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1. ALLGEMEINE PLANUNGSVORAUSSETZUNGEN

1.1. Anlass und Ziel der Planung

Grundlage fur die Aufstellung des Bebauungsplanes ist der Anfrag eines privaten
Vorhabentragers, auf dem seit mehreren Jahren brach liegenden ehemaligen
Standort der ,Zwischenbeftrieblichen Einrichtung Abwasser- und GuUlleverwertung”
Wohnbauland zu entwickeln.

In ihrer Sitzung vom 13.08.2015 hat die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Wer-
neuchen die Aufstellung des Bebauungsplanes ,,Wohngebiet WeiBdornweg" in Wer-
neuchen gemdaRB § 2 Baugesetzbuch (BauGB) beschlossen.

Folgende Planungsziele sind mit der Aufstellung des Bebauungsplanes verbunden:

- Schaffung von Planungsrecht fUr die Entwicklung eines allgemeinen
Wohngebietes fUr Einzel- und Doppelhduser mit Mdglichkeiten fur Infra-
struktureinrichtungen und nicht stérendes Gewerbe

Der Bebauungsplan wird gemdB § 13a BauGB im beschleunigten Verfahren als Be-
bauungsplan der Innenentwicklung aufgestellt. Die hierfUr in § 13a Abs. 1 BauGB ge-
nannten Voraussetzungen sind im vorliegenden Fall gegeben:

- Aufgrund der Wiedernutzbarmachung brach gefallener Fldchen stellt das
Vorhaben eine MaBnahme der Innenentwicklung dar.

- Die zulassige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 der Baunutzungsver-
ordnung (BauNVO) betragt weniger als 20.000 m? (vgl. Tabelle 2 auf S. 28).

- Die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur DurchfGhrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen, wird durch den Bebauungs-
plan nicht begrindet. Auch bestehen keine Anhaltspunkte fir eine Beein-
fréchtigung der Erhaltungsziele und Schutzzwecke von Natura 2000-
Gebieten (FFH-Richtlinie, Vogelschutzrichtlinie).

Da die durch diesen Bebauungsplan festgesetzte Grundfldche die in § 13a Abs. 1
BauGB genannte Beschrdnkung von 20.000 m? unterschreitet, gelten Eingriffe in Natur
und Landschaft als ,,vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig” (§ 13a
Abs. 2 Nr. 4 BauGB) — im beschleunigten Verfahren wird entsprechend § 13a Abs. 2
Nr. 1 BauGB daher von einer Umweltprifung, dem Umweltbericht und der zusam-
menfassenden ErklGrung abgesehen.
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1.2. Raumliche Lage, Geltungsbereich und
Eigentumsverhaltnisse

Das Plangebiet ist circa 4 ha groB und umfasst die Flurstcke 104/3, 106/3, 2405 der
Flur 2, Gemarkung Werneuchen. Diese FlurstUcke umfassen das gesamte Areal der
ehemaligen ZBE Abwasser- und Gulleverwertung*.

Acker
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Abbildung 1: Geltungsbereich des Bebauungsplanes
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Begrenzt wird das Plangebiet durch folgende FlurstGcke der Flur 2, Gemarkung Wer-
neuchen:

im Norden und Osten durch die FlurstUcke 1040, 1042, 106/4 und 1043
(landwirtschaftliche Nutzflache, privat)

im SUden durch das Flurstick 1041 (Weg, privat)

im Westen durch die FlurstUcke 77 (WeiBdornweg, offentlich), 45/2 (Rot-
dornweg, &ffentlich), 62 und 2404 (Weg, &ffentlich) sowie 2403 (Wohnbau-
fldche, privat) und 45/1 (10 m? groBe Teilfldéche des WegeflurstGcks Rot-
dornweg, privat)

Das Gelande liegt etwa 1 km Luftlinie nérdlich vom Stadfzentrum direkt gegenuber
dem Bahnhof Werneuchen.
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Abbildung 2: Lage des Plangebietes
Plaunterlage © GeoBasis-DE / BKG 2016
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Das Areal befindet sich im Eigentum des Vorhabentrdgers. In die Planung wurden
auch die westlich und sudlich angrenzenden stadtischen FlurstGcke 45/2 (Rotdorn-
weg) sowie 62 und 2404 (Verbindung WeiBdorn- mit Rotdornweg) sowie die in Privat-
besitz befindlichen FlurstGcke 1041 (teilw. Stellwerk und unbefestigter Weg Richtung
Beiersdorfer StraBe) und 1043 (Weg und landwirtschaftliche Nutzfldche) einbezogen.

1.3. Planungsbindungen

ZIELE DER RAUMORDNUNG UND LANDESPLANUNG

Bauleitpldne sind gemdaB § 1 Abs. 4 BauGB an die Ziele der Raumordnung anzupas-
sen. GemdB dem am 15. Mai 2009 in Kraft getretenen Landesentwicklungsplan Ber-
lin-Brandenburg (LEP B-B) sind insbesondere folgende Ziele und Grundsétze der
Raumordnung fUr die Planungsabsicht relevant:

- Werneuchen ist weder als Zentraler Ort im Landesentwicklungsplan ge-
kennzeichnet, noch liegt es in dem festgelegten Gestaltungsraum Sied-
lung, in welchem die Entwicklung von Siedlungsfléchen unbegrenzt mog-
lich ware.

- Laut Ziel 4.5 Abs. 1 Nr. 3 und Abs. 2 LEP B-B ist die Entwicklung von Wohn-
siedlungsfldchen in Nicht-Zentralen Orten durch Innenentwicklung sowie
im Rahmen der zusatzlichen Entwicklungsoption (0,5 ha / 1.000 EW; Stand
31.12.2008) moglich.

- Siedlungsentwicklung soll vorrangig unter Nufzung bisher nicht ausge-
schdpfter Entwicklungspotentiale innerhalb vorhandener Siedlungsgebiete
und unter Inanspruchnahme vorhandener Infrastruktur erfolgen; der In-
nenentwicklung ist Vorrang zu geben (Grundsatz 4.1 LEP B-B).

- Laut Ziel 4.2 LEP B-B muss der Anschluss neuer Siedlungsfléchen an vor-
handene Siedlungsgebiete erfolgen.

- Bei Planungen, die Freiraum in Anspruch nehmen, kommt den Belangen
des Freiraumschutzes eine hohe Bedeutung zu (Grundsatz 5.1 LEP B-B).

- Grundsatz § 6 Abs. 3 LEPro 2007: Sicherung und Entwicklung siedlungsbe-
zogener Freirdume fUr die Erholung.

Da die Entwicklung des Gebietes der Innenentwicklung dient, mUssen die Fldchen
der Entwicklungsoption (Stand Mai 2016: 1,6 ha) nicht in Anspruch genommen wer-
den.

FUr die Darstellung weiterer planungsrelevanter Ziele und Grundsatze wird die fur die
die Raumordnung zustdndige Behdrde — die Gemeinsame Landesplanungsabteilung
Berlin-Brandenburg —im Zuge der Planung um Stellungnahme gebeten.
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DARSTELLUNGEN DES RECHTSWIRKSAMEN
FLACHENNUTZUNGSPLANES

Der wirksame Fldchennutzungsplan stell fr das Plangebiet eine gemischte Baufldche
dar. Um dem Entwicklungsgebot gemdaB § 8 Abs. 2 BauGB zu entsprechen, wird der
FNP im Wege der Berichtigung nach § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB angepasst. Die ge-
mischte Baufldche wird in eine Wohnbaufldche gedndert. Die im FNP verzeichnete
Eingrunung des Ortsrandes (Sternchenlinie) wird im Bebauungsplan bertcksichtigt.

Abbildung 3: Ausschnitt aus dem Fidchennutzungsplan der Stadt
Werneuchen
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2. AUSGANGSSITUATION

2.1. Bebauvung und Nutzung im Plangebiet und dessen
Umfeld

Auf dem Geldnde befinden sich liegengelassene eingeschossige Gebdude aus der
zweiten Halfte des 20. Jahrhunderts in Form von Fahrzeug- und Lagerhallen in Mas-
sivbauweise sowie Leichtbau-Baracken. Die Beschaffenheit der Leichtbauten ist in
hohem MaBe mangelhaft; die Massivbauten befinden sich — bis auf die Halle im
Nordosten des Gebietes — in einem stark mangelhaften Zustand.

Erwdhnenswerte Nebenanlagen sind in Form von Garagen, Zisternen, Sandbunkern
sowie groBflachig mit Betonplatten versiegelten Lager- und ErschlieBungsfldchen
(zum GroBteil mit Ruderalvegetation Uberdeckt) vorzufinden.

Unter stddtebaulichen Gesichtspunkten sind sémtliche auf dem Geldnde vorhan-
denen baulichen Anlagen im Plangebiet als nicht erhaltenswert einzustufen.

Das Plangebiet wird am nérdlichen und &stlichen Rand durch eine groBe landwirt-
schaftliche Nutzfldche begrenzt.

Im Westen besteht der Anschluss an das Siedlungsgebiet der Stadt Werneuchen. Hier
befindet sich Einfamililienhausbebauung, dessen Bausubstanz Uberwiegend aus der
Mitte des 20. Jahrhunderts stammt. Es weist die Charakteristik eines Allgemeinen
Wohngebietes auf und erstreckt sich in West-Ost-Richtung entlang des Weidorn-
bzw. Rotdornweges.

Circa 30 m sudlich der Geltungsbereichsgrenze befindet sich die Trasse der Wriezener
Bahn (Werneuchen « Berlin Ostkreuz).

2.2. Verkehrliche ErschlieBung

Die HaupterschlieBung des Geldndes |Guft Gber den WeiBdornweg. Dieser mundet
direkt in die L 235 (Weesower Chaussee), welche nach Suden in das Stadfzentrum
fUhrt, von wo aus Uber die B 158 Berlin und die Autobahn A 10 (ndrdlicher Berliner
Ring) erreicht werden kann.

Der WeiBdornweg besteht aus einer asphaltierten Fahrbahn fur KFZ mit unbefestigten
Seitenstreifen. Separate Rad- oder Gehwege sind nicht vorhanden. Die StraBe wird
Uberwiegend zur ErschlieBung zum und Aufenthalt; vereinzelt zum Parken genutzt.
Fremd- und Lkw-Verkehr ist selten.
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Ca. 100 m sudlich, parallel zum WeiBdornweg verlduft der Rotdornweg. Dieser er-
schlieBt an seiner nérdlichen Seite Einfamilienhduser, ist unbefestigt und mindet
ebenfalls in die L 235.

Beide StraBen liegen innerhalb einer Tempo-30-Zone und sind entlang des westlichen
Randes des Plangebietes durch eine nicht éffentlich gewidmete asphaltierte Anlie-
gerstraBe auf dem FlurstGck 2404 verbunden.

Sudlich, zwischen Plangebiet und Bahntrasse, verbindet ein unbefestigter Weg den
Rotdornweg mit der Beiersdorfer StraBe. Der Weg ist ebenfalls nicht als &ffentliche
Verkehrsfldche gewidmet.

Der Bahnhof wird stundlich von der Regionalbahn nach Berlin bedient und ist — ob-
wohl rdumlich gegenuber gelegen — nicht auf direktem Wege zu erreichen. Que-
rungsmaoglichkeiten Uber die Bahnschienen befinden sich 420 m in sudwestlicher
Richtung (beschrankter BahnUbergang an der Weesower Chaussee) sowie etwa
275 m sudostlich (UnterfOhrung Beiersdorfer StraBe).

Eine Busanbindung besteht circa 300 m westlich des Plangebietes. Von dort aus sind
Bernau und Eberswalde erreichbar.

2.3. Natur und Umwelt

NATURRAUMLICHE SITUATION

Die Stadt Werneuchen gehort zur naturr@umlichen GroBeinheit Ostbrandenburgische
Platte. Das Plangebiet ist Bestandteil der Haupteinheit Barnimplatte. Es handelt sich
um eine Grund- und Endmordnenlandschaft der Frankfurter Staffel der Weichsel-
kaltzeit. Im Landschaftsprogramm wird das Gebiet der naturrdumlichen Region ,,Bar-
nim und Lebus" zugeordnet. Als potentiell natirliche Vegetation wird fur den Gel-
tungsbereich Traubeneichen-Hainbuchenwald angegeben.

SCHUTZGEBIETE

Das Plangebiet ist nicht Bestandteil eines nationalen oder europdischen Schutz-
gebietes. Die ndchstgelegenen Schutzgebiete sind das Naturschutz- und FFH-Gebiet
~Weesower Luch" (DE 3348-301). Die beiden Gebiete sind jeweils 57,55 ha groB3 und
weisen einen identischen Grenzverlauf auf. Sie befinden sich in ihrer kUrzesten Entfer-
nung rund 1,2 km nordwestlich des Plangebietes. Eine Betroffenheit von Schutzgebie-
ten ist aufgrund der groBen Entfernung zum Plangebiet nicht zu beflrchten.
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BODEN

Weichseleiszeitliche Ablagerungen bilden die Grundlage der Bodenbildung im
Stadtgebiet von Werneuchen. Die Barnimplatte ist von sandigen Lehm- und Sand-
béden bedeckt. Die BodenUbersichtskarte (BUK 300) des Landesamtes fir Bergbau,
Geologie und Rohstoffe Brandenburg (LBGR) gibt fur den nordwestlichen Planbe-
reich Uberwiegend Fahlerde-Braunerden, Fahlerden und verbreitet Braunerden; z.T.
lessiviert aus Sand Uber Lehm, z.T. Mor&nencarbonatlehmsand an. Im suddstlichen
Planbereich sind verbreitet vergleyte Braunerden und Gley-Braunerden und verbrei-
tet podsolige Braunerden aus Sand Uber Schmelzwassersand vorzufinden.

Zahlreiche Versiegelungen in Form von Uberwiegend baufdlligen Hochbauten (Hal-
len, Baracken) und Resten ehemaliger Hochbauten (Fundamente, Bodenplatten)
sind auf dem Plangebiet verortet. DarUber hinaus finden sich versiegelte Wege und
Lagerflachen (Betonplatten, Walzbeton). Im Bereich der versiegelten Fldchen sind
die natUrlichen Bodenfunktionen nicht mehr gegeben. Die unversiegelten FIGdchen
weisen zum Teil starke Verdichtungen auf.

Die Fldchennutzung im Plangebiet verteilt sich wie folgt (vorlaufiges Ergebnis gemaB
Vermessung und Vor-Ort-Begehung):

Anrechenbarer

Flachennutzung Flachenanteil m?  Flachenanteil % Versiegelungsgrad
Versiegelte FiGchen
(ochbauten, Fundamente, 11.783 me 29.7% Faktor 1: 11.783 m?
versiegelte Wege, betonierte
Lagerfldchen)
Unversiegelte Fldchen

27.950 m? 70,3 % Faktor O: 0 m?
(Gberschuttet/verdichtet) %
Gesamtes Plangebiet 39.733 m? 100,0 % 11.783 m?

Tabelle 1: Ubersicht Uber die Versiegelung im Plangebiet

Insgesamt ist im Plangebiet eine Nettoversiegelungsfldche von 11.783 m? (29,7 % des
Geltungsbereiches) zu verzeichnen.

OBERFLACHENWASSER / GRUNDWASSER

Im Plangebiet befindet sich kein Oberfldchengewdsser. Rund 15 m sudlich des Plan-
gebietes verlauft stdlich eines unbefestigten Weges (Verldngerung von WeiB- und
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Rotdornweg) ein Nebengraben des StienitzflieBes. Der StienitzflieB selbst befindet sich
rund 280 m sudwestlich des Plangebietes.

Konkrete Angaben zum Grundwasserflurabstand liegen derzeit nicht vor. Laut HYK 50
des LBGR ist im Plangebiet ein oberfléchig anstehender Grundwassergeringleiter mit
hohem Sandgehalt (vorwiegend Geschiebemergel und -lehme des Brandenburger
Stadiums der Weichselkaltzeit) vorzufinden. Aufgrund der vorhandenen Versiege-
lungsfladchen ist davon auszugehen, dass die Niederschlagsversickerung und Grund-
wasserneubildung im Plangebiet beeintrachtigt ist.

Das Plangebiet befindet sich nicht im Geltungsbereich eines Wasserschutzgebietes.
BIOTOPE, WALD UND SOLITARBAUME

Die unversiegelten Fldchen des Plangebietes sind zum GroBteil mit Gehdlzen bestan-
den. Auf dem Geldnde finden sich vor allem im Umfeld der vorhandenen baulichen
Anlagen sowie im SUuden des Plangebietes teilweise dichte Gehdlzbestinde. Die
Bdume sind zum Teil angepflanzt (bspw. in Form einer Fichten-Baumreihe), Uberwie-
gend vermutlich jedoch durch Sukzession entstanden. Es finden sich sowohl Solitdr-
bdume, die partiell im Bereich von Versiegelungsfldchen stehen, als auch eine Viel-
zahl unterschiedlich gruppierter Gehdlze unterschiedlichen Alters. Diese reichen von
Strauchpflanzen bis hin zu einem Baumbestand hdheren Alters. Vorzufinden sind un-
ter anderem folgende Baumarten: Eschenahorn, Esche, Sandbirke, Winterlinde,
Bergahorn, SpdatblUhende Traubenkirsche, Gemeine Kiefer, Pappel, Weide mit teil-
weise beigemischten Obstgehdlzen wie Apfel und Kirsche.

Bei der Oberfdrsterei Eberswalde wurde eine Anfrage zur moglichen Waldbetroffen-
heit im Geltungsbereich gestellt. Nach Auskunft des Funktionsforsters Ralf-Peter
Schmidt liegt fUr eine 1,9 ha groBe Teilfldche des Plangebietes eine Waldbetroffen-
heit vor (siehe Karte im Anhang). FUr die Umwidmung von Waldfldchen ist bei der
zustandigen Forstbehdrde ein Antrag auf Waldumwandlung zu stellen.

Zusatzlich finden sich im Plangebiet einige nicht als Wald ausgewiesene Solitarbdu-
me, die teilweise nach Barnimer Baumschutzverordnung (BarBaumSchV) geschutzt
sind. Diese werden im weiteren Planungsverlauf konkret erfasst und tabellarisch dar-
gestellt. Nach BarBaumSchV sind folgende B&dume geschitzt:

1. mit einem Stammumfang von mindestens 60 Zentimetern (das entspricht ei-

nem Stammdurchmesser von 19 Zentimetern), sofern es sich um Laubbdume
oder BGume der Gattungen Pinus (Kiefer) oder Larix (Larche) handelt;

2. mit einem Stammumfang von mindestens 30 Zentimetern (das entspricht ei-
nem Stammdurchmesser von 9 Zentimetern), sofern es sich um die B&Gume der
Gattungen Taxus (Eibe), Crataegus (Rotdorn, WeiBdorn), Sorbus (Mehlbeere,
Eberesche) handelt;
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3. mit einem geringeren Stammumfang als unter 1. und 2. genannt, wenn es
sich um Ersatzpflanzungen gemdB § 7 dieser Verordnung oder aufgrund ande-
rer Vorschriften handelt. Davon eingeschlossen sind Pflanzungen, die mit Mit-
teln aus Ausgleichszahlungen gemd&B § 7 Abs. 4 gepflanzt wurden.

Die Verordnung findet keine Anwendung

1. auf Obstb&Gume innerhalb des besiedelten Bereichs;

2. auf abgestorbene Bdume sowie auf Bdume der Gattungen Salix (Wei-
de) und Populus (Pappel), innerhalb des besiedelten Bereichs.

GeschuUtzte Bdume sind soweit wie moglich zu erhalten und schddigende Einwirkun-
gen zu vermeiden (§ 4 Abs. 1 BarBaumSchV). Bei einer notwendigen Fallung von ge-
schUtzten B&dumen ist ein Antrag auf Ausnahmezulassung an die untere Naturschutz-
behdrde des Landkreises Barnim zu richten. Zudem ist gemdaB BarBaumSchV fur jeden
gefdlliten geschutzten Baum bis zu einem Stammumfang von 125 cm als Kompensa-
tion ein Baum der Mindestpflanzqualitédt Hochstamm 3xv mDb, Stammumfang
12 — 14 cm zu pflanzen. Bei einem Stammumfang von mehr als 125 cm ist gemaB § 7
Abs. 3 BarBaumSchV fur jeden weiteren angefangenen Meter Stammumfang ein
zusatzlicher Baum zu pflanzen. Die Ersatzpflanzung sollte auf dem betroffenen Flur-
stUck erfolgen. Ist dies nicht méglich, sollte sie im selben Ortsteil bzw. in derselben
Gemeinde erfolgen (§ 7 Abs. 2 BarBaumSchV).

Die Ubrigen Bereiche des Plangebiets sind vorwiegend mit Landreitgras bestanden,
wobei auch dort vereinzelter Gehdlzaufwuchs anzutreffen ist.

FAUNA

Die baulichen Anlagen und Gehdlzbestdnde im Plangebiet stellen aufgrund der Sto-
rungsarmut des ungenutzten Geldndes potentiell hochwertige LebensrGume fir
wildlebende Tiere (v.a. Voégel) dar. Mit der unteren Naturschutzbehdérde des
Landkreis Barnim wurde abgestimmt, dass im Plangebiet eine Kartierung der Arten /
Artengruppen Brutvdgel, Zauneidechsen, Weinbergschnecken und Ameisen
durchgefUhrt wird.

Mit der Artenerfassung sowie der Beurtellung der artenschutzrechtlichen Belange
(Vermeidungs-, Minderungs- und ggf. CEF-MaBnahmen) wurde der Dipl.-Ing. (FH)
Thomas Grewe beauftragt. Die Artenerfassung erfolgt im Zeitraum Mai bis Ende
August 2016.

LUFTHYGIENE/ KLIMA

Der Untersuchungsraum gehdrt dem mecklenburgisch-brandenburgischen Uber-
gangsklima an, bei dem der Einfluss kontinentaler Luftmassen zu Situationen geringer
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Niederschlagsneigung fGhren kann. Hingegen fUhren Luftmassen atlantischen Ur-
sprungs zu wintermilden und sommerwarmen Klimaten mit ausreichenden Nieder-
schlagen. Auf Grundlage der Wasserhaushaltsmodellierung wird fir das Plangebiet
fUr die Jahre 1991 — 2010 ein mittlerer Jahresniederschlag von ca. 635 mm/a ange-
geben, was fur die Region vergleichsweise hoch ist.

Die durch Versiegelung Uberpréagten Fldchen im Plangebiet bewirken eine geringere
Luftfeuchtigkeit; gleichzeitig erwdrmen sie sich schneller und geben diese Warme nur
langsam wieder ab. Sie besitzen somit durchschnittlich eine héhere Temperatur.

MENSCH UND MENSCHLICHE GESUNDHEIT / IMMISSIONEN

Verkehrswegeimmissionen und sonstige Immissionen sind von folgenden Emittenten
zu betrachten (die Angaben bezeichnen jeweils den gemittelten Luftlinienabstand):

Etwa 30 m sudlich des Plangebietes verlduft die Trasse der Wriezener Bahn. Diese wird
vom Regionalverkehr bedient, der stundlich am Bahnhof Werneuchen startet bzw.
endet. Das Werksgeldnde der Berger Bau GmbH besitzt einen Gleisanschluss, von
dem aus GuterzUge diese Bahnstrecke befahren kénnen.

Von den AnliegerstraBen (WeiBdornweg, Rotdornweg) sowie der nahegelegenen
Beiersdorfer StraBe geht eine siedlungstypische Verkehrsnutzung mit geringer Immissi-
onsbelastung aus. Ubergeordnete StraBe wie die L 235 (220 m westlich) sowie die
B 158 (450 m sudostlich) fUhren aufgrund ihrer ausreichend groBen Entfernung zu kei-
ner wahrnehmbaren Beeintréchtigung im Plangebiet.

Potentielle Emittenten gewerblichen Ursprungs finden sich entlang der Bahnstrecke in
Form eines 400 m sudwestlich entfernten Getreidesilos der HaGe Kiel, einer 700 m
sudwestlich gelegenen Betriebsstatte des Entsorgungsunternehmens Remondis sowie
eines 900 m sUddstlich entfernten Betriebsgel&ndes der Firma Berger Bau. Aufgrund
der Entfernung zum Plangebiet wird der Stérgrad als vernachlassigbar eingeschatzt.

2.4. Ver- und Entsorgung

Da das Plangebiet direkt an den Siedlungsbereich grenzt und bereits baulich genutzt
wurde, ist generell anzunehmen, dass ein Anschluss an die Ver- und Entsorgungs-
netze der jeweiligen Medien problemlos erfolgen kann. DarUber hinaus gehende
Detailangaben werden nachfolgend erldutert.

21



Bebauungsplan "Wohngebiet WeiBdornweg" Stadt Werneuchen Vorentwurf Juli 2016

TRINK- UND ABWASSER

Trinkwasserleitungen der Dimension DN 80 sind im angrenzenden StraBenraum ver-
legt, Abwasserkandle befinden sich ebenfalls in den genannten StraBenrumen. Im
Plangebiet selbst sind keine Leitungen bzw. nur noch Fragmente erhalten.

MULL

GemaB allgemeiner Hinweise des &ffentlich-rechtlichen Entsorgungstréagers (6rE) sind
gemdaB § 20 Abs. 1 KrWG die angefallenen und Uberlassenen Abfélle aus privaten
Haushaltungen und Abfdlle zur Beseitigung aus anderen Herkunftsbereichen zu ver-
werten oder zu beseitigen. Im LK Barnim erfolgt die DurchfUhrung der Abfallentsor-
gung durch vom &rE beauftragte Entsorgungsunternehmen mittels 3-achsiger Entsor-
gungsfahrzeuge mit einer Gesamttonnage von 26 1.

SatzungsgemdB erfolgt am Tag der Abholung die Bereitstellung der Behdlter im 6f-
fentlichen StraBenraum (festgesetzte &ffentliche VerkehrsflGche).

2.5. Altlasten

Mit Schreiben vom 11.07.2016 teilte die untere Bodenschutzibehdrde des Landkreises
Barnim mit:
Im Altlastenkataster des Landkreises Barnim wird das o.g. Grundstick derzeit

nicht gefGhrt. Nach dem aktuellen Erkenntnisstand handelt es sich somit nicht
um eine Altlast bzw. Altlastverdachtsfldche.

Der unteren Bodenschutzbehdérde liegen zu dem Standort der ehemaligen ZBE
Abwasser-und Glulleverwertung keine Informationen vor. Eine Belastung des
Schutzgutes Boden ist nicht bekannt, kann aufgrund der Vornutzung jedoch
nicht génzlich ausgeschlossen werden.

Davon abgesehen sind anthropogene Ablagerungen (MUll, Bauschutt etc.) im ge-
samten Gebiet auffindbar.
2.6. Kampfmittel

Nach derzeitigem Kenntnisstand besteht im Geltungsbereich dieses Bebauungsplao-
nes kein Verdacht auf unentdeckte Kampfmittel.

22



Bebauungsplan "Wohngebiet WeiBdornweg" Stadt Werneuchen Vorentwurf Juli 2016

2.7. Bau- und Bodendenkmale

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind keine Bau- oder Bodendenkmale be-
kannt. Das Bodendenkmal ,Altstadt Neuzeit, Siedlung rémische Kaiserzeit, Altstadt
deutsches Mittelalter (40739)" befindet sich etwa 500 m sGdlich des Plangebietes.

3. PLANUNGSKONZEPT

Das Planungskonzept sieht eine vollstGndige st&dtebauliche Neuordnung des Ge-
IGndes sowie die anschlieBende Entwicklung eines Wohngebietes vor. Dabei soll der
WeiBdornweg als HaupterschlieBung in das Plangebiet verldngert werden.

Eine weitere Zielsetzung ist es, an den Gebietsrédndern zum offenen Landschaftsraum
eine offene Bebauung herzustellen, die durch Gehdlzpflanzungen eingegrunt wird.
Insbesondere der ndrdliche Rand des Plangebietes ist von der Weesower Chaussee
kommend weithin sichtbar und soll als behutsamer Ubergang zum Landschaftsraum
ausgebildet werden. Uberdies wird damit den Vorgaben des Fldchennutzungsplanes
gefolgt, der eine Eingrunung des Ortsrandes darstellt.

Um gemd&B § 3 Abs. 1 BauGB im Rahmen der frihzeitigen Offentlichkeits- und Behor-
denbeteiligung sich wesentlich unterscheidende L&sungen, die fUr die Entwicklung
des Gebietes in Betracht kommen, aufzuzeigen, wurden stddtebauliche Konzepte in
drei Varianten erstellt. Diese enthalten auch Festsetzungen hinsichtlich der Art und
des MaBes der baulichen Nutzung sowie zu den Uberbaubaren Grundsticksfldchen.
Nach DurchfUhrung des Beteiligungsverfahrens soll durch Beschluss der Stadtverord-
netenversammlung festgelegt werden, mit welcher der vorliegenden Varianten oder
einer ggf. weiteren, noch zu entwickelnden Variante das Planverfahren fortzufUhren
ist.

Die Varianten unterscheiden sich insbesondere im Hinblick auf die geplanten Ge-
bdudetypen und die sich draus ergebende bauliche Dichte sowie das Erschlie-
Bungsnetz.

Angesichts der vergleichsweise zentralen Lage im Stadtgebiet von Werneuchen in
der Ndhe zum Bahnhof wird die Schaffung von unterschiedlichen Haustypen erwo-
gen, wodurch auch verschiedene Nachfragegruppen angesprochen werden koén-
nen. So sind in der Variante 1 bis auf den sudlichen Bereich an der Bahntrasse Uber-
wiegend Einfamilienh&user enthalten. In den Varianten 2 und 3 sind dagegen auch
zunehmende Anteile von Mehrfamilienhdusern vorgesehen, die als Stadtvillen und
Leilengebdude errichtet werden sollen. Die fur diese Gebdude erforderlichen Stell-
platze werden in Tiefgaragen untergebracht.
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Da mit einem héheren Anteil von Mehrfamilienhdusern auch das kunftig zu erwar-
tende Verkehrsaufkommen zunimmt, wurden fUr die duBere verkehrliche Anbindung
verschiedene Ansdfze erwogen: Zum einen erfolgt die alleinige ErschlieBung des
Plangebietes Uber den WeiBdornweg, zum anderen wurde zur ergdnzenden Er-
schlieBung auch der Ausbau des unbefestigten Weges bis zur Beiersdorfer Strae be-
trachtet, wodurch das Gebiet eine zweite Anbindung in Richtung Stadtkern und zur B
158 erhalten kénnte.

Um die Notwendigkeit einer zweiten Anbindung, sowie die Tragfdhigkeit des beste-
henden Verkehrsnetzes zu prufen, wurden die Varianten im Rahmen eines Verkehrs-
gutachtens (Quellenangabe: siehe Teil IV Nr. 1) untersucht. Im Ergebnis zeigt sich,
dass der WeiBdornweges zur des Plangebietes in allen Varianten verkehrlich tragféa-
hig ist, so dass eine zweite Anbindung nicht erforderlich ist. Gleichwohl bericksichti-
gen die Varianten 2 und 3 die Option, den unbefestigten Weg zwischen Bahngleisen
und Plangebiet als Anschluss des Plangebietes an die Beiersdorfer StraBe auszubau-
en.

DarUber hinaus wurde eine schalltechnische Untersuchung erstellt (Quellenangabe:
siehe Teil IV Nr. 2), die die Immissionsauswirkungen auf die bestehende Wohnbebau-
ung am WeiBdornweg sowie auf das geplante Wohngebiet zum Gegenstand hat. Im
Ergebnis lieB sich feststellen, dass es im WeiBdornweg je nach Variante im Vergleich
zu der gegenwartig sehr ruhigen Bestandssituation zu einer deutlichen Erhdhung der
Larmpegel kommt. Innerhalb des Plangebietes werden z.T. LarmschutzmaBnahmen
an den Gebduden bzw. eine Modifizierung der Lage von baulichen Anlagen emp-
fohlen. Der Schienenverkehr auf der unmittelbar sudlich an das Plangebiet angren-
zenden Bahntrasse ruft keine unvertraglichen Schallimmissionen hervor und steht der
geplanten Entwicklung eines allgemeinen Wohngebietes nicht entgegen. Weitere
Ergebnisse der schallfechnischen Untersuchung werden in Kapitel 4.5 dargestellt.

Die drei stGdtebaulichen Varianten unterscheiden sich im Wesentlichen wie folgt:

3.1. Variante 1

- GrundstUcke fur Einfamilienh&user: 53

- Wohnungen in Mehrfamilienhdusern: 32

- Es herrschen Uberwiegend Einfamilienh&user vor, wodurch die bereits vor-
handene Baustruktur entlang des WeiBdornweges und des Rotdornweges
fortgefUhrt wird. Die Einfamilienhduser werden an den Gebietsrédndern so-
wie im Bereich sudlich des verldngerten WeiBdornweges nur einreihig an-
geordnet. Nordlich des verldngerten WeiBdornweges (Baufeld B) wird
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aufgrund der groBen Blocktiefe auch eine rockwartige Bebauung in zwei-
ter Reihe vorgesehen.

- Eine Mehrfamilienhausbebauung wird nur im SUden des Plangebietes un-
mittelbar gegenUber der Bahntrasse vorgeschlagen. Sie setzt sich aus zwei
viergeschossigen Zeilen sowie einer Stadtvilla am &stlichen Gebietsrand
zusammen. Die Bebauung kann dazu beitragen, den dahinter liegenden
Teil des Plangebietes zumindest teilweise von den Immissionen des Bahn-
verkehrs abzuschirmen.

- Die verkehrliche ErschlieBung erfolgt Uber den verldngerten WeiBdornweg
als zentrale ErschlieBungsachse sowie eine von inm abgehende RingstraBe
(PlanstraBe B). Der gesamte Verkehr wird Uber den WeiBdornweg abgelei-
tet.

3.2. Variante 2

- GrundstUcke fur Einfamilienh&user: 42

- Wohnungen in Mehrfamilienhdusern: 92

- Im nordlichen und &stlichen Teil des Plangebietes wird die Einfamilien-
hausbebauung aus der Variante 1 unverédndert Gbernommen.

- Im Bereich zwischen der Bahntrasse und dem verldngerten WeiBdornweg
sind dagegen Mehrfamilienh&user vorgesehen. Diese stellen sich entlang
der VerbindungsstraBe zwischen dem WeiBdornweg und dem Rotdorn-
weg als dreigeschossige Stadtvillen dar. Dadurch soll ein unangemessener
MaBstabssprung zu den bestehenden Einfamilienhdusern auf der gegen-
Uberliegenden StraBenseite vermieden werden.

- Das verkehrliche ErschlieBungsnetz weicht insofern von der Variante 1 ab,
als dass der stdliche Arm der RingstraBe (PlanstraBe B) auf die unmittelbar
zwischen Plangebiet und Bahntrasse verlaufende PlanstraBe C anbindet,
welche opftional eine Verldngerung in &stlicher Richtung bis zur Beiersdor-
fer StraBe ermoglicht.

3.3. Variante 3

- GrundstUcke fur Einfamilienh&user: 18

- Wohnungen in Mehrfamilienhdusern: 198

- Die Variante 3 enthdlt den geringsten Anteil an Einfamilienhdusern, die nur
noch an den Randern im Norden des Plangebietes entwickelt werden sol-
len.
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- Die Mehrfamilienhduser werden in der Variante 3 auch nérdlich des ver-
I&Gngerten WeiBdornweges sowie am suddstlichen Gebietsrand angeord-
net. Der verldngerte WeiBdornweg wird nunmehr durch viergeschossige
Zeilen baulich gefasst. Nordlich davon sind dreigeschossige Stadtvillen
vorgesehen, um einen abgestuften Ubergang zu der Einfamilienhausbe-
bauung zu erreichen. Auch der s0dostlich Gebietsrand wird durch dreige-
schossige Stadtvillen ausgepréagt.

- Das verkehrliche ErschlieBungsnetz bleibt gegentber Variante 2 unverdn-
dert.

4. PLANINHALT

In den nachfolgenden Kapiteln werden die grundsatzlichen Erwdgungen des Pla-
nungskonzeptes sowie deren Konkretisierung in den st@dtebaulichen Varianten wei-
ter ausgefuhrt.

4.1. Art der baulichen Nutzung

Um die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die Entwicklung eines Wohngebie-
tes mit dazugehdrigen Infrastruktur- und Versorgungseinrichtungen zu schaffen, wird
als Art der baulichen Nutzung ein Allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO vorge-
sehen. Allgemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen. Hier sind allge-
mein zul&ssig:

- Wohngebdude,

- die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speise-
wirtschaften sowie nicht stérenden Handwerksbetriebe,

- Anlagen fUr kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Iwecke.

4.2. MaB der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung wird durch die Zahl Vollgeschosse gemdaB § 20
BauNVO sowie durch die Grundfldchenzahl (GRZ) gemdaB § 19 BauNVO bestimmt.

Die GRZ gibt an, wie viel Quadratmeter Grundflédche je Quadratmeter GrundstUcks-
fldche zuldssig sind. Dabei bezeichnet die Grundfldche den Anteil des Baugrund-
stGcks, der durch bauliche Anlagen Uberdeckt werden darf. Die festgesetzten GRZ-
Werte dUrfen gemdaB § 19 Abs. 4 BauNVO durch Nebenanlagen, Stellplatze und Ga-
ragen mit ihren Zufahrten sowie bauliche Anlagen unterhalb der Geldndeoberfld-
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che, durch die das Grundstuck lediglich unterbaut wird (z.B. Tiefgaragen) um 50 %
Uberschritten werden.

FUr die Bereiche, in denen Mehrfamilienhduser geplant sind, wird darGber hinaus
auch die Geschossfldchenzahl (GFZ gemdB § 20 BauNVO) festgesetzt, um sicherzu-
stellen, dass die in der Baunutzungsverordnung vorgegebenen Obergrenzen fur die
Bestimmung des MaBes der baulichen Nutzung nicht Uberschritten werden. Die Ge-
schossfldchenzahl gibt an, wieviel Quadratmeter Geschossfldche je Quadratmeter
Grundflache zul&ssig sind.

Das MaB der baulichen Nutzung variiert in Abhéngigkeit der jeweils beabsichtigten
Gebdudetypen und wird fUr die Einfamilien- bzw. Mehrfamilienh&user unterschiedlich
festgesetzt. Hieraus ergeben sich die Typen des Allgemeinen Wohngebietes (WA 1 -
WA 3)

EINFAMILIENHAUSER

FUr die Einfamilienhduser (siehe mit WA1 bezeichnete Bereiche in den Planzeichnun-
gen) werden in allen drei Varianten maximal zwei Vollgeschosse festgesetzt. Die in
den stadtebaulichen Konzepten dargestellten GrundstGcksgroBen liegen i.d.R. zwi-
schen ca. 500 m? und 600 m?; lediglich im nordwestlichen Teil des Plangebietes sind
auch GrundstUcksgroBen mit ca. 800 m? bis 1.040 m? Flidche vorgesehen.

Die GRZ wird mit 0,3 festgesetzt. Damit wird es ermoglicht, auf einem 500 m? groBen
Grundstick ein Einfamilienhaus mit einer Grundfldche von 150 m? einschlieBlich der
anzurechnenden Terrasse zu errichten. Gebdude mit vergleichbaren Grundfl&dchen
sind auch im bestehenden Einfamilienhausgebiet entlang des WeiBdornweges vorzu-
finden.

MEHRFAMILIENHAUSER

FUr die Mehrfamilienhduser enthalten die stddtebaulichen Konzepte zwei verschie-
dene Gebdudetypen:

So sind zum einen dreigeschossige Stadtvillen mit einem Grundriss von ca. 16 m x
16 m dargestellt. Die Stadtvillen sind vor allem dort angeordnet, wo sich auf der ge-
genuber liegenden StraBenseite Einfamilienhduser befinden (Varianten 2 und 3) bzw.
der offene Landschaftsraum angrenzt (Variante 3). Auf drei Geschosse begrenzte
Leilenbauten sind zudem in Variante 3 auf dem Baufeld B vorgesehen. FUr sie werden
eine GRZ von 0,4 sowie maximal drei Geschosse festgesetzt (siehe mit WA 3 gekenn-
zeichnete Bereiche).
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Zum anderen werden gegenuber der Bahntrasse (alle Varianten) sowie im Gebiets-
inneren entlang des verldngerten WeiBdornweges (Varianten 2 und 3) Zeilengebdu-
de vorgesehen, die maximal vier Geschosse aufweisen kédnnen. FUr diese, mit WA 2
gekennzeichneten Bereiche wird als GRZ 0,4 festgesetzt. Bei voller Ausschépfung die-
ser NutzungsmaBe wulrde sich jedoch eine zu hohe bauliche Dichte ergeben. So
kodnnte die GFZ bis zu 1,6 betragen und damit Gber der zuldssigen Obergrenze ge-
mas § 17 BaAuNVO liegen. Aus diesem Grunde ist hier im Gegensatz zu den Einfamili-
enhdusern und den Stadtvillen auch eine GFZ festgesetzt, welche auf 1,2 begrenzt
wird.

Das oberste Geschoss der Mehrfamilienhduser soll als Dach- oder Staffelgeschoss
ausgebildet werden, um durch damit einher gehende Begrenzung der Traufhéhe auf
ein stadtebaulich angemessenes MalB zu hohe Baukdrper zu vermeiden.

INGESAMT ZULASSIGE GRUNDFLACHE

Auf Basis der festgesetzten GRZ-Werte sowie der zuldssigen Uberschreitung um 50 %
durch die in § 19 Abs. 4 BauNVO bezeichneten Anlagen Iasst sich die zuld&ssige
Grundfladche (GR) fUr das gesamte Plangebiet ermitteln. Diese unterscheidet sich in
den einzelnen Varianten wie folgt:

Variante 1 Variante 2 Variante 3
Grundflache gemaB § 19
10. 11.434 12.42
Abs. 2 BAuNVO in m? 0.7¢8 3 >
zulassige Uberschreitung ge-
384 71 212,
maB § 19 Abs. 4 BauNVO in m? 538 >717 é >
Summe 16.170 17.151 18.637,5

Tabelle 2: zuldssige Grundfldchen gemaB § 19 Abs. 2 BauNvVO

Wie die obige Tabelle zeigt, betrégt in allen Varianten die zuldssige Grundfladche
gemdan § 19 Abs. 2 BauNVvVO weniger als 20.000 m2. Eine wesentliche Voraussetzung
fur die Aufstellung des Bebauungsplanes als ,,Bebauungsplan der Innenentwicklung*
gemdaB § 13a BauGB ist damit erfUllt.
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4.3. Uberbaubare Grundstucksflache

Die Uberbaubare Grundsticksfldche wird durch Baugrenzen gemdaB § 23 Abs. 3
BauNVO bestimmt. Diese durfen durch Gebdude und Gebdudeteile nicht Uberschrit-
ten werden. Durch die Baugrenzen werden Baufelder gebildet, die den Bauherren
einen ausreichenden Spielraum zur Anordnung der Gebd&ude auf dem Baugrund-
stGck erméglicht.

Zu den StraBen halten die Baufelder in der Regel einen Abstand von 3 m, um eine
einheitliche Vorgartenzone auszubilden. Davon abweichend wird in den Varianten 2
und 3 auf Seite der vorgesehenen Mehrfamilienhduser ein gréBerer Vorgartenbe-
reich von 5 m festgesetzt.

In den zur offenen Landschaft grenzenden Baugebieten (Baufeld A; Variante 3, Bau-
feld D) ist die Uberbaubare Grundstucksfldche in der Regel 5 m von der hinteren
Baugebietsgrenze entfernt. Diese Festsetzung begrindet sich darin, ausreichend
Raum fUr die Eingrinung des Siedlungsrandes frei zu halten.

4.4. ErschlieBung

AUBERE ERSCHLIEBUNG

Durch die Planung wurde die erarbeitung einer Verkehrsuntersuchung erforderlich.
Folgende Betrachtungsbereiche sollten fUr die Varianten abgedeckt und ggf. ge-
klart werden:

- Machbarkeit der duBeren ErschlieBung des Plangebietes mit der vorgese-
henen Anbindung allein Uber den WeiBdornweg;

- Pr0fung und Nachweis der Leistungsfahigkeit und des Verkehrsablaufes
am Knotenpunkt Weesower Chaussee (L 235) / WeiBdornweg unter Be-
ricksichtigung des durch die Planung zusétzlich erzeugten Verkehrs;

- KlGdrung, ob im Falle unzureichender VerkehrsablaufqualitGten eine weite-
re Anbindung vorzusehen ist; ggf. weitere Hinweise zur verkehrlichen Er-
schlieBung und zur Bemessung der des StraBenquerschnitts;

- Prifung des erforderlichen StraBenquerschnitts nach Richtlinie fir die An-
lage von StadftstraBen RASt, Ausgabe 2006 (RASt 06) und Empfehlungen
zur zukUnftigen Querschnittsgestaltung geben.

Die den Berechnungen vorausgehenden Verkehrserhebungen vor Ort ergaben eine
durchschnittliche tagliche Verkehrsstarke (DTV) von 126 Kraftfahrzeugen innerhalb
von 24 Stunden. Dies bedeutet circa eine Fahrt alle 10 Minuten.
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Zur Ermittlung des durch die Planung erzeugten Verkehrs wurde eine 10 %-ige Erho-
hung der aus dem sté&dtebaulichen Entwurf ablesbaren Wohneinheiten in Einfamili-
enhdusern fUr zusatzliche Einliegerwohnungen angenommen.

Die Verkehrsmenge erhdéht sich in den Varianten unter BerGcksichtigung des aus der
bestehenden Bebauung resultierenden Verkehrs auf die in unten stehender Tabelle
prognostizierten Werte. Ein Wert von 1.440 entspréche dabei einem Auto in der Minu-
te.

Variante 1 Variante 2 Variante 3

718 1.046 1.572

Tabelle 3: aus Planung und Bestand resultierende
Gesamtverkehrsmenge (Mittel) im WeiBdornweg in Kfz/24h

Die Verkehrsuntersuchung bescheinigt dem Knotenpunkt WeiBdornweg / Weesower
Chaussee in allen Varianten eine ausreichende Leistungsfahigkeit. Dies bedeutet,
dass eine ErtUchtigung des WeiBdornweges als auch eine zuséatzliche Anbindung des
Plangebietes aus verkehrsplanerischer Sicht nicht erforderlich ist:

Dem Neubauvorhaben steht aus verkehrlicher Sicht nichts entgegen. Auch bei
der stddtebaulichen Variante 3 mit 220 Wohneinheiten wird die Leistungsfdhig-
keit an den Knotenpunkten Weesower Chaussee / HindenbergstraBe, Weeso-
wer Chaussee /| WeiBdornweg und Weesower Chaussee / LindenstraBe / Rot-
dornweg gewdahrleistet. Es sind keine Beeintr&Gchtigungen im flieBenden Ver-
kehr auf der Weesower Chaussee zu erwarten (QSV = A)".

Eine &uBere ErschlieBung des Plangebietes nur Uber den WeiBdornweg ist in
der stadtebaulichen Variante 3 mit 220 Wohneinheiten und dem maximal zu
erwartenden Quell- und Zielverkehrsaufkommen (2011 Kfz-Fahrten pro Tag) un-
tfer dem Aspekt der Leistungsfdhigkeit und der Verkehrsablaufqualitédt der Kno-
fenpunkte machbar.

Da die kUnftige Verkehrsbelastung in jedem Fall Gber 500 Kfz/24h liegt, ist die vorhan-
dene StraBe jedoch um einen Gehweg zu ergdnzen, um den Anforderungen der
RAST 06 zu entsprechen:

Mit der Umsetzung des Bebauungsplanes ,Wohngebiet WeiBdornweg" muss

entlang des WeiBdornweges ein Gehweg hergestellt werden. Dieser sollfe bei
symmetrischer Querschnittsgestaltung eine Breite von 2,25 m aufweisen

" QSV A = Qualitétsstufe des Verkehrsablaufs A: Die Mehrzahl der Verkehrsteilinehmer kann nahezu ungehindert den
Knotenpunkt passieren. Die Wartezeiten sind sehr gering (€ 10's)
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INNERE ERSCHLIEBUNG

Die Verldngerung des WeiBdornweges (PlanstraBe A) dient HaupterschlieBung des
Gebietes sowie der daran angeordneten Gebdude. Von dieser fuhrt je nach Varian-
te eine RingerschlieBung durch das Plangebiet (Variante 1) bzw. fGhrt im SGden west-
lich des Baufeldes C auf die vom Rotdornweg ausgehende, entlang der Bahnstrecke
fOhrende PlanstraBe C. Letztere, in den Varianten 2 und 3 berUcksichtigte Lésung
beansprucht neben o6ffentlichen auch private Fldchen auBerhalb des Geltungsbe-
reiches. Ein zusatzlicher Grunderwerb auf den FlurstOcken 1014 und 1043 ist zur Reali-
sierung in dieser Form daher notwendig.

Die Bebauungstypologie hat Einfluss auf die Dimensionierung der StraBenquerschnit-
te. Es werden dabei folgende StraBentypen unterschieden:

- 7,60 m bei StraBen, die beidseitig von Einfamilienh&usern begleitet sind;
- 9.60 m, wenn auf einer StraBenseite Geschosswohnungsbauten stehen;
- 11,10 m bei Geschosswohnungsbauten beidseitig der StraBe.

Ausgenommen von dieser Typisierung ist die PlanstraBe A in der Variante 1, da diese
aufgrund ihrer Funktfion als HaupterschlieBung des neuen Gebietes groBziUgiger di-
mensioniert sein sollte als 7,60 m.

Die Fahrbahn ist durchweg mit 5,10 m Breite bemessen und besitzt einen 2 m breiten
BUrgersteig (beidseitig bei 11,10 m). Bei den StraBentypen entlang der Geschoss-
wohnungsbauten ist ein 2,00 m breiter Streifen fur Stellpl&tze in Langsaufstellung vor-
gesehen. Ein 0,5 m breiter Randstreifen grenzt die Fahrbahn in den StraBen mit nur
einem BuUrgersteig von den Baufldchen ab und nimmt Einrichtungen der StraBenaus-
stattung auf.

RUHENDER VERKEHR

GemdB der Stellplatzsatzung Werneuchen in Fassung der 1. Anderung, bekannt
gemacht am 18.03.2016 sind fUr Einfamilien- und Mehrfamilienhduser Stellpl&tze for
PKW nach folgendem SchlUssel vorzusehen:

1 je Wohnung bis 60 m? Wohnflache,
2 je Wohnung Uber 60 m? Wohnflache,
3 je Wohnung Uber 150 m? Wohnfldche.
In den Baugebieten mit Einfamilienhausbebauung sind die Stellplatze auf den jewei-

ligen Baugrundsticken unterzubringen. FUr die Baufelder mit den Geschosswoh-
nungsbauten ergibt sich daraus folgende Stellplatzerfordernis:
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Variante 1 Variante 2 Variante 3

58 146 334

Tabelle 4: notwendige PKW-Stellplatze fur die
Mehrfamilienh&user

Diese Stellplatze mUssen auf die Grundfldchenzahl angerechnet werden. Die Ober-
grenze der maximal zuld@ssigen Versiegelung von 0,6 (GRZ 0,4 inkl. 50 % Uberschrei-
tung durch Nebenanlagen) kann dabei nur unter Verwendung von Tiefgaragen un-
ter den Mehrfamilienhdusern eingehalten werden. Besucherstellpldtze sind im Stra-
Benraum der 9,60 m und 11,10 m breiten StraBen vorgesehen.

4.5. Schalltechnische Auswirkungen

FUr die Ermittlung der Immissionsauswirkungen wurde ein schalltechnisches Gutach-
ten beauftragt (Quellenangabe: siehe Teil IV Nr. 2). In diesem wurden als maBgebli-
che Immissionsquellen der Schienenverkehr sowie der durch die Planung hervorgeru-
fene StraBenverkehrsldrm mit seinen Auswirkungen auf die bestehende Wohnbe-
bauung am WeiBdornweg sowie auf das geplante Wohngebiet untersucht.

Grundlage fUr die Immissionsberechnungen bilden die im Rahmen der Verkehrsunter-
suchung zum B-Plangebiet WeiBdornweg ermittelten Verkehrsprognosen bis zum Jahr
2030.

FUr die Beurtellung der ermittelten Larmpegel sind fUr die betroffene Bestandsbe-
bauung sowie fUr das geplante Wohngebiet unterschiedliche gesetzliche Grundlo-
gen heranzuziehen.

So gelten im Bestand als Beurteilungspegel die Auslésewerte fur eine Larmsanierung
gemaB den Richtlinien fUr den Verkehrsldrmschutz an BundesfernstraBen in der Bau-
last des Bundes (VLArmSchR 97). Im Land Brandenburg wird die Anwendung der
Richtlinie auch fir kommunale StraBen empfohlen. Danach gelten an kommunalen
StraBen fUr allgemeine Wohngebiete folgende Obergrenzen:

tags: 70 dB(A) / nachts: 60 dB(A)

Als Grundlage zur Beurteilung der durch das B-Planverfahren verursachten Larmpe-
gel werden die Angaben der DIN 18005 (Schallschutz im Stadtebau) herangezogen.
Bei der Bauleitplanung werden die Orientierungswerte der DIN 18005 fur den hinrei-
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chenden Larmschutz an Neubauten zu Grunde gelegt. Diese werden im Beiblatt 1
der DIN 18005 wie folgt angegeben:

tags: 55 dB(A) / nachts: 45 dB(A)

AUSWIRKUNGEN AUF DEN WEIBDORNWEG

Bei der Ermittlung der Verkehrsimmissionen wurde entsprechend dem Verkehrsgut-
achten davon ausgegangen, dass der gesamte Verkehr des Plangebietes Uber den
WeiBdornweg abgewickelt wird.

In der nachfolgenden Tabelle sind die prognostizierten Larmpegel an ausgewdhlten

Immissionsorten am Weidornweg sowie im EinmUndungsbereich an der Weesower
Chaussee sowie die Verdnderung gegenuber der bestehenden Situation dargestellt.

Verkehrslarm an der Bestandsbebauung

Variante 1 Variante 2 Variante 3
Prognose Differenz Prognose Differenz Prognose Differenz
Bestand / Bestand / Bestand /
Prognose Prognose Prognose
Tag | Nacht| Tag | Nacht]| Tag | Nacht| Tag | Nacht| Tag | Nacht | Tag Nacht
dB(A) | dB(A) | dB(A) | dB(A) | dB(A) | dB(A) | dB(A) | dB(A) | dB(A) | dB(A) | dB(A) | dB(A)
WeiBdomwe 580- |471- |+39-|+3.9- |59.6—- |487—- |+52- |+51- |613- |504—- |[+66- |+6,5-
9 |59 49,0 +73 |+7.3 61,1 50,2 +9.0 |+90 62,4 51,6 +10,7 |+10.7
Weesower 62,9- [51,9- [+0,7- |+0,7- |633- [523- |+1,1-|+1,1-]63.9- |629- [+1,7- |+1,7-
Chaussee 63.8 52,8 +1,5 |+16 64,5 53,5 +22 |+23 65,5 54,5 +32 |+33

Die ermittelten Prognosewerte zeigen, dass in allen 3 Varianten die maBgeblichen
Ausldsewerte fUr eine Larmsanierung gemaB VLarmSchR 97 von tags: 70 dB(A) und
nachts: 60 dB(A) klar unterschritten werden.

Es kommt jedoch am WeiBdornweg im Vergleich zur bestehenden Situation zu deut-
lich héheren Belastungen. So nehmen in der Variante 1 mit der geringsten Verkehrs-
zunahme die Larmpegel um bis zu 7,3 dB(A) und in der Variante 2 um bis zu 9,0 dB(A)
zu. In der Variante 3 erzeugt der Mehrverkehr einen Anstieg der Prognosewerte ge-
genuber dem Bestand um bis zu 10,7 dB(A).

An den unmittelbar an die Weesower Chaussee angrenzenden Grundstucken fallen
die Pegelerhdhungen aufgrund der starkeren Vorbelastung mit + 0,7 dB(A) bis + 3,3
dB(A) deutlich geringer aus.
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Auch wenn durch die vorhabenbedingten Pegelerhbhungen die Obergrenzen der
VLGrmSchR 97 eingehalten werden, werden im schalltechnischen Gutachten mégli-
che ImmissionsschutzmaBnahmen vorgeschlagen. Dabei handelt es sich zum einen
um die PrGfung der Ausstattung der Bestandsbebauung am WeiBdornweg mit Schall-
schutzfenstern.

Zum anderen wird insbesondere im Falle der verkehrsintensiven Variante 3 die Erwei-
terung der ErschlieBungsmoglichkeiten empfohlen. Hier kommt beispielsweise ein
Ausbau des Rotdornweges in Betracht, um einen Teil des Gebietsverkehrs Uber die-
sen abzuleiten. Weiterhin kann eine Anbindung des Plangebietes an den Beiersdorfer
Weg erwogen werden. Die aus einer solchen Ldsung resultierenden verkehrlichen
Auswirkungen erfordern jedoch eine weitere Untersuchung.

AUSWIRKUNGEN AUF DAS PLANGEBIET

Die schalltechnischen Auswirkungen auf das geplante Wohngebiet wurden anhand
der Variante 2 exemplarisch untersucht.

Dabei wurde festgestellt, dass es durch den gebietseigenen Kfz-Verkehr an der Plan-
straBe A (verldngerter WeiBdormweg) sowie am sidwestlichen Gebietsrand zu Uber-
schreitungen der Tag- und Nacht-Orientfierungswerte der DIN 18005 um 0,1 bis 3,9
dB(A) kommt.

Um schdadliche Immissionsbeeintrédchtigungen der geplanten Wohnbebauung zu
vermeiden, werden seitens des Gutachters fur die betroffenen Gebdude folgende
MaBnahmen vorgeschlagen:

— Orientierung der schutzbedurftigen RGume zu den schallabgewandten Ge-
bdudeseiten,

—  Optimierung der Lage der Gebdude (z.B. Abricken der Gebdude von der
StraBe),

— Festlegung der erforderlichen Luftschallddmmung von AuBenbauteilen ge-
mMak dem Larmpegelbereich 3 der DIN 4109 im Bebauungsplan

Durch die genannten MaBnahmen lassen sich die Immissionskonflikte bewdltigen, so
dass die erhdhten Pegelwerte der geplanten Entwicklung des allgemeinen Wohn-
gebietes nicht grundsatzlich entgegenstehen.

Hinsichtlich der Larmauswirkungen des Schienenverkehrs auf der unmittelbar angren-
zenden Bahntrasse wurden die héchsten Pegelwerte an dem sUdlichsten Gebdude
ermittelt. Diese belaufen sich auf 49,2 dB(A) am Tage und 45 dB(A) in der Nacht, so
dass die Orientierungswerte der DIN 18005 eingehalten werden. In den dahinterlie-
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genden Bereichen nehmen die Werte immer weiter ab, so dass der Bahnverkehr mit
dem Schutzanspruch eines allgemeinen Wohngebietes vereinbar ist. Gleichwohl wird
in der schalltechnischen Untersuchung die Empfehlung ausgesprochen, in den Ge-
bduden entlang der Bahntrasse ladrmsensible Nutzungen an den |[Grmabgewandten
Seiten unterzubringen.

5. STADTEBAULICHE KENNWERTE

Variante 1 Variante 2 Variante 3
Wohnbaufldche 34.540m? 87 % 33820m%? 85% 33.820m* 85%
Verkehrsfldche 5260m? 13% 5980m? 15% 5980m? 15%
G'runds"r'ucke“ 53 40 17
Einfamilienhd&user
Woh i
ohnungen in 39 99 198

Mehrfamilienhdusern
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lll. ANLAGEN

- stddtebauliche Entwurfe in den Varianten 1 bis 3 (nach Seite 7)

- Biotopkarte (nach Seite 20)

- Karte mit Waldbetroffenheit (nach Seite 37)

IV.

1 Verkehr

2 Immissions-
schutz

BISHER VORLIEGENDE GUTACHTEN

19.07.2016

25.08.2016

Verkehrsuntersuchung zum Be-
bauungsplan ,,Wohngebiet
WeiBdornweg" der Stadt Wer-
neuchen

Projektnummer 0933BAR

Schalltechnische Untersuchung
zum Bebauungsplan ,,Wohnge-
biet WeiBdornweg" der Stadt
Werneuchen

Dr. Brenner
Ingenieurgesell-
schaft mbH

13405 Berlin

Dr. Brenner
Ingenieurgesell-
schaft mbH

13405 Berlin
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erneuchen, Flur 2, Flurstiicke 104/3, 2405 Wald-BP-Weissdornweg
aldfliche im B-Plangebiet per 05.07.2016:
a. 1,9 ha (griin schraffiert)

Enstehungsart: mehrheitlich aus Sukzession

BA: ESAH, ES, GBI, BAH, WLI, STKI, PA, WEI, GKI...
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