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Teil A: Begriindung zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 612

1.

2.1

Planungsgegenstand und Entwicklung der Planungsiiberlegungen
Anlass und Erforderlichkeit der Planung

Der Anlass fir die Aufstellung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans ist die
beabsichtigte Errichtung einer Wohnanlage mit insgesamt 10 Wohneinheiten. Mit
der Bebauung sollen brachgefallene frihere gewerbliche Flachen und Bahnfla-
chen einer neuen Nutzung zugefihrt werden.

Mit Schreiben vom 22.12.2019 hat der Vorhabentrager, Herr Thomas Hilbig,
Eberswalde die Einleitung eines Vorhabenbezogenen Bebauungsplans nach § 12
Abs. 2 BauGB fir das Grundstlick Biesenthaler Stral3e 41 beantragt. Das Vorha-
ben umfasst die Entwicklung eines Wohngebietes mit einem Mehrfamilien- und
einem Einfamilienhaus.

Zur planungsrechtlichen Sicherung des Vorhabens unter Berlicksichtigung des
Natur- und Landschaftsschutzes sowie der nachhaltigen stadtebaulichen Entwick-
lung auf dem Grundstiick Biesenthaler Strafl3e 41 wird das Bebauungsplanverfah-
ren gemalfd § 12 BauGB durchgefiihrt.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren ohne
Durchfiihrung einer Umweltpriifung durchgefiihrt.

Beschreibung des Vorhabengebietes
Stadtraumliche Einbindung / Gebietsentwicklung

Das Vorhabengrundstiick liegt am sidlichen Rand des geschlossenen Siedlungs-
gebietes des Stadtbezirks Finow unmittelbar an der Biesenthaler Stral3e.

Historische Entwicklung

Die Siedlungsgebiete entlang der Biesenthaler StralRe entstanden vorwiegend in
der Zeit zwischen den beiden Weltkriegen als Erweiterung des Ortskernes Finow.
Diese Entwicklung wurde befordert durch den Bau der Eberswalder-Finowfurter
Eisenbahn (1907) und des Flugplatzes Finow kurz vor dem zweiten Weltkrieg. Der
nahegelegene ehemalige Bahnhof Heegermiihle (Finow) an der Bahnhofsstral3e
stellte damals eine direkte Verbindung in die Eberswalder Innenstadt dar.

Bei der Vorhabenflache handelt es sich um ein alteres Gewerbegrundstiick sowie
ein Abschnitt der friheren Eisenbahntrasse der ehemaligen Eberswalder-Finower
Kleinbahn. Der regelmafige Zugverkehr auf der Strecke endete im Jahr 1964. An-
schlieRend wurden die Gleisanlagen bis 1996 weiter als Rangierbezirk des Bahn-
hofes Eberswalde genutzt. 2004 wurde die gesamte Bahnstecke vom ubrigen Ei-
senbahnetz im Bahnhof Eberswalde abgetrennt.

Die Bahnstrecke wurde 1995 stillgelegt und die Anlagen um 2010 vollstandig ab-
gebaut.
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2.2 Geltungsbereich und Eigentumsverhaltnisse
Geltungsbereich

Der Geltungsbereich liegt im Suden des Stadtbezirks VI Finow der Stadt Ebers-
walde. Er wird wie folgt begrenzt:
e Nach Norden durch die Grenze zu dem Grundstlick Biesenthaler Straf3e 42
sowie Simonstralie 21, 23, 25, 27 und 29 (Gemarkung Finow, Flur 1, Flur-
stlicke 963, 1488 bis 1492)
o Nach Osten durch die ehemalige Bahnstrecke der Eberswalder-Finower
Kleinbahn
e Nach Suden durch die Grenze zum Grundstiick Biesenthaler Strafte 40
(Gemarkung Finow, Flur 1, Flurstiick 469)
e Nach Westen durch die Biesenthaler Stral3e.

Die Gesamtflache betragt ca. 0,37 ha.
Der Geltungsbereich beinhaltet die nachfolgenden Flurstiicke:

e Gemarkung Finow, Flur 1, Flurstiick 1587 (vormals zu Flurstiick 466),
e Gemarkung Finow, Flur 1, Flurstiick 1589 (vormals zu Flurstiick 1513),
e Gemarkung Finow, Flur 1, Flurstlicke 467 und 468.

Eigentumsverhéltnisse

Der Vorhabentrager ist Eigentimer der Flursticke 467 und 468 sowie 1587 und
1589. Damit ist der Vorhabentrager Eigentiimer aller Flachen im raumlichen Gel-
tungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans.

2.3 Stadtebauliche Situation und Bestand
Realnutzung

Die vorgesehenen Bauflachen setzen sich teilweise aus frilheren Bahnanlagen
und teilweise aus brachgefallenen Gewerbeflachen zusammen. Auch die friiheren
Nutzungen der Gewerbeflachen standen im engen funktionalen Zusammenhang
mit der Bahnnutzung. Hier befanden sich Lager-, Sozial- und Aufenthaltsraume fur
Beschaftigte des Bahnbetriebes.

Stadtebauliche Umgebung

Die benachbarten Grundstiicke entlang der Biesenthaler Straf3e sind nach Norden
durchgangig mit ein- bis dreigeschossigen Wohnh&ausern bebaut. Nach Suden
grenzt jenseits des Nachbargrundstiicks Biesenthaler Stral3e 40 der Friedhof Fi-
now an. Unmittelbar norddstlich des vorgesehenen Plangebietes befindet sich ein
kleineres zusammenhéangendes Wohngebiet an der Simonstral3e, das sich seit
etwa 2010 in der baulichen Entwicklung befindet (ein- bis zweigeschossige Uber-
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2.4

wiegend Einfamilienhauser). Weiter 6stlich soll der im Verfahren befindliche Be-
bauungsplan Nr. 606 die planungsrechtliche Grundlage fir weiteren Wohnungs-
bau schaffen.

Umweltsituation
Geologische und hydrologische Verhéltnisse
Topografie

Die Flache ist weitgehend eben. Das Gelandeniveau liegt bei 36,7 bis 37,8 m U
NHN.

Der Geltungsbereich befindet sich im Eberswalder Urstromtal. Er weist laut der
geologischen Karte Ablagerungen der Urstromtaler inklusive ihrer Nebentéaler (Nie-
derungssand, Talsand) auf. Hierbei handelt es sich um schwach kiesige bis kie-
sige, mittel- und grobkdérnige Sande.

Baugrund / Bodenanalyse

Zur Erkundung des Untergrundes wurde im August 2019 zun&chst ein Baugrund-
gutachten durch die Firma UWEG, Umwelt-Forschungs- und Dienstleistungsge-
sellschaft mbH, Eberswalde, erstellt. Es wurden vier Schurfproben enthommen
und beprobt. Im Ergebnis wurde festgehalten, dass die Zuordnungswerte nach ZO
(uneingeschrankter Einbau) durchgangig eingehalten wurden.

Im Jahr 2020 wurde ein umfassender Geotechnischer Bericht erarbeitet (Dr. Marx
Ingenieure GmbH, Eberswalde). Bei den durchgefiihrten zehn Probebohrungen
auf dem Gelande wurden teilweise humose Oberbdden angetroffen, die Uberwie-
gend aus schwach schluffigen Feinsanden bestehen. Stellenweise befindet sich
eine Uberdeckung mit einem schwach sandigen Kiesschotter, an anderer Stelle
eine Unterlagerung mit Kiesschotter. Daneben wird die jeweils oberste Boden-
schicht teilweise aus Auffillungen gebildet, die aus schluffigen bis kiesigen San-
den bestehen und Ziegelbrocken, Keramikbruch, Schlacke und Kohlezerreibsel als
Auffullungsanteile enthalt.

Unterhalb von Oberboden und Auffullungen wurden in allen Bohrungen Sande an-
getroffen, die weit Uberwiegend aus Mittelsanden mit unterschiedlichen Feinsand,
Grobsand- und Kiesanteilen bestehen. In nahezu allen Bohrungen bilden Sande
die Abschlisse bei 3,00 m, 6,00 m bzw. 8,00 m. Bei einer Bohrung wurde ab 7,25
m ein Beckenschluff angetroffen, der als stark feinsandiger, toniger Schluff mit stei-
fer Konsistenz ausgepragt ist und bei 8,00 m den Abschluss bildet.

Die festgestellten, anstehenden Bdden waren samtlich organoleptisch unauffallig.

Die Lagerungsdichte der anstehenden Sande war bis in unterschiedliche Teufen
gemal den Bohrfortschritten als locker, mit zunehmender Teufe als mitteldicht ein-
zustufen.

Grundwasser
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Nach der Hydrogeologischen Karte Brandenburg (HYK50) besteht im Untersu-
chungsgebiet ein relativ starkes Grundwassergefélle in nérdliche Richtung (Finow-
tal). Der Geltungsbereich liegt im Bereich der Isohypsen (Linien gleicher Grund-
wasserhdhe) 31 - 32 m. Dieser Wasserstand gilt fir den Grundwasserleiterkom-
plex GWLK 1, der Grundwasserflurabstand wéare demnach mit ca. 5 — 6 m anzu-
nehmen. Laut der Darstellung in der hydrogeologischen Karte handelt sich hier um
einen weitgehend unbedeckten Grundwasserleiter in Niederungen und Urstromta-
lern.

Im Rahmen des 2020 erarbeiteten Bodengutachtens wurden tatsachlich Wasser-
stande zwischen 32,33 und 32,59 m U DHNN angetroffen. Dies entspricht zwi-
schen 4,35 m und 5,45 m unter Gelandeoberkante. Die festgestellten Wasser-
stande liegen nur geringfugig hoher als die nach der Auswertung des hydrogeolo-
gischen Kartenmaterials zu erwartenden Grundwasserstande. Von klimatisch und
jahreszeitlich bedingten Schwankungen des Grundwasserstandes muss ausge-
gangen werden. Der Bemessungswasserstand kann bei etwa 33,50 m 4. DHHN
angesetzt werden.

Entwasserung

Das Kommunale Energiekonzept fiir 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 ergénzen. So kénnen
Regenwasserkonzepte Bestandteil eines B-Planes sein und bestimmte Flachen
zur Ruckhaltung und Versickerung vorsehen. Festsetzungen zu Dachflachenbe-
grinung und fur Versickerung geeignete Begriinung kénnen die Regelungen er-
ganzen.

Vegetationsbestand

Obwohl die Flache vormals gewerblich genutzt war, bedeutet die geplante bauliche
Neuordnung stellenweise einen Eingriff in zwischenzeitlich gewachsene Vegetati-
onsbestande. Auf der bisher baulich nicht genutzten Flache hat sich seit Anfang
der 2000er Jahre teilweise Baum- und Geholzbestand sowie Ruderalflora entwi-
ckeln kénnen. Die Frage, ob es sich bei der entstandenen Vegetation bereits um
Wald im Sinne des Waldgesetzes des Landes Brandenburg (LWaldG) handelt,
wurde bereits im Vorfeld der Planung mit der zustandigen Forstbehérde (Landes-
betrieb Forst Brandenburg) erortert. Danach wird lediglich fir einen geringen Teil
des Aufwuchses auf dem o6stlichen Teil der Flache eine Waldeigenschaft ange-
nommen.

Da diese Flache ebenfalls teilweise flr die geplante Bebauung und Géarten in An-
spruch genommen werden soll, ist ein Waldausgleich zu leisten, der Gegenstand
der Planung ist. Die Umsetzung wird durch entsprechende Regelungen im Durch-
fuhrungsvertrag gesichert.

Der Ausgleich wird durch zwei Ersatzflachen erreicht.
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o Ersatzaufforstungsfliche Gemarkung Henzendorf, Neuzelle (Flur 2 Flur-
stiick 160): insgesamt 13.500 m2 grof3e Erstaufforstungsflache, wovon fir
die Ersatzverpflichtung im Rahmen des Bebauungsplans Nr. 612 330 m2 in
Anspruch genommen werden.

o Ersatzaufforstungsflache Altenhofer Stral3e in Eberswalde (Flurstiick 297),
570 m2.

Aufgrund der Lage in einem Wasserschutzgebiet ist die Umwandlung von Wald
gem. 8 3 der Trinkwasserschutzverordnung genehmigungspflichtig. Der ent-
sprechende Antrag wurde seitens der Unteren Wasserbeh6rde am 15.06.2021 be-
willigt (Registriernummer EWSG-O llI-Fa-1/121).

Der Baumbestand ist im Ubrigen (auRerhalb der als Wald gestuften Flache) zu
einem geringen Teil nach der geltenden Barnimer Baumschutzverordnung (Bar-
BaumSchV) geschitzt. Es handelt sich um insgesamt 10 Baume. Die Vitalitat die-
ser Baume ist im Allgemeinen gut. Pflanzenarten, die den Schutzbestimmungen
des § 44 Abs. 1 Nr. 4 BNatSchG unterliegen, sind im Vorhabenbereich nicht ge-
funden worden.

Weitere Aussagen hierzu sind dem Teil B (Fachbeitrag zu den Belangen von Um-
welt-, Natur- und Artenschutz) zu entnehmen.

Fauna

Planungsbegleitend ist eine faunistische Untersuchung zur Ermittlung und Be-
wertung der vorkommenden Tierwelt durchgefiihrt worden. Alle im Plangebiet vor-
kommenden européaischen Vogelarten zahlen nach § 7 BNatSchG in Verbindung
mit Artikel 1 der Vogelschutzrichtlinie zu den besonders geschiitzten Tierarten. Die
erfassten Fledermause zéhlen als Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie zu den
streng geschitzten Tierarten. Die nachgewiesenen Blindschleichen zahlen als Art
der Anlage 1 Spalte 2 der Bundes Artenschutzverordnung zu den besonders ge-
schitzten Arten und sind national geschuitzt. Vorkommen von streng geschitzten
Zauneidechsen wurden nicht festgestellt. Weitere Aussagen hierzu sind dem Tell
B der Begriindung zu enthehmen.

Altlasten

Das Plangebiet wird nicht als Altlastenverdachtsflache gefuhrt. In der Bodenkarte
des Landschaftsrahmenplans mit Darstellung der Beeintréchtigungen und Gefahr-
dungen (2018) sind flr das Plangebiet keine Altlasten oder Altlastenverdachtsfla-
chen verzeichnet. Als frihere Bahnbetriebsflache besteht dennoch grundsatzlich
die Moglichkeit von Verunreinigungen des Bodens. Aus diesem Grunde wurde
eine Erkundung und Beprobung des Bodens vorgenommen. Die Untersuchungen
haben keine Hinweise auf ein Vorkommen von Altlasten erbracht.
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2.5

2.6

Klima, Luftimmissionen

Der Landschaftsrahmenplan Barnim (2018) verzeichnet in der thematischen Karte
zu Sommertemperaturen fur die Siedlungsgebiete Eberswalde und Finow erhdhte
Sommertemperaturen im Vergleich zu den unbebauten Umlandgebieten. Daher
werden in den Sommermonaten innerhalb der Siedlungsgebiete h6here bioklima-
tische Belastungen fur die Menschen bestehen als im Umfeld. Die thematische
Karte Klima/Luft stellt fir das Plangebiet und sein ndheres Umfeld keine grof3fla-
chigen Frisch- und Kaltluftentstehungsgebiete dar. Bei kleinrdumiger Betrachtung
kommen dem sidlich des Geltungsbereichs gelegenen Friedhof Finow und den
Ostlich anschlielenden Waldbestanden giinstige klimatische Wirkungen zu. Sie
erfillen als Grunflachen mit &lteren Baumbestand kleinklimatisch ausgleichende
Funktionen fur die umliegenden bebauten Bereiche der Wohngebiete, indem sie
bei groRer sommerlicher Hitze durch Verdunstung, Schattenwurf kleinrdumigen
Luftaustausch kihlend wirken.

Geltendes Planungsrecht

Der Geltungsbereich befindet sich im unbeplanten Innenbereich. Baurecht leitet
sich bisher aus dem § 34 BauGB ab. Mal3geblich fir eine danach zulassige Be-
bauung wére, dass sich Art und Mal3 der baulichen Nutzung aus der Umgebung
ableiten lasst. Diese wird tGberwiegend durch Ein- und Zweifamilienhduser gepragt,
die sich als stralenbegleitende Randbebauung entwickeln. Ziel des Vorhabens ist
abweichend davon eine reihenhausartige Mehrfamilienhausbebauung, die sich
weiter in die Tiefe des Grundstiicks entwickelt, als dies in der Nachbarschaft der
Fall ist. Aus diesem Grunde ist entsprechendes Baurecht durch die Aufstellung
eines qualifizierten Bebauungsplanes zu erreichen.

VerkehrserschlielRung
ErschlieBung des Vorhabengrundstiicks

Das Vorhabengrundstiick liegt unmittelbar an der Biesenthaler Stral3e und wird
durch diese hinreichend verkehrlich erschlossen. Die Biesenthaler Stral3e stellt
eine direkte Verbindung zum Stadtteilzentrum Finow und zur B 167 dar. Die Fahr-
strecke zur Autobahnauffahrt Finowfurt (A 11) betragt ca. 5 km, in die Eberswalder
Innenstadt ca. 6,5 km. Die Verbindung nach Biesenthal Uber die Biesenthaler
Stral3e ist unterbrochen.

Die Biesenthaler Stral3e ist eine Landesstral3e. Die Stral3e wird vom Landesbetrieb
StralRenwesen Brandenburg verwaltet und unterhalten.

Radwege

In der Biesenthaler StralRe gibt es bisher keine Radwege. Aufgrund des teilweise

schlechten Fahrbahnzustandes ist die Nutzung des Fahrrades in diesem Bereich
erschwert. Auch andere Stralenverbindungen im sidlichen Teil Finow sind fur
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2.7

2.8

Radfahrende schwer zu nutzen. Eine Verbesserung kénnte langfristig eine Um-
wandlung der frilheren Bahntrasse zu einem Radweg bringen. Hierfur stellt der
FNP eine Freihaltetrasse dar. Konkrete Planungen liegen noch nicht vor.

Offentliche Verkehrsmittel

Die nachste Bushaltestelle befindet sich in ca. 650 m Entfernung am GrofR3en Stern.
In ca. 1,1 km Entfernung befindet sich eine Haltestelle des O-Bus, der eine direkte
Verbindung zum Hauptbahnhof und zum Eberswalder Stadtzentrum herstellt. Die
Anbindung an den OPNV ist somit als gut zu bezeichnen.

Technische Infrastruktur

Bisher gibt es auf dem Vorhabengrundstiick keine Trinkwasser-, Schmutzwasser-
oder Gasversorgungsmedien. Die Ver- und Entsorgung des Vorhabengebietes ist
Uber die vorhandenen Medien in der Biesenthaler Stral3e jedoch grundsatzlich
mdglich.

Das Grundstick Gemarkung Finow, Flur 1, Flursticke 467, 468, 1587 und 1589
ist durch eine Offentliche Trinkwasserversorgungsanlage in der Biesenthaler
Stral3e erschlossen und liegt in dem Wasserschutzgebiet des Wasserwerks Finow.
Die o6ffentliche Schmutzwasseranlage endet zurzeit auf dem Flurstiick 967, vor
Hausnummer 42.

Denkmalschutz
Bau- und Bodendenkmale

Im Geltungsbereich des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans befinden sich
keine Bau- oder Bodendenkmale. Das einzige Baudenkmal in der ndheren Umge-
bung stellt die Schule an der Biesenthaler Stral3e dar (heute Waldorf-Kindergarten;
ca. 300 m nordlich)

In der ndheren Umgebung befindet sich der Friedhof Finow. Auf dem Friedhof be-

finden sich folgende eingetragene Denkmale:

- Grabstatte Albert Brachlow (Denkmalliste des Landes Brandenburg ID-
Nummer 09175155)

- Fur die Friedhofseinfriedung und die Kapelle ist der Denkmalwert erkannt. Die
Objekte befinden sich in der Denkmaltopografie der Stadt Eberswalde.
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3.1

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 AuRenentwicklung vor. Prioritat hat dabei u.a.
die Reaktivierung von Siedlungsbrachflachen bzw. der Erhalt und die Umgestal-
tung des baulichen Bestandes in vorhandenen Siedlungsbereichen (8 5 LEPro
2007 (GVBI. S. 692).

Entsprechend dem Grundsatz aus 8 5 Abs. 1 LEPro 2007 soll die Siedlungsent-
wicklung auf raumordnerisch festgelegte Siedlungsbereiche ausgerichtet werden.
Eberswalde zahlt als zentraler Ort zu diesen Siedlungsbereichen. G 5.1 LEPro be-
sagt, dass die Siedlungsentwicklung unter Nutzung von Nachverdichtungspoten-
zialen innerhalb vorhandener Siedlungsgebiete sowie unter Inanspruchnahme vor-
handener Infrastruktur auf die Innenentwicklung konzentriert werden soll. Nach Z
5.2. sollen neue Siedlungsflachen an vorhandene Siedlungsgebiete angeschlos-
sen werden. G 5.8 LEPro besagt, dass in den Stadten der zweiten Reihe Sied-
lungsflachen fir die Wohnungsversorgung vorrangig im Umfeld der Schienenhal-
tepunkte entwickelt werden sollen.

Die Wohnanlage soll tberwiegend auf einer ehemaligen Gewerbeflache im direk-
ten Anschluss an bestehende Siedlungsstrukturen entwickelt werden. Die Anbin-
dung an den OPNV ist gut, wobei durch den leistungsfahigen O-Bus eine gute
Erreichbarkeit des Hauptbahnhofs Eberswalde gewahrleistet ist.

Das Vorhaben kommt somit den Grundsatzen der Raumordnung entgegen. Die
Ziele der Raumordnung gemaf LEPro 2007 werden eingehalten.

Landesentwicklungsplan Hauptstadtraum (LEP HR)

Der Landesentwicklungsplan fir 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 Abwégung zu berticksich-
tigen.

Im LEP HR sind die Grundséatze und Ziele der Landesplanung und Raumordnung
konkretisiert, die in den nachfolgenden raumbedeutsamen Planungen bertcksich-
tigt werden mussen bzw. an die sich die weiteren raumbedeutsamen Planungen
und MalRnahmen anpassen mussen. Der LEP HR bericksichtigt 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 z&hlt. Diese Stadte
kénnen von der Nachfrage in der Hauptstadt fiir inre eigene Entwicklung profitieren
und im Gegenzug zur Entlastung Berlins beitragen.
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3.2

3.3

Als Mittelzentrum im Weiteren Metropolenraum (Ziel 3.6 Abs. 1 LEP HR) ist die
Stadt Eberswalde nach Ziel 5.6 LEP HR ein Schwerpunkt fur die Entwicklung von
Wohnsiedlungsflachen. Eine qualitativ uneingeschrankte Entwicklung von Wohn-
siedlungsflachen Uber die Eigenentwicklung hinaus ist hier mdglich. Das Plange-
biet schliel3t gemaf Ziel 5.2 LEP HR an ein vorhandenes Siedlungsgebiet an.

Die Grundsétze G 5.1 LEP HR (Innenentwicklung und Funktionsmischung) sowie
G 8.3 LEP HR (Anpassung an den Klimawandel) wurden als fir die Planung rele-
vante Grundsatze ermittelt. Eine Bericksichtigung erfolgt durch eine Inanspruch-
nahme bestehender Infrastruktur und Nachverdichtungspotentialflachen und der
Festsetzung von Versickerungspflichten in der Satzung.

Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan 2019 der Stadt Eberswalde stellt den gesamten Gel-
tungsbereich als Wohnbauflache dar.

Der sudlich anschlieRende Friedhof Finow ist als Grinflache mit der Zweckbestim-
mung Friedhof dargestellt. Die ehemalige Bahntrasse sidlich des Geltungsbe-
reichs ist als Freihalteflache darstellt. Dies gilt jedoch nicht fir den ehemaligen
Gleisverlauf im Plangebiet.

Im Umweltbericht zum Flachennutzungsplan werden fiir das Bebauungsplangebiet
keine weiterfilhrenden ortsbezogenen MaRnahmen dargestellt. Stdlich des im
sudlichen Umfeld liegenden Friedhofs Finow werden in einer thematischen Karte
lineare Griinzasuren und Vernetzungsraume fur das Stadtgebiet verzeichnet. Das
Plangebiet befindet sich auRerhalb dieser Griinzasuren.

Im Umweltbericht werden daneben allgemeine Mal3nahmen zur Vermeidung und
Minimierung negativer Umweltauswirkungen bei Bauvorhaben genannt, die bei der
konkreten Ausgestaltung der Bebauungsplane zu berlcksichtigen sind. Weitere
Aussagen, auch zur Umsetzung dieser Maflinahmen, sind Teil B der Begrindung
zu entnehmen.

Landschaftsprogramm (LaPro) und Landschaftspléane

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

Die Karte 2 "Entwicklungsziele" formuliert fir das Plangebiet keine spezifischen
Entwicklungsziele. Mit seiner Lage am Rand des Siedlungsgebietes gilt hier allge-
mein das Ziel der Verbesserung der Lebens- und Umweltqualitat in Siedlungsbe-
reichen.

Karte 3.1 "Arten und Lebensgemeinschaften” formuliert flr die Umgebung des
Plangebietes das Ziel des Erhalts und der Entwicklung grof3rAumiger naturnaher
Waldkomplexe unterschiedlicher Entwicklungsstadien.
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Karte 3.2 "Boden" beschreibt den Geltungsbereich als Teil der naturraumlichen
Region "Nordbrandenburgisches Wald- und Seengebiet". Sie formuliert fir den
Standort keine konkreten Ziele

Aus der Karte 3.3. "Wasser" geht hervor, dass der Geltungsbereich in einem fest-
gesetzten Wasserschutzgebiet liegt. Als Ziel wird formuliert die Sicherung der
Grundwasserbeschaffenheit. Art und Intensitat der Nutzung sind an den Anforde-
rungen des Grundwasserschutzes zu orientieren.

Karte 3.5 "Landschaftsbild" formuliert das Ziel des Schutzes und der Pflege des
vorhandenen hochwertigen Eigencharakters des Landschaftshildes. Sie be-
schreibt die Umgebung als stark reliefiertes Platten- und Higelland.

Karte 3.6 "Erholung" bewertet die Umgebung des Plangebietes als Gebiet mit be-
sonderer Erlebniswirksamkeit, die zu erhalten ist.

Karte 3.7 "Biotopverbund" stellt in der Umgebung des Plangebietes stérungsarme
Waldflachen dar, die als Verbindungsflachen fir waldgebundene Arten mit grol3em
Raumanspruch dienen.

Der Landschaftsrahmenplan Barnim (2018) als Instrument des Naturschutzes
soll Ziele, Erfordernisse und MalRnahmen der Landschaftsplanung konkretisieren
(889 und 10 BNatSchG). Der Landschaftsrahmenplan stellt als wichtiges Instru-
ment der Unteren Naturschutzbehorde des Landkreises Barnim die wesentliche
Grundlage dar fur die Umsetzung der Ziele von Naturschutz und Landschafts-
pflege und die Beurteilung der Umweltvertraglichkeit von aktuellen Nutzungen, ge-
planten 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 1-1). Die in den thematischen Karten des Landschaftsrahmen-
plans Barnim dargelegten Naturschutzbelange werden auf den Geltungsbereich
des Bebauungsplans 621 angewendet.

Weitergehende Aussagen dazu sind Teil B der Begrindung zu entnehmen.

Der Landschaftsplan Eberswalde stellt fir den Bereich des Bebauungsplans 612
im Jahr 1997 noch Grinflachen dar. Aufgrund der Aktualisierung des Flachennut-
zungsplans (2014) mit Darstellung dieser Bereiche als Wohnbauflachen ist die
Darstellung des Landschaftsplans inzwischen tberholt. Weiterhin fiihrt der Land-
schaftsplan aus, dass prinzipiell auch innerhalb von Siedlungsflachen Malinahmen
des Naturschutzes und der Landschaftspflege anzusetzen sind (nahere Aussagen
siehe Teil Il der Begriindung / Umweltbelange).
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3.4

Stadtentwicklungsplanungen

Integriertes Stadtentwicklungskonzept (INSEK) 2014 und Wirtschafts-Stan-
dortentwicklungskonzept (WISTEK) der Stadt Eberswalde

Das integrierte Stadtentwicklungskonzept (INSEK) (Redaktionsstand: Beschluss
der Stadtverordnetenversammiung vom 1. Marz 2018) und Wirtschafts-Standort-
entwicklungskonzept (WISTEK) sind die strategische und integrierte Grundlage fir
die kunftige Stadtentwicklung. Sie werden fortlaufend bewertet und fortgeschrie-
ben und dienen dabei sowohl als selbstbindende stadtinterne Strategie wie auch
als strategische Grundlage fir die Férdermittelinanspruchnahme des Landes, des
Bundes und der EU.

Das INSEK definiert zehn strategische Leitlinien. Ziele der Eberswalder Stadtent-
wicklung sind

die Sicherung und Schaffung eines lebendigen Wohn- und Arbeitsortes,
ein Zuhause fir alle zu sein,

die Stadt als attraktiven und sicheren Lebensort weiterzuentwickeln,

die soziale Stabilitat zu sichern und

das Wohnraumangebot nachfrageorientiert aufzuwerten und zu erganzen.

Des Weiteren strebt die Stadt einen nachhaltigen Weg in die Zukunft an.

Die rdumlichen Schwerpunkte der stadtebaulichen Entwicklung liegen nach dem
INSEK 2014 im Eberswalder Stadtzentrum und in Finow. Beide Stadtteile sollen in
ihren Funktionen Wohnen, Wirtschafts- und Erlebnisraum weiter gestarkt werden.
Aber auch die Balance zwischen Stadtmitte und den Ubrigen Stadtbezirken soll
weiter gestarkt werden.

Der Stadtbezirk Finow, zu dem das Plangebiet zahlt, zeichnet sich hinsichtlich sei-
ner Bevdlkerungsstruktur durch einen relativ hohen Anteil alterer Bewohner aus.
2006 war der Anteil der tber 65-jahrigen mit rd. 28% am zweithdchsten in der Stadt
Eberswalde. Gleichzeitig lag der Anteil der unter 25-jahrigen mit unter 20% deutlich
unter dem Durchschnitt. Die Prognose ging damals von einem hohen Bevoélke-
rungsriickgang aus. Demgegeniiber ist aber in den vergangenen Jahren auch in
Finow ein Einwohnerwachstum zu verzeichnen, das sich vor allem aus der Ent-
wicklung kleinerer Neubaugebiete im Einfamilienhaussektor speist. Auf die relative
Uberalterung der Bevolkerung hat sich diese Entwicklung allerdings noch nicht
spirbar ausgewirkt. Das Durchschnittsalter ist vielmehr weiter gestiegen und lag
2016 mit tber 50 Jahren an zweiter Stelle hinter dem Stadtbezirk Ostend.

Leitmotive fur die Siedlungsgebiete stdlich der Ortsmitte von Finow sind die Stér-
kung der dortigen attraktiven Wohnstandorte, die sich durch die Nahe zu Wald-
und Erholungsgebieten auszeichnen. Konkrete Mal3nahmen werden fur den Be-
reich jedoch nicht formuliert.
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3.5

Sonstige Planungen und Konzepte der Stadt Eberswalde

Stadtumbaukonzept Eberswalde 2002 und Fortschreibung der Stadtumbaus-
trategie 2018

Entsprechend der Einstufung nach dem LEP HR als "sich stabilisierende Stadt"
werden in der Fortschreibung der Stadtumbaustrategie von 2018 (Beschluss der
Stadtverordnetenversammlung vom 1. Marz 2018) fur Eberswalde geanderte Ziel-
setzungen der Planung formuliert. Fur die sich stabilisierenden Stadte ergeben
sich dabei besondere Herausforderungen: Sie missen einen ,Strategiewechsel”
einleiten: vom jahrelangen Schrumpfen hin zu einem "qualitatsvollen Wachstum".
Der angespannte Wohnungsmarkt in der Hauptstadt Berlin und in ihrem Umland
eroffnet fur die Stadte in der "zweiten Reihe" neue Entwicklungschancen. Die
Nachfrage nach Wohnraum und Bauland steigt spurbar.

Wege um diese vermehrte Nachfrage bedienen zu kdnnen, bestehen unter ande-
rem in der Reaktivierung brachgefallener Flachen, um somit neue Potenziale fur
den Wohnungsbau zu erschlie3en. Im Stadtbezirk Finow fuhrt die Entwicklung
neuer Wohngebiete bereits zu einer deutlichen Umkehrung der zuvor negativen
Einwohnerentwicklung.

AG Wohnbauflachen

Aufgrund der steigenden Nachfrage nach Bauflachen hat die Stadt Eberswalde
im Jahr 2017 eine AG Wohnbauflachen einberufen, die sich aus Vertreterinnen
und Vertretern der Verwaltung sowie der Politik zusammensetzt. Sie empfiehlt, in
der Innenstadt und in den zentralen Lagen der anderen Ortsteile die Prioritat auf
verdichteten Wohnungsneubau zu richten, in Gbrigen Lagen hingegen weitere Ei-
genheimstandorte zu entwickeln.

Im Stadtbezirk Finow wird von einem kurzfristigen Entwicklungspotenzial im Einfa-
milienhausbau von gut 100 Wohneinheiten ausgegangen. Der Geltungsbereich
liegt unmittelbar am Rand des definierten Entwicklungsschwerpunktes Finow-
Zentrum (Vorranggebiet Wohnen gem. Wohnraumférderung).

Mobilitatsentwicklungsplan 2030+ fir die Stadt Eberswalde

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

Im Rahmen des integrierten Mobilitdtsplan 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 Mobilitatsmanagement abgestimmit.
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In Bezug auf die Luftreinhalteplanung wird die Fortschreibung des Luftreinhalte-
plans (LRP) Eberswalde (2008) in einem mehrstufigen Verfahren durchgefiihrt.

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

Der Mobilitatsplan 2030+ als ein integriertes Gesamtwerk wurde am 26.11.2020
mehrheitlich von der Stadtverordnetenversammlung beschlossen.
Es ergeben sich fiir das Vorhabengebiet keine unmittelbaren, raumbezogenen
Auswirkungen aus den Empfehlungen des Mobilitatsplans 2030+.

Einzelhandels-Zentrenkonzept 2007 / 2010

Die Fortschreibung des Einzelhandels-Zentrenkonzept baut auf dem beschlosse-
nen EZK 2007 auf: Die Bestandsaufnahme der einzelhandelsrelevanten Fakto-
ren sowie die Erfassung der vorhandenen rdumlichen Versorgungsangebote
und —strukturen wurden der Fortschreibung zu Grunde gelegt und ergénzt. Die
auf Basis der 2007 durchgefihrten Starken-Schwéachen-Analyse abgeleiteten 25
Leitthesen fur die Entwicklung des Einzelhandels in der Stadt Eberswalde
wurden ebenfalls Ubernommen; das daraus entwickelte Leitbild der Zentrenstruk-
tur wurde entsprechend aktueller Entwicklungen fortgeschrieben.

Das Vorhabengebiet liegt ca. 600 m vom zentralen Versorgungsbereich Finow
(Nebenzentrum) entfernt. Die dortige Angebotsstruktur konzentriert sich entlang
der Eberswalder Stral3e. Der zentrale Versorgungsbereich Finow dient als Neben-
zentrum zum einen der Nahversorgung des Stadtbezirks Finow. Zum anderen
Ubernimmt der Bereich aufgrund der Entfernung zum Innenstadtzentrum von
Eberswalde auch Innenstadtfunktionen. Der kurzfristige Bedarf wird umfassend,
der mittel- bis langfristige Bedarf wird erganzend fur einen Teil des gesamten
Eberswalder Einzugsbereichs gedeckt. Eine ausreichende Versorgung mit Gltern
des kurzfristigen Bedarfs ist somit gewdahrleistet.

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

Das integrierte Energie- und Klimaschutzkonzept der Stadt Eberswalde zeigt auf,
welche Maflinahmen die Stadt und ihre Blirger in Eberswalde durchfiihren kdnnen,
um sich und die Stadt auf den Klimaschutz und die Klimaanpassung vorzubereiten.
Es setzt seinen Schwerpunkt auf die Entwicklung von MaRnahmen, also auf die
Umsetzungsebene und das konkrete Handeln.

Angrenzende festgesetzte und im Verfahren befindliche Bebauungspléne

Ostlich des Plangebietes befindet sich der raumliche Geltungsbereich des im Ver-
fahren befindlichen Bebauungsplans Nr. 606 "Christel-Brauns-Weg". Auf einer
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Flache von 5,1 ha soll der Bebauungsplan die rechtliche Grundlage fir die Ent-
wicklung eines neuen Wohngebietes auf einer stadteigenen Flache schaffen, die
ehemals als Hubschrauberlandeplatz genutzt wurde.

Durch das 1. Anderungsverfahren des FNP 2014 wurde die Darstellung von zuvor
Sonderbauflache in eine Wohnbauflache geéndert.

Die vorgesehenen Festsetzungen erlauben eine gering verdichtete Bebauung, die
die Entwicklung uberwiegend mit Einfamilienh&usern nahelegt.

Unmittelbar nérdlich des Plangebietes befindet sich der raumliche Geltungsbereich
des festgesetzten Bebauungsplans Nr. 601/1 "Wohnpark Finow". Dieser Be-
bauungsplan schaffte die rechtliche Grundlage fir die Entwicklung des Einfamili-
enhausgebietes an der Simonstraf3e einschlie3lich der StraRenrandbebauung ent-
lang der Biesenthaler Stral3e.

Das Plangebiet liegt im Geltungsbereich des einfachen Bebauungsplans Nr. |
"Strategische Steuerung des Einzelhandels". Durch die geplante Nutzung
"Wohnen" missen keine Regelungen zum Einzelhandel aufgenommen werden.

Planfeststellungen

Der Geltungsbereich wird von keinen Planfeststellungsverfahren direkt tangiert.

Freistellung von Eisenbahnbetriebszwecken

Die ehemaligen Bahnflachen im Plangebiet wurden im Jahr 2016 von Eisenbahn-
betriebszwecken nach § 23 Allgemeines Eisenbahngesetz (AEG) freigestellt. Der
entsprechende Bescheid erging am 26.10.2016.

Die Freistellungsflache erstreckt sich von Bahn-km 4,730 — 5,379 bezogen auf die
Strecke 6792 Eberswalde West — Finowfurt und befindet sich zwischen der Schul-
stral3e und der Biesenthaler Straf3e stdlich der SimonstralRe. Einer der im Rahmen
der Freistellung behandelten Flachen ist mit dem ehemaligen Bahnhofsgebaude
Heegermuihle (Finow) bebaut. Auf den lbrigen Flachen befanden sich Gleisanla-
gen. Die Genehmigung zum Riickbau dieser Gleisanlagen wurde bereits im Jahr
2010 erteilt.

Die DB Immobilien — Region Ost hat im August 2015 mitgeteilt, dass die Voraus-
setzungen gem. § 23 Abs. 1 AEG fir die Freistellung von Bahnbetriebszwecken
erfullt sind. Mit Schreiben vom 13.06.2016 hat das Eisenbahn-Bundesamt die 6f-
fentliche Bekanntmachung der Aufforderung zur Abgabe einer Stellungnahme im
Bundesanzeiger veranlasst (veroffentlicht 22.06.2016). Stellungnahmen sind nicht
eingegangen. Die Freistellung von Bahnbetriebszwecken konnte daher ausge-
sprochen werden. Durch die Freistellung von Bahnbetriebszwecken endete die Ei-
genschaft als Betriebsanlage einer Eisenbahn mit der Folge, dass die Flache aus
dem eisenbahnrechtlichen Fachplanungsprivileg (8 38 BauGB i. V. m. § 18 AEG)
entlassen wurde und damit die Planungshoheit vom Fachplanungstrager Eisen-
bahn-Bundesamt auf die kommunale Bauleitplanung tberging.
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4 Entwicklung der Planungstberlegung

Das Vorhabengrundstiick lag seit Aufgabe der vorherigen gewerblichen und Bahn-
nutzung seit Beginn der 2000er Jahre brach. Im Jahr 2020 wurde die Flache durch
den Vorhabentrager zum Zwecke der Entwicklung fir Wohnungsbau erworben.

Mit der Planung wurde das Ingenieurbiro Dipl. Ing Holger Vdlpel beauftragt. Der
Entwurf wurde durch das Eberswalder Planungsbtiro Dipl. Ing. Volker Schmidt —
Ort + Plan in Zusammenarbeit mit dem Berliner Biro fur Landschaftsplanung
Schrickel und Partner in den Vorhaben- und ErschlieBungsplan und den Freianla-
genplan tibernommen.
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11

1.2

Planinhalt und Abwéagung

Ziele der Planung und wesentlicher Planinhalt
Planungsziele

Generelle Zielvorstellungen

Mit der stadtebaulichen und freiraumplanerischen Konzeption des Wohnungsbau-
vorhabens wird das Ziel der Schaffung einer hohen Wohnqualitat bei einer gleich-
zeitig wirtschaftlichen Umsetzung, die zur Schaffung bezahlbaren Wohnraums
fuhrt, verfolgt.

Beschreibung des Vorhabens
Stadtebauliches Konzept und Beschreibung der geplanten Bebauung

Der bauliche Entwurf wurde durch das Biro Dipl. Ing. Holger Vélpel mit Sitz in Britz
erarbeitet.

Insgesamt sollen im Plangebiet ein Mehrfamilienhaus mit neun Wohneinheiten als
Mietwohnungen sowie ein freistehendes Wohnhaus auf dem @stlichen Teil des
Grundstlicks entstehen. Das Mehrfamilienhaus soll sich dabei im rechten Winkel
zur Biesenthaler Strafe in die Tiefe des Grundstiicks entwickeln. Auf der Stidseite
sollen individuelle Géarten entstehen. Am sidlichen Rand der Flache soll ein
schmaler Gartenweg angelegt werden, Uber den die Bewohner der Hauser ihre
Garten direkt erreichen kdnnen, ohne durch die Hauser gehen zu miussen.

Auf der Nordseite werden vor den Hausern Stellplatze angeordnet, die den jewei-
ligen Wohneinheiten unmittelbar zugeordnet sind.

Eine spatere Aufteilung der Wohneinheiten als Eigentumswohnungen mit eigenen
Grundstuicksanteilen ist nicht Gegenstand der Planung.

Stadtebau

Das Mehrfamilienhaus liegt direkt an der Grundstlicksgrenze an. Der Abstand zur
Fahrbahnkante betragt ca. 4,50 m. Zusammen mit dem gegeniberliegenden
Wohnhaus, das ebenfalls ca. 5,00 m von der Fahrbahnkante entfernt steht und
eine ahnliche Hohe aufweist, entsteht eine Torsituation, die den Ubergang vom
offenen Landschaftsraum zum Siedlungsgebiet in Finow markiert.

Gebaudeentwurf

In dem zweigeschossigen Mehrfamilienhaus (Geb&ude 1) sind die einzelnen
Wohneinheiten Uberwiegend nebeneinander angeordnet und mit individuellen Zu-
gangen direkt vom Vorplatz aus sowie individuellen Gartenzugangen versehen.
Dadurch entsteht ein reihenhausahnliches Erscheinungsbild. Eine bauliche Tren-
nung in einzelne Hauser ist dennoch nicht Gegenstand des Entwurfskonzepts.
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Da das Gebaude 1 eine Lange von mehr als 40 m aufweist, ist im Gebaude eine
innere Brandwand zur Unterteilung vorgesehen. § 30 (2) Satz 2 BbgBO wird damit
entsprochen.

Das flachgeneigte Walmdach ist nicht ausbaubar. Die Wohnungsgrundrisse folgen
einem besonders rationalen Schnitt. Ziel ist es dabei, auf relativ geringer Wohnfla-
che Wohnungen zu schaffen, die sich besonders fiir Familien mit Kindern eignen.

Das Gebaude wird nicht unterkellert.

Das freistehende Gebaude 2 ist eingeschossig geplant. Auch hier ist kein Ausbau
des Daches vorgesehen. Es ist als freistehendes Einfamilienhaus mit angebauter
Garage konzipiert. Der Ostliche Teil der Flache 6stlich und sidlich des Gebaudes
2 ist als Garten diesem zugeordnet. Hier kbnnen vorhandene Baumbestande in
die Freiraumgestaltung integriert werden.

Die Gestaltung der Gebaude und die Materialwahl sind dem Charakter der stadte-
baulichen Umgebung angepasst. Eine Verunstaltung des Stral3e-, Orts- und Land-
schaftsbildes im Sinne des § 9 BbgBO kann ausgeschlossen werden.

Baumaterialien und Bauweise

Die Gebaude werden in Massivbauweise (Kalksandstein- bzw. Leichtbetonsteine)
ausgefiuhrt und sind individuell gestaltet (keine Fertighausbauweise). Die Walmda-
cher werden mit Dachziegeln gedeckt.

Uberbaute Grundflache

Die tatsachliche Grundflache der Gebéude wird zusammen ca. 950 m2 betragen.
Hinzu zu rechnen ist die Terrasseniiberdachung bei Haus 2, die mehr als 1 m aus-
kragt sowie die Terrassen vor Haus 1 und 2. Zusammen ergeben sich damit 1.300
m2 Uberbauter Grundflache. Die Geschossflaiche GF wird ca. 1.650 m2 betragen.

Abstandsflachen

Die nach Bauordnung erforderlichen Abstandsflachen geman § 6 BbgBO innerhalb
der Flache sowie nach auf3en werden eingehalten.

Freiflachen- und Gartenplanung

Jeder Wohneinheit wird ein eigener Garten unmittelbar zugeordnet. Die Garten
weisen durchweg Sudorientierung auf. Unmittelbar an den Hausern sind kleine
Terrassen vorgesehen. Am stdlichen Rand des Grundstiicks sind ein schmaler
Gehweg sowie Geholzstreifen geplant, in die bestehende Vegetationsbestande in-
tegriert werden kdnnen.
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Am nérdlichen Rand der Flache wird zwischen den Stellplatzen und sonstigen Ne-
benanlagen und der Grundstiicksgrenze ein begrinter Abstandsstreifen entste-
hen, der einerseits Versickerungsflachen aufnehmen wird, andererseits Bepflan-
zungen, die der Abschirmung gegen die benachbarten Garten der Grundstiicke an
der Simonstraf3e dienen soll.

VerkehrserschlieBung

Entlang der nordlichen Grenze des Gebietes wird ein kurzer Stichweg das Gebiet
erschlieBen. Die Lage dieses Weges folgt im Wesentlichen der friiheren
Bahntrasse und bindet an derselben Stelle an die Biesenthaler Straf3e an, an der
sich zuvor der Bahnubergang befunden hat. Der Weg bleibt Teil des Baugrund-
sticks und wird als Privatweg genutzt. Eine offentliche Widmung erfolgt nicht.

Die nutzbare Breite des Weges betragt zwischen 3,90 und 4,60 m. Damit ist
eine Begegnung von PKW und PKW bei Schrittgeschwindigkeit moglich. Eine Be-
gegnung PKW / Lieferwagen ist im breiten ¢stlichen Abschnitt ebenfalls bei Schritt-
geschwindigkeit méglich. Am Ende des Weges wird eine Wendemdglichkeit flir
PKW beriicksichtigt.

Die Gebéaudekante ist ca. 6 m von der Fahrbahn entfernt. Dadurch kann an der
Einmindung des Weges in die Biesenthaler StralRe ein ausreichendes Sichtdrei-
eck gewahrleistet werden. Die Schaffung der erforderlichen Gehweguberfahrt an
der Biesenthaler StraRe wird durch den Vorhabentrager durchgefiihrt und ist Ge-
genstand der Regelungen des Durchflihrungsvertrages.

Die bisherige Grundstiickszufahrt entfallt. Hier wird der Gehweg erganzt.

Ruhender Verkehr

Private Stellplatze sind jeweils direkt vor den einzelnen Wohnh&usern vorgesehen.
Entlang des Zufahrtweges sollen dariiber hinaus ca. 5 Stellplatze fur Besucher
vorgehalten werden. Da auf diese Weise innerhalb des Gebietes ausreichend
Stellplatze angeboten werden kénnen, kann zusatzlicher Druck auf vorhandene
Parkmaoglichkeiten im Stralenraum der Biesenthaler Strafl3e ausgeschlossen wer-
den.

Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan stellt vor Haus 1 eine Vorzone dar, in die je
nach individuellem Bedarf der Bewohner bis zu 2 Stellplatze angelegt werden kon-
nen. Sie ermdglicht aber auch anderweitige Nutzungen, insb. in Form von Vorgar-
ten. Abstellmdglichkeiten flr Fahrrader sind in Form von gemeinschaftlich genutz-
ten Abstellanlagen sowie individuellen Abstellmdglichkeiten vor den Wohneinhei-
ten in ausreichender Anzahl vorhanden.

Belange der Feuerwehr

Die Belange des Brandschutzes wurden bereits im Vorfeld der Planung mit der
Feuerwehr Eberswalde abgestimmt. Die Erreichbarkeit der Gebaude tber den ge-
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planten Zufahrtweg ist ausreichend. Die Zuganglichkeit zum ruckwartigen Ge-
baude 2 ist entsprechend der Vorgaben des § 5 BbgBO gewahrleistet. Eine Wen-
demoglichkeit fur Feuerwehrfahrzeuge braucht nicht angelegt zu werden.

Eine ausreichende Léschwasserversorgung ist durch einen Léschwasserhydran-
ten unmittelbar am Nachbargrundstiick gewahrleistet.

Nebenanlagen (§ 14 BauNVO)

Da die Gebaude ohne Keller ausgefiihrt werden sollen, sind ebenerdige Abstell-
maoglichkeiten fur Milltonnen, Fahrrader, Kinderwagen und Gartengerat vor-
gesehen. Diese kdnnen vor den Gebauden bzw. zwischen der Fahrbahn der Zu-
fahrtsweges und der nérdlichen Grundstiicksgrenze angelegt werden.

Die Errichtung von Carports ist nicht Gegenstand der Vorhabenplanung.

Millentsorgung

Eine Abstelleinrichtung fur Mdulltonnen ist nahe des Zufahrtbereichs von der
Biesenthaler Stral3e geplant. Die Millentsorgung erfolgt nur von der Biesenthaler
Stral3e. Mullfahrzeuge fahren nicht auf das Grundstuick.

Entwéasserungskonzept

Die Entwéasserung und die Versickerung von Niederschlagswasser im Gebiet wur-
den im Rahmen eines Entwasserungskonzepts, das vom Ingenieurbiro Dr. Marx
Ingenieure GmbH in Eberswalde mit letztem Stand April 2021 erstellt wurde, mit
der zustandigen Unteren Wasserbehorde beim Landkreis Barnim abgestimmt. Da-
nach konnen die anfallenden Niederschlagswasser vollstandig im Gebiet versi-
ckert werden. Die wasserrechtliche Erlaubnis zur Niederschlagsversickerung auf
dem Grundstick wurde am 15.06.2021 durch die Untere Wasserbehorde erteilt
(Registriernummer AB-O llI-Fa-3/21).

Der Geltungsbereich des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans liegt innerhalb
des Wasserschutzgebietes Zone lll A des Wasserwerks Finow. In Trinkwasser-
schutzzonen ist die Versickerung von nicht verunreinigten Niederschlagswassers
im Allgemeinen ab Zone 3 zul&ssig, wobei die entsprechende Trinkwasserschutz-
zonenverordnung zu bertcksichtigen ist. Die Zulassigkeit der Versickerung unter-
liegt grundsatzlich der Priifung durch die zustandigen Umweltbehdrden.

Nach dem Bodengutachten kann bei den im Gebiet angetroffenen Sandbéden der
Bodengruppe SE von einer Wasserdurchlassigkeit von durchschnittlich etwa kf =
10-4 m/s ausgegangen werden. Die Sande kdnnen prinzipiell fir den Betrieb von
Versickerungsanlagen genutzt werden.

Als Versickerungsanlagen sind Versickerungsmulden sowie ggf. Rigolen oder
Rohrrigolen geplant. Der Bau von Versickerungsanlagen ist gemaf Arbeitsblatt
DWA A 138 (Planung, Bau und Betrieb von Anlagen zur Versickerung von Nieder-
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2.1

2.2

schlagswasser) mit einem Mindestabstand von 1,0 m Uber dem héchsten Grund-
wasserstand durchzufuhren. Auch die auf dem Zufahrtsweg anfallenden Nieder-
schlage werden im Gebiet versickert.

Technische Infrastruktur

Die Versorgung mit Trinkwasser, Gas, Strom und Telekommunikation erfolgt
von der Biesenthaler StralBe aus. Die Schmutzwasserableitung erfolgt zur
Biesenthaler StralRe. Die dort verlaufende 6ffentliche Schmutzwasserleitung endet
bisher am Haus Nr. 42 (Flurstiick 967). Ein Anschluss an die vorhandene Leitung
ist Uber eine Grundsticksanschlussleitung maoglich.

Die Leitungen auf dem Grundstiick sind grundstiickseigen. Daher sind keine Lei-
tungsrechte zugunsten der Versorgungstrager erforderlich.

Die Ver- und Entsorgungskonzeption wurde bereits im Vorfeld der Planung mit
dem Zweckverband fir Wasserversorgung und Abwasserentsorgung Eberswalde
abgestimmt.

Heiz- und Energiekonzept

Das Gebiet liegt auRerhalb des Versorgungsbereichs mit Fernwérme. Die Hei-
zenergieversorgung der geplanten und vorhandenen Bebauung erfolgt tber eine
Gasheizung. Die Energiekonzeption wird unterstiitzt durch die Anwendung von
Photovoltaikanlagen auf dem Dach von Gebaude 1.

Die Vorgaben des ab 1.11.2020 geltenden neuen Gebaudeenergiegesetzes
(GEG) werden erfullt.

Entwickelbarkeit aus dem Flachennutzungsplan und LaPro
Flachennutzungsplan

Die Entwicklungsfahigkeit aus dem Flachennutzungsplan ist gegeben. Der vorha-
benbezogene Bebauungsplan setzt eine Flache flir Wohnen fest. Die Flache ist
kleiner als ein Hektar. Die Festsetzung zur Art der baulichen Nutzung kann somit
aus der Darstellung im FNP (Wohnbauflache) abgeleitet werden.

Landschaftsprogramm einschlie3lich Artenschutzprogramm

Die Planung ist aus den Inhalten und Vorgaben des Landschaftsprogramms und
nachgeordneter Planungen entwickelbar. Nahere Aussagen zur Entwickelbarkeit
aus dem Landschaftsprogramm und anderen tbergeordneten Natur- und Umwelt-
schutzvorgaben sind Teil B der Begrindung zu entnehmen.
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Begrindung der Festsetzungen
Art der baulichen Nutzung
Flache fur Wohnen

Fur das Vorhabengrundstick soll als Art der baulichen Nutzung in Anlehnung an
8§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und entsprechend 8 12 Abs. 3 und 3a BauGB eine Flache
fur Wohnen festgesetzt werden. Entsprechend dem Vorhaben dient die Flache fir
Wohnen nur der Unterbringung von Wohnen.

Malf der baulichen Nutzung
Grundflachenzahl GRzZ

Das Mal’ der baulichen Nutzung wird durch die Festsetzung der Grundflachenzahl
(GRZ) und die zulassige Anzahl der Geschosse bestimmt.

Die GRZ wird mit 0,4 festgesetzt. Die Vorhabenplanung sieht eine durch Hochbau-
ten Uberbaute Flache von ca. 1.000 m?2 vor. Hinzu kommen Terrassen und anrech-
nungspflichtige Dachuberstande. Die maf3gebliche Grundflache betragt damit ca.
1.350 m2. Die Festsetzung der GRZ von 0,4 erlaubt eine Uberbauung von 1.480
m2. Damit sind etwaige Anpassungen der Bauplanung, die sich auf die anzurech-
nende Grundflache auswirken wiirden, wie Eingangsiberdachungen oder Trep-
pen hinreichend abgedeckt.

Als Art der Nutzung wird im Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 612 "Flachen
fur Wohnen" festgesetzt. In Anlehnung an die BauNVO waére in vergleichbaren Ge-
bietsarten von einer Grundflachenzahl bis 0,4 und einer Geschossflachenzahl bis
1,2 auszugehen. Diese Werte werden durch das Vorhaben nicht erreicht.

Textliche Festsetzung Nr. 1

"Auf der Flache fir Wohnen darf bei der Ermittlung der zuldssigen Grundflache die
festgesetzte Grundflache baulicher Anlagen durch die Flachen von Anlagen ge-
manR 8§ 19 Absatz 4 BauNVO bis zu einem MalR Uberschritten werden, das einer
Grundflachenzahl von maximal 0,6 entspricht."

(Rechtsgrundlage: § 12 Abs. 1 BauGB; in Anlehnung an § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB
i.V.m. § 19 Abs. 3 BauNVO)

Unter Beachtung der stadtebaulichen Qualitéat soll zur planungsrechtlichen Siche-
rung der fur das Vorhaben erforderlichen ErschlieBungs- und Nebenanlagen ein-
schlieBlich der Deckung des ruhenden Verkehrs eine Uberschreitung der maximal
zulassigen Grundflache durch Anlagen nach § 19 (4) BauNVO bis maximal 60%
der Grundstuicksflache festgesetzt werden. Von den damit zulassigen rd. 2.200 m?
Uberbauter Flache einschl. Uberschreitung gem. § 19 (3) entfallen ca. 1.300 m2 auf
Hochbauten einschlief3lich anzurechnender Flachen (Terrassen, Dachiberstéande
> 1,0 m). Damit bleiben ca. 900 m?2 fur Flachen gem. § 19 Abs. 4 BauGB.
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Die Uberschreitung der festgesetzten GRZ durch die Flachen fur Garagen und
Stellplatze sowie sonstige Nebenanlagen (i.S.v. 8 19 Absatz 4) begrindet sich v.a.
damit, dass die innere ErschlieBung der Flache (Zufahrt und Stellplatze) Teil des
Baugebietes sind. Alle erforderlichen Stellplatze werden im Ubrigen auf dem Bau-
grundstiick nachgewiesen. Dadurch dass die Gebaude nicht unterkellert ausge-
fuhrt werden, werden auch Flachen fir Fahrradabstellanlagen und fiir Abstellanla-
gen fur Mullbehalter sowie technische Einrichtungen bendtigt. Au3erdem ist die
Zufahrt zu den Hausern anzurechnen.

Die festgesetzte effektive Gesamt-GRZ von 0,6 gewahrleistet, dass 40% der Fla-
che - abgesehen von notwendigen Wegen und Flachen fir die Feuerwehr - fir
Garten, gemeinschaftlich genutzte Freiflachen, 6kologische Ausgleichsflachen etc.
gesichert wird. Die Festsetzung sichert die angestrebte durchgriinte und aufgelo-
ckerte Struktur des Gebietes, eine hohe Aufenthaltsqualitat fir die Bewohner und
eine angemessene 6kologische Funktion des Gebietes.

Anzahl der Vollgeschosse

Fir Geb&aude 1 werden zwei Vollgeschosse als Obergrenze, fir Geb&aude 2 ein
Vollgeschoss festgesetzt. Dies entspricht der Bebauung der Umgebung, die sich
ebenfalls aus ein- und zweigeschossigen Gebduden zusammensetzt. Ein weiteres
Geschoss (Dachgeschoss oder Staffelgeschoss) ist nicht zulassig.

Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflachen
Baugrenzen
Bauflucht entlang der Biesenthaler StralRe

Entlang der Biesenthaler StralRe gibt es keine einheitliche Bauflucht. Die alteren
Gebaude weisen in der Regel einen Abstand von durchschnittlich ca. 5 m von der
Fahrbahnkante auf. An der Ostseite der Stral3e, unmittelbar ndrdlich des Plange-
bietes wurden die neu erbauten Einfamilienhduser weiter von der Stral3e abge-
rickt, da hier ein parallel zur Strale verlaufender ErschlieBungsweg angelegt
wurde. Die Bebauung im Geltungsbereich nimmt dieses Motiv nicht auf, sondern
orientiert sich mit einem Abstand von ca. 5 m von der Fahrbahnkante eher an den
weiter ndrdlich gelegenen Altbauten (z.B. Nr. 50, 53 und 54). Das stdlich an den
Geltungsbereich anschlielRende Haus ist deutlich weiter zuriickgesetzt. Das Feh-
len einer einheitlichen Bauflucht entspricht dem insgesamt eher aufgelockerten,
heterogenen Siedlungscharakter der Umgebung. Auf eine Aufnahme der Anord-
nung der Hauser an der Simonstraf3e wurde auch aufgrund der andersartigen Bau-
weise und Architektur verzichtet.

Gebaude 2 weist eine tiberdachte Terrasse auf, bei der die Uberdachung mehr als
einem Meter Uber die Gebaudekante auskragt. Die erforderlichen Abstandsflachen
fir diese Uberdachung fallen teilweise auf das Nachbargrundstiick. Aus diesem
Grund wurde die bendtigte Flache vom Vorhabentrager hinzuerworben.
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3.4 Weitere Arten der Nutzung
Flache flr Nebenanlagen, Stellplatze und ErschlieBung

Der Vorhabenbezogene Bebauungsplan setzt eine Flache fir Nebenanlagen,
Stellplatze und Erschlie3ung fest. Sie umfasst neben der Zufahrt zu den Hausern
die privaten und gemeinschaftlichen Kfz-Stellplatze, Fahrradabstellanlagen, Fla-
chen fir Mullbehalter und sonstige Anlagen zur Ver- und Entsorgung. Der Vorha-
benbezogene Bebauungsplan trifft keine Festsetzung zur Differenzierung der Fla-
che. Diese ist vielmehr Gegenstand des Vorhaben- und Erschlielungsplanes.

Verkehrsflachen, Belange des Verkehrs

Der Vorhabenbezogene Bebauungsplan setzt keine o6ffentlichen Verkehrsflachen
fest. Die innere HaupterschlieBung innerhalb des Vorhabengebietes bleibt Teil des
Baugebietes. Sie liegt innerhalb der festgesetzten Flache fir Nebenanlagen,
Stellplatze und ErschlieBung und wird somit planungsrechtlich gesichert. Im Vor-
haben- und ErschlieBungsplan wird sie als Private Verkehrsflache im Sinne von
6.3 PlanzV definiert.

Der Zufahrtsweg wird durchgéngig als Mischverkehrsflache (‘Shared Space') an-
gelegt.

Stellplatze

Kfz-Stellplatze werden in ausreichender Anzahl innerhalb des Geltungsbereichs
angeboten. Vor den Hausern sind private Stellplatze vorgesehen. Zusatzliche
Stellplatze fur Besucher und Lieferanten sind entlang des Zufahrtweges vorgese-
hen. Die privaten Stellplatze sind Teil der kiinftigen Mietverhaltnisse, sodass deren
Verfugbarkeit gewahrleistet ist. Eine Inanspruchnahme von Stellplatzen im offent-
lichen Raum ist zur Deckung des aus dem Vorhaben resultierenden Stellplatzbe-
darfs nicht erforderlich.

Ein Nachweis des Stellplatzangebotes im Sinne des § 49 BbgBO ist nicht erforder-
lich, da in der Stadt Eberswalde keine Stellplatzsatzung mehr gilt.

Textliche Festsetzung Nr. 2:

"Auf der Flache fir Wohnen sind auf den nicht tberbaubaren Grundstiicksflachen
Stellplatze und Garagen mit ihren Zufahrten unzulassig. Dies gilt nicht fir die fest-
gesetzten Flachen fur Nebenanlagen, Stellplatzen und privater Erschlie3ung.”

(Rechtsgrundlage: § 12 Abs. 1 BauGB; in Anlehnung an 8 9 Abs. 1 Nr. 4 und 22
BauGB i.V.m. § 23 Abs. 5 BauNVO)

Die Freiflachen im Vorhabengebiet sind wesentlicher Teil des stadtebaulichen und
freiraumplanerischen Konzepts. Die Qualitat der Freiflachen soll nicht durch Stell-
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platze oder Garagen beeintrachtigt werden. Die textliche Festsetzung Nr. 3 be-
grenzt die Zulassigkeit von Stellplatzen und Garagen nur auf die hierfiir festgesetz-
ten Flachen sowie die private Verkehrsflache.

Fahrradabstellanlagen

Da die Hauser nicht unterkellert ausgefihrt werden, sind ebenerdige Fahrradab-
stellanlagen erforderlich. Diese werden als Gemeinschaftsreinrichtungen als Ne-
benanlagen ausgefihrt. Fahrradabstellanlagen im Sinne baulicher Nebenanlagen
sind somit nur innerhalb der festgesetzten Flache Nebenanlagen, Stellplatze und
private Erschlie3ung zuléssig.

Spielplatze

Gemal § 8 (2) der Brandenburgischen Bauordnung sind bei der Errichtung von
Gebauden mit mehr als drei Wohnungen die durch die Gemeinde in einer 6rtlichen
Bauvorschrift nach § 87 festgesetzten Kinderspielplatze auf dem Baugrundstick
oder in unmittelbarer Nédhe auf einem anderen geeigneten Grundstiick, dessen
dauerhafte Nutzung fur diesen Zweck 6ffentlich-rechtlich gesichert sein muss, her-
zustellen.

Die Planung sieht Spielméglichkeiten fir Kleinkinder im Bereich der privaten Géar-
ten vor. Daneben wird eine zentrale Spielflache fur kleine Kinder angelegt werden,
die mit Sandkiste, Kleinspielgeraten und Sitzmoglichkeiten ausgestattet wird.
Diese Spielflache umfasst rd. 90 m2 und ist somit ausreichend bemessen, um den
Bedarf im Gebiet abzudecken.

Fir altere Kinder kann angesichts der sehr geringen Frequentierung durch Fahr-
zeuge die Flache des Zufahrtweges als Spielflache mitgenutzt werden.

Eine gesonderte Festsetzung / Verortung im Vorhabenbezogenen Bebauungsplan
erfolgt nicht, da die Spielflachen in Abhangigkeit vom jeweiligen Bedarf der Be-
wohner gestaltet und angeordnet werden sollen. Im Vorhaben- und ErschlieRungs-
plan ist die Spielflache fir Kleinkinder dargestellt.

Immissionsschutz

Anwendung des 8§ 50 BImSchG

Nach 8§ 50 BImSchG ist in der Bauleitplanung zu beachten, dass ausreichende
Abstande zwischen Betriebsbereichen nach der Storfall-Verordnung und schutz-
bedirftigen Gebieten eingehalten werden. In der Umgebung des Vorhabengebie-
tes befinden sich keine Betriebsbereiche, die in dieser Hinsicht beachtlich waren.

Umgang mit Verkehrslarm

StralRenverkehrslarm
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Der Geltungsbereich des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans grenzt im Westen
an die Biesenthaler Stral3e an. Die Biesenthaler Stral3e weist in diesem Abschnitt
mit 200 Kfz / d nur noch eine geringe Verkehrsbelastung auf. Allerdings beginnt
unmittelbar in Hohe des Geltungsbereichs ein Abschnitt mit alterem Kopfstein-
pflaster (Tempo 30).

Die Uberschlagige Berechnung der Beurteilungspegel nach RLS 90 (Verkehr) im
Plangebiet kommt zu dem Ergebnis, dass bei Umsetzung der durch den Bebau-
ungsplan festgesetzten Bebauung die schallexponierte Giebelseite von Gebaude
1 von StraRenlarm betroffen ist. Unmittelbar an der Giebelseite ist mit Werten von
60 dB(A) tags und 47 dB(A) nachts zu rechnen. An der vorderen und hinteren Fas-
sade des auRRersten westlichen Gebaudeabschnittes (Wohneinheit) ist noch mit
Werten von 56 dB(A) tags und 43 dB(A) nachts zu rechnen (sowohl fir das EG wie
auch fur das Obergeschoss).

Malgebliche Grundlage fur die Beurteilung von Verkehrslarmimmissionen in Be-
bauungsplanen ist allgemein die DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau“ die als
Zielvorstellung schalltechnische Orientierungswerte vorgibt. Diese Orientierungs-
werte richten sich nach den Kategorien der BauNVO und betragen z.B. fur allge-
meine Wohngebiete 55 dB(A) tags / 45 dB(A) nachts. Der Vorhabenbezogene Be-
bauungsplan Nr. 612 setzt keine Art der Nutzung nach den Kategorien der
BauNVO fest. Fir die stattdessen festgesetzte "Flache fir Wohnen" kann jedoch
ein vergleichbares Schutzbedirfnis angenommen werden.

Zwar schlief3t der Bebauungsplan gewerbliche Nutzungen aus, woraus auch eine
Analogie zu einem reinen Wohngebiet (WR) abgeleitet werden kénnte, jedoch ist
fur die maf3gebliche stadtebauliche Umgebung eher ein WA-Charakter anzuneh-
men. Entlang der Biesenthaler StralRe finden sich eingestreute gewerbliche Nut-
zungen; darunter ein Blumengeschaft, Handwerksbetriebe (Steinmetz, Klempner,
Haustechniker, Foliendruck), Sozialberatungsstelle, Tauchschule mit technischen
Dienstleistungen, Blros (Mediengestalter); Imkerei. Der dstlich angrenzenden Be-
bauungsplan Nr. 606 ,Christel-Brauns-Weg* setzt ein allgemeines Wohngebiet
(WA ) fest.

Nimmt man somit die schalltechnischen Orientierungswerte fir ein allgemeines
Wohngebiet als Vergleichswert, so ist lediglich tagsuber ein geringer Anteil der
Gebaudefassaden einem leicht erhdhten Larmpegel ausgesetzt, der jedoch fir das
Wohnen keine relevante Beeintrachtigung bedeutet, da in den betroffenen Berei-
chen keine notwendigen Fenster von AufenthaltsrAumen vorgesehen sind.

Gebaude 2 ist keiner relevanten Larmbelastung ausgesetzt.

Fluglarm (Verkehrslandeplatz Eberswalde — Finow)

Das Plangebiet liegt etwa 1 km nordlich der Achse der Start- und Landebahn des
Verkehrslandeplatzes Eberswalde — Finow. Dieser Flugplatz wird von Privat- und
Geschéftsflugzeugen bis 14 t Abfluggewicht zugelassen. Die ehemals angedachte
Erweiterung der Flugnutzung auf schwerere Flugzeuge wird nicht weiterverfolgt.
Der Flugplatz ist 24 Stunden taglich in Betrieb.
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2019 wurden am Flugplatz rd. 10.000 Flugbewegungen registriert. Dies entspricht
ca. 27 Bewegungen / Tag). Die Anzahl der Flugbewegungen liegt damit unter der
Schwelle der Landeplatz-Larmschutzverordnung. Diese findet erst ab 15.000 Be-
wegungen / Jahr Anwendung.

Der Flugplatz ist allerdings perspektivisch als Ausweichflughafen fur den Flugha-
fen Berlin Brandenburg BER fur Luftverkehr bis 14 t Abflugmasse vorgesehen. Fir
den Fall dass der BER an seine Belastungsgrenzen kommt, soll der Verkehr klei-
ner Flugzeuge bis 14 t auf die im Umland von Berlin befindlichen Verkehrslande-
platze Schonhagen, Strausberg und Eberswalde Finow gelenkt werden. Damit
diese Flugplatze hierfur qualifiziert sind, wird ein Instrumentenanflugbetrieb einge-
richtet. Hierfur lauft aktuell fir Eberswalde Finow ein Planungsverfahren.

Aufgrund der Entfernung von mehr als 1.000 m bei gleichzeitig nur geringer axialer
Entfernung vom Ende der Start und Landebahn kann davon ausgegangen werden,
dass das Grundstuick von startenden und landenden Flugzeugen nicht Giberflogen
wird. Es kann daher davon ausgegangen werden, dass die Larmimmissionen
keine immissionsrechtlichen Konflikte mit der geplanten Nutzung darstellen.

Diese Annahme wird gestitzt durch ein Fluglarmgutachten, dass im Zusammen-
hang mit der Luftverkehrsprognose bis 2030 erstellt wurde. Nach der Prognose
wird der Flugbetrieb um etwa 85% auf 18.414 Flugbewegungen im Jahr 2030 an-
steigen. Im Gutachten wurden ausgewéhlte Immissionsorte und Fluglarmzonen
untersucht. Dabei wurde festgestellt, dass sich: ,...bei einem der Prognose ent-
sprechenden Flugbetrieb keinerlei Beschréankungen fiir die Planung von allgemei-
nen Wohngebieten der im Umfeld des Flugplatzes gelegenen Gebiete ergeben®
(Zitat Fluglarmgutachten vom 27.11.2020). Allerdings kbénnen mit Wirkung auf das
B-Plangebiet Einzelereignisse mit einem Larmpegel von bis zu 80dB auftreten.

Im Zusammenhang mit dem benachbarten Bebauungsplan Nr. 606 "Christel-
Brauns-Weg" wurde durch das Buro Woélfel Engineering GmbH in einer schalltech-
nischen Untersuchung ebenfalls der Fluglarm untersucht. Die Prifung kam zu dem
Ergebnis, dass zwar einzelne Larmspitzen erreicht werden kénnen, die die Orien-
tierungswerte kurzzeitig Uberschreiten kdnnen, die maf3geblichen Larmpegel aber
eingehalten werden. Diese Folgerung gilt auch fiir den Geltungsbereich des vor-
habenbezogenen Bebauungsplans Nr. 612.

Umgang mit Gewerbelarm

Etwa 200 bis 300 m dstlich des Gebietes befinden sich diverse kleinteilige Gewer-
betriebe an der ehemaligen Bahnstrecke. Es kann davon ausgegangen werden,
dass aus dieser Nutzung keine das Wohnen stérenden Schallimmissionen ausge-
hen. Diese Annahme wird gestitzt durch die Tatsache, dass bereits in 50 bis 100
m Entfernung von diesen Betrieben neu entwickelte Wohngrundstiicke entstan-
den.

Im Zusammenhang mit dem benachbarten Bebauungsplan Nr. 606 "Christel-
Brauns-Weg" wurde durch die schalltechnische Untersuchung auch der Gewerbe-
larm untersucht. Die Prufung kam zu dem Ergebnis, dass keine relevante Belas-
tung durch Gewerbelarm zu erwarten ist. Es wurden keine Malihahmen zum
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3.6

Schallschutz als erforderlich erachtet. Diese Folgerung gilt auch fur den Geltungs-
bereich des weiter von der Larmquelle entfernt gelegenen Geltungsbereichs des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 612.

Auf dem sidlich des Vorhabengebietes gelegenen Grundstick Biesenthaler
Stral3e 38 befindet sich ein kleiner Steinmetzbetrieb. Dieser bietet Grabsteine an,
die in der Werkstatt auf dem Grundstiick mit Beschriftungen versehen werden. Die
Betriebszeiten sind werktaglich zwischen 8.00 und 16.00 Uhr. Zwischen dem Be-
triebsgeldnde und dem Vorhabengrundstiick befindet sich ein Wohngrundstiick,
dessen Bebauung fir den grof3ten Teil der geplanten Wohnbebauung eine Ab-
schirmung bewirkt.

Bei Messungen auf dem Vorhabengrundstiick konnten auch auf Teilflachen, die
nicht von der Nachbarbebauung abgeschirmt werden, keine Schallpegel festge-
stellt werden, die oberhalb der natiirlichen Umgebungsgerausche lagen. Es kann
davon ausgegangen werden, dass der Gewerbeldrm, der von dem Betrieb aus-
geht, keine relevante Beeintrachtigung der Wohnnutzung im Vorhabengebiet dar-
stellt.

Grunfestsetzungen

Durch eine Durchgrunung, die im Freianlagenplan als Teil des Durchfiihrungsver-
trages verbindlich geregelt wird, sollen positive Auswirkungen auf den Biotop- und
Artenschutz sowie das Orts- und Landschaftsbild erreicht und die Wohnqualitéat
erhoht werden. Im Vorhabenbezogenen Bebauungsplan werden entsprechende
Festsetzungen zur Begrinung des Vorhabengrundstiicks getroffen.

Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflan-
zungen

Pflanzung von Bdumen

Textliche Festsetzung Nr. 3:

LAUf der Flache fur Wohnen sind insgesamt 10 Baume zu pflanzen. Es sind ein-
heimische, standortgerechte, hochstammige Obst- oder Laubbaume mit einem
Stammumfang von mindestens 14 cm zu pflanzen. Die Bepflanzungen sind zu er-
halten und bei Abgang nachzupflanzen.*

(Rechtsgrundlage: § 12 Abs. 1 BauGB; in Anlehnung an 8 9 Abs. 1 Nr. 25 a
BauGB)

Das Plangebiet ist als Siedlungsbereich in einer vorstadtischen Lage gepragt. Es
grenzt an Wohngebiete mit aufgelockerter Bebauung, Garten und Baumbestand.
In diesem stadtrdumlichen und landschaftlichen Zusammenhang wird die Pflan-
zung von Baumen auf den Baugrundstiicken festgesetzt. Die Anzahl der zu pflan-
zenden Baume ergibt sich aus dem erforderlichen Ersatz fur Bestandsbdume, de-
ren Fallung fur die Umsetzung des Vorhabens notwendig wird. Die Malinahme
dient somit der Sicherung des Ausgleichs des Eingriffs in Natur und Landschatft.
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Zum Ausgleich von Baumen, die nicht erhalten werden koénnen, sind 10 gebiets-
heimische, standortgerechte Laub- oder Obstbdume anzupflanzen. Um eine Min-
destqualitat als Lebensraum fur die heimische Fauna zu gewahrleisten sowie ein
wahrnehmbares Bild nach der Pflanzung zu erreichen, wird die Anpflanzung von
einheimischen, hochstdmmigen, standortgerechten Laub- und Obstbaumen mit ei-
nem Mindeststammumfang von 14 cm festgesetzt. Bei der Wahl der Gehdlze ist
die ,Liste der in Brandenburg gebietseigenen Gehdlzarten anzuwenden.

Die Baume erflllen kleinklimatische Funktionen, Lebensraumfunktionen fir die
Tierwelt und leisten einen Beitrag zur Gestaltung des Orts- und Landschaftsbil-
des. Die gebietsheimischen und standortgerechten Arten sollen u.a. verwendet
werden, da sie den hdchsten Insektenreichtum aufweisen und somit dem Insek-
tensterben entgegenwirken. Weiterhin profitieren Fledermause und Vogel von ei-
nem grof3en Insektenangebot. Die Anpflanzung von fremdlandischen Arten oder
Obstbaumhybriden, die keine oder nur eine geringe Lebensgrundlage fur Insekten
bieten, ist daher zu vermeiden.

Stadtraumlich gesehen wird durch die Pflanzungen eine angemessene Begriinung
mit Ba&umen erreicht und die Zielsetzung eines Siedlungsbereichs landschaftlicher
Pragung umgesetzt. Die Baume gliedern die Grundstiicke und binden die Baufla-
chen an das von Baumen gepragte Umfeld an.

Bei Baumpflanzungen soll eine MindestgréRe der jeweiligen Baumscheibe von 2x2
Metern eine Mindestqualitat als Baumstandort gewahrleisten.

Befestigung von privaten Wegen und Zufahrten

Textliche Festsetzung Nr. 4:

LAUF der Flache fur Wohnen ist eine Befestigung von Terrassen, Wegen und Zu-
fahrten nur in wasser- und luftdurchldssigem Aufbau herzustellen. Auch Wasser-
und Luftdurchlassigkeit wesentlich mindernde Befestigungen wie Betonunterbau,
Fugenverguss, Asphaltierungen und Betonierungen sind unzuléssig.”

(Rechtsgrundlage: § 12 Abs. 1 BauGB; in Anlehnung an § 9 Abs. 1 Nr. 20 und
Abs. 4 BauGB)

Innerhalb der Flache fir Wohnen wird eine Gestaltung von Wegen und Zufahrten
im wasser- und luftdurchlassigen Aufbau festgesetzt, um die Beeintrachtigungen
der Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes so gering wie méglich zu halten. Durch
die Begrenzung des Versiegelungsgrades ist eine hohe Versickerungsrate von
Niederschlagswasser sichergestellt. Nach § 1 Abs. 5 BauGB ist mit Grund und
Boden sparsam und schonend umzugehen. Aul3erdem hat diese Festsetzung eine
positive Wirkung hinsichtlich der Minderung von Eingriffen in Natur und Land-
schaft.

Der Ausschluss von Betonierungen, Asphaltierungen, Betonunterbau und Fu-
genverguss ist fur die Grundstiickseigentiimer vertretbar, da sich weder Kosten
erhdhen noch die Nutzungsfahigkeit des Grundstiickes eingeschrankt wird.

Die Festsetzung bezieht sich nicht auf den Zufahrtsweg, der aus Grinden des
Grundwasserschutzes mit einer wasserundurchlassigen Oberflache ausgefihrt
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3.8

werden muss, um eine Vorklarung des hier anfallenden Niederschlagswassers zu
ermoglichen. Der Begriff Zufahrten bezieht sich auf die befahrbaren Flachen, die
von dem Zufahrtsweg abgehend die Stellplatze und Garagen erschliel3en (im We-
sentlichen die im Vorhaben- und ErschlieBungsplan als "Bereiche mit Stellplatzen
und Vorplatzen" bezeichneten Flachen). Der Begriff Wege bezieht sich auf alle
tbrigen im Vorhaben- und Erschlielungsplan nicht dargestellten Wege innerhalb
der Flachen fur Garten und gartnerisch angelegten Gemeinschaftsflachen.

Sonstige Festsetzung

Textliche Festsetzung Nr. 5:

"Die Geltungsbereichsgrenze zwischen den Punkten A und B ist zugleich Stral3en-
begrenzungslinie.

(Rechtsgrundlage: § 12 Abs. 1 BauGB; in Anlehnung an 8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)
Zwischen den Punkten A und B grenzt der Geltungsbereich des Vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplans an die Stralenbegrenzungslinien der ¢ffentlichen Verkehrs-
flachen der Biesenthaler StralRe, die somit zeichnerisch nicht darstellbar sind. Da-

her werden diese StraRenbegrenzungslinien jeweils zwischen den Punkten A und
B Uber die textliche Festsetzung Nr. 5 planungsrechtlich gesichert.

Ortliche Bauvorschriften

Nr. 1:

"Das auf den Baugrundstiicken anfallende Niederschlagswasser ist auf Vegeta-
tionsflachen oder in Sickeranlagen auf den Grundstiicken selbst zu versickern, so-
fern eine Verunreinigung des Grundwassers am Ort der Versickerung ausge-
schlossen werden kann."

(Rechtsgrundlage 8 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 54 Abs. 4 BbgWG)

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
Mdoglichkeit der Versickerung auf dem Grundstlick unterliegt dabei grundséatzlich
der Priifung durch die zustandigen Umweltbehdrden.

Nach dem vorliegenden Bodengutachten kann davon ausgegangen werden, dass
die Boden prinzipiell fur Versickerung geeignet sind. Hinweise auf Bodenverunrei-
nigungen, die einer Versickerung entgegenstehen kénnten, liegen nicht vor.

Nr. 2:

"Die Dacher sind als Walmdacher mit einer Dachneigung zwischen 20° und 23°
auszubilden”

(Rechtsgrundlage: 8§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. 8 87 Abs. 1 BbgBO)
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Es soll gewahrleistet werden, dass die Dachform dem Charakter der Umgebung
entspricht. Zudem soll ein Ausbau von Dachgeschossen zu Wohnzwecken und mit
anderen Aufenthaltsrdumen ausgeschlossen werden.

3.9 Durchfluhrungsvertrag

Zur Sicherung der Vorhabenplanung wurde auf der Grundlage des Vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplans zwischen der Stadt Eberswalde und dem Vorhabentra-
ger der Durchfuihrungsvertrag Nr. 61-2021-01 geschlossen, in dem sich der Vor-
habentrager zur Umsetzung des Vorhabens binnen einer bestimmter Frist sowie
zur Ubernahme der Planungs- und ErschlieRungskosten verpflichtet.

Zur Realisierung des Vorhabens regelt der Vertrag nachfolgende Inhalte:

° Errichtung einer reihenhausartigen Wohnanlage mit insgesamt 9
Wohneinheiten zur Vermietung sowie individuellen Garten, Zufahrtsweg
mit Wendehammer

Errichtung eines freistehenden Wohnhauses,

Errichtung einer Stellplatzanlage,

ErschlieBung, Anbindung an die Biesenthaler Stral3e,

Errichtung eines Spielplatzes rd. 90 m?,

Ersatzaufforstung in Eberswalde und in Neuzelle OT Henzendorf (Land-
kreis Oder-Spree).

4, Abwagung der 6ffentlichen und privaten Belange sowie der Belange von Na-
tur und Landschaft

Im Rahmen des Verfahrens zur Aufstellung des Vorhabenbezogenen Bebauungs-
plans sind die 6ffentlichen und privaten Belange gemaf § 1 Abs. 7 BauGB gegen-
einander und untereinander gerecht abzuwagen.

Dem privaten Belang der baulichen Entwicklung und Verwertung einer zuvor
brachliegenden gewerblichen Flache und Bahnflache stehen Giberwiegend positive
Auswirkungen auf 6ffentliche Belange gegendiber.

Die Berucksichtigung der 6ffentlichen Belange erfolgt insbesondere durch die vor-
gesehene Schaffung von Wohnraum in einer GréRenordnung von insgesamt 10
Wohneinheiten durch den Vorhabentrager.

Der Eingriff in den Naturhaushalt wurde im Rahmen der Eingriffs- Ausgleichsbe-
trachtung untersucht (siehe Teil B - Fachbeitrag zu den Belangen von Umwelt-,
Natur- und Artenschutz). Die nicht vermeidbaren Eingriffe — Beseitigung von Béau-
men und Ruderalvegetation — werden durch erforderliche festgesetzte Ausgleichs-
mafl3nahmen in Form von Pflanzgeboten soweit kompensiert, dass keine erhebli-
chen nachhaltigen Auswirkungen verbleiben.

Nachbarrechtliche Belange

Nachbarrechtliche Belange werden durch das Vorhaben nicht berthrt.
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Il. Auswirkungen des Bebauungsplans
1. Auswirkungen auf die Umwelt

Die gegenwartige Situation auf dem Vorhabengrundstuck wird durch ruderal ge-
pragte Grundstucksfreiflachen mit Altbaum- und Gebaudebestand gepragt.

Die vom Vorhaben ausgehenden Auswirkungen auf Natur, Landschaft und Umwelt
wurden im Rahmen der Eingriff-/Ausgleichsbilanzierung ermittelt und bewertet. Die
Ergebnisse sind in Teil B der Begriindung ausfihrlich dargelegt.

Immissionen

Von der seit rd. 20 Jahren brachliegenden Flache gehen derzeit keine relevanten
Immissionen aus. Die neuerliche Nutzung bedeutet fir die ndrdlich benachbarten
Wohngrundstiicke eine Zunahme der Schallimmissionen. Es handelt sich hierbei
jedoch um Ubliche Gerausche einer standortentsprechenden Wohnnutzung. Zu
beachten ist, dass die privaten PKW-Stellflachen auf dem Grundsttck liegen und
somit in begrenztem Umfange Zu- und Abfahrten auf dem Grundstiick selber statt-
finden. Auch Gerdusche durch Turenschlieen und Beladen sind zu bericksichti-
gen. Angesichts der geringen Anzahl der Wohneinheiten sowie des ausreichenden
Abstandes von den nachstgelegenen Wohnhausern, bewegen sich die vom Vor-
haben ausgehenden Schallimmissionen insgesamt in einer fir ein Einfamilien-
hausgebiet tblichen Grolienordnung. Besondere Vorkehrungen gehen Schall sind
nicht erforderlich.

Altlasten

Nach derzeitigem Kenntnisstand kann ausgeschlossen werden, dass durch das
Vorhaben Schadstoffe freigesetzt oder mobilisiert werden. Sollten dennoch im
Zuge der Baumal3nahmen Altlasten festgestellt werden, sind diese zu sanieren, so
dass Schadstoffeintragungen in den Boden und damit Gefahrdungen des Grund-
wassers ausgeschlossen werden.

2. Auswirkungen auf die Wohnbedurfnisse und Arbeitsstatten

Durch den Vorhabenbezogenen Bebauungsplan werden die planungsrechtlichen
Voraussetzungen fir den Bau von 10 Wohnungen geschaffen. Davon werden
neun Wohneinheiten als Mietwohnungen mit jeweils 4 Zimmern konzipiert. Durch
die flachensparende Grundrissorganisation eignen sich die Wohnungen beson-
ders fir Familien mit Kindern. Fir diese Nachfragegruppen besteht in Eberswalde
zunehmend ein Mangel an bezahlbaren Wohnungen. Das Wohnraumangebot im
Vorhabengebiet trAgt somit zu einer ausgewogenen Bevolkerungsstruktur bei und
ermoglicht es, ortsanséssigen Familien bei wachsendem Wohnflachenbedarf eine
bezahlbare Wohnung im angestammten Wohnumfeld zu bekommen.
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3. Auswirkungen auf die soziale Infrastruktur

Die mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 612 beabsichtigten Festset-
zungen ermdglichen die Schaffung von neuem Wohnraum. Durch das Wohnungs-
bauvorhaben und die damit verbundene planungsrechtliche Sicherung im vorha-
benbezogenen Bebauungsplan werden Bedarfe an sozialen Infrastruktureinrich-
tungen (Kindertagesstatte und Grundschule) erzeugt. Im Vorhabengebiet sollen 10
Wohneinheiten entstehen. Bei einer durchschnittlichen Belegungsdichte mit 2,5
Personen je Wohneinheit ergeben sich fur das Vorhaben ca. 25 Bewohner.

Kindertagesstatte

Der Kindergarten "Morgenglanz" (Waldorfp&dagogik) befindet sich ca. 300 m vom
Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans entfernt. Die Kita
"Nesthékchen" befindet sich in etwa 900 m Entfernung im Ortskern Finow.

Grundschule

Die nachstgelegene Grundschule ist die Grundschule Finow (ca. 850 m Entfer-
nung). In Finow befinden sich dartiber hinaus ein Gymnasium (ca. 1,3 km) sowie
eine im Aufbau befindliche Waldorfschule. Die Aufnahme des Lehrbetriebs ist fur
das Schuljahr 2020/21 geplant.

Wohnungsnahe 6ffentliche Grinflachen und 6ffentlich nutzbare Kinderspielplatze

Die gemal Richtwert vorzusehenden wohnungsnahen offentlichen Grunflachen
(bei 6 m2 pro EW insgesamt 150 m2) und siedlungsnahen ¢ffentlichen Grunflachen
(bei 7 m2 pro EW insgesamt 175 m?) kénnen Uber die sich im fulaufigen Gehbe-
reich befindlichen Wald- und Grunflachen abgedeckt werden. Fir Kleinkinder wird
im Geltungsbereich ein eigener Spielbereich eingerichtet, der u.a. Sandkisten,
Kleinspielgerate und Sitzmoglichkeiten bieten wird.

4, Auswirkungen auf die Zentrenstruktur und Sicherung der Grundversorgung
der Bevdlkerung.

Da Einzelhandel im Geltungsbereich nicht Gegenstand der Planung ist, sind Aus-
wirkungen auf die Zentrenstruktur und die Sicherung der Grundversorgung der Be-
volkerung auszuschliel3en. Die Versorgung der kiinftigen Bewohner des Vorha-
bengebietes ist durch die nahgelegenen Angebote im Zentrum des Stadtbezirks
Finow sowie im Bereich Kleiner Stern gewahrleistet.

5. Auswirkungen auf den Haushalt und die Finanzplanung
keine

6. Weitere Auswirkungen
keine.
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Begriindung zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 612

3.1

3.2

3.3

Verfahren

Antrag auf Einleitung des Verfahrens

Der Vorhabentrager hat mit Schreiben vom 22.12.2019 die Einleitung eines Vor-
habenbezogenen Bebauungsplanverfahrens gem. § 12 Abs. 2 BauGB flr das
Grundstiick Biesenthaler StraRe 41 und angrenzende Flachen im Stadtbezirk Fi-
now beantragt.

Aufstellungsbeschluss

Die Stadtverordnetenversammliung der Stadt Eberswalde hat in ihrer Sitzung am
29.04.2020 die Einleitung des Verfahrens Uber den vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan Nr. 612 "Biesenthaler Strafe 41" gemald § 12 Abs. 1 Baugesetzbuch
(BauGB) i.V.m. § 13 a BauGB als Bebauungsplan der Innenentwicklung beschlos-
sen.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren ohne
Durchfiihrung einer Umweltprifung gem. § 2 Abs. 4 BauGB aufgestellt.

Die Bekanntmachung erfolgte im Amtsblatt.Nr. 5/ 2020.

Beteiligung der Offentlichkeit sowie Behérden und sonstiger Trager 6ffentli-
cher Belange

Frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Absatz 1 BauGB

Von der Durchfiihrung einer friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3
Abs. 1 BauGB wurde gem. § 13 a Abs. 2 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 13 Abs. 2 Nr. 1
BauGB abgesehen.

Fruhzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher
Belange gemaR § 4 Absatz 1 BauGB

Von der Durchfiihrung einer frilhzeitigen Beteiligung der Behérden und Trager 6f-
fentlicher Belange gem. § 4 Abs. 1 BauGB wurde gem. § 13 a Abs. 2 Nr. 1 BauGB
i.V.m. 8§ 13 Abs. 2 Nr. 1 BauGB abgesehen.

Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher
Belange gemal § 4 Absatz 2 BauGB

Die Behorden und sonstigen Tréger offentlicher Belange wurden mit Schreiben
vom 09.12.2020 um Stellungnahme mit Fristsetzung bis zum 29.01.2021 gebeten.
Die Frist war aufgrund der Einschrankungen im Zusammenhang mit den Corona-
Regelungen und der Weihnachtszeit um 3 Wochen verlangert worden.
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3.4

3.5

Beteiligung der Offentlichkeit gemalk § 3 Absatz 2 BauGB

In ihrer Sitzung vom 26.11.2020 billigte die Stadtverordnetenversammliung der
Stadt Eberswalde den Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 612
und seine Begriindung sowie den zugehdrigen Vorhaben- und ErschlieBungsplan
in der Fassung vom 15.10.2020. Die Stadtverordnetenversammlung beschloss
den vorhabenbezogenen Bebauungsplan gemafr § 3 Absatz 2 BauGB o6ffentlich
auszulegen.

Die Auslegung erfolgte zwischen dem 04.01.2021 und dem 05.02.2021 in der
Stadtverwaltung Eberswalde, Stadtentwicklungsamt, Breite StraRe 39 in Ebers-
walde. Die Offentliche Auslegung wurde im Amtsblatt fir die Stadt Eberswalde,
Jahrgang 28, Nr. 12 vom 23.12.2020 ortsiuiblich bekannt gemacht.

Zusammenfassung der Ergebnisse der Beteiligungsverfahren nach 8§ 3 und
§ 4 BauGB

Insgesamt gingen 19 schriftliche Stellungnahmen ein, wobei von einigen Tragern
Stellungnahmen unterschiedlicher Referate oder Fachabteilungen vorliegen.

Es wurden gemal der Abwagung der Stellungnahmen keine Anderungen an den
Festsetzungen notwendig. Es wurden allerdings erlauternde Ergéanzungen in der
Begrindung vorgenommen. Einige Stellungnahmen fiihren auch zu Anpassungen
und Erganzungen im Durchfihrungsvertrag.

Die Erganzungen in der Begrindung bezogen sich auf folgende Punkte:

e Prazisierungen in der Beschreibung der Art der baulichen Nutzung,
¢ Erganzungen zu den Aussagen bezuglich Waldersatz,

e Erganzungen zu den Aussagen beziiglich Versickerung und zu den Erforder-
nissen aufgrund der Wasserschutzgebietsverordnung,

e Vervollstandigung der Auflistung von Denkmalern in der Umgebung des Vor-
habens,

e Erganzung der Aussagen bezlglich des Landesentwicklungsplans sowie

e Prazisierung und Erganzung der Ausfuhrungen zum Immissionsschutz, hier
insbesondere beziglich des geltenden Schutzanspruchs sowie nahegelegene
Gewerbebetriebe

Im Durchflihrungsvertrag wurden die Regelungen zu folgenden Punkten aufgrund
von Hinweisen von Tragern ergdnzt und prazisiert:
e Technische Anforderungen fur die Ausfiihrung der Spielflache und

¢ Information der kinftigen Bewohner tGber mdgliche Nachtflige am Flugplatz
Finow durch entsprechende Hinweise in Mietvertragen
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Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. Novem-
ber 2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 08.
August 2020 (BGBI.IS. 1728)

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsver-
ordnung - BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November
2017 (BGBI. | S. 3786).

Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz -
BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt geandert durch Artikel 1
des Gesetzes vom 04.Mérz 2020 (BGBI. | S. 440)

Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) in der Fassung vom 15. November
2018 (GVBI. 1/18 [Nr. 39]), zuletzt geandert durch Gesetz vom 9. Februar 2021
(GVBL.1/21, [Nr. 5])

Brandenburgisches Wassergesetz (BbgWG) In der Fassung der Bekanntma-
chung vom 2. Marz 2012 (GVBI.I/12, [Nr. 20]), zuletzt geandert durch Artikel 1 des
Gesetzes vom 4. Dezember 2017 (GVBI.1/17, [Nr. 28])
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Textliche Festsetzungen, Ortliche Bauvorschriften, Hinweise

1. Textliche Festsetzungen

1. Auf der Flache fur Wohnen sind auf den nicht uberbaubaren Grundstucksflachen Stell-
platze und Garagen mit ihren Zufahrten unzulassig. Dies gilt nicht fir die festgesetzten Fla-
chen fir Nebenanlagen, Stellplatzen und privater Erschliel3ung.

(Rechtsgrundlage: § 12 Abs. 1 BauGB; in Anlehnung an 8 9 Abs. 1 Nr. 4 und Nr. 22 BauGB i.V.m.
§ 23 Abs. 5 BauNVO)

2. Auf der Flache fir Wohnen darf bei der Ermittlung der zuldssigen Grundflache die fest-
gesetzte Grundflache baulicher Anlagen durch die Flachen von Anlagen gemalf3 § 19 Ab-
satz 4 BauNVO bis zu einem Mal Uberschritten werden, das einer Grundflachenzahl von
maximal 0,6 entspricht.

(Rechtsgrundlage: § 12 Abs. 1 BauGB; in Anlehnung an 8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. 8§ 19 Abs. 3
BauNVO)

3. Auf der Flache fiir Wohnen sind insgesamt 10 Baume zu pflanzen. Es sind einheimische,
standortgerechte, hochstammige Obst- oder Laubbdume mit einem Stammumfang von
mindestens 14 cm zu pflanzen. Die Bepflanzungen sind zu erhalten und bei Abgang nach-
zupflanzen.

(Rechtsgrundlage: § 12 Abs. 1 BauGB; in Anlehnung an § 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB)

4. Auf der Flache fur Wohnen ist eine Befestigung von Terrassen, Wegen und Zufahrten
nur in wasser- und luftdurchlassigem Aufbau herzustellen. Auch Wasser- und Luftdurchlas-
sigkeit wesentlich mindernde Befestigungen wie Betonunterbau, Fugenverguss, Asphaltie-
rungen und Betonierungen sind unzulassig.

(Rechtsgrundlage: § 12 Abs. 1 BauGB; in Anlehnung an 88 9 Abs. 1 Nr. 20 und Abs. 4 BauGB)

5. Die Geltungsbereichsgrenze zwischen den Punkten A und B ist zugleich Stral3enbegren-
zungslinie.

(Rechtsgrundlage: § 12 Abs. 1 BauGB; in Anlehnung an 8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

2. Ortliche Bauvorschriften

1. Das auf den Baugrundstiicken anfallende Niederschlagswasser ist auf Vegetationsfla-
chen oder in Sickeranlagen auf den Grundstiicken selbst zu versickern, sofern eine Verun-
reinigung des Grundwassers am Ort der Versickerung ausgeschlossen werden kann.

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

2. Die Dacher sind als Walmdécher mit einer Dachneigung zwischen 20° und 23° auszubil-
den.

(Rechtsgrundlage § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 87 Abs. 1 BbgBO)
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3. Hinweise

Sollten bei Erdarbeiten Funde oder Befunde (z.B. Steinsetzungen, Verfarbungen,
Scherben, Knochen, Metallgegenstande 0.4.) entdeckt werden, sind diese unver-
zuglich der Unteren Denkmalschutzbehérde des Landkreises Barnim anzuzeigen (8
11 BbgDSchG).

Aufgrund der Lage im Wasserschutzgebiet Eberswalde (Finow) sind die entspre-
chenden Restriktionen der Schutzgebietsverordnung vom 09.10.2012 zu beachten.
Es wird besonders auf § 3 Punkt 35 hingewiesen (Versickerung von Niederschlags-
wasser ist nur grof3flachig tber die belebte Bodenzone zulassig).

Auf das Plangebiet kdnnen Schallimmissionen im Zusammenhang mit dem Ver-
kehrslandeplatz Eberswalde-Finow wirken. Gemald der bestehenden Regelwerke
sind daraus jedoch keine Larmkonflikte zu erwarten. Dennoch kénnen Einzelflugbe-
wegungen im Plangebiet als stérend empfunden werden. Die Bewohner / Mieter
sind auf diesen Sachverhalt hinzuweisen.

Stand: Juli 2021 41



Teil B: Fachbeitrag zu den Belangen und Umwelt-, Natur und Artenschutz

- Eingriffs- und Ausgleichsgutachten
- Artenschutzfachbeitrag

- Waldrechtliche Belange

Im Auftrag von:
Thomas Hilbig
Zum Samithsee 48
16227 Eberswalde

Verfasser:

Schrickel + Partner, Landschaftsarchitekten GmbH
Brunnenstralle 181

10119 Berlin

info@schrickel-partner.com

Tel. 030/86 47 390

Bearbeiter:

Lutz Bartung
Mike Plaschke

16.10.2020



B-Plan 612 ,Biesenthaler StralRe 41“: Eingriffs- und Ausgleichsgutachten, Artenschutzfachbeitrag, Waldrechtliche Belange

Inhaltsverzeichnis

1 Anlass und Aufgabenstellung ..........ccoomiiniiiiinii e —————— 43
Kurzdarstellung der Inhalte und Ziele des Bebauungsplans .............cccceecmvenrnnnee 44
Vorgaben aus Flachennutzungsplan der Stadt Eberswalde und Umweltbericht
zum Flachennutzungsplan (2014)........cccccciimminnmrmir e 46

4 Naturschutzfachplane...........oiiiii e 47

4.1 Landschaftsrahmenplan Barnim (2018) 47

4.2 Landschaftsplan Eberswalde (1997) 48

5 Schutzgebiete nach dem Naturschutzrecht .............oorririiicccr e, 48

6 Bestandsaufnahme und Bewertung der einschlagigen Aspekte des
Naturhaushalts und der Landschaft............ccooomiinnece e 49

6.1  Schutzgut Pflanzen, Biotope und die biologische Vielfalt 49

6.2 Schutzgut Tierwelt 51

6.3 Schutzgut Boden 52

6.4 Schutzgut Wasser 53

6.5 Schutzgut Klima, Luft 53

6.6 Schutzgut Orts- und Landschaftsbild 53

7 Auswirkungen auf den Naturhaushalt und die Landschaft.............cccoecmrrrrrnnnneeee 54

7.1 Schutzgut Pflanzen und die biologische Vielfalt 54

7.2 Schutzgut Tierwelt 55

7.3 Schutzgut Boden 57

7.4 Schutzgut Wasser 57

7.5 Schutzgut Klima, Luft 58

7.6  Schutzgut Orts- und Landschaftsbild 58

8 MaRnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege............ccccciiiiinnnnnee 59

8.1 Vermeidungs-, Minderungs- und SchutzmaBnahmen 59

8.2 AusgleichsmaBnahmen 60

9 Artenschutzrechtliche Prifung.........ccoooiiiiiicin e 61

10  Waldrechtliche Belange..........cccooiiiiiiinie e 64

1 Zusammenfassung und Eingriffsbilanzierung............cccoooiiiiiniiiiniccceee, 68

Anlagen

Anlage 1: Bestandsplan Biotoptypen und Baume, Maf3stab 1:400
Anlage 2: Baumbestandsliste und Ermittlung Ersatzbdume

Schrickel + Partner 42



B-Plan 612 ,Biesenthaler StralRe 41“: Eingriffs- und Ausgleichsgutachten, Artenschutzfachbeitrag, Waldrechtliche Belange

1 Anlass und Aufgabenstellung

Der Anlass fur die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 612 ,Biesenthaler
Stralle 41 ist die beabsichtigte Entwicklung eines Wohngebietes. Mit der Entwicklung zu ei-
nem Wohngebiet sollen brachgefallene frilhere gewerbliche Flachen und Bahnflachen einer
neuen Nutzung zugefihrt werden. Das Vorhaben umfasst die Entwicklung eines Wohngebie-
tes mit reihnenhausartiger Bebauung und einem Einfamilienhaus.

Zur planungsrechtlichen Sicherung des Vorhabens unter Berlcksichtigung des Natur- und
Landschaftsschutzes sowie der nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung auf dem Grund-
stiick Biesenthaler StralRe 41 wird das Bebauungsplanverfahren 612 gemall § 12 BauGB
durchgefiuhrt (vorhabenbezogener Bebauungsplan).

Die Gesamtflache des Geltungsbereichs des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 612
.Biesenthaler Stralle 41“ betragt ca. 0,37 ha.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgt im beschleunigten Verfahren gemaR § 13a
BauGB ohne Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB und ohne Umweltbericht nach § 2a
BauGB. Im beschleunigten Verfahren gelten in den Fallen des § 13a Absatz 1 Satz 2 Nummer
1 (Bebauungsplane mit weniger als 20.000 m2 zulassiger festgesetzter Grundflache) Eingriffe,
die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, als vor der planerischen
Entscheidung erfolgt oder zulassig.

Dennoch sind bei der Aufstellung des Bebauungsplanes die umweltbezogenen abwagungsre-
levanten Belange sachgerecht darzustellen. Die Umweltbelange im Sinne des § 1 Abs. 6
BauGB sind in die Abwéagung einzustellen. Hierzu zéhlen u.a. die Leistungs- und Funktionsfa-
higkeit des Naturhaushalts und die Landschaftspflege im Sinne der Eingriffsregelung nach
dem Bundesnaturschutzgesetz. Nach 8§ 1 Absatz 6 Nr. 7 BauGB Buchstabe a sind insbeson-
dere Tiere, Pflanzen, Flache, Boden, Wasser, Luft, Klima und das Wirkungsgefiige zwischen
ihnen sowie die Landschaft und die biologische Vielfalt zu beriicksichtigen. Zur Bereitstellung
von naturschutzfachlichen Abwéagungsgrundlagen wurde vorliegendes Eingriffs-Ausgleichs-
gutachten erstellt, in dem die voraussichtlichen Auswirkungen auf die Schutzguter des Natur-
haushalts und der Landschaftspflege dargelegt und bewertet werden.

Zudem werden in einer artenschutzrechtlichen Priifung die Belange des besonderen Arten-
schutzes nach § 44 BNatSchG (Bundesnaturschutzgesetz) behandelt. Es wird die Erfassung
von Vogeln, Reptilien und Flederm&usen dokumentiert und geprift, ob und in welchem Um-
fang artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande nach § 44 Absatz 1 verletzt werden kénnten
und wie Verletzungen ggf. vermieden und ausgeglichen werden kénnen. Die Belange des be-
sonderen Artenschutzes sind der gemeindlichen Abwagung nicht zuganglich.

Da sich auf Teilflachen des Plangebiets Waldbestdnde nach dem Brandenburgischen Lan-
deswaldgesetz befinden und im Rahmen der Bauleitplanung eine Waldumwandlung in eine
andere Nutzungsart angestrebt wird, erfolgt eine ergédnzende Darlegung der waldrechtlichen
Belange. Die Waldfeststellung einer 900 m? grofRen Waldflache mit jungem Kiefern- und Bir-
kenaufwuchs erfolgte bereits im Vorfeld durch die Oberforsterei Eberswalde.

Der Geltungsbereich beinhaltet die Flurstiicke 466 teilweise, 467 und 468 (Gemarkung Finow,
Flur 1). Hinzu kommen kleinere Teile des unmittelbar angrenzenden Flurstiicks 1513 (Gemar-
kung Finow, Flur 1), die der Arrondierung der Flache dienen.
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2 Kurzdarstellung der Inhalte und Ziele des Bebauungsplans

Nachfolgende Kurzdarstellung beruht im Wesentlichen auf dem Entwurf und der Begriindung
zum Bebauungsplan 612 sowie dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan (Stand August 2020,
erstellt durch das Biro Volker Schmidt — Ort + Plan.

Insgesamt sollen im Plangebiet ein Mehrfamilienhaus mit neun Wohneinheiten als Mietwoh-
nungen sowie ein freistehendes Wohnhaus auf dem dstlichen Teil des Grundstticks entstehen.
Das Mehrfamilienhaus soll sich dabei im rechten Winkel zur Biesenthaler Stral3e in die Tiefe
des Grundstiicks entwickeln. Auf der Sudseite sollen individuelle Garten entstehen. Auf der
Nordseite werden vor den Hausern Stellpléatze angeordnet, die den jeweiligen Wohneinheiten
unmittelbar zugeordnet sind.

Das zweigeschossige Mehrfamilienhaus (Gebaude 1) wird reihenhausartig ausgefuhrt. Die
einzelnen Wohneinheiten erstrecken sich jeweils Uber beide Geschosse und erhalten indivi-
duelle Hauseingange sowie individuelle Gartenzugange.

Die Wohnungsgrundrisse folgen einem besonders rationalen Schnitt. Ziel ist es dabei, auf re-
lativ geringer Wohnflache Wohnungen zu schaffen, die sich besonders fur Familien mit Kin-
dern eignen.

Der aul3ere 0stliche Teil der Flache ist als Garten dem Gebaude 2 zugeordnet. Hier kbnnen
vorhandene Baumbestande in die Freiraumgestaltung integriert werden.

Das MalR der baulichen Nutzung wird fur die beiden Gebaude jeweils durch die Festsetzung
der Grundflachenzahl (GRZ) und die zuldssige Anzahl der Geschosse bestimmt.

Als Art der Nutzung wird im Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 612 "Flachen fir Woh-
nen" festgesetzt. In Anlehnung an die BauNVO waren in diesen Gebietsarten eine Grundfla-
chenzahl von bis zu 0,4 und eine Geschossflachenzahl von bis zu 1,2 als Obergrenzen vorge-
sehen. Diese Obergrenzen werden eingehalten.

Unter Beachtung der stadtebaulichen Qualitat soll zur planungsrechtlichen Sicherung der fir
das Vorhaben erforderlichen Erschlie3ungs- und Nebenanlagen einschlief3lich der Deckung
des ruhenden Verkehrs eine Uberschreitung der maximal zulassigen Grundflache durch Anla-
gen nach 8§ 19 (4) BauNVO bis maximal 60% der Grundstucksflache festgesetzt werden.

Der erhdhte Spielraum fir die GRZ einschl. der Flachen fir Garagen und Stellplatze sowie
sonstige Nebenanlagen (i.S.v. § 19 Absatz 4) durch die textliche Festsetzung Nr. 2 begriindet
sich u.a. damit, dass alle erforderlichen Stellplatze auf dem Baugrundstiick nachgewiesen
werden. Dadurch, dass die Gebaude nicht unterkellert ausgefiihrt werden, werden auch Fla-
chen fir Fahrradabstellanlagen und fur Abstellanlagen fur Mullbehalter sowie technische Ein-
richtungen bendtigt. Diese Anlagen zusammen genommen benotigen eine Flache von rd. 900
m2,

Die sich aus den Festsetzungen ergebende GRZ von 0,6 gewahrleistet, dass 40% der Flache
- abgesehen von notwendigen Wegen und Flachen fur die Feuerwehr - fir Garten, gemein-
schaftlich genutzte Freiflachen, dkologische Ausgleichsflachen etc. gesichert wird. Die Fest-
setzung sichert die angestrebte durchgrinte und aufgelockerte Struktur des Gebietes, eine

Schrickel + Partner 44



B-Plan 612 ,Biesenthaler StralRe 41“: Eingriffs- und Ausgleichsgutachten, Artenschutzfachbeitrag, Waldrechtliche Belange

hohe Aufenthaltsqualitat flr die Bewohner und eine angemessene dkologische Funktion des
Gebietes.

Jeder Wohneinheit wird ein eigener Garten unmittelbar zugeordnet. Die Garten weisen durch-
weg Sudorientierung auf. Unmittelbar an den Hausern sind kleine Terrassen vorgesehen. Am
sudlichen Rand des Grundstuicks sind Geholzstreifen geplant, in die bestehende Vegetations-
besténde integriert werden kénnen.

Entlang der nérdlichen Grenze des Gebietes, ungefahr im Verlauf der friheren Bahnstrecke,
soll eine kurze StichstraBe das Gebiet erschlie3en. Diese StralRe bleibt Teil des Baugrund-
stucks und wird als Privatstral3e genutzt. Eine offentliche Widmung erfolgt nicht.

Private Stellplatze sind jeweils direkt vor den einzelnen Wohnh&usern vorgesehen. Entlang
der PrivatstralRe sollen dariiber hinaus ca. 5 Stellplatze fur Besucher vorgehalten werden.

Als Versickerungsanlagen sind Versickerungsmulden sowie ggf. Rigolen oder Rohrrigolen ge-
plant. Der Bau von Versickerungsanlagen ist gemafd Arbeitsblatt DWA A 138 (Planung, Bau
und Betrieb von Anlagen zur Versickerung von Niederschlagswasser) mit einem Mindestab-
stand von 1,0 m tUber dem hochsten Grundwasserstand durchzufiihren.

Zum Ausgleich von 10 verlorengehenden geschitzten Baumen nach der Baumschutzverord-
nung Barnim werden im Plangebiet insgesamt 10 gebietsheimische, standortgerechte, hoch-
stammige Obst- oder Laubbdume mit einem Stammumfang von mindestens 14 cm ange-
pflanzt. Gemal Festsetzung sind die Bepflanzungen zu erhalten und bei Abgang nachzupflan-
zen.

Zum Ausgleich von 900 m2 jungen Kiefern-Birkenwald werden auf zwei externen Ausgleichs-

flachen insgesamt 900 m2 Laubwald angepflanzt. Diese Waldersatzaufforstungen entsprechen
den Vorgaben des Landeswaldgesetzes Brandenburg.
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Abb.: Grundstiick Biesenthaler StraRe 41

3 Vorgaben aus Flachennutzungsplan der Stadt Eberswalde und Umweltbericht zum
Flachennutzungsplan (2014)

Der Flachennutzungsplan stellt den Geltungsbereich des Bebauungsplans 612 als Bestandteil
der Wohnbauflachen entlang der Biesenthaler Stral3e dar. Stdlich der Wohnbauflachen schlie-
Ren die Grunflachen des Friedhofs an. Stdoéstlich befindet sich der ehemalige Hubschrauber-
landeplatz, der als Sondergebiet fiir erneuerbare Energien dargestellt ist.

Im Umweltbericht zum Flachennutzungsplan werden fir das Bebauungsplangebiet keine wei-
terflhrenden ortshezogenen MalRBnahmen dargestellt. Siidlich des im stidlichen Umfeld liegen-
den Friedhofs Finow werden in einer thematischen Karte lineare Grinzasuren und Vernet-
zungsraume fir das Stadtgebiet verzeichnet. Das Plangebiet befindet sich aul3erhalb dieser
Grunzasuren.

Im Umweltbericht werden zudem einige allgemeine MalRnahmen zur Vermeidung und Mini-
mierung negativer Umweltauswirkungen bei Bauvorhaben genannt, die bei der konkreten Aus-
gestaltung der Bebauungsplane zu berticksichtigen sind. Dies sind im Einzelnen:

- Beschrankung der Versiegelung von Freiflaichen auf das absolut notwendige Maf3 (Mini-
mierung des Versiegelungsgrads)
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- Verwendung wasserdurchlassiger bzw. vegetationsfahiger Materialien fur Stellplatze,
FuRwege, Lagerflachen (sofern keine wassergefahrdenden Stoffe gelagert werden),

- Reduzierung von Bodenumlagerungen, Abgrabungen und Aufschittungen auf das unbe-
dingt erforderliche Mal3

- Vorrang der Retention und Versickerung des anfallenden, unbelasteten Niederschlags-
wassers auf der Flache

- Minimierung von Stoffeintrdgen, insbesondere durch extensive Pflege der zukunftigen
Griunflachen, Ausschluss boden- und grundwassergefahrdender Nutzungen

- weitestgehender Erhalt 0kologisch hochwertiger Biotope und der Baumbestande im be-
bauten Bereich

- bei Neubebauung Erhalt oder Schaffung von Nischen und Hohlungen als Nisthilfen flr
Gebaudebruter

- Einhaltung von Mindestabstanden zu Waldflachen und zu angrenzenden 6kologisch sen-
siblen Bereichen

- Einhaltung von 6kologisch begriindeten Bauzeiten / SchutzmalRnahmen nach DIN 18920
(bei angrenzenden 6kologisch sensiblen Bereichen)

- landschaftliche Einbindung / Eingriinung und Durchgriinung neuer Siedlungsgebiete, Ver-
wendung kulturraumtypischer Pflanzenarten

- Ausschluss bestimmter Nutzungen im Bebauungsplan gem. § 1 Abs. 5 BauNVO
- sachgemafRer Umgang mit Baufahrzeugen und -materialien

- Anpassung der Hohe und Dichte der Bebauung sowie die Anordnung und Ausrichtung der
Gebéaude an die Durchliftungsbahnen

- Energieoptimierte Bauweise und Gebaudeformen, umweltfreundliche Infrastruktur (Ener-
gieversorgung, Anbindung an OPNV)

4  Naturschutzfachplane

4.1 Landschaftsrahmenplan Barnim (2018)

»Ein wesentliches Ziel des Naturschutzes und der Landschaftspflege ist die dauerhafte Siche-
rung der biologischen Vielfalt, der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts und
der Vielfalt, Eigenart und Schonheit sowie Erholungswert von Natur und Landschaft als Grund-
lage fur Leben und Gesundheit des Menschen auch in Verantwortung fur die kiinftigen Gene-
rationen (81 und 2 BNatSchG). Dazu werden mit Hilfe des Landschaftsrahmenplanes als In-
strument des Naturschutzes fur das Plangebiet Ziele, Erfordernisse und MalRnahmen der
Landschaftsplanung konkretisiert (889 und 10 BNatSchG).
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Der Landschaftsrahmenplan stellt als wichtiges Instrument der Unteren Naturschutzbehorde
des Landkreises Barnim die wesentliche Grundlage dar fir:

o die Umsetzung der Ziele von Naturschutz und Landschaftspflege,

e die Beurteilung der Umweltvertraglichkeit von aktuellen Nutzungen, geplanten Nut-
zungsveranderungen sowie baulichen Vorhaben.

Ebenso haben weitere Behtdrden und oOffentliche Stellen die Inhalte des Landschaftsrahmen-
planes bei Planungen und Verwaltungsverfahren zu beachten. Fir Amter, Gemeinden, den
Landkreis Barnim und Investoren erhoht sich durch die aktuelle Informationsgrundlage des
vorliegenden Landschaftsrahmenplanes die Planungssicherheit. Dartber hinaus bietet der
Landschaftsrahmenplan aktuelle Inhalte zur raumlichen Gesamtplanung und fur weitere Fach-
planungen, wie z.B. fir die Flachennutzungsplanung der Amter und Gemeinden. Eine Uber-
nahme von Inhalten in die Regionalplanung schafft eine rechtliche Verbindlichkeit der im Land-
schaftsrahmenplan formulierten Ziele von Naturschutz und Landschaftspflege® (Landschafts-
rahmenplan Barnim 2018, Teil 1: Einleitung und Methodik, Seite 1-1).

In den nachfolgenden Kapiteln werden die in den thematischen Karten des Landschaftsrah-
menplans Barnim dargelegten Naturschutzbelange auf den Geltungsbereich des Bebauungs-
plans 612 angewendet.

4.2 Landschaftsplan Eberswalde (1997)

Der Landschaftsplan Eberswalde stellt fiir den Bereich des Bebauungsplans 612 im Jahr 1997
noch Grinflachen dar. Aufgrund der Aktualisierung des Flachennutzungsplans (2014) mit Dar-
stellung dieser Bereiche als Wohnbauflachen ist die Darstellung des Landschaftsplans inzwi-
schen uberholt. Weiterhin fuhrt der Landschaftsplan aus, dass prinzipiell auch innerhalb von
Siedlungsflachen Mallnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege anzusetzen
sind. U.a. sind folgende MalRBnahmen im Siedlungsbereich zu bertcksichtigen:

- Forderung der Durchgriinung des Siedlungsgebietes mit Geholzen

- Verwendung von luft- und wasserdurchlassigen Befestigungsmaterialien
- Pflanzen von StralBenb&umen

- Begrinung und Anpflanzen von Laubbdumen auf Stellplatzen

- Forderung von Fassaden- und Dachbegriinung

- Erhdhung der Griin- und Freiflaichenanteile in Hinterhéfen

5 Schutzgebiete nach dem Naturschutzrecht

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans befindet sich auRRerhalb von Naturschutz- und
Landschaftsschutzgebieten; Fauna-Flora-Habitatgebieten und Vogelschutzgebieten.

Das néchstgelegene Landschaftsschutzgebiet ist das Landschaftsschutzgebiet ,Barnimer
Heide", das ca. 600 Meter sudlich des Geltungsbereichs liegt.
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Die nachstgelegenen FFH-Gebiete sind die FFH-Gebiete ,NonnenflieR-Schwarzetal* und ,Fi-
nowtal-Pregnitzflie3“. Beide haben in stidlicher Richtung eine Entfernung von ca. 2.500 Metern
zum Plangebiet.

Der Naturpark ,Barnim® schlie3t stdlich in der Feldflur an die Siedlungsflachen von Ebers-
walde an.

6 Bestandsaufnahme und Bewertung der einschlagigen Aspekte des
Naturhaushalts und der Landschaft

6.1 Schutzgut Pflanzen, Biotope und die biologische Vielfalt

Biotoptypen

Im Frihjahr 2020 wurde auf Grundlage des Vermesserplans eine Biotoptypen- und Baumkar-
tierung auf der Mal3stabsebene des Bebauungsplanes durchgefiihrt. Es wurde nach der
Biotoptypenliste Brandenburgs (Stand 2011) kartiert. Dabei wurden innerhalb und angrenzend
an den Geltungsbereich folgende Biotoptypen erfasst (jeweils mit Nennung des
Biotoptypencodes Brandenburg sowie Flachenangaben bezogen auf den Geltungsbereich):

Biotop-
code
Branden-
burg

BIOTOPTYP BRANDENBURG m?2

Anthropogene Rohbodenstandorte und Ruderalfluren

03130 vegetationsfreie und -arme schotterreiche Flachen 1.078
03240 Zwei- und mehrjahrige ruderale Stauden- und Grasfluren 658
03220 Ruderale Pionierrasen und Queckenfluren 336

Gras- und Staudenfluren

05160 Zierrasen/Scherrasen 20

Gebuische, Baumreihen und Baumgruppen

07102 Laubgebiische frischer Standorte, hier ruderaler Ahornaufwuchs 145

Bebaute Gebiete, Verkehrsanlagen und Sonderflachen

12611 PflasterstraRen 3

12261 Einzel- und Reihenhausbebauung mit Ziergarten 268

12651 Unbefestigter Weg, hier: Trampelpfad im Verlauf der ehemaligen Gleis- 341
anlagen,

12654 Versiegelter Weg, versiegelte Flache /hier: Plattenbelag und Betonele- 39
mente

12700 Anthropogene Sonderflache, hier Brunnenschacht 2

Walder und Forste

08210 Kiefernwalder trockenwarmer Standorte / hier: ruderaler Kiefernbestand 789
auf Sekundérstandorten der ehemaligen Gleis- und Bahnanlagen

Summe 3.679
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Die flachige Ausdehnung der Biotoptypen ist im beigefligten Bestandsplan ,Biotoptypen und
Baume" (Anlage 1) dargestellt.

Das Plangebiet befindet sich auf ehemaligen Bahngeldnde mit stark gestoérten Bodenverhalt-
nissen. Dementsprechend werden die Flachen vor allem von nutzungsgepragten Biotopen aus
ruderalen Pionier- und Grasfluren sowie vegetationsarmen Bestdnden eingenommen. Hier
kommen vereinzelt Birken und Kiefern vor. Am Ostrand des Plangebiets stockt ein jlingerer
ruderaler Kiefernaufwuchs. Am Nordrand befindet sich im Verlauf der ehemaligen Gleisanla-
gen ein unbefestigter Trampelpfad.

Gleisanlagen aulier Betrieb

Abb.: Auszug aus Bestandsplan Biotoptypen und Badume (Anlage 1, verkleinert), Geltungsbereichs-
grenze = rot

Im Geltungsbereich befinden sich keine gesetzlich geschitzten Biotope gemafl § 30
BNatSchG und § 18 BbgNatSchAG. (Brandenburgisches Naturschutzausfiihrungsgesetz). Zu-
dem wurden keine besonders geschiitzten oder geféahrdeten Pflanzenarten gefunden.

Der Landschaftsrahmenplan Barnim verzeichnet in der Karte terrestrische Okosysteme und
Okosystemtypen (Bestand und Gefahrdungen 2018) ,Griinland und Offenlandsysteme®. Es
werden keine Beeintrachtigungen und Gefahrdungen dargestellt. Stdlich schliel3en die Grin-
und Freiflachen des Friedhofs Finow und 6stlich die von Kiefern dominierten Waldbestéande
entlang der ehemaligen Bahntrasse an.

Baumbestand

Der Baumbestand ist im Vermesserplan eingemessen und im beigefligten Biotoptypenplan im
Einzelnen dargestellt. Zudem sind die Baume, die sich au3erhalb des Waldbestandes befin-
den in einer Baumbestandsliste in der Anlage 2 nach Art, Stammumfang und Schutzstatus
tabellarisch aufgelistet.
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Es wurden insgesamt 19 Baume aulRerhalb des Waldbestandes mit den tGberwiegenden Arten
Sand-Birke (Betula alba), und Waldkiefer (Pinus sylvestris) kartiert. Davon sind 11 Baume
nach der Barnimer Baumschutzverordnung (BarBaumSchV) geschiitzt. Die Vitalitat der
Baume ist im Allgemeinen gut.

Geschitzt sind im Landkreis Barnim alle Laubb&ume mit einem Stammumfang von mindes-
tens 60 cm, sofern es sich um Laubbdume oder Baume der Gattungen Pinus (Kiefer) oder
Larix (Larche) handelt. Der Stammumfang wird jeweils in 1,30 Metern Hohe tber dem Erdbo-
den gemessen. Andere in der Baumschutzverordnung nach 8 2 Absatz 2 Nr. 2 und 3 ge-
schitzte Baume kommen im Plangebiet nicht vor.

Im StralRenraum der Biesenthaler Stral3e stehen aul3erhalb des Plangebiets zwei jiingere Gle-
ditschien, die Bestandteil der stral3enbegleitenden Baumreihen sind.

6.2 Schutzgut Tierwelt

Zur Erfassung der Tierwelt erfolgte im Jahr 2020 eine fachgutachterliche Bestandserfassung
von Brutvogeln, Fledermausen und Reptilien. Der erforderliche Untersuchungsumfang hin-
sichtlich Arten und Haufigkeit der Begehungen wurde im Vorfeld mit der Unteren Naturschutz-
behorde des Landkreises Barnim abgestimmit.

Die Erfassungen wurden von den Artenschutzsachverstandigen Hinrich Matthes (Eberswalde)
und Thomas Grewe (Falkenberg) durchgefihrt und sind in einem gesonderte Ergebnisbericht
dokumentiert®.

Nachfolgend werden die Ergebnisse der faunistischen Untersuchungen in zusammengefass-
ter Form wiedergegeben.

Avifauna (Vogelwelt)

Der artenschutzfachliche Flachencharakter wird als durchbrochener jiingerer Kiefernbestand
auf ruderalem Brachland (alte Bahnbrache) in Ortsrandlage beschrieben. Das halboffene Ge-
lande wird gepragt von ruderalen Gras- und Staudenfluren, vegetationsfreien Flachen sowie
ruderalen Sukzessionsgeholzen v.a. Kiefern und Birken jlingeren Alters.

Die Flache bietet eingeschrankt lediglich Habitate fiir Boden-, Gebiisch- und Baumbriter (Frei-
briter).

Insgesamt wurden im Vorhabenbereich und im nahen Umfeld 6 Brutvogelarten nachgewiesen.
Im Einzelnen sind dies (mit Angabe der festgestellten Reviere) Elster (2), Ringeltaube (1),
Rotkehlchen (1), Ménchsgrasmiicke (1), Amsel (1) und Buchfink (1). Alle genannten Arten sind
als européische Vogelarten im Sinne des Artikel 1 der EG-Vogelschutzrichtlinie und dem Bun-
desnaturschutzgesetz i.V. mit der Bundesartenschutzverordnung besonders geschutzt. Sie
sind in Brandenburg haufig bis sehr haufig und ungefahrdet. Keine der Arten ist in der Roten
Liste fur Brandenburg oder Deutschland aufgefihrt.

Als Nahrungsgaste kommen vor: Heidelerche, Misteldrossel, Kohlmeise, Blaumeise, Star,
Haussperling, Nebelkrahe, Gartenrotschwanz, Hausrotschwanz, Feldsperling, Zilpzalp,

1 Hinrich Matthes, Thomas Grewe: Ergebnisbericht zu Artenerfassungen: Grundsttick fir geplante Reihenhaus-
zeile in der Biesenthaler StrafRe Eberswald, Oktober 2020
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Grunfink, Girlitz, Singdrossel, Kolkrabe, Mausebussard, Sperber, Trauerschnapper, Hauben-
meise.

Hohlen- oder Gebaudebriter sind nicht vorhanden, da keine Hohlenbaume oder Gebau-
destrukturen auf der Flache vorhanden sind.

Reptilien

Das Baufeld ist im westlichen Teilbereich durch Erdarbeiten (Bodenabschub, Gehdlzentfer-
nung) eingeebnet und weitgehend vegetationsfrei und im 6stlichen Teilbereich durch den
Baumbestand stark beschattet. Diese Strukturen sind nach Einschéatzung der Fachgutachter
als Zauneidechsenhabitate nur noch sehr eingeschrénkt geeignet. Im Rahmen der mehrmali-
gen Begehungen 2020 wurden im Plangebiet keine Zauneidechsen- und Schlingnattervorkom-
men festgestellt.

Es fanden sich jedoch unter ausgelegten kiinstlichen Verstecken insgesamt neun Blindschlei-
chen im Waldsaumbereich auf ruderalen Grasfluren. Die Blindschleiche zahlt in Brandenburg
und Deutschland zu den relativ haufigen Arten und gilt als ungefahrdet. Sie ist nach Bundes-
artenschutzgesetz besonders geschutzt.

Fledermause

Das Gebiet wird regelméafig als Jagdhabitat von Arten wie Zwergfledermaus, Breitfligelfleder-
maus, Braunem Langohr, Rauhautfledermaus, Mickenfledermaus und GroRem Abendsegler
genutzt. Weiterhin fungiert der Bereich nicht als Teil relevanter Flugstral3en. Alle Fleder-
mausarten sind als Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie streng geschitzt.

Altere Hohlenbaume bzw. Habitatbaume, die von Flederméausen als Quartiere genutzt wer-
den konnten, kommen auf der Flache nicht vor. Insbesondere die dlteren begutachteten Bir-
ken am Flachenrand weisen keine geeigneten Hohlungen fir Flederméause auf.

6.3 Schutzgut Boden

Nach den Darstellungen der Bodenkarten des Landschaftsrahmenplans Barnim (2018) befin-
det sich das Plangebiet in einem ausgedehnten Gebiet mit Podsol-Braunerden und an-thropo-
gen uUberpragten Béden des Siedlungsbereichs. Aufgrund der friiheren Nutzungen als Bahn-
anlage und durch flachenhafte Abgrabungen und Aufschittungen sind die Bodenverhéltnisse
gegenlber ihrem Ursprungszustand stark verandert. Der Boden ist zudem weitgehend mit
Schotter und Bauschutt durchsetzt. An mehreren Stellen sind nach Aufgabe der vorhergehen-
den Nutzung Gleise, Bahnschwellen, Fundamente und Befestigungen im Boden verblieben.
Besonders schutzwirdige Béden kommen nicht vor.

In der Bodenkarte des Landschaftsrahmenplans mit Darstellung der Beeintréachtigungen und
Gefahrdungen (2018) sind fur das Plangebiet keine Altlasten oder Altlastenverdachtsflachen
verzeichnet. Das Belastungsrisiko durch Schadstoffe aus dem StralRenverkehr liegt im mittle-
ren Bereich.

Im Jahr 2019 wurde durch den Bauherrn Bodenanalysen veranlasst. Die Untersuchungen
durch das Prifunternehmen UWEG GmbH (Eberswalde) fiihrten zu dem Ergebnis, dass ge-
mafR LAGA (Lander Arbeitsgemeinschaft Abfall) Z0 Bdden vorliegen. Diese Bdden sind unein-
geschrankt einbauféhig (Prifbericht 1713/19).
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6.4 Schutzgut Wasser

Laut der Hydrogeologischen Karte Brandenburg des Landesamtes fiir Bergbau, Geologie und
Rohstoffe Brandenburg befindet sich das Plangebiet im Bereich weitgehend unbedeckter
Grundwasserleiter der Niederungen und Urstromtéler. Der oberflachennahe Grundwasser-
leiterkomplex liegt geman der Grundwassergleichenlinien bei ca. 31 m NHN. Dies entspricht
bei Gelandehdhen von ca. 37 m einem Grundwasserflurabstand von ca. 6 m im Plangebiet.

Der Geltungsbereich liegt innerhalb des Wasserschutzgebiets Eberswalde (Finow) innerhalb
der Wasserschutzgebietszone Il A. Es gilt die Verordnung zur Festsetzung des Wasser-
schutzgebietes Eberswalde (Finow).

Nach den Darstellungen der Grundwasser- und Oberflachenwasserkarte des Landschaftsrah-
menplans Barnim (Bestand, Bewertung und Gefahrdung 2018) liegt der Geltungsbereich des
Bebauungsplans auf3erhalb von ,Gebieten mit erhéhter Bildung von Grundwasser > 50 mm/a“.
Die Bereiche mit erhéhter Grundwasserbildung schlieRen ndrdlich davon an.

Im Geltungsbereich befinden sich keine Oberflachengewasser.

6.5 Schutzgut Klima, Luft

Der Landschaftsrahmenplan Barnim (2018) verzeichnet in der thematischen Karte zu Som-
mertemperaturen fur die Siedlungsgebiete Eberswalde und Finow erhdhte Sommertempera-
turen im Vergleich zu den unbebauten Umlandgebieten. Daher werden in den Sommermona-
ten innerhalb der Siedlungsgebiete hohere bioklimatischen Belastungen fir die Menschen be-
stehen als im Umfeld. Die thematische Karte Klima/Luft stellt fiir das Plangebiet und sein na-
heres Umfeld keine grof3flachigen Frisch- und Kaltluftentstehungsgebiete dar. Bei kleinraumi-
ger Betrachtung kommen dem stidlich des Geltungsbereichs gelegenen Friedhof Finow und
den dstlich anschlieRenden Waldbestanden gilnstige klimatische Wirkungen zu. Sie erflllen
als Griunflachen mit alteren Baumbestand kleinklimatisch ausgleichende Funktionen fur die
umliegenden bebauten Bereiche der Wohngebiete, indem sie bei groRer sommerlicher Hitze
durch Verdunstung, Schattenwurf und kleinrAumigen Luftaustausch kiihlend wirken.

6.6 Schutzgut Orts- und Landschaftsbild

Das Bebauungsplangebiet ist derzeitig unbebaut. Aufgrund der aufgegebenen Vornutzung als
Bahnanlage ist das Gelande brachgefallen und wird heute im Erscheinungsbild von spontan
aufgewachsenen Grasfluren, lichten Gehdlzbestdnden sowie vegetationsfreien Flachen ge-
pragt. Der Baumbestand ist tUberwiegend jingeren Alters. Das Baugrundstiick ist beidseitig
von Wohnbebauung und Garten umgeben und z&hlt zum Siedlungsbereich. Vor Kopf liegt die
Biesenthaler StraRe. Besonders hervorzuheben sind zwei jingere StralRenbaume, die Be-
standteil der ortshildpragenden straRenbegleitenden Baumreihen entlang der Biesenthaler
StralRe sind. Im dstlichen Umfeld befinden sich weitere brachgefallene Bahnanlagen mit zwi-
schenzeitlich aufgewachsenen Waldbestanden. Sudlich liegt ein weiteres Wohngrundstick
sowie daran anschliel3end der Friedhof Eberswalde Finow.

Nach den Darstellungen des Landschaftsrahmenplans Barnim (2018) ist der Geltungsbereich
Bestandteil des baulich gepragten Siedlungsgebiets Finows mit ,maRiger Bedeutung fir das
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Orts- und Landschaftsbild. Erst im stdlichen nicht planbetroffenen Auf3enbereich der Land-
wirtschaftsflachen schlielen gemaf Landschaftsrahmenplan Landschaftsbildeinheiten ,hoch-
wertiger und ,,sehr hochwertiger Bedeutung an.

7 Auswirkungen auf den Naturhaushalt und die Landschaft

7.1 Schutzgut Pflanzen und die biologische Vielfalt

Biotoptypen

Mit Umsetzung der Planung werden bislang unbebaute Flachen bebaut, womit ein dauerhafter
Verlust von Vegetationsflachen verbunden ist. Die Realisierung des Vorhabens bedeutet zu-
nachst einen Verlust von 3.300 m2 Vegetationsflache. Bei Zugrundelegung der Festsetzungen
des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans (GRZ 0,4; Uberschreitung durch Nebenanlagen bis
zu einer GRZ Il von 0,6) entstehen jedoch rd. 1.500 m2 neue Vegetationsflachen. Der Netto-
verlust betragt damit ca. 1.800 m2. Aus dem Bestand gehen tberwiegend Ruderalfluren und
waldartige Gehdlzbestéande verloren.

In der nachfolgenden Tabelle sind die anlage- und baubedingt verlorengehenden Biotopty-
pen mit FlachengréRen aufgelistet (ohne im Bestand versiegelte Flachen).

Biotoptyp m?
vegetationsfreie und -arme schotterreiche Flachen 1.078
ruderale Pionierrasen und Queckenfluren 336
zwei- und mehrjahrige ruderale Stauden- und Grasfluren 658
Zierrasen/Scherrasen 20
Laubgebiische frischer Standorte 145
Kiefernwalder trockenwarmer Standorte 789
Einzel- und Reihenhausbebauung mit Ziergarten 268
Gesamt (ohne Bestandsversiegelung) 3.294

Tabelle 1: Vegetationsverluste

Die nicht tGberbaubaren Grundstiicksflachen werden mit Garten und gartnerisch angelegten
Gemeinschaftsflachen neu begriint, indem Rasenflachen angelegt sowie Baume, Hecken und
Straucher angepflanzt werden. Dies umfasst einschlie8lich des Erhalts eines Teils der
Bestandsbegriinung 1.480 m2.

Die mit der Umsetzung der Planung verbundenen Waldverluste in Hohe von 900 m? werden
nachfolgend in einem gesonderten Abschnitt zu den Belangen des Landeswaldgesetzes Bran-
denburg dargestellt.

Die Garten der auRerhalb des Geltungsbereichs liegenden Wohngebiete und die anschlieRen-
den Waldbestande entlang der ehemaligen Bahntrasse werden durch die Errichtung der
Wohngebaude und die zukunftigen Wohnnutzungen nicht beeintrachtigt.
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Baume / Barnimer Baumschutzverordnung

Mit Umsetzung des Bebauungsplans Planung werden 10 Baume, die nach der Barnimer
Baumschutzverordnung geschuitzt sind, innerhalb der Baufelder verloren gehen. Dies sind
spontan aufgewachsene Baume der Arten Sand-Kiefer und Gemeine Birke mit Stammumfan-
gen von 63 bis 94 cm.

Der Ausgleich des verlorengehenden Baumbestands erfolgt nach den Bestimmungen der Bar-
nimer Baumschutzvorordnung. Demnach muss gemafR 8§ 7 Absatz 3 Buchstabe b fir jeden
verlorengehenden geschitzten Baum mit einem Stammumfang bis zu 125 cm, gemessen in
1,30 m Hohe, ein Ersatzbaum mit einem Mindestumfang von 12-14 cm, 3-fach verschult, mit
Ballen gepflanzt werden. Bei einem Stammumfang von mehr als 125 cm ist fur jeden weiteren
angefangenen Meter Stammumfang ein zusatzlicher Baum zu pflanzen.

In der Baumbestandsliste der Anlage 2 wurden insgesamt 10 neu anzupflanzende Ersatz-
baume mit einem Mindestumfang von 12 bis 14 cm ermittelt.

Im Geltungsbereich werden entsprechend der textlichen Festsetzungen mindestens 10
gebietstypische und standortgerechte Laub- oder Obstbaume festgesetzt. Fir alle Baume wird
ein einheitlicher Stammumfang von mindestens 12-14 cm vorgesehen. Die Baume dienen der
Ortsbildgestaltung und dem Baumausgleich fir verlorengehende geschiitzte Baume. Die An-
zahl der festgesetzten Baume reicht aus, um die verlorengehenden geschitzten Baume zu
ersetzen. Die ,Liste der in Brandenburg gebietseigenen Gehdlzarten® ist anzuwenden.

Die neuen Baume erfiillen zudem kleinklimatische Funktionen und Lebensraumfunktionen fir
die Tierwelt. Die gebietsheimischen und standortgerechten Arten sollen u.a. verwendet wer-
den, da sie den hochsten Insektenreichtum aufweisen und somit dem Insektensterben entge-
genwirken. Weiterhin profitieren Fledermause und Vdgel von einem grof3en Insektenangebot.
Die Anpflanzung von fremdlandischen Arten oder Obstbaumhybriden, die keine oder nur eine
geringe Lebensgrundlage fir Insekten bieten, ist daher zu vermeiden.

Unabhangig von den Festsetzungen im Bebauungsplan 612 und ihrer Umsetzung im
Genehmigungsverfahren besteht das Erfordernis, fur die Fallung geschutzter Baume eine Aus-
nahmegenehmigung nach 8 6 der Barnimer Baumschutzverordnung zu beantragen bzw. zu
erteilen.

7.2 Schutzgut Tierwelt

Vogel

Mit Realisierung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 612 werden die von Baumen,
Strauchern, Ruderalfluren und vegetationsfreien Flachen gepragten Habitatstrukturen far die
Vogelwelt zum grof3ten Teil verloren gehen. Die nachgewiesenen Brutvégel wie Amsel, Rot-
kehichen, Ringeltaube, Elster, Monchsgrasmucke und Buchfink sind in Brandenburg haufige
Arten. Andererseits werden durch die geplante Freiraumbegriinung mit Baumen, Strauchern,
Rasen, Grasfluren neue Habitatstrukturen geschaffen, die - wenn auch zunachst in einge-
schranktem Umfang - erneut Lebensraumfunktionen fur die Avifauna im Plangebiet erfullen.
Durch die Freiraumbegriinungen wird der geplante Freiraumbereich auch zukinftig Ansitz-,
Nist-, Nahrungs- und Brutplatze fur Vogel bieten. Daneben bleibt der im Umfeld des Bauge-
biets vorhandene Wald und Gehdlzbestand mit Lebensstattenfunktion fir Végel unveréandert
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erhalten. Von daher ist zu erwarten, dass mit Durchfiihrung der vorgesehenen Begrinungs-
maf3nahmen keine erheblichen Beeintrachtigungen der vorkommenden Vogelwelt verbleiben.

Die weitere Prufung der Vogelwelt hinsichtlich der Verbotstatbestédnde des Tétungs- und Sto-
rungsverbots sowie des Fortpflanzungs- und Ruhestéattenschutzes erfolgt im nachfolgend er-
stellten Kapitel 9 zur artenschutzrechtlichen Prifung nach § 44 BNatSchG.

Fledermause

Das Gebiet wird auch nach Realisierung des Bebauungsplans als Jagdrevier fur die Fleder-
mausfauna nutzbar sein. Die beiden geplanten Gebaude stellen keine wesentliche Flugbarri-
ere fur die fachgutachterlich festgestellten Flederméuse dar. Zwergfledermaus, Breitfligelfle-
dermaus, Braunes Langohr, Rauhautfledermaus, Mickenfledermaus und Grofiem Abendseg-
ler werden wie bisher den stdlichen Siedlungsrand Finows und die Siedlungsgebiete selbst
fur Jagdaktivitaten nutzen konnen. Hohlenbdume bzw. Habitatbdume von Fledermé&usen wur-
den auf der Flache nicht nachgewiesen.

Durch die Entfernung von Gehdlzen gehen einerseits insektenreiche Saumbesténde verloren,
die fur die Jagd der Flederméause besonders attraktiv sind. Da die geplanten Baugrundstiicke
jedoch soweit wie mdglich mit Baumen und Strauchern wiederbegriint werden, werden auch
diese Bereiche alsbald Nahrungsquellen fur Fledermause bieten, wodurch zum Nahrungsan-
gebot fur Fledermausarten beigetragen wird. Die bestehenden gro3raumigen Jagdreviere blei-
ben fur Fledermause uneingeschrénkt nutzbar. Aufgrund der verhaltnismafiig geringen Fla-
cheninanspruchnahme durch die Bebauung und die vorgesehene Begriinung der Freiflachen
verbleiben keine erheblichen Beeintrachtigungen der Jagdgebiete von Flederm&usen.

Die weitere Prifung der Fledermausvorkommen hinsichtlich der Verbotstatbestande des T6-
tungs- und Stdérungsverbots sowie des Fortpflanzungs- und Ruhestattenschutzes erfolgt im
nachfolgenden Kapitel 9 zur artenschutzrechtlichen Priifung nach § 44 BNatSchG.

Reptilien

Im Plangebiet wurden kein Vorkommen von Zauneidechsen und Schlingnattern nachge-
wiesen.

Insgesamt neun Blindschleichen wurden bei den artenschutzfachlichen Erfassungen im 6st-
lichen Plangebiet in den Waldrandbereichen mit ruderalen Grasfluren festgestellt. Im Rahmen
der mehrfachen Begehungen und Kontrollgange durch die Artenschutzsachverstandigen wur-
den diese unter den ausgelegten kinstlichen Verstecken aufgefundenen Blindschleichen ein-
gefangen und auf geeignete Flachen auf3erhalb des Geltungsbereichs umgesetzt. Laut des
Ergebnisberichts zur Artenerfassung diente hierzu ein halboffenes Brachland (Heideflache)
Ostlich des ehemaligen Flugplatzes Finowfurt. Diese MalRnahme dient dem vorsorgenden
Schutz der Blindschleichen, um etwaige Beeintrachtigungen bei den anstehenden bauvorbe-
reitenden Boden- und Bauarbeiten zu vermeiden.

Zudem wurden zum weiteren Schutz der Blindschleichen seit Frihjahr 2020 Vergramungs-
mafnahmen durchgefihrt, indem Steine und Bodden, die Versteckmdglichkeiten fur Zau-
neidechsen boten, durch den Vorhabentrager abgeraumt wurden. Weiterhin wurden die vor-
handenen Grasfluren nach Mitteilung des Bauherrn durch regelméfige Mahd kurz gehalten,
um die Flachen fiur Blindschleichen unattraktiv zu machen. Durch die weitgehend fehlenden
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Unterschlupfméglichkeiten kann davon ausgegangen werden, dass fir die Blindschleichen die
Bereiche unattraktiv geworden sind und sie in das Umfeld au3erhalb des Plangebiets abge-
wandert sind.

Durch diese VergramungsmalRnahmen werden eventuell wahrend der Bauzeit verursachte
Beeintrachtigungen der Blindschleichen - verursacht durch maschinelle Bodenbewegungen
und -modellierungen - vermieden. Mit Begriinung der nicht Uberbaubaren Flachen werden zu
Bauende auch die neu entstehenden Garten bereichsweise dazu beitragen, dass die Blind-
schleichen weiterhin im Gebiet vorkommen kénnen. Da die Wald- und Vegetationsstrukturen
im Umfeld des Bebauungsplans unverandert erhalten bleiben, ist zu erwarten, dass sich der
Erhaltungszustand der Blindschleichen nicht verschlechtert und keine erheblichen Beeintréach-
tigungen verbleiben.

7.3 Schutzgut Boden

Mit der Umsetzung des Bebauungsplans werden vor allem anthropogen stark veréanderte und
zum Teil versiegelte Béden in Anspruch genommen bzw. Uberbaut, wodurch Eingriffe in na-
turnahe Boden oder unversiegelte Boden vermieden werden.

In den festgesetzten Baugebieten dirfen unter Ansetzung der festgesetzten Grundflachenzahl
und der Uberschreitungsmoglichkeiten nach § 19 Abs. 4 Baunutzungsverordnung bis zu 60 %
der Flachen Uberbaut bzw. versiegelt werden, was einem absoluten Wert von rd. 2.200 m2
entspricht. Weiterhin werden im Zuge der BaumalRnahme bestehende versiegelte Flachen im
Umfang von 44 m2 entsiegelt und verdichtete Wegeflachen im Verlauf der ehemaligen Gleis-
anlagen im Umfang von 341 m2 entfernt. Beide Malinahmen werden als Umweltentlastung
bewertet. Zudem werden die Eingriffe in das Schutzgut Boden durch eine Festsetzung zum
luft- und wasserdurchlassigen Aufbau von Stellplatzflachen und deren Zufahrten minimiert.

7.4 Schutzgut Wasser

Das Plangebiet liegt innerhalb des Wasserschutzgebiets Eberswalde (Finow) innerhalb der
Wasserschutzgebietszone Il A. Es gilt die Verordnung zur Festsetzung des Wasserschutzge-
bietes Eberswalde (Finow). Erhebliche Beeintrachtigungen der Gewassergite des Grundwas-
sers durch direkte Stoffeintrage oder durch die Verunreinigung der Deckschichten sind unter
Berticksichtigung der geplanten Nutzung als Wohngrundsttick und der gesetzlichen Bestim-
mungen zum Grundwasserschutz nicht zu erwarten. Chemische Vorbelastungen wurden im
Rahmen der chemischen Bodenanalyse nicht festgestellt. Es liegen Z0 Bbéden vor, die an Ort
und Stelle wieder eingebaut werden diirfen.

Mit Realisierung der Planung ist ein hdherer Versiegelungsgrad im Baugebiet verbunden. Das
anfallende Niederschlagswasser wird vollstdndig im Vorhabengebiet zuriickgehalten, versi-
ckert oder es verdunstet. Hierzu tragen Versickerungsmulden und wasserdurchlassige Be-
lagsarten von ErschlieBungsflachen bei. Fur die Malinahmen der Versickerung liegt ein fach-
gutachterlich erstelltes Versickerungskonzept vor (Ingenieurbiro Marx, 22.07.2020). Oberfla-
chenabflisse in die Kanalisation werden vermieden. Die Grundwasserneubildung wird sich
nicht wesentlich verandern.

Schrickel + Partner 57



B-Plan 612 ,Biesenthaler StralRe 41“: Eingriffs- und Ausgleichsgutachten, Artenschutzfachbeitrag, Waldrechtliche Belange

7.5 Schutzgut Klima, Luft

Mit Umsetzung der geplanten Wohnbebauung werden sich die grundlegenden klimatischen
Eigenschaften des Siedlungsgebiets entlang der Biesenthaler Stral3e nicht wesentlich veran-
dern. Wie in den Karten des Landschaftsrahmenplans Barnim (2014) dargestellt, ist wie bisher
in den Sommermonaten mit hdheren Temperaturen als in den unbebauten Gebieten des Um-
landes zu rechnen. Die Wald- und Gehdlzbestande 6stlich und sidlich des Plangebiets bleiben
erhalten, was sich kleinklimatisch gunstig auf die bestehenden und die neuen Wohngebiete
auswirkt. Der Verlust von klimawirksamen Waldbestdnden und Baumen innerhalb des Plan-
gebiets wird ausgeglichen, indem die nicht iberbaren Flachen neu begriint werden. Es werden
wohnungsnah Baume und Straucher angepflanzt. Insbesondere fiir den Waldverlust erfolgt
eine flachengleiche Waldersatzanpflanzung, was ebenfalls dazu fihrt, dass sommerliche Be-
lastungen durch hohe Temperaturen am Ort der Anpflanzungen abgemildert werden kdnnen.

Im Rahmen der Bebauung werden emissionsarme Heizsysteme nach dem Stand der Technik
verwendet. Beeintrachtigungen von Klimafunktionen durch Schadstoffeintrage, die zu einer
wesentlichen Beeintrachtigung der Luftqualitat fihren kdnnten, sind daher nicht zu erwarten.
Die Energiekonzeption wird unterstiitzt durch die Anwendung von Photovoltaikanlagen auf
dem Dach von Geb&ude 1.

7.6 Schutzgut Orts- und Landschaftsbild

Nach den Darstellungen des Landschaftsrahmenplans Barnim (2018) ist das Plangebiet Be-
standteil des baulich gepragten Siedlungsgebiets Finows mit ,maRiger Bedeutung flr das
Orts- und Landschaftsbild. Mit Realisierung der Planung wird das zuletzt brachgefallene
Grundstiick wieder nutzbar gemacht und die bestehende Bauliicke innerhalb des Innenbe-
reichs geschlossen. Aufgrund der Umgebungsbebauung mit Wohngebauden sind die Flachen
bereits siedlungsgepragt. Auf dem Baugrundstiick wird ein Mehrfamilienhaus mit neun
Wohneinheiten im Stil einer Reihenhausbebauung (Gebaude 1) sowie ein weiteres Einfamili-
enhaus (Gebaude 2) errichtet werden. Es wird eine GRZ von 0,4 und eine 1- bzw. 2-geschos-
sige Bauweise festgesetzt. Zudem sind mehrere Stellplatze geplant.

Die nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden begriunt. Die Begriinung erfolgt mit Bau-
men, StrAuchern und sonstigen Begriinungen. Zudem werden Garten angelegt. Die Begri-
nungen tragen dazu bei, das Wohngrundstiick in die siedlungsgepragte Umgebung einzubin-
den und zu gliedern.

Durch die Bebauung mit einer Reihenhausanlage quer zum StraRenverlauf wird von der Bau-
typisierung des Umfeldes abgewichen. Diese Abweichung ist vertretbar, da der Zuschnitt des
ca. 0,37 ha grof3en Grundstticks unter wirtschaftlichen Erwégungen keine durchgehende Ein-
familienhausbebauung zulasst. Die damit verbundene Veradnderung des Ortsbildes wird nicht
als erhebliche Beeintrachtigung gewertet, da sich die geplanten 1- und 2-geschossigen Ge-
baudehdhen in die Umgebungsbebauung im Verlauf der Biesenthaler Stral3e einfligen und fir
eine Mindestbegrinung gesorgt ist.
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8

Maflinahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege

8.1 Vermeidungs-, Minderungs- und Schutzmalinahmen

Nachfolgend werden MalRnahmen und Entscheidungen dargestellt, die zur Vermeidung und
Minderung von Eingriffen in Natur und Landschaft beitragen.

Die Standortwahl erfolgt auf einer vormals gewerblich bzw. durch den Eisenbahnverkehr
genutzten Brachflache, wodurch Beeintrachtigungen des Naturhaushalts und natur-
schutzfachlich wertvolleren Flachen von vornherein verringert bzw. vermieden werden.

Da die zu bebauende Flache eine Baullicke im Innenbereich ist, werden AufRenbereichs-
flachen, die vorrangig zu erhalten und nicht zu bebauen sind, geschont. Das Grundstiick
ist durch die Biesenthaler StralR3e bereits erschlossen, wodurch zuséatzlicher Stral3enbau
vermieden wird.

Die Bauflache weist Uberwiegend Ruderalfluren oder vegetationsarme Flachen auf,
wodurch mit Umsetzung der Planung Eingriffe in empfindlichere und geschiitzte Biotopty-
pen wie z.B. Sandtrockenrasen vermieden werden.

Der Baumbestand des nach Landeswaldrecht umzuwandelnden Waldbestands umfasst
Uberwiegend jungere Kiefern und Birken. Der dltere Waldbaumbestand des Planumfeldes
bleibt erhalten.

Die Fall- und Rodungsarbeiten sowie Arbeiten mit Bodenbewegungen dirfen zum Schutz
von Vogeln nur wahrend der Vegetationsruhe vom 01. Oktober bis 28. Februar durchge-
fuhrt werden, d.h. auRerhalb der Hauptbrutzeiten.

Um einen Brutbeginn von Bodenbritern auf der Flache in der folgenden Brutsaison zu
vermeiden, sind die Arbeiten danach, also am 1. Marz kontinuierlich fortzufiihren. Durch
die Bauzeitenregelung kann die baubedingte Zerstérung von Nestern oder Gelegen, die
Stérung des Brutgeschehens und die Verletzung oder Tétung von Tieren vermieden wer-
den.

Da keine Baumhohlen am Baumbestand festgestellt wurden, ist nicht mit Eingriffen in Nist-
statten von Baumhdohlenbritern oder Quartieren von Fledermausen zu rechnen.

Zum Schutz der Blindschleichen wurden bereits im Jahr 2020 geeignete Vermeidungs-
mafinahmen durchgefihrt. Durch Aufnahme der Tiere aus kiinstlichen Verstecken wurden
bereits wahrend der gutachterlichen Erfassung Beeintréachtigungen der Tiere vermieden.
Durch zusatzliche Vergramungsmafnahmen wie Absammeln von gro3eren Steinen und
Kurzschnitt der Grasfluren sind die Bauflachen inzwischen als blindschleichenfrei zu be-
trachten. Durch das Abfangen und Abwandern der Tiere werden etwaige Verletzungen
und Totungen der Tiere wahrend der Baudurchfiihrung ausgeschlossen.

Im Wohngebiet ist eine Befestigung von Wegen und Zufahrten nur in wasser- und luft-
durchlassigem Aufbau herzustellen. Auch Wasser- und Luftdurchlassigkeit wesentlich
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10.

8.2

11.

12.

13.

14.

mindernde Befestigungen wie Betonunterbau, Fugenverguss und Betonierungen sind un-
zulassig. Durch diese MaRnahmen wird die Versiegelung im Gebiet vermindert und die
Versickerung des Niederschlagswassers gefordert.

Beeintrachtigungen der Abflussbildung und des Wasserhaushalts werden durch eine na-
turnahe Regenwasserversickerung auf dem Baugrundstiick vermieden. Das Nieder-
schlagswasser wird auf den Freiflachen der Baugrundstiicke versickert oder in Mulden
geleitet. Versickerungsfahige Belagsarten der ErschlieBungsflachen tragen zudem zur
Wasserversickerung und -riickhaltung bei.

AusgleichsmalRnahmen

Die nicht Uberbaubaren Flachen des Vorhabengebiets werden mit Baumen, Strauchern
Rasen, Grasfluren und sonstigen Begriinungen begriint. Zudem werden wohnungsnahe
Garten angelegt, die der Erholung dienen. Der Anteil der Begriinungen ist im Vorhaben-
und ErschlieBungsplan dargestellt.

Zum Ausgleich fur nach der Barnimer Baumschutzverordnung geschitzten 10 Baumen
der Arten Kiefer und Birke werden im Geltungsbereich des Bebauungsplan 10 gebietshei-
mische Obst- oder Laubbdume mit einem Mindeststammumfang von 12-14 cm neu ange-
pflanzt.

Zum Ausgleich von 900 m? jungen Kiefern-Birkenwald wird auf zwei externen Ausgleichs-
flachen insgesamt 900 m2 Laubwald angepflanzt (Waldersatzanpflanzung nach Lan-
deswaldgesetz des Landes Brandenburg).

Im Rahmen der BaumaRnahme werden im Vorhabenbereich derzeitig noch verbliebene
Betonflachen, Mauerungen und Bodenbefestigungen entfernt, was zur weiteren Umwelt-
entlastung beitragt.
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9 Artenschutzrechtliche Prifung

Im Rahmen der im Jahr 2020 erfolgten fachgutachterlichen Bestandserfassungen der Tierwelt
wurden im Plangebiet von den Sachverstandigen Hinrich Matthes (Eberswalde) und Thomas
Grewe (Falkenberg)

- Brutvogel,

- Flederméuse und

- Reptilien erfasst?2.

Alle im Plangebiet vorkommenden européischen Vogelarten zahlen nach § 7 BNatSchG in
Verbindung mit Artikel 1 der Vogelschutzrichtlinie zu den besonders geschutzten Tierarten.

Die erfassten Fledermé&use zahlen als Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie zu den streng
geschuitzten Tierarten.

Die nachgewiesenen Blindschleichen z&hlen als Art der Anlage 1 Spalte 2 der Bundesarten-
schutzverordnung zu den besonders geschiitzten Arten und sind national geschiitzt.

Vorkommen von streng geschitzten Zauneidechsen und Schlingnattern wurden nicht fest-
gestellt.

In nachfolgender artenschutzrechtlicher Prifung werden Brutvogel und Flederméuse im Hin-
blick auf die Verbotstatbestande des § 44 Abs. 1 BNatSchG gepruft. Die Blindschleiche wird
als national geschiitzte Art im Rahmen des Eingriffs-Ausgleichsgutachtens behandelt.

Pflanzenarten, die den Schutzbestimmungen des 8§ 44 Abs. 1 Nr. 4 BNatSchG unterliegen,
sind im Vorhabenbereich nicht gefunden worden.

Rechtliche Grundlagen

Der Schutz und die Pflege wildlebender Tier- und Pflanzenarten sind in Kapitel 5 des Bun-

desnaturschutzgesetzes (BNatSchG) geregelt. Gemal § 44 Abs. 1 BNatSchG ist es verboten,

1. wildlebenden Tieren der besonders geschiitzten Arten nachzustellen, sie zu fangen, zu
verletzen oder zu toten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, zu
beschadigen oder zu zerstoéren,

2. wildlebende Tiere der streng geschiitzten Arten und der européischen Vogelarten wéhrend
der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderungszeiten erheb-
lich zu stdren; eine erhebliche Stérung liegt vor, wenn sich durch die Stérung der Erhal-
tungszustand der lokalen Population einer Art verschlechtert,

3. Fortpflanzungs- oder Ruhestéatten der wildlebenden Tiere der besonders geschiitzten
Arten aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstéren,

4. wildlebende Pflanzen der besonders geschiitzten Arten oder ihre Entwicklungsformen aus
der Natur zu entnehmen, zu beschédigen oder zu zerstoren.

Die artenschutzrechtlichen Verbote gelten entsprechend § 44 Abs. 5 BNatSchG bei zulassigen
Eingriffen in Natur und Landschaft nach § 17 Absatz 1 oder Absatz 3 BNatSchG sowie fur
Vorhaben im Sinne des § 18 Absatz 2 Satz 1 BNatSchG (Bebauungspléane, Innenbereich) fur

2 Hinrich Matthes, Thomas Grewe: Ergebnisbericht zu Artenerfassungen: Grundsttick fur geplante Reihenhaus-
zeile in der Biesenthaler StrafRe Eberswald, Oktober 2020
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europaische Vogelarten und die Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie (europarechtlich
geschuitzte Arten). Alle anderen, besonders oder streng geschitzten Arten sind im Rahmen
der Behandlung der naturschutzfachlichen Eingriffsermittiung nach 8 14 BNatSchG zu behan-
dein.

Gemal § 44 Abs. 5 Nr. 1 BNatSchG liegen Versto3e gegen Abs. 1 Nr. 1 nicht vor, wenn die
Beeintrachtigungen durch den Eingriff das Tétungs- und Verletzungsrisiko fur Exemplare der
betroffenen Arten nicht signifikant erhéht und diese Beeintréachtigung der bei Anwendung der
gebotenen, fachlich anerkannten Schutzmafinahmen nicht vermieden werden kann.

Weiterhin liegt nach § 44 Abs. 5 Nr. 2 BNatSchG ein Verstol3 der Nr. 1 beim Nachstellen und
Fangen und der Entnahme, Beschadigung oder Zerstdrung ihrer Entwicklungsformen nicht
vor, wenn die Tiere oder ihre Entwicklungsformen im Rahmen einer erforderlichen Maflinahme,
die auf den Schutz der Tiere vor Tétung oder Verletzung oder ihrer Entwicklungsformen vor
Entnahme, Beschadigung oder Zerstorung und die Erhaltung der dkologischen Funktion der
Fortpflanzungs- oder Ruhestétten gerichtet ist, beeintrachtigt werden und diese Beeintrachti-
gungen unvermeidbar sind.

Zudem liegt nach § 44 Abs. 5 Nr. 3 BNatSchG ein Verstol3 gegen Absatz 1 Nr. 3 nicht vor,
wenn die 6kologische Funktion der vom Eingriff oder Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs-
und Ruhestatten im rAumlichen Zusammenhang weiterhin erfillt wird.

Ein Erhalt der 6kologischen Funktionen kann gegebenenfalls auch mit der Durchfuhrung von
Malnahmen zur Sicherung des Erhaltungszustandes (CEF-Malinahmen / vorgezogene Aus-
gleichsmaflinahmen) gewahrleistet werden.

Gemal 8§ 45 BNatSchG kdnnen die zustandigen Behdrden im Einzelfall Ausnahmen von den
Verboten des § 44 BNatSchG zulassen. Eine Ausnahme nach § 45 Abs. 7 BNatSchG ist nur
erforderlich, wenn der Erhaltungszustand der lokalen Population einer Art des Anhangs IV der
FFH-Richtlinie oder einer europaischen Vogelart sich verschlechtern kann und / oder die 6ko-
logische Funktion der von dem Eingriff betroffenen Fortpflanzungs- oder Ruhestatten im rdum-
lichen Zusammenhang trotz vorgezogener AusgleichsmalRnahmen nicht mehr gewahrleistet
ist.

Avifauna (Vogelwelt)
Im Rahmen der fachgutachterlichen Untersuchungen wurden im Jahr 2020 im Untersuchungs-

gebiet insgesamt 5 Brutvogelarten nachgewiesen. Im Einzelnen kamen folgende Freibriterar-
ten (mit Angabe der festgestellten Reviere) vor: Elster (2), Ringeltaube (1), Rotkehichen (1),
Monchsgrasmiicke (1), Amsel (1) und Buchfink (1).

Hohlen- und Gebaudebriter sind nicht vorhanden, da keine Hohlenbdume oder Gebau-
destrukturen auf der Flache vorhanden sind.

Mit Umsetzung des Bebauungsplans 612 werden die von BaAumen, Strauchern, Ruderalfluren
und vegetationsfreien Flachen gepragten Habitatstrukturen fir die Vogelwelt weitgehend ver-
loren gehen. Die nachgewiesenen Brutvigel wie Amsel, Rotkehlchen, Ringeltaube, Elster,
Buchfink und Ménchsgrasmiicke sind in Brandenburg relativ haufige Arten. Andererseits wer-
den durch die geplante Freiraumbegrinung mit BAumen, Strauchern, Rasen, Grasfluren neue
Habitatstrukturen geschaffen, die - wenn auch zunéchst in eingeschranktem Umfang - erneut
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Lebensraumfunktionen fur die Avifauna erfillen. Durch die Freiraumbegriinung wird der Frei-
raumbereich des Geltungsbereichs auch zuklnftig Ansitz-, Nist-, Nahrungs- und Brutplatze fur
Vogel bieten. Daneben bleibt der im Umfeld des Baugebiets vorhandene Wald und Gehdlzbe-
stand mit Lebensstattenfunktion fir Voégel weiterhin erhalten.

Bei den europdaischen Vogelarten ist im Einzelnen in der Regel das Brutrevier als Fortpflan-
zungs- und Ruhestatte zu betrachten. Reine Nahrungs- oder Jagdhabitate sowie Flugrouten
oder Wanderkorridore stellen keine Fortpflanzungs- und Ruhestétten im Sinne des § 44
BNatSchG dar.

Der mit dem Bauvorhaben verbundene Habitat- bzw. Brutplatzverlust ist im Verhaltnis zum
gesamten Lebensraum des Umfeldes verhaltnismafig gering, sodass nicht anzunehmen ist,
dass es zu Verbotsverletzungen des Fortpflanzungs- und Ruhestattenschutzes nach § 44
Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG in Verbindung mit § 44 Abs. 5 BNatSchG kommt. Die dkologische
Funktion der Fortpflanzungs- und Ruhestatten wird im rdumlichen Zusammenhang gewabhrt,
da die umliegenden Wald- und Grinstrukturen fir die genannten Vogel (Amsel, Rotkehlchen
Ringeltaube, Elster, Ménchsgrasmucke, Buchfink) gut geeignete und ausreichend gro3e Ha-
bitatstrukturen aufweisen. Die Vdgel werden mit ihren lokalen Populationen durch den Verlust
einzelner Brutplatze (Nester) nicht beeintrachtigt, da anzunehmen ist, dass weitere Brutplatze
in ausreichender Zahl in der naheren Umgebung vorhanden sind bzw. der Bereich auch zu-
kunftig als Brutrevier genutzt wird.

VerstolRe gegen die sonstigen Verbotstatbestdnde wie Stdrungen wéahrend der Fortpflan-
zungszeit (8 44 Abs.1 Nr. 2) oder die Totung von Individuen (8 44 Abs.1 Nr. 1) werden
weiterhin vermieden, indem Baumfallungen, Vegetationsbeseitigung und Baufeldfreimachung
auRRerhalb der Fortpflanzungsperiode der Vogel in der Zeit von Oktober bis Ende Februar
durchgefuhrt werden. Um einen Brutbeginn von Bodenbrutern auf der Flache in der folgenden
Brutsaison zu vermeiden, sind die Arbeiten danach kontinuierlich fortzufihren. Durch die Bau-
zeitenregelung kann die baubedingte Zerstérung von Nestern oder Gelegen, die Stérung des
Brutgeschehens und die Verletzung oder Tétung von Tieren vermieden werden.

Wahrend der Bauzeit ist zudem mit Stérungen bzw. Funktionsbeeintrachtigungen der Vogel-
welt durch Baubetriebsamkeit, Larm- und Lichtimmissionen sowie Scheuchwirkungen im na-
hen Bauumfeld zu rechnen. Dabei werden die Voégel zeitweilig in die ungestdrteren Habi-
tatstrukturen ausweichen. Nach § 44 Abs. 1 Nr. 2 liegt eine erhebliche Stérung nur dann vor,
wenn sich durch die Storung der Erhaltungszustand der lokalen Population einer Art ver-
schlechtert. Dies ist jedoch nicht zu erwarten, da die im Umfeld des Baufeldes vorhandenen
Wald- und Griinstrukturen wie bisher gro3flachige Nist- und Brutmdglichkeiten bieten, sodass
der Erhaltungszustand der lokalen Populationen durch die raumlich eng begrenzte und zeitlich
befristete Baudurchfiihrung als gesichert zu betrachten ist. Es gelten alle im Vorhabenbereich
kartierten Vogelarten in Brandenburg und Deutschland als ungefahrdet, sodass ihr Erhaltungs-
zustand als giinstig einzustufen ist.

Zudem sind keine betriebsbedingten Verletzungen, Tétungen oder erheblichen Stérungen von
Tieren durch die neue Wohnbebauung zu erwarten, da von der Wohnnutzung keine verletzen-
den, tétenden oder erheblich stérenden Wirkungen ausgehen. Der Erhaltungszustand der lo-
kalen Populationen wird dadurch nicht verschlechtert.

Flederméause
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Im Rahmen der Tierartenerfassungen wurde von den Artenschutzdachverstandigen festge-
stellt, dass der stdliche Siedlungsrand von Finow und damit auch das Vorhabengebiet regel-
mafig als Jagdhabitat von Arten wie Zwergfledermaus, Breitfligelfledermaus, Braunem Lang-
ohr, Rauhautfledermaus, Mickenfledermaus und Groliem Abendsegler genutzt wird. Die
Jagdhabitate des Finower Siedlungsrandes werden auch nach Realisierung des Bebauungs-
splans wie bisher fur Fledermausarten nutzbar sein. Durch die Errichtung der Wohngebaude
werden sie nicht erheblich beeintrachtigt, da damit einerseits nur ein verhaltnismafig geringer
Flachenverlust verursacht wird und andererseits die begrunten Bereiche der Freiflachen Be-
standteil der gro3raumigen Jagdreviere bleiben.

Weiterhein wurde durch die Artenschutzsachverstéandigen festgestellt, dass aufgrund des Feh-
lens von Gebauden und geeigneten Quartiersbaumen keine Wochenstubenquartiere, Winter-
oder Einzelquartiere von Fledermausen vorkommen und somit keine Konflikte zu erwarten
sind. Daher kdnnen die Tétung von Fledermausen, Stérungen wéahrend der Fortpflan-
zungszeit und Verluste von Fortpflanzungs- und Ruhestatten nach § 44 Abs.1 Nr. 1 -3
BNatSchG ausgeschlossen werden.

10 Waldrechtliche Belange

Die Bestimmungen fir die Erhaltung des Waldes sowie die verfahrensrechtlichen und materi-
ellen Anforderungen im Falle einer Umwandlung durch Nutzungsanderung im Rahmen der
Bauleitplanung sind in 8 8 des Waldgesetzes des Landes Brandenburg (LWaldG) festgelegt.
Danach darf Wald nur mit Genehmigung der unteren Forstbehérde in eine andere Nutzungsart
zeitweilig oder dauerhaft umgewandelt werden. Nach § 8 (2) LWaldG steht das Bebauungs-
planverfahren einer gesonderten waldrechtlichen Genehmigung gleich, wenn im rechtswirksa-
men Bebauungsplan nach § 30 des Baugesetzbuches eine anderweitige Nutzung vorgesehen
ist und sofern darin die erforderlichen naturschutz- und forstrechtlichen Kompensationen zum
Ausgleich der nachteiligen Wirkungen festgesetzt werden.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens 612 ,Biesenthaler Stral3e 41“ werden bewaldete
Flachen von insgesamt 900 m2 in eine andere Nutzungsart umgewandelt. Es handelt sich um
Teilflachen eines spontan aufgewachsenen Kiefernwaldes im Bereich von ehemaligen Gleis-
und Bahnanlagen im dstlichen Plangebiet.

Der Bebauungsplanentwurf sieht fir den Bereich der Waldumwandlungsflache ein Wohnge-
biet vor. Von daher begriindet sich die Nutzungsédnderung und die zukinftige bauliche Nut-
zung.

Mit Schreiben vom 22.05.2020 teilte der Landesbetrieb Forst Brandenburg, Oberforsterei
Eberswalde (Herr Schulz) mit, dass sich innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans
eine Waldflache i.S. von § 2 LWaldG befindet. Der Umfang der Waldflache betragt 900 m2 und
steht im Zusammenhang der benachbarten Waldflachen der stillgelegten Gleisanlagen. Eine
Waldumwandlung wurde in Aussicht gestellt. Dabei wird von einer Ersatzwaldanpflanzung im
Verhéltnis von 1:1 ausgegangen, was als angemessen eingeschatzt wird, um die nachteiligen
Wirkungen der Waldumwandlung auszugleichen. Bei einer umzuwandelnden Waldflache von
900 m?2 ergibt sich eine Waldersatzflache von 900 m2. Laut Mitteilung der Oberforsterei Ebers-
walde ist die alternative Leistung einer Walderhaltungsabgabe gemal Walderhaltungsabga-
beverordnung nur moglich, wenn eine Erstaufforstung nicht moglich ist.
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Zur Sicherung des Waldausgleichs werden vom Vorhabentréger zwei Ersatzwaldflachen be-
reitgestellt:

o Ersatzaufforstungsflache Gemarkung Henzendorf, Neuzelle und

o Ersatzaufforstungsflache Altenhofer Stral3e in Eberswalde

Gemal des gemeinsamen Erlasses des Ministeriums fur Infrastruktur und Raumordnung(MIR)
und des Ministeriums fur Landliche Entwicklung, Umwelt und Verbraucherschutz (MLUV) zur
Anwendung des 8§ 8 Abs.2 Satz 3 LWaldG auf Bebauungsplane vom 14.08.2008 wird nachfol-
gend Art, Umfang und Umsetzung der erforderlichen Erstaufforstung dargestellit.

Abb.: junger Kiefernwaldaufwuchs am Ostrand des Grundstiicks Biesenthaler Stral3e 41

Ersatzaufforstungsflache Gemarkung Henzendorf, Neuzelle

Fur die Ersatzaufforstungsflache Henzendorf, Flur 2 Flurstiick 160 liegt eine forstrechtliche
Genehmigung zur Erstaufforstung gemafl § 9 LWaldG vor (Oberforsterei Siehdichum vom
07.08.2020). Es handelt sich um eine insgesamt 13.500 m2 groRRe Erstaufforstungsflache, wo-
von fur die Ersatzverpflichtung im Rahmen des Bebauungsplans 612 330 m2 in Anspruch ge-
nommen werden. Eine vertragliche Vereinbarung zwischen dem Vorhabentrager und dem Ver-

Schrickel + Partner 65



B-Plan 612 ,Biesenthaler StraRe 41“: Eingriffs- und Ausgleichsgutachten, Artenschutzfachbeitrag, Waldrechtliche Belange

fugungsberechtigten der Waldersatzflache Herr Harald Helm wird geschlossen und erhalt Gil-
tigkeit, sobald die Oberforsterei Eberswalde der Waldumwandlung und der MaRnahme zuge-
stimmt hat und der Bebauungsplan rechtswirksam ist.

Ersatzaufforstungsflache Altenhofer Stral3e in Eberswalde

Der Vorhabentréger stellt im Umfeld des Bebauungsplans 612 auf einem Gartengrundstiick in
der Altenhofer Stral3e 65 in Finow eine Ausgleichsflache bereit, auf der eine 570 m2 grof3e
Waldersatzaufforstung durchgefiihrt werden soll (Gemarkung Finow, Flur 4, Flurstiick 297).
Die Aufforstungsflache ist aufgrund der Eingriffsnéahe fur die MaBhahme gut geeignet. Derzei-
tig befinden sich auf der Flache extensiv gemahte Rasen und Trittrasen.

Abb.: Ersatzaufforstungsflache Flurstiick 297

Quelle Plangrundlage: BrandenburgViewer (C) Geobasis-DE/LGB, dl-de/by-2-0

Die weitere Eignung der Flache fur eine Erstaufforstung wurde im Vorfeld vom Landesbetrieb
Forst Brandenburg (Oberforsterei Eberswalde) geprift und vorbehaltlich einer erneuten Pri-
fung im Rahmen der Tragerbeteiligung als in Betracht kommende Ersatzaufforstungsflache
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eingestuft. Der westlich an das Flurstiick 297 anschliel3ende Waldbestand hat eine Gesamt-
flache von ca. 5.000 m2, wodurch die beabsichtigte Ersatzaufforstungsflache an einen vorhan-
denen Waldbestand ausreichender Gré3e angebunden ist. Damit ist eine wichtige Vorausset-
zung fur die Anerkennung als Ersatzwald bzw. Erstaufforstungsflache erfillt. Im vorhandenen
Waldbestand des Flurstiicks 215 wachsen u.a. mittelalte Linden, Birken, Zitterpappeln, Esche-
nahorn, Eichen, Weil3dorn und Kirschbaume auf.

Die Stadtverwaltung Eberswalde hat zu der Erstaufforstung und der Lage der Aufforstungsfla-
che insbesondere im Hinblick mit der Vereinbarkeit mit dem Flachennutzungsplan nach erfolg-
ter Abstimmung mit dem Stadtplanungsbiro VS-OP / Herr Schmidt (Eberswalde) keine Be-
denken geauliert.

Die Untere Naturschutzbehorde des Landkreises (Frau Morgenstern) gab zu Bedenken, dass
auf Flurstiick 297 ggf. eine isolierte Waldflache entstehen kdnnte, sofern das benachbarte
bewaldete Flurstiick 215 bebaut werden wiirde. Die Uberpriifung dieser Bedenken ergab, dass
das bewaldete Nachbargrundstiick (Flurstiick 215) als Waldbestand auch dauerhaft als Wald
zu erhalten ist. Das Flurstiick 215 befindet sich zudem in der Wasserschutzgebietszone Il des
Wasserschutzgebietes Eberswalde (Finow). Gemal? 8 5 Nr. 31 der Wasserschutzgebietsver-
ordnung ist das Errichten oder Erweitern von baulichen Anlagen in der Wasserschutzgebiets-
zone |l verboten, ausgenommen Veranderungen in Gebauden und Instandhaltungsmaf3nah-
men. Flurstick 215 darf auch aus diesem Grund nicht bebaut werden. Von daher wird die
geplante Ersatzwaldflache des Flurstiicks 297 mit dem Bestandswald des Flurstlicks 215 ei-
nen dauerhaften Zusammenhangswald bilden.

Erstaufforstung

Auf der Ersatzaufforstungsflache sollen im Umfang von insgesamt 570 m2 gebietsheimische
Laubgehdlze angepflanzt werden. Die zu verwendenden Baumarten, die Anzahl der Baume,
der Pflanzverband, die Pflanzengréf3e und die erforderliche Pflege werden vor Anpflanzung
mit der Unteren Forstbehdrde abgestimmt.

Es ist ausschlieBlich nur zugelassenes Vermehrungsgut (Pflanzmaterial) i. S. des Forstver-
mehrungsgutgesetzes (FoVG) aus dem der Lage der Pflanzflache entsprechenden Herkunfts-
gebiet zu verwenden.

Besondere Genehmigungstatbestande

Fur die Anlage der Erstaufforstung auf der beabsichtigten Flache bedarf es der Genehmigung
zur Erstaufforstung gem. 8 9 Landeswaldgesetz des Landes Brandenburg. Zu diesem Zweck
wird ein entsprechender Antrag auf Genehmigung zur Erstaufforstung bei der Oberférsterei
Eberswalde eingereicht.

Flachenverflugbarkeit

Die Ersatzaufforstungsflache befindet sich im Eigentum des Vorhabentragers und ist verfug-
bar.
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11 Zusammenfassung und Eingriffsbilanzierung

Die Aufstellung des Bebauungsplanes 612 ,Biesenthaler Stralle 41“ erfolgt im beschleunigten
Verfahren gemaR § 13a BauGB als Bebauungsplan der Innenentwicklung. Der Bebauungs-
plan 612 dient der Wiedernutzbarmachung von Flachen und der Innenbereichsentwicklung
eines vormals gewerblich und durch Eisenbahnverkehrsanlagen genutzten Grundstticks. Das
Verfahren wird ohne Umweltprifung nach 8§ 2 Abs. 4 BauGB und ohne Umweltbericht nach
§ 2a BauGB durchgefiihrt. Im beschleunigten Verfahren gelten in den Féllen des § 13a Absatz
1 Satz 2 Nummer 1 (Bebauungsplane mit weniger als 20.000 m2 zulassiger festgesetzter
Grundflache) Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind,
als vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig. Der Bebauungsplan 612 hat eine
Geltungsbereichsflache von rund 3.700 m2, womit die Voraussetzung der Nummer 1 erfillt ist.

Dennoch sind bei der Aufstellung des Bebauungsplanes die umweltbezogenen abwagungsre-
levanten Belange sachgerecht darzustellen. Die Umweltbelange im Sinne des 81 Abs. 6
BauGB sind in die Abwégung einzustellen. Hierzu zéhlen u.a. die Leistungs- und Funktionsfa-
higkeit des Naturhaushalts und die Landschaftspflege im Sinne der Eingriffsregelung nach
dem Bundesnaturschutzgesetz. Nach 8§ 1 Absatz 6 Nr. 7 BauGB Buchstabe a sind insheson-
dere Tiere, Pflanzen, Flache, Boden, Wasser, Luft, Klima und das Wirkungsgeflge zwischen
ihnen sowie die Landschaft und die biologische Vielfalt zu beriicksichtigen. Zur Bereitstellung
von naturschutzfachlichen Abwagungsgrundlagen wurde vorliegendes Eingriffs-Ausgleichs-
gutachten erstellt, in dem die voraussichtlichen Auswirkungen auf die Schutzgtiter des Natur-
haushalts und der Landschaftspflege dargelegt und bewertet werden.

Durch die in Kapitel 8 genannten Vermeidungs-, Minderungs- und Schutzmaf3nahmen werden
Eingriffe in Natur und Landschaft soweit wie mdglich vermieden. Hierzu tragt insbesondere die
Standortwahl auf einer vormals gewerblich bzw. durch den Eisenbahnverkehr genutzten Bau-
licke bzw. Brachflache bei, wodurch zusatzliche Flachenanspriche an naturschutzfachlich
empfindlicheren Standorten vermieden werden.

Die nicht Uberbaubaren Flachen des Vorhabengebiets werden mit Baumen, Strauchern Ra-
sen, Grasfluren und sonstigen Begriinungen begriint. Zudem werden wohnungsnahe Garten
angelegt, die der Erholung dienen. Da der Bebauungsplan 612 weniger als 20.000 m? zulés-
sige festgesetzte Grundflache umfasst und die zu erwartenden Eingriffe gemaf 8§ 13a Absatz
2 Nr. 4 BauGB als vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig gelten, ist ein wei-
terfihrender Ausgleich fur die festgestellten Grasflurverluste und die Neuversiegelung von Bo-
den nicht erforderlich.

Unabhéngig davon werden die rechtlichen und fachlichen Anforderungen der Barnimer Baum-
schutzverordnung umgesetzt. Fur 10 verlorengehende geschiitzte Baume der Arten Kiefer und
Birke werden im Geltungsbereich des Bebauungsplans 10 gebietsheimische Laub- und Obst-
baume neu angepflanzt.

Die Vorgaben des Landeswaldgesetzes Brandenburg werden beachtet, indem zum Ausgleich
von 900 m2 jungen Kiefern-Birkenwald auf zwei externen Ausgleichsflachen insgesamt 900 m2
gebietsheimischer Laubwald angepflanzt wird.

Die Prufung der artenschutzrechtlichen Belange nach § 44 Absatz 1 BNatSchG fiihrt zu dem
Ergebnis, dass nicht mit Verbotsverletzungen des § 44 Absatz 1 BNatSchG zu rechnen ist.
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Bebauungsplan 612 Biesenthaler StralRe 41, Eberswalde

27.05.2020

Anlage: Baumbestandsliste mit Ermittlung Ersatzbaume

Nummerierung gemaR Biotoptypenplan (Waldbdume, die nach Waldrecht behandelt werden, bleiben ohne Nummer)

Nr. | Botanische Deutscher Name StU in Anzahl der |Schutz nach Verlust- Erforderliche
Bezeichnung cm Stamme  Barnimer baum Ersatzbdume nach
Baumschutz- Barnimer
verordnung § Baumschutz-
verordnung
1 Gleditsia sp. Gleditschie 47 1
2 Gleditsia sp. Gleditschie 47 1
3 Populus nigra 'ltalica’ |Saulen-Pappel 63 1 X
4 Pinus sylvestris Gemeine Kiefer 63 1 § X 1
S Pinus sylvestris Gemeine Kiefer 79 1 § X 1
6 Pinus sylvestris Gemeine Kiefer 63 1 § X 1
7 Betula pendula Sand-Birke 63 1 § X 1
8  Pinus sylvestris Gemeine Kiefer 63 1 § X 1
9 Betula pendula Sand-Birke 63 3 § X 1
10 Betula pendula Sand-Birke 94 1 § x 1
11 Betula pendula Sand-Birke 94 3 §
12 Pinus sylvestris Gemeine Kiefer 47 1 X
13 Pinus sylvestris Gemeine Kiefer 47 1 X
14 Pinus sylvestris Gemeine Kiefer 47 1 X
15 Pinus sylvestris Gemeine Kiefer 63 1 x 1
16 Pinus sylvestris Gemeine Kiefer 63 1 X 1
17 Pinus sylvestris Gemeine Kiefer 31 1 x
18 | Betula pendula Sand-Birke 47 1 X
19 |Betula pendula Sand-Birke 79 3 § X 1
Summe 10

Laut der Barnimer Baumschutzverodrnung § 2 sind Laubbdaume, Kiefern und Larchen mit einem Stammumfang
von Mindestens 60 Zentimetern geschutzt.

Nicht geschutzt sind nach § 3 zudem Pappeln im besiedelten Bereich.

Nach § 4 sind geschitzte Baume zu erhalten, schadigende Einwirkungen sind zu vermeiden.

Bis zu einem Stammumfang von 125 cm ist als Ersatz ein Baum mit einem Mindetumfang von 12-14 cm , 3-fach
verschult, mit Ballen, zu pflanzen. Ggf. andere Pflanzqualitat im Interesse des Antragstellers mdglich.

Die Ersatzpflanzung soll nach § 7 auf dem selben Grundstiick erfolgen. Ist dies nicht mdglich, soll die
Ersatzpflanzung im selben Ortsteil bzw. in der selben Gemeinde erfolgen.

Ggf. nach § 7 Ausgleichszahlung in Hohe von 200 € je Ersatzbaum mdglich.

200511_Baumtabelle
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