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1   Planungsverfahren

Die  Stadtverordnetenversammlung  der Stadt  Eberswalde fasste  in  ihrer Sitzung  am  14.
Dezember  1995.den  Beschluss,  gemäß § 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 größere Fläche als die des vorliegenden Bebau-
ungsplans   Nr.   520/1   „Papierfabrik  Wolfswinkel".   Das   ursprüngliche   Plangebiet  -  am
östlichen  Rand des Stadtteils  Finow gelegen -war im Norden durch den  Finowkanal,  im
Osten  durch  das  Betriebsgelände  des  Kranbau  Eberswalde  und  im  Süden  durch  die
Eberswalder  Straße  begrenzt.  Im  Westen  verlief  die  Grenze  durch  den  Park  der  Villa
Marggraff   (Wolfswinkel)   und   dann   südlich   des   Mühlengrabens   bis   zur   Eberswalder
Straße.

Für die von der Stadt Eberswalde angestrebte Revitalisierung des kulturgeschichtlich be-
deutsamen,   heute  jedoch   größtenteils   brachliegenden   lndustriestandorts   Papierfabrik
Wolfswinkel  ist gemäß  §  1  Abs.  3  BauGB  die  Aufstellung  eines  Bebauungsplans  erfor-
derlich.   Dieser  soll   den   planungsrechtlichen   Rahmen  für  eine  zukunftsträchtige   Nut-
zungsmischung  setzen.  die  der Lage  am  Finowkanal - dem grünen  Rückgrat von  Stadt
und Region -Rechnung trägt.

Als  Grundlage für die verbindliche  Bauleitplanung  ließ  die  Stadt Eberswalde  in  den Jah-
ren  1994-96 ein umfangreiches Planwerk erstellen: die „Städtebauliche Rahmenplanung"
(Büro  Eichstädt,  Berlin) für den  gesamten  Stadfteil  Eisenspalterei  sowie  die  „Vertiefende
Entwicklungsplanung" (Arbeitsgemeinschaft Eisenspalterei, Berlin) für die brachliegenden
Flächen des Walzwerks  und  der Papieriabrik Wolfswinkel - ein interdisziplinäres  Projekt,
an  dem  Stadtplaner,  Architekten,  Bauingenieure  und  Fotografen  beteiligt waren.  Neben
einer  ausführlichen   Dokumentation   des  mstorisch  wertvollen   Gebäudebestandes  sind
Möglichkeiten  für  neue  Nutzungen  dargestellt.  Gleichzeitig  mit  dem  Rahmenplan  erar-
beitete  das  Büro für Ökologie  und  Landschaftsentwicklung  Fugmann/Janofta,  Berlin,  ein
Freiflächenkonzept als Vorentwurf zum Grünordnungsplan.

Vom  13. August bis zum  15.  September 1997 führte die Stadt Eberswalde auf der Grund-
Iage   der  Vertiefenden   Entwicklungsplanung   die   frühzeitige   Bürgerbeteiligung   für  den
Bebauungsplan  gemäß  §  3  Abs.  1   BauGB  durch.  Zugleich  erfolgte  die  Beteiligung  der
Träger  Öffentlicher  Belange  gemäß  §  4  Abs.  1  BauGB  und  der  Nachbargemeinden  ge-
mäß  §  2 Abs.  2  BauGB.  Ein  Teil  der während  dieser Zeit vorgebrachten  Bedenken  und
Anregungen  konnte  -  nach  der  Abwägung  der  Öffentlichen  und  privaten  Belange  (§  1
Abs.  6  BauGB) -  bei  der  Erarbeitung  des  Bebauungsplan-Entwurfs  berücksichtigt  wer-
den.

Die  Gemeinsame  Landesplanungsabteilung  der  Länder  Berlin  und  Brandenburg  bestä-
tigte  mit Schreiben vom  19. August 1997, dass der Vorentwurf mit den Zielen  und sonsti-
gen  Erfordemissen  der Raumordnung  und  Landesplanung  im  Einklang  stand.  Damit war
die Anpassungspflicht gemäß §  1  Abs. 4 BauGB eriüllt.

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

Den   Aufstellungsbeschluss   für   den   Bebauungsplan   Nr.   520/2   „Eisenspalterei   West"
fasste   die   Stadtverordnetenversammlung   der  Stadt   Eberswalde   gemäß   §   2   Abs.   1
BauGB  am  15.  März  2001.  Der  räumliche  Geltungsbereich  des  Bebauungsplans  wurde
im  Norden  durch den  Finowkanal,  im  Osten durch die  Lichterielder Straße und  im Süden
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durch die Eberswalder Straße begrenzt. lm Westen verlief die Grenze durch den Park der
Villa  Marggraff und  folgte  südlich  des  Mühlengrabens  der Ostgrenze  des  Flurstücks  32
bis  zur  Eberswalder  Straße.  Der  Geltungsbereich  lag  innerhalb  der  Gemarkung  Finow
und umfasste

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

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

Die Größe 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 gemäß § 3 Abs. 2 BauGB öffentlich ausgelegt. Während
der Auslegungsfrist wurden keine Anregungen vorgebracht.

Gleichzeitig  mit  der  öffentlichen  Auslegung  eriolgte  erneut  die  Beteiligung  der  Träger
Öffentlicher  Belange  gemäß  §  4   BauGB.   Nach  der  Auswertung   aller  eingegangenen
Stellungnahmen  beschloss  die  Stadt  Eberswalde,  den  Teilbereich  „Papierfabrik  Wolfs-
winker  (westlicher Teil) aus  dem Veriahren  herauszulösen  und  separat als  Bebauungs-
plan  Nr.  520/1  zum  Satzungsbeschluss  zu führen.  Für diesen  Teilbereich  ergab  die  Ab-

g,g3::gz:.erÄ:::::licgh::nuEdesp,:i:ät::g::laBga:ieb:ä!u§n:s:rbgsäb6ni3::tGi:::i::sNyon*:sn;
dokumentiert.

Die  für  den  Teilbereich  npapierfabrik  Wolfswinker  geltenden  textlichen  Festsetzungen
blieben   unverändert.   ln  der  Planzeichnung  musste  lediglich   eine   nachrichtliche   Über-
nahme  ergänzt  werden  (Naturdenkmal  im  „Park  Wolfswinker,  vgl.  Abschnitte  2  [„Natur-
schutz"]  uF:d 6.2.2).  Dam`it war jedoch keine Änderung von Festsetzungen im Sinne des
9 Abs.  1  BauGB verbunden.  Somit war weder eine erneute Öffentliche Auslegung  nach
3 Abs. 3  BauGB noch das vereinfachte Verfahren nach §  13 BauGB durchzuführen.

Der Teilbereich „Papierfabrik Wolfswinkel" kann also als Bebauungsplan 520/1  zügig zum
Satzungsbeschluss geführt werden.  Hingegen  bestehen  im  Übrigen Teil  des Geltungsbe-
reichs   (westlicher  Teil   des   ehemaligen  Walzwerks   Eisenspalterei   und   Freiraumzäsur
zwischen dieser lndustriebrache und der Papierfabrik) noch einige Probleme:

-      lm  Bereich  des  ehemaligen  Walzwerks  wurden  erheblich  mit  umweltgefährdenden
Stoffen  belastete  Böden  (Altlasten) festgestellt.  Für diese  im  Bebauungsplan-Entwuri
gekennzeichneten  Sanierungsbereiche soll zunächst gemäß  §  13  Abs.1  BBodschG
ein   Sanierungsplan   (ausgehend  von  der  bereits  vorliegenden   Sanierungsuntersu-
chung und -vorplanung) erstellt werden.

-      Für  die  betroffenen  Grundstücke  bestehen  auf seiten  der  Stadt  Eberswalde  bezie-
hungsweise der Eigentümer wechselnde, zum Teil divergierende  Nutzungsvorstellun-
gen.  Auch  ist für einen Teil  der Grundstücke  mit  einem  Eigentümerwechsel  zu  rech-
nen.

Vor  diesem  Hintergrund  traf  die  Stadt  Eberswalde  die  Entscheidung,  zunächst  niir  den
Teilbereich   „Papierfabrik  Wolfswinkel"   als  Bebauungsplan   zu  verabschieden   und   das
Verfahren für den  somit abgetrennten Östlichen  Planbereich zu einem  späteren Zeitpunkt
fortzuführen.  Dieser  Planbereich  soll  dann  zu  gegebener Zeit  zur  Satzungsreife  geführt
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  Entwuris in zwei  Bebauungspläne  ohne nochmalige
Auslegung  getrennter  Entwürie  zulässig,  wenn  dadurch  keine  unbewältigt  bleibenden
Konflikffelder geschaffen  und  keine  inhaltlichen  Änderungen  vorgenommen  werden,  die
die   Grundzüge  der  Planung   berühren.   Diese  Bedingungen  sind   im  vorliegenden   Fall
erfüllt.  Die Abtrennung des Verfahrens für den Teilbereich „Papierfabrik Wolfswinkel" und
der entsprechende Satzungsbeschluss sind also ohne eine emeute öffentliche Auslegung
zulässig.

Der  Geltungsbereich  des  abgetrennten  Bebauungsplans  Nr.  520/1   „Papierfabrik  Wolfs-
winker umfasst die Flurstücke 28, 31,  34 und 35 sowie Teile der Flurstücke 23/2, 27, 33
und 36 der Flur 15.  Die Größe des Plangebiets beläuft sich auf insgesamt 6,3 Hektar.

® ®
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2  Vorgaben für die Planung

•     Flächennutzungsplan (FNP)

ln  dem  seit  1998  wirksamen  Flächennutzungsplan  der  Stadt  Eberswalde  sind  die  früher
industriell   genutzten   Bereiche   der  Papieriabrik  Wolfswinkel   als   gemischte   Baufläche
dargestellt  (vgl.  Beikahe  1).  Planungsziel  ist die  Einfügung  der  künftigen  Nutzimgen  „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,
Büros, Ateliers, Wohnungen usw." (Erläuterungsbericht, 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  Grünflächen  mit  der  Zweckbestimmung  „Parkanlage"  ausgewiesen.  Diese  Flächen
sind  untereinander sowie  mit anderen  Grünflächen  durch  die  Signatur „Schutz-  und  Ent-
wicklungsfläche/Grünzäsur  verbunden.  Dabei  handelt  es  sich  um  eine  Darstellung  in
symbolischer Breite,  die  dem  Ufer des  Finowkanals folgt und  dort die  gemischte  Bauflä-
che   überlagert.   „ln  diesen   Bereichen  sollen  in  Grün   eingebettete,  öffentlich   nutzbare
Wege  bzw.  in  Ausnahmefällen  -  soweit  schon  vorhanden  -  Straßen  die  Ufergrünzüge
ergänzen  und  verbinden.  Wo  aufgrund  von  erhaltenswerter  Bausubstanz  solche  Wege
nicht  direkt  am  Ufer angelegt werden  können,  sollten  sie -  in  Abhängigkeit von  den je-
weiligen  Nutzungen  und  Eigentumsverhältnissen  -  hinter  oder  zwischen  den  betreffen-
den  Gebäuden  geführt  werden.  Dies  gilt  insbesondere  für  einige  a[te  lndustrieanlagen,
die  stadtgeschichtlich  und  im  Stadtbild  von  besonderer  Bedeutung  sind  (Messingwerk,
Papierfabrik Wolfswinkel,  Eisenspalterei, Hufnagelfabrik)." (Erläuterungsbericht, S.120)

Der  südlich  des  Mühlengrabens  gelegene  Freiraum  ist  als  Fläche  für  Maßnahmen  zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und  Landschaft dargestellt.  Die Art der

geplanten   Maßnahmen   ist   mit   den   Begriffen   „Feuchtgrünland",   „Streuobstwiese"   und
„Grabenrenaturierung" umschrieben.

•     Verkehrsentwicklungsplan Eberswalde

lm  Verkehrsentwicklungsplan  für  die  Stadt  Eberswalde  (1994)  ist  im   Konzept  für  das
Straßenhauptnetz  die   Eberswalder  Straße  (8167)  als  Hauptsammelstraße  und  somit
entgegen  ihrer heutigen  Stellung  in der Netzhierarchie als  Hauptverkehrsstraße  niedriger
klassifiziert.   Eine   Entlastung  der  Eberswalder  Straße  wird  nach  dem   Bau   der  Umge-
hungsstraße, des „Eberswalder Schwunges", erwartet.

•     Denkmalschutz

lm  Geltungsbereich des Bebauungsplans unteriiegen mehrere bauliche,  gärinerische 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  Bamim -Untere  Denkmalschutzbehörde -abge-
stimmt.   Die   folgenden   Einzeldenkmale   wurden   rechtskräftig   jn   das   Verzeichnis   der
Denkmale eingetragen:

-     Werksgebäude  der  Papierfabrik  Wolfswinkel,  einschließlich  der  im  lnnern  erhal-
tenen   Produktionsanlage   „Handgeschöpftes   Büttenpapier"   (technisches   Denkmal).
Massiver  Mauerwerksbau,  errichtet  1881  für  die  Zellulosefabrik  von  Ernst  Warien-
berg,1883/84  erweitert,1890  in  die  Papieriabrik eingegliedert,1905  zu  einem  Werk
für  die  Lumpenaufbereitung  aus-und  umgebaut;   1956/57  Einbau  der  Anlagen  zur
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Herstellung  von  handgeschöpftem  Büttenpapier aus der zuvor stillgelegten  Papierfa-
brik   Spechthausen,   bis   heute  funktionsfähiges  technisches   Denkmal   von   hohem
Rang

-     Villenanlage auf dem Gelände der Papierfabrik Wolfswinkel, bestehend aus  Fab-
rikantenvilla (Baudenkmal),  Nebengebäude (Baudenkmal) und Park (Gartendenkmal).  .
Villa Marggraff, erbaut 1894-97 für Carl Marggraff,  Eigentümer der Papierfabrik,  mas-
siver Mauen^rerksbau  mit historisierendem Fassadenschmuck und  malerischer Dach-
landschaft,1997 durch  Brandstiftung schwer beschädigt;  Nebengebäude  („Kutscher-
haus")  errichtet  um   1900,   massiver  Mauerwerksbau  mit  Bedienstetenwohnungen,
Remise und Stallungen; Park aus einer älteren Anlage hervorgegangen, die wohl ge-
gen  1900 erweitert und in  landschaftlichen Fomen neu gestaltet wurde (nur teilweise
in  den  Geltungsbereich  des  Bebauungsplans  einbezogen);  Bedeutung  der Gesamt-
anlage  als  repräsentatives  Zeugnis  großbürgerlicher Wohnkiiltur und  prägender Be-
standteil der lndustrielandschaft im Finowtal

Über  die  vorgenannten  Anlagen  hinaus  beabsichtigt  der  Landkreis  Barnim  -  Untere
Denkmalschutzbehörde  -  die   Eintragung  des  zentralen   Produktionsgebäudes   der
Papierfabrik Wolfswinkel in das Verzeichnis der Denkmale.  Der unmittelbar am  Finow-

tkeanna#:8:tnu:. GD::ähueduet{g°emB:ebxaTuanr:jeerintg:ann8Tjndvuenriasu°friv::r£°e| {ü7r62:5we:richbt::       o
deutenden  Modernisierungsphasen:  seit  1869  unter  Marggraff &  Engel  sowie  zwischen
1922  und   1930   unter  den   Siemens-Schuckertwerken.   Ein   prägender  Bestandteil   des
Ensembles  ist  die   1928/29  unter  der  Leitung  des  Siemens-Architekten   Hans  Hertlein
erbaute Papiermaschinenhalle mit ihrem hellen, lichtdurchfluteten lnnenraum.

•     Naturschutz

Die am westlichen  Rand des Geltungsbereichs vcirhandene seggenreiche Nasswiese und
das  benachbarte  Kleingewässer  sind  gesetzlich  geschützte  Biotope  im  Sinne  des  §  32
Abs.  1   Nr.  1  BbgNatschG.  Nach  diesem  Gesetz sind  ,.Maßnahmen,  die  zu  einer Zerstö-
rung oder sonstigen  erheblichen  oder nachhaltigen  Beeinträc"gung  [der Biotope] führen
können,  [...]  unzulässig".

ln  dem  in das  Plangebiet einbezogenen Teil  des  Parks Wolfswinkel  befindet sich südöst-
lich  der  Villa  Marggraff eine  Rotbuche,  die  als  Naturdenkmal  gemäß  §  23  BbgNatschG
unter Schutz steht.

•     Grünordnungsplan-Vorentwurf

lm  Zusammenhang  mit  der  städtebaulichen  Rahmenplanung  „Bereich  Eisenspalterei"  -
also  für  ein  Gebiet,  das  weitaus  größer  als  der  Bebauungsplan-Geltungsbereich  ist  -
erarbeitete  das  Büro  für  Ökologie  und  Laridschaftsentwicklung  Fugmann/Janotta  1996
ein  Freiflächenkonzept,  das  zugleich  den  Vorentwurf  zum  Grünordnungsplan  im  Sinne
des § 7 BbgNatschG darstellt. Neben den Ergebnissen der landschaftsplanerischen Ana-
lyse  (einschließlich  einer  Biotopkartierung)  enthält  die  Arbeit  eine  Beweriung  der  durch
den  städtebaulichen  Rahmenplan  vorbereiteten  Eingriffe  in  Natur  und  Landschaft sowie
ein  Konzept  für  notwendige  Minimierungs-,  Vermeidungs-  und  Ausgleichsmaßnahmen.
Vor dem  Hintergrund  der  Eingriffs-/Ausgleichsbewertung formulierien  die  Gutachter Vor-
schläge für grünordnerische Festsetzungen in der verbindlichen Bauleitplanung.
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3   Bestand

Der  Gebäudebestand  ist  in  der  „Vertiefenden  Entwicklungsplanung"  (1996)  ausführlich
dokumentiert.  Neben  Bestandskarten  des  Gesamtgebiets  beinhaltet  der  umfangreiche
Abschlussbericht Grundrisse, Ansichten  und Schnitte wichtiger Einzelbauten.  Hinsichtlich
des  Vegetationsbestands  liegt  mit  dem  „Freiflächenkonzept  zum   Rahmenplan   Eisen-
spalterei"  (Grünordnungsplan-Vorentwurf,.1996)  ebenfalls  eine  gründliche  Bestandsauf-
nahme  einschließlich  einer  Biotopkartierung  vor.  Die  Begründung  zum  Bebauungsplan
beschränkt  sich  daher  auf eine  Zusammenfassung  der wichtigsten  Merkmale  des  Gel-
tungsbereichs (vgl. Beikarte 3).

•     Anmerkungen zur kulturgeschichtlichen Bedeutung der lndustriesiedlungen am
Finowkanal

Das  Plangebiet  ist  Bestandteil  der  frühindustriellen  Landschaft  „Finowtal".  Seit  Anfang
des  17.  Jahrhundens  entstand  hier das erste  „industriell"-gewerbliche Zentrum  der Mark
Brandenburg.  Noch  heute  erinnem  die  Eberswalder  Stadtteile  Kupferhammer,   Eisen-
spalterei, Wolfswinkel und  Messingwerk an die vier ältesten  lndustriekeme. Später wurde
das  Tal  zwischen  Eberswalde  und  Finovriuri  zutreffend  das  „märkische  Wuppertal"  ge-
nannt.

Mit  dem  ausgehenden  18.  und  dem  frühen  19.  Jahrhunderi  gelangte  im  Finowtal  eine
lndustrielandschaft  zu  voller  Blüte  -  eine  „Landschaft"  im  wahrsten  Sinne  des  Wortes,
denn  die frühindustriellen  Werke waren  in  das grüne  Band  des  Finowkanals eingebettet.
Sie  waren  nicht  nur technologisch  auf der  Höhe  ihrer Zeit,  sondern  auch  Anziehungs-
punkte für den entstehenden Tourismus.

Schon  während  der  Regierungszeit  Friedrichs  11.  galten  die  Betriebe  als  Sehenswürdig-
'keiten.   Der  174346  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  lndustriesiedlur`gen  am  Kanal  aufgereiht.    Mit  ihnen  ent-
stand   abseits   der   mittelalterlichen   Stadt-   und   Dorikerne   ein   neuariiger   Siedlungstyp.
Arbeiten  und  Wohnen  lagen  in  Kupferhammer,  Messingwerk,  Eisenspalterei  und  Wolfs-
winkel  räumlich  eng  beieinander,  denn  die  Gründer der  lndustriewerke  errichteten  nicht
nur Produktionsgebäude, sondern auch Wohnungen für ihre Mitarbeiter.

Auch  die  Papieriabrik Wolfswinkel  ist eine  Gründung  der  Barockzeit.1765  setzte  Daniel
Gottlieb  Schottler  die  Manufaktur  in  Betrieb.  Die  heute  das  Ensemble  prägenden  Ge-
bäude  gehen  zum  Teil  auf die  durchgreifende  Rekonstruktion  und  Modernisierung  unter
dem  Fabrikanten  Carl  Marggraff  zurück,  der  1865  in  das  Unternehmen  eintrat.  Neben
Produktionsbauten  entstand  eine  repräsentative  Villa  in  einer  weitläiifigen  Parkanlage.
1917 erwarben die Siemens-Schuckertwerke GmbH, Berlin, die Papieriabrik Wolfswinkel.
Wieder erfasste ein bedeutender Modemisierungsschub die Anlagen.  Die in den zwanzi-
ger  Jahren  errichteten  Neubauten  prägen  heute  neben  den  Zeugnissen  der Ära  Marg-
graff das  Bild.  Die auffälligste  Ergänzung war die neue  Papiermaschinenhalle im Westen
des Altwerks, die  1928/29  unter der Leitung des Architekten  Hans  Hertlein -des beson-
ders durch seine Entwürfe für 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  be[ebt:  die  Herstellung  von
handgeschöpftem  Büttenpapier.  Nach  der  ein  Jahr  zuvor  erfolgten  Stilllegung  der  Pa-
pierfabrik  Spechthausen wurde die doriige  Handschöpferei  nach  Wolfswinkel  umgesetzt.
Ansonsten wurde die Produktion auf die Herstellung von Spezialpapieren für die lndustrie
konzentriert,1994 jedoch endgültig eingestellt. Die Anlagen stehen seitdem leer.
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Die   lndustriesiedlungen  am   Finowkanal  waren  insbesondere  seit  Mitte  der  neunziger
Jahre  Gegenstand wissenschaftiicher Untersuchungen, die die überregionale Bedeutung
dieser   einzigartigen   Kulturlandschaft   belegen.   So   wurde   im   Rahmen   des   Projekts
nDenkmaltopographie   Bundesrepublik  Deutschland"  der  gesamte  Denkmalbestand   im
Eberswalder  Stadtgebiet  inventarisiert.  lm  Rahmen  der  „Vertiefenden  Entwicklungspla-
nung"   (1996)   waren   speziell   die   lndustriestandorte   Eisenspalterei   und   Papierfabrik
Wolfswinkel   Gegenstand   einer  siedlungsgeschichtlichen   Standohanalyse,   die  großen
Hallen   der   Eisenspalterei   wurden   darüber   hinaus   unter   konstruktionsgeschichtlichen
Aspekten  untersucht.  Die  Ergebnisse  wurden  1997  und  1998  in  Buchform  veröffentlicht
(siehe   Literaturverzeichnis).   Die   Erläuterungen   zur  kulturhistorischen   Bedeutung   des
Plangebiets  konzentrieren  sich  daher  im vorliegenden  Begründungstext  auf die  Grund-
züge der Entwicklung und die wichtigsten Fakten über die erhaltenswerien Anlagen.

•     Topographie und Bodenverhältnisse

Das  Plangebiet  liegt  im  Eberswalder  Urstromtal,  das  sich  zwischen  Oder  und  Havel
erstreckt.  Das zum  Finowkanal  hin leicht abfallende Gelände weist Höhenlinien von  ca.
20 bis 27  Meter über Nomalnull auf.  Die geologische Obeffläche wird vorwiegend durch
Sande geprägt.  Allerdings hat die industrielle  Nutzung den  Boden  in Teilbereichen durch
einen   hohen  Versiegelungsgrad   und  Verunreinigungen   (Altlasten)  stellenweise  beein-
trächtigt.  Zwei  im  Hinblick  auf die  Altlastensanierung  problematische  Eigenschaften  der
sandigen  Böden sind ihr hohes Versickerungsvemögen und  ihr geringes Filtervermögen
gegen Bodenverunreinigungen.

•     Vorhandene Bebauung

Unmittelbar  am  Finowkanal  befindet  sich  das  Hauptgebäude  der  Papieriabrik Wolfswin-
kel,  ein  in  mehreren  Bauphasen  entstandener  ein-  bis  dreigeschossiger  Gebäudekom-
plex,  zu  dem  unter  anderem  zwei  Papiermaschinenhallen  und  das  „Holländergebäude"
mit  Wasserturm  gehören.  Zwischen  dem  Kanal  und  der  Eberswalder  Straße  befinden
sich  weitere  ein-  bis  dreigeschossige  Produktions-  und  Lagergebäude  sowie  die  ehema-
lige  Kläranlage.  Besonders hervorzuheben ist das Gebäude der Büttenabteilung direkt an
der  Straße,  wo  sich  etwas  weiter westlich  auch  ein  noch  bewohntes  dreigeschossiges
Mehrfamilienhaus  befindet.  Ansonsten  sind  lediglich zwei  kleine Teilflächen  des weitläufi-

gen  Geländes  genutzt:  ln  einem  eingeschossigen  Anbau  des  Büttengebäudes  hat  sich
eine  Kfz-Werkstatt  (mit  Verkauf  und  Vermietung  von  Gebraucht-  und  Neuwagen)  ange-
siedelt.  Der Betrieb  nutzt auch  die angrenzende  Freifläche. Weiter westlich  befindet sich
ebenfalls direkt an der Eberswalder Straße ein zu Zeiten  der DDR errichtetes Gebäude,
das teils leer steht, teils von  einem  Betrieb genutzt wird, der Baumaschinen verkauft und
vemietet.  Der  Zustand  der  übrigen  Werksgebäude  hat  sich  nach  der  Einstellung  der
Papierproduktion  mehr  oder  weniger  deiitlich  verschlechtert.  Aiich  durch  Vandalismus
wurden  stellenweise  schwere  Schäden  verursacht.  Nördlich  des  Mühlengrabens  stehen
die  viergeschossige  Fabrikantenvilla  (durch  Brandstiftung  schwer  beschädigt)  und  das
dazugehörige  zweigeschossige  Wirischaftsgebäude  („Kutscherhaus")  nicht  weit  davon
entfernt direkt am Finowkanal.

•     Vorhandene vegetation

Große Teile des Plangebiets werden zwar durch stark versiegelte ehemalige lndustrieflä-
chen  geprägt.  Nach  der  Stilllegung  der  Produktion  haben  sich  dort jedoch  stellenweise
ausgedehnte  Ruderalfluren  entwickelt.  Auf  diesen  Flächen  ist  zum  Teil  auch  ein  mehr
oder  weniger  dichter  Gehölzaufwuchs  -  mit  mehreren  werivollen  Einzelbäumen  -  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").  Wiesenflächen,  Wege,  ein  Bassin  und  einige  werivolle  Einzelbäume  erinnem
noch an die ursprüngliche gartenkünstlerische Gestaltung.

Südlich  des  Mühlengrabens erstreckt sich  eine weitläufige Wald- und  Feuchtwiesenland-
schaft.  An  deren  westlichem  Rand  befindet sich  ein  kleiner Teich  (vgl.  Abschnitt 2,  „Na-
turschutz").

Als  Biotop  mit  einer  „sehr  hohen  Weriigkeit"  benennt  das  Freiflächenkonzept  im  Gel-
tungsbereich des vorliegenden  Bebauungsplans die Feuchtwiesen  und den  Erlenwald in
Wolfswinkel.  Eine „hohe Bedeutung" hat der Landschaftspark Wolfswinkel. Allen weiteren
Brachflächen wird  eine „mittlere  bis  hohe  Bedeutung"  bescheinigt (vgl.  Fugmann/Janofta
1996,  S.18f.).

•     Altlasten

Teile   des   Plangebiets   sind   mit   umweltgefährdenden   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  über die  wichtigsten  Untersuchungsergebnisse  hinsichtlich  der kontaminierten
Böden:  „lm Bereich der ehemaligen  Papieriabrik Wolfswinkel  konnten  lediglich  punktuelle
Kontaminationen   des   Bodens   und   des  Grundwassers  nachgewiesen  werden.   Einige
Bodenproben   wiesen   Kontamnationen   durch   Schwermetalle,   Arsen,   Mineralölkohlen-
wasserstoffe (MKW) und polycyclische aromatische Kohlenwasserstoffe (PAK) auf, wobei
mit wenigen  Ausnahmen  die  Auffüllungen  im  Teufenbereich  bis  1  m  unter  GOK  Träger
der Schadstoffe  sind.  [...]  lnsgesamt verieilen  sich  die  Punkte  erhöhter  Schadstoffbelas-
tung  unregelmäßig  über den  ehemaligen  Produktionsbereich,  wobei  sich  weder  in  hori-
zontaler  noch  in  veriikaler  Richtung  größere  zusammenhängende  Bereiche  mit erhöhter
Schadstoffbelastung nachweisen ließen.  Ein geringer Teil der Gebäudesubstanz ist durch
Schadstoffe,  in  erster  Linie  MKW,  belastet.  Die  im  Bereich  der  ehemaligen  Kläranlage
noch  in  Gruben  und  Schächten  vorhandenen  Abwasser-  bzw.  Abfallreste  sind  meist  nur
gering schadstoffl)elastet,"

•     Eigentumsverhältnisse

Nach einer Aufstellung der Stadt Eberswalde -Sachgebiet Liegenschaften -vom 20. Juli
2000  und  ergänzenden  Angaben  des  Referats  für  Stadtentwicklung  befindet  sich  die
Papierfabrik  Wolfswinkel  (Flur  15,   Flurstücke  28,  31,  34  und  35  sowie  Teile  der  Flur-
stücke  23/2,  27,  33  und  36;  vgl.  Beikarte 4)  im  Eigentum der Wolfswinkel  Papier GmbH,
steht  j.edoch   zurzeit   unter  Zwangsverwaltung   durch   eine   Rechtsanwaltskanzlei.   Laut
Mitteilung  der TLG  Treuhand  Liegenschaftsgesellschaft  mbH  vom  9.  Juni  2000  befindet
sich das „Flurstück 22/2" (alte Bezeichnung, jetz{ Nr. 31  und 33) in ihrer Verfügung.

in
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4   Städtebauliche ziele

Dje  Revitalisierung der brachljegenden lndustn.estandorte Ei§enspalterei. und Papierfabrk
Wolfswinkel zählt   zu  den Schwerpunktaufgaben der Eberswalder Stadtentwicklungspoh
tik.  Hier -  im  geographischen  Zentrum  der Stadt - gilt  es,  eine  Nutzungsmischung  zu
gestalten,  die  die  erhaltenswerien  Zeugnisse  der  lndustriekultur  vergangener  Jahrhun-
derte  integrieri,  Räume  für neue  Arbeitsplätze  schafft  und  zur touristischen  Entwicklung
der  Region  Finowkanal  beiträgt.  Mt  der Anlage  des  Landschafts-  und  Freizeitparks  Ei-
senspalterei  im  östlichen  Teil  des  ehemaligen  Betn.ebsgeländes  (Geltungsbereiche  der
Bebauungspläne  Nr.   520/3  [teilweise]  und  521)  ist  zurzeit  ein  herausragender  Anzie-
hungspunkt für die Naherholung und den Fremdenverkehr im Entstehen. Die Anlage war
im Jahr 2002 Schauplatz der zweiten brandenburgischen Landesgartenschau.

Die  Geltungsbereiche  der  Bebauungspläne  Nr.  520/1  und  520/2  sind  dem  Landesgar-
tenschaugelände direkt benachbart.  Hier gilt es,  die dort bereits  begonnene Wiederbele-
bung  der  kulturgeschichtlich  bedeutenden  lndustriesiedlung  Eisenspalterei  fortzusetzen
und dje Papierfabrik Wolfswinkel in den Emeuerungsprozess einzubeziehen.

Die  zum Teil  erhaltenswenen  Gebäude  bieten wie die  brachliegenden  Freiflächen  Raum
für  unterschiedliche   Nutzungen:  Gewerbebetn.ebe  im  engeren   Sinn,   Freizeit-,   Kultur-,
Bildungs- und  Sporteinn.chtungen,  Betriebe der Gastronomie  und des  Beherbergungsge-
werbes  usw.,  in  einigen  ruhigen, von der Straße  abgewandten  Bereichen  auch  für Woh-
nungen.

Ein  „aktives"  Museum  im  Büttengebäude  der  Papierfabrik  Wolfswinkel  könnte  -  nach
einer Wiederinbetriebnahme der Produktionsanlagen für handgeschöpftes Büttenpapier -
zu  einem  besonderen  Anziehungspunkt  werden:  als  Bestandteil  eines  „lndustn.ekultur-
pfads",  dessen  Hauptroute  die  Höhepunkte  der lndustriegeschichte  und  Verkehrstechnik
zwischen  der Eberswalder Altstadt  und  dem  Messingwerk  entlang  dem  Finowkanal  ver-
binden wird.

Während   der  Entwurfsbearbeitung  waren  aMerdings  noch   keine   konkreten   Projekte   jn
Vorbereitung.  Vor diesem  Hintergrund  setzt der  Bebauungsplan  mjt der Auswei.sung  von
Mischgebieten einen  relativ flexiblen  Rahmen für die künftigen  Nutzungen.

R:::rudf:::Sfu4rudgi:n8£:#th£:,[EJsn?::'eaßnudnegredmers':,:eunst::8;nekg:a:eenunLda:::cI:#:::::
Freizeitpark Eisenspalterei  mit der Schleuse Wolfswinkel  und dem  Besucherparkplatz auf
dem  Gelände der ehemaligen Chemiefabrik verbinden.

Ein   wichtjges   Planungsziel   ist  auch   die   Erhaltung   und   Entwicklung   beziehungsweise
Wiederherstellung  der stadtstrukturell  wichtigen  Freiräume.  Das  betrifft sowohl  den  Park
der  Villa  Wolfswinkel  als  auch  die  ökologisch  wertvolle  Grünfläche  südlich  des  Mühlen-

grabens (im Geltungsberejch des Bebauungsplans).
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5   lntegration des Grünordnungsplans in den Bebauungsplan

lm   Grünordnungsplan-Vorentwurf  (Freiflächenkonzept  zum   Rahmenplan   Eisenspalte-
rei/Eberswalde  des  Büros  Fugmann/Janotta vom  Oktober  1996  dient das  gebietsspezi-
fisch  modifiziehe  Verfahren  nach  Auhagen  (Wissenschaftliche  Grundlagen  zur  Berech-
nung  der Ausgleichsabgabe,1994) als  Grundlage zur Eingriffsbewertung.  Dabei werden
die  Belange der Schutzgüter Naturhaushalt, Arten- und  Naturschutz sowie  Landschafts-
bild   getrennt  herausgestellt  und   bewertet.  Die  genaue  Vorgehensweise  ist  detaillieri
beschrieben und in zahlreichen Tabellen und Übersichtsplänen dokumentiert.

Die  Ergebnisse  für den  Teilbereich  A des  Grünordnungsplan-Vorentwurfs  (entspricht in
reduzierter und leicht abgeänderier Flächenabgrenzung dem Bebauungsplan-Entwurf Nr.
520/2  „Eisenspalterei  West") wurden  anhand  des  aktuellen  Flächenzuschnittes  neu  be-
rechnet.

An  der  Beurteilung  beziehungsweise  Bewertung  der einzelnen  Nutzungsvpen  und  der
Wichtung  der  einzelnen  Schutzgüter wurden  keine  Veränderungen  vorgenommen.  Auf
eine   Wiedergabe   des   im   Grünordnungsplan-Vorentwurfs   dokumentierien   detaillierten
Bewertungsverfahrens  wurde  im  vorliegenden  Bebauungsplan  deshalb  verzichtet.  Bei
Bedarf  ist  der  Grünordnungsplan-Vorentwurf  einzusehen.   Die  Ergebnisse  der  aktuali-

:,uenrige,nsj:gfertff:{pserneeT:::Tfä£e¢,,::;ta2:::£ä:{ä#gtear::c,htusnp{a£j:o::ä:::T,:,+:nztp,a.

Bei  der  Eingiffsbewertung -  Flächenbilanz (Bestand) - ergaben  sich  im  Verhältnis  zum
Grünordnungsplan-Vorentwurf folgende Veränderungen:

-      Die  Flächengröße wurde  angepasst.  Die  ursprünglich  116.690  m2 des Teilbereichs A
des  Grünordnungsplan-Vorentwuris wurden auf 100.338  m2 des  Bebauungsplans  Nr.
520/2 heruntergerechnet.  Dabei kam es zu teils stark verringerten  Flächengrößen der
im Westen an den Rand des Bebauungsplangebietes angrenzenden Nutzungsvpen.

Der Mühlengraben wurde  bis  an  die Gebäudekante der Papierfabrik Wolfswinkel  und
nicht  bis  zur  Erschließungsstraße  als  Nutzungstyp  5  (Gewässer)  eingestuft.  Dadurch
verringerte sich die Fläche des Nutzungstyps 12 (Gewerbe, Abstandsgrün).

Das  Kleingewässer zwischen  Feuchtwald  und  Feuchtwiese wurde  als  Nutzungstyp  1
(Kleingewässer)  neu  aufgenommen.  Die  Beurieilung  der  Wertigkeit  erfolgte  analog
Nutzungstyp 5 (Gewässer).

Zwei Wasserflächen des  Finowkanals wurden auf Grund veränderter Gebietsabgren-
zung   als   Nutzungstyp   11   (Wasserilächen)  neu  aufgenommen.   Die   Beurteilung  der
Wertigkeit eriolgte analog Nutzungstyp 5 (Gewässer).

Bei  der  Eingriffsbewertung  -  Flächenbilanz (Planung) - ergaben  sich  im Verhältnis  zum
Grünordnungsplan-Vorentwuri folgende Veränderungen:

-      Die   Berechnungen   basieren   auf  den   Flächenabgrenzungen   des   Bebauungsplan-
Entwuris  Nr.  520/2.  Einige Nutzungstypen wie zum Beispiel  Kleingärten und Gemein-
bedarf (Sport) entfallen  gänzlich,  andere  Nutzungstypen weisen veränderte  Flächen-
zuschnitte auf.

-      Im Mischgebiet papierfabrik wolfswinkel werden die Abstandsgrünflächen nicht sepa-
rat als  Nutzungstyp  berücksichtigt.  Die Bewertung des  Mschgebietes wurde deshalb
etwas angehoben.
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5.1     Eingriffs-und Ausgleichsbilanz

ln  der  Eingriffs-und  Ausgleichsbilanz  nach  Auhagen  (1994)  schneidet  die  Planung  mit
2.331  Punkten  geringfügig  schlechter ab als der Bestand  mit 2.364  Punkten,  das  heißt,
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  Größe  und  lnhomogenität  des  Gebietes  vemachlässigbar.  Nachhaltige  und  er-
hebliche Beeinträchtigungen verbleiben nicht.

Dies  gilt  auch  nach  der Abtrennung  des  Bereichs  Papieriabrik Wolfswinkel  vom  bisheri-
gen   Bebauungsplan-Verfahren   Nr.   520/2.   lnsbesondere  durch  die   Festsetzung  einer
Fläche 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   Maßnahmen   (textliche   Festsetzung   Nr.   3.2)   -
mindestens eine ausgeglichene Eingriffs- und Ausgleichsbilanz erreicht.  Dazu trägt ferner
die textliche  Festsetzung  Nr. 4 zur Anpflanzung von Bäumen  innerhalb des  Mischgebiets
Ml  2  bei'

Prinzipiell  ist  es  aus  Sicht des  Natur-  und  Umweltschutzes  Wünschenswert,  notwendige
Bau- und  Entwicklungsvorhaben auf bereits vorbelastete Standorie zu konzentrieren und
ehemalige  Gewerbeflächen  wieder  nutzbar zu  machen,  anstaft  an  anderer  Stelle  neue
Flächen  „auf der  grünen  Wiese"  in  Anspruch  zu  nehmen.  Dieser  Forderung  kommt  der
Bebauungsplan in einem hohen Maße nach.

Problematisch  sind  die  zu  erwartenden  Verluste  an  mit  natumahen  Gehölzbeständen
durchsetzten,  ausdauernden  Ruderalfluren,  die  typisch  für  aufgelassene  Gewerbe-  iind
lndustrieflächen  sind,  die  wieder  in  eine  Nutzung  überführt 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  werivollen  Landschafts-
raum   im  Westen   und   den   bebauten   Bereichen  im   Bebauungsplangebiet  darstellt,   zu
beurteilen.

Die  zu  erwartenden  geringfügigen  und  nicht  nachhaltigen  Beeinträchtigungen,  die  sich
bei  Umsetzung  des  Bebauungsplanes ergeben,  können  durch  die  Umsetzung  der Emp-
fehlungen ohne Festsetzungscharakter vollständig kompensiert werden.

5.2    Empfehlungen ohne Festsetzungscharakter

•      Die  Abstandsgrünflächen  sollten  qualitativ  hochwertig  angelegt  werden,  indem  man
einheimischen  Gehölzarten  den Vorzug gibt und  auf eine  intensive  Pflege verzichtet.
Eine extensive Pflege dieser Grünanlagen sollte beinhalten:

-  Verzicht auf den Einsatz von Düngemitteln und Pflanzenschutzmifteln aller Art
-  Verzicht auf eine  künstliche  Offenhaltung des Bodens  unter Gehölzbeständen  aller

Art durch Harken und Jäten
-  Verzicht  auf  die  (großflächige)  Anlage  von  Scherrasen,  statt  dessen  Anlage  von

zweischürigen Wiesen
-   Belassen  geeigneter  Teilbereiche  als  Sukzessionsflächen,  die  keiner  Pflege  be-

dürien

•      Dachbegrünungen  dienen  der Wasserspeicherung,  Staubfilterung  und  Klimaverbes-
serung.  Auf  Grund  dessen  sollten  Flachdächer  und  flach  geneigte  Dächer  begrünt
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werden.  Hierbei  sollte  eine  Substratschicht von  mindestens  10  Zentimetern  für  eine
extensive Dachbegrünung aufgebracht werden.

•     Fassadenbegrünungen  mildern  Wtterungseinflüsse  wie  Besonnung,  Frost  und  Be-
regnung  auf  Bauwerksoberflächen  ab  und  dienen  der  Staubfilterung  und  Klimaver-
besserung.  Auf Grund dessen sollten alle besonders geeigneten, großflächigen, nicht
zu  stark  durch  Fenster-  und  Türöffnungen  gegliederten  Fassadenbereiche  begrünt
werden, sofern es keine Einwände seitens des Denkmalschutzes gibt.
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6       lnhaltdes Bebauungsplans

6.1    Festsetzungen

6.1.1  Art der baulichen Nutzung

Der ehemalige  lndustriestandort  Papieriabrik Wolfswinkel wird  als  Mischgebiet  (Ml) fest-

ge§etzt.  lm  Einzelnen betrifft diese Ausweisung

-dievilla Marggraff(Ml  1)und
-     die werksanlagen der papierfabrik (M12).

Die   Festsetzung   trägt   dem   städtebaulichen   Ziel   einer  vielfältigen   Nutzungsmischung
Rechnung.   Der   Bebauungsplan   setzt  insofem  einen   relativ  flexiblen   Rahmen  für  die
Entwicklung  neuer  Funktionen  in  dem  zurzeit  weitgehend   brachliegenden  Gebiet.  Mit
Blick  auf  die  Ent\^ricklung  der  Finowkanalzone  zum  grünen  Rückgrat  der  Stadt  und  zu
einem  touristischen  Ziel  wird  bewiisst  keine  rein  gewerbliche  Nutzung  angestrebt.  Wün-
schenswert  ist  vielmehr  die  für  innerstädtische  Mischgebiete  charakteristische  Verbin-
dung  von  Wohnen,  Gewerbe,  Kultur,  Gastronomie  usw.,  die  häufig  eine  lebendige,  „ur-
bane"  Atmosphäre  entstehen  lässt.  Eine  solche  Mischung,  die  Einrichtungen  mit  Publi-
kumsverkehr   (zum   Beispiel   Gaststätte,   Hotel,   Jugendherberge.   Bildungs-   oder   For-
schungseinrichtung,  Papiermuseum)  einschließt,  unterstützt  das  Ziel  einer  Erschließung
des  Kanalufers für die Öffentlichkeit, die so auch Zugang zu den dort befindlichen techni-
schen,  Bau-  und  Gartendenkmalen  erhält.  Deren  Nachnutzung  und  Sanierung  werden
durch das in  Mischgebieten zulässige breite Nutzungsspektrum ebenfalls begünstigt.

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

-      Wohngebäude  (einscmeßlich  solcher,  die  ganz  oder  teilweise  der  Betreuung  oder
Pflege ihrer Bewohner dienen, vgl. § 3 Abs. 4 BauNVO)

_     Geschäfts-und Bürogebäude
-      Einzelhandelsbetriebe,  Schank-  und  Speisewirtschaften  sowie  Betriebe  des  Beher-

bergungsgewerbes
-     sonstige Gewerbebetriebe
-      Anlagen für verwaltungen sowie für kirchliche, kulturelle,  soziale, gesundheitliche und

sportliche Zwecke
-     Gartenbaubetriebe
-     Tankstellen
-      Räume  und  Gebäude  für  die  Berufsausübung  freiberuflich  Tätiger  und  solcher  Ge-

werbetreibender, die ihren Beruf in ähnlicher Art ausüben (vgl. §  13 BauNVO)
-      in  den  Teilen  des  Gebiets,  die  überwiegend  durch  gewerbliche  Nutzungen  geprägt

sind:  Vergnügungsstätten,  soweit sie  nicht wegen  ihrer Zweckbestimmung  oder ihres
Umfangs nur in Kerngebieten allgemein zulässig sind

Ausnahmsweise  können derartige Vergnügungsstätten auch  außerhalb der überwiegend
gewerblich geprägten  Mischgebietsteile zugelassen werden.  Für alle Gewerbebetriebe in
Mischgebieten gilt, dass sie das Wohnen nicht wesentlich stören dürfen.

Städtebauliche  Fehlentwicklungen  können  gegebenenfalls  durch  die  Anwendung  von  §
15  BauNV0  verhindert  werden.  Danach  sind  bauliche  und  sonstige  Anlagen,  die  nach
den  Vorschriften  der Baunutzungsverordnung  eigentlich  erlaubt sind,  „im  Einzelfall  unzu-
lässig,  wenn  sie  nach  Anzahl,  Lage,  Umfang  oder Zweckbestimmung  der Eigenart  des
Baugebiets  widersprechen.  Sie  sind  auch  unzulässig,  wenn  von  ihnen   Belästigungen
oder Störungen  ausgehen  können,  die  nach  der  Eigenart des  Baugebiets  im  Baugebiet
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selbst oder in dessen  Umgebung unzumutbar sind, oder wenn sie solchen Belästigungen
oder Störungen ausgesetzt werden." (§ 15 Abs.1  BauNVO)

6.1.2 Maß der baulichen Nutzung

lm vorliegenden  Bebauungsplan wird das  Maß der baulichen  Nutzung gemäß § 9 Abs.  1
Nr.  1  BauGB  in  Verbindung  mit §§  16  bis  20  BauNVO  durch  Festsetzung  der Grundflä-

3::t|ia::.(,#¥r);ßdeer:nGä:,c::;ds::c#:snczhaä:jFe:.z)(Mu,n2)teer,dzeanh'e,::rei¥i:'|g:,sncehoGsä26?2
und  eine  GFZ 0,8 festgesetzt.  Diese  Begrenzung trägt zum einen der Dichte derjenigen
Gebäude Rechnung, die unter Denkmalschutz stehen, zur Eintragung in das Verzeichnis
der Denkmale vorgesehen sind oder aus sonstigen Gründen erhaltenswert sind.

Zum  anderen  soll  auch  in  den  ganz oder teilweise  für eine  Neubebauung  veriügbaren
Flächen eine relativ aufgelockerte Bebauung entstehen, die die stellenweise vorhandene
wertvolle  Vegetation,   neu   anzulegende  Grünflächen  sowie  öffentlich   nutzbare  Wege
(Gehrecht,  vgl.  Abschnitt  6.1.9)  integriert.  Die  Obergrenze  ermöglicht -speziell  in  den
von  der  Eberswalder Straße  abgewandten  Bereichen - auch  die  Errichtung  von  Wohn-
häusem  mit  Gärten.  Dafür  kommt  vor  allem  das  unmittelbar  am  Finowkanal  gelegene
Baufeld  zwischen  der  geplanten  öffentlichen  Grünfläche  (im  Osten  an  das  Plangebiet
angrenzend)  und  dem  Hauptgebäude  der  Papierfabrik  in  Betracht.  Gerade  für  solche
Wohnfomen  mit direktem  Freiraumbezug  (zum  Beispiel  Stadthäuser)  besteht  in  Ebers-
walde   noch   eine   Nachfrage,   während   das  Wohnungsangebot  in   mehrgeschossigen
Mehriamilienhäusern generell ausreichend ist.

Für die Villa  Marggraff (Ml  1) werden eine GRZ 1,0 und eine GFZ 4,0 festgesetzt.  Diese
deutliche Überschreitung der Obergrenzen für Mschgebiete gemäß §  17 Abs.1  BauNVO
ist  erforderlich,  weil  die  zugehörige  Freifläche  als  Gartendenkmal  den  Vorschriften  des
Brandenburgischen  Denkmalschutzgesetzes  unteriiegt.  Sie wird  daher  nicht in  das  Bau-
gebiet  einbezogen,  sondern  als  private  Grünfläche  mit  der  Zweckbestimmung  „Parkan-
lage"  festgesetzt.  Somit  ist die  als  Baugebiet ausgewiesene  Fläche  mit der  Grundfläche
der Villa  Marggraff (Baudenkmal)  identisch.  Da  der  Berechnung  von  GRZ  und  GFZ  die
als  Bau/and  ausgewiesenen  Teile  der  Grundstücksfläche  zu  Grunde  liegen,  mussten  in
diesem Fall beide Werte so hoch angesetzt werden.

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

1.    „Besondere  städtebauliche  Gründe"  liegen  vor.  Die  Festsetzung  entspricht  dem  be-
stehenden  Gebäude,  das - auch nach der teilweisen Zerstörung durch  Brandstiftung
als  Baudenkmal  unter Schutz steht.  Selbst im Fall  einer teilweisen oder vollständigen
Neubebauung wäre ein Baukörper in der Kubatur des Altbaus (möglichst unter Einbe-
ziehung  noch  vorhandener  Fassadenteile)  anzustreben,  da  ansonsten  die  als  Gar-
tendenkmal  geschützte  Parkanlage  ihren  wichtigsten  Bezugspunkt  verlieren  würde.
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 Vergrößerung des Mischgebiets (Bauland) scheidet im vorliegenden Fall aus, da
die Villa ringsherum von dem Gartendenkmal umgeben ist.

2.    Überschreitungen  sind  „durch  Umstände  ausgeglichen  [...],  durch  die  sichergestellt
ist,  dass die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn-  und Arbeitsverhältnisse
nicht beeinträchtigt,  nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt vermieden  und  die  Be-
dürinisse  des  Verkehrs  befriedigt werden".  Durch  die  das  Mischgebiet  umgebende
Parkanlage,  deren  Foribestand  denkmal-  und  planungsrechtlich  gesicheri  ist,  stellt
sich  das  Maß der baulichen  Nutzung  in den  betreffenden  Flächen faktisch  als  relativ
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niedrig dar.  Bei  Betrachtung  der festgesetzten  Mischgebiets-  und  Grünflächen  im Zu-
sammenhang  zeigt  sich,  daß  das  Maß  der  baulichen  Nutzung  tatsächlich  deutlich
unter den  Obergrenzen  bleibt.  Somit ist sichergestellt,  „daß die allgemeinen Anforde-
rungen   an   gesunde  Wohn-  und   Arbeitsverhältnisse  nicht   beeinträchtigt  [...]   [und]
nachteilige  Auswirkungen  auf die  Umwelt vermieden" werden.  Die  „Bedürinisse  des
Verkehrs" werden insofern „befriedigt", als dass die für eine künftige Nutzung der Villa
nachzuweisenden Stellplätze im  Bereich des „Kutscherhauses" und auf dem angren-
zenden   Gelände  der  Papierfabrik  untergebracht  werden   können.   Die  denkmalge-
schützte Parkanlage steht für diesen Zweck nicht zur Veriügung.

3.    „Sonstige  öffentliche  Belange"  stehen  den  Festsetzungen  des  Bebauungsplans  nicht
entgegen.

AUßer  durch  GRZ  und  GFZ  wird  das  Maß  der  baulichen  Nutzung  durch  die  Zahl  der
zulässigen  Vollgeschosse  bestimmt  (Z).  Bei  den  erhaltenswerten,  zum  Teil  denkmalge-
schützten   Gebäuden   entspricht  die  festgesetzte  Zahl  dem   Bestand   (3  oder  4   Ge-
schosse).  ln  den  für eine  Neubebauung  ausgewiesenen  Mischgebietsteilen  sind  durch-
weg  zwei  beziehungsweise drei Vollgeschosse als  Höchstmaß festgesetzt.  Dadurch soll
eine  harmonische  Einfügung  neuer  Gebäude  in  das  Stadtbild  des  Ortsteils  Wolfswinkel
unterstützt werden. Dort herrscht -auch in den dem Plangebiet benachbarten Bereichen
-  eine  ein-  und  zweigeschossige  Bebauung  vor.  Deren  Höhe  wird  lediglich  durch  ein-

zelne  Solitärbauten  übertroffen:  den  Kopfbau  der  Papierfabrik,  das  Büttengebäude  und
die  Villa  Marggraff.  Dabei  handelt es  sich  um eingetragene  beziehungsweise zur Eintra-
gung  vorgesehene  Baudenkmale,  deren  stadtbildprägende  Wirkung  durch  ergänzende
Neubauten im Umfeld nicht beeinträchtigt werden soll.

6.1.3  Überbaubare Grundstücksflächen

Die überbaubaren Grundstücksflächen werden gemäß § 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  Gründen  geboten  ist.  Zugleich  soll  auf diesen  am  Finowkanal

gelegenen  Flächen  eine  weitere  Bebauung  der  Uferzone  über den  erhaltenswerten  Ge-
bäudebestand hinaus und somit eine Beeinträchtigung der durch die betreffenden Bauten
geprägten Silhouette verhindert werden.

Auf dem  Gelände  der  Papierfabrik  Wolfswinkel  sind  die  Baudenkmale  (eingetragen  be-
ziehungsweise  zur  Eintragung  vorgesehen)  am  Finowkanal  -  die  Villa  Marggraff,  das
„Kutscherhaus"   und   das  zentrale   Produktionsgebäude  -  entsprechend  dem   Bestand
durch  Baulinien  ausgewiesen.  Anbauten  am  Produktionsgebäude,  die  nach Abstimmung
mit dem  Landkreis Barnim - Untere  Denkmalschutzbehörde - nicht denkmalrelevant und
auch  nicht aus anderen  Gründen erhaltenswert sind,  liegen außerhalb der überbaubaren
Grundstücksfläche,  wie  sie durch  die  Baulinien festgesetzt wird.  Sie  genießen  zwar zu-
nächst  noch  Bestandsschutz,  sollten jedoch  längeriristjg  beseitigt werden,  um die denk-
malgeschützten Fassaden freizustellen.

Der  Bebauungsplan  setzt  Baulinien  auch  für die  ehemalige  Tischlereiwerkstatt fest.  Die-
ses  Gebäude  steht zwar nicht unter Denkmalschutz und ist auch  nicht zur Eintragung  in
des  Verzeichnis der Denkmale vorgesehen.  Es prägt aber auf Grund seiner Lage direkt
an  der  Einmündung  des  Mühlengrabens  in  den  Finowkanal  die  Silhouette  der  Papierfa-
brik  in  hohem  Maße  mit und  ist aus  diesem  Grund  erhaltenswert.  lm  Fall  eines Abrisses
würde  der  Bebauungsplan  eine   Neubebauung  in  den  Dimensionen  des  bestehenden
Baukörpers erlauben.
ln  den  übrigen Teilbereichen  der Papieriabrik sind die überbaubaren  Grundstücksflächen
durch  Baugrenzen  bestimmt:  Östlich  des zentralen  Produktionsgebäudes  ermöglicht das
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festgesetzte Baufeld eine weitgehende städtebauliche Neuordnung in einem Bereich, der
keine Denkmale aufweist.

Das südlich  davon  ausgewiesene  Baufeld  umschließt das als  Einzeldenkmal geschützte
Büttengebäude.  lnnerhalb der Baugrenzen sind eine ergänzende Bebauung am Ostrand
des  Grundstücks sowie  untergeordnete Anbauten  im  Norden  des  Büttengebäudes  (zum
Beispiel Eingangsbereich/-überdachung für das geplante Papiermuseum) zulässig. 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  berücksichtigen.  Ein  10  Meter  breiter Streifen  zwischen  den  Bau-
grenzen der beiden östlichen Baufelder ermöglicht die Anlage eines Erschließungsweges
für das  Büttengebäude  (Papiermuseum),  dessen  Eingänge sich  auf der Nordseite befin-
den.  Zugleich  wird  durch  die  Wahrung  einer  Distanz zwischen  dem  Büttengebäude  und
der Neubebauung im nördlichen  Baufeld den Belangen des Denkmalschutzes Rechnung
getragen.

Das westlich des Büttengebäudes durch Baugrenzen definierte Baufeld orientiert sich an
zwei  erhaltenswerten  Gebäuden  im  Eingangsbereich  der  Papierfabrik:  dem  Wohnhaus
an  der  Eberswalder  Straße  (mit  Nebengebäude  im  HoO  und  der ehemaligen  mechani-
schen  Werkstatt.  Neben  deren  Erhaltung  emöglicht  der  Plan  zusätzliche  Bauten,  zum
Beispiel  durch  eine  Ergänzung  des vorhandenen Wohnhauses  entlang  der Eberswalder
Straße.

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  Grundstückszufahrt
samt  Parkplatz.  Da  die  Erschließung  des  Fabrikgeländes  auch  in  Zukunft  über  diesen
Bereich  eriolgen  soll  (vgl.  Abschnitt  6.1.5),  ist  eine  entsprechende  Unterbrechung  der
straßenseitigen  Bebauung  sinnvoll  und  erforderlich.  Die  Festsetzung  gewährleistet  die
Freihaltung  angemessener Abstandsflächen  zwischen  der  Einfahrt  und  den  nächstgele-
genen Gebäuden.

Das westlichste  Baufeld  auf dem  Gelände  der Papierfabrik ermöglicht sowohl  eine  lang-
fristige  Nutzung  der bestehenden  Bausubstanz aus der DDR-Zeit als  auch  deren  Ergän-
zung  oder eine  städtebauliche  Neuordnung  unter Einbeziehung  von  derzeit brachliegen-
den  Flächen.
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6.1.4 Fläche, die von der Bebauung frei zu halten ist

lm  Bereich  Papieriabrik  Wolfswinkel  wird  zwischen  der  Eberswalder  Straße  und  dem
Mühlengraben  gemäß §  9 Abs.1  Nr.10  BauGB  eine  Fläche,  die von  der Bebauung frei
zu  halten  ist,  festgesetzt.  Dort  existiert  ein  verrohrier  Graben  im  Zuständigkeitsbereich
des Wasser- und  Bodenverbandes „Finowfließ".  Dieses natürliche Gewässer 2. Ordnung
ist für die  Entwässerung  von  südlich  der  Eberswalder Straße  gelegenen  Flächen  (ehe-
malige  Chemiefabrik,  Verwaltungsstandori  Finanzamt  und  angrenzendes  Einkaufszen-
trum)  unentbehrlich.   Mit  der  Festsetzung  im  Bebauungsplan  wird  der  Forderung  des
Wasser- und  Bodenverbandes  „Finowfließ",  dass  in einem Abstand von jeweils 5  Meter
zu beiden Seiten des Grabens keine baulichen Anlagen errichtet werden dürfen, entspro-
chen.   Im  Zuge  der  späteren   Freiflächengestaltung  sollten   die   Möglichkeiten  für  eine
Freilegung  und  Renaturierung  des  Gewässers - abgestimmt auf die künftige Gestaltung
der Grundstückszufahrt und der privaten Erschließiingswege -geprüft werden.

6.1.5 Verkehrsfläche

Durch die Festsetzung eines Einfahrtbereiches an der Eberswalder Straße wird gemäß §
9  Abs.1  Nr.11  BauGB  der Anschluss  des  im  Bereich  Papierfabrik  Wolfswinkel  ausge-
wiesenen  Mischgebiets  an   die  öffentliche  Verkehrsfläche  geregelt.   Die  Haupterschlie-
ßung  soll  also  auch zukünftig  im  Bereich der heutigen Zufahrt und von  dort über die  am
Westrand  des  Geländes  vorhandene  Privatstraße  erfolgen.  Der östliche  Grundstücksteil
ist über den ausgewiesenen  Einfahrtbereich  ebenfalls günstig zu erschließen.  Die auf die
nächstgelegenen   Baugrenzen   abgestimmte   Festsetzung   eröffnet  hinsichtlich   der  ge-
nauen  Lage  und  Breite  der  künftigen  Grundstückszufam  einen  Spielraum,  der  gegen-
über der heutigen Situation gegebenenfalls Abweichungen um einige Meter ermöglicht.

6.1.6  Grünflächen

Der  innerhalb  des  Geltungsbereichs  gelegene  Teil  der  Parkanlage  der  Villa  Marggraff

(Papieriabrik   Wolfswinkel)   wird   entsprechend   ihrer   ursprünglichen   Nutzung   und   den
bestehenden  Eigentumsverhältnissen gemäß § 9 Abs.1  Nr.15  BauGB  als  private Grün-
fläche  mit  der  Zweckbestimmung  „Parkanlage"  festgesetzt.  Damit  trägt  der  Bebauungs-
plan  ihrem  Status  als  Gartendenkmal  im  Sinne  des  Brandenburgischen  Denkmalschutz-
gesetzes  Rechnung  (vgl.  Abschnifte  2  [„Denkmalschutz"]  imd  6.2.1).  ln  die  Festsetzung
„Parkanlage" wird  auch  die zwischen  dem  historischen  Park und dem  Schleusengelände
vorhandene  Grünfläche  einbezogen,  Dabei  handelt  es  sich  um  eine  von  Gehölzbestän-
den  (Vorwald frischer Standorte,  Baumreihe am Kanal,  Einzelbäume) durchsetzte  Rude-
ralflur.

Der  Freiraum  südlich  des  Mühlengrabens  ist  ebenfalls  als  private  Grünfläche  ausgewie-
sen.  Diese  Festsetzung folgt den Vorgaben  des Flächennutzungsplans,  in dem dori und
weiter westlich eine Fläche für Maßnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von  Natur  und  Landschaft  dargestellt  ist.  Demnach  bestehen  die  Planungsziele  in  der
Sicherung  der  vorhandenen   Feuchtgrünlandflächen  und  eines  Teiches  (nachrichtliche
Übernahme,  vgl.  Abschnitt  6.2.2).  Die  Zweckbestimmung  dieser  privaten  Grünfläche  ist
durch  deren  gleichzeitige  Festsetzung  als  Fläche  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 -definieri.

Ein  kleiner Randbereich des Freiraums zwischen Mühlengraben und Eberswalder Straße
ist entsprechend  der bestehenden  Nutzung  als private Grünfläche  mit der Zweckbestim-
mung „Gärten" festgesetzt.
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6.1.7 Wasserfläche

Der  Mühlengraben  ist  entsprechend  der  heutigen  Situation  gemäß  §  9  Abs.  1   Nr.  16
BauGB  als  Wasseffläche festgesetzt.  Diese wasserbauliche Anlage wird  zwar  nach  der
Stilllegung  der  Papieriabrik  Wolfswinkel  nicht  mehr  für  die  Produktion  benötigt.  Sie  ist
dennoch aus mehreren Gründen erhaltenswert und deshalb planungsrechtlich zu sichem:

-      lndustriegeschichtliche Bedeutung: Die künstlich angelegten Betn.ebs-und Freigräben

(Archen) der frühindustriellen Werke  am  Finowkanal zählen zu  den  prägenden  Merk-
malen  dieser  Kulturlandschaft.  Jeweils  oberhalb  der Schleusen  vom  Kanal  abzwei-
gend  und  unterhalb  wieder in  den  Kanal  einmündend,  nutzten  sie  das  Gefälle  zum
Antrieb der Maschinen und lieferten das für die Produktion benötigte Wasser - einen
gerade für die Papierherstellung wichtigen „Rohstofr. So war auch der Mühlengraben
ein entscheidender Standorifaktor.

lm  Zusammenhang  mit  der  Papierfabrik Wolfswinkel  ist  er  ein  wichtiger  Bestandteil
der industriehistorisch geprägten Topographie. lndem der Mühlengraben das zentrale
Produktionsgebäude  durchfließt, wird  er in  einem Abschniti Bestandteil des zur Ein-
tragung  vorgesehenen  Baudenkmals.  Zum  Verständnis  von  dessen  ursprünglicher
Funktionsweise  ist  der  Graben  unverzichtbar.  Wie  die  Betriebs-  und  Freiarchen  der
anderen  lndustriedenkmale  am  Kanal  (Eisenspalterei,  Messingwerk,  Kupferhammer)
wird  der Mühlengraben  zu  den Anziehungspunkten  eines zukünftigen  lndustriekultur-
pfads im Finowtal zählen.

Bedeutung  für  das  Gartendenkmal  Park  Wolfswinkel:   Der  Mühlengraben  begrenzt
den als Gariendenkmal geschützten Park der Villa Marggraff nach Süden. Er ist zwar
nicht selbst Bestandteil  des Gartendenkmals,  prägt dessen  Eigenan aber wesentlich
mit.  Durch die historischen Wege, von denen einige zum Mühlengraben führen bezie-
hungsweise  am  Ufer  entlang  verlaufen,  ist  das  Gewässer  faktisch  Bestandteil  der
Parkanlage.

Bedeutung für das Stadt-  und  Landschaftsbild:  Neben  seiner historischen  Bedeutung
ist der Mühlengraben auch im  heutigen Stadt- und  Landschaftsbild  ein attraktives,  er-
haltenswertes  Element.  Zum  einen  markiert das  Gewässer eine  Zäsur zwischen  der
Parkanlage Wolfswinkel  im  Norden  und  der naturnahen  Wiesenlandschaft im  Süden.
Zum  anderen  bildet  die  Wasseffläche  im  Bereich  der  Papierfabrik  einen  reizvollen
Vordergrund für die Fassaden des als denkmalwert eingestuften Gebäudekomplexes,
insbesondere für die  1928-29  erbaute  Maschinenhalle,  deren  Südteil  auf Betonpfo-
sten über den hier zu einer Art Bassin erweiterien Mühlengraben gespannt wurde.

Der  Bebauungsplan   enthält  mit  dem  am  Westrand  des  Geltungsbereichs  gelegenen
Kleingewässer eine weitere Wasserfläche.  Dabei  handelt es  sich jedoch  nicht  um  eine
Festsetzung, sondern um einen gesetzlich geschützten Biotop, der in den Plan nachricht-
lich  übernommen wurde (vgl. Abschnitte 2 [„Naturschutz| und 6.2.2).

6.1.8    Fläche und Maßnahmen zum schutz, zurpflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft

Gemäß § 9 Abs.  1  Nr.  20  BauGB  sind eine  Fläche sowie  Maßnahmen zum  Schutz, zur
Pflege  und  zur  Entwicklung  von  Boden,  Natur  und  Landschaft  in  zwei  Bereichen  des
Plangebietes festgesetzt.  Dies  betrifft den  größten Teil der Grünfläche südlich des Müh-
lengrabens.  Der Bereich gehört zu einer im Flächennutziingsplan dargestellten Fläche für
Maßnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von  Natur und  Landschaft, die
im   Westen   über  den   Bebauungsplan-Geltungsbereich   hinausreicht  (vgl.  Abschnift  2).
Diese  Darstellung  wird  durch  die  Festsetzung  im  Bebauungsplan  hinsichtlich  ihrer  ge-
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nauen Abgrenzung präzisiert und durch die Festsetzung konkreter Maßnahmen -auf der
Grundlage des Grünordnungsplan-Vorentwurfs -ergänzt.

Als  Fläche  zum  Schutz,  zur  Pflege  und  zur  Entwicklung  von  Boden,  Natur  und
Landschaft werden  eine  seggenreiche  Nasswiese,  ein  Kleingewässer,  ein  Feuchtwald,
eine  Gehölzfläche,  eine  ehemalige  Gewerbefläche  und  Teile  einer  Aufschüttung  gesi-
chert. Ziel  ist die Wederherstellung beziehungsweise Anlage eines Landschaftsparks,  in
den  die  seggenreiche  Nasswiese  und  das  Kleingewässer  sowie  die  vorhandenen  Ge-
hölzstrukturen integrieri sind.

Seggenreiche  Nasswiesen  sind  in  den  meisten  Fällen  durch  Streunutzung  entstanden,
das heißt, sie wurden früher unregelmäßig gemäht.  Nach Nutzungsaufgabe können sich
über lange Zeit relativ stabile  Bestände verschiedener Großseggenarten erhalten, die im
Verlauf einer einsetzenden Sukzession verbuschen und in Feuchtw
Um  zu  vermeiden,  dass  die  seggenreiche  Nasswiese  verbuscht,t#+::sl::rc§|:rd°aecr
eventuell aufkommender Gehökaufwuchs zu enffemen bt (toxt!lcho Fcotootzung Nr.T#).
Da  nur ein sehr kleiner Teilbereich der seggenreichen  Nasswiese innerhalb des Bebau-
ungsplangebietes  liegt,  der  weitaus  größere  Teilbereich  sich  westlich  im  Anschluss  an
den  Geltungsbereich  erstreckt,  werden  weitergehende  Pflege-  und  Entwicklungsmaß-
nahmen für die  Flächen  innerhalb  des  Bebauungsplanes, wie zum  Beispiel  sporadische
Mahd mit Abtransport des Mähgutes, als wenig sinnvoll verworfen.

Das Kleingewässer lässt auf Grund der rechteckigen Anlage seine künstliche Entstehung
deutlich  erkennen.  Es  ist  dennoch  sehr  natumah  ausgebildet.  Es  bedari keiner  Pflege-
und Entwicklungsmaßnahmen. Auf entsprechende Festsetzungen wird daher verzichtet.

Der Feuchtwald lässt aufgrund seiner Gehölzstrukturen deutlich erkennen, dass er als ein
Bestandteil  des  Landschaftsparks  Wolfswinkel  entstanden  ist.   Diese  Gehölzstrukturen
sind  zu erhalten.  Die  Gehölzflächen,  die vemutlich von einer ehemaligen  Gartennutziing
übrig geblieben sind, sind zu erhalten und in den Landschaftspark zu integn.eren.

Die ehemalige  Gewerbefläche  ist zu  beräumen,  zu  entsiegeln  und  auf das  ursprüngliche
Bodenniveau zu  bringen.  Danach  ist sje landschaftsgärtnerisch  so herzurichten,  dass der
Eindruck eines Landschaftsparks entsteht.

Die Auffüllung  ist auf das ursprüngliche  Bodenniveau  abzutragen  und  landschaftsgärtne-
risch   so   herzurichten,   dass  der  Eindruck  eines  Landschaftsparks  entsteht.   Die  Maß-
nahme dient der Wiederherstellung und Verbesserung des Landschaftsbildes.

Während  die  bisher  erläuterien  Maßnahmen  für  eine  Teilfläche  des  Bebauungsplange-
bietes  gelten,  werden  die  im  Folgenden  beschriebenen  Maßnahmen  gemäß  §  9 Abs.  1
Nr. 20 BauGB für den gesamten Geltungsbereich festgesetzt:

-     Befestigung von Stellplätzen für Krafffahrzeuge:  Bej der Neuanlage von Stellplät-
zen  gilt  (nicht  nur  innerhalb  der festgesetzten  Fläche für Stellplätze,  sondern  im  ge-
samten  Plangebiet),  dass  die  Befestigung  im  wasser-  und  luftdurchlässigen  Aufbau
herzustellen  ist  (textliche  Festsetzung  Nr,  3.1).  So  soll  die  Versiegelung  der  betref-
fenden  Böden auf ein  Mindestmaß beschränkt werden.  Die Vorschrift trägt damit zur
Versickerung des Regenwassers und zur Durchlüftung des Bodens bei.

28



Stadt  Eberswalde:   Bebauungsplan  520/1   (Begründung)                                                                                              PFE

6.1.9     Ivlit einem Gehrecht zu belastende Flächen

Auf dem Gelände der Papierfabrik Wolfswinkel werden  gemäß § 9 Abs.  1  Nr.  21  BauGB
Flächen  festgesetzt,  die  mit  einem  Gehrecht  zu  belasten  sind.  Dabei  ist  zu  beachten,
dass   die   Festsetzungen   im   Bebauungsplan   noch   keine   Nutzungsrechte   begründen,
sondern  lediglich  die  öffentlich-rechtliche  Grundlage  für  die  lnanspruchnahme  der  Flä-
chen  schaffen.   Die  verbindliche  Sicherung  eines  Gehrechts  erfolgt  in  einem  zweiten

3:rhcrift e:::eäh,:l:dg::hep:tb,:ä::gs?ta:vnedrid::::Tbsardk:::hgeeLn:g  geisTgerBeäBR::tt,soadket;        .
beschränkte  persönliche  Dienstbarkeit  gemäß  §  1090  BGB)  oder  einen  Verirag.  Der
Bebauungsplan muss daher die zu belastende Fläche nicht so genau bestimmen, wie es
im Vollzug bei der Einräumung des  Rechts durch den  Eigentümer der Fläche eriorderlich
ist.  Das  Veriahren  ist  durch  den  Runderlass  Nr.  3/1994  („Rechtliche  Sicherung  durch
Grunddienstbarkeiten  im  bauaufsichtlichen  Genehmigungsverfahren")  des  Ministeriums
für 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 Allgemeinheit
zu  belastende  Fläche  orientiert  sich  zum  Teil  an  vorhandenen  Wegen,  während  sie  in
anderen  Teilen  erst  noch  abzugrenzen  und  neu  anzulegen  ist.  Die  endgültige Wegefüh-
rung  ist abhängig  von  der künftigen  Nutzung  und  Bebauung  des  Geländes.  Aus  diesem
Grund beschränken sich die Festsetzungen auf die Angabe der Bereiche, innerhalb derer
Gehrechte  zu  begründen  sind,  und  die  maximale  Breite  der tatsächlich  einzuräumenden
Rechte  (textliche  Festsetzung  Nr.   1).  Die  festgesetzten  Flächen  eröffnen  somit  einen
ausreichenden  Spielraum  für  die  Berücksichtigung  der  Gebäude-  und  Freiraumplanung
bei der rechtskräftigen Begründung der Gehrechte.

Ziel  ist die  Einbeziehung  des Geländes der Papieriabrik Wolfswinkel - mit dem zum Teil
historisch wertvollen Gebäudebestand - in das Öffentliche Wegenetz am Finowkanal und
damit  in  einen  künftigen  „lndustriekulturpfad".  Durch  Gehrechte  sind  zwei  Wegeverbin-
dungen  zu   sichern:   erstens   die  Verbindung  entlang   des   Finowkanals   zwischen  der
Schleuse  Wolfswnkel   (Anschluss  zum  Treidelweg  am  nördlichen  Kanalufer)  und  der
östlich  der  Papierfabrik  geplanten  geplanten  Parkanlage  (Anschluss  an  den  Weg  zum
Landschafts-   und   Freizeitpark   Eisenspalterei,   Verbindung   zum   Parkplatz  südlich   der
Eberswalder   Straße),   zweitens   die  Verbindung   zwischen   diesem   Uferweg   und   der
Eberswalder Straße (unter Nutzung der vorhandenen Werkstraße).

6.1.10  lmmissionsschutz

Das  hohe Verkehrsaufkommen  auf der  Eberswalder Straße  (8167)  bedingt  in  den  an-
grenzenden  Teilen  des  Plangebietes  eine  hohe  lmmissionsbelastung  durch  Lärm  und
Abgase.  Der  Bau  einer  Umgehungsstraße  (8167  neu)  ist  zwar im  Bedarisplan  für die
Bundesfernstraßen  (Anlage  zum   Fernstraßenausbaugesetz  [FstrAbG]  in  der  Fassung
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vom  24.  November  1993)  enthalten  und  wird  zurzeit  planerisch  vorbereitet  (Veriahrens-
stand:  Raumordnungsveriahren abgeschlossen). Trotz der so möglichen Entlastung vom
überörtlichen Durchgangsverkehr wird die Eberswalder Straße eine große Bedeutung für
den  innerstädtischen  Verkehr  behalten,  sodass  auch  längerfristig  mit  einer  erheblichen
lmmissionsbelastung  im  Süden  des  Bebauungsplan:Geltungsbereichs  zu  rechnen  ist.
Aus diesem Grund ist eine  Festsetzung zum  lmmissionsschutz gemäß § 9 Abs.  1  Nr. 24
BauGB erforderlich.

Die  DIN  18.005  („Schallschutz  im  Städtebau",  Teil  1,  Beiblatt  1)  enthält schalltechnische
Orientierungswerte   für   die   Baugebietskategorien   der   Baunutzungsverordnung.   Diese
gelten für die  Bauleitplanung,  nicht hingegen für die Zulassung von  Einzelvorhaben oder
den Schutz einzelner Objekte.

Für  den  Geltungsbereich  des  vorliegenden  Bebauungsplans  gelten  folgende  Orientie-
rungswerie:

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

Die  Einhaltung  oder  Unterschreitung  dieser  Orientierungswerte  ist  wünschensweri,  um
die  mit der  Eigenari des  Baugebiets  verbundene  Erwartung  auf angemessenen  Schutz
vor Lärmbelastungen zu erfüllen. Von den zwei Nachtwerten gilt der niedrigere für lndus-
trie-,   Gewerbe  und   Freizeitlärm  sowie  für  Geräusche  von  vergleichbaren  öffentlichen
Betrieben. Der höhere Weri gilt für Verkehrslärm.

lm  Zuge  der  Erarbeitung  der  Lärmminderungsplanung  für die  Stadt  Eberswalde  (1996)
analysierte  das  Büro  Lärmkontor  GmbH  unter anderem  die  durch  den  Straßenverkehr
bedingten Schallimmissionen.  Die  Orientierungswerie nach DIN  18.005 werden demnach
in  einem  Randstreifen   des  Bebauungsplan-Geltungsbereichs  entlang  der  Eberswalder
Straße  überschritten.  Direkt an  der  Eberswalder Straße wurde  tagsüber (6-22  Uhr)  eine
lmmissionsbelastung von  65 dB  (A)  bis 70 dB  (A) emittelt (vgl.  Lärmkontor GmbH  1996,
Anlage 4a).  Dahinter folgt parallel zur Straße ein Streifen mit 60 dB (A) bis 65 dB (A).  Der
Orientierungswert  für  Mischgebiete  ist  somit  überschritten.  lm  übrigen  Teil  des  Plange-
bietes -also  zum  Finowkanal  hin  -  liegt der Schanpegel  unter 60  dB  (A)  und  damit  un-
terhalb der Grenze gemäß DIN  18.005.

Nachts  (22i  Uhr) stellen  sich die Verhältnisse ähnlich dar (vgl,  Lärmkontor GmbH  1996,
Anlage 4b) dar:  Parallel zur Eberswalder Straße gibt es wiederum eine -allerdings etwas
größere -Zone,  in  der der Orientierungswert für Mischgebiete  überschritten  wird:  60  dB
(A)  bis 65 dB  (A) direkt an der Eberswalder Straße,  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  Orientierungsweri  für  Ver-
kehrslärm.

Aus immissionsschutzrechtlicher Sicht ist daher eine Regelung zur Minderung der Läm-
einwirkungen  (passive  Schallschutzmaßnahmen)  in  den  Bebauungsplan  aufzunehmen.
lm  zeichnerischen  Teil  werden  die  an  der  Eberswalder/Lichterfelder  Straße  gelegenen
Teile  der  überbaubaren  Grundstücksflächen  (Mischgebiete)  als  Flächen  für Vorkehrun-
gen  zum  Schutz vor schädlichen  Umwelteinwrkungen festgesetzt.  Auf Grund  der textli-
chen  Festsetzung  Nr.  2  sind  dort  im  Fall  der Errichtung  von  Gebäuden,  die  ganz  oder
teilweise dem Wohnen dienen, passive Schallschutzmaßnahmen vorzunehmen:

-     Zugrundelegung  des  vorhandenen  AUßenlärmpegels  zur  Ermittlung  des  erforderli-
chen  Schalldämmmaßes  aller AUßenbauteile  (gemäß  BbgBO  in  Verbindung  mit  der
Bauvorlagenverordnung)
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-     Anordnung  der Wohn-  und  Schlafräume  auf der von  der Eberswalder  Straße  abge-
wandten Hausseite

-     Anordnung  der zum Aufenthalt bestimmten  Freiflächen (zum Beispiel Terrassen) auf
der von der Eberswalder Straße abgewandten Hausseite)

-     Gewährleistung  einer  Luftwechselrate  von  20  Kubikmeter je  Stunde  und  Person  für
die  ausreichende   Belüftung   der  Schlaf-  und  Kinderzimmer  (bei   gleichzeitiger  Ge-
währleistung des erforderlichen Schalldämmmaßes aller AUßenbauteile)

Beim  Entwurf  konkreter  Gebäude  ist  unter anderem  §  49  Abs.  2  BbgBO  zu  beachten.
Danach  muss jede  Wohnung  „eine  für ihre  Bestimmung  ausreichende  Größe  und  eine
entsprechende Zahl besonnter Aufenthaltsräume haben. Es dürfen nicht alle Aufenthalts-
räume nach Norden liegen." (Siehe auch Nr. 49.2 VVBbgBO) Dies kann bei Bauvorhaben
an  der  Eberswalder Straße,  die  auch Wohnungen  umfassen,  beispielsweise  durch  eine
geschlossene Bebauung entlang der Straße in Verbindung mit senkrecht dazu gestellten
Gebäudeteilen  erreicht werden.  Letztere wären  ost-west-orientiert und  damit für die Un-
terbringung von Aufenthaltsräumen geeignet.

6.1.11  Fläche zum Anpflanzen von Bäumen

Das  Mischgebiet MI 2 wird durch die textliche  Festsetzung Nr. 4 zugleich  als  Fläche zum
Anpflanzen  von  Bäumen  gemäß  §  9 Abs.  1  Nr.  25a  BauGB festgesetzt.  Dort ist je 250
Quadratmeter  nicht überbaubarer  Grundstücksfläche  ein  Baum  zu  pflanzen.  Ziel  dieser
Regelung   ist  eine  das  Landschaftsbild  aufwehende,  standortgerechte  Begrünung  der
Abstandsflächen im Umkreis der Gebäude.  Für das Mschgebiet Ml  1  (Villa  Marggraff) ist
eine  solche  Festsetzung  in  Anbetracht der dori vorhandenen  Parkanlage  nicht erforder-
lich.  Die  Pflanzliste  enthält  groß-  und  kleinkronige,  einheimische  Laubbaumarten  unter-
schiedlicher Wuchsform,  mit denen  eine vielfältige,  abwechslungsreiche  Freiraumgestal-
tung  möglich  ist.
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6.2       Nachrichtliche übernahmen

6.2.1     Denkmalschutz

Die  folgenden  baulichen,  gärtnerischen  und  technischen  Anlagen  sind  Einzeldenkma]e
im  Sinne des  §  2 Abs.  2  BbgDSchG  (vgl. Abschnitt 2 [„Denkmalschutz"]  und  Beikarte 2).
Sie wurden in den Bebauungsplan gemäß § 9 Abs. 6 BauGB nachrichtlich übernommen:

-      Werksgebäude  der  Papierfabrik Wolfswinkel,  einschließlich  der im  lnnern  erhaltenen
Produktionsanlage „Handgeschöpftes Büftenpapier (tecmsches Denkmal)

-     Villenanlage  auf  dem  Gelände  der  Papieriabrik  Wolfswinkel,  bestehend  aus  Fabri-
kantenvilla (Baudenkmal),  Nebengebäude (Baudenkmal) und Park (Gartendenkmal)

Das  zentrale  Produktionsgebäude  der  Papieriabrik  Wolfswinkel  (einschließlich  der  Pa-
piermaschinenhalle) wurde zwar durch  den  Landkreis  Barnim - Untere  Denkmalschutz-
behörde - als  denkmalwert  eingestuft.  Die  Eintragung  in  das Verzeichnis  der Denkmale
ist  aber  bislang  nicht eriolgt.  Die  Anlage  kann  daher  noch  nicht  in  den  Bebauungsplan
nachrichtlich übemommen werden.

6.2.2    Naturschutz

Die  seggenreiche  Nasswiese  und  das benachbarie Kleingewässer im Westen des  Plan-
gebiets wurden als gesetzlich  geschützte Biotope (§ 32 Abs.  1  Nr. 4 BbgNatschG, vgl.
Abschnitt   2    [„Naturschutz"])    in    den    Bebauungsplan   gemäß    §    9   Abs.    6    BauGB
nachrichtlich übernommen.

Das Naturdenkmal „Rotbuche" (§ 23 BbgNatschG) in der Parkanlage der Villa Marggraff
wurde  ebenfalls  in  den   Bebauungsplan  gemäß  §  9  Abs.  6  BauGB  nachrichtlich  über-
nommen.
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7  Auswirkungen der Planung

Der  Bebauungsplan  schafft  die  planungsrechtlichen  Voraussetzungen  für  die  Nachnut-
zung  einer stadtstrukturell  bedeutsamen  lndustriebrache am  Finowkanal.  Die  Revitalisie-
rung  des  Gebietes  Eisenspalterei/Papierfabrik Wolfswinkel,  das  auch  die  Geltungsberei-
che der Bebauungspläne Nr. 520/3 und 521  umfasst, zählt zu den Schwerpunktaufgaben
der  Eberswalder  Stadtentwicklung.   Dies  ist  zum  einen  durch  die  kulturgeschichtliche
Bedeutung  des  Stadtteils  begründet.   Mehrere  technische,   Bau-  und   Gartendenkmale
machen  die  ehemaligen  Betriebsstandorie zu  wichtigen  Bestandteilen  der frühindustriel-
Ien  Landschaft  im  Finowtal.  Zum  anderen  ist  die  Schwerpunktsetzung  durch  die  promi-
nente Lage des Plangebiets im städtebaulichen Zusammenhang begründet. Der Stadtteil
markiert das geograpmsche Zentrum des Siedlungsbandes am Finowkanal, das die Stadt
Eberswalde prägt.  Die Lage zwischen einer ihrer Hauptverkehrsachsen, der Eberswalder
Straße  (8   167),  und  dem  Finowkanal,  einem  wichtigen  Freizeitziel  und  Rückgrat  der
touristischen  Entwicklung  von  Stadt  und  Region,  unterstreicht  die  stadtstrukturelle  Be-
deutung des Plangebietes und begünstigt zugleich dessen Zukunftschancen.

Das Plangebiet ist nur rund 300 Meter von dem entstehenden Landschafts- und Freizeit-
park Eisenspalterei entfemt. Die don anlässlich der Landesgartenschau 2002 begonnene
Wiederbelebung   einer  weitläufigen   lndustriebrache   unter  dem   Motto   „postindustrielle
Landschaft am  Finowkanar gilt es, auf den Wesfteil der Eisenspalterei  und die Papieria-
brik  Wolfswinkel   auszudehnen.   Durch  die  angestrebte  Nachnutzung   der  ehemaligen
lndustriestandorte  wird  dieser  seit  1992  beziehungsweise  1994  brachliegende  Bereich
wieder in die Stadt integriert.

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

-      Die   festgesetzten   Baugebiete   ermöglichen   die   Entstehung   einer   vielfältigen   Nut-
zungsmischung.  Für mehrere erhaltenswerte, zurzeit aber fast komplett leer stehende
Gebäude  setzt  der  Plan  den  rechtlichen  Rahmen  im  Hinblick  auf  eine  denkmalge-
rechte  Nachnutzung.  ln  anderen  Bereichen  wird  ein  flexibler  Rahmen  für die  Errich-
tung von Neubauten geschaffen.

Die  bisher  kaum  zugänglichen  lndustrieflächen  am  Finowkanal  werden  teilweise  für
die  Öffentlichkeit  erschlossen.  Über die  geplanten  FUßwege wird  das  Plangebiet mit
dem  Landschafts-  und  Freizeitpark  Eisenspalterei  sowie  dem  am  nördlichen  Kanal-
ufer verlaufenden Treidelweg verbunden.

Der  Fortbestand  weiterer  erhaltenswerter  Freiräume  und  Vegetationsbestände  wird
durch den  Bebauungsplan ebenfalls gesichert.  Die Grün- und Wasserflächen werden
die städtebauliche Eigenart des Gebiets auch in Zukunft maßgeblich mitprägen.

Die  Bauleitplanung  fördert  die  wirtschaftliche  und  touristische  Entwicklung  der  „Re-

gion Finowkanar, die die Stadt Eberswalde seit 1996 zusammen mit den anderen An-
rainergemeinden zwischen Liebenwalde und  Oderberg in  einer kommunalen Arbeits-
gemeinschaft vorantreibt: durch die Ergänzung des FUß- und Radwegenetzes, die Si-
cherung  und  Wiederherstellung von  Denkmalen  der lndustriekultur,  die  Nachnutzung
vorhandener  und  die  Entwicklung  neuer  Gebäude,  die  Erhaltung  und  Aufweriung
stadtbildprägender Freiräume.
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8  Kosten

lm Zuge der Verwirklichung  des  Bebauungsplans werden für die Stadt Eberswalde keine
Kosten entstehen.
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Weitere Planwerke und Gutachten
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Stadtplanung, -forschung und -erneuerung/PFE, Berlin)

Flächennutzungsplan der Stadt Eberswalde,1997 (bearbeitet vom Büro für Stadtplanung,
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ungsplangebiet  „Eisenspalterei  West"  in  16225  Eberswalde  (Landkreis  Barnim),  2000
(bearbeitet  von  der  Umwelt-Forschungs  und  -Dienstleistungsgesellschaft  mbH/UWEG,
Eberswalde)

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

Städtebauliche  Rahmenplanung,  Bereich  Eisenspalterei,  Abschlussbericht,1996  (bear-
beitet vom Büro Eichstädt,  Berlin)

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

Baugesetzbuch  (BauGB)  in  der  Fassung  der  Bekanntmachung  vom  27.  August  1997
(BGBl.1  S. 2141,  berichtigt  19981  S.137), zuletzt geändert durch Artikel 4 des Gesetzes
über  die   Errichtung  eines   Bundesamtes  für  Bauwesen  und   Raumordnung  sowie  zur
Änderung besoldungsrechtlicher Vorschriften vom 15. Dezember 1997 (BGBI.1 S. 2902)

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

Baumschutzsatzung  der Stadt  Eberswalde  [vom  29.  Dezember  1998]  (Amtsblaft für die
Stadt Eberswalde,  Nr. 2/1999, S. 4), zuletzt geänderi durch die  1. Satzung zur Änderung
der Baumschutzsatzung der Stadt Eberswalde vom 27. April 2001  (Amtsblatt für die Stadt
Eberswalde, Nr. 5/2001, S. 2)

Brandenburgisches   Gesetz   zur  Durchführung   des   Baugesetzbuches   (BbgBauGBDG)
vom  10. Juni  1998  (GVBl.1  S.126)

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

Gemeindeordnung  für das  Land  Brandenburg  (Gemeindeordnung -GO) vom  15.   Okto-
ber  1993  (GVBl.1  S.  398),  zuletzt geändert durch Artikel  3  des  Gesetzes  zur Verbesse-
rung  der  rechtlichen  Rahmenbedingungen  kommunaler  Daseinsvorsorge  im  Land  Bran-
denburg vom 7. April  1999  (GVBl.1  S. 90)

Gesetz  über  den  Naturschutz  und  die  Landschaftspflege  im  Land  Brandenburg  (Bran-
denburgisches  Naturschutzgesetz -BbgNatschG)  vom  25.  Juni  1992  (GVBl.1  S.  208),
zuletzt  geändert  durch  Artikel  3  des   Gesetzes  zur  Änderung  der  Brandenburgischen
Bauordnung und anderer Gesetze vom  18.   Dezember 1997 (GVBl.1 S.124)

Gesetz  über  den  Schutz  und  die  Pflege  der  Denkmale  und  Bodendenkmale  im  Land
Brandenburg  (Brandenburgisches  Denkmalschutzgesetz -BbgDSchG) vom 22. Juli  1991
(GVBl.  S.  311),  zuletzt  geändert  durch  Artikel  2  des  Gesetzes  zur  Änderung  der  Bran-
denburgischen  Bauordnung  und  anderer  Gesetze  vom  18.  Dezember  1997  (GVBl.1  S.
124)

Gesetz     über     Naturschutz     und     Landschaftspflege     (Bundesnaturschutzgesetz    -
BNatschG)  in  der  Fassung  der  Bekanntmachung  vom  21.   September  1998  (BGBl.1  S.
2994)

Gesetz  zu  dem  Staatsvertrag  vom  7.  August  1997  über  das  gemeinsame  Landesent-
wicklungsprogramm der Länder Berlin  und  Brandenburg  (Landesentwicklungsprogramm)
und   über  die   Änderung   des   Landesplanungsvertrages  vom   4.   Februar   1998   (GVBl.
Brandenburg  1  S.14, 49)

Rechtliche  Sicherung  durch  Grunddienstbarkeiten  im  bauaufsichtlichen  Genehmigungs-
veriahren.   Runderlaß  Nr.  3/1994  des  Ministeriums  für  Stadtentwicklung,  Wohnen  und
Verkehr [des Landes Brandenburg] vom 30. September 1994 (ABl. S.1576)

Verordnung  über  den  gemeinsamen  Landesentwicklungsplan  für den  engeren  Verflech-
tungsraum  Brandenburg-Berlin vom 2.  März 1998 (GVBl.   Brandenburg  11  S.186)
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Verordnung  über die  Ausarbeitung  der Bauleitpläne  und  die  Darstellung  des  Planinhalts

(Planzeichenverordnung  1990  -Planzv  90) vom  18.    Dezember  1990  (BGBl.19911  S.
58)

Verordnung   über  die   bauliche   Nutzung  der  Grundstücke   (Baunutzungsverordnung  -
BauNVO)  in  der  Fassung  der  Bekamtmachung  vom  23.  Januar  1990  (BGBl.  I  S.132),
zuletzt geänderi durch  Ariikel  3  des  lnvestitionserleichterungs-  und  Wohnbaulandgeset-
zes vom 22.   April  1993 (BGBl.  I S. 466)

Verwaltungsvorschriften  zur  Herstellung  von  Planunterlagen  für Bauleitpläne,  Vorhaben-
und  Erscmeßiingspläne  sowie  für Satzungen  nach  §  34 Abs.  4  BauGB.  Gemeinsamer
Runderlaß des Ministeriums für Stadtentwicklung, Wohnen und Verkehr und des  Ministe-
riums des  lnnern [des Landes Brandenburg] vom 3. September 1997 (ABl. S. 846)
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