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STADT EBERSWALDE

BEBAUUNGSPLAN NR. 133 ,BARNIMHOHE*

mm Stadt
— Eberswalde

Informationsblatt zur friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit und der Behérden nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB

PLANUNGSANLASS

Fur das Grundstiick begrenzt durch die Bernauer
Heerstralle und die Heinrich- Heine- Straf3e ist durch

den Eigentiimer die Entwicklung eines Standortes fiir | £38

den individuellen Einfamilienhausbau geplant. Diese
Entwicklung des Standortes der ,ehemaligen Kon-
versionsflache Casino Sudend“ als Wohnbauflache
entspricht den Zielen des Flachennutzungsplans

(FNP) aus dem Jahr 2014. Im FNP der Stadt Ebers-| |

walde ist das Plangebiet als Wohnbauflache darge-
stellt.

Zur Absicherung einer geordneten Nachnutzung des
Objektes soll durch die Aufstellung eines Bebau-

o
?’

ungsplanes eine nachhaltige stadtebauliche Entwick- |-+

lung abgesichert werden.

Die Flache wurde bis 1994 militérisch genutzt. Seit
dem Abzug der GUS- Streitkrafte lag die Flache
brach.

Durch die Brandenburgische Boden Gesellschaft fur
Grundstiicksverwaltung und -verwertung mbH als
Verwalterin der Flachen wurde der Abbruch der auf
dem Gelande befindlichen Gebaude vorbereitet,
durchgefuhrt und 2001 abgeschlossen. In der Folge
entwickelte sich auf den entsiegelten Flachen eine
Spontanvegetation mit Gehdlzaufwuchs. Mit Aufstel-
lung des Bebauungsplanes Nr. 133 ,Barnimho-
he* wird eine bauliche Entwicklung wieder verbind-
lich aufgegriffen..

Ehemalige Bebauung:
1_Casino; 2_ Ruhmesmuseum; 3_ Cafe/ Gaststatte
4 Verkaufsstelle

VERFAHREN

Die Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgt auf der
Grundlage des Beschlusses der Stadtverordneten-
versammliung (§ 2 Abs. 1 BauGB) vom 27.11.2014.

Das Aufstellungsverfahren wird gemaf § 2 BauGB im
Regelverfahren durchgefihrt.

Zum Geltungsbereich gehoren folgende Flurstiicke:
Gemarkung: Eberswalde, Flur: 12

Flurstiicke:

94 (tlw.), 96, 97, 98, 99, 100, 101, 328 (tlw.)

ORT DER EINSICHTNAHME

Stadtentwicklungsamt, Breite Str. 39, 16225 Eberswalde
19.08.2015 bis 11.09.2015

Die Einsichtnahme kann zu den Ublichen Dienstzeiten

erfolgen.

Mo, Mi, Do
Fr

8-16 Uhr Di
8-12 Uhr

Auskiinfte Giber die Planung erteilt wahrend der tblichen
Sprechstunden:

Di 8-12 Uhr

8-18 Uhr

Do 13-18

im Stadtentwicklungsamt Frau Pohl, Zi. 4.

Das Informationsblatt ist ebenfalls im Internet unter
www.Eberswalde.de einsehbar.
Stellungnahmen kénnen per Email auch unter
Stadtentwicklungsamt@eberswalde.de
werden.

eingereicht

Ingenieurbiuro Wolff
Nagelstral3e 23 16225 Eberswalde Tel. 03334-28 86 46 Fax 03334-28 86 47 E-mail:_ing.buero.wolff@t-online.de
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ZIEL DER PLANUNG

Die Aufstellung des Bebauungsplanes dient der Schaffung des Planungsrechtes fir die Errichtung von Ein-
familienhausern.

Durch die Ausweisung von ca. 23 Baugrundstiicken wird dem Bedarf an innenstadtnahen Potentialflachen
fur den individuellen Einfamilienhausbau entsprochen. Damit leistet das Vorhaben einen wichtigen Beitrag
zur Stabilisierung der Wohnfunktion in der Stadt. Angestrebt wird eine stéadtebauliche Losung, die einerseits
die Lage zu den Waldflachen der Barnimer Oberheide beriicksichtigt und in geeigneter Weise die daraus
entstehenden Anforderungen an den Artenschutz erfillt, sowie den funktionell- raumlichen Anspriichen an
die Nutzung gerecht wird.

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes sind u.a. Moglichkeiten der fuBlaufigen Anbindung an
den Paschenberg und Abstdnde zwischen tberbaubaren Grundsticksflachen und Waldflachen zu untersu-
chen.

GELTUNGSBEREICH

Zu Uberplanende Flache: 21.900 gm

Der Geltungsbereich wird wie folgt begrenzt:
Norden:

Heinrich- Heine StralRe

Osten:

Bernauer HeerstralRe

Suden/ Westen:

Flache fur Wald (Oberbarnimer Heide)

UBERGEORDNETE PLANUNG

Im Rahmen der Neuaufstellung des Flachennut-
zungsplanes (FNP) der Stadt Eberswalde wurden
die im FNP 1998 dargestellten und bisher nicht um-
gesetzten Wohnbauflachen unter Beachtung der
Innenentwicklung und der Starkung des Zentrums
untersucht und gewertet. Fir den zu Uberplanenden
Bereich wurde durch die Stadtverordneten entschie-
den, an der weiteren Entwicklung der ,ehemaligen
Konversionsflache Casino Sudend” als Wohnbaufla-
che mit einem hohen Entwicklungspotenzial festzu-
halten. Im derzeit giltigen FNP ist das Plangebiet
Ausschnitt FNP Eberswalde (unmafstablich) weiterhin als Wohnbauflache dargestellt.

LOSUNGSANSATZ

GemaR § 3 Abs. 1 Satz 1 BauGB ist ,, die Offentlichkeit méglichst friihzeitig iber die allgemeinen Ziele und
Zwecke der Planung, sich wesentlich unterscheidende Lésungen, die fur die Neugestaltung oder Entwick-
lung eines Gebietes in Betracht kommen, und die voraussichtlichen Auswirkungen der Planung &ffentlich zu
unterrichten; ihr ist Gelegenheit zur AuRerung und zur Erdrterung zu geben.”

Die stadtebauliche Lésung fir den zu tiberplanenden Bereich wird aus dem derzeit gliltigen FNP entwickelt.
Dieser sieht die Entwicklung einer Wohnbauflache vor. Durch die Planung wird das Ziel, Baugrundsttcke fir
den individuellen Eigenheimbau zu schaffen, untersetzt. Im Plangebiet sollen ca. 23 Baugrundstiicke in
variablen GréR3en voll erschlossen entstehen.

Allen vorgestellten Varianten liegen folgend aufgefiihrten Planinhalte zu Grunde:

Als Art der baulichen Nutzung st ,Allgemeines Wohngebiet* nach § 4 BauNVO angedacht. Das Mal3 der
baulichen Nutzung wird durch die Grundflachenzahl und die Angabe der Vollgeschosse als Héchstmal? in
der Planung bestimmt. Ausgehend von dem Ziel, ein locker bebautes, landschaftsgepragtes Wohngebiet zu
schaffen, ist eine GRZ von 0,3 vorgesehen. Die Zahl der Vollgeschosse soll auf zwei Vollgeschosse (II)
begrenzt sein. Die ErschlieBung des neuen Wohngebiets erfolgt aus verkehrlichen und topografischen
Grunden nur Uber die Bernauer HeerstralRe.

Ingenieurbiro Wolff
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Fur die zuklnftige Entwicklung des Plangebietes wurden verschiedene stadtebauliche Ldsungsansatze
entwickelt, die sich hinsichtlich ErschlieBung und planungsrechliche Sicherung einer begriinten Hangkante
zur Heinsrich- Heine — Stral3e unterscheiden. Die drei Erschlieungslésungen fir das Baugebiet sowie die
verschiedenen Varianten zur Sicherung der begriinten Hangkante sind miteinander kombinierbar.

Mit Hilfe der frihzeitigen Beteiligung soll herausgefunden werden, welche Erschlielungslésung dem Markt-
interesse entgegenkommt und mit welcher Variantenkombination die sozialen, wirtschaftlichen und umwelt-
schutzenden Anforderungen am besten in Einklang zu bringen sind.

VARIANTE 1 WENDEKREIS

ALLGEMEINES WOHNGEBIET
[ ] STRASSENVERKEHRSFLACHE
- VERKEHRSGRUN

[ FLACHE FUR WALD

E::g PFLANZBINDUNG

—— BAUGRENZE

Das Baugebiet wird uber zwei StichstralRen erschlossen; Breite 8,00m (Zweirichtungsverkehr, Mulden fir
Entwésserung in Randbereichen), Ausbildung zweier Wendekreise (dreiachsiges Miullfahrzeug) mit innen-
liegendem Verkehrsgriin; Erschlie3ung berticksichtigt die Gelandetopographie

Abgrenzung der Heinrich- Heine- Stral3e zur Bebauung durch einen breiten Grunstreifen unter Einbeziehung
des Hangbereiches. Dieser der Verkehrsflache zugeordnete Griinbereich ist auch Reserveflache fur die
Aufnahme des anfallenden Regenwassers von der Heinrich- Heine- Stral3e.

VARIANTE 1AWENDEKREIS

Unterschied zu Variante 1:

. Der Hangbereich an der Heinrich- Heine Strafl3e wird
der Wohnbauflache mit Uberlagerung einer Pflanz-
bindung zugeordnet. Bauwillige erwerben ein Grund-
stuck mit bepflanztem Hang, der nicht bebaut wer-
den darf.

Flachenzusammenstellung (gm)

Nutzung Variante 1 Variante 1a
Baugebietsflache 15.595 16.549
Verkehrsflache- neu 2.225 2.225
Verkehrsflache- vorhanden 2.108 2.108
Verkehrsgrin 1.972 1.018
Flache mit Pflanzbindung 1972 1972

Ingenieurbiuro Wolff
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VARIANTE 2 RINGSTRASSE VARIANTE 3 WENDEHAMMER

ErschlieBung der Grundstiicke erfolgt Uber eine ErschlieBung der Grundstticke erfolgt analog Va-

Durchgangsstral’e; aus dieser Erschlie3ungslo- riante 1 Uber StichstraRen, Wendemadglichkeit
sung resultieren gréRere Geldndeeinschnitte; Ver- wird durch Einordnung zweier Wendehammer
sickerung des Regenwassers erfolgt Uber Mulden gesichert,

in der Verkehrsflache; Der zur Abgrenzung der Bebauung entlang der

Erhalt/ Fortfihrung der Waldflache entlang der Heinrich- Heine-Strale vorgesehene Griinbe-
Heinrich- Heine- StraBe in Angrenzung zu den reich wird durch Festsetzung einer Pflanzbindung
Baugrundstuiicken, Uber die Wohnbauflache gesichert.

Bauwillige erwerben ein Baugrundstiick mit einer
bepflanzten Hangflache, die nicht bebaut werden

darf.
Flachenzusammenstellung (gm) Flachenzusammenstellun g (gm)
Nutzung Nutzung
Baugebietsflache 15.849 Baugebietsflache 17.798
Verkehrsflache- neu 2.058 Verkehrsflache- neu 1.994
Verkehrsflache- vorhanden 2.108 Verkehrsflache-vorhanden 2.108
Flache fur Wald 1.885 Flache mit Pflanzbindung 1.885

ERFORDERLICHER UMFANG UND DETAILLIERUNGSGRAD DER UM WELTPRUFUNG

Fur diesen Bebauungsplan wird eine Umweltpriifung gemaR BauGB durchgefihrt. Zur Festlegung, in wel-
chem Umfang und Detaillierungsgrad Belange des Umweltschutzes fiir die Abwagung erforderlich sind,
wird dazu aufgefordert, vorhandene Untersuchungsergebnisse fir die Umweltpriifung bereitzustellen und
Hinweise zum erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung zu &uf3ern.

Bereits beauftragt ist ein Artenschutzgutachten, welches gemaf § 44 Abs.1 BNatSchG das Vorkommen
und die Beeintrachtigung besonders geschitzter Tier- und Pflanzenarten untersucht. Ziel des Gutachtens
ist es, artenschutzrechtliche Konflikte, die mit Umsetzung der Planung verbunden sind, frihzeitig zu erken-
nen und Konfliktldsungen zu entwickeln, um Verbotstatbestédnde nach § 44 Abs. 1 i. V. m. Abs. 5 BNatSchG
nach Moglichkeit zu vermeiden bzw. unvermeidbare Beeintrdchtigungen durch geeignete Mal3nahmen des
Naturschutzes und der Landschaftspflege auszugleichen.
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Eine erste Einschatzung der Umweltbelange lasst folgende Auswirkungen auf die Schutzguter erwarten:

Schutzgut- Mensch und Bevélkerung

Kurzbeschreibung Zustand

Das Plangebiet ist nach zwischenzeitlicher Bebauung Uberwiegend baumbestanden und Teil einer
gréReren Waldflache mit Erholungsfunktion.

Infolge der friheren militdrischen Nutzung fiihrt die Untere Bodenschutzbehérde das Gebiet als
altlastenverdachtige Flache (02Fran086A, ,Haus der Offiziere"). Unter den gegenwartigen und den
geplanten Nutzungsbedingungen besteht auf dem Direktpfad jedoch kein Gefdhrdungspotenzial fir das
Schutzgut menschliche Gesundheit durch orale, dermale oder inhalative Aufnahme von kontaminierten
Bodenpartikeln bzw. Gber den Grundwasserpfad.

Kurzbewertung der Auswirkung der Planung

Mit der Entwicklung eines Wohngebietes geht die Erholungsfunktion fir die Allgemeinheit im Plangebiet
weitgehend verloren. Jedoch bietet das grof3e angrenzende Waldgebiet ausreichend Potentiale fiir die
Naherholung, so dass der geplante Eingriff geringfligig fir die Naherholungsmdglichkeiten umliegender
Wohngebiete ist.

Schutzgut- Boden

Kurzbeschreibung Zustand

Das Plangebiet ist Teil einer ausgedehnten spéateiszeitlichen Dinenlandschaft am Nordrand der
Barnimplatte. Infolge der friheren Bebauungen kann nicht mehr von einem natirlichen Bodenaufbau im
Plangebiet ausgegangen werden. Aufschittungen im Bereich der friheren Bebauung und noch vorhandene
Gelandeterrassierungen in Randbereichen weisen auf die starke anthropogene Uberpragung hin.

Im Zuge des Gebéauderiickbaus im Jahr 2001 wurden vorhandene Bodenkontaminationen fachgerecht
entsorgt. Weitere Bodenverunreinigungen, die einer Wohnbebauung entgegenstehen, sind aufgrund der
historischen Nutzung nicht zu erwarten.

Kurzbewertung der Auswirkung der Planung

Mit Umsetzung der Planungskonzeption wird der Boden abermals anthropogen uberformt und in
Teilbereichen erneut versiegelt. Im Rahmen der Eingriffsermittlung ist eine Gegenuberstellung der ehemals
vorhandenen Versiegelung zur geplanten Neuversiegelung vorgesehen. Sollte sich herausstellen, dass die
Wohngebietsausweisung gegentiber der historischen Nutzung einen Versiegelungsiiberschuss hervorruft,
sind Kompensationsmoglichkeiten zu benennen und Flachenentsiegelungen planungsrechtlich bzw.
vertraglich abzusichern.

Schutzgut- Tiere, Pflanzen und Biologische Vielfalt

Kurzbeschreibung Zustand

Nach dem Abriss der historischen Bausubstanz und der zwischenzeitlichen andauernden natirlichen
Sukzession auf der Flache Uber einen Zeitraum von mehr als 10 Jahren, haben sich im Plangebiet
Lebensraume fir diverse Tierarten entwickelt. Die hohe Strukturvielfalt des Baumbestandes und die
vorhandenen offenen zentralen Bereiche im Gebiet bieten zahlreichen Vogelarten Brut- und Nahrungs-
habitate. Weiterhin sind Vorkommen von Fledermausen und Zauneidechsen im Plangebiet nicht
auszuschlie3en. Vorhanden sind weiterhin zwei Ameisenkolonien, die umgesetzt werden missen.

Auf den noch vorhandenen offenen Sandflachen im zentralen Teil des Plangebietes sind Reste einer
Silbergrasflur anzutreffen. Sandtrockenrasen, mit typischen Arten armer Sandbdden haben sich im
Plangebiet nicht entwickelt. Beschattung durch aufkommende Gehélzsukzession und angrenzende
Waldbestéande haben einen entsprechende Biotopentwicklung verhindert.

Kurzbewertung der Auswirkung der Planung

Die im Plangebiet vorhandenen Geholzbestande sind mit Umsetzung der Planungskonzeption nicht zu
erhalten. Vorhandene faunistische Lebensrdaume gehen dadurch verloren, fiir einige Arten werden
Ersatzlebensraume in den Hausgarten entstehen. Waldbewohnenden Arten kdnnen in angrenzende
Bereiche  ausweichen. Im Rahmen der weiteren Planung sind deshalb geeignete
KompensationsmafRhahmen zu benennen, die gewéhrleisten, dass die dkologische Funktion der von dem
Eingriff betroffenen Fortpflanzungs- oder Ruhestatten im raumlichen Zusammenhang weiterhin erfillt wird.
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Schutzgut- Kulturgtiter und sonstige Sachguter

Kurzbeschreibung Zustand

Schitzenswerte Kulturgiiter und Sachgiter sind im Plangebiet nicht vorhanden, deren Betroffenheit im
Rahmen des Planverfahrens zu betrachten ware.

Schutzgut- Klima und Luft

Kurzbeschreibung Zustand

Es handelt sich um die Nordspitze eines sehr groRen Waldgebietes. Von typischen Waldklima, verstarkt
durch hohen Kiefernanteil, ist auszugehen.

Ebenfalls auszugehen ist von einer guten Luftqualitdt. Einzige nennenswerte Emittenten sind die Kfz-
Verkehre auf der nahe gelegenen B 168 und der Heinrich- Heine- Stral3e.

Kurzbewertung der Auswirkung der Planung

Die Flache ist zu klein, als dass die geplante Bebauung mehr als nur lokale klimatische Auswirkungen oder
relevante Auswirkungen auf die Luftqualitat haben kénnte.
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