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1. Anlass zur 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 608

Am 24.06.2004 wurde die Einleitung der 2. Anderung des BPL 608 ,Markische Heide
I“ beschlossen. Mit dieser Anderung sollten Wohngebietsneuausweisungen tlw. er-
weitert werden und hinsichtlich NeuerschlieBungsaufwand reduziert werden. Der Gel-
tungsbereich der 2. Anderung umfasste den gesamten Bereich des urspriinglichen
BPL 608. Der Beschluss der 2. Anderung wurde aufgehoben, da die Probleme mit
der neuen Festsetzung der Trinkwasserschutzzonen (TWSZ) durch das Landesum-
weltamt kurzfristig nicht I6sbar sind.

Der Investor, der die 1. Anderung des BPL umgesetzt hat, mochte seine noch
verbleibenden Flurstiicke einer Bebauung zufuhren. Diese Flursticke liegen nach
jetzigem Kenntnisstand innerhalb der TWSZ Ill. Er hat seit Jahren versucht, im Be-
reich des 1. Anderungsgebietes die Parzellen fiir Doppel- bzw. Einfamilienhauser zu
veraul3ern. Die bestehende Larmsituation an der Eberswalder Stral3e (B167) ist einer
Vermarktung abtréglich. Der Investor bemiht sich durch eine geédnderte Bauweise
und Grundrisslosung den immissionsschutzrechtlichen Konflikt passiv zu l6sen.
Weiteres Warten, bis die Festlegung der TWSZ abgeschlossen ist und das 2. Ande-
rungsverfahren durchgefiihrt werden kann, ist nicht mehr hinzunehmen. Aus diesem
Grund war der Beschluss der 2. Anderung aufzuheben und ein 3. Anderungsverfah-
ren in die Wege zu leiten, welches lediglich die Flurstiicke des Investors betrifft.

Die Gemeinde hat flr gesunde Wohnverhaltnisse zu sorgen. Der immissionsschutz-
rechtliche Konflikt mit der B 167 ist zu I6sen. Der ursprungliche BPL weist diesbeziig-
lich M&ngel auf. Diese sind zu heilen.

2. Anderungsverfahren

Die geplante 3. Anderung von Festsetzungen auf den Flurstiicken 1247, 1248 und
1310 aus der Flur 1 der Gemarkung Finow betrifft lediglich die Bauweise. Hier die
Anderung von der Festsetzung von Einzel- und Doppelhdusern in geschlossene
Bauweise. Es wird das Anderungsverfahren nach § 13 Baugesetzbuch (BauGB)
durchgefiihrt werden. Auf Grund der geringfiigigen Anderungen und der sehr be-
grenzten Betroffenheiten wird von der frihzeitigen Unterrichtung und Erdrterung
nach 8 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB abgesehen.

Die Festsetzung einer geschlossenen Bauweise ist ein geeignetes und anerkanntes
Mittel, Larmschutz in der Planung durchzusetzen.



Die allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung, die fir die Entwicklung des Gebietes
in Betracht kommen, andern sich durch die 3. Anderung nicht.

Die 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 608 ist aus dem Flachennutzungsplan
der Stadt Eberswalde (Rechtskraft 02.11.1998) entwickelt. Dieser stellt den Bereich
als durchgrinte Wohnbauflache dar.

3. Abgrenzung und Beschreibung des Plangebietes
Das Anderungsgebiet umfasst eine Teilflache des Bebauungsplanes Nr. 608 ,Marki-
sche Heide I*.

Folgende Flurstiicke der Gemarkung Finow liegen innerhalb des Geltungsbereiches:

Gemarkung Finow
Flur 1

Flursticke 1247, 1248 und 1310

Die Flache betragt insgesamt 2.551 m2.

4. Ziele und Zwecke der 3. Anderung des Bebauungsp lanes Nr. 608

Der Eigentiumer mochte Planungssicherheit fir die Entwicklung seiner Grundstiicke
als Wohngebiet. Die straB3enseitigen Immissionen stellen ein Entwicklungshemmnis
seiner Flachen dar. Den zuklnftigen Nutzern muss ein Mindestmald an Larmschutz
Uber die Planung gesichert werden.



5. Planungsinhalt und Festsetzungen
5.1. Bauweise

In der Planzeichnung wird eine geschlossene Bauweise festgesetzt. Die Giberbauba-
re Grundstucksflache wird angepasst. Durch die geschlossene Hauserfront bleiben
storende Einflisse, wie Larm und Wind auf der StralRenseite im ,0ffentlichen” Be-
reich. Auch fallen die Baukosten gegenliber Einzelhausern geringer aus.

5.2. Art der baulichen Nutzung
Die Art der Nutzung ,Allgemeines Wohngebiet* bleibt unverandert.
5.3. Uberbaubare Grundstiicksflache

Die Uberbaubare Grundstucksflache wird durch Baugrenzen definiert. Durch die
Festsetzung der geschlossenen Bauweise ist hier eine Anderung notwendig, um an
die seitliche Grundstlicksgrenze bauen zu kénnen. Mit den bestehenden Baugrenzen
ist die Errichtung einer geschlossenen Hauserfront nicht mdglich.

5.4. Immissionsschutz

Das gesamte Plangebiet der 3. Anderung ist gleichzeitig ,Flache fiir besondere Anla-
gen und Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne
des Bundesimmissionsschutzgesetzes” (gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB).

Das Plangebiet der 3. Anderung liegt unmittelbar an der B 167. Gegenwartig ist in
diesem Bereich der Beurteilungspegel tags mit 68 dB(A) und nachts mit 58 dB(A)
gegenuber den Orientierungswerten nach DIN 18005 fir Allgemeine Wohngebiete
deutlich Uberschritten (sh. Anlage 1 zur Begrindung). Diese Orientierungswerte
betragen fur Allgemeine Wohngebiete tags 55 dB(A) und nachts 45 dB(A). Damit
handelt es sich hier um eine Uberschreitung der Orientierungswerte von 13 dB(A).
Der Bund plant sein Bundesstraf3ennetz durchgangig zu ertiichtigen und leistungsfa-
higer zu machen und beabsichtigt eine Ortsumfahrung (B 167n) zu bauen. Als Ne-
beneffekt wird sich die Wohn- und Aufenthaltsqualitat im Stadtgebiet durch die Bun-
desstral3enverlegung erhdhen. Die Planfeststellung fur die B 167 n wird voraussicht-
lich 2012 beginnen. Nach der Inbetriebnahme der B 167 n wird sich die Verkehrbele-
gung auf der B 167 alt (Eberswalder Stral3e) deutlich verringern. Von vorher 17.750
DTV (Kfz/24h) auf 5.800 DTV (Verkehrsentwicklungsplan 2008, Teil C, Anlagen).



Damit fallt der Beurteilungspegel tags auf 60 dB(A) und nachts auf 48 dB(A) (sh. An-
lage 2). Bei den Berechnungen in den Anlagen 1 und 2 wurde bei der Beurteilung
des Schwerverkehrsanteils nicht auf die Werte der Tabelle 3 der RLS 90 (Richtlinien
fur den Larmschutz an Stral3en) zurick gegriffen, sondern auf die ermittelten
Schwerverkehrsanteile aus der Verkehrszahlung 2006 (Biro SVU Dresden). Diese
Verkehrszahlung ergab einen Schwerverkehrsanteil von max. 10% tags. Weiterhin
wurde hier festgestellt, dass der Schwerverkehr hauptsachlich in den Tagesstunden
erfolgt.

Wie aus den Berechnungen (Anlage 2) ersichtlich, bleiben die Orientierungswerte der
DIN 18005 nach Inbetriebnahme der B 167 n trotzdem Uberschritten.

Beurteilungspegel mit Beurteilungspegel Orientierungswert
B 167 Eberswalder Stralie DIN 18005
Ist-Situation bei Inbetriebnahme Fur Allgemeine Wohn-
B 167 n (Prognose) gebiete
dB(A) dB(A) dB(A)
tags 68 60 55
nachts 58 48 45

Da die Einleitung der Planfeststellung des 1. BA B 167n noch nicht begonnen wurde,
wird fiir die Losung des immissionsschutzrechtlichen Konfliktes im 3. Anderungsver-
fahren von der Ist-Situation ausgegangen.

Nach der strategischen Larmkarte des Landes Brandenburg gemaf Richtlinie
2002/49/EG treten in dem zu betrachtenden Bereich tags Belastungen zwischen 65 —
70 dB(A) auf. Die strategische Larmkarte bestatigt die errechneten Beurteilungspegel
nach RLS 90 und das Uberschreiten der Orientierungswerte der DIN 18005 fiir Ver-
kehrslarm.

Gem. § 50 Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) sind schadliche Umweltein-
wirkungen auf Gberwiegend dem Wohnen dienende Gebiete zu vermeiden. Da im
baulichen Bestand geplant wird, ist Larmschutz durch Abstand nicht zielfihrend. Ist
dies nicht moglich, sind aktive Schutzmalinahmen vorzusehen. Durch die geringe
Tiefe der zukunftigen Baugrundsticke besteht keine Moglichkeit, Larmschutzbau-
werke wie z.B. Larmschutzwall oder Larmschutzmauer herzustellen. Der Immissions-
konflikt kann daher hier lediglich durch die Festsetzung von passiven Schallschutz-
maf3nahmen bewaltigt werden. Der Umfang der erforderlichen Schallschutzmalf3-
nahmen ergibt sich aus den Anforderungen der DIN 4109 ,Schallschutz im Hoch-
bau“. Der Larmpegelbereich ist hier mit ,IV* anzusetzen (Tabelle 8 der DIN 4109).
Demnach missen Umfassungsbauteile von Aufenthaltsraumen im Geltungsbereich



der 3. Anderung gem. Tabelle 8, DIN 4109, das erforderliche Schalldammmaf fur
den Larmpegelbereich IV aufweisen. Gem. den Vorschriften der DIN 4109 darf der
AulRenlarmpegel fur die von der Larmquelle abgewandten Gebaudeseiten ohne be-
sonderen Nachweis bei geschlossener Bauweise um 10 dB(A) gemindert werden.

Mindestanforderungen an den Schallschutz nach DIN 4109,
Tabelle 8

Larm- .Maligeblicher Raumarten
pegel- | AuRenlarm-
bereich | pegel“in dB Bettenrdume | Aufenthaltsrdume | Blro- 1
in Krankenan- | in Wohnungen, raume’’
stalten und Ubernachtungs- und
Sanatorien raumen in Beher- | dhnliches
bergungsstatten,
Unterrichtsraume
und ahnliches

erf R;.‘,ires des Aulienbauteils in dB

1011 56 bis 60 35 30 30
2 [ 61 bis 65 40 35 30
3|1V 66 bis 70 45 40 35
4|V 71 bis 75 50 45 40
5| VI 76 bis 80 2) 50 45
6 | VI > 80 2 2 50

" An AuRenbauteile von Raumen, bei denen der eindringende
Aulenlarm aufgrund der in den Raumen ausgeibten Tatigkeiten nur
einen untergeordneten Beitrag zum Innenraumpegel leistet, werden
keine Anforderungen gestellt.

Die Anforderungen sind hier aufgrund der &rtlichen Gegebenheiten
festzulegen.

Allgemein gilt fur Randlagen von Wohngebieten an stark befahrenen Stral3en, dass
die Immissionsbelastungen in der Regel héher sind. Die Rechtsprechung hat an Ge-
bietsrandern Uberschreitungen der Orientierungswerte der DIN 18005 als zulassig
bestétigt. Des Weiteren handelt es sich hier um eine gewachsene Siedlungsstruktur
wo es lediglich darum geht, vorhandene Baullicken zu schlief3en.



6. Denkmalschutz

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes 608 sind keine eingetragenen Denkmale
bzw. zur Eintragung vorgesehene Denkmale bekannt. Eine nachrichtliche Ubernah-
me gem. 8 9 Abs. 6 BauGB ist nicht erforderlich.

Im betroffenen Bereich sind Bodendenkmale bzw. —Funde mdéglich. Das Gesetz Gber
den Schutz und die Pflege der Denkmale im Land Brandenburg (BbgDSchG) regelt
den Umgang bzw. die Verfahrensweise bei geplanten Bodeneingriffen. Erdarbeiten
sind drei Wochen vorher anzuzeigen. Sollten wahrend der Erdarbeiten Bodendenk-
male (Steinsetzzeug, Mauerwerk, Erdverfarbungen, Holzpfahle, Knochen, Tonscher-
ben, Metallgegensténde o. &.) entdeckt werden, sind diese unverziiglich der Unteren
Denkmalschutzbehérde und dem Brandenburgischen Landesamt fir Denkmalpflege
und Archaologisches Landesmuseum anzuzeigen.

7. Trinkwasserschutz

Das Plangebiet der 3. Anderung liegt in der Trinkwasserschutzzone lIl. Grundlage
hierfr ist der Beschluss des Kreistages Eberswalde Nr. 87-14/1981 vom 1. Juli 1981
zur Festlegung von Schutzgebieten fur die Wasserentnahme aus dem Grund- und
Oberflachenwasser zur Trinkwassergewinnung und weitere Maflinahmen zur Nutzung
und zum Schutz der Gewasser.

8. Hydrologie

Im Bereich der 3. Anderung werden keine stationaren Einrichtungen des Regionalbe-
reiches Ost betrieben.

Neben dem hydrologischen Landesmessnetz im Grund- und Oberflachenwasserbe-
reich sind mdgliche Erkundungspegel sowie lokale Beobachtungsmessstellen ande-
rer Betreiber zu beachten. Der Standort und die Nutzungsart sind in diesem Fall zu
beriicksichtigen. Grundsatzlich ist jeder Eigentiimer eines Grundstiicks gemanR § 91
des Gesetzes zur Ordnung des Wasserhaushalts (Wasserhaushaltsgesetz — WHG)
vom 31. Juli 2009 (BGBI. I Nr. 51 vom 06.08.2009 S. 2585) verpflichtet, die Errich-
tung und den Betrieb von Messanlagen sowie die Durchfiihrung von Probebohrun-
gen und Pumpversuchen zu dulden, soweit dies der Ermittlung gewasserkundlicher
Grundlagen dient, die fur die Gewasserbewirtschaftung erforderlich sind. Das bedeu-
te, dass mit der Ausweisung und Abgrenzung von Planflachen diese Rechte nicht
eingeschréankt werden durfen.



9. Altlasten

Bei dem Areal des Bebauungsplans ,Méarkische Heide 1" handelt es um Teilflachen der
ehemaligen Militarliegenschaft ,02 FRAN 081 B Flugplatz Eberswalde Finow'. Aufgrund
der historischen Nutzung ist von Vorbelastungen auszugehen. Daher wird die Flache im
Altlastenkataster des Landkreises Barnim gefuhrt (8 29 Abs. 3 BbgAbfBodG,
§ 2 BBodSchG).

Sollten sich bei der Umsetzung des Vorhabens umweltrelevante, organoleptische
Auffélligkeiten hinsichtlich vorhandener Schadstoffe in Boden oder Grundwasser
zeigen, so ist umgehend und unaufgefordert das Bodenschutzamt (Tel. 03334/214-
1560 bzw. 1562) zu informieren (8 31 Abs. 1 BbgAbfBodG).

Boden- und Grundwasserverunreinigungen sind so zu sanieren, dass dauerhaft keine
Gefahren, erheblichen Nachteile oder Belastigungen fur den Einzelnen oder die
Allgemeinheit entstehen (8 4 Abs. 3 BBodSchG).

Erhebliche Beeintrachtigungen des Schutzgutes Boden sind durch geeignete
Ausgleichs- bzw. ErsatzmalRnahmen zu kompensieren (8§ 15 Abs. 2 BbgNatSchG). Das
Bodenschutzamt ist bei Kompensationsmaflinahmen im Vorfeld zur Klarung der
Altlastensituation, mdglicher Schadstoffbelastungen und ggf. zur Festlegung
erforderlicher MaRnahmen zu beteiligen.

10.  Erschliel3ung

Die Grundstiicke sind beziglich Verkehr, Trinkwasserversorgung, Abwasserentsor-
gung sowie der Elektroversorgung ausschlief3lich Gber die B 167 erschlossen. Es
wird zu keiner zusatzlichen Belastung der bestehenden Wohnsiedlung kommen.

11. Bodenordnung

Die von der 3. Anderung betroffenen Flachen bediirfen keiner bodenordnerischen
Maflinahme. Grundstiicksbildungen bzw. —Teilungen werden privatrechtlich initiiert.
12.  Wesentliche Auswirkungen

Es werden keine 6ffentlichen Flachen festgesetzt. Demzufolge kommen keine Kosten
auf die Gemeinde zu.



13. Flachenbilanz

rechtskraftiger BPL 608

3. Anderungsverfahren zum

und 1. Anderung BPL 608
WA gesamt 2.551 m2 2.551 m2
davon: Uberbaubare Flache 810 m2 1.130 m2
nicht iberbaubare Flache 1.741 m2 1.421 m2

14. Belange des Umweltschutzes

Mit der geédnderten Festsetzung einer geschlossenen Bauweise, statt der vorher fest-
gesetzten offenen Bauweise sowie der Tatsache, dass die Uberbaubare Grund-
stucksflache nicht geandert wird, werden nur geringflgige Eingriffe in Natur und
Landschaft vorbereitet. Die Gesamtbilanzierung von Eingriff und Ausgleich fir das
gesamte Plangebiet BPL 608 &ndert sich nur marginal.

15.  Verfahren und Abwéagung
15.1 Aufstellungsbeschluss

Am 26.11.2009 wurde der Beschluss zur Einleitung der 2. Anderung des Bebau-
ungsplanes Nr. 608 ,Markische Heide I“ aufgehoben. Gleichzeitig wurde die Einlei-
tung der 3. Anderung des BPL 608 ,Markische Heide I* beschlossen. Beide Be-
schliisse wurden am 15.02.2010 ortstblich bekannt gemacht.

15.2 Fruhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit sow  ie der Behorden und
sonstige Trager offentlicher Belange

Das Anderungsverfahren wird nach § 13 BauGB durchgefiihrt. Auf Grund der gering-
fligigen Anderungen und der sehr begrenzten Betroffenheiten wird von der friihzeiti-
gen Unterrichtung und Erorterung nach 8 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB abgese-
hen.

15.3 Beteiligung der Offentlichkeit, Beteiligung de  r Behdrden
Die offentliche Auslegung fand in der Zeit vom 25.01.2011 bis zum 25.02.2011 statt.

Die Behotrden und sonstige Trager offentlicher Belange sind mit Schreiben vom
29.12.2010 aufgefordert worden, ihre Stellungnahme abzugeben.




