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Teil A: Planzeichnung
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PLANZEICHENERKLARUNG

™™= "] Grenze des raumlichen Geltungsbereichs (59 Avs. 7 Baucs)

des Bebauungsplanes Nr. 313/1
b "Ehemalige Landesklinik"

ART DER BAULICHEN NUTZUNG
(59 Abs.1 BauGE: § 11 BauNvO )

l:l Sondergebiet "Soziales Leben”
i.V.mTF1

MASZ DER BAULICHEN NUTZUNG

(59 Abs.1 Nr. 1 BauGB; §§ 16 Abs. 2, 19 und 20 BauNVO )

GR=345m* Grundfléche

M-IV Anzahl der Voligeschosse
als Mindest- und Hochstmay
@ Anzahl der Vollgeschoss
2wingend

FH=502 Firsthéhe ... m (. DHHN 92

BAUWEISE
(59 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 23 BauhVO)

I Baulinien

VERKEHRSFLACHEN
(59 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

l:l Private Verkehrsflache

GRUNFLACHEN

(59 Abs. 1 Nr. 15 BauG8)

ichen mit

- Private Gri
Zweckbestimmung: Parkanlage

SONSTIGE PLANZEICHEN
(§ 9 Abs.1 Nr. 4 und 21, Abs. 5 Nr. 2 BauGB, § 16 Abs. 5 BauNVO )
=" Umgrenzung von Flachen fiir Stellplétze
ISt 1 (mit Anzahl und Abmate)
o Kennzeichnung der Flzchen, bei deren Bebauung
bauliche gegen
‘uRere Einwirkungen erforderlich sind
hier: Schutz der Innenwohnbereiche vor L&rm

Nutzung
hier: bezogen auf die Anzahl der Geschosse

NACHRICHTLICHE UBERNAHME
(59 Abs. 6 BauGB)

@ Denkmalbereich

Provinzial-Irenheil- und Pflegeanstalt
(heute Landesklinik Eberswalde)
mit Hauptbau von 1862-65,
Wasserturm, zwei Abteilungshausern,
2wei Aufnahmehzusern, zwei Pflegehausern,
2wei Arztehausern, Direktorenwohnhaus,

iona mit L

sowie Pflegerinnenheim’,

im Geltungsbereich:

- Gebéude der ehemaligen Pensionérsanstalt
Hausnr. 11 und Hausnr. 2

- Ehemaliges Arztehaus Hausnr. 8

INFORMELLE DARSTELLUNGEN

Elektro (unterirdisch)
Gas (unterirdisch)

Trinkwasser (unterirdisch)
. ) ;

PLANUNTERLAGE

Vz27777]

706

1001

oo

Vorhandene Bebauung
Vorhandene Wege
Flurstiicksgrenze

mit Flurstiicksnummer
Geléndehshe vorhanden
Béschung

Schacht

Zaun vorhanden

pakd®

Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI | S. 3634) unter
Anwendung des BauGB in der vor dem 13. Mai 2017 geltenden Fassung gemag § 233 Abs. 11.V.m. §
245¢ Abs. 1 BauGB

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017
(BGBI. I S. 3786)

iber die der und die Darstell des
Planzeichenverordnung (PlanZV) vom 18.12.1990 (BGBI 1991 | $.58), geandert durch Artikel 3 des
Gesetzes vom 4. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057)

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt geandert durch
Artikel 8 des Gesetzes vom 13. Mai 2019 (BGBI. | S. 706)

zum
- ) vom 21. Januar 2013 (GVBI.I/13, [Nr. 3]), geandert
durch Artikel 2 Absatz 5 des Gesetzes vom 25. Januar 2016 (GVBLI/16, [Nr. 5])

Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 15. November
2018 (GVBII18, [Nr. 39])

Verordnung des Landkreises Barnim zum Schutz von Baumen -Barnimer Baumschutzverordnung
(BarBaumSchV) vom 12. Februar 2014

Teil B: Textliche Festsetzungen

TF 1: Art der baulichen Nutzun

(§9 Abs. 1 Nr. 1BauGB i. V. m.§ 11 Abs. 1 BauNVO)

Das im Sinne des § 11 Abs. 1 BauNVO festgesetzte Sondergebiet ,Soziales Leben® dient der
i und L iche L mit

flieRenden Ubergéngen von Wohnen und Arbeiten in der innovativen und kreativen Branche, wie das

gemeinschaftl iche ~Wohnen fir Studenten und Senioren, sowie auch gebietsaffinen

Nutzungserganzungen. Zulassig sind nur:

. . L .

. fiir die im der kreativen und innovativen Branche

«  Nutzungseinheiten aus Wohn- und Gewerbe- bzw. Atelierraumen zur Ausiibung von Tatigkeiten der
innovativen und kreativen Branche

Labore, Biiros, tragliche fiir die

kreative und innovative Branche

Folgende Branchen und Teilmarkte sind im Sondergebiet zulssig:

Musikwirtschaft, Filmwirtschaft, i Markt fir
Kiinste, Designwirtschaft, Archi i T,
iemobi Forschung ~ und i Erbringung ~ von  Dienstleistungen  der
rschung und und sonstige

3 und i Tatigkeiten.

2. Wohnform ,in Gemeinschaft*

«  Wohnen in Studenten-WGs

«  Anlagen des betreuten Wohnens fiir Senioren, charakterisiert durch Kopplung von altersgerechten
und wie bspw. dem Service-Wohnen

3. Gebietsaffine Nutzungserganzungen

«  Anlagen zur Kinderbetreuung

« Kleine Betriebe des Beherbergungsgewerbes i. S. v. § 3 Abs. 3 BauNVO in Gebéudeteilen und
gebietsversorgende Schank- und Speisewirtschaft

« Nicht stérende Handwerksbetriebe i. S. v. § 3 Abs. 3 BauNVO und Réaumlichkeiten fiir die
Berufsausiibung freiberuflich Tatiger und sonstiger Gewerbetreibender die ihren Beruf in dhnlicher
Art ausiiben

TF 2: Abweichung von der Baulinie
§9 Abs. 2 Nr. 2 BauGB i. V. m. § 23 Abs. 2 BauNVO

Ausnahmsweise kann zugelassen werden, dass die Baulinie in allen Voligeschossen durch
bauordnungsrechtlich notwendige Bauten, wie z. Bsp. oder Aufzug itten wird.

TF 3: Umgrenzung von Flachen fiir Stellplatze

§9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB

Im Sondergebiet ,Soziales Leben* kénnen der hierfiir Flachen
ausnahmsweise zugelassen werden.

Zu diesem gehbrt ein

Vertrag gem. § 11 BauGB.

Hinweise ohne Normcharakter

1. Bodenschutz

Das Plangebiet liegt in unmittelbarer Nahe zu den Flachen ,02 FRAN 097 Hospital Eberswalde” und
.S 14/118 Grundstiick Breite- Poratzstrae.” Aufgrund der historischen Nutzung ist von
Vorbelastungen auszugehen. Daher wird die Flache im Altlastenkataster des Landkreises Barnim

gefihrt
Sollten sich i 4 insi in
Boden oder Grundwasser zeigen, so ist und das

u (§31Abs. 1 )
Die i von ist durch D oder

langfristig zu verhindern bzw. soweit dies nicht méglich oder zumutbar ist, sind sonstige Schutz- und

4 i § 4 Abs. 3 BBodSchG). Der Verursacher einer
schadlichen ~ Bodenveranderung oder Altlast sowie dessen Gesamtrechtsnachfolger, —der
Grundstiickseigentiimer und der Inhaber der tatsachlichen Gewalt iiber ein Grundstiick sind nach § 4
Abs. 3 BBodSchG verpflichtet, den Boden und Altlasten sowie durch schadliche Bodenveranderungen
oder Altlasten von so zu sanieren, dass dauerhaft keine
Gefahren, erheblichen Nachteile oder erheblichen Belastigungen fir den einzelnen oder die
Aligemeinheit entstehen

2. Baudenkmale
Veranderungen an Denkmalen im Sinne des § 9 BbgDSchG bediirfen einer denkmalrechtlichen
Erlaubnis.
Einer Erlaubnis bedarf, wer
1. ein Denkmal entgegen dem Erhaltungsgebot des § 7 zerstéren, beseitigen oder an einen
anderen Ort verbringen,
2. ein Denkmal instandsetzen, in seiner Substanz, seinem Erscheinungsbild oder in sonstiger
Weise verdndern,

3. die Nutzung eines Denkmals verandern,
4. durch die Errichtung oder Verénderung von Anlagen oder sonstige MaRnahmen die
Umgebung eines Denkmals verandern
5. die bisherige Bodennutzung verandern
will gemaR § 9 Abs. 1 D (BbgDSChG).

3. Bodendenkmale
Belange des Bodendenkmalschutzes sind bei dem Vorhaben nicht betroffen.

Bei den entdeckte Knochen, Stein- und
Holz, etc.) sind unverziglich der Unteren
D und dem fur D und

L (§ 11 Abs. 1 u. 2 BbgDSchG),

4. Kampfmittel
Die eingehende Priifung des Kampfmittelbeseitigungsdienstes hat zum gegenwartigen Zeitpunkt keine
auf das von K itteln auf der 0.g. Fliche ergeben. Es ist
deshalb nicht erforderlich, MaRnahi der K ittelrs ihren. Sollten  bei
Erdarbeiten dennoch Kampfmittel gefunden werden, wird darauf hingewiesen, dass es nach § 3
Absatz 1 Nr.1 der O rdli zur g von Schaden durch Kampfmittel
K i fir das Land - KampfmV) vom 23.11.1998, veréffentiicht im
Gesetz- und Verordnungsblatt fiir das Land Brandenburg Teil Il Nr. 30 vom 14.12.1998, verboten ist
entdeckte Kampfmittel zu beriihren und deren Lage zu verandern. Man ist verpflichtet diese
Fundstelle gem&R § 2 der genannten Verordnung unverziiglich der néchsten Grtlichen
Ordnungsbehrde oder der Polizei anzuzeigen.

5. Wasserwirtschaft

Verfahrensvermerke

Plangrundlage

Die verwendete Planunterlage enthélt den Inhalt des Liegenschaftskatasters mit Stand vom 30.03.2012 und weist die
planungsrelevanten baulichen Anlagen sowie StraBen, Wege und Platze vollstandig nach. Sie ist hinsichtlich der

Ortlichkeit ist eindeutig méglich.

Eberswalde , den............ Siegel Vermesser

Satzungsbeschluss

d Teil A

eindeutig. Die Ubertragbarkeit der neu zu bildenden Grenzen in die

Die hat den
Festsetzungen, in ihrer Sitzung am ............

und Teil B Textliche

au
gem. § 10 BauGB als Satzung beschlossen und die Begriindung gebillgt.

Eberswalde, den............ Siegel Biirgermeister

Ausfertigung

Die Ubereinstimmung des_textlichen und zeichnerischen Inhalts dieses Bebauungsplanes mit dem Willen der
sowie die Ei des i i zur des

wird beurkundet.

Eberswalde, den Siegel Biirgermeister

Inkrafttreten

Der des istgem. § 10 BauGB am ........... im Amtsblatt firr die Stadt Eberswalde,

ortsiiblich worden. Der ist damit am rechtsverbindlich
geworden
Eberswalde, den............ Siegel Birgermeister

Folgende Flurstiicke befinden sich innerhalb des Geltungsbereiches des

Bebauungsplanes Nr. 313/1 ,Ehemalige Landesklinik*
Gemarkung: Eberswalde
Flur: 6

Flurstiicke: 667 tiw., 703, 704, 708 tiw., 709, 1490 tiw., 1499 tiw., 1506 tiw.

Plangrundiage:

/"T"‘ VERMESSUNGSBURD
L M—kF Rainer Mallon
| Offentlich bestellter Vermessungsingemeur

Rudoi f-Breif scheid-Stralle 27 - 16225 Eherswalde

Stand: Marz 2012

Das Plangebiet befindet sich in der Ti 1l des I

Eberswalde-Finow (WW Stadtsee). Die Schutzgebiete wurden durch den Beschluss 87-14/1981 vom

01.07.1981 des ehemaligen Kreistages Eberswalde festgelegt und sind noch rechtsgilltig. Zusténdig fir

Verbote und 4 in den jeten ist die untere Wasserbehorde des

Landkreises Barnim

Innerhalb  der Bebauungsplangrenze werden keine stationdren Einrichtungen des LUGV,
Ost . Neben dem i L: im Grund- und

Oberflachenwasserbereich sind mégliche sowie lokale

anderer Betreiber zu beachten. Der Standort und die Nutzungsart sind in diesem Fall zu

ist jeder eines gemaR § 91 des Gesetzes zur

Ordnung des Wasserhaushals ( -WHG) vom 31. Juli 2009 (BGBI. I Nr. 51 vom

06.08.2009 S. 2585) von Ti rpflichtet, die Errichtung und den

Betrieb von sowie die D von und zu dulden,

soweit dies der Ermi 4 i dient, die fiir die Gewasserbewirtschaftung

erforder ich sind.

6. Artenschutz

Auf  die der i des

( ). auf die iften fir

und bestimmte andere Tier- und Pflanzenarten nach §§ 44 ff. des Gesetzes zur Neuregelung des

und der L -

Vor Baubeginn ist insbesondere auf den Schutz der L der hier tengruppen zu

achten. Dazu gehéren:

- Nochmalige Kontrolle der Baume vor Fallungen auf ar 1 un
Treffen er um die nach § 44 nicht zu verletzen
Nochmalige Kontrolle der potentiell ar gema 9
zum VBP Nr. 313/1 ige L *, Stadt *, T. Kleckers, 2013 und Treffen

r i ugriffsverbote nach § 44 nicht zu verletzen
Den Artenschutz beriicksichtigende Regelung der Bauzeiten, um die Zugriffsverbote nach § 44
BNatSchG nicht zu verletzen, dies betrifft i die fir die Végel,

sowie bei den Fledermausen die Zeit der Wochenstuben und Winterquartiere

7. Baumschutz

Im Plangebiet gilt die Verordnung des L Barnim zum Schutz von Baumen (BarBaumSchV)

vom 12.02.2014. Im Zeitraum zwischen dem 01. Mérz und 30. September dilirfen Baumfallungen nur

durchgefiihrt werden, wenn dafir vorher zusétziich von der Unteren Naturschutzbehdrde eine
i des (§ 67) erteilt wurde.

Im Plangebiet besonders zu beachten ist § 4 Abs. 3 BarBaumSchV (Einwirkungen auf den

Wurzelbereich).

Bei BaumaBnahmen ist die DIN 18920 und RAS LP 4 ,Schutz von Baumen, Pflanzbestanden und
bei * zu beachten, d. h. insbesondere:

Abstand zum Stammful von Bdumen > 2,50 m,

Notwenige Erdarbeiten im Wurzelbereich von geschiitzten Baumen sind in Handarbeit

durchzufiihren (kein Minibagger),

kein Durc htrennen von Wurzeln tber 3 cm Durchmesser,

kleinere Wurzeln sind zu i

i sind zu glétten,
i iitzter Gehslze sind méglichst nicht zu befahren, weder fiir die
Lagerung von Baumaterial noch fir das Abstellen von Baufahrzeugen zu nutzen.
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Stadt Eberswalde

Satzungsfassung

15. August 2019

1

Planungsanlass, Planungserfordernis

1.1 Veranlassung und
Erforderlichkeit

Die Morgenstern GbR ist Eigentimerin der 2007 erstei-
gerten Liegenschaft der ehemaligen Landesklinik an der
Breiten StralRe. Im Februar 2013 stellte die Eigentimerin
der Verwaltung ihre Nachnutzungs- und Entwicklungs-
konzeption fur die Liegenschaft vor, die die Morgenstern
GbR sehr kurzfristig umsetzen mdchte. Die Konzeption
basiert auf dem kompletten Erhalt der wertvollen parkahn-
lichen Bebauungsstruktur. Neue Nutzungen sollen das
Gebaudeensemble auf Dauer sichern.

Die Morgenstern GbR hat mit Schreiben vom 25.02.2013
fur ihre Grundstlcke die Aufstellung eines vorhabenbezo-
genen Bebauungsplanes beantragt. Der Einleitungsbe-
schluss fir den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr.
313/1 ,Ehemalige Landesklinik® wurde gem. § 12 BauGB
i. V. m. § 2 Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB) am
25.04.2013 von der Stadtverordnetenversammlung ge-
fasst. Das Fehlen der konkreten Nutzungen fir die Ge-
baude im Plangebiet und die fehlende Mitwirkungsbereit-
schaft der Eigentimer lie® das Verfahren Uber mehrere
Jahre stagnieren. Im November 2017 konnte sich endlich
auf eine planerische Lésung verstandigt werden. Das Ver-
fahren nach § 12 BauGB wird in ein Verfahren nach § 2 i.
V. m. § 13a BauGB Ubergeleitet. Der Bebauungsplan wird
nicht als waldrechtlich qualifizierter Bebauungsplan auf-
gestellt. Fir die Inanspruchnahme von 530 m? Wald ist im
Baugenehmigungsverfahren ein Antrag auf Waldumwand-
lung zu stellen.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes wurde ver-
kleinert und auf die Gebaude beschrankt, flir die eine
Nutzung feststeht. Durch die Reduzierung des Geltungs-
bereiches auf 1,12 ha und die Wiedernutzbarmachung
von Flachen, sind die Vorrausetzungen fir ein Verfahren
nach § 13a Baugesetzbuch ,Bebauungsplane der Innen-
entwicklung“ geschaffen. Eine Umweltprifung nach § 2
Abs. 4 BauGB ist damit nicht erforderlich.

Das Verfahren wird auf Grundlage des BauGB in der vor
dem Mai 2017 geltenden Fassung fortgesetzt. Von der
Regelung des § 245¢c BauGB kann Gebrauch gemacht
werden, da die friihzeitige Beteiligung der Behérden und
sonstiger Trager offentlicher Belange vor dem 16. Mai
2017 erfolgt ist.
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1.2 Lage im Raum

Z N = :. A : /787 [y ] i et
Abbildung 1: Ubersichtskarte Lage des Plangebietes_ rot (ohne MaRstab)
(Quelle: topographische Karte, M 1: 10.000)
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1.2.2  Abgrenzung und Beschreibung

1.2.2.1 Abgrenzung
Folgende Flurstiicke befinden sich innerhalb des Plange-

bietes:
Gemarkung: Eberswalde
Flur: 6

Flurstiicke: 677 tlw., 703, 704, 708 tlw., 709, 1490 tlw.,
1499 tlw., 1506 tiw.

Insgesamt wird eine Flache von 1,12 ha Uberplant.

Abbildung 2: Ubersichtsplan (ohne MaRstab)
(Quelle: BrandenburgViewer)
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Abbildung 3: Einfahrt ins Plange-
biet — Blick in die Breite Str.

Abbildung 4: Rickansicht Hausnr.
11, ndrdliche Grenze
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1.2.2.2 Beschreibung

Abbildung 5: Hausnr. 8 — ehema-

liges Arztewohnhaus

Abbildung 6: Hausnr. 2 — Gebau-
de ehemalige Pensionarsanstalt

Das Plangebiet liegt im norddstlichen Kreuzungsbereich
der L 200 Breite Stral3e und der L 291 Oderberger Stralle
und ist durch seine vorherige Nutzung als Landesklinik
stark vorgepragt. Auf dem Gelande befinden sich die
denkmalgeschitzten Gebaude der ehemaligen Landes-
Irren- und Pflegeanstalt. Konkret benannt sind dies: die
vier Gebaude der Pensionarsanstalt, die Leichenhalle mit
Kapelle und Laboratorium, ein Abteilungsgebdude sowie
ein Arztewohnhaus. Zwischen zwei Pensionarsgebauden
befindet sich ein Gebaude neuerer Bauzeit. Auf einer An-
hoéhe, noérdlich der Zufahrt zum Plangebiet, im Wald gele-
gen, befindet sich ebenfalls ein Gebaude der Pensio-
narsanstalt. Die Gebaude sind umgeben von einer park-
ahnlichen Baum- und Grunstruktur. Das Gelande fallt von
Norden in Richtung Oderberger Stralde leicht ab. An der
Oderberger Str. verlauft die Bahnstrecke Richtung Frank-
furt (Oder). Ostlich des Plangebietes befinden sich die
baulichen Anlagen des Martin-Gropius-Krankenhauses
und des Maldregelvollzuges.

=

|
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Abbildung 7: Hausnr. 11 — Gebau-
de ehemalige Pensionarsanstalt

Abbildung 8: Freiflache dstlich von
Hausnr. 11
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2 Planerische Vorgaben, Regionalplanung

2.1 Ziele der Raumord-
nung

Das Ministerium fur Infrastruktur und Landwirtschaft -
Gemeinsame Landesplanungsabteilung erklarte in der
Mitteilung der Ziele, Grundsatze und sonstigen Erforder-
nisse der Raumordnung vom 26.07.2013, dass den vor-
gesehenen Planungsabsichten gemaly Zielanfrage vom
20.06.2013 Ziele der Raumordnung nicht entgegenstehen
und die im Schreiben aufgefihrten Grundsatze der
Raumordnung hinreichend berticksichtigt worden sind.

- Die Stadt Eberswalde erfillt im Zentrale-Orte-
System die Funktion eines Mittelzentrums (Ziel
2.9 LEP B-B). In den Mittelzentren sollen fur den
jeweiligen Mittelbereich die gehobenen Funktio-
nen der Daseinsvorsorge mit regionaler Bedeu-
tung konzentriert werden (Grundsatz 2.10 LEP B-
B).

- In zentralen Orten ist die Entwicklung von Wohn-
siedlungsflachen ohne quantitative Begrenzung
moglich (Grundsatz 4.5 LEP B-B)

- Es besteht kein Konflikt zu Ziel 4.2 LEP B-B. Neue
Siedlungsflachen sind an vorhandene Siedlungs-
gebiete anzuschlieRen

- Da die Nachnutzung eines vorh. Standortes vor-
gesehen ist, stimmt die Planungsabsicht auch mit
den Grundsatz 4.4 LEP B-B Uberein.

- Die Siedlungsentwicklung soll gem. Grundsatz 4.1
LEP B-B innerhalb vorhandener Siedlungsflachen
erfolgen

Der LEP B-B soll durch Erlass einer Rechtsverordnung
Uber den Landesentwicklungsplan (LEP HR) abgelost
werden. Der LEP HR liegt derzeit im 2. Entwurf mit Stand
vom 19.12.2017 vor. Der LEP HR konzentriert die Ent-
wicklung von Wohnsiedlungsflachen auf den Berliner
Siedlungsstern, die Ober- und Mittelzentren sowie auf die
Grundfunktionalen Schwerpunkte.

- Eberswalde wird als Mittelzentrum im weiteren
Metropolenraum Berlin vorgesehen, damit erfullt
die Stadt die Funktion der Daseinsflrsorge mit re-
gionaler Bedeutung. Die Stadt gehoért zum Mittel-
bereich Eberswalde. (Ziel 1.1 LEP HR)

- Das Ziel 5.1 des LEP HR besagt das bei der Sied-
lungsentwicklung die Innenentwicklung Vorrang
besitzt.

- Neue Siedlungsflachen sind an vorhandene Sied-
lungsflachen anzuschlieRen (Ziel 5.2 LE HR).

- Streu- und Splittersiedlungen sind nicht zu erwei-
tern (Ziel 5.4 LEP HR)

- Im Mittelzentrum ist die Entwicklung von Wohn-
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siedlungsflachen  quantitativ.  uneingeschrankt
madglich
Die Planungsabsicht im vorliegenden Bebauungsplan ist
an die eingeleiteten Ziele des LEP HR angepasst, es ist
kein Widerspruch zu den zukunftigen Zielen der Raum-
ordnung erkennbar. Der LEP HR ist am 01.07.2019 in
Kraft getreten.

2.2 Vorhandene Planun-
gen

2.2.1 Flachennutzungsplan Im 2014 neu aufgestellten und 2018 geanderten Fla-
chennutzungsplan der Stadt Eberswalde ist das Plange-
biet als Sondergebiet ,Soziales Leben“ dargestellt. Somit
ist der Bebauungsplan aus dem FNP entwickelt.

R ) P i

Abbildung 9: Auszug Flachennut-
zungsplan — Stadt Eberswalde Mai
2019 (Stadt Eberswalde, Stadt-
entwicklungsamt)

2.2.2 Integriertes Stadtent- Die Strategie Eberswalde 2030 ist die strategische und
wicklungskonzept integrierte Grundlage fur die kinftige Stadtentwicklung.
(INSEK) 2014 Sie wird regelmaflig bewertet, fortgeschrieben und dient

dabei sowohl als selbstbindende stadtinterne Strategie.
Fur die Bauleitplanung werden in verschiedenen Hand-
lungsfeldern relevante Defizite und Handlungsbedarf
und -ansétze definiert. FUr das Bebauungsplanverfahren
sind diese Ableitungen zu berlcksichtigen.

Die Verbesserung von wirtschaftlichen Rahmen- und
Standortbedingungen, die Férderung der endogenen
Wirtschaftspotenziale im Sinne einer umfassenden Be-
standspflege und -politik (flachendeckende Unterstut-
zung und Fdérderung ortsansassiger Unternehmen) so-
wie die Fdérderung der exogenen Wirtschaftspotenziale
im Sinne einer Unternehmensansiedlungspolitik (Unter-
nehmensansiedlung, strategische Marketingmalinah-
men, vorhandene regionale Wertschopfungsketten kom-
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plettieren) sind Leitbilder der Bereiche Wirtschaft und
Beschaftigung.

Fir die Bereiche Soziales und Wohnen ergeben sich die
Leitbilder der Gestaltung einer Stadtgesellschaft in einer
Form, die angesichts der demographischen Entwicklung
alter werdenden Menschen ermdéglicht, mdglichst lange
ein aktives, selbstbestimmtes Leben zu fiihren, aber
auch, ihre Erfahrungen, ihr Wissen und ihr Zeit- und
Kraftpotenzial fir das Gemeinwohl einzusetzen, die
Schaffung zusatzlicher Barrierefreier Wohnungsangebo-
te, die Schaffung und Bereitstellung vom Wohnungsan-
geboten fir die altere Generation, Stabilisierung des ge-
samten Wohnungsmarktes und Aktivierung von Leer-
stand.
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3 Planinhalt

3.1 Entwicklung des Gebiets, Bestand

3.1.1

3.13
3.1.3.1

3.1.3.2
tur

Historische Entwick-
lung

Bestand

Die ehemalige Irren- und Pflegeanstalt in Eberswalde,
vom Baumeister Martin Gropius 1862 - 1865 erbaut, ist
ein fir die Medizin-, Kunst- und Sozialgeschichte des
Landes Brandenburg einmaliges architektonisches
Denkmal. Der Hauptkomplex besteht aus einer Blockstru-
kur, die sich aus einzelnen Gebauden zusammenfugt und
Uber Gange verbunden sind. Erganzende Bauten wurden
im Pavillonstil ausgeflihrt, bei dem jede Abteilung in ei-
nem freistehenden Einzelgebaude untergebracht ist, um-
so die Ausbreitung von Infektionen zu erschweren. Die
Anlage wirkte bahnbrechend flir die weitere Entwicklung
des Krankenhausbaus in Deutschland. Darlber hinaus
leisteten die hier beschaftigten Arzte wichtige Pionierar-
beit auf dem Gebiet der Therapie "Geisteskranker". Das
Plangebiet Uberplant Teilflachen der zweiten Erweite-
rungsphase der Landes-Irren- und Pflegeanstalt, die von
1898 bis zum 1. Weltkrieg andauerte.

Im Plangebiet befinden sich folgende bauliche Anlagen:

= 2 Gebaude der ehemaligen Pensionarsanstalt:
Haus 3, jetzt Hausnr. 2,
Haus 7, jetzt Hausnr. 11;
= Ehemaliges Arztewohnhaus, Haus 16, jetzt Hausnr. 8

Verkehr und ErschlieRung

StralRenverkehr

Technische Infrastruk-

Das Plangebiet ist tber eine Einmindung an das stadti-
sche StralRennetz, der Breiten Stral’e, angeschlossen.
Innerhalb des Gelandes ist ein intaktes privates Stralien-
und Wegenetz, Lindenpark, vorhanden.

Das Plangebiet ist an die offentliche technische Infra-
struktur wie z. B. Strom, Abwasser und Trinkwasser an-
geschlossen.

Strom: der komplette Geltungsbereich ist an die Strom-
versorgung angeschlossen.

Trinkwasser: Das Plangebiet kann tUber Anschlisse von
der offentlichen Hauptleitung in der Breiten bzw. Oder-
berger Stralle aus versorgt werden. Hausnr. 8 und
Hausnr. 11 verflgen bereits Gber neue direkte Anschlis-
se an das offentliche Trinkwassernetz.

Schmutzwasser: Innerhalb des Plangebietes ist ein intak-
tes Schmutzwassernetz vorhanden. Dieses entsorgt das
Plangebiet Uber ein Pumpwerk an der Hausnr. 8 und lei-
tet das Schmutzwasser in die vorhandene offentliche
Abwasserdruckleitung in der Oderberger Stralie ein. Das
Pumpwerk stellt den Ubergabepunkt in das oéffentliche
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3.2 Ziel der Planung

Netz dar.

Gas: In der Breiten bzw. Oderberger Str. sind Gasleitun-
gen vorhanden. Das Plangebiet selber wird nicht mit Gas
versorgt.

Telekommunikation: Das Plangebiet ist mit Telekommu-
nikationslinien ausgerustet.

Regenwasser: Das anfallende Regenwasser versickert
derzeit auf den Grundsticken. Da es sich beim vorlie-
genden B-Plan um eine Nachnutzung handelt und Neu-
bauten nicht geplant sind, kann davon ausgegangen,
werden, dass auch zuklnftig die Entsorgung des Re-
genwassers gesichert ist.

Loschwasser: Fir die Loschwasserversorgung steht ein
Oberflurhydrant in der Breiten Stralle vor der Zufahrt
zum Plangebiet zur Verfliigung.

Bei dem Fallmantelhydranten betragt die NenngrélRe DN
100. Dieser Hydrant steht auf einer DN 300 Hauptleitung.
Die Berufsfeuerwehr Eberswalde hat am 03.12.2013 eine
Durchflussmengenmessung durchgefiihrt.

Fullzeit far 1200 Liter =60s
Durchflussmenge in 60 s = 1200 Liter.

Die Ldschwasserversorgung ist entsprechend Arbeits-
blatt W405-Tabelle des DVGW im Gebiet des Bebau-
ungsplanes fir min. 2 Stunden mit 48 m3h sicherzustel-
len. Gem. Durchflussmengenmessung liegen 72 m3h an.

Die Feuerwehr forderte mit Schreiben vom 24.06.2019 in
zentraler Lage innerhalb des Lindenparks einen weiteren
Hydranten DN 100. Der stadtebauliche Vertrag verpflich-
tet den Eigentumer zur Errichtung dieses Hydranten.

Das Planverfahren soll der Schaffung eines Sonderge-
bietes ,Soziales Leben“ dienen und die Vertraglichkeit
mit seiner Umgebung klaren. Im Sondergebiet sollen nur
bestimmte Wohnformen zuléssig sein.

Es muss planerisch geklart werden, ob die Schaffung
von Raumlichkeiten zum Arbeiten, Forschen, Bilden und
Wohnen fur Berufstatige der innovativen und kreativen
Branche, die Schaffung von Wohnraum fir Studenten
und Senioren sowie sozialen Einrichtungen, und die An-
siedlung gebietsaffiner Gewerbebetriebe (Beherber-
gung, Gastronomie) stadtebaulich vertretbar sind. Die
Bebauungsstruktur gilt es zu erhalten.

Das Plangebiet ist dafir pradestiniert einen Raum fir in-
novative Arbeitsprojekte mit integrietem Wohnen zu
schaffen, die Anbindung und die Infrastruktur ist gege-
ben, stadtisch und doch sehr naturnah.

Im SO ,Soziales Leben® soll ein Gebiet entwickelt wer-
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3.21

Nutzungskonzept

den, wo Senioren einen Ort finden, an dem sie freiwillig
und selbstbestimmt und auf Dauer ihren Lebensabend
verbringen und die Sicherheit erhalten, im Bedarfsfall
auf Unterstlitzung im Haushalt und Pflegedienste zu-
ruckgreifen zu koénnen. Die affinen Nutzungserganzun-
gen im SO ,Soziales Leben“ ermdglichen soziale Kon-
takte zu knipfen, zu pflegen und sich ehrenamtlich zu
engagieren. Das landschaftlich gepragte Wohnumfeld
bietet Moglichkeiten fur Bewegung und Erholung vor der
Haustar.

Auf Teilflachen der ehemaligen Landesklinik soll flr
Kreative/Innovative Kdépfe und junge Existenzgrinder,
die ein ganzheitliches Lebenskonzept verfolgen wollen,
ein Platz zum Arbeiten, Forschen, Bilden und Wohnen
sowie zum Ausstellen ihrer Werke geschaffen werden.
Der Grundsatz des Trennens von Arbeiten und Wohnen
soll hier beispielhaft aufgegeben werden und Raum fir
Zukunftstrends neuer Arbeitsformen mit flieRenden
Ubergangen von Wohnen und Arbeiten geschaffen wer-
den, dabei stehen berufliche Selbstandigkeit, IT-basierte
moderne Berufe und kreative Dienstleister im Focus.
Der wachsende Anteil alterer Menschen hat Auswirkun-
gen auf den Wohnungsmarkt. Altere Menschen haben
den Wunsch, so lange wie moglich selbstbestimmt in ei-
ner normalen Wohnung zu leben. Hierfur sind in grolem
Male entweder Anpassungen im Bestand oder die Ent-
wicklung neuer Wohnformen flr altere Menschen nétig.
Wohnformen werden als Abbild einer Lebensform ver-
standen, die sich wiederum in einer Haushaltsform und
einer bestimmten Art und Weise, den Lebensalltag zu
organisieren, ausdruckt. Fur Senioren (Alter 50+) soll in-
nerhalb des SO die Moglichkeit geschaffen werden, al-
tersgerechte Wohnangebote zu finden. Studentenwohn-
gemeinschaften kdnnen Nachbarschaftshilfe leisten und
Teil eines sozialen Netzwerkes werden.

Im SO sollen auch Dienstleistungen flr das angrenzen-
de Martin-Gropius-Krankenhaus angeboten werden
konnen. Besucher von Patienten oder Insassen und An-
gestellte des Martin-Gropius-Krankenhauses Klinik sol-
len die Moglichkeit erhalten, im SO Ubernachten zu kén-
nen. Auch Betreuungsangebote fir Kinder sollen ermog-
licht werden. Wohnungen flr Studenten-WGs sollen im
Plangebiet zuklnftig zulassig sein.

Café und kleine Dienstleistungsbetriebe wie Frisor,
Kosmetik, Waschereiannahmestelle, Hol- und Bringe-
service etc. erganzen das Angebot im SO.

Die Liegenschaft der ehemaligen Landesklinik verfigt
Uber eine wertvolle Bausubstanz sowie Freiflachen und
weist eine gute Eignung fir diese Wohnformen auf.
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3.2.2

Immissionsschutz

Vorbelastung

Das Plangebiet ist Teil der Gesamtanlage der Provinzial-
Irrenheil- und Pflegeanstalt. Die im Plangebiet vorhan-
denen Gebaude und Anlagen entstanden westlich des
Hauptkomplexes in der zweiten Erweiterungsphase, die
1898 begann und bis zum Ersten Weltkrieg andauerte.
An der westlichen und sudlichen Plangebietsgrenze ver-
laufen zwei LandesstraRen. Zum einen die L 200, als
Breite Stralle im StraRenverzeichnis gefihrt. Zum ande-
ren die L 291, als Oderberger Stralle im Strallenver-
zeichnis gefuhrt. In der stadtischen Stral3ennetzklassifi-
kation sind beide Landesstralen den Hauptverkehrs-
stralden zugeordnet.

Ca. 25 m ndrdlich des Knotenpunktes Breite Stralle /
Oderberger Stralde bindet die PoratzstralRe in die Breite
Stralie ein. Die Poratzstralde ist als Hauptsammelstralle
klassifiziert.

In der Verkehrszahlung 2006 wurde fir den plangebiets-
relevanten Abschnitt der L 200, von der Einmundung
Poratzstralle in noérdliche Richtung bis Einmindung
Gillwald-Hohe eine Verkehrsbelegung von 14.295
Kfz/24h gezahlt. Im unteren kurzen Abschnitt zwischen
Oderberger Stralte und Poratzstralle sogar 17.490
Kfz/24 h. Der Schwerlastanteil betragt 7 %. Die zulassi-
ge Hochstgeschwindigkeit betragt 50 km/h.

Die Belegung der Oderberger Stralle wurde in der Ver-
kehrszahlung 2006 mit 3745 Kfz/24h angegeben. Der
Schwerverkehrsanteil betragt 3%. Die zulassige Hochst-
geschwindigkeit ist 50 km/h.

Sidlich der Oderberger StralRe verlauft die einspurige
Strecke 6758 Eberswalde — Frankfurt (Oder).

In der Zeit zwischen 4 Uhr morgens und 22 Uhr nachts
passiert zweimal stundlich ein Triebwagen als RB 60 die
Strecke am Plangebiet. Der betreffende Streckennetz-
abschnitt darf mit max. 60 km/h befahren werden. Der
eingesetzte Triebwagen ist der scheibengebremste Re-
gioshuttle RS1. Guterverkehr findet auf dieser Strecke
nicht mehr statt.

Das nachste Gewerbegebiet liegt ca. 400 m nordlich
vom Plangebiet. Zwischen ndérdlicher und westlicher
Plangebietsgrenze und den Gewerbeflachen in Nordend
liegt das Ein- und Zweifamilienhausgebiet Nordend wie
ein Puffer dazwischen. Gegeniber der vorhandenen Si-
tuation stellt sich das Plangebiet nicht als heranricken-
de schutzbedirftige Nutzung dar. Das bestehende
Blockheizkraftwerk in ca. 1.000 m Luftlinie hat ausrei-
chenden Abstand i. S. des Abstandserlasses zum Plan-

Ingenieurbdro fir Bauplanung GmbH Eberswalde ~ Brunnenstralle 4 in 16225 Eberswalde
Telefon: 03334/203-205 Telefax: 03334/203-111 E-Mail: k. muessig@ibe-eberswalde.de




Bebauungsplan Nr. 313/1 ,Ehemalige Landesklinik®

Stadt Eberswalde

Satzungsfassung

17

15. August 2019

gebiet, schadliche Auswirkungen sind nicht zu erwarten.
Zusatzbelastung

Durch die Planung sind keine relevanten Zusatzbelas-
tungen zu erwarten. Die Hauptschallquelle ist der durch
die zukunftige Nutzung generierte Verkehr.

Schutzbedirftigkeit

Das Sondergebiet Soziales Leben wird in seiner
Schutzbedurftigkeit mit einem Allgemeinen Wohngebiet
gleichgesetzt. Die schalltechnischen Orientierungswerte
betragen daher am Tag 55 dB(A) und in der Nacht 45
dB(A).

Den Parkanlagen wird nach DIN 18005 ein Schutzan-
spruch von 55 dB(A) tags und nachts zugeordnet.

Bewertung / SchutzmalRnahmen

Gemall § 50 Bundesimmissionsschutzgesetz (BIm-
SchG) sind die fur eine bestimmte Nutzung vorgesehe-
nen Flachen einander so zuzuordnen, dass schadliche
Umwelteinwirkungen auf die ausschlieRlich oder Uber-
wiegend dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auf
sonstige schutzbedlrftige Gebiete soweit wie maoglich
vermieden werden. Dem Trennungsgrundsatz nach § 50
BImSchG kann mit der vorliegenden Planung nachtrag-
lich nicht entsprochen werden, da ein Bestandsgebiet
Uberplant wird. Die vorhandene Parkanlage und die Stel-
lung der vorhandenen Gebaude und deren Lage an den
Landesstralen sind als gegeben anzusehen.

Die DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau“ beinhaltet
Orientierungswerte bei deren Einhaltung oder Unter-
schreitung die Erwartungen auf angemessenen Schutz
im Baugebiet vor Larmbelastungen erfullt werden.

Zur Beurteilung der Immissionssituation wurde ein
Schalltechnisches Gutachten von der Fa. FIRU Gfl mbH
Kaiserslautern vom 26.03.2014 erarbeitet. Dieses emp-
fiehlt: Zum Schutz von innerhalb des Plangebiets zulas-
sigen stérempfindlichen Nutzungen sind aufgrund der
prognostizierten  Verkehrslarmeinwirkungen  Schall-
schutzmalnahmen erforderlich. Es wird empfohlen, die
Einhaltung wohnvertragliche Innenpegel durch passiven
Larmschutz sicherzustellen.

Auf Grundlage der prognostizierten Verkehrslarmeinwir-
kungen und der Berlcksichtigung des zuladssigen Ge-
werbelarms in Allgemeinen Wohngebieten werden die
resultierenden Aulenlarmpegel und Larmpegelbereiche
gemald DIN 4109 fur das Plangebiet bestimmt und emp-
fohlen, die Larmpegelbereiche II-V festzusetzen.

Der Bebauungsplanentwurf 14.11.2018 Ubernahm zu-
nachst die 2014 gegebene Empfehlung des Gutachters.
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Das Landesamt fir Umwelt beanstandete die im Entwurf
aufgenommene Empfehlung des Gutachters in der form-
lichen Beteiligung und begriindete dies wie folgt:

Mit der Bekanntmachung und Einfihrung der DIN
4109:2018 haben sich zum Zeitpunkt der vorangegan-
genen gutachterlichen Untersuchung im Jahr 2014 die
Anforderungen an die Ermittlung des maf3geblichen Au-
Renlarmpegels und die Bemessung des Bauschall-
damm-Males wesentlich geéndert.

Die Festsetzungen Nr. TF 2 zum Bauschalldamm-Mal}
auf Grundlage der DIN 4109:1989 sollte so nicht aufge-
nommen werden. Die Festsetzungen zu den Bauschall-
damm-MafRen der Aufenbauteile nach DIN 4109:2018
erfordern detaillierte Kenntnisse zum Grundriss und zur
Raumnutzung die derzeit nicht bekannt sind.

Es wird empfohlen die Baufenster, fur die sich Anforde-
rungen an das Bauschallddmm-Mald zum Schutz der
Gesundheit in schutzbedirftigen Rdumen ergeben, im
Sinne von § 9 Abs. 5 Nr. 1 BauGB als Flachen zu kenn-
zeichnen.

Die Kennzeichnung hat die Hinweisfunktion fur die kunf-
tige Nutzung, dass bei der Bebauung besondere bauli-
che Vorkehrungen zum Schutz der Innenwohnbereiche
auf Grundlage eines bautechnischen Schallschutznach-
weise zu ermitteln und durchzuflhren sind.

Auf der Vollzugsebene kann dem Schutz der Innen-
wohnbereiche entsprochen werden, wenn im Bauge-
nehmigungsverfahren durch einen bautechnischen
Schallschutznachweis das erforderliche Bauschall-
damm-MaR ermittelt und ausgefihrt wird.

In den Bebauungsplan wurde als Abwagungsergebnis
eine Kennzeichnung der Baufenster im Sinne von § 9
Abs. 5 Nr. 1 BauGB Ubernommen.
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3.3 Begriindung der Festsetzungen
3.3.1 Art der baulichen Durch seine bisherige Nutzung als Teil der ehemaligen

Nutzung

Landesklinik ist das Plangebiet baulich-strukturell stark
vorgepragt. Durch die direkte Nachbarschaft zu den Psy-
chiatrischen Kliniken und der Wohnstéatte fir mehrfach-
geschadigte Abhangigkeitskranke werden besondere An-
forderungen an eine Nachnutzung hinsichtlich der Umge-
bungsvertraglichkeit gestellt. Den hohen Schutzanspruch
gegenuber Immissionen, den das Martin-Gropius-
Krankenhaus genieft, kann durch die geplanten Nutzun-
gen erfullt werden. Die stadtebauliche Ordnung, die
durch den Bebauungsplan verwirklicht werden soll, ist
bestens geeignet, Stérungen fir das jeweilige Gebiet
entsprechend seiner gebietsspezifischen Zweckbestim-
mung auch vorzubeugen.

Unter Beachtung der Ziele der Planung erfolgen die
Festsetzungen zur Art der Nutzung.

Festsetzung Planzeichnung

Sondergebiet SO ,,Soziales Leben*

Textliche Festsetzung

TF 1: Das im Sinne des § 11 Abs. 1 BauNVO festgesetzte
Sondergebiet ,,Soziales Leben*“ dient der Entwicklung und
Unterbringung bestimmter Wohnformen, wie das ganzheit-
liche Lebenskonzept mit flieRenden Ubergingen von
Wohnen und Arbeiten in der innovativen und kreativen
Branche, wie das gemeinschaftliche Wohnen fiir Studen-
ten und Senioren, sowie auch gebietsaffinen Nutzungser-
ganzungen. Zuldssig sind nur:

1. Wohnform ,,Ganzheitliches Lebenskonzept*

e Wohnungen fiir die im Sondergebiet Beschaftigten der
kreativen und innovativen Branche

e Nutzungseinheiten aus Wohn- und Gewerbe- bzw. Ate-
lierrdaumen zur Ausiibung von Tatigkeiten der innovati-
ven und kreativen Branche

e Ausstellungsraume, Labore, Biiros, Werkstitten, ge-
bietsvertragliche Produktionsanlagen fiir die kreative
und innovative Branche

Folgende Branchen und Teilméarkte sind im Sondergebiet
zulassig:

Musikwirtschaft, Buchmarkt, Kunstmarkt, Filmwirtschaft,
Rundfunkwirtschaft, Markt fiir darstellende Kiinste, De-
signwirtschaft, Architekturmarkt, Pressemarkt, Werbe-
markt, Software-/Gameindustrie, IT, Energiemobilitat, For-
schung und Entwicklung, Erbringung von Dienstleistun-
gen der Informationstechnologie, Informationsdienstleis-
tungen, Forschung und Entwicklung und sonstige freibe-
rufliche, wissenschaftliche und technische Tatigkeiten.

2. Wohnform ,,in Gemeinschaft“
e Wohnen in Studenten-WGs

e Anlagen des betreuten Wohnens fiir Senioren, charak-
terisiert durch Kopplung von altersgerechten Wohnan-
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geboten und Betreuungsleistungen, wie bspw. dem
Service-Wohnen

3. Gebietsaffine Nutzungsergéanzungen

e Anlagen zur Kinderbetreuung

¢ Kleine Betriebe des Beherbergungsgewerbes i. S. v. §
3 Abs. 3 BauNVO in Gebaudeteilen und gebietsversor-
gende Schank- und Speisewirtschaft

e Nicht storende Handwerksbetriebe i. S. v. § 3 Abs. 3
BauNVO und Raumlichkeiten fiir die Berufsausiibung
freiberuflich Tatiger und sonstiger Gewerbetreibender,
die ihren Beruf in dhnlicher Art ausiiben

Rechtsgrundlage:

§ 9 Abs.1 Nr. 1 BauGBi. V.m. § 11 Abs. 1 BauNVO

In der Wohnform ,Ganzheitliches Lebenskonzept” geht
es darum, in das Wohnen auch das Arbeiten, Forschen
und Bilden mit einzubeziehen. Beschaftigte der innovati-
ven und kreativen Branche, diese haben haufig ganz be-
sondere Anspriche an ihre Umwelt, sollen Wohn- und
Arbeitsraume zur Verfligung gestellt werden, auch Nut-
zungseinheiten, in denen Wohnen und Arbeiten gleich-
zeitig zuldssig sind. Die Wohnungen sind im Sinne des
§8 Abs. 3 BauNVO den gewerblichen Tatigkeiten in der
kreativen und innovativen Branche zuzuordnen und zu
behandeln. Mit Aufgabe der gewerblichen Nutzung ist die
Wohnnutzung nicht mehr auszuiben. Diese Bedingung
ist offentlich/rechtlich zu sichern. Zu den Beschaftigten
zahlen auch die temporaren Mieter wahrend der Pro-
jektphasen und arbeitende Besucher. Mit dem Angebot,
neben Wohn- auch Atelier- und Ausstellungsrdume,
Werkstatten und Labore zu schaffen, schliet sich eine
Lucke auf dem Wohnungsmarkt. Zu den innovativen und
kreativen Branchen zahlen die Wirtschaftszweige (Wirt-
schaftszweigklassifikation der amtlichen Statistik des Sta-
tistischen Bundesamtes) Musikwirtschaft, Buchmarkt,
Kunstmarkt, Filmwirtschaft, Rundfunkwirtschaft, Markt fr
darstellende Kinste, Designwirtschaft, Architekturmarkt,
Pressemarkt, Werbemarkt, Software-/Gameindustrie, IT,
Energiemobilitdt, Forschung und Entwicklung, Erbringung
von Dienstleistungen der Informationstechnologie, Infor-
mationsdienstleistungen, Forschung und Entwicklung und
sonstige freiberufliche, wissenschaftliche und technische
Tatigkeiten.

Die Festsetzung einer Wohnform ,in Gemeinschaft” als
zuldssige Art der Nutzung soll die Studentenwohnge-
meinschaften, die es im Plangebiet bereits gibt, zuklnftig
zulassen. Des Weiteren soll mit der Festsetzung der
Wohnform in Gemeinschaft die Voraussetzungen fir die
Einrichtung von Wohnanlagen speziell flir Senioren ab
dem 50. Lebensjahr ermdglicht werden. Es sind keine
Anlagen gemeint, die dem Heimgesetz unterliegen, son-
dern Anlagen in denen die Senioren in altersgerechten
Wohnungen leben und bei Bedarf niederschwellige Be-
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treuungsangebote, wie z. B. Notrufdienste, Vermittlung
von Dienst- und Pflegeleistungen, Hausmeisterdienste,
dazu buchen kdnnen. So wird das eigenstandige Woh-
nen im Alter geférdert, ohne dass die Bewohner auf Si-
cherheit verzichten mussen.

Das Wohnen in Gemeinschaft fordert die Nachbar-
schaftshilfe und das ehrenamtliche Engagement im so-
zialen Bereich.

Die gebietsaffinen Nutzungserganzungen runden die
Nutzungspalette im Plangebiet ab. Die Anlagen zur Kin-
derbetreuung ermdglichen die Einrichtung einer Kita, die
auch den Kindern der Beschaftigten der angrenzenden
Klinik offenstehen soll.

Besucher von Patienten oder Insassen und Angestellte
des Martin-Gropius-Krankenhauses sollen die Moglich-
keit erhalten, im SO Ubernachten zu kénnen. Deshalb
sind ebenso kleine Betriebe des Beherbergungsgewer-
bes i. S. V § 3 Abs. 3 BauNVO in Gebaudeteilen pla-
nungsrechtlich zuldssig. Die Beschrankung auf Gebaude-
teile soll verhindern, das ganze Gebaude als Beherber-
gungsbetrieb genutzt werden. Der gastronomische Be-
darf, der sich schon allein durch die méglichen Beherber-
gungsbetriebe ergibt, muss ebenfalls gedeckt werden.
Fir die Senioren des Gebietes ist es wichtig, einen An-
laufpunkt auRerhalb der Wohnung zu haben. Schank-
und Speisewirtschaften, die der Versorgung des Gebie-
tes dienen, haben das Potential, auch Kultur- und Frei-
zeitangebote zu unterbreiten, wie Skat- oder Schacha-
bende, sowie Gelegenheiten zu bieten, um Kontakte zu
knltpfen und zu pflegen.

Die festgesetzten ,Nicht stérende Handwerksbetriebe i.
S. v. § 3 Abs. 3 BauNVO und Raumlichkeiten fir die Be-
rufsaustbung freiberuflich Tatiger und sonstiger Gewer-
betreibender, die ihren Beruf in ahnlicher Art ausiben®
sollen die Zulassigkeit fur Unternehmen wie z. B. Physio-
therapie, Friseur, Wascherei, Buro-, Behérden- und Ein-
kaufsservice, Pflegedienste, Fahrdienste, sonstige sozia-
le Dienstleister, Objektverwaltung sichern.

Da die zulassigen Nutzungen eine Kombination aus Nut-
zungen mehrerer Baugebiete darstellt und keinem Bau-
gebiet allein voll umfanglich entspricht, blieb nur die Még-
lichkeit der Festsetzung eines Sondergebietes nach § 11
BauNVO.

3.3.2 Mal der baulichen
Nutzung

Festsetzung Planzeichnung

Grundflache

Rechtsgrundlage: § 9Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. § 19 BauNVO
Die festgesetzte Grundflache wurde an Hand der vor-
handenen Bebauung festgelegt.
% B Ingenieurbdro fir Bauplanung GmbH Eberswalde ~ Brunnenstralle 4 in 16225 Eberswalde

Telefon: 03334/203-205 Telefax: 03334/203-111 E-Mail: k. muessig@ibe-eberswalde.de




Bebauungsplan Nr. 313/1 ,Ehemalige Landesklinik®

Stadt Eberswalde

Satzungsfassung

22

15. August 2019

Festsetzung Planzeichnung

Anzahl der Vollgeschosse

Rechtsgrundlage:

§ 9 Abs. 1 Nr. 2BauGB i. V. m. § 20 BauNVO

Die im Bebauungsplan festgesetzte Anzahl der Vollge-
schosse orientiert sich an der vorhandenen Bebauung.
Gemal § 89 Abs. 2 BbgBO wird zur Definition der Voll-
geschosse der § 2 Abs. 4 BbgBO i. d. F. vom 17.09.2008
(GVBI. I, S. 226) herangezogen.

Festsetzung Planzeichnung

Firsthohe

Rechtsgrundlage: § 9Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. § 18 BauNVO
Die im Bebauungsplan festgesetzte Firsthéhe wurde aus
dem Bestand dbernommen.
3.3.3 Baulinie

Festsetzung Planzeichnung

Baulinie

Textliche Festsetzung

TF 2: Ausnahmsweise kann zugelassen werden,
dass die Baulinie in allen Vollgeschossen durch
bauordnungsrechtlich notwendige Bauten, wie z.
Bsp. Nottreppenhaus oder Aufzug tliberschritten
wird.

Rechtsgrundlage:

§9Abs. 1 Nr. 2BauGB . V. m. § 23 BauNVO

3.3.4 Verkehrsflachen

Um ein Erweitern der vorhandenen Bausubstanz zu
vermeiden, wurden die im Plangebiet vorhandenen
denkmalgeschitzten Gebaude mit einer Baulinie verse-
hen.

Sollten sich im Baugenehmigungsverfahren die Erforder-
lichkeit von bauordnungsrechtlichen notwendigen Bauten
ergeben, wie z. Bsp. ein zweiter Rettungsweg in Form
eines Nottreppenhauses oder Fluchttreppe oder zur Her-
stellung der Barrierefreiheit ein Aufzug, so ist dies aus-
nahmsweise zulassig.

Festsetzung Planzeichnung

Private Verkehrsflache

Rechtsgrundlage

§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

Der Hauptverkehrsweg im Plangebiet, der Lindenpark,
wurde als private Verkehrsflache festgesetzt, um die
verkehrliche ErschlieBung zu den Gebauden im Plange-
biet zu gewahrleisten. Eine spatere Parzellierung und
Veraullerung wurden hier vorausschauend bericksich-
tigt.
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3.3.5 Grunflachen

Festsetzung Planzeichnung

Private Grinflache mit Zweckbestimmung Parkanla-
ge

Rechtsgrundlage

§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB

3.3.6 Sonstige Festsetzun-
gen und Planzeichen

Das Plangebiet ist gepragt durch seine parkahnliche
Grin- und Baumstruktur. Um diesen Charakter zu be-
wahren, wurde die Grinflache mit Zweckbestimmung
Parkanlage festgesetzt.

Festsetzung Planzeichnung

Umgrenzung von Flachen fiir Stellplatze

Textliche Festsetzung

TF 3: Im Sondergebiet ,Soziales Leben“ kénnen
Stellplatze auBerhalb der hierfiir festgesetzten Fla-
chen ausnahmsweise zugelassen werden.

Rechtsgrundlage

§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB

In der Planzeichnung wurden die vorhandenen Stellplat-
ze verortet. Sollte darliber hinaus ein Bedarf an Stellplat-
zen bestehen, kénnen diese auf Nachweis zugelassen
werden.

Die Stellplatzsatzung der Stadt Eberswalde wurde zum
01.01.2016 aufgehoben.

Festsetzung Planzeichnung

Kennzeichnung der Flachen, bei deren Bebauung
insbesondere bauliche Vorkehrungen gegen auBere
Einwirkungen erforderlich sind

hier: Schutz der Innenwohnbereiche vor Larm

Rechtsgrundlage

§ 9 Abs. 5 Nr. 2 BauGB

Die Kennzeichnung hat die Hinweisfunktion fir die kinf-
tige Nutzung, dass bei der Bebauung besondere bauli-
che Vorkehrungen zum Schutz der Innenwohnbereiche
auf Grundlage eines bautechnischen Schallschutznach-
weise zu ermitteln und durchzufiihren sind. Auf der Voll-
zugsebene kann dem Schutz der Innenwohnbereiche
entsprochen werden, wenn im Baugenehmigungsverfah-
ren durch einen bautechnischen Schallschutznachweis
das erforderliche Bauschalldamm-Mal} ermittelt und da-
nach baulich ausgefihrt wird.

Festsetzung Planzeichnung

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen

Rechtsgrundlage § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB; §16 Abs. 4 BauNVO
Dieses Planzeichen wurde angewandt um die Unter-
schiede bei der Anzahl der Geschosse darzustellen.
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3.3.7 Nachrichtliche Uber-
nahmen gem. § 9
Abs. 6 BauGB

3.3.8 Informelle Darstellun-

gen

technische Infrastruktur

Altlastenverdachtsflache

i 5 3
=3 Haus7 e ~_"'

A -~

II

,-’n

' Q;» 3’/ ~ ‘___ N
"‘Muasxan 1:3.6877 ﬁ “!f T e VA

Vom Plangebiet betroffen sind Teile und die Umgebung
der nach §§ 1 und 2 BbgDSchG denkmalgeschutzten
ehemaligen ,Provinzial-Irrenheil- und Pflegeanstalt
(heute Landesklinik Eberswalde) mit Hauptbau von 1862-
65, Wasserturm, zwei Abteilungshausern, zwei Aufnah-
mehausern, zwei Pflegehausern, zwei Arztehausern, Di-
rektorenwohnhaus, Pensionarsanstalt, Anstaltskapelle
mit Leichenhalle sowie Pflegerinnenheim®.

Die Objekte wurden in die Denkmalliste des Landes
Brandenburg (§ 3 Brandenburgisches Denkmalschutzge-
setz - BbgDSchG) eingetragen. Konkret im Plangebiet
liegen zwei von vier Gebauden der ehemaligen Pensio-
narsanstalt Haus 3, jetzt Hausnr. 2 und Haus 7, jetzt
Hausnr. 11 und eins von zwei Arztehdusern, Haus 16,
jetzt Hausnr. 8.

Im Rahmen der Auswertung der friihzeitigen Beteiligung
der Trager offentlicher Belange wurden die folgenden in-
formellen Darstellungen in die Begriindung aufgenom-
men. Die Leitungsbestédnde wurden in der Planzeichnung
dargestelit.

Die Lage der Leitungsbestande der e.dis AG(Strom), der
EWE NETZ GmbH (Gas), der Deutschen Telekom und
des Zweckverbandes flr Wasserversorgung und Abwas-
serentsorgung Eberswalde wurden uUbernommen und
dargestelit.

Das gesamte Plangebiet ist im Altlastenkataster des
Landkreises Barnim als Verdachtsflache aufgefihrt, da
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3.3.9

Hinweise ohne
Normcharakter

es in unmittelbarer Nahe zu belasteten Flachen liegt. Fur
alle Bodenarbeiten gelten die in den Hinweisen ohne
Normcharakter dargestellten Hinweise.

1. Bodenschutz

Das Plangebiet liegt in unmittelbarer Nahe zu den Fla-
chen ,02 FRAN 097 Hospital Eberswalde” und ,S 14/118
Grundstlick Breite- PoratzstraRe.“ Aufgrund der histori-
schen Nutzung ist von Vorbelastungen auszugehen. Da-
her wird die Flache im Altlastenkataster des Landkreises
Barnim gefuhrt.

Sollten sich umweltrelevante, organoleptische Auffallig-
keiten hinsichtlich vorhandener Schadstoffe in Boden
oder Grundwasser zeigen, so ist umgehend und unauf-
gefordert das Bodenschutzamt Eberswalde zu informie-
ren (§ 31 Abs. 1 BbgAbfBodG).

Die Ausbreitung von Schadstoffen ist durch Dekontami-
nations- oder Sicherungsmalnahmen langfristig zu ver-
hindern bzw. soweit dies nicht mdglich oder zumutbar ist,
sind sonstige Schutz- und Beschrankungsmalnahmen
durchzufihren (§ 4 Abs. 3 BBodSchG). Der Verursacher
einer schadlichen Bodenveranderung oder Altlast sowie
dessen Gesamtrechtsnachfolger, der Grundstlckseigen-
timer und der Inhaber der tatsachlichen Gewalt Uber ein
Grundsttick sind nach § 4 Abs. 3 BBodSchG verpflichtet,
den Boden und Altlasten sowie durch schadliche Boden-
veranderungen oder Altlasten verursachte Verunreini-
gungen von Gewassern so zu sanieren, dass dauerhaft
keine Gefahren, erhebliche Nachteile oder erhebliche
Belastigungen flr den einzelnen oder die Allgemeinheit
entstehen.

Die Hinweise bringen die gesetzlichen Pflichten aus § 4
Abs. 3 Bundes-Bodenschutzgesetz zum Ausdruck.

2. Baudenkmale

Veranderungen an Denkmalen im Sinne des § 9 BbgD-
SchG bedurfen einer denkmalrechtlichen Erlaubnis.

Einer Erlaubnis bedarf, wer

1. ein Denkmal entgegen dem Erhaltungsgebot des
§ 7 zerstoren, beseitigen oder an einen anderen
Ort verbringen,

2. ein Denkmal instandsetzen, in seiner Substanz,
seinem Erscheinungsbild oder in sonstiger Weise
verandern,

3. die Nutzung eines Denkmals verandern,

4. durch die Errichtung oder Veranderung von Anla-
gen oder sonstige Malinahmen die Umgebung
eines Denkmals verandern

5. die bisherige Bodennutzung verandern

will gemall § 9 Abs. 1 Brandenburgisches Denkmal-
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schutzgesetz (BbgDSchG).
Die Hinweise stellen die Rechtslage klar.

4. Kampfmittel

Die eingehende Prifung des Kampfmittelbeseitigungs-
dienstes hat zum gegenwartigen Zeitpunkt keine konkre-
ten Anhaltspunkte auf das Vorhandensein von Kampfmit-
teln auf der o.g. Flache ergeben. Es ist deshalb nicht er-
forderlich, MaRnahmen der Kampfmittelrdumung durch-
zufuhren. Sollten bei Erdarbeiten dennoch Kampfmittel
gefunden werden, wird darauf hingewiesen, dass es
nach § 3 Absatz 1 Nr.1 der Ordnungsbehérdlichen Ver-
ordnung zur Verhlitung von Schaden durch Kampfmittel
(Kampfmittelverordnung fir das Land Brandenburg -
KampfmV/) vom 23.11.1998, veroffentlicht im Gesetz- und
Verordnungsblatt fir das Land Brandenburg Teil Il Nr. 30
vom 14.12.1998, verboten ist, entdeckte Kampfmittel zu
berGhren und deren Lage zu verandern. Man ist ver-
pflichtet, diese Fundstelle gemal § 2 der genannten
Verordnung unverzuglich der nachsten o&rtlichen Ord-
nungsbehorde oder der Polizei anzuzeigen.

Der Hinweis bringt die gesetzlichen Pflichten aus § 3
Abs. 1 Nr. 1 der Ordnungsbehérdlichen Verordnung zur
Verhiitung von Sch&den durch Kampfmittel zum Aus-
druck.

5. Wasserwirtschaft

Das Plangebiet befindet sich in der Trinkwasserschutz-
zone Il des Wasserwerkes | Eberswalde-Finow (WW
Stadtsee). Die Schutzgebiete wurden durch den Be-
schluss 87-14/1981 vom 01.07.1981 des ehemaligen
Kreistages Eberswalde festgelegt und sind noch rechts-
gultig. Zustandig fur Verbote und Nutzungsbeschrankun-
gen in den Wasserschutzgebieten ist die untere Wasser-
behdrde des Landkreises Barnim.

Innerhalb der Bebauungsplangrenze werden keine stati-
onadren Einrichtungen des LUGV, Regionalbereich Ost
unterhalten. Neben dem hydrologischen Landesmess-
netz im Grund- und Oberflachenwasserbereich sind mog-
liche Erkundungspegel sowie lokale Beobachtungsmess-
stellen anderer Betreiber zu beachten. Der Standort und
die Nutzungsart sind in diesem Fall zu berlcksichtigen.
Grundsatzlich ist jeder Eigentimer eines Grundstiicks
gemall § 91 des Gesetzes zur Ordnung des Wasser-
haushalts (Wasserhaushaltsgesetz - WHG) vom 31. Juli
2009 (BGBI. I Nr. 51 vom 06.08.2009 S. 2585) aulRerhalb
von Trinkwasserschutzgebieten verpflichtet, die Errich-
tung und den Betrieb von Messanlagen sowie die Durch-
fuhrung von Probebohrungen und Pumpversuchen zu
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dulden, soweit dies der Ermittlung gewasserkundlicher
Grundlagen dient, die fir die Gewasserbewirtschaftung
erforderlich sind.

Der Hinweis soll die Rechtslage klarstellen.

6. Artenschutz

Auf die Anwendung der unmittelbar geltenden arten-
schutzrechtlichen Regelungen des Bundesnaturschutz-
gesetzes (BNatSchG), insbesondere auf die Vorschriften
fur besonders geschltzte und bestimmte andere Tier-
und Pflanzenarten nach §§ 44 ff. des Gesetzes zur Neu-
regelung des Naturschutzes und der Landschaftspflege

(Bundesnaturschutzgesetz - BNatSchG).

Vor Baubeginn ist insbesondere auf den Schutz der Le-

bensstatten der hier relevanten Artengruppen zu achten.

Dazu gehoren:

- Nochmalige Kontrolle der Baume vor geplanten Fal-

lungen auf artenschutzrelevante Strukturen und Tref-
fen erforderlicher MalRnahmen, um die Zugriffsverbo-
te nach § 44 BNatSchG nicht zu verletzen.
Nochmalige Kontrolle der potentiell artenschutzrele-
vanten Strukturen gemall ,Bestandserfassung zum
VBP Nr. 313/1 ,Ehemalige Landesklinik®, Stadt
Eberswalde®, T. Kleckers, 2013 und Treffen erforder-
licher MaRnahmen, um die Zugriffsverbote nach § 44
BNatSchG nicht zu verletzen.
Den Artenschutz bericksichtigende Regelung der
Bauzeiten, um die Zugriffsverbote nach § 44
BNatSchG nicht zu verletzen, dies betrifft insbeson-
dere die Brutsaison fur die Artengruppe Vdgel, sowie
bei den Fledermausen die Zeit der Wochenstuben
und Winterquartiere

Der Hinweis bringt die gesetzlichen Pflichten aus § 44
BNatSchG fiir besonders geschiitzte und bestimmte an-
dere Tier- und Pflanzenarten zum Ausdruck.

7. Baumschutz

Im Plangebiet gilt die Verordnung des Landkreises Bar-
nim zum Schutz von Baumen (BarBaumSchV) vom
12.02.2014. Im Zeitraum zwischen dem 01. Marz und 30.
September dirfen Baumfallungen nur durchgeflihrt wer-
den, wenn dafur vorher zusatzlich von der Unteren Na-
turschutzbehdrde eine Ausnahmegenehmigung nach den
Vorschriften des Bundesnaturschutzgesetzes (§ 67) er-
teilt wurde. Im Plangebiet besonders zu beachten ist § 4
Abs. 3 BarBaumSchV (Einwirkungen auf den Wurzelbe-
reich).

Bei Baumalnahmen ist die DIN 18920 und RAS LP 4
~Schutz von Baumen, Pflanzbestanden und Vegetations-
flachen bei BaumalRhahmen® zu beachten, d. h. insbe-
sondere:
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- Abstand zum Stammful} von Baumen > 2,50 m,

- Notwenige Erdarbeiten im Wurzelbereich von ge-
schutzten Baumen sind in Handarbeit durchzufiihren
(kein Minibagger),

- kein Durchtrennen von Wurzeln Uber 3 cm Durch-
messer,

- kleinere Wurzeln sind schneidend zu durchtrennen,
die entstandenen Schnittstellen sind zu glatten,

- Kronentraufbereiche gesetzlich geschutzter Gehdlze
sind moglichst nicht zu befahren, weder flr die Lage-
rung von Baumaterial noch fiur das Abstellen von
Baufahrzeugen zu nutzen.

Der Hinweis soll die Rechtslage klarstellen.
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4 Auswirkungen

4.1 Auswirkungen auf
ausgeiibte Nutzun-
gen

4.2 Auswirkungen auf
Natur und Land-
schaft

Die Verwirklichung und Umsetzung der Ziele des Bebau-
ungsplanes hat unmittelbare Auswirkungen auf Natur
und Landschaft einerseits und die Lebensqualitat der
sowohl im Geltungsbereich als auch in den angrenzen-
den Bereichen lebenden und arbeitenden Menschen an-
dererseits.

Auswirkungen, die das Leben und Arbeiten Uber das
jetzt vorhandene Mal} hinaus negativ beeinflussen, sind
nicht zu erwarten.

Derzeit gibt es keine genehmigte Hauptnutzung in dem
Plangebiet, somit bestehen auch keine Auswirkungen
auf ausgeubte Nutzungen.

Die Nachnutzung, die der Werterhaltung dieser repra-
sentativen sowie architektonisch und historisch bedeut-
samen Anlage dient, wirkt sich positiv auf das Land-
schaftsbild aus. Bei Errichtung der geplanten Parkplatze
sind die Auswirkungen auf die Bodenfunktion insgesamt
als gering einzuschatzen, da die moglichen Versiegelun-
gen in Bereichen entstehen, deren Bodenfunktion auf-
grund von Vorbelastungen bereits eingeschrankt ist. Die
Errichtung der geplanten Parkplatze hat die Fallung einer
Douglasie und einer Linde zur Folge. Ersatzpflanzungen
gemal BarBaumSchV sind vorzunehmen.

Fur die Parkplatze werden Flachen in Anspruch genom-
men, die aufgrund vergangener bzw. aktueller Nutzun-
gen als Parkflachen bereits Vorbelastungen aufweisen.
Aufgrund der dargelegten Untersuchungsergebnisse
kann davon ausgegangen werden, dass die geplante
Nachnutzung der hier betrachteten Gebaude keine Aus-
wirkungen auf die Tierartengruppe Fledermause hat.

Vor Baubeginn ist insbesondere auf den Schutz der Le-
bensstatten der hier relevanten Artengruppen zu achten.
Dazu gehoren:

» Nochmalige Kontrolle der Baume auf artenschutz-
relevante Strukturen und Treffen erforderlicher
MaRnahmen um die Zugriffsverbote nach § 44
BNatSchG nicht zu verletzen

» Nochmalige Kontrolle der potentiell artenschutz-
relevanten Strukturen gemal ,Bestandserfas-
sung zum VBP Nr. 313/1 ,Ehemalige Landeskili-
nik“, Stadt Eberswalde”, T. Kleckers, 2013 und
Treffen erforderlicher Malknahmen um die Zu-
grifisverbote nach § 44 BNatSchG nicht zu ver-
letzen

» Den Artenschutz bericksichtigende Regelung der
Bauzeiten um die Zugriffsverbote nach § 44
BNatSchG nicht zu verletzen

Fur die Inanspruchnahme von 530 m? Wald ist im Bau-
genehmigungsverfahren ein Antrag auf Waldumwand-
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4.3 Auswirkungen auf
die Infrastruktur

4.4 Bodenordnende
MaBnahmen

4.5 Finanzielle Auswir-
kungen

4.6 Stadtebaulicher Ver-
trag

lung beim Landesbetrieb Forst zu stellen.

StraRenbau

Fur die Breite Stralte wird die Realisierung des Bebau-
ungsplanes Nr. 313/1 ,Ehemalige Landesklinik“ keine
Auswirkungen haben. Die Einfahrt von der Breiten Str. ist
vorhanden und wurde zu Zeiten der Landesklinik bereits
genutzt.

Technische Infrastruktur

Das Plangebiet gilt als voll erschlossen. Fir Gebaude die
eventuell noch an die technische Infrastruktur ange-
schlossen werden mussen, besteht die Moglichkeit dies
Uber Leitungen umzusetzen, die auf dem Gelande lie-
gen.

Da es sich beim vorliegenden B-Plan um eine Nachnut-
zung handelt und Neubauten nicht geplant sind, kann
davon ausgegangen werden, dass auch zukinftig die
Entsorgung des Regenwassers gesichert ist.

Loschwasser

Die Ldéschwasserversorgung ist entsprechend Arbeits-
blatt W405-Tabelle des DVGW im Gebiet des Bebau-
ungsplanes fur min. 2 Stunden mit 48 m%h sicherzustel-
len. Die Stadt Eberswalde, Amt flr Brandschutz, fordert
in ihrer Stellungnahme vom 24.06.2019, einen zusatzli-
chen Hydranten DN 100, der zentral im Plangebiet zu
setzen ist.

Bodenordnende Malinahmen sind bei der Umsetzung
des Bebauungsplanes nicht erforderlich.

Fir die Stadt Eberswalde werden keine finanziellen
Auswirkungen entstehen.

Dieser Vertrag regelt:

- Verpflichtung des Eigentimers zur Eintragung von
Grunddienstbarkeiten/Baulasten zur Sicherung der tech-
nischen und verkehrlichen Erschlieung

- Verpflichtung des Eigentimers zur Eintragung von
Grunddienstbarkeiten/Baulasten zur Sicherung der Bin-
dung der Wohnungen an die Auslibung eines Gewerbes
z. Bsp. Start-Up-Unternehmen

- Verpflichtung des Eigentimers nur an Nutzergruppen
gemal textlicher Festsetzung TF1 Nr. 1 und 2 zu vermie-
ten

- Verpflichtung des Eigentimers einen Antrag auf Wald-
umwandlung im Baugenehmigungsverfahren zu stellen

% B Ingenieurbdro fir Bauplanung GmbH Eberswalde ~ Brunnenstralle 4 in 16225 Eberswalde
Telefon: 03334/203-205 Telefax: 03334/203-111 E-Mail: k. muessig@ibe-eberswalde.de




Bebauungsplan Nr. 313/1 ,Ehemalige Landesklinik® 31

Stadt Eberswalde

Satzungsfassung

15. August 2019

5 Verfahren

5.1 Priifung der Zulassig-
keit eines Verfahrens
nach § 13a BauBG

Das mit Beschluss vom 25.04.2013 eingeleitete Ver-
fahren fur den Vorhabenbezogener Bebauungsplan
(VBP) wurde durch Beschluss gem. § 2 BauGB in ein
Normalverfahren Ubergeleitet. Nach positiver Prifung
der Zulassigkeitsvoraussetzungen flr ein beschleunig-
tes Verfahren wurde der Aufstellungsbeschluss auf
Grund des reduzierten Geltungsbereiches erneut ge-
fasst. Die Verfahrensvorschriften gem. § 13a BauGB
wurden dem weiteren Verfahren zu Grunde gelegt. Ei-
ne Umweltprifung ist demnach nicht erforderlich. Eine
Betrachtung von Natur und Umwelt wurde durchgefuhrt
und liegt diesem Entwurf bei.

Eine Anderung des Flachennutzungsplanes ist nicht
erforderlich, da im rechtswirksamen Flachennutzungs-
plan der Stadt Eberswalde fir das Plangebiet ein SO
,o0ziales Leben” dargestellt ist.

Die Durchfuhrung eines Verfahren nach § 13a BauGB
ist an verschiedene Voraussetzungen geknupft, deren
Vorliegen muss nach den vom Gesetzgeber festgeleg-
ten Kriterien festgestellt und gepruft werden.

1. Innenentwicklung:

Gem. § 13a BauGB koénnen Bebauungsplane fur die
Wiedernutzbarmachung von Flachen, die Nachverdich-
tung oder andere Mallnahmen der Innenentwicklung
im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden. Dabei
ist der Begriff ,Innenentwicklung® nicht mit dem Begriff
des ,Innenbereichs” gem. § 34 BauGB (“ innerhalb der
im Zusammenhang bebauten Bereiche®) gleichzuset-
zen. Die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 313/1 ist
unter ,andere Malinahmen der Innenentwicklung® ein-
zuordnen. Der Geltungsbereich befindet sich innerhalb
einer zusammenhangenden Siedlungsstruktur.

2. Schwellenwerte

Ein Bebauungsplan darf im beschleunigten Verfahren
aufgestellt werden, wenn die zuldssige Grundflache
gem. § 19 BauNVO oder eine Grofe der Grundflache
festgesetzt wird von insgesamt 20.000 m?, wobei hier
die Grundflachen aller im raumlichen Zusammenhang
liegenden Bebauungsplane zusammenzurechnen sind
oder 20.000 bis weniger als 70.000 m?, wenn der Be-
bauungsplan keine erheblichen Umwelteinwirkungen
verursacht. Der Geltungsbereich des Bebauungsplans
umfasst 11.111 m2. Die Grundflache im Geltungsbe-
reich betragt 1.834 m?, somit ist die zulassige Grund-
flache von 20.000 m? weit unterschritten. In unmittelba-
rer Umgebung befindet sich kein weiterer Bereich ei-
nes Bebauungsplanes.

3. Feststellung zum Nichtvorliegen einer UVP-Pflicht
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5.2 Bisherige Verfahrens-
schritte als Vorhaben-
bezogener Bebau-
ungsplan

5.2.1 Aufstellungsbeschluss

5.2.2 Landesplanerische
Stellungnahme

5.2.3 Fruhzeitige Behdrden-
beteiligung

Gemal § 4 Abs. 1 BauGB

des Vorhabens

Wenn durch den Bebauungsplan Vorhaben zulassig
werden, die einer Umweltvertraglichkeitsprifung gem.
Gesetz Uber die  Umweltvertraglichkeitsprafung
(UVPG) oder nach Landesrecht (Brandenburgisches
Gesetz uUber die Umweltvertraglichkeitsprifung) unter-
liegen, ist die Anwendung eines Verfahrens nach § 13a
BauGB ausgeschlossen. Beim vorliegenden Bebau-
ungsplan handelt es sich um ein Vorhaben, welches
nicht in der Anlage 1 des UVPG sowie im BbgUVPG
aufgefuhrt ist. Von der Durchfihrung einer Umweltpru-
fung gem. § 2 Abs. 2 BauGB und die Erstellung eines
Umweltberichtes gem. § 2 Abs. 2a BauGB wird abge-
sehen.

4. Feststellung von Anhaltspunkten fir eine Beein-
trachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB
genannten Schutzguter

Sollten Anhaltspunkte fur die Beeintrachtigung der Er-
haltungsziele und des Schutzzweckes der Gebiete von
gemeinschaftlicher Bedeutung und der Europdischen
Vogelschutzgebiete (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b
BauGB) bestehen, ist die Anwendung des § 13 a
BauGB ausgeschlossen. Auch dies ist im vorliegenden
Fall nicht gegeben.

Da alle Kriterien fur die Anwendung des § 13a BauGB
gegeben sind bzw. erflllt werden, wird das Verfahren
zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 313/1 ,Ehe-
malige Landesklinik“ als Bebauungsplan der Innenent-
wicklung weitergefihrt.

Am 25.04.2013 wurde von der Stadtverordnetenver-
sammlung der Stadt Eberswalde der Beschluss zur
Aufstellung des Vorhabenbezogenen Bebauungspla-
nes Nr. 313/1 ,Ehemalige Landesklinik“ gefasst, der
Beschluss wurde im Amtsblatt Nr. 5/2013 vom
16.05.2013 bekannt gemacht.

Der Aufstellungsbeschluss wurde mit Schreiben vom
20.06.2013 bei der Gemeinsamen Landesplanungsab-
teilung (GL) zur Anzeige gebracht.

Die Grundsatze, Ziele und sonstigen Erfordernisse der
Raumordnung und Landesplanungsabteilung wurden
dem Stadtentwicklungsamt Eberswalde durch Schrei-
ben der GL vom 26.07.2013 mitgeteilt.

Die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belan-
ge, deren Aufgabenbereich durch die Planung berthrt
werden kann, wurden mit Schreiben vom 20.06.2013
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5.2.4 Fruhzeitige Beteiligung

der Offentlichkeit

Gemal § 3 Abs. 1 BauGB
5.2.5 Ergebnisse der frihzei-
tigen Beteiligung

5.3 Verfal]_rensschritte
nach Uberleitung in ein
Normalverfahren

Neue Rahmenbedin-
gungen

5.3.1

5.3.2 Aufstellungs- und Aus-

legungsbeschluss

5.3.3 Beteiligung der Offent-

lichkeit
Gemal § 3 Abs. 2 BauGB

5.3.4 Behordenbeteiligung

von der Planung auf Grundlage eines Informationsblat-
tes unterrichtet und zur Stellungnahme aufgefordert.
Die betroffenen Nachbargemeinden wurden von der
Planung unterrichtet. Bis zum 26.08.2013 auflerten
sich 18 Trager und Gemeinden zum Bebauungsplan.

Das Informationsblatt konnte in der Zeit vom 19.06 bis
einschliel3lich 02.07.2013 in den Dienstrdumen des
Stadtentwicklungsamtes der Stadt Eberswalde einge-
sehen werden.

Die Ergebnisse der fruhzeitigen Beteiligung wurden in
Form einer Synopse den Stadtverordneten in ihrer Sit-
zung am 21.11.2013 zur Kenntnis gegeben.

= Die Festsetzungen zu der Art der baulichen Nut-
zung wurden prazisiert, es wird ein Sondergebiet
gem. § 11 BauNVO festgesetzt

= Eine immissionsschutzrechtliche Bewertung wurde
durchgeflihrt und die Einwirkungen auf das Plange-
biet ermittelt

= Untersuchungen des Baumbestandes und zu Fle-
dermausvorkommen und Gebaudebriter

= Der Geltungsbereich wurde auf 1,12 ha reduziert

= Das Verfahren wird auf ein Verfahren gem. § 13a
BauGB umgestellt. Ein Umweltbericht ist somit nicht
erforderlich. Die Voraussetzungen fur einen Vorha-
benbezogenen Bebauungsplan gem. § 12 BauGB
sind nicht mehr gegeben.

Am 18.12.2018 wurde in der Stadtverordnetenver-
sammlung der Stadt Eberswalde der Aufstellungsbe-
schluss fur den Bebauungsplan Nr. 313/1 ,Ehemalige
Landesklinik“, auf Grund der Anderung der Verfahren-
sart sowie des reduzierten Geltungsbereiches, gefasst.
Der Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 313/1 ,Ehema-
lige Landesklinik® wurde gebilligt und der Beschluss
Uber die o6ffentliche Auslegung gefasst.

Der Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 313/1 ,Ehema-
lige Landesklinik® hat in der Zeit vom 01.03. bis ein-
schlieBlich 01.04.2019 in den Dienstrdumen des
Stadtentwicklungsamtes der Stadt Eberswalde offent-
lich ausgelegen. Die Entwurfsunterlagen waren auch
im Internet einsehbar.

Die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belan-
ge, deren Aufgabenbereich durch die Planung berthrt
werden kann, wurden mit Schreiben vom 08.01.2019
von der Planung unterrichtet und zur Stellungnahme
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5.3.5

5.3.6

5.3.7

Uberarbeitung des
Entwurfes

Abwagungsbeschluss

Satzungsbeschluss

aufgefordert.

Die betroffenen Nachbargemeinden wurden von der
Planung unterrichtet.

Bis zum 05.04.2019 &auferten sich 17 Behdrden und
Trager offentlicher Belange zum Bebauungsplanent-
wurf.

Der Entwurf wurde entsprechend der Synopse vom
14.08.2019 Uberarbeitet und in folgenden Punkten ge-
andert:

= Die Isophonenlinien und die Festsetzungen zum
Schallschutz wurden entfernt, geringfligige Korrek-
turen der Anordnung der Stellplatze

Darlber hinaus wurden aus eigener Erkenntnis redak-
tionelle Anderungen am Geltungsbereich sowie bei der
Geschossigkeit vorgenommen und eine Textliche
Festsetzung zur ausnahmsweisen Uberschreitung der
Baulinie sowie die Aufnahme der Firsthohe erganzt.

Diese Anderungen betreffen nicht die Grundziige der
Planung.

Die Behandlung der Stellungnahmen zum Bebauungs-
plan Nr. 313/1 ,Ehemalige Landesklinik“ wurde in der
Stadtverordnetenversammlung der Stadt Eberswalde
am 26.09.2019 durchgefihrt.

Der Satzungsbeschluss erfolgt in der Sitzung der
Stadtverordneten der Stadt Eberswalde am
26.09.2019.
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6 Datenuibersicht zum Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst ins-
Bebauungsplan gesamt eine Flache von 1,12 ha.
Nutzungsart (ha)
Sonderbauflache
,Soziales Leben” 0,84
davon Uberbaubare Grundstlicks-
flache il
Griinflache
~Zweckbestimmung Park® 0,08
Sonstige Flachen
‘ Private Verkehrsflache 0,20
Gesamtflache Plangebiet 1,12
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7 Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom
03.11.2017 (BGBI. | S. 3634) unter Anwendung des
BauGB in der vor dem 13. Mai 2017 geltenden Fassung
gemal § 233 Abs. 1i.V.m. § 245c Abs. 1 BauGB

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S.
3786)

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und
die Darstellung des Planinhalts Planzeichenverordnung
(PlanZV) vom 18.12.1990 (BGBI 1991 | S.58), geandert
durch Artikel 3 des Gesetzes vom 4. Mai 2017 (BGBI. | S.
1057)

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 29. Juli 2009
(BGBI. | S. 2542), zuletzt geandert durch Artikel 8 des Ge-
setzes vom 13. Mai 2019 (BGBI. | S. 706)

Brandenburgisches Ausfiihrungsgesetz zum Bundesna-
turschutzgesetz (Brandenburgisches Naturschutzausfih-
rungsgesetz - BbgNatSchAG) vom 21. Januar 2013
(GVBLI/13, [Nr. 3]), gedndert durch Artikel 2 Absatz 5 des
Gesetzes vom 25. Januar 2016 (GVBI.1/16, [Nr. 5])

Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 15. November 2018 (GVBI.I/18,
[Nr. 39)).

Verordnung des Landkreises Barnim zum Schutz von
Baumen -Barnimer Baumschutzverordnung (BarBaum-
SchV) vom 12. Februar 2014
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8 Planzeichnung

Teil A_ Planzeichnung M 1:1.000
einschl. Teil B_ Textliche Festsetzungen, Rechtsgrundlagen, Hinweise ohne Normcharakter und Ver-
fahrensvermerke
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1 Ausgangssituation

Das Plangebiet Uberplant drei Gebaude der zweiten Erweiterungsphase der Landes-lrren- und
Pflegeanstalt, die von 1898 bis zum 1. Weltkrieg andauerte. Nach der Fertigstellung des
Hauptkomplexes wurden erganzende Bauten als freistehende Einzelhduser, nach dem sogenannten
Pavillonsystem, realisiert.

Im Februar 2013 wurde das Nachnutzungs- und Entwicklungskonzept von den neuen Eigentimern
vorgestellt. Im Jahr 2014 ist die ibe Ingenieurbiro fur Bauplanung GmbH mit der Aufstellung des
Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 313/1 ,Ehemalige Landesklinik* Stadt Eberswalde fir das
gesamte Areal beauftragt worden. Dieser VBP ging Uber die Vorentwurfsphase nicht hinaus.

Durch Uberleitungsbeschluss wird das urspriinglich als Vorhabenbezogener Bebauungsplan
eingeleitete Verfahren in ein Normalverfahren gem. § 2 BauGB Ubergeleitet. Da der Geltungsbereich
auf 1,11 ha reduziert wurde und die Flachen wiedernutzbar gemacht werden, sind die Vorrausetzungen
fur ein Verfahren nach § 13a Baugesetzbuch ,Bebauungsplane der Innenentwicklung® geschaffen. Eine
Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB ist damit nicht erforderlich.

Der vorliegende Bebauungsplan soll Planungsrecht fir drei Gebaude, die in parkahnlichen Strukturen
liegen, schaffen sowie der bereits aktuellen Nutzung Rechtssicherheit geben. Bei den Gebauden
handelt es sich um die ehemalige Pensionars Anstalt, Haus 3, jetzt Hausnummer 2, um das ehemalige
Arztewohnhaus Haus 16, jetzt Hausnummer 8 sowie um die ehemalige Pensionérs Anstalt Haus 7, jetzt
Hausnummer 11.

Insgesamt wird eine Flache von 11.243 m? Gberplant.

2 Aufgabenstellung und rechtliche Grundlagen

Bei der Aufstellung eines Bebauungsplanes nach § 13 a BauGB, Bebauungsplane der
Innenentwicklung, gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens. Damit entfallen entsprechend
§ 13 Abs. 3 eine Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 und der Umweltbericht nach § 2a BauGB.

Bei der Aufstellung der Bauleitplane sind jedoch nach § 2 Abs. 3 BauGB die Belange, die fur die
Abwagung von Bedeutung sind, zu ermitteln und zu bewerten. Dazu gehdren die Belange des
Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a.

Eine Kompensationspflicht fir Eingriffe in Natur und Landschaft besteht gemaf § 1a Abs. 3 Satz 5i.V.
m. § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB nicht.

Ungeachtet von der Berlcksichtigung des BauGB gelten die Bestimmungen der Barnimer

Baumschutzverordnung (BarBaumSchV). Badume, die nach der BarBaumSchV geschuitzt sind, gelten

als geschitzte Landschaftsbestandteile und es ist verboten, diese zu beseitigen oder zu beschadigen.
Eine Genehmigung zur Beseitigung ist mit der Festlegung einer Ersatzpflanzung verbunden.
Hinsichtlich des Artenschutzes sind die Zugriffsverbote flir besonders geschitzte und bestimmte andere
Tier- und Pflanzenarten nach § 44 BNatSchG zu beachten.

3 Ubergeordnete Planungen
Der Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Eberswalde, welcher im Jahr 2014 neu aufgestellt und 2018
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geandert wurde, liegt vor. In diesem ist das Plangebiet bereits als Sondergebiet ,Soziales Leben®

ausgewiesen. Der Landschaftsplan (LP) von 1997 liegt ebenfalls vor und weist den Planungsraum als

Siedlungsgebiet mit einem hohen Griinanteil aus. Siehe Abb. 1 und 2.

N
[l

Abb. 1 Ausschnitt FNP Eberswalde, 2019 Abb. 2 Ausschnitt LP Eberswalde, 1997

Das integrierte Stadtentwicklungskonzept ,Strategie Eberswalde 2030“ beschreibt die Umweltsituation
Eberswaldes folgendermalen:
o Das Stadtgebiet hat in vielen Bereichen den Charakter einer durchgriinten Siedlungslandschaft
im Wald.
o Vorherrschend sind kleinteilige Strukturen entlang mehrerer Siedlungskerne und eine zumeist
aufgelockerte Bebauung mit hohem Grinanteil
Aus dieser naturrdumlichen Lage und Ausstattung ergeben sich fir die Stadtentwicklung von
Eberswalde gemaR integriertem Stadtentwicklungskonzept klare Leitziele hinsichtlich der Entwicklung
der Landschaft und deren Integration in und um die Stadt. Aufgeflihrt ist eine Auswahl an Leitzielen, die
im Kontext zum vorliegenden Bebauungsplan stehen:
o der landschaftlich ,grine Rahmen*
o ,grine Zasuren“in Nord-Sid Richtung als Vernetzungselemente zwischen dem nérdlichen und
dem sudlichen Landschaftsraum sowie
o ,grine Inseln“ innerhalb der Siedlungsflachen, die erhalten und entwickelt werden sollen
Eine Inanspruchnahme dieser Zonen fir zusatzliche Bauflachen als Siedlungsausuferung in die
Landschaft soll grundsatzlich vermieden werden. Landschaftliche Potentiale innerhalb der
Siedlungsflachen sollen dagegen geschutzt und aufgewertet werden.

Landschaftsraume im Norden und Stiden der Stadt sollen als ,griner Rahmen* und Nord-Sud-Grinzlige
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als ,griine Zasuren“ geschiitzt und entwickelt werden. Grundséatzlich ist eine Inanspruchnahme dieser
Zonen flr zusatzliche Bauflachen oder Verkehrsanlagen zu vermeiden.

Weitere wichtige Aspekte, die aufgeflihrt werden, sind: Ziele, Strategien und MaRnahmen zur
Begrenzung des Flachenverbrauchs, Flachenrecycling und Verkehrsvermeidung, Verbesserung und
Entwicklung von Grin- und Freiflachen, auch i. Z. m. Umstrukturierung bestehender Siedlungsbereiche.

4 Bestandsaufnahme und Bewertung der ortlichen Gegebenheiten
Der zu Uberplanende Bereich ist umgeben von weiteren Einzelstandorten und privaten Grunflachen der
ehemaligen Landesklinik. Westlich der Liegenschaft verlauft die L 200 (Breite Stral3e) und sudlich die L
291 (Oderberger Strale), so dass das gesamte Areal der ehemaligen Landesklinik den
kreuzungsnahen Bereich zwischen Breite Strafle und Oderberger Strale einnimmt. Parallel zur
Oderberger Stralle verlauft die Bahnlinie in Richtung Bad Freienwalde.
Gepragt wird das Plangebiet durch das sogenannte Pavillonsystem — freistehende dreigeschossige
Einzelhauser, die von einem hohen Griinflachenanteil mit zahlreichen Baumen, v.a. Linden umgeben
sind.
Im Plangebiet befinden sich zurzeit folgende bauliche Anlagen:

o die ehemalige Pensionars Anstalt, Haus 3, jetzt Hausnummer 2

o das ehemalige Arztewohnhaus Haus 16, jetzt Hausnummer 8

o die ehemalige Pensionars Anstalt Haus 7, jetzt Hausnummer 11
Das unter Denkmalschutz stehende Gebaudeensemble besitzt besondere Orts-, sozial und
baugeschichtliche Bedeutung.
Insgesamt wird eine Flache von 11.242 m? Gberplant.
Das betrachtete Plangebiet ist iber eine Zufahrt an die L 200 (Breite Straf3e) angeschlossen und somit
offentlich zuganglich. Uber eine gelandeeigene asphaltierte Wegefiihrung ist jedes Gebaude direkt per
PKW zu erreichen.
Das Plangebiet gilt als voll erschlossen.
Die dreieckige mit Baumen bestandene Flache westlich der Hausnummer 8 wird als Parkflache genutzt.
Der Boden weist hier entsprechende Verdichtungserscheinungen auf, die Krautvegetation ist folglich
sehr sparlich ausgepragt. Eine weitere als Parkbereich ausgewiesene Flache befindet sich éstlich der
Hausnummer 11. Diese ist aktuell ungenutzt und mit Rasen bewachsen.
Die um die Gebaude liegenden Park ahnlichen Flachen sind mit groRen Baumen, v.a. Linden mittlerer
Wuchsklasse (BHD' > 35 cm — < 50 cm) bestanden, dariiber hinaus sdumen sie, wenn auch nicht
durchgehend, die asphaltierte Zuwegung auf dem Gelande.
Einzelne Douglasien, Eiben, Rotbuchen sowie eine Eiche, Robinie und Platane erganzen den
Parkcharakter. Die Platane wurde lange Zeit durch SchnittmalRnahmen in Form gehalten, weist

allerdings aufgrund der ausbleibenden Pflege inzwischen eine ausladende Krone auf. Der Rasen unter

" BHD = Brusthohendurchmesser zur Ermittlung der Wuchsklasse gemaR Biotopkartierung Brandenburg, Band 1,
2007
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den Baumen wird regelmaRig gepflegt, erscheint jedoch nicht als Zierrasen, sondern eher als Wiese,
die mit Krautern durchsetzt ist.
Siidlich der Hausnummer 8, dem ehemaligen Arztewohnhaus, befindet sich eine Griinflache, die von

den derzeitigen Bewohnern des Hauses als Aufenthalts-, Spiel- und Gartenbereich genutzt wird.

5 Beschreibung des Vorhabens
Die Festsetzung zur Art der Nachnutzung von Gebduden der friheren Landesklinik erfolgt auf der
Grundlage des Flachennutzungsplanes als

o Sondergebiet ,Soziales Leben®
und dient der Unterbringung von:

1. Wohnform ,Ganzheitliches Lebenskonzept®

2. Wohnform ,in Gemeinschaft"

3. Gebietsaffinen Nutzungserganzungen
Eine zusatzliche Bebauung ist nicht geplant. Ziel ist ein vollstandiger Erhalt der Bebauungsstruktur und
die planungsrechtliche Absicherung der Nachnutzung der Gebaude.
Detailliertere Bestimmungen zu den einzelnen Wohnformen kénnen den textlichen Festsetzungen in
der Planzeichnung entnommen werden.
Im Bereich bereits genutzter bzw. in der Vergangenheit genutzter PKW Stellflachen sollen lediglich zwei
geordnete Parkplatze entstehen. Dies betrifft zum einen den dreieckigen mit Baumen bestandenen
Bereich westlich der Hausnummer 8 mit einer geplanten Stellflaiche von 15 x 5 m fur 6 Stellplatze. Zum
anderen betrifft es die als Parkplatz ausgewiesene Flache im Osten der Hausnummer 11 mit einer
geplanten Stellflache von 25 x 4,30 m fiir insgesamt 10 Stellplatze.
Die Planzeichnung weist die im Stiden an das ehemalige Arztehaus angrenzende Griinflache als private
Grunflache mit der Zweckbestimmung Parkanlage aus.
Die geplante Zuwegung richtet sich nach der derzeitigen Zuwegung tber die L 200 (Breite Stral’e) und

verlauft dann weiter auf der geldndeeigenen Zufahrtsstralle.

6 Belange des Umweltschutzes, Naturschutzes und der Landschaftspflege
Wie in Kapitel 2 bereits erlautert, sind bei der Aufstellung der Bauleitplane nach § 2 Abs. 3 BauGB die
Belange, die fir die Abwagung von Bedeutung sind, zu ermitteln, zu bewerten und abzuwagen. Dazu

gehoren die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a.

6.1  Auswirkungen auf Schutzgebiete
Der Planungsraum liegt in keinem nationalen Schutzgebiet.

Schutzgebiete die zum Netz besonderer Schutzgebiete ,Natura 2000“ innerhalb der Europaischen
Gemeinschaft gehdren, Vogelschutzgebiete (SPA) und Gebiete zum Schutz gefahrdeter Lebensraume

und von Tier- und Pflanzenarten (FFH), sind von der Planung nicht betroffen.
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6.2 Auswirkungen auf das Schutzgut Tiere
Im Jahr 2013 wurde die gesamte Liegenschaft der ehemaligen Landesklinik im Rahmen des

vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 313/1 ,Ehemalige Landesklinik®, Stadt Eberswalde von
November bis Dezember auf das Vorkommen der hier relevanten Tierartengruppen Fledermause,
Brutvigel sowie holzbewohnende Insekten hin untersucht. Die Untersuchungen fuhrte Dipl. Ing. (FH)
Torsten Kleckers durch. Die folgenden Angaben wurden der ,Bestandserfassung zum VBP Nr. 313/1

~Ehemalige Landesklinik®, Stadt Eberswalde®, T. Kleckers, 2013 entnommen.

6.2.1 Fledermause

Tagesquartiere
Im Untersuchungsraum finden sich zahlreiche potentielle Quartierbereiche. Insbesondere die

unsanierten Gebadudestrukturen sind, je nach Jahreszeit, durchaus als Tagesquartier geeignet. Die
Altbaumbestande bieten bei vorhandenen Baumhoéhlen ebenfalls Potential fir die Eignung als
Tagesquartier.

Wochenstuben

Im Rahmen der Begehungen konnten keinerlei Hinweise auf Wochenstuben gefunden werden.

Ein Wochenstubenpotential Iasst sich in den unsanierten Gebaudebereichen im Keller wie auch im
Bereich des Dachstuhls finden. Bei den ehemaligen Pensionars Anstalten, jetzt Hausnummern 2 und
11 lasst sich im Bereich der Kassettenverkleidung des vorspringenden Dachiberhangs ein
Wochenstubenpotential erkennen.

Die bei der Kartierung erfassten Héhlenbdume weisen ebenfalls einige potentiell glinstige Strukturen
auf. Dieses Potential ist aber abhangig von der Auspragung und GroRie der jeweiligen Baumhdhle.
Winterquartiere

Bei keiner der Begehungen konnten Winterquartiere fur Flederm&use erfasst werden.

Das komplette Gebaude mit der Hausnummer 3 weist einen hohen Feuchtigkeitsgrad auf, so dass an
den Innenwanden der einzelnen Etagen sogar ein deutlicher Schwitzwasserfluss erkennbar wird.

Im vollstéandig ausgebauten und bewohnten ehemaligen Arztewohnhaus, Hausnummer 8 mangelt es
an Zugangsmdglichkeiten in die frostfreien Gebaudebereiche sowie an entsprechender Ruhe und
Struktur in den in Frage kommenden Gebaudebereichen.

Der Keller der unsanierten und leerstehenden ehemaligen Pensionars Anstalt, Hausnummer 11 ist von

aufden flr Fledermause nicht zuganglich. Die Dachpartie ist trocken, weist aber starke Zugluft auf,
wodurch sich der Dachboden nicht als Winterquartier eignet. Somit weist die Hausnummer 11 lediglich
Potential als Winterquartier auf. Eine wirkliche Eignung wirde erst durch entsprechende MaRnahmen
entstehen.

Insgesamt konnten in keinem der drei Gebaude sichtbare aktuelle Fledermausspuren in Form von Kot
oder gefundenen Individuen nachgewiesen werden.

Bei den gefundenen Baumhohlen ist bei keiner dieser Strukturen eine Frostsicherheit zu vermuten.
Aufgrund der dargelegten Untersuchungsergebnisse kann davon ausgegangen werden, dass
die geplante Nachnutzung der hier betrachteten Gebidude keine Auswirkungen auf die

Tierartengruppe Fledermause hat.
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6.2.2 Vogel

Im Rahmen der 2013 durchgefiihrten Untersuchungen durch Dipl. Ing. (FH) Torsten Kleckers wurde
eine Potentialanalyse zum Vorkommen von Héhlenbdumen durchgefihrt. Norddstlich der ehemaligen
Pensionadrs Anstalt, Hausnummer 11, konnte eine Linde als geeigneter Hohlenbaum identifiziert
werden. Diese Linde, gemal Vermessungsplan und Baumliste mit der Nummer 106 verortet, weist in
ca. 3 m Héhe eine stidexponierte Hohle auf.

Die Errichtung des geplanten, nahe gelegenen Parkplatzes konnte die Fallung dieser Linde zur
Folge haben. Sie steht in ca. 5 m Entfernung zum geplanten Parkplatz und weist einen
Kronendurchmesser von, im Jahr 2012 ermittelten, 12,3 m auf.

Es ist davon auszugehen, dass das Plangebiet fur viele Arten der heimischen Avifauna interessant ist.
Bei der Einzelbaumbetrachtung konnten diverse Nester aus der letzten Brutsaison erfasst werden.

Die Gebaudestrukturen im Untersuchungsgebiet bieten erhebliches Potential fur Gebaudebriter,
allerdings konnten im Rahmen der Begehungen auch keinerlei Hinweise auf ein Vorkommen solcher
Arten erfasst werden.

Eine Brutvogelkartierung wurde aufgrund des dafiir ungeeigneten Zeitraumes nicht durchgefihrt.
Insgesamt ldsst der allgemein sehr anthropogen gepragte, parkdhnliche Charakter des
Untersuchungsgebietes kombiniert mit intensiver Nutzung und Frequentierung der Flachen den
Schluss zu, dass negative Auswirkungen durch potentielle BaumaBnahmen nicht
auszuschlieBen, aber recht unwahrscheinlich scheinen. Bei einer neuen Nutzung wird sich die
menschliche Frequentierung im Plangebiet erhohen. Dies kann zu geringfiigigen

Beeintrachtigungen der Avifauna insbesondere in der Brutzeit fiihren.

6.2.3 Holzbewohnende Insekten

Bezlglich holzbewohnender Insekten bieten diverse, starker dimensionierte Einzelbaume
entsprechendes Potential. Allerdings ist zu vermuten, dass auch in Zukunft, aufgrund von
Verkehrssicherungsmaflnahmen, beglinstigende Strukturen schon in der Entstehungsphase beseitigt
werden, bevor sie ihr eigentliches Potential entwickeln kdnnen.

Im betrachteten Plangebiet gibt es derzeit noch kein Vorkommen starker dimensionierter Baume. Die
vorkommenden Baume sind der mittleren Wuchsklasse (BHD?2 > 35 cm — < 50 cm) zuzuordnen.
Negative Auswirkungen des Plangebietes auf holzbewohnende Insekten koénnen daher

ausgeschlossen werden.

2 BHD = Brusthéhendurchmesser zur Ermittlung der Wuchsklasse gemaR Biotopkartierung Brandenburg, Band 1,
2007
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Vor Baubeginn ist insbesondere auf den Schutz der Lebensstatten der hier relevanten
Artengruppen zu achten. Dazu gehoren:

» Nochmalige Kontrolle der Baume vor geplanten Fidllungen auf artenschutzrelevante
Strukturen und Treffen erforderlicher MaBRnahmen, um die Zugriffsverbote nach § 44
BNatSchG nicht zu verletzen.

» Nochmalige Kontrolle der potentiell artenschutzrelevanten Strukturen gemaR
»,Bestandserfassung zum VBP Nr. 313/1 ,,Ehemalige Landesklinik*, Stadt Eberswalde®,
T. Kleckers, 2013 und Treffen erforderlicher MaBnahmen, um die Zugriffsverbote nach §
44 BNatSchG nicht zu verletzen.

» Den Artenschutz beriicksichtigende Regelung der Bauzeiten, um die Zugriffsverbote
nach § 44 BNatSchG nicht zu verletzen, dies betrifft insbesondere die Brutsaison fiir die
Artengruppe Voégel, sowie bei den Fledermdusen die Zeit der Wochenstuben und

Winterquartiere

6.3 Auswirkungen auf das Schutzgut Pflanzen
Es ist davon auszugehen, dass es im Plangebiet kein Vorkommen besonders oder streng geschutzter

Pflanzenarten gibt. Die parkédhnliche Bebauungsstruktur soll erhalten bleiben. Potentielle

BaumafRnahmen kénnen jedoch vortibergehende Biotopverluste sowie einzelne Baumfallungen mit sich

ziehen.

Bei BaumaRnahmen ist die DIN 18920 und RAS LP 4 ,Schutz von Baumen, Pflanzbestanden und

Vegetationsflachen bei Baumalinahmen® zu beachten, d. h. insbesondere:

- Abstand zum Stammfuld von Baumen > 2,50 m,

- Notwenige Erdarbeiten im Wourzelbereich von geschitzten B&umen sind in Handarbeit
durchzufihren (kein Minibagger),

- kein Durchtrennen von Wurzeln tGiber 3 cm Durchmesser,

- kleinere Wurzeln sind schneidend zu durchtrennen, die entstandenen Schnittstellen sind zu glatten,

- Kronentraufbereiche gesetzlich geschitzter Geholze sind mdglichst nicht zu befahren, weder fir die
Lagerung von Baumaterial noch fir das Abstellen von Baufahrzeugen zu nutzen.

Bei notwendigen Baumfallungen ist die Barnimer Baumschutzverordnung (BarBaumSchV)

anzuwenden. Im Voraus sind die aktuellen Stammumfange zu ermitteln. Im Zeitraum zwischen dem 01.

Marz und 30. September diirfen Baumfallungen nur durchgefiihrt werden, wenn dafiir vorher zusatzlich

von der Unteren Naturschutzbehdrde eine Ausnahmegenehmigung nach den Vorschriften des

Bundesnaturschutzgesetzes (§ 67) erteilt wurde. Ersatzpflanzungen erfolgen gemafl BarBaumSchV

und sind im Geltungsbereich vorzunehmen.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befinden sich folgende Baumarten:

Laubbdume:

Linde, Eiche, Robinie, Rotbuche, Platane

Nadelbaume:

Douglasie, Eibe,
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Die Errichtung der geplanten Parkplatze hat die Fallung einer Douglasie und einer nicht mehr
vitalen Linde zur Folge. Douglasien unterliegen nicht der Barnimer Baumschutzverordnung
(BarBaumSchV), so dass keine Ersatzpflanzung notwendig ist. Fiir die eventuelle Fallung der
Linde ist ein Baumfallantrag und eine Ersatzpflanzung erforderlich.

Fur die Parkplatze werden Flachen in Anspruch genommen, die aufgrund vergangener bzw.
aktueller Nutzungen als Parkflachen bereits Vorbelastungen aufweisen, da das derzeit wilde
Parken nahe der Hausnummer 8 im Bereich der Baumwurzeln erfolgt.

Gemal Stellungnahmen des Landesbetrieb Forst vom 11.07.2013 und 13.08.2019 wurde fir Bereiche
der Flursticke 667 und 1490, Flachen um Hausnr. 2, die Waldeigenschaft festgestellt. Fur die
Inanspruchnahme von 530 m? Waldflache ist im Baugenehmigungsverfahren ein Antrag auf

Waldumwandlung beim Landesbetrieb Forst zu stellen.
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6.4 Auswirkungen auf das Schutzgut Boden
Das Schutzgut Boden besitzt im Okosystem besondere Funktionen und ist eine natirliche, durch

standige Uberbauung und Versiegelung geféhrdete, nicht vermehrbare Ressource, die einen
besonderen Schutz verdient. Nach der Neufassung des Baugesetzbuches und der Anderung des § 1a
Absatz 2 gewinnt der Schutz des Bodens zunehmend an Bedeutung. Der genannte Gesetzestext
verlangt, dass mit Grund und Boden sparsam und schonend umgegangen werden soll. Eine zusatzliche
Inanspruchnahme von Flachen ist zu vermeiden. Alle Mdglichkeiten der Nutzung von Flachen der
Innenentwicklung durch Wiedernutzbarmachung, Nachverdichtung und andere Malnahmen sind
auszuschopfen. Bodenversiegelungen sind auf das notwendige Mal} zu begrenzen.

Nach § 1 Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) sollen bei Einwirkungen auf den Boden
Beeintrachtigungen seiner natlrlichen Funktionen sowie seiner Funktion als Archiv der Natur- und
Kulturgeschichte so weit wie mdglich vermieden werden. Dartber hinaus ist dem Entstehen schadlicher
Bodenveranderungen vorzubeugen, indem Bodeneinwirkungen vermieden oder nach Mdoglichkeit
vermindert werden (§ 7 BBodSchG).

Versiegelungen sind im Bereich der geplanten Parkplatze westlich der Hausnummer 8 auf einer Flache
von 75 m? und 6stlich der Hausnummer 11 auf einer Flache von 125 m? zu erwarten. Die Versiegelungen
erfolgen dabei im Bereich vorbelasteter Boden, da diese Bereiche bereits einer Nutzung als Parkplatze
unterliegen bzw. unterlagen und entsprechende Verdichtungen aufweisen.

Wahrend der Bauphase sind Uber die geplante Parkplatzflache hinausgehende Bodenverdichtungen
als gering einzuschatzen, da die Zufahrt zu den Parkplatzen Uber die bereits vorhandene Zuwegung
mdglich ist.

Bei Errichtung der geplanten Parkplidtze sind die Auswirkungen auf die Bodenfunktion
insgesamt als gering einzuschatzen, da die moglichen Versiegelungen in Bereichen entstehen,

deren Bodenfunktion aufgrund von Vorbelastungen bereits eingeschrankt ist.

6.5 Auswirkungen auf das Schutzgut Grundwasser
Bei Errichtung der geplanten Parkplatze wird das anfallende Niederschlagswasser innerhalb des

Plangebietes versickert. Angrenzende Oberflachengewasser sind nicht vorhanden. Das Plangebiet
befindet sich in den Trinkwasserschutzzonen 11l des betriebenen Wasserwerkes | Eberswalde-Finow
(WW Stadtsee). Es kann davon ausgegangen werden, dass die Umsetzung der Planung keine

Auswirkungen auf das Grundwasser hat.

6.6 Auswirkungen auf das Schutzgut Klima/ Luft
Ein Eingriff in das GroRklima ist nicht zu erwarten. Mikroklimatische Besonderheiten sind durch die

parkahnliche Bebauungsstruktur bereits gegeben und bleiben auch nach Umsetzung der Planung
bestehen. Die grolRen Baume sorgen flr Schatten und verhindern damit ein zu starkes Aufheizen der
Gebaude und Rasenflachen. Die weitlaufigen Griinflachen kénnen auch die nach Starkregen
anfallenden Wassermassen aufnehmen, wodurch ein oberflachliches AbflieRen des Wassers verhindert
wird.

Mikroklimatisch kleinflachige Anderungen ergeben sich geringfiigig bei Errichtung der Parkplatze. Es ist
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davon auszugehen, dass etwa 10 Baume schwacher bis mittlerer Wuchsklasse gefallt werden missten,
wodurch sich kleinflachig die Verschattung verringert und sich die bodennahen Luftschichten starker
erwarmen, was bei einer Versiegelung z.B. mit Asphalt noch verstarkt wird.

Die Belastung mit Luftschadstoffen wie CO2 und Feinstaub wird sich vermutlich geringfligig durch eine
intensivere Nutzung als bisher erhdéhen. Jedoch sorgen die zahlreichen Gehdlze im Plangebiet fur eine

Feinstaubfilterung und CO2 Bindung.

Die Errichtung der Parkplatze wird kleinflachig zu mikroklimatischen Verdanderungen fiihren und
eine erhohte Belastung mit CO2 und Feinstaub ist anzunehmen. Das Plangebiet befindet sich
allerdings im Kreuzungsbereich zweier Landesstralen, so dass ein erhdhtes
Verkehrsaufkommen mit entsprechender CO:- und Feinstaubbelastung ohnehin gegeben ist. Der
hohe Griinflichenanteil mit zahlreichen Laub- und Nadelbdumen mittlerer Wuchsklasse nimmt
schon jetzt eine wichtige Filterfunktion ein. Es ist nicht davon auszugehen, dass Grenzwerte

tiberschritten werden.

6.7 Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern
Die Nachnutzung der parkdhnlichen Bebauungsstruktur mit einem hohen Grinflachenanteil (trotz

geplanter Parkplatze) und mit vorhandener Zuwegung lasst aktuell keine negativen Auswirkungen

erkennen, die sich aus den Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Schutzgiitern ergeben.

6.8 Auswirkungen auf das Schutzgut Landschaftsbild
Das Gelande der ehemaligen Landesklinik als denkmalgeschitztes Ensemble hat eine hohe Bedeutung

in der Beurteilung des Landschaftsbildes im Norden der Stadt Eberswalde. Die unmittelbare Lage im
Kreuzungsbereich zweier Landstrallen und die Nahe zum Stadtzentrum geben dem Plangebiet eine
reprasentative Stellung. Unter diesem Gesichtspunkt wirkt sich eine Nachnutzung, die der
Werterhaltung dieser reprasentativen sowie architektonisch und historisch bedeutsamen

Anlage dient, positiv auf das Landschaftsbild aus.

6.9 Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch
Das Sondergebiet Soziales Leben wird in seiner Schutzbeddrftigkeit mit einem Allgemeinen Wohngebiet

gleichgesetzt. Die schalltechnischen Orientierungswerte betragen daher am Tag 55 dB(A) und in der
Nacht 45 dB (A). Den Parkanlagen wird nach DIN 18005 ein Schutzanspruch von 55 dB(A) tags und
nachts zugeordnet. Zur Beurteilung der Immissionssituation wurde ein Schalltechnisches Gutachten von
der Fa. FIRU Gfl mbH Kaiserslautern vom 26.03.2014 erarbeitet. Es kommt zu dem Ergebnis, dass die
AuRenbauteile der Gebaude ein bestimmtes Schallddammmal erreichen missen. Grundlage fur diese
Aussage war die DIN 4109:1989. In dieser DIN wurden die Schalldammmalfe in Tabellenform
vorgegeben. Die DIN 4109 wurde 2018 geandert. In der Uberarbeiteten DIN 4109:2018 werden die
SchalldammmalRe nach einem Berechnungsverfahren ermittelt. Im vorliegenden Fall sind die
Grundrisse und die Nutzung noch nicht konkret genug fur ein Berechnungsverfahren. Gemaf

Stellungnahme des Landesamtes fur Umwelt, Abteilung Immissionsschutz, vom 15.02.2019, wird auf
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eine Festsetzung der erforderlichen Schalldammmale verzichtet. Die Ermittlung dieser Malte wird ins
nachfolgende Baugenehmigungsverfahren verlagert. Im Bebauungsplan werden die Baufenster
gekennzeichnet, fir die bei beabsichtigten Nutzungsanderungen zu prifen ist, ob Mallnahmen zum

Schutz der Innenwohnbereiche vor Larm erforderlich werden.
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