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BEGRUNDUNG ZUM BEBAUUNGSPLAN DER INNENENTWICKLUNG

1. ANLASS UND ZIEL DER PLANUNG

Die Stadt Eberswalde ist eine Gemeinde mit einer positiven Zuwanderungsrate, die sich in den vergan-
genen Jahren aufgrund der glinstigen Lage zu Berlin in Verbindung mit einer hohen Lebensqualitat und
vielfaltigen Entwicklungsangeboten etabliert hat.

Die in Folge gestiegene Nachfrage fiir Wohn- und Dienstleistungsimmobilien ist der positive Ausgangs-
punkt fur kinftige Stadtentwicklung, den es zu gestalten gilt. Der Siedlungskdrper der Stadt weist hierbei
auch in seinem Innenbereich noch einige Potenziale auf, deren Entwicklung zur Festigung eines ver-
knlpften Stadtbildes beitragen.

Das Plangebiet liegt an einer prominenten Stelle der Stadt, welches das Grundstiick des ehemaligen
Schlachthofs und dessen anliegende Verkehrsflachen der Breite Strale und der Schleusen Straflte um-
fasst. Maldgebliche Einflussfaktoren in der Planung des Grundstiicks sind die historisch gewachsenen
Bestandsstrukturen auf dem Grundstiick und die Lage zur Eberswalder Schleuse, aus der sich der
Name des Bebauungsplans ableitet.

Ziel ist die Entwicklung eines Wohnquartiers fur Eberswalde, das seine Historie und seine Umgebung
wirdigt und gleichzeitig einen Beitrag fiir die Entwicklungsziele der Stadt leistet.

2. PLANUNGSERFORDERNIS

Das Plangebiet liegt im unbeplanten Innenbereich der Stadt Eberswalde. Die Entwicklung auf dem ehe-
maligen Schlachthofgeldnde ist aufgrund des in der Planung vorgesehenen Malies der Nutzung nach
§34 BauGB nicht zulassig.

Zur Umsetzung des Vorhabens im Sinne eines allgemeinen Wohngebiets und um die planungsrechtli-
chen Voraussetzungen zu schaffen, ist die Aufstellung eines qualifizierten Bebauungsplans erforderlich.

3. VERFAHREN

Das Aufstellungsverfahren wird gemaf § 2 Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB) i. V. m. § 13a BauGB als
Bebauungsplan der Innenentwicklung durchgefiihrt.

Da die Grundflache im Plangebiet den Richtwert von max. 20.000 m? Grundflache gemaR § 13a Abs. 2
BauGB unterschreitet und es sich um eine Wiedernutzbarmachung von Flachen, eine Nachverdichtung
oder eine andere MalRnahme der Innenentwicklung handelt, sind die Bedingungen der Anwendung von
§ 13a BauGB erflllt.

Fur Bebauungsplane der Innenentwicklung gelten auch Vorschriften des vereinfachten Verfahrens ge-
maf § 13 Abs. 2 und 3 BauGB.

Die Notwendigkeit zur Erstellung eines Umweltberichts gemaf § 2a BauGB besteht bei Bebauungspla-
nen der Innenentwicklung nach § 13a Abs. 3 Nr. 1 BauGB nicht. Die betroffenen Umweltbelange werden
im vorliegenden Verfahren zusammengetragen.

Gemal § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB kann ein Bebauungsplan, der von den Darstellungen des Flachen-
nutzungsplans abweicht, auch aufgestellt werden, bevor der Flachennutzungsplan geadndert oder er-
ganzt ist. Der Flachennutzungsplan ist im Wege der Berichtigung anzupassen.

Die Stadtverordnetenversammlung hat in ihrer Sitzung am 12.12.2024 die Aufstellung zum Bebauungs-
plan Nr. 304 ,Schleusenquartier nach § 2 BauGB i. V. m. § 13a BauGB sowie, abweichend von den
Méglichkeiten nach § 13 Abs. 2 Nr. 1 BauGB, den Auftrag zur Durchflhrung der friihzeitigen Beteiligung
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gemal § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB beschlossen. Die ortsiibliche Bekanntmachung erfolgte am
14.02.2025.

Zu diesem Zweck lagen die Unterlagen ,Informationsblatt zum Bebauungsplan Nr. 304 ,Schleusenquar-
tier* vom 19.02.2025 bis 07.03.2025 im Stadtentwicklungsamt Eberswalde aus. Ein Zugang zu den Un-
terlagen wurde zusatzlich Uber http:/blp.brandenburg.de bereitgestellt.

In der Friihzeitigen Beteiligung sind keine Stellungnahmen der Offentlichkeit und 19 Stellungnahmen
von Behdrden und sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange eingegangen. Die Anregungen und Hinweise
zu u. a. Denkmalschutz, Immissionsschutz, Ver- und Entsorgung, Bodenschutz, Schutzgebieten, Arten-
schutz und Raumordnung wurden in der Entwurfsfassung des Bebauungsplans bertcksichtigt.

4, GELTUNGSBEREICH

Das Plangebiet liegt in der Stadtmitte von Eberswalde im Ortsteil Eberswalde 1. Es befindet sich ca.
400m vom Stadtzentrum, mit Rathaus und Marktplatz, entfernt. Das Gebiet wird durch die Breite Stralle
im Westen, die Schleusenstral’e im Norden und Siiden und 6stlich durch ein bebautes Grundstiick
gefasst. An der SchleusenstralRe befinden sich Finowkanal und Stadtschleuse, welche durch eine Griin-
anlage begleitet werden. Auf dem alten Schlachthofgeldnde befindet sich aktuell eine Autovermietung.

Zum ca. 0,9 ha grofRen Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 304 ,Schleusenquartier gehéren die
folgenden Flurstiicke:

Gemarkung Eberswalde

Flur 6

Flurstlicke 666/2 tw., 861 tw., 862 tw., 1508 tw., 863, 864,
871, 1387, 1390, 1391

Breite Strale

Abb. 1: Geltungsbereich (genordet, ohne Mal3stab)
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5. PLANUNGSRECHTLICHE VORGABEN

5.1. Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion (LEP HR) Berlin-Brandenburg

Das Plangebiet liegt im Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion (LEP HR) Berlin Brandenburg, am
1. Juli 2019 in Kraft getreten. Der LEP HR enthalt fiir den Planbereich landesplanerische Festlegungen
zur zentralortlichen Gliederung (Z 3.1), zur Innenentwicklung und Funktionsmischung (G 5.1) sowie zu
Schwerpunkten der Wohnsiedlungsflachenentwicklung (Z 5.6).

Gemal Ziel 3.6 LEP HR ist die Stadt Eberswalde ein Mittelzentrum im weiteren Metropolenraum. Die
Schwerpunkte der Wohnsiedlungsentwicklung im weiteren Metropolenraum sind die Ober- und Mittel-
zentren (Ziel 5.6 LEP HR). Mit der Planung wird die mittelzentrale Funktion der Stadt Eberswalde be-
starkt (Z 3.1 LEP HR). Der Siedlungsanschluss ist gegeben (Z 5.2 LEP HR).

Als Konversionsflache im Innenbereich entspricht der Bebauungsplan dem Grundsatz der Innenent-
wicklung. Die Funktionsmischung ist durch die Nachnutzung des ehemaligen gewerblichen Standorts
mit dem Nutzungskatalog eines allgemeinen Wohngebiets gegeben.

Dem Ziel der Wohnsiedlungsflachenentwicklung wird mit der Nachnutzung als Wohnflache entspro-
chen.

Der Forderung zur Innenentwicklung/ Nachverdichtung wird nachgekommen sowie der Nutzungs-
durchmischung und Angliederung an das Umfeld. Somit ist das Planvorhaben an die Ziele der Raum-
ordnung angepasst.

5.2. Integrierter Regionalplan Uckermark-Barnim

Das Plangebiet liegt im Geltungsbereich des integrierten Regionalplan Uckermark-Barnim, beschlossen
durch die 42. Regionalversammlung am 21. Mai 2024 und genehmigt durch die Gemeinsame Landes-
planungsabteilung Berlin-Brandenburg am 24. September 2024.

Der Integrierte Regionalplan Uckermark-Barnim weist im Bereich des Bebauungsplans gemal Grund-
satz G 3.1 ein Vorbehaltsgebiet Tourismus (VB Tourismus) und gemaR Grundsatz G 4.1 ein Vorbe-
haltsgebiet Siedlung (VB Siedlung) aus. In den Vorbehaltsgebieten Tourismus (VB Tourismus) ist den
Belangen des Tourismus und der Erholung bei der Abwagung mit konkurrierenden raumbedeutsamen
Funktionen oder Nutzungen ein besonderes Gewicht beizumessen. Das Planungsansinnen tragt die-
sem Grundsatz der Raumordnung insb. durch die Inwertsetzung des denkmalgeschitzten Gebaudebe-
standes im Kontext des historischen Finowkanals Rechnung.

Neue Wohnsiedlungsflachen sollen bevorzugt in den Vorbehaltsgebieten Siedlung entwickelt werden.
Bei der Abwagung mit konkurrierenden raumbedeutsamen Nutzungen ist der Entwicklung von Wohn-
siedlungsflachen in diesen Gebieten ein besonderes Gewicht beizumessen. Innerhalb der Vorbehalts-
gebiete Siedlung sollen Wohnbauflachen auf die bestmdgliche Erreichbarkeit der sozialen und techni-
schen Infrastruktur zugeschnitten sein. GemaR Grundsatz G 4.2 ist zur Umsetzung einer ressourcen-
schonenden Siedlungsentwicklung den Prinzipien des flachensparenden Bauens in den Vorbehaltsge-
bieten Siedlung ein besonderes Gewicht beizumessen.

Die Planung ist an diese Grundsatze der Raumordnung angepasst.

5.3. Landschaftsplan

Der Landschaftsplan der Stadt Eberswalde von 1997 stellt das Plangebiet als vorhandenes Siedlungs-
gebiet mit Eintrag einer Altlastenflachen, bzw. Altlastenverdachtsflache dar. Entlang der Breiten Stralle
sowie der sudlich angrenzenden Schleusenstral’e sind StralRenraumbegriinungen/Alleen vorgesehen.
Angrenzend im Siden ist der Finowkanal als Wasserflache dargestellit.
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Der Landschaftsplan der Stadt Eberswalde wird im Friihjahr 2026 neu aufgestellt. Da es sich beim Plan-
gebiet um eine innerstadtische Konversionsflache handelt, werden die Zielsetzungen des neu aufzu-
stellenden Landschaftsplans voraussichtlich nicht von den bisherigen Darstellungen abweichen. Die
Feinabstimmung der Belange Landschaftsplan und Denkmalschutz findet auf der Ausfiihrungsebene
statt.

5.4. Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Stadt Eberswalde, beschlossen am 28.02.2014, weist im Bereich des
Geltungsbereichs ein Mischgebiet mit einer vorliegenden Belastung des Bodens aus.

Die Beikarten des Flachennutzungsplans treffen fur das Plangebiet folgende weiterfihrende Aussagen:

Beikarte 1 FNP (Gliederung des Stadtgebiets)

Das Plangebiet liegt im Abschnitt 1.5. ,Schleusenstrale” des Ortsteils Eberswalde 1

Beikarte 2 FNP (Geltungsbereich von Satzungen nach Baugesetzbucht)

Das Plangebiet liegt im Geltungsbereich des BPL ,Strategische Steuerung des Einzelhandels*®

Beikarte 3 FNP (Wohnbaufladchen)

Im Bereich des Plangebiets soll eine Umnutzung stattfinden. Erganzend weist die Stadtumbaustrategie
Eberswalde das Plangebiet als ,Erhaltungsgebiet mit Umstrukturierungsbedarf” aus.

Beikarte 13 (Verkehrskonzept)

Das Plangebiet liegt im Bereich einer Hauptverkehrsstrae und eines Hauptradweges (Breite StralRe /
Finowkanal) sowie der Stadtschleuse.

Beikarte 14 FNP (Ver- und Entsorgung)

Im Plangebiet liegt im Verlauf der Breiten Stral3e eine Trinkwasserhauptleitung.

Beikarte 16 (Altlasten- und Altlastenverdachtsflachen)

Das Plangebiet ist vollstandig als Altlastenstandort und Altlastenverdachtsflache dargestellt.

Beikarte 17 (Denkmalschutz)

Auf dem Plangebiet wird ein Baudenkmal dargestellt.

Beikarte 19 (Gewasser)

Das Plangebiet liegt im Bereich eines Gewassers 1. Ordnung (Finowkanal) und zwei Messstellen flr
Oberflachenwasser.

Aufgrund der angestrebten Nutzung im Sinne eines allgemeinen Wohngebiets gemaly § 4 BauNVO
muss der FNP im Zuge der Berichtigung gemaf § 13a BauGB entsprechend angepasst werden.

Der berichtigte Plan stellt das Plangebiet als Wohngebiet dar. Weitere Darstellungen des Flachennut-
zungsplans kénnen unverandert bleiben. Die Berichtigung kann der Anlage 1 zur Begrindung entnom-
men werden.

5.5. Kommunale Satzungen/sonstige Satzungen

5.5.1. Bebauungspline

Das Plangebiet liegt nicht im Geltungsbereich eines qualifizierten Bebauungsplans. Das Plangebiet liegt
aber im Geltungsbereich des einfachen Bebauungsplanes Nr. | "Strategische Steuerung des Einzelhan-
dels", im Teilgebiet A. Im Teilgebiet A sind Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevantem Kernsortiment
als allgemein unzulassig festgesetzt.
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5.5.2. Weitere kommunale Satzungen

Das Plangebiet liegt nicht im Geltungsbereich der Abstandflachensatzung, Erhaltungs-, Gestaltungs-
oder Klarstellungssatzungen der Stadt Eberswalde. Ebenso ist das Plangebiet nicht durch die Regelun-
gen der bestehende Entwicklungsatzung ,Am Sonnenhang“ und der Denkmalbereichssatzung der Mes-
singwerkssiedlung der Stadt Eberwalde betroffen.

5.5.3. Barnimer Baumschutzverordnung (BarBaumSchV)

Die Regelungen der Barnimer Baumschutzverordnung (BarBaumSchV) sind in der Bauleitplanung und
der Ausfiihrungsplanung zu bertcksichtigen.

Im Bereich des Plangebiets befinden sich Einzelbaume (Silberweidengruppe), die den Schutzbestim-
mungen des § 2 der Barnimer Baumschutzverordnung (BarBaumSchV) unterliegen. Bei einer Erhal-
tungswaurdigkeit der geschitzten Baume (gute Vitalitdt, Gesundheitszustand etc.) sowie einer Vertrag-
lichkeit mit den denkmalgeschitzten Bauwerken, ist eine Integration der Gehdlze in die Planung anzu-
streben.

Die Fallung geschitzter Baume sollte grundsatzlich vermieden werden. Andernfalls ist fiir die geschitz-
ten Einzelbdume eine Genehmigung nach § 6 BarBaumSchV zu beantragen und entsprechender Ersatz
festzulegen.

Im Bebauungsplan werden die erhaltenswerten Baume mit zeichnerischen und textlichen Festsetzun-
gen gesichert.

5.6. Beschlossene stadtebauliche Konzepte nach § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB

5.6.1. INSEK (Integriertes Stadtentwicklungskonzept)

Das Integrierte Stadtentwicklungskonzept Eberswalde von 2014 (INSEK 2014) wurde gemaf Beschluss
der Stadtverordnetenversammlung vom 25.04.2024 fortgeschrieben. Das INSEK Eberswalde 2035 Iasst
sich als strategischer Rahmen flr die Gesamtstadt zusammenfassen. Die Ubergreifenden Zielsetzun-
gen bindeln sich in sechs Themenfeldern (wachsende, lebendige, klimagerechte, wirtschaftlich starke,
digitale und selbstbewusste Stadt) und bilden die gemeinsame Handlungsgrundlage fir alle Ma3nah-
men des INSEK.

Das Plangebiet gehort zu den identifizierten Wohnbaupotenzialen der Stadt, die fir das angestrebte
Wachstum bis ca. 45.000 Einwohner aktiviert werden sollen. Sie ist somit Bestandteil der Strategie,
zusatzliche Wohnbauflachen zu entwickeln und den Wohnungsneubau zu sichern. Ihre Bedeutung liegt
in der Bereitstellung von Wohnraum, Unterstitzung des Wachstums und Umsetzung qualitatsvoller,
klimagerechter Stadtentwicklung.

5.6.2. Entwicklungsstrategie Wohnbauflachen (2023)

Das Plangebiet liegt im Geltungsbereich der Entwicklungsstrategie Wohnbauflachen (21.11.2023) der
Stadt Eberswalde.

Die Stadt Eberswalde wachst seit 2014 kontinuierlich. Um der anhaltenden Nachfrage nach Wohnraum
stadtebaulich geordnet nachzukommen und Bauflachen hauptsachlich im Sinne der Innenentwicklung
auszuweisen, haben Verwaltung und Politik die Strategie ,Wohnen“ erarbeitet. Mit dieser gemeinsamen
Strategie wird der Rahmen fur den Umgang mit dem Wachstum der Stadt abgesteckt.

Die Flache an der Schleusenstralle wird zur Nachnutzung von Brachflachen (im sidlichen Bereich zum
Finowkanal und ehemaliger Schlachthof) durch Ein-/Zweifamilienhduser und Geschosswohnungsbau
ausgewiesen. Durch die Entwicklung eines allgemeinen Wohngebiets wird den Forderungen der Ent-
wicklungsstrategie Wohnbauflachen entsprochen.
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5.6.3. Einzelhandel-Zentrenkonzepts 2010 (EZK 2010)

Mit der Fortschreibung des Einzelhandels-Zentrenkonzepts EZK 2010 werden weiterhin die Sicherung
der verbrauchernahen Versorgung fir alle Bevolkerungsgruppen, auch zukiinftige Gewahrleistung der
mittelzentralen Versorgungsfunktion, Férderung der Innenentwicklung sowie Erhaltung und Starkung
von Attraktivitat und Funktionsfahigkeit der zentralen Versorgungsbereiche als Zielstellungen verfolgt.

Trotz Nahe zum Innenstadtzentrum jenseits des Finowkanals mit dem festgesetzten zentralen Versor-
gungsbereich wird das Plangebiet zum erganzenden Einzelhandelsstandort des Leibniz-Viertels ge-
zahlt. Das zentrenrelevante und nahversorgungsrelevante Angebot der Ansiedlung an der Leibniz-
strale/Georg-Friedrich-Hegel-StralRe ist gemal EZK 2010 nicht zu erweitern. Durch zuséatzliche zen-
tren- und insbesondere nahversorgungsrelevante Angebote im Umfeld ist mit einer Beeintrachtigung
der durch den erganzenden Standort Gibernommen, konzentrierten Versorgungsfunktion zu rechnen.
Die in der Breite StralRe bestehende Ansiedlung von Tankstelle und Lebensmitteldiscounter sollte daher
aus stadtebaulicher Sicht — ebenso wie die Angebote an der Georg-Friedrich-Hegel-Stralte — nicht er-
weitert werden.

Dem Konzept folgend werden im Plangebiet Nahversorger, die normalerweise in allgemeinen Wohnge-
bieten allgemein zulassig sind, unter den Ausnahmetatbestand gestellt.

5.6.4. Stadtebauliche Klimaschutzrichtlinien

Im Hinblick auf die aktuellen weltweiten und lokalen Klimaveranderungen und die damit verbundenen
Herausforderungen sind die Themen Klimaschutz und -anpassung mafgebliche Kriterien bei stadte-
baulichen Entwicklungen. Sowohl der stadtebauliche Entwurf als auch die technischen Infrastrukturen
und Nutzungskonzepte berticksichtigen die Anforderungen von Klimaschutz und -anpassung und tragen
einen Teil zur Umsetzung der Zielsetzungen der Stadtebaulichen Klimaschutzrichtlinien der Stadt
Eberswalde bei.

Im Sinne des Klimaschutzes und der lokalen Klimaanpassung werden bereits im Rahmen der Bauleit-
planung Vorkehrungen zum Umgang mit den aktuellen umwelttechnischen Herausforderungen, wie
z. B. zur Vermeidung der Beeintrachtigung von Kaltluftstromen (Baukorperfestsetzung), Gewahrleistung
der Frischluftzufuhr (Stellung der Baukorper) im Quartier und Steuerung des Versiegelungsgrads, ge-
troffen.

5.7. Brandenburgisches Denkmalschutzgesetz (BbgDSchG)

Innerhalb des Plangebietes befindet sich folgendes Baudenkmal: ,Stadtischer Schlachthof mit Haupt-
gebaude (Schlachthalle, Schlachthauser fir Kleinvieh und Schweine, Talgschmelze, Kaldaunenwa-
sche), Verwalterhaus und stralRenseitiger Einfriedung®.

In der unmittelbaren Umgebung befindet sich weiterhin das technische Denkmal ,Finowkanal zwischen
Zerpenschleuse und Liepe sowie die damit verbundenen wasserbaulichen Anlagen®.

In direkter Nachbarschaft zum Plangebiet sind Funde von Bodendenkmalern bekannt.

Folglich sind Belange des Denkmalschutzes durch die Planung betroffen.

5.7.1. Stadtischer Schlachthof

Das Baudenkmal wird in der Denkmalliste unter der Bezeichnung ,Stadtischer Schlachthof mit Haupt-
gebaude (Schlachthalle, Maschinenhaus, Kesselhaus), Nebengebaude (sog. Fettschmelze), Verwalter-
haus und strallenseitige Einfriedung, Breite Stralle 144, 16225 Eberswalde, Landkreis Barnim, ID-Num-
mer (MIDAS-Obj.Nr.) 09175437 gefiihrt.

Der Stadtische Schlachthof Eberswalde wurde 1887 nach Entwurf des Charlottenburger Architekten F.
Uterwedde in altstadtnaher Lage, dicht am Finowkanal, errichtet. Ziel des Baus war es, die gesundheit-
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lich bedenklichen Privatschlachtungen in der Stadt kiinftig zu unterbinden. 1900 erfolgte die erste Er-
weiterung durch ein Kuhlhaus. In den folgenden Jahrzehnten wurden weitere Um- und Ausbauten
durchgefiihrt. Diese waren zunachst in angepasster Form, spater jedoch ohne Bezug zum urspringli-
chen Architekturstil. 1978 wurde der Schlachtbetrieb nach Fertigstellung eines groRen Fleischverarbei-
tungskombinats am Nordrand der Stadt eingestellt.

Erhalten geblieben sind wesentliche Teile der Ursprungsanlage: das Hauptgebaude mit der héheren
GroRviehschlachthalle an der Nordseite und der ldngs nach Suden anschlieBenden niedrigeren Klein-
viehschlachthalle, die rickwartigen Bereiche mit Kaldaunenwasche und Kesselhaus, das Verwalterhaus
an der Nordwestecke neben der Zufahrt von der Breiten Stralle, ein Kleinviehstall an der sudlichen
Grundstiicksgrenze sowie das 1906 dem Hauptbau sidostlich angefligten Maschinenhauses. An der
StraRe befindet sich auRerdem die straBenseitige Einfriedung, die unter Denkmalschutz steht. Eine Off-
nung in der Mauer, die fir eine weitere Zufahrt entstanden ist, wird wieder geschlossen, sodass die
urspringliche Zuwegung erhalten bleibt.

16225 Eberswalde

Lkr. Barnim

Gemeinde Eberswalde

Stadtischer Schlachthof mit Hauptgebaude (Schlachthalle, Maschinenhaus,

Kesselhaus), Nebengebaude (sog. Fettschmelze ), Verwalterhaus und
straBenseitiger Einfriedung

Breite Str. 144

Anlage zur Prazisierung des Denkmals vom 29.03.2017

Schutzumfang

I s-udenkmal
Brandenburgisches Landesamt fir Denkmalpflege und Arch&ologisches Landesmuseum, Automatisierte Liegenschaftskarte, Stand 2012;
GIS-Bearbeitung, Kerstin Scholz, 30.03.2017 MaBstab: 1:1.000

Abb. 2: Auszug aus Kartierung des zur Denkmalposition geh6renden Bestandes (genordet, ohne Mal3stab); Quelle
Brandenburgisches Landesamt fiir Denkmalpflege und Archéologisches Landesmuseum, Stand 2017

Die Gebaude sind in gelben Sichtziegeln mit flach geneigten, tberkragenden Papp- bzw. Holzze-
mentdachern ausgefihrt, teilweise heute mit Wellblech gedeckt. Die Fassaden sind durch vertiefte
Wandfelder, grol3e stichbogige Eisensprossenfenster im unteren Bereich und paarig angeordnete kleine
Rundbogenfenster im oberen Bereich gegliedert. Die wechselnden Gebdudehdhen, die beiden Eck-
tirme der GroRviehschlachthalle sowie der auf postamentartigem Sockel stehende Schornstein des
Kesselhauses pragen die Silhouette des Ensembles.

Die Belange des Denkmalschutzes ergeben sich aus der historischen, stadtebaulichen und architekto-
nischen Bedeutung des Stadtischen Schlachthofs. MaRgeblich ist die Ubergeordnete Rolle der Anlage
als erster moderner stadtischer Schlachthof der Provinz Brandenburg und als Ausgangspunkt eines
Uberregional bekannten Produktionszweigs. Architektonisch schitzenswert sind die Gebaude, ihre Fas-
saden, die Dachformen sowie die markante Silhouette mit Schlachthalle, Schornstein und Ecktiirmen.

Begrundung zur o6ffentlichen Auslegung — 31.03.2026 Seite 9 von 40



Bebauungsplanes Nr. 304 ,Schleusenquartier”, Stadt Eberswalde

Dariiber hinaus sind die historische ErschlieBung tber die Breite Strafe und die Blickbeziehungen aus
der Umgebung sowie zum Finowkanal von Bedeutung. Ziel ist es, die Integritat des Denkmals zu be-
wahren und seine historische Wirkung im stadtischen Kontext erlebbar zu halten.

In enger Abstimmung mit der oberen und unteren Denkmalschutzbehérde wurde ein Bebauungskonzept
entwickelt, das auf diese Belange des Denkmalschutzes eingeht. Die Neubauten werden in angemes-
senem Abstand zum historischen Bestand errichtet. Die Kubatur der Neubauten ist so gestaltet, dass
die pragnante Silhouette der Anlage mit der hohen Schlachthalle und dem Schornstein als besonderer
Blickfang aus Richtung Altstadt tber den Finowkanal hinweg erhalten bleibt. Die Gebaude sind gestaf-
felt angeordnet, sodass die dem Denkmal zugewandte Seite die Hohe der historischen Gebaude nicht
Uberschreitet. Die rickwartigen Gebaudeteile, die zum Finowkanal ausgerichtet sind, nehmen in der
Hohe zu, ohne die Sichtachsen oder die historische Wirkung des Bestands zu beeintrachtigen. Auf diese
Weise werden die Belange des Denkmalschutzes berlicksichtigt und mogliche Konflikte zwischen Neu-
bau und Bestand gel6st.

Im Bebauungsplan werden Uber Festsetzungen die neuen Baukdrper verortet und ihre bauliche Héhe
und Abstaffelung zum Denkmal hin festgesetzt.

5.7.2. Technisches Denkmal Finowkanal

Das Plangebiet liegt, lediglich durch die offentliche Verkehrsflache der Schleusenstralle getrennt, am
Finowkanal, der als ,Finowkanal zwischen Zerpenschleuse und Liepe sowie die damit verbundenen
wasserbaulichen Anlagen” unter der ID-Nummer (MIDAS-ODbj.Nr.) 09175426 als technisches Denkmal
gefuhrt wird. Der Finowkanal ist die alteste kiinstliche WasserstraRe in Deutschland, die noch in Betrieb
ist.

Eberswalde liegt am historisch geschiitzten Abschnitt des Finowkanals. Da der Geltungsbereich keine
Uberschneidung mit der historischen Anlage hat, muss im Bebauungsplan keine Berlicksichtigung der
denkmalpflegerischen Belange des Finowkanals erfolgen.

5.7.3. Bodendenkmaler

Im Bereich des Plangebiets sind bisher keine Bodendenkmale bekannt. Die Flache grenzt an die Boden-
denkmale Nr. 40132 Burgwall slawisches Mittelalter sowie Nr. 40870 Kinstliches Gewasser Neuzeit an.
Da mit dem Vorhandensein von bisher unentdeckten Bodendenkmalen zu rechnen ist, wird in den Be-
bauungsplan ein Hinweis zu Funden oder Befunden im Zuge von Erdarbeiten aufgenommen.

5.8. BundeswasserstraBe Finowkanal

Das Planungsgebiet liegt im Siedlungsgebiet der Stadt Eberswald am linken Ufer des Finowkanals von
km 77,81 bis km 77,91, im Bereich des oberen Vorhafens der Wasserstralen- und Schifffahrtsverwal-
tung des Bundes (WSV) eigenen Stadtschleuse. Sein Geltungsbereich berihrt keine Liegenschaften
der WSV.

Die Schleusenstralie sud-6stlich des Wohnquartiers stellt die einzige Zufahrt zum Betriebsgelande der
Stadtschleuse dar. Die Erreichbarkeit des Betriebsgelandes der WSV uber diese Stral3e ist grundsatz-
lich zu gewahrleisten. WSV- eigene Flachen durfen nicht Gberplant werden.

Sollten Anlagen (Wassereinleitungen oder -entnahmen etc.) auf WSV- eigenen Liegenschaften geplant
werden, bedarf es daflr einer strom- und schifffahrtspolizeilichen Genehmigung (SSG) nach § 31 Bun-
deswasserstrallengesetz (WaStrG) in der aktuellen Fassung.

Bestehende Anlagen Dritter und der WSV dirfen nicht beeintrachtigt werden.

Die Schleuse Eberswalde wird evtl. durch den Zweckverband Region Finowkanal (ZRF) umgebaut.
Hierbei ist mit Beeintrachtigungen zu rechnen.
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5.9. Altlasten und Kampfmittel

Es wurde kein Eintrag im Altlasten- und Bodenschutzkataster (ALBOKAT) des Bundeslandes Branden-
burg fir das Plangebiet benannt. Aufgrund der Vornutzung als Schlachthof ist mit schadstoffbelasteten
Materialien zu rechnen. Im Rahmen des verbindlichen Bauleitplanverfahrens wurde eine detaillierte
Schadstofferkundung durchgefiihrt, die belegt, dass keine SanierungsmalRnahmen erforderlich sind.

Es liegen keine Erkenntnisse Gber das Vorkommen von Kampfmittel im Plangebiet vor. Bei konkreten
Bauvorhaben ist bei Notwendigkeit eine Kampfmittelfreiheitsbescheinigung beizubringen. Dariiber ent-
scheidet die fir das Baugenehmigungsverfahren zustindige Behdrde auf der Grundlage einer vom
Kampfmittelbeseitigungsdienst erarbeiteten Kampfmittelverdachtsflachenkarte.

5.10. Schutzgebietsausweisungen/Schutzgebiete

5.10.1. Wasserschutzgebiet Zone Il

Das Plangebiet liegt innerhalb des Wasserschutzgebietes Zone Ill des Wasserwerks Eberswalde Stadt-
see nach Brandenburgischen Wasserschutzgesetz (BbgWaG).

Das Schutzgebiet dient dem Schutz vor weitreichenden Beeintrachtigungen des Grundwassers, insbe-
sondere vor chemischen und radioaktiven Verunreinigungen. Die Anforderungen, die sich aus der Was-
serschutzgebietsverordnung (Beschluss Nr. 87-14/1981 vom 01. Juli 1981 des Kreistages Eberswalde)
und anderen Rechtsbestimmungen ergeben, sind in der Genehmigungsebene zu beachten.

Das Verfahren zur Neufestsetzung der Schutzzone befindet sich im Antragsverfahren und liegt dem
Land Brandenburg zur Festsetzung vor. Eine Betroffenheit des Baugebiets liegt nach der Neufestset-
zung voraussichtlich nicht mehr vor.

Die Neuentwicklung des Plangebiets stellt eine Verbesserung fur den Trinkwasserschutz dar, denn statt
bisheriger gewerblicher Nutzungen und dem damit verbundenen erhéhten Risiko einer Grundwasser-
gefahrdung soll eine sensible Wohnnutzung festgesetzt werden. In diesem Zusammenhang ist geplant,
den Oberboden teilweise auf Grund von Kontaminationen auszutauschen. Die Planung ist mit den Zie-
len der Schutzgebietsausweisung vereinbar. Die Schutzgebietsausweisung stellt kein Vollzugshindernis
fur den Bebauungsplan Nr. 304 "Schleusenquartier" dar.

5.10.2. Weitere Schutzgebiete

Weitere Schutzgebiete sind durch die Planung nicht betroffen. Das nachstgelegene FFH-Gebiet ,Fino-
wtal - Ragodser FlieR* liegt mehrere Kilometer entfernt in dstlicher Richtung. Jenseits der Stadtgrenze
liegt sidwestlich des Plangebiets mit ,NonnenflieR-Schwarzetal* ein weiteres FFH-Gebiet, das ebenfalls
von der Planung nicht berthrt wird.

Im Plangebiet finden sich keine geschutzten Biotopstrukturen.

5.11. Immissionsschutz

Es befinden sich keine BImSchG-pflichtigen Anlagen im Einwirkungsbereich des Plangebietes.
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6. PLANUNG

Fir das sogenannte ,Schleusenquartier” in Eberswalde ist die Entwicklung eines neuen Wohnquartiers
vorgesehen. Das Vorhaben wird von einer familiengeflhrten Projektentwicklungsgesellschaft aus Berlin
geplant, die zugleich Eigentimerin des Grundstlcks ist.

6.1. Bestand

Das Plangebiet befindet sich im Bereich Breite StralRe / Schleusenstralie und grenzt unmittelbar an den
Finowkanal. Es handelt sich um eine ehemals gewerblich genutzte Flache, auf der bereits Ende des 19.
Jahrhunderts Gebaude errichtet wurden. An der Breite Stral’e / Finowkanal stand ein vier- bis flinfge-
schossiges Gebaude. Dahinter — ebenfalls entlang der Breite Strale — befand sich der stadtische
Schlachthof, dessen wesentliche bauliche Strukturen (alter Schlachthof mit Schornstein, Verwaltungs-
gebaude und stralienseitige Einfriedungsmauer) erhalten sind.

Der ehemalige Schlachthof ist ein mehrgliedriges Bauwerk mit ein- bis zweigeschossigen Teilbereichen
aus den Jahr 1886-87 in gelber Ziegelbauweise. Ein charakteristisches Merkmal des friiheren Schlacht-
hofgelandes ist der Ziegelschornstein, der auf die industrielle Nutzung verweist und von der angrenzen-
den Griinflache an der Bollwerkstralie gut einsehbar ist. Erganzt wird das Ensemble durch ein zweige-
schossiges Verwaltungsgebaude mit Satteldach an der Ecke Breite Strae / Schleusenstralie, das unter
Denkmalschutz steht.

In Abstimmung mit der Denkmalfachbehdrde und der unteren Denkmalschutzbehérde wurden bereits
nicht denkmalgeschutzte Anbauten auf dem Grundstick zurtickgebaut. Auch der Anbau des alten
Schlachthauses, die sogenannte Kaldaunenwasche, soll noch abgerissen werden. Somit verbleiben auf
dem Grundstiick nur noch das Gebaude des alten Schlachthofes und das Verwaltungsgebaude.

Das Plangebiet hat eine abfallende Topografie. Vom héchsten Punkt an der Kreuzung Breite StralRe /
Scheunenstralle (ca. 18,50 m GNHN im DHHN 2016) fallt das Plangebiet um ca. 5 — 5,5 m Richtung
Finowkanal bis auf ca. 13.00 m GNHN im DHHN 2016 ab.

Weite Teile des Schlachthofgelandes (iiber 3.000 m?) sind ebenfalls versiegelt (Asphalt, Betonpflaster,
Betonplatten) oder mit stark verdichtetem Schotter befestigt. Sie dienen in erster Linie als Stellplatze
und Zufahrt fur die derzeitig auf dem Gelande ansassige Autovermietung.

Vegetationsflachen finden sich in Form eines Ziergebisches und als schmaler ruderaler Rasen entlang
der ndérdlichen Schleusenstral’e sowie auf einer dreieckigen, etwa 380 m? grof3en Flache im Nordosten
des Plangebiets, die mit Walnuss und Robinien- sowie etwas Spitzahornaufwuchs bestanden ist. Mittig
auf der als Stellplatz genutzten Flache steht eine kleine Baumgruppe aus zwei jungen Weiden und einer
jungen Pappel. Mit etwa 1.000 m? stellt eine ruderale Gras- und Staudenflur stidlich und zum Teil auch
westlich des Schlachthauses die grofite zusammenhangende Vegetationsflache dar.

Im dulRersten Suden des Plangebiets befindet sich eine markante Baumgruppe aus vier sehr grof3en
und starkstdmmigen Silberweiden. Der Boden ist hier nicht verfestigt. Von der Baumgruppe ausgehend,
finden sich entlang der Gelandebdschung zur Breiten Stral3e und entlang einer Mauer, die das Schlacht-
hofgelande von der StralRe trennt, dichter Aufwuchs aus Robinie und Zitterpappel.

6.2. Stadtebauliches Konzept

Die geplante Neubebauung reagiert auf die vorhandenen topografischen Gegebenheiten. Das Grund-
stlick weist ein ausgepragtes Gefalle von etwa 4,4 bis 5,6 Metern von der Kreuzung Breite Stralle /
Schleusenstrafie in Richtung Finowkanal auf. Diese Hohenstaffelung wird bei der Positionierung und
Gestaltung der Neubauten bertcksichtigt, insbesondere entlang des Kanals, wo eine abgestufte Bau-
weise vorgesehen ist. Dadurch entstehen gezielte Sichtbeziehungen auf das denkmalgeschitzte En-
semble und ein harmonischer Ubergang zur bestehenden Nachbarschaft.
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Das neue Wohnquartier soll eine Mischung unterschiedlicher Wohnangebote umfassen. Neben klassi-
schen Wohnungen sind auch kleinere Einheiten vorgesehen. Im Zentrum der Planung steht die Einbin-
dung der historischen Bestandsgebaude in die neue Quartiersstruktur. Das Gebaude des ehemaligen
Schlachthofs soll erhalten bleiben und kinftig Funktionen fiir das Quartier tbernehmen. Geplant sind
Nutzungen, die der Versorgung der kiinftigen Bewohnerschaft dienen sowie Angebote im Bereich nach-
haltiger Mobilitdt. So kann das Gebdude weiterhin einen aktiven Beitrag zur Quartiersstruktur leisten,

ohne seine denkmalgeschitzte Pragung zu verlieren.

Zur stadtebaulichen Gliederung des Quartiers sind drei Neubauten vorgesehen, die sich um den ehe-
maligen Schlachthof gruppieren. Zwei davon sind entlang des Finowkanals geplant. lhre Ausrichtung
ermoglicht gezielte Sichtachsen auf das historische Gebaude. Ein weiteres Wohngebaude soll an der
nordlichen Schleusenstralie entstehen. Es wird stralenbegleitend errichtet und greift die bestehende
Eckbebauung des denkmalgeschiitzten Verwaltungsgebaudes an der Breite Stral3e / Schleusenstralle
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Abb. 3: Staddtebauliches Konzept, planquadrat, Stand 31.03.2026

Zwischen den Neubauten und den Bestandsgebauden wird ein gemeinsamer Quartiersplatz entstehen.
Dieser dient sowohl der ErschlieRung als auch der wohnungsnahen Aufenthaltsqualitat. Die Kombina-
tion aus neuer und historischer Bausubstanz ermoglicht abwechslungsreiche Blickbeziehungen inner-
halb des Quartiers. Der Schlachthof bleibt durch eine freigehaltene Sichtachse vom Finowkanal aus gut
sichtbar. Erganzende Nutzungen sollen daruber hinaus eine 6ffentliche Zuganglichkeit und Nutzbarkeit

des Quartiersplatzes ermdglichen.
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Der bestehende Baumbestand entlang der Schleusenstrafle wurde in die Planung einbezogen und soll
soweit mdglich erhalten bleiben.

Als Bestandteil der Quartiersentwicklung sind verschiedene MaRnahmen zur Klimaanpassung vorgese-
hen. Ziel ist es, die baulichen und freirdumlichen Strukturen so zu gestalten, dass sie zur Verbesserung
des Mikroklimas und zur Regenwasserbewirtschaftung beitragen. Geplant sind unter anderem exten-
sive Dachbegriinungen, die Entsiegelung von Freiflachen sowie die Anlage von Bliih- und Wiesenfla-
chen. Ergénzend werden MalRnahmen zur Starkregenvorsorge sowie Konzepte zur Warmedammung
und natlrlichen BelUftung bertcksichtigt. Die geplante kompakte Bauweise dient zudem der Reduzie-
rung versiegelter Flachen.

Das Plangebiet soll als Allgemeines Wohngebiet geman § 4 BauNVO entwickelt werden. Die Bebauung
ist iberwiegend vier- bis sechsgeschossig geplant und orientiert sich an der Breite Stral’e und der
SchleusenstralRe. Ziel ist es, durch Maf3stablichkeit und Anordnung der Baukoérper qualitatsvolle Frei-
rdaume zu schaffen. Der denkmalgeschutzte Schlachthof Ubernimmt in diesem Zusammenhang unter-
stutzende Funktionen, etwa im Bereich technischer Infrastruktur, Abstellrdume oder nicht stérender ge-
werblicher Nutzungen.

Mit dem Rickbau von altem Gebaudebestand ist ein allgemeiner Verlust von Lebensraumpotential fiir
Gebaudebriter und Fledermause verbunden. Als zusatzliche MaRnahmen zur Verbesserung des Le-
bensraumpotentials fiir ausgewahlte Vogelarten und Fledermause ist deshalb die Integration von Nist-
hilfen fir Végel, wie beispielsweise Mauerseglerkasten, Sperlingskolonien, Halbhdhlenk&sten, Nischen-
briterkasten und Fledermauskasten in Form von Sommerquartieren oder Ganzjahresquartieren direkt
in die Fassade der Neubauten empfehlenswert. Diese Quartiersaufwertung in Form von Lebensraum-
gestaltung fur ausgewahlte Vogelarten und Fledermause leistet einen wertvollen Beitrag fir die Arten-
vielfalt der Waldstadt Eberswalde und fir die Umsetzung der Biodiversitatsstrategien von Bund und
Land.

6.3. ErschlieBung

6.3.1.  ErschlieBungssituation im Bestand

Das Plangebiet wird im Bestand im Westen durch die Breite Strafle (L 200) und im Norden durch die
SchleusenstralRe erschlossen. Die Schleusenstralle liegt auch an der sudlichen Vorhabengrenze an,
aber ohne Durchgangsverkehr. Eine Zufahrt auf das Grundstuck ist Giber diesen Strallenabschnitt eben-
falls moglich. Zurzeit werden hauptsachlich die 6ffentlichen Parkplatze angefahren.

Verkehrlich maRgebend ist der Knotenpunkt L 200 / Robert-Koch-Stral3e / Schleusenstralle, der derzeit
nur vorfahrtgeregelt ist. Die L 200 weist eine hohe Verkehrsbelastung auf und GUbernimmt eine Uberge-
ordnete Verbindungsfunktion, die zukinftig auch als Zubringer zur neuen Ortsumgehung der B 167 noch
gesteigert wird. In der Schleusenstralie bestehen drtliche Sichtbeeintrachtigungen im Einmindungsbe-
reich, insbesondere durch die baulichen Begrenzungen der denkmalgeschitzten Mauer.

Das Vorhabengrundstlick verfiigt aktuell tGber eine direkte Anbindung (Ein- und Ausfahrt) an die L 200
gegeniber der Robert-Koch-Strafie. Diese liegt unmittelbar im Einflussbereich des Knotenpunktes. Die
Ausfahrt erfolgt bislang unsignalisiert in den flieRenden Verkehr, was aufgrund der Verkehrsbelastung
und der eingeschrankten Sichtverhaltnisse funktionale und sicherheitsrelevante Defizite aufweist.

Ca. 35 m nérdlich an der Breiten Stral3e liegt in unmittelbarer Nahe des Plangebiets die Bushaltestelle
~Robert-Koch-Strale®, die in beide Richtungen von den Buslinien 479, 861, 865 und 914 angefahren
werden. Die Umsteigehaltestellen ,Am Markt‘ und ,Ackerstralle” sind jeweils eine Station entfernt (bei-
des im 500 m Radius). Der Hauptbahnhof Eberswalde sowie der Busbahnhof sind Uber die Buslinien
gut erreichbar. Die Einbindung des Plangebiets in das 6ffentlichen Nahverkehrsnetz ist gegeben. Ein
Ausbau ist nicht erforderlich.

Alle Stellplatze liegen auf dem Plangebiet.
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6.3.2. ErschlieBung in Planung

Im Zuge der Entwicklung des Schleusenquartiers wird die GrundstiickserschlieBung neu geordnet. Die
bestehende Zufahrt an der L 200 bleibt kiinftig ausschlief3lich als Einfahrt bestehen; eine Ausfahrt in die
L 200 ist nicht mehr vorgesehen.

Die Hauptanbindung (Ein- und Ausfahrt) des Quartiers erfolgt kiinftig Gber eine neu herzustellende
Grundstiickszufahrt in der Schleusenstral’e an der nérdlichen Plangebietsgrenze mit ausreichendem
Abstand zum Knotenpunkt (ca. 60 m). Die zweite Zufahrt dient der Entlastung der Verkehrssituation im
Bereich der Breite Strafle. Damit wird die Knotenpunktfunktion der L 200 gestarkt und konflikttrachtiger
Ausfahrverkehr reduziert.

Des Weiteren kann das Plangebiet von der Schleusenstralle am stidlichen Plangebietsrand angefahren
werden. Von hier sollen gemaR stadtebaulichem Konzept vor allem Stellplatze angefahren werden.

Parallel ist im Zusammenhang mit dem Ausbau der L 200 und der Ortsumgehung B 167 die Umgestal-
tung des Knotenpunktes mit einer Lichtsignalanlage vorgesehen. Zur Beseitigung bestehender Sicht-
und Flachenkonflikte wurde die Drehung und Versetzung einer denkmalgeschutzten Mauer abgestimmt.
Dadurch werden regelkonforme Sichtfelder sowie ausreichende Aufstellflachen fir den Ful®- und Rad-
verkehr ermdglicht.

Intern wird das Quartier als verkehrsberuhigte Mischflache (,Shared Space”) organisiert. Geplant sind
insgesamt 28 oberirdische Stellplatze, die der Wohn- und teilweisen Gewerbenutzung dienen.
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Abb. 4: Kreuzungsbereich Skizze, Schlothauer & Wauer, Stand 13.01.2026

6.3.3. Technische ErschlieBung/Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet ist vollstdndig erschlossen. In der Breiten Strale und Schleusenstrale befinden sich
offentliche Trinkwasserversorgungsleitungen, Regen- und Schmutzwasserentsorgungsleitungen sowie
Energieleitungen (Strom, Gas) und Telekommunikationsleitungen. Die Bestandgebaude sind uber
Hausanschlisse bereits angeschlossen, die neuen Baufelder sind im Zuge der Ausfihrungsplanung
anzuschlielen.
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Die Entsorgung des Gebiets erfolgt im Trennsystem, in den &ffentlichen Flachen liegen sowohl Regen-
wasserkanal und Schmutzwasserkanale, in die separat eingeleitet werden kann.

Die geforderte Loschwassermenge von 96 m®h Uber zwei Stunden ist Uber die bestehenden Trinkwas-
serleitungen gesichert (siehe Brandschutztechnische Stellungnahme, Kapitel 7.5).
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7. GUTACHTEN UND FACHBEITRAGE

Da der Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB als Bebauungsplan der Innen-
entwicklung durchgefuhrt wird, entfallt die Umweltprifung nach § 2 Absatz 4 und der Umweltbericht
nach § 2a. Die betroffenen Umweltbelangen werden durch mehrere Gutachten geprift und die Ergeb-
nisse und MalRnahmenvorschlage in den Festsetzungen des Bebauungsplans berlcksichtigt. Hierbei
werden insbesondere die Themen Verkehr, Artenschutz, Schallschutz, Entwasserung und Bodengrund
betrachtet.

71. Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag

Fir die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 304 ,Schleusenquartier” wurde eine artenschutzrechtliche
Prifung durchgefiihrt. Im Artenschutzfachbeitrag, Dr. Marx Ingenieure GmbH, Stand 01.08.2025, wur-
den die Ergebnisse der Artenerfassungen dargestellt, mogliche Konflikte und MalRnahmen zur Vermei-
dung der Betroffenheit von Tieren benannt.

Es erfolgten zwischen April und Juli 2025 insgesamt sechs Begehungen zur Erfassung der Lebens-
raumstrukturen in und an den Bestandsgebauden sowie auf den Flachen des Geltungsbereiches. In
Abstimmung mit der unteren Naturschutzbehérde (UNB) des Landkreises Barnim wurde folgender Un-
tersuchungsumfang festgelegt:

- Kontrolle der Bestandsgebaude auf Gebaude- und Nischenbriiter sowie auf die Quartiernutzung
durch Fledermause,

- Begutachtung des Baumbestandes auf eine Brutnutzung durch Végel bzw. eine Quartiereig-
nung fur Fledermause,

- Begehungen zur Brutvogelnutzung des Grundstiickes in Anlehnung an die Methodenstandards
zur Erfassung der Brutvogel Deutschlands (Stdbeck et. al. 2025),

- Potentialeinschatzung des Grundstiickes fir Reptilien (insbesondere Zauneidechsen),

- Nebenbeobachtungen sonstiger besonders oder streng geschutzter Arten.

Unter Berlcksichtigung der im Plangebiet festgestellten Tierarten sowie der projektspezifischen Wir-
kungen und der konkreten Lage des Plangebiets konnte der Uberwiegende Teil der in Brandenburg
vorkommenden Tier- und Pflanzenarten nach Anhang IV der FFH-RL sowie der europaischen Vogelar-
ten ausgeschlossen werden.

Fir die im Plangebiet nachgewiesenen Vogelarten Beutelmeise, Blaumeise, Hausrotschwanz, Ménchs-
grasmicke, Nachtigall und Stralentaube sowie fiir potentiell vorkommende baumbewohende Fleder-
mause wurde eine vertiefte Prifung auf das Eintreten von Verbotstatbestanden nach § 44 Abs. 1 in
Verbindung mit Abs. 5 BNatSchG durchgefiihrt.

Unter Bertcksichtigung der Vermeidungsmalinahmen VA1 bis VA4 konnte flr die untersuchten Arten
das Eintreten eines Verbotstatbestandes ausgeschlossen werden. Zur Wahrung der 6kologischen
Funktion der von dem Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs- und Ruhestatten der gebaudebritenden
Art Hausrotschwanz, wurde die MalRnahme CEF1 ausgewiesen, die das Anbringen von Ersatzniststat-
ten beinhaltet. Im Falle eines mdglichen Verlustes von Hohlenbdumen, werden Ersatznisthéhlen fir die
Blaumeise bzw. Ersatzquartiere fur baumbewohnende Fledermause im Plangebiet eingebracht. Die
Okologische Funktion der Fortpflanzungs- und Ruhestéatten bleibt damit im rdumlichen Zusammenhang
gewabhrt.

Die vorgeschlagenen Vermeidungs- und ErsatzmaRnahmen (CEF) wurden in den Bebauungsplan als
Hinweis aufgenommen.

7.2. Baugrund- und Altlastenuntersuchung

Durch Ingenieurbtiro Kiigler, Beratende Ingenieure fir Erd-, Grund- und Felsbau, Altlastenuntersuchung
wurde eine Baugrund- und Altlastenuntersuchung, Stand 29.01.2026, durchgeflihrt.
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Die Feldarbeiten fanden im Zeitraum vom 28.07. bis 01.08.2025 statt. Im Einzelnen wurden je 16 Ramm-
kernbohrungen (RKB) mit Endteufen von 1,7/5,0 m und schwere Rammsondierungen (SRS) mit End-
teufen von 0,5/5,0 m ausgefihrt.

Die Bohrungen dienten der Bodenansprache und Probengewinnung. Der Schappeninhalt wurde vor Ort
angesprochen und nach DIN 4022 protokolliert. Jeweils eine Probe je Meter und Schichtwechsel wurden
entnommen und in das Erdbaulabor des Ingenieurbiiros Kiigler gebracht. Dort folgte eine erneute An-
sprache durch den Bodengutachter. In Kapitel 7.2.3 sind die Ergebnisse der Bodenuntersuchungen
formuliert.

7.21. Boden

Der Baugrund besteht bis zu ungeféhren Tiefen von 10,0-20,0 m aus Ablagerungen der Weichselkaltzeit
und weitgehend aus Sand, in dem feinkdrnige Eisstauseeablagerungen aus Ton und Schluff eingelagert
sind.

Unter aufgefillten Schluffen und Sanden in Starke von 0,8 bis > 5,0 m wurden bis zur Endteufe der
Rammkernbohrungen ohne erkennbare Regel wechselnde geogene Bdden im Kérnungsbereich zwi-
schen feinsandigem Ton und Sand erschlossen. Der gewachsene Boden weist teilweise starke Einla-
gerungen an Torf auf, dessen Vorkommen bis maximal 4,0 m unter GOK festgestellt wurde und die
betroffenen Schichten als Bachablagerungen der Finow ausweist. Unterhalb dieser Kote handelt es sich
wohl um Schwemmsandablagerungen mit Eisstauseeablagerungen aus feinsandigem Ton.

7.2.2. Grundwasser

Auf dem Grundstliick kommen stark setzungsempfindliche Torfschichten vor. Das Grundwasser ist teil-
weise gespannt. Es wurde nach Durchstol3en einer wassersperrenden Schicht Giber Jahre ein Wasser-
austritt Uber Gelande beobachtet.

Sechs der Rammkernbohrungen wurden zu Grundwassermessstellen ausgebaut, deren ausgespiegel-
ter Grundwasserstande zwischen 0,9 und 1,3 m unter GOK lagen, wobei die Flurabstande hangwarts
zunehmen. Bei diesen Grundwassermessstellen zeigte sich das Grundwasserstockwerk nicht artesisch
gespannt. Gleiches gilt offenbar auch fur die schon bereits vorhandenen Grundwassermessstellen im
Plangebiet.

Bei einer Baugrunduntersuchung im Jahr 2019 war eine Bohrung (ca. 20 m sidostlich des Schornsteins
des Schachtkopfes gelegen) bis 7,0 m unter GOK abgeteuft worden. Hier wurde der Grundwasserspie-
gel in einer Tiefe von 2,1 m unter einer wasserstauenden Schicht aus stark tonigem, stark schluffigem
Feinsand angebohrt und stieg dann bis Uber Geldndeoberflache an. Diese Quelle ist auch sechs Jahre
spater noch aktiv. Es besteht der Verdacht, dass nach Erstellung der Bohrung diese mit einem Rohr
verbaut wurde, welches wahrscheinlich knapp unter GOK endete und daher nicht sichtbar war. Bei dem
Ruckbau des 6stlichen, nicht denkmalgeschiitzten Anbaus an den historischen Schlachthof wurde die
Quelle gefasst und mittels einer Dranage in die Kanalisation zur Schleusenstral3e abgeleitet.

Im Bereich der Bohrung RKS 3 weisen die Grundwassergleichen einen ungefahren Flurabstand von 0,5
m auf.

Die relativ geringe artesische Spannung (Druckhohe gering Uber GOK) kann sich in einem geneigten
Gelande bei hohem, anndhernd hangparallelem Grundwasserspiegel értlich an eingeschalteten, was-
serstauenden Schichten bilden, ist aber wahrscheinlich ein 6rtlich begrenztes, kleinrdumiges Phano-
men.

Aus zwei Grundwassermessstellen wurden Grundwasserproben entnommen und nach den Vorgaben
der DIN 4030 zur Bestimmung der Betonaggressivitat untersucht. Sdmtliche Parameter beider Proben
waren unauffallig, das Wasser ist nicht betonangreifend.

Die Anlage von Rigolen zur Versickerung von Dachflachenwasser, ist wegen des geringen Grundwas-
serflurabstandes nicht zielfihrend.
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7.2.3. Umwelttechnische Untersuchungen/Altlasten

Im Rahmen der Baugrund- und Altlastenuntersuchung wurden die oberflachennahen Bodenschichten
hinsichtlich madglicher Schadstoffbelastungen bewertet. Aufgrund der historischen Nutzung als
Schlachthof sowie friiherer Bau- und Rickbaumaf3nahmen enthalten die oberen Auffiillungen bereichs-
weise Bauschuttreste und anthropogene Beimengungen.

Organoleptisch (Geruch, Aussehen) ergaben sich keine Hinweise auf Belastungen durch Mineral6lkoh-
lenwasserstoffe, Teerprodukte oder leichtfliichtige Schadstoffe wie BTEX oder LHKW. Die chemischen
Analysen zeigen jedoch in den Auffillungen erhdhte Gehalte an polyzyklischen aromatischen Kohlen-
wasserstoffen (PAK), insbesondere in bauschutthaltigen Bereichen. Diese fiihren Uberwiegend zu Ein-
stufungen in die Materialklassen BM-F1 bis BM-F3 gemaf Ersatzbaustoffverordnung (EBV). Eine Probe
aus stark ziegelhaltiger Aufflillung erreichte héhere Belastungen.

Teilweise wurden PAK-Gehalte im Eluat festgestellt, die den Prifwert fir den Wirkungspfad Boden—
Grundwasser Uberschreiten. Dennoch ergab die Untersuchung des Grundwassers an der abstromig
gelegenen Messstelle insgesamt unauffallige Werte. Es liegen keine Hinweise auf eine schadliche Be-
eintrachtigung des Grundwassers vor.

Im gewachsenen Boden wurden — abgesehen von organisch gepragten Torf- und Holzanteilen mit er-
hohten TOC- und Sulfatwerten — keine relevanten Schadstoffbelastungen festgestellt. Diese organi-
schen Bestandteile sind geogen bedingt.

Fir die derzeitige Nutzung besteht kein Gefahrdungspotenzial. Im Hinblick auf die geplante Wohnbe-
bauung ist jedoch der Oberboden teilweise auszutauschen, da der gemessene Benzo(a)pyren-Gehalt
die Vorsorgewerte flir Wohngebiete Uberschreitet.

Im Zuge der BaumalRnahme sind Bodenbewegungen fachgutachterlich zu begleiten. Verdrangte oder
auszubauende Bodenmassen sind entsprechend ihrer Deklarationsanalysen ordnungsgemag zu ver-
werten oder zu entsorgen.

Im Bebauungsplan wird die gesamte Flache des allgemeinen Wohngebiets als Altlastenverdachtsflache
gekennzeichnet.

7.2.4. Niederschlagswasserbeseitigung

Die Wasserdurchlassigkeit des Baugrundes ist in Abhangigkeit von der Kérnung des Baugrundes sehr
wechselhaft, Sande und Kiessande weisen etwa k = 5 x 10 bis 5 x 10-%, Schluffe 1 x 106 bis 1 x 108,
Tone < 1 x 10°m/s auf. Eine Versickerung ware daher nur eingeschrankt moglich, aufgrund des gerin-
gen Grundwasserflurabstandes wird von einer Versickerung vor Ort abgesehen.

Aus den abflussrelevanten Flachen (befestigte AulRenbereiche, Dachflachen) wurde als Niederschlags-
wasserbelastung fur das gesamte Baugrundstick ein Oberflachenwasserabfluss von ca. 166 I/s berech-
net.

In der Ausflihrungsebene sind die Regenwassermengen auf insgesamt zwei neu zu verlegende An-
schlussleitungen (einmal in der nérdlich angrenzenden Schleusenstrafl’e (Neubau BF 1), einmal in der
sudlichen Schleusenstral’e (Neubau BF 2)) und die Bestandsleitung (vorhandene Anschlussleitung (DN
150) in der sudlichen Schleusenstrale (Neubau BF 3), welche im Zuge des Drainageausbaus fiir das
abflieRende Wasser aus der Arteserquelle bereits gebaut wurde) anzuschliefl3en.

Das Regenwasser der zwei Bestandsgebaude (D1 und D2) wird gemaR alter Planunterlagen in die
SchleusenstralBe abgeleitet. Diese Anschlussleitungen werden erneuert und in die Sammelleitungen
der Neubauten eingebunden.

7.3. Verkehrsuntersuchung

Im Zuge der geplanten Entwicklung des ehemaligen Schlachthofareals zu einem Allgemeinen Wohnge-
biet mit ergadnzender kleinteiliger gewerblicher Nutzung wurden die verkehrlichen Auswirkungen auf das
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umliegende StraRennetz untersucht. Zur Uberpriifung und Nachweisfiihrung der gesicherten verkehrli-
chen Erschlielung im Bebauungsplan sowie der Ermittlung und Berticksichtigung der planerischen Aus-
wirkungen auf den Verkehr wurde eine Verkehrstechnische Untersuchung, Schlothauer & Wauer, Stand
30.01.2026, erstellt.

Die Untersuchung kommt zum Ergebnis, dass das zusatzliche Verkehrsaufkommen durch das ,Schleu-
senquartier” zu einer moderaten Mehrbelastung des maf3geblichen Knotenpunkts L 200 / Robert-Koch-
StralRe / Schleusenstralde fiuhrt, jedoch weder dessen Leistungsfahigkeit noch die grundsatzliche Ver-
kehrsqualitat im Kfz-Verkehr beeinflusst. Bei Umsetzung der vorgesehenen baulichen und signaltech-
nischen MaRnahmen ist eine verkehrssichere und leistungsfahige ErschlieBung des Plangebiets ge-
wahrleistet.

Der mafigebliche Knotenpunkt L 200 / Robert-Koch-StralRe / Schleusenstralle weist bereits heute ein
hohes Verkehrsaufkommen auf. Im Analysefall 2023 wurden dort rund 13.500 Kfz/24 h erfasst, mit Spit-
zenbelastungen von knapp 1.000 Kfz/h am Morgen und rund 1.165 Kfz/h am Nachmittag. Der Schwer-
verkehrsanteil liegt bei etwa 5 %.

Fir die Jahre 2021-2023 wurden 14 polizeilich erfasste Unfalle dokumentiert, darunter sechs mit Per-
sonenschaden. Eine eindeutige Unfallhdufung aufgrund eines einzelnen Konflikttyps liegt nicht vor; al-
lerdings traten mehrere Abbiege- und Einbiegeunfalle am Teilknoten zur Robert-Koch-Stralle auf. Zu-
dem ereigneten sich Unfalle im Bereich des bestehenden Fuligangeriiberwegs tber die L 200. Hinweise
auf besondere Auffalligkeiten in Bezug auf das Vorhabengrundstiick bestehen nicht.

Defizite bestehen im Bestand insbesondere hinsichtlich eingeschrankter Sichtverhaltnisse (u. a. durch
eine Mauer im Einmindungsbereich Schleusenstralle), nicht regelkonformer Radverkehrsfiihrung so-
wie beengter Aufstellflachen fir den Ful3- und Radverkehr.

Grundlage der Prognose bildet das stadtische Verkehrsmodell (Mobilitatsplan 2030+). Fiir den Prog-
nose-Bezugs-Fall 2040 wurde unter Beriicksichtigung der Ortsumgehung B 167n und eines abgestimm-
ten Wachstumsfaktors von 1,05 gegentber 2030 gerechnet.

Das Vorhaben umfasst 180 Wohneinheiten sowie rund 235 m? Gewerbeflache. Daraus ergibt sich ein
zusatzliches Verkehrsaufkommen von maximal 323 Kfz-Fahrten pro Werktag im Quell- und Zielverkehr
(insgesamt ca. 646 Fahrten). In den Spitzenstunden entstehen Zusatzverkehre von rund 35 Kfz/h (mor-
gens) bzw. 42 Kfz/h (nhachmittags).

Im Prognose-Plan-Fall 2040 erhoéht sich die Knotenpunktbelastung gegeniiber dem Prognose-Bezugs-
Fall moderat auf etwa 1.103 Kfz/h in der Morgenspitze und 1.266 Kfz/h in der Nachmittagsspitze. Das
entspricht einer Zunahme von maximal rund 12 % gegenuber dem Analysefall.

Fir den Knotenpunkt ist im Zuge des geplanten Ausbaus der L 200 eine Lichtsignalanlage mit gesicher-
ten Linksabbiegern, getrennten Nebenrichtungsphasen und vollstdndigen FulRgéngerfurten vorgese-
hen. Die Leistungsfahigkeitsberechnung erfolgte nach HBS 2015.

Im Prognose-Plan-Fall 2040 wird im Kfz-Verkehr in beiden Spitzenstunden Uberwiegend die Qualitats-
stufe C erreicht, teilweise B. Die mittleren Wartezeiten erhdhen sich durch das Vorhaben nur geringfiigig
(maximal ca. 6—7 s). Die Kapazitat des Knotenpunkts wird nicht Gberschritten; es bestehen weiterhin
Reserven.

Im FuRverkehr werden an einzelnen Furten langere Sperrzeiten erreicht (Qualitatsstufe E), was jedoch
mafgeblich durch die hohe Belastung der L 200 und die gewahlte Umlaufzeit bedingt ist und nicht primar
durch das Vorhaben verursacht wird.

In den Festsetzungen des Bebauungsplans wird beriicksichtigt, dass von der Breiten Strallen/L 200 aus
nur eine Einfahrt auf das Plangebiet zulassig ist. Zur Entlastung werden Ein- und Ausfahrtsbereiche von
der Schleusenstralte im Norden und im Siiden des Plangebiets festgesetzt.
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7.4. Schallschutz

Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens wurde die Schallimmissionsuntersuchung zum Bebauungsplan
Nr. 304 ,Schleusenquartier der Stadt Eberswalde, durch den Umweltsachverstandigen Dr. Torsten Lo-
ber Stand 20.02.2026 (nachfolgend Gutachten Dr. Lober) erstellt. Gegenstand der Untersuchung war
die Ermittlung der Gerauscheinwirkungen im Geltungsbereich des Bebauungsplans aufgrund des Stra-
Renverkehrslarms. Aufbauend auf den Ergebnissen dieser Untersuchung wurde das Schallschutzkon-
zept gegen den StralRenverkehrslarm, durch die Kohnen Berater & Ingenieure GmbH & Co. KG, Stel-
lungnahme Stand 18.02.2026 (nachfolgend Schallschutzkonzept) erarbeitet.

Den Berechnungen des Gutachtens Dr. Lober liegen die Angaben der Verkehrsuntersuchung Schlot-
hauer & Wauer, Stand 30.01.2026, fir den Prognose-Planfall 2040 zugrunde.

Das Gutachten Dr. Lober gelangt zu folgendem Ergebnis:

Die pegelbestimmende Schallquelle ist die Breite Stralle, die westlich des geplanten allgemeinen Wohn-
gebiets verlauft.

Auf den Uberbaubaren Grundstiicksflachen betragt der Beurteilungspegel maximal 71 dB(A) am Tag
und 63 dB(A) in der Nacht. Die Uberschreitungen der Orientierungswerte fiir allgemeine Wohngebiete
—55 dB(A) am Tag und 45 dB(A) in der Nacht — betragen bis zu 16 dB(A) am Tag und maximal 18 dB(A)
in der Nacht. Die Uberschreitungen der Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV fiir allgemeine Wohn-
gebiete — 59 dB(A) am Tag und 49 dB(A) in der Nacht — betragen bis zu 12 dB(A) am Tag und 14 dB(A)
in der Nacht.

Besonders betroffen ist das bestehende denkmalgeschiitzte Verwaltungsgebaude (Baufeld D2) an der
Kreuzung Breite StraRe/Schleusenstralie/R.-Koch-Stralle. Hier werden Beurteilungspegel von mehr als
70 dB(A) am Tage und 60 dB(A) in der Nacht zu erwarten sein. Diese hohen Beurteilungspegel sind
nicht zuletzt auch durch den Knotenpunktzuschlag von bis zu 3 dB(A), der sich aus der vorgesehenen
Lichtsignalanlage an der genannten Kreuzung ergibt, begriindet.

Daher schlief3t der Bebauungsplan im Baufeld D2 schutzbediirftige Rdume nach DIN 4109-1:2028-01,
z. B. Aufenthaltsrdume von Wohnungen oder Birordume, aus. In diesem Baufeld sind lediglich nicht
schutzbedurftige Nebenrdume zulassig.

Die hochsten Beurteilungspegel auf den Gberbaubaren Grundstiicksflachen, auf denen schutzbediirf-
tige Raume zulassig sind, betragen 68 dB(A) am Tag und 60 dB(A) in der Nacht.

Die Schwellen der Gesundheitsgefahrdung von 70 dB(A) am Tag und 60 dB(A) in der Nacht werden
lediglich im Bereich des Baufelds D2 uberschritten. Dies ist jedoch unkritisch, da in diesem Baufeld
keine schutzbedurftigen Rdume zulassig sind.

Aufbauend auf den Berechnungsergebnissen wurde das Schallschutzkonzept gegen den Stral3enver-
kehrslarm erarbeitet. Die Stadt Eberswalde hat das vorgeschlagene Schallschutzkonzept geprift und
macht sich dieses zu eigen und setzt es im Bebauungsplan durch Festsetzungen um.

Bei der Erarbeitung des Schallschutzkonzepts wurden die folgenden MalRnahmen gepruft:
- Malnahmen an der Schallquelle
- Mallnahmen auf dem Ausbreitungsweg
- MaRnahmen am Gebaude

MaRnahmen an der Schallquelle und auf dem Ausbreitungsweg sind dabei aus schalltechnischer Sicht
MaRnahmen am Gebaude vorzuziehen. Malinahmen an der Schallquelle und auf dem Ausbreitungsweg
fuhren zu einer allgemeinen Reduzierung der Gerduscheinwirkungen in einem Plangebiet. Somit profi-
tieren u. a. auch Aufenthaltsbereiche im Freien und AulRenwohnbereiche von MalRhahmen an der
Schallquelle und auf dem Ausbreitungsweg.
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7.41. MaBnahmen an der Quelle

MaRnahmen an den pegelbestimmenden Schallquellen (bspw. Geschwindigkeitsreduzierung von 50
auf 30 km/h in der Breiten Stral3e) sind durch den StraRenbaulasttrdger umzusetzen und kénnen nicht
im Bebauungsplanverfahren geregelt werden. Daher werden diese Maflinahmen nicht weiterverfolgt.

7.4.2. MaRnahmen auf dem Ausbreitungsweg

Die Errichtung von Schallschutzwanden ware in der vorgefundenen innerstadtischen Situation stadte-
baulich problematisch. Durch die notwendige ErschlieBung des denkmalgeschiitzten Gebaudes D1 von
der Breiten Stral3e her, ist die Realisierung einer durchgehenden Schallschutzwand nicht méglich. Au-
Rerdem misste eine Schallschutzwand sehr hoch sein (deutlich héher als 6 m), um auch die oberen
Geschosse wirksam gegen den Larm der Breiten Stral3e abzuschirmen. Zudem wiirde eine hohe Schall-
schutzwand die Wahrnehmbarkeit des denkmalgeschitzten Gebaudes stark beeintrachtigen. Gleiches
gilt hinsichtlich der im Plangebiet vorhandenen denkmalgeschitzten Wand 6stlich der Breiten Stral3e.
Daher ware eine Schallschutzwand mit dem Denkmalschutz der vorhandenen baulichen Anlagen nicht
vereinbar und wird daher nicht weiterverfolgt.

Die Errichtung einer geschlossenen Randbebauung entlang der Breiten StralRe ist ebenfalls aus Grin-
den des Denkmalschutzes nicht mdglich. Die vorhandenen Baudenkmaler D1 und D2 kénnen entlang
der Breiten StraRe nicht angebaut werden. Somit verbleibt zwangslaufig eine Licke zwischen den Be-
standsgebduden und der Bebauung im Baufeld BF 2. An der Ostseite des denkmalgeschiitzten Be-
standsgebaudes D2 ist ein Anbau mdglich. Daher reicht das Baufeld BF 1 unmittelbar an das vorhan-
dene Gebaude D2 heran. Durch die kiinftige Bebauung im Baufeld BF 1 tritt in gewissem Umfang eine
Abschirmung der Gerauscheinwirkungen der Breiten Stra3e hinsichtlich des Baufelds BF 3 auf. Glei-
ches gilt hinsichtlich des Baufelds BF 2, das das hinterliegende Baufeld BF 3 in Teilen gegen den Ver-
kehrslarm der Breiten Stra3e abschirmt.

Da weder eine Schallschutzwand noch eine wirksame Randbebauung entlang der Breiten Strale reali-
siert werden kann, missen gesunde Wohnverhaltnisse durch geeignete SchallschutzmaRnahmen an
den kiinftigen Gebauden selbst gewahrleistet werden. Dabei ist zu berlicksichtigen, dass nach derzei-
tiger Planung im Wesentlichen Ein- und Zwei-Zimmer-Wohnungen entstehen sollen. Dies ist bei der
Auswabhl geeigneter SchallschutzmalRnahmen zu bericksichtigen. Es ist sicherzustellen, dass die hier-
fur geeigneten SchallschutzmalRnahmen empfohlen und im Bebauungsplan festgesetzt werden.

7.4.3. Ausschluss von schutzbediirftigen Raumen

Die Gerauscheinwirkungen des StralRenverkehrslarms Uberschreiten im Baufeld D2 die Schwelle der
Gesundheitsgefahr von 70 dB(A) am Tag und 60 dB(A) in der Nacht. Daher wird die Festsetzung ge-
troffen, dass in diesem Baufeld keine schutzbedirftigen Rdume nach DIN 4109-1:2018-01, z. B. Wohn-
, Schlaf- und Kinderzimmer in Wohnungen, Buro- und Praxisrdume, zuldssig sind.

7.4.4. MaBRnahmen an den Gebauden

Bei der Ausarbeitung des Konzepts sind die aktuelle Rechtsprechung zu erforderlichen Schallschutz-
maflnahmen bei Gerauscheinwirkungen durch Verkehrslarm sowie weitere stadtebauliche Aspekte u.
a. eine moglichst uneingeschrankte Nutzung der Wohnungen (bspw. Liftungsmdéglichkeit von schutz-
bedirftigen Raumen, Realisierungsfahigkeit von AuRenwohnbereichen) beriicksichtigt. Um mdglichst
grofRe architektonische Gestaltungsmdglichkeiten auch bei hohen Gerauscheinwirkungen zu ermdgli-
chen und gleichzeitig rechtssichere Festsetzungen und somit einen angemessenen Schallschutz zu
garantieren, unterscheidet das Schallschutzkonzept zwischen finf Raumkategorien:

- Raumkategorie 1: schutzbedurftige Aufenthaltsraume in Wohnungen (Wohnzimmer, Ess-zim-
mer, Wohnkiichen, Wohndielen, Schlaf-, Gaste- und Arbeitszimmer), Ein-Raum-Wohnungen
(Studierendenwohnheime, Seniorenwohnheime etc.), Pflegeeinrichtungen und Krankenhauser
(Bettenraume)
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- Raumkategorie 2: alle Radume, die zum Schlafen genutzt werden kdnnen, in Wohnungen
(Schlaf-, Gaste- und Arbeitszimmer), Ein-Raum-Wohnungen (Studierendenwohnheime, Senio-
renwohnheime etc.), Pflegeeinrichtungen und Krankenhdusern (Bettenrdume)

- Raumkategorie 3: KiTas (Gruppen- und Ruherdume), Schulen (Unterrichtsraume)
- Raumkategorie 4: Beherbergungsbetriebe und Boardinghduser (Ubernachtungsraume)

- Raumkategorie 5: sonstige Nutzungen (Buro-, Praxis-, Sitzungsraume etc.)

Die Einteilung in Raumkategorien dient zum einen der Unterscheidung zwischen schutzbedurftigen
Raumen, die sowohl am Tag als auch in der Nacht genutzt werden, und solchen Rdumen, die nur am
Tag bzw. ausschlieBlich fur aktive Tatigkeiten in der Nacht (bspw. Biroraume) genutzt werden. Ins-
besondere bei hochfrequentierten Verkehrswegen wie klassifizierten Stral3en ist vielfach der Nacht-
zeitraum (22.00-6.00 Uhr) aus schalltechnischer Sicht kritischer als der Tag (6.00—22.00 Uhr). Durch
die Unterteilung in die Raumkategorien wird somit die konkrete Schutzbedurftigkeit fur den Raum an-
stelle des Gesamtobjekts im Schallschutzkonzept aufgegriffen.

Zum anderen findet eine Unterscheidung in einzelne Nutzungen statt. Wahrend Wohnungen dem dau-
erhaften Aufenthalt dienen und somit die Nutzungen als besonders sensibel, vornehmlich auf dauerhaft
einwirkenden Larm, eingestuft werden, sind andere Nutzungen aufgrund des temporaren Aufenthalts
weniger sensibel. Bspw. ist bei Ubernachtungsraumen in Hotels ein gesunder Nachtschlaf fiir die Dauer
des Aufenthalts auch mit einer fensterunabhangigen Liftung bei geschlossenen Fenstern moglich. Die
Maoglichkeit, ein Hotelzimmer Uber ein zu 6ffnendes Fenster zu beliften, kann auch bei hohen Ge-
rauscheinwirkungen dem Hotelgast ermdéglicht werden. Durch die i. d. R. kurze Verweildauer in Hotels
werden schadliche Umwelteinwirkungen im Sinne des § 3 BImSchG bereits iber die Dauer ausge-
schlossen.

Die SchallschutzmalRnahmen an den Gebauden orientieren sich an folgenden Bewertungsschwellen.
Mit zunehmender Belastung werden weitgehende SchallschutzmaRnahmen erforderlich:

- Uberschreitung der Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV fiir allgemeine Wohngebiete von
59 dB(A) am Tag und 49 dB(A) in der Nacht

- Uberschreitung der Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV fiir Mischgebiete von 64 dB(A) am
Tag und 54 dB(A) in der Nacht

- Auf AuRenwohnbereichen vor der Fassade Uberschreitung eines Werts von 65 dB(A), dies ent-
spricht einem Wert von 63 dB(A) am Gebaude. Hier wird sich an der Arbeitshilfe Bebauungs-
planung, Ministerium fir Infrastruktur und Landesplanung Brandenburg, Dezember 2022, ori-
entiert, die bei Uberschreitung des Orientierungswerts fiir Gewerbegebiete von 65 dB(A) am
Tag SchallschutzmalRnahmen fir Auflenwohnbereiche als erforderlich ansieht.

Die im Bebauungsplan festgesetzten SchallschutzmaRnahmen (SM V1 bis SM V5) werden in Kapitel
8.8 beschrieben.

7.5. Brandschutztechnische Stellungnahme

Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens wurde eine Brandschutztechnische Stellungnahme durch das
Architekturburo P. Schulz-Reck, Stand 16.12.2025, erstellt.

Die Stellungnahme bewertet das Bauvorhaben ,Schleusenquartier in Eberswalde auf Grundlage des
stadtebaulichen Konzepts hinsichtlich Léschwasserversorgung, Rettungswegen und der Zuganglichkeit
fur die Feuerwehr. Unter Berlcksichtigung der Denkmalpflege Gbernimmt der Bebauungsplan die Ge-
baudestellungen des stadtebaulichen Konzepts sehr konkret. Die Baudenkmaler werden mit Baukér-
perfestsetzungen gesichert, die Neuplanungen als einzelne Baufelder BF 1 bis BF 3. Die Erkenntnisse
der Brandschutztechnischen Stellungnahme kdénnen daher vom Konzept auf die Festsetzungen der
Baufelder Ubertragen werden.
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Die Feuerwehr kann das Areal von allen umliegenden Stral3en aus erreichen; die Zugange der Ge-
baude, bzw. Baufeldern D1 und D2 und BF 1 bis BF 3 liegen jeweils unter 50 Metern von befahrbaren
Flachen entfernt. Bei der Ausflihrungsplanung ist zu beriicksichtigen, dass die Flachen fir Feuerwehr-
fahrzeuge bis 16 Tonnen geeignet ausgefiihrt werden. Eine Regelung hierzu erfolgt nicht im Bebau-
ungsplan.

Die Léschwasserversorgung wird vollstandig Giber das 6ffentliche Hydrantennetz gewahrleistet. Ausrei-
chender Druck liegt an. Ein vorhandener Hydrant an der Breite Stral3e deckt die Bestandsgebaude D1
und D2 sowie BF 1 ab. Fur BF 2 und BF 3 ist in der Schleusenstralle ein neuer Hydrant zu installieren,
damit die geforderte Lé6schwassermenge von 96 m*h Uber zwei Stunden sicher zur Verfigung steht.
Zusatzliche Loschwassermalinahmen auf dem Grundstlick sind nicht notwendig.

Die Errichtung eines neuen Hydranten ist nicht Regelungsgegenstand des Bebauungsplans und kann
im Rahmen des Ausflihrungsplanung geregelt oder iber stadtebauliche Vertrage gesichert werden. In
den Bebauungsplan wird ein Hinweis zur erforderlichen Léschwassermenge und Hydrantenradius auf-
genommen.
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8. BEGRUNDUNG DER FESTSETZUNGEN

Gemal § 1 Abs. 5 BauGB sollen Bauleitplane eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung, die die
sozialen, wirtschaftlichen und umweltschiitzenden Anforderungen auch in Verantwortung gegeniber
kinftigen Generationen miteinander in Einklang bringt, und eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende
sozialgerechte Bodennutzung gewahrleisten. Sie sollen dazu beitragen, eine menschenwirdige Umwelt
zu sichern, die natlrliche Lebengrundlage zu schitzen und zu entwickeln sowie den Klimaschutz und
die Klimaanpassung, insbesondere auch in der Stadtentwicklung, zu férdern sowie die stadtebauliche
Gestalt und das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und zu entwickeln.

Zur Ausfiihrung dieser Grundnorm und zur Sicherung der angestrebten stadtebaulich geordneten Ent-
wicklung sind in Ausfiihrung des § 1 Abs. 3 BauGB die im Folgenden erlauterten Festsetzungen aufge-
nommen worden.

8.1. Art der baulichen Nutzung
Textliche Festsetzung A.1 Allgemeines Wohngebiet WA (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 4 BauNVO)

1.1 Folgende nach § 4 Abs. 2 BauNVO zulédssigen Nutzungen kénnen i. V. m § 1 Abs. 5 BauNVO
im allgemeinen Wohngebiet WA ausnahmsweise zugelassen werden:

- Die der Versorgung des Gebiets dienenden Léden

1.2 Folgende nach § 4 Abs. 2 BauNVO zuldssigen Nutzungen sind i. V. m. § 1 Abs. 8 und Abs. 9
BauNVO im Baudenkmal D2 unzulé&ssig:

- Schutzbediirftige Rdume nach Nr. 3.16 der DIN 4109-1:2018-01

1.3 Folgende nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen sind i. V. m.
§ 1 Abs. 6 BauNVO unzuléssig:

- Gartenbaubetriebe

- Tankstellen

Begriindung
Entsprechend der allgemeinen Ziele des Bebauungsplans zur Nachnutzung des ehemaligen Schlacht-

hofgelandes und Konversion zu neuen Wohnbauflachen wird fur das gesamte Plangebiet ein Allgemei-
nes Wohngebiet (WA) gemaR § 4 BauNVO mit Feinsteuerung nach § 1 Abs. 5, Abs. 6, Abs. 8 und Abs. 9
BauNVO festgesetzt.

Das allgemeine Wohngebiet WA setzt sich aus den Teilbereichen der beiden Baudenkmale D1 und D2
sowie den drei Baufeldern BF 1 bis BF 3 flir Neubauten zusammen.

Gemal Einzelhandels-Zentrenkonzept der Stadt Eberswalde (EZK 2010) wird das allgemeine Wohn-
gebiet bezlglich des Angebots an Nahversorgungseinrichtungen eingeschrankt. Die in § 4 Abs. 2 Nr. 2
bezeichneten und allgemein zulassigen, die der Versorgung des Gebiets dienende Laden, sind gemaf
§ 1 Abs. 5 BauNVO nur als Ausnahme zuldssig. Uber die ausnahmsweise Zulassigkeit kann die Stadt
die VerkaufsflachengrdlRe, die Sortimente steuern sowie die Gebietsvertraglichkeit und das Auftreten
etwaiger schadlicher Auswirkungen insbesondere auf den angrenzenden zentralen Versorgungsbereich
"Stadtmitte" prifen und Uber eine Ausnahme entscheiden.

Der weitere Nutzungskatalog nach § 4 Abs.2 BauNVO ist bis auf den Teilbereich des Baudenkmal D2
uneingeschrankt allgemein zuldssig. Fur den Teilbereich des Baudenkmals D2 erfolgt eine Feinsteue-
rung nach § 1 Abs. 8 BauNVO i. V. m § 1 Abs. 9 BauGB aus Schallschutzgriinden. Da die Immissionen
des Verkehrslarms hier die Werte der Gesundheitsgefahrdung Uberschreiten, sind fir den Teilbereich
Baudenkmal D2 die besondere Art der schutzbedurften Raume nach Nr. 3.16 der DIN 4109-1:2018-01
ausgeschlossen. Dazu zahlen beispielsweise Wohnzimmer, Esszimmer, Gaste- und Arbeitszimmer so-
wie Schlafraume von Wohnungen.
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Die nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen Gartenbaubetriebe und Tankstel-
len werden nach § 1 Abs. 6 BauGB als unzulassig festgesetzt. Der Ausschluss erfolgt aus nachbar-
schaftsschiitzenden Grinden und zur Verbesserung der Wohnqualitat. Zusatzliche Verkehrsbewegun-
gen und vermehrte Immissionen sollen vermieden werden.

8.2, MaR der baulichen Nutzung

Textliche Festsetzung A.2 — Mal3 der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGBi. V. m. §§ 16 — 23
BauNVO)

Begriindung
Die Steuerung des Maldes der baulichen Nutzung im allgemeinen Wohngebiet erfolgt nach § 16 Abs 2

BauNVO mit der Festsetzung der maximal zuldssigen Grundflache (GR) und Geschossflache (GF) pro
Baufeld und der Héhe der baulichen Anlage Gber NHN im DHHN2016.

Die absolute Gebaudehohe des Neubaus BF1, gemessen von der Oberkante Gelande bis zum Dach-
abschluss, bewegt sich aufgrund des vorhandenen Gelandegefalles in einem Bereich von ca. 14,90 m
bis ca. 16,20 m. Von den gleichen Randbedingungen ausgehend (Oberkante Gelande bis Oberkante
Dach) ergeben sich fir die Neubauten BF2 und BF3 gleichermalien absolute Gebaudehdhen in einem
Bereich von ca. 19,35 m bis ca. 19,80 m.

Zur Klarstellung wurden in der Planzeichnung H6henbezugspunkte, den jeweiligen Baufenstern zuge-
ordnet, auf der offentlichen Verkehrsflache, bzw. auf dem Gelande gekennzeichnet.

Vom Bezugsmal} der Breiten Stral’e ausgehend, ergibt sich eine relative Gebaudehohe des Neubaus
BF1 von ca. 14,75 m bzw. eine relative Gebaudehthe der Neubauten BF2 und BF3 von ca. 16,75 m.

Zur Berucksichtigung des Denkmalschutzes soll die, mit den zustadndigen Denkmaldmtern abgestimmte
stadtebauliche Figur gesichert werden. Daher ist es erforderlich, mit den Festsetzungen zum Maf} der
baulichen Nutzung, in Verbindung mit der Gberbaubaren Grundstiicksflache, die neuen Baukdrper pass-
genau zu steuern.

Die Baudenkmale D1 und D2 sind durch den Denkmalschutz gesichert. Es wird auf die Festsetzung der
baulichen Hbhe verzichtet, da die historischen Baukdrper die maximale Héhenentwicklung vorgeben.

8.21.  Grundflachen (GR)
Textliche Festsetzung A.2.1 - Zuldssige Grundfldche — GR

Die zuldssige Grundfldche darf durch die Grundfldchen derin § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO bezeichneten
Anlagen (iberschritten werden, héchstens jedoch bis zu einer Grundflache von insgesamt maximal
5.500 m2

Begriindung
Die zuldssige Grundflache (GR) steuert den Versiegelungsgrad auf dem Grundsttck.

Das allgemeine Wohngebiet wird als eine Planungseinheit betrachtet, aber die Festsetzungen erfolgen
pro Baufeld, um bei einer eventuellen Grundstlicksteilung zu gewahrleisten, dass in jedem Baufeld der
abgestimmte Entwurf umsetzbar ist. Auf diese Weise ist sichergestellt, dass eine stadtebaulich ange-
messene Verteilung der Baumassen unter Berucksichtigung der Baudenkmale erfolgt.

Fir die Baudenkmale D1 und D2 wird keine GR festgesetzt, da die zulassige Grundflache der denkmal-
geschutzten Bestandsgebaude sich aus den Baulinien ergibt.

Gemal der Regelung nach § 19 Abs. 4 BauNVO wird die Uberschreitung der zuldssigen Grundflache
von max. 2.730 m? um 2.770 m? bis zu einem Gesamtwert von 5.500 m? fir Nebenanlagen, Stellplatze
und Zufahrten festgesetzt. Somit wird der stadtebauliche Entwurf gesichert, der einen Quartiersplatz,
oberirdische Stellplatze und Durchwegung des Plangebiets vorsieht.
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Um eine Vergleichbarkeit mit den Orientierungswerten fur ein allgemeines Wohngebiet nach §17
BauNVO zu erméglichen, werden die zulassigen Grundflachen bezogen auf die gesamte Flache des
allgemeinen Wohngebietes ermittelt.

Gesamtgrundstiick ca.7.105 m? entspricht 100 %
Zulassige Grundflache 2.730 m? entspricht GRZ von 0,38
Inkl. Uberschreitungsmaglichkeit 5.500 m? entspricht GRZ von 0,77

auf maximal zulassige Grundflache

Damit wird belegt, dass ein Versiegelungsgrad von einer GRZ von 0,4 gesichert eingehalten werden
kann. Die Uberschreitungsméglichkeit halt den maximalen Wert von 0,8 ein, der fiir eine Nachverdich-
tung im Innenbereich angemessen ist.

8.2.2. Geschossflachen (GF)

Zeichnerische Festsetzung — Nutzungsschablone Zuldssige Geschossflache — GF

Begrindung
Zur Steuerung der stadtebaulichen Dichte und Sicherung des angestrebten stadtebaulichen Erschei-

nungsbilds wird die maximale Geschossflache (GF) pro Uberbaubarer Grundstiicksflache D1, D2, BF 1
bis BF 3 festgesetzt. In die Geschossflache (GF) sind entsprechend der gltigen Landesbauordnung
alle Geschosse einzurechnen.

Die Festsetzungen sichern den auf den Denkmalschutz abgestimmten Entwurf und erméglichen in den
Baudenkmalen einen Ausbau der nutzbaren Flachen.

Insgesamt wird eine zulassige maximale Geschossflache (GF) von 11.665 m? festgesetzt. Das ent-
spricht einer GFZ von ca. 1,6 fir das Gesamtgrundstiick. Der Orientierungswert fiir allgemeine Wohn-
gebiet nach § 17 BauNVO von 1,2 wird berechtigt Gberschritten, um der Innenentwicklung und Nach-
verdichtung Vorrang vor Neuversiegelung einzurdaumen. Die Vertraglichkeit der Dichte ist durch die in-
nerstadtische Lage gerechtfertigt und mit dem Denkmalschutz abgestimmt.

8.2.3. Hoéhe baulicher Anlagen
Textliche Festsetzung A.2.2 - H6he der baulichen Anlage

Festgesetzt ist die im jeweiligen Baufenster (s. Planzeichnung) festgesetzte maximale Gebdudeober-
kante OKmax. Das Héchstmal3 ist als absolute Zahl in Metern lber Normalhéhennull (m G.NHN im
DHHNZ2016) angegeben.

Der obere Bezugspunkt wird durch die Oberkante OK der Attika bei Flachdéachern und die Firsthbhe bei
geneigten D&chern gebildet.

Abweichungen von der festgesetzten OKmax sind bis maximal 1,0 m zuldssig, wenn dies aus grin-
dungstechnischen Griinden erforderlich ist.

Die festgesetzte OKmax darf fiir notwendige technische Dachaufbauten um max. 2,5 m, flir Anlagen
zur Nutzung solarer Strahlungsenergie um max. 1,5 m (iberschritten werden. Die Uberschreitung muss
allseitig mindestens einen Abstand von 1,5 m zur darunterliegenden Gebdudeaullenwand aufweisen.

Begriindung
Nach § 16 Abs. 4 BauNVO wird im Bebauungsplan die Hohe der baulichen Anlage durch das Héchst-

mal der Gebaudeoberkante (OK) festgesetzt. Bei Flachdachern ist die Oberkante der oberste Ab-
schluss der aufgehenden Wand (Attika), bei geneigten Dachern ist der oberste Abschluss der First. So
wird die Héhenentwicklung der Gebaude auf ein regelmafiges Hohenmall beschrankt, das die Bau-
denkmale bertcksichtigt.

Das MalR wird als absoluter Wert mit Metern tiber NHN im DHHN2016 angegeben. Dadurch entfallt die
Erforderlichkeit, einen Unteren Bezugspunkt festzulegen.
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In den Baufeldern BF 1 bis BF 3 wird Uber mehrere abgestufte Héhenfestsetzungen eine Abstufung der
Gebaude zu den Denkmalen festgesetzt, um einen harmonischen Ubergang zum historischen Bestand
zu schaffen und die Gebaude in Bezug zueinander zu stellen.

Die Festsetzungen regeln eine Uberschreitungsméglichkeit der festgesetzten maximalen Gebéaude-
oberkante um 1,0 m, wenn technische Griinde die Einhaltung verhindern. Diese Regelung wurde ins-
besondere mit Blick auf die schwierigen Griindungsverhaltnisse aufgenommen. Es ist Regelungsge-
genstand der Ausfiihrungsplanung die Griindungsart der Neubauten zu bestimmen. Um auf die techni-
sche Ausfilhrung reagieren zu kénnen, wurde ein angemessenes Malk an Uberschreitung festgelegt.

Ebenso kann die festgesetzte Gebdudeoberkante durch technische Dachaufbauten Gberschritten wer-
den. Die Uberschreitung ist auf 2,5 m festgesetzt, fiir Solaranlagen auf 1,5 m. Alle Dachaufbauten miis-
sen einen Mindestabstand von 1,5 m zur Gebaudeaulienkante aufweisen, um die stadtebauliche Wir-
kung der Aufbauten zu mindern.

Beide Uberschreitungsregelungen kénnen in Absprache mit dem Denkmalamt gleichzeitig in Anspruch
genommen werden.

8.3. Bauweise

Im Plangebiet gilt die offene Bauweise mit seitlichem Grenzabstand. Eine gesonderte Festsetzung in
der Planzeichnung erfolgt nicht, da die Festsetzung der iberbaubaren Grundstiicksflache schon ab-
schlieRend die Bauweise regelt.

8.4. Uberbaubare Grundstiicksflache

Textliche Festsetzungen A.3 — Uberbaubare Grundstiicksfliche — Baugrenzen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2
BauGB, § 23 BauNVQ)

Uberschreitungen der Baugrenze sind fiir Terrassen jeweils bis zu einer Tiefe von max. 3,0 m und je-
weils einer Flache von max. 15,0 m? zulassig.

Uberschreitungen der Baugrenze sind fiir Balkone jeweils bis zu einer Tiefe von max. 2,0 m zulédssig.

Begriindung
Die Uberbaubare Grundstiicksflache ist der Teil der Baugrundstiicke, auf dem die Hauptbaukérper, und

somit die stadtebaulich relevante Kubatur der Bebauung, realisiert werden durfen. Im Bebauungsplan
wird die Uberbaubare Grundstiicksflache durch Baulinien fir die Baudenkmale und Baugrenzen fur die
Neubauten gemafl § 23 BauNVO festgesetzt. Die Steuerung der Nebenanlagen erfolgt separat nach
§ 14 BauGB (siehe Kapitel 8.5).

Die Baulinien sichern die denkmalgeschiitzten Bestandsgebaude des ehemaligen Schlachthofs und des
Verwaltungsgebaudes.

Die festgesetzten Uberbaubaren Grundsticksflachen mit Baugrenzen orientieren sich am mit dem
Denkmalschutz abgestimmten stadtebaulichen Konzept. Die Baugrenzen lassen geringfugig Entwick-
lungsmdglichkeiten bei der Umsetzung des stadtebaulichen Konzepts zu und bertcksichtigen einen
angemessenen Abstand zwischen den geplanten baulichen Anlagen und den Baudenkmalen.

Uberschreitungen der Baugrenzen Uber das geringfiigige MaR hinaus, das in § 23 Abs. 3 BauNVO
definiert wird, werden zugelassen, da auf diese Weise ein groerer Gestaltungsspielraum bei der Ge-
baudegestaltung ermdglicht wird. Die Baugrenzen dirfen von den Flachen fur Terrassen und Balkone
bis zur jeweils festgesetzten Tiefe Uberschritten werden. Diesen Bauteilen sollen ein Freiraum und eine
grélere Flexibilitdt als den Hauptbaukérpern bei der GréRe und Positionierung eingerdumt werden. Eine
Steuerung erfolgt weiterhin Gber das Mal} der zulassigen Grundflache.
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8.5. Stellplatze, Garagen, Tiefgaragen und Nebenanlagen

Es erfolgt im Bebauungsplan keine Steuerung der Stellplatze, Garagen und Tiefgaragen. Diese sind
jeweils allgemein zuléssig im Plangebiet. GréRe und Verortung werden (iber das festgesetzte Uber-
schreitungsmal der zuldssigen Grundflache und die Landesbauordnung geregelt.

Textliche Festsetzungen A.4 — Nebenanlagen zur Versorgung des Gebiets mit Elektrizitdt (§ 9 Abs. 1
Nr. 4 BauGBi. V. m. § 14 Abs. 2 BauNVO)

Nebenanlagen zur Versorgung des Baugebiets mit Elektrizitét sind in den hierflir festgesetzten Flachen
VE zuléssig.

Begriindung
Nebenlagen nach § 14 Abs. 2 BauNVO, die zur Versorgung des Baugebiets mit Elektrizitat dienen, sind

im Bebauungsplan auf eine Flache an der sidlichen Schleusenstralle festgesetzt. Der Flachenbedarf
wurde vom Versorger Gbermittelt und die Flache wurde entsprechend festgesetzt. Die gesetzliche Re-
gelung, dass Versorgungsflachen nach § 14 Abs. 2 BauNVO, ausnahmsweise zuldssig sind, bleibt un-
angetastet.

8.6. StraBenverkehrsflachen, Ein- bzw. Ausfahrten

8.6.1. Offentliche Verkehrsflachen

Zeichnerische Festsetzungen — Offentliche Verkehrsflachen (

Der Geltungsbereich umfasst Teilflachen der 6ffentlichen Verkehrsflachen Breite Stralle und Schleu-
senstralle, um den Anforderungen eines qualifizierten Bebauungsplans nach § 30 BauGB zu genligen
und die drtlichen Verkehrsflachen, ber die ErschlieRung gesichert ist, zu enthalten.

Fir die rechtskonforme Umgestaltung des Knotenpunkts Breite Stralle/Schleusenstralie werden zu-
satzliche Verkehrsflachen festgesetzt (Erweiterung des Lichtraumprofils zur Gewahrleistung von Auf-
stellflachen fir FuRganger und Radfahrer auf der Breiten Strafle). Hierzu ist in Abstimmung mit den
Denkmalschutzbehdrden ein Verschwenken der gemauerten Einfriedung (Denkmal D3) vorgesehen. Es
werden hier ca. 9,5 m? der 6ffentlichen Verkehrsflache zugeschlagen. Die angrenzende Verkehrsflache
ist im Eigentum Land Brandenburg, Landesstralenverwaltung, die Baulast liegt bei der Stadt Ebers-
walde. Die Flache ist im weiteren Verfahren gegebenfalls dffentlich zu widmen.

Zudem erfolgt parallel zur Bauleitplanung eine Arrondierung des allgemeinen Wohngebiets um eine
Flache von ca. 33,5 m? an der Breiten Stral3e (Eigentum Land Brandenburg, LandesstralRenverwaltung)
und eine Flache von ca. 99 m? an der siudlichen Grundsticksgrenze zur Schleusenstrae (Eigentum
Stadt Eberswalde). Diese Flachen sind gegebenfalls zu entwidmen und werden dem allgemeinen
Wohngebiet zugeschlagen.

8.6.2. Einfahrt und Ein- und Ausfahrten

Textliche Festsetzungen A.5 — Verkehrsflachen- Bereiche fiir Einfahrten sowie Ein- und Ausfahrten
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

5.1. Einfahrten sowie Ein- und Ausfahrten sind nur innerhalb der im zeichnerischen Teil des Be-
bauungsplans (s. Planzeichnung) festgesetzten Bereiche fiir Einfahrt sowie Ein- und Ausfahrt
zulassig.

5.2. Von der Breiten Stral3e sind in dem hierfiir festgesetzten Bereich eine Einfahrt mit einer ma-

ximalen Breite von 8,00 m zuldssig. Vom festgesetzten Standort kann ausnahmsweise abge-
wichen werden.

5.3. Von der Schleusenstral3e am nérdlichen Rand des Plangebiets sind in dem hierfiir festgesetz-
ten Bereich eine Ein- und Ausfahrt mit einer maximalen Breite von 15,5 m zuldssig. Vom fest-
gesetzten Standort kann ausnahmsweise abgewichen werden.
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5.4. Von der Schleusenstralle am siidlichen Rand des Plangebiets sind in den hierfiir festgesetz-
ten Bereichen zwei Ein- und Ausfahrten zuldssig. Von den festgesetzten Standorten kann
ausnahmsweise abgewichen werden.

Begrindung
Die Breite Stralle mit dem Knotenpunkt Breite StralRe/Robert-Koch-Stralle/Schleusenstrale ist eine

stark frequentierte Landesstral3e. Das Verkehrsgutachten sieht hier Malinahmen der Entlastung vor.

Von der Breiten Strale wird daher nur ein Einfahrtsbereich mit 8,00 m Breite festgesetzt, damit auf das
Gelande von der Breiten StralRe ausschlief3lich zugefahren werden kann.

Der Ein- Ausfahrtsbereich in der Schleusenstrale an der nérdlichen Grundstiicksgrenze sichert einen
Abstand von ca. 60 m zum Kreuzungsbereich. Hier ist eine Ein- und Ausfahrt mit bis zu 15,5 m Breite
zulassig.

In der Schleusenstrae an der sldlichen Grundstiicksgrenze sind zwei Ein- und Ausfahrtsbereiche fiir
die Zufahrt auf die dort im stéadtebaulichen Konzept befindliche senkrechte Stellplatzanlage sowie bei
Bedarf fir eine weitere Zufahrt festgesetzt.

Vom festgesetzten Standort kann jeweils begriindet abgewichen werden. Der Ausnahmetatbestand si-
chert die Beriicksichtigung des Denkmalschutzes, des Artenschutzes und der Verkehrssicherheit.

8.7. MaRnahmen zum Schutz von Natur und Landschaft

Textliche Festsetzungen A.6 - MaBnahmen zum Schutz von Natur und Landschaft — AuBenbeleuchtung
(S 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Zur Vermeidung von Beeintrdchtigungen nachtaktiver Tierarten sind fiir die AuBenbeleuchtung aus-
schliel3lich Leuchtmittel mit einer Farbtemperatur von maximal 3.000 Kelvin (warmweil3e Lichtfarbe)
unter Verwendung vollstandig verschlossener Leuchtengehduse zuldssig (Schutzklasse IP 65). Die Be-
leuchtung darf nur nach unten strahlen und kein Licht nach oben emittieren.

Eine Ausnahme fiir eine fldchige Anstrahlung ist bei der Ambientebeleuchtung des Denkmals zulassig.
Dabei sind Leuchtmittel mit einer Farbtemperatur von max. 2.200 Kelvin unter Verwendung vollstandig
verschlossener Leuchtengehduse (Schutzklasse IP 65) und eine Leuchtdichte von max. 2 cd/m? zulés-
sig. Anstrahlungen sind so zu planen, dass kein Licht am zu beleuchtenden Gegenstand vorbei strahlt.
Eine fldchige Anstrahlung ist nicht zuldssig, wenn sich an dieser Hausseite ein Fledermausquartier be-
findet.

Begrindung
Zur Verringerung der Umweltbelastungen fur Mensch und Tier, insbesondere aus artenschutzrechtli-

chen Erwagungen (u.a. Schutz nachtaktiver Insekten und Flederm&use), zum Erhalt des nachtlichen
Ortsbildes, zur Energieeinsparung und zur Riicksichtnahme auf Nachbarschaft und Verkehrsteilnehmer
sowie fir gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse ist die Auflenbeleuchtung im Plangebiet energiespa-
rend, blend- und streulichtarm sowie arten- und insektenfreundlich zu gestalten. Sie darf nicht Gber den
Bestimmungsbereich bzw. die Nutzflache hinausstrahlen. Fir die AuRenbeleuchtung sind ausschliel3-
lich Leuchtmittel mit einer Farbtemperatur von maximal 3.000 Kelvin (warmweile Lichtfarbe) unter Ver-
wendung vollstandig verschlossener Leuchtengehduse zulassig. Die Beleuchtung darf nur nach unten
strahlen und kein Licht nach oben emittieren. Damit kann die Fallen- und Stérwirkung minimiert werden.
Fir die denkmalgeschiitzten Gebaude wurde flir Ambientebeleuchtung eine Ausnahme von den Regeln
festgelegt, damit eine angemessene Inszenierung der Bauwerke mdglich ist.

8.8. Geh- und Fahrrechte (GF)
Textliche Festsetzung A.7 Geh- und Fahrrechte (§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Auf der festgesetzten Fldchen GF sind Gehrechte zugunsten der Allgemeinheit und Fahrrechte zuguns-
ten der Anlieger und der Ver- und Entsorgungstrager und ihrer Rechtsnachfolger zu sichern.
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Begrindung:
Das stadtebauliche Konzept sieht die Erstellung eines Quartiersplatzes im Inneren des Plangebiets,

Durchwegung fir FuBganger sowie Zufahrtmoglichkeiten zu den Stellplatzen und fur die Versorgungs-
trager vor. Den Nutzergruppen Offentlichkeit und Versorgungstrager werden Geh- und Fahrrechte auf
den Flachen rund um den ehemaligen Schlachthof eingerdumt, um die angestrebte Nutzung sichern.
Auf die Plandarstellung des stadtebaulichen Konzepts unter Kapitel 6.2 wird verwiesen.

8.9. Flachen und Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

Textliche Festsetzungen A.8 - Fldchen fiir besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor
schédlichen Umwelteinwirkungen und sonstigen Gefahren im Sinne des Bundes-Immissionsschutzge-
setzes sowie zum Schutz vor solchen Einwirkungen oder zur Vermeidung oder Minderung solcher
Einwirkungen zu treffende bauliche und sonstige technische Vorkehrungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Das Schallschutzkonzept wird im Bebauungsplan mit den SchallschutzmalRnahmen SM V1 bis SM V5
umgesetzt.

8.9.1. SMV1

Textliche Festsetzungen A.8.1 - Schallschutz der AuBenbauteile von schutzbediirftigen Rdumen
(Schallschutzmallnahme SM 1)

Bei der Errichtung und der Anderung von Geb&uden sind die AuBenbauteile von schutzbediirftigen
R&umen mindestens gemé&nl den Anforderungen der in der Karte 1 dargestellten malRgeblichen Aul3en-
larmpegel nach DIN 4109-2:2018-01 auszubilden. Die AuBenbauteile sind geméal3 den Anforderungen
nach Ziffer 7 der DIN 4109-1:2018-01 zu dimensionieren.

Wird zum Zeitpunkt der Genehmigung oder zum Zeitpunkt der Zulédssigkeit des Baubeginns der Nach-
weis erbracht, dass an den Aullenbauteilen der schutzbedlirftigen Rdume nach DIN 4109-1:2018-01
geringere mal3gebliche AuRenldrmpegel nach DIN 4109-2:2018-01 anliegen, kénnen die Anforderun-
gen an die Schallddmmung der Aul3enbauteile entsprechend o.g. Vorgaben reduziert werden.

Von der Festsetzung kann auch dann abgewichen werden, wenn zum Zeitpunkt der Genehmigung oder
zum Zeitpunkt der Zuldssigkeit des Baubeginns neue technische Regeln fiir den Schallschutz im Hoch-
bau als Technische Baubestimmungen eingefiihrt worden sind und diese Technischen Baubestimmun-
gen beachtet werden.

Abb. 5: Karte 1 SchallschutzmalRnahme SM 1 unter Darstellung des maf3geblichen AuBenldrmpegels
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Begrindung
Die Festsetzung zum baulichen Schallschutz der Au3enbauteile gilt fur alle schutzbedurftigen Raume

nach Nr. 3.16 der DIN 4109-1:20218-01. Durch die geforderte Schallddmmung der AuRenbauteile, wie
z. B. Fenster, Tiren, und Dacher, werden innerhalb des Gebaudes gesunde Wohn- und Arbeitsverhalt-
nisse gewahrleistet. Aus den Festsetzungen resultiert im Wesentlichen der Einbau von Schallschutz-
fenstern in Wohn-, Ess-, Schlaf- und Kinderzimmern.

Die Festsetzung bertcksichtigt zunachst keine Gebaude im Plangebiet und stellt somit auf die ungtins-
tigste Larmsituation ab. Durch schalltechnische Berechnungen im Zuge des Baugenehmigungsverfah-
rens kann die pegelmindernde Wirkung von vorhandenen bzw. beantragten Gebauden ermittelt werden.
Die daraus resultierenden verminderten Anforderungen an den baulichen Schall-schutz kénnen bei der
Ausbildung der Aullenbauteile der Gebdude in Ansatz gebracht werden.

8.9.2. SMVv2

Textliche Festsetzungen A.8.2 - Schallgeddmmte Liiftung in zum Schlafen genutzten schutzbed(irfti-
gen Rdumen (Schallschutzmallnahme SM 2)

Bei der Errichtung und der Anderung von Gebéuden ist in schutzbediirftigen Rdumen von Wohnungen
nach DIN 4109-1:2018-01, die zum Schlafen dienen, von Bettenrdumen in Krankenhdusern und Pfle-
geeinrichtungen, von Ubernachtungsrédumen von Beherbergungsbetrieben sowie von vergleichbar
schutzbediirftigen Rdumen eine schallgeddmmte Liiftung zu realisieren.

Diese Liiftung ist bei der Dimensionierung des baulichen Schallschutzes der AuBenbauteile nach der
Ziffer A Nr. 8.1 der textlichen Festsetzungen zu berticksichtigen.

Wird zum Zeitpunkt der Genehmigung oder zum Zeitpunkt der Zulédssigkeit des Baubeginns der Nach-
weis erbracht, dass der jeweilige schutzbediirftige Raum (iber mindestens ein zu 6ffnendes Fenster
verfligt, vor dem der Beurteilungspegel des Strallenverkehrsldrms in der Nacht den Wert von 49 dB(A)
nicht (iberschreitet, wird die SchallschutzmalBnahme ,SM 2“ nicht erforderlich.

Begrtiindung
Ohne die Berlicksichtigung der vorhandenen und kiinftigen Gebaude im Plangebiet werden auf allen

Uberbaubaren Grundstiicksflachen der nachtliche Orientierungswert der DIN 18005 und der Immissi-
onsgrenzwert der 16. BImSchV fir allgemeine Wohngebiete Uberschritten. Daher setzt der Bebauungs-
plan fur das gesamte allgemeine Wohngebiet den Einbau einer schallgeddmmten Liftung in zum Schla-
fen genutzten schutzbedurftigen Rdumen, z. B. Schlaf-, Kinder- und Gastezimmern, fest.

Diese Luftung gewahrleistet einen ungestérten Nachtschlaf bei geschlossenem Fenster und ausrei-
chender Liftung. Durch schalltechnische Berechnungen im Zuge des Baugenehmigungsverfahrens
kdnnen die pegelmindernden Wirkungen von vorhandenen bzw. beantragten Gebauden ermittelt wer-
den. Der Einbau einer schallgeddmmten Luftung wird nicht erforderlich, wenn die Berechnungen nach-
weisen, dass der jeweilige zum Schlafen dienende Aufenthaltsraum Uber ein zu 6ffnendes Fenster ver-
fugt, vor dem in der Nacht der Immissionsgrenzwert von 49 dB(A) nicht Uberschritten wird.

Fur die nicht zum Schlafen genutzten Aufenthaltsrdume, z. B. Wohnzimmer oder Buros, kann die LUf-
tung der Raume durch ein zeitweises Offnen der Fenster und eine StoRliftung erfolgen.

8.93. SMV3

Textliche Festsetzungen A.8.3 - Grundrissorientierung und Schallschutzmallnahmen nach dem Prin-
zip der 2-Schaligkeit (SchallschutzmalRnahme SM 3)

Bei der Errichtung und der Anderung von Gebéuden sind an AuBenwénden, die auf der in der Karte 2
mit ,SM 3“ gekennzeichneten Flache errichtet werden, zu éffnende Fenster von schutzbedirftigen Rau-
men in Wohnungen nach DIN 4109-1:2018-01, von Bettenrdumen in Krankenh&usern und Pflegeein-
richtungen, von schutzbediirftigen Rdumen in Kindertagesstétten, in denen sich Kinder dauerhaft auf-
halten, von Unterrichtsrdumen in Schulen sowie von vergleichbar schutzbediirftigen Rdumen nur dann
zuléssig, wenn
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1. der schutzbediirftige Raum (ber mindestens ein zu éffnendes Fenster an einer AuBenwand
verflgt, die nicht auf der in der Karte 2 mit ,SM 3“ gekennzeichneten Flédche errichtet oder
geéndert wird

oder

2. mindestens ein zu 6ffnendes Fenster des schutzbediirftigen Raumes durch eine bauliche
SchallschutzmalBnahme nach dem Prinzip der 2-Schaligkeit, wie z. B. vorgehéngte Glasfas-
sade, Wintergarten, verglaste Loggia, verglaster Balkon, Prallscheibe, Kastenfenster oder ver-
gleichbare Schallschutzmal3nahmen, geschiitzt ist und vor diesem Fenster der Beurteilungs-
pegel des StralBenverkehrsldrms am Tag den Wert von 59 dB(A) nicht liberschreitet.

Die bauliche SchallschutzmaBnahme darf aus 6ffenbaren, verschiebbaren oder faltbaren Elementen
bestehen.

Wird zum Zeitpunkt der Genehmigung oder zum Zeitpunkt der Zulédssigkeit des Baubeginns der Nach-
weis erbracht, dass der schutzbediirftige Raum tiber mindestens ein zu 6ffnendes Fenster verfiigt, vor
dem der Beurteilungspegel des Strallenverkehrsldrms am Tag den Wert von 64 dB(A) nicht liberschrei-
tet, wird die SchallschutzmalBnahme ,,SM 3 nicht erforderlich.

n 25m % 3750

Abb. 6: Karte 2 SchallschutzmalBnahme SM 3

Begriindung
Die SchallschutzmaRnahme SM V3 gilt flr alle schutzbediirftigen Raume von Wohnungen und ver-

gleichbar schutzbediirftigen Raumen, fir Aufenthaltsraume von Kindern in Kinderbetreuungseinrichtun-
gen und fur Unterrichtsrdume, nicht jedoch fur Biro- und Praxisrdume.

Die Festsetzung betrifft die Uberbaubaren Grundsticksflachen, auf denen der Immissionsgrenzwert fur
Mischgebiete von 64 dB(A) am Tag uberschritten wird. Ab dieser Belastung ist aus Sicht der Stadt
Eberswalde der bauliche Schallschutz der AuRenbauteile (SchallschutzmaRnahmen SM V2) als allei-
nige SchallschutzmafRnahmen nicht mehr ausreichend.

Die Festsetzung zielt zunachst darauf ab, wenn mdglich die zu 6ffnenden Fenster in schutzbedirftigen
Raumen, die zum Luften dienen, an einer von der Breiten Stralle abgewandten ruhigen Gebaudeseite
mit einem Beurteilungspegel von nicht mehr als 64 dB(A) am Tag vorzusehen. Ist dies auf-grund der
kunftigen Gebaudegrundrisse nicht mdglich, sind alternativ zur Fensterorientierung Schallschutzmal3-
nahmen nach dem Prinzip der 2-Schaligkeit vor den kritisch beaufschlagten zu 6ffnenden Fenstern um-
zusetzen. Durch eine vorgehangte Glasfassade, einen Wintergarten, eine verglaste Loggia, einen ver-
glasten Balkon, eine Prallscheibe, ein Kastenfenster oder vergleichbare Schallschutzmalinahmen ist
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sicherzustellen, dass vor dem zu 6ffnenden Fenster der Beurteilungspegel am Tag den Immissions-
grenzwert fur allgemeine Wohngebiete von 59 dB(A) nicht tiberschreitet.

Die Schallschutzmalinahme SM V3 wird nicht erforderlich, wenn im Zuge des Baugenehmigungsver-
fahrens unter Berlicksichtigung der vorhandenen und beantragten Bebauung nachgewiesen wird, dass
vor dem zu 6ffnenden Fenster der Wert von 64 dB(A) am Tag nicht Uberschritten wird.

8.94. SMV4

Textliche Festsetzungen A.8.4 - Grundrissorientierung und SchallschutzmalBnahmen nach dem Prin-
zip der 2-Schaligkeit (SchallschutzmaRnahme SM 4)

Bei der Errichtung und der Anderung von Gebé&uden sind an AuBenwénden, die auf der in der Karte 3
mit ,SM 4“ gekennzeichneten Fléche errichtet werden, zu 6ffnende Fenster von schutzbedlirftigen Réu-
men in Wohnungen nach DIN 4109-1:2018-01, die zum Schlafen dienen, von Bettenrdumen in Kran-
kenhéusern und Pflegeeinrichtungen sowie von vergleichbar schutzbedlirftigen Rdumen nur dann zu-
lassig, wenn

1. der schutzbediirftige Raum (iber mindestens ein zu 6ffnendes Fenster an einer Aulenwand
verfligt, die nicht auf der in der Karte 3 mit ,SM 4" gekennzeichneten Flédche errichtet oder
geéndert wird,

oder

2. mindestens ein zu 6ffnendes Fenster des schutzbediirftigen Raums durch eine bauliche

SchallschutzmalBnahme nach dem Prinzip der 2-Schaligkeit, wie z. B. beliiftete vorgehéngte
Glasfassade, bellifteter Wintergarten, belliftete verglaste Loggia, beliiftete Prallscheibe oder
vergleichbare SchallschutzmalBnahmen, geschilitzt ist und vor diesem Fenster der Beurtei-
lungspegel des Stral3enverkehrsldrms in der Nacht den Wert von 49 dB(A) nicht liberschreitet.

Die bauliche SchallschutzmaBnahme darf aus 6ffenbaren, verschiebbaren oder faltbaren Ele-
menten bestehen.

-
-~
Lo
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Abb. 7: Karte 3 SchallschutzmalRnahme SM 4

Wird zum Zeitpunkt der Genehmigung oder zum Zeitpunkt der Zulédssigkeit des Baubeginns der Nach-
weis erbracht, dass der schutzbediirftige Raum (iber mindestens ein zu 6ffnendes Fenster verfiigt, vor
dem der Beurteilungspegel des StralBenverkehrsldrms in der Nacht den Wert von 54 dB(A) nicht (iber-
schreitet, wird die SchallschutzmalBnahme ,SM 4 nicht erforderlich.
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Begriindung
Die SchallschutzmafRinahme SM V4 gilt fur alle zum Schlafen genutzten schutzbedirftigen Rdume von

Wohnungen und vergleichbar schutzbedurftigen Rdumen, z. B. Schlaf-, Kinder- und Gastezimmer, aber
auch fir Ein-Raum-Wohnungen fiir Senioren und Studierende.

Der Regelungsgedanke der SchallschutzmalRnahme SM V4 entspricht, Ubertragen auf die Nacht. dem
der SchallschutzmalRnahme SM V3.

Die Festsetzung betrifft die Uberbaubaren Grundstlcksflachen, auf denen der Immissionsgrenzwert fur
Mischgebiete von 54 dB(A) in der Nacht tUberschritten wird. Ab dieser Belastung ist aus Sicht der Stadt
Eberswalde der bauliche Schallschutz der AuRenbauteile (SchallschutzmaRnahmen SM V2) als allei-
nige SchallschutzmalRnahme nicht mehr ausreichend.

Die Festsetzung zielt zunachst darauf ab, wenn mdglich die zu 6ffnenden Fenster in schutzbedirftigen
Raumen, die zum Luften dienen, an einer von der Breiten Stralle abgewandten ruhigen Gebaudeseite
mit einem Beurteilungspegel von nicht mehr als 54 dB(A) in der Nacht vorzusehen. Ist dies aufgrund
der kunftigen Gebaudegrundrisse nicht mdglich, sind alternativ zur Fensterorientierung Schallschutz-
malnahmen nach dem Prinzip der 2-Schaligkeit vor den kritisch beaufschlagten zu 6ffnenden Fenstern
umzusetzen. Durch eine vorgehangte Glasfassade, einen Wintergarten, eine verglaste Loggia, einen
verglasten Balkon, eine Prallscheibe, ein Kastenfenster oder vergleichbare SchallschutzmaRnahmen ist
sicherzustellen, dass vor dem zu 6ffnenden Fenster der Beurteilungs-pegel in der Nacht den Immissi-
onsgrenzwert fur allgemeine Wohngebiete von 49 dB(A) nicht Uberschreitet.

Die Schallschutzmalnahme SM V4 wird nicht erforderlich, wenn im Zuge des Baugenehmigungsver-
fahrens unter Berlicksichtigung der vorhandenen und beantragten Bebauung nachgewiesen wird, dass
vor dem zu 6ffnenden Fenster der Wert von 54 dB(A) in der Nacht nicht Gberschritten wird.

8.9.5. SMV5

Textliche Festsetzungen A.8.5 - Schutz der AuBenwohnbereiche (SchallschutzmalBnahme SM 5)

Bei der Errichtung und der Anderung von Geb&uden sind an AuBenwénden, die auf einer in Karte 4
dieser textlichen Festsetzung mit ,SM 5 gekennzeichneten Flache errichtet werden, Au3enwohnberei-
che von Wohnungen, von Krankenhdusern, von Pflegeeinrichtungen sowie von vergleichbar schutzbe-
diirftigen Nutzungen nur dann zuldssig, wenn durch eine bauliche Schallschutzmal3nahme, wie z. B.
Wintergarten, verglaste Loggia, verglaster Balkon, geschlossene Briistungen, absorbierende Verklei-
dung von Decken und Wénden oder vergleichbare Schallschutzmalnahmen, sichergestellt ist, dass in
der Mitte des AuRenwohnbereichs in einer Héhe von 2 m der Beurteilungspegel des Strallenverkehrs-
ldrms am Tag den Wert von 65 dB(A) nicht (iberschreitet.

Die bauliche SchallschutzmalBnahme darf aus Offenbaren, verschiebbaren oder faltbaren Elementen
bestehen.

Wird zum Zeitpunkt der Genehmigung oder zum Zeitpunkt der Zulassigkeit des Baubeginns der Nach-
weis erbracht, dass an der AuBenwand, an der der Au3enwohnbereich realisiert werden soll, der Beur-
teilungspegel des Strallenverkehrslédrms am Tag den Wert von 63 dB(A) am Gebé&ude nicht liberschrei-
tet, wird die SchallschutzmalBnahme ,,SM 5 nicht erforderlich.
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Abb. 8: Karte 4 SchallschutzmaBnahme SM 5

Begriindung
Das Schallschutzkonzept des Bebauungsplans zielt nicht nur auf die Gewahrleistung gesunder Wohn-

und Arbeitsverhaltnisse innerhalb von Gebauden ab. Der Stadt Eberswalde ist auch die Bereitstellung
von gut nutzbaren AuRenwohnbereichen in Form von Terrassen, Balkonen und Loggien wichtig. Fir
diese Aullenwohnbereiche existieren keine zwingenden schalltechnischen Vorgaben. Daher orientiert
sich das Schallschutzkonzept fir die AulRenwohnbereiche an der Arbeitshilfe Bebauungsplanung, Mi-
nisterium fiir Infrastruktur und Landesplanung Brandenburg, Dezember 2022, die bei Uberschreitung
des Orientierungswerts fir Gewerbegebiete von 65 dB(A) am Tag Schallschutzmalinahmen fir Au3en-
wohnbereiche, wie z. B. Wintergarten, verglaste Loggien, verglaste Balkone, als erforderlich ansieht.

Wie bei allen Ubrigen Festsetzungen zum Schallschutz werden bei der rdumlichen Abgrenzung der
MaRnahme SM V5 keine Gebdude im Plangebiet bertcksichtigt. Die SchallschutzmalRnahme SM V5
wird nicht erforderlich, wenn im Zuge des Baugenehmigungsverfahrens unter Berticksichtigung der vor-
handenen und beantragten Bebauung nachgewiesen wird, dass an der Aulienwand des Gebau-des,
vor der der AulRenwohnbereich vorgesehen ist, der Wert von 63 dB(A) am Tag nicht tGberschritten wird.
Dieser Wert entspricht dem Wert von 65 dB(A) in der Mitte des vorgelagerten AuRenwohnbereichs.

8.9.6. Berechnungen zum Schallschutz

Textliche Festsetzungen A.8.6 - Berechnungen nach Ziffer A 8.1 bis 8.5 der textlichen Festsetzungen

Die Berechnungen nach Ziffer A 8.1 bis 8.5 der textlichen Festsetzungen sind im Baugenehmigungs-
verfahren oder zum Zeitpunkt der Zuldssigkeit des Baubeginns unter Berlicksichtigung der Schallaus-
breitungsverhéltnisse zu diesem Zeitpunkt durchzufiihren.

Bei den Berechnungen nach Ziffer A 8.1 der textlichen Festsetzungen diirfen nur durch die Nutzer der
schutzbediirftigen Rdume nicht verdnderbare bauliche Malinahmen der architektonischen Selbsthilfe
berticksichtigt werden, wie z. B. Einschnitte in den Baukérper, Verspriinge in der Fassade, Briistungen,
feststehende Bauteile von Loggien und von verglasten Balkonen, Prallscheiben oder vergleichbare
SchallschutzmalBnahmen.

Der Beurteilungspegel des StralBenverkehrsldrms ist nach RLS-19 zu berechnen.
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Begriundung
Die Berechnung der erforderlichen SchallschutzmaRnahmen gemaf Ziffer A.8.1 bis A.8.5 ist im Bauge-

nehmigungsverfahren oder, wenn keine Baugenehmigung erforderlich ist, zum Zeitpunkt der Zulassig-
keit des Baubeginns durchzufiihren. Dabei kdnnen die beantragten Gebaude und die zu diesem Zeit-
punkt vorhandenen Gebaude mit ihren Abschirmwirkungen berlicksichtigt werden, um eine realitats-
nahe Bewertung der Larmsituation zu gewahrleisten.

Im Rahmen der Berechnungen nach Ziffer A.8.1 durfen ausschlieRlich solche MaRnahmen der archi-
tektonischen Selbsthilfe angesetzt werden, die baulich fest integriert und durch die spateren Nutzer der
schutzbedurftigen Rdume nicht veranderbar sind. Hierzu zahlen beispielsweise Einschnitte in den Bau-
kérper, Fassadenverspriinge, Bristungen, feststehende Bauteile von Loggien sowie von verglasten Bal-
konen, Prallscheiben oder vergleichbare konstruktive Elemente. Bewegliche oder nachtraglich veran-
derbare Malinahmen bleiben unberiicksichtigt, um die dauerhafte Wirksamkeit des Schallschutzes si-
cherzustellen.

Die Ermittlung des malfigeblichen Beurteilungspegels des Straflenverkehrsldarms erfolgt gemal den
Richtlinien fur den Larmschutz an Strafien (RLS-19). Diese stellen den aktuellen Stand der Technik fir
die Berechnung von Verkehrslarm dar und gewahrleisten eine einheitliche sowie nachvollziehbare Er-
mittlung der Gerauschimmissionen.

8.10. Flachen zum Anpflanzen und Erhalt von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen

8.10.1. Baumerhalt
Textliche Festsetzungen A.9.1 — Baumerhalt (§ 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB)

Die in der Planzeichnung als zu erhaltend festgesetzten Einzelbdume sind dauerhaft zu sichern und zu
erhalten. Bei Beschéadigung oder Erkrankung sind sie durch geeignete MalBnahmen zu behandeln und
im Falle des Abgangs durch standortgerechte Nachpflanzungen zu ersetzen.

Begrindung
Die Baumgruppe am sudlichen Rand des Plangebiet ist erhaltenswert. Die Erhaltung v. a. von grof3eren

Baumen wirkt sich positiv auf das Stadtbild und die Freiraumqualitat im Plangebiet aus und bietet ge-
genuber den Neubauten ein griines Pendant mit einer Wirkung, die bei Neuanpflanzungen erst nach
mehreren Jahren erzielt werden kann. Die darlber hinaus verbundenen positiven Funktionen im Natur-
haushalt, wie v. a. positive Wirkung auf das Kleinklima, Erzeugung von Verdunstungskalte, Beschattung
von versiegelten Flachen, die Bereitstellung von Lebensraum fiir Tiere etc. kommen zudem bei grof3en
Baumen in besonderem Mal} zum Tragen.

8.10.2. Begriinung der unversiegelten Grundstiicksfreiflachen

Textliche Festsetzungen A-9.2 - Begriinung der unversiegelten Grundstiicksfreiflachen (§ 9 Abs. 1

Nr. 25a BauGB)

Die unversiegelten Grundstiicksfreiflachen sind mit standortgerechten, insektenfreundlichen Stauden
und Gehélzen artenreich zu bepflanzen, zu pflegen und dauerhaft zu erhalten.

Begrindung
Fir die nicht Gberbauten, unversiegelten Grundstiicksfreiflachen im Plangebiet werden textliche Fest-

setzungen getroffen, um eine Mindestbegriinung zu sichern. Entsprechend § 1a Abs. 1 BauGB soll mit
Grund und Boden sparsam und schonend umgegangen werden, dabei sind Bodenversiegelungen auf
das notwendige Mal} zu begrenzen. Die Festsetzung dient der gestalterischen Aufwertung der Grund-
stiicke und besitzt positive Auswirkungen auf das Stadtklima.
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8.10.3. Dachbegriinung
Textliche Festsetzungen A.9.3 — Dachbegriinung (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 und Nr. 25a BauGB)

Im Plangebiet miissen Flachdacher und flach geneigte Déacher aller Neubauten bis 20 Grad Neigung zu
mindestens 80 % dauerhaft und fachgerecht mit heimischem (autochthonem) Pflanz- bzw. Saatgut be-
griint werden. Die durchwurzelbare Gesamtdicke der Vegetationstragschicht muss im Mittel mindestens
10 cm betragen. Die extensive Begriinung ist dauerhaft zu erhalten. Ausnahmen von der Dachbegrii-
nung sind bei wohnungsbezogenen Terrassen zuldssig. Eine Kombination von aufgestédnderten Anla-
gen zur Nutzung der Solarenergie und einer fldchigen Begriinung auch unter den Modulen ist méglich.

Begriindung
Zur Reduzierung der mit der Planung verbundenen Veranderung des Lokalklimas wird ein Mindestmaf}

fur eine Dachbegriinung festgelegt. Durch die extensive Begriinung von Flachdachern und flach ge-
neigten Dachern der Neubauten im Plangebiet wird eine Reduzierung der Uberwarmung und Verbes-
serung des Lokalklimas durch Abgabe von Verdunstungsfeuchtigkeit erzielt. Gleichzeitigt leistet die
Dachbegriinung einen wichtigen Beitrag zur Verbesserung des Lebensraum- und Nahrungsangebotes
fur Insekten und Végel.

9. NACHRICHTLICHE UBERNAHME UND HINWEISE

In den Bebauungsplan sind die Belange des Denkmalschutzes zum Baudenkmal ,Stadtischer Schlacht-
hofs“, des Bundeswasserstralle Finowkanal sowie der Altlasten als Nachrichtliche Ubernahmen {iber-
nommen worden.

Auf Grundlage der vorliegenden Gutachten und Fachbeitrage sowie Informationen, Angaben und Vor-
gaben o6ffentlicher Stellen und verschiedener Regelwerke sind Hinweise im Bebauungsplan zu Boden-
denkmalern, Wasserschutzgebiet, Belange des Brandschutzes und der Loschwasserversorgung sowie
zum Nachsorgenden Bodenschutz aufgenommen worden, die zu beachten sind.

Gemal Artenschutzrechtlichem Fachbeitrag werden die vorgeschlagenen Vermeidungsmalinahmen
und vorgezogene AusgleichsmalRnahmen als Hinweise in die textlichen Festsetzungen aufgenommen,
die das Eintreten eines Verbotstatbestandes nach Naturschutzgesetz vorbeugen und der Wahrung der
Okologischen Funktion der von dem Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs- und Ruhestatten dienen.
Eine weitere Sicherung erfolgt Uber den stadtebaulichen Vertrag.

10. STADTEBAULICHE KENNWERTE

Geltungsbereich 100% ca. 9.345 m?
Allgemeines Wohngebiet WA 69% ca.7.105 m?
Offentliche Verkehrsflachen 31% 2.240 m?

Zum Zeitpunkt der Planaufstellung befinden sich die Flurstiicke 666/2 und 1508 im Besitz der offentli-
chen Hand und z&hlen zu den 6ffentlichen Verkehrsflachen. Teilbereiche dieser Flurstlicke (ca. 136 m?)
sind im Bebauungsplan als allgemeines Wohngebiet festgesetzt.

Die Festsetzungen des Bebauungsplans lassen folgende Ausnutzung zu:

Gesamtgrundstiick allgemeines Wohngebiet 100% ca. 7.105 m?
Zulassige Grundflache 38% 2.730 m?
Zulassige Grundflache inkl. Uberschreitungen 77% 5.500 m?
Zulassige Geschossflache 11.665 m?
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11. STADTEBAULICHER VERTRAG

Parallel zur Aufstellung des Bebauungsplans werden die Stadt Eberswalde und der Investor zum Sat-
zungsbeschluss einen stadtebaulichen Vertrag schlieRen. Gegenstand des Vertrages ist u.a. die Er-
schlieRung sowie Umgang mit dem denkmalgeschitzten Baubestand. Weiterhin verpflichtet sich der
Investor zur Umsetzung der artenschutzrechtlichen MalRnahmen (u. a. insektenfreundliche Leuchtmit-
tel), der gesicherten Loschwasserversorgung und Sicherung der sich aus der Planung ergebenden
Dienstbarkeiten.

Der vorgeschlagene Grundstiickstausch, bzw. Grundstiickszukauf zur Arrondierung des allgemeinen
Wohngebiets und zur Erweiterung der 6ffentlichen Verkehrsflachen am Kreuzungspunkt Breite Stralle
und SchleusenstralRe wird voraussichtlich vor Satzungsbeschluss in einer vertraglichen Vereinbarung,
wie z. B. einem Grundstlckstauschvertrag oder einer Aufnahme in den stadtebaulichen Vertrag erfol-
gen.
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- Baugrund- und Altlastenuntersuchung, Ingenieurbliro Kugler, Beratende Ingenieure fur Erd-,
Grund- und Felsbau, Altlastenuntersuchung, Stand 29.01.2026

- Verkehrstechnische Untersuchung, Schlothauer & Wauer, Stand 30.01.2026
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14. ANLAGE

Anlage 1 - 3. Berichtigung des Flachennutzungsplanes
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ANLAGE 1

3. Berichtigung des Fliachennutzungsplanes (zur Ubernahme in die Verfahrensakte des FNP)

Der Flachennutzungsplan der Stadt Eberswalde ist wie folgt zu berichtigen:

Flachennutzungsplan
i.d.F. vom 24.04.2014

Flachennutzungsplan
mit Geltungsbereich des Bebauungsplans
Nr. 304 ,Schleusenquartier*

Flachennutzungsplan
i.d.F. vom 24.04.2014
nach Berichtigung




