belifteten
Aufdenwohnbereich und Fenster sind z.B. Loggiga oder Balkone.

TF (6.3.4) Die resultierenden erforderlichen Bauddmmmale sind nach DIN 4109 entsprechen-
den mal3geblichen AuBBenldrmpegeln nach DIN 4109 zu bestimmen.
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Die textliche Festsetzung 6.3.4 entspricht dem Festsetzungsvorschlag Pkt. 7 (8) des Schallgut-
achtens (Anlage 1)

Unter Punkt 6.4. des Schallgutachtens (Anlage 1) sind in den Abbildungen 21 bis 24 die mal3-
geblichen AuRRenlarmpegel gemaf der DIN 4109 fur alle Geschosse, bezogen auf Schienenver-
kehrsgerausche und Anlagengerausche fir den Tagzeitraum und den Nachtzeitraum darge-
stellt. Diese sind als Grundlage fur die Berechnung des Bauschallddmmmales der Au3enbau-
teile gemal der nachfolgenden Gleichung im Baugenehmigungsverfahren heranzuziehen.

Gleichung:
erf R,W,ges = La - KRaumaI‘t

Beispielsweise ergibt sich flr einen mafigeblichen Auflienlarmpegel von (dies entspricht in etwa
dem Wert entlang der Bahnstrecke in 6 m Hb6he zur Nachtzeit, sieche Anlage 1 Abb. 24, Seite
49) und einem Wohnraum ein erforderliches bewertetes Bau-Schalldamm-Mal} der AuRenbau-
teile von R'w,ges = 75 — 30 = 45 dB.

(6.3.5) Wird im Baugenehmigungsverfahren nachgewiesen, dass -bedingt durch die Abschir-
mung durch Gebéude- die mal3geblichen AuBBenldrmpegel nach DIN 4109 niedriger ausfallen,
so sind die dadurch ermittelten Werte mal3geblich fiir die Bestimmung der resultierenden erfor-
derlichen Bauddmmmalle.

Die textliche Festsetzung 6.3.5 entspricht dem Festsetzungsvorschlag Pkt. 7 (9) des Schallgut-
achtens (Anlage 1)

(6.3.6) Die MalRnahmen der textlichen Festsetzungen 6.1, 6.2, 6.3.1 bis 6.3.2 und 6.3.3 k6nnen
ganz oder teilweise entfallen, wenn im Baugenehmigungsverfahren nachgewiesen wird, dass -
bedingt durch die Abschirmung durch Gebé&ude- die Gerduschbelastung niedriger ausféllt als
durch die ausgewiesenen Beurteilungspegel definiert.

Die textliche Festsetzung 6.3.6 entspricht dem Festsetzungsvorschlag Pkt. 7 (7) des Schallgut-
achtens (Anlage 1, Seite 50)

5.6 VermeidungsmafBnahmen

Gemal § 13 a Absatz 2 Nr. 4 gelten in den Fallen des Absatzes 1 Satz 2 Nummer 1 (B-Plane
mit einer zuldssigen 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 Uberschreitungsmdglichkeit der zulassigen Grundflache fir Stellplatze und
Nebenanlagen im Wohngebiet auf 50 vom Hundert

5.6.1 Vermeidung des VerstoBes gegen artenschutzrechtlicher Verbote

Gebaude

“Folgende MaBnahmen werden unter Beriicksichtigung der Vermeidung der Verbotstatbestinde gem. §
44 Abs. 1i. V. m. Abs. 5 BNatSchG durchgefiihrt, um Gefdhrdungen von Brutvogeln und Fledermausen
zu vermeiden oder zu mindern:

" Ubernahme aus dem Artenschutzfachbeitrag Matthes/Grewe 01/2021
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7.1 Bauzeitenregelung und SchutzmaBnahmen fiir Fledermause und Vogel. Die Arbeiten am betreffen-
den umzubauenden Industriegebdude (B) sollten auferhalb der Hauptbrutzeit von Vogeln und der
Sommerquartierzeit von Fledermausen beginnen und dann kontinuierlich fortgefiihrt werden, um einen
erneuten Brutbeginn gebdudegebundener Vogel, wie den nachgewiesenen gebdudegebundenen Brut-
vogelarten oder eine Sommerquartiernutzung durch Fledermause zu vermeiden. Die Sanierungsarbeiten
in den betroffenen Bereichen sind somit in einem fir Brutvogel und Fledermd&use unkritischen Zeitraum
von Anfang Oktober bis Ende Februar zu beginnen. Bis Ende Marz ist das Geb&dude fir Brutvogel und
Fledermause unzuganglich zu machen. Fenster und Tiren sind dauerhaft zu schlieBen. Potenzielle Brut-
nischen an der Gebdudefassade sind auBerhalb der Brutzeit im Winterhalbjahr bis Ende Februar mit
geeigneten Materialien zu verschlieRen. Zur fachlichen Unterstiitzung der Arbeiten ist eine 6kologische
Baubegleitung hinzuzuziehen.

Das Zwergfledermaus-Winterquartier im norddstlichen Gebaudebereich (Raum unterhalb des Treppen-
aufgangs im Erdgeschoss) muss ab April, nach der Winterquartierzeit von Fledermausen, durch dichtes
SchlieRen der dort bisher offenstehenden Tir fir Fledermause im darauffolgenden Winter dauerhaft
unzuganglich gemacht werden.

Das Zwergfledermaus-Ganzjahresquartier (zwischen Schornstein und Wand) im stidwestlichen Teilraum
des groRflachigen Raums 4, im Obergeschoss des Industriegebadudes, ist vom Baugeschehen zu separie-
ren. Der Raum ist mit einer dicht schlieBenden Bau-Folie vom restlichen Teil des Obergeschosses abzu-
teilen. Das AuBenfenster ist im so abgeteilten Bereich offen zu halten, so dass die Tiere jederzeit ausflie-
gen kénnen. Am 14.12.2020 waren mehrere Uiberwinternde Zwergfledermause im Quartier zu registrie-
ren. Im Rahmen einer 6kologischen Baubegleitung ist ein geeigneter Zeitpunkt nach Verlassen des Quar-
tierbereichs durch die Tiere im Frihjahr festzustellen, um den Raum dann durch dichtes SchlieBen der
AuBenfenster flir Fledermause unzuganglich zu machen.

In gleicher Weise ist auch bei einem zuklnftigen Gebaudeausbau des Industrieturms (Gebaude C) vor-
zugehen. Hier ist der obere Gebaudebereich fiir Brutvogel und Fledermause im Sommerhalbjahr und der
Keller als Fledermauswinterquartier zu beachten.

Durch die Bauzeitenregelung und geeignete VermeidungsmafRnahmen kann die baubedingte Zerstérung
von Nestern oder Gelegen und Quartieren, die Storung des Brutgeschehens und die Verletzung oder
Totung von Tieren vermieden werden.

Ersatz von Fledermausquartieren

Um den Verlust der betreffenden Fledermausquartiere (siehe Tabellen 2 bis 6) der beiden betreffenden
Industriegebaude zu ersetzen, sind diese zeitnah vor dem Gebadudeausbau im Verhaltnis von ca. 1:3
durch geeignete Quartierhilfen auszugleichen. Es sind dazu unterschiedliche quartierstiitzende MalR-
nahmen erforderlich. Im Einzelnen sind dies die Anbringung von Fledermaus-Fassadenkasten aus Holz-
beton, die Verkleidung von Giebelbereichen mit fiir Fledermause geeigneten Holzverschalungen und die
Herrichtung eines Fledermaus-Winterquartiers. Diese Mallnahmen missen dauerhaft funktionstiichtig
bereitgestellt werden.

Es sind vor den UmbaumalRnahmen 12 Fledermaus-Fassaden- Ganzjahreskasten 2-teilig (Modell FFGJ,
Fa. Hasselfeldt Artenschutz) an geeigneten Gebduden im Umfeld anzubringen. Die Kasten sind auf die
Gebadude C und D zu verteilen. Nach dem Um-und Ausbau sind am betreffenden Gebdude B noch 4 wei-
tere Kasten des o.g. Modells an unterschiedlichen Fassadenseiten anzubringen. Fir die Anbringung der
Kasten sind dunkle Gebaudebereiche in ca. 4 m H6he ohne AulRenbeleuchtung zu wahlen!

Am Sudostgiebel des umzubauenden Gebaudes B ist ein fachgerecht gezimmerte winddichte Holzver-
schalung aus unbehandeltem sagerauem Holz, welche den Tieren auf der gesamten Flache einen 2-2,5
cm !l weiten Hohlraum (zwischen Wand und Holzverschalung) bietet, mit mehreren offenen Einfligen
von unten anzubringen bzw. zu bauen (Beispiel siehe folgende Abbildungen 1 und 2). Auf ein Insekten-
schutzgitter (zwischen Fassade u. Verschalung) ist an dieser Holzverschalung moglichst zu verzichten!
Bau und Anbringung der Ersatzquartiere sollten durch eine fachkundige Person begleitet werden. Das
Spaltmald von nur 2,5 cm hinter der Holzverkleidung ist entscheidend fiir die Besiedlung durch Fleder-
mause und sollte hier zwingend beachtet werden!

Am bereits im Bau befindlichen Gebdude A, wurden im Vorfeld umfangreiche Holzverkleidungen reali-
siert. Diese sind durch geeignete MaRnahmen fiir Fledermause zuganglich zu machen. Dazu sind im Ab-
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stand von ca. einem Meter, umlaufend regelmaRig Ein- und Ausflugéffnungen im unteren Bereich der
Holzverkleidung einzubringen, so, dass die Tiere alle Bereiche (durch senkrechte Lattung getrennte Fel-
der) hinter der Holzverkleidung nutzen kdnnen. Diese MaRnahme ist bei Umsetzung als weitere vorge-
zogene MaRnahme (CEF) fur der Verlust der Fledermaussommerquartiere anzusehen.

Zwischen den Gebaduden C und D, im Nordbereich des Geldndes (siehe Kartenanlage) verlauft ein unter-
irdischer Versorgungs- bzw. Leitungsschacht aus Betonelementen. Der Schacht hat eine Lange von ca. 20
m, eine Breite von ca. 3,0 m und eine Hohe von ca. 1,1 m. Nach Freilegung und Priifung am 26.11.2020
konnte eine Eignung als zukiinftiges Fledermauswinterquartier bestatigt werden. Hierzu sind folgende
MaBnahmen zur Quartier-Optimierung erforderlich:
- Entkernung (Beseitigung der Rohrleitungen aus dem Schacht)
- VergroRerung der lichten Hohe auf ca. 1,5 m durch Entnahme von Bodenmaterial
- Auskoffern eines trichterformigen Bereichs von mehreren Metern Breite vor dem Eingang/
Einflug fir das Schwarmen der Flederméause vor dem zukiinftigen Winterquartier
- Aufmauerung des Eingangsbereichs und Herstellung eines Einflugs von 40 x 15 cm an der
Oberkante des Eingangs
- Herstellung einer abschlieRbaren Kontrollluke mit Durchgriff und innenliegendem Schloss
- Anbringung von ca. 60 Hohlblocksteinen der Firma Winkler in zwei bis drei Reihen an der Decke
des Schachtes. Kammerlochsteine/Hohlblocksteine aus Leichtbeton eignen sich aufgrund ihrer
engen Spalten hervorragend als Winterquartierverstecke fiir Fledermause. Es werden 2
verschiedene Typen mit unterschiedlich breiten Spalten aus dem Betonwerk Erich Winkler, Bad
Schmiedeberg (www.betonwerk-winkler.de) eingesetzt. Die Steine der Firma Erich Winkler sind
speziell fir den Einsatz als Winterquartierverstecke fiir Fledermause entwickelt worden. Die
Verwendung von anderen Steinen anderer Betonwerke ist aufgrund ihrer schlechten Eignung als
Fledermausversteck nicht erlaubt.
- Anbringung von 20 Trapezlichtplatten (einschalig, durchsichtig) aus Polycarbonat mit einem
Trapezprofil von 76/18 mm in der GroRe 666 x 1265 mm an Seitenwanden und Decken
- Der Einflugbereich ist frei von jeglicher Beleuchtung zu halten.

Ersatznisthilfen fiir gebdaudegebundene Vogel
Um den Verlust der Nistplatze an den Gebauden zu ersetzen, sind diese zeitnah noch vor Beginn der
nachsten Brutperiode im Verhaltnis 1:3 durch geeignete Nisthilfen auszugleichen.
Somit sind 23 Nistschalen fiir Rauchschwalben im 6stlichen Gebaudeteil des Gebdudes D anzubringen.
Weitere 10 Nistschalen sind im oberen Bereich des Industrieturms (Gebdude C) anzubringen. Der obers-
te Teil des Turms ist moglichst dauerhaft flr Artenschutzmallnahmen vorzuhalten. Zu beachten ist, das
Holzbrett der Nistschalen mit maximal 1 cm Abstand zur Decke anzubringen, also so, dass das Abneh-
men Uber die mitgelieferte Befestigung gerade noch funktioniert. Dann hat das Nest selbst einen Ab-
stand zur Decke von max. ca. 4 cm, den die Schwalben brauchen, um sich sicher zu fihlen.
Am Gebaude D sind zwei groRe Einflugbereiche fiir Rauchschwalben von jeweils ca. 100 x 40 cm einzu-
planen. Diese sind an der Ostlichen Gebaudeecke herzustellen und dauerhaft offenzuhalten.
Weiterhin sind 15 Halbhohlenkdsten fiir Hausrotschwanz und Bachstelze sowie 6 Nistkasten fir Feld-
sperlinge, am Gebaudebestand verteilt, auf mehrere Seiten in ca. 4 m Héhe anzubringen.
Fiir den potenziell an den Gebduden vorkommenden Mauersegler sind am Industrieturm (Geb&ude C),
so hoch wie moglich, unmittelbar unter dem Dachtrauf Mauerseglerkdasten anzubringen. Es sind unbe-
dingt dauerhaft haltbare, fachlich geprifte Nistkasten aus Holzbeton zu verwenden.
Es sind insgesamt folgende Nisthilfen fir Vogel anzubringen:

- 33 Nistschalen fiir Rauchschwalben (RSN1) der Fa. Hasselfeldt, davon 23 im Geb&ude D und 10
im Gebaude C (Turm, oberster Gebaudebereich)

- 4 Nistkasten flir Mauersegler Typ Nr. 17A (3fach) der Fa. Schwegler am Gebaude C

- 15 Halbhohlenkasten (NBH) der Fa. Hasselfeldt verteilt am Gebdudebestand

- 6 Hohlenbriterkdsten (R32) der Fa. Hasselfeldt verteilt am Gebdudebestand
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Ubersichten zur MaRnahmenverteilung, entsprechend der beiden betrachteten Geb3ude B (Industrie-
halle) und Geb&ude C (Turm) siehe AFB Anlage 2 Tabelle 10.

Reptilien/ Zauneidechsen

Im Untersuchungsgebiet wurde der Zauneidechsenbestand vorlaufig auf mindestens 50 Tiere geschatzt.
Demnach missen ca. 7.500 m? Zauneidechsenhabitat neu geschaffen werden, was der Flache des ge-
samten zukiinftigen Larmschutzwalls entspricht. Diese Dimensionierung der Ausgleichsflaichen kommt
auch der Einschatzung von GLANDT (1979) nach, der von einer MindestgroRe von ungefdhr einem Hek-
tar fur einen funktionierenden Zauneidechsen-Lebensraum ausgeht. Die Ausgleichsflache sollte dabei
nicht weiter als 500 m von der derzeitigen Habitatflache entfernt liegen und dhnliche mikroklimatische
Verhaltnisse aufweisen, wie die Ausgangsflache. Eine giinstige Lage im Biotopverbund entlang der
Bahngleise ist dabei gegeben. In diesem Fall liegt die Eingriffsfliche nicht isoliert, sondern angrenzend zu
anderen Zauneidechsenbestdnden. Der Zielzustand fiir den neu zu schaffenden Larmschutzwall ist eine
halboffenes Habitat, in dem einzelne Biotoptypen mosaikartig verteilt sind. Der prozentuale Anteil der
verschiedenen Biotoptypen und Strukturelemente sollte sich nach LAUFER (2013) folgendermalien auf-
teilen:

- 20% Straucher,

- 70% offene Ruderalvegetation/ Brache mit liickigen und dicht bewachsenen Bereichen (Altgrasbestan-
de, Staudenfluren) auf tiberwiegend grabbarem Substrat,

- 10% Sonnenplatze, Eiablagepldtze und Winterquartiere (Steinriegel;

Altholzhaufen, Wurzel-Stubbenmaterial sowie Sandlinsen).

Einen optimalen Zustand kann der neu geschaffene Larmschutzwall (Zauneidechsenflache) erst nach
friihestens 3-5 Jahren erreichen. Die Entwicklung der Flache sowie des Zauneidechsenbestandes ist
durch ein Monitoring zu begleiten. Die Offenhaltung ist durch eine Herbstmahd, ab Oktober, zu gewahr-
leisten. Dabei sollte jahrlich, nach dem Rotationsprinzip, jeweils nur ein Drittel des Schallschutzwalls
gemadht werden, um zeitgleich unterschiedliche Brachestadien im Habitat zu gewahrleisten. Die Mahd
hat schonend mit leichter Technik (Motorsense, Balkenmaher) zu erfolgen.

Magerweide
Die Baufeldfreimachung erfolgt auferhalb der Brut- und Aufzuchtperiode von Bodenbritern
(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
Grundstlick, auf dem Abfalle anfallen kénnen, an die Abfallentsorgung angeschlossen werden
(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 Eisengielerei Britz“ gefiihrt wird.
Aufgrund der historischen Nutzung des seit 2001 stillgelegten alten Industriegeléandes ist von
Vorbelastungen auszugehen.

Kennzeichnung Erschiitterungen

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

5.8 Flachenbilanz

Tabelle 2 Planstatistik

Geltungsbereich des Bebauungsplanes 33.800 m?
Ausweisung Wohnbauflachen gesamt 18.172 m?
Ausweisung Mischbauflachen gesamt 8.180 m?
Verkehrsflachen 4.200 m?
Flachen fur Vorkehrungen zum Schutz gegen schéadliche 4.322 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 Zulassigkeit von Vorhaben bestimmen, wenn der Vorhabentréger 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).

Die textliche Festsetzung TF1.1 legt fest, dass im Plangebiet explizit nur die Vorhaben zulassig
sind zu deren Durchflihrung sich der Vorhabentrager im Durchfiihrungsvertrag zu diesem Be-
bauungsplan verpflichtet.

Als Vorhaben in diesem Sinne ist die komplette mediale, verkehrliche, ver- und entsorgungs-
technische Erschliefung des Gebietes zu verstehen, die erforderlich ist, um die 24 geplanten
Wohnparzellen fir Einfamilien- und Doppelhauser sowie die 18 Wohneinheiten im Gebaude 1
und 2 zu bedienen. Die herzustellenden Wohneinheiten und Wohngebaude sind Bestandteil
des Vorhabens.

Die Gebaude 3 und 4 sind zunachst in ihrer bestehenden Auspragung zu erhalten.

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 fur 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:

- die beschriebenen Vermeidungsmaflinahmen

- die ErschlieRungsplanung

- Frist fir Umsetzung des Vorhabens
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- das vor Baubeginn die technische Moglichkeit und schadstoffbezogene Unbedenklichkeit der
Niederschlagsversickerung der unteren Wasserbehérde nachzuweisen ist
- das vor Baubeginn eine Gefahrdungsabschatzung fir den Wirkungspfad Boden-Mensch und
ggf. auch fir den Wirkungspfad Boden-Grundwasser zu erstellen und der UB vorzulegen ist
- beschriebenen MaRnahmen des Artenschutzes:

Konzept zum Schutz der Zauneidechse Larmschutzwall

Bauzeitenregelung / Gebaudesicherung

ErsatzmalRnahmen Artenschutz

7. Verfahren

Am 18.05.2015 wurde dem Antrag des Vorhabentragers zur Aufstellung des vBP ,Wohnbebau-
ung ehemalige EisengiefRerei Britz* von der Gemeindevertretung Britz unter der Beschluss-
nummer BR-033/2015 stattgegeben. Der Beschluss wurde am 26.06.2015 im Amtsblatt 7/2015
ortstiblich 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 2017 erhielten die Trager o6ffentlicher Belange, die von
dem Vorhaben berihrt sein kdnnten ein digitales Anschreiben (E-Mail) mit der Bitte um eine
Stellungnahme im Rahmen der friihzeitigen Behdrdenbeteiligung gemal § 4 Absatz 1 BauGB
zur Planung und um AuRerung im Hinblick auf den erforderlichen Umfang und Detaillierungs-
grad 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 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 gemal § 13 a Absatz 1 Nr. 1 BauGB weiterzufiihren.

Der Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes, mit dem Stand vom Mai 2019 lag vom
11. Juni 2019 bis einschlieBlich 31. Juli 2019 6ffentlich aus. Die ortsiibliche Bekanntmachung
erfolgte zunachst im Amtsblatt Nr. 7 fir das Amt Britz-Chorin-Oderberg am 31.5.2019. Die Ver-
langerung der Offenlage wurde im Amtsblatt Nr. 9 am 28. Juni 2019 bekanntgemacht.

Die berUhrten Trager o6ffentlicher Belange wurden mit dem Anschreiben per E-Mail am
05.07.2019 zur Abgabe ihrer Stellungnahme mit Frist bis 09.08.2019 aufgefordert.

Die sich aus der Offenlage und Beteiligung der Behérden des Entwurfes der Fassung vom Marz
2019 Hinweise und Anregungen fanden bei der Erarbeitung des Entwurfes der Fassung vom
Marz 2021 weitestgehend Berucksichtigung. Dem Entwurf i.d.F. von Marz 2021 wurde u.a. ein
artenschutzfachliches und ein immissionsschutzfachliches Gutachten beigeflgt.

Der Entwurf i.d.F. von Marz 2021 lag vom 06. April 2021 bis einschlie3lich 07. Mai 2021 &ffent-
lich aus. Die Bekanntmachung der Offenlage erfolgte ortsiiblich im Amtsblatt Nr. 3 fir das Amt
Britz-Chorin-Oderberg am 26.03.2021.

Die berlhrten Trager offentlicher Belange und Behérden wurden mit dem Schreiben vom
07.04.2021 zu ihrer Stellungnahme innerhalb eines Monats aufgefordert.

Die vom Landkreis am 29.07.2021 ergangene Stellungnahme zum vorgelegten Entwurf veran-
lasste den Vorhabentrager in Abstimmung mit der Bauamtsleitung und Burgermeisters der Ge-
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meinde Britz den Entwurf nochmals zu dndern. Die vereinbarten Anderungen insbesondere die
teilweise Ricknahme der Mischgebietsflache berihrten die Grundziige der Planung, so dass
der nunmehr vorliegende Entwurf i.d.F. von September 2021 fiir einen Zeitraum von 14 Tagen
vom 4.10.2021 bis 18.10.2021 6ffentlich und zu jedermanns Einsichtnahme ausgelegt wird.

Die beruhrten Behoérden sind nochmals um eine Stellungnahme zu bitten.

Die vorgebrachten Anregungen, Bedenken, Einwende und Hinweise der Trager o6ffentlicher Be-
lange und Behdrden sowie die Bericksichtigung dieser im Entwurf mit dem Stand vom Sep-
tember 2021 sind in der Anlage 3 tabellarisch zusammengefasst dargestellt.

8. Abwagungsvorgang

8.1 Beriicksichtigung immissionsschutzrechtlicher Belange

2Fiir Neuplanungen ist zu beachten, dass in Bezug auf Verkehrsgeriusche gesunde Wohnverhiltnisse in
jedem Fall vorliegen, wenn die schalltechnischen Orientierungswerte gemal} Beiblatt 1 zur DIN 18005
fiir Misch- und Dorfgebiete von 60 dB (A) tags und 50 dB (A) nachts eingehalten werden. Da die Werte
der DIN 18005-1 lediglich eine Orientierungshilfe flr die Bauleitplanung sind, darf von ihnen abgewichen
werden. Entscheidend ist, ob die Abweichung im Einzel-fall noch mit dem Abwagungsgebot des § 1 Abs.
6 BauGB vereinbar ist.

Die in § 43 BImSchG erhaltene Ermachtigung des Verordnungsgebers zur normativen Festsetzung der
Zumutbarkeitsschwelle von Verkehrsgerdauschen schliel$t es grundsatzlich aus, Larmimmissionen, die die
in der Verkehrslarmschutzverordnung festgesetzten Grenzwerte unterschreiten, im Einzelfall als erheb-
liche Belastigung einzustufen (vgl. OVG Liineburg, Beschluss vom 04.12.1997 (Az.7 M1050/97). Die Im-
missionsgrenzwerte der Verkehrslarmschutzverordnung betragen in reinen und allgemeinen Wohnge-
bieten tags 59 dB (A), nachts 49 dB (A), in Mischgebieten tags 64 dB (A), nachts 54 dB (A). Es ist davon
auszugehen, dass bei Einhaltung der Werte fiir Mischgebiete gesunde Wohnverhaltnisse noch gewahrt
sind.

Gleichwohl kann ein Uberschreiten dieser Werte z. B. neben einer stark befahrenen Durchgangsstralle
oder Bahnstrecke je nach den konkreten Umstdanden des Einzelfalls noch als vertretbar erscheinen.

Dies gilt insbesondere dann, wenn zur Larmquelle hin ausreichend passiver Larmschutz gesichert ist und
die Bebauung jedenfalls an den rickwartigen, im "Schallschatten" gelegenen Bereichen noch angemes-
senen Pegelwerten ausgesetzt ist, die zumindest dort ein Wohnen und/oder Schlafen bei gelegentlich
gedffnetem Fenster noch zuldsst.

Ein obligatorisches Ziel der planerischen Losung und etwaiger Larmschutzfestsetzungen muss es sein, im
Inneren von Wohngebauden eine zumutbare Wohn- und Schlafruhe zu gewahrleisten. Dazu sind nach
sachverstandiger Auffassung (z. B. gemal VDI 2719) Innenpegel als Mittelungspegel von tags héchstens
40 dB (A) fur Wohnrdaume und von nachts hochstens 35 dB (A) fiir Schlafrdume zu gewahrleisten. Diese
Pegel sollen auch bei teilgedffnetem (gekipptem) Fenster nicht Gberschritten werden. Damit werden
tagsliber eine weitgehend storungsfreie Kommunikation im Innenbereich und nachts ein weitgehend
storungsfreies Schlafen ermoglicht. Darliber hinaus ist das Wohnen bei teilge6ffnetem Fenster (und dies
nicht nur zum Zwecke der Liftung) als grundsatzliches Wohnbediirfnis anzusehen.

Zusatzlich ist zu berlicksichtigen, dass auch fiir AuBenwohnbereiche wie Balkone, Terrassen, Loggien,
bestimmte Gartenflachen u. 4. bestimmte Schallpegel zumindest tagstiber nicht Uber-schritten werden
sollen, um eine angemessene Aufenthaltsqualitdt im Freien zu gewahrleisten.

Es ist zunachst in Erwagung zu ziehen, ob Verkehrslarmeinwirkungen durch MalRnahmen des aktiven
Larmschutzes vermieden werden konnen. Dabei ist zu beachten, dass auch besondere stadtebauliche
Griinde, etwa das Ziel des Landschaftsschutzes, einer Nachverdichtung oder die Uberplanung von besie-
delten Gebieten, einen Verzicht auf aktiven Larmschutz ausnahmsweise rechtfertigen kdnnen. Bei Pla-

2 Wortwortlich Gibernommen Pkt. 2.4 des Schallgutachtens sfi vom 09.03.2021
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nung und Abwagung sind des Weiteren auch die vernlinftigerweise in Erwagung zu ziehenden Moglich-
keiten des passiven Schallschutzes auszuschépfen, um die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV bzw.
die oben genannten Innenpegelwerte einzuhalten.

In Betracht kommen insbesondere einzeln oder miteinander kombiniert:

- Anordnung und Gliederung der Gebaude ("Larmschutzbebauung"), und/oder

- larmabgewandte Orientierung von Aufenthaltsrdumen, und/oder

- passive SchallschutzmaRBnahmen an der schutzwiirdigen Bebauung, wie erhdhte Schallddmmung von
Aullenbauteilen.

Mit dem Gebot gerechter Abwagung kann es auch vereinbar sein, Wohngebdude an der dem Larm zu-
gewandten Seite des Baugebiets AuBenpegeln auszusetzen, die deutlich iber den Orientierungswerten
der DIN 18005 liegen, wenn durch eine entsprechende Anordnung der Raume und die Verwendung
schallschitzender Aullenteile jedenfalls im Innern der Gebdude angemessenerer Larmschutz (s. oben)
gewadhrleistet ist und auBRerdem darauf geachtet worden ist, dass auf der abgewandten Seite des Grund-
stlicks geeignete geschiitzte Aullenwohnbereiche geschaffen werden.

Im vorliegende Schallgutachten (Anlage 1 des VBP) sind die Schalleinwirkungen im Geltungs-
bereich des B-Plans durch Schienenverkehrslarm auf 6ffentlichen Verkehrsflachen und Anla-
gengerausche bestimmt worden. Die maRRgeblichen AulRenlarmpegel nach DIN 4109 wurden
ermittelt und dargestellit.

Es wurden Festsetzungsvorschlage zu aktiven und passiven SchallschutzmalRnahmen formu-
liert. Diese wurden mit Ausnahme derer zu den Anlagengerduschen tbernommen.

Es wurden die Grundlagen der Schallausbreitung mit den wichtigsten Begriffen beschrieben.
Die geplanten Nutzungen mit ihren emissionsrelevanten Einrichtungen wurden dargestellt und
die Schallemissionen bestimmt.

Die Ergebnisse der Ausbreitungsberechnung wurden grafisch sowie numerisch dargestellt und
anhand der zugehorigen Orientierungswerte fir die staddtebauliche Planung des Beiblattes 1 der
DIN 18005-1 und der Immissionsgrenzwerte der Verkehrslarmschutzverordnung (16. Blm-
SchV)1 beurteilt.

Gemalf DIN 4109 wurden in Abhangigkeit von den sich ergebenden mal3geblichen Aul3enlarm-
pegeln und den betroffenen unterschiedlichen Raumarten, Anforderungen an das resultierende
bewertete Schalldamm-Mal der AufRenbauteile gemaf DIN 4109 gestellt.

Den Festsetzungsvorschldgen zum Schutz vor Anlagenlarm (Pkt. 7 (10) S. 51, des Schallgut-
achtens wurde insoweit entsprochen, dass die Baugrenzen / Baufelder geandert wurden.
Dadurch wird die Errichtung von Gebauden, in den schutzbedirftige Nutzungen mdglich sind
und die im Wirkbereich der Schallausbreitung untersuchten Anlagen (Auf3enflachen des Bauho-
fes der Gemeinde Britz) liegen ausgeschlossen.

9. Rechtsgrundlagen

- Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017
(BGBI. | S. 3634), zuletzt geandert durch Artikel 9 des Gesetzes vom 10. September 2021
(BGBI. | S. 4147)

- Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. Novem-
ber 2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 14. Juni 2021
(BGBI. 1 S. 1802)

- Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt durch
Artikel 1 des Gesetzes vom 18. August 2021 (BGBI. | S. 3908)

- Planzeichenverordnung (PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt ge-
andert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802)

- Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) In der Fassung der Bekanntmachung vom
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15. November 2018 (GVBI.I/18, [Nr. 39]), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 9. Februar 2021
(GVBL.I/21, [Nr. 5])

- Brandenburgisches Ausfiihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz (BbgNatSchAG)
vom 21. Januar 2013 (GVBI.I/13, [Nr. 03, ber. (GVBI.I/13 Nr. 21)]), zuletzt geandert durch Artikel
1 des Gesetzes vom 25. September 2020 (GVBI.I/20, [Nr. 28])

- Wasserhaushaltsgesetz (WHG) vom 31. Juli 2009 (BGBI. | S. 2585), zuletzt geandert durch
Artikel 1 des Gesetzes vom 19. Juni 2020 (BGBI. | S. 1408)

- Brandenburgisches Wassergesetz (BbgWG), in der Fassung der Bekanntmachung vom

2. Méarz 2012 (GVBLI.1/12, [Nr. 20]) zuletzt geadndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom

4. Dezember 2017 (GVBI.1/17, [Nr. 28])

STADT-UND LANDSCHAFTSPLANUNG BANDOW
Seite | 52



Gemeinde Britz
Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,Wohnbebauung ehemalige EisengieRerei Britz* ENTWURF 09/2021

Verwendete Literatur / Arbeitsmaterialien
Kartendienst, LfU Naturraumliche Gliederung nach Scholz

WILAB, StralRenbau- und Baustoffpriifung, Geotechnischer Untersuchungsbericht, Neubau Kita
—Eisenwerkstralle, 16230 Britz, Eberswalde 8.1.2015

Erschitterungsimmissionen - Mess- und Prognoseverfahren, Miller-BBM GmbH, Dr.-Ing. Dieter
Schwarzkopf

Vorentwurf der Anderung des Flachennutzungsplanes Gemeinde Britz, ,Bereich ehemalige Ei-
sengielerei Britz“ September 2017

Der sachgerechte Bebauungsplan, 5. Auflage vhw-Verlag 2021

BauNVO Kommentar, Boeddinghaus, 4. Auflage REHM-Verlag 2000

BauNVO Kommentar, Fickert/Fieseler, 12. Auflage Kohlhammer-Verlag 2014

18005-1 Schallschutz im Stadtebau, Teil 1: Grundlagen und Hinweise fiir die Planung; Beiblatt

1

Arbeitshilfe Bebauungsplan, Ministerium fir Infrastruktur und Landesplanung des Landes Bran-
denburg, Januar 2020

STADT-UND LANDSCHAFTSPLANUNG BANDOW
Seite | 53



	1-4.pdf (p.1-4)
	PLZ_VBP-Britz.pdf (p.5)
	6-17.pdf (p.6-17)
	Biotopkarte.pdf (p.18)
	19-53.pdf (p.19-53)

