Stadtplanung — Stadtebau — Projektentwicklung Wieferig & Suntrop

Zusammenf nde Erklarun
o 10 Aon 4baicE = Stadt
== Eberswalde

Bebauungsplan Nr. 427 ,Heegermuhler Stral3e 14“ der Stadt Eberswalde

- Satzung -

Stand: 23. Marz 2018



Impressum

Federfihrung:

Stadt Eberswalde
Stadtentwicklungsamt
Breite Stral3e 39
16225 Eberswalde

Verfasser:

Wieferig & Suntrop
Stadtplanung - Stadtebau - Projektentwicklung

Potsdamer StralRe 12b

14 513 Teltow

fon 03328 472298

fax 03328 472059

mail wieferig.suntrop@t-online.de


mailto:wieferig.suntrop@t-online.de

Bebauungsplan Nr. 427 ,Heegermiihler Stralle 14“

Inhalt

1 Ziel und Zweck der Planung

2 Wesentlicher Inhalt des Bebauungsplanes Nr. 427
"Heegermiuhler StralRe 14"

3 Beriicksichtigung der Umweltbelange

3.1 Naturschutzrechtlicher Ausgleich

3.2 Artenschutzrechtlicher Ausgleich

3.3 Wald

34 Immissionen

3.5 Verschattung

4 Bertuicksichtigung der Ergebnisse der Beteiligungen der
Offentlichkeit und der Behorden

4.1 Fruhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit (§ 3 Abs. 1 BauGB)

4.2 Friihzeitige Beteiligung der Behdrden (8 4 Abs. 1 BauGB) und
Abstimmung mit den Nachbargemeinden (8 2 Abs. 2 BauGB)

4.3 Beteiligung der Offentlichkeit (§ 3 Abs. 2 BauGB)

4.4 Beteiligung der Behdrden (8 4 Abs. 2 BauGB) sowie Abstimmung
mit den Nachbargemeinden (§ 2 Abs. 2 BauGB)

5 Fazit

Seite

N

o1 o1 o1 o1 b~



Bebauungsplan Nr. 427 ,Heegermiihler Stralle 14“

1 Ziel und Zweck der Planung

Fur das Grundstick Heegermuhler Stral3e 14, begrenzt durch die Heegermihler Straf3e im
Suden, die Grundschule mit Hort ,Kinderakademie® im Norden, Wohnbebauung im Westen,
dem Gastronomie- und Hotelbetrieb sowie Kleingartennutzung im Osten, soll Bauplanungs-
recht fir Geschosswohnungsbau als stadtebauliche Landmarke geschaffen werden. Ent-
sprechend der Darstellung des Flachennutzungsplanes ist der Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes Nr. 427 "Heegermihler StralRe 14" als allgemeines Wohngebiet festgesetzt wor-
den.

Die Ziele lassen sich wie folgt zusammenfassen:
= Schaffung von Bauplanungsrecht fiir ein allgemeines Wohngebiet,
= Okonomisch sinnvolle Nutzung vorhandener ErschlieBungsanlagen,

= Schaffung eines griinordnerischen Ausgleichs fir den baulichen Eingriff.

2 Wesentlicher Inhalt des Bebauungsplanes Nr. 427 "Heegermuhler StrafRe 14"

Festgesetzt wird ein allgemeines Wohngebiet mit den folgenden Regelungen:
- einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4,
- einer Geschossflachenzahl (GFZ) von 1,2,

- einer zwingend einzuhaltenden Hohe der baulichen Anlagen von VII (sieben Geschosse)
bzw. VIII (acht Geschosse),

- eine offene Bauweise mit Einzelhausern,
- das oberste Geschoss (Dachgeschoss) ist als Staffelgeschoss auszubilden,

- je Wohnung und je 80 m2 Hauptnutzflache sonstiger Nutzungen ist ein Stellplatz herzustel-
len,

- die Stellplatze sind in einer Tiefgarage herzustellen,

- die Anbindung des Grundstiicks an die Heegermuhler Stral3e ist ausschlie3lich innerhalb
des festgesetzten Bereiches der Zu- und Ausfahrt zulassig,

- Festsetzung der im Flachennutzungsplan dargestellten Grinflache,

- aktive und passive SchallschutzmafRnahmen gegen Anlagenlarm sowie passive Schall-
schutzmalRnahmen gegen Verkehrslarm,

- Festsetzung von natur- und artenschutzrechtlichen Minimierungs- und Ausgleichsmaf3nah-
men.

In der Kombination der Festsetzung zu der zwingend einzuhaltenden H6he der baulichen
Anlage und Baugrenzen wird der einzuhaltende Abstand nach den Maligaben des § 6 Abs. 5
der Brandenburgischen Bauordnung (BbgBO) auf dem Grundsttick selbst erbracht.

Der Bebauungsplan Nr. 427 ,Heegermuhler Stralle 14“ ist entsprechend dem ,Gemeinsa-
men Erlass des Ministeriums fur Infrastruktur und Raumordnung und des Ministeriums fur
landliche Entwicklung, Umwelt und Verbraucherschutz zur Anwendung des § 8 Abs. 2 Satz 3
des Waldgesetzes des Landes Brandenburg auf Bebauungsplane® vom 14. August 2008
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waldrechtlich qualifiziert. In diesem Zusammenhang sind mit dem Landesbetrieb Forst Bran-
denburg — untere Forstbehorde — der forstrechtliche Kompensationsumfang, der Standort der
Waldkompensation sowie die Qualitaten der Waldkompensation abgestimmt worden.

3 Beriicksichtigung der Umweltbelange

Die Umweltbelange sind entsprechend den gesetzlichen MalRgaben gemaf 8 1 Abs. 6 Nr. 7
BauGB ermittelt und geprift worden und gemalR 8 2a BauGB in den Umweltbericht einge-
flossen. Hier sind samtliche Schutzgiter vor dem Hintergrund bestehender oder auch eintre-
tender Auswirkungen untersucht worden. Die Eingriffs- / Ausgleichsbilanz ist ermittelt worden
und die Empfehlungen der Gutachterin fir Ausgleichsmaflinahmen sind als Festsetzungen in
den Bebauungsplan eingeflossen bzw. als vertragliche Regelungsbhestandteile festgelegt
worden. Der natur- und artenschutzrechtliche Ausgleich wird danach vollumféanglich erbracht.

3.1 Naturschutzrechtlicher Ausgleich

Fur die Schutzguter ,Kultur und sonstige Sachgtiter, ,Flora und Fauna®“, ,Luft und Klima®,
,B8oden“ und ,Wasser werden mit der Umsetzung der Planung Eingriffe festgestellt. Der
Ausgleich erfolgt innerhalb des Geltungsbereiches durch festgesetzte Minimierungs- und
Ausgleichsmalinahmen.

Die Minimierungsmaf3nahmen sind:

- Verwendung von wasser- und luftdurchlassigen Materialien fur die Befestigung von Wegen,
Zufahrten und Stellplatzen,

- Versickerung des auf dem Baugrundstiick anfallenden Niederschlagswassers auf Vegeta-
tionsflachen oder in Sickeranlagen,

- Regulierung von Abgrabungen und Aufschittungen innerhalb der festgesetzten privaten
Grunflache ausschlief3lich bis zu einer Tiefe bzw. Hohe von maximal 1 m.

Die Ausgleichsmafnahmen sind:

- Anpflanzung von mindestens 5 grof3kronigen Laubbaumen parallel zur Heegermuhler Stra-
e,

- Anpflanzung von 5 m breiten und mindestens dreireihig bepflanzten baumiberstandenen
Hecken unter Verwendung von jeweils mindestens 10 Laubb&aumen an der dstlichen und
westlichen Grundstlicksgrenze,

- Anpflanzung einer dreireihigen Hecke auf einer Flache von mindestens 450 m2 und in einer
Mindestbreite von 3 m mit 5 Heister und 30 Strauchern je 100 m2 Flache und mindestens 18
Baumen,

- Anpflanzung von mindestens 10 Laubb&umen auf den nicht Giberbauten Grundstiicksfla-
chen aulRerhalb der festgesetzten Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen,

- Begriinung der Tiefgarage auf einer Flache von mindestens 50 v.H.,
- Begrinung der Dachflachen zu mindestens 50 v.H.,

- Begriinung der Schallschutzwand auf einer Flache von 160 m2,
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3.2 Artenschutzrechtlicher Ausgleich

Fur den festgestellten Eingriff in Brutstatten von Vogelarten ist abweichend eine Verbesse-
rungsmafnahme fur Mauersegler festgelegt worden. Denn dessen Lebensstétten sind in der
Stadt Eberswalde eher bedroht, als die von siedlungsangepassten Vogelarten, die mit den
vorhandenen Vegetationsbestanden im Umfeld des Geltungsbereiches ausreichend Aus-
weichmdoglichkeiten vorfinden.

Die Artenschutzmafinahme ist:

- Integration von insgesamt zwoIf Mauersegler- Nisthilfen in einer Hohe von mindestens sie-
ben Metern in die baulichen Anlagen.

3.3 Wald

Der Waldausgleich wird im Stadtwald Eberswalde als waldverbessernde Maf3nahme vorge-
nommen. In diesem Zusammenhang werden in Abstimmung mit dem Landesbetrieb Forst
Brandenburg — untere Forstbehérde — insgesamt 0,77 ha Wald mit dem Faktor 1:1 ausgegli-
chen.

3.4 Immissionen

Gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse werden mit den getroffenen umfangreichen Schall-
schutzmalRnahmen gewéhrleistet.

Schallschutzmafinahmen aufgrund von Anlagenlarm:

- Errichtung einer Schallschutzwand ohne seitliche Abstandsflache an der 6stlichen Grund-
stucksgrenze mit 3 m H6he und mit einer L&nge von 65 m,

- Ausschluss von Fenstern von Schlafraumen ab dem 3. Obergeschoss bis einschlieflich
zum 5. Obergeschoss in Richtung Osten.

Schallschutzmafl3nahmen aufgrund von Verkehrslarm:

- Ausrichtung der Aufenthaltsrdume und Schlafrdume in Richtung Norden innerhalb der mit
S bis ,V* zeichnerisch festgesetzten Larmpegelbereiche bzw. Verwendung von schallge-
dammten Dauerluftungseinrichtungen oder anderen Mafinahmen mit gleicher Wirkung, wenn
diese Grundrissausrichtung nicht méglich ist,

- Schallddmmung der Fassaden entsprechend der gekennzeichneten und zeichnerisch fest-
gesetzten Larmpegelbereiche,

- Schallddmmende bauliche Vorkehrungen bei Balkonen, Terrassen, Loggien, etc.

3.5 Verschattung

Erhebliche Beeintrachtigungen durch Verschattung und damit Entzug von Licht und Sonne
sind nach den Ergebnissen des Verschattungsmodells nicht zu erwarten.
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4 Beriicksichtigung der Ergebnisse der Beteiligungen der Offentlichkeit und der

Behorden

Die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 427 "Heegermuhler StraRe 14" ist am 30. Marz
2017 von der Stadtverordnetenversammlung der Stadt Eberswalde beschlossen worden.

Aus den Beteiligungsverfahren kann zusammenfassend festgehalten werden, dass mit den
Beteiligungen der Behorden sowie der Offentlichkeit Hinweise und Anregungen gegeben
wurden, die weitgehend bezgl. der Planungsinhalte beriicksichtigt worden sind. Anregungen,
die auf eine anderweitige Planung hinausgelaufen wéren, sind nicht bertcksichtigt worden.

4.1 Frithzeitige Beteiligung der Offentlichkeit (§ 3 Abs. 1 BauGB)

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB erfolgte vom 13. April
2017 bis einschlieB3lich zum 28. April 2017 in Form der 6ffentlichen Auslegung sowie per In-
ternet.

Es ist eine Stellungnahme, von mehreren Personen unterzeichnet, eingegangen, mit der
Einspruch gegen die geplante Hohe der baulichen Anlagen mit acht Geschossen erhoben
wird. Begriindet damit, dass die so geplanten Gebaude die vorhandene Bebauung deutlich
Uberragen wirden und damit nicht in das Stadtbild zu integrieren waren. Zu dem Entwurf des
Bebauungsplanes ist daraufhin die Differenzierung erfolgt, dass das Wohngebaude an der
Heegermuhler Straf3e um ein Geschoss reduziert und damit nur noch siebengeschossig
ausgebildet wird. Insgesamt wird dieses Gebaude aufgrund der heute Ublichen Geschosshé-
hen die an der Heegermuhler Stral3e vorhandene Griinderzeitstruktur nicht wesentlich tber-
ragen. Darliber hinaus beabsichtigt die Stadt Eberswalde, den Anteil an Wohnungen in zent-
raler Lage mal3geblich auch im Sinne des Umweltverbundes zu erhéhen. Daher hat sie hach
Abwagung samtlicher Belange entschieden, die Entwicklung von hohen und kompakten Ge-
bauden mit einem hohen Anteil an Wohnungen zulasten des ohnehin nicht einheitlichen
Stadtbildes zu favorisieren.

4.2 Frihzeitige Beteiligung der Behtrden (8 4 Abs. 1 BauGB) und Abstimmung mit
den Nachbargemeinden (8 2 Abs. 2 BauGB)

Die friihzeitige Beteiligung der Fachbehorden und sonstigen Trager offentlicher Belange ge-
maf § 4 Abs. 1 BauGB sowie die Abstimmung mit den Nachbarkommunen gemaf § 2 Abs.
2 BauGB erfolgte vom 31. Marz 2017 bis einschlie3lich zum 5. Mai 2017.

Der Hinweis des Zentraldienstes der Polizei, Kampfmittelbeseitigungsdienst, zur Notwendig-
keit einer Munitionsfreigabebescheinigung bei konkreten Bauvorhaben ist in die Planurkunde
und in die Begriindung aufgenommen worden.

Die Anregung der unteren Naturschutzbehérde des Landkreises Barnim hinsichtlich qualifi-
Zierter Untersuchungen zu dem Vorkommen geschiitzter Tierarten und ggf. Festlegung dar-
aus abgeleiteter notwendiger MaRnahmen ist zu dem Entwurf des Bebauungsplanes erfillt
worden.

Der Hinweis des Strukturentwicklungs- und Bauordnungsamtes des Landkreises Barnim hin-
sichtlich der nicht mehr umsetzbaren, im Vorentwurf vorgestellten, Bebauungsvariante unter
Einbeziehung der urspriinglichen Villa wurde mit der Begrindung zuriickgewiesen, dass im
Vorfeld der Planung samtliche Entwicklungsmdglichkeiten des Grundstlicks ,Heegermuhler
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StraRe 14“ untersucht worden sind. Diese Untersuchungsergebnisse sind der Offentlichkeit
vorgestellt worden.

Dem Hinweis, dass zu dem Zeitpunkt der frihzeitigen Beteiligungen noch kein Urbanes Ge-
biet (MU) nach der Baunutzungsverordnung (BauNVO) definiert war und somit auch noch
nicht festgesetzt werden konnte, wird mit der planerischen Vorausschau auf das erwartete
In-Kraft-Treten der Novellierung des Baugesetzbuches (BauGB) 2017 begegnet. Danach
handelt es sich bei der vorgestellten Variante mit einem MU um eine ernsthafte Alternative
zur Baugebietskategorie "Allgemeines Wohnen" (WA) sobald die gesetzlichen Vorausset-
zungen dafur im Laufe des Bebauungsplanverfahrens vollzogen waren.

Der Anregung zu einer Erh6hung der Stellplatze in der Tiefgarage wird nicht gefolgt, da die
allgemeinen Entwicklungsziele der Stadt Eberswalde eine vertragliche Gestaltung des Ver-
kehrs vorsehen, bei der sowohl Stadt-, Wohn- und Umweltqualitéten bertcksichtigt werden.
Danach soll ein Stellplatzschlussel von 1:1 festgelegt werden.

Der Anregung zu einem weitgehenden Erhalt des alten Baumbestandes, wird insofern ge-
folgt, als er im Rahmen der Umweltprifung in die Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung einflief3t.
Jedoch ist in diesem Zusammenhang die Festlegung der Waldflachen nach Waldgesetz be-
ricksichtigt worden, wonach die Baume auf diesen Flachen der naturschutzrechtlichen Pri-
fung entzogen sind. Daher ist auch der Hinweis, dass der Geholzbestand der Baumschutz-
verordnung des Landkreises Barnim (BarBaumSchV) unterliegt, insofern zu differenzieren,
als der definierte Anteil an Waldflachen nach dem Waldgesetz kompensiert wurden.

Der Hinweis des Sachgebietes Offentlich-rechtliche Entsorgung des Landkreises Barnim
hinsichtlich des Anschlusses von Grundstiicken an die Abfallentsorgung ist in die Entwurfs-
planung aufgenommen worden. In rAumlicher Nahe zu der Heegermihler Straf3e wird im
Zusammenhang mit der internen ErschlieBung des Grundstiicks ein Standort fur die Abfall-
behélter vorgesehen.

Die in der Uberfachlichen Betrachtung des Landkreises Barnim angeregte umfassendere
Rahmenplanung zur stadtebaulichen Gesamtbetrachtung des Stadtquartiers von Westend
wird zwar als grundlegend gute Idee bewertet, jedoch abgelehnt, weil die Stadt Eberswalde
zeitnah eine stadtische Landmarke auch als einen ersten Baustein der Wohnungsbaupolitik
fur eine mogliche Gesamtentwicklung des bislang sehr heterogenen Stadtraumes bevorzugt.

Der Anregung des Landesbetriebes Stral3enwesen, Dienststatte Eberswalde, wird insofern
gefolgt, als auf dem privaten Grundstiick, parallel zur Heegermiihler Stral3e, Baumpflanzun-
gen zur Gestaltung des 6ffentlichen StralRenraumes vorgenommen wurden. Weiterhin ver-
weist er auf die Larmsituation aufgrund des hohen Verkehrsaufkommens auf der Heeger-
mihler StrafRe und empfiehlt die Ausrichtung von Schlafriumen zu den lArmabgewandten
Seiten. Nach den Ergebnissen des zu dem Entwurf des Bebauungsplanes erarbeiteten
Schallgutachtens sind zahlreiche passive SchallschutzmaRnahmen zum Schutz gegen den
ermittelten Verkehrslarm — so auch die empfohlene Grundrissausrichtung — vorgenommen
worden. Hinsichtlich der Anbindung des Baugrundstiickes an die Heegermuhler Strafl3e wird
empfohlen, nach der dann ausgewahlten fortzufihrenden Variante die Zufahrten abzustim-
men. Insbesondere solle eine reine Rechtsabbiegeregelung gepruft werden. Im Zuge der
Entwurfsbearbeitung ist ein zuléssiger Bereich fur die Zu- und Ausfahrt des Grundstiuickes
derart festgesetzt worden, dass ausschlief3lich Rechtsabbiegebeziehungen mdglich sind.

Der Anregung der Industrie- und Handelskammer Frankfurt/Oder zur Einbeziehung der un-
mittelbar nachbarschaftlichen gewerblichen Nutzung Gasthof und Hotellerie "Zum wilden
Eber" in die Planungsabsichten ist insofern beriicksichtigt worden, als auf der Ebene des
Bebauungsplanentwurfes der Schallsituation durch entsprechende Schallschutzmaflinahmen
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begegnet wird, deren Ausfiihrung durch privatrechtliche Vereinbarungen zwischen dem Vor-
habentrager und dem Gastronom im Detail organisiert wird und die Verschattung der ge-
werblichen Nutzung durch die geplanten Gebaude mit dem Ergebnis geprift wurde, dass
keine erheblichen Beeintrachtigungen durch Licht- und Sonnenentzug entstehen.

Mit dem Landesbetrieb Forst Brandenburg, Untere Forstbehérde, ist das Erfordernis zur
Waldumwandlung derart abgestimmt worden, dass der Bebauungsplan auch im waldrechtli-
chen Sinn qualifiziert und damit die Waldausgleichsmafinahmen abschliel3end zur Umset-
zung verbindlich geregelt sind. Dazu sind die vorgeschlagenen waldverbessernden Malf3-
nahmen im Stadtwald Eberswalde vertraglich geregelt worden.

4.3 Beteiligung der Offentlichkeit (§ 3 Abs. 2 BauGB)

Die Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB ist in Form der 6ffentlichen Aus-
legung sowie per Internet vom 23. November 2017 bis einschlie3lich zum 22. Dezember
2017 erfolgt.

Den Einwendungen eines Burgers hinsichtlich der nachteiligen Auswirkung auf seinen be-
nachbarten Gewerbebetrieb aufgrund von Verschattung sowie dem festgesetzten, nicht aus-
reichenden Schallschutz konnte insofern begegnet werden, als die festgesetzten Schall-
schutzmafRnahmen im gesetzlichen Sinne ausreichend und erhebliche Beeintréchtigungen
durch Verschattung nach dem vorgelegten Verschattungsmodell nicht zu erwarten sind. Dar-
Uber hinaus hat der Burger mit Schreiben vom 1. Marz 2018 seine Bedenken nach erfolgter
privatrechtlicher Regelung zu der Detailausfiihrung der Schallschutzwand zurtickgezogen.

Eine Stellungnahme aus der Offentlichkeit verwies im Zusammenhang mit der Aufstellung
des Bebauungsplanes auf den Einsatz von Holz beim Bauen und der Holzbauweise im All-
gemeinen. Dem Investor wurde die Stellungnahme Ubermittelt. Planungsrechtlich ist der Ein-
satz von Baumaterialien nicht durchsetzbar.

4.4 Beteiligung der Behotrden (8 4 Abs. 2 BauGB) sowie Abstimmung mit den
Nachbargemeinden (8 2 Abs. 2 BauGB)

Die Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemalf § 4 Abs. 2
BauGB sowie die Abstimmung mit den Nachbarkommunen gemalf3 § 2 Abs. 2 BauGB erfolg-
te mit Schreiben vom 27. Oktober 2017 bis einschlief3lich zum 1. Dezember 2017.

Das Landesamt fur Umwelt (LfU) beanstandete die im Bebauungsplan getroffene Festset-
zung zur Lésung des Anlagenlarmkonflikts im Nachtzeitraum allein durch die festgesetzte
Grundrisslésung. Die Einwendung wurde im Bebauungsplan insofern beriicksichtigt, dass
den im Schallschutzgutachten festgestellten Uberschreitungen in der Nacht nun sowohl
durch aktive (Schallschutzwand) als auch durch passive (Grundrisslésung) Schallschutz-
malRnahmen begegnet wird. Dieser Kombination an MaRnahmen stimmte das LfU mit
Schreiben vom 22. Februar 2018 zu.

Aufgrund des Hinweises zu einem ausreichenden Schutz vor Larmbeléstigungen der Au-
Renwohnbereiche — hier der Freiflichenbereich zwischen stdlicher Baugrenze und Heeger-
mihler Straf3e — wurde in der Begriindung noch einmal deutlicher herausgestellt, dass ein
dauerhafter Aufenthalt in dem Bereich zwischen sudlicher Baugrenze und Heegermuhler
Stral3e gemal’ den Festsetzungen nicht vorgesehen ist.
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Der Anregung des Landesburos der Naturschutzverbande, die Errichtung der Fledermaus-
nistkasten nicht allein auf die Planflache zu beziehen, wurde dahingehend begegnet, dass im
Umweltbericht zum Bebauungsplan nun ausgefihrt ist, dass der Ausgleich fiir Lebensrdume
von Fledermausen im Plangebiet selber und/oder im Umfeld durch das Aufhéngen von 6
Ganzjahreskéasten vorgenommen wird. Die Bedenken hinsichtlich des nicht ausreichenden
Kompensationsumfangs fiir den Eingriff in Vogelarten werden zurtickgewiesen, da mit dem
faunistischen Fachgutachten ein mit den zusténdigen Fachbehérden abgestimmter vollum-
fanglicher Kompensationsumfang ermittelt wurde, der als Regelungsbestandteil in den Be-
bauungsplan tbernommen wurde. Auch die bevorzugte Abwandlung der Kompensations-
mafinahmen zugunsten des Mauerseglers ist in Absprache mit der unteren Naturschutzbe-
horde erfolgt, um dieser Art verbesserte Habitatstrukturen anzubieten. Die von der Planung
eigentlich betroffenen Vogelarten gelten als siedlungsangepasst und finden nach Auffassung
der Fachleute im Umfeld des Plangebietes ausreichenden Lebensraum.

Aufgrund des Vorbehaltes der Industrie- und Handelskammer Frankfurt/Oder beziiglich der
kombinierten Schallschutzfestsetzung zur Bewaltigung des Verkehrs- und Anlagenlarms sind
die Festsetzungen dahingehend angepasst worden, dass strikt zwischen MaRnahmen fir
Anlagenlarm und Verkehrslarm differenziert wird.

Die in der Uberfachlichen Betrachtung des Landkreises Barnim beméangelte, nicht der Umge-
bung angepasste, Gebaudeplanung wird zuriickgewiesen. Denn die Stadt Eberswalde ge-
wichtet die rdumlich verdichtete Bauweise mit den sieben- und achtgeschossigen Gebauden
als Beitrag einer minimierten Flacheninanspruchnahme sowie einer Starkung des Umwelt-
verbundes und daher als vorzugswiirdig gegeniiber einer der Umgebungsstruktur unmittel-
bar entsprechenden Héhenentwicklung der Gebaude. Die Schaffung eines nennenswerten
Wohnraumangebotes in zentraler Lage und Bahnhofsnahe sowie die gute Umsetzung der
Umweltziele entsprechen den stadtentwicklungspolitischen Zielen.

5 Fazit

Aufgrund der abwagenden Betrachtung samtlicher Belange ist die Stadt Eberswalde zu dem
Ergebnis gekommen, dass mit dem vorliegenden Bebauungsplan ein Konzept erarbeitet
wurde, mit dem ein stadtebaulicher Missstand behoben und dariiber hinaus ein Anteil der
erforderlichen Wohnungen in zentraler Lage auch als Beitrag zum Umweltverbund geschaf-
fen werden kann.

Die stadtebauliche Entscheidung fir den vorliegenden Bebauungsplan entspricht den Zielen
der Stadtentwicklungsstrategie im Jahr 2017, basierend auf zahlreichen Studien zur Stadt-
entwicklung, nach der ein nennenswerter Anteil an Wohnnutzung in zentraler Lage auch
durch die Reaktivierung von Brachflachen und der Nutzung der Entwicklungspotenziale
kleinteiliger InvestitionsmalRnahmen geschaffen werden soll.

In dem vorgegebenen umwelt- und bauplanungsrechtlichen Rahmen kann mit dem vorlie-
genden Bebauungsplan ein Baustein der Stadtentwicklungsziele umgesetzt werden.

Denn die Aktivierung von Brachflachen im Innenbereich tréagt grundsétzlich zur Verringerung
der Flachenversiegelung bei und vorliegend soll das Verhaltnis von umbautem Raum zu
Freiflache auch dadurch gtlinstig gestaltet werden, dass in die Hohe gebaut wird. Auch die
vertikale Verdichtung ist ein Beitrag zu dem bundesgesetzlich geforderten schonenden Um-
gang mit Grund und Boden. Mit der fu3laufigen Erreichbarkeit zum Bahnhof Eberswalde und
Zu zentralen sowie nahversorgungsrelevanten Einrichtungen des taglichen Lebens kann ein
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Beitrag zur Reduzierung des motorisierten Individualverkehrs und dartiber zur CO, Reduktion
geleistet werden.

Gleichzeitig kann mit den in einem allgemeinen Wohngebiet zulassigen Nutzungen ein Bei-
trag zur Sicherung und zum Erhalt des ausgewiesenen zentralen Versorgungsbereiches
~Westend" und damit zur Sicherung der verbrauchernahen Versorgungsstrukturen und For-
derung der Innenentwicklung geleistet werden.

Eberswalde, 27.04.2018 Boginski
Birgermeister
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