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10. Innerhalb der allgemeinen Wohngebiete ist eine Befestigung von Wegen und Zufahrten
nur in wasser- und luftdurchiassigem Aufbau herzustellen. Auch Wasser- und
Luftdurchiassigkeit wesentich minderde  Befestigungen wie  Betonunterbau,
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PLANZEICHEN

nicht rechtsverbindlich

Dio Flache G1 ist in einer Breite von 475 m mit einem Gehrecht zugunsten dor
. Zeichenerkla Algemeinneit sowie cinem Geh- Fahr- und Leitungsrecht zugunsien der Ver- und
. Zeichenerklarung Enisorgungstréger zu belasten.
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1. Art der baulichen Nutzung

12. Die Fidche G2 ist n einer Breite von 4.75 m it einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht
Zugunsten der Ver- und Entsorgungstriger 2u beas
[WA] Algemeines Wohngebiet
. o
2. Mat dor baulichen Nutzung
T Auf Landesrecht beruhende Regelungen (§ 9 Abs. 4 BauGB)
2.8.04  Grndfachenzani ais Hochstmal
Bauordnungsrechtiiche Fostsotzungen
e LB@  Gosnessichonzan o Hochsinat

14, In den aligemeinen Wohngebisten ist das oberste zulissige Vollgeschoss  als
28,111l Zahi dor Volgeschosse als Mindest- und Hichsimats achgeschoss mit einer Dachneigung auf mindestens zwel  einander
gegeniberligenden Sellen von mindestens 50 Grad und hochstens 60 Grad
3 Bauweise, " auszubiden. Der Schnitpunkt der Aulenkante der Auenwand it der Unterkante der
= . Dachhaut darf sich hochstens 1,20 m iber der Oberkante ces fertigon Fuflbodens
— oo (Drempel)des obersten Voligeschosses befinden. Zuischen der Oberkante der Decke
des darunter ligenden Geschosses und der Dachaberkante darf ene Hohe von 5.0 m
7 o offene Bauweise nicht berschriten werden. Dies it nicht fur Doppaihauser, Hausgruppen und

'// 7 % a abweichende Bauwelse Garagen
/ é{;‘i 4. Verkehrsflichen 1. Dachervon Doppatausom und ausgrppon issends Sateldac it e Nogung
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/ %‘é [ Offentiche Stratenverkshrsfache
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maximal 50
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5 16. Im Geltungsbereich des Bebauungspians besteht die Pficht zur Herstellung von
3 —— Stralenbegrenzugsline mindestens 0,7 Stellplatzen je Wohneinheit. Dariiber hinaus sind mindestens 1,5
g 4 Einfahnsbereich ahadr p :
H e Bereich ohne Ein- und Ausiahrten Versickerung von Regenwasser (§ 54 Abs. 4 BbgWG)
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5. Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

17. Das auf den

anfallende. ist
=0 mit einem Geh-, Fahr- und Leftungsrecht zu belastende Flache

A\~

oder in auf den Ist zu versickem,

sofern eine Verunreinigung des Grundwassers am Ort der Versickerung nicht zu
besorgen ist

6. Sonstige Planzeichen

7. Sonstige Planzeichen ohne Normcharakter

(®) Geplante Bushaltestelle.

‘ TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

1I. Planungsrechtliche Festsetzungen

RECHTSGRUNDLAGEN

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2414),

2uletzt gesndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 4. Mal 2017 (BGBI. 1 S. 1057)

Art der Nutzung Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
20. Mal 2016 (GVBI. 116, [Nr. 14], 5. 1)

= en Wohngebieten sind die der Versorgung des Gebietes dienende

\\\. E hmsweise zuldssig

1. In den allge
Laden nur au

7
0

Verordnung iber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung —
BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23011990 (BGBI. | S. 132)

Di Abs. 3N 4und 5 Tankstellen) 2uletzt geéindert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 4. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057)

sind nicht Bestandteil des Bebauungsplans.

2150

Planzeichenverordnung (PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 1 . 58), zuletzt
Mat der Nutzung geandertdurch Artkel 2 des Gesetzes vom 22. Juli 2011 (BGBI. | 5. 1500)
o
\(—Bre\\sche\d'svaﬂ 3. Im aligemeinen Wohngebiet WA 2 bleiben bei der Ermitiung der die vom 29, Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt geandert durch
Rudo Flachen von Garagen und zugehérigen Nebeneinrichtungen in Voligeschossen Artikel 19 des Gesetzes vom 13. Oktober 2016 (BGBI. | S. 2258)
o '// unberlcksichtgt, sofer unter Einrechnung dieser Flachen eine Geschossfiache von
/I’/ 20500 nicht dberschiten wird Brandenburgisches Wassergesetz (BbgWG) in der Fassung der Bekanntmachung vom
%) 2. Mirz 2012 (GVBLI12, [Nr. 20) zuletzt gosindert curch Artkl 2 Abs. & des Gesetzes
4. Innerhalb der Flache w-x-y-z:w dirfen Garagengebude eine Hohe von 36 m Gber NHN Vom 25 Januar 2016 (GVBLI16, INr. 5])
nicht Gberschreiten. Dies gitt nicht fur fechnische Aufbauten wie Schomsteine,
Solaraniagen sowie Liftungsanlagen Brandenburgisches Stralengesetz (BbgStG) in der Fassung der Bekannimachung
o1 vom 28. Juli 2000 (GVBLIO9, [Nr. 15, 5.358) zuletzt geandert durch Gesetz vom
Bauweise 4.Jui 2014 (GVBLII14, [Nr. 27])
T
w7 Z) >

In den Flichen A 1, A 2 und A 3 wird die abweichende Bauweise fesigesetzt. Zulassig Hauptsatzung der Stadi Eberswalde,
sind Baukbrper ohne Langenbeschrankung.

verbffenticht im Amisblatl fir die Stadt
Eberswalde, Jahrgang 26, Nr. 12, 27.12.18

Oberbaubare Grundstiicksflache
6. In den algemeinen Wohngebieten sind Stelipéze und Garager
iberbaubaren Grundsticksfiachen unzulassig. Dies git nicht fur Stellplatze fur Inhaber

eines Behindertenausweises mit den Merkzeichen "Auergewdhniich Gehbehindert
(aG)" oder "Biind (8I)".

n auf den nicht

Griinfestsetzungen

7. In den allgemeinen Wohngebieten st pro angefangene 500 m? Grundsticksfiiche
mindestens ein standortgerechter Baum der nachfolgenden Pflanzliste mit einem
Mindeststammumfang von 14-16 cm zu pflanzen. Bei der Ermittiung der Zahl der zu
pflanzenden Baume sind die vorhandenen Baume einzurechnen. Die Baume sind zu

erhalten und bei Abgang nachzupfianzen.

[ [ | St a d t
Tilia cordata Rancho (Winterlinde Rancho)
Acer Platanoides (Spitzahorn ,Emerald Queen*)
Carpinus betulus (Hainbuche)
Plangrundlage Satzungsbeschluss HINWEISE OHNE NORMCHARAKTER
N . 1. Bodenschutz
Die Plangrundlage entspricht dem Inhalt des Liegenschaftskatasters (Stand: 06.12.2017) und Die der Stadt hat den
weist die stadtebaulich bedeutsamen Anlagen sowie Straen, Wege, und Platze vollstandig aus. Nr. 123 "Schwarzeblick" in ihrer Sitz.
Sie ist hinsichtlich der Darstellung der Grenzen und der baulichen Anlagen geometrisch

ung am .

S— == Eberswalde
s
- gemé § 10 BauGB Solten sich im Verlauf von Baumafinahmen umweltrelevante und/oder
beschlossen.
einwandirei. Die Ubertragbarkeit der neu zu bildenden Grenzen in die Ortlichkeit ist einwandfrei
méglich.

In den allgemeinen Wohngebieten miissen zum Schutz vor Larm
organoleptische  Aufféligkeiten zeigen, die auf das Vorhandensein von
Schadstoffen hindeuten, s ist u

© inderFbhe kb soveindr Flcho e 2 Bebauungsplan Nr. 123
mgehend das Bodenschutzamt des Landkreises i ! a 5 P . "
Stact Everswalce Bamim 2 eilormieren.  Am Standort  avigefundene Boden. - oder Sowi entiang der Linen zwischen den Punkden we, -y und v Schwarzeblick
Ve Der Birgermeister Grundwasserverunreinigungen sind so zu_sanieren, dass dauerhaft keine - alle Gebéudefassaden entlang der Linien zwischen den Punkten x-u und x-s
fermesser Gefahren, erheblichen Nachteile oder erheblichen Belastigungen fiir den
y . Einzelnen oder die Allgemeinheit entstehen.
den Siegel Eberwalde, den Siegel ..o

Sowie entlang der Linien zwischen den Punkten - und q--|
Aufs

lungsbeschluss

bei Errichtung, Anderung oder Nutzungsanderung von baulichen Anlagen die
2. Artenschutz nach Bundesrecht st bewertete
Inkrafttreten

Cure) aUeisEN, dass ein

L
Auf die Anwendung der unmittelbar geltenden artenschutzrechtiichen Regelungen Beurteiungspegel von
Die der Stadt hat die Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 123 "Schwarzeblick" in ihrer Sitzuny
lossen.

les auf die Vorschriften
. fiir besonde schiitzte d bestimmie d Tier- und Pfi: rte h
Der Satzungsbeschiuss des Bebauungsplanes st gem. § 10 BauGB am oy besenders geschitete und bestimimte andere Tier- und Pllanzenarien nach §§
g am ...... gemét § 2 BauGB im Amtsblatt fir die Stadt Eberswalde, Eberswalder Monatsblatt,
beschioss ortsilblich bekanntgemacht worden.

35 dB(A) tags und 30 dB(A) nachts in Aufenthaltsraumen von Wohnungen,

35 dB(A) tags in Unterrchisraumen und ahniichen Raumen,
Landespflege - 40dB(A)tags in Biiroraumen und ahnlichen Raumen
(Bundesnaturschutzgesetz -BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), in
der jewels geltenden Fassung und der Verordnung zum Schulz wild lebender it Gberschvitien wird. Es kénnen auch Malinahmen mit leicher Wirkung getroflen
Tier- und Pflanzenarten (Bundesartenschutzverordnung - BartSchV) vom werden
Stadt Everswalde Der Bebauungsplan ist damit am rechtsverbindlich geworden. 16.02.2005 (GVBI. S. 258 896) wird hingewiesen. .
Der Birgermelster 5. In den allgemeinen Wohngebieten missen zum Schuz vor Larm in Wohnungen, deren
3 Kampfmitel schutzbedirfige Aufenthalisraume
den Siegel X } } . - inder Flache k--m-n-o-p-k sowie n der Fiache u-v-ty-u der zur
Stadt Eberswalde Sollten bei Erdarbeiten Kampfmittel gefunden werden, st es nach § 3 Abs.1 der Rudol-Breitscheid-Srafie zugewandt
Dor Birgermeistor Ordnungsbehérden-Verordnung zur Verhitung von Schéden durch Kampfmittel - enllang der Linien zwischen den Punkten p-o und m-n sowie entiang der Linien
fiir das Land — KampfmV) vom 23.11.1998, avishen don Punkden Wz, uy und vt . tong dor L
Ausfertigung im Gesetz- und fir das Land Teil Il - enllang dor Linien zwischen den Punkien x-u und x5 sowie entiang der Linien
Nr. 30 vom 14.12.1998, verboten entdeckte Kampfmittel zu beriihren und deren 2wischen den Punkten q-k und q-r-
Die Ubereinstimmung des textlichen und zeichnerischen Inhalts diese: Eberwalde, den Siegel Lage zu verande. Diese Fundstelle ist gemat § 2 der genannten Verordnung orentiet sind in mindestens einem Aufenthaltsraum (bei Wohnungen it bis zu zwel
o o Wil ot sowe die Emfaltng des unverzuglich  der - néchsten  6rtichen  Ordnungsbehorde  oder  der  Polizel enthateraumen) bow. n mindosiens el Adfenhateraume (oo Wohrungen mit
anzuzeigen. mehr als zwel urc ammie Li oder
gesetzlich vorgeschriebenen Verfahrens zur Aufstellung des Bebauungsplanes wird Baliche Magnahmen slichor Wikung, deach bosondors, o
beurkundet.
Stadt Eberswalde
Der Birgermeister
Eberwalde, den ..

/ahrung einer ausreichenden Belifiung oder durch andere bauliche Manahmen Stadt Everswalde Stand Verfahrensstand:
gleicher Wirkung an Auienbauteilen Schallpegeldiferenzen erreicht werden, die Stadtentwickiungsamt 20032010 Bcaiung der Ot sovio
gewarieisten, dass ein Beurteilungspegel von 30 dB(A) waihrend der Nachizeit in dem or Bt e soneterTgr
Raum oder den Raumen bei mindestens einem teilgedffneten Fenster nicht ey e et
berschriten wird.

Siegel .

Ebenwalde, den
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Bebauungsplan Nr. 123 "Schwarzeblick®
A. Begriindung
I. Planungsgegenstand und Entwicklung der Planungsiiberlegungen
1. Veranlassung und Erforderlichkeit

Anlass fir die Aufstellung des Bebauungsplanes ist die stadtebauliche Entwicklung einer
seit den 1990er Jahren brachliegenden, ehemals durch die Nationale Volksarmee (NVA)
der DDR genutzten Flache sowie deren Einbindung in das stadtebauliche Umfeld. Die
ungenutzte Grundstlicksflaiche des ehemaligen NVA-Gelandes zwischen der Rudolf-
Breitscheid-StraBe und der StraBe ,Am Krankenhaus" bietet eine hervorragend geeignete
Ressource, der Nachfrage nach Wohnraum in Eberswalde zu entsprechen. Mit der
Entwicklung der Flache flir den Wohnungsbau sollen die staddtebaulichen Missstande in
diesem Bereich und die stadtebaulichen Unzulanglichkeiten im Umfeld dieser Liegenschaft
zwischen Rudolf-Breitscheid-StraBe, der StraBe Am Krankenhaus, dem Parkplatz des
Krankenhauses sowie dem Fritz-Lesch-Stadion beseitigt und die Brachflache reaktiviert
werden.

Fir die brachliegende Flache im ca. 32.800 m2 groBen Geltungsbereichs soll im Zuge des
Bebauungsplanverfahrens Nr. 123 ,Schwarzeblick™ die planungsrechtliche Voraussetzung
fir eine Wohngebietsentwicklung auf dem Grundstiick geschaffen werden.

Am 30.06.2017 wurde daher von der Stadtverordnetenversammlung Eberswalde (StVV)
die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 123 ,Schwarzetal®™ im beschleunigten Verfahren
gemaB § 13a BauGB beschlossen.

Der Eigentimer der Flache beabsichtigt eine Bebauung mit einer Mischung aus
Mehrgeschosswohnungsbauten sowie Reihenhdusern auf der Grundlage eines
stadtebaulichen Strukturkonzepts. Unter Berlcksichtigung des Ziels einer nachhaltigen
Stadtentwicklung und der Wiedernutzbarmachung von Flachen bietet sich das Plangebiet
aufgrund der besonderen Lage inmitten eines bestehenden Siedlungsbereichs in
besonderem MaBe fir eine bauliche Entwicklung an.

Auf diese Weise kann das Angebot an attraktiven Wohnbaugrundstiicken in unmittelbarer
Nahe zum Stadtzentrum Eberswalde und dem westlich angrenzenden Werner ForBmann
Krankenhauses erweitert werden.

Urspriinglich geplant war die Realisierung einer Mischung aus
Mehrgeschosswohnungsbauten, Reihenhausern und Bauten mit gesundheitsbezogener
Nutzung, davon wurde jedoch aufgrund veranderter Rahmenbedingungen im Laufe des
Verfahrens teilweise Abstand genommen.

Vormalig waren auch die Flurstiicke 674, 698, 2620, 2621, 2622 im Norden des
Geltungsbereichs, die derzeit einen groB3flachigen Parkplatz umfassen, Teil des
Bebauungsplangebiets Nr. 123 ,Schwarzeblick®. Nach Durchfihrung der frihzeitigen
Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher
Belange (T6B) zum Bebauungsplanentwurf hat sich der Trager des der Planung zu
Grunde liegenden Bauvorhabens jedoch mitgeteilt, dass eine Einbeziehung dieser
Flurstiicke nicht weiter verfolgt werden soll. Aufgrund der damit verbundenen
Anderungen innerhalb des der Planung zu Grunde liegenden stiddtebaulichen Konzepts ist
eine Anpassung der Planinhalte erforderlich.

Darliber hinaus wurde im Ergebnis einer Ortsbegehung und Vorprifung der Unteren
Naturschutzbehérde aufgrund umfangreicher Umweltbelange das Erfordernis einer
Umweltprifung festgestellt. Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens ist demnach
Umweltprifung durchzufihren, in der die voraussichtlichen Umweltauswirkungen
ermittelt und in einem Umweltbericht beschrieben sowie bewertet werden. Somit war das
Verfahren vom beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB in ein Regelverfahren mit
Umweltprifung und Umweltbericht nach § 2 BauGB umzustellen. Demnach war ein
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neuerlicher Aufstellungsbeschluss flir einen Bebauungsplan im Regelverfahren mit
Umweltprifung zu fassen. Am 09.04.2019 hat die StVV die Aufstellung des
Bebauungsplans Nr. 123 ,Schwarzetal®™ im Regelverfahren mit Umweltprifung gemaB § 2
Abs. 4 BauGB beschlossen.

Der nunmehr vorliegende Bebauungsplan Nr. 123 umfasst neben der Einschrankung des
Geltungsbereichs demnach eine Anpassung der zuldssigen Nutzungen. Die (ibergeordnete
stadtebauliche Konzeptidee wird weiterhin verfolgt.

Da der Flachennutzungsplan der Stadt Eberswalde mit seiner Darstellung als Gemischte
Bauflache den Planungszielen des Bebauungsplans Nr. 123 in Teilen entgegen steht,
erfolgt im Parallelverfahren gemaB § 8 Abs. 3 Baugesetzbuch (BauGB) eine Anderung des
geltenden Flachennutzungsplans.

2. Beschreibung des Plangebiets
2.1 Stadtraumliche Einbindung / Gebietsentwicklung

Die kreisangehorige Stadt Eberswalde, Sitz der Kreisverwaltung des Landkreises Barnim,
liegt im norddstlichen Brandenburg. Sie bildet den Kern des Siedlungsraums Finowtal. Sie
liegt rund 50 km norddstlich von Berlin, am nérdlichen Rand der Barnim-Hochflache. Die
Einwohnerzahl betragt aktuell 41.380 Personen (Stand: 31.12.2017).

Eberswalde zeichnet sich mit der Néhe zu Berlin durch eine ausgezeichnete Lage aus. So
ist insbesondere die schnelle Erreichbarkeit der in Berlin vorhandenen Arbeitsplatze durch
den offentlichen Personennahverkehr hervorzuheben. Dabei weist die Stadt Eberswalde
attraktive Wohnstandortvorteile insbesondere fir junge Familien auf. So ist auch das
Stadtgebiet ideal an weitlaufige Griinraume wie den Forstbotanischen Garten Eberswalde
und den Zoologischen Garten Eberswalde im Stden angeschlossen.

Das Bebauungsplangebiet liegt im Ortsteil Eberswalde 1 im Stadtunterbezirk Schwarzetal
der Stadt Eberswalde. Es liegt etwa 600 m Luftlinie vom Hauptbahnhof Eberswalde und
ca. 2 km vom Innenstadtbereich mit Rathauspassage, Restaurants und Dienstleistungs-
und Einzelhandelsbetrieben (EisenbahnstraBe/BundesstraBe 167) entfernt.

Nachstgelegene Freiraume sind der Forstbotanische und Zoologische Garten sowie eine
groBzigige Kleingartenanlage gegeniberliegend auf der sidlichen Seite der Rudolf-
Breitscheid-Strale.

Nach den Ubersichtspldnen der Stadt Eberswalde ist fir die Zeitrdume 1924, 1933 und
1936 fur das Gelande keine Bebauung verzeichnet. Lediglich die historische ,StraBe Nr.
57 / Herbert-Rochus-Str." durchschneidet das Plangebiet in Sidost-Nordwest-Richtung,
etwa entlang dem Flurstlick 1745, der heutigen ZufahrtsstraBe.

Zuletzt wurde das Gelande von der NVA bis zur Aufgabe der Nutzung als Lagerobjekt flr
Funktechnik und Reparaturstitzpunkt genutzt (Nachrichtenwerkstatt und -lager 15,
Tarnname Kornelia). Auf dem Grundstick befinden sich mehrere Gebdude, das Areal
stellt sich als eine brachliegende Flache dar. Es ist teilweise versiegelt und zeigt einen
Ruderalbewuchs mit Grasern, Stauden, Kiefern, Pappeln, Weiden und Eichen.

2.2 Geltungsbereich und Eigentumsverhidltnisse

Das ca. 3,2 ha groBe Plangebiet befindet sich im zentrumsnahen Stadtgebiet der Stadt
Eberswalde in unmittelbarer Ndhe zum westlich gelegenen Werner ForBmann
Krankenhaus. Es wird im Sidden durch die Rudolf-Breitscheid-StraBe, im Westen durch
die StraBe ,Am Krankenhaus", im Norden durch einen Parkplatz sowie den Sportplatz des
Fritz-Lesch-Stadions und im Osten durch die &stliche Grenze des Flurstiicks 1759
begrenzt.
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Die im Geltungsbereich des Bebauungsplans vorhandenen o6ffentlichen Verkehrsflachen
(Am Krankenhaus, Rudolf-Breitscheid-StraBe) mit den folgenden Flurstiicken befinden
sich im Eigentum der Stadt Eberswalde bzw. der Bundesrepublik Deutschland:

800 (teilweise)
829

836

839/2 (teilweise)
840 (teilweise)
843 (teilweise)
844 (teilweise)
845

846

847

848 (teilweise)
1742

1744

1746

1748

1750

1752

1753

1754

1756

1758

1759

1839 (teilweise)

Die folgenden Flurstiicke befinden sich in privatem Eigentum:

1745 (teilweise)
1747
1749
1751
1755
1757
2623

Alle Flursticke sind Teil der Flur 1 der Gemarkung Eberswalde, Kreis Barnim.
2.3 Stadtebauliche Situation und Bestand

Mit dem Bebauungsplan Nr. 123 wird die Umnutzung des ehemaligen NVA-Geléndes in
der  Rudolf-Breitscheid-Stral3e planungsrechtlich  vorbereitet. Das ehemalige
Militargeldande liegt seit dessen Stilllegung nach der Wende brach. Die Flache selbst ist
aktuell durch leerstehende Gebaude und sonstige Bodenversiegelungen gekennzeichnet.
Neben den vereinzelten Baracken ist das Geléande vorwiegend durch Wildwuchs gepragt.
Zudem besteht ein betrachtlicher schitzenswerter Baumbestand aus amerikanischen
Roteichen auf dem Geldnde sowie entlang der Rudolf-Breitscheid-StraBe. Dieser
Baumbestand muss aufgrund des schiitzenswerten Charakters erhalten werden.

Das Umfeld ist maBgeblich durch eine heterogene Bebauung gepragt, weist jedoch keine
einheitliche Bebauungsstruktur auf. Stdlich an das Gebiet grenzt das Schwarzetal mit
dem Fluss Schwarze, der es durchflieBt, sowie die Kleingartenanlage des
Kleingartenvereins ,Schwarzetal e.V." an. Das 0&stlich angrenzende Gebiet setzt sich
vorwiegend aus Wohnbebauung in Form von Stadtvillen und Einfamilienhausern
zusammen. Die Bebauung erfolgt entlang der StraBe sowie vereinzelt in zweiter Reihe.
Nordlich an das Plangebiet grenzen die Flachen des Fritz-Lesch-Stadions sowie ein
groBflachiger Parkplatz an. Westlich sowie nordwestlich befinden sich vorwiegend
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Anlagen des Werner ForBmann Krankenhauses in Form von grobstrukturellen
Solitarbauten mit vorwiegend gewerblicher Nutzung. Die Anordnung dieser Gebaude folgt
keinem erkennbaren Muster, Freirdume zeichnen sich durch eine Vielzahl von Stellplatzen
entlang der StraBe und auf eigens daflr versiegelten Flachen aus.

2.4 Planungsrecht

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich innerhalb des im
Zusammenhang bebauten Ortsteils. Demnach sind Bauvorhaben aktuell gemaB § 34 Abs.
1 BauGB danach zu beurteilen, ob es sich in die maBgebliche Umgebung nach Art und
MaB der baulichen Nutzung einfligt und die ErschlieBung gesichert ist. Anforderungen an
gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse miissen gewahrt bleiben, das Ortsbild darf nicht
beeintrachtigt werden.

2.5 VerkehrserschlieBung
Offentlicher Personennahverkehr

Das Plangebiet ist Uber die Buslinie 865 (,Busbahnhof* und ,, Gropius-Krankenhaus™) an
das OPNV Netz angebunden. Die nichstgelegene Bushaltestelle (,Schwérzetal“) der Linie
sich westlich der Einmindung Rudolf-Breitscheid-StraBe / StraBe Am Krankenhaus. Die
Entfernung zu den Gebduden im Geltungsbereich betragt rund 200 - 300 m. Eine zweite
Haltestelle ,Eberswalde Krankenhaus" besteht im Zuge der Rudolf-Breitscheid-StraBe
rund 340 m weiter westlich. Die Linie 865 stellt eine direkte Verbindung zu Innenstadt
und Bahnhof dar. Die Buslinie 865 verkehrt zwischen 06:00 Uhr und 18:00 Uhr im
Stundentakt.

Trotz der mit einer Luftlinien-Entfernung von etwa 600 m relativen rdumlichen Nahe zum
Hauptbahnhof Eberswalde ist das Plangebiet vergleichsweise schlecht an den Regional-
und Fernverkehr der Bahn angebunden, der ab dem Eberswalder Hauptbahnhof verkehrt.
Aufgrund einer fehlenden direkten FuBwegeverbindung zwischen Bahnhof und dem
Plangebiet muss durch die teils geringe Frequentierung durch Busse bisweilen ein
FuBmarsch von 20 Minuten bis zum Bahnhof in Kauf genommen werden.

Ab dem Eberswalder Hauptbahnhof ist der Berliner Hauptbahnhof sowohl mit der
Regionalbahn als auch mit der Fernbahn (IC/ICE) innerhalb von etwa einer halben
Stunde zu erreichen.

Motorisierter Individualverkehr

Der Geltungsbereich ist Uber die Rudolf-Breitscheid-StraBe und die StraBe ,Am
Krankenhaus™ an das offentliche StraBenverkehrsnetz angeschlossen. Die Rudolf-
Breitscheid-StraBe bindet das Plangebiet als eine der HauptstraBen von Eberswalde an
die Innenstadt sowie das Uberortliche Verkehrsnetz an. Die dauBere VerkehrserschlieBung
fir den motorisierten Individualverkehr (MIV) ist (ber die Rudolf-Breitscheid-StraBBe
sowohl in Ostlicher als auch in westlicher Richtung mit Anschliissen an das Ubergeordnete
HauptverkehrsstraBennetz (B 167) gewahrleistet. Die StraBe Am Krankenhaus erflllt die
Funktion einer nachgeordneten ErschlieBungsstraBe, die als StichstraBe nur im Siden
einseitig an die Rudolf-Breitscheid-StraBe angeschlossen ist.

Die Rudolf-Breitscheid-StraBe hat im Stadtzentrum einen direkten Anschluss zur Bundes-
straBe B167, die den Geltungsbereich in Richtung Westen an die Bundesautobahn A1l
(Berlin-Stettin) sowie die Bundesautobahn A24 (Berlin-Hamburg) anbindet. Diese bindet
Uber Bernau im Siden Berlin und Stettin im Norden an. Berlin ist von Eberswalde aus
ebenso Uber die BundesstraBe B168/B158 erreichbar, welche nicht weit entfernt des
Geltungsbereichs, stdlich der Innenstadt, von der B 167 abzweigt.
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FuB- und Radverkehr

Die Rudolf-Breitscheid-StraBe weist in ihrem gesamten Verlauf beidseitige Geh- und
Radwege auf. Die Radwege sind nicht benutzungspflichtig. Radfahrer, die im Seitenraum
fahren, muissen jedoch Ricksicht auf FuBganger nehmen und dem FuBgangerverkehr
gegebenenfalls Vorrang einrdumen.

Die Rudolf-Breitscheid-StraBe bildet flir das Plangebiet im FuBganger- und im Radverkehr
die wichtigste Wegeverbindung zu den angrenzenden Stadtquartieren. Weitere wichtige
Wegeverbindungen zur Verknupfung des Plangebietes mit anderen Teilen des
Eberswalder Stadtgebietes fehlen. So stellen die Kleingartenanlage und die privaten
Grundstlcke stdlich der Rudolf-Breitscheid-StraBe eine Barriere dar und verhindern die
Erreichbarkeit des Grinzuges entlang der Schwarze auf direktem Wege. Im Norden
bilden die Gleisanlagen der DB wund das Eisenbahnwerk Eberswalde (ehemals
Reichsbahnausbesserungswerk) eine fir FuBganger und fir Radfahrer uniberwindbare
Barriere in Richtung Hauptbahnhof Eberswalde.

2.6 Technische Infrastruktur
Wasser/Abwasser

Trink- und Schmutzwasserleitungen sind im Plangebiet innerhalb der StraBenrdaume der
Rudolf-Breitscheid-StraBe, der StraBe Am Krankenhaus und der historischen Herbert-
Rochus-StraBe bis zur ehemaligen Molkerei abgedeckt. Eine Anbindung erfolgt im
Rahmen der ErschlieBungsmaBnahmen. Die Entsorgung von Abwasser erfolgt in das
vorhandene Leitungsnetz. Die entsprechenden Anpassungen erfolgen im Rahmen der
ErschlieBungsarbeiten. Die tatsachliche Abdeckung der bestehenden, anliegenden
Versorgungsleitungen ist im weiteren Verfahren mit dem zustandigen Zweckverband fir
Wasser und Abwasser zu klaren

Gas

Gasleitungen der EWE Netz GmbH sind im betreffenden Gebiet innerhalb der
StraBenrdaume der Rudolf-Breitscheid-StraBe und der StraBe Am Krankenhaus
avorhanden. Anschliisse an diese Leitungen innerhalb der Baugebiete des
Geltungsbereichs existieren nicht. Die tatsachliche Abdeckung der bestehenden
Versorgungsleitungen ist im weiteren Verfahren mit den zustdndigen Fachbehdrden zu
klaren.

Strom

Das Plangebiet wird von Leitungen und Anlagen der EDIS AG tangiert. Diese
unterirdischen Leitungen sind, ebenso wie die vorhandenen Gasleitungen, in den
StraBenrdaumen der Rudolf-Breitscheid-StraBe und der StraBe Am Krankenhaus verortet.
Bislang sind befindet sich innerhalb des Plangebiets lediglich auf dem Flurstiick 1759 am
Ostlichen Rand des Geltungsbereichs ein Stromanschluss.

2.7 Denkmalschutz

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 123 ,Schwarzeblick® sind bisher keine
Bodendenkmaler bekannt. Demnach wird aktuell davon ausgegangen, dass fiir diesen
Bereich keine Denkmalschutzbelange zu berlicksichtigen sind.

2.8 Topografie und Baugrund

Die Ausdehnung des Geltungsbereichs in Ost-West-Richtung betragt ca. 285 m und in
Nord-Sid-Richtung knapp 110 m.
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Topographisch ist das Gelande nahezu eben, weist das jedoch eine geringe Neigung auf.
Wahrend der sldliche Rand annahernd durchgehend auf 24 m (G NHN liegt, fallt das
Geléande am noérdlichen Rand von 26 m 4 NHN im Westen auf 25 m G NHN im Osten ab.
Der noérdlich anschlieBende Sportplatz ist durch eine Bdéschung von etwa einem halben
Meter H6he und Baumbestande vom Plangebiet abgegrenzt. Auch die sldlich der Rudolf-
Breitscheid-StraBe angrenzende Kleingartenanlage ,Schwarzetal e.V." liegt unterhalb
eines etwa 4 m hohen Abhangs.

2.9 Geologie/ Altlasten

Im Plangebiet befinden sich Flachen, die infolge friherer militéarischer, historischer
Nutzung und potenzieller Vorbelastungen im Altlastenkataster des Landkreises Barnim
gefuhrt werden (§ 29 Abs. 3 BbgAbfBodG, § 2 BBodSchG). Im Flachennutzungsplan ist
im westlichen Teilbereich der gemischten Bauflache eine Flache gekennzeichnet, deren
Boden erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet ist. In der Beikarte 16 des
Flachennutzungsplans der Stadt Eberswalde sind alle Gebiete gekennzeichnet, die im
Altlastenverdachtsflachenkataster des Landkreises Barnim aufgeflihrt sind. Darunter
befindet sich auch das Plangebiet.

Im Jahr 2015 erfolgte von Fa. UWEG mbH die Durchfihrung einer orientierenden
Gefahrdungsabschatzung flir das Plangebiet. Die Untersuchungen sollten als
Entscheidungshilfe bezlglich der baulichen Entwicklung zum Wohnstandort dienen. Die
Fa. UWEG mbH wiederum beauftragte das Ingenieurbliro Geoconsulting-Rumpelt aus
Eberswalde, die bestehenden Untergrundverhaltnisse zu untersuchen und einen
orientierenden geotechnischen Bericht zu erstellen. Die Ergebnisse dieser Untersuchung
wurden in einem Gesamtbericht eingearbeitet (Orientierende Altlasten- und Baugrund-
untersuchung NVA-Gelande (UWEG mbH), Eberswalde 22.04.2015).

Die Auswertungen der Untersuchungen ergaben, dass im Hinblick auf gefahrliche Stoffe
im Boden keine Auffalligkeiten nachgewiesen werden konnten und nach Beurteilung des
Untersuchungsbefunds zu Schadstoffgehalten im Boden, eignet sich die brachliegende
Liegenschaft flr eine Wohngebietsentwicklung. Die im Gutachten abgegebene allgemeine
Einschdtzung stiitzt sich auf eine orientierende Untersuchung mit einer eingeschrankten
Anzahl an Bohrpunkten, so dass dennoch ein Verdacht auf Altlasten bestehen kann. Im
Rahmen der ErschlieBung sind daher bei Eingriffen in den Boden, wie Tief- und
StraBenbaumaBnahmen sowie bei der Nutzung der einzelnen Parzellen Folgeunter-
suchungen notwendig.

2.10 Soziale Infrastruktur

Die soziale Infrastruktur in unmittelbarer Umgebung des Plangebiets setzt sich aus einer
Vielzahl von Unternehmen und Einrichtungen zusammen.

Das westlich an das Plangebiet angrenzende Werner ForBmann Krankenhaus zahlt als
Einrichtung des Gesundheitssystems unverkennbar zur sozialen Infrastruktur der Stadt
Eberswalde. Neben den gangigen Einrichtungen eines Krankenhauses verfligt es Uber
weitere soziale Angebote insbesondere flir junge Mitter und Kinder. Dartber hinaus sind
in der Umgebung des Plangebiets diverse Sportvereine wie z.B. der ,,FSV Lok Eberswalde
e.V." und der ,Eberswalder Tennis-Club e.V." angesiedelt.

Im Bereich der Bildung sind im Radius von 20 Gehminuten verschiedene Schulen wie das
Alexander-von-Humboldt Gymnasium, die freien Montessorischule Barnim und die
Johann-Wolfgang-von-Goethe-Schule zu erreichen. Darliber hinaus befinden sich im
selbigen Radius eine Musikschule und Standorte der Hochschule flir nachhaltige
Entwicklung Eberswalde (HNEE), der unter anderem auch der Forstbotanische Garten
Eberswalde zuzuordnen ist.

Hingegen finden sich in unmittelbarer Umgebung des Plangebiets keine
Kinderbetreuungseinrichtungen. Die nachsten derartigen  Einrichtungen  sind
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beispielsweise der Kindergarten der Freien Montessorischule Barnim, die
Kindertagesstatte Sonnenschein oder der Evangelische Kindergarten. Sie sind alle
innerhalb von 20 Gehminuten zu erreichen.

2.11 Wasserwirtschaftliche Belange
Hochwasserschutz

Im Siedlungsgebiet der Stadt Eberswalde wurden bisher keine Uberschwemmungsgebiete
ausgewiesen. Dennoch ist der Gewasserabschnitt der Schwarze, welcher sidlich des
Plangebiets verlauft, als Gewasserabschnitt mit signifikantem Hochwasserrisiko
eingestuft worden. Die hierzu heranzuziehende Hochwassergefahrenkarte, die eine
voraussichtlich etwa alle 100 Jahre auftretende Uberschwemmung abbildet, macht jedoch
deutlich, dass das Plangebiet nicht in einem vorldaufig zu sichernden
Uberschwemmungsgebiet liegt. Dariiber hinaus sind auch im Falle eines Hochwassers,
das eine geringe Wahrscheinlichkeit hat und etwa alle 200 Jahre auftritt, die Flachen im
Plangebiet voraussichtlich nicht von einer Uberschwemmung betroffen.

Somit sind bei der vorliegenden Planung keine besonderen Bestimmungen des
vorbeugenden Hochwasserschutzes zu beachten.

Wasserschutzgebiete

Der Standort befindet sich in der Schutzzone III der Wasserschutzgebiete der
Wasserwerke Eberswalde-Finow und Chorin des Landes Brandenburg. Die Festlegung
erfolgte per Verordnung durch den Beschluss des Kreistages 87-14/1981 vom 1. Juli
1981.

Hinweis: Die Schutzzonen der in der DDR festgesetzten Trinkwasserschutzgebiete
entsprechen in ihrer Dimensionierung und mit ihren Festsetzungen haufig nicht den
heutigen Anforderungen, um einer Gefahrdung des Grundwassers entgegenzuwirken. Die
alten Trinkwasserschutzgebiete miuissen aufgrund dieser Schwierigkeiten Uberarbeitet
und neu festgesetzt werden, so dass klar abgegrenzte, vernliinftig dimensionierte und mit
angemessenen Schutzbestimmungen versehene Wasserschutzgebiete (WSG) festgesetzt
werden kdonnen. Im Ergebnis der Neufestsetzung werden die oben genannten Mangel der
alten Schutzgebietsbeschliisse behoben, so dass klar abgegrenzte, verninftig
dimensionierte und mit angemessenen Schutzbestimmungen versehene
Wasserschutzgebiete (WSG) durch Rechtsverordnungen der Landesregierung oder der
Landkreise festgesetzt werden kdénnen.

Das Plangebiet befindet sich in keiner der in Eberswalde entsprechend der Verordnung
zur Festsetzung des Wasserschutzgebietes Eberswalde (Finow) (09. Oktober 2012) neu
festgesetzten Wasserschutzgebiete.

3. Planerische Ausgangssituation
3.1 Ziele und Grundsatze der Raumordnung
Landesentwicklungsprogramm 2007 (LEPro 2007)

Das Landesentwicklungsprogramm 2007 (LEPro 2007), in Kraft getreten am 31. Mai 2009,
fordert inhaltlich die vorrangige Nutzung von Innenentwicklungspotentialen unter
Inanspruchnahme vorhandener Infrastruktur, die Innen- vor der AuBenentwicklung, die
Reaktivierung von Siedlungsbrachflachen sowie die Entwicklung verkehrsvermeidender
Siedlungsstrukturen durch Funktionsbindelung und Nutzungsmischung. Die dargelegte
Planungsabsicht lasst auch hier keinen Widerspruch zu den Zielen der Raumordnung
erkennen.
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Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg (LEP B-B)

Der aktuell giltige Landesentwicklungsplan ist der 2008 in Kraft getretene Landes-
entwicklungsplan Berlin-Brandenburg (LEP B-B). Er enthalt Ziele und Grundsatze der
Raumordnung flir beide Bundesléander. Die im LEP B-B erfasste Ziele sind in der
Bauleitplanung zu beachten, wahrend Grundsatze zu bertcksichtigen sind. Demzufolge
haben die Grundsadtze der Raumordnung folglich keine Bindungswirkung.

Ziel der Raumordnung ist im Hinblick auf die Stadt Eberswalde die Starkung der Stadt als
Mittelzentrum. Nach den Ausfliihrungen des Landesentwicklungsplans in Verbindung mit
dem System der Zentralen Orte stellt Eberswalde folglich einen Schwerpunkt des
wirtschaftlichen, sozialen und kulturellen Lebens im Gesamtraum Berlin-Brandenburg dar.
An diese Einstufung als Mittelzentrum anknipfend ist als Grundsatz erfasst, dass die
Siedlungsentwicklung in solchen Zentralen Orten und raumordnerisch festgelegten
Siedlungsbereichen erfolgen sollte. Weitere Ziele der Raumordnung sind die Angrenzung
neuer Siedlungsflachen an bestehende Siedlungsgebiete sowie die Entwicklung von
Wohnsiedlungsflachen in zentralen Orten ohne quantitative Beschrankung. Auch die
bedarfsgerechte Entwicklung von militédrischen und zivilen Konversionsflachen fur
Siedlungszwecke im raumlichen Zusammenhang zu vorhandenen Siedlungsgebieten und
die bedarfsgerechte Entwicklung von Wohnsiedlungsflachen zahlen zu den Grundsatzen
der Raumordnung.

Hinsichtlich der geplanten Wohnbebauung an dem angezeigten Standort entspricht die
Planung den Zielen und Grundsatzen der Raumordnung. Da der vorliegende
Bebauungsplan Nr. 123 im Siedlungsgebiet von Eberswalde liegt, entspricht die Planung
in diesen Punkten den Vorgaben des LEP B-B.

Der in der Aufstellung befindliche Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion (LEP HR)
trifft fir die Stadt Eberswalde keine dariber hinausreichenden Aussagen. Folglich zielt die
Planung im Sinne der genannten Ziele und Grundsatze der Raumordnung auf die
Entwicklung einer Wohnsiedlungsflache innerhalb eines Siedlungsgebiets des
Mittelzentrums Eberswalde ab. Auch die in Aufstellung befindlichen Ziele und Grundsatze
des LEP HR stehen im Einklang mit der Planung.

3.2 Flachennutzungsplan (FNP)

Der seit 17.11.2014 gultige Flachennutzungsplan der Stadt Eberswalde weist das
Plangebiet als gemischte Bauflache aus. Alle Bauflachen innerhalb des Geltungsbereichs
sind als Flachen gekennzeichnet, deren Boden erheblich mit umweltgefédhrdenden Stoffen
belastet ist. Es handelt sich dabei um einen Altlastenstandort bzw.
Altlastenverdachtsflachen, die im Rahmen der Umweltprifung und dem zugehérigen
Umweltbericht zu behandeln sind. In der Mitte des Geltungsbereichs, von Norden nach
Siden flUhrend, ist eine Freihaltetrasse vom Hauptbahnhof Eberswalde in Richtung
Botanischen Garten festgesetzt. Diese hat den Zweck, eine kinftige Verbindung vom
Bahnhof zu den jetzt noch abgehangten Flachen sitdlich des Bahnhofs sicherzustellen.

Da der Bebauungsplan nicht aus den wirksamen Darstellungen des FNP zu entwickeln ist,
wird der FNP flr diesen Bereich im Parallelverfahren zur Aufstellung des Bebauungsplans
Nr. 123 ,Schwarzeblick™ gemal § 8 Abs. 2 Baugesetzbuch (BauGB) geandert.

3.3 Landschaftsplan

Fir die Stadt Eberswalde liegt ein Landschaftsplan mit Stand Juli 1997 vor. Nach diesem
ist das Plangebiet im Bereich eines vorhandenen Siedlungsgebiets (Wohnen,
Gemeinbedarf, Gewerbe, Industrie; einschlieBlich rechtsverbindlicher Bebauungsplane)
verortet. Entlang Rudolf-Breitscheid-StraBe ist StraBenbepflanzung in Form einer Allee
vorgesehen, die mittlerweile umgesetzt wurde. Der norddéstlich des Plangebiets gelegene
Sportplatz soll durch Anpflanzungen zur Ortsrandgestaltung von der Siedlungsflache
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abgegrenzt werden. Der westliche Teil des Plangebietes ist zudem als Altlasten- bzw.
Altlastenverdachtsflache gekennzeichnet.

3.4 Stadtentwicklungsplanung
Integriertes Stadtentwicklungskonzept (INSEK)

Das am 24. April 2014 beschlossene INSEK - Strategie Eberswalde 2030 - setzt als
raumliches Entwicklungsziel die Starkung der Stadtmitte Eberswaldes als Wohn-,
Wirtschafts- und Erlebnisraum fest. Die in Kapitel 4.3 verankerten Leitlinien ,Die
Leitprojekte™ beschreiben die MaBnahmen der Entwicklung, Qualifizierung und
Vermarktung der gesamtstadtischen Wohnbau-Potenzialflachen, auf die der Standort des
ehemaligen NVA-Gelandes bezogen wird. In Kapitel 2.4.3 ,Wohnen und
Stadtumbau®™ wird das ehemalige NVA-Gelande unter dem Punkt Neubaupotenziale als
Flache mit Potenzial fir die Entwicklung von Eigenheimen und Mietwohnungen vermerkt.
Die im INSEK verankerte Leitlinie ,Gut leben in Eberswalde" setzt Ziele der
Weiterentwicklung der Stadt als attraktiven und sicheren Lebensort sowie die
nachfrageorientierte Erganzung und Aufwertung des Wohnungsangebots fest.

Diese Ziele sollen durch die geplante Entwicklung eines neuen Wohnquartiers in
Bahnhofsnahe  mittels der Festsetzungen des Bebauungsplans  Nr. 123
~Schwarzeblick™ unterstitzt werden.

Gewerbe- und Industrieflaichenkonzept (GIK)

Das Plangebiet wird im Gewerbe- und Industrieflachenkonzept (GIK) der Stadt
Eberswalde vom 29.05.2008 als ,Kleinstandort™ aufgefihrt, da es gemaB Darstellung im
FNP als gemischte Bauflache und im tatsachlichen Bestand als Gewerbeflache einzustufen
ist (GIK, Kap. 1.2 ,Die Wirtschaftsstandorte und ihre Potentiale™). Dies begriindet sich
u.a. aus der vormals militdrischen Nutzung der Flachen. Das ehemalige NVA-Gelande an
der Rudolf-Breitscheid-StraBe ist im Kapitel 3.3 ebenso als ein Standort beschrieben, der
einen Qualitatswandel durchgemacht hat und auf dem perspektivisch die Wohn- und
Umweltqualitat im Vordergrund steht.

Integriertes Energie- und Klimaschutzkonzept

Die Stadtverordnetenversammlung Eberswalde hat in ihrer Sitzung am 12. Dezember
2013 das integrierte Energie- und Klimaschutzkonzept als ein gem. § 1 Abs. 6 Nr. 11
BauGB flir die Bauleitplanung zu beachtendes Konzept beschlossen. Mit dem
vorliegenden integrierten Energie- und Klimaschutzkonzept mochte sich die Stadt
Eberswalde den aktuellen Fragen einer nachhaltig gesicherten Energieversorgung stellen
und so einen aktiven Beitrag zum Klimaschutz leisten. Das Energie- und
Klimaschutzkonzept soll dabei als ein integrierter Baustein innerhalb einer umfassenden
Zukunftsstrategie flir die Stadt Eberswalde fungieren. Es bildet die Basis fir eine lokal
angepasste, umwelt- und sozialvertragliche Energie- und Klimapolitik.

Es enthalt ein umfangreiches Handlungskonzept mit Gber 50 MaBnahmen flr die Bereiche:

erneuerbare Energien,

energetische Sanierung - 6ffentliche Gebaude,
- energetische Sanierung - Wohngebaude,

- Nah- und Fernwdarme,

- klimaangepasste Stadtentwicklung,

- Mobilitat - Verkehr,

- StraBenbeleuchtung,

- interne Strukturen und Prozesse,

- Bildung flir nachhaltige Entwicklung
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Das Integrierte Energie- und Klimaschutzkonzept der Stadt Eberswalde beinhaltet
dariber hinaus eine Reihe von MaBnahmen verschiedener Priorisierungsgrade. Keine
dieser MaBnahmen bezieht sich konkret auf das Plangebiet oder macht Anforderungen an
den Stadtebau geltend.

Einzelhandels-Zentrenkonzept (EZK) - Fortschreibung 2010

In der Fortschreibung2010 des EZK vom 29. Juli 2011 (Fortschreibung auf Grundlage des
von der Stadtverordnetenversammlung im Jahr 2017 beschlossenen EKZ) wird das
Plangebiet nicht als Zentraler Versorgungsbereich oder Grund- und
Nahversorgungszentrum gekennzeichnet. Es liegt zwar im Verflechtungsraum der
Innenstadt, jedoch auBerhalb des Innenstadtzentrums.

3.5 Sonstige stiadtebauliche Planungen/Rahmenbedingungen der Stadt
Luftreinhalteplan / Aktionsplan

Der am 21.04.2008 durch das Ministerium fir Landliche Entwicklung, Umwelt und
Verbraucherschutz (MLUV) des Landes Brandenburg bestdtigte Luftreinhalteplan /
Aktionsplan flr die Stadt Eberswalde zeigt auf, dass die Immissionen mit PM10 und NO2
auf der das Plangebiet im Siden begrenzenden Rudolf-Breitscheid-StraBe unterhalb der
Grenzwerte liegen. Konkrete MaBnahmen flir diesen Bereich liegen nicht vor.

Larmaktionsplan

Der Larmaktionsplan der Stadt Eberswalde wurde am 21.04.08 vom Ministerium flr
Landliche Entwicklung, Umwelt und Verbraucherschutz (MLUV) bestatigt und fiahrt die
das Plangebiet begrenzende Rudolf-Breitscheid-StraBe in Kapitel 2.1.1 ,Verkehrsnetz-
struktur® als bedeutsame Verknlpfung zwischen den einzelnen Stadtgebieten auf. So
zeigt der Larmaktionsplan in  Kapitel 2.2.3 ,Immissionsbelastungen und
Betroffenheiten™ fiir den das Plangebiet im Siden begrenzenden Bereich der Rudolf-
Breitscheid-StraBe leichte Grenzwertliberschreitungen der Larmemissionen auf. Der
Vergleich mit dem &stlichen Abschnitt der Rudolf-Breitscheid-StraBe zeigt jedoch, dass
die Betroffenheit der Bewohner Richtung Westen hin abnimmt.

Verkehrsentwicklungsplan

Der Verkehrsentwicklungsplan der Stadt Eberswalde (Beschluss vom 27.06.2008) enthalt
MaBnahmenkonzepte fir die einzelnen Verkehrsarten. Bezlglich des Plangebiets trifft das
Verkehrskonzept im Kapitel 8.1.3 ,Abbau von Barrieren® die Aussage, dass eine
Direktverbindung zwischen Hauptbahnhof und Werner ForBmann Krankenhaus aktuell
durch das Stadtentwicklungsamt im Rahmen der Studie ,Brlickenschlag Bahnhof
Eberswalde"™ geprift wird. Alternativ ware die Gewahrleistung dieser FuBgangerbeziehung
bei einer entsprechenden Beschilderung Uber den Stadtteil Westend zu gewahrleisten.
Der Verkehrsentwicklungsplan bestimmt hinsichtlich der anvisierten FuBwegeverbindung
zwischen Bahnhof und den stlidlichen Stadtgebieten jedoch keine konkreten MaBnahmen.

Stddtebauliche Voruntersuchung fiir eine FuBBgangerbriicke iliber die Gleisharfe
des Eisenbahnausbesserungswerks Eberswalde ,Briickenschlag Bahnhof
Eberswalde™ 2008

Der Hauptbahnhof und das Eisenbahnausbesserungswerk liegen wie ein Keil im
Eberswalder Stadtgebiet. Vom Bahnhofsvorplatz aus sind die ndérdlichen Gebiete der
Stadt gut zuganglich, jedoch sind die sudlichen Stadtgebiete besonders flur FuBganger
und Radfahrer abgeschnitten und nur schlecht erreichbar. Diese Barriere schwacht den
Rad- und FuBverkehr und erschwert die Umsetzung des Stadtentwicklungsziels der ,Stadt
der kurzen Wege". Insbesondere die naturnahen Flachen des Schwarzetals, welche durch
ihre Erholungsfunktion Potentialflachen in der Stadtentwicklung darstellen, gilt es besser
an den Hauptbahnhof anzubinden.
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Die 2008 erarbeitete stadtebauliche Voruntersuchung bezlglich einer FuBgangerbriicke
Uber die Gleisharfe des Eisenbahnausbesserungswerks Eberswalde prift mehrere
Moglichkeiten der Verknupfung zwischen Bahnhof und den derzeit noch abgelegenen
stidlichen Siedlungsbereichen wie dem Schwarzetal und dem Botanischen Garten. Dabei
werden die stadtebaulichen, konstruktiven und ©6konomischen Rahmenbedingungen
gegeneinander abgewogen. Die Voruntersuchung zeigt drei mdgliche Varianten zur
baulichen Uberquerung der Gleisanlagen der deutschen Bahn mittels Briicken. Zwei der
Varianten tangieren oder queren das Planungsgebiet (Varianten b und ¢).

Die Stadtverordnetenversammlung bestimmte am 11.09.2008 durch Beschluss-Nr. 51-
648/08 die Variante C als Vorzugsvariante. Der Bebauungsplan lasst auch eine spatere
Realisierung der MaBnahme noch zu.

3.6 Angrenzende Bebauungspldne

Im unmittelbaren Umfeld des Geltungsbereichs des vorliegenden Bebauungsplans
befinden sich keine festgesetzten Bebauungspldane. Das Plangebiet befindet sich
allerdings im Geltungsbereich des gesamtstadtischen Bebauungsplans Nr. I ,Strategische
Steuerung des Einzelhandels™ der Stadt Eberswalde.

Bebauungsplan Nr. I ,,Steuerung des Einzelhandels"™ der Stadt Eberswalde

Fir das Plangebiet gelten bis zum Inkrafttreten des Bebauungsplans Nr. 123 die
Vorschriften des Bebauungsplans Nr. I ,Strategische Steuerung des Einzelhandels".

Das Plangebiet des Bebauungsplans Nr. 123 liegt im Teilbereich A u. a. mit den textlichen
Festsetzungen TF Nr. 2 und 3 des Bebauungsplans Nr. I. Hier wird die Zuldssigkeit und
die ausnahmsweise Zulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben geregelt. Mit Inkrafttreten
des Bebauungsplans Nr. 123 wird der Bebauungsplan Nr. I flir die betreffende Teilflache
verdrangt.

Der Bebauungsplan Nr. 123 Ubernimmt innerhalb seines Geltungsbereichs die Steuerung
der Ziele des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts der Stadt Eberswalde (Fortschreibung
2010 auf der Grundlage des von der Stadtverordnetenversammlung im Jahr 2007
beschlossenen EZK) mittels textlicher Festsetzung.

4, Entwicklung der Planungsiiberlegungen

Der Bebauungsplan Nr. 123 soll eine geordnete stadtebauliche Entwicklung innerhalb des
Plangebiets planungsrechtlich sichern. Zur Erweiterung des Angebots an attraktiven
Wohnbaugrundstiicken im Stadtteil Stadtmitte ist beabsichtigt, das Entwicklungspotential
hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung als allgemeines Wohngebiet festzusetzen. Es
wird eine dkonomische und qualitativ hochwertige stadtebauliche Ldsung angestrebt, die
in geeigneter Weise den Anforderungen an die stadtebauliche Pragung der Umgebung
sowie gesunder Wohnverhdltnisse Rechnung tragt und gleichzeitig den funktionell-
raumlichen Nutzungsansprichen gerecht wird.

Im Zuge der Planung soll die Umnutzung des ehemaligen NVA-Gelandes in der Rudolf-
Breitscheid-StraBe in Anspruch genommen werden, die seit der Aufgabe der militarischen
Nutzung brach liegt. Die Wiedernutzbarmachung dieser Flache ermdglicht eine bauliche
Nachverdichtung in integrierter Lage innerhalb der Stadt und ist als Beitrag zu einem
sparsamen Umgang mit Grund und Boden im Sinne des § 1a Abs. 2 BauGB zu sehen. Die
Festsetzungen zum MaB der Nutzung und zu den Uberbaubaren Grundstlicksflache tragen
dazu bei, dass Bodenversiegelungen auf das notwendige MaB begrenzt werden.

In der Stadt Eberswalde ist ebenso wie in der gesamten Bundesrepublik der Fokus von
Bautatigkeiten auf die Innenentwicklung und Nachverdichtung zu legen. Das Plangebiet
sticht insbesondere durch seine Lage im Stadtgebiet, die relative Nahe zum
Hauptbahnhof und ein gutes Angebot an Bildungseinrichtungen und Kindertagesstatten
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hervor. Aufgrund des bestehenden Entwicklungsdrucks zur Schaffung von
Wohnbauflachen ist daher innerhalb des Bebauungsplans Nr. 123 eine Entwicklung von
Wohnbauflachen vorrangig.

Die Flachen sollen unter Berlicksichtigung der Entwicklung pragender stadtebaulicher
Strukturen und der Schaffung der Voraussetzungen fir eine innere ErschlieBung des
Plangebiets sowie die Anbindung an die vorhandenen o6ffentlichen Verkehrsflachen
entwickelt werden.

Entsprechend der Lage sldlich der Sportanlagen und - in weiterer Entfernung - der
Gleisanlagen sind bei der stadtebaulichen Neuordnung des Plangebiets die Aspekte des
Larmschutzes zur Gewahrleistung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gem. § 1 Abs.
6 BauGB zugrunde zu legen.

Im Rahmen des beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB wurde eine Frihzeitige
Beteiligung der Offentlichkeit, der Behérden und Tréager 6ffentlicher Belange (T6B) bereits
durchgefihrt. Nach Durchflihrung der frihzeitigen Beteiligung zum
Bebauungsplanentwurf hat sich der Vorhabentrager dahingehend erklart, dass ein Zugriff
auf die nordlichen Grundsticke nicht mehr verfolgt wirde. Zudem resultierte nach
Prifung und Ortsbegehung der Unteren Naturschutzbehérde aufgrund umfangreicher
Umweltbelange das Erfordernis einer Umweltprifung und damit einhergehend die
Aufstellung eines Bebauungsplans im Regelverfahren nach § 2 BauGB.

Aufgrund der Eigentumsverhaltnisse erfolgte nach Durchflihrung der frihzeitigen
Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behdérden und sonstiger Tradger offentlicher
Belange eine Anderung des stadtebaulichen Konzeptes. Wéhrend in der vorherigen
Planung zunachst die Einbeziehung des nérdlichen Teilbereichs geplant war, auf dem
sich ein Bestandsparkplatz befindet, hat sich der Trager des Bauvorhabens nach
Durchfihrung der friihzeitigen Beteiligung dahingehend erklart, dass ein Zugriff auf die
nordlichen Grundstiicke nicht mehr verfolgt wird. Das auf eben diesen noérdlichen Flachen
urspringlich geplante Parkhaus ist im geanderten stadtebaulichen Konzept auf die
weiterhin im Geltungsbereich gelegene Flache sudlich des Bestandsparkplatzes
verschoben. Das Baugebiet unterteilt sich auf ein Ensemble aus
Geschosswohnungsbauten auf der 0&stlichen Teilflache und dem Parkhaus auf dem
westlichen Teilbereich entlang der StraBe am Krankenhaus. An dem Baugebiet sudlich
des Sportplatzes erfolgten keine Anderungen. Die wesentlichen Planungsiiberlegungen
bleiben erhalten, es erfolgt im Wesentlichen eine Umstrukturierung des Stadtebaus
innerhalb des Plangebiets.
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II. Umweltbericht
1. Einleitung

1.1 Kurzdarstellung der Inhalte und Ziele des Bebauungsplans

(Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten Ziele des Bebauungsplans, einschlieBlich
der Beschreibung der Festsetzungen des Plans mit Angabe Uber Standorte, Art und
Umfang sowie Bedarf an Grund und Boden der geplanten Festsetzungen; Punkt 1
Buchstabe a Anlage 1 zum BauGB)

Die Schwarzetal Projekt GmbH beabsichtigt in Eberswalde die Entwicklung und
stadtebauliche Einbindung einer seit den 1990er Jahren brach liegenden und zuvor durch
die Nationale Volksarmee der DDR genutzten Fldche an der Rudolf-Breitscheid-StraBe.
Geplant ist ein Wohnstandort mit einer Mischung aus Mehrgeschosswohnungsbauten
sowie Reihenhdusern inklusive eins Parkhauses im Plangebiet, um auf diese Weise dem
wachsenden Wohnraumbedarf der Stadt nachzukommen. Um die angestrebte
stadtebauliche Entwicklung im Plangebiet einleiten zu kénnen, wird der Bebauungsplan
Nr. 123 aufgestellt.

Der Geltungsbereich umfasst 32.778 m?, befindet sich im naheren Umfeld zum
Hauptbahnhof Eberswalde und liegt an der Rudolf-Breitscheid-StraBe und der StraBe ,Am
Krankenhaus". Insgesamt ist die Entwicklung von ca. 335 Wohneinheiten inklusive
Nebenanlagen auf einer Gesamtflache von bis zu 28.074 m? geplant

Aufgrund der Ergebnisse faunistischer Untersuchungen, die im Vorfeld des
Aufstellungsverfahrens zum Bebauungsplan Nr. 123 im Plangebiet durchgefihrt wurden,
sowie einer Empfehlung des Bauordnungsamtes Landkreis Barnim, wurde das zunachst
angestrebte vereinfachte Verfahren nach § 13a Baugesetzbuch (BauGB) auf das regulare
Verfahren zur Aufstellung von Bauleitplanen nach § 8 ff. BauGB umgestellt. Hierzu gehort
nach § 2 Absatz 4 und § 2a Satz 2 Nummer 2 BauGB unter anderem auch die
Durchfihrung einer Umweltprifung und deren Dokumentation in einem Umweltbericht,
dem nachfolgend Rechnung getragen wird. Im Flachennutzungsplan der Stadt
Eberswalde ist der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 123 als gemischte Bauflache
und somit als Flache flir gewerbliche Nutzungen dargestellt. Da das Plangebiet zuklinftig
rein zu Wohnzwecken genutzt werden soll, wird der Flachennutzungsplan in einem
Parallelverfahren gemaB § 8 Abs. 3 Baugesetzbuch (BauGB) geandert.

1.2 Methodik der Umweltpriifung und Abgrenzung des
Untersuchungsrahmens

Bei der Aufstellung von Bauleitpléanen sind gemaB § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB die Belange
des Umweltschutzes einschlieBlich des Naturschutzes und der Landschaftspflege zu
berlicksichtigen. Zur wirksamen Umweltvorsorge wird entsprechend § 2 Absatz 4 Satz 1
BauGB im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens eine Umweltprifung durchgefihrt und
ein Umweltbericht erstellt. Die Ergebnisse werden in der Planung bertcksichtigt.

Betrachtungsgegenstand der Umweltprifung sind die mit dem Vorhaben verbundene
Inanspruchnahme von Flachen, der damit einhergehenden zuklinftigen Nutzungen sowie
mdgliche Wechsel- und Summationswirkungen mit den im Umfeld bestehenden
Nutzungen.

Die Beurteilung planungsbedingter Umweltauswirkungen muss sich gemaB Anlage 1 Pkt.
2a zu § 2 Abs. 4 BauGB auf den derzeitigen Umweltzustand beziehen (Basisszenario).
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Pflanzen, Tiere, biologische Vielfalt

Die Wirkfaktoren des Vorhabens auf Pflanzen beschranken sich auf den Geltungsbereich
des Bebauungsplans Nr. 123. Auswirkungen auf Pflanzen, die dariber hinausgehen,
kénnen weitgehend ausgeschlossen werden, da sich die planungsbedingte
Flacheninanspruchnahme auf den Geltungsbereich beschrankt und die geplante Nutzung
als reines Wohngebiet keine Auswirkungen auf angrenzende Pflanzenbestdnde hat.

Aufgrund der bereits bestehenden Bebauung und der Anpassung der Verhaltensweisen
der Tiere an diese, ist nicht davon auszugehen, dass Wirkfaktoren des Vorhabens, die
nicht mit einer unmittelbaren Flacheninanspruchnahme verbunden sind, einen
erheblichen Einfluss auf Individuen oder Populationen verschiedener Tiergruppen und -
arten im naheren oder weiteren Umkreis um den Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr.
123 haben werden.

Daruber hinaus stellt die geplante Wohnbebauung eine Nutzung mit geringen
Wirkfaktoren, wie Larmbelastung, Schadstoffemission, Erschitterungen, Licht auf die
genannten Schutzgliter im besiedelten Bereich dar und eine Erheblichkeit von anlage-
oder betriebsbedingten Auswirkungen ist unwahrscheinlich.

Den Ausfihrungen folgend, beschrankt sich der Untersuchungsraum flr das Schutzgut
Pflanzen und Tiere daher auf das Plangebiet selbst.

FUr das Schutzgut biologische Vielfalt und den Biotopverbund wurden die umliegenden
Ubergeordneten Landschafts- und Lebensraumstrukturen berlicksichtigt, die sich im
Umfeld des Geltungsbereichs des Bebauungsplans Nr. 123 befinden und nach der
naturraumlichen Gliederung im Eberswalder Urstromtal befinden. Dazu gehéren
Siedlungsstrukturen, Wald, FlieBgewasser sowie Offen- und Grinfldchen. Dabei wurden
Schutzgebiete mit einem Abstand von bis zu 1.500 m von den Grenzen des
Geltungsbereiches des Bebauungsplans Nr. 123 berucksichtigt. Der Radius zur
Abgrenzung des Untersuchungsraums orientiert sich dabei sowohl am mittleren
Aktionsradius der im Plangebiet erfassten und aufgrund der Biotopkulisse zu erwartenden
Tierarten als auch auf den Biotopverbund mit umliegenden Flachen und Schutzgebieten.
Auf diese Weise wird sichergestellt, dass Auswirkungen der Planung auf die maBgeblichen
Aspekte, welche die biologische Vielfalt im Plangebiet pragen, vollumfanglich abgeschatzt
werden kénnen.

Klima / Luft

Das Schutzgut Klima und Lufthygiene wurde in einem Umkreis von 200 m um den
Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 123 betrachtet und orientiert sich an den
Nutzungen, die besonders empfindlich auf Verdanderungen reagieren kénnen und speziell
gegenuber Immissionsbelastungen eine hohe Sensibilitdt aufweisen. Dazu gehéren
besonders das Werner ForBmann Krankenhaus, die angrenzenden Siedlungsstrukturen
und die nahegelegenen Kleingarten aufgrund ihrer Erholungsfunktion. Die Abgrenzung
nach Norden erfolgte entlang der Gleisanlagen, da hier davon ausgegangen wird, dass
der bestehende Bahnverkehr ausschlaggebend flir das Mikroklima und die Lufthygiene
auf den angrenzenden Flachen ist und die Auswirkungen der vorliegenden Planung auf
das Schutzgut in diesem Bereich deutlich Gberlagern.

Mensch, menschliche Gesundheit

Der Untersuchungsraum fir das Schutzgut Mensch weist bei der vorliegenden Planung
enge Verbindungen zu dem Schutzgut Klima und Luft auf, da auch bei diesem der
Mensch der Hauptbetrachtungsgegenstand bei der Ermittlung madglicher
Umweltauswirkungen ist. Die Untersuchungsrdume der beiden Schutzglter sind daher
deckungsgleich.
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Boden

Der Untersuchungsraum fir das Schutzgut Boden entspricht dem Geltungsbereich des
Bebauungsplans Nr. 123, da nur hier eine planungsbedingte Versiegelung sowie der
Abtrag von Boden und dessen sonstige Beanspruchung stattfinden wird. Entsprechend ist
auch nur im Plangebiet selbst mit potenziellen Schadstoffeintragen zu rechnen.

Wasser

Die Abgrenzung des Untersuchungsraumes flr das Schutzgut Wasser erfolgt getrennt fir
die beiden Bestandteile Grundwasser und Oberflachenwasser.

Die Abgrenzung des Untersuchungsraumes flir das Grundwasser erfolgte anhand der
Grundwasserkomplexe, des unterirdischen Einzugsgebiets des Niederschlagswassers und
der Grundwasserscheide und durch die GrundwasserflieBrichtung anhand der
Hydroisohypsen. Ferner wurde die GrundwasserflieBgeschwindigkeit, die mit maximal
500 m pro Jahr angenommen wurde, bericksichtigt. Hieraus ergibt sich ein
Einzugsbereich bis zum Finowkanal als ndchst gelegenes Oberflachengewasser in einer
Entfernung von 1.500 m zum Plangebiet. Durch diese Vorgehensweise wird sichergestellt,
dass durch die Abgrenzung des Untersuchungsraums alle flir die Beschaffenheit des
Grundwassers relevanten Parameter in der Umweltprifung berticksichtigt werden.

Der Untersuchungsraum flir das Oberflachenwasser wurde mittels der vorhandenen
Oberflachengewdsser in  einem Umkreis von ca. 500m innerhalb des
Niederschlagseinzugsgebietes abgegrenzt. Hier wurde der Niederschlagseintrag und die
Grundwasserbildung bzw. die GrundwasserflieBrichtung des Niederschlagswassers flr ein
Jahr und damit die mdgliche Beeintrachtigung von Oberflachengewdssern durch das
Vorhaben bertlicksichtigt. Das betrifft, bis auf ein kleineres Gewasser auf dem Grundstlick
des Werner ForBmann Krankenhauses, die Schwarze und deren Staugewadsser sowie ein
kinstliches Gewasser des ehemaligen Forellenhofs Eberswalde, das sich in der
Schwarzeniederung befindet. Klnstliche Kleinstgewdsser  im Bereich der
Kleingartenanlage sidlich des Geltungsbereiches des Bebauungsplans Nr. 123 wurden
vernachlassigt, da diese nicht unmittelbar mit dem natirlichen Wasserhaushalt in
Verbindung stehen.

Landschaft

Um die Auswirkung der Planung auf das Landschafts- und Ortsbild vor Ort abschatzen zu
kénnen sowie die bauliche und naturrdumliche Bestandssituation des Umfeldes zu
berlicksichtigen, wurde der Untersuchungsraum fir das Schutzgut Landschaft mit einem
Radius von 50 m um den Geltungsbereich des Bebauungsplan Nr. 123 gefasst. Aufgrund
der maximalen Geschossflachenzahl von 1,2 und 1,4 und einer Zahl der Vollgeschosse
von III-V, kann eine starke Fernwirkung Uber den Untersuchungsraum und damit dber
die angrenzende Bebauung oder die angrenzenden Gehdlzbestdande hinweg
ausgeschlossen werden.

Kulturgiter und sonstige Sachglter

In gleicher Betrachtungsweise wie zum Schutzgut Landschaft wurde der
Untersuchungsraum  flir Kultur- und sonstige Sachgiiter abgegrenzt. Ein
Aufmerksamkeitsschwerpunkt liegt auf der denkmalgeschitzten Bestandsstruktur des
Werner ForBmann Krankenhauses, das jedoch nicht direkt durch das Vorhaben betroffen
ist. Die Beeintrachtigung weiterer Kultur- und Sachgiter im Umfeld kann schon aufgrund
der réaumlichen Distanz und den mit der angestrebten Wohnnutzung verbundenen
geringen Auswirkungen der Planung auf das Schutzgut von vornherein ausgeschlossen
werden.
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Die Wirkbereiche des Vorhabens auf die unterschiedlichen Schutzgliter wurden aufgrund
der Ausfihrungen wie folgt abgegrenzt (vgl. Abb. 1 und 2).

Legende
Grenzen Untersuchungsraum
D Geltungsbereich Bebauungsplan 123 Schutzgut Pflanzen und Tiere
Sach- und Ki dter und L / Ortsbild
Schutzgut Mensch, Klima und Lufthygiene

Abbildung 1: Abgrenzung der Untersuchungsraume fir die Umweltpriifung zu den Schutzgitern Tiere,
Pflanzen, Mensch, Klima und Luft, Sach- und Kulturgiter und Landschaft des Umweltberichts
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Legende
Grenzen Schutzgut
D Geltungsbereich Bebauungsplan 123 I____J Schutzgut Boden

[ | schutzgut Biologische Vielfalt

Wasser -

Wasser - Ol

Abbildung 2: Abgrenzung der Untersuchungsraume fur die Umweltprifung zu den Schutzgitern Boden,
Biodiversitat und Wasser des Umweltberichts zum Bebauungsplan Nr. 123 der Stadt Eberswalde

1.3 Eingriffsbewertung gemafB § 1a Absatz 3 BauGB und § 18 BNatSchG

Bei der Aufstellung eines Bebauungsplans sind die Anforderungen der Eingriffsregelung
nach § 18 des Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) zu bertcksichtigen. Hieraus ergibt
sich die Verpflichtung zur Vermeidung und dem Ausgleich von Beeintrachtigungen der
Leistungs- und Funktionsfahigkeit von Natur und Landschaft. Dies gilt auch flr Eingriffe,
die aufgrund der Aufstellung, Anderung, Ergédnzung oder Aufhebung von Bauleitpldnen
oder von Satzungen nach § 34 Absatz 4 Satz 1 Nr. 3 BauGB hervorgerufen werden.

Wird bereits bestehendes Baurecht (berplant, muss ebenfalls geprift werden, ob ein
Eingriff vorliegt. Hierbei ist ein Ausgleich allerdings nicht erforderlich, sofern die Eingriffe
bereits vor der planerischen Entscheidung nach § 1a Absatz 3 Satz 5 BauGB zulassig sind.
Bei der Kompensationsermittlung ist in einem solchen Fall daher nicht auf den Bestand,
sondern auf das zulassige MaB des bestehenden Baurechts abzuheben. Nur die Differenz
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zwischen dem bestehenden und dem darliberhinausgehenden, neu zu schaffendem
Baurecht ist auszugleichen (§ 1a Absatz 3 BauGB).

Im Geltungsbereich des geplanten Bebauungsplans Nr. 123 besteht derzeit kein
verbindliches Baurecht. Es gilt lediglich der ibergeordnete Bebauungsplan Nr. I, der einer
strategischen Steuerung des Einzelhandels dient und keine Aussagen zum baulichen
Nutzungsma@ trifft. Da die Flachen im Geltungsbereich somit Gber kein Planungsrecht
verfligen, das eine bauliche Inanspruchnahme regelt, wird die Eingriffsregelung auf
Grundlage der aktuellen Bestandssituation angewandt. Die Eingriffsbewertung im Sinne
des § 1la Absatz 3 BauGB und § 18 BNatSchG und der gegebenenfalls zu leistende
Ausgleich flr erhebliche Eingriffe wird fir den Bebauungsplans Nr. 123 somit anhand der
einschlagigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustandes durchgefiihrt.

Im Entwurf des Bebauungsplans (Stand: 27.02.2019) ist die gesamte Kernflache des
Geltungsbereichs als allgemeines Wohngebiet (WA) mit drei bis flinf Vollgeschossen und
einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 sowie einer Geschossflachenzahl von (GFZ) von
1,2-1,4 ausgewiesen.

1.4 Einschldgige Fachgesetze und fachplanerische Ziele des Umweltschutzes
mit Relevanz fiir die Planung und deren Beriicksichtigung.

(Darstellung der in den Fachgesetzen und Fachplénen festgelegten Ziele des
Umweltschutzes, die fiir den Bauleitplan von Bedeutung sind, und der Art, wie diese Ziele
und die Umweltbelange bei der Aufstellung beriicksichtigt wurden; Punkt 1 Buchstabe b
Anlage 1 zum BauGB)

a) Fachgesetzliche Vorgaben

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)

Die Eingriffsregelung des § 1a Abs. 3 Baugesetzbuch (BauGB) in Verbindung mit §§ 18 ff
des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) ist flr das anstehende
Bebauungsplanverfahren zu beachten. Dies erfolgt im Zuge der Umweltprifung auf
Grundlage der zeichnerischen und textlichen Darstellungen des Bebauungsplans.

Die Ermittlung des Kompensationsbedarfs erfolgte gemaB den Hinweisen zum Vollzug der
Eingriffsregelung (HVE) des Ministeriums fir Landliche Entwicklung, Umwelt und
Verbraucherschutz des Landes Brandenburg. Die Umsetzung von Vermeidungs-,
Minderungs- und AusgleichsmaBnahmen zur Kompensation der planungsbedingten
Eingriffe werden durch Festsetzungen und stadtebauliche Vertrage gesichert.

Zur Prifung moglicher planungsbedingter VerstéBe gegen die artenschutzrechtliche
Verbotstatbesténde gemall § 44 BNatSchG, wurde eine spezielle artenschutzrechtliche
Prifung (saP) zu dem Bebauungsplan durchgefiihrt, die in einem Artenschutz-Fachbeitrag
dokumentiert wurde und deren Ergebnisse im Umweltbericht dargestellt werden.

Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG)

Im § 1 des BBodSchG werden die allgemeinen Ziele des Bodenschutzes dargelegt. Zweck
dieses Gesetzes ist es, nachhaltig die Funktionen des Bodens zu sichern oder
wiederherzustellen. Hierzu sind schadliche Bodenveranderungen abzuwehren, der Boden
und Altlasten sowie hierdurch verursachte Gewasserverunreinigungen zu sanieren und
Vorsorge gegen nachteilige Einwirkungen auf den Boden zu treffen. Bei Einwirkungen auf
den Boden sollen Beeintrachtigungen seiner natlirlichen Funktionen sowie seiner Funktion
als Archiv der Natur- und Kulturgeschichte so weit wie mdglich vermieden werden.

Der Bebauungsplan tragt den Zielstellungen des BBodSchG dadurch Rechnung, dass
durch Bestandsverdichtung und Konzentration am vorhandenen Standort ein Beitrag zur
Versorgung der Stadt mit Wohnraum geleistet wird. Zugleich wird durch die Arrondierung
eine Inanspruchnahme von unter Umstanden weniger vorbelasteten Flachen vermieden.
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Insgesamt gewahrleistet die Planung somit einen sparsamen Umgang mit Grund und
Boden im Sinne des BBodSchG.

Brandenburgisches Naturschutzausfiihrungsgesetz (BbgNatSchAG)

Das brandenburgische Ausfihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz erganzt die
Inhalte des BNatSchG um landesspezifische Regelungen. Fir die Bauleitplanung sind
dabei besonders die Vorschriften gemaB § 6 und § 7 zur Ersatzzahlung und zur
Zustandigkeit und Verfahren bei Eingriffen zu beachten.

Die erganzenden Regelungen des BbgNatSchAG wurden im Rahmen der Konzipierung
von AusgleichsmaBnahmen fir Eingriffe in Natur und Landschaft berlicksichtigt. Das
Kompensationskonzept wird im Umweltbericht aufgezeigt.

Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG)

Der Trennungsgrundsatz des § 50 Satz 1 BImSchG legt zugrunde, dass fir bestimmte
Nutzungen vorgesehene Flachen voneinander zu trennen sind sowie dass schadliche
Umwelteinwirkungen auf die ausschlieBlich oder Uberwiegend dem Wohnen dienenden
Gebiete und unter dem Gesichtspunkt des Naturschutzes besonders wertvolle oder
besonders empfindliche Gebiete vermieden werden.

Die Planung entspricht diesem Ansatz, da keine gewerblichen oder industriellen
Nutzungen innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplans Nr. 123 vorgesehen
sind und derartige Nutzungen auch im unmittelbaren Umfeld des Plangebietes nicht
existieren.

Brandenburgisches Denkmalschutzgesetz (BbgDSchG)

Das BbgDSchG schitzt gemaB § 1 Kulturdenkmale als Quellen und Zeugnisse
menschlicher Geschichte und pragende Bestandteile der Kulturlandschaft. Bei 6ffentlichen
Planungen und BaumaBnahmen sind die Belange des Denkmalschutzes und der
Denkmalpflege rechtzeitig zu berlicksichtigen.

Nach den Daten des Brandenburgischen Landesamtes flir Denkmalpflege und
Archaologisches Landesmuseum befinden sich keine Bau- oder Bodendenkmale im
Geltungsbereich des Bebauungsplans. Denkmale in der naheren Umgebung sind schon
aufgrund der raumlichen Distanz und den mit der angestrebten Wohnnutzung
verbundenen geringen Auswirkungen nicht betroffen.

Barnimer Baumschutzverordnung (BarBaumSchV)

Der Anwendungsbereich des BarBaumSchV umfasst auch die Stadt Eberswalde und setzt
alle Baume als geschitzte Landschaftsbestandteile fest, die einen Stammumfang von
mindestens 60 cm haben und bei denen es sich um Laubbdume oder Badume der Gattung
Pinus (Kiefer) oder Larix (Larche) handelt oder Baume mit einem Stammumfang von
mindestens 30 cm, sofern es sich um Baume der Gattung Taxus (Eibe), Crataegus
(Rotdorn, WeiBdorn) oder Sorbus (Mehlbeere, Eberesche) handelt. Ferner sind Baume
mit einem geringeren Stammumfang geschlitzt, soweit diese im Zuge einer
Ersatzpflanzung gemaB § 7 BarBaumSchV gepflanzt wurden. Die Einschréankungen des
§ 3 der BarBaumSchV sind zu beachten, darunter die Unberihrtheit der §§ 44 und 39
des BNatSchG und der §§ 17 und 18 des BbgNatSchAG.

Die im Rahmen der vegetationskundlichen Bestandsaufnahme im Geltungsbereich
erfassten  Einzelbaume wurden hinsichtlich ihres Schutzstatus gemaB der
Baumschutzsatzung eingestuft. Der voraussichtlich zu erwartende Baumverlust und die
hierfir auf Grundlage des § 7 der BarBaumSchV zu leistende Kompensation durch
Baumneupflanzungen werden im Umweltbericht aufgezeigt.
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b) Fachplanerische Vorgaben

Landschaftsprogramm Brandenburg von 2000

Das Landschaftsprogramm Brandenburg mit Stand Dezember 2000 soll die landesweiten
Belange des Naturschutzes aufzeigen und den Behdrden die Voraussetzung zur
Berlcksichtigung dieser Ziele bei Planungen und MaBnahmen bieten. Im Zentrum des
raumlichen Leitbildes stehen unter anderem das Baruther und das Eberswalder
Urstromtal. Natlrliche und kulturhistorische Landschaftsstrukturen sind demnach zu
schitzen bzw. zu entwickeln, um die spezifische Identitat der unterschiedlichen
Landschaftsraume Brandenburgs nachhaltig zu sichern. Das betrifft insbesondere
PflasterstraBen, Alleen, Streuobstwiesen, Graben, Kanale, Schlésser, Gutshauser, Burgen,
Windmihlen, Wassermihlen und besondere wasserbauliche Anlagen. Zu den vorrangig
zu schiitzenden Biotoptypen im Landkreis Barnim und Lebus gehdéren unter anderem
Trockenrasen.

Landschaftsrahmenplan Barnim

Der Landschaftsrahmenplan des Landkreises Barnim befindet sich laut Landesamt fur
Umwelt (LfU) derzeit in der Bearbeitung. Altere Planwerke waren nicht verfligbar und
konnten fir die Erstellung des vorliegenden Umweltberichts daher nicht herangezogen
werden.

Landschaftsplan der Stadt Eberswalde (1997)

Bei der Neuaufstellung des Flachennutzungsplanes 2014 wurde auf das Planwerk des
Landschaftsplans 1997 zurlickgegriffen. Auf eine Neuaufstellung wurde im Verfahren zur
Aufstellung des Flachennutzungsplanes 2014 verzichtet. Die textliche Ausfliihrung des
Landschaftsplans von 1997 war fir die Bearbeitung des vorliegenden Umweltberichts
nicht verfigbar und konnte daher nicht berilcksichtigt werden. Die nachstehenden
Darstellungen stammen aus der Plandarstellung des Landschaftsplans von 1997.

Nach diesem ist das Plangebiet im Bereich eines vorhandenen Siedlungsgebiets (Wohnen,
Gemeinbedarf, Gewerbe, Industrie; einschlieBlich rechtsverbindlicher Bebauungsplane)
verortet. Entlang der sidlich des Plangebiets gelegenen Rudolf-Breitscheid-StraBe ist
StraBenbepflanzung in Form einer Allee vorgesehen, die mittlerweile umgesetzt wurde.
Der rlickwartig gelegene Sportplatz soll durch Anpflanzungen zur Ortsrandgestaltung von
der Siedlungsflache abgegrenzt werden. Beim Geltungsbereich des Bebauungsplans
Nr. 123 handelt es sich zudem um einen Altlastenstandort bzw. Altlastenverdachtsflachen
ehemals militarisch genutzter Flachen.

Flachennutzungsplan Eberswalde

Im Flachennutzungsplan der Stadt Eberswalde von 2014 st die Flache des
Geltungsbereichs des Bebauungsplans Nr. 123 als gemischte Bauflache ausgewiesen und
damit nicht vollstandig mit dem geplanten Vorhaben vereinbar. Daher wird derzeit (Stand:
Marz 2019) in einem Parallelverfahren eine Anderung des Flachennutzungsplans
angestrebt, um die planungsrechtlichen Grundlagen fliir den Bebauungsplan zu schaffen.
Ferner befindet sich das Plangebiet gemaB den Darstellungen des Flachennutzungsplans
in einem Bereich des Stadtgebietes, dessen Bdden erheblich mit umweltgefadhrdenden
Stoffen belastet sind.

c) Schutzgebiete

Schutzgebiete nach FFH-Richtlinie bzw. EU-Vogelschutzrichtlinie

Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans Nr. 123 selbst befinden sich keine
nach FFH-Richtlinie bzw. der EU-Vogelschutzrichtlinie ausgewiesenen Natura 2000-

25 von 106



Bebauungsplan Nr. 123 "Schwarzeblick®

Schutzgebiete. Slidwestlich schlieBt in einer Entfernung von etwa 500 m das FFH-Gebiet
(DE 3148-301) ,NonnenflieB-Schwarzetal™ mit einer GesamtgréBe von ca. 490 ha an.

Das FFH-Gebiet zeichnet sich durch ein naturnahes FlieBgewadssersystem mit
ausgedehnten begleitenden Feuchtwiesen, Quellbereichen, naturnahen Laubmisch- und
Erlen-Eschenwaldern aus und hat einen sehr hohen Anteil der Lebensraumtypen des
Anhanges I der FFH RL und zum Teil prioritdare Lebensraumtypen.

Dieses Gebiet setzt sich maBgeblich aus Mooren, Simpfen und deren Uferbewuchs,
Binnengewassern, naturnahen Laub-, Nadel- und Misch- und Auwaldern zusammen. Es
kommen mindestens 16 streng europarechtlich geschutzte Fisch-, Amphibien-, Reptilien-,
Saugetier- und Insektenarten in dem FFH-Gebiet vor, darunter der Biber, Fischotter, die
GroBe Moosjungfer, der Kammmolch und der SteinbeiBer.

Die vorliegende Planung zur Entwicklung eines reinen Wohnstandorts innerhalb des
Siedlungsbereichs lasst aufgrund der raumlichen Distanz zu dem Schutzgebiet in
Verbindung mit dem nutzungsbedingt relativ geringen Umweltauswirkungen keine
Beeintrachtigungen des FFH-Gebiets erwarten. Daher ist diese Betrachtung auch nicht
Gegenstand der Umweltprifung.

Schutzgebiete nach BNatSchG / BbgNatSchAG

Innerhalb des Geltungsbereichs der Bebauungsplans Nr. 123 befinden sich keine
Schutzgebiete gemaB §§ 8 ff BbgNatSchAG. Das zuvor genannte FFH-Gebiet
Uberschneidet sich jedoch vollstdndig mit den Schutzgebieten Landschaftsschutzgebiet
.Barnimer Heide", Naturpark ,Barnim"™ und dem Naturschutzgebiet ,NonnenflieB-
Schwarzetal®.

Die vorliegende Planung zur Entwicklung eines reinen Wohnstandorts innerhalb des
Siedlungsbereichs lasst aufgrund der raumlichen Distanz zu den Schutzgebieten in
Verbindung mit dem nutzungsbedingt relativ geringen Umweltauswirkungen keine
Beeintrachtigungen mit dem Landschaftsschutzgebiet ,,Barnimer Heide", dem Naturpark
,Barnim"™ und dem Naturschutzgebiet ,NonnenflieB-Schwarzetal® erwarten. Daher sind
diese auch nicht Gegenstand der Umweltprifung.

Im Geltungsbereich befindet sich ein nach § 30 BNatSchG geschitzter Trockenrasen.
AuBerdem befindet sich innerhalb des Geltungsbereichs an der Rudolf-Breitscheid-StraBe
eine nach § 17 BbgNatSchAG geschitzte Allee.

Die Planung sieht den vollsténdigen Erhalt der Allee entlang der Rudolf-Breitscheid-
StraBe vor. Das geschlitzte Biotop Trockenrasen wird durch die Planung vollstandig
Uberpragt und kann aufgrund der umfassenden Neugestaltung und bodenverandernden
Arbeiten aus naturschutzfachlicher Sicht im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 123
nicht wiederhergestellt werden. Es ist daher ein Ausgleich oder Ersatz des Verlustes des
geschiitzten Biotopes gemaB § 15 BNatSchG erforderlich. Der vorgesehene Ausgleich
wird im Umweltbericht hergeleitet und dargestelit.

Schutzgebiete nach Wasserhaushaltsgesetz (WHG) / Brandenburgisches Wassergesetz
(BbgWG)

Das Plangebiet befindet sich vollstédndig in der Zone III des Wasserschutzgebiets
Eberswalde Finow (ID 5007) des Wasserwerks ,Stadtsee™ in Eberswalde. Fir das
Wasserschutzgebiet besteht keine eigene Verordnung zur Festsetzung des
Wasserschutzgebiets. Daher gelten auf Grundlage des § 51 Absatz 1 Satz 1 Nummer 1
und Satz 2 und Absatz 2 und des § 52 Absatz 1 des WHG vom 31. Juli 2009 (BGBI. I S.
2585) in Verbindung mit § 15 Absatz 4 des Brandenburgischen Wassergesetzes in der
Fassung der Bekanntmachung vom 2. Marz 2012 (GVBI. I Nr. 20) die Grundlagen des
Wassergesetzes vom 2. Juli 1982 (GBIl. I Nr. 26 S. 467), insbesondere § 29, flr die
offentliche Trinkwasserversorgung festgelegten oder aufrechterhaltenen
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Trinkwasserschutzgebiete als Rechtsverordnung in der Fassung der dritten
Durchfihrungsverordnung zum Wassergesetz - Schutzgebiete und Vorbehaltsgebiete -
vom 2. Juli 1982 (GBI. I Nr. 26 S. 487) bis zum Erlass neuer Rechtsverordnungen fur
dieselbe Wasserfassung weiter. Aufgrund der Planung, die auf versiegelten Flachen
anfallende Niederschlagsmengen vollstandig innerhalb des Geltungsbereiches des
Bebauungsplans Nr. 123 zu versickern um die bereits stark beanspruchten
Abwassersysteme der Stadt Eberswalde zu schonen und zur Wahrung der besonderen
Empfindlichkeit des Wasserschutzgebietes, sind nach den allgemeinen Vorschriften der
Anlage 1.1 des Leitfadens Wasserschutzgebiete im Land Brandenburg des Ministerium flr
Landliche Entwicklung, Umwelt und Landwirtschaft des Landes Brandenburg
Bodensanierungen in mit Altlasten belasteten Bereichen zur Versickerung des
Niederschlagswassers notwendig.

2. Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

2.1 Bestandsaufnahme

(Bestandsaufnahme der einschldgigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustandes,
einschlieBlich der Umweltmerkmale der Gebiete, die voraussichtlich erheblich beeinflusst
werden; Punkt 2 Buchstabe a Anlage 1 zum BauGB)

Die Betrachtung des derzeitigen Umweltzustandes gemaB den Anforderungen des BauGB
an die Umweltprifung umfasst alle Flachen, die sich innerhalb der definierten
Untersuchungsraume fur die Umweltprifung befinden. Die Herleitung der
Untersuchungsraume kann dem Kapitel zur Methodik der Umweltpriifung und
Abgrenzung des Untersuchungsrahmens entnommen werden.

Schutzgut Pflanzen

Die Bestandserfassung der vorherrschenden Pflanzengesellschaften erfolgte auf den
Grundlagen der Biotopkartierung Brandenburg des Landesumweltamtes Brandenburg und
wurde nach den MaBgaben der fldchendeckenden terrestrischen Biotopkartierung
(Kartierintensitat B) am 6. Juli 2017 durchgefiihrt.

Die folgende Tabelle fasst die Ergebnisse der Kartierung zusammen.

Tabelle 1: Biotope im Bestand des Geltungsbereichs des Bebauungsplans Nr. 123

Biotop- Schutz- Flache
P Biotopname Bewertung A
code status inm
ruderale Pioniere, Gras und Staudenfluren; weitgehend
032001 ohne Gehdlzbewuchs (Gehdlzdeckung < 10%) et 40
032102 I__a3r:)c!);oe)|tgrasfluren; mit Geholzbewuchs (Gehdélzdeckung 10 ++ 849
032422 Mohren Steinkleefluren (Dauco Melilotion); mit i 3895

Gehdlzbewuchs (Gehélzdeckung 10 - 30%)
03249 sonstige ruderale Staudenfluren ++ 217

ruderale Wiesen; artenreiche Auspragung; mit spontanen
Gehdlzbewuchs (10 - 30 % Gehdlzdeckung)
Sandtrockenrasen (einschl. offene Sandstandorte und
0512121 | Borstgrasrasen trockener Auspragung); Grasnelken Fluren 8 +++ 697
und Blauschillergras Rasen

Staudenfluren (Saume) frischer, nahrstoffreicher

0511312 ++ 927

0514202 | Standorte; mit spontanen Gehdlzbewuchs (10 - 30 % ++ 568
Gehdlzdeckung)

05160 Zierrasen/Scherrasen + 893

07114 Feldgehdlze armer und/oder trockener Standorte +++ 58
Alleen; mehr oder weniger geschlossen und in gesundem

0714112 | Zustand, Uberwiegend heimische Baumarten; Uberwiegend §8§ +++ 494

mittleres Alter (>10Jahre)

Alleen; mehr oder weniger geschlossen und in gesundem
0714131 - ) =
Zustand, Uberwiegend n. heimische Baumarten;

8§ +++ 842
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Biotop- . Schutz- Flache
Biotopname Bewertung i
code status in m2
Uberwiegend Altbdume
Baumreihen; mehr oder weniger geschlossen und in
071423 gesundem Zustand, Uberwiegend nicht heimische ++ 179
Baumarten
0715311 einschichtig_e"oder !(Ieine Baun]gruppen; heimische ++ 280
Baumarten; Uberwiegend Altbdume
einschichtige oder kleine Baumgruppen; heimische
0715312 Baumarten; Uberwiegend mittleres Alter (>10Jahre) tt 1359
einschichtige oder kleine Baumgruppen; heimische
0715313 Baumarten; Uberwiegend Jungbestande (<10Jahre) tt 2871
einschichtige oder kleine Baumgruppen; n. heimische
0715323 Baumarten; Uberwiegend Jungbestande (<10Jahre) tt 795
101110 Garten + 1078
10272 Anpflanzung von Strauchern (> 1m Hoéhe) ++ 776
12000 bebaute Gebiete, Verkehrsanlagen und Sonderflachen o) 4928
123120 Industrie-, Gewerbe-, Handels- und Dienstleistungsflachen o 9
(in Betrieb); mit geringem Griinflachenanteil
123210 Inc_l_ust_ljle- und G_ewerbebrache; mit hohem o 175
Griunflachenanteil
12612 StraBen mit Asphalt oder Betondecken o] 2629
126431 Parkplatze versiegelt; mit regelmaBigem Baumbestand o 15
12653 teilversiegelter Weg (inkl. Pflaster) o) 2822
12654 versiegelter Weg o] 5378

Erlduterungen:

o] naturschutzfachlich ohne Bedeutung

+ naturschutzfachlich geringe Bedeutung

++ naturschutzfachlich mittlere Bedeutung
+++ naturschutzfachlich hohe Bedeutung

8 Geschitztes Biotop nach § 30 BNatSchG

8§ Geschutztes Biotop nach § 17 BbgNatSchAG

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 123 wird durch einen hohen Anteil an teil-
und vollversiegelten Flachen gepragt. Es befinden sich die ehemaligen Kasernengebaude
(12000) und Verkehrsflache aus Betonplatten (12654) und PflasterstraBen (12653) auf
dem Gelande. Aufgrund natirlicher Prozesse und der Nutzungsaufgabe haben sich
Bereiche mit belebter organischer Auflage auf den versiegelten Bdden entwickelt, die
vegetationsbestanden sind und auf denen sich Landreitgrasfluren (032102) ausgepragt
haben. Etwa 5.484 m? der Biotopstrukturen entfallen auf mehrschichtige,
geholzbestandene Bereiche (07153) unterschiedlicher Auspragung. Die dominanten
Gehdlzarten sind dabei Sandbirke (Betula pendula), Spitz-Ahorn (Acer platanoides),
Eschen-Ahorn (Acer negundo), Linde (Tilia spp.), Pfaffenhliitchen (Euonymus europaea),
Gemeine Kiefer (Pinus sylvestris), Gewodhnliche Esche (Fraxinus excelsior), Wilde Rose
(Rosa spec.), Stiel-Eiche (Quercus robur), Hainbuche (Carpinus betulus) und Liguster
(Ligustrum vulgare).

Im westlichen Teil des Geltungsbereiches bestehen groBere zusammenhangende Wiesen-
und Staudenflachen mit ruderaler Auspragung (0511312 wund 0514202) und
Landreitgrasfluren (032102) sowie eine in ihrer Artenzusammensetzung gesetzlich
geschiitzte Trockenrasengesellschaft (0512121). Die Offenlandflachen werden stets von
Baumreihen (071423), einschichtigen Gehdélzbestanden (0715312, 0715313 und
0715323) oder Strauchpflanzungen eingegrenzt. Die vorgefundenen
Pflanzengesellschaften der ruderalen Offenlandbereiche haben vorwiegend typische
Auspragungen. Weiterhin wurde eine nitrophile Hochstaudenflur (0514202) sudlich
angrenzend an eine Gebaudeflache erfasst. Auf groBen Teilen der Offenlandflachen
befinden sich Wiesenansaaten mit einem hohen Anteil an auf natirlich Weise
eingedrungenen Arten (032402).
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Bemerkenswert ist das Vorkommen der Sand-Strohblume (Helichrysum arenarium) auf
dem Trockenrasen, die nach Anlage 1 der Bundesartenschutzverordnung (BArtSchVvO)
besonders geschiitzt ist.

Die Biotoptypen im o&stlichen Teil des Geltungsbereichs werden starker durch versiegelte
Flachen bestimmt. Die hier vorkommenden Wiesengesellschaften haben ausnahmslos
einen stark anthropogen beeinflussten Charakter und setzen sich vornehmlich aus
Steinkleefluren mit Gehdlzbestand zusammen (032422). In allen Bereichen des
Untersuchungsraumes kommt Jungaufwuchs der typischen Pioniergehdlze Robinie
(Robinia pseudoacacia) und Spitzahorn (Acer platanoides) vor. Insgesamt ist dem
Gelande ein mittlerer Biotopwert beizumessen. Sidlich schlieBen o6ffentliche
Verkehrsflachen mit einer alten, geschlossenen Allee aus Rot-Eichen mit hohem
Bestandsalter und schéoner Auspragung an (0714131). Jenseits der Rudolf-Breitscheid-
StraBe schliet eine junge Allee an (0714112).

Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans Nr. 123 wurden 35 Baume erfasst.
Von diesen Erfassungen sind 18 Baume flachigen Biotoptypen zuzuordnen oder nicht
geschiitzter Landschaftsbestandteil gemaB § 2 und § 3 der BarBaumSchV. Die
verbleibenden 17 Baume sind geschitzte Einzelbaume gemaB § 2 und § 3 der
BarBaumSchV. Die geschitzten Einzelbdume umfassen die Gattungen Kiefer (Pinus),
Ahorn (Acer) und Birke (Betula). Fir den Verlust der 17 Einzelbdume durch die Planung
sind nach § 7 der BarBaumSchV 17 Ersatzpflanzungen in Form von 3-fach verschultem
Baumen mit Ballen und mit einem Mindestumfang von 12-14 Zentimetern zu leisten.

Insgesamt ist dem Plangebiet aufgrund der gehdlzreichen Vegetation und trockenen
Offenstandorten mit artenreichen Bestdnden und den stark menschlich Uberpragten
Strukturen ein mittlerer Wert fir das Schutzgut Pflanzen beizumessen.

Schutzgut Tiere

Die mangelnden menschlichen Nutzungen und die natlrlichen Dynamiken auf dem
Gelande bieten im Vergleich zum umliegenden Siedlungsbereich ein stérungsarmes
Habitat mit unterschiedlichen Kleinstrukturen und einem hohen Nahrungsangebot und
stellen daher gute Lebensraumbedingungen fir verschiedene Tiergruppen dar. Aufgrund
der Nutzungsaufgabe konnten sich verschiedene Kleinstrukturen und Sekundarstandorte
auf dem Plangebiet entwickeln, die unter anderem Vdgeln, Sdugetieren und Reptilien
gute Lebensraumbedingungen bieten.

Bei der Erfassung zum speziellen Artenschutz konnten streng geschiitzte Fledermaus-
und Reptilien-Arten festgestellt werden, deren (berlebensfédhige Populationen zum Teil
einen Schwerpunkt im Untersuchungsgebiet bilden und die daher eine sehr strenge
Beachtung bei der Planung verlangen. Die Ergebnisse der Erfassung kdénnen dem
Artenschutzfachbeitrag zum Bebauungsplan Nr. 123 entnommen werden.

Neben dem Vorkommen der genannten Tiergruppen selbst wurden die
Lebensraumstrukturen an den Baumen und Gebduden im Untersuchungsgebiet
untersucht und auf Ihre Funktion als Ruhe- und Fortpflanzungsstatten hin eingeschatzt.

Ergebnisse der Brutvogelerfassung

Im Untersuchungsgebiet konnten insgesamt 23 Brutvogelarten festgestellt werden, wobei
sechs dieser Arten aufgrund ihres Status auf der Roten Liste Deutschland und/oder
Brandenburg wertgebend und damit planungsrelevant sind. Dazu zahlen der Bluthanfling,
Feldsperling, Gartenrotschwanz, Gelbspoétter, Girlitz und der Haussperling. Gemessen an
der Gesamtzahl der Reviere Uberwiegen erwartungsgemaf die nicht wertgebenden Arten.
Zudem konnten einige Nahrungsgdste im Gebiet festgestellt werden, darunter der streng
geschiitzte Grinspecht, der Turmfalke und der Star.
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Insgesamt kann eine mittlere Bedeutung des Untersuchungsraums fir die Gruppe der
Brutvdgel festgehalten werden.

Ergebnisse Fledermauserfassung

In Folge der Begehungen zur Erfassung der Fledermduse konnten insgesamt sechs
verschiedene Arten festgestellt werden.

Die linienhaften Geholzstrukturen, die verlassenen und spaltenreichen Gebaude sowie die
ruderalen Wiesen-, Trockenrasen- und Staudenflurgesellschaften bieten ideale
Bedingungen als Teil- und Hauptlebensraum der erfassten Arten, insbesondere der
Zwerg- und Mickenfeldermaus. Diese beiden Arten sind besonders typisch fir
Siedlungsbereiche und sind, wie alle erfassten Fledermausarten, europarechtlich
geschuitzt.

Im Untersuchungsraum konnten an zwei Gebduden insgesamt drei Sommerquartiere mit
Zwergfledermausen festgestellt werden. Spuren von einer Quartiersnutzung konnten
jedoch mit der Ausnahme von drei Gebduden, bei allen leerstehenden Gebduden
Nutzungsspuren durch Fledermause festgestellt werden. Es konnten dariber hinaus
FlugstraBen und Jagdhabitate mit einer hohen Aktivitat erfasst und abgegrenzt werden.

Ergebnisse der Reptilienerfassung

Im Untersuchungsgebiet konnten mehrere geeignete Reptilienhabitate abgegrenzt
werden, die sich aus vegetationsfreien Offenstellen, Wiesenbiotopen und strukturreichen
Geholzbestanden zusammensetzen. Somit hat der Geltungsbereich des Bebauungsplans
auf einer Flache von ca. 1,5 ha eine sehr hohe Bedeutung als Habitat flr Reptilien.

Auf der Untersuchungsflache konnten die Arten Blindschleiche und Zauneidechse
nachgewiesen werden. Fur die Zauneidechsen konnte zudem ein Reproduktionsnachweis
auf der Flache erbracht werden. Neben dem besonderen Schutz aller Reptilienarten Gber
die Bundesartenschutzverordnung ist die Zauneidechse im Anhang IV der FFH-Richtlinie
aufgefiihrt und somit zusatzlich streng geschutzt.

Aufgrund der stark anthropogen (berpragten Habitate weist das Geldnde
erwartungsgemaf ubiquitdre Arten des urbanen Raums mit einem hohen Anteil an
typischen freibritenden und gebdudebewohnenden Vogelarten auf. Die im Verfall
befindlichen Gebdude weisen eine sehr hohe Eignung als Quartier flr nischen-, hohlen-
und gebdudebewohnende Tierarten auf.

Die Ergebnisse der Bestandsaufnahme der Flora und Fauna im Geltungsbereich des
Bebauungsplans Nr. 123 zeigen den weitgehend naturfernen Charakter des Gelandes. In
den Jahren seit der Nutzungsaufgabe konnten sich jedoch Biotope und Strukturen
entwickeln, die den Pflanzengesellschaften in der freien Natur @ahneln und teilweise die
gleichen Lebensraumfunktionen erflllen. Die besondere Bedeutung als Lebensraum fUr
Tiere spiegelt sich im Bestand der erfassten Tiergruppen wider. Darunter befinden sich
streng und nach Europarecht geschiitzte Reptilien- und Fledermausarten, die stabile
Populationen mit einem Verbreitungsschwerpunkt im Untersuchungsgebiet bilden und
einige typische Brutvogelarten, die nach den Roten Listen Deutschlands und
Brandenburgs gefahrdet sind oder auf der Vorwarnliste gefiihrt werden. Insgesamt ist
dem Untersuchungsgebiet somit ein hoher Wert als Lebensraum fir Tiere in der sonst
stark durch menschliche Nutzung beanspruchten Siedlungsstruktur zuzuweisen.

Insgesamt ist aufgrund der Vorkommen von besonders und streng geschlitzten Arten ein
hoher Wert fiir das Schutzgut Tiere im Plangebiet festzuhalten.

30 von 106



Bebauungsplan Nr. 123 "Schwarzeblick®

Schutzgut Biologische Vielfalt

Die Gesamtheit der biologischen Vielfalt setzt sich aus der Vielfalt der Okosysteme, der
Artenvielfalt und der genetischen Vielfalt zusammen. Neben den Zugriffsverboten zum
Schutz von besonders und streng geschitzten Arten nach § 44 BNatSchG und dem
Schutz von bestimmten Biotopen werden in auf Europa-, Bundes- und Landesebene
flachige Schutzgebiete zum Erhalt der biologischen Vielfalt ausgewiesen.

Der Untersuchungsraum selbst liegt in nicht innerhalb eines rechtlich festgesetzten
Schutzgebiets, befindet sich jedoch in der Nahe des Naturschutzgebietes ,Nonnenflie-
Schwarzetal® (< 600 m) und dem Landschaftsschutzgebiet ,Barnimer Heide™ und dem
»Naturpark Barnim" (jeweils < 100 m).

Ferner befinden sich nach § 18 BbgNatSchAG und § 30 BNatschG geschitzte
Landschaftsbestandteile in Form von Feuchtwiesen und Griinlandbrachen sowie nach
Flora-Fauna-Habitat Richtlinie (FFH-RL) geschitzte Lebensrdaume (Lebensraumtyp/LRT
3260) FlieBgewdsser (Schwarze) stdlich der Rudolf-Breitscheid-StraBe.

Besonders hervorzuheben ist das Vorkommen eines ca. 700 m? umfassenden
Trockenrasens des Untertyps Grasnelken-Raublattschwingel-Rasen (BT Code: 0512121)
der nach § 30 BNatSchG geschiitzt ist. Ein Schutz nach FFH-RL (LRT: 6120) ist aufgrund
der Auspragung und des Mangels an LRT-kennzeichnenden Arten jedoch nicht gegeben.
Fir die Beseitigung des Biotops ist nach § 32 (4) eine Ausnahme vor Inkrafttreten des
Bebauungsplans durch die zustandige Fachbehdrde in Aussicht zu stellen.

Das Plangebiet stellt mit Sekundérstrukturen, die durch weitgehende Uberpragung in der
freien Landschaft weitgehend verloren gegangen sind, einen Bestandteil des
Biotopverbundes und der Biotopvernetzung fiir Arten der Siedlungsbereiche und der
Ubergangsbereiche zwischen freier Landschaft und Siedlung dar. Zudem trégt es im
naheren Umfeld und zu angrenzenden Verbindungsflachen, etwa der Bahntrasse, zur
Vernetzung von bestimmten Tiergruppen, insbesondere von immobilen Arten bei und
ermdglicht den Austausch von Tierarten untereinander.

Insgesamt ist somit ein vergleichsweise hoher Wert fiir das Plangebiet fiir die biologische
Vielfalt aufgrund der Stérungsfreiheit und der biotopvernetzenden Funktion festzuhalten.

Schutzgut Boden

Als Grundlage der Beschreibung der geologischen und bodenkundlichen
Ausgangssituation des Untersuchungsraums dienten die Informationen des Geoportals
Brandenburgs der LGB (Landesvermessung und Geobasisinformation Brandenburg) und
die bodengeologische Ubersichtskarte im MaBstab 1:300.000 des Landesamtes fiir
Bergbau, Geologie und Rohstoffe Brandenburg (LBGR) und einem bodenkundlichen
Gutachten des Ingenieurbiros Umwelt- Forschungs- und Dienstleistungsgesellschaft mbH
(UWEG) vom 22.04.2015.

In der Betrachtung der naturraumlichen Gliederung befindet sich der Untersuchungsraum
im Eberswalder Urstromtal, einem Landschaftsraum der wahrend der letzten Eiszeit
durch das AbflieBen von Schmelzwadssern entstanden ist und durch 10 bis 20 m machtige
Talsande, die im Bereich um Eberswalde teilweise von tonig und schluffigem Oberboden
begleitet werden, gebildet wird. Durch das Abschmelzen von Toteisbrocken entstanden
zu dieser Zeit flache Niederrungen und Seen und durch das Aufwehen von Sanden
ausgedehnte Dilinen, die das Bild der Landschaft pragen. Das Geldnde befindet sich am
Rande einer Niederterrasse, also einem langs von Flissen vorgelagerten, meist
fruchtbaren Teil, der von starken Uberflutungsereignissen betroffen sein kann und
spiegelt die Lage nahe zum tiefen Senken-Bereich der Schwarze-Niederung wider. Es
herrscht im Vergleich ein relativ hoher Bodenfeuchteindex vor. Das Gelande ist laut dem
digitalen Gelandemodel stark bis mittel geneigt und weist eine Stidexposition auf.
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Der Boden besteht laut Hauptkarte der bodenbildenden Substrate des LBGR aus
anthropogen abgelagerten Substraten und deponierten Substraten (Uberwiegend ohne
Néasseeinfluss und mittlerem Grundwassereinfluss mit einem hohen Anteil an
Versiegelungsflachen und gering verbreitet Lockersyroseme und Pararendzinen mit
Bauschutt Uber sehr tiefem Schmelzwasser- oder periglaziar-fluviatilem Sand. Die
vorherschende Feinbodenart ist feinsandiger Mittelsand.

Laut dem landwirtschaftlichen Ertragspotenzial liegt die Bodenkennzahl aufgrund der
Uberwiegenden Versieglung und der sonst vorwiegend sandigen Substrate bei < 30 von
100 und sind als sehr gering zu bewerten. Der Kohlenstoffvorrat des Bodens liegt bei <
30 t/ha und ist damit ebenfalls gering bis sehr gering.

Die nutzbare Feldkapazitdat im effektiven Wurzelraum, also die pflanzenverfligbare
Wassermenge, die ein Boden speichern kann, ist gering bis sehr gering. Der
Humusgehalt im Oberboden liegt bei unter einem Prozent und ist damit ebenfalls sehr
gering. Die relative Bindungsstarke der Béden fir Schwermetalle wird als mittel bis sehr
gering eingestuft. Im Untersuchungsraum sind flachige Bodendenkmale nicht zu erwarten.
Es befinden sich keine groBen, flachigen Moore in der naheren Umgebung. In >500 m
Entfernung entlang der Schwarzeniederung befinden sich Erd- und
Mulmniedermoorbdden mit 7-12 dm Machtigkeit.

Die mittlere Jahrliche Sickerwasserrate liegt bei > 201 mm pro Jahr und ist damit sehr
hoch und erklart sich aus den Bodenverhaltnissen, der Bodennutzung, der klimatischen
Kennwerte des Deutschen Wetterdienstes und der morphologischen Kennwerte.

Der Versiegelungsgrad im Bestand bel&uft sich auf ca. 15.886 m 2 vollversiegelter Flache,
der sich maBbeglich aus den Bestandsgeb&uden ergibt, und ca. 1.168 m? teilversiegelter
Flache aus Pflastersteinen, wobei bei Letzteren ein Versiegelungsgrad von 90%
angenommen werden muss. Somit ergibt sich insgesamt eine vollversiegelte Flache von
etwa 16.937 m? innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans Nr. 123.

Die Flache liegt laut Landschaftsplan auf einer Altlasten- bzw. Altlastenverdachtsflache,
hervorgehend aus der ehemaligen militarischen Nutzung. In einigen Proben der
Untersuchungen der UWEG traten erhdéhte Gehalte an TOC oder PAK auf, die eine
Deklaration als Z2-Material erfordern. Die hier abgegebene allgemeine Einschdtzung
stitzt sich auf eine orientierende Untersuchung mit einer eingeschrankten Anzahl an
Bohrpunkten. Auf Grund der Vornutzung des Gelandes und der organoleptischen
Bodenansprache ist darauf hinzuweisen, dass dennoch ein Verdacht auf Altlasten besteht.

Der Wert des Schutzgutes Boden ist den Ausfiihrungen folgend aufgrund der starken
Uberpragung und der Altlasten im Plangebiet insgesamt als niedrig zu bewerten.

Schutzgut Wasser

Als Basis fur die Beschreibung der Ausgangssituation des Wasserhaushaltes wurden die
Geoinformationen - Wasser des Landes Brandenburg herangezogen.

Oberflachen- und FlieBgewasser

Der Fluss ,Schwdrze® hat Trinkwasserqualitdt und ist vom Geltungsbereich des
Bebauungsplans < 100 m entfernt und liegt stdlich der Rudolf-Breitscheid-StraBe. Der
nachste Punkt zum Fluss ist Kilometer 2,1 der Schwdrze und liegt am Rande des
Forstbotanischen Gartens und der angrenzenden kleingértnerisch genutzten Flachen. Die
Lebensraumkomplexe aus Fluss, Flussauen und natirlichen Quellen der Schwarze stellen
auch auBerhalb von Schutzgebieten nach Europarecht geschitzte Lebensraumtypen dar
(LRT: 91EO0, 3260).
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Die Schwarze stellt nach der vorlaufigen Bewertung des Hochwasserrisikos im Land
Brandenburg ein FlieBgewdsser mit signifikantem Hochwasserrisiko dar. Der
Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 123 befindet sich jedoch auBerhalb der
Hochwasserrisikozone. GroBere stehende Oberflichengewasser mit einer Berichtspflicht
im Sinne der EU-WRRL befinden sich nicht im naheren Umkreis zum Untersuchungsraum.
In < 500 m Entfernung befinden sich jedoch, westlich und stdwestlich gelegen, drei
kleine Kleingewésser (< 1.500 m?2) und ein gréBeres, von der Schwarze durchflossenes
Kleingewé&sser von ca. 8.000 m? GroBe.

Nach dem MaBnahmenkatalog zur klimaangepassten Stadtentwicklung fur die
Bauleitplanung aus dem Integrierten Energie- und Klimaschutzkonzept der Stadt
Eberswalde ist die Entlastung der Vorfluter als Vorsorge vor Uberflutungen bei
Extremwetterereignissen und fir die Verbesserung der Wasserqualitat des Finowkanals
genannt. Darunter fallen die Nutzung des Regenwassers auf dem Baugrundstiick, die
dezentrale Versickerung auf den Baugrundsticken und die dezentrale Rickhaltung des
Abflusses.

Das Plangebiet selbst hat aufgrund des Mangels an Oberflachen- und FlieBgewassern eine
geringe Bedeutung fiir das Schutzgut.

Grundwasser

Der Untersuchungsraum befindet sich in etwa gleichen Teilen in einem Gebiet von
weitgehend unbedeckten Grundwasserleiterkomplexen (GWLK1) und an der Oberflache
anstehende Grundwassergeringleiter. Bedeckt sind diese zum einen von einer Rinne mit
organogenem, schluffig tonigem Substrat und zum anderen mit weitgehend unbedeckten
Grundwasserleitern in den Niederungen und Urstromtalern. Die Grundwasserfihrung
betragt 20 m Uber NHN und hat eine Haupt-FlieBrichtung nach Nordosten. Der
Grundwasserkomplex ist 10-20 m machtig und hat aufgrund der geringen Verweildauer
des Sickerwassers (wenige Tage bis max. 1 Jahr) ein sehr geringes Riickhaltevermdgen
des Grundwasserleiterkomplexes. In Bezug auf das oberirdische Einzugsgebiet aller
FlieBgewadsser, welches sich vom TierparkflieB bis zum Pegel Eberswalde erstreckt,
befindet sich der Geltungsbereich des Bebauungsplans norddstlich des Mittelpunktes des
insgesamt ca. 230 ha groBen Einzugsgebietes. Der mittlere Grundwasserflurabstand
betragt im Geltungsbereich der Bebauungsplans 2-5 m.

Der Untersuchungsraum befindet sich am Rand der Zone III des Wasserschutzgebietes
des Wasserwerks Stadtsee. In Zone III der Wasserschutzgebiete im Land Brandenburg
gelten die Verbote nach § 3 der Verordnung zur Festsetzung des Wasserschutzgebietes
des Leitfadens des Ministeriums fir Landliche Entwicklung, Umwelt und Landwirtschaft
des Landes Brandenburg.

Die Grundwasserneubildung und die Verschmutzungsgefahrdung des Grundwassers sind
hoch. Grund Daftlir sind die Bodenbeschaffenheiten, die hohe Versickerungsrate und die
Altlastenverdachtsflache sowie die geringe Bindungsfahigkeit des Bodens von
Schadstoffen. Die Grundwasserqualitdat wird aufgrund der gehdlzreichen Bestdnde und
des mangelnden Schadstoffeintrages jedoch aufgrund der Altlasten als mittel bis hoch
bewertet. Die Empfindlichkeit des Schutzgutes Wasser ist aufgrund der Lage im
Wasserschutzgebiet Zone III als hoch einzustufen.

Insgesamt muss dem Schutzgut Grundwasser somit ein hoher Wert beigemessen werden.

Das Schutzgut Wasser hat den Ausflihrungen folgend somit innerhalb des
Untersuchungsgebiets eine hohe Wertigkeit.

Schutzgut Klima / Luft

Die Bestandsbeschreibung des Klimas und der Lufthygiene erfolgte anhand des
Klimareports Brandenburg 2016 vom Landesamt fir Umwelt Brandenburg, des
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Integrierten Energie- und Klimaschutzkonzepts der Stadt Eberswalde, der topografischen
Karte und der vorherrschenden Biotoptypen zur Einschatzung des Kleinklimas im
Untersuchungsgebiet sowie aktueller und historischer Daten des Klimaatlas des
Deutschen Wetterdienstes, dem Luftreinhalteplan / Aktionsplan flir die Stadt Eberswalde
und dem Verkehrsentwicklungsplan der Stadt Eberswalde.

Klima

Das jahrliche Mittel der Niederschlagshdhen in der Region um Eberswalde betragt 550-
600 mm pro Jahr bei einer Jahresmitteltemperatur von 9,3 °C. Wie die Bundesrepublik
Deutschland insgesamt ist auch die Region Brandenburg vom Klimawandel betroffen. Die
Tendenzen der vergangenen Temperaturentwicklungen zeigen deutliche Zunahmen der
Minimal-, Mittel- und Maximaljahrestemperatur. Winter- und Frihlingsmonate werden
tendenziell feuchter, die Sommermonate werden dagegen trockener (Stand: 2015). Die
Hitze und Trockenheitsereignisse sind zunehmend und die hohen Temperaturen, die
starke Sonneneinstrahlung und die hohe absolute Luftfeuchtigkeit bewirken einen Anstieg
der Gewitterereignisse. Die Entwicklung der Extremwetterrisiken in der Region wird als
allgemein ansteigend prognostiziert und die Jahresdurchschnittstemperaturen sollen laut
Klimaszenarien weiter ansteigen.

Die vorherrschende gehdlzgepragte Vegetation im Plangebiet sorgt flir eine Verringerung
der Temperaturextreme und tragt zur Foérderung des Luftaustausches im
Untersuchungsraum bei. Der Luftaustausch erfolgt mit den umliegenden Flachen des
sudlichen Anschlusses der kleingartnerisch genutzten Fléchen und der Wald- und
Auwaldflachen.

Luft

In der Stadt Eberswalde ist an der Breiten StraBe eine dauerhafte Messstation zur
Luftglitemessung eingerichtet. Aus dem Luftreinhalteplan im Land Brandenburg wurden
nach dem Jahr 2011 fir die Stadt Eberswalde keine Grenzwertlberschreitung fir
Feinstaub (PM 10) festgestellt. Flir andere Luftschadstoffe wurden in der Vergangenheit
ebenfalls keine Uberschreitungen gemessen.

Die Rudolf-Breitscheid-StraBe gehort zu den HauptsammelstraBen in der Stadt
Eberswalde und fihrt den Verkehr sowohl in ©6stlicher (im weiteren Verlauf
WildparkstraBe) als auch westlicher Richtung auf die B 167. Die Verkehrsbelegung liegt
bei unter 7.000 Fahrzeugen pro Tag (Stand: 2016). Eine weitere Vorbelastung bildet die
nahe gelegene Gleisanlage der Bahnstrecke Berlin-Szczecin. Die vorherrschende
Vegetation und die Filterleistung von Luftschadstoffen sowie die mangelnde Emission von
Luftschadstoffen im Plangebiet fliihren somit insgesamt zu einer geringen
Luftschadstoffbelastung im Geltungsbereich des Bebauungsplan Nr. 123.

Dem Schutzgut Klima / Luft ist somit insgesamt ein mittlerer Wert im Plangebiet
beizumessen.

Schutzgut Landschafts- und Ortsbild

Als Grundlage fir die Beschreibung des Landschafts- und Ortsbildes diente unter
anderem eine Luftbildauswertung sowie Begehungen vor Ort.

Das Ubergeordnete Landschaftsbild des Untersuchungsraums wird maBgeblich durch den
bestehenden Siedlungsraum und die angrenzenden Wald- und Sportflachen bestimmt.
Der Bereich der Rudolf-Breitscheid-StraBe ist im Geltungsbereich des vorliegenden
Bebauungsplans durch eine Allee mit der Hauptbaumart Roteichen (Quercus rubra) mit
hohem Bestandsalter gepragt, die sich in Richtung Werner ForBmann Krankenhaus
erstreckt. Der angrenzende Sportplatz des Fritz-Lesch-Stadions wird von einer dicht
bestandenen Baumreihe aus Ahorn, Pappel und Eiche vom Geldande abgegrenzt. Der
Geltungsbereich wird weiter an den Ostlichen und westlichen Randern durch

34 von 106



Bebauungsplan Nr. 123 "Schwarzeblick®

mehrschichtige Baumgruppen und alte Betonmauern optisch von den umliegenden
Siedlungsbereichen abgegrenzt. Lediglich die Sicht auf den nérdlich gelegenen Parkplatz
ist weitgehend ungehindert offen.

Im Geltungsbereich selbst und auf den umliegenden Grundstiicken befinden sich keine
unmaBstablichen Bauten, die das Landschaftsbild stéren. Im Sidden grenzen die
Waldparkanlage und der Forstbotanischen Garten, die Dauerkleingarten sowie die
Schwarzeniederung an das Plangebiet an und fordern einen landlichen
Landschaftseindruck.

Das Plangebiet selbst weist keinen besonderen Wert fiir den Landschaftseindruck auf und
wird Ubergeordnet als Brache wahrgenommen. Die verfallenen Bauten der NVA-Kasernen
und die stadtebauliche Licke, die durch das brachliegende Gelande entsteht, sind im
Hinblick auf die umliegende Bebauung als stérend zu bewerten. Eine Fernwirkung geht
aufgrund der flachen Bestandsgebdude vom Plangebiet selbst jedoch nicht aus. Der
niedrige Landschaftseindruck des Untersuchungsraumes wird durch die umgebene
Vegetation und die Alleen und Baumreihen gemindert.

Die alten Bestandsbaume der Alleen und die um die letzte Jahrhundertwende
entstandenen Gebdude des Werner ForBmann Krankenhauses mit Mauerziegeln pragen
ein flr Brandenburg typisches historisches Ortsbild. Der Larm der etwa 350 m entfernten
Gleisanlagen und der HauptsammelstraBe sowie die benachbarten Kleinstandorte flr
Industrie- und Gewerbe wirken sich hingegen negativ auf die Erholungsnutzung aus. In
Verbindung mit der Zugangsbeschrankung und seinen im Verfall befindlichen
Bestandsgebauden besitzt das Plangebiet insgesamt keine Erholungsfunktion fir das
Umfeld.

Dariber hinaus muss der Bestand als storend fir das unter Denkmalschutz stehende
benachbarte Werner ForBmann Krankenhaus mit den Erweiterungsbauten von 1901/02
und 1927/28 bewertet werden.

Insgesamt besitzen die Fldchen innerhalb des Geltungsbereichs einen sehr geringen Wert
fur die Erholung und das Landschafts- und Ortsbild.

Schutzgut Mensch, menschliche Gesundheit, Bevolkerung

Das Werner ForBmann Krankenhaus stellt eine gegen Immissionen besonders
empfindliche Nutzung im Umfeld des Plangebietes dar und bedarf einer besonderen
Beachtung bei Nutzungsdnderungen im Umfeld.

Die Anzahl der Hitzetage und das Auftreten von Tropenndchten werden laut Prognose
deutlich zunehmen und damit zu einem hdheren Dirre- und Waldbrandrisiko fihren.

Durch die nur geringe Belastung des Bodens durch Altlasten trotz der ehemaligen
militédrischen Nutzung sowie den im Verfall befindlichen Gebaudestrukturen und den
damit einhergehenden geringen Aufenthaltsqualitat sind im Plangebiet im Bestand keine
unmittelbaren Beeintrachtigungen der menschlichen Gesundheit zu erwarten. Vom
Plangebiet gehen durch die Nutzungsaufgabe zudem keine Larm- oder Luftemissionen
aus, die sich negativ auf das Umfeld auswirken kénnten.

Das Plangebiet Ileistet durch eine erhdohte Evapotranspiration infolge seines
Vegetationsbestands einen Beitrag zur Verringerung von Temperaturextremen im Umfeld
und tragt zum Luftaustausch mit den angrenzenden Flachen bei.

Insgesamt hat das Plangebiet aufgrund der starken menschlichen Pragung und der

untergeordneten Funktion fir die Erholung somit einen mittleren Wert flir das Schutzgut
Mensch, menschliche Gesundheit, Bevdlkerung.
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Schutzgut Kultur- und andere Sachgiiter

Die Bebauungen des Untersuchungsraumes stellen ehemalige militérische Zweckbauten
ohne Bedeutung als Kultur und Sachglter dar. Im Geltungsbereich selbst befinden sich
keine Bau- oder Bodendenkmale.

Das Plangebiet hat somit keinen Wert flir das Schutzgut.
2.2 Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern

Die zuvor betrachteten Schutzguter stehen in der Regel miteinander in Beziehung und
beeinflussen einander, so dass die Auspragung eines Schutzgutes sich auf die
Auspragung eines anderen auswirkt und negative Auswirkungen auf das eine Schutzgut
auch direkte oder indirekte Auswirkungen auf ein anderes haben kdénnen.

So bilden beispielsweise die Bodenverhaltnisse die Grundlage flr die darauf entstehende
Vegetation, die in ihrer spezifischen Auspragung wiederum unterschiedliche
Lebensraumeignung flr Tiere aufweist. Die Art der Vegetation auf einer Flache hat auch
Einfluss auf dessen klimatische Wirkung bspw. als Flache mit Kaltluftentstehung oder als
Frischluftgebiet, was wiederum Einfluss auf das Wohlbefinden des Menschen hat.
Versiegelte Boden weisen kaum Eignung als Lebensraum flr Tiere und Pflanzen auf,
Niederschlagswasser wird in der Regel abgefihrt oder verdunstet und steht damit dem
ortlichen Landschaftswasserhaushalt nur noch bedingt zur Verfiigung.

Im Bestand ergibt sich die Besonderheit, dass sich durch das Brachfallen des Gelandes
mit hohem Versiegelungsgrad und durch die Nutzungsauflassung der Bestandsgebaude
ideale Lebensraume flir bestimmte geschitzte Tiergruppen entwickeln konnten. Diese
ergeben sich aus der mangelnden Nutzbarkeit flir die menschliche Erholung, den
Vegetationsstrukturen und der Bodenbeschaffenheit sowie den daraus resultierenden
veranderten Wasserhaushalt und die veranderte kleinklimatische Situation.

Insgesamt kdnnen Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern ausgeschlossen
werden, die durch die Bestandssituation zu erheblichen Umweltauswirkungen flhren.
Mégliche Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern werden uber die beschriebenen
Zusammenhange in den Schutzgutkapiteln beschrieben.

3. Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustands

(Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung und
bei Nichtdurchfiihrung der Planung; Punkt 2 Buchstabe b Anlage 1 zum BauGB)

Die Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfihrung der Planung
bezieht sich gemaB Punkt 2 Buchstabe a Anlage 1 zum BauGB auf den derzeitigen
Umweltzustand an die Umweltprifung und umfasst alle Flachen, die sich innerhalb der
definierten Untersuchungsraume fir die Umweltprifung befinden.

Pflanzen

Prognose lber die Entwicklung bei Durchfiihrung der Planung

Durch die geplante Umsetzung des Wohnungsbauvorhabens Schwarzeblick ist mit einer
umfassenden Uberprédgung und Umwandlung der bestehenden Biotope zu rechnen. Alle
bestehenden Flachen sind von den BaumaBnahmen betroffen. Bestandsflachen werden
nicht gesichert. In den Baugebieten WA1l und WA2, mit einer GesamtgrofBe von ca.
26.868 m?, koénnen durch die Anlagen und Nebenanlagen 24.181 m? teil- und
vollversiegelt werden. Doch auch bei den unbefestigten Freilachen, die nach Umsetzung
der Planung im Plangebiet verbleiben, ist durch die Schaffung von Abstandsgrin,
Zierpflanzungen und dem Aufenthalt dienenden Rasenflachen von einer vollstédndigen
Umwandlung der im Bestand existierenden Biotope auszugehen.
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Insbesondere die neuversiegelten Flachen verlieren ihre Funktion fur den Biotop- und
Artenschutz, da sich durch die Uberformung keine Pflanzen mehr ansiedeln kénnen.

Insgesamt belauft sich der planungsbedingte Verlust von hoherwertigen Biotopen infolge
der planungsbedingten Fldacheninanspruchnahme auf 8.709 m2. Durch die Planung
entsteht ferner ein Verlust von 17 nach BarBaumSchV geschitzten Einzelbdumen.

Tabelle 2: Planungsbedingter Verlust hoherwertiger Biotope im Geltungsbereich des

Bebauungsplans Nr. 123

Biotop- i Schutz- Flache
Biotopname Bewertung .
code status in m?

ruderale Pionier-, Gras- und Staudenfluren; weitgehend

ohne Gehdlzbewuchs (Gehélzdeckung < 10%) + 40

032001

03249 sonstige ruderale Staudenfluren ++ 217

ruderale Wiesen; artenreiche Auspragung; mit spontanen

Gehdlzbewuchs (10-30 % Gehdlzdeckung) t 227

0511312

Sandtrockenrasen (einschl. offene Sandstandorte und
0512121 | Borstgrasrasen trockener Auspragung); Grasnelken Fluren 8§ +++ 697
und Blauschillergras Rasen

Staudenfluren (Saume) frischer, nahrstoffreicher
0514202 | Standorte; mit spontanen Gehdlzbewuchs (10-30 % ++ 568
Gehdlzdeckung)

Baumreihen; mehr oder weniger geschlossen und in

071423 gesundem Zustand, Uberwiegend nicht heimische ++ 179
Baumarten
einschichtige oder kleine Baumgruppen; heimische

0715311 Baumarten; Uberwiegend Altbaume t 280
einschichtige oder kleine Baumgruppen; heimische

0715312 Baumarten; Uberwiegend mittleres Alter (>10 Jahre) + 1359
einschichtige oder kleine Baumgruppen; heimische

0715313 Baumarten; Uberwiegend Jungbestande (<10 Jahre) tt 2871
einschichtige oder kleine Baumgruppen; n. heimische

0715323 Baumarten; Uberwiegend Jungbestande (<10 Jahre) tt 795

10272 Anpflanzung von Strauchern (> 1m Hohe) ++ 776

Erlduterungen:

++ naturschutzfachlich mittlere Bedeutung
+++ naturschutzfachlich hohe Bedeutung

8 Geschitztes Biotop nach § 30 BNatSchG

8§ Geschitztes Biotop nach § 17 BbgNatSchAG

Die Planung sieht auf einem Teil der unversiegelten Flachen mit der textlichen
Festsetzung Nr. 7 Gehélzpflanzungen auf (iber 1.500 m? vor. Hinzu kommen die Anlage
von 1.080 m? Trittrasen und gartnerisch genutzter Flache sowie etwa 890 m? potenzieller
Versickerungsflache mit Scherrasen auf den nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen.
Durch diese MaBnahmen bleibt eine Mindestdurchgriinung des Plangebietes erhalten.

Trotz dieser MaBnahmen zur Durchgriinung wird aufgrund der Uberformung geschiitzter
Trockenrasenbiotope, der flachigen Entbuschung und der Enthahme von Gehdlzen sowie
der Neuversiegelung in erheblichem AusmaB der naturschutzfachliche Wert der geplanten
Bebauung im Vergleich geringwertiger ausfallen. Mit einer Ansiedlung von seltenen oder
geschiitzten Pflanzenarten ist aufgrund der geplanten Strukturen und der erhdhten
Nutzung in dem Plangebiet nicht zu rechnen. Der Eingriff in das Schutzgut ist somit als
erheblich zu bewerten.

Um den Verlust an Lebensraum flir besonders geschiitzte Pflanzenarten, insbesondere

der Sand-Strohblume (Helichrysum arenarium) sowie den Verlust héherwertiger Biotope
auszugleichen, werden im selben Naturraum Flachen durch eine geeignete
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InitialmaBnahme als Trockenrasen hergestellt und durch ArtentbertragungsmaBnahmen
besonders geschlitzte Arten von der Spenderflache auf die neu hergerichtete Flache
ausgebracht. Als Flache fir den Ausgleich wird die Konversionsflache ,Markische
Heide" herangezogen.

Dem Verlust von 17 Einzelbdumen im Plangebiet steht die Neupflanzung von 52 Baumen
gemal der textlichen Festsetzung Nr. 7 entgegen. In der Bilanz werden somit deutlich
mehr Bdume innerhalb des Geltungsbereichs gepflanzt, als planungsbedingt
verlorengehen.

Eine Bilanzierung der AusgleichsmaBnahme und nadhere Beschreibung der
Ausgleichsflache kann dem Kapitel zur Eingriffsbewertung und -bilanzierung entnommen
werden.

Den Ausfihrungen folgend, kénnen die planungsbedingten Eingriffe in das Schutzgut
unter Berlcksichtigung der MaBnahmen zur Durchgrinung und Biotopneuschaffung
vermindert und ausgeglichen werden.

Prognose lber die Entwicklung bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Das Artenspektrum zeigt im Bestand \viele typische Arten der ruderalen
Sekundarstandorte. Die Sukzession wirde zu einer Verbuschung und flachigem
Geholzaufwuchs in weiten Teilen des Plangebietes flihren und nur vereinzelt offene
Stellen hinterlassen. In der Folge wirde sich auch das Artenspektrum stark verandern.

Eine naturnahe Auspragung der Vegetationszusammensetzung wird sich aufgrund des
stark gestdrten Standorts auch mittel- und langfristig nicht einstellen.

Der Wert des Plangebietes flir das Schutzgut Pflanzen wiirde sich bei Nichtdurchflihrung
der Planung voraussichtlich aufgrund natulrlicher Prozesse leicht erhéhen und im Ergebnis
zu einem hoéheren Anteil mittlerer bis hochwertiger Biotope fiihren.

Schutzgut Tiere

Prognose lber die Entwicklung bei Durchfiihrung der Planung

Die Belange des speziellen Artenschutzes flir den Bebauungsplan Nr. 123 werden in
einem Artenschutzfachbeitrag abgehandelt. Nachstehend werden daher lediglich die
Erfordernisse des nationalen Artenschutzes und die allgemeine Beeintrachtigung der
Planung flr das Schutzgut Tiere aufgefthrt.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 123 konnte die nach Bundesarten-
schutzverordnung (BArtSchV) besonders geschiitzte Blindschleiche (Anguis fragilis)
nachgewiesen werden. Ferner hat das Plangebiet aufgrund der Stérungsarmut und der
voranschreitenden natdrlichen Prozesse einen vergleichsweise hohen Wert als
Lebensraum flir Tiere im Siedlungsbereich und fungiert als ein Trittsteinbiotop flr
unterschiedliche Tiergruppen.

Die Planung flhrt zu einer dauerhaften baulichen Flacheninanspruchnahme U(ber
30.089 m2. Auf dieser Flache findet ein kompletter Lebensraumverlust fiur die im Bestand
im Plangebiet siedelnden Tierarten wie der Blindschleiche statt. Durch die geplanten
Grin- und Freiflachen innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplans Nr. 123
sowie 52 Baumneupflanzungen gemaB den textlichen Festsetzungen Nr. 7 und Nr. 17
wird eine Mindesteignung des Plangebietes als Lebensraum fur Tiere erhalten.

Zugleich bedingt die Nutzungsintensivierung eine starke Einschrankung der
Lebensraumeignung dieser Freiflachen.
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Die planungsbedingte Beeintrachtigung des Schutzgutes stellt somit insgesamt einen
erheblichen Eingriff in das Schutzgut dar.

Auf Flachen, die zur Durchfiithrung spezieller artenschutzrechtlicher
AusgleichsmaBnahmen flr den Bebauungsplan Nr. 123 vorgesehen sind, sollen auch
geeignete Lebensraumstrukturen fir die Blindschleiche hergestellt werden. Die Art wird
nach Herrichtung der Flache vor Baubeginn abgefangen und in das Ersatzhabitat
ausgebracht. Die Ausgleichsflache zur Herstellung von Ersatzhabitaten von besonders
und streng geschilitzten Tierarten bietet auch weiteren Tierarten einen vielfdltigen
Lebensraum und wird in gleicher GroBe und Qualitat hergestellt, wie sie im Plangebiet
verlorengeht. Der Biotopverbund kann aufgrund der gleichwertigen Lage der
Ausgleichsflache ebenfalls in Stadtrandlage in gleicher GroBe dauerhaft erhalten und
gesichert werden. Eine Bilanzierung der AusgleichsmaBnahme und ndhere Beschreibung
der Ausgleichsflache kann dem Kapitel zur Eingriffsbewertung und -bilanzierung
enthommen werden.

Insgesamt konnen die planungsbedingten Eingriffe in das Schutzgut unter
Berilcksichtigung der PflanzmaBnahmen und der Biotopneuschaffung vermindert und
ausgeglichen werden.

Prognose lber die Entwicklung bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Das Lebensraumpotenzial insbesondere flir besonders und streng geschitzte Tierarten
bliebe bei Nichtdurchfihrung der Planung in etwa gleich. Der Lebensraum fir
Offenlandarten wirde sich durch die Verbuschung und den Gehdlzaufwuchs verringern,
der Wert des Plangebietes als Lebensraum flr Tierarten der dichteren Gehdlzbesténde
und halboffenen Landschaften wirde sich dagegen erhéhen.

Aufgrund der Stoérungsarmut wirde die Flache bei Nichtdurchfihrung der Planung auch in
Zukunft einen geeigneten Lebensraum flir viele verschiedene Tierarten darstellen.
Insbesondere die verfallenen Gebdude bieten zahlreiche Nist- und Quartiermdglichkeiten
flr nischen-, héhlen- und gebaudebewohnende Tierarten.

Bei Nichtdurchfihrung ist keine Veranderung der Funktion des Plangebiets flr den
Biotopverbund zu erwarten.

Der Wert des Plangebiets fiir die Fauna wiirde bei Nichtdurchflihrung der Planung in etwa
dem Wert im Bestand entsprechen.

Schutzgut Biologische Vielfalt

Prognose (ber die Entwicklung bei Durchftihrung der Planung

Durch den Bebauungsplan Nr. 123 werden alle im Plangebiet vorhandenen Flachen
umstrukturiert. Hierdurch werden auch die maBgeblichen Bestandteile verandert, deren
Auspragung die biologische Vielfalt im Bestand innerhalb des Plangebiets bestimmen.

So wird durch die Planung ein GroBteil der hoherwertigen Biotop- und
Lebensraumstrukturen tGberpragt, die im Bestand ein erhdhtes Vorkommen von Tier- und
Pflanzenarten hervorbringen. So gehen unter anderem Standorte von besonders und
streng geschiitzten Arten wie der Blindschleiche, unterschiedlichen Fledermausarten
sowie der Sand-Strohblume verloren.

Die Planung ist somit verbunden mit einer Verringerung der biologischen Vielfalt im

Geltungsbereich. Eine natirliche Entwicklung von Biozénosen wird nutzungsbedingt
unterbunden.
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Durch die geplanten Grin- und Freiflachen innerhalb des Geltungsbereichs des
Bebauungsplans sowie den 52 Baumneupflanzungen gemaf der textlichen Festsetzung Nr.
7 bleibt eine Mindesteignung des Plangebietes als Lebensraum flr Tiere und Pflanzen
jedoch erhalten. Durch MaBnahmen zum Artenschutz wie Quartiers- und Nisthilfen fir
Fledermause und Brutvogel, die in den stadtebaulichen Vertrag zu dem Bebauungsplan
aufgenommen werden, wird sichergestellt, dass besonders und streng geschitzte Arten
weiterhin im rdumlichen Zusammenhang zum Plangebiet geeignete Lebensstatten
vorfinden. Durch an das Plangebiet angrenzende Grunflachen bleibt auch nach
Umsetzung der Planung zudem ein Austausch von Arten untereinander mdglich, wodurch
eine genetische Verarmung von Teilpopulationen von Tier- und Pflanzenarten durch
Barriereeffekte ausgeschlossen werden kann.

Insgesamt koénnen erhebliche planungsbedingte Beeintrachtigungen der biologischen
Vielfalt unter Beriicksichtigung der MaBnahmen zur Durchgriinung und den vorgezogenen
AusgleichsmaBnahmen zum Artenschutz ausgeschlossen werden.

Prognose (lber die Entwicklung bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Der Untersuchungsraum bietet nur bedingt die Eignung als Trittstein- oder
Ubergangshabitat. Der Austausch der genetischen Vielfalt wird dadurch auch bei
Nichtdurchfihrung der Planung bei immobilen Arten in Zukunft eingeschrankt bleiben.

Die natirlichen Ausbreitungswege flir heimische Pflanzenarten bleiben aufgrund der
umliegenden Nutzungsstrukturen ebenfalls eingeschrankt. Durch den stark anthropogen
veranderten Standort ist nicht damit zu rechnen, dass sich das Artenspektrum signifikant
anreichert, sondern weiterhin ubiquitare Arten beglinstigt. Die Vielfalt der Lebensraume
wird voraussichtlich gleichbleiben. Es kann jedoch zu einer Abnahme von trockenen
Offenland-Standorten oder durch starke Verschattung zu einem Verlust von geschitzten
Trockenrasengesellschaften kommen.

Bei Nichtdurchfihrung der Planung ergeben sich somit insgesamt keine signifikanten
Veranderungen flir das Schutzgut im Untersuchungsraum im Vergleich zur Situation nach
Umsetzung der Planung.

Schutzgut Boden

Prognose lber die Entwicklung bei Durchfiihrung der Planung

Das Schutzgut Boden wird durch die geplante Neuversiegelung von ca. 12.188 m? im
Zuge der Errichtung der Gebdude und der Verkehrsflachen beeintrachtigt. Die natlirlichen
Bodenfunktionen gehen in diesen Bereichen voll umfassend verloren. Die
Beeintrachtigungen ergeben sich durch die Festsetzungen der Grundflachenzahl und dem
MaB der zulassigen Nebenanlagen sowie der Festsetzungen von o6ffentlichen
Verkehrsflachen.

Aufgrund der durch die vorangegangene langjahrige Nutzung bereits stark veranderten
Bodenverhaltnisse im Plangebiet ist jedoch von einer stark gestérten natlrlichen
Pedogenese (Bodenbildung) auszugehen. Dem Boden ist daher durch Bodenverdichtung,
Teil- und Vollversiegelung sowie durch Altlasten bereits im Bestand ein stark geminderter
Wert beizumessen.

Auf den im Bestand versiegelten Flachen, die im Zuge der Planung entsiegelt werden,
bewirkt der Bebauungsplan Nr. 123 eine Bodenentlastung und lasst eine erneute
Bodenentwicklung zu.

Dem Verlust von 8.709 m? unversiegeltem und naturhaushaltswirksamen Boden steht
somit eine Bodenentsiegelung Uber ca. 3.470 m? gegentber.
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Die Auswirkungen der Neuversiegelung auf die Umwelt werden durch die textliche
Festsetzung Nr. 10 verringert, die in den Wohngebieten eine Herstellung von Wegen in
wasser- und luftdurchldassigen Beldagen festsetzt, so dass die grundlegenden
Bodenfunktionen zur Wasserversickerung zumindest zum Teil erhalten bleiben.

Ferner werden punktuell Bodensanierungen von Altlastenflaichen im Zuge der
Bereitstellung von Versickerungsflachen bei Umsetzung des Bebauungsplans
durchgefihrt. Auf diesen Flachen erzielt die Planung eine Bodenentlastung. Die Pflanzung
von Baumen gemaB der textlichen Festsetzung Nr. 7 regt zudem an ihren Standorten das
Bodenleben und die natlrliche Bodenentwicklung an.

Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans Nr. 123 werden aufgrund der
angestrebten Nutzung keine Anlagen errichtet, von denen ein erhdhtes Schadstoffrisiko
flir das Schutzgut Boden ausgeht. Auch von der Entstehung ungewoéhnlicher Abfallarten
und -mengen ist in Folge der geplanten Nutzungsart nicht auszugehen. Durch die
infrastrukturelle ErschlieBung ist von einem reibungslosen Anschluss der geplanten
Nutzungen im Plangebiet an das bestehende Ver- und Entsorgungsnetz auszugehen.
Damit ist eine sachgerechte Entsorgung aller anfallenden Abfdlle und Abwdsser auch
nach Umsetzung der Planung gegeben. Stoffliche Belastungen des Bodens infolge der
Umsetzung der Planung kénnen daher ausgeschlossen werden.

Da auf dem Plangebiet keine Bodendenkmale zu erwarten sind, ist mit keiner
vorhabenbedingten Beeintrachtigung der Funktion des Bodens als Archiv der
Kulturgeschichte zu rechnen.

Trotz der aufgeflUhrten Festsetzungen und MaBnahmen mit bodenentlastender Wirkung
verursacht die Planung durch die Neuversiegelung Uber 6.623 m? insgesamt einen
erheblichen Eingriff in das Schutzgut.

Um den Verlust der natlrlichen Bodenfunktionen durch das Vorhaben auszugleichen ist
eine Entsieglung von Teilflachen der Konversionsflache ,,Markische Heide"™ im Verhaltnis
1:1 vorgesehen. Eine Bilanzierung der AusgleichsmaBnahme und ndhere Beschreibung
der Ausgleichsflache kann dem Kapitel zur Eingriffsbewertung und -bilanzierung
enthommen werden.

Insgesamt kann unter Berlicksichtigung der MaBnahmen zur Vermeidung, Minderung und
dem Ausgleich eine erhebliche Beeintrachtigung des Schutzguts Boden ausgeschlossen
werden.

Prognose lber die Entwicklung bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Nichtdurchfihrung der Planung wird es zu keiner Veranderung der Bodenverhaltnisse
kommen. Die teil- und vollversiegelten Bereiche bleiben bestehen und sind auch
zukinftig weiterhin nicht naturhaushaltswirksam. Eine zusatzliche Beeintrachtigung des
Bodens durch Neuversiegelung liber 12.188 m? wiirde bei Nichtdurchfiihrung der Planung
unterbleiben.

Die Belastung des Bodens durch umweltgefahrdende Stoffe bliebe bestehen.
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Schutzgut Wasser

Prognose (lber die Entwicklung bei Durchftihrung der Planung

Oberflachenwasser

Es ist geplant das auf den Baugrundstlicken anfallende Niederschlagswasser auf den
vegetationsbestandenen Fldachen oder Uber Rigolen innerhalb des Geltungsbereichs des
Bebauungsplans Nr. 123 zu versickern. Dieses Ziel ist mit der Schutzgebietsverordnung
des Trinkwasserschutzgebiet Zone III und der erhéhten Sorgfaltspflicht bei
Altlastenverdachtsflachen in Einklang zu bringen und kann durch Bodensanierungen
gewahrleistet  werden. Nach derzeitigem Kenntnisstand der  vorliegenden
bodenkundlichen  Untersuchungen der UWEG st von keiner erheblichen
Schadstoffbelastung innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans Nr. 123
auszugehen.

Die Reduzierung der naturhaushaltswirksamen Bodenfléache, und damit auch vegetations-
bestandener Flache, durch Versiegelung und Veranderung des Oberbodens flihren zu
einem verringerten Anteil des Niederschlagwassers, der vor Ort durch Evaporation und
Transpiration verdunstet.

Zur Verringerung der Beeintrachtigungen des natirlichen Wasserhaushalts sind
Baumpflanzungen, die Verwendung versickerungsféahiger Beldge sowie die Herstellung
von Pflanzflachen und Versickerungsflachen gemaB den Festsetzungen Nr. 7, Nr. 10 und
Nr. 17 vorgesehen.

Insgesamt kann unter Berlicksichtigung der MaBnahmen zur Vermeidung und Minderung
eine erhebliche Beeintrachtigung von Oberflachen- und FlieBgewadssern sowie des
natlrlichen Wasserhaushalts ausgeschlossen werden.

Grundwasser

Zur Entlastung der o6rtlichen Kanalisation und zur Sicherung der Grundwasserneubildung
vor Ort ist gemaB textlicher Festsetzung Nr. 17 die Versickerung des anfallenden
Niederschlagswassers im Sinne § 54 BbgWG vor Ort angedacht. Die Baumpflanzungen
gemaB der textlichen Festsetzung Nr. 7 flhren zu einem Erhalt der nattlrlichen
Bodenfunktionen. Die Herstellung von Versickerungsflachen, die punktuelle Sanierung
der vorhandenen Verunreinigungen des durch umweltgefdhrdende Stoffe belasteten
Bodens sowie Regelungen zur Verwendung versickerungsfahiger Beldge gemaB textlicher
Festsetzung Nr. 10 leisten zudem Beitrdge zum Erhalt und einer Verbesserung der
Grundwasserneubildung und -qualitat.

Durch diese Festsetzungen und MaBnahmen wird gewahrleistet, dass das im Plangebiet
gebildete Grundwasser qualitativ und quantitativ den Verhaltnissen im Bestand entspricht.

Insgesamt koénnen somit planungsbedingte Beeintrachtigungen des Schutzgutes
ausgeschlossen werden.

Prognose (ber die Entwicklung bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Der Wasserhaushalt wirde sich bei Nichtdurchflihrung der Planung im Wesentlichen nicht
verandern. Die Grundwasserneubildungsrate bliebe aufgrund der veranderten
Bodenverhaltnisse eingeschrankt. Die Transpirationsrate wiirde sich durch die erhdhte
Blattoberflache bei eintretender Sukzession im Vergleich zur derzeitigen Situation
voraussichtlich etwas erhdhen.
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Schutzgut Klima / Luft

Prognose (lber die Entwicklung bei Durchftihrung der Planung

Klima

Die kleinklimatische Situation wird sich infolge der geplanten Neuversiegelung aufgrund
der verringerten Verdunstung und der erhéhten Strahlungsbilanz im Geltungsbereich des
Bebauungsplans Nr. 123 verschlechtern. Dem gegenilber steht die geplante Pflanzung
von Baumen laut der textlichen Festsetzung Nr. 7, die zur Reduzierung von
Temperaturspitzen und zur Erhdhung der Verdunstungsleistung im Plangebiet beitragen.

Mit dem baulichen MaB und der Struktur der geplanten Bebauung ist nicht davon
auszugehen, dass ein Luftaustausch mit den angrenzenden Fldachen im Vergleich zum
Bestand erheblich beeintrdachtigt wird. Der Luftaustausch mit den umliegenden Flachen
bleibt somit auch bei Umsetzung der geplanten Gebaude aufgrund des sldlichen
Anschlusses der kleingartnerisch genutzten Flachen und der Wald- und Auwaldflachen
erhalten, so dass keine erheblichen Veranderungen der kleinklimatischen Situation zu
erwarten sind.

Insgesamt wird sich die kleinklimatische Situation durch den geplanten Bau eines
Wohnquartiers nicht erheblich verandern.

Luft

Mit der geplanten Wohnbebauung und den damit einhergehenden Nutzungen ist kein
signifikant erhdohtes Verkehrsaufkommen verbunden. Die Verkehrsbelastung im
Plangebiet wird sich vornehmlich auf den Liefer- und Entsorgungsverkehr beschranken.
Die Planung verursacht damit auch keine schadlichen lufthygienischen Auswirkungen in
erheblichem AusmaB.

Vom baulichen MaB oder der Struktur der geplanten Bebauung geht keine
Verschlechterung des Luftaustauschs mit den angrenzenden Flachen im Vergleich zum
Bestand hervor.

Auf der Flache selbst sorgen Gehdlzpflanzungen gemaB der textlichen Festsetzung Nr. 7
fir eine Verringerung der lufthygienischen Belastung infolge der Planumsetzung. Eine
Belastung der sensiblen Nutzung des Werner ForBmann Krankenhauses ist durch die
Planung anlage- und betriebsbedingt nicht zu erwarten.

Das Schutzgut Klima und Luft verandert sich durch die Planung nicht erheblich und weist
nach Planumsetzung im Vergleich zur freien Landschaft einen weiterhin geringfligig
veranderten Klima- und Lufthaushalt auf.

Prognose lber die Entwicklung bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Die kleinklimatische Situation wird sich bei Nichtdurchflihrung der Planung unerheblich
verandern. Der Luftaustausch von den angrenzenden Waldbereichen in die
Siedlungsbereiche hinein verringert sich bei Nichtdurchfiihrung nicht. Die lufthygienische
Situation bleibt bei Nichtdurchfihrung weitgehend unverandert, es wirden weiterhin
keine Emissionen im Plangebiet entstehen.

Schutzgut Landschafts- und Ortsbild

Prognose lber die Entwicklung bei Durchfiihrung der Planung

Mit Umsetzung der Planung wird das Plangebiet wieder in die vorherrschende
Siedlungsstruktur eingegliedert. Es ist eine dem Ortsbild entsprechende Bebauung
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geplant, die keine Beeintrachtigung fir die angrenzenden Baudenkmaler oder die
angrenzende naturraumliche Situation darstellt. Stérende Elemente der Bestandsstruktur
in Form der im Verfall befindlichen Gebdude und des nutzungsbeschrankten Geldndes
sollen in eine halboffentliche Situation Uberfliihrt werden, die sich gestalterisch an der
umgebenden Bebauung orientiert. Wertvolle Bestandteile der Landschaft, wie die Rot-
Eichen-Allee, werden durch die Planung nicht berthrt. Entlang der Rudolf-Breitscheid-
StraBe werden Flachen zum Erhalt und zur Entwicklung der flir das Siedlungsgebiet
typischen Vorgartenbereiche freigehalten. Die stadtebaulich pragende Gestalt der
Vorgarten wird dadurch wiederhergestellt und wirkt sich weiterhin positiv auf das
Landschafts- und Ortsbild sowie die Erholungswirkung der Griin- und Freiflachen aus.

Bereiche zur Millentsorgung werden durch  Heckenpflanzungen in  ihrer
beeintrachtigenden Wirkung minimiert. Gehdlzpflanzungen entlang der PrivatstraBen
figen sich in das Siedlungsbild ein und férdern das typische Landschafts- und Ortsbild
der naheren Umgebung. Die geplante und teilweise aufgelockerte Blockrandbebauung mit
innenliegenden Hofhausern bildet vom StraBenlarm und optischen Stoérreizen
abgegrenzte Bereiche, die zur wohnungsnahen Erholungsnutzung beitragen. Lediglich das
Parkhaus muss aufgrund seiner fir die Siedlung untypischen Struktur als
Beeintrachtigung flir das Landschaftsbild bewertet werden.

Insgesamt fuhrt die Planung durch die vorgesehene Wohnbebauung und die
vegetationsbestandenen Freiflachen zu einer Verbesserung des Landschafts- und
Ortsbildes sowie der Erholungseignung des Plangebiets.

Prognose (ber die Entwicklung bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Aufgrund des weiter voranschreitenden Verfalls der Bestandsgebdude und der ruderalen
Vegetation wirde sich das Plangebiet weiterhin beeintrachtigend auf das Ortsbild der
umliegenden Siedlungsstrukturen und das Baudenkmal des angrenzenden Werner-
ForBmann Krankenhauses auswirken. Die Gehdlzsukzession wirde den stérenden
Eindruck der verfallenen Gebaude langfristig voraussichtlich leicht mindern. Insgesamt ist
jedoch mit keiner positiven Veranderung des Landschafts- und Ortsbildes bei
Nichtdurchfihrung der Planung zu rechnen.

Schutzgut Mensch, menschliche Gesundheit, Bevolkerung

Prognose lber die Entwicklung bei Durchfiihrung der Planung

Mit der Entwicklung einer reinen Wohnbebauung entsteht eine Nutzung im Plangebiet,
von der keine signifikanten gesundheitlichen Beeintrachtigungen innerhalb des
Geltungsbereiches des Bebauungsplans Nr. 123 ausgehen oder von der schadliche
Wirkungen auf die umliegende sensible Nutzung zu erwarten sind. Die erhéhte
Verkehrsbelastung im Plangebiet beschrankt sich maBgeblich auf den Anlieger- und
Lieferverkehr. Die Belastungen durch Feinstaub und Larm begrenzen sich daher auf ein
der Nutzung entsprechend geringes MaB. Durch die Pflanzung von Gehélz- und
Vegetationsstrukturen gemaB der textlichen Festsetzung Nr. 7 werden Auswirkungen der
verkehrsbedingten Immissionen auf die Lufthygiene zudem verringert.

Insgesamt ist der Bebauungsplans Nr. 123 mit keinen erheblichen negativen
Beeintrdchtigungen des Schutzguts Mensch, menschliche Gesundheit oder Bevélkerung
verbunden.

Prognose lber die Entwicklung bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Nichtdurchfihrung der Planung bliebe das Gelande weiterhin ungenutzt. Gegeniiber
der Situation nach Umsetzung der Planung wiirden somit keine zusatzlichen Immissionen
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im Plangebiet entstehen. Da jedoch auch bei Umsetzung der Planung keine erheblichen
Belastungen flir die menschliche Gesundheit entstehen, ergeben sich flir das Schutzgut
keine signifikanten Veranderungen, unabhangig davon, ob die Planung durchgeftihrt wird
oder nicht.

Schwere Unfalle kénnen nur bei unbefugtem Betreten und Einstlrzen der im Verfall
befindlichen Gebaude hervorgerufen werden.

Schutzgut Kultur- und andere Sachgiiter

Prognose lber die Entwicklung bei Durchfiihrung der Planung

Kultur- und andere Sachgiter befinden sich in ausreichender Entfernung vom
Eingriffsstandort, so dass ihre planungsbedingte Beeintrachtigung ausgeschlossen
werden kann.

Prognose lber die Entwicklung bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Es sind keine Veranderungen bei Nichtdurchflihrung zu erwarten, da sich keine Kultur-
und Sachglter auf dem Gelande befinden, die von dem dann fortschreitenden Verfall
betroffen waren.

3.1 Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern

Prognose (ber die Entwicklung bei Durchftihrung der Planung

Durch die geplante bauliche Entwicklung kommt es =zu einem Verlust der
Bodenfunktionen in Bereichen, die aktuell nicht versiegelt sind. Die Neuversiegelung Uber
6.623 m? geht mit einem Lebensraumverlust flr Tiere und Pflanzen einher. Ferner wirken
sich versiegelte Flachen bioklimatisch belastend aus, bewirken eine Stérung des
natldrlichen Wasserhaushalts bezliglich seiner Abflussbildung und stellen einen Verlust
der natlrlichen bodendkologischen Funktionen dar. Der Abriss der Bestandsgebdude
bedeutet Uberdies einen Lebensraumverlust flir besonders und streng geschitzte Arten
sowie weitere Tiergruppen.

Die bodentkologische Funktion wird durch eine Nutzungsextensivierung und durch
Gehdlzpflanzungen auf einer externen Flache ausgeglichen. Eine Wahrung des glinstigen
Erhaltungszustands der lokalen Populationen der besonders und streng geschiitzten
Arten wird durch Vermeidungs- und vorgezogene AusgleichsmaBnahmen im raumlich
funktionalen Zusammenhang sichergestellt. Hierzu gehéren unter anderem das
Anbringen von kinstlichen Nisthilfen und die Herstellung von Ersatzhabitaten. Die
AusgleichsmaBnahmen verbessern die Lebensraumfunktion fur Tiere und Pflanzen auf
externen Flachen und sorgen durch Entsiegelungen flir eine Verbesserung des
Naturhaushalts insgesamt.

Alles in allem entstehen bei Umsetzung des Bebauungsplans Nr.123 keine schadlichen
Wechselwirkungen, die zu erheblichen Umweltauswirkungen fihren.

Prognose lber die Entwicklung bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Die Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern blieben weitgehend, wie ihm Bestand
beschrieben, erhalten. Bei Fortbestehen der Nutzungsauflassung und einem weiteren
Aufwachsen von Gehoélzen im Geldnde ist von einer unerheblich héheren bioklimatischen
Entlastungsfunktion des Plangebiets fir  das Umfeld auszugehen. Die
Artenzusammensetzung wird sich im Laufe der Zeit in den natlrlichen
Sukzessionsstadien entwickeln und verandern. Dies ist jedoch mit keiner erheblichen
Veranderung der Biodiversitat im Plangebiet verbunden. Insgesamt kdnnen somit auch

45 von 106



Bebauungsplan Nr. 123 "Schwarzeblick®

bei Nichtdurchfiihrung der Planung Wechselwirkungen ausgeschlossen werden, die zu
erheblichen Umweltauswirkungen fiihren.

3.2 Zusammenfassende Prognosen des Umweltzustandes mit
Eingriffsbilanzierung

Zusammenfassende Darstellung der Umweltauswirkungen

Das Plangebiet weist durch die vorangegangene Nutzung als militdrische Flache mit
Kasernenbebauung eine hohe Versiegelung und einen stark veranderten Naturhaushalt
auf. Aufgrund der Nutzungsaufgabe haben sich durch natirliche Prozesse vielféltige
Biotopstrukturen entwickelt, die insbesondere Tieren Lebensraum in einem ansonsten
Uberwiegend stadtisch gepragten Umfeld bieten. Da das Plangebiet aktuell keiner
Nutzung unterliegt, gehen von diesem keine Emissionsbelastungen aus. Insgesamt
verfligen die Flachen im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 123 damit Uber eine
wichtige Funktion flr den Biotopverbund und fir das Schutzgut Pflanzen und Tiere.

Mit dem Bebauungsplan wird ein GroBteil der Flachen im Geltungsbereich zu einem
allgemeinen Wohngebiet umgeplant. Die vorhandenen o&ffentlichen Verkehrsflachen
werden in ihren BestandsgroBen planungsrechtlich gesichert, neue o06ffentliche
Verkehrsflachen kommen nicht hinzu. Das Plangebiet wird nach Umsetzung der Planung
einen geringeren Vegetationsanteil und einen hdheren Versiegelungsanteil aufweisen.
Hierdurch gehen auch Lebensrdume mit erhdhter Eignung flr Tiere in einem ansonsten
Uberwiegend stadtisch gepragten Umfeld verloren.

Die durch die Planung entstehenden und Uber die Vorbelastung hinausgehenden

Wirkfaktoren sind in der Tabelle aufgeflihrt und in ihrer Beeintrachtigungsintensitat
bewertet.
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Tabelle 3: Beeinflussung der Schutzgiter durch den Bebauungsplan Nr. 123 (FUGMANN
JANOTTA PARTNER)
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4, Naturschutzrechtliche Eingriffsbewertung und -bilanzierung

Die Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung zu der Planung erfolgt gemaB § 1a Abs. 3 BauGB in
Verbindung mit § 13 ff des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG). Fir die Ermittlung
der Eingriffsfolgen und die Herleitung des Kompensationsbedarfs werden die Hinweise
zum Vollzug der Eingriffsregelung (HVE) des Ministeriums flr Landliche Entwicklung,
Umwelt und Verbraucherschutz unter Berlcksichtigung der planungsrechtlichen
Ausgangssituation herangezogen.

Die Flachen innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans Nr. 123 sind im Bestand
nicht mit einem Planungsrecht belegt, Gber das eine bauliche Inanspruchnahme geregelt
wird (vgl. Kapitel zur Eingriffsbewertung gemaB § 1la Absatz 3 BauGB und § 18
BNatSchG). Daher wird die Eingriffsregelung auf Grundlage der aktuellen
Bestandssituation angewandt. Die Eingriffsbewertung im Sinne des § 1a Absatz 3 BauGB
und § 18 BNatSchG und der gegebenenfalls zu leistende Ausgleich flir erhebliche Eingriffe
wird fir den Bebauungsplans Nr. 123 somit anhand der einschlagigen Aspekte des
derzeitigen Umweltzustandes durchgefihrt.
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Die Umweltpriifung zum Bebauungsplan Nr. 123 hat ergeben, dass die Planung
erhebliche Auswirkungen auf die Umwelt durch die geplante Neuversiegelung und den
damit einhergehenden Biotopverlust hervorruft. Daher ist ein Ausgleich fir Natur- und
Landschaft notwendig, um den Eingriff zu kompensieren.

Im Folgenden werden zunachst die geplanten MaBnahmen zur Vermeidung und
Minderung planungsbedingter Beeintrachtigungen der Umwelt aufgefiihrt. Im Anschluss
werden AusgleichsmaBnahmen fir die Umweltauswirkungen der Planung hergeleitet, die
auch unter Berlicksichtigung der MaBnahmen zur Vermeidung und Minderung erhebliche
Eingriffe in Natur und Landschaft verursachen. Hierbei handelt es sich um solche bau-,
anlage- und betriebsbedingten Auswirkungen, die in der Tabelle 3 als ,zu erwartende
erhebliche Beeintrachtigungen™ gekennzeichnet wurden.

4.1 Geplante MaBnahmen zur Vermeidung und Minderung nachteiliger
Auswirkungen

(Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der nachteiligen
Auswirkungen; Punkt 2 Buchstabe c Anlage 1 zum BauGB sowie Eingriffsbewertung und
Ausgleichsentscheidung geméaB § 18 BNatSchG i. V. mit § 1a Abs. 3 BauGB).

Schutzgut Boden

e Entsiegelung von derzeit teil- und vollversiegelten Bdden im Geltungsbereich des
Bebauungsplans Nr. 123 Uber insgesamt 6.623 m?
e Bodensanierung von mit Altlasten belasteten Flachen im Plangebiet

Schutzgut Pflanzen

e Erhalt der geschiitzten Allee in der Rudolf-Breitscheid-Stral3e
e Verbringung Sand-Strohblume
e MaBnahmen nach Baumschutzverordnung

Schutzgut Tiere

e Baufeldfreimachung auBerhalb der Brutzeiten (Vassl)

e Baumfdllungen und Strauchrodungen auBerhalb der Vegetationsperiode (Vass2)

e Gebdudeabriss und Fallung von Baumen mit Quartierpotenzial fiir Fledermause
und Niststatteneignung fir in Hohlen britende Voégel in den Wintermonaten
(Vase3)

e Kontrolle potenzieller Fledermausquartiere auf Besatz (Vasg4)

e Abzdaunung und Absammlung der von Zauneidechsen besiedelten Bereiche vor
Durchfihrung der BaumaBnahmen (Vass5)

e Bauzeitenregelung zum Zweck des Zauneidechsen- und Blindschleichenschutzes
(Vassb)

Schutzgut Wasser

e Vollstandige Versickerung des im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 123
auf versiegelten Flachen anfallenden Niederschlagswassers vor Ort (textliche
Festsetzung Nr. 17)

e Verwendung von wasserdurchlassigen Bodenbeldgen (textliche Festsetzung Nr.
10)

e Pflanzung von 50 Einzelbaumen im Plangebiet (textliche Festsetzung Nr. 7)
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Schutzgut Klima/Luft

e Herstellung einer ginstigen bioklimatischen und lufthygienischen Funktion des
Plangebiets durch Baumplanzungen (textliche Festsetzung Nr. 7)

Schutzgut Mensch, menschliche Gesundheit, Bevilkerung

e Errichtung von Larm- und Staubschutzwanden wahrend der Bauphase
e Schaffung von Griin- und Erholungsflachen innerhalb des Plangebiets

Schutzgut Schutzgut Landschafts- und Ortsbild

e Forderung der ortstypischen stadtebaulichen Struktur durch Baumaterialien und
die Form der Bebauung

4.3 MaBnahmen zum Ausgleich der Umweltauswirkungen

Schutzgut Boden

e Entsiegelung von derzeit teil- und vollversiegelten Béden Uber insgesamt
6.623 m2

Schutzgut Pflanzen

e Herstellung eines Ersatzstandorts fir gesetzlich geschitzte Trockenrasen und
Ubertragung von besonders geschlitzten Pflanzenarten
e Herstellung von héherwertigen Biotopen auf zuvor versiegelten Flachen

Schutzgut Tiere

e Herstellung von Ersatzlebensraumen und Umsiedlung der besonders geschitzten
Reptilienarten (Vcer10)

e Anbringen von Fledermauskasten als Ersatzquartiere (Vcer7)

e Nist- und Quartierhilfen fiir Brutvogelarten (Vcer8)

e Gebischpflanzungen und Schaffung von linearen Gehdlzstrukturen (Vcer9)

Entsiegelung von derzeit teil- und vollversiegelten Béden

Zum Ausgleich der durch das Vorhaben beanspruchten und neuversiegelten Bdden
werden auf der externen Konversionsflache ,Markische Heide" Flachen im Verhaltnis 1:1
zum  Eingriffsstandort entsiegelt. Auf diese Weise werden die natirlichen
Bodenfunktionen auf einer Gesamtflache von 12.188 m? wiederhergestellt.

Die rechnerische Neuversieglung setzt sich wie folgt zusammen:

Flache FlachengroBe in m?

Grundflachenzahl (GRZ) 16.121
Neben-GRZ, davon: 8.060
Wege 4.030
Wasserdurchlédssige Wegedecke 2.015
Offentliche Verkehrsflachen 5.908
Versiegelung Planung gesamt 28.074
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Flache FlachengroBe in m?
Versiegelung: Bestand 15.886
Versiegelung Neu 12.188

Tabelle 4: Planungsbedingte Neuversiegelung

I_-_|erste||unq eines Ersatzstandorts fir gesetzlich geschitzte Trockenrasen und
Ubertragung von besonders geschitzten Pflanzenarten

Fir den Verlust des gesetzlich geschiitzten Trockenrasens im Plangebiet werden auf der
Konversionsflache ,Markische Heide" ein dem Ausgangsbiotop in Struktur und Form
moglichst gleichwertigen Ersatzbiotop mindestens im Verhaltnis 1:1 auf zuvor
versiegeltem Boden Uber 12.188 m? wiederhergestellt. Der Erfolg der MaBnahmen wird
Uberprift und die Pflege zu Wahrung des Biotopes langfristig gesichert.

Ferner werden auf der Konversionsflache ,,Markische Heide" Standorte flir die gesetzlich
geschiitzte Sand-Strohblume ermittelt, die derzeit nicht von der Art besiedelt sind, und
die Sand-Strohblume anschlieBend mit einer geeigneten Arten-UbertragungsmaBnahme
auf die neue Flache verbracht. Der Erfolg der MaBnahmen wird fachlich geprift.

Herstellung von héherwertigen Biotopen auf zuvor versiegelten Flachen

Um den Verlust der hoherwertigen Biotope, die durch das Vorhaben beeintrachtigt
werden, zu kompensieren, werden auf der Konversionsflache , Markische Heide"™ Biotope
in gleicher Form und GréBe, im Verhaltnis 1:1 wiederhergestellt. Eine Neuschaffung der
Biotope auf zuvor versiegelter Flache wird angestrebt.

Flach
Biotopklasse | Biotopname -ac ze

inm
03200 ruderale Pioniere, Gras und Staudenfluren 257
05110 Frischwiesen 1.495
07140 Alleen und Baumreihen 5.484
10272 Anpflanzung von Strauchern (> 1m Ho6he) 776
Insgesamt 8.012

Tabelle 5: Geplante Herstellung héherwertiger Biotope

AusgleichsmaBnahmen zum Schutz national geschiitzter Arten

Aus den MaBnahmen der speziellen  artenschutzrechtlichen Prifung im
Artenschutzfachbeitrag ergeben sich Synergien zu den hier genannten Erfordernissen zur
Vermeidung der Verbotstatbestdnde nach BNatSchG. Die MaBnahmen zur Wahrung des
gunstigen Erhaltungszustandes der streng geschiitzten Zauneidechse und der
planungsrelevanten Brutvogelarten auf der Konversionsflache ,Markische Heide" sind
geeignet, um auch den Erhaltungszustand der lokalen Population der besonders
geschiitzten Reptilien zu wahren (vgl. insbesondere Vcer 10 im Artenschutzfachbeitrag).
Nach Herstellung einer Sukzessionsflache mit Kleinstruktur und Gehdlzstrukturen als
Ersatzhabitat missen vor Durchfiihrung der BaumaBnahmen die betroffenen Bereiche mit
einem reptiliensicheren Zaun abgegrenzt werden und anschlieBend die mit Reptilien
besiedelten Bereiche abgesammelt werden. Die Tiere sind sofort im Anschluss in das
Ersatzhabitat zu verbringen und frei zu lassen.
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Die Konversionsflache ,Markische Heide" weist geeignete Standortbedingungen zur
Etablierung eines ruderalen Trockenrasens auf. Erganzend zu den MaBnahmen zur
Herstellung eines Ersatzlebensraums flr die Zauneidechse mussen auf einer geeigneten,
sonnenbeschienenen Flache mit nahrstoffarmen Sanden Bodenverwundungen
durchgefiihrt werden und anschlieBend mit einer PflanzenlibertragungsmaBnahme (z.B.
Mahdgutlibertragung) die besonders geschitzte Sand-Strohblume auf die neu
hergerichtete Flache Ubertragen werden. Der Standort ist so zu wahlen, dass er durch
eine langfristige Pflege erhalten bleibt und nicht durch Gehdlzsukzession Uberwachsen
wird. Die Standorteigenschaften sind vor Durchfiihrung der MaBnahme vor Ort durch eine
fachkundige Person zu Uberprifen und entsprechend zu wahlen. Gegebenenfalls ist der
Standort durch Bodenverwundungen und das Aufbringen nahrstoffarmer Sande
vorzubereiten. Die Etablierung nahrstoffarmer Trockenstandorte eignet sich als
vorgezogene AusgleichsmaBnahme zur Herstellung eines Ersatzlebensraums flr die
Zauneidechse und Blindschleiche. Die Flache sollte daher in raumlicher Néhe zu den im
Artenschutzfachbeitrag beschriebenen MaBnahmen durchgefiihrt werden.

MaBnahmen nach Baumschutzverordnung

Durch das geplante Vorhaben ergibt sich der Verlust von nach der Barnimer
Baumschutzverordnung (BarBaumSchV) geschiitzten Baumen. Insgesamt werden durch
die Planung infolge des Wohnungsbaus 18 Einzelbaume geféllt, von denen 17 Exemplare
gemaB § 2 BarBaumSchV geschitzt sind. Fur die geschitzten Bdaume ist eine
Kompensation nach § 7 BarBaumSchV durch Ersatzpflanzungen oder eine
Ausgleichsabgabe herbeizufiihren. Im Falle einer Kompensation durch Ersatzpflanzungen
mussten gemaB Anlage 1 zu § 6 Abs. 4 Satz 1 der BaumSchVO fir die 17 geschitzten
Baume der Ersatz mdglichst im Plangebiet selbst geschaffen werden. Hierbei handelt es
sich um eine Uberschlagige Kalkulation. Der tatsdchliche Baumverlust und die hierflr
notwendige Kompensation wird auf Ebene der Baugenehmigung und -ausfiihrung unter
Beriicksichtigung von Pflege- und VermeidungsmaBnahmen abschlieBend durch die
zustandige Behoérde ermittelt.

MaBnahmen zum speziellen Artenschutz

Die MaBnahmen zum speziellen Artenschutz kdnnen dem untenstehenden Kapitel zur
artenschutzrechtlichen Priifung gemdaB § 44 BNatSchG sowie dem
Artenschutzfachbeitrag zum Bebauungsplan Nr. 123 entnommen werden.

4.4 Auswirkungen, die aufgrund der Anfidlligkeit der nach dem
Bebauungsplan zuldssigen Vorhaben fiir schwere Unfille und
Katastrophen zu erwarten sind

Mit dem Bebauungsplan Nr. 123 soll eine reine Wohnbebauung entwickelt werden. Die
Rudolf-Breitscheid-StraBe im Plangebiet wird als o6ffentliche StraBenverkehrsflache in
ihrer BestandsgroBe in die Plandarstellung aufgenommen.

Die mit dem Bebauungsplan angestrebten Nutzungsanderungen sind nicht mit der
Entstehung gefahrlicher Stoffe im Sinne des Storfallrechts nach § 3 Absatz 5b/5c
BImSchG verbunden. Zudem befindet sich auch kein Stérfallbetrieb in der Umgebung des
Plangebiets.

Der offentliche Verkehr wird durch das Vorhaben nicht in erheblichem AusmaB erhdht.
Der Bebauungsplan hat somit keinen Einfluss auf potenziell schwere Unfélle oder
Katastrophen, die von der Nutzung oder dem StraBenverkehr ausgehen kénnen.

Ebenso befindet sich das Plangebiet auBerhalb von Hochwasser- oder
Erdbebengefdhrdungsgebieten.
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Den Ausfuhrungen folgend, kdnnen planungsbedingte erhebliche nachteilige
Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Flache, Boden, Wasser, Luft, Klima, Landschaft,
biologische Vielfalt, Mensch, Gesundheit, Bevdlkerung sowie Kultur- und sonstige
Sachgtter durch schwere Unfalle oder Katastrophen ausgeschlossen werden.

4.5 In Betracht kommende anderweitige Planungsmaoglichkeiten

(In Betracht kommende anderweitige Planungsmoglichkeiten unter Berlicksichtigung der
Ziele und des rdumlichen Geltungsbereichs des Bauleitplans;, Punkt 2 Buchstabe d
Anlage 1 zum BauGB)

Der Geltungsbereich zum Bebauungsplan Nr. 123 liegt in einem verdichteten
Siedlungsbereich und wird vom Fldachennutzungsplan bereits als gemischte Bauflache
ausgewiesen. Das Plangebiet ist umgeben von Wohn-, Misch- und Sonderbauflachen.
Aufgrund der wachsenden Nachfrage nach Wohnraum in der Region bietet die Flache
wegen der bereits bestehenden Versiegelung und stark durch menschliche Nutzung
Uberpragten Biotopstrukturen ideale Voraussetzungen zur Entwicklung des Standorts zu
einem Wohngebiet. Angrenzende Nutzungen werden durch das Vorhaben nicht erheblich
beeintrachtigt und die geplante Bebauung fligt sich funktionell sinnvoll in die
stddtebauliche Situation ein. Darliber hinaus ergeben sich durch die Entwicklung des
Standorts Bestrebungen, die ErschlieBung des Standortes und somit auch der
umgebenen Grundstiicke zum Bahnhof und der Innenstadt zu verbessern.

Die Belange des gesetzlichen Biotop- und Artenschutzes als Eingriffsschwerpunkt der
Planung kdénnen durch geeignete Vermeidungs- und vorgezogene AusgleichmaBnahmen
in raumlich funktionellen Zusammenhang erhalten bleiben. Die Planung verursacht am
Standort dariber hinaus keine erheblichen Beeintrachtigungen der abiotischen
Schutzguter.

Insgesamt sind daher, auch aus naturschutzfachlicher und landschaftspflegerischer Sicht,
alternative Moglichkeiten zur Verwirklichung der Planung nicht sinnvoll.

5. Zusatzliche Angaben
5.1 Artenschutzrechtliche Priifung gemas § 44 BNatSchG

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 123 unterliegt seit den Jahren der
Nutzungsaufgabe natirlichen Prozessen, die den Standort zu einem weitgehend
ungestdrten Lebensraum und Teil-Lebensraum besonders geschitzter und gefahrdeter
Brutvogelarten, wie dem Bluthanfling und Girlitz und streng geschitzten Fledermausarten
und der streng geschitzten Zauneidechse entwickeln lieB. Durch das geplante Vorhaben
werden Lebensraume der streng geschitzten Arten erheblich beeintrachtigt und es
kommt zu einem Verlust von Fortpflanzungs- und Ruhestdtten europdisch geschitzter
Tierarten. Durch Vermeidungs- und vorgezogene AusgleichsmaBnahmen kann
gewahrleistet werden, dass fir alle Arten der europaischen Vogelschutzrichtlinie und des
Anhangs IV der FFH-Richtlinie die Tétung und erhebliche Stérung von Individuen
vermieden wird, und die 6kologische Funktionalitdt ihrer Fortpflanzungs- und Ruhestatten
und damit der glnstige Erhaltungszustand der lokalen Population im rdaumlichen
Zusammenhang gewahrt bleiben.

Im Artenschutzfachbeitrag zum Bebauungsplan Nr. 123 werden MaBnahmen dargestellt,
die zu beachten sind, um artenschutzrechtliche Verbotstatbestdande nach § 44 Abs. 1i. V.
m. Abs. 5 BNatSchG bezliglich der gemeinschaftsrechtlich geschiitzten Arten zu
vermeiden. Die Verpflichtung zur Umsetzung der MaBnahmen durch den Planungstrager
wird in einem stddtebaulichen Vertrag sichergestellt. Eine Umsetzung erfolgt im Rahmen
der Vorhabenzulassung und -realisierung. Die Umsetzung der AusgleichsmaBnahmen sind
auf der Konversionsflache ,Markische Heide"™ geplant.

Im Folgenden werden die MaBnahmen aufgefihrt, die zur Vermeidung
artenschutzrechtlicher Verbotstatbestdnde umzusetzen sind. Die Herleitung der
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MaBnahmen kann dem Artenschutzfachbeitrag zum Bebauungsplan Nr. 123 enthommen
werden, welcher den Bebauungsplanunterlagen als Anlage beigefligt ist.

MaBnahmen zur Vermeidung und zum vorgezogenen Ausgleich von
Verbotstatbestinden gemaB § 44 BNatSchG

Vass 1: Baufeldfreimachung auBerhalb der Brutzeiten / wadhrend der
Winterruhe (1. Oktober bis 29. Februar)

Das Abschieben/Abgraben des Oberbodens muss auBerhalb der Fortpflanzungszeiten der
europdisch geschitzten Vogelarten durchgefiihrt werden, um die Tétung von Individuen
zu vermeiden. Die Fortpflanzungszeiten sind hierbei an die Vegetation gebunden. Die
Schonzeit flir die Vegetation reicht gemaB § 39 Abs. 5 Nr. 2 BNatSchG vom 1. Marz bis
zum 30. September.

Vass 2: Baumfallungen und Strauchrodungen auBerhalb der
Vegetationsperiode (1. November bis 29. Februar)

Im Rahmen der baulichen Inanspruchnahme werden durch Baumfallungen und
Strauchrodungen potenzielle Brutstatten von in Gehdlzen und Baumhoéhlen britenden
Vogeln sowie potenzielle Quartierbdume flir Fledermduse und Zauneidechsen beseitigt.
Nur wenn die Hohlen und Spalten in diesem Zeitraum nicht besetzt sind, ist eine Tétung
von Individuen ausgeschlossen und eine Fdllung des Baumes maoglich. Dies ist auBerhalb
der aktiven Phasen von Vdgeln und Fledermausen besonders wahrscheinlich. Die
Fallungs- und Rodungsarbeiten sind daher zur Vermeidung der Verbotstatbestdnde
auBerhalb der Brutzeit der betroffenen Vogelarten bzw. wahrend der Winterruhe der
Fledermause durchzuflihren. Fir Fledermduse, die in Baumhohlen Uberwintern, sind
weitere SchutzmaBnahmen zu ergreifen (vgl. MaBnahme V4).

Vase 3: Gebdudeabriss und Fdllung von Baumen mit Quartierpotenzial fiir
Fledermduse und Niststitteneignung fiir in Hoéhlen briitende Végel in den
Wintermonaten (1. November bis 29. Februar)

Bei der Umsetzung des Bebauungsplans werden durch den Abriss von Gebduden
potenzielle Brutstdtten von in Nischen briitenden Végeln sowie potenzielle Quartiere flr
Fledermause beseitigt. Nur wenn die Nischen, H6hlen und Spalten in diesem Zeitraum
nicht besetzt sind, ist eine Totung von Individuen ausgeschlossen und eine
Gebaudeabriss mdglich. Dies ist auBerhalb der aktiven Phasen von Vdégeln und
Fledermausen besonders wahrscheinlich. Der Abriss von Gebduden ist daher zur
Vermeidung der Verbotstatbestande auBerhalb der Brutzeit der betroffenen Vogelarten
bzw. wahrend der Winterruhe der Fledermduse durchzufiihren. Vor Abriss sind potenzielle
Quartiere auf Besatz hin zu Uberprifen (vgl. VASB4).

Vase 4: Kontrolle potenzieller Fledermausquartiere auf Besatz im Herbst (1.
September - 31. Oktober)

Im Untersuchungsgebiet wurden keine Winterquartiere flir Fledermduse nachgewiesen.
Eine vereinzelte Nutzung von Baumen und Gebauden im Plangebiet durch einzelne
Fledermduse zwecks Uberwinterung ist daher zwar sehr unwahrscheinlich, kann aber
dennoch nicht vollstédndig ausgeschlossen werden. Um Totungs-, Stérungs- oder
Schadigungstatbestande bei der Fallung oder dem Abriss zu umgehen, ist daher wahrend
der Schwarmzeit der Fledermduse im Herbst zu kontrollieren, ob hierflir geeignete
Quartiere im Plangebiet durch Fledermause angeflogen werden. Die zu kontrollierenden
Gebaudebereiche und Baume sind der Karte ,Struktur-Kartierung® sowie den
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Ergebnistabellen zur Strukturkartierung zu entnehmen, die Bestandteil des faunistischen
Gutachtens in der Anlage sind.

Die Kontrolle der Strukturen mit Quartierseignung hat durch zwei Begehungen in den
Abendstunden im Herbst, einmal im September und einmal im Oktober, zu erfolgen.
Werden schwarmende Fledermduse entdeckt, ist festzustellen, welche Nischen,
Ho6hlungen und Spalten von den Fledermausen angeflogen werden. Diese sind dann
durch Bauschaum so zu verschlieBen, dass eine Nutzung als Winterquartier nicht mehr
moglich ist. Dabei muss sichergestellt werden, dass der Verschluss erfolgt, wenn sich
keine Fledermause in dem Quartier aufhalten.

Vass 5: Abzdunung und Absammlung der von Zauneidechsen besiedelten
Bereiche vor Durchfiihrung der BaumaBnahmen

Um BaumaBnahmen durchfiihren zu kdnnen, ohne Individuen der Zauneidechse zu téten,
sind die von den Arten besiedelten Bereiche vor Beginn der BaumaBnahmen umzusiedeln.
Zu diesem Zweck sind die besiedelten Bereiche mit einem Reptilienschutzzaun
abzugrenzen. AnschlieBend sind die in diesen Bereichen vorhandenen Zauneidechsen und
Blindschleichen im Rahmen von mindesten 6 Begehungen im April des Jahres
abzusammeln, in dem das Vorhaben umgesetzt werden soll. Wann die Begehungen
durchzufiihren sind, ist von der Witterung abhangig zu machen und bei milden
Temperaturen vorzunehmen. Ziel ist es, die Zauneidechsen und Blindschleichen zu einem
Zeitpunkt abzufangen, zu dem diese bereits ihre Winterquartiere im Erdboden verlassen
haben und noch keine Eiablage in den Boden stattgefunden hat.

Um eine fach- und sachgerechte Durchfiihrung der MaBnahme sicherzustellen, ist diese
durch fachkundige Biologen und in Absprache mit der 6kologischen Baubegleitung sowie
der Unteren Naturschutzbehérde des Landkreises Barnim durchzufihren.

Das nachgewiesene Vorkommen von Zauneidechsen und Blindschleichen-Individuen,
sowie die als Reptilien-Habitat geeigneten Flachen sind der Karte ,Reptilien-
Kartierung"™ zu entnehmen.

Vass 6: Bauzeitenregelung zum Zweck des Zauneidechsen- und
Blindschleichenschutzes

Um Bodenarbeiten im Rahmen der BaumaBnahmen durchfihren zu kénnen, ohne
Individuen der Zauneidechsen oder Blindschleichen zu téten, sind die BaumaBnahmen in
den gekennzeichneten Bereichen auBerhalb der Winterruhe, die von Oktober bis Marz
andauert, und nach Absammlung der Zauneidechsen und Blindschleichen durchzufiihren.

Folgende vorgezogene ArtenschutzmaBnahmen werden vor Realisierung von Vorhaben
durchgefiihrt, um Ersatzlebensraume zu schaffen und den Erhaltungszustand der lokalen
Population von Tierarten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie und von europdischen
Vogelarten zu erhalten. Die Verpflichtung zur Umsetzung der MaBnahmen wird Uber
einen stadtebaulichen Vertrag geregelt.

Vcer 7 Anbringen von Fledermauskdsten als Ersatzquartiere

Durch den Abriss der Gebdude sowie die Entfernung von Baumen im Plangebiet werden
Strukturen zerstort, fir die im Rahmen der Strukturkartierung ein hohes
Quartierpotenzial flir Fledermduse nachgewiesen werden konnte. Die Ergebnisse der
Strukturkartierung koénnen in tabellarischer Form dem Anhang des faunistischen
Gutachtens des Biiros Okoplan den Karten des Artenschutzfachbeitrages entnommen
werden. Zur Sicherung der kontinuierlichen 0Okologischen Funktionalitat sind flr den
Verlust jeder dieser Strukturen, die Uber eine mindestens ,mittlere®™ Quartierseignung an
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Gebaduden verfligt bzw. flir jeden Baum der eine Quartierseignung besitzt, daher neue
Fassaden- und Baumquartiere an Gebauden und Baumen im Umfeld anzubringen.

Den Ergebnissen der Strukturkartierung folgend, weisen ein Baum sowie sechs Gebaude
eine erhoéhte Quartierseignung fir Fledermduse auf. Da die potenziellen Quartiere im
Untersuchungsgebiet vielféltig sind, sollen hierbei verschiedene Kastentypen verwendet
werden, um die Akzeptanz der Ersatzquartiere zu erhéhen.

Zu verwenden sind Nistkasten fur Waldfledermause, die an Baumen in mindestens 3 m
Hohe aufgehangt werden. Fir in Gebduden britende Fledermausarten sind
Fassadenquartiere, die zumindest zum Teil sowohl im Sommer als auch im Winter fir
gebaudebewohnende Fledermause geeignet sind, zu verwenden. Es handelt sich um
Ersatzquartiere mit einer speziellen Isolierung oder Einbauquartiere aus Leichtbeton. Zur
Erhdhung der Akzeptanz der Ersatzquartiere sind verschiedene Fledermauskasten zu
verwenden und in verschiedenen Expositionen anzubringen. Dabei ist zu gewahrleisten,
dass der Zugang nach unten frei bleibt. Die neuen Ersatzquartiere werden mindestens in
gleicher Anzahl wie die zuvor beseitigten natirlichen Quartiere geschaffen. Fir die
Zwergfledermaus liegen drei Quartiersnachweise an Gebauden vor. Hinzu kommen sechs
Gebaude-Quartiere mit einer sehr hohen bzw. nahezu gesicherten Eignung als
Sommerquartier flir die Muicken- und Zwerdgfledermaus und einer hohen
Quartierseignung an einem abgestorbenen Baum. An vier Gebduden ohne direkten
Quartiersnachweise wurden Fledermauskot und/oder alte Vogelnester nachgewiesen. Die
MaBnahme soll den Verlust der aktuell genutzten Sommerquartiere mindestens im
Verhaltnis 1:2, von aktuell nicht besetzten potenziellen Quartieren mindestens im
Verhaltnis 1:1 durch klnstliche Nisthilfen ausgleichen. Die kiinstlichen Nisthilfen werden
im raumlich funktionalen Zusammenhang angebracht. Insgesamt missen mindestens 14
kUnstliche Nisthilfen mit entsprechender Eignung flr die Micken- und Zwergfledermaus
im raumlich funktionalen Zusammenhang angebracht werden.

Die neuen Quartiere sind vor dem Marz des drauf folgenden Sommers an Gebauden und
Baumen sowie in Waldgebieten im Umfeld der jeweiligen Fallung anzubringen. Die
Funktionsfahigkeit der Ersatzquartiere muss regelmaBig Gberprift werden.

Vcer 8: Anbringen von Nistkdsten als Ersatzquartiere fiir in Hohlen und
Nischen briitende Végel

Durch den Abriss der Gebaude und die Fallung von Baumen im Vorhabengebiet werden
potenzielle Nistplatze fir Gebdude- und Hohlenbriter zerstért. Um eine Verschlechterung
des lokalen Bestandsniveaus zu verhindern, ist dieser Verlust durch die Schaffung neuer
Nisthilfen zu kompensieren. Die Anzahl der neu zu schaffenden Ersatzquartiere richtet
sich nach den Ergebnissen der Strukturkartierung, die in tabellarischer Form dem Anhang
des faunistischen Gutachtens des Biiros Okoplan in der Anlage des
Artenschutzfachbeitrags entnommen werden kénnen.

Im Plangebiet verfigen ein Baum und sechs Gebadude Uber eine Nistplatzeignung flr
Gebaude- und Hoéhlenbriter. Fir diese potenziellen Nistplatze in Hohlen, Nischen und
Spalten sind neue Nistmdglichkeiten in einem Verhaltnis von 1:2 zu schaffen. Die neuen
Nisthilfen sind vor dem Marz des drauffolgenden Sommers an Gebdauden und Baumen im
Umfeld der jeweiligen Fallung anzubringen. Die Funktionsfahigkeit der Ersatzquartiere
sollte regelmaBig Uberprift werden. Alle Nistkasten sind nach den Baumfallungen und
dem Gebaudeabriss aber vor Brutbeginn der Arten bis Ende Februar im darauffolgenden
Jahr im Umfeld und auBerhalb des Wirkbereichs baubedingter Beeintrachtigungen
dauerhaft an einem schattigen bzw. halbschattigen Standort zu installieren. Die im
folgenden genannten Punkte sind hierbei zu beachten.

e Die Nistkasten werden in einer Hohe von 1,80 m - 3 m angebracht
e Die Einfluglécher sind entgegen der Wetterseite auszurichten.
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e Zum Schutz vor Beutegreifern ist darauf zu achten, dass sich in Nahe des
Einfluglochs keine Aste befinden,

e Die Nistkasten sind einmal jahrlich im Herbst von altem Nistmaterial zu reinigen.
Die Reinigung ist sicherzustellen.

Vcer 9:  Gebilischpflanzungen und Schaffung von linearen Gehélzstrukturen

Zur Schaffung von Habitaten fiir den Girlitz sowie als AufwertungsmaBnahme flir die
Zauneidechse sind kleinflachige Geblische und/oder Heckenstreifen bevorzugt auf
Brachen und an Wegrandern in den offenen Bereichen und/oder in den halboffenen
Ubergangsbereichen zu den geschlossenen Waldbestédnden zu pflanzen. Teilweise sollten
Hecken- oder Gebulschstrukturen von ca. 5 m Breite und 10 - 15 m Lange angelegt
werden. Teilweise kdonnen die Pflanzungen auch kleinflachiger ausfallen. Die Gehdlze
dienen vor allem als Singwarte bzw. Ansitzwarte flir die Nahrungssuche.

Der Charakter der Offenlandschaft ist dabei zu bewahren, um Konflikte mit
Offenlandarten zu vermeiden. Geeignet sind insbesondere dornige, heimische
Geholzarten wie WeiBdorn, Kreuzdorn, Heckenrosen und Brombeere.

RegelmiBige GehélzpflegemaBnahmen sind notwendig, um der Uberalterung von
Gebischen und Heckenstrukturen zu begegnen. Diese sind zeitlich alternierend alle 5 bis
10 Jahre durchzuftihren. Von der Schaffung von linienhaften Gehdlzstrukturen profitieren
Fledermausarten wegen ihrer Eignung als Jagd- und Nahrungshabitat und zum
Schwarmen.

Zur Durchfihrung der MaBnahme ist die Konversionsflache ,,Markische Heide" vorgesehen.
Vcer 10: Entwicklung einer Sukzessionsflache mit Kleinstrukturen

Als Ersatzhabitat fir Bruthabitate von Offenlandbewohnern und Habitatverluste der
Zauneidechse und Blindschleiche sind zeitlich vor dem Eingriff Flachen, die trockene,
nahrstoffarme Standortverhadltnisse aufweisen und sich im raumlichen Zusammenhang
befinden, aus der Nutzung zu nehmen und fir die genannten Arten aufzuwerten.

Ein MaBnahmenziel ist die Entwicklung einer Vielfalt an Vegetations- und sonstigen
Kleinstrukturen, um Brutplatze und Ansitzwarten zu schaffen und den Insektenreichtum
als Nahrungsgrundlage der Brutvogel und Fledermause zu férdern. Zur Optimierung der
ruderalen Staudenfluren als Habitate der Zauneidechse und Blindschleiche sind
Kleinstrukturen wie Stubben, Totholz, Stein-, Sand- und Reisighaufen als Eiablage-,
Versteck- und Sonnplatze anzulegen.

Fir Zauneidechsen sind Bereiche mit Illckiger und niedriger Vegetationsstruktur
besonders wichtig. Teilweise sind Storstellen mit offenem Boden sowie vegetationsfreie
Schotterflachen zu schaffen. Es sollte auf die Schaffung von artenreichen Bestdnden
geachtet werden, um die Eignung als Nahrungshabitat flir Fledermduse weiter zu
verbessern.

Als Ausgleich fur die Nahrungshabitate sowie Fortpflanzungs- und Ruhestatten der
Zauneidechse und fir geeignete Platze zur Temperaturregulierung der Tiere werden im
ausreichenden Abstand zu Stérquellen der Siedlungsbereiche Trockenmauern und/oder
Gesteins- und Sandaufschittungen sowie grabbares, sandiges Material aufgebracht.Bei
zu starker Beschattung der Gesteinsschittung missen Geblische und Gehdlze entfernt
werden und die sonnenexponierte Mauerseite muss zur Sicherstellung von Sonnenstellen
fir die Warmeregulation von hohen Geblischen und Baumen im Umfeld befreit werden.
Es kénnen zusatzlich Baumstubben und Totholzhaufen auf der Flache aufgebracht werden.
Die MaBnahme muss regelmaBig auf ihren Erfolg hin untersucht werden.
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Zur langfristigen Sicherung des Ausgleichsstandorts flr die Zauneidechse muss eine
extensive Pflege mit einer regelmaBigen, 1-2 schirigen Mahd erfolgen. Der Standort
sollte im Umfeld von bestehenden Zauneidechsen-Habitaten (500m Radius) liegen oder
zur Konnektivitat von Populationen beitragen. Die neu zu schaffenden Habitate sollten
maoglichst auf sandigem Grund oder Uber Kalk liegen. Als InitialmaBnahme sollten
geeignete Trockenrasen-Saatmischungen auf der Fléache aufgebracht werden. Zur
Forderung von Nahrungshabitaten fiir den Bluthanfling soll die Saatmischung Ampfer-
Arten (Rumex acetosa, Rumex thyrsiflorus, Rumes acetosella, Rumex crispus) und
weitere, samenreiche Hochstauden enthalten.

Durch Abrissflachen innerhalb der Konversionsflache "Markische Heide" sind
Rohbodenstandorte mit Eignung zur Herstellung eines Zauneidechsen Habitats
entstanden. Diese sind zur Umsetzung der MaBnahmen heranzuziehen.

Die durch das Vorhaben beeintrachtigte Flache mit einer Eignung als Habitat fur
Zauneidechsen und Teilhabitat fir europarechtlich geschitzte Brutvdgel und
Fledermausarten ist exklusive des noérdlichen Bereichs mit der Parkplatzflache ca.
13.000 m?2 groB und muss im Verhéltnis 1:1 ausgeglichen werden. Bei einer Uberprégung
des nordlichen Bereichs des Untersuchungsraumes kommen ca. 4.500 m2 hinzu.

Die Herstellung von Habitatstrukturen fur Brutvdégel und Fledermduse auf der
Konversionsflache ,Markische Heide"™ dient auch der Wahrung des ginstigen
Erhaltungszustandes der lokalen Populationen dieser Tiergruppen. Diese sind aufgrund
ihres erweiterten Aktionsradius nicht auf Nahrungshabitate im unmittelbaren Umfeld zu
ihren Fortpflanzungs- und Ruhestatten angewiesen. Zudem befinden sich weitere
geeignete  Habitatstrukturen im  unmittelbaren Umfeld (Wald, Kleingarten,
Siedlungsbereiche), so dass die MaBnahme auch Teilpopulationen zugutekommt, die
nicht unmittelbar am Vorhabenstandort vorkommen.

Darlegung der naturschutzfachlichen Voraussetzungen fir die
Ausnahme nach § 45 Abs. 7 BNatSchG

Durch die MaBnahmen zur Vermeidung sowie durch den Ausgleich planungsbedingter
Gefahrdungen von europaischen Vogelarten und streng geschiitzten Tierarten kénnen
Verbotstatbestande gemaB § 44 Abs. 1 i. V. m. Abs. 5 BNatSchG ausgeschlossen werden.
Die Darlegung der naturschutzfachlichen Voraussetzungen flir eine Ausnahme nach
§ 45 Abs. 7 BNatSchG ist daher nicht erforderlich.

AbschlieBend kann festgestellt werden, dass Betroffenheiten europarechtlich geschitzter
Tier- und Pflanzenarten i.S. der Verbote des § 44 BNatSchG fachgutachterlich unter
Bericksichtigung der Vermeidungs- und AusgleichsmaBnahmen ausgeschlossen werden
kénnen.

5.2 Technische Verfahren bei der Umweltpriifung

(Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten technischen Verfahren bei der
Umweltpriifung sowie Hinweise auf Schwierigkeiten, die bei der Zusammenstellung der
Angaben aufgetreten sind, z.B. technische Liicken oder fehlende Kenntnisse; Punkt 3
Buchstabe a Anlage 1 zum BauGB)

Als wesentliche Grundlage fir die Beurteilung des aktuellen Zustandes von Natur und
Landschaft im Plangebiet sowie der Ermittlung vorhabenbedingter Eingriffe und dem
daraus resultierenden Ausgleichsbedarf dient die Biotoptypenkartierung mit floristisch-
vegetationskundlicher Bestandsaufnahme des Plangebiets gemaB dem geltenden
Kartierschlissel fiir das Land Brandenburg.

Eine weitere wichtige Grundlage stellen die Bodenuntersuchungen zu den
oberflachennahen Grundwasserflissen dar. Sie dienen der Beschreibung des
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Bodenaufbaus und lassen Rickschlisse auf die Einschatzung madglicher
Beeintrachtigungen im Umfeld zu.

Die Analyse der Bestandsdaten, die Verschneidung des Bestands mit der Planung sowie
die Kartenerstellung zum Umweltbericht erfolgten mit Hilfe eines Geografischen
Informationssystems (ArcGIS 10.2.2).

Grundsatzlich treten bei der Bewertung des Umweltzustands sowie der Beurteilung der
Erheblichkeit von Umweltauswirkungen Prognoseunsicherheiten auf. Ein Grund hierflr ist,
dass die fir die Prognosen verwendeten Aussagen einer methodischen oder
maBstablichen Unschéarfe unterliegen. So kann das komplette Artenspektrum der im
Plangebiet vorkommenden Tier- und Pflanzenarten nicht erfasst werden, da insbesondere
bei mobilen Tierarten die Mdglichkeit, eine Art zu ,verpassen", gegeben ist. Letztlich
stellen die flachenscharfe Abgrenzung von Ausschnitten der Landschaft, denen eine
gleiche Auspragung und damit Wertigkeit fir den Naturhaushalt zugewiesen wird, sowie
die klare Abgrenzung von Wirkbereichen (z. B. Baugebiete oder Verkehrswege) eine
Annaherung entsprechend den technischen Standards an die tatsachlichen Verhaltnisse
vor Ort dar. Sowohl die flachenscharfe Abgrenzung von Fléchen als auch die Zuweisung
von Biotopwerten und die daraus resultierende Beurteilung der Auswirkungen des
Vorhabens auf die Umwelt sind daher nur Annaherungen, die nicht alle Zusammenhange
des Naturhaushalts exakt abbilden kénnen.

5.3 Hinweise zur Durchfiihrung der Umweltiiberwachung (Monitoring)

(Beschreibung der geplanten MaBnahmen zur Uberwachung der erheblichen
Auswirkungen der Durchfiihrung des Bauleitplans auf die Umwelt; Punkt 3 Buchstabe b
Anlage 1 zum BauGB)

Zustdndige Fachbehdrden missen die planaufstellende Behdrde bei der Durchfiihrung
des Monitorings unterstlitzen. So ist es gemaB § 4 Abs. 3 BauGB ihre Aufgabe, den
Fachbereich Bau der Stadt Eberswalde zu unterrichten, wenn ihnen Erkenntnisse Uber
erhebliche, insbesondere unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen eines Bauleitplans
auf die Umwelt vorliegen.

Im Rahmen des Monitorings wird unter anderem kontrolliert, ob die zur Vermeidung,
Minderung und Ausgleich vorgesehenen MaBBnahmen beachtet und fachgerecht umgesetzt
werden.

Hierzu gehodren:

e die Beachtung von Bauzeitenregelungen,

e die fachgerechte Anlage neuer Trockenrasen, Gebischgruppen und
Gehoélzpflanzungen,

e die Beachtung der Vorgaben zu Mindestbepflanzungen und Pflanzenverwendung
(Pflanzlisten),

e die Prifung der Bebauungsdichte und des Versiegelungsgrads im Plangebiet
hinsichtlich der Einhaltung ihres zuldassigen MaBes.

Im Rahmen der Prifung der Einhaltung der MaBnahmen zur Vermeidung, Minderung und
Ausgleich nachteiliger Auswirkungen auf die Umwelt ist auch die Wirksamkeit der
MaBnahmen im Hinblick auf die im Umweltbericht dargelegte Minderungswirkung hin zu
Uberprifen. Dabei ist auch darauf zu achten, ob andere erhebliche Auswirkungen
auftreten, wie beispielsweise die Beeintrachtigung einer Lebensstatte einer streng
geschiitzten Tierart, die im Rahmen der faunistischen Erhebungen nicht mit erfasst
wurde oder erst zum Zeitpunkt der Umsetzung der Planung im Planungsraum auftritt.

Die Fachbehérden der Stadt Eberswalde werden die Einhaltung der MaBnahmen in ihrem
fachlichen Ermessen regelmaBig tberprifen.
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5.4 Allgemein verstiandliche Zusammenfassung

Der Bebauungsplan Nr. 123 ,Schwarzeblick®™ soll die planungsrechtliche Grundlage fur die
Sicherung und stadtebauliche Entwicklung von benétigtem Wohnraum in der Stadt
Eberswalde bilden. Das Plangebiet befindet sich an der Rudolf-Breitscheid-StraBe 6stlich
des Werner ForBmann Krankenhauses auf einer ehemals von der Nationalen Volksarmee
genutzten Konversionsflache und umfasst eine Flache von 32.778 m?2.

Das Plangebiet ist durch eine Nutzungsunterlassung und dadurch eingetretene natirliche
Dynamiken gekennzeichnet.

Etwa 11.671 m? der Flache sind durch ehemalige Kasernengebdude und Wegeflachen
voll- und teilversiegelt. Weitere 5.618 m? sind durch o6ffentliche und weiterhin genutzte
StraBen und Verkehrsflachen inklusive StraBenbegleitgrin gepragt, wahrend ca.
6.318 m? der Flache von mehrschichtigen Gehdlzen und Geblischen und etwa 8.085 m?
vorwiegend trockenen Offenlandflachen gepragt sind.

Es haben sich auf natlrliche Weise besonders und streng geschiitzte Fledermaus-,
Brutvogel- und Reptilienarten auf dem Gelande angesiedelt. AuBerdem hat sich ein
geschiitztes Biotop in Form eines Trockenrasens mit dem Vorkommen einer besonders
geschiitzten Pflanzenart, der Sand-Strohblume, entwickelt. Fir zwei Fledermausarten
und die Zauneidechse bildet das Plangebiet den Hauptlebensraum, der durch das
Vorhaben erheblich beeintrachtigt wird.

Insgesamt ist aufgrund des Vorkommens der besonders und streng geschiitzten Arten
und der unterlassenen Nutzung des Gelandes, die das Plangebiet als Rickzugsort flr
spezialisierte als auch weit verbreitete Arten auszeichnet, trotz der Gberpragten Biotope
der naturschutzfachliche Wert der Flache als hoch einzustufen.

FUr andere Schutzgliter weist das Plangebiet keine nennenswerten Funktionen aus, die
durch das geplante Vorhaben erheblich beeintrachtigt werden.

Eine Erhdhung der Schadstoff- und Larmbelastung ist aufgrund der geplanten Nutzung
als Wohngebiet nicht zu erwarten. Der Anteil an Grin- und Offenlandflachen, die der
bioklimatischen Funktion des Plangebietes aber auch der Erholungsnutzung dienen, soll
moglichst groB gehalten werden. Insgesamt sollen etwa 12.188 m? der Flache neu
versiegelt werden (vgl. Tabelle 4: Planungsbedingte Neuversiegelung). Aufgrund von
Retentionsflachen kann eine vollstandige Versickerung des auf den versiegelten
Bereichen des Grundsticks anfallenden Niederschlagwassers vor Ort gewahrleistet
werden. Die nachteiligen  Auswirkungen auf den Boden werden durch
Nutzungsextensivierung und Gehdélzpflanzungen auBerhalb des Plangebiets im Bereich
der Konversionsflache ,Markische Heide" in der Summe erhalten.

Durch die planungsrechtliche Sicherung des Geltungsbereichs erfolgt eine sinnvolle
Eingliederung des Plangebiets in die bestehende Siedlungsstruktur, wahrend die Funktion
der Lebensrdume flr geschiitzte Arten durch Vermeidungs- und ErsatzmaBnahmen
erhalten bleiben kénnen.
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III. Planinhalt und Abwagung
1. Ziele der Planung und wesentlicher Inhalt

Mit dem Bebauungsplan Nr. 123 ,Schwarzeblick® sollen die planungsrechtlichen Voraus-
setzungen fir die Entwicklung von Wohnungsbau auf einer seit langerem brachliegenden,
vormals militéarisch genutzten Flache geschaffen werden.

Ziel der Planung ist es, ein Wohnquartier zu schaffen, das in seiner stadtebaulichen Figur,
seinen Bautypologien und den zugehdrigen Grundstlicksformen sowie der ErschlieBung
und den gemeinschaftlich nutzbaren Freirdumen qualitativ hohen Anforderungen gerecht
wird. Mit der Wiedernutzbarmachung und Entwicklung der Flache fir Wohnungsbau
kénnen die stadtebaulichen Missstdnde im Bereich und die stadtebaulichen
Unzulanglichkeiten im Umfeld dieser Liegenschaft zwischen Rudolf-Breitscheid-Stra3e,
+~Am Krankenhaus", Fritz-Lesch-Stadion sowie sldlich des Gelandes der ehemaligen
Molkerei beseitigt und die Brachflache reaktiviert werden. Im gleichen Zuge kann das
Angebot an attraktiven Wohnbaugrundstiicken an der Peripherie des Stadtzentrums
Eberswalde, jedoch in unmittelbarer Ndhe zum Stadtzentrum Eberswalde und dem
westlich angrenzenden Standort des Werner ForBmann Krankenhauses an der Rudolf-
Breitscheid-StraB3e, erweitert werden.

Die Wiedernutzbarmachung dieser Flache ermdglicht eine bauliche Nachverdichtung in
integrierter Lage und ist als Beitrag zu einem sparsamen Umgang mit Grund und Boden
im Sinne des § la Abs. 2 BauGB sowie als Beitrag zur Schaffung von dringend
erforderlichem Wohnraum in der wachsenden Stadt zu sehen.

2. Entwickelbarkeit aus dem Flachennutzungsplan

GemaB § 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungspldane aus dem Flachennutzungsplan zu
entwickeln. Der rechtsglltige Flachennutzungsplan der Stadt Eberswalde weist den
Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 123 als gemischte Baufldche aus. Der
Bebauungsplan Nr. 123 sieht flr das Plangebiet die Festsetzung von zwei allgemeinen
Wohngebieten vor, so dass dem Entwicklungsgebot nach § 8 Abs. 2 BauGB nicht
entsprochen wird.

Da der Bebauungsplan nicht aus den wirksamen Darstellungen des FNP zu entwickeln ist,
wird der FNP flr diesen Bereich im Parallelverfahren zur Aufstellung des Bebauungsplans
Nr. 123 ,Schwarzeblick® gemaB § 8 Abs. 2 Baugesetzbuch (BauGB) geandert.

3. Stadtebauliches Konzept

Das dem Bebauungsplan zu Grunde liegende, abgestimmte stadtebauliche Konzept sieht
eine Mischung aus Mehrgeschosswohnungsbauten und Reihenhdusern sowie einem
Parkhaus vor. Eine Reaktivierung der brach gefallenen Militarflache mit Wohnungsbau
bietet sich an diesem Standort besonders an. Gute Standortbedingungen flir Wohnen
herrschen besonders durch die Nahe zu den groBen Freiraumstrukturen des Schwarzetals
sowie dem Forstbotanischen Garten vor.

Das stddtebauliche Konzept sieht eine teilweise aufgelockerte Blockrandbebauung mit
innenliegenden Hofhdusern vor. Aufgeteilt ist das Plangebiet in zwei Baugebiete
angrenzend an die StraBen Rudolf-Breitscheid-StraBe sowie ,Am Krankenhaus", auf
denen Wohnnutzung geplant ist. Im 0Ostlichen Baugebiet ist ein Hofensemble aus
Geschosswohnungsbauten und innenliegenden Reihenhdusern vorgesehen. Im nérdlichen
Teilbereich ist aufgrund des noérdlich angrenzenden emittierenden Sportplatzes ein
geschlossener Gebduderiegel vorgesehen. Entlang der Rudolf-Breitscheid-StraBe greift
das Konzept die durch Solitéarbauten und Stadtvillen gepragte Bestandsstruktur auf und
sieht eine aufgelockerte Bebauung vor.
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Das westliche Baugebiet greift entsprechend der stadtebaulichen Ausgestaltung des
Ostlichen Baugebietes den Geschosswohnungsbau auf und wird erganzt durch ein
Parkhaus. Das Konzept verfolgt die Vision eines nahezu autofreien Wohnquartiers, so
dass zur Blndelung des ruhenden Verkehrs ein Parkhaus vorgesehen ist, welches den
Stellplatzbedarf flir das gesamte Quartier decken soll.

Die Gebaude sollen sich in die Charakteristik des stadtebaulichen Umfeldes einfligen,
daher wird die maximale Geschossigkeit an der Rudolf-Breitscheid-StraBe auf drei
Geschosse begrenzt. Die ndérdlichen Gebdude dienen als larmabschirmende Bebauung
zwischen den Bahn- und Sportfldchen und den Wohnbauten. Demnach sind diese mit
einer héheren Geschossigkeit von drei bis maximal finf Geschossen vorgesehen. Die
Reihenhduser im Inneren des Blocks im allgemeinen Wohngebiet WA 1 ordnen sich mit
einer Dreigeschossigkeit den umgebenen Gebduden unter. Auch das Parkhaus am
westlichen Rand des allgemeinen Wohngebiet WA 2 soll sich der vorherrschenden
Bebauung unterordnen und ist daher zweiachsig mit einer H6he, die hdchstens vier
Geschossen entspricht, auszubilden.

Fir das Plangebiet ist eine RingerschlieBung ausgehend von der Rudolf-Breitscheid-
StraBe Uber die BestandsstraBe ,Am Krankenhaus" vorgesehen. Die mittig durch das
Plangebiet verlaufende historische Herbert-Rochus-StraBe soll in Form einer privaten
AnliegerstraBe reaktiviert werden und die Baugebiete WA 1 und WA 2 zweihiiftig
erschlieBen. Das vorhandene und geplante StraBensystem teilt das Plangebiet in zwei
Baugebiete auf, welche von umgehend befahrbaren StraBen und privaten Wohnwegen
erschlossen werden. Die RingstraBe ist Uber zwei Einmindungen an die Rudolf-
Breitscheid-StraBe angeschlossen. Aufgrund des schitzenswerten Baumbestandes
(amerikanische Roteichen) entlang der Rudolf-Breitscheid-StraBe ist die ErschlieBung auf
die nordlichen Teilbereiche der Baugebiete konzentriert. So wird neben bereits
vorhandenen Einmindungen keine weitere Zufahrtssituation im Siden des Plangebietes
geschaffen. Die RingstraBe soll die Erreichbarkeit der geplanten Wohngebdude fiir Kfz
(zum Be- und zum Entladen, zur Ver- und zur Entsorgung sowie flr Notfalle)
gewahrleisten. Sie ist aber nicht fiir die ErschlieBung von Bewohner-Stellplatzen
vorgesehen, diese sollen im geplanten Parkhaus untergebracht werden.

Die Anbindung der im Blockinneren liegenden Wohnhauser erfolgt Uber eine innere,
sekundare ErschlieBung Uber Durchfahrten durch die Bauten. Das geplante Parkhaus soll
Uber die StraBe Am Krankenhaus an der nordwestlichen Ecke des Plangebietes
erschlossen werden, dort wird der GroBteil des KFZ-Verkehrs konzentriert. Die Ein- und
Ausfahrt des Nord-Sid orientierten Parkhaues erfolgt Uber die nordliche Gebdudeseite
Uber eine Zufahrt auf dem Grundstick. Zudem ist vorgesehen, die bereits vorhandene
Bushaltestelle ,Schwarzetal® der ,Westend Buslinie 865" auf der Rudolf-Breitscheid-
StraBe in den Geltungsbereich zu verlegen, so dass die Anbindung des Wohnquartiers an
das OPNV Netz gestérkt werden kann.

Je nach Aufteilung kdénnen auf Grundlage des stadtebaulichen Konzepts ca. 12

Reihenhauser/Wohneinheiten sowie ca. 320 Wohnungen in Form von Mehrgeschoss-
wohnungsbauten entstehen.
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4, Begriindung der Festsetzungen
4.1 Art der baulichen Nutzung
Allgemeine Wohngebiete

Entsprechend der geplanten Nutzung im Rahmen des stadtebaulichen Konzepts ist flir die
Bauflachen im Geltungsbereich die Festsetzung als allgemeines Wohngebiet WA 1 und
WA 2 gemaB § 9 Abs. 1 Nr. 1 Baugesetzbuch (BauGB) i. V. m. § 4 der
Baunutzungsverordnung (BauNVO) vorgesehen.

Fir das Wohnquartier ,Schwarzeblick® soll ein wirtschaftliches und nachhaltiges
Bebauungs- und ErschlieBungskonzept umgesetzt werden. Unter Wirdigung des
stadtebaulichen Umfeldes ist an dieser Stelle die planungsrechtliche Sicherung eines
allgemeinen Wohngebiets vertretbar. Mit der Entwicklung einer Wohnbauflache innerhalb
des Geltungsbereichs kann zu einer nachhaltigen Entwicklung des zentrumsnahen
Stadtteils beigetragen werden.

Eingeschrinkte Zulassigkeit von Nutzungen

Der Bebauungsplan Nr. 123 Gbernimmt die Steuerung der Ziele des Einzelhandels- und
Zentrenkonzepts der Stadt Eberswalde (Fortschreibung 2010 auf der Grundlage des von
der Stadtverordnetenversammlung im Jahr 2007 beschlossenen EZK) mittels textlicher
Festsetzung.

Die textliche Festsetzung Nr. 1 dient der rechtsverbindlichen Umsetzung des Grundsatze
1 und 2 des ,Einzelhandels-Zentrenkonzepts der Stadt Eberswalde™ (EZK). Diese
Grundsatze lauten: ,Der zentrenrelevante Einzelhandel soll grundsatzlich in den zentralen
Versorgungsbereichen konzentriert werden® (Grundsatz 1) sowie ,Betriebe der
Nahversorgung kénnen auch auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche zugelassen
werden" (Grundsatz 2). Grundsatzlich sind im allgemeinen Wohngebiet gemaB § 4 Abs. 2
Nr. 2 BauNVO die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden allgemein zuldssig. Diese
generelle Zulassigkeit fihrt jedoch dazu, dass auch relativ groBe Einzelhandelsbetriebe
mit zentrenrelevanten Sortimenten auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche zuldssig
sein kdnnen, was dem Grundsatz 1 entgegensteht. An geeigneten Standorten auBerhalb
der zentralen Versorgungsbereiche sollen entsprechend Grundsatz 2 jedoch auch kleine
Betriebe flr die Nahversorgung der Bevdlkerung, d. h. Einzelhandel mit den sog.
nahversorgungsrelevanten Sortimenten (gem. ,Eberswalder Sortimentsliste™) bestehen
und zugelassen werden kdnnen. Daflir bieten sich insbesondere die identifizierten
erganzenden Einzelhandelsstandorte an. Entsprechend dem EZK sind Betriebsformen, die
der Nahversorgung eines Gebiets dienen, Kioske, Trinkhallen und Backshops. Demnach
wird gemaB § 1 Abs. 5 BauNVO festgesetzt, dass in den allgemeinen Wohngebieten die
der Versorgung des Gebietes dienende Laden nur ausnahmsweise zulassig sind
(textliche Festsetzung Nr. 1). Dadurch erfolgt im Rahmen der Baugenehmigung eine
Einzelfallprifung durch die Baugenehmigungsbehdrde, inwieweit ein Vorhaben den
Kriterien des Einzelhandelskonzepts und der Nahversorgung des Gebiets entspricht.

Der Ausschluss der ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen nach § 4 Abs. 3 BauNVO
(Gartenbaubetriebe sowie Tankstellen) dient der Sicherung der geplanten Wohnnutzung
sowie der Wahrung des geplanten Wohngebietscharakters. Diese Nutzungen
widersprechen, hinsichtlich ihrer Anspriiche an die Bauko6rpergestaltung sowie den
bendtigten Flachenbedarf, der angestrebten Struktur und Prdagung des geplanten
Wohnquartiers. Insbesondere sollen Nutzungen mit erhdhter Besucher- oder
Kundenfrequenz eingeschrankt werden. Die ausgeschlossenen Nutzungen finden
ausreichend Entwicklungschancen und bessere stadtebauliche Verknlpfungen in den
umliegenden Bereichen des Stadtgebiets Eberswalde. Um eine weitergehende
Beeintrachtigung der gesunden Wohnverhaltnisse zu vermeiden, soll fir die allgemeinen
Wohngebiete eine Steuerung der zulassigen Nutzungen auf Grundlage von § 9 Abs. 1 Nr.
1 BauGB i. V. m. § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO erfolgen. Demnach soll festgesetzt werden,
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dass in den allgemeinen Wohngebieten Gartenbaubetriebe und Tankstellen gemaB3 § 4
Abs. 3 Nr. 4 und Nr. 5 unzulassig sind (textliche Festsetzung Nr. 2).

Eine Ansiedlung flachenhafter Gartenbaubetriebe und Tankstellen ware nicht mit der
Zielsetzung des Bebauungsplans zu vereinbaren. Die Zweckbestimmung der allgemeinen
Wohngebiete wird durch die Ausschliisse von Gartenbaubetrieben und Tankstellen nicht
berihrt. Es werden Nutzungen ausgeschlossen, die dem angestrebten Entwicklungsziel
eines qualitatsvollen, durch Wohnen und nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe
gepragten Standorts im Hinblick auf die Gewahrleistung einer mdoglichst hohen
Wohnvertraglichkeit sowie aus Griinden der Stadtgestaltung widersprechen.

Aufgrund der Auspragung moderner Tankstellen mit ihrer flachenhaften Ausdehnung und
ihres hohen nachbarschaftlichen Stérpotenzials (Tag- und Nachtbetrieb, Gerausch- und
Geruchsbelastigung durch an- und abfahrende Kraftfahrzeuge, evtl. Werkstatt) lassen
sich Tankstellen nur schlecht in Wohngebiete integrieren und sind somit nicht mit den
stadtebaulichen Zielvorstellungen des Gebiets vertraglich. Die Versorgung des
Plangebiets und seines stadtebaulichen Verflechtungsgebiets mit Tankstellen ist trotz der
Unzulassigkeit von Tankstellen innerhalb des Geltungsbereichs gegeben.

4.2 MaB der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung soll in den Baugebieten gemaB § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.
V. m. § 16 BauNVO durch die Festsetzung von Grundfldchenzahlen (GRZ), Geschoss-
flachenzahlen (GFZ) und der maximal zuldssigen Zahl der Vollgeschosse bestimmt
werden.

Die Angaben zur Grund- und Geschossflachenzahl sowie die Festlegung der Zahl der
Vollgeschosse sind auch maBgebend fiir die Gestaltung der geplanten Baukoérper. Somit
stehen die geplanten Festsetzungen zum MaBl der Nutzung zur Umsetzung des
abgestimmten stadtebaulichen Konzepts aber auch im Sinne einer an das in der
Nachbarschaft vorhandene Ortsbild angepassten Bebauung.

Grundflachenzahl (GRZ)

Fir die allgemeinen Wohngebiete wird das zuldssige NutzungsmaB durch Festsetzung
einer Grundflachenzahl (GRZ) gemaB § 19 BauNVO definiert.

Die festgesetzten GRZ-Werte in den allgemeinen Wohngebieten basieren auf der dort
vorgesehenen Bebauungsstruktur. Um eine an die Rahmenbedingungen und den Bedarf
angepasste Bebauung unter der Berlicksichtigung der Sicherung ausreichender Flachen
fir die Erflllung der 6kologischen Anforderungen zu gewahrleisten, wird jeweils flr die
allgemeinen Wohngebiete gemaB § 16 Abs. 2 und 3 BauNVO i. V. m. § 19 BauNVO eine
GRZ von 0,4 festgesetzt.

In dem 16.400 m2 groBen Baugebiet WA 1 resultiert daraus eine Uberbaubare
Grundflache von bis zu 6.550 m2, womit flr die vorgesehenen Hauptgebaude, die gemaR
stadtebaulichem Konzept insgesamt eine Grundflache von ca. 5.500 m2 umfassen sollten,
ein ausreichender Rahmen vorliegt.

In dem 10.400 m2 groBen Baugebiet WA 2 resultiert aus der Festsetzung von einer GRZ
von 0,4 eine Uberbaubare Grundflache von bis zu 4.150 m?2, womit flir die vorgesehenen
Hauptgebaude, die gemal stddtebaulichem Konzept insgesamt eine Grundflache von ca.
3.750 m2 umfassen sollten, ein ebenfalls ausreichender Rahmen vorliegt.

Unter Berlicksichtigung der auf der westlichen Teilflache des WA 2 geplanten Hochgarage
(Parkhaus) sieht das stadtebauliche Konzept fiir den Ostlichen Teil Hauptgebaude mit
einer Grundflache von 2.550 m2 vor, die einer GRZ von ca. 0,3 entsprache. Damit der
Bebauungsplan Nr. 123 vorbereitend auch bei Nicht-Realisierung des Parkhauses
Planungsrecht schafft, was im Sinne des stadtebaulichen Konzepts auf dem Baugebiet
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eine angemessene Ausnutzung der Bebauung ermdéglicht, wird eine GRZ von 0,4
festgesetzt.

Die in § 17 der Baunutzungsverordnung benannten Obergrenzen fiir die Bestimmung des
MaBes der baulichen Nutzung in allgemeinen Wohngebieten (GRZ=0,4) werden in den
allgemeinen Wohngebieten somit eingehalten.

Das MaB der baulichen Nutzung flir Nebenanlagen i. S. von § 14 BauNVO, Garagen und
Stellplatze mit ihren Zufahrten sowie bauliche Anlagen, die das Grundstlick lediglich
unterbauen, ergibt sich aus § 19 Abs. 4 BauNVO. GemalB dieser Regelung darf die fest-
gesetzte Grundflache in den allgemeinen Wohngebieten durch die genannten Anlagen um
50 % Uberschritten werden. Hierdurch ist die insgesamt zuldssige Bodenversiegelung
(Hauptanlagen sowie die genannten Anlagen) im WA 1 und WA 2 auf eine GRZ von 0,6
begrenzt. Die gesetzliche Kappungsgrenze von insgesamt GRZ 0,8 gemaB § 19 Abs. 4
Satz 2 BauNVO wird in den allgemeinen Wohngebieten somit nicht erreicht.

Geschossflachenzahl (GF2Z)

Zur Gewahrleistung der Umsetzung des beabsichtigten stadtebaulichen Konzepts sowie
unter der Bericksichtigung von Entwicklungsmadglichkeiten werden
Geschossflachenzahlen festgesetzt. Demnach wird fir das allgemeine Wohngebiet WA 1
gemaB § 16 Abs. 2 Nr. 2 i. V. m. § 20 BauNVO eine GFZ von 1,4 und flir das allgemeine
Wohngebiet WA 2 eine GFZ von 1,2 festgesetzt.

Im allgemeinen Wohngebiet WA 2 ist im norddéstlichen Teilbereich ein geschlossener
Geschosswohnungsbau mit bis zu flinf Vollgeschossen vorgesehen. Um ein sich in die
Umgebung einfligendes stadtebaulich qualitatives Quartier zu schaffen, greift das
stadtebauliche Konzept zudem entlang der Rudolf-Breitscheid-StraBe die vorhandene
aufgelockerte Solitarstruktur der Nachbarschaft auf, die dem stadtebaulichen
Gesamtensemble gerecht werden soll. Demnach wird fiir das allgemeine Wohngebiet
WA 2 eine GFZ von 1,2 festgesetzt. Die in § 17 der Baunutzungsverordnung benannten
Obergrenzen fir die Bestimmung des MaBes der baulichen Nutzung in allgemeinen
Wohngebieten (GFZ=1,2) werden im Wohngebiet WA 2 somit eingehalten.

Als Beitrag zu einem sparsamen Umgang mit Grund und Boden ist flir die Deckung des
ruhenden Verkehrs im Plangebiet ein Parkhaus vorgesehen. Um beim flachensparenden
Bauen die Unterbringung des ruhenden Verkehrs auf den Grundstiicken zu erleichtern
und um eine an die Rahmenbedingungen sowie den Bedarf angepasste Dimensionierung
des vorgesehenen Parkhauses im WA 2 gewahrleisten zu kénnen, wird gemal § 9 Abs. 1
Nr. 1 BauGB i. V. m. § 21 a Abs. 4 BauNVO festgesetzt, dass im allgemeinen Wohngebiet
WA 2 bei der Ermittlung der Geschossflache die Flachen von Garagen und zugehdrigen
Nebeneinrichtungen in Vollgeschossen unberlicksichtigt bleiben, sofern unter
Einrechnung dieser Flachen eine Geschossflache von 20.500m? nicht Uberschritten wird
(textliche Festsetzung Nr. 3).

Zur Umsetzung des stadtebaulichen Konzepts sowie unter Berlicksichtigung der Prioritat
der Sicherung neuer Wohnbaupotenzialflaichen wird im Wohngebiet WA 1
teilbereichsweise von der vorhandenen aufgelockerten Struktur und geringen baulichen
Dichte des 6Ostlich und westlichen angrenzenden Siedlungsbereiches abgewichen. Fir den
nérdlichen Teilbereich des allgemeinen Wohngebiets WA 1 soll demnach fur das
festzusetzende NutzungsmaB eine Uberschreitung gegeniiber den Obergrenzen des § 17
BauNVO von GFZ 1,2 ermdglicht werden. Das stadtebauliche Konzept sieht fiir das
allgemeine Wohngebiet WA 1 ist im ndrdlichen Teilbereich ein geschlossener
Geschosswohnungsbau mit bis zu finf Vollgeschossen vor. Aus dieser Baustruktur
resultiert eine Bebauungsdichte, die einer gegenliber den Obergrenzen des § 17 BauNVO
erhohten Geschossflachenzahl GFZ von 1,4 entspricht. Unter Berlicksichtigung der
Uberwiegenden Abstaffelung der Baustruktur des Ubergehenden Wohngebiets,
hinsichtlich der Dichte sowie der Geschossigkeiten in Richtung des angrenzenden
Landschaftsraum der Schwarze bzw. angrenzender Rudolf-Breitscheid-StraBe mit seiner
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aufgelockerten Solitarstruktur, ist eine hdhere Dichte des Baugebietes im Verhaltnis zu
den umliegenden Baustrukturen als vertraglich zu werten, was eine erhdhte GFZ
gegenlber den Obergrenzen des § 17 BauNVO vertreten und begriinden lasst.

Zahl der Vollgeschosse

Damit die geplanten Gebdude des Plangebiets in ihrer Ho6henentwicklung unter
Bertcksichtigung des bestehenden Ortsbildes und dessen Weiterentwicklung
entsprechend dem stadtebaulichen Konzept geordnet und reguliert werden, soll gemaB §
9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 16 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO die H6he der baulichen Anlagen
zwischen zwei (II) und bis zu maximal finf (V) Vollgeschossen begrenzt werden.

Die nahere Umgebung entlang der Rudolf-Breitscheid-StraBe ist Uberwiegend von
Bestandsbauten mit Gebdudehdhen von zwei bis drei Vollgeschossen gepragt. Um die
stadtebauliche Struktur aufzunehmen und fortzufihren, wird daher fir den Bereich
entlang der Rudolf-Breitscheid-StraBe eine Geschossigkeit von mindestens zwei (II) bis
maximal drei (III) Vollgeschossen festgesetzt. Somit wird verhindert, dass
eingeschossige Gebaude umsetzbar sind, die nicht dem Ortsbild entsprechen.

In den nérdlichen Teilbereichen der allgemeinen Wohngebiete WA 1 und WA 2 wird
entlang des Sportplatzes bzw. der Parkplatzanlage eine Geschossigkeit von mindestens
drei (III) und einem HoéchstmaB von funf (V) Vollgeschossen festgesetzt. Zwischen dem
Plangebiet und dem Werner ForBmann Krankenhaus befindet sich in der in zweiter Reihe
gelegenen Bebauung ein Wohngebdude, das funf Vollgeschosse mit zusatzlichem
Dachgeschoss ausbildet. Die nérdlichen Baukorper im Plangebiet orientieren sich daran
und fuhren die Hohe fort. Unter Berlcksichtigung der Uberwiegenden Abstaffelung der
Baustruktur des Ubergehenden Wohngebiets hinsichtlich der Geschossigkeiten in
Richtung des angrenzenden Landschaftsraum der Schwarze bzw. angrenzender Rudolf-
Breitscheid-Strale mit seiner seinen bis zu maximal drei Vollgeschossen, ist eine héhere
Geschossigkeit des Baugebietes im Verhéltnis zu den umliegenden Baustrukturen als
vertraglich zu werten. Von einer wesentlichen Beeintrachtigung der umgebenden
Bestandsbebauung durch die Festsetzung von héchstens fiinf Vollgeschossen ist daher
nicht auszugehen. Zudem erfolgt die Festsetzung einer gestalterischen Regelung zu
Dachausbildungen, siehe Punkt 4.9.

Hohe baulicher Anlagen

Da das Konzept als Ubergeordnetes Ziel verfolgt, ein nahezu autofreies Quartier zu
schaffen und somit die Wohnqualitat deutlich zu verstarken, ist fir das allgemeine
Wohngebiet WA 2 gemaB abgestimmtem stadtebaulichem Konzept ein Parkhaus im
westlichen Teilbereich vorgesehen, welches in seiner Funktion die Kraftfahrzeuge des
Plangebietes beherbergen soll. Zur Unterbringung von ca. 300 Fahrzeugen werden vsl. 4
Ebenen erforderlich.

Aufgrund seiner Eigenart als Hochgarage, vsl. mit einer Splitlevel-Organisation, wird von
einer Festsetzung von Vollgeschossen abgesehen. Die Hohen baulicher Anlagen werden
als absolute Hobhen, d. h. Oberkante (OK), in Metern Uber Normalhéhennull (NHN)
festgesetzt.

Es erfolgt die Festsetzung einer Héhenbeschrankung von 36 m Uber NHN, was bei der
vorhandenen durchschnittlichen Gelandehtéhe von 25,0 m Uber NHN einer maximal
zuldssigen Gebdudehéhe von 11,0 m entspricht. Mit dieser Vorgabe lasst sich ein
viergeschossiges Gebdaude umsetzen. Um die technische Umsetzbarkeit zu gewahrleisten
und die Nutzbarkeit der Gebdude nicht einzuschranken, gilt dies nicht flir technische
Aufbauten wie Schornsteine, Solaranlagen sowie Liftungsanlagen (textliche
Festsetzung Nr. 4).
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4.3 Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksfliche
Bauweise

Zur planungsrechtlichen Sicherung der im Umfeld vorhandenen Siedlungsstruktur soll fir
den sudlichen Bereich der allgemeinen Wohngebiete WA 1 und WA 2 entlang der Rudolf-
Breitscheid-StraBe gemaB § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. § 22 Abs. 1 BauNVO die
offene Bauweise festgesetzt werden. In den an die ndérdliche Sportanlage und den
Parkplatz angrenzenden Teilbereichen der Baugebiete soll dagegen die abweichende
Bauweise gemadB § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. § 22 Abs. 1 BauNVO festgesetzt werden.

In den noérdlichen Teilbereichen der allgemeinen Wohngebiete WA 1 und WA 2 sowie flir
den westlichen Teilbereich des WA 2 wird die abweichende Bauweise festgesetzt. Die
Festsetzung soll abweichend von der offenen Bauweise, Baukdrper ohne
Langenbeschrankung ermdglichen, um so die vorgesehenen Geschosswohnungsbauten
sowie das Parkhaus in ihrer Lange von mehr als 50 Metern auf den Grundstlicksflachen
umsetzen zu konnen. Dadurch wird entsprechend dem stadtebaulichen Konzept die
durchgehende raumfassende Bebauung entlang der ndérdlichen Sportanlage und dem
Parkplatz ermdglicht, zulassig sind Baukoérper ohne Langenbeschrankung (textliche
Festsetzung Nr. 5).

In der offenen Bauweise werden die Gebdaude mit seitlichem Grenzabstand als
Einzelhdauser, Doppelhauser oder Hausgruppen errichtet. Die Lange dieser bezeichneten
Hausformen darf hoéchstens 50 m betragen. Die offene Bauweise entspricht der
benachbarten stadtebaulichen Umgebung. Die Festsetzung der offenen Bauweise dient
zum einen der Einfigung des neu entstehenden Wohnquartiers in das Ortsbild der
umliegenden Siedlungsgebiete, das (berwiegend von einer Stadtvillen- bzw.
Solitarstruktur in offener Bauweise geprdagt ist. Zum anderen kann damit auch eine
aufgelockerte, durchgriinte Bebauungsstruktur gewahrleistet werden.

Uberbaubare Grundstiicksfliche

Die Festsetzung der Uberbaubaren Grundstlicksflache soll auf Grundlage von § 9 Abs. 1
Nr. 2 BauGB i. V. m. § 23 BauNVO durch flachenhafte Ausweisung mittels Baugrenzen
erfolgen.

Baugrenzen

In den allgemeinen Wohngebieten erfolgt eine flachenhafte Ausweisung der
Uberbaubaren Grundstlicksflache. Mit den festgesetzten Baugrenzen soll eine moglichst
hohe Flexibilitdt in der Stellung der kiinftigen Gebaude gewahrleistet werden und
zugleich die Struktur des zugrunde liegenden stadtebaulichen Konzepts gesichert werden.
Die Baugrundsticke sind innerhalb der Baugrenzen unter Einhaltung der festgesetzten
GRZ zu bebauen.

Entlang der offentlichen StraBenverkehrsflache der Rudolf-Breitscheid-StraBe werden
nicht Uberbaubare Grundsticksflachen zum Erhalt der fir das Siedlungsgebiet typischen
von Bebauung freigehaltenen Vorgartenbereiche planungsrechtlich gesichert. Die
stadtebaulich pragende Wirkung der Vorgartenbereiche als typische Griinstrukturen wird
dadurch gesichert, der Charakter einer durchgrinten Siedlung bleibt erhalten.

4.4 Immissionsschutz

Nach § 50 BImSchG ist die Flachennutzung so vorzunehmen, dass schadliche Umwelt-
einwirkungen auf die ausschlieBlich oder Uberwiegend zum Wohnen dienenden Gebiete
soweit wie moglich vermieden werden. GemaBl § 1 Abs. 6 Ziffer 1 BauGB sind bei der
Aufstellung der Bauleitplane insbesondere die Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse zu berticksichtigen. Im Rahmen der Bauleitplanung ist die Einhaltung
der Orientierungswerte der DIN 18005 fir die entsprechende Gebietseinstufung
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anzustreben. Im Zuge des Bebauungsplanverfahrens wurde ein schalltechnisches
Gutachten beauftragt. Die Ergebnisse und MaBnahmen flieBen in den Bebauungsplan mit
ein.

Hervorgehend aus der Schalltechnischen Untersuchung flir den Bebauungsplan Nr. 123
"Schwarzeblick" in der Stadt Eberswalde, Marz 2019 von ISU Plan wird die Larmsituation
im Plangebiet maBgeblich durch den StraBenverkehrslarm der Rudolf-Breitscheid-StraBe,
Schienen-, sowie Sportanlagenlarm gepragt. Grundlage der Beurteilung der
Auswirkungen des Verkehrslarms auf die festzusetzende Nutzungsart als allgemeines
Wohngebiet bilden die Angaben zum Verkehrsaufkommen aus der Verkehrsuntersuchung
fir den Bebauungsplan Nr. 123 "Schwarzeblick" in der Stadt Eberswalde, Marz 2019 von
StaadtPlan Ingenieur GmbH.

Wenn durch die Planung Larmkonflikte hervorgerufen werden oder eine bestehende
Konfliktlage Uberplant wird, sind MaBnahmen zur Ldsung oder Minimierung der
Problematik zu prifen.

Mit stadtebaulichen Strategien zur Larmminderung kann auf bestehende Larm-
belastungssituationen reagiert werden. Stadtebauliche Strategien dienen der Vermeidung
bzw. Verminderung der Larmbetroffenheit, entweder durch (stadtebaulichen) Larmschutz
oder durch verschiedene kompensatorische MaBnahmen, die auch an larmbelasteten
Standorten gute Wohn- bzw. Lebensbedingungen ermdéglichen.

Prifung § 50 BImSchG (,, Trennungsgrundsatz®)

Der Trennungsgrundsatz bedingt zur Umsetzung einer geordneten stadtebaulichen
Entwicklung, dass Flachen (z. B. Baugebiete) so einander zugeordnet werden, dass
schadliche Umwelteinwirkungen, insbesondere auf sensible Nutzungen, wie Wohngebiete,
soweit wie mdglich vermieden werden. Idealtypischer Weise sollten entlang einer
Storungsquelle, wie z. B. entlang einer larmbelasteten StraBe oder larmerzeugenden
Gewerbenutzungen, zuerst Industrie- oder Gewerbegebiete angesiedelt werden. An diese
sollten sich gemischte Nutzungen (z. B. Mischgebiete) anschlieBen und erst dann sollten
Wohngebiete folgen. Durch diese Abfolge von Baugebieten differierender Nutzungen kann
eine weitestgehend konfliktfreie Nachbarschaft zwischen den einzelnen Gebieten bzw.
Nutzungskategorien generiert werden.

Relativiert wird der Trennungsgrundsatz durch das Gebot des schonenden Umgangs mit
Grund und Boden und dem stadtebaulichen und stadtsoziologischen Ziel der raumlichen
Ndhe und Einheit von Wohnen, Arbeit und Freizeit. Wirde man am Beispiel des
vorliegenden geplanten Vorhabens uneingeschrankt dem Trennungsgrundsatz folgen,
wdaren entlang der Rudolf-Breitscheid-StraBe und der StraBe Am Krankenhaus
ausschlieBlich gewerbliche Nutzungen zu favorisieren. Eine ausschlieBlich gewerbliche
Nutzung entlang der Rudolf-Breitscheid-StraBe wirde jedoch ggf. dazu fiuhren, dass auf
der westlichen und dstlichen sowie der gegentliberliegenden Seite vorhandene Wohn- bzw.
auch Erholungsnutzungen durch hiermit entstehende Emissionen beeintréachtigt werden
kdénnten, was in der Umgebung des Plangebiets vermieden werden soll.

Unter der Berilcksichtigung, dass in den bestehenden Strukturen bereits Gewerbe sowie
Wohnnutzungen angesiedelt sind und aufgrund der gestiegenen Nachfrage nach
Wohnraum, ist es bauleitplanerisch sinnvoll, wenn bei der Aktivierung von Flachen
verstarkt Wohnnutzungen entwickelt werden. Aus diesem und den vorgenannten
Grinden wird im Geltungsbereich entlang der Rudolf-Breitscheid-StraBe und der StraBe
Am Krankenhaus die Verortung von Wohnnutzungen i. V. m den gem. § 4 Abs. 2
BauNVO Uber die Wohnnutzung hinaus zulassigen Nutzungen (z. B. kleinteiliges Gewerbe)
im Sinne allgemeiner Wohngebiete vorgesehen.
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Aktive SchallschutzmaBnahmen

Wenn ausreichende Absténde zwischen Schallquelle und schutzbedurftiger Nutzung nicht
realisierbar sind, missen aktive LarmschutzmaBnahmen und stadtebauliche Lésungen
geprift werden.

Aktive LarmschutzmaBnahmen sind solche, die die Emissionen unmittelbar (an der
Schallquelle) oder mittelbar (auf dem Schallausbreitungsweg, jedoch noch in mittelbarer
Néhe zur Schallquelle, z. B. durch eine Larmschutzwand) mindern.

So kann eine aktive MaBnahme die Errichtung von Larmschutzwanden zur Minderung des
Schalls auf dem Ausbreitungsweg zwischen den Quellen und den schlitzenswerten
Gebauden sowie den Freiflachen sein. Auch wenn diese prinzipiell als praktikable Lésung
erscheinen, kommt die Festsetzung zur Errichtung von Larmschutzwanden bzw. -wallen
aufgrund der innerstadtischen Lagen aus stadtebaulichen Grinden, wegen der zum
Schutz mehrgeschossiger Gebdaude notwendigen H6hen der Larmschutzanlagen und aus
ErschlieBungsgrinden im Plangebiet nicht in Betracht.

Zur Absicherung der Wirkung ist es erforderlich, mdéglichst nahe an die Larmquellen der
Rudolf-Breitscheid-StraBe sowie der umliegenden Schienen- und Sportnutzungen
heranzurticken. Unter Bericksichtigung folgender Belange soll an den Geltungsbereich
angrenzenden StraBenraum auf MaBnahmen des aktiven Schallschutzes in Form von
Schallschutzwanden verzichtet werden:

Zunachst ist die Positionierung von Larmschutzwanden auf Bahngelanden nicht zulassig.
Dort wirden sie, aufgrund des geringen Abstands von der Larmquelle, die groBte
Schutzwirkung entfalten. Als Mdglichkeit des aktiven Larmschutzes verbleibt deshalb
lediglich die Errichtung einer Larmschutzwand entlang des Geltungsbereichs des
Bebauungsplans. Da hier die immissionsrelevanten Gleise in einem Abstand von Uber
250m verlaufen, kann die akustische Wirksamkeit einer Larmschutzwand als duBerst
gering eingestuft werden. Zudem befindet sich der Geltungsbereich des Bebauungsplans
in einem geringen Abstand zu den Uberbaubaren Grundstlcksflachen, so dass eine hohe
und somit wirksamere Larmschutzwand zu einer starken Verschattung der
Wohnbebauung fihren wirde. Eine niedrigere Larmschutzwandvariante kénnte nur die
unteren Etagen der Wohnbebauung schiitzen und ware somit neben der schlechten
akustischen Wirksamkeit auch als unwirtschaftlich zu bewerten. Zum Schutz vor
Larmemissionen der Rudolf-Breitscheid-StraBe sind aktive LarmschutzmaBnahmen nicht
moglich, da die StraBe in zu geringer Distanz zum Wohngebiet (<10m) verlauft.

Orts- und Landschaftsbild

Die SchallschutzmaBnahme in der erforderlichen Dimensionierung, einer entsprechend
langen und hohen Larmschutzwand gegeniber den nérdlichen Bahnschienen sowie dem
Sportgelande bzw. parallel zur Rudolf-Breitscheid-StraBe wirde sich negativ auf das
vorhandene Orts- und Landschaftsbild auswirken. So wiirde die neu geplante Siedlung
des Plangebiets optisch abgeschottet und durch die entstehende Barriere das Orts- und
Landschaftsbild des gesamten Bereichs erheblich beeintrachtigt werden.

Stadtebau

Daruber hinaus hatte die MaBnahme zur Folge, dass im Vorhabengebiet ein gegentber
der Nachbarschaft rdaumlich abgeschottetes Gebiet entsteht, was weder den
Planungszielen des Bebauungsplans entsprache noch stadtebaulich-gesamt-raumlich
gewlinscht ist. Zudem wiirde eine Larmschutzwand dazu fihren, dass sich im direkten
raumlichen Umfeld ein Gefihl des ,Eingeengtseins® entsteht.
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Wohnverhaltnisse

Die Errichtung einer Larmschutzwand hatte zur Folge, dass die Bebauung innerhalb des
Plangebietes in zweiter Reihe zur Rudolf-Breitscheid-StraBe und der umliegenden
Nachbarschaft liegen wirde. Die unmittelbar an der Wand angrenzenden Wohngebaude
wirden vor allen Dingen in den unteren Geschossen sowohl direkt auf die erhdhte
massive Wand blicken als auch nachteilige Lichtverhdltnisse erhalten und somit den
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nicht gentigen.

Baukdrperstellung, larmrobuster Stadtebau

Zur Sicherstellung einer adaquaten Wirkung wurde dem Konzept die Planung eines
larmrobusten Stadtebaus u. a. in Form von geschlossenen Gebaudekdrpern gegeniiber
den nodrdlich angrenzenden Bahn- und Gewerbenutzungen sowie dem Sport- und
Parkplatz zu Grunde gelegt. Die Festsetzungen des Bebauungsplanes ermdglichen eine
geschlossene Bauweise in diesem Bereich. Larmrobuster Stadtebau meint eine
Larmrobustheit in Form einer stadtebaulichen Struktur, die sich mit der
Belastungssituation an der dem Schall zugewandten Seite auseinandersetzt sowie ruhige,
schallabgeschirmte Bereiche schafft. Die Abschirmung von Gewerbe-, Bahn- und
Sportlarmemissionen durch die bauliche Reaktion der Randbebauung tragt somit bereits
einen groBen Teil zur Larmminderung fir das dahinter liegende Wohngebiet bei.

Auswertungsergebnisse der schalltechnischen Untersuchung

Im Ergebnis der schalltechnischen Untersuchungen ist festzustellen, dass es im
Geltungsbereich des Bebauungsplans zu Uberschreitungen der Orientierungswerte der
DIN 18005 kommt. Insbesondere an der sidlichen Baugrenze zur Rudolf-Breitscheid-
StraBe und an der nordlichen Baugrenze in Richtung der Bahnstrecke liegen
Uberschreitungen der Orientierungswerte im Tag- und Nachtzeitraum vor. Der
Gewerbeldrm fiihrt nicht zu einer Uberschreitung der Orientierungswerte der DIN 18005
(ersatzweise IRW TA-Larm). Die Beeintrachtigungen durch den Betrieb der Sportanlagen
fihren lediglich zu einer tempordren Uberschreitung der Immissionsrichtwerte der
Sportanlagenlarmschutzverordnung in den sonntaglichen Ruhezeiten.

Da die Mdglichkeiten, das B-Plangebiet durch aktive LarmschutzmaBnahmen zu schiitzen,
eingeschrankt sind, verbleibt als Mittel des Schutzes passiver Larmschutz mit einer ent-
sprechenden larmrobusten stadtebaulichen Struktur und einem angemessenen, sowie ef-
fektiven baulichen Schallschutz.

GemaB DIN 4109 liegen die mdglichen Fassaden mit einem maBgeblichen AuBenlarmpe-
gel von 70 dB(A) tags bis 62 dB(A) nachts im Larmpegelbereich II bis IV. Damit soll das
resultierende Schalldémm-MaB der AuBenbauteile der Gebaude bei einer Wohnnutzung
mindestens 30-40 dB(A) betragen.

Moderne, insbesondere bei Neubauten gewahlte Fensterkonstruktionen weisen i. A. ein
SchalldammmaB > 30-40 dB(A) auf. Dies ist im vorliegenden Fall als ausreichend zu
erachten.

Grundsatzlich kommt die schalltechnische Untersuchung zu dem Ergebnis, dass durch die
bereits zum heutigen Zeitpunkt vorliegende Larmbelastung eine Wohnnutzung als
unkritisch eingestuft werden kann.

Grundrissbindung

Um die Auswirkungen durch den Larm abzumildern, kdnnen Wohnungen so angeordnet
werden, dass eine Mindestanzahl von Aufenthaltsraumen zur jeweils schallabgewandten
Seite ausgerichtet wird (so genannte ,Grundrissbindung"). Auf diese Weise kann
ermdglicht werden, dass Wohn- und Schlafraume zur schallabgewandten Seite hin
ausgerichtet werden, was der Wahrung der gesunden Wohnverhaltnisse dient.
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Gegenlber den Bahnschienen bzw. dem ndrdlich angrenzenden Sport- und Parkplatz
sieht das stadtebauliche Konzept die Errichtung von Gebaduderiegeln vor, welche den
stdlichen Teilbereich des Plangebietes vor Gerduscheinwirkungen von Norden her
abschirmen. Eine entsprechende Grundrissgestaltung, die auf die Gerauschsituation des
Schienenldarms reagiert wadre an dieser Stelle mdglich, ist jedoch aufgrund der
vorliegenden AuBenschallpegel und der getroffenen Festsetzungen Zu
LuftschalldammaBen der AuBenbauteile nicht erforderlich. Aufgrund der AuBenschallpegel
kame eine Festsetzung zur Grundrissgestaltung im Plangebiet lediglich entlang der
Rudolf-Breitscheid-StraBe in Frage. Hier wird ortsbildbezogen die offene Bebauung
vorgesehen, in der das stadtebauliche Konzept Solitar und L-Bautypologien vorsieht. Die
Grundrissregelung ist insbesondere bei Stadtvillen und Geschosswohnungsbau mit
Wohnungen in Blockeckbereichen aufgrund unangemessen hohen ErschlieBungsaufwands
mit Zurlckhaltung anzuwenden. Zudem flihrte die Grundrissregelung bei vierseitigen
Stadtvillen dazu, dass die schutzbedlirftigen Raume in diesem Falle lediglich zu einer, der
nordlichen Seite, gerichtet sein dirften, was baulich kaum umsetzbar ware. Daher wird
auch an dieser Stelle von einer Festsetzung zur Grundrissregelung abgesehen.

Passive SchallschutzmaBnahmen

Durch die o0.g. Einschrankungen verbleiben zur Reduzierung der Larmbelastungen in den
Raumen der Wohnbebauung lediglich passive LarmschutzmaBnahmen in Form einer
hochwertigen Ausbildung der  AuBenbauteile (Wandkonstruktionen, Fenster,
schallgedammte Luftungseinrichtungen), von der Festsetzung aktiver
SchallschutzmaBnahmen wird flir das Vorhabengebiet abgesehen.

Passive SchallschutzmaBnahmen zielen darauf ab, die H6he der Gerauschimmissionen
am oder im schutzbedurftigen Objekt zu verringern.

FUr die geplante Errichtung von Wohngebduden innerhalb der Baugrenzen sollten die
Mindestanforderung an den baulichen Schallschutz gewdhrleistet werden. Diese
Mindestanforderungen fir den Schallschutz im Hochbau sind in der DIN 4109 aufgefihrt.

Unter passiven SchallschutzmaBnahmen versteht man bauliche MaBnahmen am Gebaude,
mit denen die anzustrebenden Innenpegel in schutzbedlirftigen Raumen eingehalten
werden.

In Abhangigkeit vom AuBenlarm werden flr die Festlegung von Mindestwerten der
Schalldammung von AuBenbauteilen Pegelbereiche I - VII festgelegt, da die
Orientierungswerte der DIN 18005 Uberschritten werden.

Wenn aktive und/oder stadtebauliche LarmschutzmaBnahmen nicht mdglich sind oder
wenn auch nach ihrer Berlicksichtigung Uberschreitungen der schalltechnischen
Orientierungswerte von DIN 18005-1/Bbl 1:1987-05 jedenfalls an einem Teil der
schutzbedirftigen Nutzungen auftreten, ist zu prifen, durch welche passiven Schall-
schutzmaBnahmen Innenpegel erreicht werden kénnen, bei denen gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse gewahrleistet sind.

Passive LarmschutzmaBnahmen kdnnen im Bebauungsplan auf der Grundlage von § 9
Abs. 1 Nr. 24 BauGB festgesetzt werden. In Betracht kommen einzelne MaBnahmen oder
in Kombination.

Regelungen zum baulichen Schallschutz

Entsprechend der Norm DIN 4109, Teil I-II (Januar 2018) als Technische Baubestimmung
werden u. a. die Anforderungen an den baulichen Schallschutz der geschlossenen
AuBenbauteile geregelt. Unter "AuBenbauteil" werden begrifflich alle zwischen Raumen
und AuBen vorhandenen Bauteile und Elemente zusammengefasst (z. B. Wand, Fenster,
Tur, Dach, Liftungséffnung, Rollladen etc.).
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Insofern werden passive SchallschutzmaBnahmen zur Sicherstellung gesunder Wohn-
verhaltnisse innerhalb der Gebdude festgesetzt.

In den allgemeinen Wohngebieten missen zum Schutz vor Larm

- in der Flache k-I-m-n-o-p-k sowie in der Flache u-v-t-y-u alle zur
Rudolf-Breitscheid-StraBe hin orientierten Gebaudefassaden

- alle Gebaudefassaden entlang der Linien zwischen den Punkten p-o und m-n
sowie entlang der Linien zwischen den Punkten w-z, u-y und v-t

- alle Gebdudefassaden entlang der Linien zwischen den Punkten x-u und x-s
sowie entlang der Linien zwischen den Punkten g-k und g-r-I

bei Errichtung, Anderung oder Nutzungsdnderung von baulichen Anlagen die
AuBenbauteile einschlieBlich der Fenster von Aufenthaltsraumen bewertete
LuftschalldammmaBe (erf.R'w,res) aufweisen, die gewahrleisten, dass ein
Beurteilungspegel von

- 35 dB(A) tags und 30 dB(A) nachts in Aufenthaltsraumen von Wohnungen,
- 35 dB(A) tags in Unterrichtsraumen und ahnlichen Réaumen,
- 40 dB(A) tags in Blroraumen und ahnlichen Raumen

nicht Uberschritten wird. Es kdnnen auch MaBnahmen mit gleicher Wirkung getroffen
werden (textliche Festsetzung Nr. 8).

In den allgemeinen Wohngebieten missen zum Schutz vor Larm in Wohnungen, deren
schutzbedirftige Aufenthaltsrdume

- in der Flache k-I-m-n-o-p-k sowie in der Flache u-v-t-y-u der zur
Rudolf-Breitscheid-StraBe zugewandt

- entlang der Linien zwischen den Punkten p-o und m-n sowie entlang der Linien
zwischen den Punkten w-z, u-y und v-t

- entlang der Linien zwischen den Punkten x-u und x-s sowie entlang der Linien
zwischen den Punkten g-k und g-r-I

orientiert sind, in mindestens einem Aufenthaltsraum (bei Wohnungen mit bis zu zwei
Aufenthaltsrdumen) bzw. in mindestens zwei Aufenthaltsraumen (bei Wohnungen mit
mehr als zwei Aufenthaltsrdumen) durch schallgedammte Liftungsmoglichkeiten oder
bauliche MaBnahmen gleicher Wirkung, durch besondere Fensterkonstruktionen unter
Wahrung einer ausreichenden Belliftung oder durch andere bauliche MaBnahmen gleicher
Wirkung an AuBenbauteilen Schallpegeldifferenzen erreicht werden, die gewahrleisten,
dass ein Beurteilungspegel von 30 dB(A) wahrend der Nachtzeit in dem Raum oder den
Raumen bei mindestens einem teilgedffneten Fenster nicht Gberschritten wird (textliche
Festsetzung Nr. 9).

4.5 Flachen fiir Stellpldtze und Garagen

GemaB § 12 BauNVO sind innerhalb der Baugebiete die aus der festgesetzten Nutzung
resultierenden Stellplétze und Garagen grundsatzlich zuldssig. Im Sinne der Wahrung des
geplanten Siedlungscharakters sowie der vorgesehenen Freiflachenstrukturen soll die
Zulassigkeit von  Stellplatzen und Garagen auf den nicht (berbaubaren
Grundsticksflachen eingeschrankt werden. Demnach wird auf Grundlage von § 9 Abs. 1
Nr. 2 BauGB i. V. m. § 23 Abs. 5 BauNVO festgesetzt, dass in den allgemeinen
Wohngebieten Stellpléatze und Garagen auf den nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen
auBerhalb der festgesetzten Flachen flr Stellplatze und Garagen unzuldssig sind. Dies gilt
nicht fir Stellplatze flir Inhaber eines Behindertenausweises mit den Merkzeichen
~AuBergewdhnlich Gehbehindert (aG)" oder ,Blind (BI)" (textliche Festsetzung Nr. 6).
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4.6 Verkehrsflachen
Offentliche StraBenverkehrsflichen

Die fur die geplanten o6ffentlichen StraBen vorgesehenen Flachen - einschlieBlich der
erforderlichen Flachen fir den ruhenden Verkehr, straBenbegleitende Geh- und Radwege,
Seiten- und Grlnstreifen, Baumpflanzungen sowie Versickerungsanlagen - sollen gemaRB
§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB durch die Darstellung als 6ffentliche StraBenverkehrsflache mit
StraBenbegrenzungslinien festgesetzt und gesichert werden.

Entsprechend der Bestandssituation und Widmung sowie durch Abgrenzung durch den
Geltungsbereich werden die StraBe am Krankenhaus im Westen des Plangebietes und die
Rudolf-Breitscheid-StraBe im Siiden als 6ffentliche StraBenverkehrsflachen festgesetzt.

Eine Verschiebung der Bushaltestelle "Schwarzetal" nach Osten etwa in die Mitte des
Plangebietes sollte geprift werden. Der genaue Standort sollte mit den Landkreis Barnim
sowie den Verkehrsbetrieben abgestimmt werden. Eine Verdichtung des Taktes ware
winschenswert und kénnte mit dem Zuwachs an potenziellen Nutzern gerechtfertigt
werden, der mit der erwarteten Zunahme von rund 670 Bewohnern im Plangebiet
entstehen wird.

Die Einteilung der StraBenverkehrsflachen ist nicht Festsetzungsgegenstand des
Bebauungsplans, sondern obliegt dem zustandigen Fachamt. Daher wird festgesetzt,
dass die Einteilung der Verkehrsflache nicht zu den Regelungsinhalten des vorliegenden
Bebauungsplans zahlt (textliche Festsetzung Nr. 13). Fir die Verkehrsflachen gelten
die gesetzlichen Regelungen.

4.7 Griinfestsetzungen

Durch die Festsetzung von Grinflachen wird im Geltungsbereich des Bebauungsplans
eine ausreichende Grinversorgung im Sinne einer geordneten stadtebaulichen und
landschaftlichen Entwicklung sichergestellt.

Die festgesetzten Pflanzregelungen sind erforderlich, um angesichts eines Eingriffs in
Natur und Landschaft einen Teil der erforderlichen AusgleichsmaBnahmen innerhalb des
Geltungsbereichs sicherzustellen. Sie sind ferner erforderlich, um die stadtebaulich-
gestalterische Integration der im Geltungsbereich vorgesehenen Bebauung in die
Umgebung zu gewahrleisten. Zudem werden die Pflanzregelungen mit Auflagen zur
Verwendung standortgerechter Gehodlze gekoppelt, um eine gestalterische Integration in
die Vegetation der umgebenden Gebiete sowie eine hohe 6kologische Wirksamkeit der
Pflanzungen zu erreichen.

Die getroffenen Pflanzfestsetzungen stellen angesichts des Uberwiegenden o6ffentlichen
Interesses an einer Verringerung der Eingriffe in Natur und Landschaft sowie der orts-
und landschaftsbildlichen Integration der Baugebiete keine unzumutbare Einschrankung
der Gestaltungs- und Verwertungsabsichten der Grundstlickseigentimer dar. Sie sind im
Rahmen einer nach Brandenburgischen Bauordnung (BbgBO) ohnehin vorgeschriebenen
gartnerischen Anlage der Grundstlicke ohne weiteres realisierbar.

Um flachendeckend eine stadtebaulich angemessene Durchgriinung des Plangebiets zu
erreichen sowie die in der Ausgleichsbilanz beriicksichtigte Zahl von nachzupflanzenden
Baumen im Plangebiet zu sichern, soll gemaB § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB festgesetzt
werden, dass auf den Baugrundstiicken jeweils ein MindestmaB an Baumen zu pflanzen
ist.

Demnach soll gemaB § 9 Abs. 1 Nr. 25a festgesetzt werden, dass in den allgemeinen
Wohngebieten pro angefangene 500 m2 Grundstlcksflache mindestens ein standort-
gerechter Baum der nachfolgenden Pflanzliste mit einem Mindeststammumfang von 14-
16 cm zu pflanzen ist. Bei der Ermittlung der Zahl der zu pflanzenden Baume sind die
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vorhandenen Baume einzurechnen. Die Baume sind zu erhalten und bei Abgang
nachzupflanzen

Pflanzliste - Baume:

Tilia cordata Rancho (Winterlinde Rancho)
Acer Platanoides (Spitzahorn ,Emerald Queen")
Carpinus betulus (Hainbuche)

(textliche Festsetzung Nr. 7).

Regelungen zu MaBnahmen hinsichtlich dem Artenschutz erfolgen in einem
stadtebaulichen Vertrag, der zwischen der Stadt Eberswalde und dem/den Bauherren
abgeschlossen wird.

4.8 Sonstige Festsetzungen
Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Zusatzlich zum geplanten Netz aus oOffentlichen StraBenverkehrsflachen werden Flachen
fir Geh-, Fahr- und Leitungsrechte gemaB § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB festgesetzt.

Um den Zielen der Stadt Eberswalde mit dem vorgesehenen Briickenschlag gerecht zu
werden, wird eine Durchwegung des Plangebiets zur Anbindung des Bahnhofs an die
stidlichen Siedlungsgebiete in Nord-Sid-Richtung erforderlich. Die innere ErschlieBung
erfolgt Uber private ErschlieBungsstraBen. Um dennoch eine Quartiersdurchquerung fir
die Allgemeinheit und die notwendige Ver- und Entsorgung des Plangebietes durch die
Versorgungstrager zu gewahrleisten, wird festgesetzt, dass die Flache G1 in einer Breite
von 4,75 m mit einem Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit sowie einem Geh-, Fahr-
und Leitungsrecht zugunsten der Ver- und Entsorgungstrager zu belasten ist (textliche
Festsetzung Nr. 11).

Um die notwendige Ver- und Entsorgung des Plangebietes durch die Versorgungstrager
zu gewahrleisten, wird festgesetzt, dass die Flache G2 in einer Breite von 4,75 m mit
einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der Ver- und Entsorgungstrager zu
belasten ist (textliche Festsetzung Nr. 12).

In der Stellungnahme der Deutsche Telekom Technik GmbH hervorgehend aus der
frihzeitigen Beteiligung der Behérden und Trager offentlicher Belange wurde die
Verpflichtung des ErschlieBungstragers gefordert, Flachen fir die Aufstellung von
oberirdischen Schaltgehdusen auf privaten Grundstlicken zur Verfligung zu stellen und
diese durch Eintrag einer beschrankten persdnlichen Dienstbarkeit zu Gunsten der
Telekom Deutschland GmbH, Sitz Bonn, im Grundbuch kostenlos zu sichern. Des
Weiteren soll fir den Ausbau des Telekommunikationsnetzes im ErschlieBungsgebiet die
ungehinderte, unentgeltliche und kostenfreie Nutzung der Verkehrswege moglich sein
sowie eine Koordinierung der TiefbaumaBnahmen fir den Leitungsbau durch den
ErschlieBungstréager erfolgt. Entsprechende Regelungen erfolgen im stadtebaulichen
Vertrag.

Boden

Um die Neuversiegelung im Plangebiet so gering wie moéglich zu halten und die
Versickerung zu gewahrleisten, wird gemaB3 § 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. § 54 BbgWG
festgesetzt, dass Befestigungen von Wegen und Zufahrten in den allgemeinen
Wohngebieten mit wasser- und luftdurchlassigem Aufbau herzustellen sind. Auch Wasser-
und Luftdurchlassigkeit wesentlich mindernde Befestigungen wie Betonunterbau,
Fugenverguss, Asphaltierungen und Betonierungen sind unzulassig (textliche
Festsetzung Nr. 10).
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Ein- und Ausfahrten

Als innere VerkehrserschlieBung ist eine RingstraBe geplant, die das Plangebiet im Osten
und im Norden umschlieBt und mit dem dritten Abschnitt das Plangebiet etwa mittig Uber
die reaktivierte historische Herbert-Rochus-StraBe in Nord/Sid-Richtung durchquert.
Diese RingstraBe ist Uber zwei Einmindungen an die Rudolf-Breitscheid-StraBe
angeschlossen.

Fir den sidlichen Teilbereich des Plangbietes entlang der Rudolf-Breitscheid-StraBe
sowie entlang der westlich angrenzenden StraBe Am Krankenhaus wird gemaB § 9 Abs. 1
Nr. 11 BauGB - bis auf gesondert festgesetzte Bereiche - ein Verbot flir die Anlage von
Ein- und Ausfahrten zur 6ffentlichen StraBenverkehrsflache festgesetzt.

So wird neben bereits vorhandenen Einmiindungen keine weitere Zufahrtssituation im
Stden des Plangebietes geschaffen, um einen Eingriff in den schitzenswerten
Baumbestand (amerikanische Roteichen) entlang der Rudolf-Breitscheid-StraBe zu
vermeiden. Das Parkhaus soll Uber die StraBe Am Krankenhaus an der nordwestlichen
Ecke des Plangebietes erschlossen werden, dort wird der GroBteil des KFZ-Verkehrs
konzentriert. Die Ein- und Ausfahrt des Nord-Sid orientierten Parkhaues erfolgt lber die
nordliche Gebaudeseite Uber eine Zufahrt auf dem Grundstlick, da entlang der
angrenzenden StraBe Am Krankenhaus sowie im kreuzungsnahen Bereich der Rudolf-
Breitscheid-StraBe Ein- und Ausfahrten mit der Abwicklung des StraBenverkehrs nicht
vereinbar sind.

4.9 Auf Landesrecht beruhende Regelungen
Bauordnungsrechtliche Festsetzungen
Dachgestaltung

In den allgemeinen Wohngebieten ist das oberste =zulassige Vollgeschoss als
Dachgeschoss mit einer Dachneigung auf mindestens zwei einander gegenlberliegenden
Seiten von mindestens 50 Grad und héchstens 60 Grad auszubilden. Der Schnittpunkt
der AuBenkante der AuBenwand mit der Unterkante der Dachhaut darf sich hdchstens
1,20 m Uber der Oberkante des fertigen FuBbodens (Drempel) des obersten
Vollgeschosses befinden. Zwischen der Oberkante der Decke des darunter liegenden
Geschosses und der Dachoberkante darf eine Hohe von 5,0 m nicht Gberschritten werden.
Dies gilt nicht fir Doppelhauser, Hausgruppen und Garagen (textliche Festsetzung Nr.
14).

Die Festsetzung auf Grundlage von § 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. § 81 BbgBO erfolgt mit
dem Ziel, dass die Neubebauung dem Ortsbild entsprechen soll. Die bestehenden Bauten
der naheren Umgebung sind nahezu alle von einer Schragdacharchitektur gepragt. Unter
der Leitlinie neuen Wohnraum zu schaffen, sollen auch die Dachgeschosse entsprechend
nutzbar sein und sich zugleich gestalterisch in das Ortsbild einpassen.

Mit der Festsetzung der Dachneigung und -hdhe wird zudem die Errichtung von
Plattformdachern, beispielsweise in Form des sog. ,Berliner Dach® (s. Beispiel Abb. 7),
ermdglicht. Vorteil dieser auch in der ndheren Umgebung vorkommenden Dachform ist,
dass man die flach geneigten Dachflachen begriinen oder durch Photovoltaik nutzen kann.
Da diese Dachform vorzugsweise im Geschosswohnungsbau Verwendung findet und bei
kleineren Gebdudetypen wie Doppelhausern und Hausgruppen nicht praktikabel ist,
werden flir diese Gebaudetypologien Satteldacher festgesetzt. Dacher von Doppelhdusern
und Hausgruppen missen als Satteldach mit einer Neigung von mindestens 40 Grad und
maximal 50 Grad ausgefiihrt werden (textliche Festsetzung Nr. 15).
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Stellplatze

Grundsatzliches Leitbild des stadtebaulichen Konzepts ist es, das entstehende
Wohnquartier weitgehend autofrei zu gestalten. Damit wird auch den Zielen des
Integrierten Energie- und Klimaschutzkonzepts der Stadt Eberswalde Rechnung getragen.
Um gleichzeitig der Nachfrage an Stellplatzen gerecht zu werden, die Funktion des
Wohnquartiers gewahrleistet werden kann und um zu vermeiden, dass kinftige
Bewohner und Grundstucksnutzer auf die umliegenden Gebiete und StraBen ausweichen,
sollen Stellplatzangebote geschaffen werden. Im Sinne der klimaangepassten
Stadtentwicklung wird die Anzahl erforderlicher Stellplatze auf 0,7 Stellplatze pro
Wohneinheit beschrankt. GemaB § 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. § 87 Abs. 4 BbgBO wird
festgesetzt, dass im Geltungsbereich des Bebauungsplans die Pflicht zur Herstellung von
mindestens 0,7 Stellplatzen je Wohneinheit besteht. Darliiber hinaus sind mindestens 1,5
Abstellplatze flir Fahrrader pro Wohneinheit herzustellen (textliche Festsetzung Nr.
16).

Versickerung von Regenwasser § 54 Abs. 4 BbgWG

Aufgrund des Kapazitatsmangels soll kein Oberflachenwasser in die Kanalisation
abgefiihrt werden, weshalb die Versickerung des Niederschlagswassers auf dem
Grundstick zu erfolgen hat. Entsprechend behérdlicher Stellungnahme der Unteren
Wasserbehérde Landkreis Barnim hervorgehend aus der frithzeitigen Beteiligung der
Behdorden und Trager offentlicher Belange sind entsprechende Nachweise zur
Niederschlagsversickerung zu erbringen. Im Rahmen der Umweltberichts erfolgt eine
Abhandlung des Schutzguts Boden auch hinsichtlich seiner Versickerungsfahigkeit, siehe
Kapitel II. Das Stadtebau- und Freiflachenkonzept sieht neben den versickerungsfahigen
Grundsticksflachen auch abgabeverzégernde Versickerungsflachen in Form von Mulden-
bzw. Rigolensysteme (ggf. Genehmigungspflichtig) vor. Zudem sind die Nachweise zur
Niederschlagsversickerung im Rahmen der Baugenehmigung zu erbringen.

Das Plangebiet ist als Flache im Altenlastenkataster des Landkreises Barnim geftihrt. In
diesem Zusammenhang ist entsprechend behdrdlicher Stellungnahme der Unteren
Bodenschutzbehérde Landkreis Barnim hervorgehend aus der frithzeitigen Beteiligung der
Behdrden und Trager offentlicher Belange eine gutachterliche Baubegleitung der
Altlastensicherung und -sanierung gefordert.

Die Auswertungen der Altlastenuntersuchungen (Orientierende Altlasten- und
Baugrunduntersuchung NVA-Gelande (UWEG mbH), Eberswalde 22.04.2015) ergaben,
dass im Hinblick auf gefdhrliche Stoffe im Boden keine Auffdlligkeiten nachgewiesen
werden konnten und nach Beurteilung des Untersuchungsbefunds zu Schadstoffgehalten
im Boden, eignet sich die brachliegende Liegenschaft fir eine Wohngebietsentwicklung.
In einigen Proben traten erhdhte Gehalte an TOC oder PAK auf, die eine Deklaration als Z
2- Material erfordern. Nach dem Untersuchungsbefund zu Schadstoffgehalten im Boden
zu urteilen, eignet sich die brachliegende Liegenschaft fir eine Wohngebietsentwicklung.
In Verbindung mit der gutachterlichen Baubegleitung der Altlastensicherung und -
sanierung und der Gewahrleistung durch Versickerungsnachweise im Rahmen der
Baugenehmigung, dass eine Verunreinigung des Grundwassers am Ort der Versickerung
nicht zu besorgen ist, ist von einer Gefahrdung durch eine Niederschlagsversickerung auf
den Grundsticken nicht auszugehen. Demnach wird festgesetzt, dass das auf den
Baugrundstliicken anfallende Niederschlagswasser auf Vegetationsflachen oder in
Sickeranlagen auf den Grundstlicken selbst zu versickern ist, sofern eine Verunreinigung
des Grundwassers am Ort der Versickerung nicht zu besorgen ist (textliche
Festsetzung Nr. 17). Diese Festsetzung gemaB § 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. § 54 Abs. 4
BbgWG steht im Sinne der Niederschlagswasserbewirtschaftung, die auch dem
Naturhaushalt zu Gute kommt. Wasserwirtschaftliche Belange stehen der Versickerung
insbesondere dann entgegen, wenn die vorhandene Regenwasserkanalisation im Stadtteil
der Stadt Eberswalde bereits Uberlastet ist, so dass keine zusatzlichen Oberflachenwsser
in das System eingeleitet werden koénnen. Gleichzeitig leistet die Festsetzung einen
Beitrag zur Umsetzung der Energie- und Klimaschutzziele der Stadt.
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4.11 Hinweise (ohne Normcharakter)
Bodenschutz

Sollten sich im Verlauf von BaumaBnahmen umweltrelevante und/oder organoleptische
Auffalligkeiten zeigen, die auf das Vorhandensein von Schadstoffen hindeuten, so ist
umgehend das Bodenschutzamt des Landkreises Barnim zu informieren. Am Standort
aufgefundene Boden- oder Grundwasserverunreinigungen sind so zu sanieren, dass
dauerhaft keine Gefahren, erheblichen Nachteile oder erheblichen Beldstigungen flr den
Einzelnen oder die Allgemeinheit entstehen.

Artenschutz nach Bundesrecht

Auf die Anwendung der unmittelbar geltenden artenschutzrechtlichen Regelungen des
Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG), insbesondere auf die Vorschriften fiir besonders
geschiitzte und bestimmte andere Tier- und Pflanzenarten nach §§ 42 ff. des Gesetzes
Uber Naturschutz und Landespflege (Bundesnaturschutzgesetz -BNatSchG) vom 29. Juli
2009 (BGBI. I S. 2542), in der jeweils geltenden Fassung und der Verordnung zum
Schutz wildlebender Tier- und Pflanzenarten (Bundesartenschutzverordnung - BArtSchV)
vom 16.02.2005 (GVBI. S. 258, 896) wird hingewiesen.

Kampfmittel

Sollten bei Erdarbeiten Kampfmittel gefunden werden, ist es nach § 3 Abs. 1 der
Ordnungsbehérden-Verordnung zur Verhlitung von Schdden durch Kampfmittel
(Kampfmittelverordnung fir das Land Brandenburg - KampfmV) vom 23.11.1998,
verodffentlicht im Gesetz- und Verordnungsblatt flr das Land Brandenburg Teil II Nr. 30
vom 14.12.1998, verboten entdeckte Kampfmittel zu berihren und deren Lage zu
verandern. Diese Fundstelle ist gemaB § 2 der genannten Verordnung unverziiglich der
nachsten ortlichen Ordnungsbehdrde oder der Polizei anzuzeigen.

4.12 Sonstige Hinweise ohne Normcharakter
Gehoblze

Es wird darauf hingewiesen, dass bei der Ausfihrung des Vorhabens folgende
einschlagige Bestimmungen, auch hinsichtlich der Gehdlze auf benachbarten
Grundsticken, einzuhalten sind:

1. Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG), § 39 (2) Nr. 5 - Schutz von Nist-, Brut-
und Lebensstatten-Verbot der Gehdlzbeseitigung im Zeitraum 1. Marz bis 30.
September

2. Baumschutzverordnung des Landkreises Barnim (BarBaumSchV), fir Baume mit
einem Stammumfang Uber 30 bzw. 60 cm - Unterlassen schadigender
Einwirkungen im Kronen-, Stamm- und Wurzelbereich

3. DIN 18920 - Schutz von Baumen, Pflanzenbestanden und Vegetationsflachen bei
BaumaBnahmen d.h. insbesondere:

e Abstand zum StammfuB3 von Baumen > 2,50 m,
e im Wurzelbereich von Baumen Handschachtung bzw. geschlossene Bauweise.

Altlasten
Sollten sich umweltrelevante, organoleptische Auffélligkeiten (Farbe, Geruch,
Beschaffenheit, Material) hinsichtlich vorhandener Schadstoffe in Boden oder

Grundwasser zeigen, so ist umgehend und unaufgefordert das Bodenschutzamt, Am
Markt 1, 16225 Eberswalde zu informieren (§ 31 Abs. 1 BbgAbfBodG). Die in § 4 Abs. 3,
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6 des BBodSchG genannten Personen sind nach MaBgabe des § 31 Abs. 1 BbgAbfBodG
verpflichtet, konkrete Anhaltspunkte flir das Vorliegen einer schadlichen
Bodenveranderung oder Altlasten unverziglich der zustdndigen Behdrde anzuzeigen.

Die Ausbreitung von Schadstoffen ist durch Dekontaminations- oder Sicherungs-
maBnahmen langfristig zu verhindern bzw. soweit dies nicht méglich oder zumutbar ist,
sind sonstige Schutz- und BeschréankungsmaBnahmen durchzufihren (§ 4 Abs. 3
BBodSchG). Der Verursacher einer schadlichen Bodenveréanderung oder Altlast, dessen
Gesamtrechtsnachfolger, der Grundstlickseigentiimer sowie der Inhaber der tatsdchlichen
Gewalt Uber ein Grundstlick sind nach § 4 Abs. 3 BBodSchG verpflichtet, den Boden und
Altlasten sowie durch schadliche Bodenveranderungen oder Altlasten verursachte
Verunreinigungen von Gewassern so zu sanieren, dass dauerhaft keine Gefahren,
erhebliche Nachteile oder erhebliche Belastigungen flr den Einzelnen oder die
Allgemeinheit entstehen.

Nach § 13 Abs. 1 BBodSchG sind bei Altlasten, bei denen wegen der Verschiedenartigkeit
der nach § 4 erforderlichen MaBnahmen ein abgestimmtes Vorgehen notwendig ist oder
von denen auf Grund von Art, Ausbreitung oder Menge der Schadstoffe in besonderem
MaBe schadliche Bodenveranderungen oder sonstige Gefahren flir den Einzelnen oder die
Allgemeinheit ausgehen, Sanierungsuntersuchungen und eine Sanierungsplanung zu
veranlassen. Dieser hat basierend auf den vorliegenden Untersuchungsergebnissen und
vor dem Hintergrund der geplanten Nutzung zu erfolgen. Die Umsetzung des
Sanierungsvorhabens hat erst nach Zustimmung bzw. Verbindlichkeitserklarung des
Sanierungsplans durch die UB zu erfolgen. Die zustandige Behérde kann den Plan nach
§ 13 Abs. 6 BBodSchG, auch unter Abanderungen oder mit Nebenbestimmungen, fir
verbindlich erklaren.

Im Jahr 2015 erfolgte von Fa. UWEG mbH die Durchfiihrung einer orientierenden
Gefdahrdungsabschatzung flir das Plangebiet. Die Untersuchungen sollten als
Entscheidungshilfe bezliglich der baulichen Entwicklung zum Wohnstandort dienen. Die
Fa. UWEG mbH wiederum beauftragte das Ingenieurbiro Geoconsulting-Rumpelt aus
Eberswalde, die bestehenden Untergrundverhaltnisse zu untersuchen und einen
orientierenden geotechnischen Bericht zu erstellen. Die Ergebnisse dieser Untersuchung
wurden in  einem Gesamtbericht eingearbeitet (Orientierende Altlasten- und
Baugrunduntersuchung NVA-Gelande (UWEG mbH), Eberswalde 22.04.2015).

Die Auswertungen der Untersuchungen ergaben, dass im Hinblick auf gefahrliche Stoffe
im Boden keine Auffalligkeiten nachgewiesen werden konnten und nach Beurteilung des
Untersuchungsbefunds zu Schadstoffgehalten im Boden, eignet sich die brachliegende
Liegenschaft flr eine Wohngebietsentwicklung. Die im Gutachten abgegebene allgemeine
Einschatzung stlitzt sich auf eine orientierende Untersuchung mit einer eingeschrankten
Anzahl an Bohrpunkten, so dass dennoch ein Verdacht auf Altlasten bestehen kann. Im
Rahmen der ErschlieBung sind daher bei Eingriffen in den Boden, wie Tief- und
StraBenbaumaBnahmen  sowie bei der Nutzung der einzelnen Parzellen
Folgeuntersuchungen notwendig.

Abfallentsorgung

Die privaten ErschlieBungsstraBen sind so zu errichten, dass die Abfallentsorgung
gewahrleistet ist. Dazu ist mindestens der Begegnungsfall PKW/ LKW zu gewahrleisten
und fir dreiachsige Entsorgungsfahrzeuge zu bauen. Der Bebauungsplan sichert mittels
Festsetzung von Flachen flir Geh- und Fahrrechten die Anforderungen der Abfallwirtschaft
hinsichtlich der StraBendimensionierungen entsprechend der Stellungnahmen
hervorgehend aus der friihzeitigen Beteiligung der Behdrden und Trager offentlicher
Belange. Vorgesehen ist eine Bewirtschaftung U(ber die aduBeren Zufahrten mit
Sammelplatzen an den West- und Ostseiten der Baugebiete, so dass die Befahrung der
Innenhdfe durch die Abfallentsorgungsfahrzeuge nicht erforderlich ist.
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5. Flachenbilanz

Der Bebauungsplan enthalt folgende Flachenverteilung™:

Tabelle 6: Fldchenbilanz

Bezeichnung GroBe Uberbaubar Versiegelbar Geschoss-
(m?2) geman geman flache (m)
GRZz 19 Abs. 4 BauNVO
(m?) (m?)
Allgemeine Wohngebiete (WA) in m? 26.410 9.930 14.890 34.890
davon WA 1 in m? 15.970 5.750 8.625 22.360
davon WA 2 in m? 10.440 4.180 6.265 12.530
Offentliche StraBenverkehrsflache 5.910 - -
in m?
Gehrecht zugunsten der 460 - -
Allgemeinheit
Gesamtfliche in m? 32.780 10.750 14.890 34.890

*)  ALLE WERTE GERUNDET
6. Abwdagung der 6ffentlichen und privaten Belange

Der Bebauungsplan Nr. 123 soll eine geordnete stadtebauliche Entwicklung sowie eine
dem Wohl der Allgemeinheit entsprechende, sozialgerechte Bodennutzung gewahrleisten
und dazu beitragen, eine menschenwilrdige Umwelt zu sichern und die natirlichen
Lebensgrundlagen zu schidtzen und zu entwickeln. Bei der Aufstellung des
Bebauungsplans wurden insbesondere folgende 6ffentliche und private Belange beachtet
sowie gegeneinander und untereinander abgewogen:

Allgemeine Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse (§ 1 Abs. 6 Nr. 1

BauGB)

Die Festsetzungen zur Art und zum MaB der Nutzung schaffen die Voraussetzungen zur
Gewahrleistung gesunder Wohn- und Arbeitsverhéltnisse. Die Festsetzungen zum MaB
der Nutzung gewahrleisten, dass umfangreiche nicht bebaubare Flachen auf den
Grundstlicken erhalten bleiben, die gemaB der Brandenburger Bauordnung gartnerisch
anzulegen sind. Dies sichert ein durchgriintes Wohn- und Arbeitsumfeld.

Die festgesetzten ausgleichenden MaBnahmen (Immissionsschutz, Begriinung) tragen
dazu bei, dass geplante und vorhandene Nutzungen mit den allgemeinen Anforderungen
an gesunde Arbeits- und Wohnverhaltnisse, den Erfordernissen des Arten- und
Umweltschutzes sowie mit den stadtebaulichen Zielsetzungen in Einklang gebracht sind.

Die reinigungstechnische ErschlieBung der Baugebiete ist sowohl Uber die StraBe Am
Krankenhaus als auch Uber die Rudolf-Breitscheid-StraBe sowie Uber entsprechende
Flachen mit Fahrrechten sichergestellt.

Wohnbediirfnisse der Bevélkerung (§ 1 Abs. 6 Nr. 2 BauGB)

Die verschiedenen Belange der Wohnbedlrfnisse erfahren durch die Festsetzung als
allgemeine Wohngebiete die angemessene Gewichtung. Das Plangebiet bietet der
Bevolkerung Baupotenziale in einer stadtebaulich integrierten Lage und in rdumlicher Nahe
zu Infrastruktureinrichtungen und zum offentlichen Nahverkehr. Das Plangebiet tragt zur
Wohnraumversorgung der Stadt bei. Je nach Aufteilung kénnen auf Grundlage des
stadtebaulichen Konzepts ca. 335 Wohnungen entstehen.

Das neue Wohngebiet auf dem ehemaligen NVA- Gelande dient dem Ziel der Miet- sowie

Eigentumsbildung weiter Kreise der Bevoélkerung und tragt daher gemaB § 1 Abs. 6 Nr. 2
BauGB insbesondere den Wohnbedlirfnissen der Bevolkerung Rechnung.
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Soziale und kulturelle Bedirfnisse der Bevolkerung (§ 1 Abs. 6 Nr. 3 BauGB)

Aufgrund der Festsetzungen zum MaB der Nutzung fir die allgemeinen Wohngebiete
kénnen ca. 320 Wohnungen, im Rahmen von Mehrgeschosswohnungsbauten sowie ca. 15
Wohneinheiten in Form von Reihenhdusern errichtet werden, deren kiinftige Bewohner
vsl. eine zusatzliche Nachfrage nach sozialer Infrastruktur auslésen.

Soziale, kulturelle und schulische Einrichtungen sind in allgemeinen Wohngebieten
allgemein zuldssig, so dass die Errichtung solcher Einrichtungen im Geltungsbereich
planungsrechtlich méglich ware.

Die bestehende soziale Infrastruktur in unmittelbarer Umgebung des Plangebiets setzt
sich aus einer Vielzahl von Unternehmen und Einrichtungen zusammen, siehe hierzu
Kapitel A.1.2.10.

Erneuerung und Fortentwicklung vorhandener Ortsteile und zentraler Versorgungsbereiche
(§ 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB)

Der Bebauungsplan sichert die vorhandene ortstypische Bebauungs- und
Nutzungsstruktur entlang der bestehenden StraBen und ermdglicht Weiterentwicklungen.
Das Plangebiet bietet eine hervorragend geeignete Ressource, der Nachfrage nach
Wohnraum in Eberswalde zu entsprechen. Mit der Entwicklung der Flache fir den
Wohnungsbau kénnen die stadtebaulichen Missstande im Bereich und die stadtebaulichen
Unzulanglichkeiten im Umfeld dieser Liegenschaft beseitigt und die Brachflachen reaktiviert
werden. Auf diese Weise kann das Angebot an attraktiven Wohnbaugrundstlicken somit zu
der Stadtentwicklung von Eberswalde beitragen.

Die zuldssige Bebauung der brachliegenden und mittlerweile berdumten innen liegenden
Plangebietsflache tragt dazu bei, dass der Ortsteil in Eberswalde fortentwickelt werden
kann.

Der Bebauungsplan Nr. 123 Ubernimmt die Steuerung der Ziele des Einzelhandels- und
Zentrenkonzepts der Stadt Eberswalde (Fortschreibung 2010 auf der Grundlage des von
der Stadtverordnetenversammlung im Jahr 2007 beschlossenen EZK) mittels textlicher
Festsetzung.

Belange von Baukultur, Denkmalschutz und Ortsbildpflege (§ 1 Abs. 6 Nr. 5 BauGB)

Die Festsetzungen des Bebauungsplans greifen bezlglich der NutzungsmaBe und der
Uberbaubaren Flachen zum einen die Merkmale der ortsiblichen Bebauung auf, schaffen
gleichzeitig aber auch die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Umsetzung des
abgestimmten stadtebaulichen Konzepts. Das Ortsbild wird entsprechend den o&rtlichen
Gegebenheiten fortentwickelt.

Belange der Wirtschaft (§ 1 Abs. 6 Nr. 8 BauGB)

Die Belange der Wirtschaft sind dahingehend bericksichtigt, dass die Entwicklungen von
Wohnbauflachen im Sinne ausgewogener Strukturen dauerhaft planungsrechtlich gesichert
sind. In Ubereinstimmung mit den privaten Interessen einer wirtschaftlichen Verwertbarkeit
der Flachen soll im Sinne der Entwicklung von Wohnbauflachen der Berlcksichtigung
wirtschaftlicher Belange Rechnung getragen werden.

Belange der Mobilitat der Bevolkerung, Verkehrsbelange (§ 1 Abs. 6 Nr. 9 BauGB)

Im Zuge des Bebauungsplans wurde eine Verkehrsuntersuchung fiir den Bebauungsplan Nr.
123 "Schwarzeblick" in der Stadt Eberswalde, Marz 2019 von StaadtPlan Ingenieur GmbH
erstellt, dessen Ergebnisse in den Bebauungsplan aufgenommen wurden. Der
Geltungsbereich ist Uber die Rudolf-Breitscheid-StraBe an das offentliche StraBen-
Verkehrsnetz angebunden. Das Plangebiet ist (iber die Buslinie 865 an das OPNV Netz
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angeschlossen. Die Bushaltestelle der Linie liegt auf der Rudolf-Breitscheid-StraBe am
westlichen Rande des Geltungsbereichs soll im Zuge der Planung in den Geltungsbereich
verlegt werden. Die Linie 865 stellt eine direkte Verbindung zur Innenstadt und zum Bahnhof
dar. Damit kénnen Benutzer und Besucher des Plangebiets ihre Wege auch unabhdngig von
individuellen Verkehrsmitteln organisieren. Dies kommt insbesondere den Bedlrfnissen
weniger mobilen Bevolkerungsgruppen entgegen. Der Verkehr auf der angrenzenden Rudolf-
Breitscheid-StraBe wird vsl. durch die zuldssige Bebauung gegeniiber der gegenwartigen
Situation nur geringfligig erhéht. Durch diese geringfligige Erhéhung werden die Sicherheit
und Leichtigkeit des Verkehrs nicht gefahrdet. Das stadtebauliche Konzept beinhaltet bereits
abgestimmte Ergebnisse und Erkenntnisse der Verkehrsbelange mit der Stadt Eberswalde,
so sieht es u.a. flr die Deckung des ruhenden Verkehrs im Plangebiet ein Parkhaus vor, so
dass ein Angebot von ca. 300 Stellplatzen gewahrleistet werden kann.

Ergebnisse von stadtebaulichen Entwicklungskonzepten (§ 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB)

Der Bebauungsplan basiert auf einem mit der Stadt abgestimmten stadtebaulichen Konzept,
welches in geeigneter Weise den Anforderungen an die stadtebauliche Pragung der
Umgebung sowie an gesunde Wohnverhdltnisse Rechnung tragt und gleichzeitig den
funktionell-rdumlichen  Nutzungsanspriichen gerecht wird. Die im Rahmen des
stadtebaulichen Konzepts anvisierte Entwicklung der Flache des ehemaligen NVA-Geldandes,
welche die stadtebaulichen Misssténde in diesem Bereich und die stadtebaulichen
Unzulanglichkeiten im Umfeld dieser Liegenschaft zwischen Rudolf-Breitscheid-StraBe und
Am Krankenhaus beseitigen und die Brachflache reaktivieren soll, wird in dem
Bebauungsplanbericksichtigt. So soll das Angebot an attraktiven Wohnbaugrundstlicken im
zentrumsnahen Plangebiet erweitert werden.

Mit dem abgestimmten stadtebaulichen Konzept und den Festsetzungen des Bebauungsplans
wird zudem dem Gewerbe- und Industriekonzept und dem Einzelhandelskonzept
entsprochen. Im GIK wird die Flache als Standort definiert, auf dem die Wohn- und
Umweltqualitat kinftig im Vordergrund steht. Das EKZ und der Bebauungsplan Nr. I, der den
Einzelhandel im Stadtgebiet regelt, wird das Plangebiet nicht zentraler Versorgungsbereich
oder Grund- und Nahversorgungszentrum gekennzeichnet. Mit der ausnahmsweisen
Zulassigkeit von den der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, werden die Ziele der
oben genannten Stadtentwicklungskonzepte verfolgt.

Auch, wenn im integrierten Energie- und Klimaschutzkonzept keine konkreten MaBnahmen
auf das Plangebiet bezogen sind, werden mit dem vorliegenden Bebauungsplan
Festsetzungen getroffen, die den aktuellen Anforderungen an eine zeitgemaBe und
klimaangepasste Stadtentwicklung zugutekommen. Mit dem Ausbau des OPNV und dem
geplanten Briickenschlag zwischen Bahnhof und den sudlich angrenzenden Siedlungsflachen
werden Barrieren abgebaut und die Stadt der kurzen Wege konkretisiert. Die Energie- und
Klimaschutzziele der Stadt schlagen sich ferner in den getroffenen Grinfestsetzungen nieder
und werden in den vom Bebauungsplan unabhangigen glltigen gesetzlichen Anforderungen
bedient.

Im Rahmen der Beteiligungsverfahren wird mit den zustdndigen Behodrden geklart, inwiefern
sich die Festsetzungen des Bebauungsplans auf die Entwicklungsziele aus Stadtentwicklungs-
planen oder sonstigen thematischen und teilrdumlichen Planungen auswirken.

Sparsamer und schonender Umgang mit Grund und Boden (§ 1a Abs. 2 BauGB)

Bei der Ausweisung als neue Baugebiete werden die Flachen des ehemaligen NVA-
Geléndes in Anspruch genommen, die seither brach liegen. Mit dem Bereitstellen neuer
Wohnbauflachen in zentraler Lage, soll der in der Stadt Eberswalde bestehenden
Nachfrage an Wohnraum begegnet werden und den Ansprichen an einen sparsamen
Umgang mit Boden durch die Wiedernutzbarmachung innerstadtischer Brachflachen
Rechnung getragen werden. Die Wiedernutzbarmachung dieser Flache ermdglicht eine
bauliche Nachverdichtung in integrierter Lage innerhalb der Stadt, eine Ausdehnung der
Stadt in die umgebende freie Landschaft wird damit vermieden und ist als Beitrag zu
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einem sparsamen Umgang mit Grund und Boden im Sinne des § la Abs. 2 BauGB zu
sehen. Die Festsetzungen zum MaB der Nutzung und zur Uberbaubaren Flache tragen
dazu bei, dass Bodenversiegelungen auf das notwendige MaB begrenzt werden.

Erfordernisse des Klimaschutzes (§ 1a Abs. 5 BauGB)

Bei Neuerrichtung von Gebauden gelten die zum Zeitpunkt der Errichtung gultigen
gesetzlichen Anforderungen, insbesondere die anlagenbezogenen Anforderungen aus
dem Energiefachrecht (EEWarmeG, EEG, EnEG und EnEV). Hierdurch ist hinreichend
gesichert, dass bei Errichtung von Neubauten nachhaltige und zukunftsfahige dkologische
Standards berlcksichtigt werden, die auch den Erfordernissen des Klimaschutzes
entgegenkommen.

Durch die Festsetzung zur Regenwasserversickerung tragt der Bebauungsplan Nr. 123 zur
Umsetzung der Energie- und Klimaschutzziele der Stadt bei. Der Bebauungsplan Ildsst
grundsatzlich ausreichend Spielrdume fir die Umsetzung energieeffizienter Bauformen und
der Einhaltung entsprechender energetischer Kennwerte.

Mit den geplanten Festsetzungen, die die Mobilitéat der Bevélkerung unabhangig vom MIV
starken sollen, den geplanten autofreien Zonen sowie dem vorgesehenen Briickenschlag zur
Starkung der FuB- und Radwegeverbindung kann der Bebauungsplan einen Beitrag zur CO2-
Minderung leisten. Zudem ist eine Bikesharing-Station in Planung.

Private Belange

Eigentumsbildung weiter Kreise der Bevolkerung (§ 1 Abs. 6 Nr. 2 BauGB)

Die neuen Wohngebiete auf dem ehemaligen NVA-Gelande dienen u. a. dem Ziel der
Eigentumsbildung weiter Kreise der Bevodlkerung und tragen daher dem o. g. Belang in
besonderer Weise Rechnung.

Eigentums- und Eigentimerrechte

Der Bebauungsplan bietet fur die Eigentimer bauliche und nutzungsstrukturelle
Entwicklungsmdglichkeiten. Den privaten Belangen wird durch die Festsetzung der
allgemeinen Wohngebiete entsprochen.

Die Festsetzungen zur Sicherung der offentlichen StraBenverkehrsflachen werden keine
Auswirkungen auf private Eigentiimer haben, die betroffenen Flachen befinden sich in
offentlichem Eigentum.

Die Festsetzung von Geh-, Fahr- und Leitungsrechten im allgemeinen Wohngebiet WA 1
zugunsten der Ver- und Entsorgungstrager sichert die ErschlieBungsrechte fur die
Grundsticke im rickwartigen Bereich des Plangebietes an das offentliche StraBenland,
um eine funktionale Ver- und Entsorgung vor allem der Abfallwirtschaft zu gewahrleisten.
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Iv. Auswirkungen des Bebauungsplans
1. Auswirkungen auf die Umwelt

Die gesetzlichen Vorgaben des besonderen Artenschutzes gemaB (§ 44 bis 47 BNatSchG),
HVE 2009 und der Baumschutzsatzung des Landkreises Barnim sind zu beachten, da sie
unmittelbar gelten. Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde flir die Belange des
Umweltschutzes eine Umweltprifung durchgefiihrt, in der die voraussichtlichen
Umweltauswirkungen ermittelt und in einem Umweltbericht beschrieben sowie bewertet
wurden.

Durch die ehemalige Nutzung als militdrische Flache weist das Plangebiet einen hohen
Versiegelungsgrad auf und stellt gleichzeitig einen Lebensraum flir unterschiedliche, teils
geschiitzte, Tier- und Pflanzenarten dar. Mit dem Verlust der Flache als Habitat werden
KompensationsmaBnahmen erforderlich, um die besonders und streng geschiitzten Arten
umzusiedeln. Mit der Umsetzung der Planung geht der Verlust von 17 gemaB Barnimer
Baumschutzverordnung geschiitzten Baumen einher. Gleichzeitig wird mittels textlicher
Festsetzung die Pflanzung von ca. 50 Bdumen planungsrechtlich gesichert. Der
Versiegelungsgrad erhoht sich mit der Umsetzung der Planung. Durch die ganzliche
Uberplanung des Areals gehen dabei die vorhandenen Biotope als Verlust ein. Gleichzeitig
wird der Boden im Zuge der Realisierung von Bauvorhaben von Altlasten freigemacht. Fur
andere Schutzguter weist das Plangebiet keine nennenswerten Funktionen auf, die durch das
geplante Vorhaben erheblich beeintrachtigt werden. Da die nachteiligen Auswirkungen auf
die Umwelt nicht innerhalb des Plangebiets ausgeglichen werden kénnen, wird durch
Nutzungsintensivierung und Gehdlzpflanzungen auBerhalb des Plangebiets im Bereich der
Konversionsflache ,Markische Heide" eine externe Ausgleichsflache geschaffen.

2. Auswirkungen auf die Wohnbediirfnisse

Die Inhalte des Bebauungsplans zielen auf eine Bestandssicherung unter Berilicksichtigung
einer zeitgemaBen funktionellen Entwicklung am Standort, eine dem Wohl der Allgemeinheit
entsprechende sozialgerechte Bodennutzung sowie den Schutz und die Sicherung einer
menschenwiirdigen Umwelt und der natlrlichen Lebensgrundlagen ab. Mit der
planungsrechtlichen Sicherung der Flache fir den Wohnungsbau kénnen die stadtebaulichen
Missstande im Bereich und die stadtebaulichen Unzulanglichkeiten im Umfeld dieser
Liegenschaft beseitigt und die Brachflachen reaktiviert werden. Auf diese Weise kann das
Angebot an attraktiven Wohnbaugrundstiicken somit zu der Stadtentwicklung in Eberswalde
beitragen. Die planerischen Festsetzungen zum NutzungsmaB und zu den Uberbaubaren
Grundstilicksflachen gewahrleisten eine Integration des Wohn- und Gewerbequartiers in das
stadtebauliche Umfeld.

Die verschiedenen Belange der Wohnbedirfnisse erfahren durch die Festsetzung als
allgemeines Wohngebiet die angemessene Gewichtung. Das Plangebiet bietet der
Bevolkerung Baupotenziale in einer stadtebaulich integrierten Lage und in rdumlicher Néhe
zu Infrastruktureinrichtungen und zum o&ffentlichen Nahverkehr. Das Plangebiet tragt zur
Wohnraumversorgung der Stadt bei. Der Bebauungsplan basiert auf einem mit der Stadt
abgestimmten stadtebaulichen Konzept, welches in geeigneter Weise den Anforderungen an
die stadtebauliche Pragung der Umgebung sowie gesunden Wohnverhaltnissen Rechnung
tragt und gleichzeitig den funktionell-raumlichen Nutzungsanspriichen gerecht wird. Geman
dem vorliegenden, abgestimmten stadtebaulichen Konzept, soll je nach Aufteilung eine
Mischung aus Mehrgeschosswohnungsbauten und Reihenhdusern entstehen, so dass ein
breites Angebot flir unterschiedliche Wohnbediirfnisse geschaffen wird.

3. Auswirkungen auf den Verkehr
Im Zuge des Bebauungsplans wurde eine Verkehrsuntersuchung fiir den Bebauungsplan Nr.
123 "Schwarzeblick" in der Stadt Eberswalde, Marz 2019 von StaadtPlan Ingenieur GmbH

erstellt, dessen Ergebnisse in den Bebauungsplan aufgenommen wurden. Durch die Lage
des Plangebiets an der Rudolf-Breitscheid-StraBe und der StraBe Am Krankenhaus ist eine
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direkte Anbindung an das Ubergeordnete StraBennetz gegeben. Die &uBere
VerkehrserschlieBung flr den motorisierten Individualverkehr (MIV) ist Uber die Rudolf-
Breitscheid-StraBBe sowohl in 6stlicher als auch in westlicher Richtung mit Anschllssen an das
Ubergeordnete HauptverkehrsstraBennetz (B 167) gewdhrleistet.

Als  Ergebnis der verkehrstechnischen Untersuchung kann die bestehende
Verkehrsinfrastruktur die erforderliche VerkehrserschlieBung des Plangebietes gewahrleisten.
Das mit der geplanten Bebauung erwartete, =zusdtzliche Verkehrsaufkommen im
motorisierten Individualverkehr (MIV) kann von der bestehenden Verkehrsinfrastruktur ohne
Anderung der betrieblichen Regelungen aufgenommen werden, unter der Voraussetzung,
dass geringfiigige Ausbauten der Knotenpunktzufahrt an der Einmindung Rudolf-
Breitscheid-StraBe / StraBe Am Krankenhaus erfolgen und am westlichen Fahrbahnrand ein
absolutes Halteverbot angeordnet wird. Durch die vorgesehene ErschlieBung werden
Stérungen der benachbarten Wohnnutzungen weitgehend vermieden.

Fir das Plangebiet ist tiber die Buslinie 865 eine VerkehrserschlieBung im OPNV gegeben.
Eine Prifung zur Verdichtung des Taktes kdnnte mit dem Zuwachs an potenziellen Nutzern
gerechtfertigt werden, der mit der erwarteten Zunahme von 670 Bewohnern im Plangebiet
entstehen wird.

4, Auswirkungen auf den Einzelhandel und die Zentrenstruktur

Der Bebauungsplan Nr. 123 dbernimmt die Steuerung der Ziele des Einzelhandels- und
Zentrenkonzepts der Stadt Eberswalde (Fortschreibung 2010 auf der Grundlage des von
der Stadtverordnetenversammlung im Jahr 2007 beschlossenen EZK) mittels textlicher
Festsetzung. Negative Auswirkungen auf den Einzelhandel und die Zentrenstruktur sind
somit nicht zu erwarten.

5. Auswirkungen auf private Belange

Durch die geplanten Festsetzungen des Bebauungsplans wird die Neuerrichtung von
Wohnungen ermdglicht. Dies fordert die Eigentumsbildung der Bevédlkerung. Die
vorgesehenen Festsetzungen des Bebauungsplans wirken sich somit positiv auf die
privaten Belange aus. Der Bebauungsplan bietet fiir die Eigentimer bauliche und
nutzungsstrukturelle Entwicklungsmdglichkeiten. Den privaten Belangen wird durch die
Festsetzung der allgemeinen Wohngebiete entsprochen.

Auch die Belange der angrenzenden Grundstlicke bleiben gewahrt. Das Grundstlick der
GLG Gesellschaft flir und Gesundheit mbH, das urspringlich innerhalb des
Geltungsbereichs lag und entsprechender Abstimmungen aus dem Bebauungsplan
herausgeldost wurde, bleibt somit unverandert. Vielmehr erfolgt durch das neu
geschaffene angrenzende Baurecht und der daraus resultierenden neuen stadtebaulichen
MaBstéabe eine Verbesserung und Aufwertung der angrenzenden Grundstlicke unter
Anwendung des Planungsrechts nach § 34 BauGB. Die Ergebnisse der
verkehrstechnischen Untersuchung (Verkehrsuntersuchung fiir den Bebauungsplan Nr.
123 "Schwarzeblick" in der Stadt Eberswalde, Marz 2019 von StaadtPlan Ingenieur GmbH)
zeigen, dass die StraBe Am Krankenhaus die Verkehrskapazitaten, resultierend aus den
zusatzlich erzeugten Verkehren, aufnehmen und gewahrleisten kann. Von einer
erheblichen Beeintrachtigung der angrenzenden Grundstlicksnutzer ist demnach nicht
ausgehen. Auch die Auswertung der schalltechnischen Untersuchung zu Fluggerdauschen
(Hubschrauberlandeplatz Klinikum Eberswalde, BPlan , Schwarzeblick™ Bericht Nr.: 18 GS
076 - 2, 26.09.2018, SoundPLAN GmbH) zeigt, dass die prinzipielle Umsetzbarkeit des
Bebauungsplans in Bezug auf den Fluglarm gegeben ist und die stadtebauliche Planung in
schalltechnischer Hinsicht mit dem Hubschrauberlandeplatz des Werner ForBmann
Krankenhauses vereinbar ist. Auch die Mdglichkeit einer zuklinftigen Ausweitung des
Flugbetriebes durch eine schwerere Hubschrauberklasse und erhéhte Flugzahlen besteht.
Von Einschrankungen des krankenhausbedingten Flugverkehrs ist demnach nicht
auszugehen.
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Derzeit erfolgt die ErschlieBung der Flurstiicke 813 und 814 Uber das Flurstick 1759,
welche Uber eingetragene Dienstbarkeiten gesichert ist. Mit dem Eigentumswechsel
werden diese grundbuchlich gesicherten Dienstbarkeiten bernommen und bleiben von
der Planung damit unberihrt. Die ErschlieBung flr die Anlieger ist gesichert.

Die Interessen des Sportplatz-Betreibers bleiben gewahrt. Da sich die heranriickende
Bebauung durch LarmschutzmaBnahmen, die aus der schalltechnischen Untersuchung
resultieren, selbst schitzen muss, sind keine Einschréankungen fir die angrenzenden
Sportnutzungen erforderlich.

6. OrdnungsmaBnahmen

Da die Dbestehenden Grundsticke unter Berlcksichtigung der gegebenen
Eigentumsverhdltnisse in Lage, Form und GroBe einer bebauungsplankonformen Nutzung
nicht entgegenstehen, sind MaBnahmen zur Bodenordnung nach aktuellem
Planungsstand nicht erforderlich.

7. Soziale und kulturelle Infrastruktur

Aufgrund der Festsetzungen zum MaB der Nutzung flir die allgemeinen Wohngebiete
kénnen ca. 320 Wohnungen, im Rahmen von Mehrgeschosswohnungsbauten sowie ca. 15
Wohneinheiten in Form von Reihenhadusern errichtet werden, deren kinftige Bewohner
vsl. eine zusatzliche Nachfrage nach sozialer Infrastruktur auslésen.

Soziale, kulturelle und schulische Einrichtungen sind auch in allgemeinen Wohngebieten
allgemein zuldssig, so dass die Errichtung solcher Einrichtungen im Geltungsbereich
planungsrechtlich mdglich ware.

7. Auswirkungen auf die Finanz- und Haushaltsplanung

Die Kosten der Umsetzung der Baugebietsentwicklung tragt der Investor, so dass der
Stadt Eberswalde keine Kosten entstehen. Im Rahmen einer planergdnzenden
Vereinbarung (stadtebaulicher Vertrag) werden die nicht festsetzungsfahigen
MaBnahmen und Uber die Festsetzungen hinausgehende Regelungen z.B. hinsichtlich der
Leitungssicherung der Telekom, der Artenschutzbelange sowie der Bushaltestelle
zwischen der Stadt Eberswalde und dem Vorhabentrager geregelt bzw. getroffen (siehe
auch Kapitel VI).
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V. Verfahren
1. Aufstellung des Bebauungsplans § 2 BauGB i. V. m. § 13a BauGB

Am 30.06.2017 hat die Stadtverordnetenversammlung Eberswalde die Aufstellung des
Bebauungsplans Nr. 123 ,,Schwarzeblick™ beschlossen. Mit Aufstellungsbeschluss wird das
Planungsrecht flir die angestrebte Wohngebietsentwicklung geschaffen. Die Aufstellung
des Bebauungsplans Nr. 123 wurde gemaB § 2 BauGB i. V. m. § 13a BauGB als
Bebauungsplan der Innenentwicklung beschlossen. Der Bebauungsplan wurde demnach
im beschleunigten Verfahren ohne Durchfiihrung einer Umweltprifung gem. § 2 Abs. 4
BauGB eingeleitet.

Der Bebauungsplan Nr. 123 sollte der Schaffung des Planungsrechts flr ein allgemeines
Wohngebiet sowie zwei Mischgebieten dienen. Der Geltungsbereich hatte eine GréBe von
ca. 40.400 m2. Der Eigentimer dieser Flache beabsichtigte eine Bebauung mit einer
Mischung aus Mehrgeschosswohnungsbauten, Reihenhausern, Bauten mit
gesundheitsbezogener Nutzung sowie einem Parkhaus auf der Grundlage eines
stadtebaulichen Strukturkonzepts.

Die Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses und der Planungsziele erfolgte im
Amtsblatt fir die Stadt Eberswalde - Eberswalder Monatsblatt-, Jahrgang 25, Nr. 7 am
19.07.2017. Gleichzeitig wurde bekannt gemacht, dass das Verfahren ohne Durchflihrung
einer Umweltprifung gemaB § 2 Abs. 4 BauGB aufgestellt wird.

2. Friuhzeitige Beteiligung der Behorden und der sonstigen Trager
offentlicher Belange (TOB) gemaB § 4 Abs. 1 BauGB

Mit dem Schreiben vom 25.09.2017 wurden die Behérden und sonstige Trager
offentlicher Belange angeschrieben und gemaB § 4 Abs. 1 BauGB um eine Stellungnahme
gebeten.

Es haben sich insgesamt 26 Behdrden und sonstige Trager 6ffentlicher Belange mit einer
Stellungnahme an der Planung beteiligt.

Von den Behdrden und sonstigen Tragern oOffentlicher Belange wurde insbesondere zu
den folgenden Themen und Inhalten des Bebauungsplanvorentwurfs Stellung genommen:

Technische Infrastruktur

Ziele der Raumordnung
Larmbelastung/SchallschutzmaBnahmen
Okologische Belange

Altlastensanierung

Abfallentsorgung

VerkehrserschlieBung, Leistungsfahigkeit
Eigentum

Im Rahmen der Zustandigkeit fir die Raumordnung teilte das Referat GL 5 der
Gemeinsamen Landesplanungsabteilung zu der Planung im Rahmen der frihzeitigen
Behdrdenbeteiligung die Ziele und Grundsatze der Raumordnung mit.

1. Planungsabsicht

Uber einen Bebauungsplan sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die
Entwicklung eines Wohngebietes mit Gesundheitseinrichtungen geschaffen werden. Bei
dem im Siedlungsgebiet von Eberswalde liegenden Plangebiet handelt es sich um eine
brachliegende militarische Konversionsflache. Der Geltungsbereich des Planes umfasst
eine Flache von ca. 4 ha.
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2. Beurteilung der Planungsabsicht
Rechtliche Grundlagen zur Beurteilung der Planungsabsicht

Fir die angezeigte Planung ergeben sich die Erfordernisse der Raumordnung im Sinne
von § 3 Raumordnungsgesetz (ROG) aus:

e dem Landesentwicklungsprogramm 2007 (LEPro 2007) (GVBI. I S. 235) und

e der Verordnung Uber den Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg (LEP B-B)
vom 27. IVlai 2015 (GVBI. II - 2015, Nr. 24), in Kraft getreten mit Wirkung vom
5. Mai 2009.

Auf die Planungsabsicht bezogene Ziele und Grundsatze der Raumordnung
Ziele der Raumordnung:
e Ziel 2.9 LEP B-B: Die Stadt Eberswalde ist Mittelzentrum.

e Ziel 45 LEP B-B: In Zentralen Orten ist die Entwicklung von
Wohnsiedlungsflachen ohne quantitative Begrenzung mdglich.

e Ziel 4.2 LEP B-B: Neue Siedlungsflachen sind an vorhandene Siedlungsgebiete
anzuschlieBen.

Grundsatze der Raumordnung:

e Grundsatz 2.10 LEP B-B: In den Mittelzentren sollen fir den jeweiligen
Mittelbereich die gehobenen Funktionen der Daseinsvorsorge (u. a.
Siedlungsfunktionen) mit regionaler Bedeutung konzentriert werden.

e Grundsatz 4.4 Absatz 1 LEP B-B: Konversionsflachen im raumlichen Zusammen-
hang zu vorhandenen Siedlungsgebieten kdénnen bedarfsgerecht fir Siedlungs-
zwecke entwickelt werden.

e Grundsatze aus § 5 Abs. 2 und 3 LEPro 2007 sowie 4.1 LEP B-B: vorrangige
Nutzung von Innenentwicklungspotenzialen unter Inanspruchnahme vorhandener
Infrastruktur; Vorrang von Innen- vor AuBenentwicklung; Reaktivierung von
Siedlungsbrachflachen; Entwicklung verkehrsvermeidender Siedlungsstrukturen
durch Funktionsbliindelung und Nutzungsmischung; raumliche Zuordnung und
ausgewogene Entwicklung der Funktionen Wohnen, Arbeiten, Versorgung und
Erholung.

e Grundsatz aus § 6 Abs. 3 LEPro 2007: Sicherung und Entwicklung siedlungs-
bezogener Freirdume fur die Erholung.

Beurteilung:
Die Planungsabsicht ldasst zum derzeitigen Planungsstand keinen Widerspruch zu den
Zielen der Raumordnung erkennen. Die genannten Grundsatze der Raumordnung sind im

weiteren Planverfahren angemessen zu bertcksichtigen.

Das Ergebnis der Auswertung der friihzeitigen Behdrdenbeteiligung hatte Auswirkungen
auf die Planinhalte.

Unter Wurdigung der vorgebrachten Anregungen sowie erfolgter Abstimmungen mit der
Stadt Eberswalde sind folgende Anderungen an der Planung erfolgt:

e Verzicht auf die Festsetzung einer offentlichen StraBenverkehrsflache PlanstraBe A
e Reduzierung und Anpassung des Geltungsbereichs
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e Verzicht auf die Festsetzung der Mischgebiete MI 1 und MI 2 zugunsten einer
Ausweisung als allgemeines Wohngebiet WA 2

e Ergdnzung eines Geh- und Fahrrechts im WA 1 zugunsten der Ver- und
Entsorgungstrager

e Anpassung der NutzungsmaBe sowie der Bauweise

Alle Prifungsauftrage und Gutachten wurden erledigt bzw. erstellt. Die Ergebnisse fanden
in der Entwurfserarbeitung Eingang. Der Bebauungsplanentwurf und die Begriindung
wurden entsprechend erganzt und geandert.

Die Ergebnisse der friihzeitigen Beteiligungen werden der Stadtverordnetenversammlung
im weiteren Verfahren in Form einer Synopse zur Kenntnis gegeben.

Die Ergebnisse der frihzeitigen Beteiligung der Behdrden und der sonstigen Trager
offentlicher Belange (TOB) gemaB § 4 Abs. 1 BauGB werden im Regelverfahren des
Bebauungsplans herangezogen, eine erneute Durchflihrung ist nicht erforderlich.

3. Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaB § 3 Abs. 1 BauGB

GemaB § 3 Abs. 1 BauGB wurde die Offentlichkeit iber die allgemeinen Ziele und Zwecke
der Planung und deren voraussichtliche Auswirkungen in der Zeit vom 21.09.2017 bis
einschlieBlich 13.10.2017 unterrichtet und die Gelegenheit zur AuBerung und Erdrterung
gegeben.

Die Bekanntgabe des Zeitraums der Beteiligung der Offentlichkeit erfolgte im Amtsblatt
fUr die Stadt Eberswalde — Eberswalder Monatsblatt-, Jahrgang 25, Nr. 9 am 13.09.2017.
Wé&hrend des Zeitraumes der Beteiligung der Offentlichkeit erfolgte die Bereitstellung der
Informationen im Stadtentwicklungsamt Eberswalde, Breite StraBe 39, 16225 Eberswalde
(Rathauspassage) sowie im Internet unter www.eberswalde.de unter
Stadtentwicklung/Aktuelles/Biirgerbeteiligungen. Im Rahmen dieser Offentlichkeits-
beteiligung gingen keine schriftlichen AuBerungen ein.

Die Ergebnisse der frithzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit gem&B § 3 Abs. 1 BauGB
werden im Regelverfahren des Bebauungsplans herangezogen, eine erneute
Durchfiihrung ist nicht erforderlich.

4, Erneuter Aufstellungsbeschluss

Flr die brachliegende Fléache im ca. 32.800 m2 groBen Geltungsbereichs soll im Zuge des
Bebauungsplanverfahrens Nr. 123 ,Schwarzeblick™ die planungsrechtliche Voraussetzung
flr eine Wohngebietsentwicklung auf dem Grundstlick geschaffen werden.

Am 30.06.2017 wurde daher von der Stadtverordnetenversammlung Eberswalde (StVV)
die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 123 ,Schwarzetal® im beschleunigten Verfahren
gemalB § 13a BauGB beschlossen.

Urspriinglich geplant war die Realisierung einer Mischung aus
Mehrgeschosswohnungsbauten, Reihenhdusern und Bauten mit gesundheitsbezogener
Nutzung, davon wurde jedoch aufgrund veranderter Rahmenbedingungen im Laufe des
Verfahrens teilweise Abstand genommen.

Vormalig waren auch die Flurstiicke 674, 698, 2620, 2621, 2622 im Norden des
Geltungsbereichs, die derzeit einen groBflachigen Parkplatz umfassen, Teil des
Bebauungsplangebiets Nr. 123 ,Schwarzeblick®. Nach Durchfihrung der frihzeitigen
Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behérden und sonstigen Triger offentlicher
Belange (T6B) zum Bebauungsplanentwurf hat sich der Trager des der Planung zu
Grunde liegenden Bauvorhabens jedoch mitgeteilt, dass eine Einbeziehung dieser
Flurstiicke nicht weiter verfolgt werden soll. Aufgrund der damit verbundenen
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Anderungen innerhalb des der Planung zu Grunde liegenden stadtebaulichen Konzepts ist
eine Anpassung der Planinhalte erforderlich.

Dariber hinaus wurde im Ergebnis einer Ortsbegehung und Vorprifung der Unteren
Naturschutzbehérde aufgrund umfangreicher Umweltbelange das Erfordernis einer
Umweltprifung festgestellt. Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens ist demnach eine
Umweltprifung durchzufihren, in der die voraussichtlichen Umweltauswirkungen
ermittelt und in einem Umweltbericht beschrieben sowie bewertet werden. Somit war das
Verfahren vom beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB in ein Regelverfahren mit
Umweltprifung und Umweltbericht nach § 2 BauGB umzustellen. Demnach war ein
neuerlicher Aufstellungsbeschluss flir einen Bebauungsplan im Regelverfahren mit
Umweltprifung zu fassen. Am 29.04.2019 hat die StVvV die Aufstellung des
Bebauungsplans Nr. 123 ,Schwarzeblick™ im Regelverfahren mit Umweltprifung gemaf
§ 2 Abs. 4 BauGB beschlossen.

Der nunmehr vorliegende Bebauungsplan Nr. 123 umfasst neben der Einschrankung des
Geltungsbereichs demnach eine Anpassung der zulassigen Nutzungen. Die libergeordnete
stadtebauliche Konzeptidee wird weiterhin verfolgt.

Da der Flachennutzungsplan der Stadt Eberswalde mit seiner Darstellung als Gemischte
Bauflache den Planungszielen des Bebauungsplans Nr. 123 in Teilen entgegen steht,
erfolgt im Parallelverfahren gemaB § 8 Abs. 3 Baugesetzbuch (BauGB) eine Anderung des
geltenden Flachennutzungsplans.

5. Beteiligung der Behorden und der sonstigen Trager offentlicher Belange
geman § 4 Abs. 2 BauGB

6. Beteiligung der Offentlichkeit gem&B § 3 Abs. 2 BauGB
7. Schlussabwdadgung
8. Beschluss und Inkrafttreten

VI. Stadtebaulicher Vertrag

Zur Umsetzung der Planung ist ein stadtebaulicher Vertrag zwischen der Stadt
Eberswalde und dem/den Bauherren abzuschlieBen.

Der stadtebauliche Vertrag wird derzeit abgestimmt. Vertragsgegenstand sind unter
anderem folgende Themen:

- Grunordnerische MaBnhahmen, Artenschutzbelange
- Dienstbarkeiten und Leitungssicherungen

- Verlegung der Bushaltestelle

- Spiel- und Freiflachen

- Anpassungen im Verkehrsraum
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B. RECHTSGRUNDLAGEN

I. Rechtsgrundlagen fiir den Bebauungsplan

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 23. September 2004 (BGBI. I S. 2414),
zuletzt geédndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 4. Mai 2017 (BGBI. I S. 1057)

Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
20. Mai 2016 (GVBI. I/16, [Nr. 14], S. 1)

Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. I S. 132) zuletzt
geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 4. Mai 2017 (BGBI. I S. 1057)

Planzeichenverordnung (PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 I S. 58), zuletzt
geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 22. Juli 2011 (BGBI. I S. 1509)

Bundesnaturschutzgesetz vom 29. Juli 2009 (BGBI. I S. 2542), zuletzt geandert durch
Artikel 19 des Gesetzes vom 13. Oktober 2016 (BGBI. I S. 2258)

Brandenburgisches Wassergesetz (BbgWG) in der Fassung der Bekanntmachung vom
2. Médrz 2012 (GVBI.I/12, [Nr. 20]) zuletzt geandert durch Artikel 2 Abs. 8 des Gesetzes
vom 25. Januar 2016 (GVBI.I/16, [Nr. 5])

Brandenburgisches StraBengesetz (BbgStrG) in der Fassung der Bekanntmachung vom
28. Juli 2009 (GVBI.I/09, [Nr. 15], S.358) zuletzt gedndert durch Gesetz vom 4. Juli
2014 (GVBI.1/14, [Nr. 27])

Hauptsatzung der Stadt Eberswalde, veroffentlicht im Amtsblatt fiir die Stadt Eberswalde,
Jahrgang 26, Nr. 12, 27.12.18
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C. ANHANG

I. Textliche Festsetzungen

Art der Nutzung

1. In den allgemeinen Wohngebieten sind die der Versorgung des Gebietes dienende
Laden nur ausnahmsweise zuldssig.

2. Die Ausnahmen nach § 4 Abs. 3 Nr. 4 und 5 BauNVO (Gartenbaubetriebe,
Tankstellen) sind nicht Bestandteil des Bebauungsplans.

MaB der Nutzung

3. Im allgemeinen Wohngebiet WA 2 bleiben bei der Ermittlung der Geschossflache
die Flachen von Garagen und zugehodrigen Nebeneinrichtungen in Vollgeschossen
unberlcksichtigt, sofern unter Einrechnung dieser Fldachen eine Geschossflache
von 20.500m? nicht Gberschritten wird.

4, Innerhalb der Flache w-x-y-z-w dirfen Garagengebaude eine Héhe von 36 m Uber
NHN nicht tberschreiten. Dies gilt nicht flir technische Aufbauten wie Schornsteine,
Solaranlagen sowie Liftungsanlagen.

Bauweise

5. In den Flachen A 1, A 2 und A 3 wird die abweichende Bauweise festgesetzt.
Zulassig sind Baukorper ohne Langenbeschrankung.

Uberbaubare Grundstiicksfliache

6. In den allgemeinen Wohngebieten sind Stellplatze und Garagen auf den nicht
Uberbaubaren Grundstlicksflachen unzuldssig. Dies gilt nicht flr Stellplatze fir
Inhaber eines Behindertenausweises mit den Merkzeichen "AuBergewoéhnlich
Gehbehindert (aG)" oder "Blind (BI)".

Griinfestsetzungen

7. In den allgemeinen Wohngebieten ist pro angefangene 500 m2 Grundstlcksflache
mindestens ein standortgerechter Baum der nachfolgenden Pflanzliste mit einem
Mindeststammumfang von 14-16 cm zu pflanzen. Bei der Ermittlung der Zahl der
zu pflanzenden Baume sind die vorhandenen Baume einzurechnen. Die Baume
sind zu erhalten und bei Abgang nachzupflanzen.

Pflanzliste - Baume:
Tilia cordata Rancho (Winterlinde Rancho)
Acer Platanoides (Spitzahorn ,Emerald Queen®)
Carpinus betulus (Hainbuche)
Immissionsschutz
8. In den allgemeinen Wohngebieten miissen zum Schutz vor Larm
- in der Flache k-I-m-n-o-p-k sowie in der Flache u-v-t-y-u alle zur
Rudolf-Breitscheid-StraBe hin orientierten Gebaudefassaden

- alle Gebaudefassaden entlang der Linien zwischen den Punkten p-o und
m-n sowie entlang der Linien zwischen den Punkten w-z, u-y und v-t
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- alle Gebaudefassaden entlang der Linien zwischen den Punkten x-u und x-s
sowie entlang der Linien zwischen den Punkten g-k und g-r-I

bei Errichtung, Anderung oder Nutzungsdnderung von baulichen Anlagen die
AuBenbauteile einschlieBlich der Fenster von Aufenthaltsraumen bewertete
LuftschalldammmaBe (erf.R'/w,res) aufweisen, die gewahrleisten, dass ein
Beurteilungspegel von

- 35 dB(A) tags und 30 dB(A) nachts in Aufenthaltsraumen von Wohnungen,
35 dB(A) tags in Unterrichtsraumen und @hnlichen Raumen,
- 40 dB(A) tags in Blroraumen und dhnlichen Rdumen

nicht Gberschritten wird. Es koénnen auch MaBnahmen mit gleicher Wirkung
getroffen werden.

In den allgemeinen Wohngebieten miissen zum Schutz vor Larm in Wohnungen,
deren schutzbediirftige Aufenthaltsraume

- in der Flache k-I-m-n-o-p-k sowie in der Flache u-v-t-y-u der zur
Rudolf-Breitscheid-StraBe zugewandt

- entlang der Linien zwischen den Punkten p-o und m-n sowie entlang der
Linien zwischen den Punkten w-z, u-y und v-t

- entlang der Linien zwischen den Punkten x-u und x-s sowie entlang der
Linien zwischen den Punkten g-k und g-r-I

orientiert sind in mindestens einem Aufenthaltsraum (bei Wohnungen mit bis zu
zwei Aufenthaltsrdumen) bzw. in mindestens zwei Aufenthaltsraume (bei
Wohnungen mit mehr als zwei Aufenthaltsrdaumen) durch schallgedammte
Liftungsmoglichkeiten oder bauliche MaBnahmen gleicher Wirkung, durch
besondere Fensterkonstruktionen unter Wahrung einer ausreichenden Bellftung
oder durch andere bauliche MaBnahmen gleicher Wirkung an AuBenbauteilen
Schallpegeldifferenzen  erreicht werden, die gewdhrleisten, dass ein
Beurteilungspegel von 30 dB(A) wahrend der Nachtzeit in dem Raum oder den
Raumen bei mindestens einem teilgedffneten Fenster nicht Gberschritten wird.

Sonstige Festsetzungen

10.

11.

12.

13.

Innerhalb der allgemeinen Wohngebiete ist eine Befestigung von Wegen und
Zufahrten nur in wasser- und luftdurchlassigem Aufbau herzustellen. Auch
Wasser- und Luftdurchlassigkeit wesentlich mindernde Befestigungen wie
Betonunterbau, Fugenverguss, Asphaltierungen und Betonierungen sind
unzuldssig.

Die Flache G1 ist in einer Breite von 4,75 m mit einem Gehrecht zugunsten der
Allgemeinheit sowie einem Geh,- Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der Ver- und
Entsorgungstrager zu belasten.

Die Flache G2 ist in einer Breite von 4,75 m mit einem Geh-, Fahr- und
Leitungsrecht zugunsten der Ver- und Entsorgungstrager zu belasten.

Die Einteilung der StraBenverkehrsflache ist nicht Gegenstand der Festsetzung.

Auf Landesrecht beruhende Regelungen (§ 9 Abs. 4 BauGB)

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

14.

In den allgemeinen Wohngebieten ist das oberste zulassige Vollgeschoss als
Dachgeschoss mit einer Dachneigung auf mindestens zwei einander
gegenuberliegenden Seiten von mindestens 50 Grad und héchstens 60 Grad
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auszubilden. Der Schnittpunkt der AuBenkante der AuBenwand mit der Unterkante
der Dachhaut darf sich héchstens 1,20 m Uber der Oberkante des fertigen
FuBbodens (Drempel) des obersten Vollgeschosses befinden. Zwischen der
Oberkante der Decke des darunter liegenden Geschosses und der Dachoberkante
darf eine H6he von 5,0 m nicht Uberschritten werden. Dies gilt nicht flr
Doppelhauser, Hausgruppen und Garagen.

15. Dacher von Doppelhdusern und Hausgruppen miuissen als Satteldach mit einer
Neigung von mindestens 40 Grad und maximal 50 Grad ausgefliihrt werden.

16. Im Geltungsbereich des Bebauungsplans besteht die Pflicht zur Herstellung von
mindestens 0,7 Stellplatzen je Wohneinheit. Dariber hinaus sind mindestens 1,5
Abstellplatze flir Fahrrader pro Wohneinheit herzustellen.

Versickerung von Regenwasser (§ 54 Abs. 4 BbgWG)

17. Das auf den Baugrundstiicken anfallende Niederschlagswasser ist auf
Vegetationsflachen oder in Sickeranlagen auf den Grundstliicken selbst zu
versickern, sofern eine Verunreinigung des Grundwassers am Ort der
Versickerung nicht zu besorgen ist.

II. Hinweise (ohne Normcharakter)
Bodenschutz

Sollten sich im Verlauf von BaumaBnahmen umweltrelevante und/oder organoleptische
Auffalligkeiten zeigen, die auf das Vorhandensein von Schadstoffen hindeuten, so ist
umgehend das Bodenschutzamt des Landkreises Barnim zu informieren. Am Standort
aufgefundene Boden- oder Grundwasserverunreinigungen sind so zu sanieren, dass
dauerhaft keine Gefahren, erhebliche Nachteile oder erhebliche Beldstigungen flr den
Einzelnen oder die Allgemeinheit entstehen.

Artenschutz nach Bundesrecht

Auf die Anwendung der unmittelbar geltenden artenschutzrechtlichen Regelungen des
Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) insbesondere auf die Vorschriften flir besonders
geschiitzte und bestimmte andere Tier- und Pflanzenarten nach §§ 42 ff. des Gesetzes
Uber Naturschutz und Landespflege (Bundesnaturschutzgesetz -BNatSchG) vom 29. Juli
2009 (BGBI. I S. 2542) in der jeweils geltenden Fassung und der Verordnung zum Schutz
wild lebender Tier- und Pflanzenarten (Bundesartenschutzverordnung - BArtSchV) vom
16.02.2005 (GVBI. S. 258 896) wird hingewiesen.

Kampfmittel

Sollten bei Erdarbeiten Kampfmittel gefunden werden, ist es nach § 3 Abs. 1 der
Ordnungsbehérden-Verordnung zur Verhidtung von Schaden durch Kampfmittel
(Kampfmittelverordnung flir das Land Brandenburg - KampfmV) vom 23.11.1998,
veroffentlicht im Gesetz- und Verordnungsblatt fiir das Land Brandenburg Teil II Nr. 30
vom 14.12.1998, verboten entdeckte Kampfmittel zu berihren und deren Lage zu
verandern. Diese Fundstelle ist gemaB § 2 der genannten Verordnung unverzlglich der
nachsten Ortlichen Ordnungsbehdrde oder der Polizei anzuzeigen.
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III. Stadtebauliches Konzept

?:: Christoph Kohl Masterplan "Schwiirzeblick" o.m.

AN STADTPLANER ARCHITEKTEN SCHWARZEBLICK, EBERSWALDE | 15.03.2019

Abbildung 3: Stadtebauliches Konzept
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maximale Hohe der Dachoberkante zur o
darunterliegenden Geschossdecke 9

Drempelhéhe maximal

“: Christoph Kohl Schematische Darstellung der Dachform "Berliner Dach" o.v.
STADTPLANER ARCH\TEKTEN SCHWARZEBLICK, EBERSWALDE |20.03.2019

Abbildung 4: Schematische Darstellung der Dachform "Berliner Dach"”
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IV. Verkehrstechnische Untersuchung

NESS
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e

Abbildung 5: Lageplan
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Christoph Kohl Architekten
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Abbildung 6: Prognostizierte Knotenstrombelastungen am Knotenpunkt Rudolf-Breitscheid-StraBe / Am Krankenhaus
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Abbildung 7: Zu erwartendes zusétzliches Verkehrsaufkommen am Knotenpunkt
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V. Anlagen zum artenschutzrechtlichen Fachbeitrag

Abbildung 8: Struktur-Kartierung

123 "Schwaérzeblick™

Schwiirzetal, Eberswalde
Struktur-Kartierung
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Schwirzetal, Eberswalde

Brutvogel-Kartierung
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Abbildung 9: Brutvogel-Kartierung
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Schwirzetal, Eberswalde
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Schwirzetal, Eberswalde
Reptilien-Kartierung
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Abbildung 11: Reptilien-Kartierung
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Katengrundiage: Digitale Orholotos (DOP) - LGB
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Abbildung 12: Baumbestand
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Abbildung 13: Biotopkartierung
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Abbildung 14: Kompensationsflache Mérkische Heide
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Malstab:  1:1.500

Bearbeiter Potra Fetze
Datum: 19122018

Plangundage
~ALKIS: © GeoBasis-DEAGS 2017
- DOP10: © GeoBasis-DELGE 2016
- DTK10: © GecBasis-DEAGB 2014
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VI. Kartierung der ausgleichspflichtigen Einzelbaume nach Barnimer Baumschutzverordnung

Legende
Geltungsbereich B-Plan Nr 123

0510 20 » 4

2

123in Eb
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St zetal Progtectmaching Gt

o i
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L und

Stand 072017 I Malstad 1:1.083 | Bearbeter 5.1

-

Abbildung 15: Ausgleichspflichtige Einzelbdume
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Tabelle 7: Bdume im Bestand (Stand der Erfassung: Sommer 2017)

Baumnummer | Arthame Artname Stammanzahl Stammumfang | Hohe | Kronendurchmesser | Verkehrssicherheit | Vitalitat
Deutsch Latein
17 Gemeine Pinus 1 90 11 7 0
Kiefer sylvestris
18 Gemeine Pinus 1 60 8 6 0
Kiefer sylvestris
19 Gemeine Pinus 1 60 8 6 0
Kiefer sylvestris
20 Gemeine Pinus 1 75 11 8 0
Kiefer sylvestris
21 Gemeine Pinus 1 60 8 6 0
Kiefer sylvestris
23 Gemeine Pinus 1 80 6 6 0
Kiefer sylvestris
24 Gemeine Pinus 1 80 6 6 0
Kiefer sylvestris
25 Gemeine Pinus 1 100 10 7 1
Kiefer sylvestris
26 Sandbirke Betula 1 65 12 8 0
pendula
29 Gemeine Pinus 1 100 10 8 1
Kiefer sylvestris
31 Gemeine Pinus 1 90 10 11 2
Kiefer sylvestris
32 Eschenahorn Acer 1 70 12 10 1
negundo
33 Gemeine Pinus 2 40,55 8 7 0
Kiefer sylvestris
34 Gemeine Pinus 1 90 8 7 0
Kiefer sylvestris
40 Gemeine Pinus 1 120 12 10 1
Kiefer sylvestris
44 Eschenahorn Acer 1 100 8 8 2
negundo
46 Spitzahorn Acer 2 20,90 12 10 0
platanoides
Hinweis: Die Allee der Rudolf-Breitscheid-StraBe war zum Zeitpunkt der Begehung nicht Teil der Erfassung
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