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Bebauungsplan Nr. 123 ,,Schwarzeblick“
Behandlung der Stellungnahmen
Satzungsbeschluss

StVV-Sitzung: 29.04.2020

Bebauungsplan Nr. 123 ,Schwérzeblick“ in der Fassung vom 07.04.2020



A 1) TEXTLICHE FESTSETZUNGEN PLANZEICHENERKLARUNG

Art der Nutzung Lage des Geltungsbereiches: Gemarkung Eberswalde, Flur 1, Flurstiick: 800, 829, 836,
\ \ ® ) 839/2, 840, 843, 844, 845, 846, 847, 848, 1742, 1744, 1745, 1746, 1747, 1748, 1749, 1750,
m; 201 |28 : » 1. In den allgemeinen Wohngebieten sind die der Versorgung des Gebietes dienende Laden 1751, 1752, 1753, 1754, 1755, 1756, 1757, 1758, 1759, 1839, 2623.
\2 nur ausnahmsweise zulassig.
Katastergrundlage: Katasterplan M 1:1000 (Vermessungsburo Schech)
2. Die Ausnahmen nach § 4 Abs. 3 Nr. 4 und 5 BauNVO (Gartenbaubetriebe, Tankstellen) Hohensystem: DHHN92
sind nicht Bestandteil des Bebauungsplans.
MaR der Nutzung
3. Im allgemeinen Wohngebiet WA 2 darf bei der Ermittlung der zuladssigen Grundflache die PLANZEICHEN
festgesetzte Grundflache baulicher Anlagen durch die Flachen von Anlagen gemal 1. Art der baulichen Nutzung
§ 19 Abs. 4 BauNVO bis zu einem MaR Uberschritten werden, das einer Grundflachenzahl
von maximal 0,65 entspricht. Aligemeines Wohngebiet

4. Garagengeschosse sind auf die Zahl der zulassigen Vollgeschosse nicht anzurechnen. 2. MaR der baulichen Nutzung

5. Innerhalb der Flache w-x-y-z-w dirfen bauliche Anlagen eine Hohe von 39 m Uber NHN

A2 ‘ i 83 A 7 ' A nicht ijberschreit_en. ) Dies gilt nicht fiir technische Aufbauten wie Schornsteine, z.B. 04 Grundflachenzahl als Hochstmald
R VW Sx B ' : Y.\ g Solaranlagen sowie Luftungsanlagen. z. B.@ Geschossflachenzahl als Hochstmafd
-V /a .

et Bauweise z. B.II-lll Zahl der Vollgeschosse als Mindest- und Héchstmaly

Eﬁg:mﬁ“‘ ( 6. In_ den FI'a'__chen AT, A..2 und A 3 v_\_/ird die abweichende Bauweise festgesetzt. Zuldssig 3. Bauweise, iiberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflache
sind Baukdrper ohne Langenbeschrankung.

Uberbaubare Grundstiicksfliche | Stellplitze und Garagen Baugrenze
0 offene Bauweise
7. In den allgemeinen Wohngebieten sind Stellplatze und Garagen auf den nicht a abweichende Bauweise

Uiberbaubaren Grundstiicksflachen unzulassig. AuRerhalb der Flache w-x-y-z-w kénnen in
den allgemeinen Wohngebieten in den Uberbaubaren Grundstiicksflachen Tiefgaragen 4. Verkehrsflichen
ausnahmsweise zugelassen werden. Stellplatze fir Inhaber eines Behindertenausweise
mit den Merkzeichen ,AuRergewdhnlich Gehbehindert (aG)* sind innerhalb und auBerhalb [ Offentliche StraRenverkehrsflache

der Uberbaubaren Grundstlcksflache zulassig.
—— StralRenbegrenzugsline
Griinfestsetzungen
L— Bereich fir Ein- und/oder Ausfahrten
8. In den allgemeinen Wohngebieten ist pro angefangene 500 m? Grundstiicksflache
mindestens ein standortgerechter Baum der Pflanzliste 1 mit einem Mindeststammumfang
von 18-20 cm zu pflanzen. Bei der Ermittlung der Zahl der zu pflanzenden Baume sind die
vorhandenen Baume einzurechnen. Die Baume sind zu erhalten und bei Abgang

a——= Bereich ohne Ein- und Ausfahrten

5. Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

nachzupflanzen. 020 z.B. mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu belastende Fliche
9. In den allgemeinen Wohngebieten sind pro angefangene 350 m? Grundstiicksflache 20 m? 6. Sonstige Planzeichen
168215 168171 (LA dicht mit Strauchern gemaR Pflanzliste 2 zu bepflanzen. Hierzu sind pro 1 m? Pflanzflache
) 2 Stk. Strauchpflanzen mit einer Mindesthéhe von 100 cm zu verwenden. Die Ermittlung — Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
1682/1 der bendtigten Strauchpflanzen pro m? erfolgt unter Einbeziehung der vorhandenen - .
168213 Straucher. Die Bepflanzungen sind zu erhalten und bei Abgang nachzupflanzen. —— Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen (Baugebiete, Mal der Nutzung)

1682/6 7. Sonstige Planzeichen ohne Normcharakter
Die Verpflichtung zum Anpflanzen gilt nicht fir Wege und Zufahrten. @ Geplante Bushaltestelle

Immissionsschutz
10. Zum Schutz vor Larm sind entlang der Linie zwischen den Punkten b-c-d in den baulichen

\ 1683
W @ 19.71 m % ’ 3 Anlagen Fenster der zur Sportanlage ausgerichteten Aufenthaltsraume als
@ o 168> 7 - - schalldédmmende Kastenfensterkonstruktionen auszufiihren. Andere MaRnahmen gleicher
7 Y 7 10 20 30

1682/7 Wirkung sind zul3ssig.

)
N

72 " % MaBSta\b 1 : 1 QOO l—-| l—-| Bei der Errichtung eines Parkhauses innerhalb der Flache w-x-y-z-w sind in den zu den REC HTSG RU N D LAG E N

Linien zwischen den Punkten w-z und x-y orientierten Gebaudefassaden Fenster und
Luftungsoffnungen unzulassig.
1. %um Schutz vor der GeraHschbeIastung mehre.rer Quellen mussen bei ErrlchturTg, Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634),
Anderung oder Nutzungsanderung von baulichen ~Anlagen die ~AuBenbauteile zuletzt gedndert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 27. Mérz 2020 (BGBI. | S. 587)
i. V. m. textlicher Festsetzung Nr. 11 schutzbedurftiger ~ Aufenthaltsrdume der Gebdude im  Geltungsbereich des
- - Bebauungsplans e'r.1tsprechend , der Nebepzelchnungen A und B ein bewerte-"tes Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 20. Mai 2016
Zeichenerkldrun g Gesamt-Bauschalldamm-MaB (R',, ¢s) aufweisen, das nach folgender Gleichung gemaf (GVBL. 1/16, [Nr. 14], S. 1)
. . . DIN 4109-1:2018-01 zu ermitteln ist: ’ T
Grenzdarstellung Medien Allgemeine Topografie
Tod Spannmass GAS Loitung — ‘ o) — R -L Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung - BauNVO) in
555" Flrstickenummer Unterirdische E-Leitung @ Kanaldeokelschaont WWasserschieber wges = La -Krauman . der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt geandert durch
Grundstiicksgrenze Oberirdische E-Leitung @mD Guly @DOG Gasschieber mit La = maBgebIlcher Aul&enlarmpegel Artikel 2 des Gesetzes vom 4. Mai 2017 (BGBI |S. 1057)
Flurstiicksgrenze :”te”fd T””k‘\v“v?ssef‘emw Elekirokasten/Verteiler & Unterflurhydrant mit Kraumart = 30 dB flr Aufenthaltsraume in Wohnungen,
Teil rer egenwasserieitung ) , ube asserhahr .- . . n . ) .
Bf;ﬁfigiii Lage- Schmutzwasserleitung DA senacnucune Wasserhahn 35 dB fur Biroraume und Ahnliches. Planzeichenverordnung (PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt geandert
plangebiets Begleitlinie Telekomleitung e Betonmast Y Verkehrszeichen . . . . X X durch Artikel 2 des Gesetzes vom 22. Juli 2011 (BGB| |S. 1509)
Baumarten Ausbauzustand [ Holzmast = Hochbord g oo e Die Ermittlung des maRgeblichen AuBenlédrmpegels L, erfolgt hierbei entsprechend der
AhAhom 0 Tnde B Beton ®  Poler mmm=e ;‘e“’”” Abschnitte 4.4.53 und 4.4.57 gemafll DIN 4109-2:2018-01. Dabei sind die Bundesnaturschutzgesetz vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt geéndert durch Artikel 19
B b T Jeme ;’f“ E‘ﬂf?a“;{'e“r -3:1— Laterne —_— Hau: qutungste_c_:hnlschen" Anforderungen fu_r die A_ufenthaltsraum_e durch den Einsatz von des Gesetzes vom 13. Oktober 2016 (BGBL. | S. 2258)
Ki  Kiefer Na Nadelbaum Asp  Asphalt 40.00  Hohenmass — e schallged@ammten Liftern in allen Bereichen mit Nacht-Beurteilungspegeln = 50 dB(A) zu
a appe a a s s Maue - . .
(D Neuptlanzung P2 Pappel U onberestigt e @ Laubbaum — T;ppre berticksichtigen. Brandenburgisches Wassergesetz (BbgWG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 2. Marz
i ‘ 2012 (GVBL.1/12, [Nr. 20]), zuletzt gedndert durch Artikel 2 Abs. 8 des Gesetzes vom 25. Januar
BF‘H['?he Anlagen Dachformen i% Nadelbaum —— TorfEingang Der Nachweis der Erfiillung der Anforderungen ist im Baugenehmigungsverfahren zu 2016 EGVBI.I/16 [[Nr. 5])]) g
I:l vorhandenes \SN‘ \Sﬂj“‘l"‘f‘??r O /. Baumartistammumfang in om Kronendurchmesser in m erbringen. Dabei sind im Schallschutznachweis insbesondere die nach DIN 4109-2018 '
_ Gebaude a “ m acn Im Ubrigen gelten die entsprechenden Zeichenvorschriften sowie die PlanzV90 und fordert Sicherheitsbei rt i d b ht Es ko Al h d . . .
- \ ‘ W ale= geplantes Pu  Pultdach die textichon Fostsetzangen dos Bebauungsplancs. Die Eintragung der eigezeich- geloraerien oicherheitsbeiwerte zwingend zu beachten. £S konnen Ausnahmen von den Brandenburgisches StraRengesetz (BbgStrG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 28. Juli
S 222:3 \ ) “ S = STt |:| Gebaude E‘wa E‘Z:ngp(i:g?Imdach neten Leitungsmedien erfolgte nachrichtlich auf der Grundlage der von den Medien- getroffengn FeSFsetZUngen .ZUgelaSSGn jNerden, wenn Im Baug?nehmlgungsveﬁahren 2009 (GVB”/OQ’ [Nr 15]’ 8358)’ zuletzt geéndert durch Gesetz vom 4. Juli 2014 (GVB||/14, [Nr
A\ o - g - T s ’E:]( . Ze Zoltdach tragern zur Verfiigung gestellten Bestandsunterlagen nachgewiesen wird, dass geringe Schallddmm-Mafe ausreichend sind. 27))
rss Gma Giebelmansardendach Fir die geometrische Richtigkeit sowie die Vollstandigkeit der nachgewiesenen
-“ o) Schornstein geplant o h : “" |Leitungen wird keinerlei Gewahrleistung tibernommen )
E‘H‘ v Bauarten Nutzung Sonstige Festsetzungen Hauptsatzung der Stadt Eberswalde, veréffentlicht im Amtsblatt fiir die Stadt Eberswalde,
‘ 5 S -~ s AuRenwand Bedachung . . . . . Jahrgang 26’ Nr. 12’ 27.12.18
i L e o m massiv po pebost Qe e plohnhavs mitHavsnummer 12. Innerhalb der allgemeinen Wohngebiete ist eine Befestigung von Wegen und Zufahrten
weero |2 @ s - V ey S A Hoz Pa  Pappe s loerstehend nur in wasser- und luftdurchldssigem Aufbau herzustellen. Auch Wasser- und
) . ) — 1 72 ., ) Lo i R [ Ga Garage Luftdurchlassigkeit ~wesentlich mindernde  Befestigungen wie  Betonunterbau,
Fassade mit Grenzwertliberschreitung o ') Fassade mit Grenzwertliberschreitung WH Wandnche | FHFisthcho oote Setuppen | Fugenverguss, Asphaltierungen und Betonierungen sind unzulassig.
@ 7 Ya / \ [Z1) o\ | ass N D o = Yiea / \ 2\ o\ \ e " ; n DHAN 92 Dhs Doppelhaus
A. Strallenverkehrslarm (Pegeltabellen, siehe Anlage der Bebauungsplanbegriindung) B. Schienenlarm (Pegeltabellen, siehe Anlage der Bebauungsplanbegriindung) 13. Die Flache G1 ist in einer Breite von 4,75 m mit einem Gehrecht zugunsten der
Allgemeinheit sowie einem Geh,- Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der Ver- und

Entsorgungstrager zu belasten. -
14. Die Flache G2 ist in einer Breite von 4,75 m mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht ;t a d t
VE R FAH R E N SV E R M E RKE ZUgUnSten der Ver- und EntSOfgungStréger zu belasten. —

15. Die Flache G3 ist in einer Breite von 6,75 m mit einem Geh- und Fahrrecht zugunsten der

Benutzer und Besucher der Flache A3 zu belasten. E b e rS W a | d e
Plangrundlage Satzungsbeschluss HINWEISE OHNE NORMCHARAKTER PFLANZLISTEN 16. Die Einteilung der StraBenverkehrsflache ist nicht Gegenstand der Festsetzung.

Die verwendete Planunterlage enthalt den Inhalt des Liegenschaftskatasters mit Stand Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Eberswalde hat den Bebauungsplan Nr. 1. Bodenschutz Pflanzliste 1 - Baume: Be bau u n s Ian N r 1 23
vom 06.12.2017 und weist die planungsrelevanten baulichen Anlagen sowie StralRen, 123 "Schwarzeblick" in ihrer Sitzung am .............. gemaR § 10 BauGB beschlossen. Sollten sich im Verlauf von BaumaRnahmen umweltrelevante und/oder Tilia cordata (Winterlinde) Auf Landesrecht beruhende Regelungen (§ 9 Abs. 4 BauGB) g p .
Wege un.d Platze V(_"’”Stand_'g na_Ch' S'e ist h'ns'Cht“Ch der pIanungsre!evanten organoleptische  Auffiligkeiten zeigen, die auf das Vorhandensein von ég?risinastabr;?iﬁs: ((ﬁgi':]zbauhc‘:g)) Bauordnungsrechtliche Festsetzungen IlSch érzeblickll
Bestandteile geometrisch eindeutig. Die Ubertragbarkeit der neu zu bildenden Schadstoffen hindeuten, so ist umgehend das Bodenschutzamt des Landkreises P . . . o W
Grenzen in der Ortlichkeit ist eindeutig méglich. Barnim zu informieren. Am Standort aufgefundene Boden-  oder 17. In den allgeme_lne_n Wohngepleten ist _das oberste _ z_uIaSS|ge VoIIg__esch_oss als
Stadt Eberswalde Grundwasserverunreiniqunaen sind so zu sanieren. dass dauerhaft keine Dachgeschoss mit einer Dachneigung auf mindestens zwei einander gegeniberliegenden
Vermesser Der Burgermeister X gung ) ) ' oo n Pflanzliste 2 - Striucher: Seiten von mindestens 50 Grad und hdchstens 60 Grad auszubilden. Der Schnittpunkt
Sefaf:ren, :rthllc;l\}len N.a(;]ht.?llet ct)dl'?r erheblichen Belastigungen fir den der AuRenkante der AuRenwand mit der Unterkante der Dachhaut darf sich héchstens
. . Inzelnen oder die Allgemeinheit entstehen. Cornus mas (Kornelkirsche) 1,20 m Uber der Oberkante des fertigen Fullbodens (Drempel) des obersten
Eberwalde, den .................... Siegel ...coovvvviiinnnn, Eberwalde, den .................... Siegel ...coovvvvviinnnnns Cornus sanguinea (Roter Hartriegel) Vollgeschosses befinden. Zwischen der Oberkante der Decke des darunter liegenden ik bk
2. Artenschutz nach Bundesrecht Corylus avellana (Haselnuss) Geschosses und der Dachoberkante darf eine H6he von 5,0 m nicht Uberschritten Flur 1
Crataegus monogyna (Eingriffliger WeilRdorn) werden. Dies gilt nicht fiir Doppelhduser, Hausgruppen und Garagen.
i i i Crataegus laevigata (Zweigriffliger Weif3dorn)
Aufstellungsbeschluss Inkrafttreten Auf die Anwendung der unmittelbar geltenden artenschutzrechtlichen Regelungen > . . . L )
9 des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG), insbesondere auf die Vorschriften Euonymus europaeus (Europ. Pfaffenhttchen) 18. Dacher von Doppelhdusern und Hausgruppen miissen als Satteldach mit einer Neigung
fiir besonders geschiitzte und bestimmte andere Tier- und Pflanzenarten nach §§ Frangula alnus (Faulbaum) von mindestens 40 Grad und maximal 50 Grad ausgefiihrt werden.
Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Eberswalde hat die Aufstellung des Der Satzungsbeschluss des Bebauungsplanes ist gem. § 10 BauGB am .............. im 42 f dgs Gesetzes  iber  Naturschutz  und Landespflege lé%nicera XyIOEteum (H(f(ckenzirscye) 10, Im Geltunasbereich des Beb | besteht die Picht Herstell 3
" - Cn e . - . . T . amnus catharticus (Kreuzdorn . Im Geltungsbereich des Bebauungsplans beste ie Pflicht zur Herstellung von  —
BebguungSplaneS Nr. 123 "Schwarzeblick” in ihrer Sitzung am ....... gemald § 2 bArEtSblatt furh dled Stadt Eberswalde, Eberswalder Monatsblatt, —ortsiblich (Bundesnaturschutzgesetz -BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), in Rhamnus frangula (Faulbaum) mindestens 0,7 Stellplatzen je Wohneinheit. Dariiber hinaus sind mindestens 1,5 ’
BauGB beschlossen. ekanntgemacht worden. der jeweils geltenden Fassung und der Verordnung zum Schutz wild lebender Rosa canina agg. (Hunds-Rose) Abstellplatze fir Fahrrader pro Wohneinheit herzustellen. |
Tier- und Pflanzenarten (Bundesartenschutzverordnung - BartSchV) vom Rosa corymbifera (Busch-Rose)
Stadt Eberswalde Der Bebauungsplan ist damit am ................ rechtsverbindlich geworden. 16.02.2005 (GVBI. S. 258 89é) wird hingewiesen g ) Salix caprea (Sal-Weide) 20. Bei der Errichtung von Gebauden mit mehr als vier Wohnungen ist auf dem
Der Biirgermeister .02. . S. ) Salix viminalis (Korbweide) Baugrundstiick oder in unmittelbarer Nahe auf einem anderen geeigneten Grundstiick in ’
. Sambucus nigra (Schwarzer Holunder) unmittelbarer Nahe ein Kinderspielplatz nach den Bestimmungen dieser Festsetzung
3. Kampfmittel herzustellen und dauerhaft instand zu halten. Bei der Ermittlung der zu errichtenden
Eberwalde, den .................... Siegel ...vveveeennen. Spielflachen sind als Grundlage je 100 m? Geschossflache in den allgemeinen e —
Stadt Eberswalde Sollten bei Erdarbeiten Kampfmittel gefunden werden, ist es nach § 3 Abs.1 der Wohngebieten 2 m? Spielflache zu errichten. Die Kinderspielplatze werden errichtet als L—=— — ﬁ“"
Der Biirgermeister Ordnungsbehorden-Verordnung zur Verhiitung von Schaden durch Kampfmittel Spielflachen fiir Kleinkinder bis 5 Jahren sowie Spielplatze fir Kinder von 6 bis 12 Jahren. -‘—"i;‘";'\l ‘\\\\ ,!_‘m
(Kampfmittelverordnung fiir das Land Brandenburg — KampfmV) vom 23.11.1998, Spielplétze sind zweckentsprechend un_(_i so anzuleg_en und instand zu halten, dass fir die "“| -'\' et B .L'-
Ausfertigung veréffentlicht im Gesetz- und Verordnungsblatt fiir das Land Brandenburg Teil Il Kinder Gefahren oder unzumutbare Belastigungen nicht entstehen. = 23\
i U] e} ngstiere ury nes
. Nr. 30 vom .1.4.12.199.8, verboten entd_eckte K"ampfmlttel zu beriihren und deren Versickerung von Regenwasser (§ 54 Abs. 4 BbgWG) ﬂ ‘jj}%ﬂg%.g\;;“:\“ gs}r
Die Ubereinstimmung des textlichen und zeichnerischen Inhalts dieses Eberwalde, den .................. Siegel ..., Lage zu verandern. Diese Fundstelle ist gemafs § 2 der genannten Verordnung -
Bebauungsplanes mit dem Willen der Stadtverordneten sowie die Einhaltung des unverzqgllch der nachsten ortlichen Ordnungsbehorde oder der Polizei 21. Das auf den Baugrundstiicken anfallende Niederschlagswasser ist auf Vegetationsflachen
gesetzlich vorgeschriebenen Verfahrens zur Aufstellung des Bebauungsplanes wird anzuzeigen. i’/der n .S'Ckerj”'age” da“f den Grg:tdjt“‘i'/‘e”. ie'bSt 2 ht"ersé‘:kem’ SF’ffm eine
beurkundet erunreinigung des Grundwassers am er Versickerung nicht zu besorgen ist. Stadt Eberswalde Stand: Verfahrensstand:
’ Stadtentwicklungsamt 07.04.2020
Stadt Eberswalde Satzungsfassung

Der Blrgermeister

Eberwalde, den .................... Siegel ...vvvveeeneenn. Eberwalde, den ....................
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A. Begriindung
I. Planungsgegenstand und Entwicklung der Planungsiiberlegungen
1. Veranlassung und Erforderlichkeit

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

Fir die brachliegende Flache im ca. 32.780 m2 groBen Geltungsbereichs soll im Zuge des
Bebauungsplanverfahrens Nr. 123 ,,Schwarzeblick™ die planungsrechtliche Voraussetzung
flr eine Wohngebietsentwicklung auf dem Grundstiick geschaffen werden.

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

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

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

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

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

Dartiber hinaus wurde im Ergebnis einer Ortsbegehung und Vorprifung der Unteren
Naturschutzbehdérde aufgrund umfangreicher Umweltbelange das Erfordernis einer
Umweltprifung festgestellt. Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens ist demnach eine
Umweltprifung durchzufiihren, in der die voraussichtlichen Umweltauswirkungen ermittelt
und in einem Umweltbericht beschrieben sowie bewertet werden. Somit war das Verfahren
vom beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB in ein Regelverfahren mit Umweltpriifung
und Umweltbericht nach § 2 BauGB umzustellen. Demnach war ein neuerlicher
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Aufstellungsbeschluss fiir einen Bebauungsplan im Regelverfahren mit Umweltprifung zu
fassen. Am 29.04.2019 hat die StVV die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 123
~Schwarzetal® im Regelverfahren mit Umweltprifung gemaB § 2 Abs. 4 BauGB beschlossen.

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

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

2. Beschreibung des Plangebiets
2.1 Stadtraumliche Einbindung / Gebietsentwicklung

Die kreisangehorige Stadt Eberswalde, Sitz der Kreisverwaltung des Landkreises Barnim,
liegt im norddéstlichen Brandenburg. Sie bildet den Kern des Siedlungsraums Finowtal. Sie
liegt rund 50 km norddstlich von Berlin, am nérdlichen Rand der Barnim-Hochflache. Die
Einwohnerzahl betrégt aktuell 41.540 Personen (Stand: 31.12.2018).

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

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

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

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

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

2.2 Geltungsbereich und Eigentumsverhiltnisse

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

800 (teilweise)
829

836

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

846

847

848 (teilweise)
1742

1744

1746

1748

1750

1752

1753

1754

1756

1758

1839 (teilweise)

Die folgenden Flurstiicke befinden sich in privatem Eigentum:

1745 (teilweise)
1747
1749
1751
1755
1757 (teilweise)
1759 (teilweise)
2623

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

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

Das Umfeld ist maBgeblich durch eine heterogene Bebauung gepragt, weist jedoch keine
einheitliche Bebauungsstruktur auf. Stdlich an das Gebiet grenzt das Schwarzetal mit dem
Fluss Schwarze, der es durchflieBt, sowie die Kleingartenanlage des Kleingartenvereins
~Schwarzetal e.V." an. Das 0stlich angrenzende Gebiet setzt sich vorwiegend aus
Wohnbebauung in Form von Stadtvillen und Einfamilienhdusern zusammen. Die Bebauung
erfolgt entlang der StraBe sowie vereinzelt in zweiter Reihe. Noérdlich an das Plangebiet
grenzen die Flachen des Fritz-Lesch-Stadions sowie ein groBfléachiger Parkplatz an. Westlich
sowie nordwestlich befinden sich vorwiegend Anlagen des Werner ForBmann

8 von 114



Bebauungsplan Nr. 123 "Schwérzeblick®

Krankenhauses in Form von grobstrukturellen Solitarbauten mit vorwiegend gewerblicher
Nutzung. Die Anordnung dieser Gebaude folgt keinem erkennbaren Muster, Freiraume
zeichnen sich durch eine Vielzahl von Stellplatzen entlang der StraBe und auf eigens dafir
versiegelten Flachen aus.

2.4 Planungsrecht

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

2.5 VerkehrserschlieBung
Offentlicher Personennahverkehr

Das Plangebiet ist Gber die Buslinie 865 (,Busbahnhof* und ,,Gropius-Krankenhaus™) an
das OPNV Netz angebunden. Die nichstgelegene Bushaltestelle (,Schwérzetal*) der Linie
befindet sich westlich der Einmiindung Rudolf-Breitscheid-StraBe / StraBe Am Krankenhaus.
Die Entfernung zu den Gebauden im Geltungsbereich betragt rund 200 - 300 m. Eine
zweite Haltestelle ,Eberswalde Krankenhaus" besteht im Zuge der Rudolf-Breitscheid-
StraBe rund 340 m weiter westlich. Die Linie 865 stellt eine direkte Verbindung zu
Innenstadt und Bahnhof dar. Die Buslinie 865 verkehrt montags bis freitags zwischen
06:00 Uhr und 21:00 Uhr im Stundentakt.

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

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

Motorisierter Individualverkehr

Der Geltungsbereich ist (ber die Rudolf-Breitscheid-StraBe und die StraBe ,Am
Krankenhaus" an das offentliche StraBenverkehrsnetz angeschlossen. Die Rudolf-
Breitscheid-StraBe bindet das Plangebiet als eine der HauptstraBen von Eberswalde an die
Innenstadt sowie das Uberortliche Verkehrsnetz an. Die auBere VerkehrserschlieBung flr
den motorisierten Individualverkehr (MIV) ist Gber die Rudolf-Breitscheid-StraBe sowohl in
Ostlicher als auch in westlicher Richtung mit Anschlissen an das Ubergeordnete
HauptverkehrsstraBennetz (B 167) gewdhrleistet. Die StraBe Am Krankenhaus erfillt die
Funktion einer nachgeordneten ErschlieBungsstraBe, die als StichstraBe nur im Siden
einseitig an die Rudolf-Breitscheid-StraBe angeschlossen ist.

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

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

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

2.6 Technische Infrastruktur
Wasser/Abwasser

Trink- und Schmutzwasserleitungen sind im Plangebiet innerhalb der StraBenrdume der
Rudolf-Breitscheid-StraBe, der StraBe Am Krankenhaus und der historischen Herbert-
Rochus-StraB3e bis zur ehemaligen Molkerei abgedeckt. Eine Anbindung erfolgt im Rahmen
der ErschlieBungsmaBnahmen. Die Entsorgung von Abwasser erfolgt in das vorhandene
Leitungsnetz. Die entsprechenden Anpassungen erfolgen im Rahmen der
ErschlieBungsarbeiten. Die tatsdchliche Abdeckung der bestehenden, anliegenden
Versorgungsleitungen ist im Zuge der Umsetzung der Planung mit dem zustandigen
Zweckverband fir Wasser und Abwasser zu klaren

Gas

Gasleitungen der EWE Netz GmbH sind im betreffenden Gebiet innerhalb der StraBenraume
der Rudolf-Breitscheid-StraBe und der StraBe Am Krankenhaus vorhanden. Anschlisse an
diese Leitungen innerhalb der Baugebiete des Geltungsbereichs existieren nicht. Die
tatsdchliche Abdeckung der bestehenden Versorgungsleitungen ist im Zuge der Umsetzung
der Planung mit den zustéandigen Fachbehdrden zu klaren.

Strom

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

2.7 Denkmalschutz

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

2.8 Topografie und Baugrund

Die Ausdehnung des Geltungsbereichs in Ost-West-Richtung betragt ca. 285 m und in
Nord-Sid-Richtung knapp 110 m.

Topographisch ist das Gelande nahezu eben, weist das jedoch eine geringe Neigung auf.
Wahrend der slidliche Rand annahernd durchgehend auf 24 m G NHN liegt, fallt das
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Gelande am ndérdlichen Rand von 26 m G NHN im Westen auf 25 m G NHN im Osten ab.
Der noérdlich anschlieBende Sportplatz ist durch eine Béschung von etwa einem halben
Meter H6he und Baumbestdnde vom Plangebiet abgegrenzt. Auch die sidlich der Rudolf-
Breitscheid-StraBe angrenzende Kleingartenanlage ,Schwadrzetal e.V." liegt unterhalb eines
etwa 4 m hohen Abhangs.

2.9 Geologie/ Altlasten

Im Plangebiet befinden sich Flachen, die infolge friiherer militarischer, historischer Nutzung
und potenzieller Vorbelastungen im Altlastenkataster des Landkreises Barnim gefihrt
werden (§ 29 Abs. 3 BbgAbfBodG, § 2 BBodSchG). In der Beikarte 16 des
Flachennutzungsplans der Stadt Eberswalde sind alle Gebiete gekennzeichnet, die im
Altlastenverdachtsflachenkataster des Landkreises Barnim aufgefiihrt sind. Darunter
befindet sich auch das Plangebiet.

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

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

2.10 Soziale Infrastruktur

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

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

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

Hingegen finden sich in unmittelbarer Umgebung des Plangebiets Kinderbetreuungs-
einrichtungen. Die nachsten derartigen Einrichtungen sind beispielsweise der Kindergarten
der Freien Montessorischule Barnim, die Kindertagesstatte Sonnenschein oder der
Evangelische Kindergarten. Sie sind alle innerhalb von 20 Gehminuten zu erreichen.
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2.11 Wasserwirtschaftliche Belange
Hochwasserschutz

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

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

Wasserschutzgebiete

Der Standort befindet sich in der Schutzzone III des Wasserschutzgebiets Eberswalde
Finow (ID 5007) des Wasserwerks ,Stadtsee". Die Festlegung erfolgte per Verordnung
durch den Beschluss des Kreistages 87-14/1981 vom 1. Juli 1981. Es gelten die Verbote
und Nutzungsbeschrankungen des Beschlusses in Verbindung mit der 3.
Durchfiihrungsverordnung zum Wassergesetz vom 2. Juli 1982.

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

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

3. Planerische Ausgangssituation
3.1 Ziele und Grundsitze der Raumordnung

Nach § 1 Abs. 4 BauGB sind die Bauleitplane der Gemeinden den (bergeordneten
Grundsatzen und Zielen der Raumordnung und Landesplanung anzupassen. Neben
allgemeinen Vorgaben aus dem Raumordnungsgesetz (ROG) des Bundes sind im Rahmen
der verbindlichen Bauleitplanung insbesondere Landesentwicklungs- und Regionalpldne zu
beachten.

Ziele der Raumordnung ergeben sich aus:

e dem Landesentwicklungsprogramm 2007 (LEPro 2007) vom 18.12.2007 (GVBI. I
S.235) das ab seinem Inkrafttreten am 1. Februar 2008 den Ubergeordneten
Rahmen der gemeinsamen Landesplanung fir die Hauptstadtregion Berlin-
Brandenburg bildet

e dem Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg (LEP B-B), der als
Rechtsverordnung der Landesregierungen auf der Ebene der Landesplanung die
Raumordnung konkretisiert und erganzt
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e der LEP B-B war am 15. Mai 2009 in Kraft getreten (Verordnung vom 31. Marz
2009), zwischenzeitlich vom Oberverwaltungsgericht Berlin-Brandenburg mit Urteil
vom 16.6.2014 fiur unwirksam erklart worden (nur die Brandenburger Verordnung),

e und nach Beschluss der Landesregierung Brandenburg am 28.04.2015 rickwirkend
zum 15.05.2009 wieder in Kraft gesetzt worden.

Seit dem 01.07.2019 sind die Ziele der Raumordnung aus dem Landesentwicklungsplan
Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (LEP HR) (GVBI. II, 2019, Nr. 35) beachtlich.

e Er lost den LEP B-B ab.

Folgende Ziele der Raumordnung sind als sonstige Erfordernisse bei der Aufstellung dieses
Bebauungsplans zu bericksichtigen:

Landesentwicklungsprogramm fiir die Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg
2007 (LEPro 2007)

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

Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg (LEP B-B)

Fir den Zeitraum des Planverfahrens  waren die Festsetzungen des
Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg (LEP B-B) relevant.

Der Landesentwicklungsplan ist der 2008 in Kraft getretene Landesentwicklungsplan
Berlin-Brandenburg (LEP B-B). Er enthalt Ziele und Grundsatze der Raumordnung flir beide
Bundeslander. Die im LEP B-B erfassten Ziele sind in der Bauleitplanung zu beachten,
wahrend Grundsatze zu berlcksichtigen sind. Demzufolge haben die Grundsdtze der
Raumordnung folglich keine Bindungswirkung.

Der aus dem LEPro abgeleitete Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg (LEP B-B) trifft
Festlegungen in textlicher und zeichnerischer Form zur Steuerung der Siedlungs- und
Freiraumentwicklung. Die Festlegungen sind in Ziele (Z) (verbindliche Vorgaben der
Raumordnung) und Grundsatze (G) (allgemeine Vorgaben der Raumordnung flr
nachfolgende Abwagungs- und Ermessensentscheidungen) gegliedert.

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

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

Am 01.07.2019 ist die Verordnung uber den Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion
Berlin-Brandenburg (LEP HR) in Kraft getreten (verdffentlicht im Gesetz- und
Verordnungsblatt fir das Land Brandenburg, Teil II, Jahrgang 2019, Nummer 35). Der
Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion (LEP HR) trifft flir die Stadt Eberswalde keine
dartber hinausreichenden Aussagen. Folglich zielt die Planung im Sinne der genannten
Ziele und Grundsatze der Raumordnung auf die Entwicklung einer Wohnsiedlungsflache
innerhalb eines Siedlungsgebiets des Mittelzentrums Eberswalde ab.

3.2 Flachennutzungsplan (FNP)

Die am 20.05.2019 bekanntgemachte Fassung des Flachennutzungsplanes 2019 der Stadt
Eberswalde weist das Plangebiet als gemischte Bauflache aus. Alle Bauflachen innerhalb
des Geltungsbereichs sind als Flachen gekennzeichnet, deren Boden erheblich mit
umweltgefahrdenden Stoffen belastet ist. Es handelt sich dabei um einen Altlastenstandort
bzw. Altlastenverdachtsflachen, die im Rahmen der Umweltprifung und dem zugehdrigen
Umweltbericht zu behandeln sind. In der Mitte des Geltungsbereichs, von Norden nach
Stden flihrend, ist eine Freihaltetrasse vom Hauptbahnhof Eberswalde in Richtung
Botanischen Garten festgesetzt. Diese hat den Zweck, eine kiinftige Verbindung vom
Bahnhof zu den jetzt noch abgehangten Flachen sudlich des Bahnhofs sicherzustellen.

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

3.3 Landschaftsplan

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

3.4 Stadtentwicklungsplanung
Integriertes Stadtentwicklungskonzept (INSEK)

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

Diese Ziele sollen durch die geplante Entwicklung eines neuen Wohnquartiers in

Bahnhofsndhe  mittels der Festsetzungen des  Bebauungsplans  Nr. 123
~Schwarzeblick" unterstlitzt werden.
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Gewerbe- und Industrieflachenkonzept (GIK)

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

Integriertes Energie- und Klimaschutzkonzept

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

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

erneuerbare Energien,

energetische Sanierung - offentliche Gebdude,
- energetische Sanierung - Wohngebaude,

- Nah- und Fernwarme,

- klimaangepasste Stadtentwicklung,

- Mobilitat - Verkehr,

- StraBenbeleuchtung,

- interne Strukturen und Prozesse,

- Bildung fir nachhaltige Entwicklung

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

Einzelhandels-Zentrenkonzept (EZK) - Fortschreibung 2010

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

3.5 Sonstige stadtebauliche Planungen/Rahmenbedingungen der Stadt
Luftreinhalteplan / Aktionsplan

Der am 21.04.2008 durch das Ministerium fir Landliche Entwicklung, Umwelt und
Verbraucherschutz (MLUV) des Landes Brandenburg bestdtigte Luftreinhalteplan /
Aktionsplan fur die Stadt Eberswalde zeigt auf, dass die Immissionen mit PM10 und NO:2

auf der das Plangebiet im Siden begrenzenden Rudolf-Breitscheid-StraBe unterhalb der
Grenzwerte liegen. Konkrete MaBnahmen fir diesen Bereich liegen nicht vor.
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Larmaktionsplan

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

Verkehrsentwicklungsplan

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

Stadtebauliche Voruntersuchung fiir eine FuBgdngerbriicke iiber die Gleisharfe
des Eisenbahnausbesserungswerks Eberswalde ,Briickenschlag Bahnhof
Eberswalde™ 2008

Der Hauptbahnhof und das ehemalige Eisenbahnausbesserungswerk liegen wie ein Keil im
Eberswalder Stadtgebiet. Vom Bahnhofsvorplatz aus sind die nérdlichen Gebiete der Stadt
gut zuganglich, jedoch sind die sldlichen Stadtgebiete besonders flr FuBgdnger und
Radfahrer abgeschnitten und nur schlecht erreichbar. Diese Barriere schwacht den Rad-
und FuBverkehr und erschwert die Umsetzung des Stadtentwicklungsziels der ,Stadt der
kurzen Wege". Insbesondere die naturnahen Flachen des Schwarzetals, welche durch ihre
Erholungsfunktion Potentialflachen in der Stadtentwicklung darstellen, gilt es besser an
den Hauptbahnhof anzubinden.

Die 2008 erarbeitete stadtebauliche Voruntersuchung beziiglich einer FuBgangerbriicke
Uber die Gleisharfe des ehemaligen Eisenbahnausbesserungswerks Eberswalde prift
mehrere Mdglichkeiten der Verknipfung zwischen Bahnhof und den derzeit noch
abgelegenen sidlichen Siedlungsbereichen wie dem Schwarzetal und dem Botanischen
Garten. Dabei werden die stadtebaulichen, konstruktiven und ©6konomischen
Rahmenbedingungen gegeneinander abgewogen. Die Voruntersuchung zeigt drei mdgliche
Varianten zur baulichen Uberquerung der Gleisanlagen der deutschen Bahn mittels Briicken.
Zwei der Varianten tangieren oder queren das Planungsgebiet (Varianten b und c).

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

3.6 Angrenzende Bebauungspldne
Im unmittelbaren Umfeld des Geltungsbereichs des vorliegenden Bebauungsplans befinden
sich keine festgesetzten Bebauungsplane. Das Plangebiet befindet sich allerdings im

Geltungsbereich des gesamtstadtischen Bebauungsplans Nr. I ,Strategische Steuerung des
Einzelhandels™ der Stadt Eberswalde.
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Bebauungsplan Nr. I ,,Steuerung des Einzelhandels™ der Stadt Eberswalde

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

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

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

4, Entwicklung der Planungsiiberlegungen

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

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

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

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

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

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

Aufgrund der Eigentumsverhdltnisse erfolgte nach Durchfilhrung der frihzeitigen
Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behdrden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange
eine Anderung des stadtebaulichen Konzeptes. Wahrend in der vorherigen Planung
zunachst die Einbeziehung des noérdlichen Teilbereichs geplant war, auf dem sich ein
Bestandsparkplatz befindet, hat sich der Trager des Bauvorhabens nach Durchflihrung der
frihzeitigen Beteiligung dahingehend erklart, dass ein Zugriff auf die ndrdlichen
Grundstlicke nicht mehr verfolgt wird. Die auf eben diesen nordlichen Flachen urspriinglich
geplante Garage ist im gednderten stadtebaulichen Konzept auf die weiterhin im
Geltungsbereich gelegene Flache sidlich des Bestandsparkplatzes verschoben. Das
Baugebiet unterteilt sich auf ein Ensemble aus Geschosswohnungsbauten auf der dstlichen
Teilflache und der Garage auf dem westlichen Teilbereich entlang der StraBe am
Krankenhaus. An dem Baugebiet siidlich des Sportplatzes erfolgten keine Anderungen. Die
wesentlichen Planungsiiberlegungen bleiben erhalten, es erfolgt im Wesentlichen eine
Umstrukturierung des Stadtebaus innerhalb des Plangebiets.
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II. Umweltbericht
1. Einleitung

1.1 Kurzdarstellung der Inhalte und Ziele des Bebauungsplans

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

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

Der Geltungsbereich umfasst rund 32.780 m?, befindet sich im n&heren Umfeld zum
Hauptbahnhof Eberswalde und liegt an der Rudolf-Breitscheid-StraBe und der StraBe ,Am
Krankenhaus". Insgesamt ist aufgrund der Festsetzungen die Entwicklung von ca. 260
Wohneinheiten inklusive Nebenanlagen auf einer Baugebietsflache von rund 26.868 m?
vorgesehen.

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

1.2 Methodik der Umweltpriifung und Abgrenzung des Untersuchungsrahmens

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

Betrachtungsgegenstand der Umweltprifung sind die mit dem Vorhaben verbundenen
Auswirkungen auf die Schutzgiiter nach § 2 (1) UVPG, die Inanspruchnahme von Flachen,
der damit einhergehenden zuklnftigen Nutzungen sowie mdgliche Wechsel- und
Summationswirkungen mit den im Umfeld bestehenden Nutzungen.

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

Die Wirkfaktoren des Vorhabens auf Pflanzen beschranken sich auf den Geltungsbereich
des Bebauungsplans Nr. 123. Auswirkungen auf Pflanzen, die dariber hinausgehen,
kdnnen weitgehend ausgeschlossen werden, da sich die planungsbedingte
Flacheninanspruchnahme auf den Geltungsbereich beschrankt und die lberwiegend
geplante Wohnnutzung keine Auswirkungen auf angrenzende Pflanzenbestdande hat.

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

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

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

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

Klima / Luft

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

Mensch, menschliche Gesundheit

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

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

Wasser

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

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

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

Landschaft

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

Kulturgiater und sonstige Sachguter

In gleicher Betrachtungsweise wie zum Schutzgut Landschaft wurde der
Untersuchungsraum  fir  Kultur- und sonstige Sachgliter abgegrenzt. Ein
Aufmerksamkeitsschwerpunkt liegt auf der denkmalgeschitzten Bestandsstruktur des
Werner ForBmann Krankenhauses, das jedoch nicht direkt durch das Vorhaben betroffen
ist. Die Beeintrachtigung weiterer Kultur- und Sachguter im Umfeld kann schon aufgrund
der raumlichen Distanz und den mit der angestrebten Wohnnutzung verbundenen geringen
Auswirkungen der Planung auf das Schutzgut von vornherein ausgeschlossen werden.

Die Wirkbereiche des Vorhabens auf die unterschiedlichen Schutzgliter wurden aufgrund
der Ausfiihrungen wie folgt abgegrenzt (vgl. Abb. 1 und 2).
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Legende
Grenzen Untersuchungsraum
m Geltungsbereich Bebauungsplan 123 D Schutzgut Pflanzen und Tiere
= gut Sach- und und Landschaft / Ortsbild

:l Schutzgut Mensch, Klima und Lufthygiene

Abbildung 1: Abgrenzung der Untersuchungsrdaume fiir die Umweltprifung zu den Schutzgitern Tiere,
Pflanzen, Mensch, Klima und Luft, Sach- und Kulturgiter und Landschaft des Umweltberichts
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Legende
Grenzen Schutzgut
D Geltungsbereich Bebauungsplan 123 [___| Schutzgut Boden
I: Schutzgut Biologische Vietfalt

[ Wesser -

D Wasser - Oberflach

Abbildung 2: Abgrenzung der Untersuchungsrdaume fir die Umweltprifung zu den Schutzgiitern Boden,
Biodiversitat und Wasser des Umweltberichts zum Bebauungsplan Nr. 123 der Stadt Eberswalde

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

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

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

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich innerhalb des im Zusammenhang
bebauten Ortsteils. Demnach sind Bauvorhaben aktuell gemaB § 34 Abs. 1 BauGB danach
zu beurteilen, ob es sich in die maBgebliche Umgebung nach Art und MaB der baulichen
Nutzung einfiigt und die ErschlieBung gesichert ist. Ubergeordnet gilt der Bebauungsplan
Nr. I, der einer strategischen Steuerung des Einzelhandels dient und keine Aussagen zum
baulichen NutzungsmalB trifft. Da die Flachen im Geltungsbereich somit (ber kein
Planungsrecht verfligen, das eine bauliche Inanspruchnahme regelt, wird die
Eingriffsregelung auf Grundlage der aktuellen Bestandssituation angewandt. Die
Eingriffsbewertung im Sinne des § la Absatz 3 BauGB und § 18 BNatSchG und der
gegebenenfalls zu leistende Ausgleich fiir erhebliche Eingriffe wird flir den Bebauungsplan
Nr. 123 somit anhand der einschldagigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustandes
durchgefihrt.

Im Entwurf des Bebauungsplans ist die gesamte Kernflache des Geltungsbereichs als
allgemeines Wohngebiet (WA) mit drei bis flinf Vollgeschossen und einer Grundflachenzahl
(GRZ) von 0,4 und 0,5 sowie einer Geschossflachenzahl von (GFZ) von 1,2 und 1,4
ausgewiesen.

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

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

a) Fachgesetzliche Vorgaben

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)

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

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

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

Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG)

Im § 1 des BBodSchG werden die allgemeinen Ziele des Bodenschutzes dargelegt. Zweck
dieses Gesetzes ist es, nachhaltig die Funktionen des Bodens zu sichern oder
wiederherzustellen. Hierzu sind schadliche Bodenveranderungen abzuwehren, der Boden
und Altlasten sowie hierdurch verursachte Gewasserverunreinigungen zu sanieren und
Vorsorge gegen nachteilige Einwirkungen auf den Boden zu treffen. Bei Einwirkungen auf
den Boden sollen Beeintrachtigungen seiner natirlichen Funktionen sowie seiner Funktion
als Archiv der Natur- und Kulturgeschichte so weit wie mdglich vermieden werden.
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Der Bebauungsplan tragt den Zielstellungen des BBodSchG dadurch Rechnung, dass durch
Bestandsverdichtung und Konzentration am vorhandenen Standort ein Beitrag zur
Versorgung der Stadt mit Wohnraum geleistet wird. Zugleich wird durch die Arrondierung
eine Inanspruchnahme von unter Umstanden weniger vorbelasteten Flachen vermieden.
Insgesamt gewahrleistet die Planung somit einen sparsamen Umgang mit Grund und
Boden im Sinne des BBodSchG.

Brandenburgisches Naturschutzausfilhrungsgesetz (BbgNatSchAG)

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

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

Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG)

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

Die Planung entspricht diesem Ansatz, da innerhalb des Geltungsbereiches des
Bebauungsplans Nr. 123 keine gewerblichen oder industriellen Nutzungen vorgesehen sind.

Brandenburgisches Denkmalschutzgesetz (BbgDSchG)

Das BbgDSchG schiitzt gemaB § 1 Kulturdenkmale als Quellen und Zeugnisse menschlicher
Geschichte und pragende Bestandteile der Kulturlandschaft. Bei o6ffentlichen Planungen
und BaumaBnahmen sind die Belange des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege
rechtzeitig zu berltcksichtigen.

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

Barnimer Baumschutzverordnung (BarBaumSchV)

Der Anwendungsbereich des BarBaumSchV umfasst auch die Stadt Eberswalde und setzt
alle Baume als geschitzte Landschaftsbestandteile fest, die einen Stammumfang von
mindestens 60 cm haben und bei denen es sich um Laubbaume oder Baume der Gattung
Pinus (Kiefer) oder Larix (Larche) handelt oder Baume mit einem Stammumfang von
mindestens 30 cm, sofern es sich um Baume der Gattung Taxus (Eibe), Crataegus (Rotdorn,
WeiBBdorn) oder Sorbus (Mehlbeere, Eberesche) handelt. Ferner sind Baume mit einem
geringeren Stammumfang geschitzt, soweit diese im Zuge einer Ersatzpflanzung gemanB
§ 7 BarBaumSchV gepflanzt wurden. Die Einschrankungen des § 3 der BarBaumSchV sind
zu beachten, darunter die Unberihrtheit der §§ 44 und 39 des BNatSchG und der §§ 17
und 18 des BbgNatSchAG. Die im Rahmen der vegetationskundlichen Bestandsaufnahme
im Geltungsbereich erfassten Einzelbaume wurden hinsichtlich ihres Schutzstatus gemaB
der Baumschutzsatzung eingestuft. Der voraussichtlich zu erwartende Baumverlust und
die hierfir auf Grundlage des § 7 der BarBaumSchV zu leistende Kompensation durch
Baumneupflanzungen werden im Umweltbericht aufgezeigt.
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b) Fachplanerische Vorgaben

Landschaftsprogramm Brandenburg von 2000

Der Entwurf des Landschaftsrahmenplan des Landkreises Barnim mit Stand vom Dezember
2018 gemaB § 10 BNatSchG i.V.m. § 4 BbgNatSchAG i. V. m stellt die Uberdértlichen
konkretisierten Ziele, Erfordernisse und MaBnahmen des Naturschutzes und der
Landschaftspflege dar.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans befindet sich nach der Karte der
Entwicklungsziele und MaBnahmen im Bereich bebauter Gebiete, Verkehrsanlagen und
Sondergebieten die o6kologisch aufgewertet und entwickelt werden sollen sowie
Grinflachen und unversiegelten Freiflachen in Siedlungen die unter Verwendung
heimischer Arten gepflegt und entwickelt werden sollen.

Landschaftsrahmenplan Barnim

Der Landschaftsrahmenplan des Landkreises Barnim befindet sich derzeit in der
Bearbeitung.

Landschaftsplan der Stadt Eberswalde (1997)

Bei der Neuaufstellung des Flachennutzungsplanes 2014, wurde auf das Planwerk des
Landschaftsplans 1997 zuriickgegriffen. Auf eine Neuaufstellung wurde im Verfahren zur
Aufstellung des Flachennutzungsplanes 2014 verzichtet. Die nachstehenden Darstellungen
stammen aus der Plandarstellung des Landschaftsplans von 1997.

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

Flachennutzungsplan Eberswalde

Im Flachennutzungsplan der Stadt Eberswalde von 2014 (rechtswirksam seit 17.11.2014,
Neubekanntmachung 17.07.2019), st die Flache des Geltungsbereichs des
Bebauungsplans Nr. 123 als gemischte Bauflache ausgewiesen und damit nicht vollstandig
mit dem geplanten Vorhaben vereinbar. Daher erfolgt in einem Parallelverfahren eine
Anderung des Flachennutzungsplans durchgefiihrt (Aufstellungsbeschluss 2. Anderung FNP,
29.04.2019), um die planungsrechtlichen Grundlagen fir den Bebauungsplan zu schaffen.
Ferner befindet sich das Plangebiet gemaB den Darstellungen des Flachennutzungsplans in
einem Bereich des Stadtgebietes, dessen Bdden erheblich mit umweltgeféhrdenden Stoffen
belastet sind. Im Jahr 2015 erfolgte von der Fa. UWEG mbH die Durchflihrung einer
orientierenden Gefdhrdungsabschdtzung fiir das Plangebiet. Die Untersuchungen sollten
als Entscheidungshilfe bezlglich der baulichen Entwicklung zum Wohnstandort dienen. Die
Fa. UWEG mbH wiederum beauftragte das Ingenieurbliiro Geoconsulting-Rumpelt aus
Eberswalde, die bestehenden Untergrundverhaltnisse zu untersuchen und einen
orientierenden geotechnischen Bericht zu erstellen. Die Ergebnisse dieser Untersuchung
wurden in einem Gesamtbericht eingearbeitet (Orientierende Altlasten- und Baugrund-
untersuchung NVA-Gelande (UWEG mbH), Eberswalde 22.04.2015).
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c) Schutzgebiete

Schutzgebiete nach FFH-Richtlinie bzw. EU-Vogelschutzrichtlinie

Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans Nr. 123 selbst befinden sich keine
nach FFH-Richtlinie bzw. der EU-Vogelschutzrichtlinie ausgewiesenen Natura 2000-
Schutzgebiete. Sudwestlich schlieBt in einer Entfernung von etwa 500 m das FFH-Gebiet
(DE 3148-301) ,NonnenflieB-Schwarzetal™ mit einer GesamtgréBe von ca. 490 ha an.

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

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

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

Schutzgebiete nach BNatSchG / BbgNatSchAG

Innerhalb des Geltungsbereichs der Bebauungsplans Nr. 123 befinden sich keine
Schutzgebiete gemaB §§ 8 ff BbgNatSchAG. Das zuvor genannte FFH-Gebiet (iberschneidet
sich jedoch vollstandig mit dem Naturschutzgebiet ,NonnenflieB-Schwarzetal® und liegt
innerhalb des Landschaftsschutzgebiets ,,Barnimer Heide™ und im Naturpark ,Barnim®.

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

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

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

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

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

2. Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

2.1 Bestandsaufnahme

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

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

Schutzgut Pflanzen

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

Die folgende Tabelle fasst die Ergebnisse der Kartierung zusammen.

Tabelle 1: Biotope im Bestand des Geltungsbereichs des Bebauungsplans Nr. 123 (vgl.
Abbildung 14 im Anhang)

Biotop- . Schutz- Flache
Biotopname Bewertung —
code status ca.inm
ruderale Pioniere, Gras und Staudenfluren; weitgehend
032001 | 5hne Geholzbewuchs (Gehdlzdeckung < 10%) i 40
032102 I__a3n0cg:a)itgrasfluren; mit Gehdlzbewuchs (Gehdélzdeckung 10 + 849
032422 Mohren Steinkleefluren (Dauco Melilotion); mit + 3.895

Gehdlzbewuchs (Gehdélzdeckung 10 - 30%)

03249 sonstige ruderale Staudenfluren ++ 217

ruderale Wiesen; artenreiche Auspragung; mit spontanen

0511312 | Gensizbewuchs (10 - 30 % Gehdlzdeckung)

++ 927

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

Staudenfluren (Saume) frischer, nahrstoffreicher

0514202 | Standorte; mit spontanen Gehdlzbewuchs (10 - 30 % ++ 568
Geholzdeckung)
05160 Zierrasen/Scherrasen + 893
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Biotop- . Schutz- Flache
Biotopname Bewertung —
code status ca.inm
07114 Feldgehdlze armer und/oder trockener Standorte +++ 58
Alleen; mehr oder weniger geschlossen und in gesundem
0714112 Zustand, Uberwiegend heimische Baumarten; tberwiegend 8§ +++ 494
mittleres Alter (>10Jahre)
Alleen; mehr oder weniger geschlossen und in gesundem
0714131 Zustand, Uberwiegend n. heimische Baumarten; 8§ +++ 842
Uberwiegend Altbaume
Baumreihen; mehr oder weniger geschlossen und in
071423 gesundem Zustand, tberwiegend nicht heimische ++ 179
Baumarten
einschichtige oder kleine Baumgruppen; heimische
0715311 Baumarten; Uberwiegend Altbaume t 280
einschichtige oder kleine Baumgruppen; heimische
0715312 Baumarten; Uberwiegend mittleres Alter (>10Jahre) tt 1.359
einschichtige oder kleine Baumgruppen; heimische
0715313 Baumarten; Uberwiegend Jungbesténde (<10Jahre) tt 2.871
einschichtige oder kleine Baumgruppen; n. heimische
0715323 Baumarten; Uberwiegend Jungbestande (<10Jahre) tt 795
101110 Garten + 1.078
10272 Anpflanzung von Strauchern (> 1m Hoéhe) ++ 776
12000 bebaute Gebiete, Verkehrsanlagen und Sonderflachen 0 4,928
123120 Industrie-, Gewerbe-, Handels- und Dienstleistungsflachen o 9
(in Betrieb); mit geringem Grinflachenanteil
Industrie- und Gewerbebrache; mit hohem
123210 Grunflachenanteil 0 175
12612 StraBen mit Asphalt oder Betondecken o] 2.635
126431 Parkplatze versiegelt; mit regelmaBigem Baumbestand o) 15
12653 teilversiegelter Weg (inkl. Pflaster) o) 2.822
12654 versiegelter Weg o] 5.378
Gesamt 32.780
Erléuterungen:
o] naturschutzfachlich ohne Bedeutung
+ naturschutzfachlich geringe Bedeutung
++ naturschutzfachlich mittlere Bedeutung
+++ naturschutzfachlich hohe Bedeutung
8 Geschitztes Biotop nach § 30 BNatSchG
8§ Geschutztes Biotop nach § 17 BbgNatSchAG

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

Im westlichen Teil des Geltungsbereiches bestehen gréBere zusammenhangende Wiesen-
und Staudenflachen mit ruderaler Auspragung (0511312 wund 0514202) und
Landreitgrasfluren (032102) sowie eine in ihrer Artenzusammensetzung gesetzlich
geschiitzte Trockenrasengesellschaft (0512121). Die Offenlandflachen werden stets von
Baumreihen (071423), einschichtigen Gehdlzbestdnden (0715312, 0715313 und 0715323)
oder Strauchpflanzungen eingegrenzt. Die vorgefundenen Pflanzengesellschaften der
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ruderalen Offenlandbereiche haben vorwiegend typische Auspragungen. Weiterhin wurde
eine nitrophile Hochstaudenflur (0514202) sidlich angrenzend an eine Gebaudeflache
erfasst. Auf groBen Teilen der Offenlandflachen befinden sich Wiesenansaaten mit einem
hohen Anteil an auf natirliche Weise eingedrungenen Arten (032402).

Hervorzuheben ist das Vorkommen der Sand-Strohblume (Helichrysum arenarium) auf
dem Trockenrasen, die nach Anlage 1 der Bundesartenschutzverordnung (BArtSchVO)
besonders geschiitzt ist.

Die Biotoptypen im 06stlichen Teil des Geltungsbereichs werden stdarker durch versiegelte
Flachen bestimmt. Die hier vorkommenden Wiesengesellschaften haben ausnahmslos
einen stark anthropogen beeinflussten Charakter und setzen sich vornehmlich aus
Steinkleefluren mit Gehdlzbestand zusammen (032422). In allen Bereichen des
Untersuchungsraumes kommt Jungaufwuchs der typischen Pioniergehélze Robinie (Robinia
pseudoacacia) und Spitzahorn (Acer platanoides) vor. Insgesamt ist dem Geldande ein
mittlerer Biotopwert beizumessen. Sidlich schlieBen 6ffentliche Verkehrsflachen mit einer
alten, geschlossenen Allee aus Rot-Eichen mit hohem Bestandsalter und schoner
Auspragung an (0714131). Jenseits der Rudolf-Breitscheid-StraBe schlieBt eine junge Allee
an (0714112).

Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans Nr. 123 wurden alle nach Barnimer
Baumschutzverordnung (BarBaumSchV) geschiitzten Baume erfasst. Daruber hinaus
befinden sich im Vorhabengebiet flachige Bestdnde mit jung aufgewachsenen
Pioniergehdlzen, die nicht unter den Schutz der BarBaumSchV fallen, jedoch im Zuge der
Eingriff-Ausgleichbilanzierung mit bertcksichtigt werden. Soweit sich nach BarBaumSchV
geschitzte Altbdume innerhalb flachiger Jung-Bestdnde befinden, werden diese Baume bei
der folgenden Darstellung der Einzelbdaume mit aufgeflihrt. Vom Vorhaben ist die Allee an
der Rudolf-Breitscheid-StraBe nicht betroffen. Die Baume dieser Allee sind nach § 17
BbgNatSchAG geschiitzt und werden folgend nicht als Einzelbdume mit aufgefiihrt.

Insgesamt sind somit innerhalb des Geltungsbereichs 17 Einzelbdume gemaB § 2 und § 3
der BarBaumSchV geschitzt (vgl. Abbildung 13 und Tabelle 7). Die geschiitzten
Einzelbdume umfassen die Gattungen Kiefer (Pinus), Ahorn (Acer) und Birke (Betula). Flr
den Verlust der 17 Einzelbdume durch die Planung sind nach § 7 der BarBaumSchV
mindestens 17 Ersatzpflanzungen zu leisten. Die Ersatzpflanzung werden alle innerhalb des
Geltungsbereichs vorgenommen und Uber die textliche Festsetzung Nr. 8 geregelt.

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

Schutzgut Tiere

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

Bei der Erfassung zum speziellen Artenschutz konnten streng geschitzte Fledermaus- und
Reptilien-Arten festgestellt werden, deren Uberlebensféhige Populationen zum Teil einen
Schwerpunkt im Untersuchungsgebiet bilden und die daher eine sehr strenge Beachtung
bei der Planung verlangen. Die Ergebnisse der Erfassung kénnen dem
Artenschutzfachbeitrag zum Bebauungsplan Nr. 123 enthommen werden.
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Neben dem Vorkommen der genannten Tiergruppen selbst wurden die
Lebensraumstrukturen an den Baumen und Gebduden im Untersuchungsgebiet untersucht
und auf Ihre Funktion als Ruhe- und Fortpflanzungsstatten hin eingeschatzt.

Ergebnisse der Brutvogelerfassung

Im Untersuchungsgebiet konnten insgesamt 23 Brutvogelarten festgestellt werden (vgl.
Abbildung 9), wobei sechs dieser Arten aufgrund ihres Status auf der Roten Liste
Deutschland und/oder Brandenburg wertgebend und damit planungsrelevant sind. Dazu
zahlen der Bluthanfling, Feldsperling, Gartenrotschwanz, Gelbspoétter, Girlitz und der
Haussperling, wobei die Arten Gelbspétter und Feldsperling auBerhalb des
Geltungsbereiches festgestellt wurden. Gemessen an der Gesamtzahl der Reviere
Uberwiegen erwartungsgemadB die nicht wertgebenden Arten. Zudem konnten einige
Nahrungsgaste im Gebiet festgestellt werden, darunter der streng geschiitzte Grinspecht,
der Turmfalke und der Star.

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

Insgesamt kann eine mittlere Bedeutung des Untersuchungsraums fir die Gruppe der
Brutvogel festgehalten werden.

Ergebnisse Fledermauserfassung

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

Die linienhaften Gehoélzstrukturen, die verlassenen und spaltenreichen Gebdude sowie die
ruderalen Wiesen-, Trockenrasen- und Staudenflurgesellschaften bieten ideale
Bedingungen als Teil- und Hauptlebensraum der erfassten Arten, insbesondere der Zwerg-
und Mickenfledermaus. Diese beiden Arten sind besonders typisch fiir Siedlungsbereiche
und sind, wie alle erfassten Fledermausarten, europarechtlich geschutzt.

Im Untersuchungsraum konnten an zwei Gebduden insgesamt drei Sommerquartiere mit
Zwergfledermdusen und ein Sommerquartier mit Langohren festgestellt werden (vgl.
Abbildung 10 im Anhang). Spuren von einer Quartiersnutzung konnten jedoch mit der
Ausnahme von drei Gebauden, bei allen leerstehenden Gebduden Nutzungsspuren durch
Fledermause festgestellt werden. Es konnten dariber hinaus FlugstraBen und Jagdhabitate
mit einer hohen Aktivitat erfasst und abgegrenzt werden.

Ergebnisse der Reptilienerfassung

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

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

Die Ergebnisse der Bestandsaufnahme der Flora und Fauna im Geltungsbereich des

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

Schutzgut Biologische Vielfalt

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

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

Ferner befinden sich nach § 18 BbgNatSchAG und § 30 BNatschG geschiitzte
Landschaftsbestandteile in Form von Feuchtwiesen und Griinlandbrachen sowie nach Flora-
Fauna-Habitat Richtlinie (FFH-RL) geschutzte Lebensraume (Lebensraumtyp/LRT 3260)
FlieBgewasser (Schwarze) slidlich der Rudolf-Breitscheid-Strale.

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

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

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

Schutzgut Boden

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

In der Betrachtung der naturraumlichen Gliederung befindet sich der Untersuchungsraum
im Eberswalder Urstromtal, einem Landschaftsraum der wahrend der letzten Eiszeit durch
das AbflieBen von Schmelzwassern entstanden ist und durch 10 bis 20 m machtige
Talsande, die im Bereich um Eberswalde teilweise von tonig und schluffigem Oberboden
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begleitet werden, gebildet wird. Durch das Abschmelzen von Toteisbrocken entstanden zu
dieser Zeit flache Niederungen und Seen und durch das Aufwehen von Sanden
ausgedehnte Diinen, die das Bild der Landschaft pragen. Das Gelande befindet sich am
Rande einer Niederterrasse, also einem langs von Flissen vorgelagerten, meist fruchtbaren
Teil, der von starken Uberflutungsereignissen betroffen sein kann und spiegelt die Lage
nahe zum tiefen Senken-Bereich der Schwarze-Niederung wider. Es herrscht im Vergleich
ein relativ hoher Bodenfeuchteindex vor. Das Gelande ist laut dem digitalen Gelandemodel
stark bis mittel geneigt und weist eine Sidexposition auf.

Der Boden besteht laut Hauptkarte der bodenbildenden Substrate des LBGR aus
anthropogen abgelagerten Substraten und deponierten Substraten Uberwiegend ohne
Nasseeinfluss und mittlerem Grundwassereinfluss mit einem hohen Anteil an
Versiegelungsflachen und gering verbreitet Lockersyroseme und Pararendzinen mit
Bauschutt Uber sehr tiefem Schmelzwasser- oder periglaziar-fluviatiliem Sand. Die
vorherrschende Feinbodenart ist feinsandiger Mittelsand.

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

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

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

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

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

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

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

Oberflachen- und FlieBgewdsser

Der Fluss ,Schwarze®™ hat Trinkwasserqualitdt und ist vom Geltungsbereich des
Bebauungsplans < 100 m entfernt und liegt sldlich der Rudolf-Breitscheid-StraBe. Der
ndachste Punkt zum Fluss ist Kilometer 2,1 der Schwdrze und liegt am Rande des
Forstbotanischen Gartens und der angrenzenden kleingartnerisch genutzten Flachen. Die
Lebensraumkomplexe aus Fluss, Flussauen und natirlichen Quellen der Schwarze stellen
auch auBerhalb von Schutzgebieten nach Europarecht geschiitzte Lebensraumtypen dar
(LRT: 91EO0, 3260).

Die Schwarze stellt nach der vorlaufigen Bewertung des Hochwasserrisikos im Land
Brandenburg ein FlieBgewdsser mit signifikantem Hochwasserrisiko dar. Der
Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 123 befindet sich jedoch auBerhalb der
Hochwasserrisikozone. GroBere stehende Oberflachengewdsser mit einer Berichtspflicht im
Sinne der EU-WRRL befinden sich nicht im ndheren Umkreis zum Untersuchungsraum. In
< 500 m Entfernung befinden sich jedoch, westlich und stidwestlich gelegen, drei kleine
Kleingewédsser (< 1.500 m?) und ein groBeres, von der Schwarze durchflossenes
Kleingewésser von ca. 8.000 m? GréBe.

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

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

Grundwasser

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

Der Untersuchungsraum befindet sich am siddwestlichen Rand der Zone III des
Wasserschutzgebietes des Wasserwerks Stadtsee (ID 5007) (vgl. Kapitel 2.11). Das
Wasserschutzgebiet wurde mit Beschluss des Kreistages Eberswalde vom 1. Juli 1981
festgesetzt. Es gelten die Verbote und Nutzungsbeschrdnkungen des Beschlusses in
Verbindung mit der 3. Durchfiihrungsverordnung zum Wassergesetz vom 2. Juli 1982. Es
muss davon ausgegangen werden, dass die Ausdehnung der Wasserschutzgebiets-Grenzen
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veraltet sind und nicht den heutigen Anforderungen entsprechen. Eine perspektivische
Anpassung der Wasserschutzgebiets-Grenzen ist zu erwarten.

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

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

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

Schutzgut Klima / Luft

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

Klima

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

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

Luft

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

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

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

Schutzgut Landschafts- und Ortsbild

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

Das libergeordnete Landschaftsbild des Untersuchungsraums wird maBgeblich durch den
bestehenden Siedlungsraum und die angrenzenden Wald- und Sportflachen bestimmt. Der
Bereich der Rudolf-Breitscheid-StraBe ist im Geltungsbereich des vorliegenden
Bebauungsplans durch eine Allee mit der Hauptbaumart Roteichen (Quercus rubra) mit
hohem Bestandsalter gepragt, die sich in Richtung Werner ForBmann Krankenhaus
erstreckt. Der angrenzende Sportplatz des Fritz-Lesch-Stadions wird von einer dicht
bestandenen Baumreihe aus Ahorn, Pappel und Eiche vom Geldnde abgegrenzt. Der
Geltungsbereich wird weiter an den 6&stlichen und westlichen R&ndern durch
mehrschichtige Baumgruppen und alte Betonmauern optisch von den umliegenden
Siedlungsbereichen abgegrenzt. Lediglich die Sicht auf den ndérdlich gelegenen Parkplatz
ist weitgehend ungehindert offen.

Im Geltungsbereich selbst und auf den umliegenden Grundstiicken befinden sich keine
unmaBstablichen Bauten, die das Landschaftsbild stéren. Im Siiden grenzen ausgedehnte
Waldflachen und der Forstbotanische Garten, die Dauerkleingarten sowie die
Schwarzeniederung an das Plangebiet an und férdern einen ldndlichen Landschaftseindruck.

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

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

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

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

Schutzgut Mensch, menschliche Gesundheit, Bevolkerung

Das Werner ForBmann Krankenhaus stellt eine gegen Immissionen besonders empfindliche
Nutzung im Umfeld des Plangebietes dar und bedarf einer besonderen Beachtung bei
Nutzungsdnderungen im Umfeld.
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Die Anzahl der Hitzetage und das Auftreten von Tropenndchten werden laut Prognose
deutlich zunehmen und damit zu einem hoéheren Diirre- und Waldbrandrisiko fiihren.

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

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

Insgesamt hat das Plangebiet aufgrund der starken menschlichen Prdagung und der
untergeordneten Funktion flr die Erholung, aber durch die vorhandene Evapotranspiration
somit einen mittleren Wert flir das Schutzgut Mensch, menschliche Gesundheit,
Bevdlkerung.

Schutzgut Kultur- und andere Sachgiiter

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

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

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

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

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

Insgesamt kdnnen Wechselwirkungen zwischen den Schutzglitern ausgeschlossen werden,
die durch die Bestandssituation zu erheblichen Umweltauswirkungen fiihren. Mdgliche
Wechselwirkungen zwischen den Schutzglitern werden Uber die beschriebenen
Zusammenhdnge in den Schutzgutkapiteln beschrieben.
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3. Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustands

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

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

Pflanzen

Prognose lber die Entwicklung bei Durchfiihrung der Planung

Durch die geplante Umsetzung des Wohnungsbauvorhabens Schwarzeblick ist mit einer
umfassenden Uberpridgung und Umwandlung der bestehenden Biotope zu rechnen. Alle
bestehenden Flachen sind von den BaumaBnahmen betroffen. Bestandsfldchen werden
nicht gesichert. In den Baugebieten WA 1 und WA 2, mit einer GesamtgréBe von ca.
26.868 m?, konnen durch die Anlagen und Nebenanlagen 16.365 m? (vgl. Tabelle 6)
versiegelt werden. Hinzu kommen 460 m? vollversiegelte Flache im WA 1 mit Gehrecht
zugunsten der Allgemeinheit. Doch auch bei den unbefestigten Freiflachen, die nach
Umsetzung der Planung im Plangebiet verbleiben, ist durch die Schaffung von
Abstandsgrin, Zierpflanzungen und dem Aufenthalt dienenden Rasenflachen von einer
vollstandigen Umwandlung der im Bestand existierenden Biotope auszugehen.
Insbesondere die neuversiegelten Flachen verlieren ihre Funktion flir den Biotop- und
Artenschutz, da sich durch die bauliche Beanspruchung keine artenreichen
Pflanzengesellschaften mehr etablieren kénnen. Offentliche Verkehrsflachen inklusive des
StraBenbegleitgriins und der Alleen mit 5.910 m? Flache bleiben unverandert bestehen.

Insgesamt belauft sich somit der planungsbedingte Verlust von hoherwertigen Biotopen im
allgemeinen Wohngebiet (WA 1 und WA 2) infolge der planungsbedingten
Flacheninanspruchnahme auf 8.709 mZ2. Durch die Planung entsteht ferner ein Verlust von
17 nach BarBaumSchV geschitzten Einzelbaumen.

Tabelle 2: Planungsbedingter Verlust hbherwertiger Biotope im Geltungsbereich des

Bebauungsplans Nr. 123

Biotop- | _. Schutz- Flache
Biotopname Bewertung i
code status in m?2

ruderale Pionier-, Gras- und Staudenfluren; weitgehend
ohne Gehdlzbewuchs (Gehdlzdeckung < 10%)

03249 sonstige ruderale Staudenfluren ++ 217

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

Staudenfluren (Saume) frischer, nahrstoffreicher

032001 ++ 40

0511312 ++ 927

0514202 | Standorte; mit spontanen Gehdlzbewuchs (10-30 % ++ 568
Gehdlzdeckung)
Baumreihen; mehr oder weniger geschlossen und in

071423 gesundem Zustand, Uberwiegend nicht heimische ++ 179
Baumarten

0715311 elnschlchtlg.e__oder !(Ielne Baunjgruppen; heimische ++ 280
Baumarten; Uberwiegend Altbdume
einschichtige oder kleine Baumgruppen; heimische

0715312 Baumarten; iberwiegend mittleres Alter (>10 Jahre) et 1359

0715313 einschichtige oder kleine Baumgruppen; heimische ++ 2871

Baumarten; Uberwiegend Jungbestdnde (<10 Jahre)
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Biotop- . Schutz- Flache
Biotopname Bewertung .
code status in m?2

einschichtige oder kleine Baumgruppen; n. heimische

0715323 Baumarten; Uberwiegend Jungbestéande (<10 Jahre) tt 795
10272 Anpflanzung von Strauchern (> 1m Hdéhe) ++ 776
Insgesamt 8.709

Erlduterungen:

++ naturschutzfachlich mittlere Bedeutung
+++ naturschutzfachlich hohe Bedeutung

8 Geschutztes Biotop nach § 30 BNatSchG

8§ Geschitztes Biotop nach § 17 BbgNatSchAG

Hinweis: Aufgrund der nachtraglichen Anpassung des Geltungsbereichs, weichen die FldchengréBen der Tabelle
2 von den Karten (Anhang) und der Liste der Biotoptypen des Vorhabengebietes im Bestand Tabelle 1 im
Artenschutzfachbeitrag ab.

Die Planung sieht auf einem Teil der unversiegelten Flachen von 25.950 m? (vgl. Tabelle 6,
WA exklusive Flache mit Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit in WA 1) 53
Baumpflanzungen gemaB der textlichen Festsetzung Nr. 8 sowie ca. 1.500 m?
Strauchpflanzungen gemaB der textlichen Festsetzung Nr. 9 vor. Hinzu kommen die Anlage
von 1.080 m? Trittrasen und gartnerisch genutzter Flache sowie etwa 890 m? potenzieller
Versickerungsflache mit Scherrasen auf den nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen.
Durch diese MaBnahmen bleibt eine Mindestdurchgriinung des Plangebietes erhalten.

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

Um den Verlust an Lebensraum flir besonders geschiitzte Pflanzenarten, insbesondere der
Sand-Strohblume (Helichrysum arenarium) sowie den Verlust hdoherwertiger Biotope
auszugleichen, werden im selben Naturraum Flachen, auf der externen Ersatzflache
Altenhofer Str. 23, durch eine geeignete InitialmaBnahme als Trockenrasen hergestellt und
durch ArtenlibertragungsmaBnahmen besonders geschiitzte Arten von der Spenderflache
auf die neu hergerichtete Flache ausgebracht. Als Flache fir die Durchfiihrung der
MaBnahmen dient die Altenhofer Str. 23, auf der ein Bestandsgebdude abgerissen sowie
Nebenanlagen von ca. 815 m? entsiegelt werden.

Dem Verlust von 17 Einzelbdumen im Plangebiet steht die Neupflanzung von 53 Baumen
gemaB der textlichen Festsetzung Nr. 8 entgegen, wobei pro angefangenen 500m? ein
standortgerechter Baum im allgemeinen Wohngebiet exklusive der Wegeflache in WA 1 mit
Gehrecht zu Gunsten der Allgemeinheit gepflanzt wird. In der Bilanz werden somit deutlich
mehr Badume innerhalb des Geltungsbereichs gepflanzt, als planungsbedingt verlorengehen.

Eine Bilanzierung der AusgleichsmaBnahme und nahere Beschreibung der Ausgleichsflache
kann dem Kapitel 4 zur Eingriffsbewertung und -bilanzierung entnommen werden.

Den Ausflihrungen folgend, kénnen die planungsbedingten Eingriffe in das Schutzgut unter

Berticksichtigung der MaBnahmen zur Durchgriinung und Biotopneuschaffung vermindert
und ausgeglichen werden.

Prognose lber die Entwicklung bei Nichtdurchfiihrung der Planung

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

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

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

Schutzgut Tiere

Prognose lber die Entwicklung bei Durchfiihrung der Planung

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

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

Durch das MaB der baulichen Nutzung inklusive Nebenanlagen, den o6ffentlichen
Verkehrsflachen sowie Flachen mit Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit flihrt die Planung
im gesamten Geltungsbereich zu einer dauerhaften Flacheninanspruchnahme von
21.545 m? (vgl. Tabelle 4). Auf dieser Flache findet ein kompletter Lebensraumverlust fur
die im Bestand im Plangebiet siedelnden Tierarten wie der Blindschleiche statt. Durch die
geplanten Griin- und Freiflachen innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplans Nr.
123 sowie 53 Baumneupflanzungen gemaB der textlichen Festsetzung Nr. 8 wird eine
Mindesteignung des Plangebietes als Lebensraum fiir Tiere erhalten. Zugleich bedingt die
Nutzungsintensivierung eine starke Einschrankung der Lebensraumeignung dieser
Freiflachen.

Die planungsbedingte Beeintrachtigung des Schutzgutes stellt somit insgesamt einen
erheblichen Eingriff in das Schutzgut dar.

Auf der Flache Altenhofer Str. 23, die zur Durchflihrung spezieller artenschutzrechtlicher
AusgleichsmaBnahmen fir den Bebauungsplan Nr. 123 vorgesehen sind, sollen auch
geeignete Lebensraumstrukturen flir die Blindschleiche hergestellt werden. Die Art wird
nach Herrichtung der Flache vor Baubeginn abgefangen und in das Ersatzhabitat
ausgebracht. Die Ausgleichsflache zur Herstellung von Ersatzhabitaten von besonders und
streng geschitzten Tierarten bietet auch weiteren Tierarten einen vielféaltigen Lebensraum
und wird in gleicher GréBe und Qualitdt hergestellt, wie sie im Plangebiet verlorengeht.
Der Biotopverbund kann aufgrund der gleichwertigen Lage der Ausgleichsflache ebenfalls
in Stadtrandlage in gleicher GroBe dauerhaft erhalten und gesichert werden. Eine
Bilanzierung der AusgleichsmaBnahme und nahere Beschreibung der Ausgleichsflache kann
dem Kapitel 4 zur Eingriffsbewertung und -bilanzierung entnommen werden.

Insgesamt kdénnen die planungsbedingten Eingriffe in das Schutzgut unter

Berlcksichtigung der PflanzmaBnahmen und der Biotopneuschaffung vermindert und
ausgeglichen werden.
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Prognose (ber die Entwicklung bei Nichtdurchfiihrung der Planung

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

Aufgrund der Stérungsarmut wiirde die Flache bei Nichtdurchfiihrung der Planung auch in
Zukunft einen geeigneten Lebensraum fiir viele verschiedene Tierarten darstellen.
Insbesondere die verfallenen Gebdaude bieten zahlreiche Nist- und Quartiermdglichkeiten
fur nischen-, héhlen- und gebdudebewohnende Tierarten.

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

Der Wert des Plangebiets flr die Fauna wirde bei Nichtdurchfihrung der Planung in etwa
dem Wert im Bestand entsprechen.

Schutzgut Biologische Vielfalt

Prognose (iber die Entwicklung bei Durchflihrung der Planung

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

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

Die Planung ist somit verbunden mit einer Verringerung der biologischen Vielfalt im
Geltungsbereich. Eine natirliche Entwicklung von Biozénosen wird nutzungsbedingt
unterbunden.

Durch die geplanten Grin- und Freiflachen innerhalb des Geltungsbereichs des
Bebauungsplans sowie den 53 Baumneupflanzungen gemaB der textlichen Festsetzung Nr.
8 bleibt eine Mindesteignung des Plangebietes als Lebensraum flir Tiere und Pflanzen
jedoch erhalten. Durch MaBnahmen zum Artenschutz wie Quartiers- und Nisthilfen flr
Fledermause und Brutvdgel, die in den stddtebaulichen Vertrag zu dem Bebauungsplan
aufgenommen werden, wird sichergestellt, dass besonders und streng geschiitzte Arten
weiterhin im rdaumlichen Zusammenhang zum Plangebiet geeignete Lebensstatten
vorfinden. Durch an das Plangebiet angrenzende Grinflachen bleibt auch nach Umsetzung
der Planung zudem ein Austausch von Arten untereinander mdglich, wodurch eine
genetische Verarmung von Teilpopulationen von Tier- und Pflanzenarten durch
Barriereeffekte ausgeschlossen werden kann.

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

Prognose (lber die Entwicklung bei Nichtdurchflihrung der Planung

Der Untersuchungsraum bietet ein stark durch die menschliche Nutzung gepragtes
Sekundarhabitat mit einer Trittsteinfunktion, insbesondere flr Tiere.
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Die natlrlichen Ausbreitungswege flir heimische Pflanzenarten bleiben aufgrund der
umliegenden Nutzungsstrukturen eingeschrankt. Durch den stark anthropogen
veranderten Standort und die bereits langerfristige Nutzungsaufgabe, ist nicht damit zu
rechnen, dass sich das Artenspektrum in Zukunft signifikant anreichert, sondern weiterhin
ubiquitare und die bereits vorkommenden Arten beglnstigt. Die Vielfalt der Lebensraume
wird voraussichtlich gleichbleiben. Es kann jedoch zu einer Abnahme von trockenen
Offenland-Standorten oder durch starke Verschattung zu einem Verlust von geschiitzten
Trockenrasengesellschaften kommen. Wiederrum andere Bereiche bleiben aufgrund der
Versiegelung dauerhaft offen. Es wird somit voraussichtlich zu einer Abnahme der
Lebensraumeignung fir Offenlandbewohnende Arten, insbesondere fir die Zauneidechse
und zu einer leichten Verbesserung fiir gehélzbewohnende Arten kommen.

Bei Nichtdurchfihrung der Planung ergeben sich somit insgesamt maBige Veranderungen
flr das Schutzgut im Untersuchungsraum im Vergleich zur Situation nach Umsetzung der
Planung.

Schutzgut Boden

Prognose (iber die Entwicklung bei Durchflihrung der Planung

Das Schutzgut Boden wird durch die geplante Neuversiegelung von ca. 4.608 m? (vgl.
Tabelle 4) im Zuge der Errichtung der Gebaude und der Verkehrsflachen beeintrachtigt.
Die natlrlichen Bodenfunktionen gehen in diesen Bereichen voll umfassend verloren. Die
Beeintrachtigungen ergeben sich durch die Festsetzungen der Grundflachenzahl und dem
MaB der zulassigen Nebenanlagen sowie der Festsetzungen von Offentlichen
Verkehrsflachen.

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

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

Die Auswirkungen der Neuversiegelung auf die Umwelt werden durch die textliche
Festsetzung Nr. 12 verringert, die in den Wohngebieten eine Herstellung von Wegen in
wasser- und luftdurchldssigen Belagen festsetzt, so dass die grundlegenden
Bodenfunktionen zur Wasserversickerung zumindest zum Teil erhalten bleiben.

Ferner werden punktuell Bodensanierungen von Altlastenflachen im Zuge der
Bereitstellung von Versickerungsflachen bei Umsetzung des Bebauungsplans durchgefiihrt.
Auf diesen Flachen erzielt die Planung eine Bodenentlastung. Die Pflanzung von Baumen
gemaB der textlichen Festsetzung Nr. 8 regt zudem an ihren Standorten das Bodenleben
und die natlrliche Bodenentwicklung an.

Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans Nr. 123 werden aufgrund der
angestrebten Nutzung keine Anlagen errichtet, von denen ein erhéhtes Schadstoffrisiko fir
das Schutzgut Boden ausgeht. Auch von der Entstehung ungewdhnlicher Abfallarten und -
mengen ist in Folge der geplanten Nutzungsart nicht auszugehen. Durch die
infrastrukturelle ErschlieBung ist von einem reibungslosen Anschluss der geplanten
Nutzungen im Plangebiet an das bestehende Ver- und Entsorgungsnetz auszugehen. Damit
ist eine sachgerechte Entsorgung aller anfallenden Abfalle und Abwdsser auch nach
Umsetzung der Planung gegeben. Stoffliche Belastungen des Bodens infolge der
Umsetzung der Planung kénnen daher ausgeschlossen werden.
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Da auf dem Plangebiet keine Bodendenkmale zu erwarten sind, ist mit keiner
vorhabenbedingten Beeintrachtigung der Funktion des Bodens als Archiv der
Kulturgeschichte zu rechnen.

Trotz der aufgeflihrten Festsetzungen und MaBnahmen mit bodenentlastender Wirkung
verursacht die Planung durch die Neuversiegelung uber 4.608 m? insgesamt einen
erheblichen Eingriff in das Schutzgut.

Um den Verlust der natirlichen Bodenfunktionen durch das Vorhaben auszugleichen, ist
der Abriss eines ca. 510m? groBen Bestandsgebaudes und von ca. 305m? Nebenanlagen
auf der Altenhofer Str. 23 (Flur Finow, Flur 9, Flurstiick 109 und 8), die sich im Eigentum
des Vorhabentragers befindet, vorgesehen. Fir den Abriss des dreistockigen Gebaudes
wird gemaB dem Erlass des Ministeriums fur Landliche Entwicklung, Umwelt und
Landwirtschaft zur ,Erhéhung des Entsiegelungsfaktors bei der Kompensation durch den
Abriss von Hochbauten® vom 01. Juni 2016, ein erhdhter Kompensationsfaktor
herangezogen. Das von der geschlossenen Bebauung isolierte Gebdude in Ortsrandlage ist
bereits seit mehreren Jahren ungenutzt. Durch den erhéhten Aufwand sowie durch die
Wiederherstellung der natirlichen Bodenfunktionen auf zuvor versiegelter Flache soll diese
EntsiegelungsmaBnahme in Abstimmung mit den Behdrden als Kompensation fir die
gesamte geplante Neuversiegelung innerhalb des Geltungsbereichs des Vorhabens
herangezogen werden.

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

Prognose liber die Entwicklung bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Nichtdurchflihrung der Planung wird es zu keiner Verdnderung der Bodenverhdltnisse
kommen. Die teil- und vollversiegelten Bereiche bleiben bestehen und sind auch zuklinftig
weiterhin nicht naturhaushaltswirksam. Eine zusatzliche Beeintrachtigung des Bodens
durch Neuversiegelung (ber 4.608 m?2 wirde bei Nichtdurchfiihrung der Planung
unterbleiben.

Die Belastung des Bodens durch umweltgefahrdende Stoffe bliebe bestehen.

Schutzgut Wasser

Prognose (iber die Entwicklung bei Durchflihrung der Planung

Oberflachenwasser

Es ist geplant, das auf den Baugrundstiicken anfallende Niederschlagswasser auf den
vegetationsbestandenen Flachen oder Uber Rigolen innerhalb des Geltungsbereichs des
Bebauungsplans Nr. 123 zu versickern. Dieses Ziel ist mit der erhdhten Sorgfaltspflicht bei
Altlastenverdachtsflachen in Einklang 2zu bringen und kann durch punktuelle
Bodensanierungen gewahrleistet werden. Nach derzeitigem Kenntnisstand der
vorliegenden bodenkundlichen Untersuchungen der UWEG ist von keiner erheblichen
Schadstoffbelastung innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans Nr. 123
auszugehen.

Die Reduzierung der naturhaushaltswirksamen Bodenfléche, und damit auch vegetations-
bestandener Flache, durch Versiegelung und Veranderung des Oberbodens fihren zu
einem verringerten Anteil des Niederschlagwassers, der vor Ort durch Evaporation und
Transpiration verdunstet.
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Zur Verringerung der Beeintrachtigungen des natlrlichen Wasserhaushalts sind
Baumpflanzungen, die Verwendung versickerungsfahiger Belage sowie die Herstellung von
Pflanzflachen und Versickerungsflachen gemaB den Festsetzungen Nr. 8, Nr. 12 und Nr. 21
vorgesehen.

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

Grundwasser

Zur Entlastung der o6rtlichen Kanalisation und zur Sicherung der Grundwasserneubildung
vor Ort ist gemaB textlicher Festsetzung Nr. 21 die Versickerung des anfallenden
Niederschlagswassers im Sinne § 54 BbgWG vor Ort angedacht. Die Baumpflanzungen
gemdB der textlichen Festsetzung Nr. 8 fihren zu einem Erhalt der natirlichen
Bodenfunktionen. Die Herstellung von Versickerungsflachen, die punktuelle Sanierung der
vorhandenen Verunreinigungen des durch umweltgefahrdende Stoffe belasteten Bodens
sowie Regelungen zur Verwendung versickerungsfahiger Beldage gemaB textlicher
Festsetzung Nr. 12 leisten zudem Beitrdge zum Erhalt und einer Verbesserung der
Grundwasserneubildung und -qualitat.

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

Insgesamt konnen somit planungsbedingte Beeintrachtigungen des Schutzgutes
ausgeschlossen werden.

Prognose (iber die Entwicklung bei Nichtdurchfiihrung der Planung

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

Schutzgut Klima / Luft

Prognose Uber die Entwicklung bei Durchfiihrung der Planung

Klima

Die kleinklimatische Situation wird sich infolge der geplanten Neuversiegelung aufgrund
der verringerten Verdunstung und der erhéhten Strahlungsbilanz im Geltungsbereich des
Bebauungsplans Nr. 123 verschlechtern. Dem gegenuber steht die geplante Pflanzung von
Baumen laut der textlichen Festsetzung Nr. 8, die zur Reduzierung von Temperaturspitzen
und zur Erhéhung der Verdunstungsleistung im Plangebiet beitragen.

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

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

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

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

Auf der Flache selbst sorgen Gehoélzpflanzungen gemaB der textlichen Festsetzung Nr. 8
fir eine Verringerung der lufthygienischen Belastung infolge der Planumsetzung. Eine
Belastung der sensiblen Nutzung des Werner ForBmann Krankenhauses ist durch die
Planung anlage- und betriebsbedingt nicht zu erwarten.

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

Prognose Uber die Entwicklung bei Nichtdurchfiihrung der Planung

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

Schutzgut Landschafts- und Ortsbild

Prognose Uber die Entwicklung bei Durchfiihrung der Planung

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

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

Insgesamt fUhrt die Planung durch die vorgesehene Wohnbebauung und die

vegetationsbestandenen Freiflachen zu einer Verbesserung des Landschafts- und
Ortsbildes sowie der Erholungseignung des Plangebiets.
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Prognose (ber die Entwicklung bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Aufgrund des weiter voranschreitenden Verfalls der Bestandsgebdaude und der ruderalen
Vegetation wilrde sich das Plangebiet weiterhin beeintréachtigend auf das Ortsbild der
umliegenden Siedlungsstrukturen und das Baudenkmal des angrenzenden Werner-
ForBmann Krankenhauses auswirken. Die Gehoélzsukzession wiirde den stérenden Eindruck
der verfallenen Gebdude langfristig voraussichtlich leicht mindern. Insgesamt ist jedoch
mit keiner positiven Veranderung des Landschafts- und Ortsbildes bei Nichtdurchfiihrung
der Planung zu rechnen.

Schutzgut Mensch, menschliche Gesundheit, Bevolkerung

Prognose Uber die Entwicklung bei Durchfiihrung der Planung

Mit der Entwicklung einer reinen Wohnbebauung entsteht eine Nutzung im Plangebiet, von
der keine signifikanten gesundheitlichen Beeintrachtigungen innerhalb des
Geltungsbereiches des Bebauungsplans Nr. 123 ausgehen oder von der schadliche
Wirkungen auf die umliegende sensible Nutzung zu erwarten sind. Die erhdhte
Verkehrsbelastung im Plangebiet beschrankt sich maBgeblich auf den Anlieger- und
Lieferverkehr. Die Belastungen durch Feinstaub und Larm begrenzen sich daher auf ein der
Nutzung entsprechend geringes MaB. Durch die Pflanzung von Gehdélz- und
Vegetationsstrukturen gemaB der textlichen Festsetzung Nr. 8 werden Auswirkungen der
verkehrsbedingten Immissionen auf die Lufthygiene zudem verringert.

Durch die Planung eines Wohngebietes und die damit verbundene VerkehrserschlieBung
kommt es zu einer zusatzlichen Verkehrsbelastung. Aufgrund des bereits bestehenden
Verkehrs im Bereich der Rudolf-Breitscheid-StraBe kommt es jedoch lediglich zu einer
Pegelsteigerung des Larms von 0,5-1,2 dB(A) mit einem maximalen Pegel von 67,6 dB(A)
am Tage und 57,4 dB(A) am ostlichen Rand des Geltungsbereichs bzw. 63,6 dB(A) am
Tage und 53,5 dB(A) am westlichen Rand des Geltungsbereichs (vgl. Schalltechnische
Untersuchung zum Bebauungsplan Nr. 123 ,Schwarzeblick® Eberswalde von ISU Plan,
Februar 2020). Die planungsbedingte Verkehrszunahme ist somit unerheblich und fihrt zu
einer Pegelsteigerung im nicht wahrnehmbaren Bereich (< 3 dB(A)).

Fir die bestehenden Haupt-Verkehrslarmimmissionen der Rudolf-Breitscheid-StraBe sowie
der Schienen (>300m Abstand) werden insbesondere zu den straBen- und
schienenzugewandten Fassaden LarmschutzmaBnahmen festgesetzt, um den
Innenschallpegel auf ein unschadliches MaB zu reduzieren (vgl. textliche Festsetzung Nr.
11).

Des Weiteren werden Regelungen zum Schutz vor zu hohem Sportlarm (d. h. bei
Uberschreitung der jeweils zutreffenden Immissionsrichtwerte) getroffen, die durch eine
schallabschirmende Wirkung die Einhaltung der Immissionsrichtwerte an allen potenziell
maBgeblichen Immissionsorten mit jeweils mehr als 0,5 m Abstand zu den Fenstern von
Aufenthaltsraumen gewahrleisten (vgl. textliche Festsetzung Nr. 10).

Wahrend der Bauphase werden larmschutztechnische Vorkehrung und das Einhalten von
maoglichst vertraglichen Bauzeiten, insbesondere zum Schutz des angrenzenden Werner-
ForBmann Krankhauses, getroffen.

Insgesamt kdnnen negative Beeintrachtigungen auf das Schutzgut Mensch, menschliche
Gesundheit oder Bevélkerung im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 123 durch
aktive und passive MaBnahmen ausgeschlossen werden.
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Prognose (ber die Entwicklung bei Nichtdurchfiihrung der Planung

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

Die durch den Verkehr an der Rudolf-Breitscheid-StraBe und den Schienenverkehr der
nahegelegenen Gleise erzeugten Larmpegel liegen bereits uber den
Immissionsgrenzwerten der Verkehrslarmschutzverordnung und den Orientierungswerten
der DIN 18005 fir die entsprechende Gebietsnutzung und wird sich bei Nichtdurchflihrung
nicht verandern. Eine Beeintrachtigung des Schutzguts Mensch, menschliche Gesundheit
oder Bevdlkerung wirde aufgrund der bestehenden Nutzungsaufgabe des Gelandes
innerhalb des Geltungsbereichs weiterhin nicht auftreten.

Schwere Unfdlle kdnnen nur bei unbefugtem Betreten und Einstlirzen der im Verfall
befindlichen Gebaude hervorgerufen werden.

Schutzgut Kultur- und andere Sachgiiter

Prognose Uber die Entwicklung bei Durchfiihrung der Planung

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

Prognose liber die Entwicklung bei Nichtdurchfiihrung der Planung

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

3.1 Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern

Prognose Uber die Entwicklung bei Durchfiihrung der Planung

Durch die geplante bauliche Entwicklung kommt es zu einem Verlust der Bodenfunktionen
in Bereichen, die aktuell nicht versiegelt sind. Die Neuversiegelung tber 4.608 m? (Tbl. 4)
geht mit einem Lebensraumverlust fiir Tiere und Pflanzen einher. Ferner wirken sich
versiegelte Flachen bioklimatisch belastend aus, bewirken eine Stérung des natlrlichen
Wasserhaushalts bezliglich seiner Abflussbildung und stellen einen Verlust der natiirlichen
bodendkologischen Funktionen dar. Der Abriss der Bestandsgebdude bedeutet Uberdies
einen Lebensraumverlust fir besonders und streng geschiitzte Arten sowie weitere
Tiergruppen.

Eine Wahrung des glinstigen Erhaltungszustands der lokalen Populationen der besonders
und streng geschitzten Arten wird durch Vermeidungs- und vorgezogene
AusgleichsmaBnahmen im raumlich funktionalen Zusammenhang sichergestellt. Hierzu
gehoéren unter anderem das Anbringen von klnstlichen Nisthilfen und die Herstellung von
Ersatzhabitaten. Die AusgleichsmaBnahmen verbessern die Lebensraumfunktion flr Tiere
und Pflanzen auf externen Flédchen und sorgen durch Entsiegelungen flir eine Verbesserung
des Naturhaushalts insgesamt.

Alles in allem entstehen bei Umsetzung des Bebauungsplans Nr. 123 keine schadlichen
Wechselwirkungen, die zu erheblichen Umweltauswirkungen fuhren.
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Prognose (ber die Entwicklung bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Die Wechselwirkungen zwischen den Schutzglitern blieben weitgehend, wie ihm Bestand
beschrieben, erhalten. Bei Fortbestehen der Nutzungsauflassung und einem weiteren
Aufwachsen von Gehdlzen im Geldnde ist von einer unerheblich héheren bioklimatischen
Entlastungsfunktion des Plangebiets fur das Umfeld auszugehen. Die
Artenzusammensetzung wird sich im Laufe der Zeit in den natlrlichen Sukzessionsstadien
entwickeln und verandern. Dies ist jedoch mit keiner erheblichen Veranderung der
Biodiversitéat im Plangebiet verbunden. Insgesamt kdénnen somit auch bei
Nichtdurchfihrung der Planung Wechselwirkungen ausgeschlossen werden, die zu
erheblichen Umweltauswirkungen fihren.

3.2 Zusammenfassende Prognosen des Umweltzustandes mit
Eingriffsbilanzierung

Zusammenfassende Darstellung der Umweltauswirkungen

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

Mit dem Bebauungsplan wird ein GroBteil der Flachen im Geltungsbereich zu einem
allgemeinen Wohngebiet umgeplant. Die vorhandenen o6ffentlichen Verkehrsflachen
werden in ihren BestandsgroBen planungsrechtlich gesichert, neue Offentliche
Verkehrsflachen kommen nicht hinzu. Das Plangebiet wird nach Umsetzung der Planung
einen geringeren Vegetationsanteil und einen héheren Versiegelungsanteil aufweisen.
Hierdurch gehen auch Lebensraume mit erhéhter Eignung flr Tiere in einem ansonsten
Uberwiegend stddtisch gepragten Umfeld verloren.

Die durch die Planung entstehenden und (iber die Vorbelastung hinausgehenden
Wirkfaktoren sind in der Tabelle aufgeflihrt und in ihrer Beeintréchtigungsintensitat
bewertet.

Tabelle 3: Beeinflussung der Schutzgiiter durch den Bebauungsplan Nr. 123
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4, Naturschutzrechtliche Eingriffsbewertung und -bilanzierung

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

Die Flachen innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans Nr. 123 sind im Bestand
nicht mit einem Planungsrecht belegt, (ber das eine bauliche Inanspruchnahme geregelt
wird (vgl. Kapitel zur Eingriffsbewertung gemaB § 1a Absatz 3 BauGB und § 18 BNatSchG).
Daher wird die Eingriffsregelung auf Grundlage der aktuellen Bestandssituation angewandt.
Die Eingriffsbewertung im Sinne des § 1a Absatz 3 BauGB und § 18 BNatSchG und der
gegebenenfalls zu leistende Ausgleich flr erhebliche Eingriffe wird flir den Bebauungsplans
Nr. 123 somit anhand der einschldagigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustandes
durchgeflihrt.

Die Umweltprifung zum Bebauungsplan Nr. 123 hat ergeben, dass die Planung erhebliche
Auswirkungen auf die Umwelt durch die geplante Neuversiegelung und den damit
einhergehenden Biotopverlust hervorruft. Daher ist ein Ausgleich fir Natur- und Landschaft
notwendig, um den Eingriff zu kompensieren.

Im Folgenden werden zunachst die geplanten MaBnahmen zur Vermeidung und Minderung

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

4.1

Geplante MaBnahmen zur Vermeidung und Minderung nachteiliger
Auswirkungen

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

Schutzgut Boden

Bodensanierung von mit Altlasten belasteten Flachen im Plangebiet
Abriss und Entsiegelung eines externen Bestandsobjektes

Schutzgut Pflanzen

Erhalt der geschiitzten Allee an der Rudolf-Breitscheid-Stral3e
Verbringung der Sand-Strohblume auf eine geeignete Ersatzflache
MaBnahmen nach Baumschutzverordnung

Herstellung von héherwertigen Biotopen auf externer Flache

Schutzgut Tiere

Baufeldfreimachung auBerhalb der Brutzeiten (Vassl)

Baumfallungen und Strauchrodungen auBerhalb der Vegetationsperiode (Vass2)
Gebaudeabriss und Fallung von Baumen mit Quartierpotenzial fir Fledermduse und
Niststatteneignung fir in Hohlen britende Végel in den Wintermonaten (Vass3)
Kontrolle potenzieller Fledermausquartiere auf Besatz (Vass4)

Abzaunung und Absammlung der von Zauneidechsen besiedelten Bereiche vor
Durchfiihrung der BaumaBnahmen (Vasg5)

Bauzeitenregelung zum Zweck des Zauneidechsen- und Blindschleichenschutzes
(Vaseb6)

Schutzgut Wasser

Vollstéandige Versickerung des im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 123 auf
versiegelten Flachen anfallenden Niederschlagswassers vor Ort (textliche
Festsetzung Nr. 21)

Verwendung von wasserdurchlassigen Bodenbeldgen (textliche Festsetzung Nr. 12)
Pflanzung von 53 Einzelbaumen im Plangebiet (textliche Festsetzung Nr. 8)

Schutzgut Klima/Luft

Herstellung einer mdoglichst glnstigen bioklimatischen und Iufthygienischen
Funktion des Plangebiets durch Baumplanzungen (textliche Festsetzung Nr. 8)

Schutzgut Mensch, menschliche Gesundheit, Bevolkerung

Errichtung von Larm- und Staubschutzwénden wahrend der Bauphase an den
auBeren Grenzen des aktiven Baubereichs
Schaffung von Grin- und Erholungsflachen innerhalb des Plangebiets
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Schutzgut Schutzgut Landschafts- und Ortsbild

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

4.2 MaBnahmen zum Ausgleich der Umweltauswirkungen
Schutzgut Pflanzen

o Herstellung eines Ersatzstandorts fur gesetzlich geschitzte Trockenrasen und
Ubertragung von besonders geschiitzten Pflanzenarten
e Herstellung von héherwertigen Biotopen auf externen Flachen

Schutzgut Tiere

e Anbringen von Fledermauskasten als Ersatzquartiere (Vcer7)

e Anbringen Ersatzquartieren gebaudebewohnender Fledermause an den geplanten
Gebauden (Vcer9)

e Nist- und Quartierhilfen flr Brutvogelarten (Vcer8)

e Gebischpflanzungen und Schaffung von linearen Gehdlzstrukturen (Vcer10)

e Herstellung von Ersatzlebensraumen und Umsiedlung der besonders geschiitzten
Reptilienarten (Vcerll)

Entsiegelung von derzeit teil- und vollversiegelten Béden

Zum Ausgleich der durch das Vorhaben beanspruchten und neuversiegelten Bdéden soll im
Rahmen des Bauvorhabens zum B-Plan 123 ein Gebdude samt Nebenanlage in der
Altenhofer Str. 23 (Flur Finow, Flur 9, Flurstick 109 und 8 im Eigentum des
Vorhabentragers) abgerissen und entsiegelt werden. Auf diese Weise werden die
nattrlichen Bodenfunktionen auf einer Flache von 815 m? wiederhergestellt. Aufgrund des
erhohten Aufwandes, der beim Abriss des dreistéckigen 510 m? groBen Hauptgebaudes
und des 25 m? groBen Nebengeb&udes sowie der Grubenabdeckung entsteht, sollen die
tatsdchlich anfallenden Kosten gemaB Flachenpool Landkreis Barnim, mindestens jedoch
der doppelte Flachenansatz bei der Entsiegelung angerechnet werden. Die Ermittlung der
tatsdchlichen Entsiegelungskosten und des anrechenbaren Flachenansatzes erfolgt im
weiteren Verfahren. Ein gegebenenfalls verbleibender Entsiegelungsbedarf wird
anschlieBend in Abstimmung mit den Behérden ermittelt und das weitere Vorgehen
abgestimmt.

Die rechnerische Neuversieglung setzt sich wie folgt zusammen:

Tabelle 4: Planungsbedingte Neuversiegelung

Flache FlachengroBe in m?2

Uberbaubar gem&B GRZ s. Tbl. 6 11.605
Versiegelbar inkl. § 19 Abs. 4 BauNVO (inkl. 16.365
Nebenanlagen) s. Tbl. 6

Nebenanlagen: 4.760
Wege VS 1,0 VS *2.380 = 2.380
Wasserdurchldssige Wegedecke VS 0,5VS *2.380 = 1.190

Nebenanlagen, davon vollversiegelt* 3.570

Planung

GRZ + Nebenanlagen, davon vollversiegelt 15.175
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Flache FlachengroBe in m?2
Offentliche Verkehrsflachen 5.910
Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit 460
Versiegelung Planung gesamt + 21.545
Bestand

Versiegelung Bestand gesamt -16.937
Neuversiegelung + 4.608

*) FUR DIE KALKULATION DER NEUVERSIEGELUNG WURDEN DIE NEBENANLAGEN UBER 4.760 M2 ZUR HALFTE (2.380 M?) ALS BAULICHE ANLAGEN MIT
EINEM VERSIEGELUNGSFAKTOR (VS) VON 1,0 (100%) IN DIE BILANZ EINGESTELLT. FUR DIE ANDERE HALFTE DER ZULASSIGEN GESAMTFLACHE FUR
NEBENANLAGEN (2.380 M?) WURDE EIN VERSIEGELUNGSFAKTOR VON 0,5 (50%) VERANSCHLAGT, DA DER BEBAUUNGSPLAN DIE HERSTELLUNG
WASSERDURCHLASSIGER WEGEDECKEN FESTSETZT (VGL. TEXTLICHE FESTSETZUNG 12). FUR DIESE ERGIBT SICH EINE NEUVERSIEGELUNG DURCH
WEGE ALS NEBENANLAGEN UBER 1.190 M2,

Herstellung eines Ersatzstandorts fiir gesetzlich geschiitzte Trockenrasen und Ubertragung
von besonders geschitzten Pflanzenarten

Fir den Verlust des gesetzlich geschitzten Trockenrasens im Plangebiet wird ein dem
Ausgangsbiotop in Struktur und Form mdglichst gleichwertiges Ersatzbiotop mindestens im
Verhéltnis 1:1 auf einem zuvor versiegelten Boden (ber 700 m? an der Altenhofer Str. 23
hergestellt. Der Erfolg der MaBnahmen wird Gberprift und die Pflege zu Wahrung des
Biotopes auf der Ersatzflache langfristig gesichert.

Ferner wird die Flache auf der Altenhofer Str. 23 weitgehend so vorbereitet, dass sie einen
geeigneten Standort fir die Sand-Strohblume darstellt. AnschlieBend wird die Art mit einer
geeigneten Arten-UbertragungsmaBnahme auf die neue Flache verbracht. Der Erfolg der
MaBnahmen wird fachlich geprift. Aufgrund der gleichen Standortanspriiche wird diese
MaBnahme auf derselben Ersatzflache durchgefiihrt, auf der die Herstellung des
Trockenrasens erfolgt.

Herstellung von hoherwertigen Biotopen

Der Ausgleich und Ersatz der planungsbedingten Beeintrachtigung héherwertiger Biotope
erfolgt durch naturhaushaltswirksame AusgleichmaBnahmen innerhalb des
Geltungsbereichs (vgl. textliche Festsetzung Nr. 8 und Nr. 9) und aufgrund mangelnder
Flachen in ausreichender GroéBe in unmittelbarer Ndhe zum Eingriff auch durch
ErsatzmaBnahmen auf der Altenhofer Str. 23.

Nachstehende Tabelle Nr. 5 zeigt dabei nach einer Flachendquivalent-Berechnung wie die
Beeintrachtigung durch den geplanten Eingriff ausgeglichen bzw. ersetzt werden.

In der Darstellung sind gesetzlich geschlitzte Biotope und geschitzte Baume
ausgenommen. Der Ausgleich und Ersatz erfolgt bereits durch Baumpflanzungen innerhalb
des Geltungsbereiches und die Herstellung eines Trockenrasens auf der Altenhofer Str. 23.

Uber den Faktor wird die rechnerische Aufwertbarkeit des Flachendquivalents der
MaBnahme beriicksichtigt.

Beeintrachtigung

Flache Faktor | Flachendquivalent
. Name des beeintrachtigten . r . —
Biotopklasse | _. inm2/ in m2
Biotopklasse
Anzahl
03200 ruderale Pioniere, Gras und 257 1,0 257
Staudenfluren
Sandtrockenrasen (einschl. offene
0512121 Sandstandorte u“nd Borstgrasrasen 697 1,0 697
trockener Auspragung); Grasnelken
Fluren und Blauschillergras Rasen
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Beeintrachtigung

_ Name des beeintréichtigten _Flache Faktor FIache!1aquwaIent
Biotopklasse | _. inm2/ in m2
Biotopklasse
Anzahl
05110 Frischwiesen und Staudenfluren 1.495 1,0 1.495
07140 Alleen und Baumreihen 5.484 1,0 5.484
10272 Ar}pflanzung von Strauchern (> 1m 776 1,0 776
Hohe)
Beeintrachtigung Insgesamt 8.709
Ausgleich und Ersatz
Flache Faktor | Flachendquivalent
Name des Ausgleich und Ersatzes| in m2/ in m2
Anzahl

Pflanzung von 18-20cm 3fach
verschult Baumen inkl.
Fertigstellungspflege (Abzliglich der
17 Ersatzpflanzungen flr den 36 stk. 1,0 3.500
planungsbedingten Verlust an
Bestandsbaumen) im
Geltungsbereich

Geholz- und Strauchpflanzungen im

Geltungsbereich 1500 1,0 1.500
Etablierung und Aufwertung einer
Hochstaudenflur auf der Altenhofer 8000 0,5 4.000
Str. 23
Herstellung eines geschitzten
Trockenrasens mittels Ansaat 697 1,0 697
und/oder
ArtenldbertragungsmaBnahmen
Ausgleich und Ersatz insgesamt 9.697
Verbleibendes Flichenédquivalent (Uberschuss) 988

Tabelle 5: Durch das Vorhaben beeintréchtigte héherwertiger Biotope und MaBnahmen
zum Ausgleich und Ersatz

AusgleichsmaBnahmen zum Schutz national geschitzter Arten

Aus den MaBnahmen der speziellen artenschutzrechtlichen Prifung im
Artenschutzfachbeitrag ergeben sich Synergien zu den hier genannten Erfordernissen zur
Vermeidung der Verbotstatbestdande nach BNatSchG. Die MaBnahmen zur Wahrung des
gunstigen Erhaltungszustandes der streng geschlitzten Zauneidechse und der
planungsrelevanten Brutvogelarten sind geeignet, um auch den Erhaltungszustand der
lokalen Population der besonders geschiitzten Reptilien zu wahren (vgl. insbesondere Vcer
11 im Artenschutzfachbeitrag). Zur Herstellung der MaBnahme ist die Altenhofer Str. 23
vorgesehen. Nach Abriss der Gebaude und nach Herstellung als Ersatzhabitat missen vor
der Durchfihrung der BaumaBnahmen im Plangebiet die betroffenen Bereiche mit einem
reptiliensicheren Zaun abgegrenzt werden und anschlieBend die mit Reptilien besiedelten
Bereiche abgesammelt werden. Die Tiere sind sofort im Anschluss in das Ersatzhabitat zu
verbringen und frei zu lassen.

Ergénzend zu den MaBnahmen zur Herstellung eines Ersatzlebensraums fir die
Zauneidechse mussen auf der Flache Altenhofer Str. 23 sonnenbeschienene Bereiche mit
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ndhrstoffarmen Sanden angereichert und Bodenverwundungen durchgefiihrt werden und
anschlieBend mit einer PflanzenlbertragungsmaBnahme (z.B. Mahdgutlibertragung) die
besonders geschitzte Sand-Strohblume auf die neu hergerichtete Flache U(bertragen
werden. Der Standort beleibt durch eine langfristige Pflege erhalten, so dass er nicht durch
Geholzsukzession Uberwachsen wird. Die Standorteigenschaften sind vor Durchfiihrung der
MaBnahme vor Ort durch eine fachkundige Person zu Uberprifen und entsprechend zu
wadhlen. Gegebenenfalls ist der Standort durch Bodenverwundungen und das Aufbringen
nahrstoffarmer Sande vorzubereiten. Die Etablierung nahrstoffarmer Trockenstandorte
eignet sich als vorgezogene AusgleichsmaBnahme zur Herstellung eines Ersatzlebensraums
flr die Zauneidechse und Blindschleiche.

MaBnahmen nach Baumschutzverordnung

Durch das geplante Vorhaben ergibt sich der Verlust von nach der Barnimer
Baumschutzverordnung (BarBaumSchV) geschiitzten Baumen. Insgesamt werden durch
die Planung infolge des Wohnungsbaus 17 gemdaB § 2 BarBaumSchV geschitzte
Einzelbdume gefédllt. Fir die geschitzten Bdume ist eine Kompensation nach § 7
BarBaumSchV durch Ersatzpflanzungen oder eine Ausgleichsabgabe herbeizufiihren. Im
Falle einer Kompensation durch Ersatzpflanzungen missten gemaB Anlage 1 zu § 6 Abs. 4
Satz 1 der BaumSchVO fir die 17 geschitzten Baume der Ersatz im Plangebiet selbst
geschaffen werden. Die Kompensation wird durch die textliche Festsetzung Nr. 8
vollumfassend bertlicksichtigt. Der gesamte Kompensationsbedarf der nach BarBaumSchV
geschiitzten Baume wird nach §7 (2) BarBaumSchV innerhalb des Geltungsbereichs
geleistet.

MaBnahmen zum speziellen Artenschutz

Die MaBnahmen zum speziellen Artenschutz kénnen dem untenstehenden Kapitel zur
artenschutzrechtlichen Priifung gemdB § 44 BNatSchG sowie dem
Artenschutzfachbeitrag zum Bebauungsplan Nr. 123 enthommen werden.

4.3 Auswirkungen, die aufgrund der Anfadlligkeit der nach dem Bebauungsplan
zuldssigen Vorhaben fiir schwere Unfdlle und Katastrophen zu erwarten
sind

Mit dem Bebauungsplan Nr. 123 soll eine reine Wohnbebauung entwickelt werden. Die
Rudolf-Breitscheid-StraBe im Plangebiet wird als 6ffentliche StraBenverkehrsflache in ihrer
BestandsgrdBe in die Plandarstellung aufgenommen.

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

Der 6ffentliche Verkehr wird durch das Vorhaben nicht in erheblichem AusmaB erhdht. Der
Bebauungsplan hat somit keinen Einfluss auf potenziell schwere Unfalle oder Katastrophen,
die von der Nutzung oder dem StraBenverkehr ausgehen kdénnen.

Ebenso befindet sich das Plangebiet auBerhalb von Hochwasser- oder
Erdbebengefédhrdungsgebieten.

Den Ausfihrungen folgend, kénnen planungsbedingte erhebliche nachteilige Auswirkungen
auf Tiere, Pflanzen, Fléache, Boden, Wasser, Luft, Klima, Landschaft, biologische Vielfalt,
Mensch, Gesundheit, Bevdlkerung sowie Kultur- und sonstige Sachgiter durch schwere
Unfalle oder Katastrophen ausgeschlossen werden.
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4.4 In Betracht kommende anderweitige Planungsmaoglichkeiten

(In Betracht kommende anderweitige Planungsmdéglichkeiten unter Beriicksichtigung der
Ziele und des rédumlichen Geltungsbereichs des Bauleitplans; Punkt 2 Buchstabe d Anlage 1
zum BauGB)

Der Geltungsbereich zum Bebauungsplan Nr. 123 liegt in einem verdichteten
Siedlungsbereich und wird im Flachennutzungsplan der Stadt Eberswalde von 2014 mit
Einleitung des Aufstellungsverfahrens zur 2. Anderung des Fldchennutzungsplanes der
Stadt Eberswalde (rechtswirksam seit 17.11.2014) gemdB § 2 Abs. 1 Baugesetzbuch
(BauGB) am 29.04.2019 als gemischte Bauflache ausgewiesen und damit nicht vollstéandig
mit dem geplanten Vorhaben vereinbar . Das Plangebiet ist umgeben von Wohn-, Misch-
und Sonderbauflachen. Aufgrund der wachsenden Nachfrage nach Wohnraum in der Region
bietet die Flache wegen der bereits bestehenden Versiegelung und stark durch menschliche
Nutzung Uberpragten Biotopstrukturen ideale Voraussetzungen zur Entwicklung des
Standorts zu einem Wohngebiet. Angrenzende Nutzungen werden durch das Vorhaben
nicht erheblich beeintrachtigt und die geplante Bebauung fligt sich funktionell sinnvoll in
die stadtebauliche Situation ein. Darlber hinaus ergeben sich durch die Entwicklung des
Standorts Bestrebungen, die ErschlieBung des Standortes und somit auch der umgebenen
Grundsticke zum Bahnhof und der Innenstadt zu verbessern.

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

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

5. Zusatzliche Angaben
5.1 Artenschutzrechtliche Priifung gemaB § 44 BNatSchG

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 123 unterliegt seit den Jahren der
Nutzungsaufgabe natlrlichen Prozessen, die den Standort zu einem weitgehend
ungestdrten Lebensraum und Teil-Lebensraum besonders geschlitzter und geféhrdeter
Brutvogelarten, wie dem Bluthanfling und Girlitz und streng geschitzten Fledermausarten
und der streng geschitzten Zauneidechse entwickeln lieB. Durch das geplante Vorhaben
werden Lebensrdume der streng geschitzten Arten erheblich beeintréchtigt und es kommt
zu einem Verlust von Fortpflanzungs- und Ruhestatten europdisch geschiitzter Tierarten.
Durch Vermeidungs- und vorgezogene AusgleichsmaBnahmen kann gewahrleistet werden,
dass flr Arten der europaischen Vogelschutzrichtlinie und des Anhangs IV der FFH-
Richtlinie die Tétung und erhebliche Stérung von Individuen vermieden wird. Durch
MaBnahmen zur Sicherung des Erhaltungszustandes werden auf geeigneten Standorten
Ersatzlebensraume fir unvermeidbare erhebliche Eingriffe flir die betroffenen Arten
durchgeflhrt.

Im Artenschutzfachbeitrag zum Bebauungsplan Nr. 123 werden MaBnahmen dargestellt,
die zu beachten sind, um artenschutzrechtliche Verbotstatbestdnde nach § 44 Abs. 1i. V.
m. Abs. 5 BNatSchG bezliglich der gemeinschaftsrechtlich geschiitzten Arten zu vermeiden.
Die Verpflichtung zur Umsetzung der MaBnahmen durch den Planungstrager wird in einem
stadtebaulichen Vertrag sichergestellt. Eine Umsetzung erfolgt im Rahmen der
Vorhabenzulassung und -realisierung. Die Umsetzung der ErsatzmaBnahmen, ist auf der
Altenhofer Str. 23 vorgesehen.

Im Folgenden werden die MaBnahmen aufgefihrt, die zur Vermeidung
artenschutzrechtlicher Verbotstatbestédnde und zur Wahrung des Erhaltungszustandes
betroffener Arten umzusetzen sind. Die Herleitung der MaBnahmen kann dem
Artenschutzfachbeitrag zum Bebauungsplan Nr. 123 entnommen werden, welcher den
Bebauungsplanunterlagen als Anlage beigefligt ist.
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MaBnahmen zur Vermeidung und zum vorgezogenen Ausgleich von
Verbotstatbestinden gemdB § 44 BNatSchG und zur Sicherung des
Erhaltungszustandes nach § 45 (7) Satz 5 BNatSchG

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

Das Abschieben und Abgraben des Oberbodens muss auBerhalb der Fortpflanzungszeiten
der europadisch geschitzten Vogelarten durchgefiihrt werden, um die Tétung von
Individuen zu vermeiden. Die Fortpflanzungszeiten sind hierbei an die Vegetation
gebunden. Die Schonzeit fiir die Vegetation reicht gemaB § 39 Abs. 5 Nr. 2 BNatSchG vom
1. Marz bis zum 30. September. Die Baufeldfreimachung kann dabei erst nach erfolgreicher
und vollstandiger Absammlung der streng geschitzten Zauneidechse erfolgen (vgl. Vass 5).

Vase 2: Baumféallungen und Strauchrodungen auBerhalb der
Vegetationsperiode (1. November bis 29. Februar)

Im Rahmen der baulichen Inanspruchnahme werden durch Baumféllungen und
Strauchrodungen potenzielle Brutstatten von in Gehdlzen und Baumhohlen britenden
Voégeln sowie potenzielle Quartierbaume fiir Fledermause und Zauneidechsen beseitigt. Nur
wenn die Hoéhlen und Spalten in diesem Zeitraum nicht besetzt sind, ist eine Tétung von
Individuen ausgeschlossen und eine Fadllung des Baumes madglich. Dies ist auBerhalb der
aktiven Phasen von Vdgeln und Fledermausen besonders wahrscheinlich. Die Fallungs- und
Rodungsarbeiten sind daher zur Vermeidung der Verbotstatbestdande auBerhalb der
Brutzeit der betroffenen Vogelarten bzw. wahrend der Winterruhe der Fledermause
durchzufihren. Fur Fledermduse, die in Baumhohlen Uberwintern, sind weitere
SchutzmaBnahmen zu ergreifen (vgl. MaBnahme Vasg4).

Vase 3: Gebdudeabriss und Fallung von Bdaumen mit Quartierpotenzial fiir
Fledermduse und Niststitteneignung fiir in Hohlen briitende Vodgel in den
Wintermonaten (1. November bis 29. Februar)

Bei der Umsetzung des Bebauungsplans werden durch den Abriss von Gebduden
potenzielle Brutstdtten von in Nischen briitenden Végeln sowie potenzielle Quartiere flr
Fledermause beseitigt. Nur wenn die Nischen, H6hlen und Spalten in diesem Zeitraum nicht
besetzt sind, ist eine Tdétung von Individuen ausgeschlossen und ein Gebaudeabriss
madglich. Dies ist auBerhalb der aktiven Phasen von Végeln und Flederm&usen besonders
wahrscheinlich. Der Abriss von Gebauden ist daher zur Vermeidung der Verbotstatbestande
auBerhalb der Brutzeit der betroffenen Vogelarten bzw. wdhrend der Winterruhe der
Fledermause durchzufiihren. Vor Abriss sind potenzielle Quartiere auf Besatz hin zu
Uberprifen (vgl. Vass4).

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

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

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

Baume mit einer Habitateignung fir Brutvdgel werden vor Fallung auf einen Besatz hin
geprift und auBerhalb der Schonzeit entnommen.

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

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

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

Das nachgewiesene Vorkommen von Zauneidechsen und Blindschleichen-Individuen,
sowie die als Reptilien-Habitat geeigneten Flachen sind der Karte ,Reptilien-
Kartierung" (vgl. Abbildung 11) zu entnehmen.

Vass 6: Bauzeitenregelung zum Zweck des Zauneidechsen- und
Blindschleichenschutzes

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

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

Vcer 7@ Anbringen von Fledermauskdsten als Ersatzquartiere

Durch den Abriss der Gebdude sowie die Entfernung von Baumen im Plangebiet werden
Strukturen zerstért, fir die im Rahmen der Strukturkartierung ein hohes Quartierpotenzial
fir Fledermause nachgewiesen werden konnte. Die Ergebnisse der Strukturkartierung
kénnen dem Anhang des faunistischen Gutachtens des Biiros Okoplan den Karten des
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Artenschutzfachbeitrages entnommen werden. Zur Sicherung der kontinuierlichen
Okologischen Funktionalitdt sind fiir den Verlust jeder dieser Strukturen, die Uber eine
mindestens ,mittlere™ Quartierseignung an Gebduden verfligt bzw. fir jeden Baum der
eine Quartierseignung besitzt, daher neue Fassaden- und Baumquartiere idealerweise an
Gebauden oder alternativ an Baumen im unmittelbaren Umfeld anzubringen.

Den Ergebnissen der Strukturkartierung folgend, weisen sechs Gebdude eine erhéhte
Quartierseignung fir Fledermause auf. Da die potenziellen Quartiere im
Untersuchungsgebiet vielfdltig sind, sollen hierbei verschiedene Kastentypen verwendet
werden, um die Akzeptanz der Ersatzquartiere zu erhohen.

Zu verwenden sind Nistkasten fir Waldfledermause, die an Baumen in mindestens 3 m
Hohe aufgehangt werden. Fir in Gebduden britende Fledermausarten sind
Fassadenquartiere, die zumindest zum Teil sowohl im Sommer als auch im Winter fiur
gebaudebewohnende Fledermduse geeignet sind, zu verwenden. Es handelt sich um
Ersatzquartiere mit einer speziellen Isolierung oder Einbauquartiere aus Leichtbeton. Zur
Erhéhung der Akzeptanz der Ersatzquartiere sind verschiedene Fledermauskasten zu
verwenden und in verschiedenen Expositionen anzubringen. Dabei ist zu gewadhrleisten,
dass der Zugang nach unten frei bleibt. Die neuen Ersatzquartiere werden mindestens in
gleicher Anzahl wie die zuvor beseitigten natiirlichen Quartiere geschaffen. Fir die
Zwerdfledermaus liegen drei und das Braune Langohr ein Quartiersnachweise an Gebdauden
vor. Hinzu kommen sechs Gebdude-Quartiere mit einer sehr hohen bzw. nahezu
gesicherten Eignung als Sommerquartier flir die Mlicken- und Zwergfledermaus. An vier
Gebduden ohne direkten Quartiersnachweise wurden Fledermauskot und/oder alte
Vogelnester nachgewiesen. Die MaBnahme soll den Verlust der aktuell genutzten
Sommerquartiere mindestens im Verhaltnis 1:2, von aktuell nicht besetzten potenziellen
Quartieren mindestens im Verhaltnis 1:1 durch kinstliche Nisthilfen ausgleichen. Die
kiinstlichen Nisthilfen werden im raumlich funktionalen Zusammenhang angebracht.
Insgesamt missen mindestens 32 klinstliche Nisthilfen mit entsprechender Eignung flr die
Mlcken- und Zwergfledermaus und die Art Braunes und Graues Langohr im raumlich
funktionalen Zusammenhang angebracht werden.

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

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

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

Im Plangebiet verfligen sechs Gebdude Uber eine Nistplatzeignung fir Gebaude- und
Hoéhlenbriter. FUr diese potenziellen Nistplatze in H6hlen, Nischen und Spalten sind neue
Nistmdglichkeiten in einem Verhaltnis von 1:2 zu schaffen. Die neuen Nisthilfen sind vor
dem Marz des drauffolgenden Sommers an Gebduden und Baumen im Umfeld der
jeweiligen Fallung anzubringen. Die Funktionsfahigkeit der Ersatzquartiere sollte
regelmaBig uUberprift werden. Alle Nistkasten sind nach den Baumfallungen und dem
Gebdudeabriss aber vor Brutbeginn der Arten bis Ende Februar im darauffolgenden Jahr
im Umfeld und auBerhalb des Wirkbereichs baubedingter Beeintrachtigungen dauerhaft an
einem schattigen bzw. halbschattigen Standort zu installieren. Die im folgenden genannten
Punkte sind hierbei zu beachten.
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e Die Nistkdsten werden in einer Hohe von 1,80 m - 3 m angebracht

o Die Einflugldocher sind entgegen der Wetterseite auszurichten.

e Zum Schutz vor Beutegreifern ist darauf zu achten, dass sich in Nahe des
Einfluglochs keine Aste befinden,

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

Vecs 9: Anbringen Ersatzquartieren gebdudebewohnender Fledermduse an den
geplanten Gebduden

Zur langfristigen Sicherung des ginstigen Erhaltungszustandes der erfassten
Fledermausarten, werden geeignete Ersatzquartiere an den geplanten Gebaduden in
gleicher Menge der unter Vcer 7 genannten Ersatzquartiere angebracht. Die Quartiere
werden dabei entweder in der Gebdudefassade integriert oder in Form von
Fledermauskasten an den Gebduden angebracht. Die Planung und Durchfihrung der
MaBnahme wird durch eine fachkundige Person begleitet und mit den Behérden
abgestimmt.

Vecs 10: Gebiischpflanzungen und Schaffung von linearen Gehdlzstrukturen

Zur Schaffung von Habitaten fir den Girlitz sowie als AufwertungsmaBnahme fir die
Zauneidechse sind kleinflachige Geblische und/oder Heckenstreifen an der Altenhofer Str.
23 zu erhalten und durch geeignete PflegemaBnahmen den Lebensraumanspriichen der
Arten anzupassen. Gegebenenfalls ist die Flache durch Gehdlzpflanzungen zu erganzen.

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

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

Vres 11: Entwicklung einer Sukzessionsflache mit Kleinstrukturen

Als Ersatzhabitat fir Bruthabitate von Offenlandbewohnern und Habitatverluste der
Zauneidechse und Blindschleiche sind trockene Standortverhaltnisse auf der Altenhofer Str.
23 durch das Aufbringen nahstoffarmer Sande zu leisten. Die Flachen werden anschlieBend
als Trockenstandort mit schitterer Vegetation durch geeignete PflegemaBnahmen
entwickelt und langfristig erhalten.

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

Fur Zauneidechsen sind Bereiche mit lickiger und niedriger Vegetationsstruktur besonders
wichtig. Teilweise sind Stoérstellen mit offenem Boden sowie vegetationsfreie
Schotterfldchen zu schaffen. Es sollte auf die Schaffung von artenreichen Besténden
geachtet werden, um die Eignung als Nahrungshabitat fir Fledermause weiter zu
verbessern.
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Als Ersatz flUr die Nahrungshabitate sowie Fortpflanzungs- und Ruhestatten der
Zauneidechse und flir geeignete Platze zur Temperaturregulierung der Tiere werden im
ausreichenden Abstand zu Stérquellen der Siedlungsbereiche Trockenmauern und/oder
Gesteins- und Sandaufschiittungen sowie grabbares, sandiges Material aufgebracht. Bei zu
starker Beschattung der Gesteinsschiittung missen Geblische und Gehdlze entfernt
werden und die sonnenexponierte Mauerseite muss zur Sicherstellung von Sonnenstellen
flr die Warmeregulation von hohen Geblischen und Baumen im Umfeld befreit werden. Es
kénnen zusatzlich Baumstubben und Totholzhaufen auf der Flache aufgebracht werden.
Die MaBnahme muss regelmaBig auf ihren Erfolg hin untersucht werden.

Zur langfristigen Sicherung des Ausgleichsstandorts flir die Zauneidechse muss eine
extensive Pflege mit einer regelmaBigen, 1-2 schirigen Mahd pro Jahr erfolgen. Der
Standort Altenhofer Str. 23 liegt voraussichtlich im Umfeld von bestehenden
Zauneidechsen-Habitaten und tragt zur Konnektivitat von Populationen bei. Die neu zu
schaffenden Habitate sollten mdglichst auf sandigem Grund oder (ber Kalk liegen. Als
InitialmaBnahme sollten geeignete Trockenrasen-Saatmischungen auf der Flache
aufgebracht werden. Zur Férderung von Nahrungshabitaten flr den Bluthanfling soll die
Saatmischung Ampfer-Arten (Rumex acetosa, Rumex thyrsiflorus, Rumes acetosella,
Rumex crispus) und weitere, samenreiche Hochstauden enthalten.

Die durch das Vorhaben beeintrachtigte Flache mit einer Eignung als Habitat flr
Zauneidechsen und Teilhabitat flr europarechtlich geschitzte Brutvigel ist ca. 13.000 m?
groB und muss im Verhaltnis 1:1 ausgeglichen werden. Die Altenhofer Str. 23 bietet dabei
mit den unmittelbar angrenzenden Flachen voraussichtlich alle notwenigen
Voraussetzungen fiir einen geeigneten Ersatzlebensraum.

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

Durch die MaBnahmen zur Vermeidung sowie durch den Ausgleich planungsbedingter
Gefdahrdungen von europdischen Vogelarten und streng geschiitzten Tierarten kdnnen die
Verbotstatbestdnde Tétung und Stérung gemal § 44 Abs. 1 i. V. m. Abs. 5 BNatSchG
ausgeschlossen werden.

Das geplante Vorhaben flihrt jedoch zu unvermeidbaren erheblichen Beeintrdachtigungen
der Lebensrdaume besonders und streng geschitzter Arten. Ein Ausgleich der Lebensraume
im unmittelbaren Umfeld ist nach sorgfaltiger Prifung nicht moéglich. Eine Darlegung der
Grinde flir eine Ausnahme nach § 45 BNatSchG und die Herstellung von
Ersatzlebensraumen ist daher notwendig.

5.2 Technische Verfahren bei der Umweltpriifung

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

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

Eine weitere wichtige Grundlage stellen die Bodenuntersuchungen zu den

oberflachennahen Grundwasserfliissen dar. Sie dienen der Beschreibung des Bodenaufbaus
und lassen RiickschlUsse auf die Einschatzung mdglicher Beeintrachtigungen im Umfeld zu.

60 von 114



Bebauungsplan Nr. 123 "Schwérzeblick®

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

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

5.3 Hinweise zur Durchfiihrung der Umweltiiberwachung (Monitoring)

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

Zustandige Fachbehdrden miissen die planaufstellende Behorde bei der Durchfiihrung des
Monitorings unterstiitzen. So ist es gemaB § 4 Abs. 3 BauGB ihre Aufgabe, das Baudezernat
der Stadt Eberswalde zu unterrichten, wenn ihnen Erkenntnisse Uber erhebliche,
insbesondere unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen eines Bauleitplans auf die
Umwelt vorliegen.

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

Hierzu gehodren:

e Die Beauftragung einer 0&kologischen Baubegleitung um die fachgerechte
Durchfiihrung nachfolgenden MaBnahmen zu Uberwachen;

e die Beachtung von Bauzeitenregelungen;

e die fachgerechte Anlage und Pflege neuer Trockenrasen, Gebischgruppen und
Geholzpflanzungen auf dem Ersatzstandort Altenhofer Str. 23;

e die Beachtung der Vorgaben zu Mindestbepflanzungen und Pflanzenverwendung
(Pflanzlisten) im Geltungsbereich des Bebauungsplanes;

e die Prifung der Bebauungsdichte und des Versiegelungsgrads im Plangebiet
hinsichtlich der Einhaltung ihres zulassigen MaBes;

e Anbringung und Pflege von kiinstlichen Nisthilfen und Quartieren im Umfeld des
Plangebietes;

e Fachgerechte Integration von Ersatzlebensrdumen, insbesondere  flr
Fledermausarten, an den geplanten Gebauden im Plangebiet.

Im Rahmen der Prifung der Einhaltung der MaBnahmen zur Vermeidung, Minderung und
Ausgleich nachteiliger Auswirkungen auf die Umwelt ist auch die Wirksamkeit der
MaBnahmen im Hinblick auf die im Umweltbericht dargelegte Minderungswirkung hin zu
Uberprifen. Dabei ist auch darauf zu achten, ob andere erhebliche Auswirkungen auftreten,
wie beispielsweise die Beeintrachtigung einer Lebensstatte einer streng geschiitzten Tierart,
die im Rahmen der faunistischen Erhebungen nicht mit erfasst wurde oder erst zum
Zeitpunkt der Umsetzung der Planung im Planungsraum auftritt.
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Die Fachbehérden der Stadt Eberswalde werden die Einhaltung der MaBnahmen in
Abstimmung mit der 6kologischen Baubegleitung und der zustéandigen Naturschutzbehdrde
in ihrem fachlichen Ermessen regelmafig lGberprifen.

5.4 Allgemein verstidndliche Zusammenfassung

Der Bebauungsplan Nr. 123 ,,Schwadrzeblick®™ soll die planungsrechtliche Grundlage fir die
Sicherung und stadtebaulichen Entwicklung von bendtigtem Wohnraum in der Stadt
Eberswalde bilden. Der Geltungsbereich befindet sich an der Rudolf-Breitscheid-StralBe
Ostlich des Werner ForBmann Krankenhauses auf einer ehemals von der Nationalen
Volksarmee genutzten Konversionsflache und umfasst eine Fldche von ca. 32.780 m?2.

Das Plangebiet ist durch eine Nutzungsunterlassung und dadurch eingetretene natirliche
Dynamiken gekennzeichnet. Etwa 16.937 m? der Flache im Bestand sind durch ehemalige
Kasernengebdude und Wegeflachen vollversiegelt. Davon bleiben 5.910 m? als 6ffentliche
Verkehrsflache unverandert bestehen.

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

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

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

Aufgrund der unvermeidbaren erheblichen Beeintrachtigung der Lebensraume von
besonders und streng geschiitzten Arten ist die Darlegung der Grinde flr eine
artenschutzrechtliche Ausnahmegenehmigung notwendig. Die MaBnahmen zur Herstellung
der Ersatzlebensrdume soll zu einem umfassenden Teil auf der Altenhofer Str. 23
durchgefliihrt werden. Die Flache befindet sich im Eigentum des Vorhabentragers.

Eine Erhéhung der Schadstoff- und Larmbelastung ist aufgrund der geplanten Nutzung als
Wohngebiet nicht zu erwarten. Der Anteil an Grin- und Offenlandflachen, die der
bioklimatischen Funktion des Plangebietes aber auch der Erholungsnutzung dienen, soll
maoglichst groB gehalten werden.

Insgesamt kommt es durch die Umsetzung der Planung inklusive offentlicher
Verkehrsflachen zu einer planungsbedingten Beanspruchung von 21.545 m? und somit zu
einer zusatzlichen Versiegelung von ca. 4.608 m? gegenliber dem Bestand innerhalb des
Plangebietes (vgl. Tabelle 4). Aufgrund von Retentionsflachen kann eine vollstandige
Versickerung des auf den versiegelten Bereichen des Grundstiicks anfallenden
Niederschlagwassers vor Ort gewahrleistet werden.

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

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

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

Die Wiedernutzbarmachung dieser Flache ermdglicht eine bauliche Nachverdichtung in
integrierter Lage und ist als Beitrag zu einem sparsamen Umgang mit Grund und Boden
im Sinne des § 1la Abs. 2 BauGB sowie als Beitrag zur Schaffung von dringend
erforderlichem Wohnraum in der wachsenden Stadt zu sehen.

2. Entwickelbarkeit aus dem Flachennutzungsplan

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

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

3. Stadtebauliches Konzept

Das dem Bebauungsplan zu Grunde liegende, abgestimmte stadtebauliche Konzept sieht
eine Mischung aus Mehrgeschosswohnungsbauten und Reihenhdusern sowie einer Garage
zur Unterbringung der privaten Stellplatze vor. Eine Reaktivierung der brach gefallenen
Militarflache mit Wohnungsbau bietet sich an diesem Standort besonders an. Gute
Standortbedingungen fliir Wohnen herrschen besonders durch die Ndahe zu den groBen
Freiraumstrukturen des Schwarzetals sowie dem Forstbotanischen Garten vor.

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

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

Fir das Plangebiet ist eine RingerschlieBung ausgehend von der Rudolf-Breitscheid-StraBe
Uber die BestandsstraBe ,,Am Krankenhaus" vorgesehen. Die mittig durch das Plangebiet
verlaufende historische Herbert-Rochus-StraBe soll in Form einer privaten AnliegerstraBe
reaktiviert werden und die Baugebiete WA 1 und WA 2 zweihilftig erschlieBen. Das
vorhandene und geplante StraBensystem teilt das Plangebiet in zwei Baugebiete auf,
welche von umgehend befahrbaren StraBen und privaten Wohnwegen erschlossen werden.
Die RingstraBe ist Uber zwei Einmindungen an die Rudolf-Breitscheid-StraBe
angeschlossen. Aufgrund des schiitzenswerten Baumbestandes (amerikanische Roteichen)
entlang der Rudolf-Breitscheid-StraBe ist die ErschlieBung auf die nordlichen Teilbereiche
der Baugebiete konzentriert. So wird neben bereits vorhandenen Einmindungen keine
weitere Zufahrtssituation im Siden des Plangebietes geschaffen. Die Ringstra3e soll die
Erreichbarkeit der geplanten Wohngebaude fiir Kfz (zum Be- und zum Entladen, zur Ver-
und zur Entsorgung sowie flir Notfalle) gewahrleisten. Sie ist aber nicht flir die ErschlieBung
von Bewohner-Stellplatzen vorgesehen, diese sollen in der geplanten Garage
untergebracht werden.

Die Anbindung der im Blockinneren liegenden Wohnhdauser erfolgt Uber eine innere,
sekundare ErschlieBung Uber Durchfahrten durch die Bauten. Die geplante Garage soll Giber
die StraBe Am Krankenhaus an der nordwestlichen Ecke des Plangebietes erschlossen
werden, dort wird der GroBteil des KFZ-Verkehrs konzentriert. Die Ein- und Ausfahrt des
Nord-Sid orientierten Parkhauses erfolgt Uber die ndérdliche Gebdudeseite (ber eine
Zufahrt auf dem Grundstlick. Zudem ist vorgesehen, die bereits vorhandene Bushaltestelle
~Schwarzetal" (beidseitig) der ,,Westend Buslinie 865" auf der Rudolf-Breitscheid-StraBe in
den Geltungsbereich zu verlegen, so dass die Anbindung des Wohnquartiers an das OPNV
Netz gestarkt werden kann.

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

Reihenhauser/Wohneinheiten sowie ca. 250 Wohnungen in Form von Mehrgeschoss-
wohnungsbauten entstehen.
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4, Begriindung der Festsetzungen
4.1  Art der baulichen Nutzung
Allgemeine Wohngebiete

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

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

Eingeschrankte Zuldssigkeit von Nutzungen

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

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

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

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

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

4.2 MaB der baulichen Nutzung

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

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

Grundfldachenzahl (GRZ)

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

Die festgesetzten GRZ-Werte in den allgemeinen Wohngebieten basieren auf der dort
vorgesehenen Bebauungsstruktur. Um eine an die Rahmenbedingungen und den Bedarf
angepasste Bebauung unter der Berlcksichtigung der Sicherung ausreichender Flachen flr
die Erflllung der 6kologischen Anforderungen zu gewahrleisten, wird gemaB § 16 Abs. 2
und 3 BauNVO i. V. m. § 19 BauNVO fir das allgemeine Wohngebiet WA 1 eine GRZ von
0,4 und filr das allgemeine Wohngebiet WA 2 eine GRZ von 0,5 festgesetzt.

In dem 16.430 m2 groBen Baugebiet WA 1 resultiert daraus, abzliglich der Flache mit
Gehrechten zugunsten der Allgemeinheit, eine Ulberbaubare Grundflache von bis zu
6.385 m2, womit flr die vorgesehenen Hauptgebaude gemaB stadtebaulichem Konzept
insgesamt ein ausreichender Rahmen vorliegt. Die in § 17 der Baunutzungsverordnung
benannten Obergrenzen flir die Bestimmung des MaBes der baulichen Nutzung in
allgemeinen Wohngebieten (GRZ=0,4) werden im allgemeinen Wohngebiet WA 1 somit
eingehalten.

Das Konzept verfolgt die Vision eines nahezu autofreien Wohnquartiers, so dass zur
Bindelung des ruhenden Verkehrs eine Garage vorgesehen ist, welche den Stellplatzbedarf
flr das gesamte Quartier decken soll. Als Beitrag zu einem sparsamen Umgang mit Grund
und Boden ist flir die Deckung des ruhenden Verkehrs im Plangebiet eine Garage
vorgesehen. Um eine an die Rahmenbedingungen sowie den Bedarf angepasste
Dimensionierung der vorgesehenen Garage im WA 2 gewahrleisten zu kénnen, bedarf es
einer Grundflache von ca. 2.400 m?2. Aufgrund der GroBe ist es ist erforderlich, diese Flache
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bei der Ermittlung der zulassigen Grundflache nach § 19 BauNVO als Hauptanlage zu
bewerten. Zur Umsetzung des stadtebaulichen Konzepts unter Berlicksichtigung der
Prioritat der Sicherung neuer Wohnbaupotenzialflachen resultiert unter Einbezug der
vorgesehenen Wohnungsbauten im WA 2 eine Uberschreitung der Grundfldche gegeniiber
den Obergrenzen des § 17 BauNVO auf eine GRZ von 0,5. Demnach resultiert aus der
Festsetzung von einer GRZ von 0,5 auf dem 10.440 m2 groBen Baugebiet WA 2 eine
Uberbaubare Grundflache von bis zu 5.220 m2, womit fir die vorgesehenen Wohngebdude
unter Einbezug der Garage als Hauptanlage gemaB stadtebaulichem Konzept der
erforderliche Rahmen vorliegt. Da im Plangebiet ein abgestimmtes stadtebauliches Konzept
umgesetzt werden soll, welches dem aktuellen Bedarf des Wohnungsmarkts entspricht und
somit die Stadtentwicklung von Eberswalde unterstiitzt, 14sst sich eine Uberschreitung der
zuldssigen GRZ gemdB § 17 Abs. 2 BauNVO von 0,4 auf 0,44, bezogen auf das
Gesamtgrundstiick, hinsichtlich der oben genannten Griinde vertreten.

Des Weiteren wird die bei einer GRZ von 0,5 zuldssige Uberschreitung der Grundflachen
durch die Grundflachen von Nebenanlagen gemaB § 19 Abs. 4 BauNVO auf insgesamt 0,75
auf eine Kappungsgrenze von 0,65 abgesenkt. Somit soll einer ibermaBigen Versiegelung
im Baugebiet vorgebeugt und in dieser Verbindung ausraumt werden, dass die allgemeinen
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse beeintrachtigt werden und
nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt entstehen (siehe hierzu auch Kap. II. und IV.).

Demnach wird festgesetzt, dass im allgemeinen Wohngebiet WA 2 bei der Ermittlung der
zuldssigen Grundfldche die festgesetzte Grundflache baulicher Anlagen durch die Flachen
von Anlagen gemaB § 19 Abs. 4 BauNVO bis zu einem MaB lUberschritten werden darf, das
einer Grundflachenzahl von maximal 0,65 entspricht (textliche Festsetzung Nr. 3).

Das MaB der baulichen Nutzung flir Nebenanlagen i. S. von § 14 BauNVO, Garagen und
Stellplatze mit ihren Zufahrten sowie bauliche Anlagen, die das Grundstiick lediglich
unterbauen, ergibt sich aus § 19 Abs. 4 BauNVO. GemaB dieser Regelung darf die fest-
gesetzte Grundflache in den allgemeinen Wohngebieten durch die genannten Anlagen um
50 % uberschritten werden. Hierdurch ist die insgesamt zuldssige Bodenversiegelung
(Hauptanlagen sowie die genannten Anlagen) im WA 1 auf eine GRZ von 0,6 und im WA 2
auf eine GRZ von 0,65 begrenzt. Die gesetzliche Kappungsgrenze von insgesamt GRZ 0,8
gemaB § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO wird in den allgemeinen Wohngebieten somit nicht
erreicht.

Geschossflachenzahl (GFZ)

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

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

Als Beitrag zu einem sparsamen Umgang mit Grund und Boden ist flir die Deckung des
ruhenden Verkehrs im Plangebiet eine Garage vorgesehen. Um beim flachensparenden
Bauen die Unterbringung des ruhenden Verkehrs auf den Grundsticken zu erleichtern und
um eine an die Rahmenbedingungen sowie den Bedarf angepasste Dimensionierung der
vorgesehenen Garage im WA 2 gewadhrleisten zu kénnen, wird gemal § 9 Abs. 1 Nr. 1
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BauGB i. V. m. § 21 a Abs. 1 BauNVO festgesetzt, dass Garagengeschosse nicht auf die
Zahl der zulassigen Vollgeschosse anzurechnen sind (textliche Festsetzung Nr. 4).
Demnach werden Garagengeschosse in der Geschossflachenermittlung nicht beriicksichtigt.

Zur Umsetzung des stadtebaulichen Konzepts sowie unter Beriicksichtigung der Prioritat
der Sicherung neuer Wohnbaupotenzialflachen wird im Wohngebiet WA 1 teilbereichsweise
von der vorhandenen aufgelockerten Struktur und geringen baulichen Dichte des 6stlich
und westlichen angrenzenden Siedlungsbereiches abgewichen. Fir den nérdlichen
Teilbereich des allgemeinen Wohngebiets WA 1 soll demnach flir das festzusetzende
NutzungsmaB eine Uberschreitung gegeniiber den Obergrenzen des § 17 BauNVO von GFZ
1,2 erméglicht werden. Das stadtebauliche Konzept sieht fliir das allgemeine Wohngebiet
WA 1 im nérdlichen Teilbereich einen geschlossenen Geschosswohnungsbau mit bis zu finf
Vollgeschossen vor. Aus dieser Baustruktur resultiert eine Bebauungsdichte, die einer
gegenlber den Obergrenzen des § 17 BauNVO erhéhten Geschossflachenzahl GFZ von 1,4
entspricht. Unter Berlicksichtigung der liberwiegenden Abstaffelung der Baustruktur des
Ubergehenden Wohngebiets, hinsichtlich der Dichte sowie der Geschossigkeiten in Richtung
des angrenzenden Landschaftsraumes der Schwarze bzw. angrenzender Rudolf-
Breitscheid-StraBe mit seiner aufgelockerten Solitarstruktur, ist eine héhere Dichte des
Baugebietes im Verhadltnis zu den umliegenden Baustrukturen als vertraglich zu werten,
was eine erhdhte GFZ gegeniber den Obergrenzen des § 17 BauNVO vertreten und
begriinden lasst.

Zahl der Vollgeschosse

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

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

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

Da das Konzept als Gbergeordnetes Ziel verfolgt, ein nahezu autofreies Quartier zu schaffen
und somit die Wohnqualitat deutlich zu verstarken, ist fir das allgemeine Wohngebiet WA 2
gemadB abgestimmtem stadtebaulichem Konzept eine Garage im westlichen Teilbereich
vorgesehen, welche in ihrer Funktion die Kraftfahrzeuge des Plangebietes aufnehmen soll.
Zur Unterbringung von ca. 250 Fahrzeugen werden vsl. 3-4 Ebenen (insgesamt bis zu 6
Parklevel) erforderlich. Zudem ist beabsichtigt, auf der Parkgarage eine Kindertagesstatte
zu errichten, die das Areal und dessen Umgebung mit sozialer Infrastruktur versorgt.

Aufgrund seiner Eigenart als Hochgarage, vsl. mit einer Splitlevel-Organisation, wird die
Hohe der baulichen Anlage als absolute Héhe, d. h. Oberkante (OK), in Metern Uber
Normalhdéhennull (NHN) festgesetzt.

Es erfolgt die Festsetzung einer Héhenbeschrankung von 39 m Uber NHN, was bei der
vorhandenen durchschnittlichen Gelandehéhe von 25,0 m (ber NHN einer maximal
zulassigen Gebdudehdhe von 14,0 m entspricht. Mit dieser Vorgabe lasst sich ein
viergeschossiges Gebdude umsetzen. Um die technische Umsetzbarkeit zu gewahrleisten
und die Nutzbarkeit der Gebdude nicht einzuschranken, gilt dies nicht flr technische
Aufbauten wie Schornsteine, Solaranlagen sowie Liftungsanlagen (textliche
Festsetzung Nr. 5).

4.3 Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksfliche
Bauweise

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

In den nérdlichen Teilbereichen der allgemeinen Wohngebiete WA 1 und WA 2 sowie flr
den westlichen Teilbereich des WA 2 wird die abweichende Bauweise festgesetzt. Die
Festsetzung soll abweichend von der offenen Bauweise, Baukorper ohne
Lédngenbeschrankung ermdglichen, um so die vorgesehenen Geschosswohnungsbauten
sowie die Garage in ihrer Lange von mehr als 50 Metern auf den Grundstiicksflachen
umsetzen zu kénnen. Dadurch wird entsprechend dem stddtebaulichen Konzept die
durchgehende raumfassende Bebauung entlang der ndérdlichen Sportanlage und dem
Parkplatz erméglicht, zulassig sind Baukdrper ohne Langenbeschrankung (textliche
Festsetzung Nr. 6).

In der offenen Bauweise werden die Gebdude mit seitlichem Grenzabstand als Einzelhduser,
Doppelhduser oder Hausgruppen errichtet. Die Lange dieser bezeichneten Hausformen darf
hochstens 50 m betragen. Die offene Bauweise entspricht der benachbarten stddte-
baulichen Umgebung. Die Festsetzung der offenen Bauweise dient zum einen der Einfligung
des neu entstehenden Wohnquartiers in das Ortsbild der umliegenden Siedlungsgebiete,
das Uberwiegend von einer Stadtvillen- bzw. Solitarstruktur in offener Bauweise gepragt
ist. Zum anderen kann damit auch eine aufgelockerte, durchgriinte Bebauungsstruktur
gewahrleistet werden.

Uberbaubare Grundstiicksfliche

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

In den allgemeinen Wohngebieten erfolgt eine flachenhafte Ausweisung der tberbaubaren
Grundstlcksflache. Mit den festgesetzten Baugrenzen soll eine mdglichst hohe Flexibilitat
in der Stellung der kiinftigen Gebaude gewahrleistet werden und zugleich die Struktur des
zugrunde liegenden stadtebaulichen Konzepts gesichert werden. Die Baugrundstiicke sind
innerhalb der Baugrenzen unter Einhaltung der festgesetzten GRZ zu bebauen.

Entlang der 6ffentlichen StraBenverkehrsflache der Rudolf-Breitscheid-StraBe werden nicht
Uberbaubare Grundsticksflachen zum Erhalt der fir das Siedlungsgebiet typischen von
Bebauung freigehaltenen Vorgartenbereiche planungsrechtlich gesichert. Die stadtebaulich
pragende Wirkung der Vorgartenbereiche als typische Griinstrukturen wird dadurch
gesichert, der Charakter einer durchgriinten Siedlung bleibt erhalten (vgl. 4.5).

Stellplatze und Garagen

GemaB § 12 BauNVO sind innerhalb der Baugebiete die aus der festgesetzten Nutzung
resultierenden Stellplatze und Garagen grundsatzlich zulassig. Zur Gewahrleistung des
Planungsziels eines autofreien Wohnquartiers, im Sinne der Wahrung des geplanten
Siedlungscharakters sowie der vorgesehenen Freiflachenstrukturen soll die Zuldssigkeit
von Stellplétzen und Garagen eingeschrankt werden. Gleichzeitig soll der Bebauungsplan
genugend Flexibilitdt bieten, um auf Einzelfdlle reagieren zu kénnen.

Demnach wird auf Grundlage von § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i. V. m. § 12 Abs. 6 BauNVO
festgesetzt, dass in den allgemeinen Wohngebieten Stellplatze und Garagen auf den nicht
Uberbaubaren Grundstlicksflachen unzulassig sind. AuBerhalb der Flache w-x-y-z-w
kdénnen in den allgemeinen Wohngebieten in den Uberbaubaren Grundstiicksflachen
Tiefgaragen ausnahmsweise zugelassen werden. Stellplatze fir Inhaber eines
Behindertenausweise mit den Merkzeichen ,AuBergewdhnlich Gehbehindert (aG)" sind
innerhalb und auBerhalb der Uberbaubaren Grundstlicksflache zuldssig (textliche
Festsetzung Nr. 7).

Da die nicht Uberbaubaren Grundstlicksflachen flir die ErschlieBung des Quartiers
notwendig sind, werden an dieser Stelle Stellplatze und Garagen ausgeschlossen. Da die
Baufenster groBflachig ausgewiesen sind und Tiefgaragen innerhalb der Uberbaubaren
Grundsticksflache ausnahmsweise zugelassen werden koénnen, kann flexibel mit
Einzelfallsituationen umgegangen werden. Sollten beispielsweise fir eine im WA zuléssige
gewerbliche Nutzung Bedarfe an Stellplatzen bestehen, kénnen diese auch auBerhalb der
vorgesehenen Garage ausnahmsweise als Tiefgarage errichtet werden.

4.4 Immissionsschutz

Nach § 50 BImSchG ist die Flachennutzung so vorzunehmen, dass schadliche Umwelt-
einwirkungen auf die ausschlieBlich oder lberwiegend zum Wohnen dienenden Gebiete
soweit wie moglich vermieden werden. Gemal3 § 1 Abs. 6 Ziffer 1 BauGB sind bei der
Aufstellung der Bauleitplane insbesondere die Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse zu berlicksichtigen. Im Rahmen der Bauleitplanung ist die Einhaltung
der Orientierungswerte der DIN 18005 fir die entsprechende Gebietseinstufung
anzustreben. Im Zuge des Bebauungsplanverfahrens wurde ein schalltechnisches
Gutachten beauftragt. Die Ergebnisse und MaBnahmen flieBen in den Bebauungsplan mit
ein.

Hervorgehend aus der Schalltechnischen Untersuchung flir den Bebauungsplan Nr. 123
"Schwarzeblick" in der Stadt Eberswalde, Februar 2020 von ISU Plan wird die Larmsituation
im Plangebiet maBgeblich durch den StraBenverkehrslarm der Rudolf-Breitscheid-StraBe,
Schienen-, sowie Sportanlagenlarm gepragt. Grundlage der Beurteilung der Auswirkungen
des Verkehrslarms auf die festzusetzende Nutzungsart als allgemeines Wohngebiet bilden
die Angaben zum Verkehrsaufkommen aus der Verkehrsuntersuchung flr den
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Bebauungsplan Nr. 123 "Schwarzeblick" in der Stadt Eberswalde, Marz 2020 von
StaadtPlan Ingenieur GmbH.

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

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

Prifung § 50 BImSchG (, Trennungsgrundsatz®)

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

Relativiert wird der Trennungsgrundsatz durch das Gebot des schonenden Umgangs mit
Grund und Boden und dem stddtebaulichen und stadtsoziologischen Ziel der raumlichen
Nahe und Einheit von Wohnen, Arbeit und Freizeit. Wirde man am Beispiel des
vorliegenden geplanten Vorhabens uneingeschrankt dem Trennungsgrundsatz folgen,
waren entlang der Rudolf-Breitscheid-StraBe und der StraBe Am Krankenhaus
ausschlieBlich gewerbliche Nutzungen zu favorisieren. Eine ausschlieBlich gewerbliche
Nutzung entlang der Rudolf-Breitscheid-StraBe wiirde jedoch ggf. dazu flhren, dass auf
der westlichen und 6stlichen sowie der gegenliberliegenden Seite vorhandene Wohn- bzw.
auch Erholungsnutzungen durch hiermit entstehende Emissionen beeintréachtigt werden,
was in der Umgebung des Plangebiets vermieden werden soll.

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

Aktive SchallschutzmaBnahmen

Wenn ausreichende Abstéande zwischen Schallquelle und schutzbedurftiger Nutzung nicht
realisierbar sind, missen aktive LarmschutzmmaBnahmen und stadtebauliche Ldésungen
geprift werden.

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

So kann eine aktive MaBnahme die Errichtung von Larmschutzwanden zur Minderung des

Schalls auf dem Ausbreitungsweg zwischen den Quellen und den schitzenswerten
Gebduden sowie den Freiflachen sein. Auch wenn diese prinzipiell als praktikable Lésung
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erscheinen, kommt die Festsetzung zur Errichtung von Larmschutzwanden bzw. -wallen
aufgrund der innerstadtischen Lagen aus stadtebaulichen Griinden, wegen der zum Schutz
mehrgeschossiger Gebaude notwendigen Ho6éhen der Larmschutzanlagen und aus
ErschlieBungsgrinden im Plangebiet nicht in Betracht.

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

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

Orts- und Landschaftsbild

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

Stadtebau

Dartber hinaus hatte die MaBnahme zur Folge, dass im Vorhabengebiet ein gegeniber der
Nachbarschaft raumlich abgeschottetes Gebiet entsteht, was weder den Planungszielen des
Bebauungsplans entsprache noch stadtebaulich-gesamt-raumlich gewinscht ist. Zudem
wirde eine Larmschutzwand dazu fithren, dass sich im direkten raumlichen Umfeld ein
Geflihl des ,Eingeengtseins™ entsteht.

Wohnverhaltnisse

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

Baukorperstellung, larmrobuster Stadtebau

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

Auswertungsergebnisse der schalltechnischen Untersuchung, Larmschutzkonzept

Im Ergebnis der schalltechnischen Untersuchungen ist festzustellen, dass es im
Geltungsbereich des Bebauungsplans zu Uberschreitungen der Orientierungswerte der DIN
18005 kommt. Insbesondere an der sitdlichen Baugrenze zur Rudolf-Breitscheid-StraB3e
und an der nérdlichen Baugrenze in Richtung der Bahnstrecke liegen Uberschreitungen der
Orientierungswerte im Tag- und Nachtzeitraum vor. Der Gewerbeldrm flihrt nicht zu einer
Uberschreitung der Orientierungswerte der DIN 18005 (ersatzweise IRW TA-L&rm). Die
Beeintrachtigungen durch den Betrieb der Sportanlagen fiihren zu Uberschreitungen der
Immissionsrichtwerte der Sportanlagenlarmschutzverordnung innerhalb und auBerhalb der
werktaglichen und sonntaglichen Ruhezeiten.

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

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

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

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

Grundrissbindung

Um die Auswirkungen durch den Larm abzumildern, kdnnen Wohnungen so angeordnet
werden, dass eine Mindestanzahl von Aufenthaltsréumen zur jeweils schallabgewandten
Seite ausgerichtet wird (so genannte ,Grundrissbindung"™). Auf diese Weise kann
ermdoglicht werden, dass Wohn- und Schlafrdume zur schallabgewandten Seite hin
ausgerichtet werden, was der Wahrung der gesunden Wohnverhaltnisse dient.

Gegeniber den Bahnschienen bzw. dem ndérdlich angrenzenden Sport- und Parkplatz sieht
das stadtebauliche Konzept die Errichtung von Gebauderiegeln vor, welche den sidlichen
Teilbereich des Plangebietes vor Gerduscheinwirkungen von Norden her abschirmen. Eine
entsprechende Grundrissgestaltung, die auf die Gerauschsituation des Schienenlarms
reagiert, ware an dieser Stelle mdglich, ist jedoch aufgrund der vorliegenden
AuBenschallpegel und der getroffenen Festsetzungen zu LuftschalldémmmaBen der
AuBenbauteile nicht erforderlich. Aufgrund der Beeintrachtigungen durch den Betrieb der
Sportanlagen ist eine Festsetzung zum Immissionsschutz im nord-6stlichen Bereich des
Plangebiets erforderlich. Bei Sportlarm befindet sich der maBgebliche Immissionsort nach
den einschlagigen Regelwerken (bei Sportlarm die 18. BImSchV) auB3en, genauer: ,0,5 m
auBerhalb vor der Mitte des gedffneten Fensters des vom Gerausch am starksten
betroffenen schutzbedilrftigen Raumes.". Festsetzungen zu Grundrissbindungen bzw.
passive LarmschutzmaBnahmen - also insbesondere Schallschutzfenster, die die
Einhaltung eines bestimmten Innenpegels zum Ziel haben, kommen bei den o. g.
Larmarten im Regelfall nicht in Betracht. Des Weiteren kéame eine Festsetzung zur
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Grundrissgestaltung im Plangebiet entlang der Rudolf-Breitscheid-StraBe in Frage. Hier
wird ortsbildbezogen die offene Bebauung vorgesehen, in der das stadtebauliche Konzept
Solitér und L-Bautypologien vorsieht. Die Grundrissregelung ist insbesondere bei
Stadtvillen und Geschosswohnungsbau mit Wohnungen in Blockeckbereichen aufgrund
unangemessen hohen ErschlieBungsaufwands mit Zuriickhaltung anzuwenden. Zudem
fihrte die Grundrissregelung bei vierseitigen Stadtvillen dazu, dass die schutzbeddirftigen
Raume in diesem Falle lediglich zu einer, der nérdlichen Seite, gerichtet sein dirften, was
baulich kaum umsetzbar ware. Daher wird auch an dieser Stelle von einer Festsetzung zur
Grundrissregelung abgesehen.

Regelung zum Schutz vor Sportlarm und Parkhausemissionen

Bei Sportlarm befindet sich der maBgebliche Immissionsort nach den einschlagigen
Regelwerken (bei Sportlarm die 18. BImSchV) auBBen, genauer: ,,0,5 m auBerhalb vor der
Mitte des gedffneten Fensters des vom Gerdausch am starksten betroffenen
schutzbedirftigen Raumes.". Mdgliche Regelungen zum Schutz vor zu hohem Sportlarm
(d. h. bei Uberschreitung der jeweils zutreffenden Immissionsrichtwerte) erfordern durch
eine schallabschirmende Wirkung die Einhaltung der Immissionsrichtwerte an allen
potenziell maBgeblichen Immissionsorten mit jeweils mehr als 0,5 m Abstand zu den
Fenstern von Aufenthaltsrdumen.

Demnach wird festgesetzt, dass zum Schutz vor Larm entlang der Linie zwischen den
Punkten b-c-d in den baulichen Anlagen Fenster der zur Sportanlage ausgerichteten
Aufenthaltsraume als schallddmmende Kastenfensterkonstruktionen auszufiihren sind.
Andere MaBnahmen gleicher Wirkung sind zuldssig.

Spezielle Fensterkonstruktionen kénnen als verschiedene Arten von Kastenfenstern in
Betracht kommen. Eine spezielle MaBnahme stellen Fensterkonstruktionen mit der
Verwendung von Prallscheiben dar. Dies schlieBt aber andere bautechnische
Losungsansatze nicht aus, sofern diese den Bestimmungen der Einhaltung der
Immissionsrichtwerte an allen potenziell maBgeblichen Immissionsorten mit jeweils mehr
als 0,5 m Abstand zu den Fenstern von Aufenthaltsraumen entsprechen.

MaBnahmen gleicher Wirkung bezogen auf den Larm sind u. a Laubengange,
Vorhangfassaden, Prallscheiben, Festverglasung usw. bei denen ein vergleichbares
Funktionsprinzip mit jeweils mehr als 0,5 m Abstand zu den Fenstern von
Aufenthaltsréumen zum Tragen kommt.

Im unmittelbaren Umfeld des geplanten Parkhauses sind diverse schutzbediirftige
Nutzungen angesiedelt. Westlich der Flache liegen Bestandsbauten mit wohn- und
gesundbezogenen Nutzungen sowie 0&stlich geplante Wohnbaufldachen als sensible
Nutzungen. Demnach werden bei Errichtung eines Parkhauses innerhalb der Flache w-x-y-
z-w SchallschutzmaBnahmen erforderlich. Das geplante Parkhaus soll (iber geschlossene
Parketagen verfiigen, die lediglich an den Stirnseiten (Nord- und Sidfassade) in offener
Bauweise ausgefliihrt werden. Die Léangsseiten miissen komplett geschlossen sein, so dass
eine Abstrahlung der Parkhausemissionen auf die o6stlich und westlich angrenzenden
Nutzungen vermieden werden kann.

Demnach soll auf Grundlage von § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB die folgende Festsetzung
getroffen werden:

Bei der Errichtung eines Parkhauses innerhalb der Flache w-x-y-z-w sind in den zu den
Linien zwischen den Punkten w-z und x-y orientierten Gebdudefassaden Fenster und
Laftungsoffnungen unzuldssig (textliche Festsetzung Nr. 10).

Zur Sicherstellung des planerisch verfolgten larmrobusten Stadtebaus ist der Investor
vertraglich verpflichtet, sein Vorhaben zunachst mit dem Bau der
Gemeinschaftsgaragenanlage (Flache A3) und dann mit dem nérdlichen Gebduderiegeln
auf den Flachen Al und A2 zu beginnen und fertig zu stellen.
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Passive SchallschutzmaBnahmen

Durch die 0.g. Einschrankungen verbleiben zur Reduzierung der Larmbelastungen durch
StraBen- und Schienenverkehr in den Raumen der Wohnbebauung passive
LarmschutzmaBnahmen in Form einer hochwertigen Ausbildung der AuBenbauteile
(Wandkonstruktionen, Fenster, schallgedammte Liftungseinrichtungen), von der
Festsetzung aktiver SchallschutzmaBnahmen wird flir das Vorhabengebiet abgesehen.

Passive SchallschutzmaBnahmen zielen darauf ab, die H6he der Gerauschimmissionen am
oder im schutzbedlirftigen Objekt zu verringern. Durch die baulichen MaBnahmen am
Gebaude werden die anzustrebenden Innenpegel in schutzbediirftigen Rdumen eingehalten.

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

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

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

Regelungen zum baulichen Schallschutz

Entsprechend der Norm DIN 4109, Teil I-II (Januar 2018) als Technische Baubestimmung
werden u. a. die Anforderungen an den baulichen Schallschutz der geschlossenen
AuBenbauteile geregelt. Unter "AuBenbauteil" werden begrifflich alle zwischen Rdumen und
auBen vorhandenen Bauteile und Elemente zusammengefasst (z. B. Wand, Fenster, Tlr,
Dach, Liftungséffnung, Rollladen etc.).

Insofern werden passive SchallschutzmaBnahmen zur Sicherstellung gesunder Wohn-
verhaltnisse innerhalb der Gebdude festgesetzt. Zum Schutz vor der Gerduschbelastung
mehrerer Quellen missen bei Errichtung, Anderung oder Nutzungsénderung von baulichen
Anlagen die AuBenbauteile schutzbedirftiger Aufenthaltsrdume der Gebdude im
Geltungsbereich des Bebauungsplanes ein bewertetes Gesamt-Bauschallddmm-Mas (R'w,ges)
aufweisen, das nach folgender Gleichung gemai DIN 4109-1:2018-01 zu ermitteln ist:

R‘w,ges = La - KRraumart
mit La = malBgeblicher AuBenlarmpegel
mMit Kraumart = 30 dB fir Aufenthaltsrdume in Wohnungen

= 35 dB fir Birordume und Ahnliches.

Die Ermittlung des maBgeblichen AuBenléarmpegels L. erfolgt hierbei entsprechend der
Abschnitte 4.4.5.3 und 4.4.5.7 gemaB DIN 4109-2:2018-01. Dabei sind die
liftungstechnischen Anforderungen flir die Aufenthaltsraume durch den Einsatz von
schallgedammten Liftern in allen Bereichen mit Nacht-Beurteilungspegeln = 50 dB(A) zu
bericksichtigen. Der Nachweis der Erfullung der Anforderungen st im
Baugenehmigungsverfahren zu erbringen. Dabei sind im Schallschutznachweis
insbesondere die nach DIN 4109-2018 geforderten Sicherheitsbeiwerte zwingend zu
beachten. Es kdnnen Ausnahmen von den getroffenen Festsetzungen zugelassen werden,
wenn im Baugenehmigungsverfahren nachgewiesen wird, dass geringe Schalldamm-MaBe
ausreichend sind (textliche Festsetzung Nr. 11).
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Das Bauschalldamm-MaB ist dann, im nachfolgenden Baugenehmigungsverfahren mit den
dann vorliegenden Detailkenntnissen zur Fassade, Raumnutzung und Grundrissgestaltung
durch die oben genannte Gleichung gemaB DIN 4109-1:2018-01 zu ermitteln.

4.6 Verkehrsflachen
Offentliche StraBenverkehrsflichen

Die flr die geplanten offentlichen StraBen vorgesehenen Flachen - einschlieBlich der
erforderlichen Flachen fir den ruhenden Verkehr, straBenbegleitende Geh- und Radwege,
Seiten- und Grinstreifen, Baumpflanzungen sowie Versickerungsanlagen - sollen gemaB §
9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB durch die Darstellung als offentliche StraBenverkehrsflache mit
StraBenbegrenzungslinien festgesetzt und gesichert werden.

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

Eine Verschiebung der Bushaltestelle "Schwarzetal" nach Osten etwa in die Mitte des
Plangebietes sollte gepriift werden. Der genaue Standort sollte mit dem Landkreis Barnim
sowie den Verkehrsbetrieben abgestimmt werden. Eine Verdichtung des Taktes ware
wilnschenswert und kénnte mit dem Zuwachs an potenziellen Nutzern gerechtfertigt
werden, der mit der erwarteten Zunahme von rund 560 Bewohnern im Plangebiet
entstehen wird.

Die Einteilung der StraBenverkehrsflaichen ist nicht Festsetzungsgegenstand des
Bebauungsplans, sondern obliegt dem zustandigen Fachamt. Daher wird festgesetzt, dass
die Einteilung der Verkehrsflache nicht zu den Regelungsinhalten des vorliegenden
Bebauungsplans zahlt (textliche Festsetzung Nr. 16). Fir die Verkehrsflachen gelten
die gesetzlichen Regelungen.

4.7 Griinfestsetzungen

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

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

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

Um flachendeckend eine stadtebaulich angemessene Durchgriinung des Plangebiets zu
erreichen sowie die in der Ausgleichsbilanz berilcksichtigte Zahl von nachzupflanzenden
Baumen im Plangebiet zu sichern, soll gemaB § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB festgesetzt werden,
dass auf den Baugrundstiicken jeweils ein MindestmaB an Baumen zu pflanzen ist.
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Demnach soll gemaB § 9 Abs. 1 Nr. 25a festgesetzt werden, dass in den allgemeinen
Wohngebieten pro angefangene 500 m2 Grundstiicksflache mindestens ein standort-
gerechter Baum der nachfolgenden Pflanzliste 1 mit einem Mindeststammumfang von 18-
20 cm zu pflanzen ist. Bei der Ermittlung der Zahl der zu pflanzenden Baume sind die
vorhandenen Baume einzurechnen. Die Bdume sind zu erhalten und bei Abgang
nachzupflanzen.

Pflanzliste 1 - Baume:

Artname Artname Deutsch
Acer platanoides Spitz-Ahorn
Carpinus betulus Hainbuche

Tilia cordata Winter-Linde

(textliche Festsetzung Nr. 8)

Durch die Pflanzung heimischer Baumarten in ihren Wildformen stehen diese weiter als
Nahrungsquelle fir Insekten und Lebensraum fir heimische Tierarten zur Verfligung.
Regelungen zu MaBnahmen hinsichtlich des Artenschutzes erfolgen in einem
stadtebaulichen Vertrag, der zwischen der Stadt Eberswalde und dem/den Bauherren
abgeschlossen wird.

Dariiber hinaus wird festgesetzt, dass in den allgemeinen Wohngebieten pro angefangene
350 m2 Grundsticksflache 20 m2 dicht mit Strauchern gemaB Pflanzliste 2 zu bepflanzen
sind. Hierzu sind pro 1 m? Pflanzflache 2 Stk. Strauchpflanzen mit einer Mindesthéhe von
100 cm zu verwenden. Die Ermittlung der benétigten Strauchpflanzen pro m? erfolgt unter
Einbeziehung der vorhandenen Straucher. Die Bepflanzungen sind zu erhalten und bei
Abgang nach zu pflanzen.

Die Verpflichtung zum Anpflanzen gilt nicht fir Wege und Zufahrten.

Pflanzliste 2 - Straucher:

Artname

Artname Deutsch

Cornus mas

Kornelkirsche

Cornus sanguinea

Roter Hartriegel

Corylus avellana

Haselnuss

Crataegus monogyna

Eingriffliger WeiBdorn

Crataegus laevigata

Zweigriffliger WeiBdorn

Euonymus europaeus

Europ. Pfaffenhiitchen

Frangula alnus

Faulbaum

Lonicera xylosteum

Heckenkirsche

Rhamnus catharticus Kreuzdorn
Rhamnus frangula Faulbaum
Rosa canina agg. Hunds-Rose
Rosa corymbifera Busch-Rose
Salix caprea Sal-Weide
Salix viminalis Korbweide

Sambucus nigra

Schwarzer Holunder

(textliche Festsetzung Nr. 9)
4.8 Sonstige Festsetzungen
Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Zusatzlich zum geplanten Netz aus o6ffentlichen StraBenverkehrsflachen werden Fléachen
fir Geh-, Fahr- und Leitungsrechte gemaB § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB festgesetzt.
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Um den Zielen der Stadt Eberswalde mit dem vorgesehenen Briickenschlag gerecht zu
werden, wird eine Durchwegung des Plangebiets zur Anbindung des Bahnhofs an die
stdlichen Siedlungsgebiete in Nord-Sid-Richtung erforderlich. Die innere ErschlieBung
erfolgt Uber private ErschlieBungsstraBen. Um dennoch eine Quartiersdurchquerung fir die
Allgemeinheit und die notwendige Ver- und Entsorgung des Plangebietes durch die
Versorgungstrager zu gewahrleisten, wird festgesetzt, dass die Flache G1 in einer Breite
von 4,75 m mit einem Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit sowie einem Geh-, Fahr- und
Leitungsrecht zugunsten der Ver- und Entsorgungstrager zu belasten ist (textliche
Festsetzung Nr. 13).

Um die notwendige Ver- und Entsorgung des Plangebietes durch die Versorgungstrager zu
gewahrleisten, wird festgesetzt, dass die Flache G2 in einer Breite von 4,75 m mit einem
Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der Ver- und Entsorgungstrager zu belasten ist
(textliche Festsetzung Nr. 14).

Um die Zufahrt zur vorgesehenen Quartiersgarage der Quartiersbewohner und Besucher
zu gewahrleisten, wird festgesetzt, dass die Flache G3 in einer Breite von 6,75 m mit einem
Geh-, Fahrrecht zugunsten der Benutzer und Besucher der Flache A 3 zu belasten ist
(textliche Festsetzung Nr. 15).

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

Boden

Um die Neuversiegelung im Plangebiet so gering wie mdglich zu halten und die
Versickerung zu gewahrleisten, wird gemaB § 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. § 54 BbgWG
festgesetzt, dass Befestigungen von Wegen und Zufahrten in den allgemeinen
Wohngebieten mit wasser- und luftdurchlassigem Aufbau herzustellen sind. Auch Wasser-
und Luftdurchlassigkeit wesentlich mindernde Befestigungen wie Betonunterbau,
Fugenverguss, Asphaltierungen und Betonierungen sind unzuldssig (textliche
Festsetzung Nr. 12).

Ein— und Ausfahrten

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

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

So wird neben bereits vorhandenen Einmindungen keine weitere Zufahrtssituation im
Siden des Plangebietes geschaffen, um einen Eingriff in den schiitzenswerten
Baumbestand (amerikanische Roteichen) entlang der Rudolf-Breitscheid-StraBe zu
vermeiden. Die Garage soll Gber die StraBe Am Krankenhaus an der nordwestlichen Ecke
des Plangebietes erschlossen werden, dort wird der GroBteil des KFZ-Verkehrs konzentriert.
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Die Ein- und Ausfahrt der Nord-Sid orientierten Garage erfolgt Uber die ndérdliche
Gebaudeseite Uber eine Zufahrt auf dem Grundstiick, da entlang der angrenzenden StraB3e
Am Krankenhaus sowie im kreuzungsnahen Bereich der Rudolf-Breitscheid-Stral3e Ein- und
Ausfahrten mit der Abwicklung des StraBenverkehrs nicht vereinbar sind.

4.9 Auf Landesrecht beruhende Regelungen
Bauordnungsrechtliche Festsetzungen
Dachgestaltung

In den allgemeinen Wohngebieten ist das oberste zuldssige Vollgeschoss als Dachgeschoss
mit einer Dachneigung auf mindestens zwei einander gegenilberliegenden Seiten von
mindestens 50 Grad und héchstens 60 Grad auszubilden. Der Schnittpunkt der AuBenkante
der AuBenwand mit der Unterkante der Dachhaut darf sich hochstens 1,20 m Uber der
Oberkante des fertigen FuBbodens (Drempel) des obersten Vollgeschosses befinden.
Zwischen der Oberkante der Decke des darunter liegenden Geschosses und der
Dachoberkante darf eine Hohe von 5,0 m nicht Uberschritten werden. Dies gilt nicht flr
Doppelhduser, Hausgruppen und Garagen (textliche Festsetzung Nr. 17).

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

Mit der Festsetzung der Dachneigung und -hdhe wird zudem die Errichtung von
Plattformdachern, beispielsweise in Form des sog. ,Berliner Dach™ (s. Beispiel Abb. 4),
ermoglicht. Vorteil dieser auch in der naheren Umgebung vorkommenden Dachform ist,
dass man die flach geneigten Dachflachen begriinen oder durch Photovoltaik nutzen kann.
Da diese Dachform vorzugsweise im Geschosswohnungsbau Verwendung findet und bei
kleineren Gebaudetypen wie Doppelhdusern und Hausgruppen nicht praktikabel ist,
werden flr diese Gebdudetypologien Satteldacher festgesetzt. Dacher von Doppelhausern
und Hausgruppen missen als Satteldach mit einer Neigung von mindestens 40 Grad und
maximal 50 Grad ausgefihrt werden (textliche Festsetzung Nr. 18).

Stellplatze

Grundsatzliches Leitbild des stadtebaulichen Konzepts ist es, das entstehende
Wohnquartier weitgehend autofrei zu gestalten (vgl. 4.5). Damit wird auch den Zielen des
Integrierten Energie- und Klimaschutzkonzepts der Stadt Eberswalde Rechnung getragen.
Um gleichzeitig der Nachfrage an Stellpldtzen gerecht zu werden, die Funktion des
Wohnquartiers gewahrleistet werden kann und um zu vermeiden, dass kiinftige Bewohner
und Grundsticksnutzer auf die umliegenden Gebiete und StraBen ausweichen, sollen
Stellplatzangebote geschaffen werden. Im Sinne der klimaangepassten Stadtentwicklung
wird die Anzahl erforderlicher Stellplatze auf 0,7 Stellplatze pro Wohneinheit beschrankt.
GemaB § 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. § 87 Abs. 4 BbgBO wird festgesetzt, dass im
Geltungsbereich des Bebauungsplans die Pflicht zur Herstellung von mindestens 0,7
Stellplatzen je Wohneinheit besteht. Dariber hinaus sind mindestens 1,5 Abstellplatze fir
Fahrrader pro Wohneinheit herzustellen (textliche Festsetzung Nr. 19).

Spielflachen
Bei der Errichtung von Gebauden mit mehr als vier Wohnungen ist auf dem Baugrundstick
oder in unmittelbarer Néhe auf einem anderen geeigneten Grundstick in unmittelbarer

Nahe ein Kinderspielplatz nach den Bestimmungen dieser Festsetzung herzustellen und
dauerhaft instand zu halten.
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Bei der Ermittlung der zu errichtenden Spielflachen sind als Grundlage je 100 m?2
Geschossflache 2 m2 Spielflache zu errichten. Die Kinderspielplatze werden errichtet als
Spielflachen fir Kleinkinder bis 5 Jahre sowie Spielplatze fir Kinder von 6 bis 12 Jahren.
Spielplatze sind zweckentsprechend und so anzulegen und instand zu halten, dass fir die
Kinder Gefahren oder unzumutbare Beldstigungen nicht entstehen (textliche
Festsetzung Nr. 20).

Mit der Festsetzung auf Grundlage von § 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. § 87 Abs. 2 BbgBO soll
sichergestellt werden, dass die Wohngebiete mit einer ausreichenden Anzahl an
wohnungsnahen Spielflachen ausgestattet werden.

Versickerung von Regenwasser § 54 Abs. 4 BbgWG

Aufgrund des Kapazitatsmangels soll kein Oberflachenwasser in die Kanalisation abgefiihrt
werden, weshalb die Versickerung des Niederschlagswassers auf dem Grundstlck zu
erfolgen hat. Entsprechend behérdlicher Stellungnahme der Unteren Wasserbehérde
Landkreis Barnim hervorgehend aus der friithzeitigen Beteiligung der Behdérden und Trager
offentlicher Belange sind entsprechende Nachweise zur Niederschlagsversickerung zu
erbringen.

Im Rahmen des Umweltberichts erfolgt eine Abhandlung des Schutzguts Boden auch
hinsichtlich seiner Versickerungsfahigkeit, siehe Kapitel II. Das Stadtebau- und
Freiflachenkonzept sieht neben den versickerungsfahigen Grundstlcksflachen auch
abgabeverzdgernde Versickerungsflachen in Form von Mulden- bzw. Rigolensysteme (ggf.
genehmigungspflichtig) vor. Zudem sind die Nachweise zur Niederschlagsversickerung im
Rahmen der Baugenehmigung zu erbringen.

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

Die Auswertungen der Altlastenuntersuchungen (Orientierende Altlasten- und
Baugrunduntersuchung NVA-Gelédnde (UWEG mbH), Eberswalde 22.04.2015) ergaben,
dass im Hinblick auf gefahrliche Stoffe im Boden keine Auffalligkeiten nachgewiesen
werden konnten und nach Beurteilung des Untersuchungsbefunds zu Schadstoffgehalten
im Boden, eignet sich die brachliegende Liegenschaft fiir eine Wohngebietsentwicklung. In
einigen Proben traten erhéhte Gehalte an TOC oder PAK auf, die eine Deklaration als Z2-
Material erfordern.

Nach dem Untersuchungsbefund zu Schadstoffgehalten im Boden zu urteilen, eignet sich
die brachliegende Liegenschaft flir eine Wohngebietsentwicklung. In Verbindung mit der
gutachterlichen Baubegleitung der Altlastensicherung und -sanierung und der
Gewahrleistung durch Versickerungsnachweise im Rahmen der Baugenehmigung, dass
eine Verunreinigung des Grundwassers am Ort der Versickerung nicht zu besorgen ist, ist
von einer Gefahrdung durch eine Niederschlagsversickerung auf den Grundstiicken nicht
auszugehen.

Demnach wird festgesetzt, dass das auf den Baugrundstiicken anfallende
Niederschlagswasser auf Vegetationsflachen oder in Sickeranlagen auf den Grundsticken
selbst zu versickern ist, sofern eine Verunreinigung des Grundwassers am Ort der
Versickerung nicht zu besorgen ist (textliche Festsetzung Nr. 21).

Diese Festsetzung gemaB § 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. § 54 Abs. 4 BbgWG steht im Sinne der
Niederschlagswasserbewirtschaftung, die auch dem Naturhaushalt zu Gute kommt.
Wasserwirtschaftliche Belange stehen der Versickerung insbesondere dann entgegen,
wenn die vorhandene Regenwasserkanalisation im Stadtteil der Stadt Eberswalde bereits
Uberlastet ist, so dass keine zusatzlichen Oberflachenwasser in das System eingeleitet
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werden kdnnen. Gleichzeitig leistet die Festsetzung einen Beitrag zur Umsetzung der
Energie- und Klimaschutzziele der Stadt. Der Bebauungsplan ldsst eine 61 %-ige
Versiegelung im allgemeinen Wohngebiet zu.

Damit stehen 39 % des Wohngebiets unversiegelt fiir eine Begriinung des Gebiets und die
Anlage von Versickerungsanlagen zur Verfigung. Im Stadtebaulichen Entwurf (siehe
Anlage), werden mogliche Versickerungsflachen dargestellt. Die durch das Vorhaben
bendétigten Versickerungsflachen kénnen abschlieBend jedoch erst in der Phase der
Erarbeitung der Bauantragsunterlagen gréBen- und lagemaBig bestimmt werden. Auf
Ebene der Bauleitplanung soll daher noch nicht normativ vorgegriffen werden - von der
Festsetzung exakter Versickerungsflachen wird daher abgesehen.

4.10 Hinweise (ohne Normcharakter)
Bodenschutz

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

Artenschutz nach Bundesrecht

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

Kampfmittel

Sollten bei Erdarbeiten Kampfmittel gefunden werden, ist es nach § 3 Abs. 1 der
Ordnungsbehérden-Verordnung zur Verhltung von Schaden durch Kampfmittel
(Kampfmittelverordnung flir das Land Brandenburg - KampfmV) vom 23.11.1998,
veroffentlicht im Gesetz- und Verordnungsblatt fiir das Land Brandenburg Teil II Nr. 30
vom 14.12.1998, verboten, entdeckte Kampfmittel zu berihren und deren Lage zu
verandern. Diese Fundstelle ist gemaB § 2 der genannten Verordnung unverziglich der
nachsten 6rtlichen Ordnungsbehdrde oder der Polizei anzuzeigen.
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4.11 Sonstige Hinweise ohne Normcharakter
Gehdlze

Es wird darauf hingewiesen, dass bei der Ausfiihrung des Vorhabens folgende einschlagige
Bestimmungen, auch hinsichtlich der Gehélze auf benachbarten Grundstiicken, einzuhalten
sind:

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

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

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

e Abstand zum StammfuB3 von Bdumen > 2,50 m,

e im Wurzelbereich von Baumen Handschachtung bzw. geschlossene Bauweise.

Altlasten

Sollten sich umweltrelevante, organoleptische Auffalligkeiten (Farbe, Geruch,
Beschaffenheit, Material) hinsichtlich vorhandener Schadstoffe in Boden oder Grundwasser
zeigen, so ist umgehend und unaufgefordert das Bodenschutzamt, Am Markt 1, 16225
Eberswalde zu informieren (§ 31 Abs. 1 BbgAbfBodG). Die in § 4 Abs. 3, 6 des BBodSchG
genannten Personen sind nach MaBgabe des § 31 Abs. 1 BbgAbfBodG verpflichtet, konkrete
Anhaltspunkte flir das Vorliegen einer schadlichen Bodenveréanderung oder Altlasten
unverzuglich der zustdandigen Behdrde anzuzeigen.

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

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

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

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

Abfallentsorgung

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

Léschwasserversorgung

Fir das geplante Wohngebiet wird ein Richtwert fir den Ldschwasserbedarf gemaB
Arbeitsblatt W 405 von 96 m3/h angesetzt. Im Umfeld des Plangebietes befinden sich 3
Hydranten. Der Hydrant Nr. 685/H150 befindet sich in 240m Entfernung, gemessen von
der sld-westlichen Plangebietsecke (Einmindung der StraBe Am Krankenhaus),
gegenliber dem WFK (Neubau). Der H150 hat nach der Faustformel: DNx10 rechnerisch
90m?3/h Wasserliefermenge.

Der Hydrant Nr. 740/H100 befindet sich in 25m Entfernung, gemessen von der
nordwestlichen Plangebietsecke, am Grundstiick Am Krankenhaus 12. Der H100 hat nach
der Faustformel: DNx10 rechnerisch 60m3/h Wasserliefermenge.

Der Hydrant Nr. 683/H100 befindet sich in 50m Entfernung, gemessen von der
stidostlichen Plangebietsecke, am Grundstlick Rudolf-Breitscheid-StraBe 71a. Der H100 hat
nach der Faustformel: DNx10 rechnerisch 60m3/h Wasserliefermenge.

Des Weiteren ist ein Unterflurhydrant mit einer GroBe von mindestens DN 100 ist in der
Mitte des Plangebietes zu errichten.

Somit ist die Léschwasserversorgung fir das Plangebiet gesichert.
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Der Bebauungsplan enthalt folgende Flachenverteilung™:

Tabelle 6: Flédchenbilanz

Bezeichnung GroBe Uberbaubar Versiegelbar Geschoss-
(m?) gemin inkl. § 19 Abs. 4 | fldache (m)
GRZ BauNVO
(m2) (m?)
Allgemeine Wohngebiete (WA) in m? 26.410 11.605 16.365 34.890
davon WA 1 in m? 15.970 6.385 9.580 22.360
davon WA 2 in m? 10.440 5.220 6.785 12.530
Offentliche StraBenverkehrsfliche 5.910 - - -
in m?
Gehrecht zugunsten der 460 - -
Allgemeinheit zzgl. in WA 1
Gesamtflache in m? 32.780 11.605 16.365 34.890
*)  ALLE WERTE GERUNDET
6. Abwagung der offentlichen und privaten Belange

Der Bebauungsplan Nr. 123 soll eine geordnete stadtebauliche Entwicklung sowie eine dem
Wohl der Allgemeinheit entsprechende, sozialgerechte Bodennutzung gewahrleisten und
dazu beitragen, eine menschenwlrdige Umwelt zu sichern und die natdrlichen
Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln. Bei der Aufstellung des Bebauungsplans
wurden insbesondere folgende o6ffentliche und private Belange beachtet sowie gegen-
einander und untereinander abgewogen:

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

BauGB)

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

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

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

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

Die verschiedenen Belange der Wohnbedirfnisse erfahren durch die Festsetzung als
allgemeine Wohngebiete die angemessene Gewichtung. Das Plangebiet bietet der Bevoélkerung
Baupotenziale in einer stadtebaulich integrierten Lage und in rdumlicher Nahe zu
Infrastruktureinrichtungen und zum offentlichen Nahverkehr. Das Plangebiet tragt zur
Wohnraumversorgung der Stadt bei. Je nach Aufteilung kdnnen auf Grundlage des
stadtebaulichen Konzepts ca. 260 Wohnungen entstehen.

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

Eigentumsbildung weiter Kreise der Bevdlkerung und tragt daher gemaB § 1 Abs. 6 Nr. 2
BauGB insbesondere den Wohnbed(irfnissen der Bevdlkerung Rechnung.
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Soziale und kulturelle Bediirfnisse der Bevolkerung (§ 1 Abs. 6 Nr. 3 BauGB)

Aufgrund der Festsetzungen zum MaB der Nutzung flr die allgemeinen Wohngebiete
kénnen ca. 250 Wohnungen, im Rahmen von Mehrgeschosswohnungsbauten sowie ca. 12
Wohneinheiten in Form von Reihenhdusern errichtet werden, deren kiinftige Bewohner vsl.
eine zusatzliche Nachfrage nach sozialer Infrastruktur auslésen.

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Im Zuge des Bebauungsplans wurde eine Verkehrsuntersuchung fir den Bebauungsplan Nr.
123 "Schwarzeblick" in der Stadt Eberswalde, Mdrz 2020 von StaadtPlan Ingenieur GmbH
erstellt, dessen Ergebnisse in den Bebauungsplan aufgenommen wurden. Der
Geltungsbereich ist Uber die Rudolf-Breitscheid-StraBe an das offentliche StraBen-
Verkehrsnetz angebunden. Das Plangebiet ist (iber die Buslinie 865 an das OPNV Netz
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angeschlossen. Die Bushaltestelle der Linie liegt auf der Rudolf-Breitscheid-StraBe am
westlichen Rande des Geltungsbereichs soll im Zuge der Planung in den Geltungsbereich
(beidseitig) verlegt werden. Die Linie 865 stellt eine direkte Verbindung zur Innenstadt und
zum Bahnhof dar. Damit kénnen Benutzer und Besucher des Plangebiets ihre Wege auch
unabhangig von individuellen Verkehrsmitteln organisieren. Dies kommt insbesondere den
Bedilrfnissen weniger mobilen Bevélkerungsgruppen entgegen. Der Verkehr auf der
angrenzenden Rudolf-Breitscheid-StraBBe wird vsl. durch die zulassige Bebauung gegenliber
der gegenwartigen Situation nur geringfligig erhéht. Durch diese geringfiigige Erhdhung
werden die Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs nicht gefdhrdet. Das stadtebauliche
Konzept beinhaltet bereits abgestimmte Ergebnisse und Erkenntnisse der Verkehrsbelange mit
der Stadt Eberswalde, so sieht es u.a. fir die Deckung des ruhenden Verkehrs im Plangebiet
eine Garage vor, so dass ein Angebot von ca. 250 Stellplatzen gewahrleistet werden kann.

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

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

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

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

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

Bei der Ausweisung als neue Baugebiete werden die Flachen des ehemaligen NVA-Gelandes
in Anspruch genommen, die seither brach liegen. Mit dem Bereitstellen neuer
Wohnbauflachen in zentraler Lage, soll der in der Stadt Eberswalde bestehenden Nachfrage
an Wohnraum begegnet werden und den Anspriichen an einen sparsamen Umgang mit
Grund und Boden durch die Wiedernutzbarmachung innerstadtischer Brachflachen
Rechnung getragen werden. Die Wiedernutzbarmachung dieser Flache ermdglicht eine
bauliche Nachverdichtung in integrierter Lage innerhalb der Stadt, eine Ausdehnung der
Stadt in die umgebende freie Landschaft wird damit vermieden und ist als Beitrag zu einem
sparsamen Umgang mit Grund und Boden im Sinne des § 1a Abs. 2 BauGB zu sehen. Die
Festsetzungen zum MaB der Nutzung und zur Uberbaubaren Fléache tragen dazu bei, dass
Bodenversiegelungen auf das notwendige Mal3 begrenzt werden.
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Erfordernisse des Klimaschutzes (§ 1a Abs. 5 BauGB)

Bei Neuerrichtung von Gebduden gelten die zum Zeitpunkt der Errichtung giiltigen
gesetzlichen Anforderungen, insbesondere die anlagenbezogenen Anforderungen aus dem
Energiefachrecht (EEWarmeG, EEG, EnEG und EnEV). Hierdurch ist hinreichend gesichert, dass
bei Errichtung von Neubauten nachhaltige und zukunftsfahige &6kologische Standards
bericksichtigt werden, die auch den Erfordernissen des Klimaschutzes entgegenkommen. Der
Bebauungsplan lasst grundsatzlich ausreichend Spielrdume flir die Umsetzung
energieeffizienter Bauformen und der Einhaltung entsprechender energetischer Kennwerte.

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

Mit den geplanten Festsetzungen, die die Mobilitét der Bevoélkerung unabhangig vom MIV
starken sollen, den geplanten autofreien Zonen sowie dem vorgesehenen Briickenschlag zur
Starkung der FuB- und Radwegeverbindung kann der Bebauungsplan einen Beitrag zur CO2-
Minderung leisten.
Private Belange

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

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

Eigentums- und Eigentimerrechte

Der Bebauungsplan bietet flir die Eigentimer bauliche und nutzungsstrukturelle Entwicklungs-
moglichkeiten. Den privaten Belangen wird durch die Festsetzung der allgemeinen
Wohngebiete entsprochen.

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

Die Festsetzung von Geh-, Fahr- und Leitungsrechten im allgemeinen Wohngebiet WA 1
zugunsten der Ver- und Entsorgungstrager sichert die ErschlieBungsrechte fir die
Grundsticke im riickwartigen Bereich des Plangebietes an das 6ffentliche StraBenland, um
eine funktionale Ver- und Entsorgung vor allem der Abfallwirtschaft zu gewahrleisten.
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Iv. Auswirkungen des Bebauungsplans
1. Auswirkungen auf die Umwelt

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

Durch die ehemalige Nutzung als militdrische Flache weist das Plangebiet einen hohen
Versiegelungsgrad auf und stellt gleichzeitig einen Lebensraum fiir unterschiedliche, teils
geschiitzte, Tier- und Pflanzenarten dar. Mit dem Verlust der Flache als Habitat werden
KompensationsmaBnahmen erforderlich, um die besonders und streng geschiitzten Arten
umzusiedeln. Mit der Umsetzung der Planung geht der Verlust von 17 gemaB Barnimer
Baumschutzverordnung geschiitzten Baumen einher. Gleichzeitig wird mittels textlicher
Festsetzung Nr. 8 die Pflanzung von 53 Baumen planungsrechtlich gesichert. Der
Versiegelungsgrad erhéht sich mit der Umsetzung der Planung. Durch die ganzliche
Uberplanung des Areals gehen dabei die vorhandenen Biotope als Verlust ein. Gleichzeitig wird
der Boden im Zuge der Realisierung von Bauvorhaben von Altlasten freigemacht. Fir andere
Schutzgiiter weist das Plangebiet keine nennenswerten Funktionen auf, die durch das geplante
Vorhaben erheblich beeintrachtigt werden. Da die nachteiligen Auswirkungen auf die Umwelt
nicht innerhalb des Plangebiets ausgeglichen werden koénnen, wird durch
Nutzungsintensivierung und Gehdlzpflanzungen auBerhalb des Plangebiets eine externe
Ausgleichsflache geschaffen.

2. Auswirkungen auf die Wohnbediirfnisse

Die Inhalte des Bebauungsplans zielen auf eine Bestandssicherung unter Berlicksichtigung
einer zeitgemadBen funktionellen Entwicklung am Standort, eine dem Wohl der Allgemeinheit
entsprechende sozialgerechte Bodennutzung sowie den Schutz und die Sicherung einer
menschenwirdigen Umwelt und der natlrlichen Lebensgrundlagen ab. Mit der
planungsrechtlichen Sicherung der Flache fiir den Wohnungsbau kénnen die stadtebaulichen
Missstéande im Bereich und die stadtebaulichen Unzuldnglichkeiten im Umfeld dieser
Liegenschaft beseitigt und die Brachflachen reaktiviert werden. Auf diese Weise kann das
Angebot an attraktiven Wohnbaugrundstiicken somit zu der Stadtentwicklung in Eberswalde
beitragen. Die planerischen Festsetzungen zum NutzungsmafB und zu den Uberbaubaren
Grundstlicksflachen gewdhrleisten eine Integration des Wohnquartiers in das stadtebauliche
Umfeld.

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

3. Auswirkungen auf den Verkehr
Im Zuge des Bebauungsplans wurde eine Verkehrsuntersuchung fir den Bebauungsplan Nr.
123 "Schwarzeblick" in der Stadt Eberswalde, Marz 2020 von StaadtPlan Ingenieur GmbH

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

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

Fir das Plangebiet ist (iber die Buslinie 865 eine VerkehrserschlieBung im OPNV gegeben. Eine
Prifung zur Verdichtung des Taktes kénnte mit dem Zuwachs an potenziellen Nutzern
gerechtfertigt werden, der mit der erwarteten Zunahme von 560 Bewohnern im Plangebiet
entstehen wird.

4, Auswirkungen auf den Einzelhandel und die Zentrenstruktur

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

5. Auswirkungen auf private Belange

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

Auch die Belange der angrenzenden Grundstlcke bleiben gewahrt. Das Grundstick der
GLG Gesellschaft fiur Leben und Gesundheit mbH, das urspringlich innerhalb des
Geltungsbereichs lag und entsprechender Abstimmungen aus dem Bebauungsplan
herausgeldst wurde, bleibt somit unverandert. Vielmehr erfolgt durch das neu geschaffene
angrenzende Baurecht und der daraus resultierenden neuen stadtebaulichen MaBstdabe
eine Verbesserung und Aufwertung der angrenzenden Grundstlicke unter Anwendung des
Planungsrechts nach § 34 BauGB. Die Ergebnisse der verkehrstechnischen Untersuchung
(Verkehrsuntersuchung fiir den Bebauungsplan Nr. 123 "Schwarzeblick" in der Stadt
Eberswalde, Marz 2020 von StaadtPlan Ingenieur GmbH) zeigen, dass die StraBe Am
Krankenhaus die Verkehrskapazitaten, resultierend aus den zusatzlich erzeugten
Verkehren, aufnehmen und gewadhrleisten kann. Von einer erheblichen Beeintrachtigung
der angrenzenden Grundstlicksnutzer ist demnach nicht auszugehen. Auch die Auswertung
der schalltechnischen Untersuchung zu Fluggerauschen (Hubschrauberlandeplatz Klinikum
Eberswalde, BPlan ,,Schwarzeblick™ Bericht Nr.: 18 GS 076 - 2, 26.09.2018, SoundPLAN
GmbH) zeigt, dass die prinzipielle Umsetzbarkeit des Bebauungsplans in Bezug auf den
Fluglarm gegeben ist und die stadtebauliche Planung in schalltechnischer Hinsicht mit dem
Hubschrauberlandeplatz des Werner ForBmann Krankenhauses vereinbar ist. Auch die
Mdglichkeit einer zukilnftigen Ausweitung des Flugbetriebes durch eine schwerere
Hubschrauberklasse und erhdhte Flugzahlen besteht. Von Einschrankungen des
krankenhausbedingten Flugverkehrs ist demnach nicht auszugehen.
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Derzeit erfolgt die ErschlieBung der Flurstiicke 813 und 814 Uber das Flurstick 1759,
welche Uber eingetragene Dienstbarkeiten gesichert ist. Mit dem Eigentumswechsel
werden diese grundbuchlich gesicherten Dienstbarkeiten tibernommen und bleiben von der
Planung damit unberihrt. Die ErschlieBung fir die Anlieger ist gesichert.

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

6. OrdnungsmafBnahmen

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

7. Soziale und kulturelle Infrastruktur

Aufgrund der Festsetzungen zum MaB der Nutzung fir die allgemeinen Wohngebiete
kénnen ca. 250 Wohnungen, im Rahmen von Mehrgeschosswohnungsbauten sowie ca. 12
Wohneinheiten in Form von Reihenhdusern errichtet werden, deren kiinftige Bewohner vsl.
eine zusatzliche Nachfrage nach sozialer Infrastruktur auslésen.

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

8. Auswirkungen auf die Finanz- und Haushaltsplanung

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

Am 29.06.2017 hat die Stadtverordnetenversammlung Eberswalde die Aufstellung des
Bebauungsplans Nr. 123 ,Schwarzeblick" beschlossen. Mit Aufstellungsbeschluss wird das
Planungsrecht flir die angestrebte Wohngebietsentwicklung geschaffen. Die Aufstellung
des Bebauungsplans Nr. 123 wurde gemaBl § 2 BauGB i. V. m. § 13a BauGB als
Bebauungsplan der Innenentwicklung beschlossen. Der Bebauungsplan wurde demnach im
beschleunigten Verfahren ohne Durchflihrung einer Umweltprifung gem. § 2 Abs. 4 BauGB
eingeleitet.

Der Bebauungsplan Nr. 123 sollte der Schaffung des Planungsrechts fiir ein allgemeines
Wohngebiet sowie zwei Mischgebieten dienen. Der Geltungsbereich hatte eine GréBe von
ca. 40.400 m=2. Der Eigentimer dieser Fldache beabsichtigte eine Bebauung mit einer
Mischung aus Mehrgeschosswohnungsbauten, Reihenhausern, Bauten mit
gesundheitsbezogener Nutzung sowie einer Garage auf der Grundlage eines
stadtebaulichen Strukturkonzepts.

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

2. Fruhzeitige Beteiligung der Beh6rden und der sonstigen Trager 6ffentlicher
Belange (TOB) gemadB § 4 Abs. 1 BauGB

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

Es haben sich insgesamt 18 Behotrden und sonstige Trager o6ffentlicher Belange mit einer
Stellungnahme an der Planung beteiligt.

Von den Behdrden und sonstigen Tragern o6ffentlicher Belange wurde insbesondere zu den
folgenden Themen und Inhalten des Bebauungsplanvorentwurfs Stellung genommen:

Technische Infrastruktur

Ziele der Raumordnung
Larmbelastung/SchallschutzmaBnahmen
Okologische Belange

Altlastensanierung

Abfallentsorgung

VerkehrserschlieBung, Leistungsfahigkeit
Eigentum

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

1. Planungsabsicht

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

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

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

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

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

e Ziel 4.5 LEP B-B: In zentralen Orten ist die Entwicklung von Wohnsiedlungsflachen
ohne quantitative Begrenzung madglich.

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

Grundsatze der Raumordnung:

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

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

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

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

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

weiteren Planverfahren angemessen zu bericksichtigen.

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

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

e Verzicht auf die Festsetzung einer 6ffentlichen StraBenverkehrsflache PlanstraBe A
e Reduzierung und Anpassung des Geltungsbereichs
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e \Verzicht auf die Festsetzung der Mischgebiete MI 1 und MI 2 zugunsten einer
Ausweisung als allgemeines Wohngebiet WA 2

e Erganzung eines Geh- und Fahrrechts im WA 1 zugunsten der Ver- und
Entsorgungstréger

e Anpassung der NutzungsmaBe sowie der Bauweise

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

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

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

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

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

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

Die Ergebnisse der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit gem&B § 3 Abs. 1 BauGB
wurden in der weiteren Planung verarbeitet. Die Stadtverordnetenversammlung nahm in
ihrer Sitzung am 29.04.2019 die Ergebnisse der friihzeitigen Beteiligung zur Kenntnis.

4, Erneuter Aufstellungsbeschluss

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

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

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

Vormalig waren auch die Flursticke 674, 698, 2620, 2621, 2622 im Norden des
Geltungsbereichs, die derzeit einen groBflachigen Parkplatz umfassen, Teil des
Bebauungsplangebiets Nr. 123 ,Schwarzeblick®. Nach Durchfihrung der frihzeitigen
Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behdérden und sonstigen Tréger 6ffentlicher
Belange (T6B) zum Bebauungsplanentwurf hat sich der Trager des der Planung zu Grunde
liegenden Bauvorhabens jedoch mitgeteilt, dass eine Einbeziehung dieser Flurstiicke nicht
weiter verfolgt werden soll. Aufgrund der damit verbundenen Anderungen innerhalb des
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der Planung zu Grunde liegenden stadtebaulichen Konzepts ist eine Anpassung der
Planinhalte erforderlich.

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

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

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

5. Beteiligung der Behérden und der sonstigen Trager offentlicher Belange
gemadnB § 4 Abs. 2 BauGB

Mit dem Schreiben vom 13.05.2019 wurden 16 Behdrden und sonstige Trager offentlicher
Belange angeschrieben und gemaB § 4 Abs. 2 BauGB um eine Stellungnahme gebeten.

Es haben sich insgesamt 14 Behorden und sonstige Trager o6ffentlicher Belange mit einer
Stellungnahme an der Planung beteiligt.

Von den Behdrden und sonstigen Tragern o6ffentlicher Belange wurde insbesondere zu den
folgenden Themen und Inhalten des Bebauungsplanvorentwurfs Stellung genommen:

Technische Infrastruktur
Larmbelastung/SchallschutzmaBnahmen

Okologische Belange

Belange des strengen und besonderen Artenschutzes
Altlastensanierung

Abfallentsorgung

Niederschlagswasserversickerung

Redaktionelle Hinweise zur Planzeichnung und Begriindung
Hinweise zum Baugenehmigungsverfahren

Zum Thema Larmschutz und Artenschutz gab es mit den Einwendern (Landesamt flr
Umwelt und Untere Naturschutzbehorde) in der Phase der Vorbereitung der Abwagung
intensive Abstimmungen, die zu Uberarbeitungen ihrer urspringlichen Stellungnahmen
fihrten.

Die eingegangenen Stellungnahmen wurden in einer Abwagungstabelle zusammengefasst
und der Stadtverordnetenversammlung zur Behandlung vorgelegt.

6. Beteiligung der Offentlichkeit gemiB § 3 Abs. 2 BauGB
GemaB § 3 Abs. 2 BauGB wurde der Entwurf des Bebauungsplans mit der Begriindung und

den nach Einschatzung der Gemeinde wesentlichen, bereits vorliegenden
umweltbezogenen Stellungnahmen fiir die Dauer eines Monats in der Zeit vom 24.05.2019
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bis einschlieBlich 28.06.2019 éffentlich ausgelegt und die Gelegenheit zur AuBerung und
Erérterung gegeben.

Die Bekanntgabe des Zeitraums der Beteiligung der Offentlichkeit erfolgte im Amtsblatt fiir
die Stadt Eberswalde - Eberswalder Monatsblatt-, Jahrgang 27, Nr. 05 am 15.05.2019.
Wé&hrend des Zeitraumes der Beteiligung der Offentlichkeit erfolgte die Bereitstellung der
Informationen im Stadtentwicklungsamt Eberswalde, Breite StraBe 39, 16225 Eberswalde
(Rathauspassage) sowie im Internet unter www.eberswalde.de unter
Stadtentwicklung/Aktuelles/Birgerbeteiligungen.

Mit der Bekanntmachung im Amtsblatt fir die Stadt Eberswalde — Eberswalder Monatsblatt
-, Jahrgang 27, Nr. 06 vom 12.06.2019 wurde die Auslegungsfrist aufgrund der
Nachreichung der Schalltechnischen Untersuchung bis zum 15.07.2019 verlangert.

Von Seiten der Offentlichkeit ergingen wahrend der 6ffentlichen Auslegung keine Hinweise
und Einwendungen.

7. Schlussabwagung
Die eingegangenen Stellungnahmen wurden in die abschlieBende Abwagung eingestellt.

In der Abwagung wurden insbesondere folgende Einwande zur Kenntnis genommen und
jeweils Stellung bezogen:

e Hinweise zur schalltechnischen Untersuchung im Zusammenhang mit
Anforderungen zum Schallschutz

e Mitteilung der Feuerwehr Uber ausreichende Léschwasserversorgung

e Hinweise zur Beachtung von Telekommunikationsbelangen

e Hinweise zu artenschutzrechtlichen und naturschutzfachlichen Belangen

Das Ergebnis der abschlieBenden Abwagung der Beteiligung hat keine Auswirkungen auf
die Grundzlge der Planung. Die Anderungen sind geringfligig und betreffen den
Eigentimer bzw. Investor. Dieser hat den Anderungen zugestimmt.

Folgende Einwénde wurden zuriickgewiesen:

o Einwande zum Prognosezeitraum far die Auswirkungen des
Schienenverkehrslarmes

Es wurde folgende redaktionelle Anderungen in der Planzeichenerkldrung vorgenommen:

e Korrektur der Erlauterung der Knotenlinie in der Planzeichenerklarung um
~(Baugebiete, MaB der Nutzung" zur Klarstellung

e Korrektur der Erlduterung der ,Bereiche fir Ein- und/oder Ausfahrten™ in der
Planzeichenerklarung

Die Begriindung zum Bebauungsplanentwurf wurde auf Grund von Hinweisen oder aus
eigenen Erkenntnissen in folgenden Punkten erganzt, korrigiert oder konkretisiert:

e Im Kapitel I 2.11, IT 1.4 und II 2.1 der Begriindung sind die Hinweise der Unteren
Wasserbehérde (UWB) erganzt worden

o Im Kapitel A.I.3 wurden die Aussagen zum LEP HR hinsichtlich seines Inkrafttretens
erganzt

e Verwendung der Wildformen in der Pflanzliste zur textlichen Festsetzung Nr. 8

e Das Inhaltsverzeichnis der Begriindung wurde aktualisiert

e Korrektur der Angaben zu den Eigentumsverhaltnissen des Flurstiicks 1759 im
Kapitel A.I.2.2

o Die Begriindung zur textlichen Festsetzung Nr. 3 wurde erganzt

e Die Begrindung zur Erhdhung der GRZ auf 0,5 im WA 2 wurde angepasst

e Die Begrindung zur Flache G3 und der textlichen Festsetzung Nr. 15 wurde ergénzt
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Anpassung der textlichen Festsetzungen Nr. 4, 5 und 7 hinsichtlich Klarstellung zu
Garagengeschossen, Hohe der baulicher Anlagen auf 39 m . NHN zugunsten der
Méglichkeit zur Errichtung einer KITA, Ausschluss von Stellplatzen und Garagen
zugunsten eines autofreien Quartiers, Konzentration auf Parkgarage,
Ausnahmsweise Zulassigkeit von Tiefgaragen

Anpassung der textlichen Festsetzung Nr. 8, Pflanzqualitat auf 18-20 cm
Erganzung und Begriindung der textlichen Festsetzung Nr. 9, AusgleichmaBnahmen,
Strauchpflanzungen

Erganzung und Begriindung der textlichen Festsetzung Nr. 20, Verpflichtende
Herstellung von Spielplatzflachen

Kapitel III. 4.4 Immissionsschutz wurde auf die Ergebnisse der Schalltechnischen
Untersuchung zum Bebauungsplan Nr. 123 ,Schwarzeblick® Eberswalde von ISU
Plan, Februar 2020 angepasst

Anderung der textlichen Festsetzungen zum Immissionsschutz auf Grundlage der
Ergebnisse der v. g. Schalltechnischen Untersuchung vom Februar 2020
Erganzung/Abschluss des Kapitel V. Verfahren

Aktualisierung der Begrindung anhangenden Anlagen

Die Planzeichnung wurde in folgenden Punkten erganzt, korrigiert oder konkretisiert:

Die Katasterangaben der Planzeichnung wurden aktualisiert.

Erganzungen der Flache G2 im Kurvenbereich, um die 6ffentlich-rechtliche Ver- und
Entsorgung zu sichern

Kennzeichnung der Bereiche fiir Ein- und/oder Ausfahrten klarstellend gesetzt
Ergdnzung der textlichen Festsetzung Nr. 3 zur Uberschreitung der festgesetzten
Grundflache baulicher Anlagen gemaB § 19 Abs. 4 BauNVO

Anpassung der GRZ im WA 2 auf 0,5

Erganzung der Flache G3 mit Geh- und Fahrrechten zugunsten der Besucher und
Benutzer der Flache A3 i. V. m. der textlichen Festsetzung Nr. 15

Anpassung der textlichen Festsetzungen Nr. 4, 5 und 7 hinsichtlich Klarstellung
Garagengeschossen, Hohe der baulicher Anlagen auf 39 m . NHN zugunsten der
Méglichkeit zur Errichtung einer KITA, Ausschluss von Stellplatzen und Garagen
zugunsten eines autofreien Quartiers, Konzentration auf Parkgarage,
Ausnahmsweise Zulassigkeit von Stellplatzen und Garagen

Anpassung der textlichen Festsetzung Nr. 8, Pflanzqualitat auf 18-20 cm,
Verwendung der Wildformen in der Pflanzliste

Erganzung der textlichen  Festsetzung Nr. 9, AusgleichmaBnahmen
Strauchpflanzungen

Erganzung von Pflanzlisten

Erganzung der textlichen Festsetzung Nr. 20, Verpflichtende Herstellung von
Spielplatzflachen

Anpassung der Flache G1 auf 4.75m

Anderung der textlichen Festsetzungen Nr. 10 und 11 zum Immissionsschutz auf
Anregung des Landesamtes fir Umwelt

Erganzung von Nebenzeichnungen zum Immissionsschutz

Anpassung des Layouts der Planzeichnung

Aktualisierung des Plankopfs

In der Schalltechnischen Untersuchung wurden folgende Punkte erganzt, korrigiert oder
geandert:

Beurteilung des Sportlarms
Aussagen zur Verlarmung der AuBenwohnbereiche durch Verkehrs- und Sportlarm
Aussagen zu den Prognosedaten des Schienenverkehrs

Dies hatte Auswirkungen auf die Festsetzungen, siehe Erlduterung zuvor.
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Im Umweltbericht und dem Artenschutzfachbeitrag wurden folgende Punkte erganzt,
korrigiert oder geandert:

o Uberarbeitung der Eingriffsbewertung, auch in Bezug auf die textliche Festsetzung
Nr. 3

o Uberarbeitung des Artenschutzfachbeitrags entsprechend der Hinweise der unteren
Naturschutzbehoérde des Landkreises Barnim

e Ermittlung der KompensationsmaBnahmen und ErsatzmaBnahmen innerhalb des
Geltungsbereichs sowie auf dem Grundstliick Gemarkung Finow, Flur 9, Flurstiicke
8 und 109

e Die Festsetzung Nr. 8 wurde aufgrund des Kompensationsbedarfs angepasst und
die Festsetzung Nr. 9 wurde in die Planung mit aufgenommen

Es wurden folgende Informationen an den Vorhabentrager weitergeleitet:

e Information zur Beachtung des Digi-Netz-Gesetzes

e Hinweise zur Durchfihrung der Baufeldfreimachung

e Hinweise zur fachlichen Begleitung und Dokumentation und Nachweis der
Gefahrenfreiheitvor dem Hintergrund der Altlastenthematik

e Notwendigkeit eines Abfallwirtschaftskonzepts bei der Baufeldfreimachung bzw.
etwaiger Bodensanierung

e Hinweise der Telekom

Detaillierte Informationen sind in der Verfahrensakte zu finden.

Die Konflikte konnten im Planverfahren gelést werden. Die Voraussetzungen flr eine
Zulassigkeit des Vorhabens ,Entwicklung eines Wohngebiets - Wohnquartier
Schwarzeblick™ konnten Uber die Planung geschaffen werden.

8. Beschluss und Inkrafttreten

Fir das in Kraft treten des Bebauungsplanes bedarf es einer artenschutzrechtlichen
Ausnahmegenehmigung fiir das Abfangen der Zauneidechsen aus dem Plangebiet, eine
Genehmigung vom Landesamt fir Umwelt (LfU) gem. § 40 Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG) fur das Aussetzen der Tiere auf die Ersatzflaiche sowie die
Ausnahmegenehmigung flir die Beseitigung des gesetzlich geschlitzten Biotops
(Trockenrasen) im Plangebiet. Die Genehmigung nach § 40 BNatschG wurde durch das LfU
am 27.03.2020 unter Az: N4-4746-2-0551/2020 erteilt.

Sollte zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses noch keine Ausnahmegenehmigung der
unteren Naturschutzbehérde (UNB) gem. § 45 (7) Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)
vorliegen, kann der Satzungsbeschluss nur unter der Ma3gabe gefasst werden, dass die
Schlussbekanntmachung des Bebauungsplanes nur erfolgen darf, wenn die
Ausnahmegenehmigung der uNB gem. § 45 (7) Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)
vorliegt.

Die Stadtverordnetenversammlung hat in ihrer Sitzung am 29.04.2020 den
Satzungsbeschluss mit der 0. g. MaBgabe gefasst.

Mit der Bekanntmachung im Amtsblatt der Stadt Eberswalde ist der Bebauungsplan Nr.
123 ,Schwarzeblick™ rechtswirksam.
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VI. Stddtebaulicher Vertrag

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

Der Vertrag regelt folgende Themen:

Bau von Spielflachen im Vertragsgebiet

Versetzung und Neubau der Bushaltestellen ,,Schwarzetal®, beidseitig
Geh, Fahr- und Leitungsrechte zu Gunsten Dritter und der Allgemeinheit;
Bau eines Unterflurhydranten DN 100; Errichtung Trafo
PflanzmaBnahmen im Vertragsgebiet

Artenschutzrechtlicher Ausgleich im Plangebiet

Artenschutzrechtlicher Ausgleich auBerhalb des Plangebiets
Anpassungen im Verkehrsraum gemaB Gutachten Prof. Staadt

Sicherung der Durchflihrung des Larmschutzkonzeptes

Neubau einer Kindertagesstatte

WN =
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ANHANG

Textliche Festsetzungen

Art der Nutzung

1.

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

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

MaB der Nutzung

3.

Im allgemeinen Wohngebiet WA 2 darf bei der Ermittlung der zulassigen Grundflache
die festgesetzte Grundflache baulicher Anlagen durch die Flachen von Anlagen gemaBi
§ 19 Abs. 4 BauNVO bis zu einem MaB Uberschritten werden, das einer
Grundflachenzahl von maximal 0,65 entspricht.

Garagengeschosse sind auf die Zahl der zulassigen Vollgeschosse nicht anzurechnen.
Innerhalb der Flache w-x-y-z-w dilrfen bauliche Anlagen eine Hohe von 39 m Uber

NHN nicht Gberschreiten. Dies gilt nicht fir technische Aufbauten wie Schornsteine,
Solaranlagen sowie Liftungsanlagen.

Bauweise

6.

In den Flachen A 1, A 2 und A 3 wird die abweichende Bauweise festgesetzt. Zuldssig
sind Baukoérper ohne Langenbeschrankung.

Uberbaubare Grundstiicksfliche I Stellplitze und Garagen

7.

In den allgemeinen Wohngebieten sind Stellplatze und Garagen auf den nicht
Uberbaubaren Grundstlicksflachen unzulassig. AuBerhalb der Flache w-x-y-z-w
kdénnen in den allgemeinen Wohngebieten in den lUberbaubaren Grundsticksflachen
Tiefgaragen ausnahmsweise zugelassen werden. Stellpldtze fir Inhaber eines
Behindertenausweise mit den Merkzeichen ,AuBergewdhnlich Gehbehindert (aG)" sind
innerhalb und auBerhalb der liberbaubaren Grundstiicksflache zulassig.

Griinfestsetzungen

8.

In den allgemeinen Wohngebieten ist pro angefangene 500 m2 Grundstlicksflache
mindestens ein standortgerechter Baum der Pflanzliste 1 mit einem
Mindeststammumfang von 18-20 cm zu pflanzen. Bei der Ermittlung der Zahl der zu
pflanzenden Baume sind die vorhandenen Baume einzurechnen. Die Baume sind zu
erhalten und bei Abgang nachzupflanzen.

In den allgemeinen Wohngebieten sind pro angefangene 350 m2 Grundstiicksflache
20 m2 dicht mit Stréuchern gemaB Pflanzliste 2 zu bepflanzen. Hierzu sind pro 1 m?
Pflanzflache 2 Stk. Strauchpflanzen mit einer Mindesthéhe von 100 cm zu verwenden.
Die Ermittlung der benétigten Strauchpflanzen pro m? erfolgt unter Einbeziehung der
vorhandenen Stréucher. Die Bepflanzungen sind zu erhalten und bei Abgang
nachzupflanzen.

Die Verpflichtung zum Anpflanzen gilt nicht fir Wege und Zufahrten.
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Immissionsschutz

10.Zum Schutz vor Larm sind entlang der Linie zwischen den Punkten b-c-d in den
baulichen Anlagen Fenster der zur Sportanlage ausgerichteten Aufenthaltsraume als
schalld@mmende Kastenfensterkonstruktionen auszuflihren. Andere MaBnahmen
gleicher Wirkung sind zulassig.

Bei der Errichtung eines Parkhauses innerhalb der Flache w-x-y-z-w sind in den zu den
Linien zwischen den Punkten w-z und x-y orientierten Gebdudefassaden Fenster und
Liftungsoffnungen unzulassig.

11.Zum Schutz vor der Gerduschbelastung mehrerer Quellen missen bei Errichtung,
Anderung oder Nutzungsdnderung von baulichen Anlagen die AuBenbauteile
schutzbedirftiger Aufenthaltsrdume der Gebaude im Geltungsbereich des
Bebauungsplans entsprechend der Nebenzeichnungen A und B ein bewertetes
Gesamt-Bauschallddmm-MaB (R'w,qges) aufweisen, das nach folgender Gleichung gemaB
DIN 4109-1:2018-01 zu ermitteln ist:

R|w,ges La ‘KRaumart

mit La maBgeblicher AuBenlarmpegel

mit Kraumart = 30 dB flr Aufenthaltsrdume in Wohnungen,
35 dB fiir Biirordume und Ahnliches.

Die Ermittlung des maBgeblichen AuBenlarmpegels La erfolgt hierbei entsprechend der
Abschnitte 4.4.5.3 und 4.4.5.7 gemdB DIN 4109-2:2018-01. Dabei sind die
liftungstechnischen Anforderungen fir die Aufenthaltsraume durch den Einsatz von
schallgedammten Liftern in allen Bereichen mit Nacht-Beurteilungspegeln = 50 dB(A)
zu berlicksichtigen.

Der Nachweis der Erflillung der Anforderungen ist im Baugenehmigungsverfahren zu
erbringen. Dabei sind im Schallschutznachweis insbesondere die nach DIN 4109-2018
geforderten Sicherheitsbeiwerte zwingend zu beachten. Es kénnen Ausnahmen von
den getroffenen Festsetzungen zugelassen werden, wenn im
Baugenehmigungsverfahren nachgewiesen wird, dass geringe Schalldamm-MaBe
ausreichend sind.

Sonstige Festsetzungen

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

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

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

15.Die Flache G3 ist in einer Breite von 6,75 m mit einem Geh- und Fahrrecht zugunsten
der Benutzer und Besucher der Flache A3 zu belasten.

16.Die Einteilung der StraBenverkehrsflache ist nicht Gegenstand der Festsetzung.
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Auf Landesrecht beruhende Regelungen (§ 9 Abs. 4 BauGB)

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

17.

18.

19.

20.

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

Déacher von Doppelhausern und Hausgruppen miussen als Satteldach mit einer Neigung
von mindestens 40 Grad und maximal 50 Grad ausgefihrt werden.

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

Bei der Errichtung von Gebauden mit mehr als vier Wohnungen ist auf dem
Baugrundstiick oder in unmittelbarer Nahe auf einem anderen geeigneten Grundstiick
in unmittelbarer Nahe ein Kinderspielplatz nach den Bestimmungen dieser Festsetzung
herzustellen und dauerhaft instand zu halten. Bei der Ermittlung der zu errichtenden
Spielflachen sind als Grundlage je 100 m2 Geschossflache in den allgemeinen
Wohngebieten 2 m2 Spielflache zu errichten. Die Kinderspielplatze werden errichtet
als Spielflachen fir Kleinkinder bis 5 Jahren sowie Spielplatze fir Kinder von 6 bis 12
Jahren. Spielplatze sind zweckentsprechend und so anzulegen und instand zu halten,
dass fur die Kinder Gefahren oder unzumutbare Beldstigungen nicht entstehen.

Versickerung von Regenwasser (§ 54 Abs. 4 BbgWG)

21.

Das auf den Baugrundsticken anfallende Niederschlagswasser ist auf
Vegetationsflachen oder in Sickeranlagen auf den Grundstlicken selbst zu versickern,
sofern eine Verunreinigung des Grundwassers am Ort der Versickerung nicht zu
besorgen ist.
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II. Stadtebauliches Konzept

Fahhradstellplatze Gberdacht: 36
Fahrradstellplatze Anlehnbigel: 72
B Spielflache: 675 m?
'~ Gemeinschaftsflachen: 405 m2
/ / maogliche Versickerungsflachen: 800 m2

?:: Christoph Kohl Masterplan "Schwirzeblick" o.M.

STADTPLANER ARCHITEKTEN SCHWARZEBLICK, EBERSWALDE | Oktober 2019

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

Drempelhéhe maximal

’j’ Christoph Kohl Schematische Darstellung der Dachform "Berliner Dach" o.m.
@ AN STADTPLANER ARCHITEKTEN SCHWARZEBLICK, EBERSWALDE |20.03.2018

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

Schwirzetal Projekt GmbH

Ry
== =

Verkehrsuntersuchung
fur den Bebauungsplan Nr. 123
"Schwarzeblick" in der Stadt Eberswalde

Lageplan mit skizzenhafter Darstellung
der duBeren und inneren Verkehrs-
erschlieBung des Plangebietes

Griinfiiiche / Parkbuchten (Langsparker)
freizuhaltendes Sichtfeld zur Gewahr-
bestehende Baumstandorte im Zuge

‘ ’ (e X
."9{’ 7 4 pxL
A DA
! Stand: Méarz 2019,
ohne MaBstab.

N
S
g
N
NN

: N
o ' o EB Anlage 5
@ @ a B8 7 %@

Abbildung 5: Lageplan
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8PV_NBP_DTV

Vormittigliche Vormittiigliche Spitzenstunde Schwirzetal Projekt GmbH
Alle Angaben in Kizh. Alle Angaben in Kfz/h.
] g
;lzg =u|n !'I! nglg
T Verkehrsuntersuchung
1 E fir den Bebauungsplan Nr. 123
1 3 "Schwarzeblick” in der Stadt Eberswalde
.._%. —’—:— I %
2% ns
rognostizierte Knotenstrombelastu
- { - ‘ :n der Einmiindun o
g Rudolf-Breitscheid-
" Rudelt Butacheic-Sirata (West) Rudot-Bratacheid Stele (O%) o LT ———— RusoltBretscheld Svase (Ost) StraBe / StraBe Am Krankenhaus
1 _} " 2 _» 1
28 216 i) 0
= = = 5%
Hinweis: Grund| der prognostizierten Knotenstrom-
DTV belastungen bilden die Ergebnisse elner durch
Alle Angaben in Kfz/24h, die Stadt Eberswalde im Oktober 2015

durchgefiihrten Verkehrszéhlung (3] sowie die
Ergebnisse aus der Abschatzung des
Verkehrsaufkommens fiir das

Stand: Mérz 2019,

N

D

StaadtPlan Ingenieur GmbH

Anlage 4

Abbildung 6:

Prognostizierte Knotenstrombelastungen am Knotenpunkt Rudolf-Breitscheid-StraBe / Am Krankenhaus
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©

-~
-~

.
~—

558
184
374
184
374
558

g

Am Krankenhaus

184 —=

374
748

368 Rudolf-Breitscheid-Stralte (West) Rudolf-Breitscheid-Strafte (Ost)

184 | 374

Abbildung 1:  Zu erwartendes zusatzliches Verkehrsaufkommen am Knotenpunkt
Rudolf-Breitscheid-StraRe / Am Krankenhaus an einem durchschnittlichen
Werktag in [Kfz/24h]

Abbildung 7: Zu erwartendes zuséatzliches Verkehrsaufkommen am Knotenpunkt
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IV. Anlagen zum artenschutzrechtlichen Fachbeitrag

(Hinweis: die folgenden Kartierungen bilden einen gréBeren Betrachtungsbereich ab, Beriicksichtigt fir den Artenschutz ist
jedoch nur der Geltungsbereich des Bebauungsplans)

Schwirzetal, Eberswalde

Struktur-Kartierung

Baumkartierung

Baum mit far F und

_ﬁ_ alte Spechthohle am Stamm an
' abgestorbenem Baum-Torso

Gebaudekartierung

furF

mit
und Gebiudebruter
Nischen und Spalten vorhanden, Eignung far
Fledermause und Gebdudebruter

farF

ohne
und Gebdudebriter

D keine Exgnung fir Fledermause und Gebaudebriter

Sonstige Informationen
L__1 Untersuchungsgebiet

Schwirzetal, Eberswalde

Struktur-Kartierung Karte 01
Im Auftrag von £ yGMANN JANOTTA PARTNER
L und L
Beiziger Strafle 25, 10823 Bertin

Okoplan Institud fiv Skologische Planungshifo
Hochkirchstr. 8 VP
D-10829 Berlin Y
Fon: 0304621768 Okoplan

'
¥

T =3
Juli 2018 A Steamam A Steinmarn 1:1.200

Abbildung 8: Struktur-Kartierung
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Schwairzetal, Eberswalde

Brutvogel-Kartierung

Nachgewiesene Arten

A Amsel (Turdus menuta)

B Buchfink {Fringila coelebs)

Ba Bachstelze (Motacilla alba)

Bm Blaumeise (Parus casruleus)

E Elster (Pica pica)

Fe Feldspeding (Passer montanus)

Gu Griinspecht (Picus viridis)

Gt Grunfink (Carduelts chiors)

Gi Girlitz (Serinus sertnus)

Gp Gelbspétter (Hippolais icterina)

Gr [( i

H Haussperling (Passer domesticus)

Ha Bluthdnfing (Carduelis cannabina)

He Heckenbraunelie (Prunelia modularis)

Hr t (F

K Kohimeise (Parus major)

Kb i (C

Kg Klappergrasmicke (Syivia curruca)

Mg (Syivia

N Nachtigall (Luscinia megarhynchos)

Nk Nebelkrahe (Corvus corone cornix)

R

Rt Ringeltaube (Colmba palumbus)

s Star (Sturnus vulgaris)

Sti Stieglitz (Carduelis carduelis)

A Turmfalke (Falco tinnunculus)

zZ Zilpzalp (Phylloscopus collybita)
wertgebende Vogelart

@  Bumnachwess
) Brutverdacht
L) Nahrungsgast
@ Durchzogler

Sonstige Informationen
T2 untersuchungsgebiet

Schwirzetal, Eberswalde

Brutvogel-Kartierung I Karte 02
imAuftrag von £y GMANN JANOTTA PARTNER
L und L

Belziger Strafle 25, 10823 Berlin

Okoplan institut far sxologischo Pranungshite
Hochkirchstr. 8 i 0N
D-10829 Berlin £ .{%’
Fors » [ui;
l'i: ON-JBZisTi;o 0k°p
ockoplan gbr@itcnlne de T

Juli2018 | 5 Donsm F'Asum 1:1.200

Abbildung 9: Brutvogel-Kartierung
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J02: Br, Rh, 2w
Bedeutung: aligemein

FO02: 2w, Mk, La, Br
Bedeutung: besonders

Abbildung 10: Fledermaus-Kartierung

Bebauungsplan Nr. 123 "Schwarzeblick®

FO4: Rh
Bedeutung: aligemein

FO3: 2w, Mk
Bedeutung: besonders

Schwirzetal, Eberswalde

Fledermaus-Kartierung

Nachgewiesene Arten

Ab Grofer Abendsegler (Nyctalus noctula)
Br

La Langohr, (Plecotus

Mk (Pipi

Rh (Pipt nathusil)
2w 2 [

Verhalten / Aktivitat

» Schwarmen

& Jagd

Q@ Flug

o wahrend des Durchflugs jagend

Jagdgebiete (JO1 - JO3)

V7 Jagagebiet mit 8 o

mit alk

FlugstraBen / Flugrouten (FO1 - F04)

> F mit

G- F mit

Sonstige Informationen

L- 1 Untersuchungsgebiet
—_—

W Quartier

Schwirzetal, Eberswalde

Fledermaus-Kartierung Karte 03

Im Auftragvon £y GMANN JANOTTA PARTNER
L und L

Belziger Strafie 25, 10823 Berlin

Okoplan institut ur sxologische Pranungshitte

Hochkirchstr. 8 ZURES
D-10829 Berlin a

1:1.200
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Abbildung 11: Reptilien-Kartierung
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Legende
Untersuchungsgebiet
Grenze
Béaume
@® Bestand
ge: Digitale O (DOP) - LGB
A ot i )
|| Schwirzetal, Eberswalde
Karte 05: Baumbestand
Auftraggeber. Bearbeitung FUGMANN
Schwarzetal Projektentwicdung GmbH
lo Inmeragila JANOTTA
Herm Dr. Kihne
Mohrenstr. 32 PARTNER
10117 Berin-Mite
Stand: 07.2017 Mafistab: 1:1.150 I Bearbeiter: VS, SL

Abbildung 12. Baumbestand (vgl. Tab. 2 Artenschutzfachbeitrag)
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V. Kartierung der ausgleichspflichtigen Einzelbaume nach Barnimer Baumschutzverordnung

Legende
Geltungsbereich B-Plan Nr 123

DGrenze
Einzelbdume
@ Bestand
01 Baumnummer

G

0510 20 30 4

Bebauungsplan 123 in Eberswalde

Umweltbericht

Baumbestand

Auftraggeder Bearbetung FUGMANN

Scnedrzetal Proekentwciung Gk

: :{ulmga?(i‘a’n JANOTTA
Kartengrundiage: o1 =
Digitale Othophotos 20cm Bod g Farbe (Stand: 2005-2010) i PARTNER
e o0 L Gectasisinormiaicn Brandentard
. — - Stand 07 2017 Mafistab 11083 | Bearbaiter SL

Abbildung 13: Ausgleichspflichtige Einzelbdume
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Tabelle 7: Bdume im Bestand (Stand der Erfassung: Sommer 2017)

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

Legende
Grenzen
D Gelungsbereich Bebauungsplan 123
Biotopklassen
| Rudersifiuren
| Faucnt-u Frsehgroniand, Zier- u Magerrasen
| Trocken- u. Magemasen,
[ | Grunianctrachenu Staudenfiuren
:I Gebusche, Baumraihen u. Baumgruppen
I Gron- u. Freifiachen
] Haus- u Klangarten
|'M»nn u Mischbebauwung

| Gewerbe- u. Gemanbecartsfiachen

i Verkehrsfiachen
Biotopods Name
032000 L Gras und R d
GohBlrtsewuct (Gentledackung < 10%)
om 1 f e 10 30%
032422 Mhren v
(Gerddeckung 30 30%)

0328 sonatige rudw ale Tacdsellren
0511312 ruderale Wiesen: artenrelche AUsarigang: M spontanen
Gehdibewicns (10 30 % Gehdlrdeckung

0512121 e
trockenes R
. osia0z  su
(n 0%
& [ o] ot DerraseryScherranen
o711s0
0714131 oder weniger ge Zustand,
0715311
Gbewiegond Atblume
or1532
Ubmewiegend mitthe o Mter (>108hve)
0715313 tipe
Ubierwiegond hangbestinde (<10khve}
0715323 o n

Ubeewieguntt hingbestinde (<l 0lhvet
01110 Girten

10272 Anpflanaung von Strsuchern (> 1m Hehe)

12000 bobude Geblsta, Vorkehrmntgen und Scrdsrischen

122610 Wohn tineed
Degaten
12300 Incstrie, Gewerte , Handels und Disntietung= Schen (n Betrieo)

mit garingom Gronfichonantal

1520 Incustrie
12612 Straflen mit Asphalt oder Betondecken
12602 Parkplitee tellvrdegelt

12643 Parkplitee verseger

126831 wkp e 5o

126832 Parkplites versegel; shne Baumibostand
12653 e lversegeter Weg (. Plxter)

12658 versiegeter Weg
0510 20 30 40
I — — oo

2>

Bebauungsplan 123 in Eberswalde
Umweltbericht

Biotoptypen

Auttraggaber Bearveilung FUGMANN
Schearenal kung G

g | Projekentracking GrebH
avlmg.\g;_w'" JANOTTA
Kartengrundlage: em
Digitale Othophotos 20cm Bodenaufidsung Farbe (Stand: 2005-2010) T PARTNER
L g und i B
= Stang 07 2017 I Matisteb 11083 I Boarbeitor SL

Abbildung 14: Biotoptypen
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