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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 zulassig.

(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 liber
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 Grundstlcksflache in
offener oder geschlossener Bauweise oder mit einseitig seitlichem Grenzabstand bzw.
einseitig grenzstandig errichtet werden. Die maximale Gebdudelange 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 betrégt 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
(warmweiBe 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 fir 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 Sanitarrdaume, 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 bediirfen 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 Geholzrand ohne
starke gras- und krautartige Konkurrenz durch die OBB zu verpflanzen.

Artenschutzrechtliche AusgleichsmaBnahmen

A CEF 1 Baum-Ersatzpflanzungen

Werden geschiitzte Badume 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 Eigentiimer
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 Ruhestitten 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 Verfiigung stehen, kdnnen die Meisen-Kasten 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 ®cceo e
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 ecoc e

Bepflanzungen (hier: Baumgruppe am Heizhaus)

(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB) vewwew

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
g .
%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 Vermessungsbiiro
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 ..........ccceevveinereeens 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 .......cceeeereeercenennns

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 .........cooovueeeerrenereeneennene Gbereinstimmt.

Ausgefertigt Eberswalde, den ..........cccoeoevvvivevreriveneresrenenen

Bilirgermeister

3. Bekanntmachung

Der Beschluss des Bebauungsplanes sowie die Stelle, bei der der Plan wahrend der Dienststunden von Jedermann
eingesehen werden kann und tber den Inhalt Auskunft zu erhalten ist, sind am .........ccccoeveveecericeceicenenes 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 .......ccccooevveevveieececnnns

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])
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l. Planungsgegenstand und Entwicklung der Planungsiiberlegungen
1. Anlass und Erforderlichkeit der Planung

Der Anlass flr die Aufstellung des Bebauungsplans ist die beabsichtigte Umnut-
zung einer urspringlich fir ein Abwasserhebewerk vorgesehenen baulichen An-
lage zu einem Gewerbegebaude. Dazu ist eine Anderung der bisher geltenden
planungsrechtlichen Festsetzung des betreffenden Grundstiicks erforderlich (bis-
her gemal des rechtswirksamen Bebauungsplans Nr. 400 Flache fir Versor-
gungsanlangen mit der Zweckbestimmung ,Abwasser®).

Des Weiteren ist eine Anderung der bisher festgesetzten Baugrenzen erforderlich.

Die Anderung der planungsrechtlichen Bestimmungen sollen Uber einen qualifi-
zierten Bebauungsplan erreicht werden.

Mit Inkrafttreten des neuen Bebauungsplanes werden flr dessen Geltungsbereich
die Festsetzungen des alteren Bebauungsplanes Nr. 400 verdrangt. Es gelten fir
die Zukunft nur die Festsetzungen des BPL Nr. 401 "TGE-InnoZent", solange die-
ser wirksam ist. Eine Neuaufstellung wurde préferiert, da alte Bebauungsplane ein
hohes Risiko der Fehlerhaftigkeit tragen, und eine Neuplanung sich rechtlich si-
cherer fir den Eigentimer (als Auftraggeber der Bebauungsplanung) darstellt. Das
Plangebiet unterscheidet sich auch in den Eigentimer-, Bebauungs- und Nut-
zungsstrukturen von den sonstigen Gewerbe- und Industriegebietsflachen des al-
ten BPL 400.

Eine Neuaufstellung wurde préaferiert, da alte Bebauungsplane ein hohes Risiko
der Fehlerhaftigkeit tragen, und eine Neuplanung sich rechtlich sicherer fir den
Eigentimer (als Auftraggeber der Bebauungsplanung) darstellt. Das Plangebiet
unterscheidet sich auch in den Eigentumer-, Bebauungs- und Nutzungsstrukturen
von den sonstigen Gewerbe- und Industriegebietsflachen des alten BPL 400.

2, Durchfiihrung im beschleunigten Verfahren gem. § 13 a BauGB

Der Bebauungsplan Nr. 401 hat zum Inhalt die Wiedernutzbarmachung von Fla-
chen, die Nachverdichtung und andere MaRnahmen der Innenentwicklung (Be-
bauungsplan der Innenentwicklung). Dabei sind zwei Teilflachen zu unterschei-
den:

o Bei der nordlichen, kleineren Teilflache handelt es sich um eine nicht mehr
genutzte technische Anlage (Heizhaus), das bisher als Flache fir Ver- und
Entsorgung festgesetzt war und kinftig einer allgemeinen gewerblichen
Entwicklung zugefiihrt werden soll. Die alten baulichen Anlagen und Ver-
siegelungen sind noch vorhanden. Die Bdden haben im Wesentlichen noch
keine Schutzwirdigkeit entwickelt, die einer ,unberihrten Flache ver-
gleichbar ware. Es handelt sich somit hier um eine ,Wiedernutzbarma-
chung® im Sinne des § 13 a BauGB.

e Firden sidlichen, gréReren Teilbereich soll die bisherige gewerbliche Nut-
zung beibehalten werden. Hier sind aber Prazisierungen und Aktualisierun-
gen der planungsrechtlichen Bestimmungen vorgesehen, die jedoch keine
Ausweitung der zulassigen Nutzung bedeuten. Es handelt sich somit im
Sinne des § 13 a BauGB um ,andere MaBnahmen der Innenentwick-
lung®

Stand: 10.08.2026 4



Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 401

Das gesamte Plangebiet befindet sich im vorhandenen Siedlungsbereich des
Technologie- und Gewerbeparks Eberswalde (TGE). Nach drei Seiten wird das
Plangebiet von baulich entwickelten Gewerbe- und Industriefldchen umgeben. Die
derzeit noch unbebauten siddstlich angrenzenden Flachen befinden sich derzeit
in der baulichen Entwicklung auf der Grundlage des rechtsverbindlichen Bebau-
ungsplans Nr. 400.

Das gesamte Plangebiet liegt im radumlichen Geltungsbereich des qualifizierten
Bebauungsplans Nr. 400. Es handelt sich somit um eine Uberplanung eines Ge-
bietes mit einem rechtsverbindlichen Bebauungsplan. Der Anderungs- bzw.
Neuaufstellungsbereich liegt im Siedlungszusammenhang.
Anwendungsvoraussetzungen und Ausschlussgrinde: Schwellenwerte

Neben den bisher dargelegten Rahmenbedingungen fur die Planaufstellung im be-
schleunigten Verfahren gelten weitere Anwendungsvorrausetzungen. Sie sind zu-
nachst an Schwellenwerte gekoppelt. GemaRl § 13 a BauGB gelten als Obergren-
zen eine Grofde der Grundflache (§ 19 Abs. 2 BauNVO) von weniger als 20.000 m?
(§ 13 a Abs. 1 Nr. 1 BauGB) bzw. weniger als 70.000 m? (§ 13 a Abs. 1 Nr. 2
BauGB). Der Bebauungsplan Nr. 401 setzt eine maximale GrofRe der Grundflache
(GR) von rd. 17.400 m? fest. Damit ist die Voraussetzung nach § 13 a Abs. 1 Nr. 1
gegeben.

UVP-Pflicht und Storfallbetriebe i. S. v. § 50 BImSchG

Eine weitere wesentliche Voraussetzung fiir die Anwendung des § 13 a BauGB ist,
dass im Plangebiet keine Betriebe und Anlagen zuldssig sind, die die Durchfiih-
rung einer Umweltvertraglichkeitspriufung (UVP) nach dem Gesetz Uber die
Umweltvertraglichkeitspriifung oder nach Landesrecht (hier: Brandenburgisches
Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (BbgUVPG) bedingen.

Gem. § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes ist bei der stadtebau-
lichen Planung die Begrenzung der Auswirkung von schweren Unfallen zu beach-
ten. Dazu sind ausreichende Abstédnde zwischen Betrieben und Anlagen (Storfall-
betriebe) und schutzbedulrftigen Nutzungen zu beachten. In Gewerbegebieten
(GE) sind Storfallbetriebe i.S. des BImSchG nicht generell unzulassig. So befindet
sich etwa 1,4 km ndrdlich des Plangebietes mit der Biogasanlagen der Bioenergie
Uhlenhof GmbH & Co KG der nachstgelegene Stoérfallbetrieb.

Die mdglichen Auswirkungen, die von zulassigen Storfallbetrieben ausgehen kén-
nen, sind im Rahmen einer UVP zu untersuchen, womit die Voraussetzungen flr
ein vereinfachtes Verfahren nicht mehr gegeben waren. Im vorliegenden Bebau-
ungsplan ist jedoch ein genereller Ausschluss von UVP-pflichtigen Betrieben und
Anlagen mittels einer textlichen Festsetzung vorgesehen. Den Anforderungen des
§ 13 a BauGB wird somit wieder entsprochen.

FFH Gebiete

Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 b BauGB genann-
ten Schutzgiiter sind nicht erkennbar. Das nachstgelegene FFH-Gebiet befindet
sich 2,45 km nordéstlich des Plangebietes. Das FFH-Gebiet Finowtal — Ragdser
FlieR (Gebiet-ID: 3149-304) ist seit 2018 durch die sechzehnte Verordnung zur
Festsetzung von Erhaltungszielen und Gebietsabgrenzungen von gemeinschaftli-
cher Bedeutung (Sechzehnte Erhaltungszielverordnung 16. ErhZV) festgesetzt.
Negative Auswirkungen der Planung auf dieses Gebiet sind aufgrund der Entfer-
nung nicht zu erwarten.

Stand: 10.08.2026 5
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3.1

3.2

Entwicklungsfahigkeit aus dem FNP

Die Entwicklungsfahigkeit aus dem FNP ist gegeben. Der Flachennutzungsplan
2021 der Stadt Eberswalde stellt das gesamte Plangebiet mit Ausnahme der Carl-
von-Linde-Stralie (Strallenverkehrsflache) als gewerbliche Bauflache dar.

Fazit

Das Verfahren wird im Sinne des § 13 a BauGB im beschleunigten Verfahren
durchgefuhrt. Dennoch werden die frihzeitigen Beteiligungsverfahren nach § 3
Abs. 1 sowie § 4 Abs. 1 BauGB durchgefiihrt werden.

Auf die féormliche Durchfiihrung einer Umweltpriifung und Erstellung eines Umwelt-
berichts werden verzichtet. Die von der Planung berihrten Umweltbelange nach §
1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB werden jedoch ermittelt und in die Abwagung eingestellt. So
wurde u.a. eine Artenschutzuntersuchung durchfihrt, die keine grundséatzlichen
Bedenken gegen die Planung erbrachte, jedoch Empfehlungen fir Vermeidungs-
und Ersatzmalinahmen, die in den B-Plan aufgenommen wurden. Ein besonderes
Augenmerk wurde auch auf die Belange des Klimaschutzes gelegt (Anwendung
der stadtebaulichen Klimaschutzrichtlinien / Kriterien fur stadtebauliche Planungen
in Eberswalde).

Beschreibung des Plangebietes
Stadtraumliche Einbindung / Gebietsentwicklung

Das Plangebiet liegt am nérdlichen Rand des Siedlungsgebietes der Stadt Ebers-
walde innerhalb des Technologie- und Gewerbeparks Eberswalde (TGE) nérdlich
der Havel-Oder-Wasserstrale.

Historische Entwicklung

Die Flachen nérdlich des Oder-Havel-Kanals, zwischen der L 238 (Eberswalder
Stralte) und der L 237 (Britzer Strale) waren zwischen 1971 und 1991 Betriebs-
gelande des VEB Schweinezucht und Mast Eberswalde (SZME). Der VEB SZME
mit seinen 800 Beschaftigen war zu DDR-Zeiten der wichtigste Betrieb innerhalb
des Kombinats Industrielle Tierproduktion und bildete zusammen mit dem VEB
Kraftfuttermischwerk Eberswalde und dem VEB Schlacht- und Verarbeitungskom-
binat Britz einen leistungsstarken Agrar-Industriekomplex.

1991 wurde der Betrieb stillgelegt. Die Produktionsanlagen wurden weitgehend
abgerissen. Lediglich der im Zentrum des Areals liegende Verwaltungsbereich
blieb erhalten. Dieser beherbergt heute das Innovations- und Griinderzentrum In-
noZent, das Gegenstand der vorliegenden Planung ist.

Auf der Flache entstand in der Folgezeit auf einer Flache von 123 ha der Techno-
logie und Gewerbepark Eberswalde (TGE) auf dem sich inzwischen mehr als 50
Unternehmen angesiedelt haben und hier fiir einen vielfaltigen Branchenmix sor-
gen.

Geltungsbereich und Eigentumsverhaltnisse

Geltungsbereich

Stand: 10.08.2026 6
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3.3

Der Geltungsbereich liegt im Norden des Ortsteils 2 Nordend der Stadt Ebers-
walde. Er wird wie folgt begrenzt:

¢ Nach Norden durch die Carl-von-Linde-Stralte

e Nach Osten durch die Albert-Einstein-Strale

e Nach Siiden durch die Otto-Hahn-Strafte und

e Nach Westen durch die Alfred-Nobel-Stralte

Die Grenze des Geltungsbereichs wird jeweils durch die StralRenmitte definiert. Die
Gesamtflache betragt ca. 1,5 ha.

Der Geltungsbereich beinhaltet die nachfolgenden Flursticke:

274 und 275 (Grundstlick Alfred-Nobel-Stralle 1)

253 (Grundstlick Carl-von-Linde-Stralie 6 / 8)

56/14 (Albert-Einstein-Stralle 2)

Sowie Teile der Flurstlicke 135, 137, 244 sowie 56/9 (Strafltenland)

Alle genannten Flurstlicke liegen in der Gemarkung Eberswalde Flur 4.
Eigentumsverhaltnisse

Die Grundstlcke befinden sich im Eigentum der InnoZent GmbH und des
Landkreises Barnim.

Das Stral’enland befindet sich im Eigentum der Stadt Eberswalde.

Stadtebauliche Situation und Bestand
Realnutzung

Abgesehen von der StralRenverkehrsflache und der derzeit ungenutzten Flachen
fur die Abwasserentsorgung (Albert-Einstein-Strale 2) wird das Plangebiet ge-
werblich oder fiir technische Infrastruktur genutzt.

In den Gebauden ist das Innovations- und Griinderzentrum InnoZent des Land-
kreises Barnim untergebracht. Es wird von der InnoZent GmbH betrieben.

Die InnoZent GmbH wird im Rahmen eines Betriebsflihrungsvertrages von der
WITO Wirtschafts- und Tourismusentwicklungsgesellschaft mbH des Landkreises
Barnim gefuhrt. In den Gebauden stehen ca. 7.900 m? vermietbare Flache zur
Verfligung. Die Mieterstruktur reicht von der Unternehmens- und Innovations-
beratung, Uber Bildungstrager und PC-Service bis zum Umwelt- und Hygienelabor.

Das Gebaude Carl-von-Linde StralRe 6/8 (ehemals Kreisarchiv) wird derzeit teil-
weise als Depot fir das Stadtmuseum Eberswalde genutzt.

Bebauung

Die vorhandenen ein- bis fiinfgeschossigen Gebaude gehdrten urspriinglich zum
VEB SZME und wurden von diesem als Blro- und Verwaltung, Betriebs-Berufs-
schule und Kantine genutzt. Sie wurden 1969 erbaut und nach 1991 umfassend
saniert und renoviert. Die Gebaude befinden sich Gberwiegend in relativ gutem Zu-
stand.

Stand: 10.08.2026 7
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3.4

Das Gebaude Carl-von-Linde-StralRe 6/8 wurde Ende der 1990er Jahre fur das
Kreisarchiv Barnim neu errichtet. Seit dem Umzug des Archivs in einen gréeren
Neubau an der Neuen Stral’e im Jahr 2023 wird das Gebaude durch das Stadt-
museum Eberswalde als Depot genutzt. Zur Ecke Alfred-Nobel-Stralde / Carl-von-
Linde-Stralle ist ein kleinere Bliro- und Foyer-Bereich integriert.

Das ungenutzte Gebaude auf dem Grundstuck Albert-Einstein-Strale 2 (bisher
Versorgungsstandort) diente urspriinglich als Heizhaus. Vom Charakter her han-
delt es sich um eine einfache Gewerbehalle mit einem kleinen, integrierten Bu-
robereich. Mit dem Gebaude verbunden angefugt ist ein freistehender Schornstein.

Stadtebauliche Umgebung

Das Plangebiet liegt eingebettet in den Technologie- und Gewebepark Ebers-
walde. Nach Westen, Nordosten und Osten schlielen sich auf den gegeniberlie-
genden Stralenseiten Gewerbegrundstiicke an, die mit ein- und zwei geschossi-
gen Bulro- und Gewerbebauten sowie Hallen bebaut sind. An der Ecke Carl-von-
Linde- / Alfred-Nobel-Stralle befindet sich ein dreigeschossiges Hotelgebaude,
das - anders als die Ubrige Bebauung im Umfeld - als Blockrandbebauung ausge-
bildet ist.

Die benachbarten Flachen nérdlich der Carl-von-Linde Strale werden als Solar-
park genutzt. Sudlich der Otto-Hahn-Stralde befindet sich derzeit noch Wald, der
jedoch durch den Bebauungsplan Nr. 400 Gberplant wird.

Umweltsituation
Geologische und hydrologische Verhiltnisse
Topografie

Die Flache ist nahezu eben mit einer durchschnittlichen Héhenlage von rd. 37,5 m
NHN G DHHN 2016 und liegt damit auf @hnlichem Hoheniveau wie der Oder-Havel-
Kanal.

Das Plangebiet befindet sich im Eberswalder Urstromtal.

Baugrund / Bodenanalyse

Das Plangebiet liegt am Sidrand des Thorn-Eberswalder-Urstromtals, das von
Sanden mit einer Machtigkeit von bis zu 20 m aufgebaut ist. Die Hauptterrasse des
Urstromtals ist vor dem ansteigenden Barnim in West-Ost Richtung mit einer Hohe
bei 36 m 0 DHHN 2016 ausgebildet. In dieses altere Tal sind zwei deutliche und
erheblich jungere Taler sowie einige kleine Wasser- und Wiesenrinnen einge-
schnitten. Die beiden Taler (Finowtal und Schwarzetal) vereinigen sich im Stadt-
gebiet Eberswalde.

In der vegetationsarmen nacheiszeitlichen Landschaft bildeten sich lokal Diinen
aus. Die Diinen- oder Flugsande schlielen sich meist an die groRen Flachen der
Talsande an und bilden hier mehr oder weniger langgestreckte Kdmme und Hu-
gelketten mit einer westdstlichen Hauptrichtung. Die Dinnkuppen erheben sich
i.d.R. bis 5 m, zuweilen 10 m bis 12 m. So entsteht ein formenreiches Relief.

Im gesamten Plangebiet sind oberflachennahe Auffiillungen (sandige bis kiesige
Boden mit variierenden Beimengungen) und/oder aufgefillite Béden sowie z. T.
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geringmachtiger Oberboden festzustellen, die vielfach nach Abriss der Gebaude
und Anlagen de VEB SZME aufgebracht wurden.

Grundwasser

Das Plangebiet befindet sich im Wasserschutzgebiet des Wasserwerkes Ebers-
walde 1 (Stadtsee) innerhalb der Zone Ill. Derzeit wird das Schutzgebiet Uberar-
beitet. Nach aktuellem Kenntnisstand wird der Standort zukinftig nicht mehr im
Wasserschutzgebiet liegen.

Die Grundwasserneubildungsrate liegt laut Landschaftsrahmenplan im Gebiet mit
erhohter Bildung von Grundwasser. Das Belastungsrisiko durch Schadstoffe aus
dem Stralenverkehr wird mittelstark eingestuft. Eine Gefahrdung des Grundwas-
sers durch Altlasten kann nicht ausgeschlossen werden, da es in der Umgebung
dokumentierte Altlasten gibt.

Entwésserung

Das Kommunale Energiekonzept fir die Stadt Eberswalde (Integriertes Energie-
und Klimaschutzkonzept) empfiehlt im Rahmen der Bauleitplanung Regelungen
fur das Bewirtschaften von Niederschlagswasser festzulegen. Festsetzungen zur
Bewirtschaftung des Niederschlagswassers, Niederschlagsabflussmengen und
Versiegelung bis hin zur Entwicklung von Neubaugebieten als abflusslose Sied-
lungsgebiete kdnnen die Vorgaben in der Bauleitplanung erganzen.

So kénnen Regenwasserkonzepte Bestandteil eines B-Planes sein und bestimmte
Flachen zur Ruckhaltung und Versickerung vorsehen. Festsetzungen zu Dachfla-
chenbegriinung und fiir Versickerung geeignete Begriinung kénnen die Regelun-
gen erganzen.

Fur die Behandlung des Niederschlagswassers gelten folgende Anforderungen:

¢ Niederschlagswasser sollte soweit wie moglich im Plangebiet versickert
werden, sofern die Versickerungsfahigkeit des Bodens und eine Kontami-
nationsfreiheit gegeben sind.

e Grundsatzlich ist eine breitflachige Versickerung mit Passage der belebten
Bodenzone zu bevorzugen. Die Rickhaltung von Niederschlagswasser
z.B. durch die Anlage von Grundachern sollte bertcksichtigt werden.

¢ Bei allen kiinftigen Vorhaben wird eine frihzeitige Abstimmung mit der un-
teren Wasserbehdérde zum Entwasserungskonzept empfohlen, um die Er-
laubnispflicht bzw. -fahigkeit gemal §§ 8 und 9 Wasserhaushaltsgesetz
prufen zu kénnen.

Freiraumcharakter

Das Plangebiet ist vollstandig baulich entwickelt. Die Gebaude sind weitgehend
genutzt und die Freiflachen gartnerisch angelegt bzw. als Wege und Stellplatze
genutzt. Das Grundstick Albert-Einstein-Stra3e 2 mit dem alten Heizhaus ist der-
zeit weitgehend ungenutzt. Lediglich die dazu gehorigen Freiflachen werden stel-
lenweise als Lagerplatz verwendet.

Vegetationsbestand und Fauna

Zur Einschatzung des Vegetationsbestandes und der faunistischen Situation wur-
den im April 2024 und August 2024 mehrere Begehungen mit Sachverstandigen
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der jeweiligen Fachgebiete durchgefiihrt. Grundsatzlich wurde dabei festgestellt,
dass die gegenwartige Nutzung grundsatzlich keine Konflikte mit naturschutzfach-
lichen Belangen erkennen lasst. Dies gilt im Wesentlichen auch fur eine Weiter-
entwicklung der Nutzung im Rahmen der vorgesehenen planungsrechtlichen Fest-
setzungen.

Aufgrund der Hinweise auf mogliche Vorkommen geschutzter Arten im Plangebiet
wurde im Jahr 2025 durch die UWEG Ingenieure & Analytik GmbH ein vertiefendes
Artenschutzgutachten fir die Teilflache des alten Heizhaues erstellt.

Vertiefendes Artenschutzgutachten: Methodik

Der Schwerpunkt der vertiefenden Untersuchungen konzentrierte sich auf die In-
nen- und Aullenbereiche des alten Heizhauses. Als Hilfsmittel standen u.a. Endo-
skop und Batcorder zur Verfiigung. Aufierdem wurde eine LKW-Arbeitsbihne T
110.2 eingesetzt, um eine Begehung des Dachstuhls und eine Inspektion des
Dachkastens zu ermdglichen. Die Untersuchungen fanden an funf Terminen zwi-
schen Marz und Juli 2025 statt.

Aktuelle und verlassene Niststandorte von Végeln wurden dokumentiert. Bei den
Tagesbegehungen wurden die Rdume, vor allem die wandnahen Bereiche kom-
plett und umfassend begutachtet. Es wurden potenzielle Versteckstrukturen ge-
schitzter Arten (z.B. Fledermause) kontrolliert, mit starken Lampen ausgeleuchtet.
Im AulRenbereich wurde auf revieranzeigendes Verhalten geachtet.

Alle direkten Nachweise (Sichtbeobachtungen, Totfunde, Lautauferungen, revier-
anzeigendes Verhalten, Detektornachweise) und indirekte Hinweise (z.B. Kot, ver-
lassene Nester, Schmetterlingsfliigel als Fralireste), an den Fassaden, Fenster-
brettern und in unmittelbarer Gebaudenahe wurden dokumentiert

Der Zeitraum fur die Dammerungsbegehung zur Erfassung aktiver Fledermause
wurde nach den Erfahrungen ber deren Ausflugszeiten gewahlt, namlich mit Be-
ginn des astronomischen Sonnenuntergangs fir die Dauer von mindestens einer
Stunde.

Einschatzung der Eignung als Lebensraum fiir Tiere
Flederméuse

Das alte Heizhaus (Haus 28) weist eine Offnung in der Fassade auf, die als Ein-
flugéffnung fur Fledermause und Vogel geeignet ist. Das Gebaude weist einen un-
zuganglichen Dachbodenraum auf. Die Zwischendecke ist teilweise schadhaft.
Bruchstellen und Lécher stellen potenzielle Zuwege fur Tiere dar. Auch die Trauf-
kasten sind bzw. waren schadhaft.

Bei der ersten Begehung im August 2024 wurden Fra3spuren (Insektenreste) und
Kot festgestellt, die von Fledermausen stammen. Das genaue Alter dieser Spuren
konnte nicht bestimmt werden.

Im Rahmen der vertiefenden Untersuchungen konnten nur wenige Spuren von Fle-
dermausen am Tag festgestellt werden (wenig Kot, Fral3reste Schmetterlingsflu-
gel). Auf den niedrigeren Zwischenraumen und im Dachstuhl wurden keine Spuren
festgestellt. Im Juni 2025 wurde aul3erdem der stdliche Dachkasten im Bereich
von Offnungen genauer inspiziert. Aufgrund der Lagerung von Konstruktionsma-
terial war die Zuganglichkeit zum nérdlichen Dachkasten nicht mdglich.
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Die Erfassung fliegender Fledermause wurde am 15.07.2025 in der Dammerungs-
zeit zwischen 21:00 Uhr und 22:15 Uhr bei idealer Witterung durchgefiihrt (warm,
hohe Luftfeuchte, insektenreich). Gegen 21:40...45 Uhr wurden nur zwei jagende
Tiere einer grof3en Fledermausart ca. 50 m sudwestlich des Gebaudes beobachtet
und mittels Batcorder gehért. Am Gebaude selbst konnten keine ein- oder ausflie-
genden Tiere, oder Tiere, die das Gebdude umschwarmt hatten, gesehen oder
verhort werden.

Die wenigen Lebensspuren von Fledermausen deuten darauf hin, dass das Objekt
nur sporadisch aufgesucht wurde und keine attraktiven Quartierstrukturen existie-
ren bzw. regelmafig aufgesucht werden, die dem Schutz bedrfen.

Avifauna

In einigen Baumen wurden im Rahmen der ersten Begehungen von 2024 Vogel-
nester festgestellt. Von welchen Arten sie genutzt wurden, war im Rahmen der
durchgefuhrten Erkundungen nicht auszumachen. Im Bereich von Blschen und
Hecken wurden Vdgel beobachtet, jedoch keine streng geschitzten Arten. Flr Bo-
denbriter finden sich keine geeigneten Lebensrdume. Es wurden auch einige tote
Voégel auf dem FuRboden entdeckt.

Im Rahmen der vertiefenden Untersuchungen von 2025 wurden bei der Gebaude-
kontrolle an zwei Stellen an der Ostwand im Bereich ausgebrochener Deckenplat-
ten altes und an einer Stelle frisches Nistmaterial festgestellt. Als mogliche Arten
kommen Hausrotschwanz und Haussperling in Betracht.

Wahrend der Begehung am 22.04.2025 wurde ein Hausrotschwanzparchen beo-
bachtet. Das fltternde Weibchen ist durch ein Loch an der Ostseite in das Objekt
geflogen. Ein Brutnachweis wurde erbracht (Tab. 2, Abb. 30). Im Dachstuhl wurden
am 06.06.25 funf alte Nistplatze (vmtl. Hausrotschwanz oder Haussperling) fest-
gestellt. Im Juli 2025 fanden im Dachstuhl keine Bruten statt.

Am 06.06.2025 wurden in der Halle drei tote Vogel (Hausrotschwanz) entdeckt,
die offenbar das Ein-/Ausflugsloch nicht wiedergefunden hatten (Abb. 29).

An der AuRenfassade bzw. dem Dach konnten keine Hinweise auf Vogelbrutplatze
erbracht werden.

Im Umfeld des Objektes konnten bei den Begehungen am 18.03.25, 22.04.25,
26.05.25 und am 09.07.25 folgende Vogelarten festgestellt werden:

Buchfink (rufendes Mannchen) Gehdlzbestand N

Blaumeise mehrfach Gehélzbestand N und NO

Grinfink Gehdlz NO kurz aufRerhalb

Goldammer Brachflache O Albert-Einstein-Strale

Bergfink Gehdlz SW (Zugvogel auf den Riickzug)

Heidelerche (rufendes Mannchen) aus Richtung NW rufend (Solarpark?)
Einzelne Nebelkrahe im S

Amsel (Mannchen) im SW

Haubenmeise im Kieferngehdlz N

Ringeltaube (mehrfach im weiteren Umfeld)

OO0OO0OO0OO0OO0OO0OO0O0OO

Wegen mehrfachen Beobachtungen mit revieranzeigenden Verhalten der Blau-
meise im angrenzenden Gehdlzbestand wird von einem Revier ausgegangen. Ein
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genauer Brutplatz konnte nicht ermittelt werden. Mdglich ware die Nutzung einer
stehenden, aber bereits abgestorbenen Birke mit Bruthéhle.

Zauneidechsen und andere Reptilien, Amphibien

Die Rasenflache zwischen Haus 20 und Haus 21 bietet von der Oberflachenbe-
schaffenheit, Vegetation und Besonnung grundsatzlich einen potenziellen Lebens-
raum fur Zauneidechsen. Allerdings fehlen Verstecke und Schutzstrukturen. Ein
Vorkommen von Zauneidechsen wird daher als dul3erst gering eingeschatzt.

InnoZent GmbH e
Grundstlck und Gebaude /‘L =5 o “““,a
Wﬁuea;s

" Geundetilck 313

Abb.: Ubersichtsplan Gebaudenummern

Da es keinerlei Feuchtgebiete oder Wasserflachen gibt, kann das Vorkommen von
Kréten und Froschen ausgeschlossen werden.

Insekten, Ameisen

Hornissen (Vespa spec.) und hiigelbauende Waldameisen (Formica spec.) sind
nach BNatSchG / BArtSchV besonders streng geschitzt. Im Dachstuhl, Ostgiebel,
wurden ein altes Hornissennest und Reste von Wespennestern entdeckt. Bei Fern-
glaskontrollen wurden keine ein- und ausfliegenden Tiere beobachtet. Offnungen
und Spalte am sidlichen Dachkasten wurden zusatzlich mit Endoskop untersucht.
Im AuRengeldnde insbes. bei der Kieferngruppe konnten keine Nester der Amei-
sengattung Formica festgestellt werden. Ameisenhtligel wurden nicht festgestellt.

Vegetationsbestand

Im Bereich des alten Heizhauses befindet sich eine kleine Baumgruppe mit alteren
Kiefern (Stammumfange teilweise Uber 120 cm), vereinzelte Birken sowie einer
Eiche. Die Kiefern stellen ein flr das Orts- und Landschaftsbild typisches Element
dar, das nach Maoglichkeit erhalten bleiben sollte. Insgesamt wurden hier 14 star-
kere Baume kartiert, von denen nach §2 Abs.2 Satz 1 BarBaumSchV alle Exemp-
lare — zwdlf Kiefern, eine Eiche und ein Eschenblattriger Ahorn — geschutzt sind.
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Bei dem Ahorn handelte es sich um ein doppelstdmmiges Exemplar, welches
knapp Uber dem Erdboden verzweigt ist

Eine weitere sehr kleine Kieferngruppe befindet sich neben dem ehemaligen
Kreisarchiv. Weiterhin wurde eine Teilflache als ,Tiny Forest* angelegt.

Auf den Ubrigen Teilflachen finden sich Uber das gesamte Gebiet verteilt Einzel-
baume, bei denen es sich weitgehend um jiingere Anpflanzungen handelt.

Totbaume, die Lebensrdume flr Hohlenbriter und Insekten bieten, gibt es im Ge-
biet praktisch nicht. Eine Ausnahme stellt eine abgestorbene Birke am Rande des
Grundstucks des alten Heizhauses dar. Auch bei dieser konnten aber keine Hoh-
len festgestellt werden, die als Niststatten genutzt sein kénnten.

Generell ist davon auszugehen, dass die umgebenden Waldflachen bessere Le-
bensbedingungen anbieten kdnnen als das Plangebiet und daher von Tieren eher
bevorzugt werden wirden.

Im unmittelbaren Umfeld des alten Heizhauses wurden zwei Arten gesetzlich ge-
schitzter Pflanzenarten nachgewiesen. Auf der schattigen Nordseite des Objekts
wurden zwei stattliche Exemplare der Orchideenart Breitblattrige Stendelwurz (E-
pipactis helleborine) und auf einer trockenen Brachflur wenige Exemplare der
Sand-Strohblume (Helichrysium arenarium) nachgewiesen.

Fazit, Kompensations- und ErsatzmaRnahmen

Die vorgesehenen Festsetzungen des Bebauungsplans bedeuten keine rechtliche
Erweiterung der bisher zulassigen Nutzung zulasten von Lebensraumen fir Tier
oder zulasten der Vegetation.

Bezuglich des Heizhauses waren allerdings bei einer baulichen Malihahme und
Wiedernutzung der Flachen ggf. Vermeidungsmalnahmen (V), Mallnahmen zur
vorgezogenen Kompensation (CEF) bzw. zum Ersatz (E) zu berlcksichtigen.
Diese Notwendigkeit wird aber nicht durch die angestrebte B-Planung ausgel6st,
sondern gilt in gleichem Male bei einer Wiedernutzung im bisher bereits zulassi-
gen Rahmen.

Fledermause:

Im Ergebnis der vertiefenden Untersuchungen aus dem Jahre 2025 wurde festge-
stellt, dass die wenigen Lebensspuren von Fledermausen darauf hindeuten, dass
das Objekt nur sporadisch aufgesucht wurde. Es existieren keine attraktiven Quar-
tierstrukturen bzw. regelmaRig aufgesucht werden, die dem Schutz bediirfen.

Avifauna:

Im alten Heizhaus wurde ein Hausrotschwanz-Brutplatz und auf3erhalb im Geholz-
bestand ein Revier der Blaumeise festgestellt. Bei Eingriffen in das Gebaude oder
in den Geholzbestand (z.B. Baumentnahme) wahrend der Brut- und Aufzuchtzei-
ten sind Beeintrachtigungen der Lebensstatten oder direkte Schadigungen der
Tiere moglich. Aktuelle Neststandorte bzw. die Fortpflanzungsstatten sind gem. §
44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG geschitzt. Hier sind ggf. Mallnahmen zur vorgezogenen
Kompensation (CEF) oder zum Ersatz erforderlich (s. Punkt Il 2).
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Insekten

Es bestehen nach den vorliegenden Erkenntnissen keine Konflikte mit geschutzten
Insektenarten. Es ist aber nicht auszuschliel3en, dass sich ein Hornissenvolk (neu)
einnistet, z.B. im Dachkasten oder im Dachstuhl des Heizhauses. Desgleichen ist
die Grindung eines Ameisenvolkes im Umfeld der Kiefern moglich.

Pflanzen

An geschitzten Pflanzen wurden mit der Breitblattrigen Stendelwurz (Epipactis
helleborine) und der Sandstrohblume (Helichrysum arenarium) zwei Pflanzenarten
mit einem gesetzlichen Schutzstatus nachgewiesen. Die Breitblattrige Stendel-
wurz (Epipactis helleborine) ist besonders geschitzt. Die Art ist 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 beschattete Standorte in Waldnahe.

Die Sandstrohblume (Helichrysum arenarium) ist in der Umgebung weit verbreitet
und besiedelt eine Vielzahl sandiger und trockener Lebensraume in der Umgebung
des Eingriffsgebietes. Vergleichsweise haufig ist sie auf trockenen und mehrmals
im Jahr gemahten Rasenflachen, an trockenen Weg- und Stralenrandern, Ilcki-
gen Ruderalfluren sowie Sandtrockenrasen zu finden.

Je nach Ziel und Erfordernis (Herstellung Baufreiheit, Aufstellen von Werbetafeln
etc.) sind Eingriffe in den Baumbestand nicht auszuschlieRen. Werden geschitzte
Baume entnommen, sind zu ersetzen. Nach §7 Abs 3a BarBaumSchV sind Baume
einer gebietseigenen, standortgerechten Art zu pflanzen. Nur wenn keine Ersatz-
pflanzung mdéglich ist, kann nach §7 Abs. 4 BarBaumSchV auch eine Ausgleichs-
zahlung von 200 € je Ersatzbaum erfolgen.

Altlasten

Das Plangebiet wird nicht als Altlastenverdachtsflache gefihrt. In der Bodenkarte
des Landschaftsrahmenplans mit Darstellung der Beeintrachtigungen und Gefahr-
dungen (Entwurfsstand 2018) sind flir das Plangebiet keine Altlasten oder Altlas-
tenverdachtsflachen verzeichnet.

Kampfmittel

Das Plangebiet liegt nach derzeitigem Erkenntnisstand nicht in einer Kampfmittel-
verdachtsflache.

Klima, Luftimmissionen

Der Entwurf zum Landschaftsrahmenplan Barnim (2018) verzeichnet in der the-
matischen Karte zu Sommertemperaturen fir die Siedlungsgebiete Eberswalde
und Finow erhéhte Sommertemperaturen im Vergleich zu den unbebauten Um-
landgebieten. Daher werden in den Sommermonaten innerhalb der Siedlungsge-
biete hdhere bioklimatische Belastungen fiir die Menschen bestehen als im Um-
feld.
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3.5

3.6

3.7

Geltendes Planungsrecht

Das Plangebiet befindet sich im Geltungsbereich des Bebauungsplan Nr. 400, der
durch amtliche Bekanntmachung rechtswirksam geworden ist und die planungs-
rechtliche Voraussetzung fir die Entwicklung des Gebietes herstellt. In diesem Be-
bauungsplan ist das Grundstlick, auf dem sich das alte Heizhaus befindet, als Fla-
chen fur Ver- und Entsorgung mit der Zweckbestimmung ,Abwasser“ dargestellt.
Hier war ein Abwasserhebewerk geplant. Diese Planung ist nicht mehr aktuell, eine
andere Nutzung ist auf diesem Grundstlick derzeit nicht zulassig.

Der Bebauungsplan Nr. 400 setzt im Gewerbegebiet entlang der Blockrander und
zum Ver- und Entsorgungsstandort hin eine Baugrenze fest, die die Anlage von
Vorgartenzonen sichern soll. Der Ver- und Entsorgungsstandort liegt auferhalb
der durch Baugrenzen definierten Uberbaubaren Grundstiicksflache.

VerkehrserschlieBung
ErschlieBung des Plangebiets

Das Plangebiet liegt innerhalb des Technologie- und Gewerbeparks und weist eine
bedarfsgerechte StraBenerschlieBung auf. Die Anbindung an das Ubergeord-
nete Stralennetz erfolgt im Westen an die L 238 mit Anbindung an die Bundesau-
tobahn A 11 (Anschlussstelle Werbellin, Fahrstrecke ca. 7 km) und im Osten an
die L 237 mit Anbindung an die L 200 (Fahrstrecke ca. 7 km). Die Fahrstrecke in
die Eberswalder Stadtmitte betragt ebenfalls etwa 7 km.

Durch den geplanten Neubau der B 167 n wird sich die Anbindung des TGE an
das Ubergeordnete Verkehrsnetz verbessern. Eine Anschlussstelle ist nahe der
Dusterwinkel-Brucke / Britzer Stral3e in etwa 2,5 km Entfernung geplant.

Weniger gut entwickelt ist die ErschlieBung mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln. Der
Gewerbepark wird trotz seiner vielen Arbeitsplatze in der Regel nur durch eine
Busverbindung pro Stunde mit Innenstadt und dem Hauptbahnhof Eberswalde ver-
bunden (Bus 866).

Auch die Radwegeanbindung ist lickenhaft. Weder Uber die Britzer Stral’e noch
Uber die Coppistra’e besteht eine durchgangige Radwegeverbindung in die In-
nenstadt. Innerhalb des TGE gibt es keinerlei Fahrradinfrastruktur.

Technische Infrastruktur

Das Gebiet ist medientechnisch vollstandig ver- und entsorgt. Fur das ehemaligen
Heizhaus gilt dies jedoch nur eingeschrankt. Die Ver- und Entsorgung fur diese
Flache ist in Abhangigkeit von der kinftigen Nutzung neu zu ordnen.

2024 wurde im Plangebiet ein neues internes Wassernetz in Betrieb genommen.
Die bisherigen Hydranten werden durch einen neuen Unterflurhydranten am Haus
26 ersetzt. Zusammen mit funf 6ffentlichen Hydranten, die an allen Ecken des Blo-
ckes angeordnet sind, besteht eine ausreichende Verfligbarkeit fir Brandeinsatze.
Ein offentlicher Hydrant befindet sich unmittelbar am Rand der bisherigen Flache
fur Versorgung, die damit auch fiir eine kinftige gewerbliche Nutzung |6schwas-
sertechnisch ausreichend versorgt ist.
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3.8

41

Denkmalschutz
Bau- und Bodendenkmale

Im Plangebiet sind bisher keine Bodendenkmale bekannt. Da bei den Arbeiten je-
doch unvermutet bisher unbekannte Bodendenkmale entdeckt werden kénnen,
sind die Regelungen nach dem "Gesetz Uber den Schutz und die Pflege der Denk-
male und Bodendenkmale im Land Brandenburg vom 24. Mai 2004" (GVBI Land
Brandenburg Nr. 9 vom 24. Mai 2004, S. 215 ff) zu beachten.

Planerische Ausgangsituation
Ziele und Grundsatze der Raumordnung
Landesentwicklungsprogramm 2007 LEPro 2007

Die Grundsatze der Raumordnung sehen bei der Siedlungsentwicklung den Vor-
rang der Innenentwicklung vor der Aulienentwicklung vor. Prioritat hat dabei u.a.
die Reaktivierung von Siedlungsbrachflachen bzw. der Erhalt und die Umgestal-
tung des baulichen Bestandes in vorhandenen Siedlungsbereichen (§ 5 LEPro
2007 (GVBI. S. 692).

Entsprechend dem Grundsatz aus § 5 Abs. 1 LEPro 2007 soll die Siedlungsent-
wicklung auf raumordnerisch festgelegte Siedlungsbereiche ausgerichtet werden.
Eberswalde zahlt als zentraler Ort zu diesen Bereichen. G 5.1 LEPro besagt, dass
die Siedlungsentwicklung unter Nutzung von Nachverdichtungspotenzialen inner-
halb vorhandener Siedlungsgebiete sowie unter Inanspruchnahme vorhandener
Infrastruktur auf die Innenentwicklung konzentriert werden soll. Nach Z 5.2. sollen
neue Siedlungsflachen an vorhandene Siedlungsgebiete angeschlossen werden.

Die Planung bezieht sich nur auf bereits bauliche bzw. fir Ver- und Entsorgungs-
anlagen genutzte Flachen und qualifiziert diese fiir eine nachhaltige gewerbliche
Entwicklung im bestehenden Siedlungsgefuge. Das Vorhaben kommt somit den
Grundsatzen der Raumordnung entgegen.

Landesentwicklungsplan Hauptstadtraum (LEP HR)

Der Landesentwicklungsplan fiir die Hauptstadtregion (LEP HR) vom 29. April
2019 (GVBI. 11 2019 Nr. 35, 13.05.2019) ist seit dem 1. Juli 2019 in Kraft getreten
und I6st den Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg (LEP B-B) ab. Die Ziele
und Grundsatze des LEP HR sind damit im Rahmen der Abwagung zu beachten
bzw. zu berucksichtigen.

Im LEP HR sind die Grundsatze und Ziele der Landesplanung und Raumordnung
konkretisiert, die in den nachfolgenden raumbedeutsamen Planungen berticksich-
tigt werden missen bzw. an die sich die weiteren raumbedeutsamen Planungen
und MaRRnahmen anpassen miuissen. Der LEP HR berlicksichtigt dabei die ge-
samte Hauptstadtregion.

Die anhaltende Wachstumsdynamik in Berlin wirkt sich zunehmend auch auf das
Umland aus. Dabei treten jene Brandenburger Stadte in den Vordergrund, die in-
nerhalb von einer Stunde mit dem schienengebundenen OPNV zu erreichen sind,
die "Stadte der zweiten Reihe", zu denen auch Eberswalde zahlt. Diese Stadte
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konnen von der Nachfrage in der Hauptstadt fir inre eigene Entwicklung profitieren
und im Gegenzug zur Entlastung Berlins beitragen.

Um einen Konflikt mit Ziel (Z) 2.14 LEP HR Einzelhandelsagglomeration (Agglo-
merationsverbot) zu vermeiden schrankt der Bebauungsplan die Zulassigkeit von
Einzelhandel durch textliche Festsetzung dergestalt ein, dass dieser nur gewerbe-
gebietstypische Angebote umfassen darf, die der unmittelbaren Versorgung der
Beschaftigten und Besuchenden dienen.

Integrierter Regionalplan Uckermark-Barnim

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt im Vorbehaltsgebiet
.,Regional bedeutsames Gewerbegebiet VB 09 ,TGE" Eberswalde (G 1.1)". In den
Vorbehaltsgebieten ist der Flachenvorsorge fur Uberdrtlich bedeutsame gewerbli-
che Ansiedlungen bei der Abwagung mit konkurrierenden raumbedeutsamen
Funktionen oder Nutzungen ein besonderes Gewicht beizumessen. Die Standort-
faktoren der regional bedeutsamen Standorte gemal® G 1.1 und G 1.2 sollen gesi-
chert, weiterentwickelt und gestarkt werden, dazu zahlen insbesondere die Ver-
kehrsanbindung und die digitale Infrastruktur (G1.3).

Mit der Umnutzung des Bestandes innerhalb eines bestehenden Gewerbegebietes
ist die vorliegende Planung an die Festlegungen des integrierten Regionalplans
angepasst.

Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan 2021 der Stadt Eberswalde stellt das gesamte Plange-
biet mit Ausnahme der Carl-von-Linde-Stral’e (StralRenverkehrsflache) als ge-
werbliche Bauflache dar. Der Bebauungsplan Nr. 401 gilt als aus dem FNP entwi-
ckelt.

Diese Darstellung erstreckt sich auch auf alle angrenzenden Flachen einschliel3-
lich der stdlich angrenzenden Waldflache.

Landschaftsprogramm (LaPro) und Landschaftsplan

Das Landschaftsprogramm Brandenburg wurde im Jahr 2001 aufgestellt. Es
enthalt die Leitlinien, Entwicklungsziele, schutzgutbezogene Zielkonzepte und die
Ziele fur die naturrdumlichen Regionen Brandenburgs.

Das Plangebiet des Bebauungsplans Nr. 401 zahlt nicht zu den im Landschafts-
programm ausgewiesenen Handlungsschwerpunkten zur nachhaltigen Sicherung
der Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes und ist nicht Bestandteil der von Kern-
flachen des Naturschutzes oder der groRraumigen, stérungsarmen Landschafts-
raume. Das Plangebiet ist als Bestandteil des Eberswalder Siedlungsgebiets dar-
gestellt, fir das das allgemeine Ziel der Verbesserung der Umwelt- und Lebens-
qualitat aufgefiihrt ist. Die Bedeutung fiir das Landschaftsbild wird als ,,geringer bis
mittel“ eingestuft.

Der Entwurf des Landschaftsrahmenplan Barnim (2018) als Instrument des Na-
turschutzes soll Ziele, Erfordernisse und MafRnahmen der Landschaftsplanung
konkretisieren (§§9 und 10 BNatSchG). Der Landschaftsrahmenplan stellt als
wichtiges Instrument der Unteren Naturschutzbehérde des Landkreises Barnim die
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wesentliche Grundlage dar fir die Umsetzung der Ziele von Naturschutz und Land-
schaftspflege und die Beurteilung der Umweltvertraglichkeit von aktuellen Nutzun-
gen, geplanten Nutzungsveranderungen sowie baulichen Vorhaben.

Die Ubernahme von Inhalten in die Regionalplanung schafft eine rechtliche Ver-
bindlichkeit, der im Landschaftsrahmenplan formulierten Ziele von Naturschutz
und Landschaftspflege® (Landschaftsrahmenplan Barnim 2018, Teil 1: Einleitung
und Methodik, Seite I-1). Die in den thematischen Karten des Landschaftsrahmen-
plans Barnim dargelegten Naturschutzbelange werden im Aufstellungsverfahren
zum Bebauungsplan Nr. 401 berucksichtigt.

Der Landschaftsplan Eberswalde beinhaltet als einzige Empfehlung, die das
Plangebiet tangiert, die Entwicklung der Carl-von-Linde-Stral3e zu einer Allee mit
Strallenbdumen dar. Diese Empfehlung wurde bereits umgesetzt und spiegelt sich
in einer entsprechenden textlichen Festsetzung in diesem Bebauungsplan wider.

Stadtentwicklungsplanungen

INSEK "Meine Stadt - Eberswalde 2035" (Fortschreibung Integriertes Stadt-
entwicklungskonzept) und Wirtschafts-Standortentwicklungskonzept
(WISTEK) der Stadt Eberswalde

Das INSEK ,Meine Stadt — Eberswalde 2035“ (Redaktionsstand: Beschluss der
Stadtverordnetenversammliung vom 25.04.2024 / Beschluss-Nr. 49/451/24) und
Wirtschafts-Standortentwicklungskonzept (WISTEK) sind die strategische und in-
tegrierte Grundlage fur die kunftige Stadtentwicklung. Sie werden fortlaufend be-
wertet und fortgeschrieben und dienen dabei sowohl als selbstbindende stadtin-
terne Strategie wie auch als strategische Grundlage fir die Foérdermittelinan-
spruchnahme des Landes, des Bundes und der EU. Im Rahmen der Fortschrei-
bung wurden im Jahr 2023 verschiedene Formen der direkten Beteiligung der Be-
wohner und Bewohnerinnen der Stadt umgesetzt (Stadttouren, INSEK Impulse
Konferenz, Online-Befragungen, Zukunftsforum).

Ein Themenschwerpunkt ist neben der wachsenden Stadt, der lebendigen Stadt,
der klimagerechten, digitalen und selbstbewussten Stadt auch die wirtschaftlich
starke Stadt. In der Diskussion um diesen Themenschwerpunkt wurde u.a. die Be-
deutung der Bereitstellung von Flachen fir nachhaltige gewerbliche Nutzungen
und die Schaffung von attraktiven Arbeitsplatzen hervorgehoben, die der Abwan-
derung junger Menschen entgegenwirken soll.

In Hinblick auf die wirtschaftliche Entwicklung wird Eberswalde als Regionaler
Wachstumskern (RWK) mit den Schwerpunkten Metall, Energietechnik und Ernah-
rungswirtschaft beschrieben. Der vom Land Brandenburg initierte RWK-Prozess
wurde mit der Regionalentwicklungsstrategie ,Starken verbinden® 2021 in einen
neuen Prozess Uberflihrt, der sich an den raumlichen Entwicklungsachsen orien-
tiert. Eberswalde ist Bestandteil der Achse Berlin — Bernau bei Berlin — Anger-
munde — Schwedt/Oder — Stettin bzw. — Prenzlau — Stralsund.

Die Anzahl der SVP-Beschéftigten in Eberswalde ist von 2017 auf 2022 um rd. 7%
gestiegen. Daflr ist v.a. ein Zuwachs im Dienstleistungssektor verantwortlich, wah-
rend die Beschaftigtenzahl im produzierenden Gewerbe gesunken ist.

Im Stadtgebiet finden sich Gewerbeflachen in einer GroRenordnung von gut 350
Hektar, von denen insgesamt noch knapp 60 Hektar als Entwicklungspotenziale
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zur Verfligung stehen. Dabei handelt es sich vorrangig um kleinteilige Flachen. Der
TGE ist einer der grofRten Standorte flir Industrie und Gewebe in der Stadt. Es gibt
nach der Ansiedlung des Holzmodulwerks Timpla allerdings kaum noch freie Fla-
chen im Gebiet.

Sonstige Planungen und Konzepte der Stadt Eberswalde
Mobilitatsplan 2030+ fiir die Stadt Eberswalde

Im Mobilitatsplan der Stadt Eberswalde werden die Bereiche Verkehrsentwick-
lungsplanung, Larmaktionsplanung, Luftreinhalteplanung und Mobilitatsmanage-
ment behandelt. Mit diesen Planwerken werden die Leitbilder fir die verkehrliche
Entwicklung sowie die damit verbundenen Folgewirkungen beschrieben. Insbe-
sondere der Verkehrsentwicklungsplan dient als Grundlage flir verkehrspoliti-
sche Entscheidungen. Dessen Inhalte sollen mit den Zielen und MaRnahmen von
Larmaktionsplanung und Luftreinhalteplan einhergehen.

Im Rahmen des integrierten Mobilitatsplan 2030+ wird der aktuelle Larmaktions-
plan der Stadt Eberswalde aus dem Jahre 2008 fortgeschrieben und aktualisiert.
Der neue Larmaktionsplan wird mit den anderen Bausteinen Verkehrsentwick-
lungsplanung, Luftreinhalteplanung und Mobilitdtsmanagement abgestimmt.

In Bezug auf die Luftreinhalteplanung wurde die Fortschreibung des Luftreinhal-
teplans (LRP) Eberswalde (2008) in einem mehrstufigen Verfahren durchgefiihrt.

Den vierten Baustein des Mobilitdtsplans stellt der Bereich Mobilitatsmanage-
ment dar. In diesem werden "weiche" MaRnahmen in den Bereichen Information,
Kommunikation/Bewusstsein, Koordination und Service entwickelt, die mdglichst
optimal auf die ,harten MalRnahmen in den Bausteinen Verkehrsentwicklung,
Larmaktion und Luftreinhaltung abgestimmt sind.

Der Mobilitatsplan 2030+ wurde am 26.11.2020 von der Stadtverordnetenver-
sammlung der Stadt Eberswalde beschlossen. Fir das Plangebiet ergeben sich
keine unmittelbaren, raumbezogenen Auswirkungen aus den Empfehlungen des
Mobilitatsplans 2030+.

Klimaanpassungskonzept

Um den Auswirkungen des Klimawandels angemessen begegnen zu kénnen, er-
arbeitet die Stadt Eberswalde gemeinsam mit dem Biro ,Beratungs- und Service-
Gesellschaft Umwelt mbH* (BSU) ein Konzept zu Anpassung an den Klimawandel
(Klimaanpassungskonzept). Im Rahmen der Konzepterarbeitung wurden die Be-
wohner*innen der Stadt beteiligt. Die Fragestellungen dabei waren, welche Aus-
wirkungen durch Extremwetterereignisse bereits wahrgenommen wurden. Ge-
nannt wurden dabei erhéhter Wasserbedarf, Belastigungen durch hitzebedingte
Geruche, sowie Starkregenereignisse (z.B. Kellerlberflutungen) genannt.

Im Rahmen der digitalen Befragung wurden auch Vorschlage und ldeen fir An-
passungsmaflnahmen erfragt. Genannt wurden dazu v.a. Entsiegelungsmaf3nah-
men, Baumpflanzungen, Einrichtung von Trinkwasserbrunnen, die Offenlegung
verrohrter Gewasser sowie weniger Mahd bei Griinflachen genannt. Die Pflanzung
eines ,Tiny Forest® im Plangebiet kann als Beitrag zu dieser Thematik verstanden
werden.
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Gewerbe- und Industrieflichen-Entwicklungskonzept (GIK)

Das Gewerbe- und Industrieflachen-Entwicklungskonzept (GIK) mit Stand vom
29.5.2008 wurde vor dem Hintergrund der positiven Entwicklungen des Gewerbe-
und Industriestandortes in Eberswalde angefertigt. ,Eberswalde wurde im Jahre
2005 von der Landesregierung als ,Regionaler Wachstumskern - RWK* mit acht
Branchen-Kompetenzfeldern - knapp die Halfte davon im Metallbereich - einge-
stuft. Dies ist die umfangreichste Benennung dieser Art in Brandenburg. Um die
acht Zukunftsbranchen verstarkt fordern zu konnen, hat die Stadt - neben der Neu-
einrichtung eines Amtes fur Wirtschaftsforderung - im Jahre 2006 ein ,Wirtschafts-
standort-Entwicklungskonzept - WISTEK* erstellt und acht Schliisselmalinahmen
benannt. Dessen Ziele und Ausfiihrungen haben auch Eingang in das ,Integrierte
Stadtentwicklungskonzept - INSEK - gefunden.” (Stadt Eberswalde, GIK, Stand
2008)

Im Rahmen des GIK wurde eine Empfindlichkeits-Analyse durchgefiihrt, nach der
das Stadtgebiet in Zonen unterschiedlicher Einschrankungsgrade gegliedert wird.
Die Zuordnung resultiert zum Teil aus den Verhaltnissen vor Ort, zum anderen Teil
aus den Grundsatzen einer sinnvollen stadtebaulichen Ordnung. Der TGE liegt
zum groften Teil in der Zone A, in der industrielle Nutzung generell vertraglich ist.

Das Plangebiet liegt nach dem GIK in der Teilflache 7 ,TGE-Westpark®, die als
Uberregional bedeutsamer Standort mit Entwicklungschancen charakterisiert wird.
Bezulglich der Emissionssituation wird festgestellt, dass der erforderliche Prifab-
stand durch das Abstandserfordernis der Industrieflachen im TGE-Ostpark Uberla-
gert wird. Stérungen der benachbarten Wohngebiete sind nicht zu erwarten.

Einzelhandels-Zentrenkonzept der Stadt Eberswalde, Fortschreibung 2010
auf der Grundlage des von der Stadtverordnetenversammlung im Jahr 2007
beschlossenen EZK (EZK 2010)

Die Fortschreibung des Einzelhandels-Zentrenkonzept baut auf dem beschlosse-
nen EZK 2007 auf: Die Bestandsaufnahme der einzelhandelsrelevanten Faktoren
sowie die Erfassung der vorhandenen raumlichen Versorgungsangebote und -
strukturen wurden der Fortschreibung zu Grunde gelegt und erganzt. Die auf Basis
der 2007 durchgefiuhrten Starken-Schwachen-Analyse abgeleiteten 25 Leitthesen
fur die Entwicklung des Einzelhandels in der Stadt Eberswalde wurden ebenfalls
Ubernommen; das daraus entwickelte Leitbild der Zentrenstruktur wurde entspre-
chend aktueller Entwicklungen fortgeschrieben.

Im Technologie- und Gewerbepark (TGE) befinden sich keine Einzelhandelsbe-
triebe. Die nachstgelegenen Einzelhandelsstandorte befinden sich in begrenztem
Umfange in Lichterfelde einerseits und im Bereich Spechthauser Stralde / Ebers-
walde StralRe / Heegermuhler Stralle andererseits. In jeweils etwa 2,5 km Entfer-
nung befinden sich an ein SB-Warenhaus (Kaufland) sowie ein Backwaren-Werks-
verkauf.

Kommunales Energiekonzept fiir die Stadt Eberswalde
(Integriertes Energie- und Klimaschutzkonzept)

Das integrierte Energie- und Klimaschutzkonzept der Stadt Eberswalde zeigt auf,
welche Malinahmen die Stadt und ihre Blirger in Eberswalde durchfiihren kénnen,
um sich und die Stadt auf den Klimaschutz und die Klimaanpassung vorzubereiten.
Es setzt seinen Schwerpunkt auf die Entwicklung von MafRnahmen, also auf die
Umsetzungsebene und das konkrete Handeln.
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Griin- und Freiflaichenkonzept fiir das Siedlungsgebiet der Stadt Eberswalde

Das Grin- und Freiflachenkonzept fiir das Siedlungsgebiet der Stadt Eberswalde
wurde im Mai 2021 vorgestellt. Das Konzept ist ein informelles Planungsinstrument
und soll die Gestaltung der 6ffentlichen Griin- und Freiflachen regeln und eine be-
durfnisorientierte Weiterentwicklung und Vernetzung der Grunstrukturen innerhalb
der Stadt fordern.

Fir Gewerbegebiete werden in dem Konzept keine spezifischen Handlungsemp-
fehlungen gegeben. Im Sinne des Konzeptes ist aber die Sicherung von Waldge-
bieten zu sehen, die den gesamten TGE gliedern und ihm insgesamt einen fir ein
Gewerbe- und Industriegebiet relativ ,griinen‘ Charakter verleihen. Die Anlage des
»1iny Forest* kommt dem im Grin- und Freiflachenkonzept formulierten Leitbild
der Schaffung von Stadtoasen entgegen.

Angrenzende rechtswirksame und im Verfahren befindliche
Bebauungspldane und andere Satzungen

Bebauungsplane Nr. 400 und Nr. 403 ,,Technologie- und Gewerbepark*

Das Plangebiet befindet sich im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 400
»1echnologie- und Gewerbepark", der am 02.10.2000 durch amtliche Bekanntma-
chung rechtsverbindlich wurde.

Eine 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 400 ,Technologie- und Gewerbepark"
wurde am 20.03.2002 als Satzung beschlossen.

Die Ausfertigung der Planurkunde zum Bebauungsplan Nr. 400 — 1. Anderung —
wurde am 06. Juni 2002 und damit erst nach der Bekanntmachung des Satzungs-
beschlusse zwecks Inkraftsetzung am 06. Mai 2002 vorgenommen. Die Ausferti-
gung wurde auf einer Planzeichnung vorgenommen, die den Bebauungsplan Nr.
400 in der gednderten Fassung wiedergibt. Die 1. Anderung des Bebauungsplans
Nr. 400 ,Technologie- und Gewerbepark" ist nicht wirksam in Kraft getreten.

Der Bebauungsplan Nr. 400 , Technologie- und Gewerbepark" wurde in den Jahren
2007 bis 2010 in drei Teilflachen erneut geandert. Als zu andernder Plan wurde
jeweils der B-Plan Nr. 400, 1. Anderung, benannt. Die demzufolge als 1., 2. und 3.
Anderung nummerierten Anderungen erfolgten jeweils im vereinfachten Verfahren
nach § 13 BauGB.

e Die 1. Anderung zum B-Plan Nr. 400, 1. Anderung, wurde am 02.07.2007
zwecks Inkraftsetzung bekannt gemacht (Der Satzungsbeschluss erfolgte
am 21.06.2007).

e Die 2. Anderung zum B-Plan Nr. 400, 1. Anderung, wurde am 15.03.2010
zwecks Inkraftsetzung bekannt gemacht (Der Satzungsbeschluss erfolgte
am 25.02.2010).

e Die 3. Anderung zum B-Plan Nr. 400, 1. Anderung, wurde am 12.07.2010
zwecks Inkraftsetzung bekannt gemacht. (Der Satzungsbeschluss erfolgt
am 24.06.2010).

Der Bebauungsplan Nr. 400 ist sodann, ausgehend von der Urfassung in der Fas-
sung der Bekanntmachung vom 02.10.2000, in der Fassung anzuwenden, die er
durch die Teildanderungen ab 2007 gewonnen hat, jedoch ohne Bericksichtigung
der fehlerbehafteten 1. Anderung aus dem Jahr 2002.
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Fur das Plangebiet des in Aufstellung befindlichen Bebauungsplanes Nr. 401
“TGE-InnoZent* setzt der Bebauungsplan Nr. 400 ein Gewerbegebiet gemaf § 8
BauNVO als Art der baulichen Nutzung fest. Entlang des Blockrandes setzt der
BPL 400, jedoch unter Ausschluss der festgesetzten Ver- und Entsorgungsflache,
Baugrenzen fest, die die Anlage von Vorgartenzonen sichern sollen. Die Abstande
zur festgesetzten Verkehrsflache betragen tberwiegend 6,50 m, entlang der Car-
von-Linde-StralRe jedoch nur 3,00 m.

Fur die Ver- und Entsorgungsflache wurden zum Mal} der baulichen Nutzung keine
Festsetzungen getroffen.

FUr das Plangebiet dieses Bebauungsplanes trifft der Bebauungsplan Nr. 400 des
Weiteren Festsetzungen mit folgenden Inhalten:

o Allgemeine Zulassigkeit der Ausnahmen nach § 8 (3) Nr. 1-3 BauNVO

¢ Mal der baulichen Nutzung GRZ 0,8; maximal finf Vollgeschosse

¢ Abweichende Bauweise: Gebaude kénnen in offener oder geschlossener
Bauweise oder mit einseitig seitlichem Grenzabstand bzw. einseitig grenz-
standig errichtet werden.

e Ausnahmen fur die Uberschreitung der Baugrenzen durch untergeordnete
Bauteile, wie Eingangs- und Terrassenlberdachungen sowie Vorbauten
(maximale Breite 5 m, Uberschreitung der Baugrenze um bis zu 1,50 m)

e Grunordnerische Malkinahmen zur Art und Umfang der Bepflanzung nicht
Uberbaubarer Grundsticksflachen, Begrinung von Stellplatzen, Fassa-
denbegriinung von fensterlosen Fassaden,

o Versickerung von Niederschlagswasser,

e Oberflachenbeschaffenheit von Wegen und Stellplatzen

¢ Nisthilfen an Fassaden

FUr die umgebenden Bereiche gelten sinngemal die gleichen Festsetzungen, wie
fur den Geltungsbereich dieses Bebauungsplans, jedoch gilt auf den ndérdlich,
westlich und sidlich anschlieRenden Baugebieten eine lediglich 3-geschossige
Bauweise. Ostlich der Albert-Einstein-StralRe gelten 5-Geschosse als Obergrenze.
Die Waldflachen sidlich der Otto-Hahn-Strale sind weitgehend ebenfalls als Ge-
werbegebiete festgesetzt, die nur von einem Grinstreifen vom Kanal getrennt sind.
Der Bebauungsplan setzt hier zur Erschliel3ung dieser Flachen eine Verlangerung
der Albert-Einstein-StralRe als StichstralRe mit Wendekreis fest.

Bebauungsplan Nr. 24 Gemeinde Schorfheide

Ein Teil des TGE liegt auf dem Gebiet der Gemeinde Schorfheide. Die Gemeinde
hat flr diesen Bereich einen eigenen Bebauungsplan (Bebauungsplan Nr. 24
» TGE Gemarkung Lichterfelde®) aufgestellt, der fiir die hier gelegenen gewerb-
lichen Bauflachen ebenfalls Gewerbegebiet (GE) festsetzt.

Bebauungsplan Nr. | ,,Strategische Steuerung des Einzelhandels*

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. | "Strategische Steuerung des
Einzelhandels" erfasst die gesamte Kernstadt der Stadt Eberswalde. Um die zent-
ralen Versorgungsbereiche der Stadt Eberswalde zu erhalten und zu entwickeln
sowie die Innenentwicklung zu fordern, lenkt der strategische Bebauungsplan die
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Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben mit einem zentrenrelevanten Kernsorti-
ment in die zentralen Versorgungsbereiche; der zentrenrelevante Einzelhandel
wird grundsatzlich auf diese Bereiche beschrankt.

Fir das Plangebiet setzt der Bebauungsplan Nr. I durch textliche Festsetzungen
Einschrankungen fur die Zulassigkeit von Einzelhandel fest. Die nach § 8 BauNVO
allgemeine Zulassigkeit von Einzelhandel wird ausgeschlossen. Ausgenommen
sind Kioske, Trinkhallen und Backshops, die allgemein zuldssig bleiben. Aus-
nahmsweise zugelassen kénnen auf den Endverbraucher gerichtete Verkaufsstat-
ten von sonstigen Gewerbebetrieben (einschl. Handwerksbetrieben) sofern

e sie in einem unmittelbaren raumlichen und funktionalen Zusammenhang mit
dem sonstigen Gewerbebetrieb stehen und

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

Weiterhin kédnnen Tankstellenshops ausnahmsweise zugelassen werden, wenn
sie als Verkaufsstatte in einem raumlichen und funktionalen Zusammenhang mit
dem Tankstellenbetrieb stehen.

Die Festsetzung wurde sinngemalR in den Bebauungsplan Nr. 401 Gbernommen.

Planfeststellungen

Das Plangebiet wird von keinen Planfeststellungsverfahren direkt tangiert. Stidlich
des Oder-Havel-Kanals verlauft die Trasse der geplanten OU B 167 n, fir die das
Planfeststellungsverfahren derzeit betrieben wird. Fur das Plangebiet sind aus
dem Neubau keine direkten Auswirkungen zu erwarten. Durch den Bau einer An-
schlussstelle an der Britzer Straf’e wird sich aber die Anbindung des Gebietes an
das Fernstrallennetz verbessern.

Schutzausweisungen
Naturschutz

Das Plangebiet liegt aul3erhalb von naturschutzrechtlichen Schutzgebieten. Etwa
1 km nordéstlich beginnt das Biospharenreservat Schorfheide-Chorin.

Denkmalschutz

Im Plangebiet befinden sich keine Bodendenkmale. Sollten bei den Erdarbeiten
Bodendenkmale, z.B. Steinsetzungen, Mauerwerk, Erdverfarbungen, Holzpfahle
oder -bohlen, Scherben, Stein- oder Metallgegenstéande, Knochen 0.a., entdeckt
werden, sind diese unverziglich der Unteren Denkmalschutzbehdrde und dem
Brandenburgischen Landesamt fir Denkmalpflege und Archaologischen Landes-
museum anzuzeigen (§ 11 Abs. 1 u. 2 BbgDSchG). Die aufgefundenen Boden-
denkmale und die Entdeckungsstatte sind mindestens bis zum Ablauf einer Woche
nach der Anzeige, auf Verlangen der Denkmalschutzbehérde ggf. auch dartber
hinaus, in unverandertem Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise vor Gefah-
ren fUr die Erhaltung zu schiitzen (§ 11 Abs. 3 BbgDSchG). Funde sind dem Bran-
denburgischen Landesamt fir Denkmalpflege und Archaologischen Landesmu-
seum zu Ubergeben (§ 11 Abs. 4 und § 12 BbgDSchG). Die Bauausfiihrenden sind
uber diese gesetzlichen Auflagen zu belehren.
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Ein entsprechender Hinweis ist auf dem Bebauungsplan wiedergegeben.
Wasserschutzgebiet

Das Plangebiet befindet sich im Wasserschutzgebiet des Wasserwerkes Ebers-
walde 1 (Stadtsee) innerhalb der Zone Ill. Derzeit wird das Schutzgebiet Uberar-
beitet. Die Kulisse des WSG wird derzeit Uberprift (siehe hierzu auch Punkt 2.4
,Grundwasser®).

Die Ziele des Bebauungsplans Nr. 401 ist mit der Ausweisung des TWSG verein-
bar. Der Ausschluss von UVP-pflichtigen Vorhaben - gegentiber dem Bebauungs-
plan Nr. 400 - senkt das Risiko einer Gefahrdung des Trinkwassers und wirkt damit
positiv auf die TWSG-Ausweisung.

Hochwassergefahrdung

Das Plangebiet befindet sich in keinem Hochwassergefahrdungs- oder Uber-
schwemmungsbereich.

Baumschutzverordnung

Fir den Bebauungsplan gilt die Baumschutzverordnung des Landkreises Barnim
(BarBaumSchV) mit Stand vom 12.02.2014.

5 Entwicklung der Planungsiiberlegung

Die wesentliche Anderung, die durch den neuen Bebauungsplan gegenuber der
bisherigen Planungsrechtlichen Situation geschaffen wird, betrifft das Grundstick
Albert-Einstein-Stralle 2, das bislang als Versorgungsflache festgesetzt ist. Diese
Festsetzung resultiert aus der friiheren Absicht, hier ein zentrales Abwasserhebe-
werk zu errichten. Diese Anlage wird nicht mehr bendétigt. Die Fldche und das ehe-
maligen Heizhaus wurden zeitweilig zu Lagerzwecken genutzt und stehen derzeit
leer.

Bereits seit Iangerem besteht die Absicht, auf der Flache eine dauerhafte gewerb-
liche Nutzung zu etablieren. Ein entsprechender Antrag auf Nutzungsanderung
wurde im Dezember 2023 mit Hinweis auf den Widerspruch zur planungsrechtli-
chen Festsetzung abgelehnt.

Neben der Festsetzung als Versorgungsflache ergibt sich ein weiteres Problem
daraus, dass das alte Heizhaus mit einer Gebaudeseite auf der Grundstiicks-
grenze steht und somit die notwendigen Grenzabstande nicht einhalt.

Da keine Aussicht besteht, Baurecht fir das Grundstlick Albert-Einstein-Strale 2
Uber eine Befreiung von den Festsetzungen des Bebauungsplans zu erlangen
wurde im Marz 2024 entschieden, den Umgriff des jetzigen Plangebiet mit einem
qualifizierten Bebauungsplan zu Gberplanen.
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Il Planinhalt und Abwagung
1. Ziele der Planung und wesentlicher Planinhalt
1.1 Planungsziele

Generelle Zielvorstellungen

Der Bebauungsplan soll wie der bisher geltende Bebauungsplan Nr. 400 die Wei-
terentwicklung als moderner, innovativer Gewerbestandortes gewahrleisten. Da-
bei soll der fiir das gesamte Gebiet zentrale Charakter des Innovations- und Griin-
derzentrums InnoZent gesichert und fortgefiihrt werden. Der stadtebauliche Cha-
rakter, die ErschlieBung sowie der Freiraumcharakter sollen beibehalten bleiben.

Eine Anderung der derzeitigen Nutzung ist fir die Ver- und Entsorgungsflache vor-
gesehen. Dieser wird nicht mehr weiter als kiinftiger Standort flir Abwasserentsor-
gung bendtigt. Stattdessen wird auch hier eine Gewerbeentwicklung angestrebt,
die aber unter den gegenwartigen Festsetzungen nicht zuldssig ist. Die intendierte
Nutzungsanderung fir diese Teilflache war der Ausléser fir das Aufstellungsver-
fahren zum B-Plan Nr. 401 ,TGE — InnoZent".

Auswirkungen der neuen Planung auf die planungsrechtliche Situation

Der Bebauungsplan bedeutet fiir die ehemalige Versorgungsflache eine Anderung
der Art der Nutzung und damit ein grundlegend geandertes Planungsrecht.

Fur das Gewerbegebiet hingegen andert sich lediglich der Verlauf der Baugrenze
im Randbereich zur ehemaligen Versorgungsflache. Da die zulassige GRZ jedoch
unverandert bleibt, ergibt sich hieraus keine Erweiterung des Umfanges der bauli-
chen Nutzung.

Der neue Bebauungsplan bedeutet aber eine Umstellung der Rechtsgrundlagen.
Fir den neuen Bebauungsplan ist die BauNVO 2017 (neugefasst durch Bekannt-
machung vom 21.11.2017 | 3786, zuletzt geandert durch Artikel 2 G vom
03.07.2023 | Nr. 176) malgeblich, fiir den bisherigen Bebauungsplan Nr. 400 war
dies die BauNVO 1990. Dies bringt Anderungen hinsichtlich der zulassigen bauli-
chen Nutzung im Gewerbegebiet mit sich. Diese beziehen sich fur Gewerbege-
biete aber im Wesentlichen auf die die Zulassigkeit von Solaranlagen und Kraft-
Warme-Kopplungsanlagen (§ 14 (3) BauNVO).

1.2 Beschreibung der Planung
Stadtebauliches Konzept und Beschreibung der geplanten Bebauung

Aktuell gibt es, abgesehen von dem alten Heizhaus, keine Planungsabsichten, die
eine Anderung der stadtebaulichen Struktur im Plangebiet bedeuten wiirden. Eine
bauliche Weiterentwicklung im jetzigen Gewerbegebiet ware auch unter den bis-
herigen planungsrechtlichen Rahmenbedingungen mdglich.

Relevante Anderungen soll es hingegen auf dem Grundstiick Albert-Einstein-
Stralte 2 geben: das leerstehende ehemalige Heizhaus soll revitalisiert werden
und einer gewerblichen Nutzung zugefiihrt werden. Dazu ist die Anderung der pla-
nungsrechtlichen Rahmenbedingungen fiir dieses Grundstlcks erforderlich. Eine
Bauvoranfrage, die eine einfache Nutzungsanderung zum Inhalt hatte, wurde im
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Dezember 2023 ablehnend beschieden. Griinde fiir die Ablehnung waren dabei
neben der Unvereinbarkeit der geplanten gewerblichen Nutzung mit der Festset-
zung des Bebauungsplans Nr. 400 wurde besonders der fehlende Grenzabstand
des alten Heizhauses zum Nachbargrundstuck Alfred-Nobel-Stral3e 1 hervorgeho-
ben.

Vorgesehen ist nach dem Inkrafttreten des Bebauungsplans Nr. 401 eine Neuord-
nung der Grundstlicke vorzunehmen mit dem Ziel einen ausreichenden Grenzab-
stand zu sichern.

Freiflaichen- und Gartenplanung

Die nicht Uberbauten Anteile des Plangebietes werden gartnerisch gestaltet. Auf
einer Teilflache wurde ein ,Tiny Forest® nach den Prinzipien des (")kologen Akira
Miyawaki angelegt. Das Konzept der Tiny Forests geht davon aus, auf kleinstem
Raum von wenigen 100 Quadratmetern eine grine, dichte Oase zu schaffen, die
als urbane Wildnis Lebensraum schafft fir eine Vielzahl verschiedener Baum- und
Straucharten, fir Schmetterlingen, Vogeln und bestaubenden Insekten. Auf diese
Weise soll in kiirzester Zeit ein stabiles und resilientes Okosystem entstehen. Da-
neben kénnen Tiny Forests auch positive soziale Effekte haben, in dem sie Men-
schen jeglichen Alters kleine Orte der Begegnung, Begeisterung sowie des ge-
meinsamen Lernens und Wachsens bieten. Der Tiny Forest auf dem Gelande des
InnoZent ist auch ein identitatsstiftender Ort innerhalb des Gebietes.

Tiny Forest wird im Bebauungsplan Nr. 401 durch entsprechende zeichnerische
Festsetzung zur Erhaltung festgesetzt.

Fir das Grundstlick Albert-Einstein-Stralle 2 bedeutet die vorgesehene Umwid-
mung von Versorgungsstandort zu Gewerbegebiet, dass 20% des Grundstticks als
nicht Uberbaubare Grundstiicksflache kuinftig im Sinne der Textlichen Festsetzung
Nr. 3 zu begrunen sind, wobei ein Mindeststandard fur die Anpflanzung von Bau-
men und Strauchern gilt. Die Kiefergruppe am norddstlichen Rand des Gebietes
soll als typisches Motiv des ortlichen Waldcharakters erhalten bleiben und wird
ebenfalls durch entsprechende zeichnerische Festsetzung zur Erhaltung festge-
setzt.

VerkehrserschlieBung

Hinsichtlich der VerkehrserschlieRung sind keine Anderungen geplant. Die Fest-
setzungen des Bebauungsplans treffen hierzu keine weiteren Aussagen.

Das Plangebiet wird durch vier offentliche StralRen von allen Seiten erschlossen.
Ruhender Verkehr

Innerhalb des Gebietes gibt es zwei Stellplatzanlagen: eine grolRe im Siiden des
Gebietes mit rd. 128 Stellplatzen sowie eine kleinere im Westen mit rd. 25 Stell-
platzen. Der Stellplatzbedarf aus den Nutzungen im Gebiet kann damit weitgehend
abgedeckt werden. Aktuell sind im InnoZent ca. 4.000 m2 Nfl fir Biro- und buroar-
tige Nutzungen vermietet, weitere 3.000 m? Nfl fur Lager und Produktion. Daraus
ergibt sich nach der 6rtlichen Bauvorschrift (s. S. 40) ein Bedarf von rd. 110 Stell-
platzen.
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Erganzend gibt es eine weitere Stellplatzanlage 6stlich der Albert-Einstein-Stralle,
die allerdings nicht dauerhaft gesichert ist. Hier ist perspektivisch eine bauliche
Nutzung angedacht.

Sofern die kiinftige gewerbliche Nutzung auf der bisher festgesetzten Versor-
gungsflache nicht im funktionalen Zusammenhang mit dem Innovations- und Griin-
derzentrums InnoZent stehen sollte, werden eigene Stellplatze fur Mitarbeitende
auf dem betreffenden Grundstlick geschaffen.

Belange der Feuerwehr

Das Plangebiet ist von vier umgebenden Strallen gut erreichbar. Innerhalb des
Gebietes befinden sich Wege und Aufstellflachen, deren Anordnung und Dimensi-
onierung mit der Feuerwehr abgestimmt sind. Das alte Heizhaus kann im Brandfall
direkt von den beiden angrenzenden Strallen angegriffen werden.

Nebenanlagen (§ 14 BauNVO)

Innerhalb des Geltungsbereichs sind Nebenanlagen nach § 14 BauNVO innerhalb
der Uberbaubaren Flache zulassig. Das gilt auch fiir den kiinftig als Gewerbegebiet
festzusetzenden ehemaligen Versorgungsstandort. Die notwendigen Nebenanla-
gen sind bereits vorhanden. Wesentliche Veranderungen oder Erweiterungen sind
nicht geplant.

Ver- und Entsorgung
Entwasserungskonzept

Die Boden im Plangebiet bestehen aus Ablagerungen der der friiheren Urstromta-
ler und Nebentéler. Als Bodentypen sind Braunerden Uber periglaziar-fluviatilem
Sand anzunehmen. Die Bodentypen deuten auf Mittel- bis tiefgrindige, trockene,
oft saure Sandbéden hin, z.T. mit podsoliertem Oberboden aus nahrstoffarmen,
eiszeitlichen Sanden und aus Flugsand. Zur Versickerung in den Untergrund sind
damit sehr gute Voraussetzungen geschaffen. Es ist nicht mit Stauwasser zu rech-
nen. Somit sind prinzipiell alle Formen der Versickerung (Flachen-, Mulden- und
Rigolenversickerung) denkbar.

Hinweise auf Altlastenvorkommen, die einer Versickerung entgegenstehen wir-
den, liegen nicht vor. Die Kontaminationsfreiheit ist ggf. der Unteren Wasserbe-
hérde gegenliber nachzuweisen.

Bei Auffillungen im Baugebiet flir den Ausgleich topographischer Ungleichheiten
ist darauf zu achten, dass der aufgefiilite Boden mit entsprechender Durchlassig-
keit (> 5*10-5 m/s) und ausreichender Reinigungsleistung im Bereich der Versi-
ckerungsbereiche (humoser Oberboden mit maximaler Durchlassigkeit von 1*10-
4 m/s) angelegt wird.

Trinkwasserversorgung:
Der Anschluss des Plangebietes mit Trinkwasser kann Uber die vorhandene Trink-
wasserversorgungsleitung erfolgen. Die Kapazitaten sind ausreichend. Die Ver-

sorgungssicherheit ist durch die Konzeption als Ringleitung gewahrleistet.

Schmutzwasserentsorgung
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2.2

Die Schmutzwasserentsorgung des Plangebietes erfolgt geblindelt direkt an die
Kanalisation in der Carl-von-Linde-StraRe. Das Gebaude des Museumsdepots ver-
fugt dort Uber eine eigene Einleitung.

Dabei ist zu beachten, dass in der Carl-von-Linde-Stral3e sowie in einem Teilab-
schnitt der Alfred-Nobel-Stral’e das o6ffentliche Schmutzwasserentsorgungsnetz
als Druckentwasserungsanlage ausgefihrt ist. In der Albert-Einstein-Stral3e befin-
det sich ein Schmutzwassergefallekanal.

In Abhangigkeit von klinftigen Grundstlicksteilungen ist nicht auszuschliel3en, dass
fur die Realisierung einer leitungsgebundenen Schmutzwasserentsorgung Er-
schlieBungsvertrage abzuschlieen sind.

Heiz- und Energiekonzept

Der grofdte Teil des Plangebietes wird Uber ein Blockheizkraftwerk (BHKW) und
ein Nahwarmenetz mit Heizenergie versorgt. Ausgenommen ist das Grundstiick
des Museumsdepots, das Uber eine eigene Heizung verflgt sowie das alte Heiz-
haus, das keine einsatzbereite Heizanlage hat. Wie dieses Gebaude kunftig war-
metechnisch versorgt wird, hangt von der kiinftigen Nutzung ab. Denkbar ist ein
Anschluss an das bestehende Nahwarmenetz, aber auch eine unabhangige Heiz-
anlage.

Als Brennstoff wird im BHKW Gas verwendet. Die Vorgaben des ab 1.11.2020
geltenden neuen Gebaudeenergiegesetzes (GEG) werden gem. §§ 42 bis 45 GEG
erfullt. Eine grundlegende Veranderung des Systems ist nicht geplant.

Um den negativen Auswirkungen des Klimawandels zu begegnen formuliert die
,otrategie des Landes Brandenburg zur Anpassung an die Folgen des Klimawan-
dels“ Handlungsempfehlungen auf unterschiedlichen Ebenen. Im Modul Bauen
werden MalRnahmen zur Klimaanpassung im Hochbaubereich formuliert. Um in
einzelnen Gebauden die Warmebelastung zu reduzieren, sollte zunachst die War-
medammung zum Zuge kommen. Darlber hinaus sind sommerlicher Warme-
schutz an Fenstern in exponierten Lagen, starker reflektierende Farben und Ober-
flachen sowie Liftung wirksame Méglichkeiten zum Schutz vor Uberhitzung. Ein
Herunterkihlen mit Klimaanlagen sollte aus Klimaschutzgrinden vermieden wer-
den, da es nur innen fur Abkuhlung sorgt, im AuBenbereich aber die Warmelast
erhoht.

Entwickelbarkeit aus dem Flachennutzungsplan und LaPro
Flachennutzungsplan

Das Entwicklungsgebot ist eingehalten. Der Bebauungsplan setzt eine gewerbli-
che Bauflache fest. Dies gilt auch fur den bisherigen Versorgungsstandort.
Landschaftsprogramm einschlieBlich Artenschutzprogramm und Landes-
entwicklungsplan Hauptstadtregion (LEP HR)

Die Planung ist aus den Inhalten und Vorgaben des Landschaftsprogramms und
nachgeordneter Planungen entwickelbar.

Die Planung steht den Zielen der Raumordnung nicht entgegen. Entsprechend der
Forderung der Gemeinsamen Landeplanungsabteilung wurden die Ausnahmetat-
bestande fir eine Zulassigkeit von Einzelhandel in der Textlichen Festsetzung 1
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prazisiert. Dem Ziel Z 2.14, Vermeidung Einzelhandelsagglomeration, wird damit
entsprochen.

Im integrierten Regionalplan Uckermark-Barnim (Stand Satzungsbeschluss 02/
2024, der 42. Regionalversammlung am 21. Mai 2024) ist das Plangebiet als Vor-
behaltsgebiet regional bedeutsames Gewerbebiet dargestellt.

Begriindung der Festsetzungen

Nachfolgend werden die beabsichtigten Festsetzungen des Bebauungsplans wie-
dergegeben und begriindet. Dabei wird zwischen den zeichnerischen Festsetzun-
gen in der Planzeichnung und den textlichen Festsetzungen unterschieden.

Ein groRRer Teil der Festsetzungen wurde sinngemaf aus den Bebauungsplanen
Nr. 400 und | Gbernommen. Die Formulierungen wurden ggf. an neuere Rechts-
grundlagen angepasst. Festsetzungen, die fur den Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans Nr. 401 nicht oder nicht mehr anwendbar sind, wurden nicht Gbernom-
men.

Gegenlber dem Festsetzungsrahmen der bisher mafigeblichen Bebauungsplane
Nr. 400 sowie des Bebauungsplan Nr. | wurden verschiedene neue Festsetzungen
aufgenommen, die vor allem der Umsetzung der ,Stadtebaulichen Klimaschutz-
richtlinien — Kriterien fur stadtebauliche Planungen in Eberswalde” dienen.

Art der baulichen Nutzung

Gewerbegebiet

Alle Baugebiete im Geltungsbereich werden durch Einzeichnung im Plan als Ge-

werbegebiete GE (§ 8 BauNVO) festgesetzt.

Textliche Festsetzung Nr. 1

,(1) Im Gewerbegebiet (GE) wird die allgemeine Zulassigkeit von Einzelhandels-
betrieben ausgeschlossen.

Dies gilt nicht fur Kioske, Trinkhallen und Backshops. Diese kleinen Betriebe sind
allgemein zulassig.

(2) An den Endverbraucher gerichtete Verkaufsstatten von sonstigen Gewerbebe-
trieben (einschlieRlich Handwerksbetrieben) kbnnen ausnahmsweise zugelassen
werden, wenn

- sie im unmittelbaren raumlichen und funktionalen Zusammenhang mit dem sons-
tigen Gewerbebetrieb stehen und

- deren Summe an Verkaufs- und Ausstellungsflachen nur einen untergeordneten
Teil der Geschossflache des sonstigen Gewerbebetriebes einnimmt.
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(3) Tankstellenshops kdnnen ausnahmsweise zugelassen werden, wenn sie als
Verkaufsstétte in einem raumlichen und betrieblichen Zusammenhang mit dem
Tankstellenbetrieb stehen.

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

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

Begrindung:

Absatz 1 bis 3 der Textlichen Festsetzung, die sinngemafl aus dem Bebauungs-
plan Nr. | ,Strategische Steuerung des Einzelhandels®, TF 10 dbernommen wur-
den, beschranken die Zulassigkeit von Einzelhandel auf gewerbegebietstypische
Angebote, die der unmittelbaren Versorgung der Beschaftigten und Besuchenden
dienen. Sie gewabhrleisten, dass durch Einrichtungen im Plangebiet ungewollte
Konkurrenz- und Verdrangungseffekte zulasten zentraler Versorgungsbereiche in
der Stadt Eberswalde bzw. zulasten dezentraler Nachversorgungsstrukturen ent-
stehen.

Absatz 4 schlief3t stark emittierende Nutzungen bzw. UVP-pflichtige Vorhaben aus.
Der derzeitige Charakter der Nutzungen im Plangebiet entspricht eher einem Inno-
vations- und Griinderzentrum mit einem hohen Anteil biroartiger Strukturen sowie
offentlichen Einrichtungen (Depot des Stadtmuseums Eberswalde). Betriebe und
Anlagen mit einem erhéhten Stérungs- und Gefahrdungspotenzial sind an diesem
Standort daher nicht intendiert.

Eine allgemeine Zuldssigkeit von Betriebswohnungen im Plangebiet, die noch im
alten Bebauungsplan Nr. 400 eingeraumt wurde, soll nicht mehr festgesetzt werden.
Die Nutzungsstruktur des Plangebietes begriindet das nicht. Die Méglichkeit einer
ausnahmsweisen Zulassigkeit von Betriebswohnungen bleibt aber nach § 8 Abs. 3
BauNVO bestehen.

MaR der baulichen Nutzung
Grundflachenzahl GRZ

Das Mal der baulichen Nutzung wird durch die Festsetzung der Grundflachenzahl
(GRZ) i.V. mit Vollgeschosszahlen fir das gesamte Gewerbegebiet (GE) durch
Einschrieb in der Planzeichnung auf 0,6 bestimmt. Nach dem Bebauungsplan Nr.
400 galt bisher 0,8, die auch fir die anderen Gewerbegebiete in der Umgebung
gilt. Die 0,8 begriindet sich jedoch v.a. mit dem baulichen Nutzungscharakter des
Gebietes mit groRflachigen Produktions- und Lagerhallen. Der Standort des Inno-
Zent unterscheidet sich mit seiner aufgelockerten Anordnung mehrgeschossiger
Blrogebaude, kleineren Sonderbauten und gartnerisch gestalteten Freiflachen
deutlich von der Umgebung. Dieser Charakter soll erhalten und weiterentwickelt
werden.

Eine Geschossflachenzahl GFZ wird nicht festgesetzt. Sie errechnet sich aus der
GRZ in Verbindung mit der festgesetzten Zahl der Vollgeschosse.

Anzahl der Vollgeschosse

Die Anzahl der Vollgeschosse wird fir das gesamte Gewerbegebiet mit maximal 5
Vollgeschosse festgesetzt. Diese Festsetzung wird aus dem Bebauungsplan Nr.
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3.4

400 Ubernommen. Sie reagiert auf den Bestand mit héheren Biro- und Verwal-
tungsgebauden. Auf den Ubrigen Baugebieten in der Umgebung gilt eine Ober-
grenze von 3 Vollgeschossen. Die groRere Gebaudehdhe spiegelt stadtebaulich
den zentralen Charakter wider, den das InnoZent mit seinen Einrichtungen fir den
gesamten TGE einnimmt

Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflachen

Bauweise und Baugrenzen

Textliche Festsetzung Nr. 2

,Die Gebaude kdénnen innerhalb der festgesetzten Uberbaubaren Grundsticksfla-
che in offener oder geschlossener Bauweise oder mit einseitig seitlichem Grenz-
abstand bzw. einseitig grenzstandig errichtet werden.

Die maximale Gebaudelange ergibt sich aus der im Plan festgesetzten tberbau-
baren Grundstucksflache.*

(Rechtsgrundlage. § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Begrindung:

Im TGE findet sich eine grofie Vielfalt an Bauweisen. Diese spiegelt die hetero-
gene Gewerbestruktur wider. Gegen diese stadtebauliche Heterogenitat bestehen
aus stadtradumlicher Sicht an diesem Standort keine Bedenken.

Bei der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 400 wurde die Festsetzung auch des-
halb gewahlt, um fir verschiedenartige gewerbliche Nutzer angemessene baulich-
raumliche Entwicklungsmaoglichkeiten zu gewahrleisten.

Uberbaubare Grundstiicksfliche
(Zeichnerische Festsetzung)

Im Plan werden Baugrenzen als zeichnerische Festsetzungen zur Uberbaubaren
Grundstticksflache getroffen.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V. mit § 23 BauNVO)

Begrindung:

Wie auch in meisten anderen Bereichen des TGE werden in den Baugebieten die
Uberbaubaren Flachen nur durch die Festsetzung von Vorgarten- und baufreien
Randbereichen eingeschrankt. Dadurch wird ein hohes Mal3 an Flexibilitat bei der
Bebauung gewahrleistet. Fir verbindlichere Vorgaben sind keine stadtraumlichen
Notwendigkeiten erkennbar.

Auf der Teilflache des alten Heizhauses wurde die Baugrenze soweit zurlickge-
nommen, dass ein wesentlicher Teil des ortsbildpragenden Kiefernbestandes an
der Carl-von-Linde-Stralie gesichert werden kann.

Verkehrsflachen
(Zeichnerische Festsetzung)

Der Bebauungsplan setzt die angrenzenden 6ffentlichen Stralen bis zur jeweiligen
Stralenmitte wie im Bestand vorhanden und gewidmet als 6ffentliche Verkehrsfla-
chen fest. Entlang der bestehenden 6ffentlichen Strallen werden Stralkenbegren-
zungslinien festgesetzt.
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Bereich ohne Ein- und Ausfahrt
(Zeichnerische Festsetzung)

Vom bzw. zum Kreisverkehr an der Einmindung der Albert-Einstein- in die Carl-
von-Linde-StralRe kdnnen aus Griinden der Verkehrssicherheit keine Ein- und Aus-
fahrten zugelassen werden. Das entsprechende Verbot wird durch zeichnerische
Festsetzung definiert.

(Rechtsgrundlage § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Begriinung von Flachen, Pflanzgebote

Durch eine Durchgriinung sollen positive Auswirkungen auf den Biotop- und Ar-
tenschutz sowie das Orts- und Landschaftsbild erreicht und die Aufenthaltsqualitat
fur Mitarbeitende erhdht werden. Im Bebauungsplan werden entsprechende Fest-
setzungen zur Begrinung der Grundstiicke getroffen.

Textliche Festsetzung Nr. 3

"(1) StraRenbegleitende, nicht Gberbaubare Grundstiicksflachen sind mit standort-
gerechten, gebietseigenen Baumen, Strauchern und mit gebietseigenem Saatgut
zu begrinen.

Je 200 m2 nicht Uberbaubarer Grundsticksflache sind mindestens ein Laubbaum
und 2 Straucher der Pflanzliste zu pflanzen. Die Vegetationsflachen sind dauerhatft
anzulegen, zu pflegen und bei Abgang zu ersetzen.

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

Fur Anpflanzungen von Gehdlzen sind folgende Qualitatsanforderungen einzuhal-
ten:

Baume: 3 x verschult, Stammumfang 16 — 18 cm
Straucher: Mindesthéhe 60 — 100 cm*

(Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Begrindung

Die Baume und Geholze erfiillen kleinklimatische Funktionen, Lebensraumfunkti-
onen flr die Tierwelt und leisten einen Beitrag zur Gestaltung des Orts- und Land-
schaftsbildes. Gebietseigene und standortgerechte Arten sollen u.a. verwendet
werden, da sie den hochsten Insektenreichtum aufweisen und somit dem Insek-
tensterben entgegenwirken. Weiterhin profitieren Fledermause und Végel von ei-
nem grofen Insektenangebot. Die Anpflanzung von fremdlandischen Arten oder
Obstbaumhybriden, die keine oder nur eine geringe Lebensgrundlage fiir Insekten
bieten, ist daher zu vermeiden. Die vorhandenen Nadelbdume (Kiefern) sind flr
das Gebiet landschaftsbildpragend und dirfen daher ebenfalls angerechnet wer-
den.

Die Freiflachen innerhalb des Gebietes — ausgenommen der bisher festgesetzten
Versorgungsflache — wurden bereits gemal der Textlichen Festsetzung entwickelt,
die auch im bisherigen Bebauungsplan sinngemal enthalten war. Fiir den friheren
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Versorgungsstandort bedeutet die Textliche Festsetzung keine wesentliche Ande-
rung, da die Anforderungen der Textlichen Festsetzung bereits im Bestand erfillt
sind.

Schotter- und Kiesgarten erflillen nicht die Anforderungen an eine gartnerische
Gestaltung von Flachen gem. der textlichen Festsetzung Nr. 3.

Textliche Festsetzung Nr. 4

»+Auf den Baugrundsticken sind die seitlichen und hinteren Grundstiicksgrenzen
mit Hecken zu bepflanzen. Es sind standortgerechte, gebietseigene Gehdlze der
Pflanzliste anzupflanzen, zu pflegen und bei Abgang zu ersetzen.*

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

Begriindung:
Die textliche Festsetzung dient den Belangen des Orts- und Landschaftsbildes wie
auch den Belangen des Naturschutzes.

Im gesamten Gebiet schaffen die durchgangig geltenden Vorgaben zur Begriinung
der Grundstlicksgrenzen das Bild eines griinen Gewerbegebietes. Dieses Bild soll
durch die festgesetzten Pflanzungen weiterentwickelt werden. Als zentraler Ort in-
nerhalb des Gebietes mit einer relativ hohen Beschaftigtenzahl, dem Gewerbege-
biet insgesamt dienenden Funktionen sowie einer vergleichsweise hohen Aufent-
haltsqualitat auf den Freiflachen kommt dem Geltungsbereich hierbei eine beson-
dere Bedeutung bei.

Die Geholze erflllen kleinklimatische Funktionen, Lebensraumfunktionen fiir die
Tierwelt und leisten einen Beitrag zur Gestaltung des Orts- und Landschaftsbil-
des. Die gebietseigenen und standortgerechten Arten sollen verwendet werden,
da sie den hdchsten Insektenreichtum aufweisen und somit dem Insektensterben
entgegenwirken. Weiterhin profitieren Fledermause und Végel von einem grolien
Insektenangebot. Die Anpflanzung von fremdlandischen Arten oder Obstbaum-
hybriden, die keine oder nur eine geringe Lebensgrundlage fir Insekten bieten,
sollten daher vermieden werden.

Textliche Festsetzung Nr. 5

,Entlang der Carl-von-Linde-Stral3e sind auf den Stralenverkehrsflachen die Stra-
Renbdume dauerhaft zu erhalten. Bei Abgang sind sie durch standortgerechte, ge-
bietseigene Baume der Pflanzliste zu ersetzen. Die Baumscheiben mit einem
Durchmesser von mindestens 2 m sind dauerhaft von einer Befestigung freizuhal-
ten und vor Uberfahren zu sichern.”

(Rechtsgrundlage 8§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Begrindung:

Diese Festsetzung gilt bereits sinngemal fir das gesamte TGE und wurde in wei-
ten Abschnitten auch umgesetzt. Im Plangebiet befinden sich entlang des Grund-
stiicks Carl-von-Linde-Stralle 6 / 8 (Museumsdepot) auf ca. 100 m bereits ca. 10
Baume. Der Textlichen Festsetzung wurde damit bereits entsprochen. Im Ab-
schnitt entlang der bisher festgesetzten Versorgungsflache befindet sich strallen-
seitig dichter alter Baumbestand, der ebenfalls bereits der Festsetzung gerecht
wird.
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Entlang der Stralien, die das Plangebiet zu den Ubrigen drei Seiten begrenzen,
bestehen aufgrund der schmalen Gehwege keine Mdéglichkeiten, Strallenbaume
zu pflanzen.

Textliche Festsetzung Nr. 6

.Je 4 Stellplatze ist ein standortgerechter, gebietseigener Baum der Pflanzliste zu
pflanzen. Die Gro3e der Baumscheibe betragt mindestens 6 m? und ist von Befes-
tigungen freizuhalten und vor Uberfahren zu sichern.”

Fur Anpflanzungen von Gehdlzen und Baumen sind folgende Qualitatsanforderun-
gen einzuhalten:

Baume: 3 x verschult, Stammumfang 16 — 18 cm
Straucher: Mindesthéhe 60 — 100 cm*

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

Begrindung:

Die Anpflanzung von Baumen im Stellplatzbereich dient der positiven Gestaltung
des Ortsbildes und der Durchgriinung des Quartiers. Zudem werden gunstige
kleinklimatische Effekte erzielt, indem der Schattenwurf und die Verdunstung der
Baume dazu beitragen, sommerliche Auftheizungseffekte auf den Stellplatzen zu
vermindern. Durch die angegebene Mindestgrole der Baumscheiben sollen aus-
reichend grofl3e Standflachen auch fiir grol3kronige Badume gesichert werden.

Fassadenbegriinung

Textliche Festsetzung Nr. 7

.Fensterlose Fassaden von tber 20 m Lange sind mit standortgerechten Kletter-
pflanzen 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)

Begrindung:

Die Festsetzung soll erreichen, dass das negative Erscheinungsbild grofRer, fens-
terloser Gewerbebauten verbessert wird. Dabei werden auch positive Effekte auf
klimatische und lufthygienische Bedingungen erreicht und potenzielle Lebens-
raume fur Tiere, z.B. VOgel und Insekten geschaffen.

Fir die Pflanzen sind Rank- bzw. Kletterhilfen an der betreffenden Gebaudefas-
sade anzubringen.

Fur die gegenwartige Bebauungsstruktur hat die Festsetzung keine Auswirkungen,
da es keine Wandflachen gibt, auf die die Anforderungen zutreffen wirden. Da sie
aber nach dem Bebauungsplan Nr. 400 fur den gesamten TGE gilt, wird sie auch
in diesen Bebauungsplan tbernommen.

Versiegelung
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Textliche Festsetzung Nr. 8

,Die Befestigungen von FuRwegen, 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)

Begrindung:

Im Plangebiet wird eine Gestaltung von Wegen und Zufahrten in nicht vollstandig
versiegeltem Aufbau festgesetzt, um die Beeintrachtigungen der Leistungsfahig-
keit des Naturhaushaltes so gering wie mdglich zu halten. Durch die Begrenzung
des Versiegelungsgrades ist eine hohe Versickerungsrate von Niederschlagswas-
ser sichergestellt. Nach § 1 Abs. 5 BauGB ist mit Grund und Boden sparsam und
schonend umzugehen. Aufierdem hat diese Festsetzung eine positive Wirkung
hinsichtlich der Minderung von Eingriffen in Natur und Landschaft.

Im Bestand ist diese Festsetzung, die bereits Bestandteil des Bebauungsplans Nr.
400 war, nicht vollumfassend umgesetzt. Zufahrten und Wege sind teilweise asphal-
tiert. Diese Befestigungen sind als Altbestand zu werten, der Bestandsschutz ge-
nieft.

Flachen mit Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Bau-
men, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen.

(zeichnerische Festsetzungen)
Flache a (, Tiny Forest®)

Der im November 2023 auf einer Teilflache des InnoZent angelegte , Tiny Forest"
schafft auf einer verhaltnismaig kleinen Flache eine ,urbane Wildnis* als Lebens-
raum fur verschiedene Baum- und Straucharten und fur Tiere. Der kommt gleich-
sam den Erholungsbedirfnissen der Beschaftigten sowie dem Orts- und Land-
schaftsbild zugute. Er wird daher als Flache mit Bindungen fiir Bepflanzungen und
fur die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen festge-
setzt.

Nahere Ausfihrungen dazu sind in Teil 1, Punkt 1.2 der Begriindung wiedergege-
ben.

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

Flache b (Kiefernbestand)

Auf der Teilflache b befindet sich ein alter Kiefernbestand, der ein pragender Be-
standteil des Orts- und Landschaftsbildes ist. Diese Bestand soll erhalten bleiben.

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

Dachbegriinung
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Textliche Festsetzung Nr. 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: 8§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Begrundung:

Die Dachbegriinung unterstiitzt das Rickhaltevermogen fiir das Niederschlagswas-
ser und somit die Reduzierung des Regenwasserabflusses. Sie wirkt staubbindend
und tragt zur Verminderung negativer Auswirkungen auf das Mikroklima bei. Die Be-
grinung von Dachern bietet Lebensraum fiir zahlreichen Pflanzen- und Tierarten
und fordert die biologische Vielfalt im Gebiet.

Zudem bestehen Synergieeffekte mit Zielen des Klimaschutzes in der Verbesserung
der Energieeffizienz der Gebaude.

Der Bebauungsplan greift erst fur kinftig beantragte Vorhaben (Neubau, Erweite-
rungen). Die Bestandsgebaude, die lUiberwiegend vor 1991 errichtet wurden sowie
das neuere Gebaude des Museumsdepots sind davon nicht betroffen. Sie eignen
sich aufgrund ihrer Baukonstruktion nicht fir die Dachbegrinung. Die Ertiuchtigung
der Konstruktion ware mit unverhaltnismaigem Aufwand verbunden. Zudem sind
die Dachflachen der Blirogebaude verhaltnismafig gering.

Vor diesem Hintergrund ist auch nicht zu befurchten, dass sich der Umfang der zu
schaffenden Dachbegriinung negativ auf die Grundwasserneubildung auswirken
wird.

Artenschutz

Textliche Festsetzung Nr. 10

»Zur Vermeidung von Beeintréchtigungen der Fauna sind fur die Beleuchtung aus-
schlieRlich Leuchtmittel mit einer Farbtemperatur von maximal 3.000 Kelvin (warm-
weil3e Lichtfarbe) unter Verwendung vollstandig verschlossener Leuchtengehause
zulassig. AuBerdem sind vollstandig nach oben abgeschirmte Leuchten zu verwen-
den, 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)

Begriindung:

Insekten orientieren sich normalerweise an nattrlichen Lichtquellen. Den meisten
Arten reicht dabei schon eine Lichtstéarke von nur 0,0015 bis 0,6 Lux. Kinstliche
Lichtquellen Uberstrahlen natirliche Lichtquellen. Fliegt ein Insekt an einer Lampe
vorbei, wird es sich an dieser orientieren. Ein besonderes Problem stellt der Spekt-
ralbereich beziehungsweise die Wellenldnge des verwendeten Lichtes dar, quasi die
Farbe der Lampe. Dabei reagieren Insekten anscheinend besonders stark auf Licht
mit vielen Blauanteilen (also Licht im kurzwelligen Bereich). Licht, das besonders
weild oder "kalt" erscheint, hat viele Blauanteile. Lichter dieser Art, z.B. kaltweil3e
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3.6

3.7

LEDs, wirken sich demnach besonders problematisch aus und sollten vermieden
werden.

Als ,vollstéandig verschlossene Leuchtengehause” sind solche zu verstehen, die der
Schutzklasse IP 65 entsprechen.

Weitere MaRnahmen zum Artenschutz werden durch Inhalte stadtebaulicher Ver-
trage geregelt. Die konkreten Mallinahmen sind im Teil lll der Begriindung beschrie-
ben und erlautert.

Sonstige Festsetzungen

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Textliche Festsetzung Nr. 11

.Die Flache (a) ist mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der Lei-
tungstrager zu belasten. Sie darf, soweit sie zur nicht Gberbaubaren Flache gehort,
nur mit flachwurzelnden Anpflanzungen oder leicht zu beseitigenden Befestigun-
gen versehen werden. Im Bereich der als festgesetzten Gberbaubaren Flache sind
bauliche Anlagen nur ausnahmsweise zulassig, wenn Belange des Leitungstra-
gers nicht entgegenstehen.

(Rechtsgrundlage: 8§ 9 Ab. 1 N. 21 i.V. mit § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Begriindung:

Im norddstlichen Randbereich des Plangebietes an der Einmindung der Albert-
Einstein- in die Carl-von-Linde-Stral3e befindet sich innerhalb des Baugebietes ein
Abwasserpumpwerk mit einer Zuleitung aus der Albert-Einstein-Stralde und einer
Druckwasser-Ableitung in Richtung Carl-von-Linde-Stral3e. Diese Anlagen dienen
der Uberdrtlichen Entsorgung und missen erhalten bleiben. Gleiches gilt fir eine
Trinkwasser-Versorgungsleitung DN 80, die unmittelbar entlang der norddstlichen
Grundstlicksgrenze verlauft und teilweise in das Baugebiet einschneidet.

Diese Anlagen, deren Betreiber der Zweckverband fiir Wasserversorgung und Ab-
wasserentsorgung ist, werden durch Grunddienstbarkeiten gesichert. Die Anlagen
liegen teilweise innerhalb, teilweise aulRerhalb der Baugrenzen. Die im B-Plan fest-
gesetzten Regelungen zur baulichen Nutzung und fur Bepflanzungen gelten fir die
mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten belegten Flachen nur eingeschrankt unter der
Maligabe, dass die Belange des Leitungstragers nicht beeintrachtigt werden dir-
fen.

Gemal der vom Zweckverband flir Wasserversorgung und Abwasserentsorgung
vorgebrachten Anforderungen hinsichtlich der Gewahrleistung von Wartungs- und
Reparaturarbeiten an den betreffenden Anlagen ist neben dem Leitungsrecht auch
ein jederzeitiges Geh- und Fahrrecht auf der definierten Flache einzuraumen-
Ortliche Bauvorschriften

Stellplatzpflicht

Textliche Festsetzung Nr. 12 (Ortliche Bauvorschrift)
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»(1) Bei baulichen Anlagen muss die Zahl der nachzuweisenden Stellplatze ent-
sprechend den in der Tabelle aufgefihrten Richtzahlen nachgewiesen werden. Bei
der Herstellung von Stellplatzen fur behinderte Menschen darf ein Richtwert von
einem Stellplatz je 1.000 m2 Nutzflache nach DIN 277 nicht unterschritten werden.

(2) Richtzahlen fur den Stellplatzbedarf

Herstellungspflicht fiir Kfz-Stellpldtze und Fahrradstellplitze

Nutzung

| Zahl der Kfz-Stellpléitze

‘ Zahl der Fahrradstellplitze

Gebdude mit Bliro-, Verwaltungs- und Praxisrdumen

Biiro- und Verwaltungs-
réume allgemein

1 je 40 m? Biironutzfldche
(1), mindestens jedoch 1

1 je 100 m? Biironutzfléche
(1)

Réume mit erheblichem
Besucherverkehr (Schal-
ter-, Abfertigungs- oder
Beratungs-rdume, Arzt-
praxen o0.d.)

1 je 30 m? Nutzfléche (2),
mindestens jedoch 3

1 je 70 m? Nutzfléche (2)

Dienstleistungsbetriebe / Miniverkaufseinrichtungen

Dienstleistungsbetriebe
wie Frisére, Reinigungen,
Paketshops u.d.)

1 je 50 m? Nutzfléche (2),
mindestens jedoch 2

1 je 70 m? Nutzfldche (2)

Backshops, Kioske

1 je 20 m? Nutzfliche,
mindestens jedoch 1

1 je 15 m? Nutzfléche

Gaststdtten und Beherbergungsbetriebe

Gaststdtten 1je 10 m? Gastraum 1je 12 m? Gastraum
Hotels, Pensionen und an- | 1 je 6 Zimmer 1je 10 Betten

dere Beherbergungsbe-

triebe

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

Kindergdirten, Kinderta- 1 je 20 Kinder, mindestens | 1 je 10 Kinder

gesstdtten u. dgl.

jedoch 2

Jugendfreizeitheime u.
dgl.

1 je 15 Besucherplitze

1 je 3 Besucherpliitze

Gewerbliche Anlagen

Handwerks- und Gewer-
bebetriebe

1 je 70 m? Nutzfléche (2)
oder je 3 Beschdftigte (3)

1 je 200 m? Nutzfliche (2)

Sonstige Anlagen

Bei Anlagen, die von den Richtzahlen nicht erfasst sind, ist die Zahl der notwendigen
Stellpldtze nach den besonderen Umstdinden des Einzelfalls gegebenenfalls in Anleh-
nung an die Richtzahl vergleichbarer Anlagen durch die Gemeinde zu ermitteln.

Kfz-Stellpliitze fiir Beschdftigte der jeweiligen Anlagen sind bereits eingeschlossen.

(3) Nicht zur Buronutzflache werden gerechnet: Sozial- und Sanitéarraume, Funk-
tionsflachen fur betriebstechnische Anlagen, Verkehrsflachen.
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(4) Nicht zur Nutzflache werden gerechnet: Sozial- und Sanitarraume, Kantinen,
Funktionsflachen fur betriebliche Anlagen, Verkehrsflachen.

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

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

Begriindung:

Durch die Textliche Festsetzung Nr. 12 wird sichergestellt, dass je nach Nutzungs-
art und in Abhangigkeit von der beanspruchten Flache das bendétigte Stellplatzan-
gebot geschaffen wird. Durch die textliche Festsetzung soll sichergestellt werden,
dass ausreichend Stellplatze auf dem Grundstick geschaffen und der Stellplatz-
bedarf aus den Nutzungen vollstandig auf dem Grundstliick abgedeckt werden
kann. Die angrenzenden offentlichen Stra3en weisen nur in sehr begrenztem Um-
fange Parkmoglichkeiten auf.

Der Richtwert fur die notwendigen PKW-Stellplatze wurde aufgrund der relativ un-
gunstigen OPNV-Anbindung und der ebenfalls weniger gute Erreichbarkeit mit
dem Fahrrad gegenlber innenstadtnaher gelegenen Standorten angehoben.

Versickerung

Textliche Festsetzung Nr. 13 (Ortliche Bauvorschrift)

,Das auf den Baugrundstiicken anfallende Niederschlagswasser ist auf den Grund-
stlicken 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)

Begriindung:

Nach § 1 Abs. 5 BauGB ist mit Grund und Boden sparsam und schonend umzu-
gehen. Dadurch soll auch die Grundwasserneubildungsrate gesichert werden. An-
fallendes Niederschlagswasser soll soweit wie mdglich versickert werden. Die
Mdglichkeit der Versickerung auf dem Grundstlck unterliegt dabei grundsatzlich
der Prifung durch die zustandigen Umweltbehdrden.

Nach § 54 Abs. 4 BbgWG soll das auf den Baugrundsticken anfallende Nieder-
schlagswasser auf Vegetationsflachen oder in Sickeranlagen auf den Grundstu-
cken selbst versickert werden, sofern eine Verunreinigung des Grundwassers am
Ort der Versickerung ausgeschlossen werden kann. Der entsprechende Nachweis
ist durch den Bauherrn zu erbringen. An Stellplatzen und Versiegelungsflachen
sind Versickerungsschachte bzw. Mulden, Drainagen oder Sickerleitungen anzu-
legen.
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4. Abwagung der offentlichen und privaten Belange sowie der Belange
von Natur und Landschaft

Im Rahmen des Verfahrens zur Aufstellung des Bebauungsplans sind die 6ffentli-
chen und privaten Belange gemal § 1 Abs. 7 BauGB gegeneinander und unterei-
nander gerecht abzuwagen.

Belange von Natur und Landschaft

Gegenuber der bisherigen planungsrechtlichen Situation bedeuten die Festsetzun-
gen dieses Bebauungsplans keine zusatzlichen Eingriffe in Natur und Landschaft.
Fur die bisher festgesetzte Versorgungsflache davon auszugehen, dass eine Re-
vitalisierung von Gebaude und Grundstick keine erkennbaren negativen Auswir-
kungen bedeutet. Dies wird u.a. dadurch gewahrleistet, dass die wertvollen Baum-
bestande im Wesentlichen auRerhalb der kiinftig iberbaubaren Grundstilicksflache
liegen. Einem mdglichen Verlust und Brutstatten flr gebaudebritenden Arten wird
durch die Festsetzung der Verpflichtung zur Anbringung von Nisthilfen entgegen-
gewirkt (naheres zu Vermeidungsmalfinahmen s. Punkt Il 2).

Private Belange

Durch den Bebauungsplan werden die Belange des Eigentimers des InnoZent
berthrt. Die Reduzierung der zulassigen GRZ gegenliber der bisherigen Festset-
zung im Bebauungsplan Nr. 400 von 0,8 auf 0,6 bedeutet zunachst eine geringe
bauliche Nutzbarkeit der Flache. Angesichts der gegenwartigen stadtebaulichen
Struktur und der vom Eigentiimer angestrebten kiinftigen Entwicklung erwachsen
hieraus aber keine Beeintrachtigungen. Bisher wird im Bereich des InnoZent nur
eine GRZ von unter 0,3 erreicht, damit bleibt gentigend Spielraum auch fir bauli-
che Verdichtung wie auch fiir die Unterbringung von Nebenanlagen.

Auf der anderen Seite bedeutet die gednderte Art der Nutzung fur das Flurstiick
56/14 (ehemaliges Heizhaus) in Gewerbegebiet (GE) eine neue Nutzungsmaoglich-
keit fir diese Flache, die zuvor nicht gegeben war.

Weitere zusatzliche Festsetzungen, die sich aus geanderten rechtlichen Rahmen-
bedingungen, wie der Klimaschutz-Richtline ergeben (z.B. Dachbegriinung, Fas-
sadenbegrinung, Tiny-Forest) sind mit den Zielen des Eigentliimers vereinbar. Sie
bedeuten keine relevanten negativen Auswirkungen auf die Entwicklungsmaoglich-
keiten im Plangebiet.
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| [ Auswirkungen des Bebauungsplans
1. Auswirkungen auf die Siedlungsstruktur und den Stadtraum

Auswirkungen der Planung auf die Siedlungsstruktur sind nicht zu erwarten. Das
Plangebiet wurde bereits bisher als Siedlungsflache genutzt, ist baulich vorgepragt
und an vorhandene gewerbliche Bau- und Siedlungsstrukturen angeschlossen.

Der bisherige Bebauungsplan, dessen Festsetzungen im Wesentlichen Gbernom-
men wurden, Idsst im Plangebiet eine stadtebauliche Entwicklung zu, die an die-
sem Standort mehr Gestaltungsspielraum eréffnet als im tbrigen TGE, indem eine
groliere Gebaudehdhe zugelassen wird. Mit der nunmehr vorgesehenen Einbezie-
hung des friiheren Ver- und Entsorgungsstandortes in das Gewerbegebiet wird
rechtlich auch fur diese Teilflache eine bis zu 5-geschossige Bebauung maglich.
Diese Moglichkeit entspricht aber den stadtebaulichen Zielvorstellungen fiir das
Gebiet: das InnoZent wird als funktionales und stadtraumliches Zentrum des TGE
verstanden und die Carl-von-Linde-StralRe ist die Hauptmagistrale im Gebiet. In-
sofern ist es stadtraumlich schlissig, dass hier pragnante Baulichkeiten entstehen.
Ansatze in dieser Richtung finden sich bereits mit dem Hotel an der Ecke Alfred-
Nobel-Stralle und dem Gebaude des ehemaligen Kreisarchivs.

2, Auswirkungen auf die Umwelt und Hinweise zur Vermeidung und Minimie-
rung

Das Plangebiet ist bereits vollstandig gewerblich bzw. gewerbeahnlich genutzt. Die
im B-Plan Nr. 400 festgesetzte Versorgungsflache stellt vom stadtebaulichen Cha-
rakter her eine Gewerbebrache dar. Der Bebauungsplan schafft - abgesehen von
der Revitalisierung des alten Heizhauses - keine zusatzlichen Eingriffsrechte in die
Umwelt.

Die ortshildpragende Kieferngruppe auf der nérdlichen Ecke des Plangebietes an
der Carl-von-Linde-Stral3e befindet sich auf einer Flache, die bislang als Flache fur
Versorgung vollumfanglich durch bauliche oder technische Anlagen genutzt wer-
den konnte. Abgesehen von den Regelungen der Baumschutzverordnung war die-
ser Baumbestand bislang somit nicht planungsrechtlich gesichert. Durch die Fest-
setzungen des Bebauungsplans soll der Erhalt der Baumgruppe insgesamt gesi-
chert werden. Sieben der Kiefern stehen auf3erhalb des Grundstlicks angrenzend
auf oOffentlichem Strallenland und bedirfen somit keiner weiteren Festsetzung.
Weitere acht Baume (darunter auch eine Birke und eine Eiche) liegen auf dem
Grundstick aul3erhalb der Baugrenze. |hr Erhalt wird somit durch die textliche
Festsetzung Nr. 3 gesichert. Die Erhaltung der Ubrigen Exemplare der Baum-
gruppe, die sich innerhalb der Baugrenzen befinden, wird durch zeichnerische
Festsetzung (Flache mit Bindungen fur Bepflanzungen und fir die Erhaltung von
Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewassern) gesi-
chert.

Ein Umbau oder Nachnutzung des alten Heizhauses ist zwar auch nach bisheri-
gem Recht nicht ausgeschlossen, der Bebauungsplan erweitert aber das zulassige
Nutzungsspektrum fur das Gebaude.

Eine allgemeine Zulassigkeit von Betriebswohnungen im Plangebiet, die noch im
alten Bebauungsplan Nr. 400 eingeraumt wurde, soll nicht mehr festgesetzt wer-
den. Die Nutzungsstruktur des Plangebietes begrundet das nicht. Die Moglichkeit
einer ausnahmsweisen Zulassigkeit von Betriebswohnungen bleibt aber nach § 8
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Abs. 3 BauNVO bestehen. Eine Bestandsaufnahme der emissionsrelevanten An-
lagen, von denen im Nachtzeitraum Gerduschemissionen ausgehen, ist deshalb
jetzt nicht notwendig. Das wirde erst im Rahmen einer Ausnahmeprifung fir ei-
nen konkreten Fall durchgefihrt werden. Gleiches gilt fir das zu bertcksichtigte
Schutzniveau gegeniber den vorhandenen emissionsrelevanten Betrieben.

2.1 Artenschutzrechtliche VermeidungsmaRBnahmen (V)

Um negative Auswirkungen auf die Umwelt soweit wie moglich zu vermeiden gibt
der Bebauungsplan die nachfolgenden Hinweise V CEF 1 bis V CEF 6, deren
Rechtswirksamkeit durch stadtebauliche Vertrage gesichert werden soll.

Okologische Baubegleitung (V CEF 1)

,Fur die gesamte Bauvorbereitung und Baudurchfiihrung ist eine Okologische
Baubegleitung (OBB) zu binden, die auf eine artenschutzfachlich und umwelt-
fachlich korrekte Umsetzung des Vorhabens achtet und gegentiber den Baufirmen
weisungsbefugt ist. Die fachliche Begleitung, Koordinierung und Kontrolle umfasst
insbesondere: Aufklarung aller am Bau Beteiligten tber Sinn und Zweck der Ar-
tenschutz- und Umweltschutzauflagen; Kennzeichnung von Flachen, die baube-
dingt nicht in Anspruch genommen werden dirfen; fachliche Begleitung, Koordi-
nierung und regelméaRige Kontrolle der Durchfihrung und Funktion aller vorgese-
henen Vermeidungs-, Minderungs- und Schutzmaf3nahmen; Ermittlung unvorher-
gesehener Konflikte / Beeintrachtigungen und Entwicklung einer Losung mit den
zustandigen Fachbehdrden; Dokumentation des Ist-Zustandes, Bauablaufes und
der Rekultivierung.

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

Baumschutz (V CEF 2)

,Jm Rahmen der Okologischen Baubegleitung (OBB) sind vor Beginn der Bauar-
beiten und evtl. erforderlicher Féallungen MalRnahmen zum Schutz der zu erhal-
tenden Gehdlze in unmittelbarer Nahe zum Baubereich und den Baustellenein-
richtungsflachen zu konkretisieren. Geeignhete MalRnahmen (Stamm-, Wurzel- und
Kronenschutz) zum Schutz der Bestandsbdume gemaf DIN 18920 und ,Richtli-
nien zum Schutz von Baumen und Vegetationsbestanden bei Baumaflnahmen* (R
SBB) sind zu ergreifen. Der Baumschutz ist vor Baubeginn umzusetzen, bauzeit-
lich zu unterhalten und nach Bauabschluss zu berdumen. Als Schutzbereich gilt
die Bodenflache unter der Krone von B&dumen (Kronentraufe) zuztglich 1,5 m nach
allen Seiten. Schutzbereiche, die nicht Uberfahren werden dirfen, auf denen kein
Material gelagert werden darf, keine Bodenaufschiittungen und -abgrabungen
stattfinden dirfen, sind zu markieren. Die Einhaltung der Schutzmalinahmen ist
durch die OBB zu begleiten und zu kontrollieren.*

Bauzeitenregelung und Baumfalltermine (V CEF 3)
.Bauliche MaRnahmen, einschlielich der Baufeldfreimachung, sind auRerhalb der

Brutzeit, also nicht zwischen dem 1. Marz und dem 30. September (Vogelschutz-
zeit, BNatSchG) durchzufuhren. Malinahmen, die nicht innerhalb des "sicheren™
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2.2

Zeitfensters von Mitte September bis Anfang Marz abgeschlossen werden kénnen,
sollten moglichst innerhalb dieses Zeitfensters - und damit auRerhalb der Brutzeit
der Vogel - beginnen. Ist dies nicht mdglich oder kommt es zu langeren Unterbre-
chungen des Baugeschehens, ist eine vorherige Kontrolle auf das Vorhandensein
von Fortpflanzungsstatten geschiitzter Tiere durch die OBB durchzufiihren.

Missen geschitzte Baume entnommen werden, sind im Zuge der Ausfihrungs-
planung entsprechende Fallantrage an die UNB LK BAR zu stellen. Die Fallung —
auch kleinerer Baume — muss im Zeitraum 1.10.-28.2. erfolgen.”

Vermeidung von Tierfallen (V CEF 4)

,Potenzielle Einflugdffnungen sollten auBerhalb der Brutzeit durch die OBB ver-
schlossen bzw. durch Gitter gesichert werden.*”

Insektenschutz (V CEF 5)

,<Jahrlich ist eine Ansiedlung von Hornissen moglich. Ist dies der Fall und muss im
entsprechenden Areal gebaut werden, durfen die Tiere nicht gefangen oder getéttet
und ihre Nester nicht bekampft werden. Ausnahmen bedtirfen der vorherigen Ge-
nehmigung durch die UNB und Umsiedlungen durfen nur durch befugte Fachleute
/ -firmen (Schadlingsbekampfer) erfolgen.

Auch eine Ansiedlung von Ameisen der Gattung Formica kann erfolgen. Entspre-
chende Neststandorte / Volker sind zu sichern oder, wenn ihr Schutz nicht anders
maoglich, umzusiedeln. Eine Ausnahme zur Umsiedlung bedarf der vorherigen Ge-
nehmigung durch die UNB. Eine Ameisenumsiedlung sollte im Marz-Mai durch ei-
nen Mitarbeiter der Ameisenschutzwarte Brandenburg e. V. oder qualifizierten
Artspezialisten erfolgen.”

Gesetzlich geschiitzte Pflanzen (V CEF 6)

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

Aufgrund ihrer in der Umgebung weiten Verbreitung sowie ihrer schnellen Rege-
nerationsfahigkeit auf sandigen und auch gestorten Standorten sind fur die Sand-
strohblume (Helichrysum arenarium) keine speziellen Malnahmen erforderlich.

Artenschutzrechtliche AusgleichsmalRnahmen (A)

Um unvermeidbaren negative Auswirkungen auf Umwelt und Natur soweit wie
moglich auszugleichen gibt der Bebauungsplan die nachfolgenden Hinweise A
CEF 1 und A CEF 2, deren Rechtswirksamkeit durch stadtebauliche Vertrage ge-
sichert werden soll.

Baum-Ersatzpflanzungen (A CEF 1)

~Werden geschiitzte Baume entnommen, sind diese zu ersetzen (Tab. 3). Nach 8§87
Abs 3a BarBaumSchV sind Baume einer gebietseigenen, standortgerechten Art
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zu pflanzen. Nur wenn keine Ersatzpflanzung mdéglich ist, kann nach 87 Abs. 4
BarBaumSchV auch eine Ausgleichszahlung je Ersatzbaum erfolgen. (Ersatzmal3-
nahme E 1 gem. Artenschutzgutachtens).

Die Realisierung der Bepflanzungen (einschliel3lich Nachpflanzungen) soll zwei
Vegetationsperioden nach Bauabschluss abgeschlossen und im Bestand gesi-
chert sein. Weiterhin ist die regelméaRRige Pflege des gesamten Gehdlzbestandes
vom Eigentiimer bzw. Bauherren zu veranlassen, so dass die dauerhafte Erhal-
tung der Bestande gesichert ist. Die Bepflanzungen sind bei Abgang zu ersetzen.”

Fortpflanzungs- und Ruhestatten von Brutvogeln (Teilfliche ABCDEA)

Das Artenschutzgutachten hat Hinweise auf das Vorkommen des Hausrotschwan-
zes festgestellt. Es kann nicht ausgeschlossen werden, dass insbesondere in und
an dem Geb&ude des alten Heizhauses auf der im Bebauungsplan mit ABCDEA
gekennzeichneten Flache Niststatten vorhanden sind. Dessen schadhafte Trauf-
kasten bieten gute Voraussetzungen fir Végel und Fledermause

Aktuelle Neststandorte bzw. die Fortpflanzungsstatten sind gem. § 44 Abs. 1 Nr. 3
BNatSchG geschitzt. Im alten Heizhaus gilt dies fir einen Hausrotschwanz-Brut-
platz und auRerhalb des Gebaudes im Gehdlzbestand fir ein Revier der Blau-
meise. Durch Eingriffe in das Gebaude, die durch die Festsetzungen des Gebau-
des ermdglicht werden (z.B. Sanierung) oder in den Gehdlzbestand (z.B. Bau-
mentnahme) wahrend der Brut- und Aufzuchtzeiten sind Beeintrachtigungen der
Lebensstatten oder direkte Schadigungen der Tiere mdéglich.

Fir die im Bebauungsplan mit ABCDEA gekennzeichnete Flache ist bei Eingriffen
am Gebaude oder auch Umnutzung und dem daraus resultierenden Verlust des
Hausrotschwanz-Brutplatz ist Ersatz im Verhaltnis 1:3 zu leisten. Also die Installa-
tion von drei artspezifischen Nisthilfen an der Fassade des Objekts.

Hierzu gilt folgender Hinweis A CEF 2:

Ersatz von Fortpflanzungs- und Ruhestétten von Brutvogeln (A CEF 2)

.Beim Verlust von potenziellen Hohlenbriiter- und Nischenbriter-Brutpléatzen sind
diese durch artspezifische Nisthilfen im Verhdltnis 1:3 am Gebaude oder angren-
zenden 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 Verhdltnis 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 Verfligung stehen, kdnnen die Meisen-Kasten auch an die Fassade des
Objekts installiert werden.

Die Installation sollte vor dem 1. Mérz erfolgen (vor Beginn der Brutzeit).
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2.3

Die Vogelkasten missen mindestens alle zwei Jahre im Herbst oder Winter gerei-
nigt werden.

Bei den im Gehdlzbestand installierten Kasten sollten wegen des Dickenwachs-
tums der Baume nach 4-5 Jahren die Aluminiumnégel etwas herausgezogen oder
die Aufhangung erneuert werden."

Sonstige Hinweise zu Umwelt und Natur

Realisierung von Pflanzungen

Fur die Bepflanzungen qilt die nachfolgende Pflanzliste, die im Bebauungsplan

wiedergegeben ist.

»2Auswahl 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
Betula pendula
Carpinus betulus
Crataegus monogyna
Corylus columa
Malus sylvestris agg.
Pinus sylvestris
Prunus padus

Pyrus pyaster agg.
Sorbus aria

Sorbus aucuparia
Tilia cordata

Straucher

Cornus sanguinea
Corylus avellana
Crataegus monogyna
Cytisus scoparius
Euonymus europaeus
Rhamnus cathartica
Rosa canina agg.

Rosa corymbifera agg.

Rosa rubiginosa agg.
Rosa eletica agg.
Rosa tomentosa agg.
Sambucus nigra
Virburnum opulus

Altlasten

Feld-Ahorn
Sand-Birke
Hainbuche
WeilRdorn
Baumhasel
Holzapfel
Gemeine Kiefer
Traubenkirsche
Wild-Birne
Gemeine Mehlbeere
Vogelbeere
Winter-Linde

Blutroter Hartriegel
Gemeine Hasel
Eingriffliger Weil3dorn
Besen-Ginster
Gemeines Pfaffenhiitchen
Kreuzdorn
Hunds-Rose
Hecken-Rose
Wein-Rose
Keilblattrige Rose
Filz-Rose

Schwarzer Holunder
Gemeiner Schneeball”

Nach derzeitigem Kenntnisstand kann ausgeschlossen werden, dass durch die
Umsetzung der Planung Schadstoffe freigesetzt oder mobilisiert werden. Sollten
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dennoch im Zuge der BaumalRnahmen, z.B. bei einem Umbau des alten Heizhau-
ses, Altlasten festgestellt werden, sind diese zu sanieren, so dass Schadstoffein-
tragungen in den Boden und damit Gefahrdungen des Grundwassers ausge-
schlossen werden.

3. Auswirkungen auf den Immissionsschutz
Anwendung des 8§ 50 BImSchG

Nach § 50 BImSchG ist in der Bauleitplanung zu beachten, dass ausreichende
Abstande zwischen Betriebsbereichen nach der Stérfall-Verordnung und schutz-
bedirftigen Gebieten eingehalten werden. Das Plangebiet sowie der Gbrige west-
liche Abschnitt des TGE sind als Gewerbegebiete (GE) festgesetzt. Die dem Plan-
gebiet nachstgelegenen Wohngebiete befinden sich in der Ortslage Lichterfelde
(Gemeinde Schorfheide) in ca. 1 km Entfernung. Eine Stérung oder Geféahrdung
der dortigen Wohnnutzung aus der im Plangebiet vorgesehenen Gewerbenutzung
kann aufgrund der ausreichenden Entfernung ausgeschlossen werden.

4. Auswirkungen auf die Wohnbediirfnisse und Arbeitsstatten

Durch die Umnutzung des ehemaligen Entsorgungsstandortes hin zu Gewerbege-
biet (GE) werden hier zusatzliche Arbeitsplatze geschaffen. Der Zuwachs wird
aber im Verhaltnis zur relativ hohen Arbeitsplatzdichte in Ubrigen Geltungsbereich
sowie in der Umgebung marginal sein.

5. Auswirkungen auf die Verkehrsentwicklung

Aufgrund der relativ geringen Anzahl von zusatzlichen Arbeitsplatzen und der da-
her anzunehmenden geringen zusatzlichen Verkehrsbelastung wurde auf die Er-
stellung eines gesonderten Verkehrsgutachtens im Rahmen der Planung verzich-
tet. Die Erschlielung fir PKW und LKW ist einem modernen Gewerbegebiet ent-
sprechend sehr gut und ausreichend leistungsfahig. Die Erreichbarkeit mit dem
Fahrrad und dem OPNV ist hingegen verbesserungsbediirftig. Die Auswirkungen
der Planung auf diese Situation ist jedoch zu vernachlassigen.

6. Auswirkungen auf die Zentrenstruktur und Sicherung der Grundversorgung
der Bevolkerung.

Da Einzelhandel im Geltungsbereich nicht Gegenstand der Planung ist, sind Aus-
wirkungen auf die Zentrenstruktur und die Sicherung der Grundversorgung der Be-
volkerung auszuschlief3en.

Die Zulassigkeit von Einzelhandel wird weiterhin in rechtlich gleichen Rahmen wie
bisher geregelt. Die Beschrankungen der Zulassigkeit soll gewahrleisten, dass
durch Einrichtungen im Plangebiet ungewollte Konkurrenz- und Verdrangungsef-
fekte zulasten zentraler Versorgungsbereiche in der Stadt Eberswalde und zulas-
ten dezentraler Nachversorgungsstrukturen entstehen.

Die Versorgung der Beschaftigten und Besucher des Gebietes ist durch Einzel-
handel in der weiteren Umgebung gewahrleistet.
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Im Geltungsbereich befindet sich eine Kantine, die auch fir Beschaftigte in der
naheren Umgebung genutzt wird.

7. Auswirkungen auf den Haushalt und die Finanzplanung

Durch die Planung ergeben sich keine Auswirkungen auf den stadtischen Haus-
halt. Die Erschlielungskosten sowie die Aufwendungen fur Planung und erforder-
liche MalRnahmen zur Umsetzung werden durch den Betreiber des InnoZent ge-
tragen.

8. Weitere Auswirkungen und Belange

Um Verluste denkmalrelevanter Gegenstdnde und Sachverhalte zu vermeiden
wird in den Bebauungsplan der Hinweis auf § 11 BbgDSchG aufgenommen: Soll-
ten bei Erdarbeiten Funde oder Befunde (z.B. Steinsetzungen, Verfarbungen,
Scherben, Knochen, Metallgegenstande 0.a.) entdeckt werden, sind diese unver-
zuglich der Unteren Denkmalschutzbehdrde des Landkreises Barnim anzuzeigen.
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IV. Verfahren
1. Aufstellungsbeschluss

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Eberswalde hat in ihrer Sitzung am
26.09.2024 die Einleitung des Verfahrens uber den Bebauungsplan Nr. 401 "Quar-
tier InnoZent" gemal § 13 a Baugesetzbuch (BauGB) i.V. mit § 2 Abs. 1 BauGB
beschlossen (Beschluss-Nr. 2/20/24).

Die Bekanntmachung erfolgte im Amtsblatt Nr. 09/2024.

2, Beteiligung der Offentlichkeit sowie Behérden und sonstiger Triger 6ffentli-
cher Belange

2.2 Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 (1) BauGB

Zum Zwecke der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit wurde ein Informati-
onsblatt erstellt, das in der Zeit vom 25.11.2024 bis zum 13.12.2024 im Internet
bereitgestellt wurde. Wahrend dieser Zeit bestand die Mdglichkeit, Stellungnah-
men elektronisch per E-Mail an das Stadtentwicklungsamt zu Gbermitteln. Ergan-
zend bestand die Moglichkeit, Stellungnahmen auch schriftlich an das Stadtent-
wicklungsamt zu senden. Zusatzlich zur Verdffentlichung im Internet lagen die Un-
terlagen wahrend des gesamten Zeitraums der Beteiligung auch im Stadtentwick-
lungsamt zur Einsicht aus.

Es wurden im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit keine Stel-
lungnahmen vorgebracht.

21 Beteiligung der Behorden gem. § 4 (1) BauGB

Die Beteiligung der Behdrden und Trager offentlicher Belange gem. § 4 Abs. 2
BauGB wurde im November bis Dezember 2024 durchgefuhrt. Mit Schreiben vom
12. November 2024 wurden die Trager oOffentlicher Belange um die Abgabe einer
Stellungnahme gebeten. Insgesamt 14 Behorden und sonstigen Trager o6ffentli-
cher Belange auflerten sich.
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Rechtsgrundlagen

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

Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsver-
ordnung - BauNVO) neugefasst durch Bekanntmachung vom 21. November 2017
(BGBI | S. 3786), zuletzt geandert durch Artikel 2 G vom 03. Juli 2023 (BGBI | S.
176)

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

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

Brandenburgisches Wassergesetz (BbgWG) In der Fassung der Bekanntma-
chung vom 2. Marz 2012 (GVBI.1/12, [Nr. 20]), zuletzt geadndert durch Artikel 1 des
Gesetzes vom 24. Juli 2025 (GVBI.I1/25, [Nr. 17])

Waldgesetz des Landes Brandenburg (LaLWaldG) vom 20. April 2004 (GVBI.
I/04 Nr. 06, S. 137), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 20. Juni
2024 (GVBI.I/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 geandert durch
die Richtlinie 2013/17/EU des Rates vom 13. Mai 2013 anlasslich des Beitritts Kro-
atiens zur Europdischen Union

Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprufung (UVPG) in der Fassung der Be-
kanntmachung 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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