Anlage 1 zur Beschlussvorlage Synopse vom 11.05.2023
Bebauungsplan Nr. 527 , Finowtal“

Behandlung der Stellungnahmen

Satzungsbeschluss

zur ASWU-Sitzung am 13.06.2023 / zur Stvv-Sitzung am 27.06.2023

Stadt Eberswalde, Baudezernat, Stadtentwicklungsamt
Bebauungsplan Nr. 527 ,Finowtal®

Lfd. Nr.: Absender: Datum der Stellungnahme:
1 Brandenburgisches Landesamt fur | 13.07.2022

Denkmalpflege und Archéaologi-
sches Landesmuseum
Winsdorfer Platz 4-5

15806 Zossen
Zusammenfassung

Inhalt der Stellungnahme:

Im Vorhabenbereich befinden sich geschitzte Bodendenkmale, die nach § 1 Abs.
1,82 Abs. 2Nr. 4,83 Abs. 1 und § 7 Abs. 1 und 2 im Gesetz Uiber den Schutz und
die Pflege der Denkmale und Bodendenkmale im Land Brandenburg vom 24.Mai
2004 (GVBI Land Brandenburg Nr. 9 vom 24. Mai 2004, S.215 ff.) unter Schutz ste-
hen und zu erhalten sind. Es handelt sich um Bodendenkmal / Fundplatz Eisen-
spalterei 3; Zwangsarbeitsstatte und -lager der NS-Zeit. Der Umstand wird auch im-
Text erwahnt, auf S.58, unter "Altlasten”. Die dort genannten Auffillungen gehoren
mit zum Bodendenkmal und sind zu dokumentieren.

Folgende Punkte sind also zu beachten:

1. Der Bodendenkmalbereich ist nachrichtlich in Erlauterungstext und Planzeich-
nungen des Vorhabens aufzunehmen.

2. Alle Veranderungen von Bodennutzungen im Bereich von Bodendenkmalen wie
die hier geplanten MalRnahmen bedurfen einer Erlaubnis (8 9 Abs.1 Nr. 5 BbgD-
SchG [Totalzerstérung: 9 Abs. 1 Nr. 1 BbgDSchG ]). Sie sind in der Regel bei der
zustandigen Unteren Denkmalschutzbehorde des Kreises zu beantragen (8§ 19
Abs. 1 BbgDSchG) und wird im Benehmen mit unserer Behdrde erteilt (8 19 Abs. 3
BbgDSchG). Ferner sind diese Maflinahmen dokumentationspflichtig (8 9 Abs. 3
und 4 BbgDSchG); Erdeingriffe mussen also archéologisch begleitet und entdeckte
Bodendenkmale fachgerecht untersucht werden. Fur die hier erforderlichen Doku-
mentationsarbeiten, zu denen die denkmalrechtliche Erlaubnis der Unteren Denk-
malschutzbehdrde Naheres festlegen wird, ist voraussichtlich ein Archaologe bzw.
eine archéologische Fachfirma zu gewinnen, deren Auswahl das Brandenburgische
Landesamt fur Denkmalpflege und Archaologisches Landesmuseum im vorliegen-
den Falle zustimmen muss. Die Kosten fur die arch&ologischen MalRnahmen sind
nach 8 7 Abs. 3 und 4 BbgDSchG vom Veranlasser der Erdeingriffe im Rahmen
des Zumutbaren zu tragen. Ferner ist zu gewahrleisten, dass bei Arbeiten im Ver-
bau, dieser in Absprache mit dem eingesetzten Archaologen abschnittsweise und
so eingebracht wird, dass Dokumentationen erfolgen kénnen.

3. Die Termine der Erdarbeiten und der beauftragte Archaologe/ die Fachfirma sind
mindestens drei Wochen vor Beginn der Unteren Denkmalschutzbehdrde des Krei-
ses und dem Brandenburgischen Landesamt fiir Denkmalpflege und Arch&ologi-
schen Landesmuseum anzuzeigen. Schutz- und Fachbehdrde ist ein Konzept fir
die Durchfuihrung der arch&ologischen MalRnhahme vorzulegen (8 9.4 BbgDSchG).
4. Bei den Erdarbeiten dariiber hinaus unvermutet entdeckte Bodendenkmale
(Scherben, Knochen, Stein- und Metallgegenstande, Steinsetzungen, Holz, Verfar-
bungen etc.) sind unverziiglich der Unteren Denkmalschutzbehtérde und dem Bran-
denburgischen Landesamt fur Denkmalpflege und Arché&ologischen Landesmu-
seum anzuzeigen (8 11 Abs. 1 u. 2 BbgDSchG). Die aufgefundenen Bodendenk-
male und die Entdeckungsstétte sind mindestens bis zum Ablauf einer Woche nach
der Anzeige, auf Verlangen der Denkmalschutzbehdrde ggf. auch dariiber hinaus,
in unverandertem Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise vor Gefahren fiir
die Erhaltung zu schitzen (§ 11 Abs. 3 BbgDSchG).
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5. Funde sind dem Brandenburgischen Landesamt flr Denkmalpflege und Archao-
logischen Landesmuseum zu tbergeben (8§ 11 Abs. 4 und § 12 BbgDSchG).
6.Erdarbeiten im Bodendenkmalbereich ohne facharchaologische Begleitung gelten
als Ordnungswidrigkeit (8 26 BbgDSchG). Die Stellungnahme erfolgt in Wahrneh-
mung der Aufgaben und Befugnisse der Denkmalfachbehotrde fuir Bodendenkmale
und als Trager 6ffentlicher Belange gemal § 17 BbgDSchG. Da bei dem Vorhaben
auch Belange der Baudenkmalpflege berthrt sein kdnnen, erhalten Sie aus unse-
rem Hause ggf. eine weitere Stellungnahme.

Abwagungsvorschlag:

Die Denkmalfachbehorde, Abt. Bodendenkmalschutz hat in ihrer Stellungnahme
zur frihzeitigen Beteiligung vom 23.02.2021 keine Hinweise auf das Bodendenk-
mal/Fundplatz Eisenspalterei 3 gegeben. Auch die Stellungnahmen zum Aufstel-
lungsverfahren Flachennutzungsplan enthielten keine Hinweise.

Die Verwaltung hat daraufhin die Denkmalfachbeh6rde am 14.09.2022 um eine
zeichnerische Ubermittlung des Umrings zum genannten Bodendenkmal gebeten
und darauf hingewiesen, dass der Investor auf seinen Flurstiicken 102 und 10 der
Flur 17, Gemarkung Finow nach einer ordnungsgemafen Abbruchanzeige beim
zustandigen Bauordnungsamt die Flachen von Bauwerken, Bauresten und Auffiil-
lungen im Jahr 2021 vollstéandig beraumt hat. Dokumentationen sind deshalb ftr
diese Flurstiicke nicht mehr maoglich.

In einer_2. Stellungnahme vom 26.09.2022 hat die Denkmalfachbehdrde, Abt. Bo-
dendenkmalschutz ihre Stellungnahme vom 13.07.2022 zurlickgezogen.

Die Flachengeometrie zum Fundplatz Eisenspalterei 3 (Zwangsarbeitsstatte und -
lager der NSZeit) wurde am 26.09.2022 zur Verfligung (vgl. Kartenauszug unten)
gestellt. Der eigentliche Fundplatz des Bodendenkmals / Fundplatz Eisenspalterei
3; Zwangsarbeitsstatte und -lager der NS-Zeit liegt 6stlich des Plangebietes.
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26.092022

Nur fir den intemen Gebrauch. Die Venvielfitigung, Umarbeitung und Weitergaba
an Dritte ist nur mit Zustimmung des BLDAM eraubt

Beschluss:

-Kenntnisnahme des Riickzugs der Stellungnahme vom 13.07.2022

-nur informelle Aufnahme des benachbarten Bodendenkmal / Fundplatz Eisenspal-
terei 3; Zwangsarbeitsstatte und -lager der NS-Zeit in die Begriindung, Kap. 6.10
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Lfd. Nr.: Absender: Datum der Stellungnahme:
2 Barnimer Busgesellschaft mbH | 13.07.2022

Poratzstral3e 68
16225 Eberswalde
Zusammenfassung

Inhalt der Stellungnahme:

Nach Durchsicht der Unterlagen méchten wir wie folgt Stellung nehmen. Aus unse-
rer Sicht ist das zu errichtende Wohnquatrtier bereits jetzt sehr gut an den offentli-
chen Nahverkehr angebunden. Die sich im Umkreis befindlichen Haltestellen
.Eberswalde, Eisenspalterei" (Familiengarten) und ,Brandenburgisches

Viertel, Spechthausener Str." ermdéglichen die Nutzung der Obuslinien 861 und
862. Beide Linien verkehren im 15 -Minuten -Takt. Zusétzlich verkehrt

dort die Linie 910 zwischen Eberswalde und Finowfurt im 30 -Minuten -Takt. Die At-
traktivitat des Nahverkehrs kann durch kurze FulRwege zwischen dem Wohnquar-
tier und den Haltestellen noch gesteigert werden. Bei der Planung des Vorhabens
empfehlen wir daher, auf mdglichst kurze Wege zu den Haltestellen zu achten.
Eine gesicherte FulRgangerfiihrung ist aktuell aus und in alle Richtungen zu den
Haltestellen gegeben. Bei der baulichen Umsetzung bitten wir um friihzeitige Anho-
rung hinsichtlich eventuell geplanter Einschrédnkungen des Verkehrs in dem Be-
reich. Der nahe Knotenpunkt der B167 und der Spechthausener Straf3e ist eine
wichtige, sensible Verkehrsader fir den OPNV. Beachten Sie bei Ihren Planungen
auch unbedingt, dass wir im Bereich des Knotenpunktes und vor allem in der
Spechthausener StralRe Oberleitungen und entsprechende Oberleitungsmasten un-
terhalten.

Abwagungsvorschlag:

Es bestehen grundsatzlich keine Einwendungen gegen die Planung. Der Wohn-
standort ist sehr gut durch den 6ffentlichen Nahverkehr erschlossen. Der Hinweis
auf kurze Wege zu den Haltestellen wurde dem Investor durch Ubermittlung der
Stellungnahme zur Bericksichtigung in der Ausfihrungsplanung tbermittelt.

Zwei O-Busmasten stehen auf dem Baugrundsttick, auf der nicht Gberbaubaren
Grundstucksflache. Der Erhalt oder die Versetzung der Maststandorte muss auf der
Ausfuihrungsebene geklart werden. Im Stadtebaulichen Vertrag wird der Investor
zur einvernehmlichen Klarung mit der BBG verpflichtet.

Beschluss:

-Kenntnisnahme der Stellungnahme

-Regelungen im Stadtebaulichen Vertrag zum Umgang mit den Masten und Ober-
leitungen
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Lfd. Nr.: Absender: Datum der Stellungnahme:
3 E.DIS Netz GmbH 14.07.2022
Karl-Marx-StralRe 2
17291 Prenzlau

Zusammenfassung

Inhalt der Stellungnahme:

Anbei Ubersenden wir lhnen die gewilinschte Spartenauskunft. Im Bereich Ihrer
Spartenanfrage befinden sich Versorgungsanlagen der E.DIS Netz GmbH.

Das rot umrandete Gebiet auf den Planen stellt den Anfragebereich dar. Folgende
Planausziige und sonstige Dokumente wurden Ubergeben:

Sparte: Strom-NS; Strom-MS; Telekommunikation

Dokumente: Indexplan; Gesamtmedienplan; Skizze; Vermessungsplan; Merkblatt
zum Schutz der Verteilungsanlagen

Bitte beachten Sie hierzu die Bestatigung Uber erfolgte Planauskunft / Einweisung,
insbesondere die Informationen zu 'Ortliche Einweisung / Ansprechpartner' auf
Seite 3, die '‘Besonderen Hinweise' auf Seite 4, das Merkblatt zum Schutz der Ver-
teilungsanlagen und die beigefiigten Pléane.

Abwagungsvorschlag:

Die Ubermittelten Planunterlagen stellen im Plangebiet einen stillgelegten Hausan-
schluss der abgerissenen Baracken dar sowie den Hausanschluss des Bethauses.
Die Unterlagen werden zur Kenntnis genommen. Es besteht kein Handlungsbedarf
auf bauleitplanerischer Ebene.

Beschluss:

-Kenntnisnahme der Stellungnahme
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Technischer Umweltschutz 2 -
Uberwachung Schwedt
Seeburger Chaussee 2
14476 Potsdam
Zusammenfassung
Inhalt der Stellungnahme:

=  Wasserwirtschaft
Die wasserwirtschaftlichen Belange des LfU Brandenburg gemaf BbgWG § 126
Abs. 3, Satz 3 betreffend werden folgende Hinweise gegeben:
Das Referat W13 (Wasserwirtschaft in Genehmigungsverfahren) hat im Rahmen
der Behordenbeteiligung zu genanntem Bebauungsplan zuletzt innerhalb der Ge-
samtstellungnahme des LfU vom 17.03.2021 eine Stellungnahme abgegeben.
Da es bis zum gegenwartigen Zeitpunkt keine neuen Erkenntnisse zu dem Vorha-
ben gibt, behalten die in der Stellungnahme getroffenen Aussagen weiterhin ihre
Gultigkeit.

= Immissionsschutz
1. Planungsziel und Sachverhalt
Ziel der Planung ist, die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Wiedernutz-
barmachung der Flache fir Biro- und Dienstleistungen / Hotel, fir Wohnbebauung
sowie fir Stellflachen (90, 34) in Tiefgaragen, die den Gebiet dienen, zu schaffen.
Hierfur setzt der Planentwurf ein Mischgebiet und Vorkehrungen zum Schutz vor
schadlichen Umwelteinwirkungen auf Grundlage von 8 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB fest.
Das Landesamt fur Umwelt &uf3erte sich in der Stellungnahme vom 17.03.2021 im
Rahmen der Beteiligung auf Grundlage von § 4 Abs. 1 BauGB mit Hinweisen zum
Untersuchungsumfang fur die weitere Planung.
Den Hinweisen wurde gefolgt. Teil der vorliegenden Unterlagen ist die Schallimmis-
sionsprognose Bericht-Nr. X1599.001.01 "001 des Biiros Wolfel vom 07.10.2021.
Die Darstellungen des Flachennutzungsplanes beinhalten eine gemischte Baufla-
che, die an Sonderbauflachen fur Einzelhandel sowie Wohnbauflache (stdlich)
grenzt.
2. Stellungnahme
2.1 Rechtsgrundlagen
Vermeidung schadlicher Umwelteinwirkungen
Gemal’ § 50 Satz 1 Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) sind bei raumbe-
deutsamen Planungen und MaRnahmen die flr eine bestimmte Nutzung vorgese-
henen Flachen einander so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen so
weit wie moglich vermieden werden. Mdgliche schadliche Umwelteinwirkungen im
Sinne des BImSchG kdnnen durch die Emissionen ausgehender Luftverunreinigun-
gen, Geréusche, Erschutterungen, Licht und &hnliche Erscheinungen hervorgeru-
fen werden.
Hinweise zur Berlcksichtigung des Schallschutzes bei der Stadtebaulichen Pla-
nung gibt die DIN 18005 Teil 1 ,Schallschutz im Stadtebau".
Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen
Anforderungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen u.a. mit Pflichten
der Betreiber von Anlagen sind in den 88 3, 5, 22 und § 66 Abs. 2 BImSchG fur ge-
nehmigungsbeddurftige und nicht genehmigungsbedirftige Anlagen, in den Verord-
nungen zur Durchfiihrung des BImSchG wie der 16. BImSchV (Verkehrslarm-
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schutzverordnung), 18. BImSchV (Sportanlagenlarmschutzverordnung), der Frei-
zeitlarm-Richtlinie des Landes Brandenburg, der Technischen Anleitung zum
Schutz gegen Larm (TA-Larm) und der Technischen Anleitung zur Reinhaltung der
Luft (TA Luft) geregelt. Mogliche Beeintrachtigungen durch Lichtimmissionen wer-
den anhand der Lichtleitlinie ermittelt.

Die Allgemeine Verwaltungsvorschrift zum Schutz gegen Baularm —Geréauschim-
missionen (AVV/-Baularm) gilt fur den Betrieb von Baumaschinen auf Baustellen
und beinhaltet Bestimmungen zur Anordnung von Immissionsrichtwerten zum
Schutz der Nachbarschatft.

Fur den Schutz in Gebauden legt die DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau" mit den
Berechnungsverfahren die Anforderungen an die Schallddmmung der Bauteile fest.
2.2 Immissionssituation-Schutzanspruch

Die auf den Geltungsbereich einwirkenden relevanten Gerauschimmissionen in-
folge des Verkehrsaufkommens auf der Eberswalder Straf3e und Lichterfelder
Stral3e sowie weiterer Gerauschimmissionen, die durch Anlagen hervorgerufen
werden kénnen, wurden ausreichend ermittelt und bewertet. Der Ermittlung und
Bewertung sowie den Hinweisen der Schalltechnischen Untersuchung zum Schall-
schutz kann gefolgt werden. Die Ausfihrungen zum Immissionsschutz unter Pkt.
5.3 und Pkt. 6.6 bertcksichtigen hinreichend die immissionsschutzrechtlichen Be-
lange.

Die Festsetzungen:

-zur geschlossenen Bebauung (Nr.17)

-zur Baugrenze,

-zum baulichen Schallschutz (Nr.14)

-zur Anordnung der Aufenthaltsraume abgewandt von den jeweiligen Stral3en
(Nr.15),

-der Anforderungen an die AuRenwohnbereiche (Nr.16)

sind geeignet.

Die Vermeidung schadlicher Umwelteinwirkungen und der Schutz vor schéadlichen
Umwelteinwirkungen wurden mit dem vorliegenden Planentwurf ausreichend be-
ricksichtigt.

Hinweis

Aus der Festsetzung zur besonderen Art der baulichen Nutzung des Mischgebietes
ergeben sich in den nachfolgenden Baugenehmigungsverfahren die Anforderungen
zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen z.B. fiir technische Anlagen wie
Warmepumpen, die dem Anwendungsbereich der TA Larm unterliegen.

3. Fazit

Aus immissionsschutzrechtlicher Sicht bestehen zum vorliegenden Planentwurf
keine Bedenken. Die Festsetzungen Nr.14-17 sind geeignet die AuRenwohnberei-
che sowie die Innenwohnbereiche, der als zuldssig bestimmten schutzbedurftigen
Nutzungen, zu schitzen.

4. Mitteilung der Abwagung
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Die vorliegende Stellungnahme verliert mit der wesentlichen Anderung der Beurtei-
lungsgrundlagen ihre Glltigkeit. Das Ergebnis der Abwagung durch die Kommune
ist entsprechend § 3 Abs. 2 Satz 4 BauGB mitzuteilen. Weiterhin wird um eine An-
zeige zum Inkrafttreten des Planes bzw. die Erteilung der Genehmigung und die
Zusendung der digitalen Planzeichnung mit den textlichen Festsetzungen, der Le-
gende und der Verfahrensleiste gebeten.

Abwagungsvorschlag:

Wasserwirtschaft:

In der Gesamtstellungnahme des Lfu vom 17.03.2023 wurden folgende wasserwirt-
schaftliche Aussagen getroffen:

Die Versiegelung der Bebauungsflachen sollte auf ein notwendiges Mindestmalf3
beschrankt werden, um die Grundwasserneubildung moglichst wenig zu beein-
trachtigen. Das anfallende Niederschlagswasser sollte unter Beachtung des § 54
Abs. 4 Satz 1 BbgWG zur Versickerung gebracht werden.

Der Bebauungsplanentwurf enthalt eine entsprechende Versickerungspflicht in der
TF 21 und die GRZ bleibt unter den Obergrenzen der Baunutzungsverordnung und
entspricht damit dem notwendigen Mal? des stadtebaulichen Konzeptes.

Die Stellungnahme der Wasserwirtschaft wird zur Kenntnis genommen.

Immissionsschutz:

In der immissionsschutzrechtlichen Stellungnahme wird die Planungsabsicht darge-
legt, die bestehenden Rechtsgrundlagen zur Vermeidung und zum Schutz vor
schadlichen Umwelteinwirkungen aufgefiihrt und mitgeteilt, dass mit den Festset-
zungen die Vermeidung und der Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im
vorliegenden Planungsentwurf ausreichend berlicksichtigt werden. Es gibt diesbe-
zlglich keinen Handlungsbedarf. Der Hinweis, dass sich Schutzanforderungen der
TA-Larm im Baugenehmigungsverfahren ergeben, wird zur Kenntnis genommen.
Die Stellungnahme des LfU liegt dem Investor und spateren Bauantragsteller zur
Beachtung vor.

Die Mitteilung, dass aus immissionsschutzrechtlicher Sicht zum vorliegenden Plan-
entwurf keine Bedenken bestehen und die Festsetzungen Nr.14-17 geeignet sind,
die AuRenwohnbereiche sowie die Innenwohnbereiche, der als zulassig bestimm-
ten schutzbedurftigen Nutzungen, zu schitzen, wird zur Kenntnis genommen.

Das Abwagungsergebnis und die digitale Planzeichnung werden zum gegebenen
Zeitpunkt Gbermittelt und das Inkrafttreten der Satzung mitgeteilt.

Beschluss:

-Kenntnisnahme der Gesamtstellungnahme

-Ubermittlung des Abwagungsergebnisses und der digitalen Planzeichnung
-Mitteilung des Inkrafttretens der Satzung
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5 Zweckverband fir Wasserversor- 04.08.2022
gung und Abwasserentsorgung 20.03.2023

Marienstrale 7
16225 Eberswalde
Zusammenfassung

Inhalt der Stellungnahme:
Die Trinkwasserversorgung der vorgesehenen Bebauung kann mit Anschluss an
das offentliche Versorgungsnetz als gesichert angesehen werden. Die schmutz-
wasserseitige Erschlielung ist derzeit nur bedingt gesichert. Fir die Erschlie3ung
des Baugebietes ist gegebenenfalls ein ErschlieBungsvertrag zwischen dem Er-
schlieBungstrager und dem ZWA zu vereinbaren.

Das Baufeld liegt auRerhalb der derzeit giiltigen Trinkwasserschutzzonen der Was-
serwerke des ZWA.

Beachten Sie bitte nachfolgende Hinweise:

Trinkwasser

Die im Bebauungsplangebiet vorgesehenen Baufelder kbnnen tber die vorhande-
nen Trinkwasserversorgungsleitungen in der Eberswalder Straf3e und der Specht-
hausener Stral3e erschlossen werden. Innerhalb der nachfolgenden Planungs-
schritte sind die Anschlusspunkte, deren satzungsrechtliche Einordnung sowie die
technischen Anforderungen zu klaren.

Schmutzwasser

Der Anschluss an die 6ffentlichen Schmutzwasseranlagen, welche sich au3erhalb
des offentlichen StralRenraumes in der Spechthausener StralRe befinden, kann er-
mdglicht werden, wenn zugunsten des ZWA auf dem belasteten Flurstiick eine
Dienstbarkeit eingetragen wird.

Diese bedarf der Eintragungsbewilligung durch den Grundstiickseigentiimer des
belasteten Grundstiicks. Unter dieser Bedingung sind innerhalb der nachfolgenden
Planungsschritte die Anschlusspunkte, deren satzungsrechtliche Einordnung sowie
die technischen Anforderungen zu klaren.

Ergénzung zur Stellungnahme vom 04.08.2022 hins. Schmutzwasser

Im Ergebnis eines Ortstermins am 15.03.2023 &ndern wir unsere Stellungnahme
zur Schmutzwassererschliel3ung wie folgt:

Das Grundsttick verfugt Uber eine Grundstlicksanschlussleitung. Die schmutzwas-
serseitige ErschlielBung kann damit unter nachfolgend aufgefiihrten Voraussetzun-
gen als gesichert betrachtet werden.

* Die Grundstticksanschlussleitung vom Schacht bis zur 6ffentlichen Sammelleitung
ist vom Grundstiickseigentimer mittels Kamera zu begutachten und ggf. mittels In-
liner zu sanieren.

» Auf dem Grundstuick ist eine privat zu betreibende Pumpstation zu errichten, die
tber Druckentspannungsschacht in die vorhandene Grundstiicksanschlussleitung
einleitet.

* Die bestehenden Zulaufe im Schacht auf dem Grundstuck sind privatrechtlich zu
klaren bzw. dinglich zu sichern.

Damit ist ein ErschlieBungsvertrag bzw. ein neuer Anschluss an die auf3erhalb der
Spechthausener Stral3e liegende 6ffentliche Schmutzwasserleitung und die Eintra-
gung einer Dienstbarkeit nicht mehr erforderlich.
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16225 Eberswalde
Abwagungsvorschlag:

Die Mitteilung, dass der Anschluss an die offentliche Trinkwasserversorgung gesi-
chert ist und die Schmutzwassererschlieldung nur unter bestimmten Voraussetzun-
gen als gesichert angesehen werden kann, wird zur Kenntnis genommen.

Im Auftrag des Vorhabentragers wurde dieser Schacht sowie die einmiindenden
und abflieRenden Leitungen umgehend von einer Fachfirma mittels Kamerabefah-
rung untersucht. Dieser Schacht verfiigt Gber einen direkten Abfluss an das o6ffentli-
che Abwassernetz der ZWA. Der Schacht nimmt mit einem Zufluss das Schmutz-
wasser von dem angrenzenden Grundstiick Spechthausener Stral3e 1 auf. Weitere
ehemalige Zuflisse vom Flurstiick 9 (Gebetshaus) oder aus dstlicher Richtung sind
nicht aktiv und nicht intakt.

Der Investor wird Uber den Stadtebaulichen Vertrag verpflichtet, eine Sanierung
des Schachtes und der Grundstiicksanschlussleitung mittels Inliner durchzufiihren,
eine Pumpstation zu errichten und privat zu betreiben und den bestehenden privat-
rechtlichen Zulauf im Schacht vom Grundstick Spechthausener Stral3e 1 dinglich
zu sichern.

Die Mitteilung, dass das Plangebiet auRerhalb der derzeit glltigen Trinkwasser-
schutzzonen der Wasserwerke des ZWA liegen, wird zur Kenntnis genommen.
Beschluss:

-Kenntnisnahme der Mitteilung

-Verpflichtung des Investors Uber stadtebaulichen Vertrag, die an die gesicherte
SchmutzwassererschlieBung genannten Voraussetzungen zu erfillen
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Zusammenfassung

Inhalt der Stellungnahme:

Aus Sicht der unteren Forstbehdrde bestehen gegen die 0.g. Planungsvorhaben
keine Einwande.

Auf der Seite 54 des Bebauungsplanentwurfes wird dargelegt, dass der B-Plan
waldrechtlich qualifiziert in Anwendung des Gemeinsamen Erlasses des MIR und
MLUV zur Anwendung des § 8 Abs. 2 Satz 3 LWaldG auf Bebauungspléne vom
14.08.2008 aufgestellt werden soll. Die untere Forstbehdrde begrifit diesen Pla-
nungsansatz sehr. Damit ist es mdglich, die erforderliche forstrechtliche Kompen-
sation zum Ausgleich der nachteiligen Wirkungen der Waldumwandlung im Bebau-
ungsplan bereits abschlie3end zu regeln. Das hat den Vorteil, dass der Vorhaben-
trager schon in der Planungsphase genau weil3, welche Kompensationsmalnah-
men bei der Inanspruchnahme des Waldes erforderlich werden und welche Investi-
tionskosten fiir diese zu kalkulieren sind. Die Beteiligung der Forstbehérde ist im
spateren Zulassungsverfahren entbehrlich.

Die vorliegende Planung sieht die Umwandlung von ca. 6.400 m2 Wald gem. § 2
LWaldG in private Grinflache vor. Als Ausgleich fir die geplante Waldinanspruch-
nahme ist in einem Kompensationsverhaltnis von 1:1 eine Erstaufforstung als laub-
holzdominierter Reinbestand mit Mischbaumartenanteil und integriertem Waldrand
anzulegen,

Eingriffsbestand und Kompensationsbestand sollten mdglichst im selben Natur-
raum liegen. Vorliegend ist dieses nicht der Fall. Die Gemarkung Finow, in der die
Waldumwandlung erfolgen soll, ist dem Naturraum Nordbrandenburgisches Wald-
und Seengebiet zuzuordnen. Die Kompensationsflache in der Gemarkung Wellmitz
befindet sich im nicht direkt angrenzenden Naturraum Ostbrandenburgisches
Heide- und Seengebiet. Im Rahmen der Genehmigung von Waldumwandlungen ist
es mdoglich, im Einzelfall den Suchraum auf benachbarte Naturraume auszudeh-
nen. Da jede Waldumwandlung auch einen Eingriffstatbestand nach Bundesnatur-
schutzgesetz darstellt, ist die naturschutzfachliche Anerkennung der vorgeschlage-
nen KompensationsmalRnahme erforderlich. Dieses sollte im Zuge des Planungs-
verfahrens durch die untere Naturschutzbehodrde des Landkreises Barnim erfolgen,
bevor die Festsetzung der Flache als forstrechtliche KompensationsmalRnahme im
waldrechtlich qualifizierten Bebauungsplan erfolgt.

Die Anlage der Ausgleichs- und ErsatzmalRnahme hat bis spéatestens drei Jahre
nach Beginn des Vollzugs der Waldumwandlung zu erfolgen. Die Erstaufforstung
ist hinsichtlich der Mischungsart als laubholzdominierter Mischbestand mit integrier-
ter Waldrandgestaltung anzulegen und zu pflegen.

Die KompensationsmafRnahme muss so geplant, ausgefiihrt und gepflegt werden,
dass die Entwicklung einer standortgerechten, naturnahen Waldgesellschaft ein-
schlieBlich eines Waldrandes gewéhrleistet ist. Die Ausgleichs- und Ersatzflachen
sind nach den im Landesbetrieb Forst Brandenburg entwickelten Qualitatsstan-
dards (Gruner Ordner, Waldbaugrundsatze, Behandlungsrichtlinie zum Erhalt und
zur Anlage von Waldréndern, Erlass zur Baumartenmischung unter Klimawandel-
bedingungen im Wald), nach den anerkannten Regeln zum Einsatz der Technik
und im Sinne der guten forstlichen Praxis aufzuforsten.
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Es ist ausschliel3lich nur zugelassenes Vermehrungsgut (Pflanzmaterial) i. S. des
Forstvermehrungsgutgesetzes (FoVG) zu verwenden. Die Baumartenwahl unter-
liegt dartber hinaus den Einschréankungen des Erlasses zur Verwendung gebietsei-
gener Herkunfte bei der Pflanzung von Geholzen in der freien Natur vom
02.12.20109.

Bei den dem FoVG unterliegenden Baumarten sind die Herkunftsempfehlungen
des Landes Brandenburg in der jeweils geltenden Fassung verbindlich anzuwen-
den. Der Herkunftsnachweis des forstlichen Vermehrungsgutes ist durch Vorlage
des Lieferscheins einer Baumschule gegentber der zustandigen unteren Forstbe-
hoérde zu erbringen. Pflanzenpositionen von Lieferscheinen sind eindeutig dem ent-
sprechenden Pflanzort zuordenbar zu dokumentieren und bei der Kulturabnahme
vorzulegen.

Die langfristige Sicherung der mit den Ausgleichs- und ErsatzmalRRnahmen be-
zweckten Funktionsziele ist zu gewahrleisten. Die aufgeforstete Flache ist bis zur
protokollarischen Endabnahme als gesicherte Kultur wirksam vor schadigenden
Einflissen zu schitzen und zu pflegen. Die aufgeforstete Flache ist im Rahmen der
ordnungsgemaéafien Waldbewirtschaftung gem. § 4 LWaldG wirksam vor Wildver-
biss zu schitzen, sollte die ortlich bestehende Wilddichte die Endabnahme als ge-
sicherte Kultur gefahrden. Bei Bedarf sind jeweils im 1. bis 5. Standjahr Kulturpfle-
gen, auch beim Waldrand, durchzufiihren. Dartiber hinaus hat bei Bedarf ein
Schutz vor forstschadlichen Mausen zu erfolgen.

Die aufwachsende Kultur einschlie3lich des Waldrandes ist bis zum Erreichen des
Stadiums der gesicherten Kultur nachzubessern. Die Nachbesserungspflicht be-
steht bis zur protokollarischen Endabnahme.

Die forstrechtlichen Auflagen gelten als erfullt, wenn die Bestatigung durch die un-
tere Forstbehdrde in Form eines Endabnahmeprotokolls bei Erreichen des Stadi-
ums der gesicherten Kultur erfolgt. Unter gesicherter Kultur wird hier eine mit jun-
gen Waldbaumen und Waldstrauchern bestandene Flache verstanden, die auf-
grund ihrer Form, Grof3e und der Verteilung der Bestockung Waldeigenschaften
ausgebildet hat und nachhaltig die Erfiillung von Schutz- oder Erholungsfunktionen
erwarten lasst. Sie kann gleichermal3en aus Pflanzung, Saat und aus Naturverjun-
gung entstanden sein.

Wildschaden dirfen einen tolerierbaren Rahmen nicht tbersteigen, d. h. die Flache
muss erwarten lassen, dass auf ihr eine nachhaltige Erfullung der Waldfunktionen
moglich ist.

Zur Realisierung der forstrechtlichen festgelegten Kompensationsmaf3nahme hat
sich der Vorhabentrager vertraglich an einen Dienstleister fir forstliche Ausgleichs-
und Ersatzmal3nahrnen gebunden. Der privatrechtliche Vertrag zwischen dem
Kompensationspflichtigen und dem Flachendienstleister, der WaldWieseHolz
GmbH, Uber die Bereitstellung einer anteiligen, 6.400 rn2 grof3en Erstaufforstungs-
flache mit standortsgerechten, einheimischen Laubgeholzen in der Gemarkung
Wellmitz, Flur 4, Flurstiicke 320 und 712, ist der Oberférsterei Eberswalde zur Pri-
fung und Bestatigung vorzulegen. Die erforderliche Erstaufforstungsgenehmigung
der unteren Forstbehodrde, Oberforsterei Siehdichum, vom 03.12.2021 ist korrekter
Weise bereits Bestandteil der Planungsunterlagen.
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Die langfristige Sicherung der mit den Kompensationsmafinahmen bezweckten
Funktionszielen ist zu gewahrleisten. Sicherungsmaflnahmen sind z.B. eine geeig-
nete Bankburgschaft oder die Hinterlegung des notwendigen Betrages auf einem
Verwahrkonto des Landes Brandenburg. Die Hohe der Sicherungsleistung richtet
sich nach den Kulturbegrindungs- und Pflegekosten der Kompensationsmafinah-
men bis zur gesicherten Kultur und erschlief3t sich aus der VV § 8 LWaldG und der
WaldErhV. Sie berechnet sich aus den Kosten einer standortgerechten, naturna-
hen, laubholzdominierten Mischwaldkultur einschlie3lich ihrer Sicherung vor bioti-
schen Schaden sowie einer 5|ahrigen Pflege fur die jeweils ermittelte Flache des
Ausgleich-und Ersatzverhaltnisses.

Dauerhaft umzuwandelnde Flache [m?] x Bewertungsfaktor = Ersatzflache [m?]
6.400 m2 x 1,0 = 6.400 m?

Begriindung einer laubholzdominierten Mischwaldkultur und 5jahrige Pflege auf
6.400 m2 x 4,96 €/m2 = 31.744,00 €

Bodenwert eines zur Erstaufforstung geeigneten Grundstiicks (landeseinheitlicher
Wert auf der Datengrundlage BORIS des LGB als flachengewogenes arithmeti-
sches Mittel bei dauerhaft umzuwandelnder Flache: 1,01 €/m?2) bei dauerhaft umzu-
wandelnder Flache

6.400 m2 x 1,01 €/m2 = 6.464,00 €

Fur die auszugleichende Flache ergibt sich somit eine Sicherheitsleistung in Hohe
von 38.208.00 €.

Mit der Waldumwandlung darf erst begonnen werden, nachdem der waldrechtlich
qualifizierte B-Plan Rechtskraft erlangt hat und beim Landesbetrieb Forst Branden-
burg (LFB), Serviceeinheit Eberswalde (Tramper Chaussee 2, Haus 7, 16225
Eberswalde) die vorgenannte Sicherheitsleistung zur langfristigen Sicherung der
KompensationsmafRnahme in Form einer unbefristeten, selbstschuldnerischen
Bankburgschaft unter Verzicht auf die Einreden der Anfechtbarkeit, der Aufrechen-
barkeit und der Vorausklage (88 770, 771 BGB) hinterlegt und schriftlich anerkannt
wurde. Auf der Blrgschaftsurkunde ist die Bezeichnung des Vorhabens anzuge-
ben. Alternativ wéare auch die zinslose Hinterlegung der Sicherheitsleistung durch
Einzahlung auf ein Verwahrkonto des Landesbetriebes Forst Brandenburg oder die
Beibringung einer vergleichbaren Birgschaft von Versicherungen mit Sitz in
Deutschland mdglich.

Die Hohe der Sicherheitsleistung kann auf Antrag nach zwei Vegetationsperioden
bis zur H6he der zur Sicherung der Ausgleichs- und ErsatzmalRnahmen erforderli-
chen Restleistung reduziert werden. Voraussetzung fur die vollstandige Riickzah-
lung der Sicherheitsleistung ist auch hier die forstbehdrdliche Endabnahme zum
Zeitpunkt der gesicherten Kultur.

Der Vorhabentrager hat dem Landesbetrieb Forst Brandenburg, Oberférsterei
Eberswalde, den Vollzug der Umwandlung von Wald bei Beginn der Fall- und Ro-
dungsarbeiten mit beigefugter Vollzugsanzeige anzuzeigen (Anlage ,Vollzugsan-
zeige Waldumwandlung).

Abwagungsvorschlag:

Die Mitteilung, dass gegen die o. g. Planungsvorhaben keine Einwande bestehen,
wird zur Kenntnis genommen.
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Die Ausfuhrungen zur Ermittlung der Grundkompensation, zu den anzuwendenden
Waldbau- und Qualitatsstandards bei der Waldkompensation und Weiteres werden
zur Kenntnis genommen. Der Investor hat Ersatzflachen zur Waldkompensation
vertraglich von einem Dienstleiter gebunden. Der entsprechende Vertrag wurde der
Oberforsterei Eberswalde zwischenzeitlich zur Prifung und Bestatigung vorgelegt.
Die Sicherung der Ersatzaufforstung erfolgt im Stadtebaulichen Vertrag durch Be-
schreibung der KompensationsmalRnahmen fiir die Waldinanspruchnahme nach Art
und Umfang, zeitliche Abfolge der Mal3nahmen und Darlegung der besonderen Ge-
nehmigungstatbestande.

Die UNB Barnim hat am 13.02.2023 der Umsetzung der Erstaufforstung im Bereich
der Gemarkung Wellmitz als KompensationsmalRnahme fiir die negativen Wirkun-
gen der Waldumwandlung aus dem B-Plan Nr. 527 ,Finowtal“ zugestimmt. Damit
sind die Anforderungen an einen waldrechtlich qualifizierten Bebauungsplan erftillt.
Der Vollzug der Waldumwandlung ist rechtzeitig zu Beginn der Fall- und Rodungs-
arbeiten durch den Investor anzuzeigen.

Mit der KompensationsmalRhahme wurde bereits begonnen. Die Erstaufforstung
wurde durch Abnahme der unteren Forstbehdrde Millrose am 14.03.2023 fertigge-
stellt. Die Endabnahme ist 2028 geplant.

Beschluss:

-Kenntnisnahme der Stellungnahme

-Sicherung der Ersatzaufforstung im Stadtebaulichen Vertrag

-Anzeigepflicht des Beginns der Fall- und Rodungsarbeiten durch den Investor
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Zusammenfassung

Inhalt der Stellungnahme:

Die im Landesbiro vertretenen anerkannten Naturschutzverbénde Brandenburgs
bedanken sich fiir die Beteiligung und Gbermitteln Ihnen nachfolgend ihre Stellung-
nahme, AuRerung und Einwendung zum o.g. Verfahren:

Ziel des BP ist die Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir eine
Bebauung und Neustrukturierung des Gebietes, welches sich an der Kreuzung
Eberswalder Stral3e/Spechthausener Stral3e (Standort Eisenspalterei) befindet. Die
Uberplante Flache befindet sich im Innenbereich und hat eine GréRRe von etwa 1,5
Hektar. Vorgesehen ist sowohl eine gewerbliche Nutzung als auch die Entstehung
von Wohnraum.

Wir verweisen zunachst auf unsere AuRerung vom 15.03.2021:

»Im Plangebiet befindet sich das Naturdenkmal ,,Flatterulme”. Im Bereich nérdlich
des Geh- und Radweges sind daher jegliche Hoch- und Tiefbaumalnahmen unter-
sagt. Bei der Grundwasserabsenkung fiir den Bau der Tiefgaragen ist darauf zu
achten, dass der Baum nicht geschadigt wird.

Westlich des von einer Religionsgemeinschaft genutzten Geb&udes befindet sich
eine Freiflache, die mit verschiedenen Gehdlzen bestanden ist. Auch dieser Baum-
bestand ist zu erhalten. Die vorhandenen Lesesteinhaufen unterliegen dem Bio-
topschutz. Im Ostteil des Plangebietes befindet sich der ehemalige Friedhof des
Ortsteils Eisenspalterei. Er hat mit seinem alten Baumbestand eine wichtige 6kolo-
gische Funktion, aber auch eine soziokulturelle Bedeutung, da er an den inzwi-
schen zu Eberswalde gehdrenden Stadtteil erinnert. Bei der Umgestaltung des
Friedhofes zu einem Park ist der vorhandene Baumbestand weitestgehend zu er-
halten. Auch sollten das Gefallenendenkmal, einzelne Grabsteine und die Reste
der Friedhofsmauer gesichert werden. Die Freiflachen sind gartnerisch zu gestalten
und mit Geholzen zu bepflanzen. (Negativbeispiel: ¢stlich angrenzendes Baumarkt-
gelande)

Fazit:

Insbesondere die Belange des Baum- und Gehdlzschutzes sind zu beachten. Hier
ist zu prifen, ob eine dkologische Baubegleitung eingesetzt wird, um diese Be-
lange zu sichern.

Da sich angrenzende Bereiche des Plangebiets bereits durch einen hohen Versie-
gelungsgrad auszeichnen, ist die Versieglung im Plangebiet auf das nétigste Aus-
malf3 zu beschranken. Nach der textlichen Festsetzung 22 wird dem insofern Rech-
nung getragen, dass Wege und Stellflachen in wasser-und luftdurchléssiger Bau-
weise errichtet werden.

Zudem begrufRen wir die Begrinung von Dachflachen (textliche Festsetzung 20)
und die vorgesehene Bepflanzung nicht Uberbaubarer Grundstticksflachen (textli-
che Festsetzung 25). Damit ist die Anlage von Schotter-, Hackschnitzel- und Rin-
denmulchflachen im Plangebiet nicht gestattet.

Stattdessen ist eine insektenfreundliche und standortangepasste Begriinung bzw.
Bepflanzung anzustreben.

Die Ersatzaufforstungen in Wellmitz sehen wir allerdings als zu weit vom Eingriffs-
ort entfernt an. Des Weiteren haben wir Hinweise zu den Beleuchtungsanlagen im
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Geltungsbereich bzw. an den geplanten Gebauden. Im Untersuchungsgebiet wur-
den bis zu sechs Fledermausarten nachgewiesen. Kinstliches Licht kann fur Fle-
dermause FlugstraRen und Jagdgebiete unnutzbar machen und hat zudem nega-
tive Auswirkungen auf nachtaktive Insekten. Um die ,,Lichtverschmutzung'" einzu-
grenzen sind Leuchten mit einem Lichtspektrum im orangefarbenen Bereich ohne
Blauanteil zu verwenden (z.B. LED-Leuchten mit der Lichtfarbe ,amber’" oder Nat-
riumdampf-Niederdrucklampen). Es ist auf eine Abschirmung der Leuchten zu ach-
ten, um eine Abstrahlung in die Horizontale zu vermeiden. Auf3erdem sind Lampen
mit geschlossenen Gehause zu nutzen (siehe auch ,,Leitfaden zur Neugestaltung
und Umristung von AulRenbeleuchtungsanlagen™ vom BfN 2019). Nachts ist die
Beleuchtung entsprechend auf ein geringes Mal3 zu dimmen.

Wir bitten um Mitteilung des Abwéagungsergebnisses und um weitere Beteiligung
am Verfahren.

Abwagungsvorschlag:

Sachverhaltsdarstellung

Der Inhalt der Stellungnahme vom 15.03.2021 zur friihzeitigen Beteiligung wurde
den Stadtverordneten am 23.11.2021 zur Kenntnis gegeben. Der Umgang mit den
Hinweisen wurde wie folgt in der Synopse vom 23.09.2021 formuliert:

Die Belange des Geholz- und Biotopschutzes werden in der weiteren Planung be-
rtcksichtigt. Der Abstand der Flatterulme zu den Baufeldern ist ausreichend grof3,
um Beeintrachtigungen zu vermeiden. Nordlich des Geh- und Radweges sind Bau-
mafnahmen nicht beabsichtigt. Die Grabsteine werden von der Stadt vor Beginn
von Eingriffen auf den Flachen des ehemaligen Friedhofs nochmal gesichtet und
ggf. Sicherstellungen vorgenommen, der Lesesteinhaufen bleibt erhalten. Si-
chernde Malinahmen dazu werden abschliel3end im stadtebaulichen Vertrag nach
der formlichen Beteiligung der Behérden und Trager offentlicher Belange zwischen
Vorhabentrager und Stadt geregelt.

Berucksichtigung im weiteren Verfahren: Bertcksichtigung der Belange des Ge-
hdlz- und Biotopschutzes, Schutz der Flatterulme vor Beeintrachtigungen in der
Bauphase, Abstimmung des Umgangs mit Gefallenendenkmal, einzelnen Grabstei-
nen und Reste der Friedhofsmauer im weiteren Verfahren

Die hervorgehobene Wiirdigung der TF 22 und die BegrtiRung der TF 20 und 25
wird zur Kenntnis genommen.

Der Ort der Ersatzaufforstung ist von der Forstbehérde und der Naturschutzbe-
horde akzeptiert.

Der Einsatz von insektenfreundlichen Leuchtmitteln wird verpflichtend im stadte-
baulichen Vertrag geregelt. Regelt wird auch die Verpflichtung zu einer ékologi-
schen Baubegleitung fur die Herstellung der privaten Griinflache. Gleichzeitig wird
der Investor im stadtebaulichen Vertrag auf die Beachtung der Vorschriften der
Barnimer Baumschutzverordnung hingewiesen. Der Stadt Eberswalde ist rechtzei-
tig vor Beginn von baulichen Malinahmen innerhalb der privaten Grunflache die
Beauftragung der dkologischen Baubegleitung nachzuweisen. Mit diesen Regelun-
gen im stadtebaulichen Vertrag sollen der Gehdlzschutz, die Beachtung der Barni-
mer Baumschutzverordnung und die Beriicksichtigung artenschutzrechtlicher Be-
lange abgesichert werden.
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Behandlung der Stellungnahmen

Satzungsbeschluss

zur ASWU-Sitzung am 13.06.2023 / zur Stvv-Sitzung am 27.06.2023

Stadt Eberswalde, Baudezernat, Stadtentwicklungsamt
Bebauungsplan Nr. 527 ,Finowtal”

Lfd. Nr.: Absender: Datum der Stellungnahme:
7 Landesburo der anerkannten Natur- | 11.08.2022

schutzverbande GbR
LindenstralRe 34
14467 Potsdam

Beschluss:

-Kenntnisnahme der Stellungnahme

-Aufnahme von Regelungen zum Schutz der Flatterulme in der Bauphase, zum
Einsatz insektenfreundlicher Leuchtmittel, zur 6kologischen Baubegleitung bei der
Anlage der privaten Grinflache und zur Beachtung der Barnimer Baumschutzver-
ordnung in den Stadtebaulichen Vertrag
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Behandlung der Stellungnahmen

Satzungsbeschluss

zur ASWU-Sitzung am 13.06.2023 / zur Stvv-Sitzung am 27.06.2023

Stadt Eberswalde, Baudezernat, Stadtentwicklungsamt
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Lfd. Nr.: Absender: Datum der Stellungnahme:
8 Landesbetrieb Strallenwesen 25.08.2022

Dienststétte Eberswalde 09.12.2022

Haus 8

Tramper Chaussee 3

16225 Eberswalde

Zusammenfassung

Inhalt der Stellungnahme:

Der LS nimmt wie folgt Stellung:

Die bisher formulierten Hinweise bzw. Belange des LS im Schreiben vom
17.03.2021 behalten weiterhin ihre Giiltigkeit.

Die Konzeption hinsichtlich der Schaffung von Stellflachen und Fahrwegen im Plan-
gebiet entfallt unter der MaRgabe, wenn die Aufstellflache am Knotenpunkt nicht
zugestaut wird.

Die verkehrstechnische Untersuchung vom 09.09.2019 zeigt auf, dass der anlie-
gende Knotenpunkt zur B167 im Bestand bereits an der Belastungsgrenze liegt. Je
nach Nutzung des Planareals ist hier jedoch von sich bildenden Gewohnheiten des
Individualverkehrs auszugehen, der sich den Gegebenheiten anpassen wird und
gaf. Ausweichstrecken findet, falls es in den Friih-/ Nachmittagsspitzen zu Stauer-
scheinungen kommt.

Die Konzeptvariante 2 ist grundsatzlich als Vorzugsvariante in der weiteren Pla-
nung zu bericksichtigen, da nur hier die Zufahrt zum Planareal zum einen mog-
lichst weit ab vom Knotenpunkt B 167 liegt und zum anderen ein verkehrstechnisch
sich gunstiger darstellender Knotenpunkt zu den gegeniiberliegenden Gewerbefla-
chen errichtet wird.

Die Verkehrszahlen in der verkehrstechnischen Untersuchung basieren auf nicht
aktuelle Verkehrserhebungen, demzufolge ist eine Verkehrszahlung vom Vorha-
bentrager im BP-Verfahren am KP zu veranlassen, um tatsachlich die Verkehrslage
beurteilen zu kdnnen (sh. Schreiben vom 17.03.2021).

Die vorliegende verkehrstechnische Untersuchung ist nach Vorlage der Verkehrs-
zahldaten entsprechend zu aktualisieren.

Stellungnahme 09.12.2022

Die Stadt Eberswalde veranlasste eine aktuelle Verkehrserhebung am Knotenpunkt
B 167/L 238/Gemeindestralie (Spechthausener StralRe) im Oktober 2022. Auf die-
ser Grundlage wurde die Verkehrstechnische Untersuchung - Vorplanung von 2019
fortgeschrieben bzw. angepasst (Stand November 2022).

Es ist festzustellen, dass die neuen Verkehrszahlen zu einer Entspannung der Zu-
und Ablaufstrome am Knotenpunkt fiihren. Kommt es zu Stauerscheinungen in den
Frah-/ Nachmittagsspitzen ist je nach Nutzung des Planareals hier jedoch von sich
bildenden Gewohnheiten des Individualverkehrs auszugehen, der sich den Gege-
benheiten anpasst und ggf. Ausweichstrecken findet. Im Sinne der Verkehrssicher-
heit fordert der LS die Konzeptvariante 2 aus bisher genannten Grinden weiter zu
verfolgen (nur hier liegt die Zufahrt zum Planareal mdglichst weit ab vom v. g. Kno-
tenpunkt und zum anderen wird ein verkehrstechnisch sich glnstiger darstellender
Knotenpunkt zu den gegeniberliegenden Gewerbeflachen errichtet).

Ob tatsachlich die Schaltzeiten am Knotenpunkt B 167/L 238/Gemeindestralie
(Spechthausener Stral3e) angepasst werden mussen, ist noch zu erdrtern, wenn
sich dann gemalf Prognose nach dem Bau der B 167 Ortsumgehung die Verkehrs-
strome verandern.
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16225 Eberswalde

Abwagungsvorschlag:

In der Stellungnahme zur friihzeitigen Beteiligung vom 16.02.2021 wurde mitgeteilt,
dass im Geltungsbereich des BP keine flachenrelevanten Planungsabsichten des
LS bestehen und das geplante Vorhaben grundsétzlich positiv eingeschatzt wird.
Bedenken wurden dahingehend gedulRlert, dass zusatzlicher Verkehr Gber diesen
signalisierten Knotenpunkt zu Qualitatsverlusten der Signalisierung fuhren kénnte
und eine Entlastung erst mit der Ortsumfahrung zu erwarten ist und das im weite-
ren Bebauungsplanverfahren zu beachten ist.

In einer Verkehrstechnischen Untersuchung (VTU) wurde untersucht, durch welche
ErschlieBungsvariante die Leistungsfahigkeit der LSA Eberswalder-, Lichterfelder-
und Spechthausener StraRe am geringsten beeintrachtigt wird. Die gutachterlich
empfohlene ErschlieRungsvariante wurde dem Bebauungsplanentwurf zu Grunde
gelegt.

Zur formlichen Beteiligung erhielt der LS die Entwurfsunterlagen des Bebauungs-
planes und die VTU zur Stellungnahme. Der LS bestétigt mit der Stellungnahme
vom 25.8.2022 die gutachterlich empfohlene ErschlieBungsvariante am sidlichen
Grundstticksende. Die der VTU zu Grunde liegende Verkehrserhebung wurde je-
doch beanstandet und eine aktuelle Verkehrszahlung eingefordert.

Der Investor veranlasste eine neue Zahlung und Uberarbeitung der VTU. Die tiber-
arbeitete VTU wurde dem LS zur erneuten Stellungnahme Ubermittelt.

Am 09.12.2022 erging die endglltige Stellungnahme. Mit den aktuellen Zahlen ist
von einer Entspannung am Knotenpunkt auszugehen. Uber eine Anpassung von
Signalisierungszeiten kann erst nach dem Bau der Ortsumfahrung nachgedacht
werden.

Beschluss:

-Kenntnisnahme der Stellungnahmen 25.08.2022 und 09.12.2022

Seite 2 von Lfd. Nr.: 8



Synopse vom 11.05.2023
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Lfd. Nr.: Absender: Datum der Stellungnahme:
9 Landkreis Barnim 28.10.2022

Am Markt 1

16225 Eberswalde

Zusammenfassung

Inhalt der Stellungnahme:

1 Einwendungen mit rechtlicher Verbindlichkeit aufgrund fachgesetzlicher Regelun-
gen, die ohne Zustimmung, Befreiung 0.4. der Fachbehérde in der Abwéagung nicht
iberwunden werden kénnen (Einwendung, Rechtsgrundlage, Méglichkeiten der

Uberwindunq):

Keine

2 Hinweise und Anregungen aus der eigenen Zustandigkeit zu dem Vorhaben, ge-
gliedert nach Sachkomplexen:

2.1 Bauordnungs-und Planungsamt, SG Planung

Als Art der Nutzung wurden im Bebauungsplan Mischgebiete festgesetzt. Kenn-
zeichnend fur den Baugebietstyp ,Mischgebiet” ist die Gleichwertigkeit und Gleich-
gewichtigkeit von Wohnen und das Wohnen nicht stérendem Gewerbe. In der Pra-
xis ergibt sich haufig die Problemlage, dass eine Nutzungsart ein deutliches Uber-
gewicht Gber die andere gewinnt und somit der Gebietscharakter nicht gewahrt
wird. Hier ergibt sich die Aufgabe der unteren Bauaufsichtsbehdrde bei der Geneh-
migung von Bauvorhaben die Einhaltung der Gebietscharakteristik zu achten.

In der Planzeichnung sind lediglich die Tiefgaragenzufahrten mit einer Umgrenzung
der Flachen fur Tiefgaragen festgesetzt. Da die Tiefgaragen eine grof3ere Flache
umfassen, ist diese Darstellung falsch und muss um die Gesamtflache der zulassi-
gen Tiefgaragen erweitert werden. Wenn mit dieser Festsetzung lediglich die Zu-
fahrten der Tiefgaragen festgelegt werden sollen, dann ist die Legende zu korrigie-
ren.

Fur die Verortung der Lage der Uiberbaubaren Grundstticksflache fur MI1, MI2 und
MI3 sind Mal3e (Abstande zu den Grenzen des Geltungsbereiches) zu erganzen.

Fur die textliche Festsetzung (TF) 3 (2) sollten in der Begriindung die Kriterien fir
die ausnahmsweise Zulassigkeit erganzt werden, so wie dies fur die textliche Fest-
setzung 2 bereits erfolgt ist. Dartiber hinaus ist in der Begriindung fur die textliche
Festsetzung 3 (3) eine Erlauterung zu den Begriffen Kioske, Trinkhallen und Backs-
hop sinnvoll (ggf. zusatzlich mit Flachenangaben), da hierfur keine allgemeingultige
Definition vorhanden ist.

Die textliche Festsetzung 12 ware als zeichnerische Festsetzung besser nachvoll-
ziehbar. Hierfur finden sich in der Anlage der Planzeichenverordnung im Abschnitt
6.4 die Planzeichen fur Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt sowie Einfahrtbereich.

Die textliche Festsetzung 20 impliziert, dass mindestens 50% der Dacher als Flach-
dach oder flach geneigtes Dach ausgefuhrt werden mussen. In den ubrigen Fest-
setzungen des Bebauungsplanes wird die Dachform jedoch nicht eingeschrankt.
Sinnvoll wére zuséatzlich eine Angabe, welche Dacher in die Betrachtung einbezo-
gen werden sollen (Hauptanlagen, Nebenanlagen, Mindestgro3en von Dachern
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etc.). Daruber hinaus wird nicht klar, ob sich die angegebenen 50% auf das jewei-
lige Gebaude oder das gesamte Baugebiet beziehen. Im zweiten Fall kénnte ein
sogenanntes Windhundrennen entstehen.

In der textlichen Festsetzung 24 kénnte klarstellend erganzt werden, dass eigen-
standige, freistehende Werbeanlagen unzuléssig sind.

Die textliche Festsetzung 25 dient dem Ausschluss sogenannter Schottergérten.
Die Formulierung der Festsetzung reicht jedoch nicht aus, um dies vollstéandig um-
zusetzen. Es wird nicht klar definiert, was als Bepflanzung gilt (z.B. einzelnes Ge-
ho6lz) und wie diese zu erfolgen hat. Sinnvoll wére hier eine Flachenvorgabe oder
Anderung in "vollstéandig zu bepflanzen”. Auch ein vollstandiger Ausschluss von mit
Steinen, Kies, Schotter oder sonstigen vergleichbaren losen Materialschittungen
bedeckte Flachen ware moglich. Hierbei missten ebenfalls Ausnahmen fir Wege,
Zufahrten, Stellplatze, Spritzschutz-Traufstreifen um Gebaude (mit vorgegebener
maximalen Breite) etc. erganzt werden.

Auf der Planzeichnung sind Inhalte des Stadtebaulichen Vertrages aufgelistet. Hier-
bei werden lediglich die Flurstiicke 102 und 10 erwahnt. Das Flurstiick 9/3 ist eben-
falls als Bauflache im Bebauungsplan festgesetzt, somit wéaren auch fur dieses
Flurstick Regelungen in einem stadtebaulichen Vertrag erforderlich (z.B. Anker fur
Oberleitungen, MalRnahmen zur Verbesserung der Biodiversitét)

Abwagungsvorschlag:

zur Art der Nutzung

Durch die textlichen Festsetzungen 1 und 2, die fir die Baugebiete unterschiedli-
che Nutzungsschwerpunkte festschreiben, ist sichergestellt, dass im Plangebiet
beide Nutzungsschwerpunkte — Wohnen und Gewerbe — umgesetzt werden.

zur Flache fir Tiefgaragen und TF 10

Der Anregung wird nicht gefolgt.

Die Tiefgaragen befinden sich innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen. In-
nerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind Tiefgaragen, soweit keine an-
derslautenden Festsetzungen im Bebauungsplan erfolgen, regelméaRig im Rahmen
der festgesetzten Uberschreitungs-GRZ zulassig. Tiefgaragen werden innerhalb
der Uberbaubaren Grundstticksflachen der Baugebiete durch die textliche Festset-
zung 10 nicht beschrankt. Die Zulassigkeit der Tiefgaragen wird nur innerhalb der
nicht Gberbaubaren Grundsticksflachen der Baugebiete fir die geplanten Zufahrts-
bereiche im Suden der Baufelder MI 1 und Ml 3 geregelt, um die baulich nicht ge-
ringfiigigen Zufahrten — entsprechend des stadtebaulichen Konzepts der moglichen
Bebauung — auf die dafuir gekennzeichneten Bereiche zu beschranken. Eine Ande-
rung der Darstellung ist nicht erforderlich. Eine blof3e Festsetzung der Zufahrt der
Tiefgaragen, wie angeregt, reicht nicht aus, um das verfolgte stadtebauliche Kon-
zept zu sichern.
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zur Bemalf3ung
Eine vollstandige Bemal3ung wird ergénzt.

Einzelhandel TF 3

Der Begrindungstext wird zur textlichen Festsetzung Nr. 3 Absatz 2 um Kriterien
fur die ausnahmsweise Zulassigkeit von zentrenrelevanten Einzelhandel erganzt.
Ebenso wird der Begriindungstext zur TF 3 Absatz 3 um die Definition Trinkhallen,
Kioske und Backshops gemaf3 Grundsatz 5: Einzelhandel in Verbindung mit Ge-
werbebetrieben kann zulassig sein des Einzelhandel-Zentrenkonzeptes (EZK) 2010
erganzt. Die FlachengroR3e ergibt sich aus der Betriebstypik und muss nicht festge-
setzt werden.

Festsetzung Grundstiickseinfahrt und -ausfahrt TF 12
Aus Grinden der parallel verlaufenden Geltungsbereichsgrenze wird zur besseren
Lesbarkeit des Plans auf eine zeichnerische Festsetzung im Plan verzichtet.

Dachbegriinung/Dachform TF 20

Die textliche Festsetzung 20 wird dahingehend geéndert, dass mindestens 50 %
der Dachflache je Gebaude begriint werden miissen. Davon ausgenommen sind
untergeordnete Nebengebaude mit einer Grundflache < 10 m2. Die Regelung der
Dachform ist nicht erforderlich, die Dacher sind so herzustellen, dass eine Begru-
nung maoglich ist. Im Regelfall wird es sich hierbei um Flachdacher bzw. flach ge-
neigte Dacher handeln.

Werbeanlagen TF 24

In der Begrindung zur Festsetzung wird ergdnzend darauf hingewiesen, dass ei-
genstandige, freistehende Werbeanlagen unzulassig sind. In der textlichen Festset-
zung ist geregelt, dass Werbeanlagen ,nur im ersten Vollgeschoss bis maximal zur
Fensterbristung des zweiten Vollgeschosses* zulassig sind. Damit sind freiste-
hende Werbeanlagen ausgeschlossen.

Ausschluss von Schottergarten TF 25

Die Formulierung ,zu bepflanzen® wird fur ausreichend gehalten. Von der Bepflan-
zung ausgenommen sind lediglich notwendige Wege und Zufahrten. Insofern ist
nicht erkennbar, inwiefern ,vollstandig zu bepflanzen® ein ,mehr* an Bepflanzung
darstellt. Die Art der Bepflanzung soll den zukiinftigen Bewohnern tberlassen wer-
den. In der Begriindung wurde erganzt, dass Vorgartenflachen und Flachen ,voll-
standig mit Vegetation“ zu begrunen sind, so dass sich die TF 25 eindeutig ausle-
gen lasst.

Inhalte Stadtebaulicher Vertrag

Das Flurstiick des Bethauses liegt im Vertragsgebiet. Jedoch kann der Vertrag
grundsatzlich keine Regelungen tUber Flurstticke Dritter treffen, Uber die der Ver-
tragspartner keine Verfigung hat. Es existieren auch keine Sachverhalte, die fir
das Flurstiick 9/3 Uber einen stadtebaulichen Vertrag geregelt werden miussten.
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Die Festsetzungen im Bebauungsplan und die gesetzlichen Verordnungen sind hier
ausreichend (z.B. Baumschutzverordnung).

Beschluss:

-Kenntnisnahme der Stellungnahme

-Kenntnisnahme des Hinweises zur Einhaltung der Gebietscharakteristik
-Beibehalt der Festsetzung der Tiefgaragenzufahrten als Flachen fur Tiefgaragen
-Erganzung der Bemaf3ung

-Erganzung der Begrindung zur TF 3 um Kiriterien fur eine ausnahmeweise Zulas-
sigkeit von zentrenrelevanten Einzelhandel und um eine Definition fir Trinkhallen,
Kioske und Backshops

-Konkretisierung der TF 20 hinsichtlich Bezug der 50% Dachbegriinungspflicht je
Gebaude, Ausnahme fir Dachflachen < 10 m2

-Klarstellung der Unzulassigkeit freistehender Werbeanlagen in der Begriindung
zur TF 24

-Beibehalt der Formulierung der TF 25 zum Ausschluss von Schottergéarten, Ergan-
zung der stadtebaulichen Begriindung zur TF 25 zur eindeutigen Auslegung
-Kenntnisnahme des Hinweises zum Stadtebaulichen Vertrag
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Zusammenfassung

Inhalt der Stellungnahme:

Untere Denkmalschutzbehérde

Unter Punkt 6.10 Hinweise der Begrundung ist folgendes aufzunehmen:

Im Plangebiet befindet sich der Fundplatz Eisenspalterei 3 ,Zwangsarbeitsstatte
und -lager der NS-Zeit". Alle Erdarbeiten im Bodendenkmalbereich sind gem. § 9
Brandenburgisches Denkmalschutzgesetz (BbgDSchG) erlaubnispflichtig. Die
denkmalrechtliche Erlaubnis ist rechtzeitig vor MaRnahmebeginn bei der unteren
Denkmalschutzbehérde des Landkreises Barnim zu beantragen. Die Erdarbeiten
sind nach MalRgabe der unteren Denkmalschutzbehdérde zu dokumentieren. Der
Bodendenkmalbereich ist nachrichtlich in Erlauterungstext und Planzeichnungen
des Vorhabens aufzunehmen.

Die Bestimmungen des Brandenburgischen Denkmalschutzgesetzes in der jeweils
gultigen Fassung sind zu beachten.

Untere Naturschutzbehérde

Es wird die Verwendung von insektenfreundlichen Leuchtmitteln in 6ffentlich zu-
génglichen Bereichen des Bebauungsplans (z.B. Zufahrtswege, Bereiche mit Stell-
platzen, Spielflachen) vorausgesetzt. Bei der weiteren Planung ist dieser Punkt zu
berlcksichtigen.

Als insektenfreundliches Leuchtmittel wird die Anbringung von geschlossenen Lam-
penkoérpern mit einer Lichtabschirmung nach oben und zu den Seiten (Planflachen-
strahler) angesehen. Die Oberflache des Gehauses darf nicht warmer als 60 Grad
Celsius werden. Die Lampen sollen so niedrig wie moglich am Mast befestigt wer-
den, um den groRrAumigen Anlockeffekt zu verringern. Ebenfalls wird die Verwen-
dung von warm-weil3en LED-Lampen mit Blau-und UV-Filtern empfohlen. Die
Leuchtmittel sollen durch den Einbau von Zeitschaltuhren, DaAmmerungsschaltern
oder Bewegungsmeldern zeitlich begrenzt benutzt werden, wenn diese gebraucht
werden.

Insekten orientieren sich an natirlichen Lichtquellen - in der Nacht sind dies nur
wenige, wie Sterne oder der Mond. Fliegt ein Insekt an einer Lampe vorbei, wird es
sich jedoch an dieser orientieren, da eine kiinstliche Lichtquelle viel ndher und hel-
ler als der Mond ist. Kiinstliche Lichtquellen bergen jedoch viele Gefahren fir
Insekten, so sind diese leichtere Beute fur nachtaktive Insektenfresser, verletzten
sich an den heiRen Lampen und sterben oder sterben durch Erschopfung. Da
Insekten einen wichtigen Platz im Okosystem einnehmen und ein essentieller Teil
der Nahrungskette sind, hat ihr Verlust Auswirkungen auf viele verschiedene Tier-
und Pflanzenarten. Nachtaktive Insekten sind wichtige Bestauber, auch fir Nutz-
pflanzen mit wirtschaftlicher Bedeutung. Sie sind Nahrung fir eine grof3e Zahl an
Saugetieren, Amphibien und Végeln. Kinstliches Licht in der Nacht kann somit Po-
pulationen lichtempfindlicher Arten erheblich beeintréachtigen, Lebensraume ver-
schlechtern sowie Okosysteme und Okosystemfunktionen verzerren.

Untere Wasserbehdrde
Dieses Schreiben beinhaltet nicht die Stellungnahme der Unteren Wasserbehorde.
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Behindertenbeauftragter

In der textlichen Festsetzung (TF) 13 ist hinsichtlich der Stellplatzherstellungspflicht
aufgeflihrt: ,Bei der Herstellung von Stellplatzen fiir behinderte Menschen darf ein
Richtwert von einem Stellplatz je 1.000 m? Nutzflache nach DIN 277 nicht unter-
schritten werden."

Hier wird aus dem § 45 Abs. 5 der Verwaltungsvorschrift zur Brandenburgischen
Bauordnung (VVBbgBO) vom 18. Februar 2009 zitiert. Die VVBbgBO ist durch Be-
kanntmachung des MIL vom 13. Juli 2018 am 2. August 2018 aul3er Kraft getreten
und damit hier nicht mehr aufzuftihren.

Da die BbgBO im § 50 Abs. 4 die ,ausreichende Zahl" barrierefreier Stellplatze fir
bauliche Anlagen zwar grundsétzlich fordert, ohne die Zahl quantitativ zu definie-
ren, muss sich eine bedarfsgerechte Anzahl von PKW-Stellplatzen fir Menschen
mit Behinderung im 6ffentlichen Verkehrs- und Freiraum an der DIN 18040-3 orie-
tieren. Die DIN 18040-3 fordert, dass >=3 % der PKW-Stellplatze je Stellplatzan-
lage, mindestens jedoch einer, fir Menschen mit Behinderungen vorgehalten wer-
den muss. Ggfs. kbnnte bei der Anzahl barrierefreier Stellplatze auch die Branden-
burgische Garagen- und Stellplatzverordnung (BbgGStV) zur Anwendung kommen,
die fir GroRRgaragen die Bereitstellung von 5% der Einstellplatze, mindestens je-
doch vier Einstellplatze, fir PKW-Stellplatze behinderter Menschen fordert.
Entsprechend sollte im Bebauungsplan unter der textlichen Festsetzung 13 hin-
sichtlich der Anzahl vorzuhaltender barrierefreier Stellplatze auf die DIN 18040-3
sowie BbgGStV verwiesen werden.

Keine Hinweise und Anregungen

Folgende Amter und Sachgebiete haben zum geplanten Vorhaben keine Hinweise
und Anregungen:

* Liegenschafts-und Schulverwaltungsamt

- Untere Fischereibehotrde

- Katasterbehorde

* SG Landwirtschaft

- Untere Abfallwirtschaftsbehérde

* Untere Bodenschutzbehoérde

- Offentlich-rechtliche Entsorgung

Abwagungsvorschlag:

Fundplatz Bodendenkmal

Der Fundplatz Eisenspalterei 3 befindet sich aufl3erhalb des Geltungsbereiches. Im
Kapitel 6.10 im Begrindungstext wird entsprechend auf die Fundstatte auf dem be-
nachbarten Grundstiick hingewiesen. s. Lfd.Nr. 1 der Synopse.

Insektenfreundliche Leuchtmittel

In Kapitel 10.1.5 werden die Aussagen zur insektenfreundlichen Beleuchtung er-
génzt. Im Stadtebaulichen Vertrag wird der Investor zum Einsatz insektenfreundli-
cher Leuchtmittel verpflichtet.

Untere Wasserbehotrde
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Eine Stellungnahme der Unteren Wasserbehorde liegt nicht vor, daher wird davon
ausgegangen, dass sie in ihren zu vertretenden Belangen nicht betroffen ist.

Behindertenstellplatze
Die textliche Festsetzung (TF) 13 wird entsprechend an die Formulierung der DIN
18040-3 angepasst, die Begriindung entsprechend fortgeschrieben.

Kenntnisnahme der Amter und Sachgebiete, die zum Vorhaben keine Hinweise
und Anregungen haben

Beschluss:

-Kenntnisnahme der Stellungnahme

-Aufnahme eines Hinweises auf das benachbarte Bodendenkmal in die Begriin-
dung

-Aufnahme von Aussagen zum Einsatz insektenfreundlicher Leuchtmittel und Ver-
pflichtung im Stadtebaulichen Vertrag

-Anpassung der TF 13 an die Formulierung der DIN 18040-3
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