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1 Anlass und Aufgabenstellung

Fur das Grundstiick, begrenzt durch die Heegermuhler Straf3e im Stiden und die Grundschu-
le mit Hort ,Kinderakademie" im Norden soll Bauplanungsrecht fir Geschosswohnungsbau
als stadtebauliche Landmarke geschaffen werden. Der Grundstiickseigentimer beabsichtigt
eine mehrgeschossige Wohnbebauung, die im Erdgeschoss durch wohnvertragliche Nut-
zungen erganzt werden kann. Das Areal befindet sich in zentraler Lage und ful3laufiger Ent-
fernung zu dem Hauptbahnhof Eberswalde, zu Versorgungsmaoglichkeiten und Freizeitein-
richtungen und gleichzeitig zu dem Naherholungsgebiet am Finowkanal.

In seiner exponierten Lage an der B167 im Grenzbereich zwischen dem Stadtteil Westend
und dem Innenstadtbereich ist das Grundstiick der ,Eingang” zum Stadtteil Westend und
dokumentiert den Beginn der Innenstadt mit dem Hauptbahnhof. Stadtbildlich prasentiert sich
der Stadtteil Westend mit einer stark gemischten Bebauungsstruktur. Neben Einfamilien-
hausbereichen, Quartieren mit dreigeschossigen Gebauden aus den 1970er Jahren sowie
Einzelhandelsnutzungen in ein- bis zweigeschossiger Bauweise, ist inshesondere im Umfeld
der Heegermihler Stral3e Grunderzeitbebauung mit 4- bis 5-geschossigen straf3enbegleiten-
den Gebauden vorhanden.

Auf dem Grundstiick Heegermuhler Stral3e 14 war bislang eine Fabrikantenvilla, eingebun-
den in einen grof3ztigigen parkahnlichen Garten, vorhanden. Der schlechte bauliche Zustand
der Villa fihrte letztlich zum Abbruch. Die ehemalige Parkstruktur ist aufgrund fehlender
Pflege und des zwischenzeitlich erfolgten Aufwuchses nicht mehr ablesbar.

Mit Beschluss der Stadtverordnetenversammlung vom 30. Marz 2017 ist das Verfahren zu
dem Bebauungsplan Nr. 427 "Heegermuhler Strale 14" eingeleitet worden. Der Bebauungs-
plan dient als ein Baustein der Umsetzung einiger Ziele der Stadtentwicklung, nach denen
insbesondere zentrumsnahe Flachen fur bauliche Zwecke mit Wohnnutzung entwickelt wer-
den sollen. Denn damit kdnnen die Ubergeordneten Klimaschutzziele, die auf europaischer
Ebene formuliert wurden, auf der kommunalen Ebene beriicksichtigt werden. So sind die
Flachen innerhalb des vorliegenden Geltungsbereiches geeignet, durch Inanspruchnahme
einer bereits vorbelasteten Flache, die zum tUberwiegenden Teil flr bauliche Zwecke bereits
nach § 34 BauGB nutzbar gewesen ware, einen nennenswerten Anteil des festgestellten
Bedarfs an Wohnungen an einem Standort herzustellen, der sich in fuBlaufiger Entfernung
zu Versorgungseinrichtungen des taglichen Bedarfs befindet. Das Zentrum sowie der Bahn-
hof Eberswalde sind mindestens mit dem Rad, aber auch Uber die vorhandenen Buslinien an
der Heegermuhler Stral3e gut erreichbar. Insgesamt werden mit dem Bebauungsplan die
Voraussetzungen fir kurze Wege, mit dem Anreiz auf das eigene Auto zu verzichten, ge-
schaffen.

Dabei sollen auch Wohn- und Lebensbedirfnisse einer vielfaltigen und grof3en Zielgruppe an
Wohnungssuchenden befriedigt werden kénnen, so dass auf relativ kleinem Raum verhalt-
nismagig viele Wohnungen entstehen kénnen, ohne die so genannten weichen Standortfak-
toren, wie ein attraktives Wohnumfeld, wohnungsnahe Erholungsmdoglichkeiten, etc., zu ver-
nachlassigen. So kann mit den beabsichtigten zwei Gebauden mit sieben bzw. acht Ge-
schossen ein Angebot fir zahlreiche Menschen geschaffen werden und gleichzeitig der aus
gesetzlichen Vorgaben resultierende verbleibende Freiraum mit parkahnlichen Strukturen
teilweise erhalten, teilweise wiederhergestellt werden. Uber den wirtschaftlichen Aspekt der
Bebauung besteht die Mdglichkeit, den Wohnungssuchenden bezahlbare Mieten anbieten zu
kénnen. Damit kann Eberswalde eine der im integrierten Stadtentwicklungskonzept festge-
stellten Potenzialreserven aktivieren, um ein attraktives und marktfahiges Wohnungsangebot
auch durch die Beseitigung von innerstadtischen Brachflachen zu nutzen und damit die Ein-
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wohnerentwicklung auszubauen. Diese Potenziale sind insbesondere auch fir den Stadtteil
Westend festgehalten worden, weil die Lagegunst zur Innenstadt und dem Bahnhof Ebers-
walde besonders hoch ist und es sich um einen bereits beliebten Wohnstandort handelt. Mit
der Nutzung des Wohnbaupotenzials kann ein Beitrag zur Stabilisierung der Stadtfunktionen
sowohl fiir den Stadtteil Westend bezgl. seiner Infrastruktur, seiner Versorgungs- und Dienst-
leistungseinrichtungen, als auch fur Eberswalde insgesamt geleistet werden.

2 Ziel und Zweck der Planung

Mit dem Bebauungsplan Nr. 427 "Heegermihler Straf3e 14" soll Bauplanungsrecht fur ein
allgemeines Wohngebiet in Erganzung der vorhandenen urbanen Strukturen zwischen der
Innenstadt von Eberswalde und dem Stadtteil Westend geschaffen werden. In diesem Zu-
sammenhang soll eine offene mehrgeschossige Wohnbebauung, ggf. ergénzt durch gewerb-
liche wohnvertragliche Nutzungen im Erdgeschoss zuléssig werden.

Die Ziele lassen sich wie folgt zusammenfassen:

= Schaffung von Bauplanungsrecht fiir ein allgemeines Wohngebiet,

= ©6konomisch sinnvolle Nutzung vorhandener ErschlieBungsanlagen,

= Schaffung eines griinordnerischen Ausgleichs fir den baulichen Eingriff.

3 Lage im Raum

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 427 "Heegermuhler Stral3e 14" umfasst eine
Flache von 9.700 m2 und befindet sich in der Gemarkung Eberswalde, in der Flur 1 mit den
Flurstiicken 2 und 3 sowie in der Flur 2 mit den Flurstiicken 54 und 55.

Er wird begrenzt:

* Im Norden durch das Flurstiick 4 der Flur 1 sowie das Flursttick 2055 der Flur 2,

* im Westen durch die Flurstticke 2055, 785, 60, 59 und 58 der Flur 2,

* im Suden durch die nordliche Stral3enbegrenzungslinie der Heegermuhler Stral3e,

* im Osten durch den Gastronomie- und Hotelbetrieb ,Wilder Eber", den Garnisonsfriedhof
und die Kleingartenanlage ,Mdller und Schreiber” (Flur 1, Flurstlicke 2414 und 2588).

Die genaue Abgrenzung ergibt sich aus der Planurkunde.
4 Bebauungsplanverfahren

4.1 Aufstellungsverfahren

Der Bebauungsplan Nr. 427 ,Heegermihler StraBe 14“ wird nach dem Baugesetzbuch in der
bis zum 13. Mai 2017 geltenden Fassung (,altes* BauGB), mithin in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2414), geéndert durch Artikel 6 des Ge-
setzes vom 20.10.2015 (BGBI. | S. 1722), fortgefiihrt. Das ist nach dem Baugesetzbuch in
der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt geén-
dert durch Artikel 2 Abs. 3 des Gesetzes vom 20.07. 2017 (BGBI. | S. 2808), insofern zulds-
sig, als mit der Uberleitungsvorschrift in § 245¢ Abs. 1 bestimmt ist, dass Verfahren, deren
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frihzeitige Beteiligung der Behérden und der sonstigen Trager 6ffentlicher Belange nach § 4
Abs. 1 Satz 1 BauGB zeitlich vor dem 16. Mai 2017 eingeleitet worden ist, nach dem zuvor
benannten ,alten* BauGB abgeschlossen werden kdnnen. Diese Voraussetzung ist vorlie-
gend erfiillt, denn die friihzeitige Beteiligung der Behdrden und der sonstigen Trager offentli-
cher Belange nach § 4 Abs. 1 Satz 1 BauGB ist in dem Zeitraum vom 31. Méarz 2017 bis ein-
schlielich zum 5. Mai 2017 erfolgt.

4.2 Qualifizierter Bebauungsplan im Sinne des Waldgesetzes

Der Bebauungsplan Nr. 427 ,Heegermihler StraRe 14" ist entsprechend dem ,Gemeinsa-
men Erlass des Ministeriums fir Infrastruktur und Raumordnung und des Ministeriums fur
l&andliche Entwicklung, Umwelt und Verbraucherschutz zur Anwendung des § 8 Abs. 2 Satz 3
des Waldgesetzes des Landes Brandenburg auf Bebauungsplane” vom 14. August 2008
waldrechtlich qualifiziert. In diesem Zusammenhang sind mit dem Landesbetrieb Forst Bran-
denburg — untere Forstbehoérde — der forstrechtliche Kompensationsumfang, der Standort der
Waldkompensation sowie die Qualitaten der Waldkompensation abgestimmt worden. Dieses
Abstimmungsergebnis (vgl. dazu auch Kap. 8.9) ist per Vertrag zur Umsetzung verbindlich
geregelt.

4.3 Erfordernis der Planung und Alternativen

Planungsalternativen grundsatzlicher Art ergeben sich fir den vorliegenden Geltungsbereich
nicht. Denn die Flachen sind nach dem stadtentwicklungspolitischen Willen als Wohnbaufla-
che und im nordlichen Teilbereich als Grunflache ausgewiesen. Die Stadt Eberswalde beab-
sichtigt in dieser zentralen Lage die Entwicklung von einem hohen Anteil an Wohnungsbau,
um den Leitzielen, Starkung und Ausbau innerstadtischer Wohnlagen auch durch Beseiti-
gung von Brachen und Reduzierung des motorisierten Individualverkehrs, Rechnung tragen
zu kdnnen. Mit der raumlichen N&he zu dem Bahnhof Eberswalde sowie zu wesentlichen
Versorgungsmaoglichkeiten und Infrastruktureinrichtungen kénnen kurze Wege gewahrleistet
werden. Die Heegermiihler StralRe selbst erméglicht als Bundesstral3e B 167 die Anbindung
auch an das uberdrtliche StralRennetz.

Ausgehend von einer stadtebaulich sehr heterogenen Umgebungsstruktur mit Blockrandbe-
bauung aus der Grinderzeit, Gewerbeunternehmen, dem russischen Ehrenfriedhof, der
Kleingartenanlage Moller und Schreiber, der Schule mit Hort ,Kinderakademie®, der Einfami-
lienhausbebauung und nicht zuletzt dem Finowkanal besteht die Herausforderung in einer
stadtbildlich pragenden Nutzung des Areals. Denn es markiert in der zentralen Lage an der
Heegermuhler Strale sowohl das Eingangstor zu der Innenstadt als auch zu dem Stadtteil
Westend. In dieser markanten Lage ist mit der beabsichtigten Bebauung neben der Einbin-
dung in vorhandene Stadtstrukturen auch die Beseitigung einer innerstéadtischen Brachflache
beabsichtigt.

Im Zuge der Vorentwurfsphase zu dem vorliegenden Bebauungsplan sind verschiedene L6-
sungsansatze zur Entwicklung der Flachen gepruft worden. Die Varianten hinsichtlich der Art
der baulichen Nutzung sind zum einen starker an den Vorgaben des wirksamen Flachennut-
zungsplanes und zum anderen an den Standortkriterien orientiert untersucht worden. Dabei
hat sich nach der erfolgten stadtebaulichen Diskussion die Variante mit der Festsetzung ei-
nes allgemeinen Wohngebietes entsprechend der Darstellung des Flachennutzungsplanes
gegenuber der Festsetzung eines urbanen Gebietes gemal3 der zentralen Lage als vorzugs-
wirdig herausgestellt. Denn es soll ein hoher Anteil an innenstadtnaher Wohnnutzung mit
ggf. nicht stbrendem Gewerbe im weitesten Sinne realisiert werden. Eine starkere Durchmi-
schung, wie in einem urbanen Gebiet zulassig, ist in Anbetracht des Leitziels, Starkung und
Ausbau innenstadtnaher Wohnstandorte, nicht geplant.
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Hinsichtlich des Mal3es der baulichen Nutzung sowie der Stellung der baulichen Anlagen
innerhalb des Geltungsbereiches sind insgesamt drei Varianten gepruft worden.

Die baulichen und stadtebaulichen Kennziffern dieser drei Varianten sind in der nachfolgen-
den Tabelle gegentibergestellt:

Nutzung Variante M1 Variante M2 Variante M3
Anzahl der Gebaude 3 2 14
Grundflachenzahl (GRZ) 0,4 0,4 0,4
Geschossflachenzahl 1,2 1,2 1,2
GFZ2)
max. Hohe der Geb&ude - Vil VIII Il
Anzahl der Wohneinheiten | 76 76 50
Unterbringung des ruhen- | Tiefgarage und Tiefgarage oberirdische
den Verkehrs oberirdische Stell- Stellplatzanlagen
platzanlage
Grin- und Freiflachen zentral zwischen parkahnlich bis zur private Garten
den Gebauden nordlichen Geltungs-
bereichsgrenze

Die Variante mit einem Bebauungskonzept unter Einschluss der urspringlich vorhanden
gewesenen Villa kann nicht mehr umgesetzt werden. Denn die Villa als Rickgrat dieser bau-
lichen Entwicklung ist zwischenzeitlich aus bautechnischen und wirtschaftlichen Griinden
abgebrochen worden.

Das Konzept mit urbanen Bebauungsstrukturen sieht in einer Variante die bauliche Nutzung
der nordlichen Teilflachen mit einem bandartigen dreigeschossigen Gebaude vor. Diese Va-
riante wird aus Grinden des Naturschutzschutzes nicht weiter verfolgt. Denn es misste eine
Okologisch hochwertigere Flache mit einer im Naturschutzsinn sensiblen Hangkante, die im
Flachennutzungsplan als Grunflache dargestellt ist, fur bauliche Zwecke in Anspruch ge-
nommen werden.

Daher hat sich die Stadt Eberswalde mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 427
.Heegermuhler Stral3e 14" entschlossen, die stadtebauliche Entwicklung in dieser zentralen
Lage mit einem allgemeinen Wohngebiet, in dem Geschosswohnungsbau umgesetzt werden
soll, einzuleiten und dessen stadtebauliche Ordnung herzustellen. Jedoch wird zu einer ver-
besserten Einbindung in die bestehenden Strukturen an der Heegermihler Stral3e das dort
geplante Gebaude um ein Geschoss reduziert. Insgesamt sollen dort sieben Geschosse, mit
dem siebten Geschoss als Staffelgeschoss, entstehen.

Bei der Entscheidungsfindung hat sich die Stadt Eberswalde einerseits von ihren aktuellen
Zielen der Stadtentwicklung, mit der sie verstarkt auf die Herausforderungen des demografi-
schen, wirtschaftsstrukturellen und klimatischen Wandels zu reagieren beabsichtigt und an-
dererseits von den formulierten Bedenken zu einem achtgeschossigen Gebaude im unmit-
telbaren Wirkungsbereich der Heegermiihler Stral3e leiten lassen. So hat sie die nachbar-
rechtlichen Belange gewdrdigt und ist zu dem Ergebnis gelangt, dass diese durch ein sie-
bengeschossiges Gebaude an der Heegermuhler StraRe und ein achtgeschossiges Gebau-
de in Richtung Norden nicht beeintrachtigt werden. Denn eine Beeintrachtigung durch Licht-

6



Bebauungsplan Nr. 427 ,Heegermiihler Stra3e 14“

und / oder Luftentzug ist durch eine mehrgeschossige Bebauung nicht zu erwarten. Damit
konnte die Entscheidung zugunsten der tGberwiegenden Ziele aus der Stadtentwicklungsstra-
tegie 2017 dahingehend getroffen werden, grundsatzlich eine mehrgeschossige Bebauung
zu verfolgen. In dem vorgegebenen umwelt- und bauplanungsrechtlichen Rahmen kann die
Baulandentwicklung zu den Stadtentwicklungszielen fuhren, die Versiegelung von Flachen
so weit wie maglich zu minimieren und zu einer Stadt der kurzen Wege beizutragen. Diese
Ziele kénnen mit dem vorliegend Geplanten durch die Inanspruchnahme der vorbelasteten
Brachflache in zentraler Lage mit guter Anbindung an den Bahnhof und das Zentrum Ebers-
walde verfolgt werden. Denn die Aktivierung von Brachflachen im Innenbereich tragt grund-
satzlich zur Verringerung der Flachenversiegelung bei und vorliegend soll das Verhaltnis von
umbautem Raum zu Freiflache auch dadurch ginstig gestaltet werden, dass in die Hohe
gebaut werden soll. Auch die vertikale Verdichtung ist ein Beitrag zu dem bundesgesetzlich
geforderten schonenden Umgang mit Grund und Boden. Mit der fuRlaufigen Erreichbarkeit
zum Bahnhof Eberswalde und zu zentralen sowie nahversorgungsrelevanten Einrichtungen
des taglichen Lebens kann ein Beitrag zur Reduzierung des motorisierten Individualverkehrs
und dartber zur CO2 Reduktion geleistet werden.

Dass sich die beabsichtigte Bebauung von der vorhandenen auch in der Héhenentwicklung
unterscheiden wird, ist den gesellschaftlichen Anforderungen an Wohn- und Lebensformen
geschuldet. So strebt die Stadt Eberswalde an, die Kombination aus attraktiven und gleich-
zeitig bezahlbaren Wohnungen zu realisieren. Denn nur dariiber kann eine nachhaltige Sied-
lungsentwicklung mit stabilen Bewohnerstrukturen funktionieren. In diesem Zusammenhang
wird der Bestand mit Griinderzeitgebauden an der Heegermuhler Stral3e beriicksichtigt, oh-
ne jedoch dessen Architektursprache zu kopieren.

4.4 Verfahrensstand

Die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 427 "Heegermuhler StraRe 14" ist am 30. Marz
2017 von der Stadtverordnetenversammlung der Stadt Eberswalde beschlossen worden.

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB erfolgte vom 13. April
2017 bis einschlieR3lich zum 28. April 2017 in Form der 6ffentlichen Auslegung sowie per In-
ternet.

Die friihzeitige Beteiligung der Fachbehorden und sonstigen Tréager offentlicher Belange ge-
mal § 4 Abs. 1 BauGB sowie die Abstimmung mit den Nachbarkommunen gemal § 2 Abs.
2 BauGB erfolgte vom 31. Marz 2017 bis einschlieZlich zum 5. Mai 2017.

5 Planungsvorgaben

5.1 Ubergeordnete Planungen

Das Gegenstromprinzip der rechtlichen Planungshierarchie erfordert die Bericksichtigung
der Ziele und Grundsatze der Ubergeordneten Planungsebenen von der Raumordnung und
Landesplanung bis zur Regionalplanung.

In Abstimmung mit den Gbergeordneten Planungsebenen steht der Bebauungsplan im Ein-
klang mit der Landes- und Regionalplanung.

5.2 Gemeinsames Landesentwicklungsprogramm der Lander Berlin und Branden-
burg (LEPro)

Entsprechend dem Landesentwicklungsprogramm 2007 der Hauptstadtregion Berlin - Bran-
denburg (Landesentwicklungsprogramm — LEPro 2007) sind gemaf § 3 solche Gemeinden
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als Zentrale Orte bestimmt worden, die aufgrund ihrer raumlichen Lage, der zu versorgenden
Bevolkerung ihrer Verflechtungsbereiche, ihrer funktionalen Ausstattung und ihrer Potenziale
in der Lage sind, die ibergemeindlichen Aufgaben der Daseinsvorsorge langfristig und fla-
chendeckend zu erfillen.

Nach den MalRgaben des 8 5 Abs. 1 ist die Siedlungsentwicklung auf Zentrale Orte und
raumordnerisch festgelegte Siedlungsbereiche auszurichten, wobei gemafd Abs. 3 verkehrs-
sparende Siedlungsstrukturen angestrebt werden sollen.

Im Zusammenhang mit der Freiraumentwicklung gemaf § 6 Abs. 1 sollen die NaturgUter
Boden, Wasser, Luft, Pflanzen- und Tierwelt in ihrer Funktions- und Regenerationsfahigkeit
sowie ihrem Zusammenwirken gesichert und entwickelt werden. Den Anforderungen des
Klimaschutzes soll Rechnung getragen werden.

Nach Abs. 2 sind die Inanspruchnahme und die Zerschneidung des Freiraums, insbesondere
von grof3raumig unzerschnittenen Freirdumen, zu vermeiden. Zerschneidungswirkungen
durch bandartige Infrastruktur sollen durch raumliche Bindelung minimiert werden.

5.2.1 Landesentwicklungsplan Berlin - Brandenburg (LEP B-B)

Nach dem Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg (LEP B-B), der mit Wirkung vom 15.
Mai 2009 in Kraft getreten ist (GVBI. 1l Nr. 24), ist die Stadt Eberswalde als Mittelzentrum
ausgewiesen. In zentralen Orten sollen danach fur den jeweiligen Mittelbereich die gehobe-
nen Funktionen der Daseinsvorsorge (u. a. Siedlungsfunktionen) mit regionaler Bedeutung
konzentriert werden und die Siedlungsentwicklung auch mit Wohnbauflachen ist ohne Ein-
schrankung zulassig (Ziel 4.5). Dabei sollen gemafd Grundsatz 4.1 vorrangig Innenentwick-
lungspotenziale genutzt, der Vorrang der Innenentwicklung vor Auf3enentwicklung beachtet,
brachliegende Siedlungsflachen reaktiviert werden und die Siedlungsentwicklung innerhalb
vorhandener Siedlungsgebiete unter Inanspruchnahme vorhandener Infrastruktur stattfinden.
Mit der Bindelung von Funktionen und einer ausgewogenen Entwicklung der Funktionen
Wohnen, Arbeiten, Versorgung und Erholung sollen gleichzeitig verkehrsvermeidende Sied-
lungsstrukturen erreicht werden.

Mit dem Erhalt des ndrdlichen Teilbereichs als Grinflache wird den Grundsétzen der Frei-
raumentwicklung, hier G 5.1 bezgl. der minimierten Inanspruchnahme von Freiraum bei der
Siedlungsentwicklung sowie dem weitgehenden Erhalt der Multifunktionalitat bestehender
Freiraumflachen Rechnung getragen. Nach der Festlegungskartel sind fir den vorliegenden
Geltungsbereich keine flachenbezogenen Darstellungen zum Freiraumverbund oder zum
Hochwasserschutz getroffen worden.

Die Ubereinstimmung der Planungsinhalte mit den Zielen der Raumordnung und Landespla-
nung hat die Gemeinsame Landesplanungsabteilung mit Schreiben vom 18. April 2017 fest-
gestellt.

5.2.2 Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion (LEP HR)

Zukunftig sind die Ziele und Grundséatze der Landesplanung in dem derzeit als Entwurf vor-
liegenden Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion definiert. Ziel ist, die Herausforderun-
gen in der Hauptstadtregion mit wachsenden Stadten und Gemeinden einerseits und
schrumpfenden Stadten und Gemeinden andererseits verbessert steuern zu kénnen. Dazu
ist eine differenzierte Beachtung der Wirtschaftsstrukturen als Chance fir die gesamtraumli-
che Entwicklung mit Starkung des gemeinsamen Wirtschaftsraumes Berlin und Brandenburg
von grof3er Bedeutung, um langfristig und nachhaltig den Anforderungen einer globalisierten
Gesellschaft gerecht zu werden.
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Mit der beabsichtigten Verbesserung der Chancen fur den Wirtschaftsraum durch verbesser-
te weltweite Vernetzung wirtschaftlicher Austauschprozesse sollen neue Méarkte, neue Beru-
fe und neue Arbeitsplatze ermoglicht werden. Als Bestandteil der zukunftsfahigen Entwick-
lung in der globalen Welt werden dabei die gemeinsame Innovations- und Clusterstrategie in
Berlin und Brandenburg sowie das Konzept der Regionalen Wachstumskerne im Land Bran-
denburg gesehen.

Neben der Steuerung des Einzelhandels und der Starkung von Wirtschaftsstandorten wird
insbesondere eine nachhaltige Siedlungsentwicklung fur eine bedarfsgerechte Flachenent-
wicklung fir Wohnen, Infrastruktur und Gewerbe verfolgt. Im Sinne der Nachhaltigkeitsstra-
tegie der Bundesregierung, die Neuinanspruchnahme von Flachen fur Siedlung und Verkehr
bis zum Jahr 2020 bundesweit auf 30 Hektar pro Tag zu begrenzen, soll der Siedlungsbe-
stand und der Neubau derart entwickelt werden, dass er den sich verandernden Anforderun-
gen an die Wohn- und Lebensqualitat auch zukiinftig gerecht wird und somit eine nachhalti-
ge flachensparende Siedlungsentwicklung ermdglicht wird.

In diesem Zusammenhang wird der Innenentwicklung mit dem Ziel einer nachhaltigen Sied-
lungsentwicklung der Vorrang gegeniber der AuRenentwicklung eingerdumt. Denn dadurch
soll eine Neuinanspruchnahme bisher nicht fur Siedlungszwecke genutzter Flachen und eine
weitere Zersiedlung weitgehend vermieden werden. Daher sind sowohl private Investoren als
auch die offentliche Hand gefordert, dem weiteren Zuzug in die Region durch die Bereitstel-
lung eines ausreichenden, bezahlbaren und qualitativ nachfragegerechten Wohnungsange-
botes zu begegnen.

Gleichzeitig soll durch eine angepasste Siedlungs- und Freiraumentwicklung dem Klimawan-
del Rechnung getragen werden. Dazu sind der Schutz des Klimas vor schadlichen Verande-
rungen und der Umgang mit den unvermeidlichen Folgen des fortschreitenden Klimawandels
zu beachten. Die Inanspruchnahme von Freiraumen als unverzichtbare Grundlage fir Natur-
haushalt, Erholung sowie Land- und Forstwirtschaft ist weitgehend zu vermeiden.

Die Stadt Eberswalde ist als Mittelzentrum innerhalb des Strukturraumes ,Weiterer Metropo-
lenraum - WMR* ausgewiesen. Der Weitere Metropolenraum ist der Teil des Landes Bran-
denburg, der nicht zum Berliner Umland gehort. Er umfasst den Giberwiegend landlich ge-
pragten Teil des Landes Brandenburg. Nach dem Ziel (Z) 3.5 sind in den Mittelzentren die
gehobenen Funktionen der Daseinsvorsorge mit regionaler Bedeutung raumlich zu konzent-
rieren.

Gemal § 5 soll die Siedlungsentwicklung auf Zentrale Orte und raumordnerisch festgelegte
Siedlungsbereiche ausgerichtet werden. Unter dem Grundsatz (G) 5.1 wir dazu konkretisiert,
dass die Siedlungsentwicklung unter Nutzung von Nachverdichtungspotenzialen innerhalb
vorhandener Siedlungsgebiete erfolgen soll. Dabei sind die Funktionen Wohnen, Arbeiten,
Versorgung, Bildung und Erholung einander rdumlich zuzuordnen und ausgewogen zu ent-
wickeln. In den Mittelzentren ist eine quantitativ uneingeschrénkte Entwicklung von Wohn-
siedlungsflachen zuléssig (Z 5.6, Abs. 3).

Nach dem Motto" Innenentwicklung vor Aufdenentwicklung® sollen die Erhaltung und Umge-
staltung des baulichen Bestandes in vorhandenen Siedlungsbereichen und die Reaktivierung
von Siedlungsbrachflachen bei der Siedlungstatigkeit Prioritat haben. Dabei sollen verkehrs-
sparende Siedlungsstrukturen, bspw. durch deren Ausrichtung auf Standorte mit Zugang zu
dem schienengebundenen Personennahverkehr, angestrebt werden.

Die vorliegende Planung wir den zukinftig wirksamen Zielen und Grundsatzen des Landes-
entwicklungsplanes Hauptstadtregion nicht entgegenstehen.
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5.2.3 Regionalplan

Der Sachliche Teilplan ,Zentralortliche Gliederung, Siedlungsschwerpunkte und Landliche
Versorgungsorte” fir die Region Uckermark-Barnim ist mit dem In-Kraft-Treten des Landes-
entwicklungsplan Berlin-Brandenburg (LEP B-B) verdrangt worden und daher nicht mehr
anwendbar.

Mit Schreiben vom 21. April 2017 sind keine Anregungen und / oder Hinweise von der Regi-
onalen Planungsgemeinschaft Uckermark-Barnim formuliert worden.

5.2.4 Wasserschutzzonen-Verordnung

Das Plangebiet befindet sich innerhalb der weiteren Schutzzone Il des Wasserwerkes
Eberswalde 1 — Stadtsee, fir die keine eigene Wasserschutzgebietsverordnung existiert. In
den nach DDR-Wasserrecht festgesetzten Wasserschutzgebieten gelten neben den Best-
immungen des Festsetzungsbeschlusses die Verbote und Nutzungsbeschrankungen geman
§ 8 der 3. Durchfiihrungsverordnung zum Wassergesetz vom 2. Juli 1982. Danach ist in der
weiteren TWSZ Il der Umgang mit radioaktiven Stoffen sowie das Einleiten und Versenken
von Abwasser und Wasserschadstoffen verboten. Einschrankungen bzgl. der Anlage von
Wohngebieten sind in dieser Durchflihrungsverordnung nicht enthalten.

5.3 Ortliche Planungen

5.3.1 Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Eberswalde stellt die Flachen des vor-
liegenden Geltungsbereiches im Bereich an der Heegermiihler StraRe als Wohnbauflache
und im nérdlichen Teilabschnitt als Grunflache dar. Der Bebauungsplan Nr. 427 ,Heeger-
mihler Straf3e 14" ist demnach gemaf § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan
entwickelt.

5.3.2 Bebauungsplan

Im unmittelbaren Wirkungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes befinden sich keine
wirksamen und zur Aufstellung beschlossenen Bebauungsplane. In rdumlicher Nachbar-
schaft vorhanden sind die Bebauungsplane:

- 404/2 ,Markische Tischlerei*: Das Bebauungsplangebiet befindet sich in Richtung Finowka-
nal und setzt dort ein allgemeines Wohngebiet (WA) mit einer ein- bis zweigeschossigen
Bebauung in Einzelhausbebauung bei einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 fest.

- 404/3 ,Kupferhammerweg": Das Bebauungsplangebiet befindet sich zwischen der Britzer
Stral3e im Norden, dem Kupferhammerweg im Osten und der Werbelliner Stral3e im Westen.
Festgesetzt wird ein allgemeines Wohngebiet mit einer GRZ von 0,4.

- 402/1 ,Kupferhammerweg 9“: Das Bebauungsplangebiet befindet sich nérdlich der Eisen-
bahnstral3e und unmittelbar westlich der Bahnlinie. Festgesetzt ist ein Gewerbegebiet (GE)
mit einer GRZ von 0,8 und einer Geschossflachenzahl von (GFZ) 1,2 sowie einer Definition
der Hohe baulicher Anlagen von 10 m Uber Gelandehdhe.

- 406 ,Westend Center*: Das Bebauungsplangebiet befindet sich sudlich der Heegermuhler
Stral3e und o6stlich der TriftstraRe. Festgesetzt ist ein Sondergebiet (SO) Nahversorgungs-
zentrum mit groRRflachigem Einzelhandel sowie erganzenden Nutzungen mit einer GRZ von
0,8.
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Die Einzelhandelsentwicklung der Stadt Eberswalde wird Gber den nachfolgend aufgefihrten
einfachen Bebauungsplan gesteuert. Hier sind als Auszug die Festsetzungen und Regelun-
gen wiedergegeben, die fir den Bebauungsplan Nr. 427 ,Heegermihler Strall3e 14“ relevant
sind.

- | ,Strategische Steuerung des Einzelhandels": Dieser einfache Bebauungsplan umfasst
weite Stadtbereiche von Eberwalde, so auch die nach 8 34 BauGB zu beurteilenden Flachen
des vorliegenden Bebauungsplanes (TF 1). Innerhalb dieser Bereiche ist Einzelhandel mit
zentrenrelevanten Sortimenten grundsétzlich ausgeschlossen. Mit Inkrafttreten des Bebau-
ungsplanes Nr. 427 ,Heegermuhler Stral3e 14“ werden die Festsetzungen des Bebauungs-
planes Nr. | verdrangt — es gilt das jliingere Recht.

Fur den Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes selbst existiert kein qualifizier-
tes Bauplanungsrecht.

5.3.3 Stadtumbaustrategie Eberswalde 2020

Mit der Stadtumbaustrategie Eberswalde 2020 (Stand 2011) als Fachplanung und Modul des
INSEK wurde die Fortfiihrung und Evaluierung der Instrumente aus den Jahren 2001 / 2002
~Stadtumbaukonzept* und ,Wohnungspolitisches und wohnungswirtschaftliches Konzept"
verfolgt. Nach Auswertung der wohnungsmarktpolitischen Instrumente im Abgleich mit der
Bevdlkerungsentwicklung werden die Leitziele der Stadtentwicklung nach Stadtteilen und
Teilraumen differenziert dargestellt.

Nach der teilrdumlichen Strategie flr Westend wird neben der Erhaltungsstrategie insbeson-
dere in den Bereichen mit Gruinderzeitbauten auch die Entwicklung von Wohnnutzung durch
BaultickenschlieBung und Reaktivierung brachgefallener Flachen als Ziel formuliert. Insge-
samt sollten hier die Entwicklungspotenziale fur kleinteilige InvestitionsmaRnahmen genutzt
werden. Dabei werden inshesondere familien- und altengerechte Wohnformen mit Aufwer-
tung des Angebotes an sozialer Infrastruktur — hier insbesondere Kindertagesstéatten — emp-
fohlen. Auch wird empfohlen, die Nachfrage nach kleineren Wohnungen im glinstigen Preis-
segment zu bedienen.

5.3.4 Larmaktionsplan fir die Stadt Eberswalde

Im Zuge des Larmaktionsplans fir die Stadt Eberswalde (Stand 2008) wurden die Schalle-
missionen insbesondere durch den Verkehr untersucht. Dabei wurde unter anderen fir die
Heegermuhler Strafl3e festgestellt, dass neben dem Verkehrsaufkommen der Giberdimensio-
nierte StralRenraum zu erhéhten Fahrgeschwindigkeiten des motorisierten Verkehrs fuhrt. Im
Ergebnis dessen ist eine hohe Emissionsbelastung festgestellt worden.

Das empfohlene MaRRnahmenkonzept sieht neben der Férderung des Umweltverbundes mit
Reduzierung des Anteils des motorisierten Verkehrs und der Uberwachung der Geschwin-
digkeit auch die Férderung innerstadtischer Wohnlagen vor. Denn mit der rAumlichen Nahe
verschiedener Nutzungen sind Uberflissige Wege mit dem Kfz am ehesten zu vermeiden. So
stellt der Gutachter heraus, dass ein hoher Anteil des motorisierten Verkehrs aus der Stadt
selbst resultiert (so genannter Binnenverkehr).

5.3.5 Verkehrsentwicklungsplan, Teil C: Mallhahmenkonzept

Mit dem Verkehrsentwicklungsplan, Teil C: Malinahmenkonzept (Stand 2008) sind die Mal3-
nahmenkonzepte des Larmaktionsplans und des Luftreinhalteplans / Aktionsplan vertieft und
weiterentwickelt worden. Auf dieser Grundlage wurden MaRnahmen zur Aufwertung der
Stadt Eberswalde unter Sicherung der sonstigen stadtischen und verkehrlichen Funktionen
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vorgeschlagen. Dabei wurden zwei Szenarien in Abhangigkeit der Umsetzung der Umge-
hungsstraRe B 167n untersucht.

Als langfristige MalRnahmen fir die Heegermuhler Stral3e, die mit der Inbetriebnahme der B
167n umgesetzt werden kénnen, wurden die Reduzierung der Fahrbahn und daraus resultie-
rend die Mdglichkeit zur Anlage von beidseitigen Geh- und Radwegen empfohlen.

In Anbetracht der Ergebnisse des Larmaktionsplans und des Luftreinhalteplans wurde die
deutliche Verédnderung des Modal Split zugunsten des nicht motorisierten Verkehrs empfoh-
len. Diese Veranderung, die mit den kurz- bis langfristigen Malnahmen der Verkehrsent-
wicklung erreicht werden soll, besteht insbesondere in der Férderung des Radverkehrsan-
teils durch Schaffung neuer und Aufwertung vorhandener Wegeverbindungen. Insgesamt
soll der Anteil des motorisierten Verkehrs deutlich reduziert werden, auch um gleichzeitig die
Luftschadstoff- und Schallimmissionen mindern zu kénnen. Festgehalten wurde, dass plane-
rische Konzepte vor dem Hintergrund einer verbesserten Stadt- und Lebensqualitat in
Eberswalde entwickelt werden sollen.

5.3.6 Integriertes Stadtentwicklungskonzept

Mit dem Integrierten Stadtentwicklungskonzept INSEK (Stand 2014) ist der eingeleitete Stad-
tumbauprozess evaluiert und bezgl. seiner Ausrichtung feinjustiert worden. So ist beschlos-
sen worden, den Schwerpunkt der Stadt- und Wohnungsmarktstruktur weiterhin im Wesentli-
chen in den festgelegten Stadtteilen, zu denen auch das Stadtgebiet Westend gehoért, zu
legen.

Die bislang erreichte Uberregionale Bedeutung und Anziehungskraft von Eberswalde durch
bspw. die deutliche Belebung von Innenstadt und Stadtzentrum und infolge dessen der er-
héhten Nachfrage nach Wohnraum oder auch der tberregionalen Bedeutung und Anzie-
hungskraft der Wirtschafts-, Bildungs- und Wissensinfrastruktur wird dem weiteren Entwick-
lungsbedarf mit dem Ergebnis gegeniibergestellt, dass die Attraktivitat, Funktionalitat und
O0konomische Struktur der Innenstadt zwar deutlich aufgeholt hat, die Potenziale jedoch noch
starker genutzt werden sollen. So werden als weitere Potenzialreserven auch ein hinrei-
chend attraktives und marktfahiges Wohnungsangebot, die Beseitigung von innerstadtischen
Brachflachen sowie eine durchgangige Erleb- und Wahrnehmbarkeit des Finowkanals ge-
nannt.

Dabei wird die Stabilisierung der Bevolkerungsentwicklung als eine der groéf3ten Herausforde-
rungen fur die Stadt genannt. In diesem Zusammenhang gelte es attraktive Angebote fir die
Verwirklichung von Wohnwiinschen zu bieten, um so wieder mehr Menschen in die Stadt zu
LZiehen“.

Mit der Leitlinie zur Nachhaltigkeit hat sich Eberswalde unter anderen auch fir eine Stadt der
kurzen Wege durch Starkung der gut an das Zentrum angebundenen und als Wohnstandort
bereits beliebten Stadtteile, wie Westend, entschieden. Dort sollen auch die Wohnpotenziale
gestarkt und ausgebaut werden. Darauf aufbauend ist das Leitprojekt zur Einwohnerentwick-
lung durch Anpassung des Wohnungsmarktes an die Herausforderungen als Malinahme mit
hoher Prioritat definiert worden. Unter dem Motto ,Bleiben, Kommen und Mitgestalten“ soll
die Qualifizierung und Vermarktung der gesamtstadtischen Wohnbau-Potenzialflachen, ins-
besondere an den Standorten Stadtmitte, Westend, etc. zur Stabilisierung des Wohnungs-
marktes beitragen. Denn nur mit einer stabilen Einwohnerentwicklung kénnen die fur das
Stadtleben erforderlichen Strukturen und Funktionen aufrechterhalten werden.
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5.3.7 Kommunales Energiekonzept fur die Stadt Eberswalde - Integriertes Energie-
und Klimaschutzkonzept

Eingebunden in die seit dem Jahr 2008 fiir den Landkreis Barnim geltende Null-
Emissionsstrategie, an der die Stadt Eberswalde teilnimmt, sind aufbauend auf die zuvor
genannten Konzepte bis zum INSEK konkrete Ziele, Malinahmen und Handlungsfelder zur
Reduzierung der CO»-Emissionen entwickelt worden.

Mit dem integrierten Energie- und Klimaschutzkonzept hat die Stadt Eberswalde nach Aus-
wertung verschiedener Szenarien neben der Reduzierung von Luftschadstoffen durch den
Verkehr auch Handlungsfelder hinsichtlich der Stadtentwicklung und Bauleitplanung be-
schlossen. So sollen unter dem Motto ,Stadt der kurzen Wege* konsequent die Wege zwi-
schen Wohnen, Arbeit, Freizeit und Einkauf reduziert werden. Beitrédge dazu sind MalRnah-
men der Innentwicklung, eine polyzentrale Stadtstruktur mit Versorgungsmaglichkeiten in
Zuordnung zu den Wohngebieten sowie die Mischung von Funktionen.

Hinsichtlich der Strom- und Warmeversorgung von Gebauden soll der Anteil an erneuerba-
ren Energieformen deutlich gesteigert werden bzw. vorhandene relativ emissionsarme Ver-
sorgungsstrukturen der Nah- und Fernwérme verbessert genutzt werden. Ziel dabei ist, vor-
handene Kapazitaten durch Blockheizkraftwerke fur eine h6here Anzahl an zu versorgenden
Gebauden zu nutzen, Blockheizkraftwerke (BHKW) von fossilen auf erneuerbare Energietra-
ger umzustellen, neue BHKW zu errichten, etc. Ziel ist, neben der Energieeinsparung insbe-
sondere eine verbesserte Energieeffizienz zu erreichen.

5.3.8 Klarstellungssatzung

Eine Klarstellungssatzung zur Abgrenzung des Innenbereichs zum Aul3enbereich ist nicht
vorhanden. Nach dem Vorbescheid der unteren Bauaufsichtsbehérde vom 13. November
2016 zur Errichtung eines Wohnquartieres wird fir das Grundstlick innerhalb des vorliegen-
den Geltungsbereiches eine Tiefe von 100 m, gemessen ab der Heegermuhler Stral3e, dem
Innenbereich und damit den im Zusammenhang bebauten Ortsteilen im Sinne des § 34 Abs.
1 BauGB zugeordnet.

5.3.9 Stellplatzsatzung

Eine Stellplatzsatzung ist nicht vorhanden. Entsprechend dem stadtentwicklungspolitischen
Leitgedanken, den Modal-Split zugunsten des nichtmotorisierten Verkehrs zu starken, wird in
der Stadt Eberswalde ein Stellplatz pro Wohneinheit favorisiert.

5.3.10 Einzelhandelszentrenkonzept

Mit dem Einzelhandelszentrenkonzept 2010 sind als fachliche Grundlage fiir den einfachen
Bebauungsplan Nr. | ,Strategische Steuerung des Einzelhandels* Ziele zur Gewahrleistung
der mittelzentralen Versorgungsfunktion von Eberswalde, zur Sicherung der verbraucherna-
hen Versorgung, zur Forderung der Innenentwicklung, zur Starkung der arbeitsteiligen Stadt-
funktionen sowie zur Erhaltung bzw. Starkung der Attraktivitat und Funktionsfahigkeit der
zentralen Versorgungsbereiche formuliert worden. Es ist eine Flachenkulisse mit zentralen
Versorgungsbereichen (ZV) und ergdnzenden Einzelhandelsstandorten mit dem Bestand
und den jeweiligen Entwicklungszielen ausgewiesen worden. Grundsatzlich soll die Ansied-
lung von groRRflachigen und weiteren Einzelhandelsbetrieben in den zentralen Versorgungs-
bereichen erfolgen. Im Verlauf der Heegermuihler Stral3e sind in raumlicher Nahe zu dem
vorliegenden Geltungsbereich das Nahversorgungszentrum ,Westend" mit Rewe, dm, etc.
sowie Dienstleistungsunternehmen und der erganzende Einzelhandelsstandort ,Fachmarkt-
zentrum am Bahnhof* mit Fachmarkten definiert worden.
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Aufgrund der Kennzahlen mit Umsatz, Kaufkraft etc. am Standort Heegermiihler Stral3e sind
fur das Nahversorgungszentrum ,Westend" verstarkte Anstrengungen fiir dessen Erhalt und
Sicherung empfohlen worden. So sollen Konkurrenzangebote, wie bspw. mit dem ,Fach-
marktzentrum am Bahnhof* vorhanden, nicht weiter ausgebaut oder anderweitig stabilisiert
werden.

Mit der Festlegung der Bereiche fir die Sicherung und Entwicklung von Einzelhandel ist eine
Einzelhandelsentwicklung an anderer Stelle ausgeschlossen. Das Einzelhandelszentren-
konzept ist im April 2012 von der Stadtverordnetenversammlung der Stadt Eberswalde be-
schlossen worden und ist bei der Aufstellung von Bebauungsplanen zu bericksichtigen.

6 Planungsgrundlagen

6.1 Rechtliche Planungsgrundlagen

- das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017
(BGBI. 1 S. 3634),

- die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. No-
vember 2017 (BGBI. | S. 3786),

- die Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhal-
tes (Planzeichenverordnung - PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. | S. 58), zuletzt ge-
andert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. | S. 1057),

- die Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) vom 19. Mai 2016 (GVBI | Nr. 14),

- die Kommunalverfassung des Landes Brandenburg (BbgKVerf) vom 18. Dezember 2007
(GVBI. | S.286), zuletzt geandert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 10. Juli 2014 (GVBI. | Nr.
32),

- das Brandenburgische Wassergesetz (BbgWG) in der Fassung der Bekanntmachung vom
2. Méarz 2012 (GVBI. I Nr. 20), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 04.12.2017
(GVBI. I Nr. 28).

Die der Planung zugrundeliegenden Vorschriften (Gesetze, Verordnungen, Erlasse und DIN-
Vorschriften) kdnnen bei der Stadtverwaltung Eberswalde eingesehen werden.

6.2 Siedlungsstruktur und ErschlieBung

Der Geltungsbereich befindet sich in exponierter Lage an der B167 im Grenzbereich zwi-
schen dem Stadtteil Westend und dem Innenstadtbereich. Es ist der ,Eingang“ zum Stadstteil
Westend und dokumentiert den Beginn der Innenstadt mit dem Hauptbahnhof. Stadtbildlich
prasentiert sich der Stadtteil Westend mit einer stark gemischten Bebauungsstruktur. Neben
Einfamilienhausbereichen in Richtung Finowkanal ist insbesondere im Umfeld der Heeger-
mihler Stral3e Griinderzeitbebauung mit vier- bis fiinfgeschossigen stralRenbegleitenden
Gebauden vorhanden.

Ein charakteristisches Merkmal des Stadtteils Westend sind die Griinderzeitquartiere entlang
der Heegermihler Strafl3e mit vier- bis finfgeschossiger Blockrandbebauung. Aufgrund der
seinerzeit Ublichen Geschosshthen sind somit auf Hohe des vorliegenden Geltungsberei-
ches Gebaude mit Traufhohen zwischen etwa 13,8 m und 15,0 m sowie Firsthbhen zwischen
etwa 16,6 m und 19,6 m vorhanden.
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BAUKORPERHOHEN DER UMLIEGEN
BEBAUUNG

__ Traifl D

Rl

Quelle: Architekturbiiro Schwarzer

Mit den weiterhin vorhandenen Gewerbeunternehmen, Einzelhandelsagglomerationen, dem
russischen Ehrenfriedhof, der Kleingartenanlage Moéller und Schreiber, dem Gastronomie-
und Hotelbetrieb ,Wilder Eber“, der Schule mit Hort ,Kinderakademie®, der Einfamilienhaus-
bebauung und nicht zuletzt dem Finowkanal besteht die Herausforderung der Planung in
einer stadtbildlich prdgenden Nutzung des Areals. Denn es markiert in der zentralen Lage an
der Heegermihler Strafl3e sowohl das Eingangstor zu der Innenstadt als auch zu dem Stadt-
teil Westend. In dieser markanten Lage ist mit der beabsichtigten Bebauung neben der Ein-
bindung in vorhandene Stadtstrukturen auch die Beseitigung einer innerstadtischen Brach-
flache geplant.

Auf dem Areal selbst war bislang eine Fabrikantenvilla, eingebunden in einen grof3ziigigen
parkahnlichen Garten, vorhanden. Der schlechte bauliche Zustand der Villa fuhrte letztlich

zum Abbruch. Die ehemalige Parkstruktur ist aufgrund fehlender Pflege und des zwischen-
zeitlich erfolgten Aufwuchses nicht mehr ablesbar.

Mit der Heegermuhler Stral3e, die als Bundesstral3e B 167 auch Uberdértlichen Durchgangs-
verkehr aufnimmt, ist die externe Erschlie3ung fur den Verkehr und die technische Infrastruk-
tur grundsatzlich gesichert. Uber die zahlreichen, auf der Heegermiihler StraRe vorhandenen
Buslinien im Stadt- und Regionalverkehr besteht die Mdglichkeit, die Angebote des o6ffentli-
chen Personennahverkehrs (OPNV) zu nutzen und dariiber hinaus am Bahnhof Eberswalde
zum schienengebundenen Personennahverkehr umzusteigen. Die nachstgelegenen Halte-
stellen Schopfurter Stral3e, Werbelliner Stral3e und Drehnitzstrafl3e befinden sich in fuRlaufi-
ger Entfernung zu dem vorliegenden Geltungsbereich.

6.3 Planungskonzept

Der Eigentimer des Grundstickes Heegermuhler StraRe 14 plant die Errichtung von 2
Wohngebauden mit sieben bzw. acht Geschossen. Dabei wird jeweils das oberste Geschoss
als Staffelgeschoss, das 1,5 m zuriickspringt, ausgebildet. In Anlehnung an die vorhandene
Bebauungsstruktur an der Heegermuhler Stral3e wird das an der sudlichen Grundstiicks-
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grenze geplante Gebaude mit sieben (Erdgeschoss, 5 Obergeschosse, Staffelgeschoss)
Geschossen und das nérdlich davon gelegene Gebaude mit acht (Erdgeschoss, 6 Oberge-
schosse, Staffelgeschoss) Geschossen errichtet. Insgesamt kénnen etwa 68 bis 71
Wohneinheiten entstehen.

Die erforderliche Anzahl an Stellplatzen wird in einer Tiefgarage untergebracht. Fir die dort
entfallenden KellerrAume wird Ersatzraum jeweils im Erdgeschoss der beiden geplanten Ge-
baude geschaffen. Neben der Wohnnutzung sind wohnergénzende Strukturen mit Praxen,
Buros, Kinderbetreuungseinrichtungen etc., im Erdgeschoss geplant.

Die Tiefgarage wird von der Heegermihler StralRe Uber die in der Nahe der 6stlichen Grenze
des Grundstiicks festgesetzte Zufahrt angefahren.

Aufgrund des bauordnungsrechtlich erforderlichen groRen Abstandes der Gebaude unterei-
nander wird das Grundstiick gartnerisch mit Aufenthaltsbereichen fir Kommunikation und
Spiel gestaltet. Im Bereich der Geb&dude und der Tiefgarage wird es sich dabei um eine
grundlegend neue Bepflanzung handeln, die mit einem Aufbau mit Substrat von etwa 60 cm
Hohe hergestellt wird.

Dagegen kann die im ndrdlichen Teil des Grundstiicks vorhandene Vegetation erhalten und
in das zukiinftige Griinraum- und Gartenkonzept integriert werden. Dort soll entsprechend
dem stadtentwicklungspolitischen Leitgedanken von Eberswalde eine Griinflache gesichert
werden, die neben der dkologischen Aufwertung insbesondere der wohnungsnahen Erho-
lung dient. Gleichzeitig wird mit der Freihaltung der naturnahe Ubergang zu dem Finowkanal
betont.

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan hat sich die Stadt Eberswalde auch von den tberge-
ordneten Stadtentwicklungszielen leiten lassen. Grundsatzlich sind dabei fiir das Thema
Wohnen zentrale Herausforderungen zu berlicksichtigen: Unter anderem sind sowohl die
Schaffung attraktiver Wohnangebote als auch die Funktions- bzw. Nachverdichtung von Be-
deutung. Das geplante Vorhaben leistet im zuvor genannten Sinne einen Baustein zur Um-
setzung der gesamtstadtischen Leitziele, indem es einen Wohnstandort realisiert, der quali-
tatives Wohnen in zentraler Lage unter Beseitigung einer Brachflache ermdglicht und somit
Funktionszusammenhénge starkt.

In Anbetracht des geringen Anteils an verfligbaren Flachen fiir bauliche Zwecke in zentraler
Lage soll mittels der beabsichtigten Bodennutzung mit einer durchschnittlichen Versiegelung
und einem nennenswerten Anteil an Wohnungen durch entsprechende Gebaudehdhen das
Nachverdichtungspotenzial in zentraler Lage nachhaltig und ékonomisch sinnvoll erfolgen.
Dafir bietet sich die stadtrdumliche Lage im Stadtteil Westend auch deswegen an, weil mit
den Grunderzeitgeb&uden an der Heegermuhler Stral3e bereits urbanes Wohnen in Ge-
schossbauten vorhanden ist. Darliber hinaus gilt der Ortsteil Westend aufgrund der sehr gu-
ten Nahversorgung, der nahe liegenden Naturraume und der sehr guten Anbindung zum
Bahnhof sowie ins Stadtzentrum als ein angesehener und beliebter Wohnstandort fir Zu-
und Umzigler. Die Revitalisierung der nicht genutzten Flachen ergénzt somit in sinnvoller
Weise das Wohnraumangebot in Bahnhofsnahe.

Stadtebaulich ist das unmittelbare Umfeld des Standortes durch Gberwiegend urbane Struk-
turen mit Geschosswohnungsbau aus der Griinderzeit, grof3flachigem Einzelhandel und Ge-
werbe gepragt. Der Standort selbst ist gleichzeitig Bestandteil des Eingangstores zu dem
Hauptbahnhof und der Innenstadt Eberswalde und liegt ebenso in der von der Innenstadt
ausgehenden Sichtachse in Richtung Westen, so dass die Hohe der geplanten baulichen
Anlagen stadtbildlich wirksam sein wird. Gleichzeitig ist sie auch in die Umgebungsstrukturen
mit den pragenden Geschossbauten des Stadtteils Westend entlang der Heegermuhler
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Stral3e eingebunden. Auch motiviert durch vorgebrachte Anregungen im Zusammenhang mit
den frihzeitigen Beteiligungen ist die Anzahl der zulassigen Vollgeschosse fir das an der
sudlichen Geltungsbereichsgrenze entstehende Gebaude auf sieben reduziert worden. Da-
mit wird es trotz der hdheren Anzahl an Geschossen mit etwa 21,45 m Hohe die dort vor-
handene Bebauung mit Firsthéhen bis zu etwa 19,6 m nur unwesentlich Uberragen. Diese
Differenz zwischen Anzahl der Geschosse und Héhe der baulichen Anlagen ist bedingt durch
die in der Gruinderzeit noch grof3ziigige HOhe der einzelnen Geschosse. Dagegen wird ins-
besondere seit der Zeit nach dem zweiten Weltkrieg kostenginstiger — auch ausgedriickt in
niedrigeren Geschosshothen — gebaut.

Der Grundstuickseigentiimer hat sich insbesondere von dem Bedarf an bezahlbaren Wohn-
raum fur eine seit einigen Jahren anhaltende positive Bevolkerungsentwicklung leiten lassen.
Denn nach den Daten der bisherigen Bevélkerungsentwicklung und deren Fortschreibung
unter Berlcksichtigung verschiedener Szenarien werden sich die Einwohnerzahlen deutlich
positiver entwickeln, als die eigene Prognose im Zusammenhang mit dem integrierten Stadt-
entwicklungskonzept von Eberswalde sowie die des Landes Brandenburg angeben. Gleich-
zeitig sollen die Wohngebaude einem komfortablen Standard entsprechen und in ein an-
sprechendes Umfeld eingebunden werden. Dem aktuellen Trend entsprechend, sollen samt-
liche Wohnungen barrierefrei und damit stufenlos von der Stral3e aus erreichbar sein. Dafur
wird ein Aufzug bis in den Keller und in die Tiefgarage vorgesehen.

Da das unmittelbare Umfeld mit dem eigenen Grundstiick beginnt, beabsichtigt der Vorha-
bentrager, dort wo der Erhalt der vorhandenen Vegetation nicht mdglich ist, die Neuanlage
eines nutzbaren Grin- und Freiraumes. Damit der ruhende Verkehr nicht in Konkurrenz zu
dem beabsichtigten Griin- und Freiraum steht, wird er in einer Tiefgarage, die von der Hee-
germihler StraRe angefahren wird, untergebracht. So kann auf ErschlieBungsstraf3en inner-
halb des Areals verzichtet werden. Lediglich temporar genutzte Zufahrten fir Not- und Ret-
tungsfahrzeuge sowie die fuRlaufigen ErschlieRungsanlagen sind demnach auf dem Grund-
stuck vorzusehen.

Damit der Anspruch, bezahlbare Mietwohnungen herstellen zu kénnen, realistisch umzuset-
zen ist, sind vorliegend Mdglichkeiten der rAumlichen Konzentration der Baumasse entwi-
ckelt worden. So haben sich die Punkthduser auch deswegen gegeniber einer bandartigen
Struktur als vorzugswirdig herausgestellt, weil sie neben dem Kostenvorteil bezgl. der Grin-
dung fur eine hohere Anzahl an Wohnungen auch ein optimales Verhaltnis der Fassade zur
Wohnflache aufweisen. Insgesamt stellen sie das Baukonzept dar, mit dem die geschatzten
Baukosten von etwa 2.200 € brutto pro m2 nicht Gberschritten werden. Es handelt sich dabei
um den Quadratmeterpreis, der erforderlich ist, um bezahlbare Mieten aufrufen zu kénnen.

Der Vorteil der geplanten urbanen Strukturen mit zwei Gebauden und sieben bzw. acht Ge-
schossen gegenuber einer Blockrandbebauung besteht auch in dem Erhalt mit teilweiser
Neuanlage eines grof3ziigigen Griin- und Freiraumes. Damit kann dem urspringlich vorhan-
denen Charakter der parkahnlichen Einbindung der ehemaligen Villa verbessert Rechnung
getragen werden.

Insgesamt verbindet die Stadt Eberswalde mit dem vorliegenden Bebauungsplan das Kon-
zept des flachensparenden und kostengtlinstigen Bauens mit der urbanen Gestaltung des in
Bahnhofsnédhe gelegenen Stadtraumes bei gleichzeitigem Erhalt der prdgenden Grin- und
Freiflachen. So besteht die Mdglichkeit, den erforderlichen Wohnraum zu bezahlbaren Mie-
ten anzubieten, eine gesunde Nutzungsmischung entsprechend den Vorgaben der BauNVO
zu einem allgemeinen Wohngebiet anzustreben und insbesondere einen Anreiz, auf die Kfz-
Nutzung zu verzichten, zu schaffen. Denn zahlreiche Wege — insbesondere der taglichen
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Versorgung — kénnen von dem Standort Heegermuhler Stral3e 14 zeitsparender zu Ful3, per
Rad und bei langeren Strecken mit der Bahn erledigt werden.

Damit ist die beabsichtigte bauliche Nutzung in jeder Hinsicht vereinbar mit den Konzeptzie-
len, denen sich die Stadt Eberswalde im Sinne einer nachhaltigen und umweltschonenden
Stadtentwicklung verantwortlich zeigt.

Auch nachbarschaftsrechtliche Belange werden durch das vorliegend Geplante bericksich-
tigt. So sind bspw. die nachbarrechtlichen Interessen des Gastronomiebetriebs insofern be-
achtet worden, als die Gebaude nicht unmittelbar an der Grundstiicksgrenze errichtet wer-
den und dariber hinaus Schallschutzmaflinahmen fir die geplanten Gebaude getroffen wur-
den. Damit soll verhindert werden, dass die beabsichtigte Planung zu einer Einschréankung
der gewerblichen Nutzung des Hotel- und Gastronomieunternehmens, das weiterhin unein-
geschrankt betrieben werden soll, fihrt. Dazu sind die erforderlichen immissionsschutzrecht-
lichen Malinahmen fiir die geplanten Geb&ude gutachterlich ermittelt und im Bebauungsplan
festgesetzt worden. Danach kdnnen im Ergebnis die Richtwerte der TA Larm grundsatzlich
eingehalten werden, was auf der Ebene der Genehmigungs- und Ausfihrungsplanung zu
konkretisieren und zu belegen ist.

Die raumliche Wirkung der geplanten Gebaude ist durch die Reduzierung der Anzahl der
Geschosse im Bereich des 6ffentlichen Raumes der Heegermuhler StraRe sowie durch die
Bepflanzungsmafinahmen an der dstlichen und westlichen Grundsticksgrenze gemindert
worden (vgl. Kap. 8.7).

6.4 Nachbarbelange

Mit dem geplanten allgemeinen Wohngebiet sind hinsichtlich der Nachbarbelange die west-
lich angrenzende Wohnbebauung, die norddstlich angrenzende Kleingartenanlage sowie der
ostlich angrenzende Gastronomie- und Hotelbetrieb hinsichtlich der Veréanderungen zu der
Besonnung / Verschattung, der nachbarrechtlichen Abstandsflachen und vor dem Hinter-
grund von Larm zu beachten.

Besonnung / Verschattung

Durch die geplanten sieben- und achtgeschossigen Gebaude innerhalb des allgemeinen
Wohngebietes wird sich aufgrund deren Gebaudehdhe von 25,0 m fir das achtgeschossige
Gebaude in WA 1 und 22,0 m fir das siebengeschossige Gebaude in WA 2 die Besonnung
der Nachbargrundstticke verandern. Dazu ist ein Besonnungs- und Verschattungsmodell
erarbeitet worden, um die Erheblichkeit dieser Veranderung zu prifen (vgl. Architekturbtiro
Schwarzer: Wohnanlage mit 71 WE, Heegermihler Stra3e; Darstellung Sonnenstande vom
01.12.2017).

In die Prifung sind ausschlief3lich die vorhandenen und geplanten Gebaude, nicht jedoch
vorhandene Baume oder sonstige Vegetation, eingeflossen. Die Baume auf den Nachbar-
grundstlicken, die bereits heute zur Verschattung beitragen, sind ebenfalls nicht Gegenstand
der Prifung.

Im Ergebnis ist in den Wintermonaten nicht von einer Verschattung der Nachbargrundstiicke
auszugehen. Beginnend ab Sommer (Stichtag 20.06.) bis zum Herbst (Stichtag 20.09.) wer-
den die westlich angrenzenden Wohngebaude in den Morgenstunden um 8.00 Uhr und die
nord-ostlich sowie Ostlich angrenzenden Nutzungen mit Kleingartenanlage sowie Gastrono-
mie- und Hotelbetrieb in den Abendstunden um 18.00 Uhr von den geplanten Gebauden
verschattet.
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Da es sich bei dem Schattenwurf nicht um einen statischen Zustand, sondern ein zeitlich
begrenztes Ereignis von Minuten handelt, ist diese Veranderung nicht als wesentliche Beein-
trachtigung zu werten. Nach der regelméRigen Rechtsprechung kann eine Rechtsverletzung
erst dann bejaht werden, wenn von dem Vorhaben eine unzumutbare, ndmlich nicht mehr
hinnehmbare Beeintrachtigung ausgeht. Fir eine Verletzung des Gebotes der Riicksicht-
nahme unter dem Aspekt der Verschattung ist eine qualifizierte Beeintrachtigung dergestalt
erforderlich, dass Uber den gesamten Tagesverlauf eine erhebliche Einschrankung der Be-
sonnung durch das vorliegend Geplante eintritt (vgl. OVG Berlin-Brandenburg, Beschluss
vom 17. Dezember 2013 — OVG 10 N 53.11).

Abstand zu den Nachbargrundstiicken

Die festgesetzten dstlichen und westlichen Bebauungsgrenzen, bis zu denen die Gebaude
heranricken dirfen, befinden sich in einem Abstand von jeweils 11 m zur Grundstiicksgren-
ze. Ausgehend von der maximal zuldssigen Hohe der Gebaude als mafigebliche bauliche
Anlage von 25,0 m in WA 1 und 22,0 m in WA 2 ist nach den Maf3gaben des § 6 Abs. 5
Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) eine Abstandsflache von 0,4 H, mithin von 10 m
(WA 1) und 8,80 m (WA 2) einzuhalten.

Nach dem Urteil des OVG Berlin-Brandenburg vom 19. Mai 2014 — OVG 2 S 8.14 — ist somit
indiziert, dass das Rucksichtnahmegebot im Hinblick auf die durch das Abstandsflachenrecht
geschitzten Nachbarbelange gemaf § 6 BbgBO (Besonnung, Belichtung, Bellftung) nicht
verletzt sind. Denn nach diesem Urteil ist die Einhaltung der gesetzlich vorgeschriebenen
Abstandsflachen ein Indiz fir berticksichtigte Nachbarbelange.

Immissionen und Immissionsschutz

Von dem geplanten allgemeinen Wohngebiet selbst werden keine schadlichen Immissionen
im Sinne des Bundesimmissionsschutzgesetzes verursacht. Denn nach § 4 BauNVO dienen
sie vorwiegend dem Wohnen. Zulassig sind neben Wohngeb&auden bspw. ausschlief3lich
ausnahmsweise nicht stérende Gewerbebetriebe und nicht storende Handwerksbetriebe, die
der Versorgung des Gebietes dienen. Samtliche wohnerganzenden Nutzungen sind aus-
schlieB3lich vor dem Hintergrund, dass sie das Wohnen nicht stéren und sich auch ansonsten
in die Uberwiegende Wohnnutzung einfiigen, zuléssig.

Der von dem 6stlich angrenzenden Gastronomiebetrieb mit Hotel ist hinsichtlich der Gastro-
nomie mit AuBenbereichsflachen Larm zu erwarten. Bei dem Hotel mit zwolf Betten und
zwei Ferienwohnungen sowie mit seinem genehmigten uneingeschrénkten Betrieb ist hin-
sichtlich der Ubernachtenden Gaste ebenfalls von sensiblen Nutzungen auszugehen, so
dass i.d.R. keine erheblichen Emissionen zu erwarten sind.

Das genehmigte Betriebsregime der Gastronomie sieht Offnungszeiten zwischen 10.00 Uhr
und 22.00 Uhr vor. Fir den ebenfalls genehmigten Anbau fir Lager- Sozial- und Sanitéar-
zwecke ist eine Betriebszeit zwischen 11.00 Uhr und 23.00 Uhr vorgesehen. Nach Aus-
sage der zustdndigen Genehmigungsbehorde — hier das Landesamt fur Umwelt (LfU) —
gab es seit Inbetriebnahme der Gastronomie im Jahr 2007 keine Antrage auf Ausnahme
von der genehmigten Betriebszeit (22.00 Uhr). Auch bei der Bauaufsichtsbehdrde der
Stadt Eberswalde liegen keine Anderungsantrage zu den Betriebszeiten vor. Insgesamt
ist nach Auffassung des LfU der Gastronomie- und Hotelbetrieb des Immissionsrichtwer-
ten eines Mischgebietes zuzuordnen.

Danach war und ist davon auszugehen, dass fur den Gastronomiebetrieb keine Ausnahmen
von der stadtischen Sperrzeitverordnung gelten. Die entsprechenden Regelungen nach dem
Brandenburgischen Nachbarrechtsgesetz (BbgNRG), dem Bundesimmissionsschutzgesetz
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(BImSchG), dem Landesimmissionsschutzgesetz (LImSchG) und die Vorschriften der TA
Larm sind zu beachten. Danach ist davon auszugehen, dass die nach TA Larm zulassigen
Emissionen fir die Gastronomie von 60 dB(A) am Tag und 45 dB(A) eingehalten werden.

Denn nach den Mal3gaben des 8§ 1 BbgNRG sind Grundstiicksnachbarn verpflichtet, ver-
meidbare Beldstigungen aus der Nutzung der Grundstiicke und Geb&ude nicht entstehen zu
lassen. Dazu ist hochstrichterlich ausgeftihrt (vgl. BVerwG, Urteil vom 18. Mai 1995, 4 C
20.94), dass die von einer Nutzung ausgehende Belastigung /Stérung, die nach der Eigenart
des Baugebiets im Baugebiet selbst oder in der Umgebung unzumutbar sind, unzulassig
sind. Begriindet damit, dass immissionsschutzrechtlich nicht genehmigungsbedurftige Anla-
gen so zu errichten und zu betreiben sind, dass schadliche Umwelteinwirkungen verhindert
werden. Bei den MalRgaben des § 22 BImSchG handelt es sich um Grundsatzpflichten, die
auch dann zu bericksichtigen sind, wenn sie nicht durch behérdliches Handeln (Baugeneh-
migung) erteilt worden sind. Es ist demnach nicht gerechtfertigt, demjenigen, der sein
Grundsttick in der baurechtlich allgemein zulassigen Weise bebauen will, dieses Recht nur
deshalb vorzuenthalten, weil der Betreiber der emittierenden Anlage die ihm gesetzlich ob-
liegenden Pflichten nicht erfullt.

Dasselbe Gericht hat weiter ausgefiihrt, dass die Bertcksichtigung des § 22 BImSchG dy-
namischer Natur und grundsatzlich zu bertcksichtigen ist. Danach sind die Grundpflichten
des 8§ 22 BImSchG nicht nur im Zeitpunkt der Errichtung der Anlage, sondern in der gesam-
ten Betriebsphase zu erfillen. Sie wirken unmittelbar. Die dem Anlagenbetreiber immissi-
onsschutzrechtlich obliegenden Pflichten sind nach Mal3gabe dessen zu werten, was in der
Nachbarschaft seiner Anlage, hier ndmlich Wohnbebauung, zuléssig ist. Das entspricht It.
BVerwG der inneren Wechselbeziehung, in der Bauplanungsrecht und Immissionsschutz-
recht zueinander stehen.

6.5 Technische Erschliel3ung
Strom

Im Gehwegbereich der Heegermiihler Straf3e sind Stromleitungen der e.dis AG vorhanden.
Von dort ausgehend kdnnen die Hausanschlisse auch fir das vorliegend Geplante organi-
siert werden. Die konkrete Abstimmung dazu erfolgt nach dem Schreiben der e.dis AG vom
11. April 2017 auf der Ebene der Genehmigungs- und Ausfihrungsplanung. Fir eine ggf.
erforderliche Erweiterung der Stromverteilungsanlagen kann der daftir ausreichend dimensi-
onierte ¢ffentliche Stral3enverkehrsraum genutzt werden.

Warme

Fur die Warmeversorgung der innerhalb des vorliegenden Geltungsbereiches beabsichtigten
Nutzungen werden derzeit verschiedene Moglichkeiten geprift. So sind fur die Warmever-
sorgung Uber ein Blockheizkraftwerk (BHKW) erste Gesprache mit dem zustandigen Versor-
gungsunternehmen, hier die EWE Energie AG, gefiihrt worden. Sollte sich die Errichtung und
der Betrieb eines eigenen BHKW als nicht tragfahig erweisen, sind weitere Uberlegungen,
wie der Anschluss an ein vorhandenes BHKW, erdrtert worden. Auch der Einsatz von Solar-
anlagen und die Nutzung von Erdwarme werden gepruft, wobei jedoch davon auszugehen
ist, dass die Warmeversorgung Uber diese regenerativen Energieformen nicht vollstandig
moglich sein wird bzw. keine dauerhafte Versorgungssicherheit gewahrleistet werden kann.
Fur diesen Fall wird ein Sicherheitsfaktor tber Gasversorgung gepruft.

Insgesamt ist eine Warmeversorgung geplant, die den vereinbarten Klimaschutzzielen des
kommunalen Energiekonzeptes fur die Stadt Eberswalde - Integriertes Energie- und Klima-
schutzkonzept entspricht.
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Wasser und Abwasser

Die Leitungen fir die Trinkwasserversorgung und die Abwasserentsorgung sind innerhalb
der offentlichen Stral3enverkehrsflache der Heegermuhler StralRe in ausreichender Kapazitét
vorhanden. Nach dem Schreiben des Zweckverbandes fur Wasserversorgung und Abwas-
serentsorgung Eberswalde vom 21. April 2017 wird der zukiinftige Ubergabepunkt zu den
geplanten Gebauden innerhalb des Geltungsbereiches an der Grundstiicksgrenze zwischen
dem privaten Grundstiick und der Heegermiihler Stral3e liegen.

Loschwasser

In dem fur den vorliegenden Bebauungsplan relevanten Abschnitt der Heegermuhler Stral3e
sind drei Loschwasserhydranten DN 150 vorhanden. Bei einer theoretischen Durchfluss-
menge von 54 bis 102 m3/h pro Hydrant ist die Loschwasserversorgung fur den Bebauungs-
plan Nr. 427 ,Heegermuhler Stral3e 14“ gesichert.

Regenwasser

Das auf dem Grundstiick anfallende Niederschlagswasser wird in Mulden bzw. Rigolen ge-
sammelt und kann dort versickern bzw. verdunsten (vgl. dazu auch Kap. 8.8.1).

Telekommunikation

Telekommunikationsleitungen sind nach Auskunft der Deutschen Telekom Technik GmbH
vom 28. April 2017 auch innerhalb des vorliegenden Geltungsbereiches vorhanden. Nach
der beigefligten Karte verlauft die Leitung von dem Gebaude Heegermiuhler StralRe 16 Uber
die urspriinglich vorhanden gewesene Villa bis zu der 6stlich gelegenen Gastronomie ,Wilder
Eber“. Aus den vorliegenden Unterlagen zu dem Kaufvertrag lassen sich jedoch keinerlei
Rechte fur diesen Leitungsverlauf ableiten. Denn eine Sicherung tiber das Grundbuch ist
nicht vorhanden.

Da der Leitungsverlauf eine sinnvolle bauliche Nutzung, wenn nicht verhindern, so doch er-
heblich erschweren wirde, werden die Telekommunikationsleitungen in der Verantwortung
der Deutschen Telekom Technik GmbH umverlegt (vgl. Schreiben vom 29.11.2017). Dazu

sind Flachen des o6ffentlichen StraRenraumes in ausreichender Breite vorhanden.

7 Eingeholte Fachgutachten

7.1 Larm

Fur den Bebauungsplan Nr. 427 ,Heegermuhler Stral3e 14" ist aufgrund der Lage seines
Geltungsbereiches an der Heegermdihler Strafl3e sowie im Umfeld von gewerblichen Nutzun-
gen ein Schallschutzgutachten erarbeitet worden (vgl. Hoffmann Leichter Ingenieurgesell-
schaft, Berlin: Schallschutzgutachten fir den Bebauungsplan Nr. 427 ,Heegermuhler Stral3e
14*, Stand: Januar 2018).

Mit der schalltechnischen Untersuchung sind die schalltechnischen Einwirkungen auf die
geplante Nutzung innerhalb des allgemeinen Wohngebietes ermittelt und bewertet wor-
den.

7.1.1 Grundlagen

Das Hauptaugenmerk liegt bei der Betrachtung auf dem Verkehrslarm der umliegenden 6f-
fentlichen Straf3en, insbesondere der Heegermihler StralRe (B 167). Als Anlagenlarm durch
vorhandene gewerbliche Nutzungen im weitesten Sinne sind das unmittelbar benachbarte
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Hotel / Restaurant sowie die Einzelhandelsstandorte siidlich der Heegermuhler Stral3e mit
Rewe, dm und einer Waschanlage sowie Takko und Lidl betrachtet worden.

Aufgrund der mit mehr als 300 m relativ gro3en Entfernung zum Bahnhof Eberswalde,
wird die Schalleinwirkung durch den Schienenverkehr von der Gutachterin fur Larm als
irrelevant eingestuft und somit nicht in die Betrachtung eingestellt.

Das Verkehrsaufkommen ist mit den Prognosezahlen von 27.646 Kfz / 24h und einem
Schwerverkehrsanteil (SV-Anteil) von 5 % (entspricht dem hdchsten prognostizierten Anteil
von 2,5 % - 5 %) angenommen worden. Enthalten in den Prognosezahlen ist auch der aus
dem vorliegend Geplanten zu erwartende zusatzliche Verkehr.

Als relevante gewerbliche Larmquelle ist an der dstlichen Geltungsbereichsgrenze der
vorhandene Gastronomie- und Hotelberieb ermittelt worden. In der Betrachtung dieser
Larmquelle ist die Gutachterin fur Larm dabei von den genehmigten Offnungszeiten des
Betriebes ausgegangen. Danach sind fir den Gastronomiebetrieb als Hauptlarmquelle
Offnungszeiten zwischen 10.00 Uhr und 22.00 Uhr und firr das Hotel mit zwolf Betten
und zwei Ferienwohnungen ein zeitlich unbegrenzter Betrieb angesetzt worden. Der ge-
nehmigte, jedoch noch nicht hergestellte Anbau mit Lager- Sozial- und Sanitarraumen ist
fir eine Betriebszeit zwischen 11.00 Uhr und 23.00 Uhr vorgesehen. Eine Anderung der
Betriebszeit der Gastronomie war nicht Antragsgegenstand.

Der Parkplatzlarm des Betriebes ist zusammengefasst fir den Gastronomiebetrieb und
den Hotelbetrieb betrachtet worden. Fur die Berechnung wurde der Ansatz ,Gaststétte in
Grol3stadt” aus der Bayerischen Parkplatzlarmstudie herangezogen. Da dieser Ansatz
eine hohere Stellplatzwechselfrequenz als die Parkplatzart ,Hotel mit weniger als 100
Betten“ aufweist, liegt die Berechnung mit dem gewdahlten Ansatz auf der sicheren Seite.

Insgesamt ist nach Auffassung des LfU der Gastronomie- und Hotelbetrieb den Immissi-
onsrichtwerten eines Mischgebietes zuzuordnen.

Die zu bericksichtigenden rechtlichen Grundlagen sind die ,Sechste Allgemeine Verwal-
tungsvorschrift zum Bundes-Immissionsschutzgesetz® (Technische Anleitung zum
Schutz gegen Larm — TA Larm) fur Anlagen sowie die Orientierungswerte der DIN 18005
»Schallschutz im Stadtebau®.

Innerhalb eines allgemeinen Wohngebietes sind danach die nachfolgend angefiihrten
Larmwerte zu berucksichtigen:

Zeit Richtwert TA Larm | Orientierungswert DIN 18005
Tag (6.00 Uhr — 22.00 Uhr) 55 dB(A) 55 dB(A)
Nacht (22.00 Uhr — 6.00 Uhr) 40 dB(A) 45 dB(A)

Aufgrund der unterschiedlichen Einstellung der Betroffenen zu den verschiedenen Arten
von Gerauschquellen sind die Beurteilungspegel der Gerausche verschiedener Arten
von Schallquellen nach DIN 18005 jeweils einzeln mit den Orientierungswerten zu ver-
gleichen und nicht zu addieren. Danach sind vorliegend die Immissionen des Verkehrs-
larms malRgebend, da die Anforderungen an den Schutz vor Gewerbeldrm bereits durch
die TA Larm erfullt wird.
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7.1.2 Ergebnisse
Gewerbelarm (Anlagenlarm)

Nach den Ergebnissen fir den Anlagenlarm werden die Immissionsrichtwerte der TA L&rm
fur den Tag (06:00 - 22:00 Uhr) mit dem maximal ermittelten Larmpegel von 53,4 dB(A)
im sudlichen Teilabschnitt des Geltungsbereiches fur Allgemeine Wohngebiete — zul&s-
sig sind 55 dB(A) — eingehalten.

Im n&chtlichen Beurteilungszeitraum sind dagegen zwischen 22:00 und 06:00 Uhr in
Richtung des benachbarten Hotels / Restaurants mit den ermittelten maximalen 43,1
dB(A) in der Hohe des ersten Obergeschosses Uberschreitungen um 3,3 dB(A) der TA
Larm rechnerisch ermittelt worden. Durch kurzzeitige Gerauschspitzen von mehr als 60
dB(A) im n&chtlichen Betrachtungszeitraum kénnen Immissionsrichtwerte bis zu 66,7
dB(A) bezogen auf das Erdgeschoss in Richtung Osten erreicht werden.

Aufgrund der festgestellten Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte der TA Larm hat
die Gutachterin fir Larm verschiedene Schallschutzmaflinahmen gepruft. Dazu gehoren
das Abrticken von der Larmquelle, die Errichtung einer Larmschutzwand sowie eine
Grundrisslésung mit dem Ausschluss von Schlafzimmerfenstern zu der Larmquelle. Auf-
grund der Dimensionierung des Geltungsbereiches ist das Abriicken von der Larmquelle
nur bedingt moglich. Nach Ermittlung der schallschitzenden Wirksamkeit der Schall-
schutzwand, werden als weitergehende MalRnahmen fur die hier geplanten Nutzungen
die Grundrisslosungen fur das 3. Obergeschoss bis einschlie3lich 5. Obergeschoss des
sudlichen Gebaudes empfohlen. Sdmtliche SchallschutzmalRnahmen werden auf der
Ebene des Bebauungsplanes zur Umsetzung verbindlich festgesetzt und sind im Zuge
des Bauantragsverfahrens konkret nachzuweisen.

Beeintrachtigungen durch Larm von den Einzelhandelsnutzungen sind nicht festgestellt
worden.

Verkehrslarm

Aufgrund des hohen Verkehrsaufkommens auf der Heegermuhler StralRe ergeben sich bei
der Ermittlung der freien Schallausbreitung Beurteilungspegel zwischen 65 dB(A) und 70
dB(A) am Tag sowie zwischen 50 dB(A) und 60 dB(A) in der Nacht. Danach werden die
Orientierungswerte der DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau® um 10 dB(A) bis 15
dB(A) am Tag und 5 dB(A) bis 15 dB(A) Uberschritten. Mit der Ermittlung der freien
Schallausbreitung wird eine konservative Betrachtung vorgenommen, die die Schall
schitzende Wirkungen bspw. durch Gebaude nicht bertcksichtigt.

Erforderliche SchallschutzmalRnahmen

Aufgrund der festgestellten Uberschreitung der Richtwerte der TA-Larm durch Anlagenlarm
und der hohen Uberschreitung der Orientierungswerte der DIN 18005 ,Schallschutz im St&d-
tebau” durch das hohe Verkehrsaufkommen auf der Heegermuhler Stral3e empfiehlt die Gut-
achterin fir LArm eine Kombination von Schallschutzmal3nahmen.

Hinsichtlich des Anlagenlarms soll zun&chst geprift werden, ob eine Verschiebung der dstli-
chen Baugrenze in Richtung Westen maoglich ist. Als weitere aktive Schallschutzmaflinahme
wird zum Schutz gegen den Anlagenlarm die Errichtung einer Schallschutzwand unmittelbar
der Larmquelle der Gastronomie mit Stellplatzanlage zugeordnet. Die Schallschutzwand soll
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auf einer Lange von 65 m und in einer Hohe von 3 m errichtet werden. Weil der Schallschutz
fur die in Richtung Osten ausgerichteten Schlafraume im 3. Obergeschoss bis einschliellich
zum 5. Obergeschoss nicht vollumfanglich durch die Schallschutzwand erbracht werden
kann, wird fir diese betroffenen Geschosse gleichzeitig die Grundrisslésung empfohlen. Da-
nach sollen in Richtung Osten keine Fenster von Schlafraumen ausgerichtet werden.

Daruber hinaus werden zum Schutz gegen den Verkehrslarm Larmpegelbereiche mit den
entsprechenden passiven Schallschutzmalinahmen an den Fassaden gemaf? den Larmpe-
gelbereichen I11* bis ,VI* empfohlen. Dazu fuhrt die Gutachterin weiter aus, dass die gemaf
DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau“ ermittelten Larmpegelbereiche I, 11 und ,IlII* in Auf-
enthaltsraumen von Wohnungen bereits mit der aktuellen Energieeinsparverordnung erfullt
sind.

Ausgehend von einem Beurteilungspegel von 65 dB(A), ist eine akzeptable Aufenthaltsquali-
tat bei den dem Wohnen zugeordneten AuRenwohnbereichen, wie Balkone, Loggien und
Terrassen, im nordlichen und mittleren Teil des Geltungsbereiches gewahrleistet. Dagegen
sollten im stidlichen Bereich insbesondere an der der Stral3e zugewandten Fassade fur dort
angeordnete Aul3enwohnbereiche Schallschutzmaf3nahmen, wie bspw. Verglasung, vorge-
sehen werden.

7.2 Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag

Die artenschutzrechtlichen Belange (vgl. Dipl.-Ing. (FH) fur Landschaftsnutzung & Natur-
schutz Hinrich Matthes, Eberswalde: Faunistische Erfassung und artenschutzrechtlicher
Fachbeitrag fur B-Plan-Flache Heegermuhler Str. 14 in Eberswalde, September 2017) sind in
Abstimmung mit den zustandigen Fachbehorden bezgl. des Untersuchungsumfanges gepruift
worden. Danach ist die Avifauna (Brutvdgel), Fledermause, Eremit und Amphibien betrachtet
worden, da diese Artengruppen/Arten im Plangebiet potenziell betroffen sein kénnen.

Brutvogel

Zur Erfassung der Brutvogel im Untersuchungsgebiet wurde eine Revierkartierung durchge-
fihrt. Dabei wurde das Gelande in den Morgenstunden, wahrend der hdchsten Aktivitéts-
phase der meisten Vogel und z.T. am gleichen Termin auch in den Abend- und frihen
Nachtstunden insgesamt sieben Mal in den Monaten Marz, April, Mai, Juni und Juli flachig
abgeschritten und dabei auf revieranzeigende Vdgel untersucht.

Insgesamt wurden im Untersuchungsgebiet 30 Vogelarten nachgewiesen. Davon nutzen 16
Arten das Gelande zur Reproduktion. Grofitenteils weist das Gelande ein Spektrum aus ver-
breiteten und haufigen Vogelarten wie Buchfink, Amsel, Nebelkrdhe, Eichelhdher und Ringel-
taube auf. Mit Star, Girlitz und Gartenrotschwanz sind drei Arten vertreten, die in den Roten
Listen der Bundesrepublik bzw. des Landes Brandenburg als geféahrdet bzw. als Arten der
Vorwarnliste gefuhrt werden. Das Gelande mit seinem Baum- und Gebuschbestand bietet
Habitate fiir Baum-, Geblisch- und Bodenbriiter sowie H6hlenbriiter und Nischenbriter.

Weiterhin werden die Flachen des Geltungsbereiches von Vigeln als Nahrungsgéaste ge-
nutzt. Arten wie Buntspecht oder Elster, deren Brutplatze z.T. in weiterer Entfernung aul3er-
halb der Planflache liegen, nutzen die Flachen lediglich zum Nahrungserwerb.

Samtliche nachgewiesenen Brut- und Gastvigel gelten gesetzlich als besonders oder streng
geschutzt. Von den Brutvogelarten sind die meisten h&ufig bis sehr haufig, ungefahrdet und
besitzen von Natur aus eine relativ hohe Siedlungsdichte. Sie finden in der Umgebung, v.a.
in den angrenzenden Garten und Gehdélzbestanden (z.T. auch im Siedlungsbereich von
Eberswalde) aller Voraussicht nach in ausreichendem Mal3e Ersatzlebensraume. Verdran-
gungseffekte kdnnen daher weitgehend ausgeschlossen werden.
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Als Arten der Roten Listen Deutschlands und Brandenburgs konnten mit Girlitz, Star und
Gartenrotschwanz bisher lediglich drei Arten als Brutvdgel nachgewiesen werden. Fir den
zu erwartenden Verlust von Brutstatten bzw. Bruthabitaten sind die nachfolgend aufgefihrten
Ausgleichsmalinahmen erforderlich:

a) Geholzfallungen erfolgen zum Schutz der nachgewiesenen Vogelarten aufl3erhalb der
Brutzeit. Die Brutzeit umfasst den Zeitraum vom 01.03. bis 30.09. eines Jahres.

b) Arbeiten mit umfangreichen Bodenbewegungen wie Bodenabtrag, Bodenauftrag oder ahn-
lichen Bodenbewegungen sind im Winterhalbjahr, au3erhalb der Brutzeit zu beginnen und
dann kontinuierlich fortzufihren, um einen Brutbeginn von Bodenbritern auf der Flache zu
vermeiden.

Durch die Bauzeitenregelung kann die baubedingte Zerstérung von Nestern oder Gelegen,
die Storung des Brutgeschehens und die Verletzung oder Tétung von Tieren vermieden wer-
den.

¢) An Stelle von Ausgleichsmal3nahmen fir die vorgefundenen Vogelarten Meise, Star, Gar-
tenrotschwanz und Nischenbriter ist in natur- und artenschutzrechtlicher Abstimmung ent-
schieden worden, zwdlf Mauersegler-Nistkasten in die geplanten Gebaude zu integrieren.
Die Nisthilfen sind dabei in einer Hohe von mindestens sieben Meter herzustellen.

Die Entscheidung fur eine MaRhahme, die dem Mauersegler zugutekommit, ist getroffen
worden, weil diese Art als reiner Gebaudebriter sehr viel starker von einer Beeintrachtigung
seiner Lebensstatten bedroht ist, als die innerhalb des Geltungsbereiches angetroffenen
siedlungsangepassten Vogelarten. Deren Lebensraum wird durch das vorliegend Geplante
nicht erheblich beeintrachtigt, da sie im unmittelbaren Umfeld des Geltungsbereiches eine
ausreichende Lebensgrundlage antreffen.

d) Es sind Nisthilfen aus Holzbeton von entsprechenden Fachfirmen zu verwenden.

e) Der im Gebiet vorhandene Nistkasten aus Holz, welcher im Erfassungszeitraum vom Gar-
tenrotschwanz zur Brut genutzt wurde, ist nach der Brutsaison ab Oktober eines Jahres ab-
zumontieren und an bestehenden Baumen innerhalb des Geltungsbereiches aufzuhangen.

f) Das Anbringen und die Integration der Nisthilfen sind unter Anleitung einer fachkundigen
Person abzustimmen und durchzufihren.

Fledermause

Gemald Bundesnaturschutzgesetz sind alle heimischen Fledermausarten als streng ge-
schitzt eingestuft.

Die Erfassung des mdglichen Vorkommens von Fledermausen erfolgte durch Nachtbege-
hungen, durch Untersuchung vorhandener potenziell geeigneter GroBbaume auf Héhlungen
sowie naherer Untersuchung dieser Hohlungen sowie unter Einsatz eines Fledermausdetek-
tors (BAT-Detektor) zur Erfassung des Artenspektrums wahrend des Fluggeschehens der
Flederméause auf der Nahrungssuche.

Im Ergebnis halt der Gutachter fest, dass keine Sommerquartiere von Flederm&usen im vor-
handenen Baumbestand festgestellt werden. Jedoch wurden mehrere potenzielle Habitat-
baume erfasst, die zumindest potenzielle unregelmaRig genutzte Tages- oder Einzelquartie-
re von Flederméausen sein kénnen. Zu einem mdglichen Fledermausvorkommen im Zusam-
menhang mit der urspriinglich vorhandenen Villa sind mit der Abbruchanzeige aus dem Jahr
2016 keine Auflagen erteilt worden.
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Als Kompensation empfiehlt der Gutachter die Anbringung von sechs Fledermauskasten im
Bereich der festgesetzten Griunflache und / oder im Umfeld des Geltungsbereiches, die art-
spezifisch vor Beseitigung der jeweiligen Hohlenbdume unter Anleitung einer fachkundigen
Person durchzuftihren ist.

Eremit

Der in den Anhangen Il und IV der Fauna-Flora-Habitat-Richtlinie (FFH-Richtlinie) gefihrte
Eremit bzw. Juchtenké&fer ist ein typischer Altholzbewohner. Zur Erfassung des Eremiten
wurden zu mehreren Terminen — auch in den Nachtstunden — potenzielle Brutbaume, also
Altbaume mit Hohlungen gezielt nach Kéferresten, Larven und deren Kotballen abgesucht.
Es konnten keine Spuren auf ein Vorkommen nachgewiesen werden. Dazu fuhrt der Gutach-
ter aus, dass innerhalb des Untersuchungsraumes keine alten Laubbaume mit hohem Anteil
an Holzmulm und somit keine geeigneten Brutb&aume fir den Eremiten vorhanden sind.

Amphibien

Aufgrund des biologisch bedingten Verhaltens von Amphibien mit jahreszeitlichen Wande-
rungen zwischen Winterhabitat, Laichhabitat und Sommerlebensraum wurden die in der na-
hen Umgebung vorhandenen Amphibienhabitate, insbesondere der Finowkanal ndrdlich der
Planflache, in den Untersuchungsraum einbezogen.

Mittels Sichtzahlungen adulter Amphibien, die Erfassung von Laich- und Larvenstadien,
akustischer Erfassung, systematische Suche von Versteckplatzen sowie Sichtung von Tot-
funden konnten sowohl das Vorkommen als auch Habitatstrukturen bestimmt werden. Im
Ergebnis halt der Gutachter fest, dass innerhalb des Geltungsbereiches die Erdkréte als ein-
zelnes adultes Exemplar vorkommt. Sowohl das Gelande selbst, als auch die benachbarten
Garten bieten mit den Gehdlzen sowie Gras- und Staudenfluren geeignete Standortvoraus-
setzungen als Sommer- und Winterlebensraum. Da es sich bei der Erdkréte um eine sehr
anpassungsfahige Amphibienart handelt, die nahezu alle Klimate, Landschaften und Lebens-
raume Europas besiedelt, ist davon auszugehen, dass sowohl mit den Freiflachen innerhalb
des Geltungsbereiches selbst, als auch mit denen der Umgebung ein ausreichend dimensio-
nierter Lebensraum fur die Erdkrote erhalten bleibt.

Eine erhebliche Beeintrachtigung ist nicht festgestellt worden.
Reptilien

Als Reptilienart innerhalb des Untersuchungsgebiets wurde die Blindschleiche konzentriert
unter den mehrere Meter langen schwarzen Folienstiicken am dstlichen Gebietsrand (am
AulRenzaun der Kleingartenanlagen) vorgefunden. Hinsichtlich der Lebensraumanspriiche
gilt die Blindschleiche als eurytop, sie nutzt also ohne besondere Spezialisierung eine Viel-
zahl unterschiedlicher Biotope. Ihre Aktivitaten beginnen bereits im Marz und enden im Ok-
tober/November.

Als Ausgleichsmalinahme empfiehlt der Gutachter, die unter den Folien konzentriert aufge-
fundenen Blindschleichen vor Beginn der Fallarbeiten und anschlieenden Baumaflinahmen
aber noch innerhalb der Aktivitatszeit der Tiere durch versierte Krafte an mehreren Terminen
von August bis Oktober 2017 einzusammeln und am gleichen Termin ohne Zwischenhélte-
rung im Raum Eberswalde in geeigneten Habitaten auf3erhalb des Plangebiets freizusetzen.
Im Spatherbst, mit Einsetzen erster Froste enden die Aktivitditen von Amphibien und Repti-
lien. Ein erneutes Einwandern der Tiere ist im Winterhalbjahr, bis zum Beginn der Arbeiten
auf der Flache, daher auszuschlie3en. Die Umsetzung der Fang/Sammel-MalRnahmen kann
nur in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehérde und durch geschultes Fachpersonal
erfolgen.
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8 Inhalt des Bebauungsplanes Nr. 427 "Heegermuhler Straf3e 14"

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan soll Bauplanungsrecht fur ein allgemeines Wohngebiet
mit einem sieben- und einem achtgeschossigen Gebaude geschaffen werden. Bei dieser
Planung hat sich die Stadt Eberswalde auch von den im Umfeld pragenden, eher urbanen
Strukturen leiten lassen. Denn ein charakteristisches Merkmal des Stadtteils Westend ent-
lang der Heegermuhler Stral3e sind die Griinderzeitquartiere mit vier- bis finfgeschossiger
Blockrandbebauung. Aufgrund der seinerzeit Ublichen Geschosshéhen sind somit auf Héhe
des vorliegenden Geltungsbereiches Geb&aude mit Traufhdhen zwischen etwa 13,8 m und
15,0 m sowie Firsthéhen zwischen etwa 16,6 m und 19,6 m vorhanden.

Mit den heute Ublichen und wirtschaftlich vertretbaren Geschosshoéhen wird bei dem insge-
samt achtgeschossigen Geb&ude eine Oberkante Fertigful3boden (OKFF) fir das Staffelge-
schoss von etwa 21 m und eine Oberkante (OK) Attika von 24,5 m erreicht. Damit das vor-
liegend Geplante besser in die Umgebungsstrukturen der Heegermiihler Stral3e eingebun-
den wird, ist dort ein sechsgeschossiges Gebaude zuziiglich Staffelgeschoss mit den Mafzen
18 m OKFF Staffelgeschoss und 21,5 m OK Attika geplant.

8.1 Art der baulichen Nutzung

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan sollen die Flachen innerhalb des vorliegenden Gel-
tungsbereiches fiir eine allgemeine Wohnnutzung zuldssig werden. Die vorgenommene
Gliederung des allgemeinen Wohngebietes in die Teilflachen WA 1und WA 2 ist vorgenom-
men worden, weil sich die zulassige Hohe der baulichen Anlagen unterscheidet.

1  Allgemeines Wohngebiet (WA) gemafl § 4 BauNVO

Das allgemeine Wohngebiet wird gemaf3 8§ 1 Abs. 4 BauNVO in folgende Teilbereiche
gegliedert: WA 1 und WA 2

1.1 In dem allgemeinen Wohngebiet sind zul&ssig:
- Wohngebaude,
- Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérende Handwerksbetriebe,
- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke.

Das Plangebiet wird entsprechend dem im Flachennutzungsplan der Stadt Eberswalde fest-
gehaltenen stadtentwicklungspolitischen Willen entwickelt. Auch die mit Abbruchanzeige
entfernte Villa wurde urspringlich fir Wohnzwecke errichtet. Damit sich auf diesem innen-
stadtnahen Grundstlck kein stadtebaulicher Missstand durch brachgefallene Flachen verste-
tigen kann, soll nunmehr dem wohnungspolitischen Bedarf entsprechend, im Wesentlichen
nachfrageorientierter Wohnungsbau geschaffen werden. Daher sollen in Anbetracht der bis-
herigen und auch weiterhin stadtentwicklungspolitisch gewiinschten Siedlungsentwicklung
vorwiegend Wohngebaude unter weitgehendem Erhalt oder auch Wiederherstellung der
Grunstrukturen entstehen.

Damit Dienstleister, Handwerker etc. auf kurzem Weg erreicht werden kénnen, sind wohner-
ganzende Nutzungen vertraglich in den Gebietscharakter des allgemeinen Wohngebietes
integriert worden. Danach sind mit Ausnahme von Einzelhandelseinrichtungen die in 8 4
Abs. 2 Nr. 2 BauNVO enthaltenen Nutzungen innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes re-
gelmafig zulassig, da sie der gewiinschten Urbanitat des Standortes entsprechen. Denn erst
mit dem Nebeneinander verschiedener Nutzungen ist die Stadt der kurzen Wege zu realisie-
ren. Dabei handelt es sich jeweils um Betriebe, die das Wohnen nicht stéren.
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EinschlieBlich der zulassigen Handwerksbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften, Anlagen
fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke etc. kann die bereits
vorhandene Vielfalt des Stadtteils ,Westend" erganzt werden, ohne dass stadtebauliche
Spannungen ausgeldst werden.

Mit der vorgenommenen Festsetzung der regelmafig zulassigen Art der baulichen Nutzung
soll der durch die wie vorstehend ausgefuhrt vorhandene oder zu errichtende Umgebungs-
bebauung begriindeten besonderen Lage dieses Teilbereiches des Plangebietes in einer Art
"Ubergangszone" zwischen den urbanen Strukturen und dem eher durchgriinten Bereichen
am Finowkanal Rechnung getragen werden.

Aufgrund der raumlichen N&he zu dem Nahversorgungsstandort an der Heegermiihler Stra-
3e, der nach dem Einzelhandelszentrenkonzept als Versorgungsschwerpunkt ausgewiesen
ist und gesichert werden soll, wird jeglicher Einzelhandel innerhalb des vorliegenden Bebau
ungsplanes ausgeschlossen. Denn mit dem vorliegend Geplanten sollen die auf den tagli-
chen Bedarf ausgerichteten vorhandenen Betriebe gestarkt werden. Mit dem vorliegenden
Bebauungsplan sollen insbesondere Strukturen geschaffen werden, die dem Erhalt und der
Sicherung bestehender Einzelhandelslagen dienen.

1.2 GemalR 8§ 1 Abs. 5 BauNVO sind die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden
gemalR § 4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO nicht zulassig.

Mit dem vollstandigen Ausschluss von Einzelhandelsnutzung werden ebenso die Vorgaben
des Einzelhandelszentrenkonzeptes sowie des einfachen Bebauungsplanes | ,Strategische
Steuerung des Einzelhandels” aufgegriffen und in einem weitergehenden Schritt das Kon-
zeptleitbild zur Starkung vorhandener Strukturen und damit der Funktionsféhigkeit von Stadt-
teilen aufgegriffen. Auch in Anbetracht der gewiinschten Vielfalt fir den Standort ist der Aus-
schluss von Einzelhandelseinrichtungen vertretbar und stadtebaurechtlich einwandfrei, weil
der grundlegende Charakter eines allgemeinen Wohngebietes gewahrt bleibt.

Die nach § 4 Abs. 3 Nr. 4 und 5 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen, hier Gar-
tenbaubetriebe sowie Tankstellen, werden nicht Bestandteil des Bebauungsplanes, weil sie
gestalterisch und funktional nicht in die geplanten kleinrGumigen Strukturen zu integrieren
sind.

1.3 Nicht Bestandteil des Bebauungsplanes werden in dem allgemeinen Wohngebiet gemaf
§ 1 Abs. 6 BauNVO:

- Gartenbaubetriebe,
- Tankstellen.

Zum einen weisen insbesondere Gartenbaubetriebe und Tankstellen regelmafig einen ho-
hen Flachenverbrauch auf, der nicht in die ansonsten kleinteilig strukturierte Siedlung zu
integrieren ist. Tankstellen werden dariiber hinaus ausgeschlossen, weil sie bei einer Lage
innerhalb der bewohnten Bereiche durch den Zu- und Abfahrtsverkehr und die mit dem Be-
trieb verbundenen Gerausche einen Stérgrad aufweisen, der fir den Charakter des hier vor-
gesehenen Wohngebietes nicht hinnehmbar ist.

8.2 Malfi der baulichen Nutzung

Aufgrund der Umgebungsstrukturen sowie der Lage des Plangebietes innerhalb der Trink-
wasserschutzzone 1l ist bei der weiteren Entwicklung der Wohnbauflache von einer eher
mittleren Verdichtung auszugehen.
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Weil die unmittelbar pragenden und fiir die zentrale Lage typischen Grundstlicke an der
Heegermuhler StralRe ebenfalls hdher verdichtet sind, sollen fir die Grundstticke innerhalb
des Plangebietes eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 sowie die entsprechend der magli-
chen maximal achtgeschossigen Gebaudehohe die gemald Baunutzungsverordnung maxi-
mal zulassige Geschossflachenzahl (GFZ) 1,2 festgesetzt werden. In Korrespondenz zu den
maximal zulassigen sieben bzw. acht Vollgeschossen wird die maximal zulassige Gebaude-
héhe mit 58,5 m DHHN2016 im WA 1 an der Heegermuhler Stral3e entsprechend der pra-
genden Grinderzeitbebauung des Stadtteils Westend und 61,5 m DHHN2016 fur das nordli-
che Gebaude definiert.

8.2.1 Grundflachenzahl

Mit der festgesetzten GRZ von 0,4 werden die nach 8§ 17 der BauNVO zul&ssigen Hochst-
werte eingehalten.

Da jedoch zum jetzigen Zeitpunkt der Planung ggf. Anpassungen bei der Tiefgarage auf-
grund von Baugrundverhaltnissen nicht ausgeschlossen werden kénnen, soll tiber die fest-
gesetzte Abweichung gemal § 16 Abs. 6 BauNVO eine erleichterte Herstellung von unterir-
dischen baulichen Anlagen zugelassen werden. Denn auch nach den Ergebnissen der na-
turschutzrechtlichen Prufung wird der Eingriff in die Schutzgiter Boden und Wasser durch
die Herstellung der Tiefgarage insofern minimiert, als mit der Uberdeckung durch Mutterbo-
den und der gartnerischen Gestaltung dieser Flache die Bodenfunktionen dauerhaft nicht
vollstandig beeintrachtigt sind.

1 Beider Ermittlung der Grundflache nach § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO ist die Grundflache
von Tiefgaragen, deren Uberdachung dauerhaft begrint ist, nur zu 50 v.H. anzurechnen.

Gleichzeitig wird ein Anreiz geschaffen, die Flachen zwischen den Gebauden gartnerisch
und damit fir den Aufenthalt geeignet zu gestalten. Denn die Qualitéat des hier beabsichtigten
Quartiers mit einem hohen Anteil an Wohnnutzung soll auch durch wohnungsnahe Erho-
lungsflachen hergestellt werden. Insbesondere fiir die unmittelbar an der Heegermuhler
Stral3e gelegenen, durch Larm gepragten Grundstiicksflachen kann somit ein angemessener
Ersatz fir eine eingeschrankte Nutzung von Balkonen geboten werden.

Auch durch die gemal Festsetzung V 1 mit wasser- und luftdurchlassigen Materialien herzu-
stellenden Wege wird der Eingriff in die Schutzguter Boden und Wasser ausschlief3lich antei-
lig sein. Daher werden sie entsprechend diesem Anteil in die Berechnung der Grundflache
einflieRen.

2 Beider Ermittlung der Grundflache nach § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO ist die Grundflache
von Stellplatzanlagen, Wegen, Verkehrs- und ErschlieBungsflachen sowie Nebenanla-
gen im Sinne des § 14 BauNVO, die mit dauerhaft wasser- und luftdurchlassigen Mate-
rialien hergestellt werden, nur zu 50 v.H. anzurechnen.

Uber die in der Festsetzung V 1 angefiihrten baulichen Anlagen sollen auch weitere, konkret
noch nicht geplante Nebenanlagen, wie bspw. Wasserbecken fir die Versickerung von Nie-
derschlagswasser, von dieser Abweichung profitieren kénnen.

8.2.2 Geschossflache und Geschossflachenzahl

Durch den vorliegenden Bebauungsplan soll der Stadtteil Westend durch Wohnnutzungen in
urbanen Strukturen fortentwickelt werden. Sowohl durch die Wohnnutzung selbst, als auch
durch die zuldssigen wohnerganzenden Nutzungen wird ein hoher Flachenbedarf fir den
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ruhenden Verkehr ausgeldst. Damit dieser das Stadtbild nicht beeintrachtigt, soll der Anreiz
geschaffen werden, die parkenden Kfz in Garagengeschossen unterzubringen.

Insgesamt sollen nach dem derzeitigen Konzept etwa 68 bis 71 Stellplatze in der Tiefgarage
entstehen, so dass pro Wohneinheit ein unterirdischer Stellplatz angeboten werden kann.
Dieser Stellplatzschlissel von 1:1 entspricht der umweltvertraglichen Veranderung des Mo-
dal-Split zugunsten der nichtmotorisierten Verkehrsmittel, die an diesem zentralen Standort
mit den fuRlaufig erreichbaren Haltestellen des offentlichen Personennahverkehrs sowie mit
guter Anbindung an den schienengebundenen 6ffentlichen Personennahverkehr verstarkt
genutzt werden kénnen.

3 Die zulassige Geschossflache erhdht sich um die Flachen der Garagen und Stellplatze
einschliellich ihrer Zufahrten, die unterhalb der Geléandeoberflache hergestellt werden
(8 21a Abs. 5 BauNVO).

Die zusatzlich und ohne Anrechnung auf die Geschossigkeit herzustellende Tiefgarage soll
auch einen Anreiz fur den Investor darstellen, deren zusatzliche Kosten zu tragen. Damit
dient die textliche Festsetzung zur rechnerischen Erh6hung der Geschossflachenzahl auch
der planerischen Verlagerung des ruhenden Verkehrs aus dem wahrnehmbaren 6ffentlichen
und privaten Raum, um dessen Qualitat zu férdern.

Das Erfordernis zur Herstellung von Stellplatzen nach dem zuvor genannten Stellplatz-
schlussel ist entsprechend festgesetzt worden (vgl. Festsetzung VI, 2).

8.2.3 Anzahl der Vollgeschosse

Der Standort an der Heegermuhler Stral3e bietet sich in besonderer Weis an, den stadti-
schen Charakter auch durch die Hohe der Gebaude mit entsprechender Anzahl an Ge-
schossen fortzuschreiben. Damit der stadtische Charakter realisiert werden kann, sind Ge-
baude mit zwingend sieben bzw. acht Geschossen herzustellen. So ist gewahrleistet, dass
an dem Standort keine klassische Einfamilienhaussiedlung, die eher Stadtrandlagen betont,
entstehen kann, sondern die auch nach den Empfehlungen der beschlossenen informellen
Planungsinstrumente, wie INSEK, Stadtumbaustrategie Eberswalde 2020, Larmaktionsplan,
erforderliche Wohnkonzepte in innerstadtischer Lage in einem nennenswerten Umfang reali-
siert werden kénnen. Denn vorliegend soll bezahlbarer Wohnraum mit verschiedenen Wohn-
formen fir eine vielfaltige Zielgruppe entstehen und gleichzeitig der stadtebauliche Miss-
stand einer zentral gelegenen Brache beseitigt werden.

Innerhalb des mit WA 2 gekennzeichneten allgemeinen Wohngebietes ist ein Gebaude mit
maximal sieben Geschossen (Erdgeschoss, funf Obergeschosse sowie Staffelgeschoss zu-
lassig). Entsprechend der festgesetzten Gebaudehdhe von 58,5 m DHHN2016 kann somit
ein Gebaude entstehen, das weitgehend die pragenden Umgebungsstrukturen der Griinder-
zeitbauten an der Heegermihler Stral3e aufgreift. In der Gesamtbetrachtung und Abwéagung
verschiedener Varianten hat sich die Stadt Eberswalde entschieden, die eher geringe Uber-
schreitung der vorhandenen Gebaudehdéhen (maximal 19,4 m) zugunsten einer geplanten
Stadtsilhouette in neuer Architektursprache auch deswegen zuzulassen, weil damit die um-
welt- und klimarelevanten Ziele, wie in den Konzepten zur gesamtstadtischen Entwicklung
enthalten, verbessert umgesetzt werden kénnen. Denn die Schaffung eines nennenswerten
Anteils an Wohnungen, kombiniert mit wohnerganzenden Nutzungen, unter Inanspruchnah-
me einer relativ kleinen Grundsticksflache in zentraler Stadtlage soll ein weiterer Baustein
zur Umsetzung des Leitbildes ,Stadt der kurzen Wege* sein.

Innerhalb des mit WA 1 gekennzeichneten allgemeinen Wohngebietes ist die Errichtung ei-
nes Gebaudes mit maximal acht Geschossen — das Dachgeschoss wird hier ebenfalls als
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Staffelgeschoss ausgebildet — zulassig. Mit dieser Staffelung wird die geplante bauliche Ent-
wicklung den Anforderungen der Nachbarschaft insofern gerecht, als die Hoéhe der Gebaude
zur Heegermuhler StralRe in Anbetracht der Wirkung im offentlichen Raum geringer ausfallt.
In Richtung Stiden dagegen, ist eine Wirkung im 6ffentlich wahrnehmbaren Raum durch den
sehr grof3en Abstand nicht erkennbar. Auch der Abstand zu vorhandenen Nutzungen, wie
der Schule und dem Hort, ist mit mindestens 66 m Luftlinie ausreichend, um Beeintrachti-
gungen durch Licht- und / oder Luftentzug zu vermeiden. Gleichzeitig soll in dem mit WA 1
gekennzeichneten allgemeinen Wohngebiet ein hoherer Anteil an Wohnungen mit Blickbe-
ziehungen in den freien Landschaftsraum entstehen, um so auch die Attraktivitat des geplan-
ten Wohnstandortes insgesamt zu betonen. Denn gerade aufgrund des geringen Anteils an
verfugbaren Bauflachen in zentraler Lage, soll die Akzeptanz fur die Wohnlage Heegermiih-
ler Stral3e 14 durch qualitative Standortfaktoren gesteigert werden.

Dartber hinaus soll mit dem geplanten allgemeinen Wohngebiet ein neues und in der Archi-
tektursprache modernes Stadtquartier entstehen, das urbane Strukturen aufweist, das eine
stadtebauliche Landmarke als Identifikationsmerkmal aufweist, das den Wohnbedurfnissen
entspricht und das gleichzeitig die vorhandenen Strukturen an der Heegermiihler Straf3e
bertcksichtigt.

Gleichzeitig sollen mit der zulassigen Vollgeschossigkeit die Gesamtinvestitionskosten derart
gestaltet werden, dass ein nennenswerter Anteil an bezahlbaren Wohnungen entsteht. Damit
entspricht das Planungskonzept den Erkenntnissen aus den gesamtstadtischen Planungsin-
strumenten auf informeller Ebene, mit denen die Starkung der Innenstadtlagen und innen-
stadtnahen Lagen, zu denen Westend gehort, unter anderen durch Erhéhung des Wohnan-
teils empfohlen wird. Denn mit der Erhéhung des Wohnanteils in diesen Lagen kann der Mo-
dal Split zugunsten des nicht-motorisierten Verkehrsanteils verandert und in Folge dessen
ein Beitrag zur Reduzierung des Verkehrs und damit der Umweltbelastung durch Larm und
Luftschadstoffe geleistet werden. So prognostiziert der Gutachter des Verkehrsentwick-
lungsplanes mit Umsetzung samtlicher Bausteine eine Reduzierung um mehr als 5 v.H. bei
dem Anteil des motorisierten Verkehrs am Gesamtverkehrsautfkommen in Eberswalde.

8.2.4 Hohe baulicher Anlagen

In dem festgesetzten allgemeinen Wohngebiet sind entsprechend der maximal zulassigen
Geschosse die Gebaudehdhen auf maximal 58,5 m DHHN2016 fir das siebengeschossige
Gebaude und maximal 61,5 m DHHN2016 fiir das achtgeschossige Gebaude begrenzt wor-
den.

Mit der jeweils maximal zuldssigen Hohe kénnen die zukiinftig entstehenden Gebaude den

beabsichtigten stadtischen Raum markieren und sind gleichzeitig in die vorhandenen urba-

nen Strukturen eingebunden. Die urbanen Strukturen an der Heegermihler Stral3e werden

insbesondere durch die Grinderzeitgebaude, die mit ihren bis zu finf Geschossen bauliche
Hohen von bis zu 19,6 m aufweisen, gepréagt. In der heute lblichen Architektur werden die

einzelnen Geschosse in geringeren Hohen ausgebildet.

Davon ausgehend wird die Gebaudehdhe fir das achtgeschossige Gebaude in dem mit WA
1 gekennzeichneten Teil des allgemeinen Wohngebietes mit 61,5 m DHHN2016 definiert.
Das entspricht bei der durchschnittlichen Gelandehdhe einer Gebaudehohe von insgesamt
25 m. Nach der derzeit vorliegenden Planung soll sich die Gesamthdhe auf 24,45 m belau-
fen, jedoch ist mit Blick auf noch mdgliche Anpassungen ein kleiner Spielraum von 55 cm bei
der Festsetzung der Gebaudehthe vorgenommen worden, um unbillige Harten im Zuge der
Genehmigungs- und Ausfuhrungsplanung zu vermeiden. Entsprechendes gilt fir das geplan-
te siebengeschossige Gebaude in dem mit WA 2 gekennzeichneten Teil des allgemeinen
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Wohngebietes. Dort ist die fir das Gebaude einzuhaltende Hohe mit 58,5 m DHHN2016
festgesetzt, die der beabsichtigten Gebaudehthe von 21,45 m und dem Flexibilitatszuschlag
entspricht.

Ausgenommen von der Regelung zur Einhaltung der maximal zuldssigen Geb&udehdhe sind
technische Anlagen der Gebaudeausriistung.

4  Technische Anlagen, wie Schornsteine und Luftungsrohre, sind gemaR § 16 Abs. 6
BauNVO von der Pflicht zur Einhaltung der festgesetzten Gebaudehthe ausgenommen.

Technische Anlagen, wie Schornsteine und Liftungsrohre gehdren grundsatzlich zur Aus-
stattung von Gebé&uden. Da derzeit auf der Ebene des Bebauungsplanes noch keine Aussa-
gen darlber getroffen werden kann, welche bauliche Hohe diese Anlagen haben werden, sie
aber in jedem Fall Uber die festgesetzte Gebaudehthe hinausragen werden, wird vorsorglich
klargestellt, dass die technischen Anlagen nicht der Festsetzung der maximal zulassigen
Gebaudehothe unterliegen. Das ist im vorliegenden Fall auch unkritisch, weil es sich um
technische Anlagen von Wohngebauden handelt, bei denen dieselben wirtschaftlichen As-
pekte wie bei den Kosten insgesamt relevant sind. Es ist demnach nicht davon auszugehen,
dass diese Anlagen unnétig hoch ausfallen werden.

8.3 Bauweise

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen werden flexibel durch Baugrenzen definiert. Aus den
vorhandenen Umgebungsstrukturen lasst sich die strenge stadtebauliche Struktur, die eine
Baulinie erfordert, nicht ableiten. Im Gegenteil sind insbesondere im unmittelbaren Umfeld
des Geltungsbereiches keine einheitlichen baulichen Fluchten ablesbar. Relativ grol3e Ver-
springe zwischen Gebauden und dem StralRenraum sind ebenso vorhanden, wie Block-
randbebauung. Dabei geht der Abstand zwischen Verkehrsflache und Wohngebaude haufig
so weit, dass die Fassade nicht pragend fur den 6ffentlichen Raum ist.

In Korrespondenz zum Ortscharakter mit seinen solitaren Bauformen nérdlich der Heeger-
mihler Strafl3e und als Kontrapunkt zu den gegenliberliegenden geschlossenen Bauformen
sind innerhalb des geplanten allgemeinen Wohngebietes des vorliegenden Bebauungspla-
nes ausschlieBlich Einzelhduser geman § 22 Abs. 2 BauNVO festgesetzt. Weitergehende
Einschrankungen zur Lange der Gebaude sind nicht erforderlich, weil die Baugrenzen eine
Gesamtbreite von weniger als 37,5 m aufweisen. Einschliel3lich der erforderlichen Wege und
sonstigen erforderlichen Anlagen auf dem Grundstiick sowie einer 6konomisch sinnvollen
internen ErschlieBung von Gebauden mit ausreichender Luft- und Lichtversorgung sind
UbermaRige Gebaudeabmessungen mit der Festsetzungskombination von offener Bauweise
und Einzelhdusern nicht zu erwarten.

Die offene Bauweise mit Einzelhdusern knipft an die urspringlich vorhandene Villenstruktur
an und ermdglicht die Wiederherstellung der parkahnlichen Struktur des Areals. Denn die
Flachen zwischen den Gebauden sollen auch im Bereich der geplanten Tiefgarage als Auf-
enthalts- und Kommunikationsraume gestaltet werden.

Eine Fortfiihrung der an der Heegermihler StraRe vorhandenen Blockrandbebauung ist in-
nerhalb des Geltungsbereiches aufgrund mangelnder Grundstiicksbreite nicht maglich. Auch
eine Aufweitung des Geltungsbereiches wiirde mit den dstlich und westlich vorhandenen
Nutzungen diese Mdéglichkeit nicht eréffnen.

In der Kombination der Festsetzungen offene Bauweise, ausschliel3liche Zulassigkeit von
Einzelhdusern sowie Gebaudehdhe mit zwingend zu errichtenden sieben bzw. acht Vollge-
schossen ist auch die Umsetzung mit der aufgelockerten Struktur zweier Gebaude gewahr-
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leistet. Denn unter Beachtung der bauordnungsrechtlich einzuhaltenden Abstandsregelung
auch der Gebaude untereinander kdnnen nicht mehr als zwei Gebaude innerhalb der festge-
setzten Baugrenzen entstehen. Vor diesem Hintergrund ist ein restriktiverer Umgang im Zu-
sammenhang mit der Bauweise nicht erforderlich. Denn es kann gleichzeitig die stadtebauli-
che Steuerung fir ein in der Architektursprache modernes Quartier ausgetibt und entspre-
chend dem Sinn einer Angebotsplanung ausreichender Spielraum fir notwendige Konzept-
anpassungen, wie bspw. das Verschieben eines Baukdrpers aufgrund derzeit nicht bekann-
ter Baugrunderkenntnisse, gewahrt werden.

Die Stadt Eberswalde hat bei der vorgenommenen Konkretisierung ihrer grundlegenden
Stadtentwicklungsziele die Harmonisierung der nachbarrechtlichen Interessen vorgenom-
men. Mit den festgesetzten Gberbaubaren Flachen wird gewdhrleistet, dass der nach den
MaR3gaben des § 6 Abs. 5 der Brandenburgischen Bauordnung (BbgBO) erforderliche Ab-
stand entsprechend den festgesetzten maximal zulassigen Hohen der baulichen Anlagen
eingehalten wird.

Regelung WA 1 WA 2

Anzahl der Vollgeschosse VIII VIi

Maximal zulassige Hohe der baulichen Anlagen einschlie3lich 25,00 m 22,00 m

Staffelgeschoss

Ortliche Bauvorschrift gemaf § 87 BbgBO (textliche Festsetzung VII,1): Das oberste zu-
lassige Vollgeschoss (Dachgeschoss) ist als Staffelgeschoss auszubilden. Die Auf3en-
wande des Staffelgeschosses missen allseitig um jeweils mindestens 1,5 m hinter die
Aulenwandflachen des darunterliegenden Vollgeschosses zurlicktreten. In einer maximal
madglichen Fallbetrachtung werden die Gebaude jeweils auf der westlichen und 6stlichen
Baugrenze errichtet. Nach der Festsetzung treten demnach die Staffelgeschosse um min-
destens 1,5 m hinter die Baugrenze zurtick.

Einzuhaltender Abstand geméanR § 6 Abs. 5 BbgBO: 0,4 H 10,00 m 8,80 m
Abstand zwischen der Baugrenze und der 6stlichen sowie west- 9,50m 9,50m
lichen Grundstlicksgrenze / Grenze des Geltungsbereiches

Abstand zwischen Staffelgeschoss und der dstlichen sowie 11,00 m 11,00 m
westlichen Grundstiicksgrenze / Grenze des Geltungsbereiches

Abstand zwischen der Baugrenze und der nérdlichen Grund- mind.
stucksgrenze / Grenze des Geltungsbereiches 17,90 m
Abstand zwischen der Baugrenze und der stidlichen Grund- 16,00 m
stiicksgrenze / Grenze des Geltungsbereiches:

In der Kombination der Festsetzung zu der maximal zuldssigen Hohe der baulichen Anlage
und der Festsetzung, dass das oberste Geschoss als Staffelgeschoss auszubilden ist, be-
zieht sich der nach der Brandenburgischen Bauordnung einzuhaltende Abstand von 10,00 m
fur das Gebaude in WA 1 und von 8,80 m fur das Gebaude in WA 2 auf den Dachabschluss
des Staffelgeschosses.

Weiterhin ist festgesetzt, dass die AuRenwéande des Staffelgeschosses um jeweils mindes-
tens 1,50 m hinter die AuRenwandflachen des darunterliegenden Vollgeschosses zuriicktre-
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ten muss. In der Betrachtung des maximal zuléassigen Falles wird das Gebaude vom EG bis
zum 6. OG bzw. 7. OG an die westliche bzw. 6stliche Baugrenze errichtet. Demnach muss
das Staffelgeschoss um jeweils mindestens 1,5 m hinter die Baugrenze zuriicktreten.

Die Flache, innerhalb der der Abstand der Geb&aude auf dem eigenen Grundstick liegen
kann, ist somit von 9,50 m zwischen der Baugrenze und der jeweils gegenlberliegenden
Grundstiuicksgrenze um jeweils mindestens 1,50 m zu erhdéhen. So ergibt sich eine Tiefe von
11,00 m Tiefe, innerhalb der die Abstande nach Bauordnungsrecht von 10,00 m (WA 1) und
8,80 m (WA 2) liegen.

Das Prinzip der maximal méglichen Fallkonstellation bezgl. der Abstandsflachen ist der
nachfolgenden Abbildung dargestellt:

Gebéude WA 1

Anzahl der Vollgeschosse: Vil
maximal zulassige Hohe: 25,00m | / /
Abstand 0,4 H: 10,00 m / 0.0m/

/ 7 D 2588

wA 1| Vi)
04 12
Gebéaude WA 2
o]
Anzahl der Vollgeschosse: Vil
maximal zulassige Hohe: 22,00 m GHmax.: 61.5m DHHN2016
Abstand 0,4 H: 8,80 m S
wa 2 (il
— 04 |42
. 57 . ‘b
—) o 0 A
GHmax.: 58,5m DHHN2016
\§§'~

Ausgehend von den derzeit tatsachlich geplanten Geb&udehdthen, die jeweils etwas geringer
als die festgesetzte Hohe der baulichen Anlagen sind, wird der nach der Brandenburgischen
Bauordnung einzuhaltende Abstand sicher eingehalten. Insofern kann vorliegend davon
ausgegangen werden, dass mit den eingehaltenen Abstandsflachen die geschiitzten Nach-
barbelange, hier: Besonnung, Belichtung und Beliftung, vollumfanglich bertcksichtigt und
ausreichend geschitzt sind.
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Das wird auch anhand des Verschattungsmodells deutlich. Mit dem Verschattungsmodell ist
die Besonnungs- und Verschattungssituation, die allein von den geplanten Gebauden aus-
geht und die vorhandene Vegetation mit z.T. sehr hohen Baumen an der westlichen und 6st-
lichen Grenze des Geltungsbereiches ausblendet, ermittelt worden. Auch bleiben vorhande-
ne Baume auf den Nachbargrundstiicken, wie bspw. die die Au3enflachen der Gastronomie
verschatten, unberiicksichtigt. Danach wird die westlich des Geltungsbereiches vorhandene
Wohnbebauung ab dem Sommer (Stichtag 20.06. eines Jahres) bis zum Herbst (Stichtag
20.09. eines Jahres) lediglich am Morgen gegen 8.00 Uhr von dem Schattenwurf der geplan-
ten Bebauung getroffen. Hinsichtlich der 6stlich angrenzenden Nutzungen mit Gastronomie-
und Hotelbetrieb sowie Kleingarten ist der durch die beiden geplanten Gebaude hervorgeru-
fene Schattenwurf in der zuvor benannten Jahreszeit lediglich ab den friihen Abendstunden
(ab 18.00 Uhr) zu erwarten. Insgesamt handelt es sich bei dem Schattenwurf nicht um einen
statischen Zustand, sondern ein zeitlich begrenztes Ereignis von Minuten.

Demnach ist eine Verschattung der westlich angrenzenden Grundstlicke sowie der Kleingar-
tenflachen und der AuRRenbereichsflachen der Gastronomie hinzunehmen. Insbesondere weil
die Verschattung nur morgens gegen 8.00 Uhr und abends ab 18.00 Uhr eintritt und keinen
dauerhaften Zustand darstellt. Dariiber hinaus betrifft die Verschattung in Richtung Osten
eine Biergartenflache, namlich die westlich der Gastronomie gelegene. Eine erhebliche Be-
eintrachtigung und / oder Einschrankung der Nachbargrundstiicke, der Gartenflachen und
des AulRengastronomiebetriebes und somit eine Rechtsverletzung des Nachbarrechts sind
demnach nicht mit der beabsichtigten Entwicklung eines sieben- und achtgeschossigen Ge-
b&audes verbunden.

Denn eine Rechtsverletzung kann erst bejaht werden, wenn von dem Vorhaben eine unzu-
mutbare, namlich nicht mehr hinnehmbare Beeintrachtigung ausgeht.

So ist zwar im Tagesverlauf eine Verschattung gegen 8.00 Uhr in Richtung Westen und ab
18.00 Uhr in Richtung Osten in den Sommermonaten flr einen gewissen Zeitraum zu erwar-
ten, jedoch handelt es sich dabei nicht um eine erhebliche Einschrankung der Nachbarge-
baude. Denn nach der geltenden Rechtsprechung handelt es sich dann um eine erhebliche
Beeintrachtigung, wenn die Besonnung Uber den gesamten Tagesverlauf beeintrachtigt ist
(vgl. OVG Berlin-Brandenburg, Beschluss vom 17. Dezember 2013 — OVG 10 N 53.11).
Darlber hinaus werden die Nachbargrundstiicke und -geb&ude bereits heute durch die an
der westlichen und 0Ostlichen Grenze vorhandenen und z.T. sehr hohen Baume verschattet.

Auch ist vorliegend durch die geplanten Gebaude nicht von einer unzumutbaren Einsicht-
nahme auf Nachbargrundstiicke auszugehen. Denn westlich und 6stlich des Geltungsberei-
ches sind Geschosswohnbauten sowie die gastronomische Einrichtung mit Hotel vorhanden
und somit Nutzungen, bei denen Einblicke von Dritten grundsatzlich zu erwarten sind. Die
Garten der Kleingartenanlage sind derart angelegt, dass bereits von deren Zuwegung aus
der jeweilige Garten eingesehen werden kann. Auch die Griinderzeitgebaude sudlich der
Heegermuhler Straf3e sind nicht von einer unzumutbaren Einsichtnahme beeintrachtigt, da
das Gebaude innerhalb des mit WA 2 gekennzeichneten allgemeinen Wohngebietes mindes-
tens etwa 41 m von der sudlichen Stra3enbegrenzungslinie der Heegermihler Straf3e ent-
fernt sein wird.

Darlber hinaus ist zentralen Lagen einer Stadt grundsatzlich davon auszugehen, dass die
Privatsphare durch eine héhere Dichte — die nach den Zielen der informellen Planungen be-
absichtigt ist — begrenzt wird. Mit den vorliegend eingehaltenen Mindestabstanden, die ent-
sprechend den Festsetzungen zu den Gebaudehthen und den Baugrenzen auch eingehal-
ten werden, ist ein die Privatsphére verletzendes drangvolles Heranrticken des Geplanten
nicht zu erwarten.
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In der stadtebaulichen Abwéagung zwischen der Umsetzung der Stadtentwicklungsziele mit
Reaktivierung von Brachflachen zum Ausbau eines attraktiven und marktfahigen Wohnungs-
angebotes und dem Nachbarschutz durch den vorliegend geplanten Geschosswohnungsbau
kann der geplanten Konzentration der neu zu schaffenden Wohnungen der Vorzug einge-
raumt werden, weil die nachbarschutzrechtlichen Belange ausreichend gewirdigt worden
sind. Mit dem vorliegend Geplanten findet eine stadtebauliche Entwicklung statt, die in der
stadtebaulichen Wertung den gesamtstadtischen Entwicklungszielen auch deswegen ent-
spricht, als auf eher begrenztem Raum ein hoher Anteil an Wohnungen in zentraler Lage
entstehen soll. So kénnen sowohl die Wege zwischen Wohnen, Arbeit, Freizeit und Einkauf
konsequent verringert, als auch in der Folge der Anteil des motorisierten Individualverkehrs
(MIV) reduziert werden. Gleichzeitig konnen die festgestellten Defizite hinsichtlich der ver-
brauchernahen Versorgungsstruktur abgebaut und ein stadtebaulicher Missstand durch eine
innerstadtische Brache vermieden werden.

Nicht betroffen von der Abstandsregelung nach BbgBO ist die an der dstlichen Grundstiicks-
grenze festgesetzte Larmschutzwand, die als Grenzbebauung regelméaRig zulassig ist und
Uber die vorgenommene Festsetzung auch entsprechend als Grenzbebauung festgesetzt
worden ist. Mit der festgesetzten H6he von 3 m wird die Schallschutzwand auch lediglich die
Stellplatzanlage und damit keine schutzwirdige Nutzung verschatten.

8.4 Ortliche Bauvorschriften

Die vertikale Gliederung der Gebaude innerhalb des festgesetzten allgemeinen Wohngebie-
tes ist in Anbetracht der Umgebungsstrukturen entlang der Heegermuihler Stral3e gemar
§ 87 Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) vorgenommen worden.

So soll die insgesamt zulassige Gebaudehothe durch ein Staffelgeschoss, das hinter die
Hauptfassade zurtickspringt, optisch gemindert werden.

1 Das oberste zulassige Vollgeschoss (Dachgeschoss) ist als Staffelgeschoss auszubilden.
Die AuRenwénde des Staffelgeschosses missen allseitig um jeweils mindestens 1,5 m hin-
ter die Auzenwandflachen des darunterliegenden Vollgeschosses zuricktreten.

Das Staffelgeschoss ist somit eine gestalterische MalRnahme, das Stadtbild durch ein er-
kennbares Merkmal in dieser reprasentativen Lage aufzuwerten, ohne vorhandene Mal3sta-
be der Héhenentwicklung zu beeintrachtigen.

Damit der stadtentwicklungspolitische Leitgedanke zur Reduzierung des motorisierten Indivi-
dualverkehrs in die Praxis umgesetzt werden kann, verfolgt die Stadt Eberswalde seit vielen
Jahren unter anderen die Begrenzung der im Zusammenhang mit Bauvorhaben erforderli-
chen Stellplatze. So wird auch fir den vorliegenden Bebauungsplan die Anzahl der Stellplat-
ze entsprechend der beabsichtigten Nutzungen und unter Beriicksichtigung der innenstadt-
nahen Lage des Grundstiickes festgesetzt.

2 Fur den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 427 ,Heegermuhler Stral3e 14* gilt
eine Herstellungspflicht von:

- 1 Stellplatz je Wohnung bzw.
- 1 Stellplatz je 80 m? Hauptnutzflache sonstiger Nutzungen (8§ 87 Abs. 4 BbgBO).

Die allgemeinen Entwicklungsziele der Stadt Eberswalde sehen eine vertragliche Gestaltung
des Verkehrs vor, bei der Stadt-, Wohn- und Umweltqualitaten berlicksichtigt werden sollen.
Um sowohl wohnorientierten Erfordernissen gerecht zu werden, als auch der Préamisse, den
Verkehr ebenso umweltvertraglich — bspw. durch die Férderung des Umweltverbundes — zu
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gestalten, soll fir jede Wohneinheit bzw. fur je 80 m2 Hauptnutzflache sonstiger Nutzungen
ein Stellplatz zur Verfigung gestellt werden. Ein Stellplatzschlissel von 1:1 kommt einer
umweltvertraglichen Ausgestaltung des Modal Split entgegen. Dem Standort Heegermuhler
Stral3e 14 kommt in diesem Zusammenhang vor allem die sehr gute Anbindung an den 6f-
fentlichen Personennahverkehr (OPNV) zugute.

In Kombination mit der Verpflichtung zur Anordnung der Stellplatze in einer Tiefgarage soll
ebenso ein Beitrag dazu geleistet werden, den offentlichen bzw. 6ffentlich wahrnehmbaren
Raum vor Ort ungestort von parkenden Kfz gestalten zu kdnnen und im weiteren einen An-
reiz zum Verzicht auf ein Kfz zugunsten des Umweltverbundes zu schaffen. Denn in der
zentralen Lage des Grundstiicks kdnnen zahlreiche, taglich notwendige Wege zu Ful3, per
Rad oder mit den offentlichen Verkehrsmitteln bewaltigt werden.

8.5 ErschlieBung

Die externe ErschlieBung des Geltungsbereiches ist Uber die Heegermuhler Stral3e gewahr-
leistet. Von dort ausgehend ist sowohl der innergebietliche Verkehr als auch der Anschluss
an die Ver- und Entsorgungsmedien moglich. Innerhalb des Geltungsbereiches selbst wer-
den ausschlieBBlich Wege fir die Feuerwehr und Notfahrzeuge sowie die Zufahrt zu der ge-
planten Tiefgarage entstehen.

Vorliegend wird der ruhende Verkehr auch tatsachlich in einer Tiefgarage unterzubringen
sein. Denn geman 8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. § 12 Abs. 4 und 6 BauNVO sind Stellplatze
und Garagen ausschlie3lich unterhalb der Gelandeoberflache zuldssig zu errichten.

1 Stellplatze und Garagen fir Kraftfahrzeuge sind nur innerhalb der Baugrenzen und nur
unterhalb der Geléandeoberflache zuldssig. Ausgenommen sind Stellplatze fir behinderte
Personen, die auch oberirdisch errichtet werden kénnen, wenn sie einer baulichen Anlage fir
medizinische und / oder Pflegezwecke zugeordnet sind.

Mit der Regelung, den ruhenden Verkehr in einer Tiefgarage unterzubringen, besteht eine
verbesserte Chance der hochwertigen Gestaltung des 6ffentlich wahrnehmbaren Raumes.
Auch das von dem Vorhabentrager beabsichtigte Nutzungskonzept sieht vor, das Plangebiet
vom ruhenden Verkehr freizuhalten und den notwendigen Stellplatzbedarf Gber eine Tiefga-
rage abzudecken. So kann einerseits auf aufwendige ErschlieBungsstral3en und oberirdische
Stellplatzanlagen innerhalb des Areals verzichtet werden und andererseits stehen sie nicht in
Konkurrenz zu den beabsichtigten Freiflachen, die in weiten Teilen dem Aufenthalt und der
Kommunikation dienen sollen. Zugleich erfolgt keine Beeintrachtigung der Wohnnutzung
durch Zu- und Abfahrtsverkehr.

Ausnahmen stellen Stellplatze fir behinderte Personen dann dar, wenn sie bspw. einer Arzt-
praxis, einer Pflegeeinrichtung usw. zugeordnet sind. Denn in der Praxis erweist es sich hau-
fig fur nicht ortskundige Menschen ohnehin als sehr schwierig, sich in einer Tiefgarage zu-
rechtzufinden. Eine korperliche Beeintréachtigung kann in diesem Zusammenhang eine zu-
satzliche Barriere darstellen. Weil medizinische sowie pflegerische Einrichtungen vorzugs-
weise im Erdgeschoss angeordnet werden, kdnnen so die Wege zwischen dem Stellplatz
und der aufzusuchenden Einrichtung vereinfacht werden.

Vor dem Hintergrund, dass in dem festgesetzten allgemeinen Wohngebiet Giberwiegend
Wohnnutzung entstehen wird, ist ein eher geringer Anteil an derartigen oberirdischen Stell-
platzen zu erwarten.

Damit das Verkehrsgeschehen auf der Heegermuihler Stral3e nicht unbillig zusatzlich belastet
wird, wird eine Zu- und Abfahrt in Richtung 6stlicher Grenze des Grundstiickes zeichnerisch
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festgesetzt. Die Zu- und Abfahrt ist aus Grinden der Verkehrssicherheit derart festgesetzt
worden, dass mit der vorhandenen Mittelinsel der Heegermuihler StraRe ausschliel3lich
Rechtsabbiegebeziehungen moglich werden. Da im Umfeld des Grundstiicks Heegermiihler
Stral3e 14 Unfallschwerpunkte festgestellt worden sind, soll insbesondere Linksabbiegever-
kehr auf die Heegermuhler Stral3e verhindert werden.

Die fur die interne Erschlielung erforderlichen Wege und Zuwegungen werden beginnend
von der festgesetzten Zufahrt westlich und dstlich um das innerhalb des mit WA 2 gekenn-
zeichneten Teils des allgemeinen Wohngebietes entstehende Gebaude geflhrt. Daflr ist
zum einen innerhalb der mit ,A“ gekennzeichneten Flache zum Anpflanzen von Baumen de-
finiert worden, dass dort Wege und Zuwegungen hergestellt werden durfen. Zum anderen ist
zwischen dieser Flache und der Baugrenze ein Abstand von 6 m eingehalten worden, damit
dort die Zufahrt zu der Tiefgarage als auch die Feuerwehrumfahrt organisiert werden kon-
nen.

8.6 Grinflache

Die zeichnerisch festgesetzte Grinflache entspricht der Darstellung des Flachennutzungs-
planes und den tbergeordneten Planungszielen hinsichtlich einer verbesserten Erlebbarkeit
und damit touristischen Nutzung des Finowkanals. Denn mit dem Erhalt der Freiflache wird
das vorhandene Landschaftsbild der Grundmoranenflanke der Finow und der Ubergang zwi-
schen dem bebauten Siedlungsbereich und dem Naturraum betont.

Es wird sich bei der privaten Griinflache um einen dann dkologisch aufgewerteten Freiraum
handeln, der in der Ergénzung zu den weiterhin geplanten Gringestaltungsmaf3nahmen in-
nerhalb des Geltungsbereiches als Naherholungsflache und Park genutzt werden kann.
Gleichzeitig stellt diese Griin- und Freiflache einen Bestandteil des grof3ztigigen Wald- und
Erholungsgebietes in Richtung Finowkanal dar.

8.7 Schallschutz

Die Gutachterin fur Larm kommt zu dem Ergebnis, dass mit der Verkehrsbelastung von der
Heegermuhler Straf3e und dem daraus resultierenden Larm aktive und passive Schall-
schutzmalnahmen entsprechend der innerhalb eines allgemeinen Wohngebietes zulassigen
Nutzungen erforderlich sind.

Aus dem Betrieb der dstlich angrenzenden Gastronomie resultieren Schallschutzmaf3nah-
men in dem Nachtzeitraum. Dabei ergeben sich die Eingangsdaten des Schallgutachtens

aus den Planungsinhalten des angebotsbezogenen Bebauungsplanes sowie aus dem ge-
nehmigten und damit dem gesetzlich zuldssigen Betriebsregime des Gastronomiebetriebs.

Danach ist davon auszugehen, dass fir den Gastronomiebetrieb keine Ausnahmen von der
stadtischen Sperrzeitverordnung gelten, denn die Betriebszeit der Gastronomie ist in dem
Zeitraum zwischen 10.00 Uhr und 22.00 Uhr zulassig. Auch seitens des LfU liegt keine Aus-
nahmegenehmigung fur Abweichungen von dieser Betriebszeit vor. Lediglich fur die geneh-
migten Sozial- Sanitar- und Lagerzwecke gilt eine Nutzungszeit von 11.00 Uhr bis 23.00 Uhr.
Fir einen gewissen Zeitraum nach 23.00 Uhr ist somit noch mit La&rm von mdéglichen abfah-
renden Kfz zu rechnen. Nach der Einschatzung des Landesamtes fir Umwelt (LfU) ist der
Gastronomiebetrieb einem Mischgebiet zuzuordnen. Damit ist grundsatzlich die unmittelbare
Nachbarschaft zwischen dem geplanten Wohngebiet und dem Gastronomiebetrieb (Misch-
gebiet) gemal dem immissionsschutzrechtlichen Trennungsgrundsatz geman § 50 Bun-
desimmissionsschutzgesetz zulassig.
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8.7.1 Schallschutzmallnahmen aufgrund von Anlagenlarm

Das Gebaude innerhalb des mit WA 1 gekennzeichneten Teils des allgemeinen Wohngebie-
tes ist von Anlagenlarm weder am Tag noch in der Nacht betroffen. Fir das Geb&ude inner-
halb des mit WA 2 gekennzeichneten Teils des allgemeinen Wohngebietes ergab die Be-
rechnung nach TA Larm fur den Tag ebenfalls keine Uberschreitungen der Immissionsricht-
werte. Dagegen wurden hier fiir den Nachtzeitraum an der éstlichen Fassade Uberschreitun-
gen von bis zu 3,3 dB(A) festgestellt. Damit handelt es sich um eine wesentliche Uberschrei-
tung der Immissionsrichtwerte.

Im Sinne des Gebotes, die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse ge-
maf 8§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB zu beachten, sind zunachst vorsorglich die Baugrenzen, inner-
halb der die Geb&aude zu errichten sind, so weit von der dstlichen Grundstiicksgrenze ent-
fernt festgesetzt worden, wie es fur eine der Angebotsplanung angemessene Nutzung des
Grundstucks fur bauliche Zwecke moglich ist. Da jedoch die gutachterlich empfohlene Ver-
schiebung von Gebéauden in Richtung Westen aufgrund der mangelnden Breite des Gel-
tungsbereiches nicht ausreichend sind, sind vorliegend aktive Schallschutzmal3nahmen fest-
gesetzt worden.

So wird nun nach erneuter Priifung statt der ausschlieRlichen Grundrisslésung mit dem Aus-
schluss von Fenstern von SchlafrAumen in Richtung Osten zusétzlich die Errichtung einer
Schallschutzwand an der dstlichen Grundstiicksgrenze und damit zu der Larmquelle Gastro-
nomie / Stellplatze als SchallschutzmaRnahme festgesetzt. Damit kann an den Immissions-
orten dem ermittelten Anlagenlarm durch aktiven Schallschutz zumindest teilweise entge-
gengewirkt werden.

1 An der 6stlichen Grundsticksgrenze ist zwischen den Punkten ,D* und ,E* eine Schall-
schutzwand ohne seitliche Abstandsflache mit 3 m Hohe und mit einer Lange von 65 m
zu errichten. Die Schalldammung der Schallschutzwand muss Rw >/= 25 dB(A) entspre-
chen.

Damit der Schutz vor Larm effizient gestaltet werden kann, ist die Schallschutzwand raumlich
so nah wie maglich der Larmquelle zuzuordnen. Daher ist die Errichtung der Schallschutz-
wand auch als unmittelbar an der 6stlichen Grundstiicksgrenze zuldssig festgesetzt worden.
Diese Regelung entspricht den planungsrechtlichen MalRgaben der Baunutzungsverordnung
und verweist auch auf 8 6 Abs. 1 der Brandenburgischen Bauordnung, wonach eine Ab-
standflache zu Nachbargrundstticken nicht erforderlich ist, wenn nach planungsrechtlichen
Vorschriften an die Grenze gebaut werden muss oder gebaut werden darf. Das ist vorliegend
der Fall. Denn das Abriicken der Schallschutzwand von der Larmquelle wirde den beabsich-
tigten Schallschutz verringern. Weil bis zu den vorgenommenen Herstellungsarbeiten auf
dem Grundstick Heegermiuhler Stral3e 14 ebenso eine Mauer als Begrenzung zu dem ostli-
chen Grundstiick vorhanden war, wird dieser urspriingliche Bebauungszustand wieder auf-
gegriffen.

Die zulassige Hohe der Schallschutzwand entspricht dabei — auch in der wahrnehmbaren
baulichen Wirkung — der Hohe einer lblichen Garage fur Kfz, die regelméaliig als Grenzbe-
bauung zulassig ist. Aus stadtebaulichen Griinden ist die Héhe der Schallschutzwand mit

3 m festgesetzt worden, damit von ihr keine negativen Auswirkungen, wie die einer Barriere
oder Zasur, ausgehen. Mit der vorliegend definierten Hohe kann sie dagegen als Bestandteil
der Grundstiickgestaltung wahrgenommen werden. Denn sie soll in wesentlichen Teilab-
schnitten in Richtung Westen begriint und auf einer Lange von etwa 10 m als Stiitzwand fiir
den Standort der Mullcontainer genutzt werden.
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Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte fiir den Nachtzeitraum ergeben sich trotz Errich-
tung der Schallschutzwand an der dstlichen Fassade des Gebaudes innerhalb des mit WA 2
gekennzeichneten Teils des allgemeinen Wohngebietes im 3. bis einschlie3lich zum

5. Obergeschoss (OG). Dort sind auch nach rechnerischer Beriicksichtigung der Schall-
schutzwand Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte von 0,2 dB(A) bis 0,9 dB(A) sowie
fur kurzzeitige Gerauschspitzen von 2,9 dB(A) festgestellt worden.

Auch wenn es sich um eher geringe Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte handelt,
wird zur Beriicksichtigung von gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnissen fur die betroffenen
Geschosse die gutachterlich empfohlene Grundrissldsung festgesetzt.

2 Innerhalb des mit WA 2 gekennzeichneten Teils des allgemeinen Wohngebietes sind
Fenster von Schlafrdumen ab dem 3. Obergeschoss bis einschlief3lich zum 5. Oberge-
schoss in Richtung Osten nicht zulassig. Wird ein Beurteilungslarmpegel von </= 55
dB(A) am Tag und </= 40 dB(A) in der Nacht nachgewiesen, kann auf die Grundrissaus-
richtung verzichtet werden.

Im Ergebnis halt die Schallgutachterin fir Larm fest, dass in der Kombination der festgesetz-
ten Schallschutzwand und der Grundrisslosung fiir die von der Uberschreitung der Immissi-
onsrichtwerte betroffenen Fassadenabschnitte innerhalb des WA 2 ausreichender Larm-
schutz beziglich des Anlagenlarms geschaffen werden kann. Der Begriff Schlafrdume ist
umfassend definiert und bezieht bspw. auch Kinderzimmer ein.

Insgesamt ist bei dem vorliegenden Plangebiet zu bericksichtigen, dass ein deutlicher Anteil
an Wohnbebauung entsprechend der stadtentwicklungspolitischen Ziele von Eberswalde
auch in zentralen Lagen entwickelt werden soll, um so verbessert die Umweltziele umsetzen
und die vorhandenen Nahversorgungseinrichtungen sichern zu kénnen. In dieser zentralen
Lage sind erhdhte Larmwerte zu erwarten, denen mit aktiven und passiven Schallschutz-
malRnahmen begegnet werden muss.

Das ist auch durch das BVerwG (vgl. Beschluss vom 7. Juni 2012 - BVerwG 4 BN 6.12) ge-
wurdigt worden. Es fuhrt aus, dass die zukinftigen Nutzer von Wohnbebauung, die durch
einen Bebauungsplan ermdglicht wird und erhéhten Larmwerten ausgesetzt ist, wissen, dass
sie eine mit passiven Schallschutzmalinahmen belastete Wohnung beziehen und daher
auch die Einschrankungen kennen.

Weil sich die hier zu betrachtende stadtebauliche Situationen verandern kann, sollte auf der
Vollzugsebene erneut gutachterlich geprtift werden, ob die auf der Ebene des Bebauungs-
planes ermittelten maf3geblichen AuRenlarmwerte weiterhin gultig sind. Sollte das nicht der
Fall sein, ist mit dem hinzugezogenen Gutachter und in Abstimmung mit der Genehmigungs-
behdrde das Schallschutzmal festzulegen. Wird diese erneute gutachterliche Priifung nicht
erbracht, gelten die Festsetzungen des Bebauungsplanes uneingeschrankt.

8.7.2 SchallschutzmalRnahmen aufgrund von Verkehrslarm

Aufgrund der zentralen Lage des Plangebietes an der Heegermiihler Straf3e ist als wesentli-
che Larmquelle der von dort ausgehende Verkehrslarm fir den Tag und die Nacht ermittelt

worden, der eine Kombination an SchallschutzmafRnahmen erfordert. So sind aufgrund des

Verkehrslarms auch Aufenthaltsrdume, in denen im Tageszeitraum die Kommunikation sto-

rungsfrei moglich sein muss, zu schitzen.

Hinsichtlich des Schallschutzes aufgrund von Verkehrslarm sind grundsatzlich gemanR § 9
Abs. 1 Nr. 24 BauGB auf der Grundlage der Orientierungswerte der DIN 18005 , Schallschutz
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im Stadtebau“ passive SchallschutzmaB3nhahmen in Form von Grundrisslésungen und Fassa-
denschutz zulassig.

Als Schallschutzmal3nahme wird somit die gutachterlich empfohlene Grundrissausrichtung
zur Umsetzung verbindlich festgesetzt. So ist aufgrund des Verkehrslarms ein Anteil von 50
v.H. der Aufenthaltsraume und Schlafraume in Richtung Norden auszurichten.

3 Innerhalb der mit IlI* bis ,V* zeichnerisch festgesetzten Larmpegelbereiche sind min-
destens 50 v.H. der Aufenthaltsrdume und Schlafraume in Richtung Norden auszurich-
ten.

Ist diese Grundrissausrichtung nicht mdglich, sind die Aufenthaltsraume und Schlafréau-
me mit schallgedammten Dauerliftungseinrichtungen oder anderen Maflinahmen mit
gleicher Wirkung vorzusehen.

Wenn diese Grundrissausrichtung mit Ausrichtung von 50 v.H. der AufenthaltsrAume und
Schlafraume in Richtung Norden bspw. wegen eines erheblichen Anteils sehr kleiner Woh-
nungen nicht moglich sein sollte, sind stattdessen Vorkehrungen zu treffen, die die Bellftung
der Raume unabhangig von einem gedffneten Fenster ermdglichen. Damit kann die Nach-
frage nach sehr kleinen Wohnungen mit einer Grof3e von 40 m2 / 50 m2 verbessert realisiert
werden. Gerade in der heutigen Zeit mit steigenden Immobilienpreisen, ist die Nachfrage
nach kleinen und damit bezahlbaren Wohnungen ublich.

Da die Umsetzung der herzustellenden Schallschutzmaflinahmen auf der Baungenehmi-
gungsebene nachzuweisen ist, ist vorliegend auch bezgl. des Verkehrslarms definiert, dass
dabei durch ein erneutes Gutachten der Nachweis ggf. geringerer LArmpegel erbracht wer-
den kann.

Wird ein geringerer malR3geblicher Au3enlarmpegel nachgewiesen, kénnen die Grund-
rissausrichtung, die schallgeddammten Dauerliftungseinrichtungen oder anderen Mal3-
nahmen mit gleicher Wirkung entsprechend angepasst werden. Entsprechen die mafl3geb-
lichen AuR3enlarmpegel </= 55 dB(A) am Tag und </= 45 dB(A) in der Nacht, kann auf die-
se SchallschutzmalRnahmen verzichtet werden.

Als Hinweis fur die Vollzugsebene ist daher auch festgelegt, dass von der Einhaltung der
zuvor dargelegten SchallschutzmalRnahmen dann abgesehen werden kann, wenn entspre-
chend geringere maRRgebliche AulRenlarmpegel gutachterlich nachgewiesen werden. Sollte
sich das Verkehrsaufkommen derart verandern, dass die Orientierungswerte der DIN 18005
~Schallschutz im Stadtebau” gutachterlich nachgewiesen eingehalten werden, kann auf die
SchallschutzmalRnahmen verzichtet werden.

Gleichzeitig sind nach den gutachterlichen Empfehlungen passive Schallschutzmalinahmen
in Form von Fassadenddmmung aufgrund des ermittelten Verkehrslarms auf der Heeger-
mihler Strafl3e vorzunehmen. Je nach Lage der zukiinftig zulassigen Gebaude auf dem
Grundsttck sind in diesem Zusammenhang Schallddmmmale zwischen 30 dB(A) und 45
dB(A) zu berlcksichtigen. Die in dem Larmgutachten angefiihrten Schalldammmalfie von 50
dB(A) entsprechend dem Larmpegelbereich ,VI* werden mit der Festsetzung der 10 m tiefen
Anpflanzflache und der entsprechend definierten Baugrenze in einem Abstand von 16 m zu
der Stralenbegrenzungslinie der Heegermiihler Stral3e nicht erreicht. Dieser Abstand zwi-
schen der Heegermuhler Stral3e und der festgesetzten Baugrenze dient somit auch dem
aktiven Schallschutz. Weil mit dem vorliegenden Bebauungsplan kein Einfluss auf die Stra-
Benraumbreite und Anzahl der Fahrspuren der Heegermuhler StraRe genommen werden
kann, um auf diese Art das Verkehrsaufkommen ggf. zu reduzieren, ist vorliegend der aktive
Schallschutz durch das Abriicken der baulichen Anlagen von der Schallquelle vorgenommen
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worden. Dabei hat sich anhand der ermittelten Schallausbreitung herausgestellt, dass sich
ein noch weiteres Abricken der baulichen Anlagen von der Heegermuhler StraRe zwar
grundsétzlich positiv auswirken wirde, jedoch vor dem Hintergrund der unverhaltnismaRig
beschréankten baulichen Nutzbarkeit des Grundsticks nicht zumutbar ist. Denn durch den
gemal 8§ 6 BbgBO erforderlichen Abstand der geplanten Geb&aude untereinander wéare das
Grundsttck in der Tiefe dann nicht mehr fur die geplante Anzahl der Wohnungen nutzbar.
Denn es soll sowohl in Anbetracht der zu realisierenden Stadtentwicklungsziele und der da-
fur nur in geringem Umfang zur Verfligung stehenden Flachen eine nennenswerte Anzahl an
Wohnungen entstehen kdnnen, als auch die Grunflache nach den Darstellungen des Fla-
chennutzungsplanes erhalten bleiben.

4  Innerhalb der mit ,IlI* gekennzeichneten und zeichnerisch festgesetzten Larmpegelbe-
reiche ist fir Fassaden von Gebauden mit Aufenthalts- und UnterrichtsrAumen das be-
wertete Schalldammmalf von R’y res= 35 dB und fiir Fassaden von Gebauden mit Biro-
raumen das bewertete Schallddmmmald von R'y,s= 30 dB einzuhalten.

5 Innerhalb der mit ,IV* gekennzeichneten und zeichnerisch festgesetzten Larmpegelbe-
reiche ist fir Fassaden von Gebauden mit Aufenthalts- und Unterrichtsraumen das be-
wertete Schalldammmal von R’y es= 40 dB und flr Fassaden von Gebauden mit Biro-
raumen das bewertete Schallddmmmald von R'y,s= 35 dB einzuhalten.

6 Innerhalb der mit ,\V* gekennzeichneten und zeichnerisch festgesetzten Larmpegelberei-
che ist flir Fassaden von Gebauden mit Aufenthalts- und Unterrichtsraumen das bewer-
tete Schallddmmmal’ von R’y es= 45 dB und fur Fassaden von Gebauden mit Biroréu-
men das bewertete Schalldammmalf von R’y res= 40 dB einzuhalten.

7 Wird ein geringerer maf3geblicher AuRBenlarmpegel nachgewiesen, kénnen die Fassaden
mit einem geringeren bewerteten SchalldAmmmald ausgestattet werden. Entsprechen
die maf3geblichen AulRenlarmpegel </= 55 dB(A) am Tag und </= 45 dB(A) in der Nacht,
kann auf die Schallddmmung der Fassaden verzichtet werden.

Vorliegend sind samtliche Schalldammmalie vorsorglich zur Umsetzung verbindlich festge-
setzt worden, auch wenn die Malinahmen innerhalb des LaArmpegelbereiches Il bereits
haufig durch die Berucksichtigung anderer gesetzlicher Vorschriften, wie bspw. die Warme-
schutzverordnung, erreicht werden. Mit der Festsetzung samtlicher Schallddmmmale sollen
die durch den Bundesgesetzgeber formulierten gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
unabhangig von anderen Gesetzen und deren maglichen Novellierung erreicht werden.

Denn auch wenn die gewiinschte gesamtstadtische Entwicklung mit einer verstarkten Férde-
rung von zentralen Wohnlagen dazu fuhrt, dass bei dem geringen Anteil an dafir verfligba-
ren Flachen auch solche fur Wohnzwecke genutzt werden, die durch Verkehrslarm gepragt
sind, sollen die gesunden Wohn- und Arbeitsverhéltnisse durch entsprechend einzuhaltende
LarmschutzmalBhahmen gewahrleistet werden.

Die festgesetzten LArmschutzmalinahmen bilden die derzeitige La&rmsituation mit dem prog-
nostizierten Verkehrsaufkommen der Heegermuhler Strafl3e ab. Konnen bspw. durch ein
dauerhaft verandertes Verkehrsaufkommen auf der Heegermuhler StralRe im Zuge der Ge-
nehmigungs- und Ausfilhrungsplanung geringere Larmwerte nachgewiesen werden, kénnen
die festgesetzten Schallddmmmale entsprechend angepasst werden. Eine Voraussetzung
dafir ist bspw., dass dem erklarten stadtentwicklungspolitischen Willen von Eberswalde
Rechnung getragen wird, den Modal Split zugunsten des nichtmotorisierten Verkehrs weiter
zu verandern und Elektromobilitat verstarkt zu fordern.
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Insgesamt ist der gegen den Verkehrslarm von der Heegermuhler Stral3e festgesetzte passi-
ve Schallschutz gleichermalRen gegen den Anlagenlarm von der 6stlich vorhandenen Gast-
ronomie wirksam. Auch wenn Anlagenlarm im Regelfall nicht mit passiven Schallschutzmal3-
nahmen begegnet werden kann, ist in diesem Fall die gewahlte Lésung insbesondere vor
dem Hintergrund der verstarkten Nutzungsmischungen zur Starkung der Stadtstrukturen
tragfahig. Denn der Schutzanspruch der zukiinftig innerhalb des vorliegenden Geltungsbe-
reiches zuldssigen Wohnnutzungen wird durch die gefundene Kombination an Mal3hahmen
umgesetzt. Dass darliber hinaus auch mit dem Wohnen baulich verbundene Auf3enwohnbe-
reiche wie Balkone, Loggien, Terrassen durch den Verkehrslarm beeintrachtigt werden, ist
durch die Gutachterin flr Larm gesehen und gewiirdigt worden.

Sollten Balkone zu der larmintensiven Seite der Heegermuhler Strafl3e ausgerichtet werden,
sind sie zwecks Nutzung mit SchallschutzmalRnahmen, wie Verglasung, herzustellen. Denn
so kann gewabhrleistet werden, dass sie dem Aufenthalt im Freien und der Erholung dienen
und nicht ausschlieZlich der Begriinung. Ausgehend von einem Ublichen Nutzungszeitraum
am Tag, ist die Schutzwirdigkeit von Balkonen, Terrassen, etc. am Haus dahingehend ge-
wichtet worden, dass eine ungestorte Kommunikation in tblicher Gespréchslautstarke zwi-
schen zwei Personen ber kurze Distanzen mdglich ist. Unter dieser Voraussetzung ist bis
zu einem Beurteilungspegel von 65 dB(A) von einer angemessenen Aufenthaltsqualitat aus-
zugehen.

8 Verfugen Wohnungen innerhalb der mit ,IV* und ,V* gekennzeichneten und zeichnerisch
festgesetzten Larmpegelbereiche ausschlielilich Giber einen mit dem Gebaude verbun-
denen AuRenwohnbereich (z. B. Loggia, Balkon, Terrasse), der zur Heegermuhler Stra-
Be ausgerichtet ist, ist der AuRenwohnbereich nur als verglaster Vorbau oder verglaste
Loggia zulassig. Bei Wohnungen mit mehr als einem baulich verbundenen Auf3enwohn-
bereich, die zur Heegermuhler Stral3e ausgerichtet sind, ist mindestens ein baulich ver-
bundener AuRenwohnbereich als verglaster Vorbau oder verglaste Loggia zu errichten.

Weil die AuRBenwohnbereiche im Sinne einer nachhaltig nachgefragten Wohnbebauung dem
regelmafigen Aufenthalt und der Erholung dienen sollen, werden sie an den stral3enseitigen
Fassaden unter den naher ausgefiihrten Bedingungen nur als verglaste Vorbauten zugelas-
sen.

Verfligen Wohnungen Uber einen Balkon, eine Loggia oder eine Terrasse, die zur Heeger-
mihler Strafl3e ausgerichtet ist, so ist dieser AuRenwohnbereich in einer verglasten Konstruk-
tion herzustellen. Die Errichtung verglaster Vorbauten und Loggien gewahrleistet so die Mog-
lichkeit eines ausreichenden Schallschutzes fir die betroffenen Aul3enwohnbereiche.

Eine andere Larmsituation ist bei Wohnungen mit mehreren Aul3enwohnbereichen anzu-
nehmen. In diesen Fallen ist es ausreichend, wenn mindestens einer der AuRenwohnberei-
che baulich geschlossen ausgefuhrt wird oder an der larmabgewandten Geb&audeseite ange-
ordnet ist. Vor diesem Hintergrund sind konkret zwei Fallkonstellationen moglich:

Verfugt eine Wohnung Gber mehr als einen AuRenwohnbereich und ist einer davon zu einer
larmabgewandten Seite orientiert, ist die Verglasung des AuRenwohnbereiches in Richtung
Heegermuhler Stral3e nicht erforderlich. Dann kann der ruhigere AuRenwohnbereich der Er-
holung und dem Aufenthalt dienen.

Verfligt eine Wohnung tber mehr als einen zur Heegermuhler Stral3e ausgerichteten Au-
Renwohnbereich, ist ausschlie3lich einer davon in der verglasten Konstruktion auszufihren,
der dann der Erholung und dem Aufenthalt dient.
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Gleichzeitig werden mit den zu begriinenden Freiflachen des Baugrundstiicks und der fest-
gesetzten privaten Grinflache fur die Erholung und den Aufenthalt nutzbare Bereiche zu den
larmabgewandten Seiten angeordnet. So besteht vorliegend grundsatzlich auch die Moglich-
keit, die begriinten Freiflachen einschlielilich der festgesetzten privaten Griinflache fur den
Aufenthalt im Freien zu nutzen. Sowohl bei den zentral auf dem Grundsttick herzustellenden
Freiflachen als auch bei der Grunflache an der nordlichen Grenze des Geltungsbereiches
werden nach Aussage der Gutachterin fir L&rm die fir eine akzeptable Aufenthaltsqualitat
erforderlichen Larmwerte eingehalten.

Denn die festgesetzte Grunflache befindet sich danach in dem Abschnitt, in dem Larmwerte
zwischen 50 dB(A) und 55 dB(A) ermittelt wurden.

Die Freiflache zwischen den beiden baulichen Anlagen wird in dem Abschnitt entstehen, in
dem Larmwerte zwischen 55 dB(A) und 60 dB(A) zu erwarten sind. Dabei handelt es sich
zum einen um eine Berechnung mit freier Schallausbreitung und zum anderen um L&rmpe-
gel, bei denen von einer angemessenen Aufenthaltsqualitat ausgegangen wird. Dem zu-
grunde liegt der zuvor dargelegte Beurteilungspegel von 65 dB(A), bei dem eine ungestorte
Kommunikation in tblicher Gesprachslautstarke zwischen zwei Personen und damit eine
angemessene Aufenthaltsqualitat im Freien moglich ist.

Eine Nutzung bzw. ein dauerhafter Aufenthalt ist in dem Bereich zwischen der stdlichen
Baugrenze und der Heegermuhler Stral3e nicht zu erwarten und gemaf3 den Festsetzungen
nahezu auszuschlieBen. Denn in einer Tiefe von 10 m ab der nérdlichen Stralenbegren-
zungslinie der Heegermuhler Straf3e sind die Stral3enbegleitenden Baume zu pflanzen und
lediglich Wege und Zuwegungen in einer Gré3enordnung von 115 m? als bauliche Anlage
zulassig. Ein dauerhafter Aufenthalt in diesem Bereich des Grundstlicks ist in Anbetracht der
zahlreichen Alternativen auch nicht beabsichtigt.

Da der Bereich zwischen der siidlichen Baugrenze und der Heegermuihler Stral3e aus-
schlieRlich der internen ErschlieBung dient und zur Aufwertung des offentlichen Raumes mit
Baumen bepflanzt wird, sind schallschiitzende Maflinahmen dort nicht erforderlich. Denn
nach der geltenden Rechtsprechung sind Freiflachenbereiche wie Grundstiicksflachen, die
lediglich zum Schmuck eines Anwesens bepflanzt werden, aber nicht zum regelmafigen
Aufenthalt von Menschen dienen, grundsatzlich nicht als AuRenwohnbereiche schutzwirdig.

8.8 Vermeidung, Verminderung sowie Ausgleich flir den baulichen Eingriff

Gemal § 2 Abs. 4 Satz 1 BauGB wurde zu dem vorliegenden Bebauungsplan eine Umwelt-
prufung durchgefiihrt, bei der die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen im
Hinblick auf die Belange des Umweltschutzes gemal § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a BauGB er-
mittelt und in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet wurden (Teil 2 der Begriin-
dung).

Entsprechend den Ergebnissen des Umweltberichtes ist die Umsetzung der Planung mit
Eingriffen in die Schutzguter ,Kultur und Sachguter®, ,Flora und Fauna®, ,Luft und Klima“,
.Boden“ und ,Wasser" verbunden. Diese zu erwartenden Eingriffe wurden bilanziert und es
wurden Kompensationsmafnahmen im Umweltbericht aufgezeigt, wie die zu erwartenden
Eingriffe bis auf den Waldausgleich innerhalb des Plangebietes ausgeglichen werden koén-
nen. Es wird eingeschétzt, dass bei Umsetzung dieser KompensationsmalRnahmen keine
erheblichen Beeintrachtigungen fur die Schutzgiter durch die Planung verbleiben.
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8.8.1 Flachen fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft

Grundsatzlich ist der Eingriff durch das bauliche Vorhaben nicht zu vermeiden. Das Plange-
biet im Stadtbezirk Westend befindet sich innerhalb des Siedlungsbereiches und ist im Fla-
chennutzungsplan als Wohnbauflache dargestellt. An diesem Entwicklungsziel beabsichtigt
die Stadt Eberswalde auch festzuhalten, denn die festgestellte verstarkte Nachfrage nach
Wohnraum soll auch im Sinne einer mittelbaren Gemeinwohlaufgabe bedient werden kon-
nen. Nach dem vorliegenden Bauvorbescheid vom 13.09.2016 ware eine Bebauung nach

§ 34 BauGB auf wesentlichen Teilen des Geltungsbereiches bereits zulassig. Die weiteren
Grundstucksteile fur das hier festgesetzte allgemeine Wohngebiet dienen der stadtebauli-
chen Abrundung, die in der Ortlichkeit anhand der Hangkante erkennbar ist.

Daruiber hinaus gab es mit der urspriinglich vorhandenen Villa eine bauliche Vorbelastung
der Flache.

In der Summe kann demnach der Bodenschutzgedanke mit dem vorliegend Geplanten bes-
ser beachtet werden, als wenn an anderer Stelle eine Flache im AulRenbereich fur bauliche

Zwecke in Anspruch genommen wirde. Dem Bodenschutzgedanken soll zunachst mit den

getroffenen Minimierungsmafinahmen Rechnung getragen.

Die durch die beabsichtigte Nutzung entstehenden Eingriffe in die Schutzgiter kdnnen teil-
weise gemindert werden. So wird zum Schutz des Bodens und des Grundwassers die Ver-
wendung von luft- und wasserdurchlassigen Beldgen festgesetzt.

1 Innerhalb des allgemeinen Wohngebietes ist eine Befestigung von Wegen, Zufahrten
und Stellplatzen nur in wasser- und luftdurchlassigem Aufbau mit einem Fugenanteil von
mindestens 30 % herzustellen. Auch Wasser- und Luftdurchlassigkeit wesentlich min-
dernde Befestigungen, wie Betonunterbau, Fugenverguss, Asphaltierungen und Beto-
nierungen, sind unzulassig.

Mit den fur Nebenanlagen wie bspw. Wege und Stellpléatze auf den Grundstticken zu ver-
wendenden luft- und wasserdurchlassigen Materialien konnen die Bodenfunktionen zumin-
dest teilweise erhalten werden. Es handelt sich vorliegend um eine Minimierung des durch
den Bebauungsplan zu erwartenden Eingriffs, der fir den Grundstiickseigentiimer im Sinne
des Bodenschutzgedankens umsetzbar ist.

Damit der Eingriff in die Boden- und Grundwasserfunktionen zumindest teilweise ausgegli-
chen werden kann, soll das auf den versiegelten Flachen anfallende Niederschlagswasser
gemal § 54 Brandenburgisches Wassergesetz gesammelt und versickert werden. Dafur
wére es empfehlenswert, begriinte Mulden bzw. in Rigolen anzulegen. Uberschlagig ist er-
mittelt worden, dass unter den Annahmen der vorherrschenden Béden, der begrinten Tief-
garage, dem dafir erforderlichen Substrataufbau, der Herstellung der Wege mit wasser- und
luftdurchlassigen Materialien und der Dachbegriinung eine Menge von 55 bis 60 m3 Nieder-
schlagswasser bezogen auf ein 5-jahriges Regenereignis zu sammeln und zu verdunsten
bzw. zu versickern ist. Danach ist die Niederschlagswasserversickerung auf dem Grundsttick
grundsétzlich moglich. Die konkrete Ausgestaltung der Mulden bzw. Rigolen wird auf der
Ebene der Genehmigungs- und Ausfiihrungsplanung ermittelt.

2 Das auf dem Baugrundstiick anfallende Niederschlagswasser ist auf Vegetationsflachen
oder in Sickeranlagen auf dem Grundstick zu versickern, sofern eine Verunreinigung
nicht zu besorgen ist (§ 54 Abs. 4 BbgWG i.V.m. § 9 Abs. 4 BauGB).

Der naturnahen Gestaltung der Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sons-
tigen Bepflanzungen sowie der Grinflache im Norden geschuldet, sollten dort ausschlieflich
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Mulden angelegt werden. Ansonsten kénnen bei den nicht Uberbauten Flachen des allge-
meinen Wohngebietes Mulden und Rigolen, je nach konkreter Gestaltung angelegt werden.
So ist bspw. auch die Kombination von Rigolen mit den herzustellenden Wegen auf dem
Grundsttick denkbar. Die konkrete Ausfuhrung wird auf der Ebene der Genehmigungs- und
Ausfihrungsplanung festgelegt.

Das in den Mulden und Rigolen gesammelte Wasser kann teilweise versickern und damit
das Grundwasser anreichern bzw. verdunsten und somit in Folge der Verdunstung die klein-
klimatischen Funktionen ausgleichen. Gleichzeitig wird ein Beitrag fur die Lebensgrundlage
der Pflanzen geleistet. Dass dabei verunreinigtes Niederschlagswasser versickert wird, ist
nicht zu erwarten. Denn weder hat die zustéandige Fachabteilung des Landkreises Barnim
(vgl. Stellungnahme vom 26.04.2017) auf Altlasten und / oder Altlastenverdachtsflachen hin-
gewiesen, noch sind dazu Kennzeichnungen im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt
Eberswalde enthalten.

Dartber hinaus wird das anfallende Niederschlagswasser nicht als Abwasser in die Kanali-
sation geleitet und den Mal3gaben des § 54 Abs. 4 Brandenburgisches Wassergesetz Rech-
nung getragen.

Zum Schutz der Hangkante sind Eingriffe in die Topografie der festgesetzten Griinflache nur
insofern zulassig, als Abgrabungen, bspw. zur Herstellung der Mulden, und Aufschittungen

jeweils nur in einer Tiefe bzw. Hohe von maximal einem Meter als zulassig definiert worden

sind.

3 Abgrabungen und Aufschittungen sind innerhalb der festgesetzten privaten Grinflache
ausschlieRlich bis zu einer Tiefe bzw. Hohe von maximal 1 m zulassig.

Mit der Festsetzung eines relativ geringen Ausmalfes fur Eingriffe jeglicher Art kann der vor-
gefundene Freiraum weitgehend erhalten bleiben und gleichwohl kdnnen Mafinahmen fir die
Regenwasserriickhaltung als Beitrag zum Umweltschutz geleistet werden.

Mit der baulichen Nutzung des Grundstiicks werden Baume geféllt werden, die gleichzeitig
Lebensstatte von Vogeln sind bzw. sein kdnnen. Damit dieser Eingriff kompensiert wird, ist
die Integration von Mauersegler-Nisthilfen in die geplanten Geb&ude vorgesehen.

4  In die baulichen Anlagen sind insgesamt zwolf Mauersegler- Nisthilfen in einer H6he von
mindestens sieben Metern zu integrieren.

Dabei ist die Entscheidung fur eine MaRnahme, die dem Mauersegler zugutekommt, getrof-
fen worden, weil diese Art als reiner Gebaudebriter sehr viel stéarker von einer Beeintrachti-
gung seiner Lebensstétten bedroht ist, als die innerhalb des Geltungsbereiches angetroffe-
nen siedlungsangepassten Vogelarten. Deren Lebensraum kann nach Abwégung samtlicher
natur- und artenschutzrechtlicher Belange durch vorhandene Vegetationsbesténde in der
Umgebung auch anderweitig kompensiert werden. Die geplanten Gebaude bieten dagegen
durch ihre Bauhthen optimale Bedingungen fiir neue Brutmdglichkeiten von Mauerseglern.
Das soll aufgegriffen werden, um dem Bestandsriickgang dieser Art im Stadtgebiet entge-
genwirken zu koénnen.

8.8.2 Ausgleichsmallinahmen innerhalb des Geltungsbereiches

Die Stadt Eberswalde schliel3t sich nach Abwagung samtlicher Belange samtlichen Aus-
gleichsmal3nahmen an, die innerhalb des Geltungsbereiches von der Gutachterin zum Um-
weltbericht ermittelt worden sind. Die Ausgleichsmaflinahmen sind durch Festsetzungen im
Bebauungsplan und den Regelungen im stadtebaulichen Vertrag verbindlich bezliglich ihrer
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Umsetzung dahingehend geregelt, dass deren Kosten von dem Vorhabentrager zu tragen
sind.

Dabei ist in Anbetracht der geplanten Tiefgarage davon auszugehen, dass der vorhandene
Vegetationsbestand ausschlief3lich in den Randbereichen zu erhalten ist. Bei den zentralen
Flachen ist die Wiederherstellung der parkahnlichen Gestaltung geplant.

Zur Aufrechterhaltung des teilweise bereits vorhandenen durchgrinten Siedlungscharakters
sind PflanzmalRnahmen vorgeschlagen worden, die das neu zu bebauende Grundsttick in
die vorhandenen Grinstrukturen integrieren. Dazu werden entlang der Heegermihler Stral3e
Baumpflanzungen vorgenommen. An der 6stlichen und westlichen Geltungsbereichsgrenze
werden jeweils Heckenstrukturen angelegt, die die Neubauflachen besser in den vorhande-
nen Siedlungsraum einbinden und den Ubergang zum freien Landschaftsraum des Finowka-
nals markieren. Gleichzeitig dienen diese Bepflanzungen auch dem Ausgleich fur Eingriffe in
das Schutzgut Boden.

1 Innerhalb der mit ,A“ gekennzeichneten Flache sind parallel zur Heegermihler Stral3e
mindestens 5 grof3kronige Laubbdume gemal Pflanzliste 1 zu pflanzen. Vorhandene
Baume kénnen angerechnet werden. Die Pflanzung ist dauerhaft zu erhalten und bei
Abgang zu ersetzen. Zufahrten und Wege sind bis zu einer Flachengrdl3e von insgesamt
115 m2 zulassig.

2 Innerhalb der mit ,B* gekennzeichneten Flache sind mindestens 5 m breite und mindes-
tens dreireihig bepflanzte baumuiberstandene Hecken anzulegen. Dabei sind jeweils
mindestens 10 Laubbdume gemal Pflanzenliste 2 und mindestens 300 Straucher ge-
malf3 Pflanzenliste 4 zu pflanzen. Vorhandene Bepflanzung wird angerechnet. Die Pflan-
zung ist dauerhaft zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen.

3 Innerhalb der mit ,C" gekennzeichneten Flache sind mindestens 5 m breite und mindes-
tens dreireihig bepflanzte baumuiberstandene Hecken anzulegen. Dabei sind jeweils
mindestens 10 Laubbaume gemal Pflanzenliste 2 und mindestens 300 Straucher ge-
malf3 Pflanzenliste 4 zu pflanzen. Vorhandene Bepflanzung wird angerechnet. Die Pflan-
zung ist dauerhaft zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen. Nebenanlagen, Zufahrten
und Wege sind bis zu einer FlachengrdRe von insgesamt 50 m2 zulassig. Die Errichtung
der Schallschutzwand (vgl. Festsetzung IV, 1) ist zulassig.

4  Innerhalb der zeichnerisch festgesetzten privaten Grinflache ist auf einer Flache von
mindestens 450 m2 eine dreireihige Hecke in einer Mindestbreite von 3 m breit anzule-
gen. Dabei sind je 100 m2 Flache 5 Heister und 30 Straucher gemaR Pflanzenliste 4 zu
pflanzen. Vorhandene Bepflanzung wird angerechnet. Die Pflanzung ist dauerhaft zu er-
halten und bei Abgang zu ersetzen. Zusatzlich sind mindestens 18 Bdume geman
Pflanzenliste 2 zu pflanzen, davon mindestens 10 groRRkronige Laubbdume. Vorhandene
Baume werden angerechnet. Die Pflanzung ist dauerhaft zu erhalten und bei Abgang zu
ersetzen. Wege sind bis zu einer Flachengrol3e von insgesamt 200 m2 ausschlieflich in
wasser- und luftdurchlassigem Aufbau und mit einem Fugenanteil von mindestens 30
%zulassig.

5 Innerhalb des allgemeinen Wohngebietes sind auf den nicht iberbauten Grundsticks-
flachen auRRerhalb der mit ,A — C* gekennzeichneten Flachen mindestens 10 Laubbéau-
me der Pflanzenliste 3 zu pflanzen. Vorhandene Baume kdénnen angerechnet werden.
Die Pflanzung ist dauerhaft zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen.

6 Innerhalb des allgemeinen Wohngebietes hergestellte bauliche Anlagen unterhalb der
Oberflache (bspw. Tiefgaragen) sind zu mindestens 50 % zu begriinen. Die Begriinung
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ist nur als Intensivbegrinung auf einer mindestens 60 cm starken Substratschicht zulas-
sig. Im Bereich von Baumpflanzungen ist eine Substratschicht mit einer Starke von min-
destens 80 cm vorzusehen.

7 Die Dachflachen von Hauptgeb&uden sind zu mindestens 50 v.H. mit einer Graskrauter-
saat oder einer Sedum-Sprossensaat auf einer mindestens 8 cm starken Substratschicht
zu begrinen.

8 Die zu errichtende Schallschutzwand ist in Richtung Westen auf einer Flache von 160
m2 zu bepflanzen. Dabei ist mindestens alle 2 m laufende Lange Wand eine Kletter-
pflanze gemafr Pflanzenliste 5 zu pflanzen. Die Pflanzung ist dauerhaft zu erhalten und
bei Abgang zu ersetzen.

Fur die Baumpflanzungen entlang der Heegermuhler Straf3e ist ein 10 m, fur die Hecken-
pflanzungen jeweils ein 5 m tiefer Grundsticksteil mit den erforderlichen Pflanzmal3hahmen
festgesetzt worden. Mit diesen PflanzmalRhahmen soll die Einbindung des Grundstiickes in
das Ortsbild wieder hergestellt werden. Gleichzeitig sind in diesen Bereichen auch die fir die
ErschlieBung — dazu gehort als klassische Nebenanlage im Geschosswohnungsbau auch
der Standort fur Abfallbehalter — und den Schallschutz erforderlichen baulichen Anlagen zu-
lassig.

Damit der griine Charakter des Grundstticks wiederhergestellt werden kann, sind fur die —
zumindest oberirdisch wahrnehmbare - Freiflache zwischen den beiden Gebauden sowohl
die Abdeckung der Tiefgarage festgesetzt worden, als auch deren sowie die weiterhin vorzu-
nehmende Bepflanzung. Damit die oberhalb der Tiefgarage zu pflanzenden Straucher und
Baume einen ausreichenden Lebensraum erhalten, ist der Substrataufbau einschlief3lich
seiner Starke definiert worden. In Kombination mit der Festsetzung zur Herstellung von
Stellplatzen und Garagen unterhalb der Oberflache nach § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. § 12
Abs. 4 und 6 BauNVO kann somit ein Beitrag zur Minderung der Eingriffsfolgen in die
Schutzguter Boden und Wasser geleistet werden. Gleichzeitig kdnnen mit der Bepflanzung
ein hochwertigeres Landschaftsbild als mit versiegelten bzw. teilversiegelten Stellplatzfla-
chen geschaffen und ein Beitrag zum Erhalt zumindest der mikroklimatischen Funktionen
geleistet werden.

Im Sinne des lokalen Klimaschutzes und zur weiteren Reduzierung der Eingriffsfolgen in das
Schutzgut Boden sind DachbegriinungsmalRnahmen festgesetzt worden, die mindestens die
Halfte der Dachflache einnehmen sollen. Damit die Dachbegriinung auch dauerhaft erhalten
werden kann, ist gleichzeitig der erforderliche Substrataufbau definiert worden. Die Dachbe-
grinung wird sich insgesamt, bspw. durch die Verdunstung von Niederschlagswasser, glins-
tig auf die kleinklimatischen Verhaltnisse auswirken.

Die zu errichtende Larmschutzwand wird in Richtung des Grundstiicks Heegermiihler Stral3e
14 bepflanzt. Damit kann einerseits der Eingriff, der durch diese bauliche Anlage hervorgeru-
fen wird, kompensiert werden und andererseits die - zunachst reinen Funktionsanforderun-
gen genligenden - Flache in den griinen Grundstiickscharakter eingebunden werden.

8.9 Waldausgleich

Entsprechend dem ,Gemeinsamen Erlass des Ministeriums flr Infrastruktur und Raumord-
nung und des Ministeriums fir landliche Entwicklung, Umwelt und Verbraucherschutz zur
Anwendung des § 8 Abs. 2 Satz 3 des Waldgesetzes des Landes Brandenburg auf Bebau-
ungsplane“ vom 14. August 2008 ist der Bebauungsplan waldrechtlich abschlieRend qualifi-
ziert worden.
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Nach erfolgter Abstimmung mit dem Landesbetrieb Forst Brandenburg — untere Forstbehor-
de — sind insgesamt 0,77 ha Wald mit dem Faktor 1:1 auszugleichen (vgl. Schreiben des
Landesbetriebs Forst Brandenburg — untere Forstbehtrde vom 06.06.2017).

Fur die forstrechtliche Kompensation der Waldumwandlung ist vertraglich zwischen der Stadt
Eberswalde und dem Vorhabentrager die Umsetzung der nachfolgend angefuhrten Maf3-
nahmen vereinbart:

- In der Gemarkung Eberswalde, in der Flur 4, auf den Flurstiicken 247 tiw. und 15/2 tlw.
(Abt. 448/a/1 und 448/a/2) wird ein Unterbau durch Pflanzungen auf 0,77 ha (Gesamtgrofie
1,83 ha) vorgenommen, mit dem die Ausbreitung der Spatblihenden Traubenkirsche unter-
bunden werden soll.

- Die dort im Oberstand stockende Gemeine Kiefer (Alter: 53 Jahre) wird mit den Baumarten
Rotbuche (60% Flachenanteil, 2100 Stiick), Bergahorn (30%, 1050 Stk.) und Hainbuche
(10%, 350 Stk.) nach den fiir den Landeswald Brandenburg jeweils geltenden Waldbau- und
Qualitatsstandards (z. Zt. Gruiner Ordner 2004) sowie nach den anerkannten Regeln zum
Einsatz der Technik und im Sinne der guten forstlichen Praxis, unterbaut. Es ist ausschliel3-
lich nur zugelassenes Vermehrungsgut (Pflanzmaterial) i. S. des Forstvermehrungsgutgeset-
zes (FoVG) und unter Beachtung des gemeinsamen Erlasses von MIL und MUGYV zur Siche-
rung gebietsheimischer Herklnfte fir die Pflanzung von Gehdlzen in der freien Natur zu ver-
wenden.

Die Forstkultur ist zu zédunen, nach Bedarf zu pflegen, gegebenenfalls sind Ausfalle nachzu-
bessern.

- Die ErsatzmalRnahme soll voraussichtlich 2018 realisiert werden, spatestens jedoch im
zweiten Jahr nach der Waldumwandlung.

- Die waldverbessernde MalBnahme wird durch die untere Forstbehorde regelmafiig kontrol-
liert und protokolliert. Erstmalig im Jahr der Begrindung (Abnahme nach Kulturbegriindung),
nach der zweiten Vegetationsperiode (Abnahme zur eventuellen Teilriickgabe der Sicher-
heitsleistung) und letztmalig nach frihestens funf Jahren zur Endabnahme (Abnahme ,gesi-
cherte Kultur").

- Der Vorhabentrager/Investor/Bauherr hat fir die vorgenannte, waldverbessernde Mal3nah-
me, eine Sicherheitsleistung in Hohe von 10.783,00 € zu hinterlegen.

Mit der vertraglichen Vereinbarung sind die ermittelten Waldkompensationsmaf3hahmen zur
Umsetzung verbindlich gesichert, so dass eine Waldumwandlung im Rahmen des anschlie-
Benden Baugenehmigungsverfahrens nicht mehr erforderlich ist.

8.10 Regelungshbestandteile im stadtebaulichen Vertrag

Der aufRerhalb des Geltungsbereiches vorzunehmende Waldausgleich sind, ebenso wie die
zu verwendenden Pflanzqualitdten Regelungsbestandteil des stadtebaulichen Vertrages.

8.10.1 Waldausgleich

Auf den Flachen der Gemarkung Eberswalde, Flur 4, Flurstiick 247 und 15/2 jeweils teilwei-
se (Abt. 448/a/1 und 448/a/2) ist auf 0,77 ha Unterbau anzulegen. Dazu sind 2.100 Stiick
Rotbuche (Fagus sylvatica), 1.050 Stiick Bergahorn (Acer pseudoplatanus) und 350 Stiick
Hainbuche (Carpinus betulus) zu pflanzen. Die Forstkultur ist zu z&unen, nach Bedarf zu
pflegen, gegebenenfalls sind Ausfélle nachzubessern. Fir diese waldverbessernde Mal3-
nahme ist durch den Vorhabentrager eine Sicherheitsleistung in Héhe von 10.783,00 Euro zu
hinterlegen.
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Da es sich um eine waldverbessernde MalRnahme im Stadtwald von Eberswalde handelt, ist
die Durchfuihrung der MalRnahme Uber einen stadtebaulichen Vertrag zwischen der Stadt
Eberswalde und dem Vorhabentréager ausreichend. Eine zusatzliche Vertragsabsicherung
mit der unteren Forstbehdrde ist nicht erforderlich.

8.10.2 Artenschutzrechtlicher Ausgleich

Da der artenschutzrechtliche Ausgleich mit eher qualitativen Regelungen ohne bodenrechtli-
chen Bezug einhergeht, sind die nachfolgend aufgefiihrten Empfehlungen des Gutachters fur
das Thema Artenschutz im stadtebaulichen Vertrag zur Umsetzung verbindlich vereinbart:

- Im Bereich der festgesetzten Griunflache und / oder im Umfeld des Geltungsbereiches sind
insgesamt sechs Fledermausganzjahreskasten anzubringen. Die Anbringung der Kasten ist
unter Anleitung einer fachkundigen Person abzustimmen und durchzufihren.

- Um eine baubedingte Zerstérung von Nestern oder Gelegen, die Stérung des Brutgesche-
hens oder die Verletzung oder Tétung von Tieren zu vermeiden, erfolgen Gehdlzfallungen
zum Schutz der nachgewiesenen Vogelarten aufRerhalb der Brutzeit. Die Brutzeit umfasst
den Zeitraum vom 01.03 bis 30.09. eines Jahres.

- Arbeiten mit umfangreichen Bodenbewegungen wie Bodenabtrag, Bodenauftrag oder ahn-
lichen Bodenbewegungen sind im Winterhalbjahr, auf3erhalb der Brutzeit zu beginnen und
dann kontinuierlich fortzufihren, um einen Brutbeginn von Bodenbriitern auf der Flache zu
vermeiden.

- Die Fledermausganzjahreskasten und die Nistkasten flir Mauersegler sind unter Anleitung
einer fachkundigen Person abzustimmen und anzubringen.

8.10.3 Pflanzqualitaten

- Als Mindestpflanzqualitat fir die Baumpflanzungen innerhalb der mit ,A“ gekennzeichneten
Flache sowie innerhalb der Baugrenze ist min. Hochstamm, 3 x verpflanzt, aus extra weitem
Stand, mit Drahtballen, Stammumfang 14-16 cm, zu verwenden.

- Als Mindestpflanzqualitat fur die Baumpflanzungen innerhalb der mit ,,.B* und ,C* gekenn-
zeichneten Flachen sowie innerhalb der zeichnerisch festgesetzten privaten Grinflache ist
min. Hochstamm, 3 x verpflanzt, mit Drahtballen, Stammumfang 12-14 cm oder verpflanzte
Heister, mit Ballen, 200-250 cm, zu verwenden.

- Als Mindestpflanzqualitat fir die Strauchpflanzungen ist Heister min. 2 x verpflanzt, mit Bal-
len, H6he 100-150 cm und Straucher min. 2 x verpflanzt, mit Ballen, Héhe 60-100 cm, zu
verwenden.

- Als Mindestqualitat fur die Kletterpflanzen sind Solitare, 3 x verpflanzt, im Container, zu
verwenden.

8.11 Nachrichtliche Ubernahme
Wasserschutzzone

Das Plangebiet befindet sich innerhalb der weiteren Schutzzone Il des Wasserwerkes
Eberswalde 1 — Stadtsee, fur die keine eigene Wasserschutzgebietsverordnung existiert. In
den nach DDR-Wasserrecht festgesetzten Wasserschutzgebieten gelten neben den Best-
immungen des Festsetzungsbeschlusses die Verbote und Nutzungsbeschrankungen gemaf
§ 8 der 3. Durchflihrungsverordnung zum Wassergesetz vom 2. Juli 1982. Danach ist in der
weiteren TWSZ Ill der Umgang mit radioaktiven Stoffen sowie das Einleiten und Versenken
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von Abwasser und Wasserschadstoffen verboten. Einschrankungen bzgl. der Anlage von
Wohngebieten sind in dieser Durchflihrungsverordnung nicht enthalten.

8.12 Hinweise
Bodendenkmale
Innerhalb des Geltungsbereiches sind derzeit keine Bodendenkmale bekannt.

Sollten bei den Erdarbeiten Bodendenkmale, z.B. Steinsetzungen, Mauerwerk, Erdverfar-
bungen, Holzpfahle oder -bohlen, Scherben, Stein- oder Metallgegenstande, Knochen o.a.,
entdeckt werden, sind diese unverzuglich der Unteren Denkmalschutzbehérde und dem
Brandenburgischen Landesamt fir Denkmalpflege und Arché&ologischen Landesmuseum
anzuzeigen (8 11 Abs. 1 u. 2 BbgDSchG). Die aufgefundenen Bodendenkmale und die Ent-
deckungsstatte sind mindestens bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige, auf Verlan-
gen der Denkmalschutzbehdrde ggf. auch dariiber hinaus, in unverandertem Zustand zu
erhalten und in geeigneter Weise vor Gefahren fiir die Erhaltung zu schitzen (8§ 11 Abs. 3
BbgDSchG).

Funde sind dem Brandenburgischen Landesamt fur Denkmalpflege und Arché&ologischen
Landesmuseum zu lbergeben (8 11 Abs. 4 und 8§ 12 BbgDSchG). Die Bauausfiihrenden
sind Uber diese gesetzlichen Auflagen zu belehren. Die Stellungnahme erfolgt in Wahrneh-
mung der Aufgaben und Befugnisse der Fachbehorde fur Bodendenkmale als Trager offent-
licher Belange (8 17BbgDSchG).

Kampfmittel

Fur die Flachen innerhalb des Geltungsbereiches kdnnen Kampfmittelfunde nicht ausge-
schlossen werden. Bei konkreten Bauvorhaben ist bei Notwendigkeit eine Munitionsfreiheits-
bescheinigung beizubringen. Dariiber entscheidet die fiir das Baugenehmigungsverfahren
zustandige Behorde auf der Grundlage einer vom Kampfmittelbeseitigungsdienst erarbeite-
ten Kampfmittelverdachtskarte.

9 Flachenbilanz
Nutzung Flache (m2) Anteil (%)
Nettobauland 7.458 77,0
davon uberbaubare Flache 4.078 42,2
davon Flache zum Anpflanzen von Baumen, 1.797 18,6
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
Offentliche Griinflache 2.216 23,0
Geltungsbereich 9.674 100,0
10 Bodenordnung

Bodenordnende MalRnahmen sind nach dem derzeitigen Stand der Planung nicht erforder-
lich, da sich die zu bebauenden Flachen des Geltungsbereiches im Eigentum eines privaten
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Dritten befinden. Die fur die externe ErschlieBung erforderlichen Strafden und Wege sind mit
der Heegermuhler Stral3e vorhanden. Davon ausgehend ist die ErschlieRung mit den vor-
handenen Stral3en gesichert.

11 Kosten

Aus dem Bebauungsplan resultieren fir die Stadt Eberswalde weder fiir die Planungsmal3-
nahmen noch fir die Umsetzung des geplanten Vorhabens Kosten. Sie sind und werden
bezgl. der Ausgleichsmafinahmen durch Vertrag gesichert, von dem Grundsttickseigentimer
getragen.

12 Stadtebauliche Gesamtbetrachtung

Die fur den Bebauungsplan relevanten stadtebaulichen Belange sind gegeneinander und
untereinander gerecht abgewogen worden.

In der Gesamtbetrachtung stellt sich das Ergebnis dieser stadtebaulichen Abwagung wie
folgt dar:

12.1 Ubereinstimmung mit den Zielen der Landesplanung

Die Ubereinstimmung mit den Zielen und Grundsétzen der Landesplanung ist hinsichtlich der
Ausweisung des Geltungsbereiches als "Gestaltungsraum Siedlung" sowie mit Schreiben der
Gemeinsamen Landesplanungsabteilung vom 12.04.2017 festgestellt worden.

Denn grundsatzlich ist innerhalb des derart gekennzeichneten Siedlungsraumes die Entwick-
lung von Wohnnutzung zulassig. Und in der Stadt Eberswalde mit inrem mittelzentralen Sta-
tus sind keine Begrenzungen bezgl. der Anzahl definiert. Dartiber hinaus werden weitere
landesplanerische Ziele und Grundsétze, wie die vorrangig zu bertcksichtigende Innenent-
wicklung, befolgt.

Gleichzeitig wird kein unbelasteter Freiraum an anderer Stelle in Anspruch genommen, so
dass dem Bodenschutzgedanken Rechnung getragen wird.

Der Bebauungsplan wird auch mit den Zielen und Grundsétzen des zuklnftigen Landesent-
wicklungsplanes Hauptstadtregion Gibereinstimmen.
12.2 Rechtsverordnungen und Satzungen

Aus den Vorgaben der Durchfiihrungsverordnung zum Wassergesetz hinsichtlich der
Schutzzone Ill des Wasserwerkes Eberswalde 1 — Stadtsee — ergeben sich keine einzuhal-
tenden Regelungen fur den vorliegenden Bebauungsplan. Denn innerhalb eines allgemeinen
Wohngebietes sind die dort aufgeflihrten Verbotstatbestédnde ohnehin nicht zuldssig.

12.3 Bauleitplanung

Der Bebauungsplan Nr. 427 "Heegermuhler Stral3e 14 ist aus dem Flachennutzungsplan
der Stadt Eberswalde entwickelt.

Aufgrund der rAumlichen Entfernung ist keine unmittelbare Wirkung auf die Bebauungsplane
404/2 ,Markische Tischlerei®, 404/3 ,Kupferhammerweg", 402/1 ,Kupferhammerweg 9“, 406
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~Westend Center" sowie den daran sidlich anschlieRenden 406/1 ,Wohnquartier Westend-
Center” festzustellen.

Die Vorgaben des Bebauungsplanes | ,Strategische Steuerung des Einzelhandels” werden
vorliegend bericksichtigt, da in dem festgesetzten allgemeinen Wohngebiet regelmé&Rig kein
grof¥flachiger Einzelhandel zuléssig ist.

12.4 Gesamtstadtische Entwicklungsziele

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan kdnnen einzelne Bausteine, die mit den informellen
Planungsinstrumenten beschlossen wurden, umgesetzt werden. Im Einzelnen sind das die
nachfolgend aufgefiihrten Ziele.

a) Stadtumbaustrategie: - Reaktivierung von Brachflachen

- Nutzung der Entwicklungspotenziale kleinteiliger Inves-
titionsmaflnahmen

b) Larmaktionsplan: - Foérderung des Umweltverbunds
- Reduzierung des Anteils des motorisierten Verkehrs
(MIV)
c) Verkehrsentwicklungsplan: - Veranderung des Modal-Split

- Forderung des Anteils des nicht motorisierten Verkehrs

d) INSEK: - Nutzung der Potenzialreserven innerstadtischer Brach-
flachen
- Ausbau eines attraktiven und marktfahigen Wohnungs-
angebotes
e) Kommunales - Reduzierung der Luftschadstoffe auch als Handlungs-
Energiekonzept: feld der Bauleitplanung durch

~Stadt der kurzen Wege* und konsequente Reduzie-
rung der Wege zwischen Wohnen — Arbeit — Freizeit —

Einkauf
f)  Einzelhandelszentren- - Schaffung von Strukturen zur Sicherung und zum Er-
konzept halt des ausgewiesenen zentralen Versorgungsberei-

ches ,Westend"

- Sicherung der verbrauchernahen Versorgungsstruktu-
ren und Forderung der Innenentwicklung

Mit der Schaffung eines nennenswerten Anteils an innerstadtischer Wohnnutzung werden
gleichzeitig ein zentrales Flachenpotenzial genutzt, eine vorhandene Brachflache beseitigt,
die Mdglichkeit zum Verzicht auf den Kfz durch kurze Wege und die vorhandenen Stadtfunk-
tionen gestarkt.

12,5 Erschliel3ung

Die HaupterschlieBung erfolgt von der Heegermihler Stral3e, die das aus dem vorliegend
Geplanten zu erwartende Verkehrsaufkommen aufnehmen kann. Sie ist als Bundesstrale
dazu ausreichend dimensioniert. Damit der Verkehrsfluss der Heegermiihler Straf3e nicht

53



Bebauungsplan Nr. 427 ,Heegermiihler Stra3e 14“

beeintrachtigt wird, ist fir das Areal lediglich ein Bereich fur eine Zufahrt (gemeinsame Ein-
und Ausfahrt) festgesetzt worden. Mit der Lage der festgesetzten Zufahrt sind aus Sicher-
heitsgriinden ausschliel3lich Rechtsabbiegebeziehungen zuldssig. Die technische Infrastruk-
tur ist vorhanden bzw. kann qualifiziert werden.

12.6 Umweltauswirkungen

Die durchzufiihrende Abwagung nach MaRRgabe des 8 1 Abs. 5 und 6 BauGB fiihrt zur Fest-
stellung der Vertréglichkeit der Planung in jeglicher relevanten Hinsicht. Insbesondere sind
auch alle relevanten Umweltbelange umféanglich berticksichtigt und finden die ihnen gebuh-
rende Beachtung. Nach MaRRgabe der Vorschriften des BauGB uber die Umweltprifung ist
das Vorhaben auf erhebliche Beeintrachtigungen geprift worden. Die Umweltprifung ist im
Umweltbericht als Teil Il der Begriindung enthalten. Mit den gutachterlich ermittelten Beein-
trachtigungen von Umweltbelangen und den daraus abgeleiteten Regelungen fur den Be-
bauungsplan hinsichtlich der vorzunehmenden Kompensation sind keine schadlichen Aus-
wirkungen festgestellt bzw. ist der Schutz vor schadlichen Auswirkungen ermittelt worden.

12.6.1 Natur und Landschaft

Im Ergebnis stellt sich der vorbereitete Eingriff in Natur und Landschaft einschlielich der
verbindlich umzusetzenden AusgleichsmalRnahmen, als nicht erheblich dar. Denn es handelt
sich um eine anthropogen vorbelastete Flache, die zukiinftig entsprechend der bereits einge-
leiteten Entwicklungen mit dauerhaftem Wohnen stadtebaulich geordnet werden soll. Gleich-
zeitig werden die nordlichen Flachen des Geltungsbereiches fiir AusgleichsmaRnahmen
dauerhaft gesichert und gleichzeitig fur wohnungsnahe Erholungsbereiche hergestellit.

12.6.2 Artenschutz

Mit den gutachterlich empfohlenen und zur Umsetzung verbindlich geregelten Ausgleichs-
mafinahmen kdnnen die festgestellten Eingriffe in die festgestellten Arten ,Brutvogel“ und
~Reptilien* derart kompensiert werden, dass die Verbotstatbestdnde gemani § 44 BNatSchG
vermieden werden. Der Artenschutz wird vollumfanglich berlcksichtigt.

12.6.3 Larmimmissionen

Vorliegend werden innerhalb des festgesetzten allgemeinen Wohngebietes auch sensible
Nutzungen zulassig. Daher sind umfangreiche SchallschutzmalRnahmen zur Umsetzung ver-
bindlich festgesetzt worden.

Entsprechend dem stadtentwicklungspolitischen Leitziel mit urbanen Strukturen und dem
vielfaltigen Nebeneinander verschiedener Nutzungen, die auch einen hohen Anteil an Woh-
nen beinhalten, kann so nach Abwagung samtlicher Belange der Ausgleich mit dem Schutz-
anspruch realisiert werden. Zumal die Gutachterin fir Larm auch in Anbetracht des benach-
barten Gastronomiebetriebs festgehalten hat, dass die Immissionsrichtwerte der TA Larm far
allgemeine Wohngebiete am Tag grundsatzlich und fir die Nacht berwiegend eingehalten
werden koénnen. Mit der festgestellten Uberschreitung der Immissionsrichtwerte auch fur
kurzzeitige Geréauschspitzen, sind die kombinierten SchallschutzmafZnahmen mit Erhéhung
der Distanz zur Larmquelle, Errichtung einer Schallschutzwand sowie der Grundrissldsung
festgesetzt worden. Die technische Machbarkeit des geplanten Vorhabens unter Beriicksich-
tigung der Anforderungen der TA Larm ist gutachterlich festgestellt worden und danach
grundsatzlich gegeben.
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Dass bei der Gewichtung der Immissionen davon ausgegangen wurde, dass der emittieren-
de Betrieb ebenfalls die gesetzlichen Vorgaben einhdlt, ist durch die Rechtsprechung ge-
deckt.

In Anbetracht des von der Heegermuhler StralR3e ausgehenden Verkehrslarms sind passive
SchallschutzmalZinahmen im Zusammenhang mit der Fassadengestaltung festgesetzt wor-
den, die im Ergebnis dazu fihren, dass die Orientierungswerte der DIN 18005 ,Schallschutz
im Stadtebau” eingehalten werden.

Von dem vorliegend Geplanten selbst sind keine erheblichen Beeintrachtigungen zu erwar-
ten.

12.7 Nachbarrecht

Nachbarrechtliche Belange werden mit dem geplanten allgemeinen Wohngebiet und den
dort als zulassig festgesetzten sieben- und achtgeschossigen Gebauden nicht beeintrachtigt.

Mit der eingehaltenen Abstandsflache nach den MalRgaben des § 6 Abs. 5 BbgBO ist durch
das vorliegend Geplante die geschiitzten Nachbarbelange (Besonnung, Belichtung und Be-
lGftung) vollumféanglich bertcksichtigt werden. Eine Verschattung der Nachgrundstticke findet
zeitlich begrenzt statt, so dass es sich dabei nach der geltenden Rechtsprechung um eine
Veranderung des Stadtraumes handelt und nicht um eine erhebliche Beeintrachtigung und /
oder Einschrankung und somit nicht um eine Rechtsverletzung des Nachbarrechts.

Nach dem Grundsatz der gebotenen gegenseitigen Ricksichtnahme von Nachbarn konnten
die von der 6stlich angrenzenden Gastronomie ausgehenden Larmimmissionen gepruft und
gewertet werden. Ausgehend von der zuldssigen Emissionslage entsprechend eines Misch-
gebietes ist danach fur das geplante allgemeine Wohngebiet zunéachst der Trennungsgrund-
satz gemalR § 50 BImSchG eingehalten.

Im Sinne des Riicksichtnahmegebots sind flr die geplante Wohnnutzung Immissions-
schutzmalRnahmen getroffen worden, die sowohl gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
innerhalb des allgemeinen Wohngebietes gewdhrleisten, als auch eine Gefahrdung des vor-
handenen Gastronomiebetriebes durch heranriickende Wohnbebauung (heranriickende Be-
bauung nach der Definition der TA Larm) vermeidet.

Hinsichtlich des Gebotes der gegenseitigen Ricksichtnahme hat sich die Stadt Eberswalde
im Rahmen der Interessenabwégung dazu entschieden, im Sinne der umweltvertraglichen
Stadtentwicklung das Grundstlick Heegermuhler StraRe 14 mit einem nennenswerten Anteil
an Wohnnutzung bebauen zu lassen. Dass dabei der bislang gewohnte Zustand verandert
wird, ist erkannt und in die Abwagung eingestellt worden. So sind die stadtebaurechtlich er-
forderlichen MaflRnahmen, wie die Einhaltung ausreichender Abstandsflachen oder auch die
Festsetzung von Immissionsschutzmaf3nahmen, bertcksichtigt worden. Dass in diesem Zu-
sammenhang einzelne ggf. subjektiv empfundene, jedoch nicht unverhaltnismaRige Nachtei-
le fir Nachbarn auftreten, ist durch die ermdglichte Realisierung der tbergeordneten Ziele —
hier die Beseitigung einer innerstadtischen Brache und damit eines stadtebaulichen Miss-
standes, die Forderung der Innenentwicklung mit den Zielen der Sicherung der verbraucher-
nahen Versorgungsstrukturen und des Umweltverbundes — gedeckt. Insbesondere auch weil
keine Beeintrachtigung durch drangvolle Enge, Licht- und Luftentzug oder auch Behinderung
des ausgeulibten Gewerbes fir die benachbarten Nutzungen anzunehmen ist.

12.8 Fazit

Insgesamt konnte mit dem vorliegend Geplanten eine Losung gefunden werden, die samtli-
che Belange ausreichend berlicksichtigt und mit der die stadtebaulich gebotene Ordnung
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hergestellt werden kann. Denn die baulich z.T. bereits genutzten Flachen werden in den
Siedlungszusammenhang eingebunden und vorhandene ErschlieBungsanlagen ékonomisch
sinnvoll genutzt.

Aus den Ergebnissen der hier vorgenommenen Untersuchungen lassen sich keine stadte-
baulichen Anhaltspunkte gegen die vorliegende Planung ableiten.
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