Informationsblatt zur friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit und Behorden sowie
Trager offentlicher Belange gemaB § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB

Bebauungsplan Nr. 401 ,, TGE — InnoZent” der Stadt Eberswalde

PLANUNGSANLASS

Der Anlass fir die Aufstellung des Bebauungsplans ist die be-
absichtigte Umnutzung einer urspriinglich fir ein Abwasser-
hebewerk vorgesehenen und spater als Heizhaus verwende-
ten baulichen Anlage innerhalb des Technologie- und Gewer-
beparks Eberswalde (TGE). Die derzeit ungenutzte Anlage soll
zu einem Gewerbegebaude umgebaut werden. Dazu ist eine
Anderung der bisher geltenden planungsrechtlichen Festset-
zung des betreffenden Grundstiicks erforderlich (bisher ge-
mak des rechtswirksamen Bebauungsplans Nr. 400 als Flache
far Versorgungsanlangen mit der Zweckbestimmung ,Abwas-
ser” festgesetzt).

Des Weiteren ist eine Anderung der bisher festgesetzten Bau-
grenzen erforderlich.

Die Anderung der planungsrechtlichen Bestimmungen sollen

Abb. 1: Ubersichtsplan mit Plangebiet

ZIEL DER PLANUNG

Die derzeit im Bebauungsplan Nr. 400 , Technologie-
und Gewerbepark" (BPL 400) als Flache fiir Versor-
gungsanlagen Zweckbestimmung , Abwasser" fest-
gesetzte Flache wird nicht mehr bendtigt und soll
deshalb fiir eine gewerbliche Nutzung planerisch
vorbereitet werden. Es ist beabsichtigt, die Versor-
gungsflache in das bereits im Plangebiet bestehende
Gewerbegebiet einzubeziehen. Daher sollen die
Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 400 grund-
satzlich in den neuen Bebauungsplan Nr. 401 ,,Inno-
Zent” (BPL 401) Gbernommen und um Festsetzun-
gen zur Stellplatzpflicht und zu Anpassungen an den
Klimawandel und Klimaschutz erweitert werden. Im
Plangebiet sollen Vorhaben, fir die eine Umweltver-
traglichkeitsprifungspflicht besteht, ausgeschlos-
sen werden. Das Plangebiet soll den emissionsarme-
ren Nutzungen zukinftig vorbehalten sein.
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Uber einen qualifizierten Bebauungsplan erreicht werden.

Abb. 2: Ausschnitt aus dem B-Plan Nr. 400



VERFAHREN

Der Bebauungsplan Nr. 401 soll im beschleunigten Verfahren durchgefiihrt werden. Die Vorausset-
zungen dafir sind gem. BauGB gegeben:

Das gesamte Plangebiet liegt im rdumlichen Geltungsbereich des qualifizierten Bebauungs-
plans Nr. 400. Es handelt sich somit um eine Uberplanung eines Gebietes mit einem rechts-
verbindlichen Bebauungsplan. Der Anderungs- bzw. Neuaufstellungsbereich liegt im Sied-
lungszusammenhang.

Die Schwellenwerte fir den Umfang der Planung werden eingehalten. Gemal$ § 13 a BauGB
gelten als Obergrenzen eine GréRe 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).
Im Bebauungsplan Nr. 401 soll eine maximale GroRe der Grundflache (GR) von rd. 17.400 m?
festgesetzt werden. Damit ist die Voraussetzung nach § 13 a Abs. 1 Nr. 1 gegeben.

Eine weitere wesentliche Voraussetzung fiir die Anwendung des § 13 a BauGB ist, dass im
Plangebiet keine Betriebe und Anlagen zuldssig sind, die die Durchfiihrung einer Umweltver-
traglichkeitsprifung (UVP) nach dem Gesetz lber die Umweltvertraglichkeitsprifung oder
nach BbgUVPG bedingen. Im B-Plan Nr. 401 ist ein genereller Ausschluss von UVP-pflichtigen
Betrieben und Anlagen mittels einer textlichen Festsetzung vorgesehen. Den Anforderungen
des § 13 a BauGB wird somit entsprochen.

Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung von Natura 2000-Geebieten im Sinne des Bundesna-
turschutzgesetzes sind nicht erkennbar.

Die Entwicklungsfahigkeit aus dem FNP ist gegeben.

Das Verfahren kann somit im Sinne des § 13 a BauGB im beschleunigten Verfahren durchgefiihrt
werden.

In einem beschleunigten Verfahren wird auf die formliche Durchfiihrung einer Umweltpriifung und
auf die Erstellung eines gesonderten Umweltberichts verzichtet. Die von der Planung beriihrten Um-
weltbelange nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB werden jedoch im Rahmen der B-Plan-Bearbeitung umfas-
send ermittelt und in die Abwadgung eingestellt. So wurde u.a. eine Artenschutzuntersuchung durch-
fihrt, die keine Hinweise auf Bedenken gegen die Planung erbrachte und auch keine MalRnahmener-
fordernisse aufzeigte. Ein besonderes Augenmerk wurde auch auf die Belange des Klimaschutzes ge-

legt.

BERUCKSICHTIGUNG UBERGEORDNETER PLANUNGEN

Die Festsetzungen des Bebauungsplans kdnnen aus dem Flachennutzungsplan 2014 in der Fassung seiner
Neubekanntmachung am 19.01.2022 (kurz: FNP 2021) entwickelt werden. Eine Anderung des FNP ist nicht
erforderlich.

Die Planung ist aus den Inhalten und Vorgaben des Landschaftsprogramms und nachgeordneter Planungen
entwickelbar. Der Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion (LEP HR) stellt das Plangebiet als Siedlungsfla-
che dar. Im integrierten Regionalplan Uckermark-Barnim (Genehmigungsbescheid am 24. September 2024
erteilt) ist das Plangebiet als Vorbehaltsgebiet regional bedeutsames Gewerbebiet dargestellt.



Abb. 3: Ausschnitt aus dem FNP2021: Areal des TGE

ORT DER EINSICHTNAHME UND ERORTERUNG

VORAUSSICHTLICHE PLANINHALTE

Nachfolgend werden die beabsichtigten Festsetzungen des Bebauungsplans wiedergegeben und er-
lautert. Dabei wird zwischen den zeichnerischen Festsetzungen in der Planzeichnung und den textli-
chen Festsetzungen unterschieden.



Gegenliber dem Festsetzungsrahmen der bisher maRgeblichen Bebauungsplane Nr. 400 sowie des
Bebauungsplan Nr. | "Strategische Steuerung des Einzelhandels” wurden verschiedene neue Festset-
zungen aufgenommen, die vor allem der Umsetzung der ,Stadtebaulichen Klimaschutzrichtlinien —
Kriterien fir stadtebauliche Planungen in Eberswalde” dienen.

Alle Baugrundstilicke im Plangebiet sollen als Gewerbegebiete GE (§ 8 BauNVO) festgesetzt
werden. Eine ausnahmsweise Zuldssigkeit von bestimmten Wohn- und Handelsformen soll
eingeraumt werden.

Das MaR der baulichen Nutzung soll durch die Festsetzung der Grundflachenzahl (GRZ) = 0,6
i.V. mit Vollgeschosszahlen fiir das gesamte Gewerbegebiet (GE) bestimmt werden. Nach dem
Bebauungsplan Nr. 400 gilt bisher 0,8. Diese begriindet sich jedoch v.a. mit dem baulichen
Nutzungscharakter der umgebenden Flachen mit grof3flachigen Produktions- und Lagerhal-
len. Der Standort des InnoZent unterscheidet sich mit seiner aufgelockerten Anordnung
mehrgeschossiger Blirogebaude, kleineren Sonderbauten und gartnerisch gestalteten Freifla-
chen deutlich von der Umgebung. Dieser Charakter soll erhalten und weiterentwickelt wer-
den.

Die Anzahl der Vollgeschosse soll fiir das gesamte Gewerbegebiet mit maximal 5 Vollge-
schosse festgesetzt werden. Weiterhin soll eine abweichende Bauweise festgesetzt werden
(offene oder geschlossene Bauweise).

Die vorhandenen StraRenverkehrsflachen werden gesichert.

Durch eine Durchgriinung sollen positive Auswirkungen auf den Biotop- und Artenschutz so-
wie das Orts- und Landschaftsbild erreicht und die Aufenthaltsqualitat fir Mitarbeitende er-
hoht werden. Im Bebauungsplan werden entsprechende Festsetzungen zur Begriinung der
Grundsticke einschlieBlich der Stellplatzflachen sowie Dach- und Wandflachen von Ge-
baude getroffen. Dazu gehdren aus Festsetzungen beziiglich der Pflege der Vegetation. Der
»Tiny Forest” wird zur Erhaltung festgesetzt.

An Gebauden sollen Festsetzungen die Anbringung von Nisthilfen fiir Vogel und Fleder-
mause gewahrleisten.

Bei baulichen Anlagen soll die Zahl der nachzuweisenden Stellplatze entsprechend vorgege-
bener Richtzahlen nachgewiesen werden. In diesem Zusammenhang wird auch ein Mindest-
wert fiir Stellplatze fiir behinderte Menschen definiert. Eine Festsetzung zum Stellplatznach-
weis gab es im bisherigen B-Plan Nr. 400 vor dem Hintergrund der damals noch wirksamen
Stellplatzsatzung der Stadt Eberswalde noch nicht.

BERUCKSICHTIGUNG VON ARTEN-, NATUR- UND UMWELTSCHUTZBELANGEN

Zur Klarung der Auswirkungen der Planung auf die Flora, die Fauna und sonstige Umwelt wurde im Rahmen
der Bebauungsplanbearbeitung eine Untersuchung der Belange des Artenschutzes durchgefiihrt.

Eine erste Einschatzung der Ergebnisse ergibt folgendes:



Natura 2000-Gebiete

Durch die Planung sind keine Gebiete des europaischen Schutzgebietssystems Natura 2000 betroffen. Das
Plangebiet liegt auRerhalb von naturschutzrechtlichen Schutzgebieten. Etwa 1 km norddstlich beginnt das
Biosphéarenreservat Schorfheide-Chorin.

Umweltbelange: Eingriff und Ausgleich

Das gesamte Plangebiet wird aktuell bzw. wurde friher fiir Gewerbe und technische Infrastrukturen
genutzt. Die unbebauten Flachen sind weitgehend gartnerisch angelegt bzw. dienen als Zier- und Ab-
standsgriinflachen.

Die Planung bedeutet keine gedanderten rechtlichen Entwicklungsmaoglichkeiten mit Ausnahme der
Nachnutzung des Grundstiickes des alten Heizhauses, das kiinftig ebenfalls gewerblich genutzt wer-
den soll. Weder die Sicherung des heutigen Bestandes noch die Anderung des Nutzungsspektrums
fur das Grundstiick des Heizhauses bedeuten eine nennenswerte Beeintrachtigung fir die Umwelt
sowie die Menschen im Gebiet bzw. in der Umgebung.

Auch auf die vorhandene Vegetation ergeben sich keine Auswirkungen. Ggf. kdnnte es erforderlich
werden, einige Baumexemplare aus der Kiefergruppe am alten Heizhaus heraus zu nehmen. Die
rechtlichen Voraussetzungen hierfiir andern sich jedoch durch den Bebauungsplan nicht. Der ,Tiny
Forest” soll durch den Bebauungsplan nunmehr gesichert werden.

Die Planung bedeutet keine Auswirkungen auf das Schutzgut Klima und Luft, da keine planungsrecht-
lichen Spielraume er6ffnet werden, die liber die bisherigen Regelungen hinaus gehen.

Im Bebauungsplan wird eine textliche Festsetzung zur Behandlung des Niederschlagswassers aufge-
nommen. Ziel der Planung ist eine weitgehende Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers,
da dieser keine Hindernisse entgegenstehen. MalRnahmen zum Schutz vor Hochwasser sind nicht er-
forderlich.

Umweltbelange: Artenschutz

Zur Einschatzung des Vegetationsbestandes und der faunistischen Situation wurden im April 2024
und August 2024 mehrere Begehungen mit Sachverstindigen der jeweiligen Fachgebiete durchge-
flhrt. Grundsatzlich wurde dabei festgestellt, dass die gegenwartige Nutzung keine Konflikte mit na-
turschutzfachlichen Belangen erkennen lasst. Dies gilt im Wesentlichen auch fir eine Weiterentwick-
lung der Nutzung im Rahmen der vorgesehen planungsrechtlichen Festsetzungen.

Das Plangebiet ist vollstandig baulich entwickelt. Die Geb&dude sind weitgehend genutzt und die Frei-
flachen gartnerisch angelegt bzw. als Wege und Stellplatze genutzt. Die Freiflaichen auf dem Grund-
stlick des alten Heizhauses werden stellenweise als Lagerplatz verwendet.

Es finden sich Gber das gesamte Gebiet verteilt Einzelbdume, bei denen es sich weitgehend um jiin-
gere Anpflanzungen handelt. Im Bereich des alten Heizhauses befindet sich eine kleine Baumgruppe
mit dlteren Kiefern (Stammumfange teilweise Gber 120 cm), vereinzelte Birken sowie einer Eiche. Die
Kiefern stellen ein fiir das Orts- und Landschaftsbild typisches Element dar, das nach Mdglichkeit
erhalten bleiben sollte. Eine weitere sehr kleine Kieferngruppe befindet sich neben dem ehemaligen
Kreisarchiv. Weiterhin wurde eine Teilflache als , Tiny Forest” angelegt.



Totbdume, die Lebensraume fiir Hohlenbriiter und Insekten bieten, gibt es im Gebiet praktisch nicht.
Eine Ausnahme stellt eine abgestorbene Birke am Rande des Grundstiicks des alten Heizhauses dar.
Auch bei dieser konnten aber keine Hohlen festgestellt werden, die als Niststatten genutzt sein konn-
ten.

Generell ist davon auszugehen, dass die umgebenden Waldflachen bessere Lebensbedingungen an-
bieten kdnnen als das Plangebiet und daher von Tieren eher bevorzugt werden wiirden.

Das alte Heizhaus weist eine Offnung in der Fassade auf, die als Einflugéffnung fiir Fledermause und
Vogel geeignet ist. Das Gebaude weist einen unzuganglichen Dachbodenraum auf. Die Zwischende-
cke ist teilweise schadhaft. Bruchstellen und Lécher stellen potenzielle Zuwege fiir Tiere dar. Auch
die Traufkdsten sind bzw. waren schadhaft. Insbesondere dieser Dachraum muss als potenzieller Le-
bensraum fiir Vogel und Fledermduse angenommen werden. Bei einer Begehung im August 2024
wurden FralBspuren (Insektenreste) und Kot festgestellt, die von Fledermausen stammen. Das genaue
Alter dieser Spuren konnte nicht bestimmt werden.

In einigen Baumen wurden Vogelnester festgestellt. Von welchen Arten sie genutzt wurden, war im
Rahmen der durchgefiihrten Erkundungen nicht auszumachen. Im Bereich von Blischen und Hecken
wurden Vogel beobachtet, jedoch keine streng geschiitzten Arten. Fiir Bodenbriiter finden sich keine
geeigneten Lebensraume.

Ob die Traufkasten des Heizhauses moglicherweise von Schwalben oder Mauerseglern genutzt wur-
den, ist nicht erkennbar. Da das Gebdude zumindest eine AuBenwandoffnung aufweist, durch die
Vogel einfliegen konnen, ist es moglich, dass Vogel im Haus nisten. Bei einer Begehung im August
2023 wurden auch einige tote Vogel auf dem FulRboden entdeckt.

Die Rasenflache zwischen Haus 20 und Haus 21 bietet von der Oberflachenbeschaffenheit, Vegeta-
tion und Besonnung grundsatzlich einen potenziellen Lebensraum fiir Zauneidechsen. Allerdings feh-
len Verstecke und Schutzstrukturen. Ein Vorkommen von Zauneidechsen wird daher als duRerst ge-
ring eingeschatzt.

Abb. 4 und 5: Ansicht des alten Heizhauses von der Albert-Einstein-Strae, Kieferngruppe an der Carl-von-Linde-Stralle.



