STADT EBERSWALDE DB/Vorlage Nr. BV/061 0/201 8
Der Birgermeister

EBERSWALDE Datum: 08.01.2018

zur Behandlung in Sitzung:
- offentlich -

Einreicher/zustandige Dienststelle:
61 - Stadtentwicklungsamt

Betrifft: Bebauungsplan Nr. 427 "Heegermiihler StraRe 14"
Behandlung der Stellungnahmen
Satzungsbeschluss

Beratungsfolge:

Ausschuss fiir Bau, Planung und Umwelt 06.03.2018 Vorberatung
Stadtverordnetenversammiung 22.03.2018 Entscheidung

Beschlussvorschlag:

1. Behandlung der Stellungnahmen
Die Stadtverordnetenversammlung entscheidet nach Abwagung der 6ffentlichen und

privaten Belange untereinander und gegeneinander Uber die Stellungnahmen zum
Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 427 ,Heegermuhler Stral3e 14“ in der Fassung
vom 21.09.2017 entsprechend den in der beigefligten Synopse des
Stadtentwicklungsamtes vom 07.02.2018 enthaltenen Beschlussvorschlagen.

2. Satzungsbeschluss
Die Stadtverordnetenversammlung beschlie3t den Bebauungsplan Nr. 427

,Heegermuhler Strale 14“ der Stadt Eberswalde in der Fassung vom 01.02.2018
gemal § 10 Baugesetzbuch als Satzung.
Die Begrundung wird gebilligt.
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3. Auftrag zur ortsiiblichen Bekanntmachung
Die Verwaltung wird beauftragt, die Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher

Belange sowie die Offentlichkeit, die Stellungnahmen abgegeben haben, von diesem
Ergebnis unter Angabe der Grunde in Kenntnis zu setzen und die Satzung erst nach
wirksamen Abschluss des stadtebaulichen Vertrages ortsublich bekannt zu machen.

Boginski
Blrgermeister

Anlagen

Anlage 1: Synopse des Stadtentwicklungsamtes vom 07.02.2018
Anlage 2: Bebauungsplan Nr. 427 ,Heegermuhler Stralde 14“ in der Fassung vom
01.02.2018 (Planzeichnung und Begrundung)
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Fin. Auswirkungen: Ja:[ ] Nein: [

Haus- Ertrag / Aufwand Produkit- Sachkonto Planansatz gesamt | Aktueller
haltsjahr | bzw. Einzahlung/ | gruppe (in €) Ertrag bzw.
Auszahlung Aufwand
(in €)

a) Ergebnishaushalt:

b) Finanzhaushalt: (fur Investitionen Mallnahmenummer: )

Wirtschaftlichkeitsberechnung liegt als Anlage bei: Ja: L]
nicht erforderlich: ]

Erlauterung: Die Kosten der Planung und Umsetzung des Bebauungsplanes werden durch den
Investor getragen.

Abstimmung mit der Behindertenbeauftragten erforderlich: Ja: [] Nein: [X

Abstimmung erfolgte: Ja: [] Nein: ]

Mitzeichnung Amtsleiter/in: Mitzeichnung Kammerer/in: Mitzeichnung Dezernent/in:

Sachverhaltsdarstellung:

Die Stadtverordnetenversammlung hat in ihrer Sitzung am 30.03.2017 die Einleitung eines
Verfahrens Uber den Bebauungsplan Nr. 427 ,Heegermuhler Stralle 14“ gemal § 2 BauGB
beschlossen. Der Bebauungsplan wurde im Normalverfahren mit der Durchfihrung einer
Umweltprifung gemai § 2 Abs. 4 BauGB aufgestellt. Die frihzeitige Beteiligung der
Offentlichkeit fand in der Zeit vom 13.04.2017 bis 28.04.2017 statt. Behdrden und Trager
offentlicher Belange waren aufgefordert, bis zum 05.05.2017 Stellung zu nehmen.

Am 26.10.2017 billigte die Stvv den Entwurf des Bebauungsplanes (Stand: 21.09.2017) und
fasste den Beschluss Uber die 6ffentliche Auslegung und Beteiligung der Behoérden und
Trager offentlicher Belange.

Die wahrend der 6ffentlichen Auslegung des Entwurfes vom 23.11.2017 bis 22.12.2017 und
der Beteiligung der Behdrden und Trager o6ffentlicher Belange eingegangenen
Stellungnahmen sind i.S. des § 1 (7) BauGB zu behandeln.
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Die Inhalte der eingegangenen Stellungnahmen sind ausfuhrlich der Anlage 1 (Synopse vom
07.02.2018) zu entnehmen. Im Rahmen der Beteiligung der Offentlichkeit (Biirger) gingen
zwei Stellungnahmen ein.

Folgende Anderungen wurden in der vorliegenden Satzungsfassung vom 01.02.2018
aufgrund des Abwagungsergebnisses eingearbeitet:

Das Landesamt flir Umwelt (Lfd. Nr. 2) beanstandete die im Bebauungsplan getroffene
Festsetzung zur Losung des Anlagenlarmkonflikts im Nachtzeitraum. Die Einwendung
wurde im Bebauungsplan insofern bertcksichtigt, dass den im Schallschutzgutachten
festgestellten Uberschreitungen in der Nacht nun sowohl durch aktive (Schallschutz-
wand) als auch durch passive (Grundrisslésung) Schallschutzmalinahmen begegnet
wird.

Das Landesamt fur Umwelt (Lfd. Nr. 3) kritisierte den nicht angemessenen Schutz vor
Larmbelastigungen der AuRenwohnbereiche (Freiflachenbereich zwischen sudlicher
Baugrenze und Heegermiuhler Strale). Der Bebauungsplan wurde mit einem Hinweis
Uberarbeitet, dass ein dauerhafter Aufenthalt in dem Bereich zwischen sudlicher
Baugrenze und Heegermuhler Strafl3e nicht vorgesehen und gemaf den Fest-
setzungen auch nicht geplant ist.

Das Landesburo der Naturschutzverbande (Lfd. Nr. 12) wandte sich gegen die
Errichtung der Fledermausnistkasten allein auf der Planflache. Der Umweltbericht zum
Bebauungsplan wurde angepasst und fihrt nun aus, dass fir den Ausgleich in Lebens-
raumen von Fledermausen im Plangebiet selber und/oder im Umfeld davon 6 Ganz-
jahreskasten aufgehangt werden sollen.

Die Industrie- und Handelskammer Frankfurt/Oder (Lfd. Nr. 19) hatte Vorbehalte
bezuglich der kombinierten Schallschutzfestsetzung zur Bewaltigung des Verkehrs-
und Anlagenlarms. Der Bebauungsplan wurde dahingehend angepasst, dass die aus
dem Schallschutzgutachten abgeleiteten MalRnahmen zum Verkehrs- und Anlagenlarm
unabhangig voneinander wirken.

Einwendungen eines Burgers (Lfd. Nr. 24 — 26) richteten sich gegen das mit dem
Bebauungsplan im Zusammenhang stehende Wohnbauvorhaben und der damit
verbundenen Gestaltung bzw. Dimensionierung der Baukorper, die sich nachteilig auf
seinen benachbarten Gewerbebetrieb auswirken. Zudem bemangelt er die Losung des
Larmkonfliktes zwischen der zuklnftigen Wohnbebauung und dem angrenzenden
Hotel- und Gastronomiebetrieb, bei der von vornherein die zugrunde gelegten
Annahmen falsch ermittelt wurden.

Hinsichtlich der Veranderungen bei der Besonnung bzw. Verschattung aufgrund der
Dimensionierung der Baukdrper ist ein Verschattungsgutachten erstellt worden, um die
Erheblichkeit der Veranderungen zu prifen.
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Im Zeitraum von Juni bis September ist in den Abendstunden eine zeitlich begrenzte
Verschattung zu erwarten. Von einer wesentlichen Beeintrachtigung, die tber den
gesamten Tagesverlauf auftritt, ist nicht auszugehen.

Im Rahmen der Grundlagenermittiung griff die Gutachterin fir Larm auf die
genehmigten Betriebszeiten (bis 22.00 Uhr) des Gastronomiegewerbes zurlck. Die
Ermittlung der Gerauschemissionen des Parkplatzes erfolgte auf Basis der (von den
zustandigen Fachbehorden anerkannten) Bayerischen Parkplatzlarmstudie. Die
Grundannahmen zum Gastronomiebetrieb wurden geprift und korrigiert. Bei der
Bewaltigung des Anlagenlarmkonfliktes wurde der Aufforderung zur Uberarbeitung
nachgekommen, indem sowohl aktive (Schallschutzwand) als auch passive
(Grundrisslésung) Schallschutzmalnahmen festgesetzt wurden.

Folgende Stellungnahmen fiihrten zu keiner Anderung der vorliegenden Satzungsfassung
vom 01.02.2018:

In seiner Uberfachlichen Betrachtung bemangelt der Landkreis Barnim (Lfd. Nr. 10) die
nicht als optimal an die Umgebung angepasste Gebaudeplanung. Der Bebauungsplan
stellt sich mit den sieben- und achtgeschossigen Gebaude den aktuellen Heraus-
forderungen der stadtebaulichen Planung, indem er einerseits mit der Aktivierung einer
Brachflache und der raumlich verdichteten Bauweise zur Verringerung der Flachen-
inanspruchnahme beitragt und anderseits mit dem sehr guten Anschluss an OPNV-
Stationen den Umweltverbund starkt. Die Schaffung eines hinreichenden Wohnraum-
angebotes in zentraler Lage und Bahnhofsnahe sowie die gute Umsetzung der
Umweltziele entsprechen den stadtentwicklungspolitischen Zielen.

Das Landesburo der Naturschutzverbande (Lfd. Nr. 13) trug Bedenken vor, dass der
Umfang der Kompensation hinsichtlich der Vogelwelt nicht ausreichend ist. Die
Einwendung wurde zuriickgewiesen, da das faunistische Fachgutachten den erforder-
lichen Kompensationsbedarf ermittelt hat und auf dieser Grundlage die notwenigen
Festsetzungen getroffen wurden. Da die geplanten Gebaudehdhen eine einmalige
Chance bieten, Quartiere fir Mauersegler zu schaffen, wurde in Absprache mit der
Unteren Naturschutzbehorde entschieden, dass ersatzweise fir die 12 erforderlichen
Nistkasten fir diverse Arten der Siedlungsbereiche 12 Mauerseglerkasten in die
Gebaude integriert werden.

Eine Stellungnahme aus der Offentlichkeit (Lfd. Nr. 23) verwies im Zusammenhang mit
der Aufstellung des Bebauungsplanes auf den Einsatz von Holz beim Bauen und der
Holzbauweise im Allgemeinen. Dem Investor wurde die Stellungnahme Ubermittelt.
Planungsrechtlich ist der Einsatz von Baumaterialien nicht durchsetzbar.

Nach der Behandlung der Stellungnahmen (Abwagung) ist der Bebauungsplan Nr. 427

.,Heegermuihler Strafl’e 14“ in der vorliegenden Fassung vom 01.02.2018 materiell
abgeschlossen. Der Satzungsbeschluss kann gefasst werden.
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Das Inkrafttreten des Bebauungsplanes soll erst nach Abschluss des stadtebaulichen
Vertrages erfolgen. Der stadtebauliche Vertrag trifft insbesondere Regelungen zur
artenschutzrechtlichen Kompensation innerhalb und auf3erhalb des Plangebietes sowie zur
Absicherung der waldverbessernden MalRnahmen im Stadtwald, die im Rahmen der
Waldumwandlung durchzufiihren sind.

Die Waldumwandlungsgenehmigung fir den vorhandenen Baumbestand im Plangebiet
wurde am 30.01.2018 als separater Bescheid vor Satzungsbeschluss von der unteren
Forstbehorde erteilt, um dem Investor die Durchfiihrung der Baumalnahme im Jahr 2018 vor
Beginn der Brutzeiten von Vogeln zu ermoglich. Erhaltenswerte, landschaftsbildpragende
Einzelbaume, insbesondere zur Heegermiihler Strafde sind im Plangebiet nicht vorhanden.
Des Weiteren ist durch die geplante Verlegung der Zufahrt zum Baugrundstiick nach Westen
(Forderung des Landesbetriebes Strallenwesen) und dem erforderlichen Platzbedarf fir die
Baustelleneinrichtung kein Erhalt vorhandener Baumgruppen mdglich und sinnvoll. Deshalb
wurde im Rahmen der Eingriffskompensation ein Komplettverlust des Geholzbestandes
(Waldflache gemal LWaldG) innerhalb des festgesetzten WA bilanziert, welcher durch
waldverbessernde Malinahmen im Stadtwald und durch Festsetzungen von Baum- und
Strauchpflanzungen auf den nicht Gberbauten Grundstiicksflachen zu kompensieren ist.
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