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Einflhrung

Der Vorhabenstrager ist Herr Thomas Hilbig, Eberswalde. Der Vorhabentrager ist
Eigentimer der Flache.

Gegenstand des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans soll eine rd. 0,35 ha groR3e
Flache sein, die das Vorhabensgrundstiick vollstdndig umfasst. Sie beinhaltet die
Flurstiicke 466, 467 und 468 (Gemarkung Finow 1). Hinzu kommen kleinere Teile
des unmittelbar angrenzenden Flursticks 1513, der der Arrondierung der Flache
dienen.

Auf dieser Flache plant der Vorhabentrager den Bau von insgesamt 10 Wohnge-
bauden und die Anlage von Garten- und Freiflachen.

In der nachfolgenden Darstellung wird der aktuelle Stand der Planung sowie der
begleitenden Fachgutachten dokumentiert.



Anlage 2 zur Beschlussvorlage

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 612 "Biesenthaler Stralle 41"
Einleitungsbeschluss nach § 12 Abs. 1 BauGB i.V.m. § 13a BauGB
ASWU 10.03.2020

StvV  26.03.2020

1. Projektbeteiligte:

Bauherr / Vorhabentrager:

Thomas Hilbig

Zum Samithsee 48
16227 Eberswalde

Projektplanung:

Dipl. Ing. Holger Volpel

Heegermuhler Stral3e 25b
16230 Britz

Erarbeitung des Bebauungsplans:

Volker Schmidt — Ort + Plan

PfeilstraRe 11
16225 Eberswalde

Landschaftsplanerischer Fachbeitrag:

Schrickel & Partner
Landschaftsarchitektur

Brunnenstrafle 181
10119 Berlin

Fachgutachter und —planer:

Verkehrsplanung:
n.n.

Bodengutachten:
n.n.

Schallgutachten
n.n.



Anlage 2 zur Beschlussvorlage

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 612 "Biesenthaler Stralle 41"
Einleitungsbeschluss nach § 12 Abs. 1 BauGB i.V.m. § 13a BauGB
ASWU 10.03.2020

Stvv

26.03.2020

2. Vorhaben und stadtebauliches Konzept

Ausgangssituation

Bei der Vorhabenflache handelt es sich um ein alteres Gewerbegrundstick sowie
ein Abschnitt der frilheren Eisenbahntrasse der ehemaligen Eberswalder-Finower
Kleinbahn. Die Bahnstrecke wurde 1995 stillgelegt und die Anlagen um 2010 voll-
standig abgebaut.

Die benachbarten Grundstticke entlang der Biesenthaler Stral3e sind nach Norden
durchgéngig mit Einfamilienh&usern bebaut. Nach Siden grenzt der Friedhof Fi-
now an. Unmittelbar nordostlich des vorgesehenen Plangebietes befindet sich ein
kleineres zusammenhéngendes Wohngebiet an der Simonstral3e, das sich seit
etwa 2010 in der baulichen Entwicklung befindet. Weiter 6stlich soll der im Verfah-
ren befindliche Bebauungsplan Nr. 606 die planungsrechtliche Grundlage fir wei-
teren Wohnungsbau schaffen.

Vorhaben:

Der stadtebauliche Entwurf wurde durch das Biro Dipl. Ing. Holger Vélpel mit Sitz
in Britz erarbeitet.

Insgesamt sollen danach neun zusammenhangende Reihenhduser sowie ein frei-
stehendes Wohnhaus auf dem 6stlichen Teil des Grundstiicks entstehen.

Die Hauserreihe soll sich dabei im rechten Winkel zur Biesenthaler Stral3e in die
Tiefe des Grundstticks entwickeln. Auf der Sidseite sollen individuelle Garten ent-
stehen. Auf der Nordseite werden zunachst an den Hausern Stellplatze angeord-
net. Entlang der nérdlichen Grenze des Gebietes, etwa im Verlauf der friheren
Bahnstrecke, soll eine kurze Stichstral3e das Gebiet erschlieen. An dieser sind
auch die bengétigten Besucherstellplatze vorgesehen.

Der aulRere Ostliche Teil der Flache ist als Garten zu dem freistehenden Einfamili-
enhaus konzipiert.

Die Reihenhauser sollen zweigeschossig ausgefihrt werden. Das flachgeneigte
Satteldach ist als nicht ausbaubar. Das freistehende Gebaude ist eingeschossig
geplant. Auch hier ist kein Ausbau des Daches vorgesehen.

Die Grundflache GR wird nach dem aktuellen Stand der Planung rd. 850 mz2 betra-
gen. Daraus ergibt sich eine GRZ von unter 0,25. Die Geschossflache GF wird ca.
1.450 m2 betrachten. Die GFZ betragt dann rd. 0,4. Die stadtebaulichen Kennwerte
bewegen sich damit in einem der Umgebung angemessenen Rahmen.
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Abbildung: Stadtebauliches Konzept (ummalstablich)
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3. Verkehr

Beauftragter Gutachter:

n.n.

Situation und Fragestellungen:

Die Einzelheiten der kiinftigen ErschlieBung des Plangebietes sollen im Zuge des
Verfahrens zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan geklart werden. Hierzu
kann - falls erforderlich - ein Verkehrsgutachten beauftragt werden. Es ist aller-
dings eher davon auszugehen, dass das aus dem Vorhaben resultierende zusatz-
liche Verkehrsaufkommen problemlos Uber die vorhandene StralRe abgewickelt
werden kann und keine vertiefende Untersuchung zu dieser Frage erforderlich
wird.

Die Innere Erschliel3ung soll Gber einen entlang der nérdlichen Grenze der Fla-
che verlaufenden Privatweg erfolgen. Dieser Weg soll im Wesentlichen der Trasse
der friheren Bahnstrecke folgen. Da innerhalb des Gebietes ausreichend Stell-
platze angeboten werden kénnen, kann zusatzlicher Druck auf vorhandene Park-
madglichkeiten im Stral3enraum der Biesenthaler Stral3e ausgeschlossen werden.
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4. Schallimmissionen

Beauftragter Gutachter:

n.n.

Situation und Fragestellungen:

Die Flache wird allseitig von Wohngebieten umschlossen. Die Biesenthaler
Strale weist in diesem Abschnitt nur noch eine geringe Verkehrsbelastung auf,
die selbst bei einer denkbaren langfristigen erneuten Freigabe als Verbindung
nach Biesenthal nicht erheblich zunehmen wird. Relevante Larmbelastungen sind
weder hinsichtlich der neu geplanten Wohnbebauung noch von ihr ausgehend zu
erwarten.

Etwa 200 bis 300 m 6stlich des Gebietes befinden sich einige kleinteilige Gewer-
betriebe an der ehemaligen Bahnstrecke. Es kann davon ausgegangen werden,
dass aus dieser Nutzung keine das Wohnen stérenden Schallimmissionen ausge-
hen, da sich bereits in 50 bis 100 m Entfernung von diesen Betrieben neu entwi-
ckelte Wohngrundstticke befinden.

Die Flache liegt etwa 1 km nordlich der Achse der Start- und Landebahn des Ver-
kehrslandeplatzes Eberswalde — Finow. Dieser Flugplatz wird von Privat- und
Geschaftsflugzeugen bis 14 t Abfluggewicht zugelassen. Die ehemals angedachte
Erweiterung der Flugnutzung auf schwerer Flugzeuge wird nicht weiter verfolgt.
Aufgrund der Entfernung von mehr als 1.000 m bei gleichzeitig nur geringer Ent-
fernung vom Ende der Start und Landebahn kann davon ausgegangen werden,
dass das Grundstiick von startenden und landenden Flugzeugen nicht tberflogen
wird. Es kann daher davon ausgegangen werden, dass die Larmimmissionen
keine immissionsrechtlichen Konflikte mit der geplanten Nutzung darstellen.

Sollten sich im Zuge der Planerstellung dennoch Gesichtspunkte ergeben, die auf
einen moglichen Immissionskonflikt hindeuten, ware ggf. die Beauftragung einer
entsprechenden fachgutachterlichen Untersuchung notwendig.
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5. Umwelt, Naturschutz, Artenschutz

Beauftragter Gutachter:

Schrickel & Partner Landschaftsarchitektur, Berlin

Situation und Fragestellungen:

Obwonhl die Flache vormals gewerblich genutzt war, bedeutet die geplante bauli-
che Neuordnung stellenweise einen Eingriff in die Vegetationsbestande. Auf der
bisher baulich nicht genutzten Flache hat sich seit Anfang der 2000er Jahre teil-
weise Baum- und Gehélzbestand sowie Ruderalflora entwickeln kdnnen.

Die Frage, ob es ich bei der entstandenen Vegetation bereits um Wald im Sinne
des Waldgesetzes des Landes Brandenburg (LWaldG) handelt, wurde bereits im
Vorfeld der Planung mit der zustandigen Forstbehdrde (Landesbetrieb Forst Bran-
denburg) erortert. Danach wird lediglich fir einen geringen Teil des Aufwuchses
auf dem ostlichen Teil der Flache eine Waldeigenschaft angenommen. Es ist noch
zu klaren, ob diese Bestande erhalten bleiben kénnen oder ob hierfir ein Wald-
ausgleich zu leisten ist.

Im Rahmen des Umweltberichts sind die Eingriffe in Natur- und Landschaft zu
ermitteln und MalRhahmen fur den Ausgleich zu entwickeln. Der Baumbestand
ist zu einem geringen Teil nach der geltenden Baumschutzverordnung geschitzt.

Begleitend ist eine faunistische Untersuchung zur Ermittlung und Bewertung der
vorkommenden Tierwelt vorgesehen.
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6. Regenwasserbewirtschaftung / Bodenverhaltnisse

Beauftragter Gutachter:

n.n.

Situation und Fragestellungen:

Zur Feststellung der Bodenverhaltnisse wird ein Baugrundgutachten in Auftrag
gegeben. Bereits im Vorfeld erfolgte Untersuchungen des Bodens haben keine
Indizien fur Verschmutzen oder anderweitige Aspekte ergeben, die eine bauliche
Nutzung erheblich beeintrachtigen wirden.

Es ist davon auszugehen, dass das anfallende Regenwasser vor Ort versickert
werden kann. Der Geltungsbereich liegt nicht im Einzugsbereich von Wasser-
schutzgebieten. Nach dem gegenwartigen Wissensstand ist nicht davon auszuge-
hen, dass Bodenbelastungen die Méglichkeiten der Versickerung beeintréachtigen
werden.

Erkenntnisse Uber mogliche Altlasten liegen noch nicht vor. Eine entsprechende
Anfrage wird bei der zustandigen unteren Bodenschutzbehorden der Landkreises
Barnim gestellt. Nach gegenwartigen Kenntnisstand besteht ein geringes Risiko
lokaler Verunreinigungen des Bodens im Bereich der ehemaligen Gleise.

Eine Kampfmittelfreigabe liegt noch nicht vor.





