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1 Planungsverfahren

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Eberswalde fasste in ihrer Sitzung am 14.
Dezember 1995 den Beschluss, gemah § 2 Abs. 1 in Verbindung mit § 8 Abs. 4 BauGB
den Bebauungsplan Nr. 520 ,Eisenspalterei* aufzustellen. Der damalige Geltungsbereich
umfasste mit ca. 22 Hektar eine weitaus groere Flache als die des vorliegenden Bebau-
ungsplans Nr. 520/1 ,Papierfabrik Wolfswinkel*. Das urspriingliche Plangebiet — am
dstlichen Rand des Stadtteils Finow gelegen — war im Norden durch den Finowkanal, im
Osten durch das Betriebsgelande des Kranbau Eberswalde und im Stden durch die
Eberswalder Strae begrenzt. Im Westen verlief die Grenze durch den Park der Villa
Marggraff (Wolfswinkel) und dann stdlich des Mahlengrabens bis zur Eberswalder
Strale.

Fur die von der Stadt Eberswalde angestrebte Revitalisierung des kulturgeschichtlich be-
deutsamen, heute jedoch gréRtenteils brachliegenden Industriestandorts Papierfabrik
Wolfswinkel ist gemaR § 1 Abs. 3 BauGB die Aufstellung eines Bebauungsplans erfor-
derlich. Dieser soll den planungsrechtlichen Rahmen fiir eine zukunftstrachtige Nut-
zungsmischung setzen, die der Lage am Finowkanal — dem griinen Rickgrat von Stadt
und Region — Rechnung tragt.

Als Grundlage fiir die verbindliche Bauleitplanung lie® die Stadt Eberswalde in den Jah-
ren 1994-96 ein umfangreiches Planwerk erstellen: die ,Stadtebauliche Rahmenplanung
(Biiro Eichstadt, Berlin) fur den gesamten Stadtteil Eisenspalterei sowie die ,Vertiefende
Entwicklungsplanung® (Arbeitsgemeinschaft Eisenspalterei, Berlin) fur die brachliegenden
Flachen des Walzwerks und der Papierfabrik Wolfswinkel — ein interdisziplinares Projekt,
an dem Stadtplaner, Architekten, Bauingenieure und Fotografen beteiligt waren. Neben
einer ausfiihrlichen Dokumentation des historisch wertvollen Geb&audebestandes sind
Maoglichkeiten fir neue Nutzungen dargestellt. Gleichzeitig mit dem Rahmenplan erar-
beitete das Biiro fiir Okologie und Landschaftsentwicklung Fugmann/Janotta, Berlin, ein
Freiflachenkonzept als Vorentwurf zum Griinordnungsplan.

Vom 13. August bis zum 15. September 1997 fuhrte die Stadt Eberswalde auf der Grund-
lage der Vertiefenden Entwicklungsplanung die friihzeitige Blrgerbeteiligung fir den
Bebauungsplan gemal § 3 Abs. 1 BauGB durch. Zugleich erfolgte die Beteiligung der
Trager offentlicher Belange geméaR § 4 Abs. 1 BauGB und der Nachbargemeinden ge-
maRk § 2 Abs. 2 BauGB. Ein Teil der wahrend dieser Zeit vorgebrachten Bedenken und
Anregungen konnte — nach der Abwagung der &ffentlichen und privaten Belange (§ 1

Abs. 6 BauGB) — bei der Erarbeitung des Bebauungsplan-Entwurfs berlicksichtigt wer-
den.

Die Gemeinsame Landesplanungsabteilung der L&nder Berlin und Brandenburg besta-
tigte mit Schreiben vom 19. August 1997, dass der Vorentwurf mit den Zielen und sonsti-
gen Erfordernissen der Raumordnung und Landesplanung im Einklang stand. Damit war
die Anpassungspflicht gemaRl § 1 Abs. 4 BauGB erfiillt.

1998 unterteilte die Stadt Eberswalde das urspriingliche Plangebiet in drei Bereiche, fir
die nun jeweils ein separater Bebauungsplan aufgestellt werden sollte. Im Einzelnen
handelte es sich um die Plane Nr. 520/2 (,Eisenspalterei West*), 520/3 (,Eisenspalterei
Ost*) und 521 (,Landschafts- und Freizeitpark Eisenspalterei”).

Den Aufstellungsbeschluss fiir den Bebauungsplan Nr. 520/2 ,Eisenspalterei West*
fasste die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Eberswalde gemal® § 2 Abs. 1
BauGB am 15. Marz 2001. Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans wurde
im Norden durch den Finowkanal, im Osten durch die Lichterfelder Strale und im Stden
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durch die Eberswalder StralRe begrenzt. Im Westen verlief die Grenze durch den Park der
Villa Marggraff und folgte stidlich des Muhlengrabens der Ostgrenze des Flurstlicks 32
bis zur Eberswalder Strafe. Der Geltungsbereich lag innerhalb der Gemarkung Finow
und umfasste

- die Flurstiicke 66, 67 und 68 sowie Teile der Flurstiicke 35, 36/1, 37/1, 79 und 82 der
Flur 14,

_ die Flurstiicke 28, 31, 34 und 35 sowie Teile der Flurstiicke 23/2, 27, 33 und 36 der
Flur 15.

Die GroRe des Plangebiets belief sich auf insgesamt rund 10 Hektar.

Der Entwurf des Bebauungsplans Nr. 520/2 wurde vom 17. Mai bis zum 20. Juni 2001 in
der Stadtverwaltung Eberswalde gem&f § 3 Abs. 2 BauGB offentlich ausgelegt. Wahrend
der Auslegungsfrist wurden keine Anregungen vorgebracht.

Gleichzeitig mit der &ffentlichen Auslegung erfolgte erneut die Beteiligung der Trager
offentlicher Belange gemak § 4 BauGB. Nach der Auswertung aller eingegangenen
Stellungnahmen beschloss die Stadt Eberswalde, den Teilbereich ,Papierfabrik Wolfs-
winkel* (westlicher Teil) aus dem Verfahren herauszuldsen und separat als Bebauungs-
plan Nr. 520/1 zum Satzungsbeschluss zu fihren. Flr diesen Teilbereich ergab die Ab-
wagung der &ffentlichen und privaten Belange gemal § 1 Abs. 6 BauGB keine Notwen-
digkeit zur Anderung von Festsetzungen. Das Abwagungsergebnis ist in einer Synopse
dokumentiert.

Die fur den Teilbereich ,Papierfabrik Wolfswinkel* geltenden textlichen Festsetzungen
blieben unverandert. In der Planzeichnung musste lediglich eine nachrichtliche Uber-
nahme erganzt werden (Naturdenkmal im ,Park Wolfswinkel“, vgl. Abschnitte 2 [,Natur-
schutz‘] und 6.2.2). Damit war jedoch keine Anderung von Festsetzungen im Sinne des §
9 Abs. 1 BauGB verbunden. Somit war weder eine erneute 6ffentliche Auslegung nach §
3 Abs. 3 BauGB noch das vereinfachte Verfahren nach § 13 BauGB durchzufthren.

Der Teilbereich ,Papierfabrik Wolfswinkel* kann also als Bebauungsplan 520/1 ztgig zum
Satzungsbeschluss gefiihrt werden. Hingegen bestehen im ubrigen Teil des Geltungsbe-
reichs (westlicher Teil des ehemaligen Walzwerks Eisenspalterei und Freiraumzasur
zwischen dieser Industriebrache und der Papierfabrik) noch einige Probleme:

_ Im Bereich des ehemaligen Walzwerks wurden erheblich mit umweltgefahrdenden
Stoffen belastete Boden (Altlasten) festgestellt. Fir diese im Bebauungsplan-Entwurf
gekennzeichneten Sanierungsbereiche soll zunachst gemal § 13 Abs. 1 BBodSchG
ein Sanierungsplan (ausgehend von der bereits vorliegenden Sanierungsuntersu-
chung und -vorplanung) erstellt werden.

_ Fir die betroffenen Grundstiicke bestehen auf seiten der Stadt Eberswalde bezie-
hungsweise der Eigentimer wechselnde, zum Teil divergierende Nutzungsvorstellun-
gen. Auch ist fiir einen Teil der Grundstiicke mit einem Eigentiimerwechsel zu rech-
nen.

Vor diesem Hintergrund traf die Stadt Eberswalde die Entscheidung, zunachst nur den
Teilbereich ,Papierfabrik Wolfswinkel* als Bebauungsplan zu verabschieden und das
Verfahren fir den somit abgetrennten éstlichen Planbereich zu einem spateren Zeitpunkt
fortzufithren. Dieser Planbereich soll dann zu gegebener Zeit zur Satzungsreife gefthrt
und als separater Bebauungsplan beschlossen werden.
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Nach geltender Rechtsprechung ist die Aufteilung eines bis zur Satzungsreife in einem
einheitlichen Verfahren behandelten Entwurfs in zwei Bebauungspléne ohne nochmalige
Auslegung getrennter Entwiirfe zuldssig, wenn dadurch keine unbewaltigt bleibenden
Konfliktfelder geschaffen und keine inhaltlichen Anderungen vorgenommen werden, die
die Grundziige der Planung berlihren. Diese Bedingungen sind im vorliegenden Fall
erfiillt. Die Abtrennung des Verfahrens fiir den Teilbereich ,Papierfabrik Wolfswinkel* und
der entsprechende Satzungsbeschluss sind also ohne eine erneute offentliche Auslegung
zulassig.

Der Geltungsbereich des abgetrennten Bebauungsplans Nr. 520/1 .Papierfabrik Wolfs-
winkel“ umfasst die Flurstiicke 28, 31, 34 und 35 sowie Teile der Flurstlicke 23/2, 27, 33
und 36 der Flur 15. Die GroRe des Plangebiets belduft sich auf insgesamt 6,3 Hektar.
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2 Vorgaben fiir die Planung
e Flachennutzungsplan (FNP)

In dem seit 1998 wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Eberswalde sind die friher
industriell genutzten Bereiche der Papierfabrik Wolfswinkel als gemischte Bauflache
dargestellt (vgl. Beikarte 1). Planungsziel ist die Einfligung der kinftigen Nutzungen ,in
die angestrebte Entwicklung der Finowkanalzone als Erholungsraum mit einem industrie-
geschichtlichen Lehrpfad [...]. Angestrebt wird eine Mischung von Freizeit- und Sportein-
richtungen (zum Beispiel Museums- und Sportboothafen), gastronomischen Angeboten,
Biiros, Ateliers, Wohnungen usw.” (Erl&uterungsbericht, S. 75).

Das zwischen der Papierfabrik und der Eisenspalterei gelegene Areal der Chemischen
Fabrik (ehemaliger Umschlagplatz am Finowkanal) und der Park der Villa Marggraff sind
als Grinflichen mit der Zweckbestimmung ,Parkanlage” ausgewiesen. Diese Flachen
sind untereinander sowie mit anderen Griinflichen durch die Signatur ,Schutz- und Ent-
wicklungsflache/Griinzasur* verbunden. Dabei handelt es sich um eine Darstellung in
symbolischer Breite, die dem Ufer des Finowkanals folgt und dort die gemischte Baufia-
che tberlagert. ,In diesen Bereichen sollen in Griin eingebettete, offentlich nutzbare
Wege bzw. in Ausnahmeféllen — soweit schon vorhanden — Straflen die Ufergriinzige
erganzen und verbinden. Wo aufgrund von erhaltenswerter Bausubstanz solche Wege
nicht direkt am Ufer angelegt werden kénnen, sollten sie — in Abh&ngigkeit von den je-
weiligen Nutzungen und Eigentumsverhaltnissen — hinter oder zwischen den betreffen-
den Gebauden gefithrt werden. Dies gilt insbesondere fir einige alte Industrieanlagen,
die stadtgeschichtlich und im Stadtbild von besonderer Bedeutung sind (Messingwerk,
Papierfabrik Wolfswinkel, Eisenspalterei, Hufnagelfabrik).“ (Erlauterungsbericht, S. 120)

Der sudlich des Miihlengrabens gelegene Freiraum ist als Fl&che fir MaBnahmen zum
Schutz, zur Plege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft dargestelit. Die Art der
geplanten MaRnahmen ist mit den Begriffen ,Feuchtgriinland®, ,Streuobstwiese” und
,Grabenrenaturierung” umschrieben.

o Verkehrsentwicklungsplan Eberswalde

Im Verkehrsentwicklungsplan fir die Stadt Eberswalde (1994) ist im Konzept flr das
Straflenhauptnetz die Eberswalder Strae (B 167) als Hauptsammelstrale und somit
entgegen ihrer heutigen Stellung in der Netzhierarchie als Hauptverkehrsstrale niedriger
klassifiziert. Eine Entlastung der Eberswalder Stralle wird nach dem Bau der Umge-
hungsstral®e, des ,Eberswalder Schwunges®, erwartet.

e Denkmalschutz

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans unterliegen mehrere bauliche, gértnerische und
technische Anlagen als Einzeldenkmale im Sinne des § 2 Abs. 2 BbgDSchG den Vor-
schriften dieses Gesetzes. Die folgende Auflistung und die Darstellung in der Beikarte 2
erfolgen auf der Grundlage des Denkmalverzeichnisses des Landkreises Barnim (Stand:
Juli 2001) und sind mit dem Landkreis Barnim — Untere Denkmalschutzbehérde — abge-
stimmt. Die folgenden Einzeldenkmale wurden rechtskréftig in das Verzeichnis der
Denkmale eingetragen:

- Werksgebiude der Papierfabrik Wolfswinkel, einschlieflich der im Innern erhal-
tenen Produktionsanlage ,Handgeschopftes Blttenpapier* (technisches Denkmal).
Massiver Mauerwerksbau, errichtet 1881 fiir die Zellulosefabrik von Ernst Warten-
berg, 1883/84 erweitert, 1890 in die Papierfabrik eingegliedert, 1905 zu einem Werk
fur die Lumpenaufbereitung aus- und umgebaut; 1956/57 Einbau der Anlagen zur
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Herstellung von handgeschopftem Bittenpapier aus der zuvor stillgelegten Papierfa-
brik Spechthausen, bis heute funktionsfahiges technisches Denkmal von hohem
Rang

- Villenanlage auf dem Gelénde der Papierfabrik Wolfswinkel, bestehend aus Fab-
rikantenvilla (Baudenkmal), Nebengeb&ude (Baudenkmal) und Park (Gartendenkmal). -
Villa Marggraff, erbaut 189497 fir Carl Marggraff, Eigentimer der Papierfabrik, mas-
siver Mauerwerksbau mit historisierendem Fassadenschmuck und malerischer Dach-
landschaft, 1997 durch Brandstiftung schwer beschadigt; Nebengebaude (,Kutscher-
haus®) errichtet um 1900, massiver Mauerwerksbau mit Bedienstetenwohnungen,
Remise und Stallungen; Park aus einer &lteren Anlage hervorgegangen, die wohl ge-
gen 1900 erweitert und in landschaftlichen Formen neu gestaltet wurde (nur teilweise
in den Geltungsbereich des Bebauungsplans einbezogen); Bedeutung der Gesamt-
anlage als reprasentatives Zeugnis groRburgerlicher Wohnkultur und prégender Be-
standteil der Industrielandschaft im Finowtal

Uber die vorgenannten Anlagen hinaus beabsichtigt der Landkreis Barnim — Untere
Denkmalschutzbehdrde — die Eintragung des zentralen Produktionsgebdudes der
Papierfabrik Wolfswinkel in das Verzeichnis der Denkmale. Der unmittelbar am Finow-
kanal gelegene Geb&udekomplex markiert den Griindungsort der dort 1762-65 errichte-
ten Manufaktur. Die heutige Bebauung entstand im Verlauf von zwei fiir das Werk be-
deutenden Modernisierungsphasen: seit 1869 unter Marggraff & Engel sowie zwischen
1922 und 1930 unter den Siemens-Schuckertwerken. Ein prégender Bestandteil des
Ensembles ist die 1928/29 unter der Leitung des Siemens-Architekten Hans Hertlein
erbaute Papiermaschinenhalle mit ihrem hellen, lichtdurchfluteten Innenraum.

e Naturschutz

Die am westlichen Rand des Geltungsbereichs vorhandene seggenreiche Nasswiese und
das benachbarte Kleingewéasser sind gesetzlich geschitzte Biotope im Sinne des § 32
Abs. 1 Nr. 1 BbgNatSchG. Nach diesem Gesetz sind ,Mallnahmen, die zu einer Zersto-
rung oder sonstigen erheblichen oder nachhaltigen Beeintréchtigung [der Biotope] flihren
kdnnen, [...] unzulassig®.

In dem in das Plangebiet einbezogenen Teil des Parks Wolfswinkel befindet sich stddst-

lich der Villa Marggraff eine Rotbuche, die als Naturdenkmal gemaft § 23 BbgNatSchG
unter Schutz steht.

e Griinordnungsplan-Vorentwurf

Im Zusammenhang mit der stadtebaulichen Rahmenplanung ,Bereich Eisenspalterei* -
also fiir ein Gebiet, das weitaus grofer als der Bebauungsplan-Geltungsbereich ist —
erarbeitete das Biro fir Okologie und Landschaftsentwicklung Fugmann/Janotta 1996
ein Freiflachenkonzept, das zugleich den Vorentwurf zum Griinordnungsplan im Sinne
des § 7 BbgNatSchG darstellt. Neben den Ergebnissen der landschaftsplanerischen Ana-
lyse (einschlieBlich einer Biotopkartierung) enthalt die Arbeit eine Bewertung der durch
den stadtebaulichen Rahmenplan vorbereiteten Eingriffe in Natur und Landschaft sowie
ein Konzept fir notwendige Minimierungs-, Vermeidungs- und Ausgleichsmafinahmen.
Vor dem Hintergrund der Eingriffs-/Ausgleichsbewertung formulierten die Gutachter Vor-
schlage fir grinordnerische Festsetzungen in der verbindlichen Bauleitplanung.
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3 Bestand

Der Gebaudebestand ist in der ,Vertiefenden Entwicklungsplanung® (1996) ausfihrlich
dokumentiert. Neben Bestandskarten des Gesamtgebiets beinhaltet der umfangreiche
Abschlussbericht Grundrisse, Ansichten und Schnitte wichtiger Einzelbauten. Hinsichtlich
des Vegetationsbestands liegt mit dem ,Freiflichenkonzept zum Rahmenplan Eisen-
spalterei* (Griinordnungsplan-Vorentwurf,-1996) ebenfalls eine griindliche Bestandsauf-
nahme einschlieBlich einer Biotopkartierung vor. Die Begriindung zum Bebauungsplan
beschrankt sich daher auf eine Zusammenfassung der wichtigsten Merkmale des Gel-
tungsbereichs (vgl. Beikarte 3).

e Anmerkungen zur kulturgeschichtlichen Bedeutung der Industriesiedlungen am
Finowkanal

Das Plangebiet ist Bestandteil der friihindustriellen Landschaft ,Finowtal”. Seit Anfang
des 17. Jahrhunderts entstand hier das erste ,industriell-gewerbliche Zentrum der Mark
Brandenburg. Noch heute erinnern die Eberswalder Stadtteile Kupferhammer, Eisen-
spalterei, Wolfswinkel und Messingwerk an die vier &ltesten Industriekerne. Spater wurde
das Tal zwischen Eberswalde und Finowfurt zutreffend das ,mérkische Wuppertal” ge-
nannt.

Mit dem ausgehenden 18. und dem frihen 19. Jahrhundert gelangte im Finowtal eine
Industrielandschaft zu voller Bliltte — eine ,Landschaft" im wahrsten Sinne des Wortes,
denn die frihindustriellen Werke waren in das griine Band des Finowkanals eingebettet.
Sie waren nicht nur technologisch auf der Hohe ihrer Zeit, sondern auch Anziehungs-
punkte fir den entstehenden Tourismus.

Schon wihrend der Regierungszeit Friedrichs Il. galten die Betriebe als Sehenswirdig-

keiten. Der 1743—46 neu angelegte Finowkanal vermittelte den Verkehr zwischen Havel

und Oder und damit von Berlin nach Stettin. Er wurde zur Lebensader der Region. Wie
auf einer Perlenschnur sind die Industriesiedlungen am Kanal aufgereiht. Mit ihnen ent-
stand abseits der mittelalterlichen Stadt- und Dorfkerne ein neuartiger Siedlungstyp.
Arbeiten und Wohnen lagen in Kupferhammer, Messingwerk, Eisenspalterei und Wolfs-
winkel raumlich eng beieinander, denn die Griinder der Industriewerke errichteten nicht
nur Produktionsgebaude, sondern auch Wohnungen fir ihre Mitarbeiter.

Auch die Papierfabrik Wolfswinkel ist eine Griindung der Barockzeit. 1765 setzte Daniel
Gottlieb Schottler die Manufaktur in Betrieb. Die heute das Ensemble pragenden Ge-
biude gehen zum Teil auf die durchgreifende Rekonstruktion und Modernisierung unter
dem Fabrikanten Carl Marggraff zuriick, der 1865 in das Unternehmen eintrat. Neben
Produktionsbauten entstand eine reprasentative Villa in einer weitlaufigen Parkanlage.
1917 erwarben die Siemens-Schuckertwerke GmbH, Berlin, die Papierfabrik Wolfswinkel.
Wieder erfasste ein bedeutender Modernisierungsschub die Anlagen. Die in den zwanzi-
ger Jahren errichteten Neubauten prégen heute neben den Zeugnissen der Ara Marg-
graff das Bild. Die auffalligste Erganzung war die neue Papiermaschinenhalle im Westen
des Altwerks, die 1928/29 unter der Leitung des Architekten Hans Hertlein — des beson-
ders durch seine Entwiirfe fur die Berliner Siemensstadt bekannt gewordenen Leiters der
Siemens-Bauabteilung — als ,Musteranlage” erbaut wurde. Nach dem Zweiten Weltkrieg
nahm das Werk 1946 als VEB Papierfabrik Wolfswinkel die Produktion wieder auf. 1957
wurde dort eine lange verloren gegangene Tradition wieder belebt: die Herstellung von
handgeschopftem Buttenpapier. Nach der ein Jahr zuvor erfolgten Stilllegung der Pa-
pierfabrik Spechthausen wurde die dortige Handschépferei nach Wolfswinkel umgesetzt.
Ansonsten wurde die Produktion auf die Herstellung von Spezialpapieren fiir die Industrie
konzentriert, 1994 jedoch endglltig eingestellt. Die Anlagen stehen seitdem leer.
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Die Industriesiedlungen am Finowkanal waren insbesondere seit Mitte der neunziger
Jahre Gegenstand wissenschaftlicher Untersuchungen, die die tiberregionale Bedeutung
dieser einzigartigen Kulturlandschaft belegen. So wurde im Rahmen des Projekts
,Denkmaltopographie Bundesrepublik Deutschland* der gesamte Denkmalbestand im
Eberswalder Stadtgebiet inventarisiert. Im Rahmen der ,Vertiefenden Entwicklungspla-
nung* (1996) waren speziell die Industriestandorte Eisenspalterei und Papierfabrik
Wolfswinkel Gegenstand einer siedlungsgeschichtlichen Standortanalyse, die grofien
Hallen der Eisenspalterei wurden darliber hinaus unter konstruktionsgeschichtlichen
Aspekten untersucht. Die Ergebnisse wurden 1997 und 1998 in Buchform verdffentlicht
(siehe Literaturverzeichnis). Die Erlduterungen zur kulturhistorischen Bedeutung des
Plangebiets konzentrieren sich daher im vorliegenden Begriindungstext auf die Grund-
zlige der Entwicklung und die wichtigsten Fakten tber die erhaltenswerten Anlagen.

o Topographie und Bodenverhiltnisse

Das Plangebiet liegt im Eberswalder Urstromtal, das sich zwischen Oder und Havel
erstreckt. Das zum Finowkanal hin leicht abfallende Gelande weist Hohenlinien von ca.
20 bis 27 Meter tiber Normalnull auf. Die geologische Oberflache wird vorwiegend durch
Sande gepragt. Allerdings hat die industrielle Nutzung den Boden in Teilbereichen durch
einen hohen Versiegelungsgrad und Verunreinigungen (Altiasten) stellenweise beein-
trachtigt. Zwei im Hinblick auf die Altlastensanierung problematische Eigenschaften der
sandigen Béden sind ihr hohes Versickerungsvermdgen und ihr geringes Filtervermdgen
gegen Bodenverunreinigungen.

e Vorhandene Bebauung

Unmittelbar am Finowkanal befindet sich das Hauptgebaude der Papierfabrik Wolfswin-
kel, ein in mehreren Bauphasen entstandener ein- bis dreigeschossiger Gebaudekom-
plex, zu dem unter anderem zwei Papiermaschinenhallen und das .Hollandergebdude"
mit Wasserturm gehoren. Zwischen dem Kanal und der Eberswalder Straflle befinden
sich weitere ein- bis dreigeschossige Produktions- und Lagergeb&ude sowie die ehema-
lige Klaranlage. Besonders hervorzuheben ist das Gebaude der Buttenabteilung direkt an
der Strale, wo sich etwas weiter westlich auch ein noch bewohntes dreigeschossiges
Mehrfamilienhaus befindet. Ansonsten sind lediglich zwei kleine Teilflachen des weitlaufi-
gen Gelandes genutzt: In einem eingeschossigen Anbau des Blttengebaudes hat sich
eine Kfz-Werkstatt (mit Verkauf und Vermietung von Gebraucht- und Neuwagen) ange-
siedelt. Der Betrieb nutzt auch die angrenzende Freiflache. Weiter westlich befindet sich
ebenfalls direkt an der Eberswalder Strale ein zu Zeiten der DDR errichtetes Gebaude,
das teils leer steht, teils von einem Betrieb genutzt wird, der Baumaschinen verkauft und
vermietet. Der Zustand der tbrigen Werksgebaude hat sich nach der Einstellung der
Papierproduktion mehr oder weniger deutlich verschlechtert. Auch durch Vandalismus
wurden stellenweise schwere Schaden verursacht. Nérdlich des Mihlengrabens stehen
die viergeschossige Fabrikantenvilla (durch Brandstiftung schwer beschadigt) und das

dazugehorige zweigeschossige Wirtschaftsgebaude (,Kutscherhaus®) nicht weit davon
entfernt direkt am Finowkanal.

o Vorhandene Vegetation

GroRe Teile des Plangebiets werden zwar durch stark versiegelte ehemalige Industriefla-
chen gepragt. Nach der Stilllegung der Produktion haben sich dort jedoch stellenweise
ausgedehnte Ruderalfluren entwickelt. Auf diesen Flachen ist zum Teil auch ein mehr

oder weniger dichter Gehélzaufwuchs — mit mehreren wertvollen Einzelbdumen — ent-
standen.
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Eine Besonderheit stellt der im 19. Jahrhundert angelegte, heute allerdings in weiten
Bereichen verwilderte Park Wolfswinkel dar (Gartendenkmal, vgl. Abschnitt 2, ,Denkmal-
schutz®). Wiesenflachen, Wege, ein Bassin und einige wertvolle Einzelbdume erinnem
noch an die urspriingliche gartenkiinstlerische Gestaltung.

Stdlich des Mihlengrabens erstreckt sich eine weitlaufige Wald- und Feuchtwiesenland-
schaft. An deren westlichem Rand befindet sich ein kleiner Teich (vgl. Abschnitt 2, ,Na-
turschutz”).

Als Biotop mit einer ,sehr hohen Wertigkeit* benennt das Freiflachenkonzept im Gel-
tungsbereich des vorliegenden Bebauungsplans die Feuchtwiesen und den Erlenwald in
Wolfswinkel. Eine ,hohe Bedeutung“ hat der Landschaftspark Wolfswinkel. Allen weiteren
Brachflachen wird eine ,mittlere bis hohe Bedeutung” bescheinigt (vgl. Fugmann/Janotta
1996, S. 18f.).

e Altlasten

Teile des Plangebiets sind mit umweltgefahrdenden Stoffen (Altlasten) belastet. Die
betreffenden Bereiche sind in der ,Sanierungsuntersuchung und -vorplanung sowie Bau-
grundbeurteilung” der Umwelt-Forschungs- und -Dienstleistungsgesellschaft mbH
(UWEG) vom Oktober 2000 dokumentiert. Der folgende Auszug aus dem Gutachten
informiert Gber die wichtigsten Untersuchungsergebnisse hinsichtlich der kontaminierten
Bdden: ,Im Bereich der ehemaligen Papierfabrik Wolfswinkel konnten lediglich punktuelle
Kontaminationen des Bodens und des Grundwassers nachgewiesen werden. Einige
Bodenproben wiesen Kontaminationen durch Schwermetalle, Arsen, Mineralélkohlen-
wasserstoffe (MKW) und polycyclische aromatische Kohlenwasserstoffe (PAK) auf, wobei
mit wenigen Ausnahmen die Auffiillungen im Teufenbereich bis 1 m unter GOK Trager
der Schadstoffe sind. [...] Insgesamt verteilen sich die Punkte erhéhter Schadstoffbelas-
tung unregelmé&Rig Uber den ehemaligen Produktionsbereich, wobei sich weder in hori-
zontaler noch in vertikaler Richtung gréRere zusammenhangende Bereiche mit erhéhter
Schadstoffbelastung nachweisen lieRen. Ein geringer Teil der Gebaudesubstanz ist durch
Schadstoffe, in erster Linie MKW, belastet. Die im Bereich der ehemaligen Klaranlage
noch in Gruben und Schéachten vorhandenen Abwasser- bzw. Abfallreste sind meist nur
gering schadstoffbelastet.”

e Eigentumsverhiltnisse

Nach einer Aufstellung der Stadt Eberswalde — Sachgebiet Liegenschaften — vom 20. Juli
2000 und ergédnzenden Angaben des Referats fiir Stadtentwicklung befindet sich die
Papierfabrik Wolfswinkel (Flur 15, Flurstiicke 28, 31, 34 und 35 sowie Teile der Flur-
stlicke 23/2, 27, 33 und 36; vgl. Beikarte 4) im Eigentum der Wolfswinkel Papier GmbH,
steht jedoch zurzeit unter Zwangsverwaltung durch eine Rechtsanwaltskanzlei. Laut
Mitteilung der TLG Treuhand Liegenschaftsgesellschaft mbH vom 9. Juni 2000 befindet
sich das ,Flurstlick 22/2“ (alte Bezeichnung, jetzt Nr. 31 und 33) in ihrer Verfugung.
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4 Stiddtebauliche Ziele

Die Revitalisierung der brachliegenden Industriestandorte Eisenspalterei und Papierfabrik
Wolfswinkel zahit zu den Schwerpunktaufgaben der Eberswalder Stadtentwicklungspoli-
tik. Hier — im geographischen Zentrum der Stadt — gilt es, eine Nutzungsmischung zu
gestalten, die die erhaltenswerten Zeugnisse der Industriekultur vergangener Jahrhun-
derte integriert, Raume fiir neue Arbeitsplatze schafft und zur touristischen Entwicklung
der Region Finowkanal beitragt. Mit der Anlage des Landschafts- und Freizeitparks Ei-
senspalterei im &stlichen Teil des ehemaligen Betriebsgelandes (Geltungsbereiche der
Bebauungsplane Nr. 520/3 [teilweise] und 521) ist zurzeit ein herausragender Anzie-
hungspunkt fiir die Naherholung und den Fremdenverkehr im Entstehen. Die Anlage war
im Jahr 2002 Schauplatz der zweiten brandenburgischen Landesgartenschau.

Die Geltungsbereiche der Bebauungsplane Nr. 520/1 und 520/2 sind dem Landesgar-
tenschaugelénde direkt benachbart. Hier gilt es, die dort bereits begonnene Wiederbele-
bung der kulturgeschichtlich bedeutenden Industriesiedlung Eisenspalterei fortzusetzen
und die Papierfabrik Wolfswinkel! in den Ereuerungsprozess einzubeziehen.

Die zum Teil erhaltenswerten Gebiude bieten wie die brachliegenden Freiflichen Raum
far unterschiedliche Nutzungen: Gewerbebetriebe im engeren Sinn, Freizeit-, Kultur-,
Bildungs- und Sporteinrichtungen, Betriebe der Gastronomie und des Beherbergungsge-
werbes usw., in einigen ruhigen, von der Strale abgewandten Bereichen auch fiir Woh-
nungen.

Ein ,aktives* Museum im Bittengebaude der Papierfabrik Wolfswinkel kénnte — nach
einer Wiederinbetriebnahme der Produktionsanlagen fiir handgeschépftes Biittenpapier —
zu einem besonderen Anziehungspunkt werden: als Bestandteil eines ,Industriekultur-
pfads®, dessen Hauptroute die Hohepunkte der Industriegeschichte und Verkehrstechnik
zwischen der Eberswalder Altstadt und dem Messingwerk entlang dem Finowkanal ver-
binden wird.

Wahrend der Entwurfsbearbeitung waren zllerdings noch keine konkreten Projekte in
Vorbereitung. Vor diesem Hintergrund setzt cer Bebauungsplan mit der Ausweisung von
Mischgebieten einen relativ flexiblen Rahmen fiir die kinftigen Nutzungen.

Besonderes Augenmerk gilt der ErschlieRung der Industriedenkmale und von Teilen des
Kanalufers fur die Offentlichkeit. Unter anderem sollen FuBwege den Landschafts- und
Freizeitpark Eisenspalterei mit der Schleuse Wolfswinkel und dem Besucherparkplatz auf
dem Gelénde der ehemaligen Chemiefabrik verbinden.

Ein wichtiges Planungsziel ist auch die Erhaltung und Entwicklung beziehungsweise
Wiederherstellung der stadtstrukturell wichtigen Freirdume. Das betrifft sowohl den Park
der Villa Wolfswinkel als auch die ékologisch wertvolle Griinflache siidlich des Miihlen-
grabens (im Geltungsbereich des Bebauungsplans).
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5 Integration des Griinordnungsplans in den Bebauungsplan

Im Griinordnungsplan-Vorentwurf (Freiflachenkonzept zum Rahmenplan Eisenspalte-
rei/Eberswalde des Biiros Fugmann/Janotta vom Oktober 1996 dient das gebietsspezi-
fisch modifizierte Verfahren nach Auhagen (Wissenschaftliche Grundlagen zur Berech-
nung der Ausgleichsabgabe, 1994) ais Grundlage zur Eingriffisbewertung. Dabei werden
die Belange der Schutzgtiter Naturhaushalt, Arten- und Naturschutz sowie Landschafts-
bild getrennt herausgestellt und bewertet. Die genaue Vorgehensweise ist detailliert
beschrieben und in zahireichen Tabellen und Ubersichtsplanen dokumentiert.

Die Ergebnisse fir den Teilbereich A des Griinordnungsplan-Vorentwurfs (entspricht in
reduzierter und leicht abgeénderter Flachenabgrenzung dem Bebauungsplan-Entwurf Nr.

520/2 ,Eisenspalterei West*) wurden anhand des aktuellen Flachenzuschnittes neu be-
rechnet.

An der Beurteilung beziehungsweise Bewertung der einzeinen Nutzungstypen und der
Wichtung der einzelnen Schutzgiiter wurden keine Veranderungen vorgenommen. Auf
eine Wiedergabe des im Griinordnungsplan-Vorentwurfs dokumentierten detaillierten
Bewertungsverfahrens wurde im vorliegenden Bebauungsplan deshalb verzichtet. Bei
Bedarf ist der Griinordnungsplan-Vorentwurf einzusehen. Die Ergebnisse der aktuali-
sierten Eingriffsbewertung fir die Flachenbilanz (Bestand) und die Flachenbilanz (Pla-
nung) sind jeweils in einer Tabelle mit zugehorigem Ubersichtsplan dokumentiert.

Bei der Eingiffsbewertung — Fléchenbilanz (Bestand) — ergaben sich im Verhéltnis zum
Griinordnungsplan-Vorentwurf folgende Veranderungen:

_  Die FlachengréRe wurde angepasst. Die urspriinglich 116.690 m? des Teilbereichs A
des Griinordnungsplan-Vorentwurfs wurden auf 100.338 m* des Bebauungsplans Nr.
520/2 heruntergerechnet. Dabei kam es zu teils stark verringerten Flachengrofen der
im Westen an den Rand des Bebauungsplangebietes angrenzenden Nutzungstypen.

- Der Milhlengraben wurde bis an die Gebdudekante der Papierfabrik Wolfswinkel und
nicht bis zur ErschlieRungsstrale als Nutzungstyp 5 (Gewdsser) eingestuft. Dadurch
verringerte sich die Flache des Nutzungstyps 12 (Gewerbe, Abstandsgrtin).

- Das Kleingewasser zwischen Feuchtwald und Feuchtwiese wurde als Nutzungstyp |
(Kleingewasser) neu aufgenommen. Die Beurteilung der Wertigkeit erfolgte analog
Nutzungstyp 5 (Gewasser).

- Zwei Wasserflachen des Finowkanals wurden auf Grund veranderter Gebietsabgren-
zung als Nutzungstyp Il (Wasserflachen) neu aufgenommen. Die Beurteilung der
Wertigkeit erfolgte analog Nutzungstyp 5 (Gewésser).

Bei der Eingriffsbewertung — Fl&chenbilanz (Planung) — ergaben sich im Verhaltnis zum
Griinordnungsplan-Vorentwurf folgende Verénderungen:

- Die Berechnungen basieren auf den Flachenabgrenzungen des Bebauungsplan-
Entwurfs Nr. 520/2. Einige Nutzungstypen wie zum Beispiel Kleingarten und Gemein-

bedarf (Sport) entfallen génzlich, andere Nutzungstypen weisen verénderte Flachen-
zuschnitte auf.

- Im Mischgebiet Papierfabrik Wolfswinkel werden die Abstandsgriinflachen nicht sepa-

rat als Nutzungstyp beriicksichtigt. Die Bewertung des Mischgebietes wurde deshalb
etwas angehoben.
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5.1 Eingriffs- und Ausgleichsbilanz

In der Eingriffs- und Ausgleichsbilanz nach Auhagen (1994) schneidet die Planung mit
2.331 Punkten geringfligig schlechter ab als der Bestand mit 2.364 Punkten, das heif’t,
nach Umsetzung des Bebauungsplanes werden immerhin 98,6 Prozent des Bestandsni-
veaus erreicht. Dieser Unterschied von 33 Punkten zwischen Bestand und Planung ist
bei der Grofe und Inhomogenitét des Gebietes vernachlédssigbar. Nachhaltige und er-
hebliche Beeintrachtigungen verbleiben nicht.

Dies gilt auch nach der Abtrennung des Bereichs Papierfabrik Wolfswinkel vom bisheri-
gen Bebauungsplan-Verfahren Nr. 520/2. Insbesondere durch die Festsetzung einer
Flache zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft im
Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 520/1 ,Papierfabrik Wolfswinkel* wird — in
Verbindung mit den zugeordneten MalRnahmen (textliche Festsetzung Nr. 3.2) —
mindestens eine ausgeglichene Eingriffs- und Ausgleichsbilanz erreicht. Dazu tragt ferner
die textliche Festsetzung Nr. 4 zur Anpflanzung von B&dumen innerhalb des Mischgebiets
MI 2 bei.

Prinzipiell ist es aus Sicht des Natur- und Umweltschutzes wiinschenswert, notwendige
Bau- und Entwicklungsvorhaben auf bereits vorbelastete Standorte zu konzentrieren und
ehemalige Gewerbeflachen wieder nutzbar zu machen, anstatt an anderer Stelle neue
Flachen ,auf der griinen Wiese" in Anspruch zu nehmen. Dieser Forderung kommt der
Bebauungsplan in einem hohen Mafe nach.

Problematisch sind die zu erwartenden Verluste an mit naturnahen Gehdlzbesténden
durchsetzten, ausdauernden Ruderalfluren, die typisch fir aufgelassene Gewerbe- und
Industrieflachen sind, die wieder in eine Nutzung Gberfuhrt werden. Andererseits treten
derartige Verluste im Zuge einer Altlastensanierung genauso auf. Diese Verluste sind
dem Bebauungsplan nur auf altlastfreien Standorten anzurechnen.

Sehr positiv sind die Ausweitung und Arrondierung sowie die Wiederherstellung des
Landschaftsparks, der einen wirksamen Puffer zwischen dem wertvollen Landschafts-
raum im Westen und den bebauten Bereichen im Bebauungsplangebiet darstellt, zu
beurteilen.

Die zu erwartenden geringfligigen und nicht nachhaltigen Beeintrachtigungen, die sich
bei Umsetzung des Bebauungsplanes ergeben, kénnen durch die Umsetzung der Emp-
fehlungen ohne Festsetzungscharakter vollstandig kompensiert werden.

5.2 Empfehlungen ohne Festsetzungscharakter

» Die Abstandsgriinflachen sollten qualitativ hochwertig angelegt werden, indem man
einheimischen Geholzarten den Vorzug gibt und auf eine intensive Pflege verzichtet.
Eine extensive Pflege dieser Griinanlagen sollte beinhalten:

- Verzicht auf den Einsatz von Dingemitteln und Pflanzenschutzmitteln aller Art

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

- Verzicht auf die (groRflachige) Anlage von Scherrasen, statt dessen Anlage von
zweischirigen Wiesen

- Belassen geeigneter Teilbereiche als Sukzessionsflachen, die keiner Pflege be-
dirfen

¢ Dachbegriinungen dienen der Wasserspeicherung, Staubfilterung und Klimaverbes-
serung. Auf Grund dessen sollten Flachdacher und flach geneigte Dacher begrint
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werden. Hierbei sollte eine Substratschicht von mindestens 10 Zentimetern fur eine
extensive Dachbegriinung aufgebracht werden.

o Fassadenbegriinungen mildern Witterungseinflisse wie Besonnung, Frost und Be-
regnung auf Bauwerksoberflachen ab und dienen der Staubfilterung und Klimaver-
besserung. Auf Grund dessen sollten alle besonders geeigneten, grof¥flachigen, nicht
zu stark durch Fenster- und Tirdffnungen gegliederten Fassadenbereiche begriint
werden, sofern es keine Einwande seitens des Denkmalschutzes gibt.
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6 Inhalt des Bebauungsplans
6.1 Festsetzungen
6.1.1 Art der baulichen Nutzung

Der ehemalige Industriestandort Papierfabrik Wolfswinkel wird als Mischgebiet (M) fest-
gesetzt. Im Einzelnen betrifft diese Ausweisung

- die Villa Marggraff (Ml 1) und
- die Werksanlagen der Papierfabrik (Ml 2).

Die Festsetzung tragt dem stadtebaulichen Ziel einer vielfaltigen Nutzungsmischung
Rechnung. Der Bebauungsplan setzt insofern einen relativ flexiblen Rahmen fiir die
Entwicklung neuer Funktionen in dem zurzeit weitgehend brachliegenden Gebiet. Mit
Blick auf die Entwicklung der Finowkanalzone zum griinen Riickgrat der Stadt und zu
einem touristischen Ziel wird bewusst keine rein gewerbliche Nutzung angestrebt. Wiin-
schenswert ist vielmehr die flr innerstadtische Mischgebiete charakteristische Verbin-
dung von Wohnen, Gewerbe, Kultur, Gastronomie usw., die haufig eine lebendige, ,ur-
bane“ Atmosphéare entstehen ldsst. Eine solche Mischung, die Einrichtungen mit Publi-
kumsverkehr (zum Beispiel Gaststatte, Hotel, Jugendherberge, Bildungs- oder For-
schungseinrichtung, Papiermuseum) einschliet, unterstiitzt das Ziel einer Erschlieung
des Kanalufers fiir die Offentlichkeit, die so auch Zugang zu den dort befindlichen techni-
schen, Bau- und Gartendenkmalen erhalt. Deren Nachnutzung und Sanierung werden
durch das in Mischgebieten zulédssige breite Nutzungsspektrum ebenfalls begiinstigt.

In Mischgebieten sind nach § 6 BauNVO folgende Arten der baulichen Nutzung allgemein
zuldssig:

- Wohngebaude (einschlieBlich solcher, die ganz oder teilweise der Betreuung oder
Pflege inrer Bewohner dienen, vgl. § 3 Abs. 4 BauNVO)

- Geschéfts- und Blrogebaude

- Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beher-
bergungsgewerbes

- sonstige Gewerbebetriebe

- Anlagen fiir Verwaltungen sowie fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke

- Gartenbaubetriebe

- Tankstellen

- Ré&ume und Gebaude fir die Berufsausiibung freiberuflich Tatiger und solcher Ge-
werbetreibender, die ihren Beruf in &hnlicher Art austiben (vgl. § 13 BauNVO)

- in den Teilen des Gebiets, die Uberwiegend durch gewerbliche Nutzungen gepragt
sind: Vergnigungsstatten, soweit sie nicht wegen ihrer Zweckbestimmung oder ihres
Umfangs nur in Kerngebieten allgemein zuléssig sind

Ausnahmsweise kénnen derartige Vergniigungsstatten auch auRerhalb der tiberwiegend
gewerblich gepragten Mischgebietsteile zugelassen werden. Fur alle Gewerbebetriebe in
Mischgebieten gilt, dass sie das Wohnen nicht wesentlich stéren dirfen.

Stadtebauliche Fehlentwicklungen kénnen gegebenenfalls durch die Anwendung von §
15 BauNVO verhindert werden. Danach sind bauliche und sonstige Anlagen, die nach
den Vorschriften der Baunutzungsverordnung eigentlich erlaubt sind, ,im Einzelfall unzu-
lassig, wenn sie nach Anzahl, Lage, Umfang oder Zweckbestimmung der Eigenart des
Baugebiets widersprechen. Sie sind auch unzuldssig, wenn von ihnen Belastigungen
oder Stérungen ausgehen kénnen, die nach der Eigenart des Baugebiets im Baugebiet
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selbst oder in dessen Umgebung unzumutbar sind, oder wenn sie solchen Beldstigungen
oder Stérungen ausgesetzt werden.” (§ 15 Abs. 1 BauNVO)

6.1.2 MaR der baulichen Nutzung

Im vorliegenden Bebauungsplan wird das MaR der baulichen Nutzung gemal § 9 Abs. 1
Nr. 1 BauGB in Verbindung mit §§ 16 bis 20 BauNVO durch Festsetzung der Grundfla-
chenzahl (GRZ), der Geschossflachenzahl (GFZ) und der Zahl der Vollgeschosse (2)
bestimmt. Im groReren der beiden Mischgebiete (MI 2) werden einheitlich eine GRZ 0,4
und eine GFZ 0,8 festgesetzt. Diese Begrenzung tragt zum einen der Dichte derjenigen
Gebaude Rechnung, die unter Denkmalschutz stehen, zur Eintragung in das Verzeichnis
der Denkmale vorgesehen sind oder aus sonstigen Griinden erhaltenswert sind.

Zum anderen soll auch in den ganz oder teilweise fiir eine Neubebauung verfiigbaren
Flachen eine relativ aufgelockerte Bebauung entstehen, die die stellenweise vorhandene
wertvolle Vegetation, neu anzulegende Griinflichen sowie offentlich nutzbare Wege
(Gehrecht, vgl. Abschnitt 6.1.9) integriert. Die Obergrenze erméglicht — speziell in den
von der Eberswalder StraRe abgewandten Bereichen — auch die Errichtung von Wohn-
hausern mit Garten. Dafiir kommt vor allem das unmittelbar am Finowkanal gelegene
Baufeld zwischen der geplanten &ffentlichen Griinfliche (im Osten an das Plangebiet
angrenzend) und dem Hauptgeb&ude der Papierfabrik in Betracht. Gerade flr solche
Wohnformen mit direktem Freiraumbezug (zum Beispiel Stadthauser) besteht in Ebers-
walde noch eine Nachfrage, wahrend das Wohnungsangebot in mehrgeschossigen
Mehrfamilienhausern generell ausreichend ist.

Far die Villa Marggraff (M1 1) werden eine GRZ 1,0 und eine GFZ 4,0 festgesetzt. Diese
deutliche Uberschreitung der Obergrenzen fiir Mischgebiete gemaf § 17 Abs. 1 BauNVO
ist erforderlich, weil die zugehdorige Freifliche als Gartendenkmal den Vorschriften des
Brandenburgischen Denkmalschutzgesetzes unterliegt. Sie wird daher nicht in das Bau-
gebiet einbezogen, sondern als private Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Parkan-
lage* festgesetzt. Somit ist die als Baugebiet ausgewiesene Flache mit der Grundflache
der Villa Marggraff (Baudenkmal) identisch. Da der Berechnung von GRZ und GFZ die
als Bauland ausgewiesenen Teile der Grundstiicksflache zu Grunde liegen, mussten in
diesem Fall beide Werte so hoch angesetzt werden.

Die Voraussetzungen, die in § 17 Abs. 2 BauNVO fiir Abweichungen von den Obergren-
zen formuliert sind, sind erfillt:

1. ,Besondere stadtebauliche Griinde" liegen vor. Die Festsetzung entspricht dem be-
stehenden Gebaude, das — auch nach der teilweisen Zerstérung durch Brandstiftung
als Baudenkmal unter Schutz steht. Selbst im Fall einer teilweisen oder vollstandigen
Neubebauung ware ein Baukérper in der Kubatur des Altbaus (mdglichst unter Einbe-
ziehung noch vorhandener Fassadenteile) anzustreben, da ansonsten die als Gar-
tendenkmal geschiitzte Parkanlage ihren wichtigsten Bezugspunkt verlieren wiirde.
Denn wichtige Gestaltungselemente wie mehrere Wege und ein Bassin sind direkt auf
die Villa ausgerichtet. Eine zwecks Reduzierung von GRZ und GFZ theoretisch denk-
bare VergréRerung des Mischgebiets (Bauland) scheidet im vorliegenden Fall aus, da
die Villa ringsherum von dem Gartendenkmal umgeben ist.

2. Uberschreitungen sind ,durch Umstinde ausgeglichen [...], durch die sichergestelit
ist, dass die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
nicht beeintréachtigt, nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt vermieden und die Be-
durfnisse des Verkehrs befriedigt werden“. Durch die das Mischgebiet umgebende
Parkanlage, deren Fortbestand denkmal- und planungsrechtlich gesichert ist, stellt
sich das MaR der baulichen Nutzung in den betreffenden Flachen faktisch als relativ
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niedrig dar. Bei Betrachtung der festgesetzten Mischgebiets- und Griinflachen im Zu-
sammenhang zeigt sich, daR das MaR der baulichen Nutzung tats&chlich deutlich
unter den Obergrenzen bleibt. Somit ist sichergestellt, ,daf die alilgemeinen Anforde-
rungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nicht beeintréchtigt [...] [und]
nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt vermieden® werden. Die ,Bedirfnisse des
Verkehrs* werden insofern ,befriedigt”, als dass die fiir eine kiinftige Nutzung der Villa
nachzuweisenden Stellplatze im Bereich des ,Kutscherhauses® und auf dem angren-
zenden Gelande der Papierfabrik untergebracht werden kénnen. Die denkmalge-
schitzte Parkanlage steht fir diesen Zweck nicht zur Verfligung.

3. ,Sonstige 6ffentliche Belange* stehen den Festsetzungen des Bebauungsplans nicht
entgegen.

AuRer durch GRZ und GFZ wird das MaR der baulichen Nutzung durch die Zahl der
zulassigen Vollgeschosse bestimmt (Z). Bei den erhaltenswerten, zum Teil denkmalge-
schiitzten Gebduden entspricht die festgesetzte Zahl dem Bestand (3 oder 4 Ge-
schosse). In den flir eine Neubebauung ausgewiesenen Mischgebietsteilen sind durch-
weg zwei beziehungsweise drei Vollgeschosse als Hchstmal festgesetzt. Dadurch soll
eine harmonische Einfligung neuer GebZude in das Stadtbild des Ortsteils Wolfswinkel
unterstiitzt werden. Dort herrscht — auch in den dem Plangebiet benachbarten Bereichen
— eine ein- und zweigeschossige Bebauung vor. Deren Hohe wird lediglich durch ein-
zelne Solitarbauten Ubertroffen: den Kopfbau der Papierfabrik, das Bittengebdude und
die Villa Marggraff. Dabei handelt es sich um eingetragene beziehungsweise zur Eintra-
gung vorgesehene Baudenkmale, deren stadtbildpragende Wirkung durch ergénzende
Neubauten im Umfeld nicht beeintrachtigt werden soll.

6.1.3 Uberbaubare Grundstiicksflichen

Die (iberbaubaren Grundstiicksflachen werden gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB in Verbin-
dung mit § 23 BauNVO durch Baulinien und Baugrenzen festgesetzt. Baulinien sind nur
im Bereich vorhandener Bebauung ausgewiesen, und zwar an solchen Stellen, wo dies
aus denkmalpflegerischen Griinden geboten ist. Zugleich soll auf diesen am Finowkanal
gelegenen Flachen eine weitere Bebauung der Uferzone (ber den erhaltenswerten Ge-
baudebestand hinaus und somit eine Beeintrachtigung der durch die betreffenden Bauten
gepragten Silhouette verhindert werden.

Auf dem Gelande der Papierfabrik Wolfswinkel sind die Baudenkmale (eingetragen be-
ziehungsweise zur Eintragung vorgesehen) am Finowkanal — die Villa Marggraff, das
Kutscherhaus* und das zentrale Produktionsgebaude - entsprechend dem Bestand
durch Baulinien ausgewiesen. Anbauten am Produktionsgebaude, die nach Abstimmung
mit dem Landkreis Barnim — Untere Denkmalschutzbehdrde — nicht denkmalrelevant und
auch nicht aus anderen Griinden erhaltenswert sind, liegen auBerhalb der tiberbaubaren
Grundstiicksflache, wie sie durch die Baulinien festgesetzt wird. Sie geniellen zwar zu-
nachst noch Bestandsschutz, sollten jedoch langerfristig beseitigt werden, um die denk-
malgeschitzten Fassaden freizustellen.

Der Bebauungsplan setzt Baulinien auch fiir die ehemalige Tischlereiwerkstatt fest. Die-
ses Gebaude steht zwar nicht unter Denkmalschutz und ist auch nicht zur Eintragung in
des Verzeichnis der Denkmale vorgesehen. Es pragt aber auf Grund seiner Lage direkt
an der Einmiindung des Mihlengrabens in den Finowkanal die Silhouette der Papierfa-
brik in hohem MaRe mit und ist aus diesem Grund erhaltenswert. Im Fall eines Abrisses
wiirde der Bebauungsplan eine Neubebauung in den Dimensionen des bestehenden
Baukorpers erlauben.

In den {brigen Teilbereichen der Papierfabrik sind die iberbaubaren Grundstiicksflachen
durch Baugrenzen bestimmt: Ostlich des zentralen Produktionsgebaudes ermaglicht das
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festgesetzte Baufeld eine weitgehende stidtebauliche Neuordnung in einem Bereich, der
keine Denkmale aufweist.

Das stidlich davon ausgewiesene Baufeld umschlieRt das als Einzeldenkmal geschiitzte
Buttengebzude. Innerhalb der Baugrenzen sind eine ergénzende Bebauung am Ostrand
des Grundstiicks sowie untergeordnete Anbauten im Norden des Bittengebdudes (zum
Beispiel Eingangsbereich/-liberdachung fiir das geplante Papiermuseum) zuléssig. Dabei
sind jedoch neben den planungsrechtlichen Festsetzungen im Bebauungsplan die denk-
malrechtlichen Vorschriften, die stets auch die Umgebung eines Denkmals betreffen (vgl.
§ 14 BbgDSchG), zu beriicksichtigen. Ein 10 Meter breiter Streifen zwischen den Bau-
grenzen der beiden dstlichen Baufelder erméglicht die Anlage eines Erschliefungsweges
fur das Bittengebaude (Papiermuseum), dessen Eingdnge sich auf der Nordseite befin-
den. Zugleich wird durch die Wahrung einer Distanz zwischen dem Blttengeb&ude und
der Neubebauung im nérdlichen Baufeld den Belangen des Denkmalschutzes Rechnung
getragen.

Das westlich des Buttengeb&udes durch Baugrenzen definierte Baufeld orientiert sich an
zwei erhaltenswerten Gebauden im Eingangsbereich der Papierfabrik: dem Wohnhaus
an der Eberswalder StraRe (mit Nebengebaude im Hof) und der ehemaligen mechani-
schen Werkstatt. Neben deren Erhaltung ermdglicht der Plan zusétzliche Bauten, zum

Beispiel durch eine Erganzung des vorhandenen Wohnhauses entlang der Eberswalder
StralRe.

Zwischen diesem und dem westlich benachbarten Baufeld wird auf Grund der festge-
setzten Baugrenzen ein mindestens 35 Meter breiter Zwischenraum frei gehalten. Diese
Festsetzung orientiert sich an den Abmessungen der bestehenden Grundstlckszufahrt
samt Parkplatz. Da die ErschlieRung des Fabrikgeldndes auch in Zukunft iber diesen
Bereich erfolgen soll (vgl. Abschnitt 6.1.5), ist eine entsprechende Unterbrechung der
stralRenseitigen Bebauung sinnvoll und erforderlich. Die Festsetzung gewahrleistet die
Freihaltung angemessener Abstandsflachen zwischen der Einfahrt und den nachstgele-
genen Gebauden.

Das westlichste Baufeld auf dem Gelande der Papierfabrik ermdglicht sowohl eine lang-
fristige Nutzung der bestehenden Bausubstanz aus der DDR-Zeit als auch deren Ergan-

zung oder eine stadtebauliche Neuordnung unter Einbeziehung von derzeit brachliegen-
den Flachen.
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6.1.4 Fldche, die von der Bebauung frei zu halten ist

Im Bereich Papierfabrik Wolfswinkel wird zwischen der Eberswalder Strale und dem
Muhlengraben gemal § 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB eine Flache, die von der Bebauung frei
zu halten ist, festgesetzt. Dort existiert ein verrohrter Graben im Zustandigkeitsbereich
des Wasser- und Bodenverbandes ,Finowflie3“. Dieses natirliche Gewasser 2. Ordnung
ist fur die Entwésserung von sidlich der Eberswalder Strafle gelegenen Flachen (ehe-
malige Chemiefabrik, Verwaltungsstandort Finanzamt und angrenzendes Einkaufszen-
trum) unentbehrlich. Mit der Festsetzung im Bebauungsplan wird der Forderung des
Wasser- und Bodenverbandes ,FinowflieR*, dass in einem Abstand von jeweils 5 Meter
zu beiden Seiten des Grabens keine baulichen Anlagen errichtet werden dirfen, entspro-
chen. Im Zuge der spateren Freiflachengestaltung soliten die Mdglichkeiten fiir eine
Freilegung und Renaturierung des Gewassers — abgestimmt auf die kiinftige Gestaltung
der Grundstlickszufahrt und der privaten ErschlieRungswege — gepriift werden.

6.1.5 Verkehrsflache

Durch die Festsetzung eines Einfahrtbereiches an der Eberswalder StralRe wird gemaR §
9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB der Anschluss des im Bereich Papierfabrik Wolfswinkel ausge-
wiesenen Mischgebiets an die offentliche Verkehrsflache geregelt. Die Haupterschlie-
Bung soll also auch zukinftig im Bereich der heutigen Zufahrt und von dort iber die am
Westrand des Gelandes vorhandene Privatstralie erfolgen. Der dstliche Grundstiicksteil
ist iber den ausgewiesenen Einfahrtbereich ebenfalls giinstig zu erschlielen. Die auf die
nachstgelegenen Baugrenzen abgestimmte Festsetzung ertffnet hinsichtlich der ge-
nauen Lage und Breite der kiinftigen Grundstiickszufahrt einen Spielraum, der gegen-
Uber der heutigen Situation gegebenenfalls Abweichungen um einige Meter ermdaglicht.

6.1.6 Grinflachen

Der innerhalb des Geltungsbereichs gelegene Teil der Parkanlage der Villa Marggraff
(Papierfabrik Wolfswinkel) wird entsprechend ihrer urspriinglichen Nutzung und den
bestehenden Eigentumsverhéltnissen geman § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB als private Griin-
flache mit der Zweckbestimmung ,Parkanlage” festgesetzt. Damit tragt der Bebauungs-
plan ihrem Status als Gartendenkmal im Sinne des Brandenburgischen Denkmalschutz-
gesetzes Rechnung (vgl. Abschnitte 2 [,Denkmalschutz’] und 6.2.1). In die Festsetzung
.Parkanlage” wird auch die zwischen dem historischen Park und dem Schleusengelédnde
vorhandene Griinflache einbezogen. Dabei handelt es sich um eine von Gehdlzbestan-
den (Vorwald frischer Standorte, Baumreihe am Kanal, Einzelbdume) durchsetzte Rude-
ralflur.

Der Freiraum sidlich des Mihlengrabens ist ebenfalls als private Grinflache ausgewie-
sen. Diese Festsetzung folgt den Vorgaben des Flachennutzungsplans, in dem dort und
weiter westlich eine Flache fiir Mainahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Natur und Landschaft dargestellt ist. Demnach bestehen die Planungsziele in der
Sicherung der vorhandenen Feuchtgriinlandflachen und eines Teiches (nachrichtliche
Ubernahme, vgl. Abschnitt 6.2.2). Die Zweckbestimmung dieser privaten Griinfliche ist
durch deren gleichzeitige Festsetzung als Flache zum Schutz, zur Pflege und zur Ent-
wicklung von Boden, Natur und Landschaft (vgl. Abschnitt 6.1.8) — in Verbindung mit der
textlichen Festsetzung Nr. 3.2 — definiert.

Ein kleiner Randbereich des Freiraums zwischen Muhlengraben und Eberswalder Stralle
ist entsprechend der bestehenden Nutzung als private Griinflache mit der Zweckbestim-
mung ,Garten” festgesetzt.
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6.1.7 Wasserflache

Der Miihlengraben ist entsprechend der heutigen Situation gemafl® § 9 Abs. 1 Nr. 16
BauGB als Wasserflache festgesetzt. Diese wasserbauliche Anlage wird zwar nach der
Stilllegung der Papierfabrik Wolfswinkel nicht mehr fiir die Produktion bendtigt. Sie ist
dennoch aus mehreren Griinden erhaltenswert und deshalb planungsrechtlich zu sichern:

- Industriegeschichtliche Bedeutung: Die kiinstlich angelegten Betriebs- und Freigraben
(Archen) der friihindustriellen Werke am Finowkanal z&hlen zu den pragenden Merk-
malen dieser Kulturlandschaft. Jeweils oberhalb der Schleusen vom Kanal abzwei-
gend und unterhalb wieder in den Kanal einmiindend, nutzten sie das Gefélle zum
Antrieb der Maschinen und lieferten das fiir die Produktion benétigte Wasser — einen
gerade flr die Papierherstellung wichtigen ,Rohstoff*. So war auch der Mihlengraben
ein entscheidender Standortfaktor.

Im Zusammenhang mit der Papierfabrik Wolfswinkel ist er ein wichtiger Bestandteil
der industriehistorisch gepragten Topographie. Indem der Mihlengraben das zentrale
Produktionsgebaude durchfliefft, wird er in einem Abschnitt Bestandteil des zur Ein-
tragung vorgesehenen Baudenkmals. Zum Verstandnis von dessen urspriinglicher
Funktionsweise ist der Graben unverzichtbar. Wie die Betriebs- und Freiarchen der
anderen Industriedenkmale am Kanal (Eisenspalterei, Messingwerk, Kupferhammer)
wird der Mihlengraben zu den Anziehungspunkten eines zukinftigen Industriekultur-
pfads im Finowtal z&hlen.

- Bedeutung fiir das Gartendenkmal Park Wolfswinkel: Der Muhlengraben begrenzt
den als Gartendenkmal geschiitzten Park der Villa Marggraff nach Stiden. Er ist zwar
nicht selbst Bestandteil des Gartendenkmals, prégt dessen Eigenart aber wesentlich
mit. Durch die historischen Wege, von denen einige zum Mihlengraben flihren bezie-

hungsweise am Ufer entlang verlaufen, ist das Gewasser faktisch Bestandteil der
Parkanlage.

- Bedeutung fiir das Stadt- und Landschaftsbild: Neben seiner historischen Bedeutung
ist der Mihlengraben auch im heutigen Stadt- und Landschaftsbild ein attraktives, er-
haltenswertes Element. Zum einen markiert das Gewasser eine Zasur zwischen der
Parkanlage Wolfswinkel im Norden und der naturnahen Wiesenlandschaft im Stden.
Zum anderen bildet die Wasserflaiche im Bereich der Papierfabrik einen reizvollen
Vordergrund fir die Fassaden des als denkmalwert eingestuften Gebaudekomplexes,
insbesondere flr die 1928-29 erbaute Maschinenhalle, deren Sidteil auf Betonpfo-
sten Uber den hier zu einer Art Bassin erweiterten Mihlengraben gespannt wurde.

Der Bebauungsplan enthalt mit dem am Westrand des Geltungsbereichs gelegenen
Kleingewdsser eine weitere Wasserflache. Dabei handelt es sich jedoch nicht um eine
Festsetzung, sondern um einen gesetzlich geschitzten Biotop, der in den Plan nachricht-
lich ibernommen wurde (vgl. Abschnitte 2 [,Naturschutz‘] und 6.2.2).

6.1.8 Flache und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft

Gemal § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB sind eine Flache sowie MalRnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft in zwei Bereichen des
Plangebietes festgesetzt. Dies betrifft den gréRten Teil der Griinflache sidlich des Muh-
lengrabens. Der Bereich gehort zu einer im Flachennutzungsplan dargestellten Flache fir
Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft, die
im Westen {ber den Bebauungsplan-Geltungsbereich hinausreicht (vgl. Abschnitt 2).
Diese Darstellung wird durch die Festsetzung im Bebauungsplan hinsichtlich ihrer ge-
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nauen Abgrenzung prézisiert und durch die Festsetzung konkreter Mainahmen — auf der
Grundlage des Griinordnungsplan-Vorentwurfs — erganzt.

Als Fliche zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft werden eine seggenreiche Nasswiese, ein Kleingewasser, ein Feuchtwald,
eine Gehdlzflache, eine ehemalige Gewerbeflache und Teile einer Aufschittung gesi-
chert. Ziel ist die Wiederherstellung beziehungsweise Anlage eines Landschaftsparks, in
den die seggenreiche Nasswiese und das Kleingewé&sser sowie die vorhandenen Ge-
hélzstrukturen integriert sind.

Seggenreiche Nasswiesen sind in den meisten Féllen durch Streunutzung entstanden,
das heiRt, sie wurden friiher unregelméRig gemaht. Nach Nutzungsaufgabe kénnen sich
Uber Iange Zeit relativ stabile Bestande verschiedener GroRseggenarten erhalten, die im
Verlauf einer einsetzenden Sukzession verbuschen und in Feuchtwald tiberfihrt werden.
Um zu vermeiden, dass die seggenreiche Nasswiese verbuscht w;&d—teskgelegkdass
eventuell aufkommender Gehélzaufwuchs zu entfernen i

Da nur ein sehr kleiner Teilbereich der seggenreichen Nasswiese innerhalb des Bebau-
ungsplangebietes liegt, der weitaus groRere Teilbereich sich westlich im Anschluss an
den Geltungsbereich erstreckt, werden weitergehende Pflege- und EntwicklungsmaR-
nahmen fir die Flachen innerhalb des Bebauungsplanes, wie zum Beispiel sporadische
Mahd mit Abtransport des Mahgutes, als wenig sinnvoll verworfen.

Das Kleingewésser lasst auf Grund der rechteckigen Anlage seine kinstliche Entstehung
deutlich erkennen. Es ist dennoch sehr naturnah ausgebildet. Es bedarf keiner Pflege-
und EntwicklungsmaRnahmen. Auf entsprechende Festsetzungen wird daher verzichtet.

Der Feuchtwald lasst aufgrund seiner Gehdlzstrukturen deutlich erkennen, dass er als ein
Bestandteil des Landschaftsparks Wolfswinkel entstanden ist. Diese Geholzstrukturen
sind zu erhalten. Die Gehélzflachen, die vermutlich von einer ehemaligen Gartennutzung
tibrig geblieben sind, sind zu erhalten und in den Landschaftspark zu integrieren.

Die ehemalige Gewerbeflache ist zu berdumen, zu entsiegeln und auf das urspringliche
Bodenniveau zu bringen. Danach ist sie landschaftsgartnerisch so herzurichten, dass der
Eindruck eines Landschaftsparks entsteht.

Die Auffilllung ist auf das urspriingliche Bodenniveau abzutragen und landschaftsgartne-
risch so herzurichten, dass der Eindruck eines Landschaftsparks entsteht. Die Mal-
nahme dient der Wiederherstellung und Verbesserung des Landschaftsbildes.

Wihrend die bisher erlauterten MaRnahmen fiir eine Teilflache des Bebauungsplange-
bietes gelten, werden die im Folgenden beschriebenen MaRnahmen gemal § 9 Abs. 1
Nr. 20 BauGB fiir den gesamten Geltungsbereich festgesetzt:

_ Befestigung von Stellplétzen fiir Kraftfahrzeuge: Bei der Neuanlage von Stellplat-
zen gilt (nicht nur innerhalb der festgesetzten Flache fiir Stellplétze, sondern im ge-
samten Plangebiet), dass die Befestigung im wasser- und luftdurchlé&ssigen Aufbau
herzustellen ist (textliche Festsetzung Nr. 3.1). So soll die Versiegelung der betref-
fenden Béden auf ein Mindestmal beschrankt werden. Die Vorschrift trégt damit zur
Versickerung des Regenwassers und zur Durchlliftung des Bodens bei.

. . v .
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hohe uber 8 Meter W|rd je vollendete 250 Quadratmeter chaudegrundflache die In-
tegration von mindestens zehn Nisthilfer auersegler festgesetzt (textliche Fest-
setzung Nr. 3.3)-Diesdient als Ausglelch fur den Ver[ust von Nahrungs- und Lebens-
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ten unter Berlicksichtigung der Tatsache, dass Mauersegler meist nur dapa-tlonien
griinden, wenn Lebensraum fur mindestens etwa zehn Brutpaare & istiert.

_  Quartierhilfen fiir Fledermause: Fir alle neu zu-€frichtenden Gebaude mit einer
Traufhihe tiber 4 Meter wird je angefangene 250 Quadratmeter Gebaudegrundflache
die Integration mindestens eings-@Uartierhilfe fir Flederméuse festgesetzt (textliche
Festsetzung Nr. 3.4). Dies-dient als Ausgleich fiir den Verlust von Nahrungs- und Le-
bensraum von_lasgkten und Flederméusen. Die angegebene Zahl einzubauender
Quartieshitfen ergibt sich aus der Besiedlungsdichte geeigneter Bausubstanz an ver-
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6.1.9 Mit einem Gehrecht zu belastende Flachen

Auf dem Gelande der Papierfabrik Wolfswinkel werden gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB
Flachen festgesetzt, die mit einem Gehrecht zu belasten sind. Dabei ist zu beachten,
dass die Festsetzungen im Bebauungsplan noch keine Nutzungsrechte begriinden,
sondern lediglich die &ffentlich-rechtliche Grundlage fiir die Inanspruchnahme der Fla-
chen schaffen. Die verbindliche Sicherung eines Gehrechts erfolgt in einem zweiten
Schritt auBerhalb des Bebauungsplanverfahrens durch einen besonderen Rechtsakt:
durch eine Grundbucheintragung (Grunddienstbarkeit gemalt § 1018 BGB und/oder
beschrankte personliche Dienstbarkeit gemaR § 1090 BGB) oder einen Vertrag. Der
Bebauungsplan muss daher die zu belastende Flache nicht so genau bestimmen, wie es
im Vollzug bei der Einraumung des Rechts durch den Eigentimer der Flache erforderlich
ist. Das Verfahren ist durch den Runderlass Nr. 3/1994 (,Rechtliche Sicherung durch
Grunddienstbarkeiten im bauaufsichtlichen Genehmigungsverfahren®) des Ministeriums
fur Stadtentwicklung, Wohnen und Verkehr vom 30. September 1994 geregelt.

Vor diesem Hintergrund weisen die Festsetzungen im vorliegenden Plan einen unter-
schiedlichen Konkretheitsgrad auf: Die mit einem Gehrecht zugunsten der Aligemeinheit
zu belastende Flache orientiert sich zum Teil an vorhandenen Wegen, wéhrend sie in
anderen Teilen erst noch abzugrenzen und neu anzulegen ist. Die endgiiltige Wegefih-
rung ist abhangig von der kiinftigen Nutzung und Bebauung des Geléndes. Aus diesem
Grund beschrénken sich die Festsetzungen auf die Angabe der Bereiche, innerhalb derer
Gehrechte zu begriinden sind, und die maximale Breite der tatsachlich einzuraumenden
Rechte (textliche Festsetzung Nr. 1). Die festgesetzten Flachen eréffnen somit einen
ausreichenden Spielraum fiir die Berlcksichtigung der Gebdude- und Freiraumplanung
bei der rechtskraftigen Begriindung der Gehrechte.

Ziel ist die Einbeziehung des Gelandes der Papierfabrik Wolfswinkel — mit dem zum Teil
historisch wertvollen Gebaudebestand - in das &ffentliche Wegenetz am Finowkanal und
damit in einen kinftigen ,Industriekulturpfad“. Durch Gehrechte sind zwei Wegeverbin-
dungen zu sichern: erstens die Verbindung entlang des Finowkanals zwischen der
Schleuse Wolfswinkel (Anschluss zum Treidelweg am nordlichen Kanalufer) und der
ostlich der Papierfabrik geplanten geplanten Parkanlage (Anschiuss an den Weg zum
Landschafts- und Freizeitpark Eisenspalterei, Verbindung zum Parkplatz stdlich der
Eberswalder StraRe), zweitens die Verbindung zwischen diesem Uferweg und der
Eberswalder StraRe (unter Nutzung der vorhandenen Werkstrale).

6.1.10 Immissionsschutz

Das hohe Verkehrsaufkommen auf der Eberswalder Stralle (B 167) bedingt in den an-
grenzenden Teilen des Plangebietes eine hohe Immissionsbelastung durch Larm und
Abgase. Der Bau einer UmgehungsstraRe (B 167 neu) ist zwar im Bedarfsplan fir die
Bundesfernstralken (Anlage zum FernstraRenausbaugesetz [FStrAbG] in der Fassung
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vom 24. November 1993) enthalten und wird zurzeit planerisch vorbereitet (Verfahrens-
stand: Raumordnungsverfahren abgeschlossen). Trotz der so méglichen Entlastung vom
Uberdrtlichen Durchgangsverkehr wird die Eberswalder Strafie eine groe Bedeutung fiir
den innerstadtischen Verkehr behalten, sodass auch langerfristig mit einer erheblichen
Immissionsbelastung im Sliden des Bebauungsplan-Geltungsbereichs zu rechnen ist.
Aus diesem Grund ist eine Festsetzung zum Immissionsschutz gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 24
BauGB erforderlich.

Die DIN 18.005 (,Schallschutz im Stadtebau®, Teil 1, Beiblatt 1) enthalt schalltechnische
Orientierungswerte fir die Baugebietskategorien der Baunutzungsverordnung. Diese
gelten fiir die Bauleitplanung, nicht hingegen fiir die Zulassung von Einzelvorhaben oder
den Schutz einzelner Objekte.

Fur den Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplans gelten folgende Orientie-
rungswerte:

MI tags 60 dB nachts 50 dB bzw. 45 dB
Parkanlage 55 dB 55 dB.

Die Einhaltung oder Unterschreitung dieser Orientierungswerte ist wiinschenswert, um
die mit der Eigenart des Baugebiets verbundene Erwartung auf angemessenen Schutz
vor Larmbelastungen zu erfiillen. Von den zwei Nachtwerten gilt der niedrigere fur Indus-
trie-, Gewerbe und Freizeitldarm sowie fir Gerdusche von vergleichbaren offentlichen
Betrieben. Der hohere Wert gilt fiir Verkehrslarm.

Im Zuge der Erarbeitung der LArmminderungsplanung fir die Stadt Eberswalde (1996)
analysierte das Blro Larmkontor GmbH unter anderem die durch den StralRenverkehr
bedingten Schallimmissionen. Die Orientierungswerte nach DIN 18.005 werden demnach
in einem Randstreifen des Bebauungsplan-Geltungsbereichs entlang der Eberswalder
Strale liberschritten. Direkt an der Eberswalder Stralle wurde tagsiiber (6—-22 Uhr) eine
Immissionsbelastung von 65 dB (A) bis 70 dB (A) ermittelt (vgl. Larmkontor GmbH 1996,
Anlage 4a). Dahinter folgt parallel zur Strafie ein Streifen mit 60 dB (A) bis 65 dB (A). Der
Orientierungswert flir Mischgebiete ist somit Uberschritten. Im Gbrigen Teil des Plange-
bietes — also zum Finowkanal hin — liegt der Schallpegel unter 60 dB (A) und damit un-
terhalb der Grenze gemal DIN 18.005.

Nachts (22-6 Uhr) stellen sich die Verhéltnisse dhnlich dar (vgl. L&rmkontor GmbH 1996,
Anlage 4b) dar: Parallel zur Eberswalder Strale gibt es wiederum eine — allerdings etwas
groRere — Zone, in der der Orientierungswert flir Mischgebiete iberschritten wird: 60 dB
(A) bis 65 dB (A) direkt an der Eberswalder Strafte, 55 dB (A) bis 60 dB (A) beziehungs-
weise 50 dB (A) bis 55 dB (A) in zwei dahinter liegenden Streifen. Am Finowkanal unter-
schreitet der Schallpegel mit 45 dB (A) bis 50 dB (A) den Orientierungswert flr Ver-
kehrslarm.

Aus immissionsschutzrechtlicher Sicht ist daher eine Regelung zur Minderung der L&rm-
einwirkungen (passive SchallschutzmaRnahmen) in den Bebauungsplan aufzunehmen.
Im zeichnerischen Teil werden die an der Eberswalder/Lichterfelder Stralle gelegenen
Teile der uberbaubaren Grundstiicksflachen (Mischgebiete) als Flachen fiir Vorkehrun-
gen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen festgesetzt. Auf Grund der textli-
chen Festsetzung Nr. 2 sind dort im Fall der Errichtung von Geb&uden, die ganz oder
teilweise dem Wohnen dienen, passive Schallschutzmafnahmen vorzunehmen:

- Zugrundelegung des vorhandenen AuRenlarmpegels zur Ermittlung des erforderli-
chen Schalld@mmmales aller Auftenbauteile (gemaR BbgBO in Verbindung mit der
Bauvorlagenverordnung)
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- Anordnung der Wohn- und Schlafraume auf der von der Eberswalder Strafte abge-
wandten Hausseite

- Anordnung der zum Aufenthalt bestimmten Freiflachen (zum Beispiel Terrassen) auf
der von der Eberswalder StralRe abgewandten Hausseite)

- Gewsahrleistung einer Luftwechselrate von 20 Kubikmeter je Stunde und Person fur
die ausreichende Beltiftung der Schlaf- und Kinderzimmer (bei gleichzeitiger Ge-
wahrleistung des erforderlichen SchallddmmmaRes aller AuBenbauteile)

Beim Entwurf konkreter Gebaude ist unter anderem § 49 Abs. 2 BbgBO zu beachten.
Danach muss jede Wohnung ,eine fiir inre Bestimmung ausreichende Grofe und eine
entsprechende Zahl besonnter Aufenthaltsraume haben. Es dirfen nicht alle Aufenthalts-
raume nach Norden liegen.” (Siehe auch Nr. 49.2 VVBbgBO) Dies kann bei Bauvorhaben
an der Eberswalder StraRe, die auch Wohnungen umfassen, beispielsweise durch eine
geschlossene Bebauung entlang der StraRe in Verbindung mit senkrecht dazu gesteliten
Gebaudeteilen erreicht werden. Letztere wéren ost-west-orientiert und damit fir die Un-
terbringung von Aufenthaltsraumen geeignet.

6.1.11 Flache zum Anpflanzen von Bdumen

Das Mischgebiet MI 2 wird durch die textliche Festsetzung Nr. 4 zugleich als Flache zum
Anpflanzen von Baumen gemalk § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB festgesetzt. Dort ist je 250
Quadratmeter nicht (iberbaubarer Grundstiicksflache ein Baum zu pflanzen. Ziel dieser
Regelung ist eine das Landschaftsbild aufwertende, standortgerechte Begriinung der
Abstandsflachen im Umkreis der Geb&ude. Fir das Mischgebiet Ml 1 (Villa Marggraff) ist
eine solche Festsetzung in Anbetracht der dort vorhandenen Parkanlage nicht erforder-
lich. Die Pflanzliste enthalt groB- und kleinkronige, einheimische Laubbaumarten unter-

schiedlicher Wuchsform, mit denen eine vielfaltige, abwechslungsreiche Freiraumgestal-
tung maglich ist.
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6.2 Nachrichtliche Ubernahmen
6.2.1 Denkmalschutz

Die folgenden baulichen, gértnerischen und technischen Anlagen sind Einzeldenkmale
im Sinne des § 2 Abs. 2 BbgDSchG (vgl. Abschnitt 2 [,Denkmalschutz] und Beikarte 2).
Sie wurden in den Bebauungsplan gemé&R § 9 Abs. 6 BauGB nachrichtlich Gbernommen:

- Werksgeb&ude der Papierfabrik Wolfswinkel, einschlieRlich der im Innern erhaltenen
Produktionsanlage ,Handgeschdpftes Bittenpapier” (technisches Denkmal)

- Villenanlage auf dem Gelénde der Papierfabrik Wolfswinkel, bestehend aus Fabri-
kantenvilla (Baudenkmal), Nebengeb&ude (Baudenkmal) und Park (Gartendenkmal)

Das zentrale Produktionsgebaude der Papierfabrik Wolfswinkel (einschlieBlich der Pa-
piermaschinenhalle) wurde zwar durch den Landkreis Barnim — Untere Denkmalschutz-
behorde — als denkmalwert eingestuft. Die Eintragung in das Verzeichnis der Denkmale
ist aber bislang nicht erfolgt. Die Anlage kann daher noch nicht in den Bebauungsplan
nachrichtlich ibernommen werden.

6.2.2 Naturschutz

Die seggenreiche Nasswiese und das benachbarte Kleingew&sser im Westen des Plan-
gebiets wurden als gesetzlich geschiitzte Biotope (§ 32 Abs. 1 Nr. 4 BbgNatSchG, vgl.
Abschnitt 2 [,Naturschutz’]) in den Bebauungsplan gemafR § 9 Abs. 6 BauGB
nachrichtlich Gbernommen.

Das Naturdenkmal ,Rotbuche” (§ 23 BbgNatSchG) in der Parkanlage der Villa Marggraff
wurde ebenfalls in den Bebauungsplan gemaR § 9 Abs. 6 BauGB nachrichtlich tber-
nommen.

32




Stadt Eberswalde: Bebauungsplan 520/1 (Begrindung) PFE

7 Auswirkungen der Planung

Der Bebauungsplan schafft die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Nachnut-
zung einer stadtstrukturell bedeutsamen Industriebrache am Finowkanal. Die Revitalisie-
rung des Gebietes Eisenspalterei/Papierfabrik Wolfswinkel, das auch die Geltungsberei-
che der Bebauungsplane Nr. 520/3 und 521 umfasst, zahlt zu den Schwerpunktaufgaben
der Eberswalder Stadtentwicklung. Dies ist zum einen durch die kulturgeschichtliche
Bedeutung des Stadtteils begriindet. Mehrere technische, Bau- und Gartendenkmale
machen die ehemaligen Betriebsstandorte zu wichtigen Bestandteilen der friihindustriel-
len Landschaft im Finowtal. Zum anderen ist die Schwerpunktsetzung durch die promi-
nente Lage des Plangebiets im stadtebaulichen Zusammenhang begriindet. Der Stadtteil
markiert das geographische Zentrum des Siedlungsbandes am Finowkanal, das die Stadt
Eberswalde pragt. Die Lage zwischen einer ihrer Hauptverkehrsachsen, der Eberswalder
Strake (B 167), und dem Finowkanal, einem wichtigen Freizeitziel und Ruckgrat der
touristischen Entwicklung von Stadt und Region, unterstreicht die stadtstrukturelle Be-
deutung des Plangebietes und begtinstigt zugleich dessen Zukunftschancen.

Das Plangebiet ist nur rund 300 Meter von dem entstehenden Landschafts- und Freizeit-
park Eisenspalterei entfernt. Die dort anlésslich der Landesgartenschau 2002 begonnene
Wiederbelebung einer weitldufigen Industriebrache unter dem Motto ,postindustrielle
Landschaft am Finowkanal* gilt es, auf den Westteil der Eisenspalterei und die Papierfa-
brik Wolfswinkel auszudehnen. Durch die angestrebte Nachnutzung der ehemaligen
Industriestandorte wird dieser seit 1992 beziehungsweise 1994 brachliegende Bereich
wieder in die Stadt integriert.

Mit der Verwirklichung der Bauleitplanung wird sich die stadtebauliche Situation im Orts-
teil Wolfswinkel durchgreifend verbessern:

- Die festgesetzten Baugebiete ermdglichen die Entstehung einer vielféitigen Nut-
zungsmischung. Fiir mehrere erhaltenswerte, zurzeit aber fast komplett leer stehende
Gebaude setzt der Plan den rechtlichen Rahmen im Hinblick auf eine denkmalge-
rechte Nachnutzung. In anderen Bereichen wird ein flexibler Rahmen fur die Errich-
tung von Neubauten geschaffen.

- Die bisher kaum zugénglichen Industrieflachen am Finowkanal werden teilweise fur
die Offentlichkeit erschlossen. Uber die geplanten FuBwege wird das Plangebiet mit
dem Landschafts- und Freizeitpark Eisenspalterei sowie dem am nordlichen Kanal-
ufer verlaufenden Treidelweg verbunden.

- Der Fortbestand weiterer erhaltenswerter Freirdume und Vegetationsbestande wird
durch den Bebauungsplan ebenfalls gesichert. Die Griin- und Wasserflachen werden
die stadtebauliche Eigenart des Gebiets auch in Zukunft mal3geblich mitpréagen.

- Die Bauleitplanung férdert die wirtschaftliche und touristische Entwicklung der ,Re-
gion Finowkanal, die die Stadt Eberswalde seit 1996 zusammen mit den anderen An-
rainergemeinden zwischen Liebenwalde und Oderberg in einer kommunalen Arbeits-
gemeinschaft vorantreibt: durch die Ergénzung des Fulk- und Radwegenetzes, die Si-
cherung und Wiederherstellung von Denkmalen der Industriekultur, die Nachnutzung
vorhandener und die Entwicklung neuer Gebaude, die Erhaltung und Aufwertung
stadtbildpragender Freiraume.
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8 Kosten

Im Zuge der Verwirklichung des Bebauungsplans werden fir die Stadt Eberswalde keine
Kosten entstehen.
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Weitere Planwerke und Gutachten

Bebauungsplan Nr. 520 ,Eisenspalterei, Vorentwurf, 1997 (bearbeitet von der Stadt
Eberswalde, Amt flr Stadtentwicklung)

Bebauungsplan Nr. 520/2 ,Eisenspalterei West", Entwurf, 2001 (bearbeitet vom Biiro fiir
Stadtplanung, -forschung und -erneuerung/PFE, Berlin)

Flachennutzungsplan der Stadt Eberswalde, 1997 (bearbeitet vom Bliro fiir Stadtplanung,
-forschung und -erneuerung/PFE, Berlin; nach Genehmigung durch die héhere Verwal-
tungsbehorde 1998 wirksam geworden)

Freiflichenkonzept zum Rahmenplan Eisenspalterei/Eberswalde, Griinordnungsplan-
Vorentwurf, 1996 (bearbeitet von Fugmann/Janotta, Biiro fir Okologie und Landschafts-
entwicklung, Berlin)

Sanierungsuntersuchung und -vorplanung sowie Baugrundbeurteilung fir das Bebau-
ungsplangebiet ,Eisenspalterei West* in 16225 Eberswalde (Landkreis Barnim), 2000
(bearbeitet von der Umwelt-Forschungs und -Dienstleistungsgesellschaft mbH/UWEG,
Eberswalde)

Schallimmissionsplan, Betroffenen- und Betroffenheitsanalyse fiir die Stadt Eberswalde,
1996 (bearbeitet vom Larmkontor GmbH, Hamburg; Zusammenfassung veréffentlicht in
der Planungszeitung Nr. 3 des Amtes fiir Stadtentwicklung, 1997)

Stadtebauliche Rahmenplanung, Bereich Eisenspalterei, Abschiussbericht, 1996 (bear-
beitet vom Buro Eichstadt, Berlin)

Vertiefende Entwicklungsplanung, Bereich Eisenspalterei, Gesamtgutachten — Ab-
schlussbericht, 1996 (bearbeitet von der Arbeitsgemeinschaft Eisenspalterei, Berlin)

Ausgewdhlte Literatur

Friese, Karin: Papierfabriken im Finowtal. Die Geschichte der Papiermiihlen und Papier-
fabriken vom 16. bis zum 20. Jahrhundert mit einem Katalog ihrer Wasserzeichen. (Hei-
matkundliche Beitrage, Heft 5.) Eberswalde 2000

Rohowski, llona: Landkreis Barnim. Teil 1: Stadt Eberswalde. (Denkmaltopographie
Bundesrepublik Deutschland, Denkmale in Brandenburg, Band 5.1.) Worms am Rhein
1997

Seifert, Carsten: Das Finowtal. Frihindustrielle Landschaft nordlich Berlins. In: Karl
Schwarz (Hrsg.): 1799-1999. Von der Bauakademie zur Technischen Universitét Berlin.
Geschichte und Zukunft. Aufsatze. Berlin 2000. S. 544-556

Seifert, Carsten/Harald Bodenschatz/Werner Lorenz: Das Finowtal im Barnim. Wiege der
brandenburgisch-preufischen Industrie. Berlin 1898 (1. Auflage) und 2000 (2. Auflage)
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Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 27. August 1997
(BGBI. | S. 2141, berichtigt 1998 1 S. 137), zuletzt geéndert durch Artikel 4 des Gesetzes
iiber die Errichtung eines Bundesamtes flr Bauwesen und Raumordnung sowie zur
Anderung besoldungsrechtlicher Vorschriften vom 15. Dezember 1997 (BGBI. | S. 2902)

Bauleitplanung und Landschaftsplanung. Gemeinsamer Erla des Ministeriums fir Um-
welt, Naturschutz und Raumordnung und des Ministeriums fir Stadtentwicklung, Wohnen
und Verkehr [des Landes Brandenburg] vom 29. April 1997 (ABI. S. 410)

Baumschutzsatzung der Stadt Eberswalde [vom 29. Dezember 1998] (Amtsblatt fur die
Stadt Eberswalde, Nr. 2/1999, S. 4), zuletzt geandert durch die 1. Satzung zur Anderung
der Baumschutzsatzung der Stadt Eberswalde vom 27. April 2001 (Amtsblatt fir die Stadt
Eberswalde, Nr. 5/2001, S. 2)

Brandenburgisches Gesetz zur Durchfilhrung des Baugesetzbuches (BbgBauGBDG)
vom 10. Juni 1998 (GVBI. | S. 126)

Denkmalverzeichnis des Landkreises Barnim. Stand: Juli 2001 (Amtsblatt fir den Land-
kreis Barnim, Nr. 6/2001, S. 4)

Gemeindeordnung fir das Land Brandenburg (Gemeindeordnung — GO) vom 15. Okto-
ber 1993 (GVBI. | S. 398), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes zur Verbesse-
rung der rechtlichen Rahmenbedingungen kommunaler Daseinsvorsorge im Land Bran-
denburg vom 7. April 1999 (GVBI. | S. 90)

Gesetz Uber den Naturschutz und die Landschaftspflege im Land Brandenburg (Bran-
denburgisches Naturschutzgesetz — BbgNatSchG) vom 25. Juni 1992 (GVBI. | S. 208),
zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes zur Anderung der Brandenburgischen
Bauordnung und anderer Gesetze vom 18. Dezember 1997 (GVBI. | S. 124)

Gesetz Uber den Schutz und die Pflege der Denkmale und Bodendenkmale im Land
Brandenburg (Brandenburgisches Denkmalschutzgesetz — BbgDSchG) vom 22. Juli 1991
(GVBI. S. 311), zuletzt geédndert durch Artikel 2 des Gesetzes zur Anderung der Bran-

denburgischen Bauordnung und anderer Gesetze vom 18. Dezember 1997 (GVBI. | S.
124)

Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz -

BNatSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. September 1998 (BGBI. | S.
2994)

Gesetz zu dem Staatsvertrag vom 7. August 1997 Uber das gemeinsame Landesent-
wicklungsprogramm der Lander Berlin und Brandenburg (Landesentwicklungsprogramm)

und Uber die Anderung des Landesplanungsvertrages vom 4. Februar 1998 (GVBI.
Brandenburg | S. 14, 49)

Rechtliche Sicherung durch Grunddienstbarkeiten im bauaufsichtlichen Genehmigungs-
verfahren. Runderlal® Nr. 3/1994 des Ministeriums fir Stadtentwicklung, Wohnen und
Verkehr [des Landes Brandenburg] vom 30. September 1994 (ABI. S. 1576)

Verordnung Uber den gemeinsamen Landesentwicklungsplan fiir den engeren Verflech-
tungsraum Brandenburg-Berlin vom 2. Marz 1998 (GVBI. Brandenburg Il S. 186)
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Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitpléne und die Darstellung des Planinhalts
(Planzeichenverordnung 1990 — PlanzV 90) vom 18. Dezember 1890 (BGBI. 1891 | S.
58)

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132),
zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgeset-
zes vom 22. April 1993 (BGBI. | S. 466)

Verwaltungsvorschriften zur Herstellung von Planunterlagen fiir Bauleitplane, Vorhaben-
und ErschlieRungspldne sowie fiir Satzungen nach § 34 Abs. 4 BauGB. Gemeinsamer
Runderlal® des Ministeriums fiir Stadtentwickiung, Wohnen und Verkehr und des Ministe-
riums des Innern [des Landes Brandenburg] vom 3. September 1997 (ABI. S. 846)
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