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1. ANLASS DER PLANUNG

Der Vorhabentridger beabsichtigt, die Flurstiicke 277 und 446 im Flur
11 der Gemarkung Eberswalde in ihrer gesamten Flurstiickstiefe einer
Wohnnutzung zuzufihren. Er ersuchte daher um die Aufstellung eines
Vorhaben- und ErschlieBungsplanes als Vorhabenbezogenen Bebauungs-
plan nach § 12 BauGB.

Der Vorhabentriger hat einen Vorhaben- und Erschliefungsplan iiber
das Bauvorhaben und die erforderlichen ErschlieBungsmabnahmen ausge-
arbeitet und sich zur Planung und Durchfithrung der ErschlieBungsmal-
nahmen, zur Realisierung des Bauvorhabens sowie zur Ubernahme der
Planungs- und ErschlieBungskosten im Durchfihrungsvertrag vom
11.07.2001 in Verbindung mit der 1. Anderung des Durchfihrungsver-
trages vom 12.10.2001 verpflichtet.

2. ZIEL UND ZWECK DER PLANUNG

Mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan sollen die planungsrechtli-
chen Voraussetzungen fiir die Errichtung von Einfamilienh&usern und
der erforderlichen ErschlieBungsmaBnahmen geschaffen werden. Im
Plangebiet sollen unter Beachtung der Grundsdtze der Bauleitplanung
§ 1 BauGB 10 Einfamilienhdusern errichtet werden.

Die Aufstellung des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes Nr. 214/1
,WaldstraBe I“ als vorhabenbezogener Bebauungsplan dient der Schaf-
fung von angebotsbezogenen Baugrundstiicken. Damit soll der Abwande-
rung in das Umland von Eberswalde zum Zwecke der Schaffung von Wohn-
eigentum entgegengewirkt werden.

Durch Nachverdichtung einer Innenbereichsfldche wird der planerische
Grundsatz ,Innenbereich vor Aubenbereich" Rechnung getragen.

3. LAGE UND ABGRENZUNG

Das Plangebiet liegt in der Gemarkung Eberswalde, Flur 11 , Flurstd-
cke 277 und 446 im Stadtgeblet Ostende.

Bei dem Gelande handelt es sich um ca. 6000 m? brachliegendes Gar-
tenland, tlw. mit einem Bungalow bebaut.

Das Plangebiet wird begrenzt im
= Norden durch die Freienwalder StraBe und das Flurstiick 278
= Osten durch das Flurstick 279
= Siden durch das Flurstiick 112 aus der Flur 12
= Westen durch die Flurstiicke 264, 273, 274 und 275.

Das Plangebiet befindet sich direkt an der B 167 und ist somit ver-
kehrsmdhig gut erschlossen.
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4. ENTWICKLUNGSGEBOT

Der Flachennutzungsplan der Stadt Eberswalde stellt das Plangebiet
des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes als durchgriinte Wohnbauflache
dar. Damit ist das Entwicklungsgebot nach § 8 (2) BauGB eingehalten.
Hier wird auf den Planausschnitt des FNP als Anlage 1 der Begriindung
verwiesen.

5. FESTSETZUNGEN DES VORHABENBEZOGENEN BEBAUUNGSPLANES
5.1. Art der baulichen Nutzung

Die Umgebungsbebauung des Plangebietes wird durch Wohnnutzungen ge-
pragt. Vereinzelt befinden sich auch dem Wohnen nicht wesentlich
storende Gewerbe- bzw. Handelsbetriebe im angrenzenden Bereich. Der
Flichennutzungsplan weist das Plangebiet als durchgriinte Wohnbaufla-
che aus. Diesen Tatsachen folgend, erfolgt die Festsetzung der Art
der Nutzung nach § 4 BauNVO. Um den fast ausschlieflichen Nutzungen
zu Wohnzwecken der Umgebungsbebauung Rechnung zu tragen, wird von
der Zulassigkeit der in § 4 (3) BaulNVO mdglichen Ausnahmen abgese-
hen.

Die Lage des Planbereiches an der B 167 ist immissionsschutzrecht-
lich problematisch. Die verkehrliche Vorpragung erfordert zusdtzli-
che immissionsschutzrechtliche Festsetzungen, um rechtssicher ein WA
festsetzen zu konnen.

5.2. MaB der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung orientiert sich am baulichen Bestand
entlang der Freienwalder StraBe. Hier sind 1- bis 2-geschossige Ge-
baude vorherrschend. Eine Ausnahme bildet lediglich das 3-
geschossige Wohnhaus unmittelbar angrenzend an das Plangebiet. Die
Grundfl&dchenzahl (GRZ) orientiert sich an der zul&dssigen Obergrenze
der BauNVO. Mit einer festgesetzten GRZ von 0,4 soll die im FNP dar-
gestellte Durchgriinung umgesetzt werden.

5.3. Bauweise, iiberbaubare Grundstiicksfliache

Die Bauweise wird als offene Bauweise in Form von Einzel- und Dop-
pelhiduser festgesetzt. Dabei wird von der Ortstypik ausgegangen.
Auch diese Festsetzung tragt mit zur Durchgriinung des Wohngebietes
bei. Die {iiberbaubare Grundstiicksflidche wird durch Festsetzung von
Baugrenzen gebildet. Damit wird eine Grundordnung bei der Stellung
der baulichen Anlagen auf dem jeweiligem Grundstiick erreicht. Die
festgesetzte Tiefe der tliberbaubaren Grundstiicksfldchen von 10, 12
oder 14 m ermdglicht eine individuelle Plazierung der Baukérper auf
den jeweiligen Grundstiicken im Interesse der einzelnen Bauherren.
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5.4. Fliachen fiir Vorkehrungen zum Schutz vor schddlichen Um-
welteinwirkungen

Die Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebietes im Bereich der Frei-
enwalder Strafe erfordert auf Grund der verkehrlichen Vorbelastung
die Festsetzung von passiven SchallschutzmaBnahmen. Zum Schutz vor
schadlichen Umwelteinwirkungen sind fiir Vorhaben im gekennzeichneten
Bereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes im Baugenehmigungsver-
fahren folgende Nachweise zu erbringen:

e die zum Aufenthalt bestimmten Freiflachen wie Terrassen und Balko-
ne sind auf der von der BundesstraBe abgewandten Hausseite anzu-
ordnen

e fiir die ausreichende Beliiftung der Schlaf- und Kinderzimmer ist
bei Gewahrleistung des erforderlichen Schalldimmmafles aller Auben-—
bauteile eine Luftwechselrate von 20 m?/h und Person zu gewdhr-
leisten

e die AuBenbauteile von Gebiauden, die dem standigen Aufenthalt wvon
Menschen dienen miissen so ausgefithrt werden, dass die Immissions-
richtwerte innen tags 35 dB(A) und nachts 25 dB(A) eingehalten
werden

e die Wohn- und Schlafriume und die Kinderzimmer der Wohngebdude
sind auf der von der BundesstraBe abgewandten Hausseite anzuordnen

5.5. Verkehrliche ErschlieBung, Verkehrsflichen

Das Gesamtgrundstiick grenzt unmittelbar an die Freienwalder Strale
(Ortsdurchfahrt der BundesstraBe 167). Die Erschlieffung der einzel-
nen Baugrundstiicke im hinteren Bereich erfolgt iiber eine private An-
liegerstraBe (Sackgasse) mit Wendehammer. Die Anliegerstrafe wird
als PflasterstraBe hergestellt und hat eine Fahrbahnbreite von
4,00 m mit beidseitig angeordneten Mehrzweckstreifen fiir eventuellem
Begegnungsverkehr mit LKW. Diese werden mit Rasengitterplatten be-
festigt. Die Lange betridgt ca. 88 m. Der Wendehammer (Wendeanlagen-
typ 3) ist fur Lastkraftwagen bis 10 m Lange (3-achsiges Millfahr-
zeug, Feuerwehr, LKW 22,0 t) ausgelegt. Die Anbindung an die Haupt-
erschliefung erfolgt als Grundstiickszufahrt entsprechend den gelten-
den Richtlinien. Die vorhandene Grundstiickszufahrt (MFH) wird aufge-
geben und die ErschlieBung dieses Flurstiickes ebenfalls fiber die
neue Anbindung realisiert.
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5.6. Grinordnerische Festsetzungen

Die Umsetzung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes stellt einen
Eingriff in Natur und Landschaft dar. Dieser lasst sich mit Umset-
zung des Planungsziels, Entwicklung eines Wohngebietes fir die Be-
bauung mit Einfamilienh&usern, nicht vermeiden. Mit der st&ddtebau-
lichen Verdichtung von Innenquartieren fir den Einfamilienhausbau
soll vielmehr der Zersiedelung des bisher nicht bebauten Stadtrandes
entgegengewirkt werden. Entsprechend den gesetzlichen Vorgaben gemab
§ 1 a BauGB wurde wihrend der Planaufstellung des BPL eine Ein-
griffs-/Ausgleichsbilanzierung erarbeitet. Die Ergebnisse dieser
Eingriffs—/Ausgleichsbilanzierung sind in die Abw&gung der offentli-
chen und privaten Belange gemdB § 1 (6) BauGB in den BPL eingeflos-
sen.

Die Bestandsaufnahme hat ergeben, dass innerhalb des Plangebietes
keine geschiitzten Biotope gemd&B § 32 Brandenburgisches Naturschutz-
gesetz (BbgNatSchG) vorhanden sind. Vielmehr sind die vorgefundenen
Biotope artenarm und durch die gartnerische Nutzung anthropogen ge-
pragt. Die Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung kam zu dem Ergebnis,
dass die Umsetzung des Planungszieles einen Eingriff in die Schutz-
giiter Boden, Grund- und Oberflichenwasser, Landschaftsbild sowie Ar-
ten und Biotope darstellt und hat geeignete Mafnahmen zur Minderung
und Kompensation aufgezeigt.

Zur Minderung des Eingriffs werden folgende MaRnahmen mit boden-

rechtlicher Relevanz im vorhabenbezogenen BPL festgesetzt:

— Erhalt der vorhandenen, geschiitzten 4 Birken und der Esche
(Schutzstatus gemaB Baumschutzsatzung der Stadt Eberswalde) gemal
§ 9 (1) Nr. 25 BauGB

=> Versickerung des Niederschlagswassers von Dachfldchen und weiteren
unbelasteten Flachen auf dem eigenen Grundstiick (Minderung der
Eingriffe in das Schutzgut Grundwasser, Erhalt der Grundwasserneu-
bildungsrate im Plangebiet)

— Begrenzung der zulidssigen Versiegelung durch Festsetzung eines
maximal zuldssigen Abflussbeiwertes von 0,5 fiir Zugange, Zufahrten
und PKW-Stellpl&tze zur Einschriankung der Eingriffe in das Schutz-
gut Boden und zum Erhalt der Grundwasserneubildungsrate.

Aufgrund der stiddtebaulichen Unbegriindbarkeit der Festsetzung zum
Schutz des Mutterbodens wurde nach der TOB-Beteiligung auf die Fest-
setzung dieser im vorhabenbezogenen BPL verzichtet. Die Umsetzung
dieser MaBnahme ergibt sich jedoch aus § 202 BauGB und dem Bundes-
Bodenschutzgesetz.

Zur Kompensation des Eingriffes sind des Weiteren Mabnahmen zum Aus-
gleich des Eingriffs erforderlich, um die Leistungsfdhigkeit des Na-
turhaushaltes nicht nachhaltig negativ zu beeinflussen.
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Aus diesemn Grund werden entsprechend der Eingriffs-/Aus-
gleichsbilanzierung und nach Abwigung gemdB § 1 (6) BauGB nachfol-
gende Festsetzungen im vorhabenbezogenen BPL getroffen:

= Begriinung der Wohngrundstiicke durch gédrtnerische Gestaltung der
nicht iiberbaubaren Grundstiicksflache und Bepflanzungsvorgaben fir
die privaten Freifliachen sowie Fassadenbegriinung von Wandflachen
ohne Fenster- und Tiiréffnungen, zum Ausgleich fir Eingriffe in die
Schutzgiiter Landschaftsbild, Flora/Fauna

= Heckenpflanzung entlang der Grundstiicksgrenze zur B 167 (wobel die
Erganzung der vorhandenen Hecke im Vordergrund steht) zum Aus-
gleich fir die Beseitigung von nicht erhaltenswertem Altobstbe-
stand im Plangebiet

Eine Festsetzung zu Art und Umfang der StraBenbeleuchtung zum Schutz
von nachtaktiven Insekten entsprechend der Vorgaben der Eingriffs-
/Ausgleichsbilanzierung zum Vorhabenbezogenen BPL kommt auf Grund
der stiddtebaulichen Unbegriindbarkeit nicht in Frage.

Mit diesen MaRnahmen ist es moglich, den Eingriff in Natur und Land-
schaft zu minimieren und weitgehend auszugleichen. Der verbleibende
Eingriff in Natur und Landschaft, insbesondere durch die Neuversie-
gelung, ist nach Abwagung aller offentlichen und privaten Belange
(Deckung des Bedarfes an Einfamilienhausgrundstiicken innerhalb des
Stadtgebietes von Eberswalde, Vermeidung der Zersiedelung von Auben-
bereichsfliachen am Stadtrand) gemaR § 1 (6) BauGB vertretbar. Von
der Festsetzung zusdtzlicher KompensationsmaBnahmen auflerhalb des
Plangebietes wurde deshalb nicht Gebrauch gemacht.

5.7. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Zur Wahrung der stadtebaulichen Eigenart des Gebietes sind neben der
festgesetzten Geschossigkeit nur Sattel-, Walm- und Krippelwalmda-
cher mit einer Dachneigung von 28° - 45° zuldssig sowie Einfriedun-
gen bis zu einer Hohe von 1,50 m.

Das Plangebiet befindet sich lt. Schallimmissionsplan der Larmminde-
rungsplanung der Stadt Eberswalde in einem Bereich mit einem mittle-
ren Schallpegel zwischen 50 dB (A) an der Siidgrenze und 70 dB (A) an
der Freienwalder StraBe. Weitere Schallimmissionen sind vom ostlich
angrenzenden Gewerbebetrieb ,Steinke™ wahrend der Geschédftszeiten zu
erwarten. Bei der Planung der Wohngebdude ist zu priifen, ob Schall-
schutzmaBnahmen entsprechend DIN 4109 zu beriicksichtigen sind.

5.8. Nachrichtliche Ubernahmen

Im Plangebiet sind keine Denkmale o. &. bekannt. Glgiches gilt fiir
tibergeordnete Fachplanungen, so dass nachrichtliche Ubernahmen nach
§ 9 (6) BauGB nicht notwendig sind.

5.9. Kennzeichnung von Fl&chen

Ein Altlastenverdacht fiir das Plangebiet besteht nicht. Auch eine
Kennzeichnung aus anderen Griinden ist nicht notwendig.
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6. AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG

6.1. AusgleichsmaBnahmen

Die erforderlichen AusgleichsmaBnahmen zur weitestgehenden Kompensa-
tion des Eingriffes in Natur und Landschaft werden innerhalb des
Plangebietes realisiert und im vorhabenbezogenen Bebauungsplan text-
lich oder zeichnerisch festgesetzt. Deren Umsetzung ist somit gege-
ben. Dariber hinaus sind im Durchfiihrungsvertrag zum vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplan 214 /1 ,WaldstraBe I“ zwischen dem Vorhabenstrager
und der Stadt Eberswalde vertragliche Regelungen getroffen worden,
um die Realisierung der griinordnerischen Mafnahmen zu gewdhrleisten.

6.2. Bodenordnerische MaBnahmen

Bodenordnerische MaBnahmen in Form einer Umlegung sind nicht erfor-
derlich (§ 45 BauGB) Private Grenzregelungen bleiben unberuhrt.

6.3. Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet ist &duBerlich erschlossen. Fir die innere Erschlie-
Bung werden die notwendigen Versorgungsleitungen im Bereich der Ver-
kehrsfldche verlegt.

Die Trinkwasserversorgung erfolgt iber die zentrale Wasserversorgung
der Stadt Eberswalde, ebenso die Abwasserentsorgung.

7. FLACHENBERECHNUNGEN
Flachenbezeichnung Gesamtfliche in
m2
Flache des Geltungsbereiches 6.000 m?
Fliache Allgemeines Wohngebiet 5.340 m?
davon: ilberbaubare Fldche 2.450 m?
nicht iiberbaubare Flache 2.890 m?
Flache Griunfl&ache 60 m?
StraBenverkehrsfliche 600m?
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8. VERWIRKLICHUNG

Der Vorhabentrdger beabsichtigt, das im Vorhaben- und ErschlieBungs-
plan dargestellte Bauvorhaben bis Ende 2003 zu verwirklichen. Ent-
sprechende Baufristen ergeben sich aus dem Durchfiuhrungsvertrag wvom
11.07.2001 in Verbindung mit der 1. Anderung des Durchfiihrungsver-
trages vom 12.10.2001. Da der vorhabenbezogene Bebauungsplan keine
8ffentlichen Flichen festsetzt, brauchen keine Regelungen iiber die
Herstellung und Ubergabe der ErschlieBungsreinrichtungen getroffen
werden.

Aufgestellt am 02.11.2001
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