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1 Planungsanlass, Planungsziel, Planungserfordernis
1.1 Veranlassung und Er- Das Objekt ,Heegermuhler Stral3e 75" steht seit dem Um-
forderlichkeit zug der Verwaltung des Landkreises Barnim leer. Durch
den Eigentimer ist die VerauBerung des Grundstlickes

geplant.

Zur Absicherung einer geordneten Nachnutzung des Ob-
jektes soll durch die Aufstellung eines Bebauungsplanes
eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung abgesichert
werden. Die funktionslos gewordene Flache wird neu u-
berplant.

1.2 Lage im Raum

1.2.1 Ubersichtskarte

Abbildung 1: Ubersichtskarte_ Lage des Plangebietes
(Auszug Topografische Karte, unmaf3stéblich)
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1.2.2 Abgrenzung und Beschreibung

1.2.2.1 Abgrenzung Der zu Uberplanende Bereich wird wie folgt begrenzt:

Norden:  Heegermuhler Strae (B 167), Be-
triebsgelande des Kranbaus

Westen: Gelande Bahn; toom Baumarkt; Wohn-

haus

Siden: LSG Barnimer Heide/ Naturpark Bar-
nim

Osten: Sportzentrum Westend

Insgesamt wird eine Flache von 1,96 ha lUberplant.

Abbildung 2: Bdschungsbereich
zum Sportzentrum Westend

Abbildung 3: Grenze zum Stadion
mit Blick zur Heegermduhler Stra-
3e und dem dahinter liegenden
Kranbau
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Abbildung 4: Blick von der Hee-
germuhler StraRe (B 167) auf das
Plangebiet

Abbildung 5: Parkplatz; Blick

Richtung Gelande toom- Bau-
markt/ Links- Waldkante zum

LSG Barnimer Heide

Abbildung 6: LSG Barnimer Hei-
de/ Naturpark Barnim
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1.2.2.2 Beschreibung

Abbildung 7: Vorhandene Hoch-

bauten

Folgende Flurstiicke befinden sich innerhalb des Plan-
gebietes:

Gemarkung: Eberswalde;
Flur: 2
Flurstiicke: 404/ 58; 404/ 59; 404/ 60; 655; 656;

Der zu Uberplanende Bereich liegt unmittelbar an der
Heegermuihler StraBe (B 167). In westlicher Richtung
tangiert das Gelande der Bahn das Plangebiet und bildet
gleichzeitig die Bearbeitungsgrenze. Im Osten grenzt das
Sportzentrum Westend an den Geltungsbereich des Be-
bauungsplanes. Von Siden grenzt das Landschafts-
schutzgebiet Barnimer Heide/ Naturpark Barnim an die
Planungsflache.

Geprégt ist das Geldnde von den zwei hohen Baukor-
pern (28 m OK Fahrstuhlschacht), welche durch einen
ein- bzw. zweigeschossigen Funktionsbau verbunden
sind. Der Funktionsbau ist voll unterkellert und bildet von
der Hofseite ein Vollgeschoss nach Brandenburgischer
Bauordnung. Durch diese Bauweise wurde der Hohen-
sprung im Gelande ausgenutzt.

)
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Auf dem zu Uberplanenden Bereich befindet sich aulRer
den grol3ziigig angelegten Verkehrsflachen ein Park-
platz, ein Schmutzwasserpumpwerk mit Hochbauteil des
Zweckverbandes fir Wasserversorgung und Abwasser-
entsorgung Eberswalde, eine Gasreglerstation der EWE
Netz GmbH und ein Trafo der E.ON e.dis AG.

Abbildung 8: Gasreglerstation an
der westlichen Bearbeitungs-
grenze

Abbildung 9: Blick zum Abwas-
serpumpwerk und Trafo
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Der zu Uberplanende Bereich ist Uber zwei Zufahrten
von der Heegermuhler StralRe aus verkehrstechnisch er-
schlossen.

Uber einen Ringschluss hinter den vorhandenen Ge-
bauden ist das Grundstiick optimal erschlossen.

Abbildung 10: Zufahrt 1 von der
Heegermihler Stralle

Abbildung 11: Blick vom Grund-
stuck In Richtung Heegermuhler
Stral3e- Zufahrt 2
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Das Plangebiet liegt im Westen ca. 20 m und im Osten
ca. 112 m tief an der Heegermuhler StralRe. Die Lange
in Ost- West- Ausrichtung betragt an der langsten Stelle
ca. 230m.

Innerhalb des Plangebietes gibt es zwei Hohenspringe.
Von der Grenze des Sportzentrums Westend fallt das
Gelande um ca. 5m zur ErschlieRungsstral3e.

Abbildung 12: Grenze zum Sport-
zentrum Westend

Der zweite Hohensprung befindet sich zwischen der
vorhandenen Bebauung und dem Parkplatz. Hier fallt
das Gelande nochmals um ca. 4m.

Abbildung 13: Bdschung zwischen
Parkplatz und vorhandener Be-
bauung
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2 Planerische Vorgaben, Regionalplanung

2.1 Ziele der Raumordnung Das Ministerium fur Infrastruktur und Raumordnung
Gemeinsame Landesplanungsabteilung erklarte in der
Mitteilung der Ziele, Grundsétze und sonstigen Erforder-
nisse der Raumordnung vom 12.01.2009, dass die vor-
gesehenen Planungsabsichten geman Zielanfrage vom
12.12.2008 mit den Erfordernissen der Raumordnung

vereinbar sind.

.Infolge der zentral6rtlichen Funktion von Eberswalde
und der mikrostandortlichen Lage des Plangebietes gibt
es keine raumordnerischen Restriktionen fir eine Nut-
zung des Standortes. Der an die Gemeinbedarfsflache
grenzende Freiraum, der z. T. im Naturpark ,Barnim*
und im Landschaftsschutzgebiet ,Barnimer Heide" liegt,
sollte im Sinne des v. g. Grundsatzes aus dem LEPro
2007 von einer baulichen Inanspruchnahme ausge-

nommen werden.

Die Prufung unter Berucksichtigung des Entwurfes LEP
B-B ergab, dass dieser keine der Planung entgegenste-

henden Erfordernisse der Raumordnung enthalt.”

Seit 15.05.2009 ist die Verordnung tber den LEP B-B in

Kraft getreten.
2.2 Vorhandene Planungen

2.2.1 Flachennutzungsplan Im Vorentwurf des Flachennutzungsplanes der Stadt
Eberswalde (Stand September 2009) ist das Plangebiet
als Gewerbliche Bauflache dargestellt. Vor der Ande-
rung des Flachennutzungsplanes war fur diese Flache
als Art der Nutzung Sondergebiet Verwaltung festge-

setzt.

Diese Darstellung war zum damaligen Zeitpunkt zur Si-
cherung des Standortes als Kreisverwaltung getroffen
worden.

Abbildung 14: Auszug Vorentwurf
Flachennutzungsplan-

Stadt Eberswalde Stand Sept.
2009
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2.2.2 Landschaftsplan

2.2.3 Sonstige Planungen

Im nordwestlichen Bereich der zu tberplanenden Flache
befindet sich ein bedeutender Nord-Sud-Griinzug der
Stadt, der den Finowkanal mit dem Waldgebiet des LSG
.Barnimer Heide" verbindet.

Im Landschaftsplan (LP) von 1997 ist bereits fir diesen
Biotopverbund ein breiter Griinzug vorgesehen. Dieser
soll in den Vorentwurf des FNP bernommen werden.

Der vorliegende Bebauungsplan hat diese Griunverbin-
dung bericksichtigt und in die Planung Gibernommen.

Das Stadtumbaukonzept (STUK) teilt das Siedlungs-
gebiet mit Wohnungsbestand in drei Gebietstypen auf,
konsolidierte Gebiete, Erhaltungsgebiete und Umstruktu-
rierungsgebiete.

Darlber hinaus gibt das STUK Empfehlungen fur wichti-
ge Neubauflachen und zukiinftige Investitionen im Woh-
nungsbau:

Zitat: ,Alle zukinftigen Investitionen in den Wohnungs-
bestand bzw. in spezifische Neubauprojekte missen
Uberdurchschnittliche Wohnqualitaten schaffen, eine
langfristige Vermietbarkeit garantieren und dazu beitra-
gen, die qualitativen Defizite des heutigen Bestandes
abzubauen (Ubergewicht an Mietwohnungen in grORen
Gebéauden, teilweise mit Ausstattungsdefiziten; Mangel
an eigentumsfahigen, gut ausgestatteten Wohnungen in
kleineren Hausern, moglichst mit Gartenbezug oder qua-
lifizierten Freiflachen in der Nachbarschaft).”

= Das Plangebiet liegt in keiner Gebietskategorie des
STUK. Es ist auch nicht als Neubauflache gekenn-
zeichnet. Da im Plangebiet von einer Nachnutzung
des siebengeschossigen baulichen Bestandes aus-
gegangen werden muss, ist aus wohnungspolitischer
Sicht eine Wohnentwicklung im Plangebiet mit den
Zielstellungen des STUK nicht vereinbar.

Eberswalde ist im Land Brandenburg Regionaler
Wachstumskern. Ein Wirtschafts-Standortent-
wicklungskonzept (WISTEK) ist von der Stadtverord-
netenversammlung beschlossen. Es enthalt folgende
grundséatzlichen Aussagen:

Fur Eberswalde wichtige Branchen-Kompetenzfelder
sind: Automobile, Erndhrung, Holzverarbeitung, Kunst-
stoffe, Logistik, Metallerzeugung und -bearbeitung, Pa-
pier und Schienenverkehrstechnik. Von Bedeutung sind
weiterhin Energie, Gesundheitswesen und Zulieferer-
Unternehmen. Die genannten Wirtschaftszweige sind fur
die wirtschaftliche Entwicklung und zusatzliche Arbeits-
platze von groRRer Bedeutung. Das WISTEK hebt die gu-
te verkehrliche Anbindung mit Bahn, Strale und Was-
serwegen hervor. Im Sinne der Leitthese ,Industrie-
standorte weiter ertlichtigen“ sollen auch bisher unge-
ordnete Industriestandorte planungsrechtlich gesichert

=
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werden, um flr bereits ansassige Betriebe sowie fur An-
siedlungswillige Planungssicherheit zu schaffen und
Konflikte mit anderen Nutzungen, insbesondere mit
Wohnen und Erholen, zu minimieren.

Die Metallindustrie ist ein wichtiges Branchenkompe-
tenzfeld in der Stadt Eberswalde. Die in der Nachbar-
schaft zum Plangebiet angesiedelten Unternehmen Ki-
ROW Leipzig KE Kranbau AG, DRECON GroRRwalzlager
GmbH und bamos GmbH sind wichtige Unternehmen.
Im WISTEK 2006 sind diese Unternehmen als bedeu-
tend angefuhrt. Ziel ist es, sie zu starken, da sie Uber
viel Potential verfigen, das es auszuschopfen gilt. Dazu
zahlen Tradition, Image und qualifizierte Arbeitskréfte
vor Ort. Die industriell- gewerbliche Entwicklung am Alt-
standort gilt es zu sichern und die Infrastruktur zu
verbessern.

Ein Heranriicken sensibler Nutzungen an das bestehen-
de Industriegebiet ist auszuschlieRen, es wirde ansons-
ten die zuklnftige Entwicklung des Altstandortes Kran-
bau einschranken.

= Im Aufstellungsverfahren ist aus Sicht der WISTEK
eine nicht stérempfindliche Nachnutzung bzw. Ge-
bietsentwicklung zu bevorzugen.

Die planungsrechtliche Zukunft der in Eberswalde vor-
handenen Gewerbe- und Industriestandorte ist durch ein
Gewerbe- und Industrieflachenkonzept (GIK) plane-
risch durchdacht worden.

Konkreter Anlass fur die Erstellung des GIK ist vor allem
die anstehende Fortschreibung des Flachennutzungs-
planes, speziell des Teils ,Gewerbliche Bauflachen*.

Der Altstandort Kranbau gehoért gemal GIK zu den Uber-
regional bedeutsamen Standorten mit besonderen Ent-
wicklungschancen. Er beherbergt besonders zukunftsfa-
hige Branchen, vorzugsweise diejenigen der acht E-
berswalder Branchen- Kompetenzfelder, und verfugt
ferner Uber eine glnstige Lage, Erschliel3ung, freie Fla-
chenpotentiale.

Die wichtigsten Leitthesen, die fir die Bebauungsplan-
aufstellung beachtlich sind, lauten:

Zur Starkung der Wirtschaftskraft im Raum Eberswalde
werden geeignete Gewerbe- und Industriestandorte
nachhaltig gesichert und entwickelt. Vorrang haben da-
bei Standorte mit bedeutsamen Betrieben, die den E-
berswaldern Branchenkompetenz- und Schwerpunktfel-
dern (BKSF) angehoren.

Bei der Sicherung und Entwicklung der Standorte wer-
den schéadliche Auswirkungen auf die menschliche Ge-
sundheit, das allgemeine Wohlbefinden und die Umwelt
vermieden oder minimiert.

=
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Neben dem WISTEK hebt auch das GIK die groRe Be-
deutung des Altstandortes Kranbau und der dort anséas-
sigen Firmen, die aus dem Kranbau hervorgegangen
sind, heraus. Ziel ist die nachhaltige Sicherung des Alt-
standortes und der etablierten Unternehmen zur Stér-

kung der Wirtschaftskraft.
Das Einzelhandelszentrenkonzept (EZK)

definiert als

beschlossenes Entwicklungskonzept die stadtischen
Zentren und ihre zentralen Versorgungsbereiche. Ein-
zelhandelseinrichtungen sollen ausschlieZlich im zentra-
len Versorgungsbereich angesiedelt werden. Nicht integ-

rierte  Standorte, Einzelhandelseinrichtungen

bzw.

Verbrauchermarkte und Discounter an Durchgangsstra-
Ren aufRerhalb der Wohnsiedlungen, sollen auf keinen
Fall ausgebaut werden. Denn diese Markte ziehen
Kundschaft aus den gewachsenen Zentren ab und wir-

ken so schadigend auf die Stadtstruktur.

= Das Plangebiet gehort dem Stadtteil Westend an und
liegt nicht im zentralen Versorgungsbereich. Eine
Einzelhandelsentwicklung als nicht-integrierter Stand-

ort im Plangebiet ist schadlich.

Der am 26.06.2008 durch die Stadtverordnetenver-
sammlung beschlossene Verkehrsentwicklungsplan

(VEP) hat fur die Stadt Eberswalde zwei Szenarien als
langfristiges Konzept entwickelt: Szenario (1) Verkehrs-
entwicklung auf der Grundlage B 167n; Szenario (2)

Verkehrsentwicklung ohne B 167n;

Der Planungshorizont ist 2020. Im Ergebnis ist ein zeit-
lich abgestuftes Strategiekonzept fur die zukinftige
Struktur des Haupt-, ErschlieBungs- und Anliegerstra-

Rennetzes entwickelt worden.

Die Verkehrsuntersuchung 2006 ergab am TOOM-
Baumarkt (B167) eine Belegung von 24730 DTV. In Ho-
he Schwimmhalle (B167) ergab die Z&hlung 22730 DTV.
Die Heegermihler Stralle 75 war zum Zeitpunkt der
Zahlung noch Verwaltungsbehédrde des Landkreises.

Der Schwerverkehrsanteil wird mit 2,5- 5% angegeben.
Am Knoten Heegermuhler StraRe/ BoldtstralRe wurde ein
Schwerlastanteil von 4,5% ermittelt, am Knoten Ebers-

walder StralRe/ Spechthausener Stral3e von 3,7%.

In der Verkehrsprognose Prognosenullfall geht vor dem
TOOM- Baumarkt die Belegung auf 22400 DTV und in
Hohe Schwimmhalle auf 21950 DTV zuruck. Im Szena-
rio (1) (langfristiges Konzept) mit der B 167n wird die
Belegung vor TOOM mit 12050 DTV und in Hohe
Schwimmhalle mit 11800 DTV angegeben. Im Szenario
(2) (langfristiges Konzept) ohne B 167n, aber mit Lich-
terfelder Weg und Hausbergtrasse, verbleiben vor
TOOM 9050 DTV und in H6he der Schwimmhalle 8550

DTV.

=
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3 Planinhalt

= Planungsstande zum Szenario (1) und (2) sind nicht
zuverlassig und absehbar, Prognosenullfall ist ,worst-
case"- Szenario und fir mindestens die nachsten 7
Jahre realistisch. Der Emissionspegel der B 167 fir
den Prognosenullfall wurde mittels Diagramme abge-
schatzt auf 64,7 dB(A) tags und 57,5 dB(A) nachts.
Die Orientierungswerte der DIN 18005 fordern max.
Larmpegel von 55 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts fur
WA, 65 dB(A) tags und 55 dB(A) nachts fur GE.

3.1 Entwicklung des Gebiets, Bestand

3.1.1 Historische Entwicklung

3.1.2 Bestand

3.1.3 Verkehr und Erschlie3ung

3.1.3.1 StraRenverkehr

3.1.3.2 Technische Infrastruk-

Das Planungsgebiet wurde nach der Aufgabe durch den
ehemaligen Kranbau als Verwaltungsstandort des Land-
kreises Barnim genutzt.

Im Plangebiet befinden sich folgende bauliche Anlage:

= Ehemaliges Verwaltungsgebaude des Landkreises
(zwei hohe Baukoérpern (28 m OK Fahrstuhlschacht)
verbunden durch einen ein- bzw. zweigeschossigen
Funktionsbau);

= Verkehrsflachen;
= Parkplatz;

= ein Schmutzwasserpumpwerk mit Hochbauteil des
Zweckverbandes fir Wasserversorgung und Abwas-
serentsorgung Eberswalde;

= eine Gasreglerstation der EWE Netz GmbH,;
=> ein Trafo der E.ON e.dis AG;

Das Plangebiet ist Giber zwei Zufahrten an die B 167 an-
geschlossen. Die innere ErschlieRung erfolgte Uber ei-
nen Ringverkehr.

Die Anlagen im Plangebiet sind Uber die Leitungen in

tur der Heegermuhler Straf3e an die technische Infrastruktur
angeschlossen.
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3.2 Ziel der Planung

Ziel der Aufstellung eines Bebauungsplanes ist es eine
geordnete stadtebauliche Entwicklung auf den zuvor be-
schriebenen Grundstlicken unter Einbeziehung aller be-
troffenen Trager 6ffentlicher Belange abzusichern.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 415 wird
als Ziel eine gewerbliche Entwicklung verfolgt, die eine
Gefahrdung der stadtischen Zentren und insbesondere
ihrer zentralen Versorgungsbereiche im Stadtgebiet
ausschlief3t, die erganzende Funktionen fur die Sportan-
lagen im Westendpark aber auch fiir den nérdlich gele-
genen Altstandort des ehemaligen Kranbaus wabhr-
nimmt. Der Bebauungsplan schafft Planungsrecht fur
gewerbliche, touristische, freizeitbezogene und sportli-
che Einrichtungen und Betriebe und leistet einen Beitrag
zur nachhaltigen Starkung des Industrie- und Gewerbe-
standortes Kranbau und zum Schutz seiner Entwick-
lungsmaglichkeiten durch Ausschluss sensibler Nutzun-
gen im direkten Umfeld. Unter Berlcksichtigung des
sudlich angrenzenden LSG Barnimer Heide/ Naturpark
Barnim sind Festsetzungen getroffen, die den Belangen
des Landschafts-, Klima- und Bodenschutzes besser
entsprechen.

Im Vorentwurf des Flachennutzungsplanes und im Land-
schaftsplan fur Eberswalde wurden flr den Bereich Ent-
wicklungsziele festgesetzt. Die Flache des Plangebietes
ist im Vorentwurf des Flachennutzungsplanes als Ge-
werbliche Bauflache ausgewiesen.

Fiur die Entwicklung des Gebietes kamen drei sich we-
sentlich unterscheidende Lésungen in Betracht:

(1) Bei der Festsetzung als Mischgebiet (86 BauNVO)
ware in Zukunft die Einordnung von Wohnungen neben
der Einordnung von Gewerbebetrieben, welche das
Wohnen nicht wesentlich stéren, mdglich. Die beiden
Nutzungen sollen gleichwertig und gleichgewichtig im
Plangebiet mdglich sein. Die Einordnung von Gewerbe-
betrieben, welche das Wohnen nicht wesentlich stdren,
ist unter Beachtung des Umfeldes ohne Einschrankung
maoglich.

Dagegen widerspricht die ,gleichberechtigte” Einord-
nung von Wohnungen dem Ziel , ...einen Beitrag zur
nachhaltigen Starkung des Industrie- und Gewerbe-
standortes Kranbau und zum Schutz seiner Entwick-
lungsmaglichkeiten durch Ausschluss sensibler Nutzun-
gen im direkten Umfeld zu leisten ...".

(2) Die Festsetzung als Gewerbegebiet (88 BauNVO)
wirde die Einordnung von ,nicht erheblich belastigen-
den Gewerbebetrieben“ ermoglichen. Dies wirde zwar
dem Ziel der Starkung des Standortes unter Beachtung
der in der Nachbarschaft angrenzenden Gewerbebetrie-

=

Ingenieurburo fur Bauplanung GmbH Eberswalde ~ BrunnenstraRe 4 in 16225 Eberswalde
Telefon: 03334/203-208 Telefax: 03334/203-111 E-Mail: h.wolff@ibe-eberswalde.de




Bebauungsplan Nr. 415 ,Heegermuhler Stral3e 75" Eberswalde

Entwurf

18
Mérz 2010

be entgegenkommen, hat aber zur Folge, dass die An-
siedlung von ,klassischen* Gewerbebetrieben gefordert
wiurde, fur welche das Industrieband zwischen den Ka-
nalen vorgesehen ist. Eine faktische Erweiterung des
Gewerbegebietes auf die sidliche Seite der Heeger-
muhler StralRe (B 167) bedarf auch unter Beachtung der
Wohnbebauung in Westend, dem angrenzenden Land-
schaftsschutzgebiet und dem Sportzentrum Westend

der Diskussion.

(3) Die Festsetzung eines ,eingeschrankten Gewer-

begebietes” wird den Anspriichen aus der stadtebauli-
chen Planung heraus gerecht. Die Einschrankungen im
Gewerbegebiet fihren nicht zum Ausschluss von Ge-
werbebetrieben allgemein, sondern sollen die zulassigen
Nutzungen differenzierter regeln. Durch Festsetzung wa-
ren Gewerbebetriebe, insbesondere Handwerksbetriebe,
die das Wohnen nicht wesentlich stéren, ferner Ge-
schéafts-, Buro- und Verwaltungsgebaude, Anlagen fir
sportliche Zwecke, Betriebswohnungen gemaR 88 Abs.
3 Nr. 1 BauNVO und Anlagen fur kirchliche, soziale und
gesundheitliche Zwecke zulassig. Diese Regelung
schliel3t das allgemeine Wohnen als sensible Nutzung
aus. Wohngebaude sind nicht zulassig. Darlber hinaus
ist die Einordnung von Gewerbebetrieben mdglich, die
durch begrenzte Emissionen die angrenzenden Nutzun-
gen nicht beeintrachtigen. Das Industrieband zwischen
den Kanalen wird durch Baugebiete, in denen Gewerbe-
betriebe mit einem hdheren Stérungsgrad eingeordnet

werden kénnten, nicht geschwécht.

Unter Beachtung der Darstellungen im Vorentwurf des
Flachennutzungsplanes und unter Bericksichtiging der
Ergebnisse der von der Gemeinde beschlossenen stad-
tebaulichen Entwicklungskonzepte (s. Pkt. 2.2.3) ist der
Uberbaubare Bereich im Bebauungsplan als ,Einge-

schranktes Gewerbegebiet nach 88 BauNVO*  Vari-
ante (3) ausgewiesen.
Ingenieurburo fur Bauplanung GmbH Eberswalde ~ BrunnenstraRe 4 in 16225 Eberswalde
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3.3 Begrundung der Festsetzungen

3.3.1 Art der baulichen Nut-
zung

Festsetzung Planzeichnung

Das Plangebiet ist durch die vorherige Nutzung als
Standort der Verwaltung mit den daflr notwendigen
Stellplatzen stark vorgepragt.

Der Boden ist durch die Versiegelung der Verkehrsfla-
chen mit Stral3enbeton sowie die Verdichtung des Bo-
dens im Bereich der Stellplatze gepragt.

Unter Beachtung der Ziele des Bebauungsplanes erfolgt
die Festsetzung zur Art der Nutzung.

Eingeschranktes Gewerbegebiet_ GEe

Textliche Festsetzung

1.1 Eingeschranktes Gewerbegebiet — GEe
Zulassig sind nur Gewerbebetriebe, deren Emissio-
nen nicht wesentlich storen.

Rechtsgrundlage: 8 8i.V.m. § 1 Abs. 4,5 und 9 BauNVO

Nach Aufgabe der Verwaltungsnutzung auf dem Grund-
stiick Heegermuhler 75 besteht die Aufgabe, eine stadte-
baulich- geordnete Entwicklung zu sichern.

Die Berucksichtigung der stadtebaulich- konzeptionellen
Vorgaben aus den beschlossenen Konzepten fir den
Planbereich fiihren zu einer Gewerbegebietsfestsetzung,
die differenzierten Regelungen unterworfen wird. Damit
dient diese Gebietsfestsetzung der nachhaltigen Siche-
rung des Altstandortes Kranbau und der etablierten Un-
ternehmen und damit der Starkung der Wirtschaftskraft.
Das festgesetzte Baugebiet soll bei Bedarf auch eine Un-
terbringung erganzender Funktionen fir die Sportanlagen
im Westendpark, touristischer und freizeitbezogener Ein-
richtungen und Betriebe aber auch gewerblicher Betrie-
be fir den nérdlich gelegenen industriellen Altstandort
des ehemaligen Kranbaus ermdglichen.

Aus wohnungspolitischer Sicht ist eine Wohnentwicklung
im Plangebiet mit den Zielen des Stadtumbaukonzeptes
nicht vereinbar. Durch die Gewerbegebietsfestsetzung
wird dieser wohnungspolitischen Zielvorgabe Rechnung
getragen, denn Wohngebaude sind nicht zulassig. Die
Gewerbegebietsfestsetzung starkt und stabilisiert die ge-
wachsenen Stadtteile und Wohngebiete.

Die allgemein zuléassige Art der Nutzung ,Gewerbebetrie-
be aller Art* wird insofern beschrankt, dass nur Gewer-
bebetriebe, die das Wohnen nicht wesentlich stéren, so
genannte mischgebietsvertragliche Gewerbebetriebe, zu-
lassig sind. Diese Einschrankung berucksichtigt die Stor-
empfindlichkeit des angrenzenden Landschaftsschutzge-
bietes und des westlich angrenzenden Wohnhauses. Es
hebt sich durch seinen reduzierten Storgrad von den
klassischen Gewerbegebieten zwischen den beiden Ka-
nalen ab und bildet einen Ubergang zu den sudlich an-
grenzenden sensibleren Nutzungen aus Wohnen, Sport,
Freizeit und Naturschutz.

=

- Ingenieurburo fur Bauplanung GmbH Eberswalde ~ BrunnenstraRe 4 in 16225 Eberswalde
& Telefon: 03334/203-208 Telefax: 03334/203-111 E-Mail: h.wolff@ibe-eberswalde.de




Bebauungsplan Nr. 415 ,Heegermuhler Stral3e 75" Eberswalde 20

Entwurf

Mérz 2010

Textliche Festsetzungen

1.2 Im Gewerbegebiet wird die regelmafige Zulassig-
keit von Einzelhandelsbetrieben mit einem gemar der
festgesetzten Sortimentsliste zentren-relevanten So  r-
timent ausgeschlossen. Dies gilt auch fur zentrenre -
levante Randsortimente.

1.3 Die Bestimmungen der Festsetzung 1.2 gelten
nicht fir Kioske und Trinkhallen. Diese kleinen Be-
triebe sind regelmaRig zulassig.

1.4 Im Gewerbegebiet sind an den Endverbraucher
gerichtete Verkaufsstatten von sonstigen Gewerbe-
betrieben (einschlief3lich Handwerksbetrieben) mit

den gemaR der festgesetzten Sortimentsliste zentren -
relevanten Sortimenten ausnahmsweise zulassig,

wenn

- sie in einem unmittelbaren rdumlichen und funktio -
nalen Zusammenhang mit dem sonstigen Gewerbe-
betrieb stehen und

- deren Summe an Verkaufs- und Ausstellungsflache
nur einen untergeordneten Teil der Geschossflache
des sonstigen Gewerbebetriebs einnimmit.

1.5 Im Gewerbegebiet sind Tankstellenshops mit den
gemal der festgesetzten Sortimentsliste zentrenrele -
vanten Sortimenten ausnahmsweise zulassig, wenn

sie als Verkaufsstatte in einem rdumlichen und be-
trieblichen Zusammenhang mit dem Tankstellenbe-

trieb stehen.

1.6 Zentrenrelevante Sortimentei. S. -1.2, 1.4und 1.5
-sind:

AbschlieRende Auflistung der zentrenrelevanten Sorti-
mente in der Stadt Eberswalde:

)

szzigfgggzg gem. Sortiment

472 Nahrungs- und Genussmittel, Getranke und Tabakwa-
ren

47.75 kosmetische Erzeugnisse und Koérperpflegemittel;
Drogerieartikel (i. S. 52.33.2 WZ 2003)

47.78.9 (tlw.) Wasch- Putz- und Reinigungsmittel

47.73.0 Arzneimittel

47.29.0 (tw.) Reformwaren

47.62.2 Schreib- und Papierwaren, Schul- und Buroartikel

47.62.1 Zeitschriften und Zeitungen

47.76.1 Blumen

(thw.) (nicht aber: Pflanzen, Samereien, Dungemittel)

47.71 Bekleidung

47.72.1 Schuhe

47.72.2 Lederwaren und Reisegepack

47.77 Uhren und Schmuck

47.54 elektrische Haushaltsgerate

47.59.9 Haushaltsgegenstande a. n. g.
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47.41 Datenverarbeitungsgeréate, periphere Gerate und
Software

47.42 Telekommunikationsgerate

47.43 Geréate der Unterhaltungselektronik

47.63 bespielte Ton- und Bildtréager

47.59.2 keramische Erzeugnisse und Glaswaren

47.51 (tlw.) ]|c<urzwaren, Ausgangsmaterial fur Handarbeiten, Stof-
e

47.51 (tlw.) Haus- und Tischwéasche

47.53 (tlw.) Vorhénge und Gardinen

47.79.1 Antiquitaten und antike Teppiche

47.53 (tlw.) Teppiche, Briicken und Laufer (ohne Meterware)

47.64.2 (tlw.) Sport- und Campingartikel
(ohne Campingmdbel, ohne Boote)

47.61 Bicher

47.78.1 Augenoptik

47.78.2 Foto- und optische Erzeugnisse

47.74 medizinische und orthopédische Artikel

47.59.3 Musikinstrumente und Musikalien

47.78.3 Kunstgegenstande, Bilder, kunstgewerbliche Erzeug-
nisse,Briefmarken, Miinzen und Geschenkartikel

47.65 Spielwaren

47.74 medizinische und orthopadische Artikel

47.78.9 (tlw.) Baby- und Kleinkindartikel

47.78.3 Geschenkartikel

47.78.9 (tlw.) Sex-/Erotikartikel

47.78.9 (tlw.) Waffen und Munition

Das beschlossene Einzelhandels-Zentrenkonzept 2007
definiert mit insgesamt 25 Leitthesen strategisch mitein-
ander verknupfte Ziele fur die Stadtstruktur und die Zent-
ralitat von Standorten, fir die Versorgung der Bevolke-
rung sowie fir sog. unterstitzende Faktoren. Von zentra-
ler Bedeutung sind dabei die folgenden Zielstellungen:

= Sicherung der verbrauchernahen Versorgung fir alle
Bevolkerungsgruppen,

= Gewahrleistung der mittelzentralen Versorgungsfunk-
tion auch zukinftig,

= Fo6rderung der Innenentwicklung sowie

= Erhaltung und Starkung von Attraktivitdt und Funkti-
onsfahigkeit der zentralen Versorgungsbereiche.

Dazu soll die Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben mit
einem zentrenrelevanten Kernsortiment in die zentralen
Versorgungsbereiche gelenkt werden, so dass sich die
Entwicklung des zentrenrelevanten Einzelhandels zu-
kunftig grundsatzlich auf diese Bereiche beschrankt. Das
Plangebiet liegt nicht in einem zentralen Versorgungsbe-
reich der Stadt. Es z&hlt auch nicht zu den erganzenden

)
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3.3.2 Malf der baulichen Nut-
zung

Einzelhandelsstandorten zur Nahversorgung der Bevdl-
kerung. Die Errichtung von Einzelhandelsbetrieben mit
zentrenrelevanten Kernsortiment ist gem. EZK 2007 fir
das Plangebiet unerwinscht, da solche nicht- integrierten
Standorte die stadtischen Zentren und insbesondere ihre
zentralen Versorgungsbereiche im Stadtgebiet gefahr-
den. Zur Vermeidung von schadlichen Auswirkungen und
zur Starkung der Eberswalder Zentren durch Konzentra-
tion von Einzelhandelsnutzungen in Stadtteil- und
Ortsteilzentren gilt daher im Geltungsbereich der Aus-
schluss von Einzelhandelsbetrieben mit einem gemaf
der festgesetzten Sortimentsliste zentren-relevanten Sor-
timent. Die in der Festsetzung 1.3 getroffenen Regelun-
gen betreffen Bagatellfalle, die regelmafiig keine schadli-
chen Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsberei-
che haben. Die Festsetzungen 1.4 und 1.5 werden zur
Steuerung der VerkaufsflichengrofRe als Ausnahme ge-
regelt.

Das Mal3 der baulichen Nutzung ist durch Angabe einer
Grundflachenzahl und die Festsetzung einer maximal
zulassigen Hohe der baulichen Anlagen bestimmt.

Festsetzung Planzeichnung

Grundflachenzahl (GRZ) 0,6

OK 42/55 m U NHN_ Hohe baulicher Anlagen als
Hochstmal bezogen auf NHN im DHHN 92

Textliche Festsetzung

2.1 Im eingeschrankten Gewerbegebiet GEe ist eine
Uberschreitung der Grundflachenzahl im Sinne des §
19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO ausgeschlossen.

2.2 Ausnahmsweise kdnnen die festgesetzten Hohen
baulicher Anlagen fur technische Aufbauten wie
Fahrstuhlschéachte, Schornsteine und Liftungsrohre
Uberschritten werden.

Rechtgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. 88§ 16, 19 Abs. 4 Satz
2 BauNvVO

Die Grundflachenzahl ist mit 0,6 festgesetzt, durch textli-
che Festsetzung 2.1 ist eine Uberschreitung im Sinne
des 819 Abs. 4 Satz 2 BauNVO ausgeschlossen.

In die durch die GRZ berechnete maximal zu tberbau-
ende Flache sind so unter anderem Garagen und Stell-
platze mit ihren Zufahrten und Nebenanlagen im Sinne
des 8§14 BauGB mitzurechnen.

Mit der Festsetzung der GRZ wird Einfluss auf die Dichte
der Bebauung genommen.

Unter Beriicksichtigung der Einordnung des Plangebie-
tes in der Landschaft insbesondere der Lage zum Land-
schaftsschutzgebiet wurde die maximal mégliche GRZ
nicht ausgenutzt.

Die im Bebauungsplan festgesetzte Hohe der baulichen
Anlagen orientiert sich zum einen an der auf dem Ge-

=
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3.3.3 Bauweise

lande vorhandenen Bebauung und zum anderen an dem
Ziel eine die Topografie des Plangebietes angepasste
Bebauung zu erreichen. So wurden die H6henangaben
auf der Grundlage der vorhandenen Héhen festgesetzt.

Die Bereiche der unterschiedlichen Festsetzungen zur
Hoéhe sind durch die Linie fir die Abgrenzung unter-
schiedlicher Nutzung gekennzeichnet. Die Linie orientiert
sich an dem auf dem Gelande vorhandenen Ho6hen-
sprung zwischen dem Plateau, auf welchem die Haupt-
gebdude der vorhandenen Bebauung sich befinden und
der tiefer liegenden Flache des ehemaligen Parkplatzes.

In den zum Landschaftsgebiet ausgerichteten Uberbau-
baren Flachen ist eine geringere Héhe der baulichen An-
lagen festgesetzt, um einen Ubergang von der dominan-
ten Bebauung zu diesem zu schaffen.

Eine Bauweise wird nicht festgesetzt. Dies ist auf Grund
der Festsetzung zur Uberbaubaren Grundstiicksflache
und der vorhandenen topografischen Situation nicht er-
forderlich.

3.3.4 Uberbaubare Grundstiicksflache

Textliche Festsetzung

3. Die Uberbaubare Grundstiucksflache umfasst das
Baugrundstiick unter Ausschluss der Flachen zur
Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen und unter Beachtung der Abstands-
flachen nach der Brandenburgischen Bauordnung.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB

3.3.5 Verkehrsflachen

Im Bebauungsplan werden zu Gunsten einer zweckma-
RBigen Ausnutzung des Baugrundstiickes keine zeichneri-
schen Einschrdnkungen durch Baugrenzen oder Bauli-
nien hinsichtlich der Giberbaubaren Grundsticksflachen
vorgenommen. Die innerhalb der festgesetzten GRZ von
0,6 und unter Beachtung der landesrechtlichen Ab-
standsvorschriften zulassigen Vorhaben, sollen auch ge-
baut werden dirfen. Da dies ausdrucklich durch textliche
Festsetzung untersetzt ist, ist gewahrleistet, dass es sich
um einen ,qualifizierten* Bebauungsplan entsprechend
8§30 BauGB handelt.

Innerhalb des Plangebietes wird die innere verkehrstech-
nische ErschlieBung dem Vorhabentrager bzw. dem Ei-
gentimer Uberlassen.

Die vorhandenen Zufahrten von der B 167 zum Grund-
stiick sind ausreichend, um eine innere Erschlie3ung zu
sichern. Weitere Zufahrten von der B 167 sind nicht vor-
gesehen.

=
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3.3.6 Flachen fur Versorgungsanlagen, fur die Abfallentsorgung und Abwasserbeseiti-
gung sowie fir Ablagerungen

Festsetzung Planzeichnung

Flachen fir Versorgungsanlagen des Zweckverban-
des fur Wasserversorgung und Abwasserentsor-
gung Eberswalde und der EWE Netz GmbH

Rechtsgrundlage: 89 Abs. 1 Nr. 12 BauGB

Im Bebauungsplan sind Flachen fir Versorgungsanla-
gen des Zweckverbandes fur Wasserversorgung und
Abwasserentsorgung Eberswalde und der EWE Netz
GmbH festgesetzt. Die Flachen ergeben sich aus der
bisherigen Nutzungsflache.

Zusétzlich wurden die durch Grunddienstbarkeit gesi-
cherten Leitungen in den Bebauungsplan nachrichtlich
tubernommen und der erforderliche Sicherheitsstreifen
dargestellt.

3.3.7 Flachen mit Vorkehrungen zum Schutz vor Geréauschen

Textliche Festsetzung

4.1 Fir das ,eingeschrankte” Gewerbegebiet mis-
sen die Aullenbauteile von Gebauden mit zur Hee-
germihler Stra3e ausgerichteten Aufenthaltsrdaumen
bewertete Luftschallddmmmalle (R'W,res) aufweisen,
die gemal DIN 4109 (Ausgabe Nov. 1989) je nach
Raumart fur den Schallpegelbereich V erforderlich
sind.

4.2 Zur B 167 ausgerichtete Raume sind solche
R&ume, bei denen der Winkel zwischen Stral3enach-
se und AulRenwand weniger als 100 Grad betragt.

4.3 Ausnahmsweise kann eine Minderung der fest-
gesetzten Schalldammmale um bis zu 5 dB zugelas-
sen werden, wenn im Baugenehmigungsverfahren
ein geringerer AufRenlarmpegel nachgewiesen wird,
als im Bebauungsplan angenommen.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB

Das Plangebiet grenzt unmittelbar an die Heegermuhler
StralRe- B 167. Die Verkehrsuntersuchung 2006 ergab an
dem an das Plangebiet angrenzenden TOOM- Baumarkt
(B167) eine Belegung von 24730 DTV. Der daraus resul-
tierende ,mafgebliche AuRenlarmpegel* liegt bei ca.
75dB. (Ermittlung erfolgt auf der Grundlage des No-
mogramms zur Ermittlung des ,maf3geblichen AuR3en-
larmpegels* fur typische StralRenverkehrssituationen
Tab. 10.36 Schneider, Bautabellen fir Bauingenieure).

Zum Schutz der Raume vor Aul3enlarm sind die festge-
setzten Mal3nahmen insbesondere unter dem Aspekt
des Schutzes des Menschen vor LA&rm umzusetzen.

=
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3.3.8 Planungen, Nutzungsregelungen und Mal3Bhahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung der Landschaft

Planzeichnung

Umgrenzung von Flachen zur Erhaltung von Bé&u-
men, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Textliche Festsetzung

5.1 Die nicht tberbauten Grundstiicksflachen sind

gartnerisch zu gestalten und dauernd zu unterhal-
ten. Es sind tberwiegend heimische und standortge-

rechte Pflanzenarten zu verwenden. Pro 500 m2 nicht
Uberbaubare Grundsticksflache ist ein Laubbaum

mit 16 bis 18 cm Stammumfang zu pflanzen. Fer-
tigstellungs- und dreijahrige Entwicklungspflege

sind abzusichern, Abgénge an Pflanzen sind gleich-
wertig zu ersetzen.

5.2 Die Flache fur MalRnahmen zum Schutz, zur Pfle-
ge und zur Entwicklung der Landschaft ist als Ge-
hélzflache anzulegen. Anzupflanzen sind mindes-
tens 10 einheimische Laubbdume als Hochstamm
mit 16-18 cm Stammumfang. Die Unterpflanzung er-
folgt mit einheimischen Strauchern (2xv. 60-100 cm)

im Verband von 1,5 x 1,5 m. Es sind mindestens 500
Straucher zu setzen. Fertigstellungs- und dreijghri  ge
Entwicklungspflege sind abzusichern, Abgange an
Pflanzen sind gleichwertig zu ersetzen.

Rechtsgrundlage: 8§ 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB

Bei der Aufstellung eines Bebauungsplanes nach § 13a
BauGB, Bebauungsplane der Innenentwicklung, gelten
die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens. Damit
entfallen entsprechend Baugesetzbuch § 13 Abs. 3 eine
Umweltprifung nach 8 2 Abs. 4 und der Umweltbericht
nach 8§ 2a. Bei der Aufstellung der Bauleitplane sind je-
doch nach § 2 Abs. 3 BauGB die Belange, die fir die
Abwégung von Bedeutung sind zu ermitteln und zu be-
werten. Dazu gehtren die Belange des Umweltschutzes
nach 8 1 Abs. 6 Nr. 7 und 81a BauGB.

Die Umsetzung des Bebauungsplanes Nr. 415 "Hee-
germuhler StraRe 75" ist mit Eingriffen in den Haushalt
von Natur und Landschaft verbunden. Der Eingriff gilt im
beschleunigten Verfahren im Sinne des §la Abs. 3 Satz
5i. V. m. 8§ 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB als erfolgt oder zu-
l&ssig, ein Ausgleich ist nicht erforderlich.

Unbeachtet von der Berticksichtigung des BauGB gelten
die Bestimmungen der Baumschutzverordnung des Lan-
des Brandenburg (BbgBaumSchV) und der Verordnung
des Landkreises Barnim zum Schutz von Baumen (Bar-
BaumSchV). Baume mit einem Stammumfang tber 60
cm gelten als geschiitzte Landschaftsbestandteile und es
ist verboten, diese zu beseitigen oder zu beschadigen.
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Eine Genehmigung zur Beseitigung ist mit der Festle-
gung einer Ersatzpflanzung verbunden. Im Rahmen der
Aufstellung des Bebauungsplanes sind Baumféllungen
erforderlich und damit sind geeignete ErsatzmalRhahmen
zu definieren. Fir den Baumverlust von 31 Baumen ist
das Pflanzen von 28 einheimischen Laubbaumen mit 16
bis 18 cm Stammumfang angegeben.

Die Ersatzmalinahmen sind durch die Festsetzungen in
den Bebauungsplan eingebunden.

Die Flache fur Malihahmen zum Schutz, zur Pflege und
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft werden
mindestens 10 Hochstdmme mit 16 bis 18 cm Stamm-
umfang und 500 einheimische und standortgerechte
Straucher, 2 x verpflanzt, 60 bis 100 cm, als vertraglich
festgelegt. Eine dichtere Bepflanzung geben die Lage
und der vorhandene Leitungsbestand nicht her. Auf der
nicht Uberbaubaren Flache sind zusatzlich 5 Hochstam-
me mit 16 bis 18 cm Stammumfang zu pflanzen, so dass
in Anbetracht der Gesamtsituation insgesamt 15 Hoch-
stamme und 500 Straucher zur Kompensation fir den
Baumverlust als ausreichend angesehen werden.

Planzeichnung

Flachen zum Schutz zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

3.3.9 Kennzeichnung Altlas-
ten

3.3.10Sonstige Festsetzungen
Planzeichnung

Zum Schutz des unmittelbar an das Plangebiet heranrei-
chenden Landschaftsschutzgebietes (LSG) ,Barnimer
Heide" und zur Sicherung des im Entwurf des Flachen-
nutzungsplanes ausgewiesenen Griinzuges vom LSG
zum Finowkanal wurde im Bebauungsplan ein Bereich
zum Schutz zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft ausgewiesen.

Im Planungsgebiet sind keine Altlasten bekannt.

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen
Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB; 816 Abs. 5 BauNVO)

Die Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen bezieht
sich im Plangebiet auf die Festsetzungen unterschiedli-
cher Hohen. Die unterschiedlichen Hohen ergeben sich
aus der Topografie des Gelandes einerseits und dem
stadtebaulichen Anspruch eine Staffelung der baulichen
Anlagen im Gelande zum angrenzenden LSG zu errei-
chen.
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3.3.11Sonstige Ubernahme

3.3.12 Hinweise ohne Norm-
charakter

Im Rahmen der Auswertung der Beteiligung der Trager
offentlicher Belange wurden die durch Grunddienstbar-
keiten gesicherten Leitungen des Zweckverbandes fir
Wasserversorgung und Abwasserentsorgung Eberswal-
de und der EWE Netz GmbH in den Bebauungsplan in-
formell Gbernommen und dargestellt.

Die Schutzstreifen fiir diese Leitungen wurden ebenfalls
Ubernommen. Die sich ergebenden Flachen sind von
dauerhafter Bebauung freizuhalten.

1. Bodenschutz

Sollten sich im Verlauf von BaumalRnahmen umweltrele-
vante 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 Bo-
den- oder Grundwasserverunreinigungen sind so zu sa-
nieren, dass dauerhaft keine Gefahren, erheblichen
Nachteile oder erhebliche Beldstigungen fur den Einzel-
nen oder die Allgemeinheit entstehen.

Der Hinweis bringt die gesetzlichen Pflichten aus § 4
Abs. 3 Bundes-Bodenschutzgesetz zum Ausdruck.

2. Artenschutz nach Bundesrecht

Auf die Anwendung der unmittelbar geltenden arten-
schutzrechtlichen Regelungen des Bundesnhaturschutz-
gesetzes (BNatSchG), inshesondere auf die Vorschriften
fur besonders geschiitzte und bestimmte andere Tier-
und Pflanzenarten nach 88 44 ff. des Gesetzes zur Neu-
regelung des Naturschutzes und der Landschaftspflege
(Bundesnaturschutzgesetz - BNatSchG) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 06. August 2009 (BGBI. I; S.
2542) und der Verordnung zum Schutz wild lebender
Tier- und Pflanzenarten (Bundesartenschutzverordnung -
BArtSchV) vom 16.02.2005 (GVBI. | S. 258 896, zuletzt
geandert durch Art. 22 des Gesetzes vom 29.7.2009,
BGBI | 2542) wird hingewiesen.

Der naturschutzrechtliche Arten- und Biotopschutz be-
darf keiner Festsetzung im Bebauungsplan. Er gilt unmit-
telbar Kraft Gesetzes. Beeintrachtigende Eingriffe in ge-
schitzte Arten oder in als solche geschitzte Biotope sind
nur nach vorheriger Gewahrung von Ausnahmen oder
Befreiungen zulassig. Darin kann die Verpflichtung zu
KompensationsmalRhahmen ausgesprochen werden.

3. Biotopschutz nach Landesrecht

Auf die Anwendung der Vorschriften zum Schutz von
Nist-, Brut- und Lebensstétten (insbesondere von Bau-
men mit Horsten oder Bruth6hlen sowie von Winterquar-
tieren von Fledermausen) gemal § 34 BbgNatSchG wird
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hingewiesen. Die Aufnahme einer Nutzung oder die Zer-
storung von unterirdischen und halbunterirdischen bun-
kerahnlichen Strukturen, die als Lebensraume fiur Fle-
dermause als gesetzlich geschiitzte Arten geeignet sind,
soll nur gestattet werden, wenn gleichzeitig angemesse-
ne Ersatzlebensraume geschaffen werden.

Auch die landesrechtlichen Schutzvorschriften sind zu
beachten.

4. Baumschutz

Im Plangebiet gilt die Verordnung tber die Erhaltung, die
Pflege und den Schutz von Baumen im Land Branden-
burg (Brandenburgische Baumschutzverordnung —
BbgBaumSchV) vom 29.06.2004 (GVBI. BB Il S. 553) in
der jeweils geltenden Fassung.

Einzeln stehende B&ume bzw. deren Schutz werden
durch die Brandenburgische Baumschutzverordnung
(BbgBaumSchV) vom 29.06.2004 gewdahrleistet.

5. Versickerung

Das auf Dachflachen, Geh- und Radwegen und sonsti-
gen versiegelten Flachen anfallende unbelastete Re-
genwasser ist, wo moglich, auf natirliche Weise zu ver-
sickern. Im Falle vorhandener oder vermuteter Belastung
des Bodens durch Altlasten und/oder Kampfmittel ist von
der Versickerung von Regenwasser aus Griinden des
Boden- und des Grundwasserschutzes Abstand zu neh-
men.

Die Versickerung von Regenwasser ist — soweit moglich
und unbedenklich — bereits durch das Landeswasserge-
setz vorgeschrieben. Es bedarf also insoweit keiner
Festsetzung im B-Plan. Der Hinweis soll die Rechtslage
klarstellen.

6. Bodendenkmale

Im Plangebiet sind Bodendenkmale bekannt bzw. es
werden auf Grund der topografischen Situation Boden-
denkmale begrindet vermutet. Die Schachtarbeiten
muissen kontrolliert werden. Hierzu sind der Unteren
Denkmalschutzbehérde die Termine rechtzeitig (mindes-
tens 2Wochen vorher) bekannt zu geben.

Sollten bei den Erdarbeiten Bodendenkmale entdeckt
werden, sind die Denkmalfachbehorde sowie die Untere
Denkmalschutzbehérde unverziglich zu informieren (811
Abs. 1 und 2 BbgDSchG).

Die Hinweise stellen die Rechtslage klar.
7. Kampfmittel

Zum gegenwartigen Zeitpunkt gibt es keine konkreten
Anhaltspunkte auf das Vorhandensein von Kampfmitteln
im Plangebiet.

Sollten bei Erdarbeiten dennoch Kampfmittel gefunden
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4  Auswirkungen

4.1 Auswirkungen auf aus-
gelibte Nutzungen

werden, ist es nach § 3 Abs. 1 Nr. 1 der Ordnungsbe-
hordlichen Verordnung zur Verhitung von Schéden
durch Kampfmittel (Kampfmittelverordnung fir das Land
Brandenburg — KampfmV) vom 23.11.1998, verdffentlicht
im Gesetz- und Verordnungsblatt fir das Land Branden-
burg Teil 1l Nr. 30 vom 14.12.1998, verboten, entdeckte
Kampfmittel zu berihren und deren Lage zu verandern.
Diese Fundstelle ist gemafd § 2 der genannten Verord-
nung unverziglich der nachsten 6rtlichen Ordnungsbe-
horde oder der Polizei anzuzeigen.

Der Hinweis bringt die gesetzlichen Pflichten aus 8 3
Abs. 1 Nr. 1 der Ordnungsbehérdlichen Verordnung zur
Verhitung von Schaden durch Kampfmittel zum Aus-
druck.

8. Wasserschutz

Im Plangebiet liegt mit dem Drehnitzflie3 ein Gewésser
2. Ordnung. Bei einer moglicherweise dichteren Bebau-
ung des Gebietes muss ein Gewasserschutzstreifen von
jeweils 5 m laut BbgWG eingehalten werden. Weiterhin
ist zu gewdhrleisten, dass das Gewasser fur Unterhal-
tungsarbeiten zuganglich ist.

Die Hinweise stellen die Rechtslage klar.
9. Bahnanlagen

Bei Errichtung von baulichen Anlagen ist bis zu einem
Abstand unter 30 m zur Mitte des nachstgelegenen An-
schlussgleises die Zustimmung bzw. Genehmigung der
Behdrde einzuholen. Dabei ist der Rechtstrager der An-
schlussbahn zu beteiligen.

Die Hinweise stellen die Rechtslage klar.

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

Auswirkungen, die das Leben und Arbeiten Uber das
jetzt vorhandene Maf3 hinaus negativ beeinflussen, sind
nicht zu erwarten.

Der Standort wurde bisher als Verwaltungssitz des
Landkreises genutzt. Derzeit gibt es keine Hauptnutzung
in dem Plangebiet, somit bestehen auch keine Auswir-
kungen auf ausgeiibte Nutzungen.

Neben den mehrgeschossigen Verwaltungsgebauden
befinden sich innerhalb des Plangebietes Anlagen von
Versorgungstragern. Diese wurden im Bebauungsplan
als Flache festgesetzt bzw. informell Gbernommen und
sind somit in ihrer Nutzung gesichert.
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4.2 Auswirkungen auf Na-
tur und Landschaft

Die Auswirkungen auf Natur und Landschaft wurden in
der Teilplanung Belange des Umwelt-, Naturschutz- und
Landschaftsschutzes untersucht und bewertet. Die sich
daraus ergebenden Festsetzungen sind Bestandteil des
Bebauungsplanes.

Bei der Aufstellung eines Bebauungsplanes nach § 13a
BauGB, Bebauungspléane der Innenentwicklung, gelten
die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens. Damit
entfallen entsprechend Baugesetzbuch 8§ 13 Abs. 3 eine
Umweltprifung nach 8 2 Abs. 4 und der Umweltbericht
nach § 2a. Bei der Aufstellung der Bauleitplane sind je-
doch nach § 2 Abs. 3 BauGB die Belange, die fir die
Abwégung von Bedeutung sind zu ermitteln und zu be-
werten. Dazu gehdren die Belange des Umweltschutzes
nach 8 1 Abs. 6 Nr. 7 und §1a BauGB.

Die Umsetzung des Bebauungsplanes Nr. 415 "Heeger-
muhler Stral3e 75" ist mit Eingriffen in den Haushalt von
Natur und Landschaft verbunden. Der Eingriff gilt im be-
schleunigten Verfahren im Sinne des 81a Abs. 3 Satz 5.
V. m. 8§ 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB als erfolgt oder zulassig,
ein Ausgleich ist nicht erforderlich.

Unbeachtet von der Berlcksichtigung des BauGB gelten
die Bestimmungen der Baumschutzverordnung des Lan-
des Brandenburg (BbgBaumSchV) und der Verordnung
des Landkreises Barnim zum Schutz von Baumen (Bar-
BaumSchV). Baume mit einem Stammumfang Uber 60
cm gelten als geschiitzte Landschaftsbestandteile und es
ist verboten, diese zu beseitigen oder zu beschadigen.
Eine Genehmigung zur Beseitigung ist mit der Festle-
gung einer Ersatzpflanzung verbunden. Im Rahmen der
Aufstellung des Bebauungsplanes sind Baumféllungen
erforderlich und damit sind geeignete ErsatzmalRhahmen
zu definieren. Fur den Baumverlust von 31 Baumen ist
das Pflanzen von 28 einheimischen Laubbaumen mit 16
bis 18 cm Stammumfang angegeben.

Fiur die Flache fir Mallnahmen zum Schutz, zur Pflege
und Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft wer-
den mindestens 10 Hochstdmme mit 16 bis 18 cm
Stammumfang und 500 einheimische und standortge-
rechte Straucher, 2 x verpflanzt, 60 bis 100 cm, als ver-
traglich festgelegt. Eine dichtere Bepflanzung geben die
Lage und der vorhandene Leitungsbestand nicht her. Auf
der nicht Uberbaubaren Flache sind zusétzlich 5 Hoch-
stamme mit 16 bis 18 cm Stammumfang zu pflanzen, so
dass in Anbetracht der Gesamtsituation insgesamt 15
Hochstamme und 500 Straucher zur Kompensation fur
den Baumverlust als ausreichend angesehen werden.
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Artenschutz

Die im Plangebiet vorhandenen Strukturen bieten Le-
bensraum fur i.S.d. 87 Abs. 2 Nr. 13 des Bundesnatur-
schutzgesetzes (BNatSchG) besonders geschitzter
Tierarten.

Im sudostlichen oberen Hangbereich befindet sich an ei-
ner Buche das Nest von Waldameisen. Ameisenstral3en
durchziehen den gesamten sonnigen Sudbereich des
Planungsraumes. Waldameisen gehoren zu den nach
Bundesartenschutzverordnung und BbgNatSchG ge-
schitzten Arten. Mit Festsetzung des Erhaltes des wert-
vollen baumbestandenen Griinstreifens entlang der Bo-
schung zum Sportplatz bleibt das Nest der Waldameisen
erhalten.

Im Bereich der alten Gebaude gibt es Beobachtungen
Uber das vereinzelte Vorkommen von Fledermausen. Im
Juli 2009 erfolgte eine Fledermauskartierung durch den
Sachverstandigen Dr. Joachim Haensel. Das Gutachten
kann im Stadtentwicklungsamt eingesehen werden. Die
Schlussfolgerung aus dem Gutachten lautet folgender-
malden:

.Die angesetzte Kurzuntersuchung am Gebaudekomplex
Heegermihler StrafRe 75 in Eberswalde zum stationaren
Vorkommen von Fledermausen, insbesondere an den
Fassaden, fihrte zu einem eindeutigen Ergebnis. Es
wurden alle zur Verfigung stehenden und gangbaren
Mdoglichkeiten eingesetzt, um den Nachweis Uber das
Vorhandensein eines solchen stationdren Fledermaus-
guartiers zu fuhren, jedoch absolut erfolglos. Im Bereich
des genannten Geb&dudekomplexes fliegen zwar mindes-
tens 5 Fledermausarten durch bzw. jagen dort, aber An-
haltspunkte fir das Vorhandensein eines Quartiers, in
dem, wie in einem Wochenstubenquartier, zahlreiche
Fledermause vorkommen, lieRen sich nicht finden. Das
Vorhandensein eines Quartiers, in dem sich ein Einzel-
tier, z. B. ein einzelnes Mannchen der Zwergfledermaus,
aufhalt, konnte dagegen nicht mit absoluter Sicherheit
ausgeschlossen werden.

Aus diesem Grunde bestehen aus Sicht des Fleder-
mausschutzes keine Bedenken, wenn am Gebaudekom-
plex Eberswalde / Heegermuhler Straf3e, auch an den
Fassaden, Bauarbeiten stattfinden. Es sollte allerdings
nach Mdglichkeit, um jedes Risiko zu umgehen, davon
Abstand genommen werden, Fassadenarbeiten, die dar-
auf hinauslaufen, die vorhandenen Spaltenstrukturen zu
beseitigen, wahrend der Fortpflanzungszeit (Mai bis Au-
gust) durchzufihren.”

Sollte eine Beseitigung geschitzter Lebensstatten zur
Realisierung der Planung unabdingbar sein, sind diese
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4.3

Auswirkungen auf die
Infrastruktur

zu erfassen und dem LUA Referat RO 7 sowie der Bau-
aufsichtsbehdrde zur Kenntnis zu geben, da sich daraus
Restriktionen fuir Baumal3nahmen ergeben kénnen oder
Befreiungen von den Verboten des besonderen Arten-
schutzes (8 67 i.V.m. 8 44 BNatSchG) erforderlich wer-
den. Dies gilt auch, falls es wahrend der Umsetzung der
Planung zu einer Stérung streng geschitzter Tiere oder
europaischer Vogelarten kommt. Bauvorhaben, deren
Realisierung mit den Vorschriften des besonderen Arten-
schutzes gemaR § 44 BNatSchG kollidieren, bedurfen
der Entscheidung Uber eine Befreiung gemaR § 67
BNatSchG.

Die Zustandigkeit richtet sich nach der Artenschutzzu-
standigkeitsverordnung (ArtSchzV) vom 14.05.2007
(GVBI. 1l, vom 14.06.2007, S. 130). Hiernach ist die unte-
re Naturschutzbehoérde fur die Beurteilung der in der
ArtSchzV genannten Tierarten zustandig.

StralRenbau

Auf den offentlichen StraRenbau bestehen keine Auswir-
kungen.

Loschwasser

Die Léschwasserversorgung ist entsprechend Arbeits-
blatt W405-Tabelle des DVGW im Gebiet des Bebau-
ungsplanes sicherzustellen.

4.4 Bodenordnende Mal3- Bodenordnende MaRRnahmen sind nicht erforderlich.
nahmen
4.5 Kosten Fur die Stadt entstehen keine Uber die Planungskosten
hinausgehenden Aufwendungen.
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5 Verfahren

5.1

5.2

5.3

54

5.5

5.6
5.7

Aufstellungsbeschluss

Landesplanerische
Stellungnahme

Frihzeitige Behorden-
beteiligung

Gemal § 4 Abs. 1 BauGB

Friihzeitige Beteiligung
der Offentlichkeit

Gemal § 3 Abs. 1 BauGB

Uberarbeitung des Vor-
entwurfs

Auslegungsbeschluss
Offentliche Auslegung

Die Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgt auf der
Grundlage des Beschlusses der Stadtverordnetenver-
sammiung (8 2 Abs. 1 i. V. m. § 13 a BauGB) vom
11.09.2008. Das Aufstellungsverfahren wird gemaf § 13
a BauGB_ Bebauungspldne der Innenentwicklung be-
schleunigt durchgefihrt.

Der Bebauungsplan bedarf keiner formlichen Umweltprii-
fung nach 8§ 2 Abs. 4 BauGB, da in dessen Geltungsbe-
reich nur eine Grundflache von weniger als 20.000gm (8
13a Abs. 1 Satz 2 Nr.1 BauGB) festgesetzt wird.

Im Zuge der Anderung des Flachennutzungsplanes wird
die Flache in diesem der Darstellung im Bebauungsplan
angepasst.

Am 11.09.2008 wurde von der Stadtverordnetenver-
sammlung der Beschluss zur Aufstellung des bebau-
ungsplanes Nr. 415 ,Heegermihler StralRe 75" gefasst,
der Beschluss wurde im Amitsblatt Nr. 11/2008 vom
09.10.2008 bekannt gemacht.

Der Aufstellungsbeschluss wurde mit Schreiben vom
12.12.2008 bei der Gemeinsamen Landesplanungsabtei-
lung (GL) zur Anzeige gebracht.

Die Grundsétze, Ziele und sonstigen Erfordernisse der
Raumordnung und Landesplanungsabteilung wurden der
Stadt durch Schreiben der GL vom 12.01.2009 mitgeteilt.

Die Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange,
deren Aufgabenbereich durch die Planung berthrt wer-
den kann, wurden mit Schreiben vom 27.02.2009 von
der Planung unterrichtet und zur Stellungnahme aufge-
fordert.

Die betroffenen Nachbargemeinden wurden von der Pla-
nung unterrichtet. Bis zum 03.04.2009 aul3erten sich 20
Trager zum Bebauungsplan; von den Gemeinden kamen
keine Bedenken oder Hinweise.

Das stadtebauliche Konzept fir das Plangebiet konnte in
der Zeit vom 10.03. bis einschliel3lich 27.03.2009 im
Rathaus eingesehen werden.

Die Ergebnisse des frihzeitigen Beteiligungverfahrens
wurden in die weitere Abwagung einbezogen. Der Vor-
entwurf wurde Uberarbeitet und in folgenden Punkten
geandert:

= Von den drei Varianten zur Ausweisung des Plange-
bietes wurde als Art der Nutzung das ,Eingeschrankte
Gewerbegebiet* GEe festgesetzt. (Variante 3)

=
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6 Datenibersicht zum
Bebauungsplan

7 Rechtsgrundlagen

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst ins-
gesamt eine Flache von 1,96 ha.

Nutzungsart (ha)
Eingeschranktes Gewerbegebiet 1,68

davon Flachen mit Pflanzbindung 0,43
Flache fur MalRnahmen zum Schutz, zur 0,21

Pflege und zur Entwicklung von Natur
und Landschaft

Flachen fir Versorgungsanlagen 0,07

Gesamtflache Plangebiet 1,96

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekannt-
machung vom 23. September 2004

(BGBI. | S.2414), zuletzt geandert durch Artikel 4 des Ge-
setzes vom 29.Juli 2009 (BGBI. | S. 2573)

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke
(Baunutzungsverordnung BauNVO ) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S.132)
zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom
22.April 1993 (BGBI. | S.466)

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und
die Darstellung des Planinhalts (Planzeichenverordnung
1990 — PlanzV 90) vom 18.Dezember 1990 (BGBI. 1991 |
S.58)

Artikel 1 des Gesetzes zur Neuregelung des Rechts des
Naturschutzes und der Landschaftspflege
(Bundesnaturschutzgesetz BNatSchG ) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 06. August 2009 (BGBI. I; S.
2542)

Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege im Land
Brandenburg (Brandenburgisches Naturschutzgesetz -
BbgNatSchG ) vom 26.Mai 2004 zuletzt geandert durch
Art. 3 des Gesetzes vom 29.0ktober 2008 (GVBI. 1/08 [Nr.
15], S. 266 und 271)

Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) in der Fas-
sung der Bekanntmachung vom 17.September 2008
(GVBI. 1/08 [Nr. 14] S. 226) zuletzt geéndert durch Artikel
6 des Gesetzes vom 07.Juli 2009 (GVBI. 1/09 [Nr. 12] S.
262 und 268)

Verordnung Uber die Erhaltung, die Pflege und den Schutz
von Baumen im Land Brandenburg (Brandenburgische

Baumschutzverordnung — BbgBaumSchV ) vom 29.Juni
2004 (GVBI. 1I/04 [Nr. 21] S. 553), zuletzt geéndert durch
Verordnung vom 21.Dezember 2009 (GVBI. 11/09 [Nr. 48])
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8 Anlage:
8.1 Teil A_Planzeichnung M 1:500
Einschl. Teil B_ Textliche Festsetzungen, Rechtsgrundlagen,
Hinweise ohne Normcharakter und Verfahrensvermerke
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8.2 Belange des Umwelt-, Natur- und Landschaftsbild  es
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