Anlage zur BV/0398/2026

Stadtebaulicher Vertrag Nr.: 61-2026-20
zum Bebauungsplan Nr. 401 ,,TGE-InnoZent*“ gem. § 11 BauGB

Zwischen
der Stadt Eberswalde
Breite StralRe 41-44
16225 Eberswalde
(nachfolgend Stadt genannt)
vertreten durch den Blrgermeister,
Herrn G6tz Herrmann
und der InnoZent GmbH

Alfred-Nobel-StralRe 1
16225 Eberswalde

(nachfolgend Investor genannt)

vertreten durch den Geschaftsfihrer
Herrn Bernd Skudelny

wird folgender Vertrag geschlossen:



Stadtebaulicher Vertrag Nr.: 61-2026-20 zum BPL Nr. 401 ,TGE-InnoZent* gem. § 11 BauGB

Praambel

Der Investor mochte die urspringlich fur ein Abwasserhebewerk vorgesehene und die spater
als Heizhaus verwendete bauliche Anlage umnutzen. Die derzeit ungenutzte Anlage soll zu
einem Gewerbegebdude umgebaut werden.

Der Bebauungsplan Nr. 401 dient dazu, die Flache in das bereits im Plangebiet bestehende
Gewerbegebiet mit einzubeziehen durch Anderung der bisher geltenden planungsrechtlichen
Festsetzung als Flache fir Versorgungsanlangen mit der Zweckbestimmung ,Abwasser*.

81
Gegenstand des Vertrages

(1) Gegenstand des Vertrages sind ergdnzende Regelungen zum Bebauungsplan Nr. 401
» 1 GE-InnoZent* zur Sicherung der Umsetzung der artenschutzrechtlichen MalRnahmen
und plankonformen Nutzung.

(2) Das Vertragsgebiet umfasst die im Lageplan (Anlage 1) umgrenzten Flurstiicke der Ge-

markung Eberswalde, Flur 4, Flur Flurstiicke 253, 274, 275, 56/14, 240 (tw.), 137 (tw.),
244 (tw.), 56/9 (tw.) und hat eine Gr6RRe von ca. 3,3 ha.

§2
Bestandteile des Vertrages

Bestandteile des Vertrages sind:

- Vertragsgebiet Anlage 1
- Entwurf der Satzungsfassung des Bebauungsplans Nr. 401 ,TGE-InnoZent*
(Stand:10.08.2026) Anlage 2
§3

Artenschutzrechtliche MalRnahmen

Um negative Auswirkungen auf die Umwelt und das Ausldsen von Verbotstatbestdnden zu
vermeiden verpflichtet sich der Investor innerhalb des rdumlichen Geltungsbereichs des Be-
bauungsplans zur Umsetzung folgender MalRnahmen:

(1) Okologische Baubegleitung (V CEF 1)

Fur die gesamte Bauvorbereitung und Baudurchfiihrung ist eine Okologische Baubegleitung
(OBB) zu binden, die auf eine artenschutzfachlich und umweltfachlich korrekte Umsetzung
des Vorhabens achtet und gegeniiber den Baufirmen weisungsbefugt ist. Die fachliche Be
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Stadtebaulicher Vertrag Nr.: 61-2026-20 zum BPL Nr. 401 ,TGE-InnoZent* gem. § 11 BauGB

gleitung, Koordinierung und Kontrolle umfasst insbesondere: Aufklarung aller am Bau Betei-
ligten Uber Sinn und Zweck der Artenschutz- und Umweltschutzauflagen; Kennzeichnung
von Flachen, die baubedingt nicht in Anspruch genommen werden dirfen; fachliche Beglei-
tung, Koordinierung und regelmagige Kontrolle der Durchflihrung und Funktion aller vorgese-
henen Vermeidungs-, Minderungs- und Schutzmal3nahmen; Ermittlung unvorhergesehener
Konflikte / Beeintrachtigungen und Entwicklung einer Lésung mit den zustandigen Fachbe-
horden; Dokumentation des Ist-Zustandes, Bauablaufes und der Rekultivierung.

Fur alle Aufgaben, die weitergehendes artschutzfachliches oder umweltfachliches Spezial-
wissen erfordern, sind Artspezialisten bzw. entsprechendes Fachpersonal hinzuzuziehen.

Nachweis:
Vor Beginn von Bau-, Abriss- oder Sanierungsarbeiten ist dem Stadtentwicklungsamt unauf-
gefordert die Beauftragung der Okologischen Baubegleitung nachzuweisen (Vertrag).

(2) Baumschutz (V CEF 2)

Im Rahmen der Okologischen Baubegleitung (OBB) sind vor Beginn der Bauarbeiten und
evtl. erforderlicher Fallungen Mafinahmen zum Schutz der zu erhaltenden Geholze in unmit-
telbarer Nahe zum Baubereich und den Baustelleneinrichtungsflachen zu konkretisieren. Ge-
eignete MalRnahmen (Stamm-, Wurzel- und Kronenschutz) zum Schutz der Bestandsbaume
gemal DIN 18920 und ,Richtlinien zum Schutz von Baumen und Vegetationsbestanden bei
Baumalnahmen® (R SBB) sind zu ergreifen. Der Baumschutz ist vor Baubeginn umzuset-
zen, bauzeitlich zu unterhalten und nach Bauabschluss zu berdaumen. Als Schutzbereich gilt
die Bodenflache unter der Krone von Baumen (Kronentraufe) zuziglich 1,5 m nach allen Sei-
ten. Schutzbereiche, die nicht Uberfahren werden dirfen, auf denen kein Material gelagert
werden darf, keine Bodenaufschiittungen und -abgrabungen stattfinden dirfen, sind zu mar-
kieren. Die Einhaltung der SchutzmaRnahmen ist durch die OBB zu begleiten und zu kontrol-
lieren.

(3) Bauzeitenregelungen und Baumfalltermine (V CEF 3)

Bauliche MaRRnahmen, einschliel3lich der Baufeldfreimachung, sind au3erhalb der Brutzeit,
also nicht zwischen dem 1. Marz und dem 30. September (Vogelschutzzeit, BNatSchG)
durchzufiihren. MaRnahmen, die nicht innerhalb des "sicheren” Zeitfensters von Mitte Sep-
tember bis 1. M&rz abgeschlossen werden kénnen, sollten mdglichst innerhalb dieses Zeit-
fensters - und damit auf3erhalb der Brutzeit der Vogel - beginnen. Ist dies nicht méglich oder
kommt es zu langeren Unterbrechungen des Baugeschehens, ist eine vorherige Kontrolle
auf das Vorhandensein von Fortpflanzungsstatten geschutzter Tiere durch die OBB durchzu-
fuhren.

Mussen geschitzte Baume entnommen werden, sind im Zuge der Ausfuhrungsplanung ent-
sprechende Féllantrage an die untere Naturschutzbehérde des Landkreises Barnim zu stel-
len. Die Fallung — auch kleinerer Baume — und Gehdlzrickschnitte missen im Zeitraum
1.10.-28.2. erfolgen.
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(4) Vermeidung von Tierfallen (V CEF 4)

Potenzielle Einflugéffnungen am Gebaude sollten auRerhalb der Brutzeit (Mitte September
bis 1. Méarz) und nach vorheriger Kontrolle durch die OBB, durch die OBB verschlossen bzw.
durch Gitter gesichert werden.

(5) Insektenschutz (V CEF 5)

Jahrlich ist eine Ansiedlung von Hornissen mdglich. Ist dies der Fall und muss im entspre-
chenden Areal gebaut werden, dirfen die Tiere nicht gefangen oder getdtet und ihre Nester
nicht bekampft werden. Ausnahmen bedirfen der vorherigen Genehmigung durch die untere
Naturschutzbehoérde und Umsiedlungen durfen nur durch befugte Fachleute / -firmen erfol-
gen.

Auch eine Ansiedlung von Ameisen der Gattung Formica kann erfolgen. Entsprechende
Neststandorte / Volker sind zu sichern oder, wenn ihr Schutz nicht anders moéglich, umzusie-
deln. Eine Ausnahme zur Umsiedlung bedarf der vorherigen Genehmigung durch die untere
Naturschutzbehdrde. Eine Ameisenumsiedlung sollte im Méarz-Mai durch einen Mitarbeiter
der Ameisenschutzwarte Brandenburg e. V. oder qualifizierten Artspezialisten erfolgen.

(6) Gesetzlich geschutzte Pflanzen (VCEF 6)

Die Breitblattrige Stendelwurz (Epipactis helleborine) ist besonders geschiitzt. Die Artist in
der weiteren Umgebung zerstreut und meist in kleinen Populationen anzutreffen, aber insge-
samt nicht haufig. Sie besiedeln in der Umgebung gerne leicht ruderal gepragte und halb be-
schattete Standorte in Waldnahe. Das Exemplar der Stendelwurz (Epipactis helleborine) ist —
wenn es nicht an Ort und Stelle geschitzt werden kann - innerhalb des Flurstiicks an einen
weniger frequentierten, aber halbschattigen Standort am Gehélzrand ohne starke gras- und
krautartige Konkurrenz durch die OBB zu verpflanzen.

(7) Baum-Ersatzpflanzungen (A CEF 1)

Werden geschitzte Baume entnommen, sind diese zu ersetzen. Nach § 7 Abs. 3a der Barni-
mer Baumschutzverordnung (BarBaumSchV) i. V. m. § 40 Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG) sind Baume einer gebietseigenen, standortgerechten Art zu pflanzen. Nur wenn
keine Ersatzpflanzung moglich ist, kann nach 8 7 Abs. 4 BarBaumSchV auch eine Aus-
gleichszahlung je Ersatzbaum erfolgen.

Die Realisierung der Bepflanzungen (einschlie3lich Nachpflanzungen) soll spatestens zwei
Vegetationsperioden nach Bauabschluss abgeschlossen und im Bestand gesichert sein.
Weiterhin ist die regelméRige Pflege des gesamten Gehdlzbestandes vom Eigentiimer bzw.
Bauherren zu veranlassen, so dass die dauerhafte Erhaltung der Besténde gesichert ist. Die
Geholze sind bei Abgang zu ersetzen.

(8) Ersatz von Fortpflanzungs- und Ruhestatten von Brutvogeln (A CEF 2)

Beim Verlust von potenziellen Hohlenbriter- und Nischenbriter-Brutplatzen sind diese durch
artspezifische Nisthilfen im Verhéltnis 1:3 am Geb&aude oder angrenzenden Geb&uden oder
am angrenzenden Baumbestand unter fachlicher Begleitung der OBB zu ersetzen.
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Bei Eingriffen am Objekt oder auch Umnutzung und dem daraus resultierenden Verlust des
Hausrotschwanz-Brutplatz ist Ersatz im Verhaltnis 1:3 zu leisten. Also die Installation von
drei artspezifischen Nischenbriter-Kéasten an der Fassade des Objekts oder angrenzender
Gebéaude.

Bei Eingriffen in den Baumbestand und dem daraus resultierenden Verlust oder der Abwer-
tung des Blaumeisen-Reviers, ist Ersatz im Verhaltnis 1:3 zu leisten, also die Installation von
drei artspezifischen mardersicheren Kleinmeisen-Kasten am angrenzenden Baumbestand (z.
B. M2-27 (Hasselfeld), Typ 1b 26 mm, 2GR — 27 mm mit Rauberschutz (Schwegler)). Wenn
keine geeigneten (vitale, frei anfliegbare) Baume zur Verfligung stehen, kénnen die Meisen-
Kéasten auch an der Fassade des Objekts installiert werden.

Die Installation ist vor Beginn der Bau- und Sanierungsmafnahmen (ohne Time-Lag-Effekt)
und vor dem 1. Marz (vor Beginn der Brutzeit) umzusetzen.

Die Nistkasten sind im Winterhalbjahr zu reinigen. Bei den im Gehdlzbestand installierten
Kasten mussen wegen des Dickenwachstums der Baume nach 4-5 Jahren die Aluminiumna-
gel etwas herausgezogen oder die Aufhdngung erneuert werden.

Nachweise:

Die fachgerechte Installation der Nistkasten ist dem Stadtentwicklungsamt unaufgefordert in-
nerhalb von vier Wochen anzuzeigen (Fotos, Lageplan). Au3erdem ist ein Nachweis zu er-
bringen, dass die Betreuung und Reinigung der Kasten, flr einen Zeitraum von 10 Jahren
gesichert ist (z.B. Vertrag mit Dienstleister).

84
Vertragsstrafe

Bei Nichteinhaltung der sich aus diesem Vertrag ergebenden Verpflichtungen kann die Stadt,
differenziert nach der Art des Pflichtverstol3es eine Vertragsstrafe fordern. Sollte nach schrift-
licher Aufforderung durch die Stadt und gesetzter Frist von 4 Wochen der Investor der Ver-
tragserfiullung nicht nachgekommen sein, ist die Stadt berechtigt, folgende Vertragsstrafen
zu fordern:

-Verstol3 gegen 8§ 3 (8): 500 Euro je nicht installierten Nistkasten.

§5
Haftungsausschluss der Stadt

(1) Aus diesem Vertrag entsteht der Stadt keine Verpflichtung zur Aufstellung des Bebau-

ungsplans. Eine Haftung der Stadt fur etwaige Aufwendungen des Investors, die dieser im
Hinblick auf die Aufstellung der Satzung tétigt, ist ausgeschlossen.
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(2) Fur den Fall der Aufhebung der Satzung (8 12 Abs. 6 BauGB) kénnen Anspriiche gegen
die Gemeinde nicht geltend gemacht werden. Dies gilt auch fur den Fall, dass sich die Nich-
tigkeit des Bebauungsplans im Verlauf eines gerichtlichen Streitverfahrens herausstellt.

§6
Vertragsanderungen, Unwirksamkeit von Vertragsbestimmungen

(1) Vertragsanderungen oder -ergdnzungen bedurfen zu ihrer Rechtswirksamkeit der Schrift-
form. Nebenabreden bestehen nicht. Der Vertrag ist zweifach ausgefertigt. Die Stadt und der
Investor erhalten je eine Ausfertigung.

(2) Die Unwirksamkeit einzelner Bestimmungen berihrt die Wirksamkeit der tbrigen Rege-
lungen dieses Vertrages nicht. Die Vertragsparteien verpflichten sich, unwirksame Bestim-
mungen durch solche zu ersetzen, die dem Sinn und Zweck des Vertrages rechtlich und wirt-
schaftlich entsprechen.

8§87
Wirksamwerden, Kindigung
(1) Der Vertrag wird mit rechtsgultiger Unterzeichnung durch die Vertragspartner wirksam.
(2) Beide Parteien kénnen den Vertrag durch schriftliche Erklarung kiindigen, wenn die Sat-

zung Uber den Bebauungsplan Nr. 401 ,TGE-InnoZent* nicht beschlossen, aufgehoben oder
fur unwirksam erklart wird.

(Ort, Datum) (Ort, Datum)

Fur die Stadt Fur den Investor
Go6tz Herrmann Bernd Skudelny
Blrgermeister Geschéftsfuhrer
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Anlage 1 N
Vertragsgebiet zum Stadtebaulichen Vertrag Nr. 61-2026-20
zum Bebauungsplan Nr. 401 "TGE-InnoZent"




Anlage 2

I. Textliche Festsetzungen
1. Art der baulichen Nutzung

Textliche Festsetzung 1

(1) Im Gewerbegebiet (GE) wird die allgemeine Zulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben
ausgeschlossen.

Dies gilt nicht fiir Kioske, Trinkhallen und Backshops. Diese kleinen Betriebe sind
allgemein zuléssig.

(2) An den Endverbraucher gerichtete Verkaufsstatten von sonstigen
Gewerbebetrieben (einschlieBlich Handwerksbetrieben) kdnnen ausnahmsweise
zugelassen werden, wenn

- sie im unmittelbaren rdumlichen und funktionalen Zusammenhang mit dem
sonstigen Gewerbebetrieb stehen und

- deren Summe an Verkaufs- und Ausstellungsflachen nur einen untergeordneten Teil
der Geschossflache des sonstigen Gewerbebetriebes einnimmt.

(3) Tankstellenshops kénnen ausnahmsweise zugelassen werden, wenn sie als
Verkaufsstatte in einem raumlichen und betrieblichen Zusammenhang mit dem
Tankstellenbetrieb stehen.

(4) Im Gewerbegebiet sind Betriebe und Anlagen, die in der Anlage 1 zum Gesetz iber
die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) - Liste UVP-pflichtige Vorhaben - in der
jeweils geltenden Fassung aufgefiihrt sind, unzulassig.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. T Nr. 1 BauGB i. V. m. § T Abs. 5 und 9 sowie § 8 BauNVO)

2. Bauweise und Baugrenzen

Textliche Festsetzung 2

Die Gebaude kénnen innerhalb der festgesetzten iberbaubaren Grundstlicksflache in
offener oder geschlossener Bauweise oder mit einseitig seitlichem Grenzabstand bzw.
einseitig grenzstandig errichtet werden. Die maximale Geb&dudeldnge ergibt sich aus
der im Plan festgesetzten Gberbaubaren Grundstiicksflache.

(Rechtsgrundlage. § 9 Abs. T Nr. 2 BauGB i.V. m. §§ 22 und 23 BauNVO)

3. Begriinung von Flichen, Pflanzgebote

Textliche Festsetzung 3

(1) StraBenbegleitende, nicht Gberbaubare Grundstiicksflachen sind mit standort-
gerechten, gebietseigenen Baumen, Strduchern und mit gebietseigenem Saatgut zu
begriinen.

Je 200 m? nicht Gberbaubarer Grundstiicksflache sind mindestens ein Laubbaum und 2
Straucher der Pflanzliste zu pflanzen. Die Vegetationsflachen sind dauerhaft anzulegen,
zu pflegen und bei Abgang zu ersetzen.

Vorhandene Baume kdnnen angerechnet werden. Dies gilt auch fir vorhandene
Nadelbdume.

Fir Anpflanzungen von Gehdlzen sind folgende Qualitdtsanforderungen einzuhalten:
Béume: 3 x verschult, Stammumfang 16 - 18 cm

Stréaucher:  Mindesthéhe 60 - 100 cm.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Textliche Festsetzung 4

Auf den Baugrundstticken sind die seitlichen und hinteren Grundstiicksgrenzen mit
Hecken zu bepflanzen. Es sind standortgerechte, gebietseigene Geholze der Pflanzliste
anzupflanzen, zu pflegen und bei Abgang zu ersetzen.

(Rechtsgrundlage: § 1 Abs. 5 und 6 sowie § 9 Abs. T Nr. 25a BauGB)

Textliche Festsetzung 5

Entlang der Carl-von-Linde-StraBe sind auf den StraBenverkehrsflachen die
StraBenbaume dauerhaft zu erhalten. Bei Abgang sind sie durch standortgerechte,
gebietseigene Baume der Pflanzliste zu ersetzen. Die Baumscheiben mit einem
Durchmesser von mindestens 2 m sind dauerhaft von einer Befestigung freizuhalten
und vor Uberfahren zu sichern.

(Rechtsgrundlage § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Textliche Festsetzung 6

Je 4 Stellplatze ist ein standortgerechter, gebietseigener Baum der Pflanzliste zu
pflanzen. Die GréBe der Baumscheibe betragt mindestens 6 m? und ist von
Befestigungen freizuhalten und vor Uberfahren zu sichern.

Fur Anpflanzungen von Gehdlzen sind folgende Qualitdtsanforderungen einzuhalten:
Baume: 3 x verschult, Stammumfang 16 - 18 cm

Straucher:  Mindesthohe 60 - 100 cm.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

4. Fassadenbegriinung

Textliche Festsetzung 7

Fensterlose Fassaden von Uiber 20 m Lange sind mit standortgerechten Kletterpflanzen
dauerhaft zu begriinen.

Je 1,50 m Wandlange ist eine Kletterpflanze zu pflanzen. Die Pflanzen sind zu erhalten
und bei Abgang nachzupflanzen.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

5. Versiegelung

Textliche Festsetzung 8

Die Befestigungen von FuBwegen, Zufahrten und Stellplatzen auf den privaten
Grundstiicken sowie sonstige unbebaute Flachen auf den Grundstiicken sind als offene
Pflasterungen, mit Rasengittersteinen oder wassergebundenen Decken herzustellen.
(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

6. Dachbegriinung

Textliche Festsetzung 9

Im Gewerbegebiet (GE) sind je Gebaude mindestens 80 % der Dachflache extensiv zu
begriinen. Der durchwurzelbare Teil des Dachaufbaus muss mindestens 10 cm
betragen. Die Bepflanzungen sind zu erhalten und bei Abgang nach zu pflanzen.
Davon ausgenommen sind die Dacher untergeordneter Nebenanlagen mit einer
Grundflache < 10 m2.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

7. Artenschutz
Textliche Festsetzung 10

Zur Vermeidung von Beeintrachtigungen der Fauna sind fir die Beleuchtung
ausschlieBlich Leuchtmittel mit einer Farbtemperatur von maximal 3.000 Kelvin
(warmweilBe Lichtfarbe) unter Verwendung vollstandig verschlossener
Leuchtengeh&use zuldssig. AuBerdem sind vollstandig nach oben abgeschirmte
Leuchten zu verwenden, die kein Licht nach oben abgeben und die Nutzflache direkt
anstrahlen. Durch Schalter, Zeitschaltuhren, Bewegungsmelder oder "smarte"
Technologien soll die Beleuchtung auf die Nutzungszeit begrenzt werden.
(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

8. Geh-, Fahr- und Leitungsrecht

Textliche Festsetzung 11

(14) Die Flache (a) ist mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der
Leitungstrager zu belasten. Sie darf, soweit sie zur nicht Gberbaubaren Flache gehort,
nur mit flachwurzelnden Anpflanzungen oder leicht zu beseitigenden Befestigungen
versehen werden. Im Bereich der als festgesetzten tiberbaubaren Fléche sind bauliche
Anlagen nur ausnahmsweise zuldssig, wenn Belange des Leitungstragers nicht
entgegenstehen.

(Rechtsgrundlage: § 9 Ab. T N. 21 i.V. mit § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

1. Ortliche Bauvorschriften

9. Stellplatzpflicht
Textliche Festsetzung 12

(1) Bei baulichen Anlagen muss die Zahl der nachzuweisenden Stellplatze
entsprechend den in der Tabelle aufgefiihrten Richtzahlen nachgewiesen werden. Bei
der Herstellung von Stellplatzen fur behinderte Menschen darf ein Richtwert von
einem Stellplatz je 1.000 m? Nutzflache nach DIN 277 nicht unterschritten werden.

(2) Richtzahlen fur den Stellplatzbedarf:

Herstellungspflicht fir Kfz-Stellplatze und Fahrradstellplatze
Nutzung Zahl der Kfz-Stellplatze

Zahl der Fahrradstellplatze

Gebaude mit Biro-, Verwaltungs- und Praxisrdumen

B_UIO- und \fen':*altungs- 1je 40 m* Buronutzflache (1),
raume allgemein mindestens jedoch 1

1je 100 m* Buronutzflache (1)

Raume mit erheblichem | 1 je 30 m? Nutzflache (2), mindes- 1je 70 m? Nutzflache (2)
Besucherverkehr (Schal- | tens jedoch 3
ter-, Abfertigungs- oder

Beratungsraume,

Arztpraxen o. 4.)

Dienstlei betriebe / Miniverkaufseinrich

i e

Dienstieistungsbetriebe 1 je 50 m* Nutzflache (2),

wie Frisdre, Reinigun- mindestens jedoch 2
gen, Paketshops, u. 4.

1je 70 m* Nutzflache (2)

Backshops, Kioske 1je 20 m* Nutzflache,

mindestens jedoch 1

1je 15 m* Nutzflache

Gaststatten und Beherbergungsbetriebe

Gaststatten 1je 10 m* Gastraum 1je 12 m* Gastraum
Hotels, Pensionen, und 1je 4 Zimmer 1je 10 Betten
andere Beherbergungs-

betriebe

Jugendherbergen 1je 10 Betten 1je 5 Betten
Einrichtungen fir Kinder und Jugendliche

Kindergarten, Kinder-ta- | 1 je 20 Kinder, 1je 10 Kinder

gesstatten und dgl mindestens jedoch 2

Jugendfreizeitheime und | 1 je 15 Besucherplatze
dgl.

Gewerbliche Anlagen

Handwerks- und Gewer- | 1je 70 m? Nutzflache (2) oder je 3 1 je 200 m? Nutzflache (2)
bebetriebe Beschaftigte (3)

Sonstige Anlagen

1je 3 Besucherplatze

Bei Anlagen, die von den Richtzahlen nicht erfasst sind, ist die Zahl der notwendigen Stellplatze nach
den besonderen Umstanden des Einzelfalls gegebenenfalls in Anlehnung an die Richtzahl vergleich-
barer Anlagen durch die Gemeinde zu ermitteln.

Kfz-Stellplatze fiir Beschéftigte der jeweiligen Anlagen sind bereits eingeschlossen.

(3) Nicht zur Buronutzflache werden gerechnet: Sozial- und Sanitarrdume,
Funktionsflachen fiir betriebstechnische Anlagen, Verkehrsflachen.

(4) Nicht zur Nutzflache werden gerechnet: Sozial- und Sanitarrdume, Kantinen,
Funktionsflachen fir betriebliche Anlagen, Verkehrsflachen.

(5) Der Stellplatzbedarf ist in der Regel nach der Nutzflache zu berechnen. Ergibt sich
dabei ein offensichtliches Missverhéltnis zum tatsachlichen Stellplatzbedarf, so ist die
Zahl der Beschaftigten zugrunde zu legen.

(§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 87 Abs.4 BbgBO)

10. Versickerung

Textliche Festsetzung 13

Das auf den Baugrundstiicken anfallende Niederschlagswasser ist auf den
Grundstiicken selbst zu versickern, sofern eine Verunreinigung des Grundwassers am
Ort der Versickerung ausgeschlossen werden kann.

(Rechtsgrundlage § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 54 Abs. 4 BbgWG)

l1l. Hinweise
Artenschutzrechtliche VermeidungsmaBnahmen

V CEF 1 Okologische Baubegleitung

Fur die gesamte Bauvorbereitung und Baudurchfiihrung ist eine Okologische
Baubegleitung (OBB) zu binden, die auf eine artenschutzfachlich und umweltfachlich
korrekte Umsetzung des Vorhabens achtet und gegentiber den Baufirmen
weisungsbefugt ist. Die fachliche Begleitung, Koordinierung und Kontrolle umfasst
insbesondere:

Aufklarung aller am Bau Beteiligten iber Sinn und Zweck der Artenschutz- und
Umweltschutzauflagen; Kennzeichnung von Flachen, die baubedingt nicht in Anspruch
genommen werden dirfen; fachliche Begleitung, Koordinierung und regelmaBige
Kontrolle der Durchfiihrung und Funktion aller vorgesehenen Vermeidungs-,
Minderungs- und SchutzmaBnahmen; Ermittlung unvorhergesehener Konflikte /
Beeintrachtigungen und Entwicklung einer Lésung mit den zustandigen Fachbehorden;
Dokumentation des Ist-Zustandes, Bauablaufes und der Rekultivierung.

Fir alle Aufgaben, die weitergehendes artschutzfachliches oder umweltfachliches
Spezialwissen erfordern, sind Artspezialisten bzw. entsprechendes Fachpersonal
hinzuzuziehen.

V CEF 2 Baumschutz

Im Rahmen der C)kologischen Baubegleitung (OBB) sind vor Beginn der Bauarbeiten
und evtl. erforderlicher Féllungen MaBnahmen zum Schutz der zu erhaltenden
Geholze in unmittelbarer Nahe zum Baubereich und den
Baustelleneinrichtungsflachen zu konkretisieren. Geeignete MaBBnahmen (Stamm-,
Wurzel- und Kronenschutz) zum Schutz der Bestandsbaume gemaB DIN 18920 und
4Richtlinien zum Schutz von Bdumen und Vegetationsbestédnden bei
BaumaBnahmen” (R SBB) sind zu ergreifen. Der Baumschutz ist vor Baubeginn
umzusetzen, bauzeitlich zu unterhalten und nach Bauabschluss zu berdumen. Als
Schutzbereich gilt die Bodenflache unter der Krone von Baumen (Kronentraufe)
zuzliglich 1,5 m nach allen Seiten. Schutzbereiche, die nicht iberfahren werden dirfen,
auf denen kein Material gelagert werden darf, keine Bodenaufschiittungen und
-abgrabungen stattfinden durfen, sind zu markieren. Die Einhaltung der
SchutzmaBnahmen ist durch die OBB zu begleiten und zu kontrollieren.

V CEF 3 Bauzeitenregelung und Baumfilltermine

Bauliche MaBnahmen, einschlieBlich der Baufeldfreimachung, sind auBerhalb der
Brutzeit, also nicht zwischen dem 1. Méarz und dem 30. September (Vogelschutzzeit,
BNatSchG) durchzufiihren. MaBnahmen, die nicht innerhalb des "sicheren" Zeitfensters
von Mitte September bis Anfang Marz abgeschlossen werden kdnnen, sollten
maoglichst innerhalb dieses Zeitfensters - und damit auBerhalb der Brutzeit der Vogel -
beginnen. Ist dies nicht méglich oder kommt es zu langeren Unterbrechungen des
Baugeschehens, ist eine vorherige Kontrolle auf das Vorhandensein von
Fortpflanzungsstétten geschiitzter Tiere durch die OBB durchzufiihren.

Mussen geschitzte Baume entnommen werden, sind im Zuge der
Ausfihrungsplanung entsprechende Fallantrage an die UNB LK BAR zu stellen. Die
Fallung - auch kleinerer Bdume - muss im Zeitraum 1.10.-28.2. erfolgen.

V CEF 4 Vermeidung von Tierfallen
Potenzielle Einflugéffnungen sollten auBerhalb der Brutzeit durch die OBB
verschlossen bzw. durch Gitter gesichert werden.

V CEF 5 Insektenschutz

Jahrlich ist eine Ansiedlung von Hornissen moglich. Ist das der Fall und muss im
entsprechenden Areal gebaut werden, diirfen die Tiere nicht gefangen oder getotet
und ihre Nester nicht bekampft werden. Ausnahmen bedirfen der vorherigen
Genehmigung durch die UNB und Umsiedlungen dirfen nur durch befugte Fachleute
/ -firmen (Schadlingsbekampfer) erfolgen.

Auch eine Ansiedlung von Ameisen der Gattung Formica kann erfolgen.
Entsprechende Neststandorte / Vélker sind durch die OBB zu sichern oder, wenn ihr
Schutz nicht anders moglich, umzusiedeln. Eine Ausnahme zur Umsiedlung bedarf der
vorherigen Genehmigung durch die UNB. Eine Ameisenumsiedlung sollte im Marz-Mai
durch einen Mitarbeiter der Ameisenschutzwarte Brandenburg e. V. oder qualifizierten
Artspezialisten erfolgen.

V CEF 6 Gesetzlich geschiitzte Pflanzen

Das Exemplar der Stendelwurz (Epipactis helleborine) ist innerhalb des Flurstiicks an
einen weniger frequentierten, aber halbschattigen Standort am Gehdlzrand ohne
starke gras- und krautartige Konkurrenz durch die OBB zu verpflanzen.

Artenschutzrechtliche AusgleichsmaBnahmen

A CEF 1 Baum-Ersatzpflanzungen

Werden geschiitzte Baume entnommen, sind diese zu ersetzen (Tab. 3). Nach §7 Abs
3a BarBaumSchV sind Baume einer gebietseigenen, standortgerechten Art zu pflanzen.
Nur wenn keine Ersatzpflanzung méglich ist, kann nach §7 Abs. 4 BarBaumSchV auch
eine Ausgleichszahlung je Ersatzbaum erfolgen. (ErsatzmaBBnahme E 1 gem.
Artenschutzgutachtens)

Die Realisierung der Bepflanzungen (einschlieBlich Nachpflanzungen) soll zwei
Vegetationsperioden nach Bauabschluss abgeschlossen und im Bestand gesichert sein.
Weiterhin ist die regelmaBige Pflege des gesamten Gehdlzbestandes vom Eigentlimer
bzw. Bauherren zu veranlassen, so dass die dauerhafte Erhaltung der Bestéande
gesichert ist. Die Bepflanzungen sind bei Abgang zu ersetzen.

A CEF 2 Ersatz von Fortpflanzungs- und Ruhestéitten von Brutvégeln

Beim Verlust von potenziellen Hohlenbriter- und Nischenbriter-Brutplatzen sind
diese durch artspezifische Nisthilfen im Verhaltnis 1:3 am Geb&ude oder angrenzenden
Gebauden oder am angrenzenden Baumbestand zu ersetzen (ohne ,Time-Lag-Effekt").

Bei Eingriffen am Objekt oder auch Umnutzung und dem daraus resultierenden
Verlust des Hausrotschwanz-Brutplatz ist Ersatz im Verhaltnis 1:3 zu leisten. Also die
Installation von drei artspezifischen Nisthilfen an der Fassade des Objekts.

Bei Eingriffen in den Baumbestand und dem daraus resultierenden Verlust oder der
Abwertung des Blaumeisen-Reviers, ist Ersatz im Verhéltnis 1:3 zu leisten, also die
Installation von drei artspezifischen Nisthilfen (z.B. Kleinmeisen-Kasten) am
angrenzenden Baumbestand. Wenn keine geeigneten (vitale, frei anfliegbare) Baume
zu Verfigung stehen, kdnnen die Meisen-Késten auch an die Fassade des Objekts
installiert werden.

Die Installation sollte vor dem 1. Mérz erfolgen (vor Beginn der Brutzeit).

Die Vogelkésten missen mindestens alle zwei Jahre im Herbst oder Winter gereinigt
werden.

Bei den im Gehdlzbestand installierten Kasten sollten wegen des Dickenwachstums der
Baume nach 4-5 Jahren die Aluminiumnagel etwas herausgezogen oder die
Aufhéngung erneuert werden.

Denkmalschutz

Bodendenkmale

Sollten bei Erdarbeiten Funde oder Befunde (z.B. Steinsetzungen, Verfarbungen,
Scherben, Knochen, Metallgegenstande 0.4.) entdeckt werden, sind diese unverziiglich
der Unteren Denkmalschutzbehérde des Landkreises Barnim anzuzeigen (§ 11
BbgDSchG).

Die Einhaltung der Hinweise ist durch Aufnahme in den stadtebaulichen Vertrag zu
sichern.
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Zeichenerklarung
zum Bebauungsplan

Zeichnerische Festsetzungen:
Gewerbegebiet (GE)
Offentliche Verkehrsflache

Baugrenze

(§ 8 BauNVO)

(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)
(§ 23 Abs. 3 Satz 1 BauNVO)

Strallenbegrenzungslinie

Grundflachenzahl (GRZ) ais Hschstman
Zahl der Vollgeschosse

(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

(§ 19 Abs. 2 BauNVO) 2B GRZ 0,6

als Héchstmafy (§ 20 Abs. 1 BauNVO) 28. \%

Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu

belastende Flache (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB) IZZ-:C

Umgrenzung von Flachen mit Bindungen fur

Bepflanzungen und fur die Erhaltung von Bau- (§ 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB) . .
men, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen ®cccoe
Bepflanzungen (hier: Tiny Forest)

Umgrenzung von Flachen mit Bindungen fur S
Bepflanzungen und fir die Erhaltung von Bau- (§ 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB) c ® °
men, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen ecoece

Bepflanzungen (hier: Baumgruppe am Heizhaus)

(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB) vwewwew

Bereich ohne Ein- und Ausfahrt

Grenze des raumlichen Geltungs-
bereichs des Bebauungsplans

(§ 9 Abs. 7 BauGB)
Nachrichtliche Ubernahme:
Standort fur Abwasser-Hebeanlage @

Auswahl aus der Liste der in Brandenburg gebietseigenen Gehdlzarten

(in Anlehnung an den Erlass des Landes Brandenburg zur Verwendung
gebietseigener Gehdlze vom 15.07.2024)

Baume
Acer campestre Feld-Ahorn
Betula pendula Sand-Birke
Carpinus betulus Hainbuche
e 3 Crataegus monogyna Weiltdorn
BN 3 Corylus columa Baumhasel
q}_} %, % Malus sylvestris agg. Holzapfel
. {“’ Pinus sylvestris Gemeine Kiefer
“33;, % %ﬁ g Prunus padus Traubenkirsche
& Pyrus pyaster agg. Wild-Birne
% Sorbus aria Gemeine Mehlbeere
Sorbus aucuparia Vogelbeere
Tilia cordata Winter-Linde
N Stréucher
3 Cornus sanguinea Blutroter Hartriegel
%53 Corylus avellana Gemeine Hasel

v

.

GRZ 0,6

Crataegus monogyna
Cytisus scoparius
Euonymus europaeus

Eingriffliger Weilkdorn
Besen-Ginster
Gemeines Pfaffenhitchen

% Rhamnus cathartica Kreuzdorn
Rosa canina agg. Hunds-Rose
Rosa corymbifera agg. Hecken-Rose
2 Rosa rubiginosa agg. Wein-Rose
> . I
S Rosa eletica agg. Keilblattrige Rose
o .
%g%%"é Rosa tomentosa agg. Filz-Rose
o .
'gﬁf Sambucus nigra Schwarzer Holunder
7:;, Virburnum opulus Gemeiner Schneeball
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Planunterlage: Lageplan

ObVI Vermessungsbiro
Dipl.-Ing. Rainer Mallon, Eberswalde

Stand 29.04.2024
Zu diesem Bebauungsplan
gehort ein Flurstucksverzeichnis

Flurstlcksverzeichnis:
Gemarkung Eberswalde 4: 274, 275,253, 567/14 sowie
Teile der Flurstlcke135, 137, 244 und 56/9

Verfahrensvermerke

1. Katastervermerk

Die verwendete Planunterlage enthalt den Inhalt des Liegenschaftskatasters mit Stand vom ..........ccceevvveieernenns und weist
die planungsrelevanten baulichen Anlagen sowie StralRen, Wege und Platze vollstédndig nach. Sie ist hinsichtlich der
planungsrelevanten Bestandteile geometrisch eindeutig. Die Ubertragbarkeit der neu zu bildenden Grenzen in die
Ortlichkeit ist eindeutig méglich.

Eberswalde, den ........cceeeeieeencenennns

Offentlich Bestellter
Vermessungsingenieur

2. Ausfertigungsvermerk

Es wird bestétigt, dass der Inhalt des Bebauungsplanes und die textlichen Festsetzungen mit dem hierzu ergangenen
Beschluss der Stadtverordnetenversammlung VOM ........ccococvueeeeveenereeneeenenes Ubereinstimmt.

Ausgefertigt Eberswalde, den ..........ccoeoevevveererivensresrenenen

Bilirgermeister

3. Bekanntmachung

Der Beschluss des Bebauungsplanes sowie die Stelle, bei der der Plan wéahrend der Dienststunden von Jedermann
eingesehen werden kann und tber den Inhalt Auskunft zu erhalten ist, sind am .........ccccoeveveecericcccicenenes im Amtsblatt fir
die Stadt Eberswalde ortsiblich bekannt gemacht worden. In der Bekanntmachung ist auf die Verletzung von Verfahrens-
und Formvorschriften und von Méangeln der Abwagung sowie auf die Rechtsfolgen (§ 215 BauGB) und weiter auf die
Falligkeit und das Erléschen von Entschadigungsanspriichen (§ 44 BauGB) hingewiesen worden.

Eberswalde, den .......cccooevveevveiceceenne

Bilirgermeister

Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. November 2017 (BGBI. | S. 3634), das zuletzt
durch Artikel 1 des Gesetzes vom 27. Oktober 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 257) geandert worden ist.

Verordnung liber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung - BauNVO) neugefasst durch
Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI | S. 3786), zuletzt gedndert durch Artikel 2 G vom 03. Juli 2023 (BGBI
1'S.176)

Gesetz iliber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz - BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBI.
|1 S . 2542), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 23. Oktober 2024 (BGBI. | S. 323)

Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) in der Fassung vom 16. Oktober 2018, zuletzt geandert durch Gesetz vom
28. September 2023 (GVBI.1/23, [Nr. 18])

Brandenburgisches Wassergesetz (BbgWG) In der Fassung der Bekanntmachung vom 2. Marz 2012 (GVBI.I/12, [Nr.
20]), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 24. Juli 2025 (GVBI.I/25, [Nr. 17])

Waldgesetz des Landes Brandenburg (LaLWaldG) vom 20. April 2004 (GVBI. 1/04 Nr. 06, S. 137), zuletzt geadndert
durch Artikel 2 des Gesetzes vom 20. Juni 2024 (GVBI.1/24, Nr. 24).

Brandenburgisches Ausfiihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz (BbgNatSchAG) vom 21. Januar 2013
(GVBI. 1/13 Nr. 3), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 24. Juli 2025 (GVBI. 1/25 Nr. 17)

Richtlinie 92/43/EWG des Rates vom 21. Mai 1992 zur Erhaltung der natirlichen Lebensraume sowie der wildlebenden
Tiere und Pflanzen - zuletzt gedndert durch die Richtlinie 2013/17/EU des Rates vom 13. Mai 2013 anlasslich des
Beitritts Kroatiens zur Europaischen Union

Gesetz liber die Umweltvertraglichkeitspriifung (UVPG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 18. Marz 2021
(BGBI. | S. 540), das zuletzt durch Artikel 2 Abs. 1 des Gesetzes vom 25. November 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 282)
geandert worden ist.
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Stadt Eberswalde

Bebauungsplan Nr. 401
"TGE-InnoZent"

Volker Schmidt - Ort + Plan - Pfeilstrale 11, 16225 Eberswalde

Verfahrensstand: Satzungsfassung Mafstab: 1 : 1000

Stadt Eberswalde Datum: 10.08.2026

Stadtentwicklungsamt
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