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1 ALLGEMEINE BEGRUNDUNG

1.1 ERFORDERNIS DER PLANUNG, PLANUNGSZIELE UND -GRUNDSATZE

1.1.1 Planungsanlass und Planungserfordernis (81 Abs. 3 BauGB )

Gemal § 1 Abs. 3 Baugesetzbuch (BauGB ) sind Bauleitpl&dne aufzustellen, sobald und so-
weit diese fur die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung einer Gemeinde erforderlich sind.

Auf der Grundlage des "Stadtebaulichen Rahmenplanes — Fortschreibung 1995t zum Sanie-
rungsgebiet ,Zentrum Eberswalde-Finow" sowie einem stadtebaulichen Gestaltungskonzept
zur "Umgestaltung des Bereiches EisenbahnstralRe - GoethestraBe - Schwarze"?, hat die
Stadt Eberswalde die Aufstellung eines Bebauungsplans gemalRl § 8 BauGB flir einen Teil-
abschnitt von ca. 3,5 ha GroRe beschlossen. Er umfalit weitestgehend das im Rahmenplan
abgegrenzte ,Blockprofil 100 und Kanalufer".

Die Entwicklung des Gebietes um den ehemaligen Muihlenteich im Mundungsbereich der
Schwarze in den Finowkanal, ist gepragt durch umfangreiche Umgestaltungsmaf3nahmen im
Zuge des Neubaus von Verkehrsanlagen der letzten Jahrzehnte.

Der Aufbau eines leistungsfahigen Verkehrskreuzes im Zusammenhang mit einem Briicken-
neubau uber den Finowkanal hat diesen Stadtteil grundlegend verandert. Die durch Kanale,
Halbinseln, Funktionsgebdude, Schleusen- und Hafenanlagen gepragte urspriingliche
Situation ist durch Aufschittungen, Verfillungen, Verrohrungen, Abrisse bzw. Verlagerungen
kaum noch erlebbar.

Die bauliche Altstadtgrenze entlang der historischen BollwerkstralBe sowie der heutigen
GoethestraRe wurde durch den Neubau der Einkaufsgalerie dauerhaft durchbrochen.
Lediglich an der Flurstiicksbildung sind die historischen Blockstrukturen noch ablesbar. Der
Bebauungsplan markiert den Ubergang von der Altstadt zur Bahnhofvorstadt. Derzeit stellt
sich der Bereich, vor allem in der Michaelisstralle, in einem teilweise ungeordneten Zu-
sammenhang dar.

Aus den aufgezdhlten Rahmenbedingungen resultiert der Bedarf nach einer geordneten
stadtebaulichen Entwicklung des historischen Stadtkerns von Eberswalde durch einen
Bebauungsplan. Auch im Hinblick auf eine Weiterfihrung der Gestaltungsansatze der
Landesgartenschau im Jahr 2002 ergeben sich aus Sicht der Stadt zusatzliche
Erfordernisse, das Ortszentrum und seinen Eingangsbereich reprasentativ zu entwickeln.

Die Stadt Eberswalde sieht in der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 107 ,Alter Muhlen-
teich” eine notwendige Mallnahme zur Steuerung der Verkehrssituation, der Entwicklung von

1 PFE / August 1995
2 Architekturbiiro P+G / Februar 1997
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Uberwiegend gemischten Bauflachen mit anteiliger Wohnnutzung und der Ansiedlung
innenstadtrelevanter, das Wohnen nicht wesentlich storender Gewerbebetriebe, des
Stellplatzbedarfes sowie der Entwicklung einer offentlichen Griinzone entlang der Schwarze
und des Finowkanals.

Durch den Bebauungsplan sind eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung zu gewahr-
leisten, eine menschenwirdige Umwelt zu sichern sowie die natirlichen Lebensgrundlagen
zu schitzen und zu entwickeln. D.h. Aspekte der gesicherten ErschlieBung sind ebenso zu
behandeln wie die Belange von Natur- und Landschaftsschutz. Fur Vorhaben im
unbeplanten Innenbereich nach 8 34 BauGB sind gemal} § 8a Abs.2 Satz 1, erster Halbsatz
BNatSchG die Vorschriften der Eingriffsregelung nicht anzuwenden.® Ein mogliches Konflikt-
potenzial mit dem Natur- und Landschaftsschutz kann somit weitestgehend planungs-
rechtlich ausgeschlossen werden, da die Bahnhofsvorstadt als ein im Zusammenhang be-
bauter Ortsteil anzusehen ist, in welchem der 834 BauGB eine Rechtsgrundlage fiir die
Bauleitplanung bildet und demzufolge vordergriindig eine Siedlungsentwicklung gegeben ist.

1.1.2 Ziele und Zwecke der Planung

Der Bebauungsplan Nr. 107 soll die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir eine stadte-
bauliche Neuordnung und eine teilweise Umstrukturierung im Plangebiet schaffen. Ange-
strebt wird die Entwicklung des Bereichs als Misch- und Kerngebiet mit einem hohen
Wohnanteil und 6ffentlichen Griinflachen entlang der Schwarze und des Finowkanals.

Dabei soll die stadtebauliche Eigenart des Plangebietes, in welcher nur noch Fragmente der
friheren Bebauung und gewerblichen Nutzung bestehen, soweit strukturiert werden, dass es
seiner Bedeutung als Zugang zur Innenstadt gerecht wird. In unmittelbarer Nahe zum Haupt-
zentrum der Stadt kommt dem Plangebiet eine besondere ,Eingangsfunktion® zu, in welchem
die ,Zentrumsfunktionen® bereits abgebildet sind. Die das Wohnen beeintrachtigenden be-
stehenden Gewerbebetriebe (z.B. Schlosserei, Kfz-Betrieb) sollen daher langfristig auch
hinsichtlich ihrer eigenen Entwicklungsmaéglichkeiten nicht im Gebiet angesiedelt sein.

Eine besondere Bedeutung hinsichtlich des stadtraumlichen Zusammenhangs zwischen
Altstadt und Bahnhofsvorstadt hat neben den fiir die gesicherte ErschlieBung notwendigen
Verkehrsflachen die Schaffung 6ffentlicher und tbergeordneter Wegebeziehungen, welche
fur die Offentlichkeit zuganglich gemacht werden.

Vor dem Hintergrund der Innenstadtentwicklung sollen in diesem Stadtteil Flachen fir 6ffent-
liche Stellplatze und Gemeinschaftsanlagen bereit gehalten werden, um die Stellplatz-
problematik in der angrenzenden Altstadt zu mildern.

3 Amtsblatt fur Brandenburg — Nr.27 vom 15.Juli 1998 / Seite 615
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Zusammenfassend werden folgende Ziele mit der Bebauungsplanung ,Alter Mihlenteich®
verfolgt:

e Starkung des Hauptzentrums der Stadt Eberswalde,

o Verbesserung der baulichen Entwicklung an der Eisenbahnstraf3e (inklusive Rickbau
des Verkehrsknotens B2 / B167),

e Wiederherstellung des innerstadtischen Charakters und Schaffung einer Stadt-
eingangssituation (Brunnenplatz) in die Altstadt von Eberswalde,

e Sicherung von Flachen fur 6ffentliche Stellplatze,

e Sicherung einer Stellplatzanlage (Parkpalette),

e Sicherung von Flachen fir einen offentlichen ,Schwarze-Grinzug“ und Grunflachen,

e Sicherung von Flachen fir einen 6ffentlichen Spielplatz,

e Sicherung eines offentlichen Wegenetzes im Blockinnenbereich,

e Schaffung einer Verbindung Uber die Schwarze im Blockinnenbereich (Ful3géanger-
bricke),

¢ Bodenrechtliche sowie funktionell-raumliche Ordnung der Gemengelage,

e Teilweise Wiederherstellung historischer Raumkanten bei der Errichtung neuer Gebaude.

Es sollen insgesamt ca. 6.100 m2 Bauflachen als Mischgebiet nach § 6 BauNVO und als
Kerngebiet ca. 2.500 m2 nach § 7 BauNVO festgesetzt werden. Eine raumliche Gliederung
soll die Unterbringung von Wohnungen und das Wohnen nicht wesentlich stérenden Ge-
werbebetrieben regeln.

1.1.3 Planungsentwicklung
1.1.3.1 FNP

Der Flachennutzungsplan der Stadt Eberswalde ist seit dem 2.11.1998 rechtskréftig. Den
langfristigen Zielsetzungen des FNP fiir das Gebiet wird durch die Uberplanung des
Plangebietes und den Festsetzungen im Bebauungsplan Rechnung getragen:

e Die Flachen beidseitig der Schwarzemindung wurden als ,Grunflachen* mit der zu-
satzlichen Markierung als ,Parkanlage” zwischen der Schwarze und der Friedensbrucke
dargestellt.

e Das Gebiet westlich der Schwarze vom Finowkanal bis zur Friedrich-Ebert-Straf3e ist als
»,Gemischte Bauflache* ausgewiesen. Nordlich wie sitdlich der Eisenbahnstral3e sind hier
zusatzlich Altlastenverdachtsflachen gekennzeichnet.

e Ostlich der Schwérze wurden direkt siidlich der Kreuzung EisenbahnstralRe/Breite StralRe
,Grunflachen“ verzeichnet und daran anschlieend, zwischen Schwarze und
Goethestrale, eine ,Gemischte Bauflache“.*

4 Machbarkeitstudie Treidelweg am Sudufer des Finowkanals in Eberswalde, Kommunal Data, 2000 S.25
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o Dem ,Schwarze-Grinzug“ kommt als Teil eines geplanten gesamtstadtischen Griinzuges
entlang des Finowkanals eine besondere Bedeutung zu. Diese geplante Entwicklung
erfordert eine Uberplanung dieses Gebietes der Bahnhofsvorstadt.

1.1.3.2 Landschaftsplan

e Der Landschaftsplan der Stadt Eberswalde ist im Juli 1997° erarbeitet worden. Der
Landschaftsplan enthéalt folgende fiir das Planungsgebiet relevante Aussagen:

e Entlang des Finowkanals und der Schwérze ist die Entwicklung von Grunflachen
vorgesehen, die Teil gesamtstadtisch bedeutsamer Griinzige sind. Deshalb wurden alle
Flachen nordlich der Eisenbahnstrale (mit Ausnahme der Skaterbahn und des Telekom-
grundstickes), der Parkplatz zwischen Goethestral3e und Schwarze und die feuchten
Vorwaldbereiche als 6ffentliche Griinflache ausgewiesen. Diese 6ffentliche Grunflache
sollte sich streifenférmig sudlich der Bollwerkstral3e fortsetzen.

e Als Uberortliche und ortliche Hauptverkehrsstraf3en sind die Eisenbahnstral3e, die Boll-
werkstral3e, die Rudolf-Breitscheid-Stral3e, die Breite Straf3e nordlich der Friedensbricke
und die Goethestral3e stidlich der Friedrich-Ebert-Stral3e vorgesehen. Fir alle
Hauptverkehrsstral3en sowie fir die Breite Stral3e sidlich der Friedensbriicke werden
Alleebaumpflanzungen vorgeschlagen.

1.1.3.3 STEK

Schon seit 1993 liegt das Stadtentwicklungskonzept der Stadt Eberswalde vor. Seine
Zielvorgaben wurden auch Grundlage des Stadtebaulichen Rahmenplans fir das
Sanierungsgebiet Zentrum Eberswalde (1995). Im STEK wurde das Leitbild einer
Entwicklung Eberswaldes als Bandstadt mit unterschiedlichen Zentren und einem
Hauptzentrum (Altstadt) formuliert. Weiterhin wurden Ziele vorgestellt, die eine Einbindung
der vier Kerne in die gesamtstadtische Struktur fordern sollen. Als wesentlichste Forde-
rungen sind zu nennen:

e Starkung der gesamtstadtisch zentralen Funktion der Altstadt, welche den Kern des
Sanierungsgebietes ebenso wie das Hauptzentrum von Eberswalde darstellt; neben
einer Mischnutzung Entwicklung als Zentrum von Politik und Kultur,

¢ Entscharfung der Gemengenlagenproblematik der Bahnhofsvorstadt,

e LickenschlieBungen, Blockrandbebauungen und Integration der vorhandenen schutz-
wirdigen Nutzungen der Bahnhofsvorstadt,

o Wiederherstellung des innerstadtischen Charakters als stadtgestalterisches Ziel,

e Prioritat hat die Entlastung der stark frequentierten Eisenbahnstral3e durch den Ausbau
des bestehenden Verkehrsnetzes, Entwicklung als lokales Versorgungszentrum fur die
Bewohner der Bahnhofsvorstadt,

5 Stefan Wallmann, Landschaftsplan der Stadt Eberswalde, Juli 1997
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Weitestgehende Verkehrsberuhigung der Altstadt, Verlagerung des Durchgangsverkehrs
auf tangierende Straf3en mit Anlage gréRerer Stellplatzanlagen fur Besucher des Stadt-
zentrums,

Aufwertung und Bevorzugung des OPNV,

Aufbau eines vernetzten Griunflachensystems unter Berlcksichtigung der vorhandenen
Grunstrukturen,

Starkung des Hauptzentrums fur den Tourismus besonders durch die Nahe zum Uberge-
ordneten Griinzug des Finowkanals.®

1.1.3.4 Rahmenplan

Das stadtebauliche Neuordnungskonzept des Rahmenplans sieht fir den Bereich des
Bebauungsplans, welcher im Geltungsbereich einer Sanierungssatzung (gem. 8142 BauGB )
liegt, eine Umstrukturierung in folgenden Bereichen vor.

Verkehr

Der Rahmenplan verfolgt als erstes Konzept die Notwendigkeit des Ruckbaus der
Kreuzung Eisenbahnstra3e / Breite Stral3e zur Aufwertung des nordlichen Altstadt-
eingangsbereiches sowie die langfristige Reduzierung des Durchgangsverkehrs der
Breite Strale. Ziel ist ausserdem die Umfahrung Uber einen ,Altstadtring“. Langfristig ist
eine weitgehende Verkehrsberuhigung fur die untergeordneten Straf3en im B-Plangebiet
vorgesehen.

Stellplatze

Auf dem Grundstick Michaelisstr./ Eisenbahnstr. sowie ndrdlich der EisenbahnstralRe /
BergerstralRe (derzeitiges Gelande Telekom) sind im Rahmenplan o6ffentliche Parkhauser
geplant.

Grln- und Freiflachen

Besondere Bedeutung hat die offentliche Zugénglichkeit des vorhandenen Wasserlaufes
der Schwarze in Verbindung mit Gibergeordneten Wegebeziehungen als Element eines
»grinen und zugleich urbanen Stadtzentrums®.

Am Standort des historischen Unter- oder Muihlentores sieht der Rahmenplan im
Zusammenhang mit der Renaturierung des bestehenden Parkplatzes die Anlage eines
Teiches und die Gestaltung des ,Torplatzes® ’ als markanten neuen Eingang zur Altstadt
vor.

6 Rahmenplan S. 103ff.
7 Torplatz It. Rahmenplan, ,Brunnenplatz It. Gestaltungskonzept
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Die Freiflachen westlich der Friedensbriicke werden durch die Umgestaltung des
Kreuzungsbereiches besser zugénglich und damit zum integrierten Bestandteil des
Schwiérze-Griinzuges. Es entsteht damit ein deutlich wahrnehmbarer Ubergang zum
Freiraum am Kanalufer.®

Der Rahmenplan betrachtet den Blockinnenbereich zwischen Michaelis- und Goethe-
stralRe als geeignete Flache fur Ersatz- und AusgleichsmaRnahmen in Folge der beab-
sichtigten baulichen Verdichtungen innerhalb des Altstadt-Sanierungsgebietes.®

e Stadtgestalt und Nutzung

Im Rahmenplan ist die Rekonstruktion des stadtraumlich gestorten Ubergangsbereiches
zwischen Altstadt und Bahnhofsvorstadt vorgesehen. Dies bedeutet die Aufnahme
historischer Proportionen der Baukorper sowie die Freihaltung der (begrinten) Block-
innenbereiche. Grundsatz der Stadtgestaltung ist die Wiederherstellung einer geschlos-
senen, die Altstadt mit der Eisenbahnstrale verknipfenden Wohn- und Geschéfts-
hausbebauung. Gleichzeitig sollen die bereits erfolgten Eingriffe im Sinne einer
zuklnftigen Gesamtgestaltung abgerundet werden.

Das Ziel einer Funktionsmischung wird Uber die Bauflachenausweisung als Mischgebiete
gem. 86 BauNVO bzw. Kerngebiet gem. 87 BauNVO sowie einem hohen Anteil Gber-
wiegend offentlicher Grinflachen verfolgt.

1.1.3.5 Parkraumkonzept

Vor dem Hintergrund der im Rahmenplan konzipierten Verkehrsberuhigung und Verlagerung
des ruhenden Verkehrs wurde 1996 ein Parkraumkonzept fur die Innenstadt von Eberswalde
beauftragt.

Es wurden 11 Potenzialflachen ausgewertet, wobei die Flachen Nr. 5 und Nr. 7 im Bereich
des Bebauungsplans Nr. 107 ,Alter Muhlenteich® liegen. Fur diese Bereiche wurden mittel-
fristige Konzepte mit 70-100 Stellplatzen (Nr. 5, nordliche Bergerstralle) bzw. 50-75 Stell-
platzen (Nr. 7, Michaelisstral3e) entworfen.

Fur die Potenzialflache an der Michaelisstra3e wurde die Moglichkeit der Errichtung eines
Parkhauses geprift. Es wurde jedoch bei Erhalt der bestehenden Gebdude von einer
solchen Anlage auf der zur Verfiigung stehenden Restflache abgeraten, da die wirtschaft-
liche Ausnutzung fraglich erschien.?

8 Rahmenplan S. 112, S. 160
® Rahmenplan S. 160
10 Dubach/ Kohlbrenner, Konkretisierung des Parkraumkonzeptes fir die Innenstadt Eberswalde, S. 3.2.7
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1.1.3.6 Gestaltungskonzeption!!

Die Vorgaben des Rahmenplans wurden im Auftrag der Stadt in einer stadtebaulichen
Gestaltungskonzeption (1997) modifiziert und weiterentwickelt. In den o6ffentlichen ,Stadt-
garten“ zwischen Schwarze und Goethestralle ist, abweichend zu den Potenzialflachen des
Parkraumkonzeptes, parallel zur Eisenbahnstraf3e ein Parkhaus eingefligt worden. Der
LBrunnenplatz wird auf zwei Ebenen, in Anpassung an die Errichtung des Parkhauses, aus-
geflhrt. Das Konzept sieht fur die MichaelisstraBe eine wesentlich ausgepréagtere bauliche
Fassung entsprechend einer historischen Blockrandbebauung vor.

1.1.4 Aufstellungbeschluss Bebauungsplan Nr. 107 ,,Alter Miihlenteich*

Zur konkreten Realisierung der durch die stadtebaulichen Vorplanungen ermittelten Vor-
gaben wurde am 06.05.1999 in der StVV die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 107 ,Alter
Muhlenteich beschlossen. Es wurden u.a. folgende Planungs- und Entwicklungsziele
beschlossen:

e Entwicklung eines ca. 3,5 ha grol3en Bereiches mit einer Wiederherstellung / Gestaltung
der stadtraumlichen Verbindung zwischen Altstadt und der ¢stlichen Bahnhofsvorstadt,

e Stadtebauliche Neugestaltung des Eingangsbereiches vom Finowkanal in die Altstadt,

e Steigerung der Attraktivitat der Innenstadt,

e Durchsetzung der Ziele der Sanierung,

e Umgestaltung des tberdimensionierten Verkehrsknotens Eisenbahnstraf3e/Breite Stral3e,

e Steuerung der stadtebaulichen Entwicklung entsprechend der Vorgaben der bisher
abgestimmten Rahmenplane als Misch- und Kerngebiet, 6ffentliche Griinflache,
Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung fir Stellplatze und als FuRgangerbereich
mit Platzgestaltung,

¢ Realisation von Schwarze-Griinzug und Ausweisung von 6ffentlichen Grlinflachen
entlang des Finowkanals an der Schwarzemuindung, Vernetzung der Griinbereiche durch
den Bau von FuRgangerbriicken, sowie die Festsetzung eines
offentlichen Spielplatzes.

1.1.4.1 Geltungsbereich B-Plan Nr. 107 ,Alter Muhlenteich*

Aus stadtebaulichen Grinden wurde die Abgrenzung des Geltungsbereiches Uber die im
Rahmenplan definierten Blockbereiche (Block 100) hinaus um die Bereiche nordwestlich der
Eisenbahnstralle erganzt. Dieses Areal, aulerhalb des Geltungsbereiches des Rahmen-
plans gelegen, wird aufgrund seiner ungeordneten Bestandssituation als weitere Potenzial-
flache fir zentrumsnahe Stellplatze angesehen und im Sinne einer Abrundung des Gebietes
mit Uberplant.

11 Architekten P+G, Gestaltungskonzept ,Umgestaltung des Bereiches EisenbahnstraRe-Goethestralke-Schwarze®, Feb. 1997
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Ostlich grenzt der Bebauungsplan direkt an den Altstadtbereich und stellt somit einen
wesentlichen Teil der planungsrechtlichen Sicherung einer nachhaltigen stédtebaulichen
Entwicklung an der Peripherie des Hauptzentrums dar.

1.1.5 Planungsalternativen
AbstimmungsprozeR Parkhaus / Offentliche Stellplatzanlagen

Hintergrund des im Gestaltungskonzept favorisierten Parkhauses ist der stadtebauliche
Vertrag zwischen den Investoren eines Hotelkomplexes an der Goethestral3e und der Stadt
Eberswalde. Da die notwendigen Stellplatze nicht auf dem Grundstiick innerhalb des Blocks
nachgewiesen werden konnten, wurde der Standort auf dem stadtischen Grundstick im
Bereich des ehemaligen Muhlenteiches fiir die Unterbringung des ruhenden Verkehrs
gewabhilt.

Im Zuge von stadtebaulichen Voriberlegungen zum Bebauungsplan wurden durch die
Fachplaner Bedenken hinsichtlich der stadtebaulichen Einordnung des Baukorpers, der
funktionalen Anbindung und der besonderen bautechnischen Mal3nahmen zur Errichtung
des Parkhauses vorgebracht. Die notwendige Aufarbeitung des Erdaushub sowie eine
besondere Baubetreuung, aufgrund der bestehenden Kontamination in diesem Bereich, stellt
eine erhebliche Verteuerung der MaRhahme dar. Dartiber hinaus wurde darauf hingewiesen,
dass eine groRzigige offentliche Grinflache sidlich der Parkpalette nicht mehr realisierbar
sei. Diese ,Abstandsgrunflache® erfulle in keiner Weise mehr das Ziel einer grof3ztgigen
Grlunvernetzung im Bereich des Muhlenteiches. Die Aussagen aus dem Sanierungskonzept
des ehemaligen Miuhlenteiches relativierten das Planungsziel einer weitestgehenden
Begrinung des Arials. Eine ,Abdeckelung“ des kontaminierten Bodens stellt die effektivste
und kostengiinstigste Variante dar. Eine weitestgehende ,Abdeckung“ der Oberflachen soll
eine Minimierung der Niederschlagsversickerung in diesem Bereich unterstiitzen. Dies ist ein
Teil der MalRnahmen zur Eingrenzung der Umweltbelastung und schrankt die Auswaschung
der verunreinigten Bodenschichten im ehemaligen Mihlenteich ein. Nach Prufung aller
Einwande wurde die Ausflihrung einer vollflachigen ebenerdigen Stellplatzanlage favorisiert.
Der erstellte Vorentwurf (Stand: Mai 2001) berticksichtigte diese Planungsabsicht.

Im Zuge der Auswertung der Trager Offentlicher Belange ergab sich erneut eine Anderung
der Planungsziele. Die urspriinglich planerische Absicht ein Parkhaus (Parkpalette) zu
errichten, wurde wieder favorisiert und zwischenzeitlich durch die Erteilung einer
Baugenehmigung verfestigt. Hintergrund sind die bereits eingeleiteten eigentumsrechtlich
wirksamen Grundstuicksverauf3erungen, ein teilweise abgestimmter Planungsvorlauf sowie
fehlende Planungsalternativen.

Der Bebauungsplan leitet seine Festsetzungen aus dem Mitte 2002 abgestimmten Gestal-
tungskonzeption ab. Es werden demzufolge in diesem Bereich ,Verkehrsflachen besonderer
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Zweckbestimmung“ mit 6ffentlich nutzbaren Stellplatzen sowie eine Bauflache mit der
Zweckbestimmung ,Parkdeck” fur private als auch 6ffentliche Parkplatzen festgesetzt.

1.1.6 Stadtebauliches Konzept zum Bebauungsplan

Unter Beachtung vorhandener Strukturen soll ein Mischgebiet sowie in kleinem Anteil ein
Kerngebiet mit hohem o6ffentlichen Grunflachenanteil an der Schnittstelle zwischen Bahn-
hofsvorstadt-Ost und der Altstadt von Eberswalde entstehen.

Bearbeitung:

Sudliche Eisenbahnstral3e, Schwéarze-Griinzug

Das Gebiet soll sich nordlich und sidlich der Eisenbahnstrale und entlang des zu-
kinftigen ,Schwarze-Griinzuges” entwickeln. Fir den Bereich sidlich der Eisenbahn-
stral3e ist eine stadtebauliche Neuordnung und die Wiederbelebung brachgefallener und
untergenutzter Blockflachen vorgesehen. Innerhalb des Bereiches sollen nachhaltige
Strukturen z.B. aus einer Mischung von Wohnen, das Wohnen nicht wesentlich stérende
Gewerbe, einer verdichteten gewerblichen bzw. Dienstleistungsnutzung an der Michaelis-
straBe/ Eisenbahnstrale und einer Grinvernetzung geschaffen werden. Ziel ist, die
Grlnvernetzung Uber die Barriere der Eisenbahnstraf3e hinaus deutlich zu machen, und
die ,Parklandschaft” bis zum Mindungsbereich der Schwarze in den Finowkanal zu
sichern. Im Verlauf der Schwarze ist insbesondere die technische Ausfiihrung einer
Unterquerung der EisenbahnstraBe zu prifen und ggf. durchzufihren. Diese ist
unverzichtbar fur eine umfassende Vernetzung der Grinflachen entlang der Schwarze
und des Finowkanals .

Stellplatzanlagen

Vor dem Hintergrund der Planungshistorie wird im Bebauungsplan das Parkraumkonzept
mit ebenerdigen Stellplatzen und einem Parkhaus/Parkpalette verfolgt. Eine ebenerdige
Nutzung bietet sowohl den Vorteil einer kostenglinstigen Umsetzung, um die Stellplatz-
problematik zu lésen, als auch die Verkehrsberuhigung des Altstadtbereiches, da eine
kurzfristige Ausfihrung der Planung angestrebt werden kann. Darlber hinaus besteht die
Option und der Vorteil fur die Stadt, die Parkplatz-Grundstiicke langerfristig einer
anderen baulichen Nutzung zuzufiihren und eine stadtebauliche Abrundung in diesen
Bereichen vorzunehmen.

Der Parkplatz nordlich der Eisenbahnstralle wird auf den Grundstiicken der Telekom
realisiert. Nach Umlegung der Flurstiicke kann dort der Parkplatz direkt von der
Eisenbahnstralle aus angefahren werden. Es wird empfohlen, an dieser Stelle den
uberdimensionierten StraRenbereich EisenbahnstraRe / Berger Strale umzubauen und
damit eine Querung der Stral3e zu erleichtern.
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Ein weiterer Parkplatz siidlich der EisenbahnstraRe wird auf dem Areal des ehemaligen
Muhlenteichs (Bauernmarkt) verwirklicht. Dieser Bereich wurde bereits als Pkw-Stellplatz
genutzt. Die Flache soll in ihrer Nutzung neu geordnet und gestalterisch an die Umge-
bung angepaldt werden. Auf einem Teil der Flache soll eine Parkpalette errichtet werden.
Die Zufahrt zur Parkpalette wird zukiinftig sowohl von der Eisenbahnstral3e als auch von
der Goethestral’e aus ermdglicht. Die sudliche Vorflache wird als Mischverkehrsflache
ausgewiesen. Hier kdnnen sowohl temporér ein Parkplatz als auch innenstadtrelevante
Funktionen wie Stadtfeste, Marktwesen o0.4. stattfinden. Eine Wendemoglichkeit flr
Fahrzeuge ist auf dieser Flache gegeben.

e ,Brunnenplatz®

Wesentlich fur die stadtebauliche Neuordnung des Altstadteingangsbereiches wird der
neue Stadtplatz (Planungstitel: ,Brunnenplatz®), welcher durch den Rickbau des Ver-
kehrsknotens Eisenbahnstral3e / Breite StralRe entsteht. Dieser gestaltete Platz vermittelt
den Zugang zur Altstadt Uber die angrenzenden StralRen (An der Friedensbriicke,
GoethestraRe) und betont den denkmalgeschitzten Bereich um die ,Alte Apotheke"
(Museum).

¢ Stadtgestalt

Die bauliche Fassung der Stralenrdaume Eisenbahnstral3e / Michaelisstral3e / Friedrich-
Ebert-StraBe und Goethestrale wird durch planerische Festsetzungen zwingend
festgelegt. Die Blockinnenbereiche werden durch eine Zonierung der Geschosse weniger
kompakt ausgeformt, damit die Erlebbarkeit des Schwérze-Griinzugs gewahrleistet ist.

e Grundsticke

Generell bietet die Struktur der Planung die Mdoglichkeit, eine schrittweise Flachen-
mobilisierung vorzunehmen. Unter Anlehnung an historisch-bauliche Strukturen wird der
Bereich neu gestaltet und Uberformt. Die Festsetzungen zielen auf eine teilweise
zwingende Blockrandbebauung. Hierbei wird auf die bereits neu geschaffenen
Baufluchten eingegangen. Die vorgeschlagenen Bebauungen und Flachenstrukturen
haben teilweise eine Neuregelung der bestehenden Grundstiicksgrenzen zur Folge.

1.1.7 Grin-und Freiflachenkonzept

Zur Berticksichtigung von Belangen des Naturschutzes und der Landschaftspflege im Bau-
leitplan wurde ein Grinordnungsplan (GOP) zum Bebauungsplan Nr. 107 in Auftrag gege-
ben.t?

12 GOP zum B-Plan 107 / Birgit Hammer, LandschaftsArchitektur, GOP zum Bebauungsplan, Stand 01.04.01, S.13 f.
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Er schafft die Voraussetzungen fir eine sachgerechte Bericksichtigung der Belange von
Natur und Landschaft bei der Abwagung mit anderen o6ffentlichen und privaten Belangen.
Teile der Begriindung basieren auf den Aussagen des GOP’s oder werden kommentiert.

Ziel des GOP's ist eine verbesserte Verflechtung des Stadtraumes mit dem angrenzenden
Landschaftsraum am Finowkanal, insbesondere durch neu gestaltete Wege- und Brucken-
verbindungen entlang der Schwarze.

Im Einzelnen leiten sich aus dem GOP folgende grunordnerischen Mal3nahmen ab:

e Wiederherstellung einer qualitatvollen, nutzbaren 6ffentlichen Grunanlage sidlich des
Finowkanals. Die in der Parkanlage noch erhaltenen Reste einer ehemaligen Tankstelle
(vor 1945 befand sich hier eine Araltankstelle) sollen entfernt werden.

¢ Neuanlage und Erganzung eines ca. 4-5 Meter breiten tibergeordneten Uferweges
entlang des Sudufers des Finowkanals in Verbindung mit der Herstellung einer Ful3- und
Radwegbriicke tber die Schwarze.

¢ Anlage eines 3 Meter breiten Ful3- und Radweges entlang des Westufers der Schwarze
zwischen Friedrich-Ebert-Strasse und Einmindung der Schwarze in den Finowkanal.

e Im Verlauf des ehemaligen Weinbergsgrabens soll eine Wegeverbindung zwischen dem
Torplatz (Goethestrasse) und dem Wohnquartier am Weinberggrabenweg geschaffen
werden. Auch hier ist die Anlage einer neuen Ful3géngerbriicke vorgesehen.

e Im Bereich ehemaliger Gartenanlagen westlich der Schwérze wird ein ¢ffentlicher
Kinderspielplatz mit einer Gré3e von 1.000 gm neu angelegt. Hier ist beabsichtigt, den
urspriinglichen Gartencharakter durch die Pflanzung von nicht oder wenig fruchtenden
Zierobstgehdlzen zu erhalten. Die Spielanlagen sollen locker in den Bereich der
,Obstwiese" integriert werden.

e Zwischen dem historischem Gebéaude der Adlerapotheke und dem neuen Verlauf der
Eisenbahnstral3e entsteht ein neuer, auf der Hohe des Gebaudes liegender Platzraum
("Brunnenplatz" oder "Torplatz"). Wesentliche Aufgabe des neuen Platzes ist es, die
erhaltene historische Bausubstanz freizustellen und einen ruhigen Distanzraum
zwischen der StraRenkreuzung und den denkmalgeschiitzten Gebauden zu schaffen.
Aufgrund der extremen Verlarmung kommen dem Platz weniger Aufenthalts- als Stadt-
gestalterische Funktionen zu.

e Aufgrund des Bedarfs der Anlage von sowohl ¢ffentlichen als auch privaten Stellplatzen
wird in Bereich des ehemaligen Mihlenteiches eine Stellplatzanlage mit insgesamt 75
Stellplatzen ausgewiesen, wovon insgesamt 21 Stellplatze dem Wohn.- und
Geschéftshaus (ehem. Stadthaus an der Goethetrasse in privater Bewirtschaftung
zugeordnet werden. In Folge der Auffllllung des Mihlenteiches mit z.T. erheblich
kontaminierten Boden besteht die Notwendigkeit, die betroffenen Flachen vollflachig zu
versiegeln. Die Eisenbahnstrasse soll beidseitig mit groRkronigen StralRenbaumen
bepflanzt werden.

Der GOP ist als Anlage Nr.1 der Begrindung des Bebauungsplanes beigefugt.
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1.1.8 ErschlieBungskonzept

Im Februar 1999 wurde das Verkehrskonzept fir die Innenstadt von Eberswalde beschlos-
sen. Das Konzept beinhaltet die langfristige, in sechs Ausbaustufen gegliederte Neuordnung
des StralRennetzes der Innenstadt. Im Bebauungsplan werden wesentliche Aussagen dieser
Planung berlcksichtigt.

e Umbau von Verkehrsknoten

Entscheidend fur eine langerfristige Entwicklung ist der Rickbau des, aus Sicht der
Planer, uberdimensionierten Verkehrsknotens an der Eisenbahnstral3e / Breite Stral3e
(B167/B2), ohne die Eisenbahnstrale in ihrer Funktion als HauptverkehrsstralRe
einzuschranken. Dadurch kann es in der Folge zur Verkehrsberuhigung des Innenstadt-
bereiches sowie der langfristigen Umgestaltung zur Ful3gangerzone im westlichen Rand-
bereich der Altstadt (z.B. SteinstraRRe, KirchstraBe, An der Friedensbriicke) kommen.*?

Mit der Errichtung der Stellplatzanlage nérdlich der EisenbahnstralRe kann ein Umbau
des Mundungsbereiches in die Bergerstrafl3e erfolgen. Auch an dieser Stelle, dhnlich wie
am Kreuzungspunkt Eisenbahnstrae / Breite StraRe, existiert eine Uberdimensionierung
und zugleich UnuUbersichtlickeit der Verkehrsflachen, sodass eine Querung fir
FuRganger, mangels Verkehrsregelung, nur schwer maoglich ist.

o Stellplatze

Die Planung greift die bestehende ErschlieBung im Wesentlichen nicht an. Der
Bebauungsplan sieht zwei Stellplatzanlagen (129 Stellplatze gesamt) vor und leistet
damit einen Beitrag zur geplanten Verkehrsberuhigung in der Altstadt. Die Goethestralie
dient zukunftig der ErschlieBung der angrenzenden Bebauung und als Ein- bzw. Ausfahrt
zur offentlichen Stellplatzanlage im Bereich des ehemaligen Mihlenteiches. Eine
Wendemdglichkeit besteht auf dem Parkplatz und gegebenenfalls (z.B. fir Feuerwehr)
auf dem Brunnenplatz.

Die Erschlielung der Stellplatzanlage ndérdlich der Eisenbahnstrafe wird durch den
Umbau des Miindungsbereiches in die BergerstralRe erleichtert. Die Ein- bzw. Ausfahrt
zum Parkplatz erfolgt zukiinftig Gber die Bergerstral3e.

Nach Ruckbau der Abbiegespuren an der Eisenbahnstrale / Breite StralRe stellt der
Brunnenplatz den Eingang in den Altstadtbereich dar. Die StralRen An der Friedens-

13 Stadt Eberswalde, Amt fur Stadtentwicklung, Verkehrskonzept Innenstadt Eberswalde, S.11 f.
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bricke und Goethestral’e minden in ihrem historischen Verlauf auf den neuen Stadtplatz
und ermoglichen den schnellen Zugang zur Innenstadt.

e Wegenetz

Ein Wegenetz verbindet das Blockinnere mit Ubergeordneten Ful3- und Radwegen und
ermoglicht die Durchquerung des Blocks ebenso wie die 6ffentliche Zugénglichkeit des
Schwérzeufers. Dem Ful3ganger erschliel3t sich Uber dieses vielféltige und differenzierte
Wege-, Platz- und Raumsystem ein harmonischer Altstadteingangsbereich. Eine
planungsrechtliche Festsetzung erfolgt Uber ein Gehrecht nach § 9 Abs. 1 Nr. 21 direkt
und durch die Festsetzung von offentlichen Flachen (Griin.- und Verkehrsflachen)
indirekt.

e Ausfuhrungsplanung Goethestralie

Die Ausfuihrungsplanung zum Umbau des StralRenraumes Goethestral3e (nordlicher Teil
zwischen Friedrich-Ebert-StraRe und Brunnenplatz beinhaltet die Neugestaltung der
Verkehrsflachen inklusive der Ausweisung weiterer Stellplatze im o6ffentlichen StraRen-
land. Es wurde der Ubergang der Wegefiihrung aus der 6ffentlichen Grinflache westlich
der Goethestral3e als Verstreckung in den Stral3enraum beabsichtigt. Dadurch ist die
Querung der GoethestralRe erleichtert und die Fortsetzung der Wegebeziehung durch die
Block-Passage Richtung Steinstral3e realisiert worden.

1.1.9 Flachenbilanz

Aus dem Bebauungsplan Nr. 107 ,Alter Muhlenteich“ mit einer Gesamtflache des Geltungs-
bereiches von ca. 4 ha werden folgende FlachengroRen ermittelt:

o Mischgebiet gemaR § 6 BauNVO: ca. 6.100 m2, davon maximal ca. 4.400 m2 (iberbaubar;
o Kerngebiet gemal 87 BauNVO: ca. 2.500 m?, davon maximal ca. 2.000 m? Giberbaubar;
e Flachen fir Versorungsanlagen ca. 1.050 mz;

e Verkehrsflachen: ca. 12.200 m2;

o Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung: ca. 5.300 m2 sowie

e Frei-, und Grunflachen: ca. 8.700 m2inkl. ein ca. 820 m2 grol3er dffentlicher Spielplatz.

1.2 VERFAHRENSABLAUF

1.2.1 Einleitung des Bebauungsplanverfahrens (8 2 Abs. 1 BauGB )
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Das Planverfahren wurde durch den Aufstellungsbeschluss der Stadtverordnetenversamm-
lung der Stadt Eberswalde vom 06.05.1999 eingeleitet.

Der Aufstellungsbeschluss wurde gemaf § 2 Abs. 1 BauGB im Amtsblatt der Stadt Ebers-
walde Nr. 8 /99 ortsiiblich bekannt gemacht.

1.2.2 Frihzeitige Burgerbeteiligung (8§ 3 Abs. 1 BauGB )

Die frihzeitige Burgerbeteiligung wurde vom 16.05.2001 bis zum 22.06.2001 durchgefihrt.
Die ortsiibliche Bekanntmachung der frihzeitigen Burgerbeteiligung erfolgt im Amtsblatt der
Stadt Eberswalde Nr. 5/2001.

1.2.3 Beteiligung der Trager offentlicher Belange, sonstiger Stellen (§ 4 BauGB ) und
der Nachbargemeinden (8 2 Abs. 2 BauGB )

Die von der Planung berthrten Trager 6ffentlicher Belange und sonstige Stellen gemal § 4
BauGB und die benachbarten Gemeinden gemafl § 2 Abs. 2 BauGB sind mit Schreiben
vom 18.06.2001 zur Abgabe einer Stellungnahme bis zum 20.07.2001 aufgefordert worden.

Uber die vorgebrachten Anregungen der Trager offentlicher Belange zum Vorentwurf des
Bebauungsplanes Nr. 107 ,Alter Mihlenteich® hat die Stadtverordnetenversammlung in ihrer
Sitzung am 30.05.2002 entschieden. Den betroffenen Tragern 6ffentlicher Belange wurde mit
Schreiben vom 05.06.2002 das Abwagungsergebnis mitgeteilt.

1.2.4 Offentliche Auslegung (8 3 Abs. 2 BauGB )

Die Stadtverordnetenversammlung Eberswalde hat am 19.06.2003 mit dem Beschluss
geman § 3 Abs.2 BauGB Uber die offentliche Auslegung entscheiden.

Der Entwurf des Bebauungsplans mit Begriindung wurde gemaR § 3 Abs. 2 Satz 1 BauGB
fur die Dauer eines Monats vom 16.7.03 bis 18.8.03 zu jedermanns Einsicht Offentlich
ausgeleqt.

Ort und Dauer der offentlichen Auslegung werden gemalfl 8§ 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB im
Amtsblatt 07/2003 der Stadt Eberswalde mit dem Hinweis amtlich bekanntgemacht, dass
Bedenken und Anregungen wahrend der Auslegungsfrist vorgebracht werden konnen.

Die Trager offentlicher Belange und sonstige Stellen wurden gemall 8 3 Abs. 2 Satz 3
BauGB von der offentlichen Auslegung des Bebauungsplans mit Schreiben vom 08.07.03
benachrichtigt.

Im Anschlul® erfolgte die Abwagung gem. 81 Abs.6 Abs. BauGB , welche in der Stadtver-
ordnetenversammlung vom 11.12.2003 bestatigt wurde.
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1.3 PLANGEBIET

1.3.1 Lage und GroRRe des Plangebiets
Das Plangebiet des Bebauungsplans Nr. 107 ,Alter Mihlenteich® liegt im Osten der Stadt

Eberswalde im Ubergang zwischen Bahnhofsvorstadt und historischer Altstadt und weist
eine Flache von ca. 4 ha auf. Der Abstand zum Zentrum (Marktplatz) betragt ca. 200 Meter.

1.3.2 Grenzen des raumlichen Geltungsbereichs

e Folgende Flurstiicke liegen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes:

Flur 14, Gemarkung Eberswalde: 129 tlw.; 456/1; 456/3; 465/1 tlw.; 461/1; 466/1; 467/2;
468; 469; 470; 634 tlw.; 641 tlw.; 642 tiw.; 734; 735 tlw.;

Flur 1, Gemarkung Eberswalde: 502; 503; 504; 505/1; 506; 507/1; 508/1; 509/1 tlw.; 510;
511; 512; 1045/1 tiw.; 1045/2 tlw.; 1045/3; 1045/4; 1045/5; 1045/6; 1045/7; 1045/8;
1063/1; 1065; 1066; 1067; 1068; 1069; 1070; 1071; 1072; 1073; 1074; 1075; 1078; 1079
tiw.; 1080/1; 1081/1; 1082; 1083/1; 1084/1; 1085; 1691; 1692.

Im Zusammenhang mit dem Beschluss zur Billigung des Entwurfes des Bebauungsplanes
hat die Stadt Eberswalde die Erweiterung des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
beschlossen. Es wurden die Flurstiicke 501 und 449/1 teilw. (Flur 1) am nordwestlichen
Rand des Bebauungsplangebietes in den Geltungsbereich des Bebauungsplan
miteinbezogen. Diese Erweiterung des Geltungsbereiches wurde mit der Bekanntmachung
zur Durchfiihrung der Offenlage im Amtsblatt 07/2003 6ffentlich bekanntgemacht.

e Der Geltungsbereich wird begrenzt durch

- den Finowkanal im Norden,

- die BollwerkstralRe und GoethestralRe im Sitdosten,

- die Friedrich-Ebert-StraRe im Suden und

- die MichaelisstraRe sowie die westliche Flurstiicksgrenze des Flurstiickes 502, Flur

1, Gemarkung Eberswalde im Westen.

Eine genaue Abgrenzung ergibt sich aus dem zeichnerischen Teil des Bebauungsplans im
Orginalmaf3stab 1:1.000.
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1.3.3 Bestandsdarstellung
1.3.3.1 Siedlungsstruktur

Aus den historischen Siedlungskernen der Eberswalder Altstadt und den bereits seit dem 17.
Jh. begrindeten frihindustriellen Wohn- und Produktionsorten im Stadtteil Finow hat sich im
Finowtal seit dem Mittelalter ein bandférmiges stadtebauliches Gefilige herausgebildet.
Dieses Siedlungsband erstreckt sich heute Uber eine Lange von rund 11 km entlang der
Eberswalder StraRe, Heegermihler StraBe und EisenbahnstraBe, der heutigen
BundesstralRe B167. Die B167 fuhrt westlich der Stadt zur Bundesautobahn, Anschluf3stelle
Finowfurt, und 6stlich im Bereich der Altstadt direkt an die Bundesstral3e B2, welche die
Stadt in Nord-Sud-Richtung durchquert.

Die Zasur der BundesstralRe hat in der stadtebaulichen Entwicklung zu einer Zerstérung der
Innenstadt und einer Uberbetonung der EisenbahnstraRe gefiihrt. lhre Entwicklung zur
Haupteinkaufsstralte und Versorgungszentrum der Stadt hat den Charakter der ,Bandstadt®
nachhaltig geférdert.

Durch die Zerstorungen des Zweiten Weltkrieges und die Stadtebaupolitik der darauf-
folgenden Jahre verlor die Altstadt von Eberswalde wesentliche Teile ihres charakte-
ristischen Stadtbildes und auch ihrer Funktionen. Zukinftig kommt dem erklarten Hauptzen-
trum der Stadt, in welchem das Plangebiet gelegen ist, eine besondere Bedeutung und
Starkung zu. Neben der Altstadt soll auch die Entwicklung der dbrigen Stadtteilzentren
punktuell gestarkt und so eine Konzentration der Zentrumsfunktionen bewirkt werden.

1.3.3.2 Stadtebauliche Struktur des Plangebietes

Das Plangebiet umfasst den Bereich der ehemaligen Stadtbefestigung, des Mihlenteiches
und des Unter- oder Muihlentores einschlieRlich Briickenkopfbebauung und markiert den
Ubergang zwischen der historischen Altstadt und der Bahnhofsvorstadt.®

Die historische Stadtgestalt ist im heutigen Zustand weitestgehend Uberformt. Durch Zu-
schitten des Mihlenteiches (heutiger Parkplatz / Festplatz) und den Bau der hdher und
Ostlicher gelegenen Friedensbriicke sowie den anschlieBenden Verkehrsknoten der heutigen
Bundesstralen B2 und B167 entstand ein unharmonischer Altstadteingangsbereich.
Hierdurch sind einerseits die stadtbildpragenden Gebaude kaum wahrnehmbar andererseits
sind weder das Finowkanalufer noch der Griinbereich entlang der Schwérze durchgehend
offentlich zuganglich.

14 Rahmenplan S.15
15 Rahmenplan S. 161
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Im Plangebiet gibt es deutliche Defizite in der Nutzungsintensitat und der stadtebaulichen
Auspragung. Insgesamt ist das Plangebiet als Gemengelage zu charakterisieren und ent-
sprechend der BauNVO als Misch- und Kerngebiet einzustufen.

Das Plangebiet kann in drei Bereiche eingeteilt werden: Zum einen sind dies die Flachen
nordlich der Eisenbahnstrafe bis zum Kanalufer. Zum anderen die Flachen westlich und
ostlich der Schwarze.

Im Plangebiet befinden sich zwischen Michaelisstralle und Goethestralle Gebaude fur
welche sich etwa zur Halfte eine dem Wohnen und Dienstleistungen/Gewerbe zuzuordnende
aktive Nutzung feststellen laf3t. Negativ fallen die starken Unterbrechungen von Bebauungs-
zusammenhangen auf. Im Gebiet befinden sich, vor allem beiderseits der Schwarze, eine
Vielzahl untergeordnete und nicht schutzenswerte Gebaude. Hierzu z&hlen tberwiegend
eingeschossige Nebengebadude, Provisorien und Garagen.

Die Flursticke 1706 und 1063/1 an der EisenbahnstralRe werden derzeit als offentliche
Stellplatzanlage (Bauernmarkt) genutzt.

Die Grundstiicke nérdlich der EisenbahnstralRe / Bergerstrae (FIst. 502, 503, 504) werden
Uberwiegend gewerblich genutzt aber mit einer geringen Intensitat. Die Nutzung des
Grundstucks Flst. 501 ist nicht eindeutig erkennbar. Hier ist eine Uberwiegend gértnerische
Struktur vorhanden. Die Flurstucke 505/1, 506, 507/1, 510, 512, 1045/6, 467/1 stellen bereits
eine offentliche Grunflache mit unterschiedlichem Qualitatsanspruch beiderseits der Schwaér-
ze dar.

Ostlich der Friedensbriicke wird das Flurstiick 466/1 durch die Trafostation der Barnimer
Busgesellschaft beansprucht. Auf den ostlich angrenzenden Flurstiicken befindet sich,
eingebettet in einer Grinanlage, der Gastronomiebetrieb ,Schlemmerpfanne®. Die temporare
Baustruktur beruht auf einer befristeten Baugenehmigung im Zuge einer notwendigen
Umsetzung des Betriebes von der Breite Strafle in den Bereich entlang des Finowkanals.
Von Seiten des Betreibers besteht die Absicht, diesen Betrieb dauerhaft in diesem Bereich
einzurichten.

1.3.3.3 Naturraumliche Situation und Landschaftsbild®

Die Lage des Planungsgebietes im Stadtkern von Eberswalde kann trotz seiner zentralen
Lage als periphere Situation beschrieben werden. Das Landschaftsbild wird sowohl durch die
Néahe zum sidlich gelegenen Stadtzentrum als auch durch die Lage am Finowkanal gepragt.
Einerseits ist das Landschaftsbild stark siedlungsgepragt (Wohn- und Mischgebiets-
nutzungen, Strallenland), andererseits zeichnet sich das Planungsgebiet besonders durch
die Flusstallage am Finowkanal aus.

16 LandschaftsArchitektur Birgit Hammer, GOP zum Bebauungsplan, Stand 01.04.01, S.7 ff.
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Der Finowkanal mit seinen Uferzonen pragt das Landschaftsbild nachhaltig. Das Plangebiet
liegt im Finowtal, in der Nahe der weiter sudlich beginnenden Barnimhochflache. Das
Gelande steigt in diese Richtung, aber auch zum Hauptbahnhof der Stadt leicht an und fallt
zum Finowkanal hin etwas ab.

Im Verlauf der Eisenbahnstral3e / Friedrich-Ebert-Straf3e ist in Richtung Altstadt ein
deutliches Gefélle zu verzeichnen (von 33m auf 13m im Bereich der Schwarze). Der FluBlauf
der Schwarze stellt eine topografische Besonderheit dar, da er im Norden zwischen Altstadt
und Bahnhofsvorstadt verlauft und damit die Grenze zwischen beiden Stadtteilen betont. Das
Plangebiet selbst wird von der Schwarze als zentrale Achse durchquert und stellt damit
einen wichtigen wohnungsnahen und zentrumsnahen Erholungs-/Griinbereich dar.?’

Trotz flachendeckenden, z.T. bis zu 4,50 Meter méachtigen, inhomogenen Aufschittungen
aus Kies, Hausmull, Bauschutt und Mutterboden ist das naturraumtypisch ebene Flusstal-
Relief noch erlebbar. Anhand von Mauern, Ho6henverspriingen sowie einem
feuchtegepragten Vegetationsbestand lasst sich das ehemals tiefergelegene Geléandeniveau
in einzelnen Abschnitten noch erahnen.

Zurzeit Uberwiegen jedoch die negativen anthropogenen Einflisse auf das Landschaftshild.
Weite Bereiche des Gebietes machen einen 6den Eindruck. Leerstehende, teilweise stark
reparaturbedirftige Gebaude und Gebdaudeteile ohne architektonischen Wert, Abfall-
ablagerungen und Schutthaufen, grof3flachig versiegelte Verkehrs- und Erschlie3ungs-
flachen, Absperrungen und Zaune bestimmen das Gesamtbild.

Die vorhandenen Grin- und Freiraume entlang des Finowkanals lassen trotz eines
wertvollen GroRbaumbestandes nur noch sparsamst die Ansétze der ehemaligen Gestaltung
erkennen. Ein als mangelhaft einzuschéatzender Pflegezustand sowie verschiedene Ein-
bauten wie u.a. ein fur gastronomische Zwecke genutzter Kiosk und ein Transformatoren-
haus verstarken den wenig einladenden Eindruck dieser 6ffentlichen Grunanlage.

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplan Nr. 107 ,Alter Muhlenteich® wurde vom
Planungsbiro ,,LandschaftsArchitektur Birgit Hammer® ein Grinordnungsplan erarbeitet, in
welchem die Erfassung und Bewertung der Belange von Natur und Landschaft erfolgt sind.
In diesem ist die naturrdumliche Situation des Plangebietes detailliert erfasst und bewertet
worden. Dieser GOP ist als Anlage 1 der Begriindung des Bebauungsplanes beigefiigt. Hier
sind weitere Informationen zur naturraumlichen Situation im Plangebiet enthalten.

17 Rahmenplan S. 17
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1.3.3.4 Besitz- und Eigentumsverhaltnisse

e Flursticke ndrdlich der Eisenbahnstrale bis zur Friedensbriicke
Die sich im Geltungsbereich des Bebauungsplans befindenen Flurstiicke sind haupt-
séachlich im Eigentum der Stadt Eberswalde. Die Deutsche Telekom AG ist Eigentiimerin
der Flurstiicke Nr. 502 und 503. Flurstiick Nr. 501 ist im Privatbesitz.

e Finowkanal
Der Finowkanal ist gemal § 3 Abs.1 Brandenburgisches Wassergesetz von der Abzwei-
gung aus der Havel-Oder-Wasserstral3e bei Kilometer 57,36 bis zu seiner Einmindung in
die Havel-Oder-Wasserstrale bei Kilometer 89,27 eine Bundeswasserstrafle. Soweit
Gewasser 1. Ordnung nicht dem Land oder unbestimmten Dritten gehéren, sind sie
Eigentum des Bundes (vgl. 87 BbgWG). Bundeswasserstraflien unterliegen gemaf Art.87
Abs.1 Grundgesetz der Aufsicht der BundeswasserstraRenverwaltung.

o Flurstiicke an der Friedensbriicke
An der nordlichen Grenze des Bebauungsplangebietes, an der Friedensbriicke, werden
Flurstiicksabschnitte, welche sich im Besitz der BundeswasserstrallRenverwaltung be-
finden, in den Geltungsbereich mit einbezogen.

e Flursticke 6stlich der Friedensbricke
Die Flurstiicke 6stlich der Friedensbriicke sind Uberwiegend im Eigentum der Barnimer
Busgesellschaft (Flurst. Nr.466/1); die Restflachen im Eigentum der Stadt.

e StrafRengrundstiicke
Die StralBengrundstiicke befinden sich hauptsachlich im Besitz der Stadt. Die
Eisenbahnstraf3e ist Eigentum der Bundesstral’enverwaltung und wird vom Branden-
burgischen StralRenbauamt in Eberswalde verwaltet. Die Friedensbriicke befindet sich
im Eigentum der Wasser- und Schifffahrtsverwaltung (WSV).

e Flursticke sudlich der Eisenbahnstral3e, westlich der Schwarze
Die Flurstiicke sind Uberwiegend im Besitz der Stadt Eberswalde. Die Flurstiicke Nr.
1082, Nr. 1083/1 und Nr. 1078 befinden sich im Besitz des Landes Brandenburg
(Ministerium fir Finanzen). Weitere Eigentimer sind die WHG mbH (Flurst. Nr. 1081/1).
Alle tbrigen Flurstiicke befinden sich in privatem Besitz.

e Flursticke sudlich der Eisenbahnstrale, dstlich der Schwarze
Die Flurstiicke sind Uberwiegend im Besitz der Stadt Eberswalde. Weitere Eigentimer
sind die Treuhand Liegenschaft Gesellschaft (Flurst. Nr. 1065) sowie die Grund und
Boden Gesellschaft (Flurst. Nr. 1067). Alle tbrigen Flursticke befinden sich in privatem
Besitz.
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1.3.3.5 Leitungen

Durch den Geltungsbereich des Bebauungsplans verlaufen Ver- und Entsorgungs-Haupt-
Leitungen im Bereich der Verkehrsflichen Bergerstral3e, Michaelisstral3e, Friedrich-Ebert-
Stral3e und Goethestral3e, welche nicht Gberbaut werden dirfen. Dieser Tatsache wird im
vorliegenden Bebauungsplan Rechnung getragen.

Es besteht ein engmaschiges Dranagesystem in den Teilen der Altstadt, die extrem hohe
Grundwasserstande aufweisen. In ,Dranstrangen®, deren genaue Lage jedoch teilweise un-
bekannt ist, wird das Grundwasser gefasst und lber gesonderte Sammler (Grundwasser-
kanéle) in die Vorfluter eingeleitet. Als Vorfluter fir das Dranagesystem dient der fast voll-
standig verrohrte Weinberggraben, welcher das Plangebiet sidlich der Friedrich-Ebert-
StraRe quert und nordlich der Altstadt in den Finowkanal mindet.’® In der GoethestraRe
befindet sich ebenfalls ein Hauptsammler.

Westlich des Flurstiickes 501 verlauft eine Wasserleitung. Die Lage entlang der Grund-
stiicksgrenze bedarf beidseitig eine Baufreiheit von 3m. Dies ist durch die Festsetzung eines
Baufensters gegeben. Die Leitung selbst liegt aul3erhalb des Geltungsbereiches.

Eine Trafostation zur Versorgung des Oberleitsystems der Barnimer Busgesellschaft befindet
sich auf dem Flurstiick Nr. 466/1, Ostlich der Friedensbriicke. Nach Aussagen der Bus-
gesellschaft ist der Verbleib der Trafostation notwendig und an den aktuellen Standort ge-
bunden. Eine Verlagerung ist aufgrund der angespannten Haushaltslage derzeit wirt-
schaftlich nicht vertretbar.

1.3.3.6 Sonstige rechtliche und tatsachliche Gegebenheiten im Plangebiet und in der
Nachbarschaft

e Bebauungsplan Nr. 137 ,,Friedrich-Ebert-StraBe Nord“ (Vorentwurf)

Dieser Bebauungsplan grenzt westlich der MichaelisstraRe an das Plangebiet. Er ist im
wesentlichen auf die Wiederherstellung des einstigen Charakters der Friedrich-Ebert-
Stral3e mit einer Mischgebietsnutzung konzentriert. Sie soll die Funktion einer Hauptge-
schaftsstralle Ubernehmen. Es wird eine Erg&nzung der Blockrandbebauung entlang der
Friedrich-Ebert- und MichaelisstralBe angestrebt. Die zur Friedrich-Ebert-Straf3e hin
geschlossene Bebauung soll zum Innenbereich hin offen mit einer Durchwegung ge-
staltet werden.*®

e Denkmalschutz
In unmittelbarer Nachbarschaft liegen Bereiche, die dem Denkmalschutz unterliegen
(Schleusen-Hafen).

18 Rahmenplan S.67
19 Rahmenplan S.12
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Im betroffenen Bereich sind Bodendenkmale bzw. —funde mdglich. Das Gesetz Uber den
Schutz und die Pflege der Denkmale und Bodendenkmale im Land Brandenburg (DSchG)
regelt den Umgang bzw. die Verfahrensweise bei geplanten Bodeneingriffen.

Folgendes ist zu beachten:

1. Erdarbeiten sind drei Wochen vorher schriftich dem Brandenburgischen Landesamt
fur Ur- und Frihgeschichte, Arbeitsstelle fir Bodenendkmalpflege, Karl-Liebknecht-
StraRe 30, 15230 Frankfurt / Oder oder der Unteren Denkmalschutzbehorde,
Heegermuihler StraBe 75, 16225 Eberwalde, Tel.: 03334/214387 anzuzeigen.
Gegebenenfalls sind Voruntersuchungen abzustimmen.

2. Sollten bei den Erdarbeiten ur- und friihgeschichtliche Bodendenkmale entdeckt
werden ( Scherben, Knochen, Metall, Steinsetzungen, Verfarbungen, o. &.), so sind
diese unverziglich dem Brandenburgischen Landesmuseum fur Ur- und
Frihgeschichte, Arbeitsstelle fur Bodendenkmalpflege oder der Unteren
Denkmalschutzbehtérde anzuzeigen (819 (1) und (2)) Denkmalschutzgesetz -
DSchG.

3. Sollten archéologische Ausgrabungen notwendig werden, sind die Kosten dafir im
Rahmen des Zumutbaren vom Veranlasser des beantragten Vorhabens zu tragen
(812 (2) DSchG).

Da weder die exakte Ausdehnung, noch die konkrete Struktur moglicher Bodendenkmale
bekannt sind, ist moglicherweise eine archéologische Voruntersuchung in Form von Bag-
gerschnitten erforderlich, um die Dauer und den personellen Einsatz der gegebenenfalls
notwendigen Dokumentation (Hauptuntersuchung) festlegen zu kdnnen. Nach Abschluss der
archaologischen Voruntersuchung wird die Untere Denkmalschutzbehdérde im Einvernehmen
mit dem Brandenburgischen Landesamt fir Denkmalpflege und Archéologisches Landes-
museum, Abt. Bodendenkmalpflege, AuRenstelle Frankfurt / Oder umgehend eine endgliltige
Stellungnahme abgeben.

e Gestaltungssatzung

Die Stadtverordnetenversammlung hat am 21.11.2002 eine Gestaltungssatzung fur das
Stadtzentrum Eberswalde als Satzung beschlossen, die am 04.03.2003 rechtskraftig
wurde. Hierin soll durch Festsetzungen der auf3eren Gestalt von baulichen Anlagen das
Stadtbild, welches durch die noch vorhandene historische Bausubstanz im Stadtzentrum
bestimmt wird, gepflegt und entwickelt werden. Diese ortliche Bauvorschrift gilt fir die
Anderung und Errichtung baulicher Anlagen oder Teilen davon, sofern diese offentlichen
Flachen zugewandt sind. Offentliche Flachen im Sinne der Satzung sind allgemein
zugangliche StralRen, Wege und Platze sowie Offentlich zugangliche Grin- und
Wasserflachen.

Das Bebauungsplangebiet liegt im ,Teilbereich EisenbahnstralRe“ der Satzung (§ 1).
Damit sind alle Festsetzungen der Gestaltungssatzung fur die aus dem Bebauungsplan
entstehenden baulichen Anlagen bindend.
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Die Gestaltungssatzung wird zurzeit Uberarbeitet.

Bundesstralle B 167 /B 2

Nach anderen gesetzlichen Vorschriften getroffene Festsetzungen missen gemal § 9
Abs.6 BauGB nachrichtlich in den Bebauungsplan iibernommen werden. Im Bebauungs-
plan Nr. 107 trifft diese Vorgabe auf die BundesstraRe 167 / B2 (Eisenbahnstrafe) zu,
welche sich in Verwaltung des Brandenburgischen StraRenbauamtes befindet.

Nach Ricksprache mit dem StraRenbauamt als zustandigem Fachplanungstrager sind
derzeit keine weiteren Planungsvorbereitungen hinsichtlich des Umbaus des Verkehrs-
knotens (B167, B2) getroffen worden, welche nachrichtlich in den Bebauungsplan tber-
nommen werden missen. Die Stadt Eberswalde nimmt im Rahmen ihrer Aufgaben-
erfillung nach 81 BauGB ihr Recht wahr, durch geeignete Festsetzungen gemaRd § 9
Abs.1 BauGB der kunftigen Fachplanung Rechnung zu tragen und sichert vorsorglich
die stadtebauliche Entwicklung hinsichtlich einer geanderten Verkehrsfihrung.

Durch entsprechende Festsetzungen mdochte die Stadt ihre beabsichtigte Planung fir
den Umbau des Kreuzungspunktes bekunden, welche in der Folge umzusetzen ist. Die
Verkehrsflachen bieten eine relative Flexibilitat. Die Detailplanung zum StralRen-
guerschnitt obliegt der zustandigen Planungsbehdrde.

Finowkanal

Der Finowkanal ist gemafRR § 3 Abs. 1 Brandenburgisches Wassergesetz im Geltungs-
bereich des Bebauungsplans Nr. 107 eine Bundeswasserstrafl3e und unterliegt damit der
Aufsicht der Bundeswasserstra3enverwaltung. Gemaf § 9 Abs.6 BauGB werden nach
anderen gesetzlichen Vorschriften getroffene Festsetzungen nachrichtlich in den Bebau-
ungsplan tbernommen.

Es ist davon auszugehen, dass der Uferbereich des Finowkanals und die Unterfiihrung
unter der Friedensbricke erhalten bleiben bzw. gemafl der ,Machbarkeitstudie Treidel-
weg am Sudufer des Finowkanals in Eberswalde“® ausgebaut werden. Der 6ffentliche
Charakter soll mit den angrenzenden Grunflachen korrespondieren.

Ahnlich wurde bereits im Bebauungsplan Nr. 521 mit Flurstiicken der Bundeswasser-
stral3enverwaltung verfahren.

20 Machbarkeitstudie Treidelweg am Sudufer des Finowkanals in Eberswalde, Kommunal Data, 2000
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1.4 UBERGEORDNETE PLANUNGEN UND VORBEREITENDE BAULEIT-
PLANUNG

1.4.1 Anpassung an die Ziele der Raumordnung und Landesplanung (8 1 Abs. 4
BauGB )

Die Stadt Eberswalde ist nach dem Landesentwicklungsplan Brandenburg (LEP 1,1995) als
Mittelzentrum mit Teilfunktion eines Oberzentrums eingestuft. Gleichzeitig gilt Eberswalde
als ,Regionales Entwicklungszentrum des Stadtekranzes®. Mittelzentren sind mit Ein-
richtungen des ,gehobenen Bedarfs“ auszustatten. Im innerstadtischen Hauptzentrum von
Eberswalde sollen diese Einrichtungen zukdinftig starker vertreten sein.

Eberswalde gehdrt zu den sieben Regionalen Entwicklungszentren des Stadtekranzes um
Berlin, welche nach dem landesplanerischen Leitbild der dezentralen Konzentration
vorrangig gefordert werden sollen. Mit Schreiben vom 28.06.2001 hat die Stadt Eberswalde
beim Ministerium fir Landwirtschaft, Umwelt und Raumordnung des Landes Brandenburg
(Gemeinsame Landesplanungsabteilung, Referat GL 6) nach den Zielen der Raumordnung
gemaly Artikel 12, Abs. 1 Landesplanungsvertrag zum Bebauungsplan Nr. 107 ,Alter
Muhlenteich® angefragt. Mit Schreiben vom 24.7.2001 wurde von dort bestatigt, dass die
angezeigte Planung grundsétzlich mit den regional- und landesplanerischen Erfordernissen
in Ubereinstimmung steht.

1.4.2 Flachennutzungsplan (8 8 Abs. 4 BauGB )

Der Flachennutzungsplan der Stadt Eberswalde ist seit 02.11.1998 rechtskraftig. Gemaf §8
Abs.2 Satz 1 BauGB wurde der Bebauungsplan Nr. 107 ,Alter Mihlenteich® aus dem FNP
abgeleitet und stimmt mit seinen Darstellungen Uberein.

Im FNP werden gemischte Bauflachen, Stralenverkehrsflachen und 6ffentliche Grunflachen
fur das Plangebiet vorgesehen. Ein Planausschnitt ist auf der folgenden Seite abgebildet.

1.4.3 Stadtebaulicher Rahmenplan zum Sanierungsgebiet Zentrum Eberswalde-
Finow (8 1 Abs. 5 Nr. 10 BauGB)

Der Rahmenplan wurde bereits 1992 als Grundlage fir den Satzungsbeschluss zur
formlichen Festlegung des Sanierungsgebietes ,Zentrum Eberswalde-Finow* erarbeitet und
1995 aktualisiert. Der Rahmenplan buindelt die vielschichtigen Ziele des Sanierungsleitbildes.
In der Fortschreibung 1995 wurden die stadtebaulichen Neuordnungskonzeptionen als
.Blockprofile“ dargestellt. Der Bebauungsplan ,Alter Miuhlenteich® entspricht in etwa dem
dargestellten ,Block 100 des Konzeptes.

Die Inhalte des Rahmenplans mit Ihren Begrindungen wurden fiir den Bebauungsplan be-
ricksichtigt. Gleichzeitig erzeugt die weitere Detailierung der Planungsaussagen durch den
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Bebauungsplan als Teilflache des Rahmenplanes eine Wechselwirkung in Bezug auf die
Angleichung und Fortschreibung der Planungen.

Das Sanierungsgebiet Zentrum Eberswalde wurde mit Beschluss durch die Stadtverord-
netenversammlung am 23.11.92 grundsatzlich bestatigt und zur Grundlage weiterer Pla-
nungen bestimmt.

FNP-Ausschnitt / Stadt Eberswalde / Marz 2004
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2 BEGRUNDUNG DER FESTSETZUNGEN

2.1 BAUPLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

2.1.1 Art der baulichen Nutzung

Mischgebiet

Im Plangebiet werden die stdlichen Bauflachen entsprechend den Zielen und Zwecken des
Bebauungsplans, der Starkung des stadtrdumlichen Zusammenhangs von Bahnhofsvorstadt
und Altstadt, als ,Mischgebiet (M) gemal3 § 6 BauNVO festgesetzt.

Fur die Bauflachen ,MI1“ und ,MI2“ wird festgesetzt:

»Im Mischgebiet mit der Bauflachenabgrenzung ,MI1“ und ,MI2“ sind abweichend zu §6
Abs.2 Nr. 8 und Abs. 3 BauNVO Vergniugungsstatten im Sinne des 84a Abs. 3 Nr.2 BauNVO
nicht zulassig.”

Textliche Festsetzung Nr.1.1

Die Einschrankung hinsichtlich zu genehmigender Vergniigungsstéatten beriicksichtigt die
stadtebauliche MaRgabe, im Ubergang zur Altstadt von Eberswalde eine Mischung von
Wohnen und das Wohnen nicht wesentlich stérenden Gewerbebetrieben zu realisieren. Das
Plangebiet bildet die Eingangssituation zum Hauptzentrum der Stadt und ist in seiner Ge-
staltung pragend fur den gesamten Innenstadtbereich. Daher soll die Lage in Verbindung mit
einer guten Anbindung genutzt werden, um Flachen mit einer stadtischen Pragung unter
Bertiicksichtigung eines hohen Naherholungswertes zu entwickeln. Das heil3t neben einer
baulichen Strukturierung auch die Bildung von Freiraumen bzw. Griinzonen im Planungsge-
biet und besonders entlang der Schwérze.

.iIm Mischgebiet mit der Bauflachenabgrenzung ,MI1“ und ,MI2“ sind abweichend zu §6
Abs.2 Nr.7 Tankstellen nicht zulassig.”

Textliche Festsetzung Nr. 1.2

Diese Nutzungen widersprechen hinsichtlich ihrer Stérungsempfindlichkeit, ihrer Anspriiche
an die Baukorpergestaltung sowie den bendétigten Flachenbedarf nicht der angestrebten
Charakteristik der geplanten gemischten Bauflachen.

Kerngebiet

Die Festsetzung fir die Baugrundstiicke an der EisenbahnstralRe / Michaelisstral3e wird als
Kerngebiet ,MK* gemaf 87 BauNVO getroffen.

FIRUS. "
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,Im Kerngebiet sind gemal §7, Abs.2 Nr.7 und Abs. 3 Nr. 2 BauNVO Wohnungen zulassig.”

Textliche Festsetzung Nr. 1.3

Angestrebt wird eine Nutzung von gesamtstadtischer Bedeutung und eine Bebauung, die
sowohl einen klaren raumlichen Abschluss definiert und auch mit der bestehenden Bebau-
ung westlich der Michaelisstral3e korrespondiert.

Da der Bebauungsplan in Teilen einer Angebotsplanung entspricht, ist eine endgultige Ent-
wicklung noch nicht abzusehen. Die Zulassigkeit von Wohnungen wird entgegen 8§ 7 Abs.3
Nr. 2 allgemein erweitert. Entsprechend § 7 Abs. 4 werden diese aber nicht verortet oder
quantifiziert. Die Lage an einem Wasserlauf und an einer offentlichen Griunflache bietet gute
Voraussetzungen auch fir Wohnnutzungen. Inwieweit eine Horizontale Aufteilung oder Teile
der Bauflache fur Wohnzwecke genutzt wird, mufd im Genehmigungsverfahren geklart
werden.

Die Lage an der B2 und B167 spricht aus immissionsschutzrechtlichen Grinden fir
vorrangig gewerbliche Nutzungen, Handelsbetriebe oder zentralen Einrichtungen im Sinne
der Nutzungspalette eines Kerngebietes. Der betreffende Bereich ist weiterhin im Parkraum-
konzept?* als Flache zur Unterbringung des ruhenden Verkehrs auch in Bauwerken
vorgeschlagen. Die getroffenen Festsetzungen unterstitzen diese planerische Forderung.

2.1.2 Mal der baulichen Nutzung

Um einer kinftigen Bebauung an der Eisenbahnstrale / Michaelisstralle sowie an der
Goethestral3e eine klare Raumbildung verbindlich vorzugeben, werden abweichend von den
Ubrigen Baukdrperausweisungen Baulinien festgesetzt. Besonders an der Eisenbahnstral3e /
MichaelisstraRe wird eine Bebauung angestrebt, die einen klaren raumlichen Abschluss
definiert und mit der bestehenden Bebauung westlich der MichaelisstraRe korrespondiert.
Hier wird die vorhandene und fir die Altstadt typische Blockrandbebauung aufgegriffen.

In den Baufeldern MI1 und MI2 wird abweichend von 817 BauNVO die zuldssige Grund-
flachenzahl (GRZ ) mit 0,8 festgesetzt. Ziel ist es, eine der Altstadt entsprechende, kompakte
Bauweise zu erreichen.

Abweichend von 817 BauNVO wird die zulassige GRZ von 0,8 fur das Baufeld MK fest-
gesetzt. Dies bericksichtigt die zurlcktretenden Baufluchten zugunsten der geplanten
Durchwegung.

Die festgesetzte Gebaudetiefe von 13m in den Baufeldern orientiert sich an den ublichen
Bebauungstiefen im Plangebiet.

21 Konkretisierung d. Parkraumkonzept Stadt Eberswalde - 2/96 Planergemeinschaft Dubach/Kohlbrenner / Berlin
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2.1.3 Von Bebauung freizuhaltende Flachen

»2AUf den nicht Uberbaubaren Grundstlcksflachen sind abweichend von § 23 Abs.5 BauNVO
generell Bauten im Sinne von Nebenanlagen nicht zulassig.*

Textliche Festsetzung Nr. 2.1.1

Durch diese Festsetzung werden die Abstandsflachen zu den 6ffentlichen Grinflachen sowie
zu der geplanten Durchwegung berucksichtigt.

Um im Blockinnenbereich den Schwarze-Griinzug erlebbar zu machen (und eine durch-
gehende Sichtbeziehung herzustellen), wurde fiir die riickwartigen Geb&udeseiten eine in
den Bauhthen gestaffelte Baukorperausweisung fiur untergeordnete Gebdudeteile oder
Nebengebaude bertcksichtigt.

.Beidseitig der Schwarze ist ein Abstand von 5m gem. § 87 Abs.1 BbgWG von jeglicher
Bebauung freizuhalten.”

Textliche Festsetzung Nr.2.1.2

Da es sich bei der Schwérze um ein nattrliches Flie3gewasser der Il. Ordnung handelt,
welches sich jahreszeitlich bedingt verdndert, ist von einer Bebauung innerhalb des
vorgegebenen Abstandes abzusehen. Sollte es im Baugenehmigungsverfahren dennoch zur
Errichtung von z.B. Nebengeb&uden in diesem Bereich kommen (besonders 6stliches Ufer
der Schwarze), so ist die Genehmigung der unteren Wasserbehorde fur das betreffende
Vorhaben einzuholen. Die hintere Baugrenze beriicksichtigt daher den 5-m-Abstand zur
Uferlinie gem. § 87 BbgWG.

2.1.4 Hohe der baulichen Anlagen

,Die Hochstgrenze der baulichen Anlagen wird teilweise in den mit ,MI1“ und ,MI2¢
gekennzeichneten Bereichen mit einer Zahl von vier Vollgeschossen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1
BauGB i.V.m. § 16 Abs. 2 Nr. 4 und § 18 Abs. 1 BauNVO zwingend festgesetzt.

Textliche Festsetzung Nr.2.2.1

Diese festgesetzte Hohe leitet sich stadtebaulich aus der gewlnschten Geschossigkeit von
vier Vollgeschossen, entsprechend des pragenden Bestandes, und der Schaffung einer
angemessenen Raumkante ab. Diese Gebaudehthe ermdglicht die Orientierung und
Wiederherstellung der historischen Blockrandstrukturen und bertcksichtigt die vorgegebenen
StralR3enbreiten mit den sich ergebenen Abstandsflachen gem. 86 BbgBauO. Alle weiteren
Plandarstellungen der zulassigen Hochstgrenze der baulichen Anlagen durch eine Zahl der
Vollgeschosse beziehen sich auf den in der Planzeichnung gekennzeichneten Bezugspunkt
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mit der BezugsgrofRe Normalhdhennull (NHN) gem. 8§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 16 Abs.
2 Nr. 4 und § 18 Abs. 1 BauNVO.

2.1.5 Bauweise, Bauline

,Gemal § 22 BauNVO wird im Bebauungsplan fur die Flachen ,MK* ,MI1* und ,MI2“ die
geschlossene Bauweise festgesetzt

Textliche Festsetzung Nr.3.1

Die geschlossene Bauweise wird aus der ndheren Umgebung, besonders der Néhe der
angrenzenden Altstadt abgeleitet. Das Plangebiet stellt den Ubergangs- bzw. Eingangs-
bereich in das Hauptzentrum von Eberswalde dar. Es gilt, die vorhandenen Bebauungs-
trukturen der EisenbahnstralBe, Friedrich-Ebert-StraRe und Breite Stralle im Plangebiet
aufzunehmen und umzusetzen.

Gem. 89 Abs. 1 Nr. 2 BauGB und § 23 Abs. 2 BauNVO werden Baulinien festgesetzt. Dies
setzt eine zwingende Bebauung - auf der Baulinie - fur die gekennzeichneten Bereiche fest.
Zum einen werden hier die bestehenden Bauten berlcksichtigt, zum anderen wird somit
eine zwingende Randbebauung fur die Neubebauung definiert. Dies soll den Blockrand
betonen und die Entstehung einer Hauptbebauung entlang des Wasserlaufes einschranken
bzw. verhindern.

2.1.6 Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind nach Art und MalRR entsprechend den Fest-
setzungen nutzbar. Teilweise wird eine bauliche Hohe zwingend oder als Hochstgrenze
festgesetzt. Die Flachen sind durch eine Nutzungsanderungslinie zoniert.

Die Festsetzungen orientieren sich weitestgehend am Bestand sowie an der ablesbaren
stadtebaulichen Struktur. Entsprechend fachspezifischer Forderungen und einer stadte-
baulichen Neuorientierung wird die vorgefundene Situation teilweise neu Uberplant. Gemalf
der dargestellten Festsetzungen liegen einige Gebaude oder Gebaudeteile aul3erhalb der
festgesetzten Uberbaubaren Grundsticksflache. Alle vorhandenen Geb&ude im Plangebiet
unterliegen dem Bestandsschutz. Im Prozess der Umgestaltung dieses stadtebaulichen
Raumes sind Abrisse notwendig und gewollt. Insbesondere sind alle Gebaude/-teile im 5 m
Streifen entlang der Schwarze betroffen. Desweiteren entsprechen einige Gebaude oder
Gebaudeteile nicht den zuldssigen oder geforderten Vollgeschossen. Eine Uber den Be-
standsschutz hinausgehende Veradnderung oder Erweiterung unterliegt demzufolge den nun
geltenden Festsetzungen.

Fur den Bereich Eisenbahnstral3e Ecke Michaelisstrale wird in Anpassung an die bereits
geénderte StralRenfilhrung eine neue Bauflucht festgesetzt. Die Umsetzung der Planung
schafft hier eine neue Struktur, bei der die vorhandenen Wohngrundstiicke Flurstiick 180/1
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und 181/1 uberplant werden. Ein langfristiger Erhalt der vorhandenen Geb&ude ist hier
demzufolge auszuschliel3en.

Im Bereich des Telekomgrundstickes (Flurstick 502 und 503) wird eine ebenerdige
Stellplatzanlage ausgewiesen. Das derzeit kaum bebaute Grundstiuck soll als Teil des
Parkraumkonzeptes fir die Innenstadt genutzt werden und nicht als Uberbaubare
Grundsticksflache festgesetzt werden. Die bestehenden Gebéude sollen abgerissen
werden. Die bauliche Freihaltung dient dem Uferschutz und der Erweiterung des Freiraumes
und des Wegenetztes um die Schwéarzeeinmindung.

2.1.7 Garagen

Garagen sind als Nebengebdude generell auf den Uberbaubaren Grundstiicksflachen
zulassig. Nach 8 12 Abs. 6 BauNVO werden fur die nicht Gberbaubaren Grundstucksflachen
Garagen ausgeschlossen. Die Baufensterausweisung bericksichtigt aus stadtebaulichen
Grinden Abstande zu Freiflachen, Wasserflachen oder anderen angrenzenden Flachen,
welche von jeglicher Bebauung freizuhalten sind oder sich auf ortstypische Baufluchten
beziehen.

2.1.8 Verkehrsflachen

Die in der Planzeichnung festgesetzten ¢ffentlichen Verkehrsflachen (8 9 Abs.1 Nr.11) die-

nen der ErschlieBung des Baugebietes und gewéhrleisten eine gesicherte ErschlieRung im
Sinne des § 30 BauGB .

,Die Einteilung der Stralenverkehrsflache ist nicht Gegenstand der Festsetzung (8 9 Abs.1
Nr.11 BauGB ).

Textliche Festsetzung Nr.4.1

Prinzipiell orientiert sich die Breite der Verkehrsflachen am zukinftigen Charakter oder der
Hierarchieebene der Strallen. Die in der Plangraphik in Varianten vorgeschlagen
Stral3enquerschnitte dienen lediglich einer Orientierung.

Der nordliche Teil der MichaelisstraRe wird um 1m in dstlicher Richtung erweitert. Ziel ist die
durchgéngige Breite von 14m Verkehrsflache im StraRenraum. Dadurch wird die Umsetzung
der festgesetzten vier Vollgeschosse im Sinne der Abstandsflachen in diesem Bereich
unterstutzt.

Empfehlungen ohne Festsetzungscharakter:
Ausgehend vom Bestand kann folgende Hierarchie und Umstrukturierung des Erschlie-
Bungsnetzes vorgenommen werden:
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StraRenverkehrsflachen
o HauptverkehrstralRe ist die Eisenbahnstral3e, welche in ihrer Ubergeordneten Funktion
langfristig gesichert ist.

Umstrukturierung

e Riuckbau Verkehrsknoten Eisenbahnstr./Breite Str.; Beseitigung und Neuordnung der
Uberdimensionierten, separaten Abbiegespuren.

e Ausbildung eines "Brunnenplatzes" vor dem Museum als nérdlichen Eingang zur Altstadt.

¢ Umbildung der GoethestralRe zur Sackgasse (bereits erfolgt).

e Rickbau Eisenbahnstr./Berger Str.; neue Verkehrsfuhrung, frei werdende Flachen
werden entwidmet und gegebenenfalls dem Parkplatz zugeschlagen.

Verkehrsberuhigung

¢ Die Goethe- und Michaelisstrafl3e bilden das NebenstralRennetz und erschlieen das
beidseitige Mischgebiet in der Tiefe. Langfristig soll (gem. Verkehrskonzept) die Goethe-
stral3e Uber die Malinahme als Tempo-30-Zonen hinaus zu einer Fuldgdngerzone
umgestaltet werden.

2.1.8.1 Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

Der Bebauungsplan setzt eine Verkehrsfliche mit der besonderen Zweckbestimmung
.Private Parkflache® gem. § 9 Abs. 1 Nr. 11 (BauGB ) fest. Die ebenerdige Stellplatzanlage
dient der Unterbringung von Stellplatzen der Innenstadt und soll der Offentlichkeit zuganglich
sein.

,Die Festsetzung ,FuRgangerbereich“ gem. §9 Abs.1 Nr.11 BauGB mit einer Verkehrsflache
besonderer Zweckbestimmung dient der Sicherung einer Stadtplatzgestaltung®.

Textliche Festsetzung Nr.4.2

Zur Wiederherstellung der stadtraumlichen Verbindung von Bahnhofsvorstadt und Altstadt
soll die Flache sudlich der Kreuzung Eisenbahnstral3e / Breite Stral3e als 6ffentlich nutzbarer
Platz hergestellt werden. Die Flache ergibt sich aus dem Rickbau der StraRenver-
kehrsflachen. Durch die Funktionsvielfalt des Platzes ergibt sich ein besonderes stadte-
bauliches Erfordernis, im Bebauungsplan diese Verkehrsflache mit der Zweckbestimmung
.Fugangerbereich® festzusetzen.

,Die Festsetzung ,Verkehrsberuhigter Bereich“ gem. §9 Abs.1 Nr.11 BauGB mit einer Ver-
kehrsflache besonderer Zweckbestimmung dient der Sicherung einer Stadtplatzgestaltung
und Flache fur das Parken von Fahrzeugen®.

Textliche Festsetzung Nr.4.3
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Zur Wiederherstellung der stadtraumlichen Verbindung von Bahnhofsvorstadt und Altstadt
soll die Flache sudlich des Parkdecks als o¢ffentlich nutzbare Flache hergestellt werden. Die
Flache ergibt sich aus der ,Abdeckelung” des Mihlenteiches. Die Nutzung kann temporar als
Parkplatz oder als Stadtplatz genutzt werden. Durch die Funktionsvielfalt des Platzes ergibt
sich ein besonderes stadtebauliches Erfordernis, im Bebauungsplan diese Verkehrsflache
mit der Zweckbestimmung ,Verkehrsberuhigter Bereich® festzusetzen.

2.1.9 Flachen fur Versorgungseinrichtungen

,Die Flache fur Versorgungsanlagen mit der Zweckbestimmung Elektrizitat wird zugunsten
der Barnimer Busgesellschaft zur Versorgung des Oberleitungssystems fur den O-Bus-
Verkehr im Bestand festgesetzt.”

Textliche Festsetzung Nr.5.1

Mit der Ausweisung der Flache an der Bollwerkstral3e/Breite Str. flir Versorgungsanlagen mit
der Zweckbestimmung Elektrizitat wird dem Umstand Rechnung getragen, dass fir die
Barnimer Busgesellschaft dieser Standort zur Versorgung des Oberleitsystems fir den O-
Bus-Verkehr im Bestand gesichert ist.

2.1.10 Grunflachen
Offentliche Grunflachen

Das Plangebiet wird durch eine grof3ziigige Ausweisung von offentlichen Grinflachen,
welche qualitativ zu Parkanlagen gestaltet werden sollen, aufgewertet. Der Grinbereich
verfolgt den Lauf der Schwarze bis zu deren Mindung in den Finowkanal und damit zum
Ubergeordneten Griinzug. Damit werden mit dem BPL die Planungsvorgaben, die sich aus
dem Flachennutzungsplan, dem Landschaftsplan und insbesondere aus dem Rahmenplan
fur das Sanierungsgebiet Zentrum Eberswalde-Finow ergeben, planungsrechtlich gesichert.
Diese geben vor, entlang der Schwarze und des Finowkanals Grinflachen als Teile
gesamtstadtisch bedeutsamer Griinzlige auszuweisen.

Fur eine Teilflache der im Plan ausgewiesenen 6ffentlichen Griunflachen wird eine Zweck-
bestimmung ,6ffentlicher Spielplatz” festgesetzt.

Mit der Errichtung eines offentlichen Spielplatzes im Plangebiet wird der Forderung nach
Neuausweisungen eines Kinderspielplatzes fur die Altersgruppe ,bis 12 Jahren* ent-
sprochen. In einer im Dezember 2000 von der Stadt Eberswalde erarbeiteten Konzeption
zur bedarfsgerechten Versorgung mit Kinderspielplatzen im Stadtgebiet wurde festgestellt,
dass fur das Stadtzentrum eine Flache von etwa 1.000 m2 fur die Altersgruppe bis 12 Jahre
fehlt. Mit dem BPL soll somit dieses Defizit abgebaut werden.

Private Grinflachen
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,Im Gebiet der privaten Grinflache ist eine tGberbaubare Grundflache von 150 m? zugunsten
eines gastronomischen Betriebes am Finowkanal zulassig. Die Hohe der baulichen Anlagen
darf maximal 4 m Uber dem Bezugspunkt betragen. Stellplatze werden auf der privaten
Grinflache und auf der Gberbaubaren Grundflache ausgeschlossen®

Textliche Festsetzung Nr.6.1

Die Flache ,Ausflugslokal® wird gem. 89 Abs.1 Nr.9 BauGB als Bauflache festgesetzt. Die
Nutzung soll dienenden Charakter besitzen und den Charakter des Weges entlang des
Finowkanals (Treidelweg) touristisch attraktiv unterstitzen. Der Aushahmecharakter wird
durch den Verzicht auf Stellplatze unterstrichen. Die private Grinflache ist Teil des gesamten
Grunzuges entlang des Finowkanals. Diese Festsetzung wurde auch vor dem Hintergrund
der Sicherung eines Gastronomiebetriebes nahe der Schleuse vorgenommen. Das Geb&ude
gliedert sich in den Griinzug ein und erfillt den Anspruch eines Ausfluglokales.

Wesentlich fur die zukunftige Nutzung der Flache ist die Fortfuhrung des tbergeordneten
,Grunen Bandes® entlang des Finowkanalufers und damit die Durchgrinung der Flache.

Um die Zweckbestimmung und damit den Charakter der ,privaten Grinflache® nicht weiter zu
beeintrachtigen, ist eine Versiegelung der Grundsticksflache, neben der ausgewiesenen
Grundflache zur Errichtung des Gebaudes, zugunsten von Stellplatzen untersagt. Neben der
Uberértlichen Bedeutung der Griinvernetzung entlang des Finowkanals und des zu
erhaltenden Baumbestandes wird darauf hingewiesen, dass in fuRlaufiger Nahe zwei
offentliche Stellplatzanlagen zur Verfligung stehen.

2.1.11 Gehrechte zugunsten der Allgemeinheit

,Die Flachen G1 und G2 sind gem. 89 Abs. 1 Nr. 21 BauGB mit einem Gehrecht zugunsten
der Allgemeinheit zu belasten und als FuRgangerflache herzustellen.”

Textliche Festsetzung Nr.7.1

Zur Sicherung eines raumlich differenzierten Wegenetzes sieht der Bebauungsplan in
Ergénzung der offentlichen Verkehrs- und Grinflachen fir einzelne Baugrundstiicke bzw. fur
Teile davon die Vorbereitung von Gehrechten fur die Allgemeinheit gemaf § 9 Abs.1 Nr.21
vor. Ziel ist die Anbindung des Schwarze-Griinzugs an die Ubergeordnete Griinverbindung
und seine 6ffentliche Zugénglichkeit.

Durch die Festsetzungen wird das stadtebauliche Ziel verfolgt, die Bauflachen mit den
Grunflachen zu verzahnen und Anknipfungspunkte von Grin- und Wegeverbindungen zu
schaffen. Es erfolgt eine Orientierung am bestehenden ersten Bauabschnitt stdlich der
Michaelisstrale zum Ausbau der Wegebeziehung.
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,Die Flache G3 ist mit einem Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit und einem Fahrrecht
zugunsten der Barnimer Busgesellschaft zu belasten und in Teilen als Mischverkehrsflache
herzustellen.”

Textliche Festsetzung Nr. 7.2

Durch ein Gehrecht wird dem Ziel der durchgehenden Herstellung des historischen Treidel-
weges?? am Finowkanal entsprochen.

Mit der Festsetzung des Fahrrechtes wird dem Zustand Rechnung getragen, dass das
Grundstiick der Busgesellschaft nicht direkt von der Bollwerkstral3e aus erschlossen werden
kann. Die bestehende Topografie ermoglicht lediglich die ruckwartige ErschlieBung des
Grundstuicks.

2.1.12 Sonstige Festsetzungen

,Die Flache ,Parkdeck” wird gem. §9 Abs.1 Nr.9 und 22 BauGB als private Stellplatze und
Gemeinschaftsanlage zugunsten der Eigentiimer oder Nutzer der Flurstlicke 303 und 304 in
der Flur 14, Gemarkung Eberswalde festgesetzt.”

Textliche Festsetzung Nr.8.1

Sudlich der Eisenbahnstral3e im Bereich des ehemaligen Muhlenteichs wird ein Parkdeck
festgesetzt, welches teilweise einer privaten Stellplatznachweispflicht entspricht aber auch
offentlich zugangliche Stellplatze gegebenenfalls Uber eine Parkraumbewirtschaftung
anbietet. Der Bauantrag ist bereits gem. 834 BauGB positiv beschieden worden und die
bauliche Umsetzung ist bereits erfolgt. Die Vollgeschossfestsetzung ,I* orientiert sich am
unteren Gelandeniveau. Die Oberkante des Baukorpers entspricht der Hohenlage der
Eisenbahnstrale. Das Untergeschof3 liegt ca. 50cm unter dem urspringlichen Gelande-
niveau.

Der Bebauungsplan tragt durch die Ausweisung von zwei Stellplatzanlagen nérdlich und
sudlich der Eisenbahnstrafle dem geforderten Nachweis von zentrumsnahen Parkpléatzen
Rechnung. Der Bebauungsplan setzt daher eine ndrdliche Verkehrsflache mit der
besonderen Zweckbestimmung ,Private Parkflache” gem. § 9 Abs. 1 Nr. 11 (BauGB ) fest.
Die sudliche Flache wird als Mischflache bzw. Verkehrsberuhigter Bereich festgesetzt.

22 s, Machbarkeitsstudie Treidelweg
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2.1.13 Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

Die Bundesstral3en sowie die Friedrich-Ebert-StraRe im und um den Geltungsbereich
verursachen Verkehrslarm. Die zu erwartende Belastung fur die betreffenden Flachen wurde
in einer Schalltechnischen Uberpriifung® analysiert und in der Anlage 2 dargestellt. Durch
Verkehrslarmimmissionen werden die Orientierungswerte der DIN 18005 fur Verkehrslarm in
Misch- und Kerngebieten Uberschritten. In den Teilen der Baugebiete, in denen sich durch
Verkehrslarm Uberschreitungen der Orientierungswerte der DIN 18005 ergeben, kann der
Immissionskonflikt durch die Festsetzung von passiven Schallschutzmafinahmen bewaltigt
werden. Der Umfang der erforderlichen SchallschutzmaRnahmen ergibt sich aus den
Anforderungen der DIN 4109. Entlang der Hauptverkehrsachsen wurden beispielsweise
Larmpegelbereiche von VI bis VII ermittelt. Eine Wohnnutzung ware demnach nur einge-
schrankt mdglich. Im Ergebnis wird festgestellt, dass zur Einhaltung der Orientierungswerte
der Anforderungen an die Luftschallddmmung von AuRenbauteilen fUr die verschiedenen
Raumarten (nach Tabelle 8 der DIN 4109) Maflnahmen beziglich eines passiven
Schallschutzes als Vorkehrungen zum Schutz gegen schéadliche Umwelteinwirkungen im
Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (8 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB ) getroffen werden.

Ausgehend von den Ergebnissen der schalltechnischen Untersuchung, muss jedoch fir die
im Geltungsbereich auftretende Uberschreitungen rechtsverbindliche Festsetzungen ge-
troffen werden. Fir den gesamten Geltungsbereich gilt "Flachen fur besondere Anlagen und
Vorkehrungen zum Schutz gegen schéadliche Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes" (gem. § 9 Abs.1 Nr.24 BauGB ). Die jeweiligen Grenzwerte ent-
sprechend Anlage 2 bestimmen hier die Grenzen der Larmpegelbereiche. Die Larmpegel-
bereiche sind mafgeblich zum jeweiligen Baufenster abzuleiten und anzuwenden. Bei
offenen Baukdérpergestaltungen ist ein Einzelnachweis im Genehmigungsverfahren zu
erbringen. In der Regel verringert sich der Pegel an abseitigen AuRenflachen (bezogen auf
die Larmquelle) um ca. 5 dB(A)

Die Ermittlung der Pegelwerte bezieht sich auf den derzeitigen Ausbau der Stra3en und den
Belegungszahlen von 1996.

2 Schalltechnische Untersuchung ,Bebauungsplan 107" / FIRU mbH / April 2003
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Im Sinne eines passiven Larmschutzes wird der Festsetzungvorschlag aus dem "Fach-
gutachten Gerauschverhaltnisse" wie folgt Ubernommen:

,Zum Schutz vor Verkehrs- und Gewerbelarm sind fur AuRenbauteile von Aufenthaltsraumen
unter Berucksichtigung der verschiedenen Raumarten oder Raumnutzungen folgende
Anforderungen gemaf DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau® einzuhalten. Der Umfang der
durchzufiihrenden LarmschutzmalBhahmen ergibt sich aus den Larmpegelbereichen
DIN 4109 gemalf Planeintrag.”

Nach auf3en abschlie3ende Bauteile von Aufenthalts- und Burordumen (auch im Dachraum)
sind so auszufuhren, dass sie folgende Schalldamm-Mal3e aufweisen:

Larmpegel- erforderliches Schalldamm-MaRB R’w,res
bereich des AuRenbauteils in dB
Aufenthaltsraume in Buroraume und ahnliches
Wohnungen
11} 35 30
v 40 35
\% 45 40
Vi 50 45
Vil ?) 50
2) Die Anforderungen sind hier aufgrund der 6rtlichen Gegebenheiten
festzulegen

Die Tabelle ist ein Auszug aus der DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau®, November 1989, Tabelle 8
(Hrsg.: DIN Deutsches Institut fir Normung e.V.)

Soweit in Schlafraumen nachts (22.00 Uhr bis 06.00 Uhr) bei nicht geschlossenen Tiren und
Fenstern Innenpegel (aquivalenter Dauerschallpegel) von 30 dB Uberschritten werden, ist fir
ausreichende Beliftung (ein- bis zweifacher Luftwechsel/Std.) der Raume, auch bei
geschlossenen Fenstern und Turen, zu sorgen (gultig nur fir von auf3en in Aufenthaltsraume
eindringenden Schall). Dabei ist zu gewahrleisten, dass die durch die Schallschutz-
maflnahmen erzielte L&rmdadmmung nicht beeintrachtigt wird.

Es kénnen Ausnahmen von den getroffenen Festsetzungen zugelassen werden, soweit
nachgewiesen werden kann, dass - insbesondere an gegeniber den Larmquellen abge-
schirmten oder den Larmquellen abgewandten Geb&udeteilen — geringere MalRnahmen
ausreichen.

Der Nachweis Uber die ordnungsgemafe Ausflihrung hat nach DIN 4109 zu erfolgen, bevor
die Raume in Gebrauch genommen werden.

Die Festsetzung gilt fir den gesamten Geltungsbereich. Die Larmpegelbereiche sind der
Anlage 2 des Begriindungstextes zum Bebauungsplan zu entnehmen*

Textliche Festsetzung Nr. 9.1

FIRUS. "

Reinhardtstrale 27C
10117 Berlin
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2.2 LANDSCHAFTSPLANERISCHE FESTSETZUNGEN

Zur Bericksichtigung der umweltschitzenden Belange in der Abwagung wurde gemaf § la
BauGB i.V.m. § 7 BbgNatSchG parallel zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 107 ,Alter
Muhlenteich® ein Grunordnungsplan erarbeitet. In diesem wurden MalRnahmen benannt, die
geeignet sind, den Eingriff in Natur und Landschaft im Plangebiet zu minimieren. Des
Weiteren wurde im GOP der durch die Planung verursachte Eingriff erfasst und bewertet.
(siehe Anlage 1)

Es hat sich herausgestellt, dass durch die groRzligige Neuausweisung von Grinflachen im
Plangebiet der Ausgleich fur die durch die Planung vorbereiteten Eingriffe gegeben ist und
daruber hinaus durch die Planung eine Verbesserung fir die naturschutzrechtlichen
Schutzguter (Boden, Wasser, Arten- und Biotope, Klima, Landschaftsbild) erfolgen wird. Dies
entspricht der stadtebaulichen Vorgaben flr das Plangebiet. Entsprechend des fir das
gesamte Sanierungsgebiet erarbeiteten Griinkonzeptes, welches als Fachplanung fur den
Rahmenplan erarbeitet wurde und darin eingeflossen ist, wurden fir das Sanierungsgebiet
sowohl Bereiche, die zukinftig zur Starkung des Stadtzentrums verdichtet werden kénnen
als auch Bereiche, wo die Belange von Natur und Landschaft im Vordergrund stehen,
herausgearbeitet. In diesem Gebieten soll der naturschutzrechtliche Ausgleich fir die
bauliche Verdichtung an anderer Stelle im Sanierungsgebiet erfolgen (z.B. fur die bauliche
Verdichtung des Pavillonplatzes).

Fur den Bereich des Plangebietes des Bebauungsplanes Nr. 107 sollen entsprechend des
Rahmenplanes gezielt landschaftsplanerisch relevante Aufwertungsmalinahmen erfolgen.
Aus diesem Grund wurden im GOP Festsetzungen formuliert, die neben der
Eingriffsminimierung im Plangebiet fur die Beriicksichtigung der Belange von Natur und
Landschaft im gesamten Sanierungsgebiet von Bedeutung sind. Dies betrifft insbesondere
die Starkung und Entwicklung des Schwérzegriinzuges bis zum Finowkanal und die
Starkung des Hauptgrinzuges entlang des Finowkanals. Bei MaRnahmen in der Uferzone
der Schwarze (z.T. geschiitzt nach 32 BbgNatSchG) sind diese nur zulassig, wenn sie dem
Schutzzweck des Biotops entsprechen. Es ist davon auszugehen, dass durch die Um-
setzung der Planung eine Verbesserung der o©kologischen Bedingungen im gesamten
Sanierungsgebiet und somit im Zentrum der Stadt erfolgt.

Die landschaftspflegerischen Festsetzungen sollen dazu dienen, das Planungsgebiet sowohl
in seiner landschaftsdkologischen (Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes) als auch in
seiner landschaftsasthetischen (Landschafts- bzw. Ortbild) Wertigkeit dauerhaft zu erhalten
und zu steigern. Mit den Festsetzungen wird den Forderungen der Naturschutzgesetzgebung
Rechnung getragen.

Verschiedene Festsetzungen zur Begrinung auf den Baugrundstiicken bzw. Festsetzungen
zum Bepflanzen von o6ffentlichen Flachen innerhalb des Plangebietes sollen dazu beitragen,
dass im Plangebiet ein sanfter Ubergang zwischen urbanem Stadtzentrum und
Landschaftsraum erreicht wird. Aus diesem Grund wurden im GOP nachfolgende textliche
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Festsetzungen formuliert, welche nach Abwagung gemall § 1(6) BauGB in den BPL
ubernommen wurden. Die Ubernahme dieser textlichen Festsetzungen erfolgt auf Grund-
lage des § 9 (1) Nr. 25 a,b)

Begriinung auf den Baugrundstiicken

(1)

)

®3)

(4)

(6)

Im Kerngebiet MK sowie in den Mischgebieten MI/1, MI/2 und MI/3 sind Dachflachen
von mehr als 100 gm und mit einer Neigung von weniger als 15° zu begrinen; dies gilt
nicht fur technische Einrichtungen und Beleuchtungsflachen. Die Substratschicht auf
den betroffenen Flachen muss mindestens 10 cm betragen. 89(1) Nr. 25 BauGB

Im Mischgebiet MI/1, MI/2 und MI/3 ist pro 250 gm nicht Uberbaubarer Grundsticks-
flache ein Baum der Pflanzliste 1 zu pflanzen, zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen.
89(1) Nr. 25 BauGB

Zum Anpflanzen von sonstigen Geholzbestanden entlang der Schwérze sind die Arten
der Pflanzliste 3 so zu pflanzen, dass der Eindruck von Ufergriinstreifen entsteht. Die
Anpflanzungen sind zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen. §9(1) Nr. 25 BauGB

Nicht Uberbaute unterirdische Bauteile im Bereich des MK sind mit einer Erdschicht
von mindestens 80 cm zu Uberdecken, gartnerisch anzulegen und zu unterhalten. Die
Verpflichtung zum Anpflanzen gilt nicht fir Wege, Zufahrten, Kinderspielplatze sowie
untergeordnete Nebenanlagen und Einrichtungen im Sinne von 8§ 14 Abs. 1 Satz 1 der
Baunutzungsverordnung. Eine Unterschreitung der festgesetzten Mindestdeckung
kann ausnahmsweise zugelassen werden, wenn konstruktive Griinde dies erfordern.
89(1) Nr. 25 BauGB

Die AuRBenwandflachen von Innenhofen, sind pro 15 Ifd.m. fensterloser Bauabschnitte
(ausgenommen sind technische Einrichtungen) mit selbstklimmenden, rankenden oder
schlingenden Pflanzen zu begriinen. Je 3 Ifd. m Wandflache sind zwei Kletterpflanzen
zu setzen 89(1) Nr. 25 BauGB

2.2.1 MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Landschaft

(6)

()

(8)

)

(10)

Bearbeitung:

Zum Schutz und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft wurden dartber
hinaus im GOP verschiedene MalRhahmen benannt, die erforderlich sind, die Eingriffe
in die Schutzgiter zu minimieren. Nach Abwégung gemaR § 1(6) BauGB wurde
entschieden, diese auf Grundlage des § 9 (1) Nr. 20 BauGB in den BPL zu uber-
nehmen.

Die Verkehrsflachen mit besonderer Zweckbestimmung “Parkplatz' sind zur Ver-
hinderung des Eintrags von Bodenverunreinigungen durch Niederschlagswasser in das
Grundwasser bzw. den anstehenden Boden aufgrund der bestehenden Altlasten-
problematik 100%ig zu versiegeln.

Fu3- und Radwege im Bereich der “6ffentlichen Grinflache” sowie die mit Gehrecht
nach 89 Abs. 21 Nr. 21 im MI- und MK-Gebiet festgesetzten Flachen sind in wasser-
und luftdurchlassigem Aufbau herzustellen.

Der mit einer Pflanzbindung ausgewiesene Ufergriinstreifen auf der Ostseite der
Schwaérze ist mit Pflanzen mit hoher Verdunstungsaktivitat der Pflanzliste 3 mit hoher
Verdunstungsaktivitat herzustellen.

Auf beiden StralRenseiten der Eisenbahnstrasse sind mindestens 30 StralRenbaume
der Art / Tilia cordata “Greenspire” mit Stammumfangen zwischen 16 und 18 cm in
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Reihe zu pflanzen. Die Gr6RRe der unversiegelten Baumscheiben hat mindestens 6 gm

Zu betragen.

Pflanzliste 1:

Baumarten (StU = 18-20 cm) Straucharten
Botanischer Name | Deutscher Name Botanischer Name | Deutscher Name
Acer campestre Feld-Ahorn Cornus sanguinea Blutroter Hartriegel
Acer platanoides Spitz-Ahorn Corylus avellana Gemeine Hasel
Acer pseudoplatanus | Berg-Ahorn Crataegus Eingriffliger
Alnus glutinosa Schwarz-Erle monogyna WeilRdorn
Betula pendula Hange-Birke Crataegus laevigata | Zweigriffl. Weil3dorn
Carpinus betulus Hainbuche Euonymus europaea | Pfaffenhitchen
Fraxinus excelsior Gemeine Esche Hedera helix Gemeiner Efeu
Malus sylvestris Wild-Apfel Lonicera xylosteum | Gem. Heckenkirsche
Populus tremula Espe, Zitter-Pappel | Prunus spinosa Schlehdorn
Pyrus pyraster Wild-Birne Rhamnus catharticus | Purgier-Kreuzdorn
Quercus robur Stiel-Eiche Rosa canina agg. Hunds-Rose
Sorbus aucuparia Eberesche Sambucus nigra Schwarzer Holunder
Tilia cordata Winter-Linde Salix caprea Sal-Weide
Ulmus laevis Flatter-Ulme Salix cinerea Grau-Weide
Salix purpurea Purpur-Weide
Salix viminalis Korb-Weide
Viburnum opulus Gemeiner
Schneeball
Bearbeitung: FIRU®>- T mbH Status: Satzungsbeschluss Stand: Febr. 2004
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Pflanzliste 2: / Ufergrunstreifen

Baumarten (StU = 12-14 cm) Straucharten
Botanischer Name | Deutscher Name Botanischer Name | Deutscher Name
Alnus glutinosa Schwarz-Erle Cornus mas Kornelkirsche
Carpinus betulus Hainbuche Cornus sanguinea Blutroter Hartriegel
Fraxinus excelsior Gemeine Esche Corylus avellana Gemeine Hasel
Malus sylvestris Wild-Apfel Euonymus europaea | Pfaffenhitchen
Populus tremula Espe, Zitter-Pappel Lonicera xylosteum | Gem. Heckenkirsche
Pyrus pyraster Wild-Birne Prunus spinosa Schlehdorn
Quercus robur Stiel-Eiche Rhamnus catharticus | Purgier-Kreuzdorn
Salix alba "Tristis’ Trauerweide Rosa canina agg. Hunds-Rose
Ulmus laevis Flatter-Ulme Sambucus nigra Schwarzer Holunder
Salix caprea Sal-Weide
Salix cinerea Grau-Weide
Salix purpurea Purpur-Weide
Salix viminalis Korb-Weide
Viburnum opulus Gemeiner
Schneeball
Pflanzliste 3/ pumpende Gehdlzarten
Baumarten (StU = 12-14 cm) Straucharten

Botanischer Name

Deutscher Name

Botanischer Name

Deutscher Name

Acer negundo Eschenahorn Cornus sanguinea Blutroter Hartriegel
Acer platanoides Spitzahorn Corylus avellana Gemeine Hasel
Acer pseudoplatanus | Bergahorn Rhamnus catharticus | Purgier-Kreuzdorn
Alnus glutinosa Schwarz-Erle Sambucus nigra Schwarzer Holunder
Alnus incana Grau-Erle Salix caprea Sal-Weide

Fraxinus excelsior Gemeine Esche Salix cinerea Grau-Weide
Populus alba in Pappel Salix purpurea Purpur-Weide
SortenPrunus padus Salix viminalis Korb-Weide

Salix alba in Sorten Silber-Weide Sorbaria sorbifolia Fiederspiere

Salix fragilis Bruch-Weide Viburnum opulus Gemeiner

Ulmus in Arten und Schneeball

Sorten
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2.3 HINWEISE OHNE FESTSETZUNGSCHARAKTER LANDSCHAFTSPFLEGE /
NATURSCHUTZ

. Die privaten Grinflachen sollen qualitativ hochwertig angelegt werden, indem man
einheimischen Gehdlzarten den Vorzug gibt und auf eine intensive Pflege verzichtet.
Eine extensive Pflege diese Grunanlagen sollte beinhalten:

- Verzicht auf den Einsatz von Diungemitteln und Pflanzenschutzmitteln aller Art.

- Verzicht auf eine kunstliche Offenhaltung des Bodens unter Gehdlzbestéanden aller
Art durch Harken und Jaten.

- Verzicht auf die (groR3flachige) Anlage von Scherrasen. Anstelle dessen Anlage von
zweischurigen Wiesen.

- Belassen geeigneter Teilbereiche als Sukzessionsflachen, die keiner Pflege
bedurfen.

. Dachbegriinungen dienen der Wasserspeicherung, Staubfilterung und Klimaverbesser-
ung. Auf Grund dessen sollten Flachdacher und flach geneigte Dacher begrint
werden. Hierbei sollte eine Substratschicht von mindestens 10 cm fir eine extensive
Dachbegriinung aufgebracht werden.

. Genaue Erhebungen der Nistplatze von Turmfalke, Dohle, Mauersegler und
Fledermaus in den leestehenden Altbauten sind im Falle der Sanierung bzw. des
Abrisses vorzunehmen und Nisthilfen an den jeweiligen sanierten bzw. neuen
Gebauden vorzusehen, Schlitze in den Beliftungsziegeln als Einflugsmdglichkeit fur
Federmdause einzubauen und fledermausvertragliche Holzschutzmittel zu verwenden.

. Das auf den einzelnen Grundsticken anfallende Regenwasser ist auf dem Grundstick
selbst zu versickern. Aufgrund der erfolgten Aufschittungen ist die Bodenstruktur
nachhaltig gestoért, es besteht daher grundsétzlich die Mdglichkeit, Regenwasser zu
versickern. Ausgenommen von dieser Festsetzung sind Befahrflachen. Das auf den
Befahrflachen anfallende Regenwasser darf nicht unbehandelt versickert werden. Zur
Regenwasserversickerung sind Wasserzwischenspeicher mit einem Mindestspeicher-
volumen von 60 I/gm Grundflache und Sickergruben auf dem Grundstuick vorzusehen.
Auf die Anlage von Wasserzwischenspeichern und Sickergruben kann verzichtet
werden, wenn Offentlich rechtlich gesichert ist, dass das Regenwasser auf einem
anderen Grundstuck versickert wird. Von der Verpflichtung zur Regenwasserver-
sickerung kann abgesehen werden, wenn das gesammelte Regenwasser als
Brauchwasser genutzt wird.

2.4 HINWEISE OHNE FESTSETZUNGSCHARAKTER UMWELTSCHUTZ?

In Vorbereitung auf die planerischen Entwirfe zum Bebauungsplan wurde durch das Biro
Rauch Consult eine Fachplanung erarbeitet. Die Aussagen aus dem vorliegende
»oicherungs- und Sanierungskonzept flossen direkt oder indirekt in das Planungskonzept
ein. Die Hinweise bilden eine Grundlage fir den Planentwurf und haben somit Einfluss auf
Festsetzungen im Bebauungsplan. Insbesondere wurden die Entscheidungen zu Grin-
flachenausweisungen oder Festsetzungen zu Bau- bzw. Verkehrsflachen beeinflusst.

2 Umweltgutachen Biro Rauch Consult
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Offentliche Grunflachen und Verkehrsflachen mit besonderer Zweckbestimmung im

Bereich des ehemaligen Mihlenteiches.

Ziel der MalRnahmen:

Einschrankung bzw. Unterbindung der Infiltration von Niederschlags-

wasser in den kontaminierten Bodenkorper. Minimierung der Grund-
wasserneubildung bzw. der Bildung von Schichtenwasser sowie der
daraus resultierenden Lésungsprozesse. Durch die MaRnahmen wird
daruber hinaus der direkte Kontakt zu den Schadstoffen unterbunden.

Inhalt:

Verkehrsflachen mit besonderer
Zweckbestimmung

Bau einer Oberflachenversiegelung

Abbruch der alten Oberflachenversiegelung
Profilierung des Gelandes

Errichtung der neuen Oberflachenversiegelung
und Einbindung in die umgebenden
offentlichen Grinflachen

Offentliche Griuinflachen

Errichtung einer Wasserhaushaltsschicht

Aushub der belasteten Aufschuttungsschicht
bis zu einer Tiefe von 1,5 m uGOK im
gekennzeichneten Areal

Sachgerechte Verwertung/Entsorgung des
Aushubmaterials

Auftrag einer 1,5 m méchtigen
Rekultivierungsschicht, bestehend aus einem
1,0 m méchtigen Unterboden (mdglich sind:
Schluffe, schluffige Sande, lehmige Sande,
schluffiger Lehm, sandiger Lehm) und einem
0,5 m méachtigen Oberboden (organischer
Gehalt nicht gréf3er als 10%)

Profilierung des Gelandes bis zum
Schwarzeufer unter Verwendung einer
bodenschonenden Einbautechnik in Hohe des
Gelandeniveaus zum Parkplatz

Bdschung des Bauwerkes an der Schwarze
und Sicherung des Schwarzeufers

Bepflanzung des Gelandes nach der im GOP
angegebenen Pflanzliste ( Pflanzliste 4) durch
einer Vegetation mit hoher Evapotranspiration

Gewabhrleistung einer dauerhaften Begriinung
und Ausbildung eines geschlossenen
Bewuchses

Kennzeichnung der Flachen im B-Plan mit
dem Planzeichen 13.2.1 nach Anlage PlanzV
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Mischgebiete im Bereich des Polizeiprasidiums

Ziel der MalRnahmen:

Beseitigung der Schadensquelle nach Ruickbau der gefahren-

trachtigen Altanlagen zur Unterbindung mdglicher Lésungsprozesse
in das Grundwasser. Reduzierung baubedingter Mehraufwendun-

gen.

Inhalt:

Mischgebiete

Aushub der Kontaminationsquelle

Abbruch der alten Oberflachenversiegelung im
Bereich des MKW-Schadens

Riickbau des LFA

Sicherung des Baugruben durch Spundwande
(Richtung Weinberggraben, ggf. am
Werkstattgebaude) bis ca. 7 m uGOK

Aushub in gebdschter Bauweise bzw. im
Spundwandkasten bis ca. 3 m uGOK

Sachgerechte Entsorgung/Verwertung des
ausgehobenen Materials

Lagenweiser Einbau von Z.0-Material und
Verdichtung

Herstellung einer Oberflachenversiegelung

Verkehrsflachen mit besonderer Zweckbestimmung im Bereich der Telekom

Ziel der MalRnahmen:

Einschrankung bzw. Unterbindung der Infiltration von Nieder-

schlagswasser in den kontaminierten Bodenkérper. Minimierung
der Grundwasserneubildung bzw. der Bildung von Schichten-
wasser sowie der daraus resultierenden Losungsprozesse. Durch
die MaRnahmen wird darUber hinaus der direkte Kontakt zu den
Schadstoffen unterbunden. Die Ausdehnung der Flache ist im Vor-
entwurf abgestimmt worden.

Inhalt:

Verkehrsflachen mit besonderer
Zweckbestimmung

Bau einer Oberflachenversiegelung

Abbruch der alten Oberflachenversiegelung
Profilierung des Gelandes

Errichtung der neuen Oberflachenversiegelung
und Einbindung in die umgebenden
offentlichen Grinflachen

Bearbeitung: FIRU®>- mbH

Reinhardtstrale 27C
10117 Berlin

Status: Satzungsbeschluss

Stand: Febr. 2004

46



Stadt Eberswalde B-Plan Nr. 107 ,Alter Miihlenteich* Seite 47

Offentliche Griinflachen westlich der Schwarzemiindung

Ziel der Mal3nahmen: Unterbindung des direkten Kontaktes mit der belasteten Auf-
schittungsschicht.

Inhalt:

Offentliche Griuinflachen Auftrag einer Rekultivierungsschicht

e Abbruch der alten Oberflachenversiegelung
e Profilierung des Gelandes

e Auftrag einer mindestens 20 cm machtigen
Rekultivierungsschicht (Oberboden)

e Bepflanzung nach der im GOP angegebenen
Pflanzliste

e Gewabhrleistung eines bestéandigen Bewuchses
der Flache

Private Grunflachen im Bereich der Stadtschleuse (Schlemmerpfanne)

Fur diese Flachen ist eine gesonderte Festsetzung von Mafllhahmen aufgrund des ge-
ringeren Schadstoffgehaltes der Aufschittungsschicht nicht erforderlich. Im Bebauungsplan
wird durch die Kennzeichnung der Flache auf mdgliche Mehraufwendungen bei Baumaf3-
nahmen hingewiesen und die regelméRige Beteiligung der Unteren Bodenschutzbehdrde
des Landkreises am Baugenehmigungsverfahren gewahrleistet.

FIRUS. "
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3 WESENTLICHE BELANGE UND AUSWIRKUNGEN DER
PLANUNG

3.1 VERKEHRSERSCHLIESSUNG

Eine verkehrliche ErschlieBung des Plangebietes wird ausschlieBlich tber offentliche Ver-
kehrsflachen gewahrleistet.

Die HaupterschlieBung erfolgt Uber die Eisenbahnstral3e (Querschnitt: siehe Planungsvor-
schlag), die im Trennsystem ausgebaut werden sollen. Diese besitzt eine ausreichende Aus-
baubreite, fur die notwendigen Fahrstreifen von jeweils 3,25 m und kombinierten Ful3- / Rad-
streifen. Des Weiteren ist Raum fur Grunstreifen mit StralRenb&umen eingeplant worden.

Die weitere ErschlieBung erfolgt Uber bestehende Strafen mit einem Querschnitt von ca.
14m Breite. Hier ist beidseitig ein Ful3streifen geplant. Die Fahrbahn weist eine Breite von
ca. 6m auf. Dies gewabhrleistet ebenfalls, dass die Entsorgungsfahrzeuge der Abfallwirtschaft
ohne Hindernisse ihren Aufgaben nachgehen kénnen.

3.2 TECHNISCHE MEDIEN

Leitungen und sonstige Anlagen der technischen Infrastruktur (Wasserver- und -entsorgung,
Elektrizitat u.a.) sind bisher im Plangebiet vorhanden. Diese sind im Rahmen der Er-
schlieBung eventuell zu erneuern und zu erweitern.

Inwieweit eine sinnvolle Umsetzung oder Integration in Gebadude der technischen Infra-
struktur (O-Bus-Trafostation) moglich sind, sollte gepruft werden.

Die bestehenden Straf3enquerschnitte sind fur die Herstellung leitungsgebundener Anlagen
ausreichend dimensioniert. Bei PflanzmalRBnahmen sind die technischen Richtlinien (z.B.
Merkblatt iber Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsorgungsleitungen) zu beach-
ten.

Daruber hinaus ist im Rahmen der Erschlie3ungsplanung vor allem unter wirtschaftlichen
Gesichtspunkten eine autarke Lésung fir die Herstellung der technischen Infrastruktur unter
Beachtung der gesetzlichen Vorschriften und technischen Richtlinien zu Uberprufen.

3.3 NATURSCHUTZ UND LANDSCHAFTSPFLEGE

Im Grinordnungsplan zum Bebauungsplan Nr. 107 ,Alter Muhlenteich® wurden die geplanten
Auswirkungen des Bebauungsplans auf den Naturhaushalt ermittelt. Mafl3geblich sind im
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einzelnen die Schutzgiter Klima, Wasser, Boden, Arten- und Biotopschutz sowie Land-
schaftsbhild.

AbschlieRend sind die durch den Bebauungsplan zu erwartenden bzw. durch ihn vorbereite-
ten Eingriffe in Natur und Landschaft vollstandig ausgeglichen und darliber hinaus ein
entscheidender Beitrag zur Verbesserung der Belange von Natur und Landschaft im Stadt-
zentrum von Eberswalde erreicht wird. So wird den rechtlichen Anforderungen des § la
BauGB genlgt. Die planerische Konfliktbewaltigung erfolgt umfassend. Prinzipiell ist davon
auszugehen, dass sich im Ergebnis der Umsetzung der Inhalte des Bebauungsplanes die
Belange der Landschaftspflege verbessern.

3.4 IMMISSIONSSCHUTZ

Es kann zum heutigen Zeitpunkt davon ausgegangen werden, dass von dem Plangebiet mit
seiner baulichen Nutzung als Mischgebiet bei Einhaltung aller Einschrdnkungen keine rele-
vante Immissionsbelastung auf Wohnnutzungen ausgehen wird.

Des weiteren wird der von der beabsichtigten Nutzung des Plangebietes induzierte Verkehr
in seiner Quantitat und Qualitat nicht wesentlich verandert.

3.5 HERSTELLUNGSKOSTEN

Die Quantifizierung erfolgt im Rahmen des weiteren Planverfahrens. Hierzu zéhlen Kosten
die entstehen durch:

= Flachen welche die Stadt gegebenenfalls ankauft;

= Herstellung von neuen Grinflache einschliellich eines 6ffentlichen Spielplatzes;

= Herstellung von Verkehrsflachen einschlief3lich Stellplatzanlagen;

= Baulast / Grunddienstbarkeiten (Wegerechte);

Die Kosten fir offentliche Aufgaben sowie die Ausbaukosten von stadteigenen 6ffentlichen
Verkehrsflachen und fur die Herstellung, Unterhaltung oder Nutzung der Grinflachen und
der offentlich genutzten Wege tréagt die Stadt Eberswalde.

Die Kostenlbersicht zeigt die derzeit absehbaren Kosteneinschatzung, welche gegeben-
enfalls durch die Stadt Eberswalde getragen werden muf. Die Kosten betreffen alle
Festsetzungen fir Neuausweisungen 6ffentlicher MalRnahmen. Die tatsachlich eintretenden
Kosten sind abhangig von der zeitlichen, quantitativen und qualitativen Umsetzung der
getroffenen Festsetzungen.

FIRU®>- mbH Status: Satzungsbeschluss Stand: Febr. 2004
Reinhardtstrale 27C
10117 Berlin

Bearbeitung:

49



Stadt Eberswalde

B-Plan Nr. 107 ,Alter Mihlenteich®

Seite

Art der Malinahme Flachenanteil Berechnungs- Euro (gerundet)
ansatz
Summe Summe
Ankauf von privaten Bauland ca. 3.800 m2 130 €/m2 500.000 €
Ankauf von ca. 1.000 m? 50 €/m? 50.000 €
Bundesverkehrsflachen
Herstellung von o6ffentlichen ca. 3.100 m2 10 €/m? 31.000 €
Griunflachen
Errichtung eines Spielplatzes pauschal ca. 30.000 €
Errichtung von offentlichen ca. 5.200 m? 90 €/m? 470.000 €
Stellplatzen, Verkehrs- und
Platzflachen
Entschadigungsanspriiche kann zum jetzigen
(Einschrankung von Bau- Zeitpunkt noch nicht
oder Nutzungsrechten, geklart werden
Umzugzkosten usw.)
Ruckbau von Hochbauten kann zum jetzigen
Zeitpunkt noch nicht
geklart werden
Grunddienstbarkeiten fur ca. 900 mz2 kann zum jetzigen
Wegerechte Zeitpunkt noch nicht
geklart werden
Altlastenbeseitigung s. Sanierungskonzept ca. 320.000 €
Errichtung von zwei ca.22m kann zum jetzigen
FuRganger- Zeitpunkt noch nicht i
Briickenbauwerken geklart werden min.
Ansatz: ca. 15.000 ca. 330.000 €
bis 20.000 €/Ifd. m
Summe Ausgaben ca. 1,73 Mill. €
Verkauf von Bauland ca. 1.600 m? 130 €/m2 200.000 €
Verkauf von Freiflachen / ca. 1.200 m? 40 €/m? 48.000 €
(Schlemmerpfanne)
Summe Einnahmen ca. 0,24 Mill. €

50

Rechnet man einen zusatzlichen 10% Kostenanteil fir Vorbereitungs- und Ingenieur-
leistungen ein, ist mit einem Gesamtkostenaufwand von mindestens 1,9 Mill. € zu rechnen.
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Dieser kann durch den Verkauf von Flachen und durch Mieteinnahmen (z.B. Parkraumbe-
wirtschaftung) teilweise minimiert oder gegenfinanziert werden. Da sich der Geltungsbereich
in einem formlich festgelegten Sanierungsgebiet befindet, kdnnte Uber Férderprogramme bei
einzelnen MalBhahmen der kommunale Eigenanteil auf 1/3 reduziert werden.

Der Eingriff in die Grundstiicksstruktur erzeugt voraussichtlich die Notwendigkeit einer Um-
legung. Ob, welches und inwieweit aus einem Umlegungsverfahren Folgekosten entstehen
kénnen, kann noch nicht abschlieBend vorausgesagt werden. Die Kosten fur Durchfihrung
eines maglichen gesetzlichen Umlegungsverfahrens mifite die Stadt Eberswalde tragen.

Der Burgermeister

FIRU®>- mbH Status: Satzungsbeschluss Stand: Febr. 2004
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10117 Berlin

Bearbeitung:
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1.  Einfiihrung

1.1 Anlass der Planung und rechtliche Grundlagen

Auf der Grundlage des "Stadtebaulichen Rahmenplanes — Fortschreibung 1995" (1) zum
Sanierungsgebiet “Zentrum Eberswalde-Finow” sowie einem stadtebaulichen Gestaltungs-
konzept zur "Umgestaltung des Bereiches Eisenbahnstrale - Goethestralle - Schwarze"(2),
hat die Stadt Eberswalde die Aufstellung eines Bebauungsplans gemaR § 8 BauGB fir einen
Teilabschnitt von ca. 3,5 ha GroéRe beschlossen. Er umfasst weitestgehend das im
Rahmenplan abgegrenzte “Blockprofil 100 und Kanalufer".

In diesem Auftrag enthalten sind landschaftsplanerische Leistungen, die durch das Pla-
nungsbiro LandschaftsArchitektur Birgit Hammer erarbeitet werden.

Durch den Bebauungsplan sind eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung zu gewahr-
leisten, eine menschenwiirdige Umwelt zu sichern sowie die natlrlichen Lebensgrundlagen
zu schitzen und zu entwickeln. D.h. Aspekte der gesicherten ErschlieRung sind ebenso zu
behandeln wie die Belange von Natur- und Landschaftsschutz.

Im parallel zum Bebauungsplan aufzustellenden Griinordnungsplan sind die ortlichen Ziele,
Erfordernisse und MaRnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege darzustellen
(§7 BbgNatSchG). Die im Bebauungsplan vorbereiteten Eingriffe in Natur und Landschaft
sind dabei vorrangig zu vermeiden und auszugleichen, fir nicht ausgleichbare
Beeintrachtigungen sind ErsatzmaBnahmen durchzufiihren. (§§12-14 BbgNatSchG).

Fir Vorhaben im unbeplanten Innenbereich nach § 34 BauGB sind gemaR § 8a Abs.2 Satz
1, erster Halbsatz BNatSchG die Vorschriften der Eingriffsregelung nicht anzuwenden.(3)
Ein mogliches Konfliktpotential mit dem Natur- und Landschaftsschutz kann somit
weitestgehend planungsrechtlich ausgeschlossen werden, da die Bahnhofsvorstadt als ein
im Zusammenhang bebauter Ortsteil anzusehen ist, in welchem der §34 BauGB eine
Rechtsgrundlage fiir die Bauleitplanung bildet und demzufolge vordergriindig eine
Siedlungsentwicklung gegeben ist.

Die Bearbeitung des GOP erfolgt unter Berlicksichtigung des gemeinsamen Erlass des
Ministeriums fir Umweltschutz, Naturschutz und Raumordnung (MUNR) und des
Ministeriums fir Stadtentwicklung, Wohnen und Verkehr (MSWV) "Bauleitplanung und
Landschaftsplanung" von 1994 einschlieRlich des "Anforderungskataloges an Landschafts-
und Griinordnungsplane". Beriicksichtigt wird ferner das "Merkblatt: Handlungsrahmen fur
die Erarbeitung von Griinordnungsplénen als naturschutzrechtliche Fachpléane aus der Sicht
der unteren Naturschutzbehérde des Amtes fur Umwelt- und Naturschutz / Untere
Naturschutzbehérde Eberswalde von 1995.

1.2 Lage und Einbindung des Planungsgebietes

Die Stadt Eberswalde liegt nérdlich von Berlin im Bundesland Brandenburg am Finowkanal.
Das Plangebiet des Bebauungsplanes 107 “Alter Mihlenteich”, welches eine Gréle von ca.
35 ha aufweist, liegt im Osten der Stadt Eberswalde, im Ubergang zwischen
Bahnhofsvorstadt und historischer Altstadt. Der Abstand zum Zentrum (Marktplatz) betragt
ca. 200 Meter.

Das Plangebiet wird im Norden durch den Finowkanal, im Osten durch die Bollwerkstrale
und die Goethestrale, im Suden durch die Friedrich-Ebert-StraRe und im Westen durch die
MichaelisstraBe sowie eine Restfliche der Telekom begrenzt. Die genauen,
flurstiicksscharfen Grenzen des rdumlichen Geltungsbereiches sind dem Bebauungsplan
bzw. der zeichnerischen Darstellung des Bebauungsplanes im Originalmafistab 1:1.1000 zu
entnehmen.

LandschaftsArchitektur Birgit Hammer Status: Entwurf, 4
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1.3 Ubergeordnete Planungsvorgaben

1.3.1 Landschaftsplan

Der Landschaftsplan der Stadt Eberswalde ist im Juli 1997 durch Stefan Wallmann erarbeitet
worden. Der Landschaftsplan enthalt folgende fir das Planungsgebiet relevante Aussagen:

- Als uberdrtliche und értliche Hauptverkehrsstral3en sind die Eisenbahnstralle, die Boll-
werkstrale, die Rudolf-Breitscheid-StraRe, die Breite StraBe nérdlich der
Friedensbriicke und die Goethestralle sudlich der Friedrich-Ebert-StralRe vorgesehen.

- Fur alle HauptverkehrsstraRen sowie fir die Breite Strale sudlich der Friedensbriicke
werden Alleebaumpflanzungen vorgeschlagen.

- Die an den Finowkanal angrenzenden Grundstticksbereiche der Skateranlage und des
Telekomgrundstiickes sollen als Grinverbindung entwickelt werden.

- Alle Flachen nérdlich der Eisenbahnstralle mit Ausnahme der Skaterbahn und des Tele-
komgrundstiickes, der Parkplatz zwischen Goethestrale und Schwérze und die
feuchten Vorwaldbereiche an der Schwérze sind als offentliche Griinfliche aus-

gewiesen.
Die Offentliche Griinfliche sollte sich streifenférmig stdlich der BollwerkstralRe
fortsetzen. (Anmerkung des Bearbeiters: Hier steht heute das Einkaufszentrum.)

1.3.2 Flachennutzungsplan / FNP

Der Flachennutzungsplan der Stadt Eberswalde ist durch das Biro PFE erarbeitet worden
und seit dem 02.11.1998 rechtsgultig. Er enthalt folgende Aussagen uber das
Planungsgebiet:

- Alle Flachen nérdlich der Eisenbahnstrale mit Ausnahme der Skaterbahn und des Tele-
komgrundstiickes, der Parkplatz zwischen GoethestraRe und Schwérze, die feuchten
Vorwaldbereiche an der Schwérze sowie je zwei schmale Streifen beidseitig der
Schwirze sind als 6ffentliche Grunflache mit der Zweckbestimmung Parkanlage aus-
gewiesen.

- Das Telekomgrundstiick ist als Flache fur den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung:
Post und Telekommunikation vorgesehen.

- Als Hauptverkehrs- und HauptsammelstraRen sind die Eisenbahnstrate und die Breite
StraRe nérdlich der Friedensbriicke ausgewiesen.

- Die Friedrich-Ebert-Strale soll der Einzelhandelskonzentration dienen.

- Die Skaterbahn sowie alle weiter oben nicht genannten Flachen sind als gemischte
Bauflachen zu entwickeln.

- Auf dem sudlichen Polizeigrundstiick und im Bereich der Skaterbahn kommen Altlasten
VOor.

1.3.3 STEK/ Stadtentwicklungskonzept der Stadt Eberswalde

Schon seit 1993 liegt das Stadtentwicklungskonzept der Stadt Eberswalde vor. Seine
Zielvorgaben wurden auch Grundlage des Stadtebaulichen Rahmenplans far das
Sanierungsgebiet Zentrum Eberswalde (1995). Im STEK wurde das Leitbild einer
Entwicklung Eberswaldes als Bandstadt mit unterschiedlichen Zentren und einem
Hauptzentrum (Altstadt) formuliert. Weiterhin wurden Ziele vorgestellt, die eine Einbindung
der vier Kerne in die gesamtstadtische Struktur férdern sollen. Als wesentlichste
Forderungen sind zu nennen:
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-  Starkung der gesamtstadtisch zentralen Funktion der Altstadt, welche den Kern des
Sanierungsgebietes ebenso wie das Hauptzentrum von Eberswalde darstellt, neben
einer Mischnutzung Entwicklung als Zentrum von Politik und Kultur,

- Entscharfung der Gemengelagenproblematik der Bahnhofsvorstadt,

- LuckenschlieBungen, Blockrandbebauungen und Integration der vorhandenen schutz-
wirdigen Nutzungen der Bahnhofsvorstadt,

- Wiederherstellung des innerstadtischen Charakters als stadtgestalterisches Ziel,

- Prioritat hat die Entlastung der stark frequentierten EisenbahnstraRe durch den Ausbau
des bestehenden Verkehrsnetzes, Entwicklung als lokales Versorgungszentrum fiur die
Bewohner der Bahnhofsvorstadt,

- Weitestgehende Verkehrsberuhigung der Altstadt, Verlagerung des
Durchgangsverkehrs auf tangierende StraRen mit Anlage groRerer Stellplatzanlagen fur
Besucher des Stadtzentrums,

- Aufwertung und Bevorzugung des OPNV,

- Aufbau eines vernetzten Grinflachensystems unter Berlicksichtigung der vorhandenen
Grunstrukturen,

- Starkung des Hauptzentrums fir den Tourismus besonders durch die Néhe zum
ubergeordneten Griinzug des Finowkanals

1.3.4 Rahmenplan

Das stadtebauliche Neuordnungskonzept des Rahmenplans (PFE, August 1997) sieht far
den Bereich des Bebauungsplans, welcher im Geltungsbereich einer Sanierungssatzung
(gem. §142 BauGB) liegt, eine Umstrukturierung in folgenden Bereichen vor.

Verkehr

Der Rahmenplan verfolgt als erstes Konzept die Notwendigkeit des Riickbaus der Kreuzung
EisenbahnstralRe / Breite StraRe zur Aufwertung des noérdlichen Altstadteingangsbereiches
sowie die langfristige Reduzierung des Durchgangsverkehrs der Breiten Stralle. Ziel ist
ausserdem die Umfahrung Uber einen “Altstadtring”. Langfristig ist eine weitgehende
Verkehrsberuhigung fur die untergeordneten StralRen im B-Plangebiet vorgesehen.

Stellplatze

Auf dem Grundstiick Michaelisstr. / Eisenbahnstr. sowie nérdlich der EisenbahnstralRe /
BergerstraRe (derzeitiges Gelande Telekom) sind im Rahmenplan 6ffentliche Parkhauser
geplant.

Griin- und Freiflichen

Besondere Bedeutung hat die 6ffentliche Zuganglichkeit des vorhandenen Wasserlaufes der
Schwirze in Verbindung mit Ubergeordneten Wegebeziehungen als Element eines “griinen
und zugleich urbanen Stadtzentrums”.

Am Standort des historischen Unter- oder Mihlentores sieht der Rahmenplan im
Zusammenhang mit der Renaturierung des bestehenden Parkplatzes die Anlage eines
Teiches und die Gestaltung des “Torplatzes” als markanten neuen Eingang zur Altstadt vor.

Die Freiflaichen westlich der Friedensbriicke werden durch die Umgestaltung des
Kreuzungsbereiches besser zugénglich und damit zum integrierten Bestandteil des
Schwarze-Griinzuges. Es entsteht damit ein deutlich wahrnehmbarer Ubergang zum
Freiraum am Kanalufer.
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Der Rahmenplan betrachtet den Blockinnenbereich zwischen Michaelis- und Goethestralle
als geeignete Flache fur Ersatz- und AusgleichsmaRnahmen in Folge der beabsichtigten
baulichen Verdichtungen innerhalb des Altstadt-Sanierungsgebietes.

Stadtgestalt und Nutzung

Im Rahmenplan ist die Rekonstruktion des stadtraumlich gestérten Ubergangsbereiches
zwischen Altstadt und Bahnhofsvorstadt vorgesehen. Dies bedeutet die Aufnahme
historischer Proportionen der Baukoérper sowie die Freihaltung der (begriinten) Block-
innenbereiche. Grundsatz der Stadtgestaltung ist die Wiederherstellung einer geschlos-
senen, die Altstadt mit der EisenbahnstraBe verknipfenden Wohn- und Geschéfts-
hausbebauung. Gleichzeitig sollen die bereits erfolgten baulichen Entwicklungen im Sinne
einer Gesamtgestaltung abgerundet werden.

Das Ziel einer Funktionsmischung wird tber die Bauflachenausweisung als Mischgebiete
gem. §6 BauNVO bzw. Kerngebiet gem. §7 BauNVO mit einem hohen Anteil Uberwiegend
offentlicher Griunflachen verfolgt.

2. Bestandsanalyse

21 Naturrdumliche Situation

Eberswalde liegt in der Einheit “Eberswalder Tal”, den zwischen Oder und oberer Havel sich
erstreckenden Abschnitt des Thorn-Eberswalder Urstromtales. Im Norden wird das
Eberswalder Tal durch die Grundmordneninseln beiderseits des Werbellinsees und die
zwischen ihnen nach Stiden geschitteten Sander der Pommerischen Hauptrandlage mit
einer 10 m hohen Stufe begrenzt. Im Suden bildet der Nordrand des Barnim, welcher
teilweise durch Diuinen verschleiert ist, die Grenze.

2.2  Stadtebauliche Struktur / Flachennutzung

Das Plangebiet umfasst den Bereich der ehemaligen Stadtbefestigung, des Muhlenteiches
und des Unter- oder Muhlentores einschlieRlich Briickenkopfbebauung und markiert den
Ubergang zwischen der historischen Altstadt und der Bahnhofsvorstadit.

Die historische Stadtgestalt ist im heutigen Zustand weitestgehend Uberformt. Durch
Zuschiitten des Muhlenteiches (heutiger Parkplatz / Festplatz) und den Bau der héher und
ostlicher gelegenen Friedensbriicke sowie den anschlieRenden Verkehrsknoten der heutigen
BundesstraRen B2 und B167 entstand ein unharmonischer Altstadteingangsbereich.
Hierdurch sind einerseits die stadtbildpragenden Geb&ude kaum wahrnehmbar andererseits
ist weder das Finowkanalufer noch der Griinbereich entlang der Schwaérze durchgehend

offentlich zuganglich.

Im Plangebiet gibt es deutliche Defizite in der Nutzungsintensitat und der stadtebaulichen
Auspragung. Insgesamt ist das Plangebiet als Gemengelage zu charakterisieren und ent-
sprechend der BauNVO als Misch- und Kerngebiet einzustufen.

Das Plangebiet kann in drei Bereiche eingeteilt werden: Die Flachen nérdlich der
EisenbahnstraRe bis zum Kanalufer, sowie die Flachen westlich und &stlich der Schwarze.

Im Plangebiet befinden sich zwischen Michaelisstrale und GoethestraBe Gebaude far
welche sich etwa zur Halfte eine dem Wohnen und Dienstleistungen/Gewerbe zuzuordnende
aktive Nutzung feststellen lasst. Negativ fallen die starken Unterbrechungen von Bebauungs-
zusammenhangen auf. Im Gebiet befinden sich, vor allem beiderseits der Schwarze, eine
Vielzahl untergeordnete und nicht schitzenswerte Geb&ude. Hierzu zéhlen Uberwiegend
eingeschossige Nebengebaude, Provisorien und Garagen.
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Die Flurstiicke 1706 und 1063/1 an der Eisenbahnstrale werden derzeit als 6ffentliche
Stellplatzanlage (Bauernmarkt) genutzt.

Die Grundstlicke nérdlich der Eisenbahnstralle / Bergerstralle (Flst. 502, 503, 504) werden
Uberwiegend gewerblich genutzt, aber mit einer geringen Intensitdt. Die Nutzung des
Grundstiicks Flst. 501 ist nicht eindeutig erkennbar. Hier ist eine Uberwiegend géartnerische
Struktur vorhanden. Die Flurstiicke 505/1, 506, 507/1, 510, 512, 1045/6, 467/1 stellen bereits
eine o6ffentliche Grinflache mit unterschiedlichem Qualitdtsanspruch beiderseits der Schwar-
ze dar.

Ostlich der Friedensbriicke wird das Flurstiick 466/1 durch die Trafostation der Barnimer
Busgesellschaft beansprucht. Auf den 6stlich angrenzenden Flurstiicken befindet sich,
eingebettet in einer Grinanlage, die Ausflugsgaststatte “Schlemmerpfanne”. Die temporére
Baustruktur beruht auf einer befristeten Baugenehmigung im Zuge einer notwendigen
Umsetzung des Betriebes von der Breite Strae in den Bereich entlang des Finowkanals.
Von Seiten des Betreibers besteht die Absicht die Gaststatte, dauerhaft in diesem Bereich
einzurichten.

2.2.1 Versiegelungsgrad

Innerhalb des Bebauungsplangebietes sind sehr unterschiedliche Versiegelungsgrade
anzutreffen:

Hochversiegelte Teilbereiche mit nahezu 100% Versiegelung bilden der Parkplatz und die
geteerte Skaterbahn an der Eisenbahnstrale.

Teilbereiche  mit stark  differenzietem  Versiegelungsanteil und mittleren
Versiegelungsgrad bezogen auf die Grundsticksflaiche sind die bebauten Flachen
(Gewerbe-, Handels- und Dienstleistungseinrichtungen) sowie im kleinerem Umfang
Wohnbauflachen an der Friedrich-Ebert-Strasse und der Eisenbahnstrasse.

Teilbereiche mit geringer Versiegelung stellen die &ffentliche Griunanlage am Finowkanal
sowie vereinzelte Abstandsgriinflachen dar.

2.3 Geologie / Béden

Das Gebiet um Eberswalde ist in der Weichselkaltzeit des Pleistozdns sowie in dem bis in
die heutige Zeit andauernden Holozén stark tberpragt und geformt worden.

Es dominieren jungweichselglaziale Schmelzwassersande, auf denen sich im Bereich der
Finowniederung Niedermoore entwickelt haben.

Die natirlicherweise vorkommenden Bodenbildungen finden sich im Planungsgebiet
hochstens noch ansatzweise und sehr kleinflachig am Ufer der Schwarze, da die natlrliche
Entwicklung der Béden durch die beginnende Siedlungs- bzw. ErschlieBungstétigkeit des
Menschen unterbrochen wurde, wobei Entwaldung der erste Eingriff war. Die Begradigung
der Finow, der Bau des Finowkanals und seiner Schleusen, die Muhlennutzung, die
Verfiillung des Muhlenteiches, der Strassen- und Briickenbau und die Bebauung waren
weitere schwerwiegende Eingriffe innerhalb des Planungsgebietes.

Die weiteren Flachennutzungen eines Grundstlckes, die Abfolge und Dauer der Nutzungen
und die im Planungsgebiet flachenhaft erfolgten Aufflillungen waren fortan die
entscheidenden Faktoren der Bodenentwicklung. Neben den voll- und teilversiegelten
Flachen (Geb&ude, Lagerpldtze, Verkehrs- und ErschlieBungsflachen) haben sich auf
unversiegelten Flachen die folgenden Bodentypen entwickelt:

Junge Boden aus Substratmischungen

Diese Béden weisen kleinrdumig wechselnde Eigenschaften auf, die auf unterschiedliche
Nutzungen zurtckzufiihren sind. Sie bestehen aus durch Abgrabungen oder Aufschittungen
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hervorgerufenen Substratmischungen. Eine durch einen hohen Anteil an Rohboden bedingte
Humusarmut sowie Verdichtungen und méglicherweise Verschmutzungen rufen boden-
chemische Veranderungen hervor, die eine vergleichsweise geringe Leistungsféahigkeit flr
den Naturhaushalt bedingen.

Hortisole (Gartenbdden)

Hortisole sind durch einen meist mehrere Dezimeter machtigen humusreichen Oberboden-
Horizont (Ah-) gekennzeichnet, der durch Bearbeitung und Dungung entstanden ist. Die
Nahrstoffgehalte sind durch anorganische und organische Dingergaben wie Kompost, Mist
und Kichenabfille erhéht. Die durch die hohen Humusgehalte verbesserten Luft- und
Wasserhaushaltsverhéltnisse ermdglichen einen intensiven Anbau. Bei hohen Dinger- und
Pestizidgaben besteht jedoch die Gefahr der Nahr- und Schadstoffauswaschung ins
Grundwasser. Die Leistungsféhigkeit der Hortisole fur den Naturhaushalt ist als hoch
einzustufen.

2.3.1 Altlasten
Belastungen des Baugebietes durch 6kologische Altlasten

Kernstick des Bebauungsplangebietes stellt der Alte Muhlenteich dar, der nach dem 2.
Weltkrieg verfllt wurde, und dessen Begrenzung durch die Eisenbahnstr., die ehemalige
Muhlenstr., die ehemalige Bismarkstr. und die Schwarze gekennzeichnet war. Der Teich
wurde durch die Schwarze und den Weinberggraben gespeist, und verflgte Uber zwei
Abliufe, die in den nordlich der heutigen Bollwerkstr. gelegenen Schleusenkanal fuhrten.
Das Gebiet um den Mihlenteich, nérdlich und sudlich des Kanals sowie sudlich der
Eisenbahnstr. war groRtenteils bebaut. Im Bereich der ehemaligen Zugbriicke befand sich
eine Tankstelle im integrierter Autowerkstatt. Diese Nutzungen haben aufgrund
verschiedener Ursachen zu den heute nachweisbaren Bodenbelastungen beigetragen.

a) Aufgrund der ungtinstigen Baugrundverhéltnisse sudlich des Finowkanals und beiderseits
der Schwarze sind bereits mit der Errichtung der Wohn- und Gewerbestéattenbebauung
Fremdmaterialien auf den gewachsenen Boden aufgetragen worden die offensichtlich durch
Schlacken, Aschen und Bauschutt belastet waren. Dadurch gelangten Schadstoffe wie
polycyclische aromatische Kohlenwassserstoffe und Schwermetalle in unterschiedlicher
Konzentration in das Gebiet.

b) Nach 1945 wurde das Areal des Muhlenteiches sowie des Schleusenkanals verflllt. Der
dafir verwendete Boden ist erheblich mit Bauschutt, Aschen und Schlacken durchsetzt und
beinhaltet eine Vielzahl von Schadstoffen (Polycyclische aromatische Kohlenwassserstoffe,
Mineraldlkohlenwasserstoffe, Schwermetalle) die vermutlich aus der Metallverarbeitung

stammten.

¢) Mit Beginn der 50iger Jahre entwickelte sich auf dem Grundstck in der Michaelisstr.,
welches bis dahin unbebaut war, eine Werkstatt der Polizei. Im Umfeld des
Leichtflissigkeitsabscheiders kam es zu Kontamination des Untergrundes durch Mineraldl-
kohlenwasserstoffe.

Zur Beurteilung der Boden- und Grundwasserbeschaffenheit im Untergrund des
Betrachtungsraumes wurden zwischen 1998 und 2000 durch das Stadtplanungsamt
mehrere Gutachten in Auftrag gegeben. Parallel zum Bebauungs- und Griinordnungsplan
erstellt das Buro Rauch Consult hieraus eine ausfihrliche Darstellung des
Belastungssituation sowie einen geeigneten Sanierungsplan, der die sachliche Uberplanung
und Kennzeichnung der Atlastenflaichen gewdhrleistet. Detaillierte Informationen sind aus
diesem technischen Teil zu entnehmen.
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2.4 Wasser

Das Planungsgebiet grenzt im Norden an den Finowkanal an, der als Bundeswasserstralle
dient und ein FlieRgewasser erster Ordnung darstellt. Der Finowkanal, der 1746 eroffnet
wurde, ist einer der altesten schiffbare Kanal nérdlich der Alpen. Er verbindet die
FluRsysteme der Havel und der Oder. Aufgrund seiner geringen Kapazitat und der vielen
Schleusen bis zum Unteren Oderbruch, verlor er nach Inbetriebnahme den
GroRschifffahrtsweges Oder-Havel-Kanal seine wirtschaftliche Bedeutung. Er soll zuklnftig
verstarkt durch Wasserwanderer und Sportschiffer genutzt werden.

Der Finowkanal besitzt die WGK (Wasserguteklasse) 2-3.

Die Schwarze, die das Planungsgebiet von Siden nach Norden durchflieft, ist nach
Bundeswassergesetz ein Gewéasser zweiter Ordnung.

2.5 Klima

Das Eberswalder Tal gehért dem Mecklenburgisch-Brandenburgischen Ubergangsklima an.
Das Jahresmittel der Temperatur liegt bei 8°C; die mittleren Julitemperaturen erreichen
17,5°C, die mittleren Januartemperaturen - 1°C. Das absolute Minimum der Lufttemperatur
betragt - 28°C, das absolute Maximum erreicht 36°C. Im Mittel erreichen 225 Tage 5°C.

Die Jahressumme der Niederschlage liegt etwa zwischen 550 und 600 mm.

2.7 Biotop- und Artenpotential

Die Kartierung der Biotoptypen erfolgte im Jahre 2000 im Zuge der Erstellung des Grin-
ordnungsplanes. Sie basiert auf der Grundlage der Kartieranleitung Brandenburg des
Landesumweltamtes und verwendet diese bis zur funfstelligen Codierung und Bezeichnung
der Biotoptypen. Die Kartierung erfolgte im MaRstab 1: 1.000. Die Ergebnisse sind in der
Karte Biotoptypen Anlage 1 dargestellt.

Die nach der Baumschutzverordnung des Landes Brandenburg geschiitzten Gehdlze sind
im Jahre 2000 zusétzlich kartiert worden. Eine Ausnahme bilden lediglich die Gehélze auf
der Offentlichen Griinfliche am Finowkanal, die nicht durch BaumaRnahmen gefahrdet sind.
Die Ergebnisse sind in den Baumbestandslisten und dem Baumbestandsplan dokumentiert.

Nachfolgende Biotoptypen treten im Bebauungsplan auf:

Begradigter, teilweise verbauter beschatteter Bach

Das Planungsgebiet wird von Stiden nach Norden von der Schwarze durchflossen, die in
den, unmittelbar im Norden an das Planungsgebiet angrenzenden, Finowkanal mindet. Mit
einer stark schwankenden Breite um finf Meter stellt der Unterlauf der Schwaérze ein
Ubergangsbiotop zwischen einem grofRen Bach und einem kleinen Fluss dar.

Trotz der Lage der Schwarze im Stadtzentrum von Eberswalde und den damit verbundenen
Beeintrachtigungen durch Laufbegradigungen, Uferverbauungen und Brickenbauwerke, ist
die Schwirze als recht naturnah anzusprechen, zumal sie Uber weite Bereiche einen
standortangepassten schattenspendenden Uferbaumbewuchs aus Schwarz-Erle (Alnus
glutinosa), Silber-Weide (Salix alba) und Trauer-Weide (Salix alba 'Tristis’) aufweist sowie
tber eine naturgerechte Unterwasserflora verfugt.

Die Uferverbauungen treten abschnittsweise auf, wobei haufig nicht gleichzeitig beide Ufer
betroffen sind, da die Verbauungen versetzt angeordnet sind. Insgesamt sind circa 50 % der
Uferlinie verbaut.

Naturnahe, unverbaute Bach- und Flussabschnitte sind geschitzte Biotope nach §32
BbgNatSchGg. Die Ausbildung des Unterlaufes der Schwarze begriindet aufgrund der
Verbauungen keinen Schutz nach §32 BbgNatSchG.
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Deutlich in Bezug zum FlieBgewasser stehende, unmittelbar angrenzende nicht verbaute
Uferbereiche sind in den Biotoptyp FlieRgewasser integriert worden.

Alte Solitirbdume und Baumgruppen (07150)

Im Bereich des Parkplatzes kommen einige ortsbildpragende Alte Solitdrbdume in Baum-
gruppen vor.

Im noérdlichen Parkplatzbereich standen eng benachbart zwei Winter-Linden (Tilia cordata).
Im Zusammenhang mit der Errichtung des Parkhaus wurden die beiden Baume 2002 gefallt.
Der eine Baum war einstdmmig, der andere Baum zweistdmmig. Dass es sich um zwei
Baumindividuen handelte, wurde anhand der GréRenunterschiede der Blatter deutlich. Wie
fur eng gruppiert stehende Linden tblich, unterschied sich die Silhouette der beiden Baume
wenig von der Silhouette eines méachtigen Einzelbaumes.

Den sidlichen Parkplatzabschluss bildet eine Reihe alter Silber-Weiden (Salix alba) und
Schwarz-Erlen (Alnus glutinosa), die auf der Bédschungsoberkante stehen, die den kuinstlich
angeschitteten Parkplatzbereich von den tiefer liegenden nérdlichen Bereichen an der
Schwaérze abgrenzen. Im Zuge einer Baustelleneinrichtung fir Kanalbauarbeiten stdlich der
Baumreihe sind diese Bdume massiv aufgeastet und in ihrem Aussehen stark verandert
worden.

Vorwilder feuchter Standorte (08283)

Eine kleine, tiefliegende, urspriingliches Bodenniveau anzeigende, Flédche zwischen der
Schwiarze im Westen, der Baumreihe aus Alten Solitarbdumen im Norden, der
leerstehenden Baracke an der Goethestrasse im Osten und Garagen im Siden wird von
einem Vorwald feuchter Standorte eingenommen.

In der Baum- und Strauchschicht dominieren Silber-Weide (Salix alba) und Schwarz-Erle
(Alnus glutinosa). Die Krautschicht wird von Arten der Staudenfluren (Saume) frischer,
nahrstoffreicher Standorte wie z. B. Giersch (Aegopodium podagraria), Schollkraut
(Chelidonum majus) und Wiesen-Kerbel (Anthriscus sylvestris) beherrscht.

Der Biotop ist im Zuge von Kanalbauarbeiten reduziert worden. Vorwélder feuchter
Standorte sind bei entsprechender GréRenausdehnung (1.000 gm) Geschitzte Biotope nach
§ 32 BbgNatSchG. Im Planungsgebiet hat auch vor der Teilzerstérung des Biotops die
GroéRe fur einen Schutz nach § 32 nicht ausgereicht.

Parkanlage (10101)

Ostlich der Schwarze zwischen der EisenbahnstraBe und dem Finowkanal erstreckt sich
eine kleine Parkanlage mit Rasenflichen, Gebiischen und Baumbestdnden. Teile des
Wegenetzes, die Sportbootsanleger am Finowkanal und die Méblierung ist vor kurzem neu
angelegt worden.

Garten (10110)

Die beiden Hausgrundstiicke Bergerstrale 3 und 4 besitzen hinter den Wohngeb&auden
groRe, mit alten Obstbdumen bestandene Gérten, die erhaltenswert sind.
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Abstandsgriin, weitgehend ohne Gehdlze (10191)

Die Verkehrsinseln in den Kreuzungsbereichen der Eisenbahnstral’e sowie alle nicht
geholzbestandenen StraRenbdschungen sind als weitgehend gehoélzfreies Abstandsgriin
angesprochen worden. Es handelt sich um regelméaRig gemahte Rasenflachen, denen an
der Boschungskante der Eisenbahnstralle eine Liguster-Schnitthecke zugesellt ist. Die
Rasenflache auf der kleinen Grunflache zwischen MichaelisstralRe und Schwarze ist mit
einem Rotdorn Uberstellt.

Abstandsgriin mit Gehélzen (10192)

Strukturreiche und recht naturnahe Abstandsgrinflachen mit Gehdlzen kommen im Umfeld
der Inlineskaterbahn, zwischen dem Transformatorhduschen und dem Wehr am Finowkanal
sowie auf einer kleinen Grinflache zwischen MichaelisstralRe und Schwérze vor.

Siedlungskernbereich mit Wohn- und Gewerbenutzung (12121)

Die Siedlungskernbereiche mit Wohn- und Gewerbenutzung erstrecken sich im stdlichen
Bereich der Michaelis- und Goethestrasse. Entlang der Schwarze kommen teilweise
einzelne Grunstrukturen in Form von Kleingarten mit einzelnen Baumen vor.

Gewerbe-, Handels- und Dienstleistungsflachen (12126)

Bei den Gewerbe-, Handels- und Dienstleistungsflachen handelt es sich Uberwiegend um
hochversiegelte, nahezu vegetationsfreie, teils offene, teils Uberdachte Lager-, Park- und
Gewerbeflachen. Die Wertigkeit fiir den Arten- und Biotopschutz ist sehr gering bis fehlend.

Technische Infrastruktur (12126)

Zwischen der BollwerkstraRe und dem Finowkanal befindet sich ein Transformatorgebaude
mit den zugehdrigen ErschlieRungsflachen.

StraBen (12131)

Das Bebauungsplangebiet hat Anteil an der EisenbahnstralBe, der Michaelisstralle, der
GoethestralRe, der BollwerkstraBe und der Briickenzufahrt in der Verlangerung der Breiten
StraRe. Einige Strallen sind gepflastert.

Parkplatze (12133)

Sudlich der EisenbahnstraRe befindet sich der provisorisch mit groRen Betonplatten auf
einer Auffiillung angelegte Parkplatz an der Goethestrale.

Geteerte Inlineskaterbahn

Die eigentliche Inlineskaterbahn ist vollstandig geteert und vegetationsfrei. Eine Wertigkeit
fur den Arten- und Biotopschutz ist nicht vorhanden. Die angrenzenden hochwertigen
gehélzbestandenen Bereiche sind dem Biotoptyp 'Abstandsgriin mit Gehdlzen' zugeordnet
worden.

Zusammenfassende Bewertung der Biotoptypen

Die vorkommenden siedlungsgeprégten Biotoptypen werden nach den Kriterien Geféhr-
dungsgrad, Natirlichkeit des Biotoptyps, Wiederherstellbarkeit, Struktur- und Artenvielfalt
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sowie Bedeutung im Biotopverbund in einer dreistufigen Skala bewertet (s. nachfolgende
Tabelle).

Diese Bewertung wurde gebietsspezifisch vorgenommen, d. h. es wurde bericksichtigt, dass
es sich um einen seit Jahrhunderten intensiv anthropogen genutzten Raum handelt, welcher
durch stark anthropogen gepréagte Biotope gekennzeichnet ist.

Wertstufe | Biotoptyp

hoch Begradigter, teilweise verbauter beschatteter Bach (01110)
Alte Solitarbdume und Baumgruppen (07150)

Vorwalder feuchter Standorte (08283)

Parkanlage (10101)

Garten (10110)

Abstandsgrin mit Gehdélzen (10192)

mittel Abstandsgrin, weitgehend ohne Gehdlze (10191)
Siedlungskernbereich mit Wohn- und Gewerbenutzung (12121)

gering bis | Gewerbe-, Handels- und Dienstleistungsflachen (12126)
fehlend Technische Infrastruktur (12129)

Straen (12131)

Parkplatze (12133)

Geteerte Inlineskaterbahn

2.8 Landschaftsbild und Erholungsnutzung

Die Lage des Planungsgebietes im Stadtkern von Eberswalde kann trotz seiner zentralen
Lage als periphere Situation beschrieben werden. Das Landschaftsbild wird sowohl durch
die Nahe zum sudlich gelegenen Stadtzentrum als auch durch die Lage am Finowkanal
gepragt. Einerseits ist das Landschaftsbild stark siedlungsgepragt (Wohn- und
Mischgebietsnutzungen, StralRenland), andererseits zeichnet sich das Planungsgebiet
besonders durch die Flusstallage am Finowkanal aus.

Trotz flachendeckenden, z.T. bis zu 4,50 Meter méachtige, inhomogenen Aufschittungen aus
Kies, Hausmiill, Bauschutt und Mutterboden ist das naturraumtypisch ebene Flusstal-Relief
noch erlebbar. Anhand von Mauern, Hohenverspringen sowie einem feuchtegepragtem
Vegetationsbestand lasst sich das ehemals tiefergelegene Geladndeniveau in einzelnen
Abschnitten noch erahnen.

Zur Zeit Uberwiegen jedoch die negativen anthropogenen Einflisse auf das Landschaftsbild.
Weite Bereiche des Gebietes machen einen 6den Eindruck. Leerstehende, teilweise stark
reparaturbedurftige Gebaude und Geb&udeteile ohne architektonischen Wert, Abfall-
ablagerungen und Schutthaufen, groBflachig versiegelte Verkehrs- und Erschliefungs-
flachen, Absperrungen und Zaune bestimmen das Gesamtbild.

Die vorhandenen Grin- und Freirdume entlang des Finowkanals lassen trotz eines
wertvollen GroRbaumbestandes nur noch sparsamst die Anséatze der ehemaligen Gestaltung
erkennen. Ein als mangelhaft einzuschatzender Pflegezustand sowie verschiedene
Einbauten wie wu.a. ein fur gastronomische Zwecke genutzter Kiosk und ein
Transformatorenhaus verstarken den wenig einladenden Eindruck der &ffentlichen
Grunanlage.

Freiraumversorgung
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Die Versorgung der Wohnbevoélkerung mit offentlichen Freiraum ist bezogen auf das
Planungsgebiet quantitativ gesehen derzeit sehr gut. Der Anteil des o&ffentlichen und
dffentlich zuganglichen Grlins Uberwiegt, da es im Planungsgebiet nur einen geringen Anteil
an privaten Freiflachen gibt.

Die durch die Stadt Eberswalde / Amt fur Stadtentwicklung erstellte Konzeption zur
bedarfsgerechten Versorgung mit offentlichen Grinflachen und Kinderspielplatzen im
Stadtgebiet vom Dezember 2000, stellt fur den Bereich Eberswalde-Zentrum nach der
Realisierung der beiden geplanten Spielplatze (Park am Weidendamm, Schweizerstr.) fest,
das der Bedarf flachenmaRig gedeckt ist.

Aufgrund der Tatsache das der Spielplatz am Park am Weidendamm gesamtstadtische
Bedeutung besitzt, kann nicht die gesamte GréRRe des Spielplatzes zur Deckung des Bedarfs
im Zentrumsbereich angerechnet werden. AuBerdem ist in diesem Bezirk nicht
gewdhrleistet, dass ein Spielplatz in einer Entfernung von 400 m von den Wohnungen
erreicht werden kann, ohne eine verkehrsreiche Stralle zu uberqueren (hier Breite Strasse,
Eisenbahnstrasse). Aus diesem Grund sind weitere Spielplatze im Unterbezirk Eberswalde-
Zentrum erforderlich.

Erholungseignung

Aufgrund der GroRe der bestehenden Freiflachen im Planungsgebiet, ihre besondere Lage
am Finowkanal bzw. an der Schwérze und dem vorhandenen Vegetationsbestand bestehen
groRe Potentiale fiur eine attraktive Erholungsnutzung, die allerdings nur bedingt genutzt
werden. Der extrem hohe Baumbestand, der grundsatzlich positiv zu bewerten ist,
verschattet durch das teilweise geschlossene Baumdach viele der nutzbaren Freiflachen. Es
fehlen Freiraumstrukturen, die mal schattige, mal sonnige Bereiche aufweisen.

Die starke Larmbelastung ausgehend von den, die Freirdume tangierenden bzw.
zerschneidenden Strassen (Eisenbahnstr., Breite Str.) macht eine komplentative
Erholungsnutzung in vielen Bereichen nahezu unmdéglich.

Die Nutzung des Freiraumes beschrénkt sich bisher im Wesentlichen auf Méglichkeiten der
Durchwegung. Die weitestgehend fehlende Grinraumdifferenzierung, ein Mangel an Vielfalt
und Ausstattung wie u.a. Bénken, attraktiven Sitzbereichen, interessanten Stauden- und
Gehoélzgruppen tragt dazu bei, das die Aufenthaltsqualitét im Freiraum derzeit nur als gering
eingestuft werden kann.

Eine besondere Bedeutung im Hinblick auf die Erholungseignung kommt den Freiflachen im
Planungsgebiet bei der uberdrtlichen Vernetzung der verschiedenen Erholungsraume
insbesondere entlang des Finowkanals wie auch entlang der Schwérze, in Richtung der
Innerstadt zu.

2.9 Schutzgebiete und Bodendenkmale
Das Planungsgebiet hat keinen Anteil an Schutzgebieten. Uber das Vorkommen von Boden-
denkmalen liegen keine Angaben vor.

Mit dem Verlauf der Goethestr. grenzt der Geltungsbereich des B-Plangebietes an den
geschitzten Bereich der ALTSTADT EBERSWALDE IN DEN GRENZEN VON 1723

(Denkmalsliste des Landkreises Barnim) an.
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3. Stadtebauliche Planungsziele - Eingriffsplanung

Unter Beachtung vorhandener Strukturen soll ein Mischgebiet sowie in kleinem Anteil ein
Kerngebiet mit hohem o&ffentlichen Grunflachenanteil an der Schnittstelle zwischen Bahn-
hofsvorstadt-Ost und der Altstadt von Eberswalde entstehen.

Sidliche Eisenbahnstrale, Schwarze-Griinzug

Das Gebiet soll sich nérdlich und stidlich der Eisenbahnstrale und entlang des zukunftigen
“Schwarze-Grinzuges” entwickeln. Fur den Bereich sudlich der Eisenbahnstralle ist eine
stadtebauliche Neuordnung und die Wiederbelebung brachgefallener und untergenutzter
Blockflachen vorgesehen. Innerhalb des Bereiches sollen nachhaltige Strukturen z.B. aus
einer Mischung von Wohnen, das Wohnen nicht wesentlich stérendes Gewerbe, einer
verdichteten gewerblichen bzw. Dienstleistungsnutzung an der Michaelis-/ Eisenbahnstralle
und einer Grunvernetzung geschaffen werden. Ziel ist, die Griunvernetzung Gber die Barriere
der EisenbahnstraBe hinaus deutlich zu machen, und die “Parklandschaft” bis zum
Mindungsbereich der Schwaérze in den Finowkanal zu sichern. Im Verlauf der Schwarze ist
insbesondere die technische Ausfiihrung einer Unterquerung der Eisenbahnstrale zu prufen
und ggf. durchzufthren. Diese ist unverzichtbar flr eine umfassende Vernetzung der
Grunflachen entlang der Schwarze.

Stellplatzanlagen

Vor dem Hintergrund der Planungshistorie wird im Bebauungsplan das Parkraumkonzept mit
ebenerdigen Stellplatzen und Parkhausern verfolgt. Die ebenerdige Nutzung bietet sowohl
den Vorteil einer kostenglinstigen Umsetzung, um die Stellplatzproblematik zu Iésen, als
auch die Verkehrsberuhigung des Altstadtbereiches, da eine kurzfristige Ausfiihrung der
Planung angestrebt werden kann. Es besteht darliber hinaus die Option und der Vorteil flr
die Stadt, die Parkplatz-Grundstiicke langerfristig einer anderen baulichen Nutzung zuzu-
fiihren und eine stadtebauliche Abrundung in diesen Bereichen vorzunehmen.

Der Parkplatz nérdlich der EisenbahnstralRe wird auf den Grundsticken der Telekom
realisiert. Nach Umlegung der Flurstlicke kann dort der 6ffentliche Parkplatz direkt von der
EisenbahnstraRe aus angefahren werden. Es wird empfohlen, an dieser Stelle den
tberdimensionierten StraRenbereich Eisenbahnstralle / Berger Stralfe umzubauen und
damit eine Querung der StraBe zu erleichtern. Neben der Ubersichtlichkeit des Stralen-
bereiches fir FuRganger kénnte dadurch auch, in einer zweiten Variante, der Parkplatz
geringfugig vergroRert werden.

Eine zweite gréRere Stellplatzanlage wird sudlich der EisenbahnstraRe auf dem Areal des
ehemaligen Muhlenteichs (Bauernmarkt) verwirklicht. Dieser Bereich wurde langjahrig
bereits als Pkw-Stellplatz genutzt. Hier erfolgt derzeit der Bau einer zweigeschossigen
Parkpalette. Ebenerdig ist die Anlage von ca. 30 Stellplatzen vorgesehen. Die Zufahrt zur
oberen Ebene erfolgt tiber eine Gehwegsuberfahrt an der Eisenbahnstrasse. Die untere
Ebene wird Uber den, niveaugleich an die Goethestrasse angrenzenden Stellplatz,

angefahren.

Brunnenplatz

Wesentlich fir die stadtebauliche Neuordnung des Altstadteingangsbereiches wird der neue
Stadtplatz (Brunnenplatz), welcher durch den Rickbau des Verkehrsknotens Eisen-
bahnstraRe / Breite StraRe entsteht. Dieser gestaltete Platz vermittelt den Zugang zur
Altstadt Uiber die angrenzenden Stralen (An der Friedensbriicke, Goethestral’e) und betont
den denkmalgeschiitzten Bereich durch das Gebaude der “Alten Apotheke” (Museum).
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Stadtgestalt

Die bauliche Fassung der Strallenrdume EisenbahnstraRe / MichaelisstraRe / Friedrich-
Ebert-Stralle und Goethestrale wird durch planerische Festsetzungen zwingend festgelegt.
Die Blockinnenbereiche werden durch eine Zonierung der Geschosse weniger kompakt
ausgeformt, damit die Erlebbarkeit des Schwérze-Griinzugs gewahrleistet ist.

Umlegung

Generell bietet die Struktur der Planung die Méaglichkeit, eine schrittweise Flachen-
mobilisierung vorzunehmen. Die vorgeschlagenen Bebauungen und Flachenstrukturen
bendtigen gegebenenfalls eine Neuregelung der bestehenden Grundstiicksgrenzen.
Dadurch wird, in Anlehnung an historisch-baulichen Strukturen, eine Blockrandbebauung
ermaoglicht.

4. Entwicklungsziele des Naturschutzes und der Land-
schaftspflege - Leitbild

Die stadtebaulichen und grunordnerischen Planungsziele sind in enger Abstimmung des
Biros FIRU und des Landschaftsarchitekturblros Birgit Hammer sowie der Stadt
Eberswalde erarbeitet worden.

Mit dem Bebauungsplan 107 ist beabsichtigt, das in unmittelbarer Nachbarschaft zur
historischen Mitte Eberswaldes gelegene Plangebiet zu einem lebendigen Stadtteil zu
gestalten, das durch herausgehobene urbane Mischnutzung hoher Nutzungsintensitat und -
dichte sowie durch einen hohen Anteil an &ffentlichen Grinflachen und Kinderspielplatzen
gepragt wird.

Ziel des Entwurfs ist es, neben der Bestimmung von Art und MaR der zukinftigen
Nutzungen, die stadtgestalterischen Anforderungen an das Gebiet Uber ein ausreichend
differenziertes Konzept zur Gestaltung des offentlichen Raumes und der begrenzenden
Baufluchten auszuformulieren. Dartber hinaus stellt eine verbesserte Verflechtung des
Stadtraumes mit dem angrenzenden Landschaftsraum am Finowkanal, insbesondere durch
neu gestaltete Wege- und Briickenverbindungen entlang der Schwarze, eine wesentliche
Intention der Planung dar.

Im Einzelnen leiten sich aus dem vorab beschriebenen Konzept folgende griinordnerischen
MaRnahmen ab:
- Wiederherstellung einer qualitéatsvollen, nutzbaren &ffentlichen Griinanlage sidlich des

Finowkanals. Die in der Parkanlage noch erhaltenen Reste einer ehemaligen
Tankstelle (vor 1945 befand sich hier eine Araltankstelle) sollen entfernt werden.

- Neuanlage und Ergénzung eines ca. 4-5 Meter breiten Ubergeordneten Uferweges
entlang des Sudufers des Finowkanals in Verbindung mit der Herstellung einer Ful3-
und Radwegbrucke uber die Schwarze.

- Anlage eines o6ffentlichen Kinderspielplatzes im westlichen Bereich der o6ffentlichen
Grinanlage.

- Anlage eines 3 Meter breiten FuR- und Radweges entlang des Westufers der
Schwérze zwischen Friedrich-Ebert-Strasse und Einmindung der Schwérze in den
Finowkanal.

- Im Verlauf des ehemaligen Weinbergsgrabens soll eine Wegeverbindung zwischen
dem Torplatz (Goethestrasse) und dem an dem Wohnquartier am Weinberggrabenweg
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geschaffen werden. Auch hier ist die Anlage einer neuen FuRgangerbriicke
vorgesehen.

- Im Bereich ehemaliger Gartenanlagen westlich der Schwarze wird zur Deckung
bestehender Bedarfslicken ein weiterer offentlicher Kinderspielplatz mit einer Grofie
von ca. 700 gm neu Spielplatz im Zentrum entstehen. Hier ist es beabsichtigt den
ursprunglichen Gartencharakter durch die Pflanzung von nicht od. wenig fruchtenden
Zierobstgeholzen erhalten werden. Die Spielanlagen sollen locker in den Bereich der
“Obstwiese” integriert werden.

- Zwischen dem historischem Gebaude der Adlerapotheke und dem neuen Verlauf der
Eisenbahnstrae entsteht ein neuer, auf der Hohe des Gebaudes liegender Platzraum
(ehemaliger Torplatz). Wesentliche Aufgabe des neuen Platzes ist es die erhaltene
historische Bausubstanz freizustellen und einen ruhigen Distanzraum zwischen der
StraRenkreuzung zwischen den denkmalgeschutzten Gebauden zu schaffen. Aufgrund
der extremen Verlarmung kommen dem Platz weniger Aufenthalts- als Stadt-
gestalterische Funktionen zu.

- Aufgrund der Notwendigkeit der Anlage von sowohl &ffentlichen als auch privaten
Stellplatzen ist im Bereich des ehemaligen Mauhlenteiches der Bau einer
zweigeschossigen Parkpalette vorgesehen. Die Zufahrt zur oberen Ebene erfolgt tber
eine Gehwegsiberfahrt an der Eisenbahnstrasse. Die untere Ebene wird Gber den,
niveaugleich an die Goethestrasse angrenzende Stellplatzanlage (ca. 30 Stellplatze),
angefahren. In Folge der Auffillung des Mdahlenteiches mit z.T. erheblich
kontaminierten Béden besteht die Notwendigkeit samtliche Stellplatzflachen vollflachig
zu versiegeln.

- Die Eisenbahnstrasse soll beidseitig mit groRkronigen Stralenbdumen bepflanzt
werden.

5.  Eingriff und Ausgleich

Grundlage der Eingriffs- und Ausgleichsbetrachtung ist der Entwurf des Bebauungsplanes
107 “Alter Mahlenteich” vom Juli 2002, welcher durch das Biro FIRU bearbeitet wurde.

Grundlage dieser Planung bildet der Rahmenplan Sanierungsgebiet (PFE, August 1997).
Dabei wurden auf der Ebene des Rahmenplanes Flachen definiert, die dem stadtebaulichen
Leitbild folgend, verdichtet werden und Flachen die freirdumlich entwickelt werden sollen.

Im Bebauungsplan B - 107 werden daher eine Reihe von griinordnerischen Festsetzungen
getroffen, die nicht aus den Eingriffen des B-Planes resultieren, sondern aus der Umsetzung
der beschlossenen Sanierungsziele notwendig wurden.

Da es sich bei dem B-Plangebiet um ein Planungsvorhaben im unbeplanten Innenbereich
nach § 34 BauGB handelt, sind geméaR § 8a Abs.2 Satz 1, erster Halbsatz BNatSchG die
Vorschriften der Eingriffsregelung nicht anzuwenden. Ein mégliches Konfliktpotential mit
dem Natur- und Landschaftsschutz kann somit weitestgehend planungsrechtlich aus-
geschlossen werden, da die Bahnhofsvorstadt als ein im Zusammenhang bebauter Ortsteil
anzusehen ist, in welchem der §34 BauGB eine Rechtsgrundlage fir die Bauleitplanung
bildet und demzufolge vordergriindig eine Siedlungsentwicklung gegeben ist.

Im Zusammenhang mit der stadtebaulichen Entwicklung des Areals werden derzeit privat
oder halbéffentlich genutzte Freiflachen planungsrechtlich als 6ffentliche Grinflache
gesichert.

In Fortfihrung des Parks am Weidendamm wird mit der B-Planrechtlichen Festsetzung der

Parkanlage SCHWARZEMUNDUNG ein wichtiger Grinraum zur Herstellung eines
Ringschluf® der Ubergeordneten Grinverbindungen gesichert.

Der Verlust einer an der Schwirze befindlichen, derzeit noch &ffentlich zuganglichen, 575
gm groRen Griinflache, (Flurstiick 1075) durch die Ausweisung einer Mischgebietsnutzung,
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wird durch die Neuausweisung o&ffentlicher Griinfliche am Finowkanal (Flurstiuck 505)
Parkanlage kompensiert.

Manahmen zur Vermeidung (Minderung) von Beeintrachtigungen wurden im Vorfeld
zwischen den am Verfahren Beteiligten abgestimmt und sind im Griinordnungsplan bereits
berlcksichtigt.

6. Flachenbilanz

In den nachfolgenden Flachenbilanzen werden in der ersten Tabelle die bestehenden
Vegetationsflachen den, gemaR B-Plan Ausweisung gesicherten Vegetationsflichen
gegenibergestellt. Aus der Tabelle wird ersichtlich, das sich der Anteil an Vegeationsflachen
im Bearbeitungsgebiet annéhernd die Waage halt, wobei zu beriicksichtigen ist, das
Vegetaionsflachen, die sich It. B-Planausweisung kinftig auf privaten Grundstiicken
befinden, nicht in die Bilanzierung eingeflossen sind.

Eine zweite Tabelle zeigt die Entwicklung der &ffentlichen genutzten Grinflichen im
Bestand, gegeniber den laut B-Plan-Ausweisung festgeschriebenen &ffentlichen
Grunflachen auf. Dabei zeigt sich das sich der Anteil der bebauungsplanrechtlich
gesicherten &ffentlichen Grinflachen im Planungsgebiet um ca. 47 % erhéht.

Die Flachenbilanz wurde auf Grundlage der Plandarstellung in Anlage 2 erstellt.

Flachenbilanz / Vegetationsflichen

Flache |Vegetations- |Ausweisungim B-Plan Vegetations-
nnr. flache im flache /
Bestand B-Plan
1 1.046 gm | Die bestehende Grinflache wird durch die B- 2.360 gm
Plan Ausweisung vergréRert.
Ausweisung als Offentliche Griinflache.
2 4.091 gm | Die bestehende Grunflache wird durch den B- 3.651 gm
Plan zu Gunsten von Verkehrsflachen
verkleinert.
Ausweisung als Offentliche Griinflache.
3 3.103gm|An der GréRe der bestehenden Vegetations- 3.103 gm
flachen ergeben sich durch die Aussagen des
Bebauungsplanes keine Veranderungen
Ausweisung als private Griinflache.
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Fliche |Vegetations- |Ausweisung im B-Plan Vegetations-
nnr. flache im flache /
Bestand B-Plan
4 1.241 gm | Bestehende private Gartenflaichen werden durch 1.370 gm
den B-Plan zum Teil in &ffentliche Griunflache
(Spielplatz) uberfuhrt.
Ausweisung als Offentliche Griinflache.
5 1.258 gm | Bestehende Vegetationsflachen (ehemaliger 1.013 gm
Niederungsbereich mit dichten Baumbestand)
werden durch den B-Plan gesichert und
erweitert.
Ausweisung als Offentliche Griinflache.
6 487 qm | Bestehende Vegetationsflachen
(Béschungsgrin) wird aufgrund der Erweiterung
von Verkehrsflachen entfernt.
7 576 qm | Bestehende halboffentlich genutzte Grinflache
wird durch die Ausweisung als Mischgebiet
entfernt.
Summe 11.802 gm 11.497 gm
Flichenbilanz / 6ffentliche Griinflichen
Fliachen |o6ffentliche Ausweisung im B-Plan offentliche
nr. Griinfliche Griinflache /
im B-Plan
Bestand
1 1.046 gm | Die bestehende Grinflaiche wird durch die B- 2.360 gm
Plan Ausweisung vergréRert.
Ausweisung als Offentliche Grunflache.
2 4.091 gm | Die bestehende Grunflache wird durch den B- 3.651 gm
Plan zu Gunsten von Verkehrsflachen
Status: Entwurf, 19
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Fldchen |o6ffentliche Ausweisung im B-Plan offentliche

nr.

Griinflache Griinflache /

im B-Plan
Bestand

verkleinert.
Ausweisung als Offentliche Grinflache.

Bestehende private Gartenflichen werden 1.370 gm
durch den B-Plan zum Teil in offentliche
Grunflache (Spielplatz) tberfihrt.

Ausweisung als Offentliche Griinflache.

Bestehende Vegetationsflachen (ehemaliger 1.013 gm
Niederungsbereich mit dichten Baumbestand)
werden durch den B-Plan gesichert und
erweitert.

Ausweisung als Offentliche Griinflache.

576 gm | Bestehende halboffentlich genutzte Grinflache
wird durch die Ausweisung als Mischgebiet
entfernt.

Summe 5.713 gm 8.394 gm

i

Landschaftspflegerische Festsetzungen

Begriinung auf den Baugrundstiicken

(1)

(2)

(3)

Im Kerngebiet MK sind Dachflachen von mehr als 100 gm und mit einer Neigung von
weniger als 15° zu begrinen; dies gilt nicht fur technische Einrichtungen und
Beleuchtungsflachen. Die Substratschicht auf den betroffenen Flachen muss
mindestens 10 cm betragen. §9(1) Nr. 25 BAuGb

Im Mischgebiet MI 1 + MI 2 + MI 3 ist pro 250 gm nicht Uberbaubarer
Grundstucksflache ein Baum der Pflanzliste 1 zu pflanzen, zu erhalten und bei Abgang
zu ersetzen.  §9(1) Nr. 25 BAuGb

Zum Anpflanzen von sonstigen Gehoélzbestanden entlang der Schwarze sind die Arten
der Pflanzliste 3 so zu pflanzen, dass der Eindruck von Ufergriinstreifen entsteht. Die
Anpflanzungen sind zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen. §9(1) Nr. 25 BAuGb
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(4)

(5)

(6)

Nicht Uberbaute unterirdische Bauteile im Bereich des MK sind mit einer Erdschicht
von mindestens 80 cm zu Uberdecken, gartnerisch anzulegen und zu unterhalten. Die
Verpflichtung zum Anpflanzen gilt nicht fur Wege, Zufahrten, Kinderspielplatze sowie
untergeordnete Nebenanlagen und Einrichtungen im Sinne von § 14 Abs. 1 Satz 1 der
Baunutzungsverordnung. Eine Unterschreitung der festgesetzten Mindestdeckung
kann ausnahmsweise zugelassen werden, wenn konstruktive Griinde dies erfordern.
§9(1) Nr. 25 BAuGb

Die AuRenwandflachen von Innenhéfen, sind pro 15 Ifd.m. fensterloser Bauabschnitte
(ausgenommen sind technische Einrichtungen) mit selbstklimmenden, rankenden oder
schlingenden Pflanzen zu begrinen. §9(1) Nr. 25 BAuGb

Das auf den einzelnen Grundstlcken anfallende Regenwasser ist auf dem Grundsttick
selbst zu versickern. Aufgrund der refolgten Aufschittungen ist die Bodenstruktur
nachhaltig gestért, es besteht daher grundsétzlich die Méglichkeit Regenwasser zu
versickern. Ausgenommen von dieser Festsetzung sind Befahrflichen. Das auf den
Befahrflachen anfallende Regenwasser darf nicht unbehandelt versickert werden. Zur
Regenwasserversickerung sind Wasserzwischenspeicher mit einem
Mindestspeichervolumen von 60 l/lgm Grundfliche und Sickergruben auf dem
Grundstiick vorzusehen. Auf die Anlage von Wasserzwischenspeichern und
Sickergruben kann verzichtet werden, wenn 6ffentlich rechtlich gesichert ist, dass das
Regenwasser auf einem anderen Grundstiick versickert wird. Von der Verpflichtung
zur Regenwasserversickerung kann abgesehen werden, wenn das gesammelte
Regenwasser als Brauchwasser genutzt wird. §9(1) Nr. 25 BAuGb, §9(1) Nr. 20
BAuGb

MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Landschaft

(8)

(9)

(10)

(12)

Die Verkehrsflachen mit besonderer Zweckbestimmung “Parkplatz' sind in wasser- und
luftundurchléssigem Aufbau herzustellen. Der Eintrag von Bodenverunreinigungen
durch Niederschlagswasser in das Grundwasser bzw. den anstehenden Boden ist
auszuschlieBen. Aufgrund der bestehenden Altlastenproblematik sind die Fliachen
100%ig voll zu versiegeln.

FuR- und Radwege im Bereich der “6ffentlichen Griinflache” sowie die mit Gehrecht

nach §9 Abs. 21 Nr. 21 im MI- und MK-Gebiet festgesetzten Flachen sind in wasser-
und luftdurchlassigem Aufbau herzustellen.

Die im B-PLan mit einer Pflanzbindung ausgewiesene Flache auf der Ostseite der
Schwérze ist mit Pflanzen mit hoher Verdunstungsaktivitit der Pflanzliste 3 zu
bepflanzen.

Auf beiden StraRenseiten der Eisenbahnstrasse sind mindestens 30 StraRenbiume
der Art / Tilia cordata ‘Greenspire” mit Stammumféngen zwischen 16 und 18 cm in
Reihe zu pflanzen. Die GréRe der unversiegelten Baumscheiben hat mindestens 6 gm
zu betragen.
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Pflanzliste 1:

Baumarten (StU = 18-20 cm) Straucharten
Botanischer Name | Deutscher Name Botanischer Name | Deutscher Name
Acer campestre Feld-Ahorn Cornus sanguinea Blutroter Hartriegel
Acer platanoides Spitz-Ahorn Corylus avellana Gemeine Hasel
Acer pseudoplatanus | Berg-Ahorn Crataegus Eingriffliger
Alnus glutinosa Schwarz-Erle monogyna Weilldorn
Betula pendula Hénge-Birke Cataegus laevigata | Zweigriffl. Weidorn
Carpinus betulus Hainbuche Evonymus europaea | Pfaffenhiitchen
Fraxinus excelsior Gemeine Esche Hedera helix Gemeiner Efeu
Malus sylvestris Wild-Apfel Lonicera xylosteum | Gem. Heckenkirsche
Populus tremula Espe, Zitter-Pappel | Prunus spinosa Schlehdorn
Pyrus pyraster Wild-Birne Rhamnus catharticus | Purgier-Kreuzdorn
Quercus robur Stiel-Eiche Rosa canina agg. Hunds-Rose
Sorbus aucuparia Eberesche Sambucus nigra Schwarzer Holunder
Tilia cordata Winter-Linde Salix caprea Sal-Weide
Ulmus laevis Flatter-Ulme Salix cinerea Grau-Weide
Salix purpurea Purpur-Weide
Salix viminalis Korb-Weide
Viburnum opulus Gemeiner
Schneeball
Pflanzliste 2: / Ufergriinstreifen
Baumarten (StU = 12-14 cm) Straucharten
Botanischer Name | Deutscher Name Botanischer Name | Deutscher Name
Alnus glutinosa Schwarz-Erle Cornus mas Kornelkirsche
Carpinus betulus Hainbuche Cornus sanguinea Blutroter Hartriegel
Fraxinus excelsior Gemeine Esche Corylus avellana Gemeine Hasel
Malus sylvestris Wild-Apfel Evonymus europaea | Pfaffenhiitchen
Populus tremula Espe, Zitter-Pappel | Lonicera xylosteum | Gem. Heckenkirsche
Pyrus pyraster Wild-Birne Prunus spinosa Schlehdorn
Quercus robur Stiel-Eiche Rhamnus catharticus | Purgier-Kreuzdorn
Salix alba "Tristis Trauerweide Rosa canina agg. Hunds-Rose
Ulmus laevis Flatter-Ulme Sambucus nigra Schwarzer Holunder
Salix caprea Sal-Weide
Salix cinerea Grau-Weide
Salix purpurea Purpur-Weide
Salix viminalis Korb-Weide
Viburnum opulus Gemeiner
Schneeball

Pfilanzliste 3 / pumpende Gehélzarten
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Baumarten (StU = 12-14 cm) Straucharten
Botanischer Name | Deutscher Name Botanischer Name | Deutscher Name
Alnus glutinosa Schwarz-Erle Cornus sanguinea Blutroter Hartriegel
Alnus incana Grau-Erle Corylus avellana Gemeine Hasel
Fraxinus excelsior Gemeine Esche Sambucus nigra Schwarzer Holunder
Populus alba in Pappel Salix caprea Sal-Weide
Sorten Salix cinerea Grau-Weide
Populus tremula Esep, Zitter-Pappel | Salix purpurea Purpur-Weide
Prunus padus Salix viminalis Korb-Weide
Salix alba in Sorten | Silber-Weide Viburnum opulus Gemeiner
Salix fragilis Bruch-Weide Schneeball
Ulmus in Arten und
Sorten

Empfehlungen ohne Festsetzungscharakter

. Die privaten Grinflachen sollen qualitativ hochwertig angelegt werden, indem man
einheimischen Gehdlzarten den Vorzug gibt und auf eine intensive Pflege verzichtet.
Eine extensive Pflege diese Griinanlagen sollte beinhalten:

- Verzicht auf den Einsatz von Diingemitteln und Pflanzenschutzmitteln aller Art.

- Verzicht auf eine kinstliche Offenhaltung des Bodens unter Gehdlzbestinden aller
Art durch Harken und Jaten.

- Verzicht auf die (grofflachige) Anlage von Scherrasen. Anstelle dessen Anlage von
zweischurigen Wiesen.

- Belassen geeigneter Teilbereiche als Sukzessionsflichen, die keiner Pflege
bediirfen.

. Dachbegriinungen dienen der Wasserspeicherung, Staubfilterung und Klimaverbesser-
ung. Auf Grund dessen sollten Flachdacher und flach geneigte Décher begriint
werden. Hierbei sollte eine Substratschicht von mindestens 10 cm fiir eine extensive
Dachbegriinung aufgebracht werden.

. Genaue Erhebungen der Nistplatze von Turmfalke, Dohle, Mauersegler und
Fledermaus in den leestehenden Altbauten sind im Falle der Sanierung bzw. des
Abrisses vorzunehmen und Nisthilfen an den jeweiligen sanierten bzw. neuen
Gebauden vorzusehen, Schlitze in den Belliftungsziegeln als Einflugsméglichkeit fiir
Federméuse einzubauen und fledermausvertragliche Holzschutzmittel zu verwenden.

8. Begriindung der Festsetzungen

Die landschaftspflegerischen Festsetzungen sollen dazu dienen, das Planungsgebiet sowohl
in seiner landschaftsdkologischen (Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes) als auch in
seiner landschaftsasthetischen (Landschafts- bzw. Ortsbild) Wertigkeit dauerhaft zu erhalten

bzw. zu steigern. Mit den Festsetzungen wird den Forderungen der
Naturschutzgesetzgebung Rechnung getragen.
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