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Bebauungsplan Nr. 123 "Schwérzeblick"
1. Plangebiet

Das ca. 3,2 ha groBe Plangebiet befindet sich im zentrumsnahen Stadtgebiet der Stadt Eberswalde in
unmittelbarer Néhe zum westlich gelegenen Werner ForBmann Krankenhaus. Es wird im Siden durch
die Rudolf-Breitscheid-StraBe, im Westen durch die StraBe ,Am Krankenhaus", im Norden durch einen
Parkplatz sowie den Sportplatz des Fritz-Lesch-Stadions und im Osten durch die dstliche Grenze des
Flurstlicks 1759 begrenzt.

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

Die im Geltungsbereich des Bebauungsplans vorhandenen (Am Krankenhaus, Rudolf-Breitscheid-
StraBe) Flurstiicke befinden sich im Eigentum der Stadt Eberswalde bzw. der Bundesrepublik
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Die folgenden Flurstiicke befinden sich in privatem Eigentum:
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1759 (teilweise)
2623

Alle Flurstiicke sind Teil der Flur 1 der Gemarkung Eberswalde, Kreis Barnim.

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

Das Umfeld ist maBgeblich durch eine heterogene Bebauung gepragt, weist jedoch keine einheitliche
Bebauungsstruktur auf. Stidlich an das Gebiet grenzt das Schwarzetal mit dem Fluss Schwarze, der es
durchflieBt, sowie die Kleingartenanlage des Kleingartenvereins ,Schwarzetal e.V." an. Das 0stlich
angrenzende Gebiet setzt sich vorwiegend aus Wohnbebauung in Form von Stadtvillen und
Einfamilienhdusern zusammen. Die Bebauung erfolgt entlang der StraBe sowie vereinzelt in zweiter
Reihe. Noérdlich an das Plangebiet grenzen die Flachen des Fritz-Lesch-Stadions sowie ein groBflachiger
Parkplatz an. Westlich sowie nordwestlich befinden sich vorwiegend Anlagen des Werner ForBmann
Krankenhauses in Form von grobstrukturellen Solitarbauten mit vorwiegend gewerblicher Nutzung. Die
Anordnung dieser Gebaude folgt keinem erkennbaren Muster, Freirdume zeichnen sich durch eine
Vielzahl von Stellplatzen entlang der StraBe und auf eigens daflir versiegelten Flachen aus.

Der Geltungsbereich ist Uber die Rudolf-Breitscheid-StraBe und die StraBe ,Am Krankenhaus" an das
offentliche StraBenverkehrsnetz angeschlossen. Die Rudolf-Breitscheid-StraBe bindet das Plangebiet
als eine der HauptstraBen von Eberswalde an die Innenstadt sowie das lberértliche Verkehrsnetz an.
Die auBere VerkehrserschlieBung flir den motorisierten Individualverkehr (MIV) ist Gber die Rudolf-
Breitscheid-StraBe sowohl in &stlicher als auch in westlicher Richtung mit Anschlissen an das
Ubergeordnete HauptverkehrsstraBennetz (B 167) gewahrleistet. Die StraBe Am Krankenhaus erflllt
die Funktion einer nachgeordneten ErschlieBungsstraBe, die als StichstraBe nur im Sliden einseitig an
die Rudolf-Breitscheid-StraBe angeschlossen ist.

2. Ziele der Planung

Anlass fiir die Aufstellung des Bebauungsplanes ist die stadtebauliche Entwicklung einer seit den 1990er
Jahren brachliegenden, ehemals durch die Nationale Volksarmee (NVA) der DDR genutzten Flache
sowie deren Einbindung in das stadtebauliche Umfeld. Die ungenutzte Grundstlicksflache des
ehemaligen NVA-Geldndes zwischen der Rudolf-Breitscheid-StraBe und der StraBe ,Am
Krankenhaus" bietet eine hervorragend geeignete Ressource, der Nachfrage nach Wohnraum in
Eberswalde zu entsprechen. Mit der Entwicklung der Flache fir den Wohnungsbau sollen die
stadtebaulichen Missstande in diesem Bereich und die stadtebaulichen Unzuldnglichkeiten im Umfeld
dieser Liegenschaft zwischen Rudolf-Breitscheid-Stra8e, der StraBe Am Krankenhaus, dem Parkplatz
des Krankenhauses sowie dem Fritz-Lesch-Stadion beseitigt und die Brachflache reaktiviert werden.

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

Es ist beabsichtigt eine Bebauung mit einer Mischung aus Mehrgeschosswohnungsbauten sowie
Reihenhdusern auf der Grundlage eines stadtebaulichen Strukturkonzepts. Unter Berilicksichtigung des
Ziels einer nachhaltigen Stadtentwicklung und der Wiedernutzbarmachung von Flachen bietet sich das
Plangebiet aufgrund der besonderen Lage inmitten eines bestehenden Siedlungsbereichs in
besonderem MaBe flr eine bauliche Entwicklung an.

Das stadtebauliche Konzept sieht eine teilweise aufgelockerte Blockrandbebauung mit innenliegenden
Hofhausern vor. Aufgeteilt ist das Plangebiet in zwei Baugebiete angrenzend an die StraBen Rudolf-
Breitscheid-StraBe sowie ,,Am Krankenhaus", auf denen Wohnnutzung geplant ist. Im 0&stlichen
Baugebiet ist ein Hofensemble aus Geschosswohnungsbauten und innenliegenden Reihenhdusern
vorgesehen. Entlang der Rudolf-Breitscheid-StraBe greift das Konzept die durch Solitdarbauten und
Stadtvillen gepragte Bestandsstruktur auf und sieht eine aufgelockerte Bebauung vor.

Das westliche Baugebiet greift entsprechend der stadtebaulichen Ausgestaltung des &stlichen
Baugebietes den Geschosswohnungsbau auf und wird erganzt durch eine Garage. Das Konzept verfolgt
die Vision eines nahezu autofreien Wohnquartiers, so dass zur Blindelung des ruhenden Verkehrs eine
Garage vorgesehen ist, welche den Stellplatzbedarf flir das gesamte Quartier decken soll.

Fur das Plangebiet ist eine RingerschlieBung ausgehend von der Rudolf-Breitscheid-StraBBe Uber die
BestandsstraBBe ,,Am Krankenhaus" vorgesehen. Die mittig durch das Plangebiet verlaufende historische
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Herbert-Rochus-StraBe soll in Form einer privaten AnliegerstraBe reaktiviert werden und die
Baugebiete WA 1 und WA 2 zweihftig erschlieBen. Das vorhandene und geplante StraBensystem teilt
das Plangebiet in zwei Baugebiete auf, welche von umgehend befahrbaren StraBen und privaten
Wohnwegen erschlossen werden.

Je nach Aufteilung koénnen auf Grundlage des stadtebaulichen Konzepts «ca. 12
Reihenhauser/Wohneinheiten sowie ca. 250 Wohnungen in Form von Mehrgeschosswohnungsbauten
entstehen.

3. Verfahrensablauf

Aufstellung des Bebauungsplans § 2 BauGB i. V. m. § 13a BauGB

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

Der Bebauungsplan Nr. 123 sollte der Schaffung des Planungsrechts fiir ein allgemeines Wohngebiet
sowie zwei Mischgebieten dienen. Der Geltungsbereich hatte eine GréBe von ca. 40.400 m2. Der
Eigentimer dieser Flache beabsichtigte eine Bebauung mit einer Mischung aus
Mehrgeschosswohnungsbauten, Reihenhdausern, Bauten mit gesundheitsbezogener Nutzung sowie
einer Garage auf der Grundlage eines stadtebaulichen Strukturkonzepts.

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

Friihzeitige Beteiligung der Behdrden und der sonstigen Trager 6ffentlicher Belange (TOB) gemé&B § 4
Abs. 1 BauGB

Mit dem Schreiben vom 25.09.2017 wurden die Behérden und sonstige Trager o6ffentlicher Belange
angeschrieben und gemaB § 4 Abs. 1 BauGB um eine Stellungnahme gebeten.

Es haben sich insgesamt 18 Behdrden und sonstige Trager o&ffentlicher Belange mit einer
Stellungnahme an der Planung beteiligt.

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

Technische Infrastruktur

Ziele der Raumordnung
Larmbelastung/SchallschutzmaBnahmen
Okologische Belange

Altlastensanierung

Abfallentsorgung

VerkehrserschlieBung, Leistungsfahigkeit
Eigentum

Im Rahmen der Zustandigkeit fur die Raumordnung teilte das Referat GL 5 der Gemeinsamen
Landesplanungsabteilung zu der Planung im Rahmen der frihzeitigen Behdrdenbeteiligung die Ziele
und Grundséatze der Raumordnung mit.
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1. Planungsabsicht

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

2. Beurteilung der Planungsabsicht
Rechtliche Grundlagen zur Beurteilung der Planungsabsicht

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

e dem Landesentwicklungsprogramm 2007 (LEPro 2007) (GVBI. I S. 235) und
e der Verordnung Uber den Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg (LEP B-B) vom 27. IVlai
2015 (GVBI. II - 2015, Nr. 24), in Kraft getreten mit Wirkung vom 5. Mai 20009.

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

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

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

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

e Grundsatz 4.4 Absatz 1 LEP B-B: Konversionsflachen im rdaumlichen Zusammenhang zu
vorhandenen Siedlungsgebieten kénnen bedarfsgerecht fir Siedlungszwecke entwickelt werden.

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

e Grundsatz aus § 6 Abs. 3 LEPro 2007: Sicherung und Entwicklung siedlungsbezogener
Freirdume flr die Erholung.

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

angemessen zu berlcksichtigen.

Das Ergebnis der Auswertung der friihzeitigen Behdérdenbeteiligung hatte Auswirkungen auf die
Planinhalte.

Unter Wirdigung der vorgebrachten Anregungen sowie erfolgter Abstimmungen mit der Stadt
Eberswalde sind folgende Anderungen an der Planung erfolgt:
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Verzicht auf die Festsetzung einer 6ffentlichen StraBenverkehrsflache PlanstraBe A
Reduzierung und Anpassung des Geltungsbereichs

Verzicht auf die Festsetzung der Mischgebiete MI 1 und MI 2 zugunsten einer Ausweisung als
allgemeines Wohngebiet WA 2

Erganzung eines Geh- und Fahrrechts im WA 1 zugunsten der Ver- und Entsorgungstrager
Anpassung der NutzungsmaBe sowie der Bauweise

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

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

Die Ergebnisse der frihzeitigen Beteiligung der Behorden und der sonstigen Trager 6ffentlicher Belange
(TOB) gemaB § 4 Abs. 1 BauGB werden im Regelverfahren des Bebauungsplans herangezogen, eine
erneute Durchfiihrung ist nicht erforderlich.

Friithzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaB § 3 Abs. 1 BauGB

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

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

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

Erneuter Aufstellungsbeschluss

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

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

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

Vormalig waren auch die Flurstiicke 674, 698, 2620, 2621, 2622 im Norden des Geltungsbereichs, die
derzeit einen groBflachigen Parkplatz umfassen, Teil des Bebauungsplangebiets Nr. 123
,Schwérzeblick®. Nach Durchfiihrung der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behérden
und sonstigen Trager offentlicher Belange (T6B) zum Bebauungsplanentwurf hat sich der Tréager des
der Planung zu Grunde liegenden Bauvorhabens jedoch mitgeteilt, dass eine Einbeziehung dieser
Flurstiicke nicht weiter verfolgt werden soll. Aufgrund der damit verbundenen Anderungen innerhalb
des der Planung zu Grunde liegenden stadtebaulichen Konzepts ist eine Anpassung der Planinhalte
erforderlich.
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Dariber hinaus wurde im Ergebnis einer Ortsbegehung und Vorprifung der Unteren
Naturschutzbehérde aufgrund umfangreicher Umweltbelange das Erfordernis einer Umweltpriifung
festgestellt. Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens ist demnach eine Umweltprifung durchzufihren,
in der die voraussichtlichen Umweltauswirkungen ermittelt und in einem Umweltbericht beschrieben
sowie bewertet werden. Somit war das Verfahren vom beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB in
ein Regelverfahren mit Umweltprifung und Umweltbericht nach § 2 BauGB umzustellen. Demnach war
ein neuerlicher Aufstellungsbeschluss flir einen Bebauungsplan im Regelverfahren mit Umweltprifung
zu fassen. Am 29.04.2019 hat die StVV die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 123 ,Schwarzeblick™ im
Regelverfahren mit Umweltprifung gemaB § 2 Abs. 4 BauGB beschlossen.

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

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

Beteiligung der Behérden und der sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemadB § 4 Abs. 2 BauGB

Mit dem Schreiben vom 13.05.2019 wurden 16 Behdrden und sonstige Trager 6ffentlicher Belange
angeschrieben und gemaB § 4 Abs. 2 BauGB um eine Stellungnahme gebeten.

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

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

Technische Infrastruktur
Larmbelastung/SchallschutzmaBnahmen

Okologische Belange

Belange des strengen und besonderen Artenschutzes
Altlastensanierung

Abfallentsorgung

Niederschlagswasserversickerung

Redaktionelle Hinweise zur Planzeichnung und Begriindung
Hinweise zum Baugenehmigungsverfahren

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

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

Beteiligung der Offentlichkeit gem&B § 3 Abs. 2 BauGB

GemalB § 3 Abs. 2 BauGB wurde der Entwurf des Bebauungsplans mit der Begrindung und den nach
Einschatzung der Gemeinde wesentlichen, bereits vorliegenden umweltbezogenen Stellungnahmen flr
die Dauer eines Monats in der Zeit vom 24.05.2019 bis einschlieBlich 28.06.2019 &ffentlich ausgelegt
und die Gelegenheit zur AuBerung und Erdrterung gegeben.

Die Bekanntgabe des Zeitraums der Beteiligung der Offentlichkeit erfolgte im Amtsblatt fiir die Stadt
Eberswalde — Eberswalder Monatsblatt-, Jahrgang 27, Nr. 05 am 15.05.2019. Wéhrend des Zeitraumes
der Beteiligung der Offentlichkeit erfolgte die Bereitstellung der Informationen im
Stadtentwicklungsamt Eberswalde, Breite StraBe 39, 16225 Eberswalde (Rathauspassage) sowie im
Internet unter www.eberswalde.de unter Stadtentwicklung/Aktuelles/Blrgerbeteiligungen.
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Mit der Bekanntmachung im Amtsblatt fir die Stadt Eberswalde - Eberswalder Monatsblatt -, Jahrgang
27, Nr. 06 vom 12.06.2019 wurde die Auslegungsfrist aufgrund der Nachreichung der
Schalltechnischen Untersuchung bis zum 15.07.2019 verlangert.

Von Seiten der Offentlichkeit ergingen wéhrend der &ffentlichen Auslegung keine Hinweise und
Einwendungen.
Art und Weise der Beriicksichtigung der Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behdr-denbeteiligung im
Bebauungsplan

Beschluss und Inkrafttreten

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

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

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

Mit der Bekanntmachung im Amtsblatt der Stadt Eberswalde ist der Bebauungsplan Nr. 123
~Schwarzeblick" rechtswirksam.

4, Art und Weise der Beriicksichtigung der Umweltbelange im Bebauungsplan

Das Plangebiet ist durch eine Nutzungsunterlassung und dadurch eingetretene natlrliche Dynamiken
gekennzeichnet. Etwa 16.937 m? der Flédche im Bestand sind durch ehemalige Kasernengeb&ude und
Wegeflachen vollversiegelt. Davon bleiben 5.910 m? als offentliche Verkehrsflache unverdndert
bestehen.

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

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

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

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

Eine Erhéhung der Schadstoff- und Larmbelastung ist aufgrund der geplanten Nutzung als Wohngebiet
nicht zu erwarten. Der Anteil an Grin- und Offenlandflachen, die der bioklimatischen Funktion des

10 von 15



Bebauungsplan Nr. 123 "Schwérzeblick"

Plangebietes aber auch der Erholungsnutzung dienen, soll méglichst groB gehalten werden. Insgesamt
kommt es durch die Umsetzung der Planung inklusive o&ffentlicher Verkehrsflichen zu einer
planungsbedingten Beanspruchung von 21.545 m? und somit zu einer zusétzlichen Versiegelung von
ca. 4.608 m? gegeniber dem Bestand innerhalb des Plangebietes. Aufgrund von Retentionsflachen
kann eine vollstéandige Versickerung des auf den versiegelten Bereichen des Grundstiicks anfallenden
Niederschlagwassers vor Ort gewahrleistet werden.

Durch die planungsrechtliche Sicherung des Geltungsbereichs erfolgt eine sinnvolle Eingliederung des
Plangebiets in die bestehende Siedlungsstruktur, wahrend die Funktion der Lebensrdume flr
geschiitzte Arten durch Vermeidungs- und ErsatzmaBnahmen erhalten bzw. neu geschaffen werden
kdénnen.

Schutzgut Boden

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

Schutzgut Pflanzen

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

Herstellung von hoherwertigen Biotopen auf externer Flache

Schutzgut Tiere

Baufeldfreimachung auBerhalb der Brutzeiten (Vassl)

Baumfadllungen und Strauchrodungen auBerhalb der Vegetationsperiode (Vass2)
Gebaudeabriss und Fallung von Baumen mit Quartierpotenzial fir Fledermduse und
Niststatteneignung fir in Hohlen briitende Végel in den Wintermonaten (Vass3)

Kontrolle potenzieller Fledermausquartiere auf Besatz (Vass4)

Abzdunung und Absammlung der von Zauneidechsen besiedelten Bereiche vor Durchflihrung
der BaumaBnahmen (Vass5)

Bauzeitenregelung zum Zweck des Zauneidechsen- und Blindschleichenschutzes (Vass6)

Schutzgut Wasser

Vollsténdige Versickerung des im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 123 auf versiegelten
Flachen anfallenden Niederschlagswassers vor Ort

Verwendung von wasserdurchlassigen Bodenbelagen

Pflanzung von 53 Einzelbdumen im Plangebiet

Schutzgut Klima/Luft

Herstellung einer madglichst glinstigen bioklimatischen und Iufthygienischen Funktion des
Plangebiets durch Baumplanzungen

Schutzgut Mensch, menschliche Gesundheit, Bevolkerung

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

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

MaBnahmen zum Ausgleich der Umweltauswirkungen

Schutzgut Pflanzen

e Herstellung eines Ersatzstandorts fiir gesetzlich geschiitzte Trockenrasen und Ubertragung von
besonders geschiitzten Pflanzenarten
e Herstellung von héherwertigen Biotopen auf externen Flachen

Schutzgut Tiere

e Anbringen von Fledermauskasten als Ersatzquartiere (Vcer7)

e Anbringen Ersatzquartieren gebdudebewohnender Fledermduse an den geplanten Gebauden
(Vcer9)

e Nist- und Quartierhilfen flir Brutvogelarten (Vcer8)

e Gebischpflanzungen und Schaffung von linearen Gehdlzstrukturen (Vcer10)

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

5. Art und Weise der Beriicksichtigung der Ergebnisse der Beh6rden- und
Offentlichkeitsbeteiligung im Bebauungsplan

Die eingegangenen Stellungnahmen wurden in die abschlieBende Abwagung eingestellt.

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

e Hinweise zur schalltechnischen Untersuchung im Zusammenhang mit Anforderungen zum
Schallschutz

¢ Mitteilung der Feuerwehr Gber ausreichende Léschwasserversorgung

¢« Hinweise zur Beachtung von Telekommunikationsbelangen

¢ Hinweise zu artenschutzrechtlichen und naturschutzfachlichen Belangen

Das Ergebnis der abschlieBenden Abwagung der Beteiligung hat keine Auswirkungen auf die Grundzuge
der Planung. Die Anderungen sind geringfligig und betreffen den Eigentiimer bzw. Investor. Dieser hat
den Anderungen zugestimmt.
Folgende Einwénde wurden zurickgewiesen:

¢ Einwande zum Prognosezeitraum fir die Auswirkungen des Schienenverkehrslarmes
Es wurde folgende redaktionelle Anderungen in der Planzeichenerkldrung vorgenommen:

e Korrektur der Erlauterung der Knotenlinie in der Planzeichenerklarung um ,(Baugebiete, MaB

der Nutzung" zur Klarstellung

e Korrektur der Erlauterung der ,Bereiche flr Ein- wund/oder Ausfahrten® in der
Planzeichenerklarung
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Die Begriindung zum Bebauungsplanentwurf wurde auf Grund von Hinweisen oder aus eigenen
Erkenntnissen in folgenden Punkten erganzt, korrigiert oder konkretisiert:

Im Kapitel T 2.11, II 1.4 und II 2.1 der Begrindung sind die Hinweise der Unteren
Wasserbehérde (UWB) erganzt worden

Im Kapitel A.I.3 wurden die Aussagen zum LEP HR hinsichtlich seines Inkrafttretens erganzt
Verwendung der Wildformen in der Pflanzliste zur textlichen Festsetzung Nr. 8

Das Inhaltsverzeichnis der Begriindung wurde aktualisiert

Korrektur der Angaben zu den Eigentumsverhaltnissen des Flurstliicks 1759 im Kapitel A.1.2.2
Die Begriindung zur textlichen Festsetzung Nr. 3 wurde erganzt

Die Begriindung zur Erhéhung der GRZ auf 0,5 im WA 2 wurde angepasst

Die Begrindung zur Flache G3 und der textlichen Festsetzung Nr. 15 wurde erganzt
Anpassung der textlichen Festsetzungen Nr. 4, 5 und 7 hinsichtlich Klarstellung zu
Garagengeschossen, Héhe der baulicher Anlagen auf 39 m G. NHN zugunsten der Mdglichkeit
zur Errichtung einer KITA, Ausschluss von Stellpldtzen und Garagen zugunsten eines autofreien
Quartiers, Konzentration auf Parkgarage, Ausnahmsweise Zuldssigkeit von Tiefgaragen
Anpassung der textlichen Festsetzung Nr. 8, Pflanzqualitat auf 18-20 cm

Erganzung und Begrindung der textlichen Festsetzung Nr. 9, AusgleichmaBnahmen,
Strauchpflanzungen

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

Kapitel III. 4.4 Immissionsschutz wurde auf die Ergebnisse der Schalltechnischen Untersuchung
zum Bebauungsplan Nr. 123 ,Schwarzeblick®™ Eberswalde von ISU Plan, Februar 2020 angepasst
Anderung der textlichen Festsetzungen zum Immissionsschutz auf Grundlage der Ergebnisse
der v. g. Schalltechnischen Untersuchung vom Februar 2020

Erganzung/Abschluss des Kapitel V. Verfahren

Aktualisierung der Begrindung anhangenden Anlagen

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

Die Katasterangaben der Planzeichnung wurden aktualisiert.

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

Kennzeichnung der Bereiche fir Ein- und/oder Ausfahrten klarstellend gesetzt

Ergénzung der textlichen Festsetzung Nr. 3 zur Uberschreitung der festgesetzten Grundflache
baulicher Anlagen gemaB § 19 Abs. 4 BauNVO

Anpassung der GRZ im WA 2 auf 0,5

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

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

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

Erganzung der textlichen Festsetzung Nr. 9, AusgleichmaBnahmen Strauchpflanzungen
Erganzung von Pflanzlisten

Erganzung der textlichen Festsetzung Nr. 20, Verpflichtende Herstellung von Spielplatzflachen
Anpassung der Flache G1 auf 4.75m

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

Ergéanzung von Nebenzeichnungen zum Immissionsschutz

Anpassung des Layouts der Planzeichnung

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

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

Dies hatte Auswirkungen auf die Festsetzungen, siehe Erlauterung zuvor.

Im Umweltbericht und dem Artenschutzfachbeitrag wurden folgende Punkte erganzt, korrigiert oder
gedndert:

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

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

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

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

Es wurden folgende Informationen an den Vorhabentrager weitergeleitet:

e Information zur Beachtung des Digi-Netz-Gesetzes

e Hinweise zur Durchfihrung der Baufeldfreimachung

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

e Notwendigkeit eines Abfallwirtschaftskonzepts bei der Baufeldfreimachung bzw. etwaiger
Bodensanierung

e Hinweise der Telekom

Detaillierte Informationen sind in der Verfahrensakte zu finden.

Die Konflikte konnten im Planverfahren gelost werden. Die Voraussetzungen fiir eine Zulassigkeit des
Vorhabens , Entwicklung eines Wohngebiets — Wohnquartier Schwarzeblick"™ konnten lGber die Planung
geschaffen werden.

6. Stadtebaulicher Vertrag

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

Der Vertrag regelt folgende Themen:

Bau von Spielflachen im Vertragsgebiet

Versetzung und Neubau der Bushaltestellen ,,Schwarzetal®, beidseitig

Geh, Fahr- und Leitungsrechte zu Gunsten Dritter und der Allgemeinheit; Bau eines
Unterflurhydranten DN 100; Errichtung Trafo

PflanzmaBnahmen im Vertragsgebiet

Artenschutzrechtlicher Ausgleich im Plangebiet

Artenschutzrechtlicher Ausgleich auBerhalb des Plangebiets

Anpassungen im Verkehrsraum gemaB Gutachten Prof. Staadt

Sicherung der Durchfiihrung des Larmschutzkonzeptes

Neubau einer Kindertagesstatte
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7. In Betracht kommende anderweitige Planungsmaoglichkeiten

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

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

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