BEBAUUNGSPLAN NR. 309 ,BADEANSTALT"

STADT EBERSWALDE

Informationsblatt zur friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit und der Behér-

den nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB

B Stadt
mm Eberswalde

Ansicht Treidelweg

ZIEL DER PLANUNG

Der Tourismus ist durch den Ausbau der Rad- und
Wanderwege und durch den Ausbau der Wasserwan-
derwege und Rastplatze mit der erforderlichen Infra-
struktur in Eberswalde bedeutend zu férdern. Ebers-
walde hat bereits im Bereich des Finowkanal neben
dem wertvollen Naturpotential auch zahlreiche Denk-
male aufzuweisen, wie die alten Schleusen, Bricken
und die denkmalwirdigen Industriebereiche. Dies alles
muss mit der entsprechenden Infrastruktur und den
touristischen Angeboten erschlossen werden. Der Be-
bauungsplan soll die Nachnutzung der denkmalge-
schiitzten ehemaligen Stadtischen Badeanstalt zu einer
wassertouristischen Freizeit- und Erholungseinrichtung
planungsrechtlich absichern. Es wird eine stadtebauli-
che Loésung angestrebt, die in geeigneter Weise den
Ansprichen des Denkmalschutzes genigt und gleich-
zeitig den funktionell -raumlichen Nutzungsanspriichen
des Investors gerecht wird. Es gilt ein touristisches
Highlight zu schaffen mit funktionell und gestalterisch
qualitativ hochwertigen Anlagen die sich naturvertrag-
lich in den hochwertigen Landschaftsraum einfiigen.

VERFAHREN

PLANUNGSANLASS

Auf dem Gelande der ehemaligen ,Stadtischen
Badeanstalt* in Eberswalde soll nach den Vorstel-
lungen des Planungstragers eine Marina entste-
hen. Zur Absicherung der geordneten Nachnutzung
des Objektes soll durch die Aufstellung eines Be-
bauungsplanes eine nachhaltige stédtebauliche
Entwicklung abgesichert werden. Die funktionslos
gewordene Flache ist neu zu Uberplanen.

Im derzeit gultigen Flachennutzungsplan der Stadt
Eberswalde ist das Plangebiet als Sonderbauflache
"Sport/Freizeit/Erholung" dargestellt. Im
Vorentwurf der Neuaufstellung des Flachennut-
zungsplanes wird das Gebiet
als Sonderbauflache "Tourismus" aufgefihrt.
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ORT DER EINSICHTNAHME UND ERORTERUNG

Die Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgt auf der
Grundlage des Beschlusses der Stadtverordnetenver-
sammlung (8§ 2 Abs. 1 BauGB) vom 28.04.2011.

Das Aufstellungsverfahren wird gemafR § 2 BauGB im
Normalverfahren durchgefihrt.

Zum Geltungsbereich gehdren folgende Flurstiicke:
Flur 6, Gemarkung Eberswalde, Flurstiicke 902, 903,
904, 905 tlw., 978 tiw., 1402 tlw.

Der Bebauungsplan bedarf einer férmlichen Umwelt-
prufung nach § 2 Abs. 4 BauGB.

Ein Scoping wurde am 19.01.2010 vor Ort durchge-
fuhrt.

Im Vorfeld des Aufstellungsbeschlusses wurde ein
Kurzgutachten zu den Entwicklungsoptionen der Stad-
tischen Badeanstalt unter Beachtung der Denkmalpfle-
gerischen Belange erarbeitet und mit der Denkmal-
schutzbehdérde abgestimmt.

Stadtentwicklungsamt, Breite Str. 39, 16225 Ebers-
walde 12.07.2011 bis 29.07.2011

Die Einsichtnahme kann zu den Ublichen Dienstzei-
ten erfolgen.

Mo, Mi, Do 8-12 und 13-16 Uhr
Die 8-12 und 13-18 Uhr
Fr 8-12 Uhr

Auskuinfte Gber die Planung erteilt wahrend der tb-
lichen Sprechstunden:

Die 8-12 und 13-18 Uhr
Do 8-12 und 13-16 Uhr
im Stadtentwicklungsamt Frau Ponhl, Zi. 4.

Das Informationsblatt ist ebenfalls im Internet unter
www.Eberswalde.de einsehbar.

Stellungnahmen kénnen per Email auch unter
Stadtentwicklungsamt@eberswalde.de __ einge-
reicht werden.
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Weitere Uberlegungen des Investors gehen dahin, das ostlich an der Badeanstalt gelegene Gelande der
Rundfunkstation Flur 10, Flursticke 5/6, 6/2, 1044 und 1045 als kleinen Ponyhof landwirtschaftlich zu
nutzen. So koénnten Kindern der Feriengéaste, aber auch Eberswalder Kindern und Touristen eine Freizeitges-
taltung mit Haustieren angeboten werden. Es kann daher nicht ausgeschlossen werden, dass der Geltungsbe-
reich des Bebauungsplanes Nr. 309 im weiteren Verfahren auf die Flachen der Rundfunkstation ausgedehnt
wird.

LOSUNGSANSATZ

GemaR § 3 Abs. 1 Satz 1 BauGB ist ,die Offentlichkeit moglichst friihzeitig tiber die allgemeinen Ziele und
Zwecke der Planung, sich wesentlich unterscheidende Lésungen, die fir die Neugestaltung oder Entwicklung
eines Gebietes in Betracht kommen, und die voraussichtlichen Auswirkungen der Planung 6ffentlich zu unter-
richten; ihr ist Gelegenheit zur AuRerung und zur Erorterung zu geben.*

o
Bootshafen / !
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Auszug Vorentwurf (unmal3stablich)

Der Geltungsbereich wird wie folgt begrenzt:

Norden: Schleusenstr.

Osten: Garten/Wohnbebauung
Siuden: Treidelweg/Finowkanal
Westen: Wiese

Fir die Entwicklung des Gebietes kommen zwei Ldsungen in Betracht:

SO Erholung Bei der Festsetzung als Sondergebiet die der Erholung dienen, nach 8§10 BauNVO, sind im

(810 BauNVO) Plangebiet Ferienhduser und Campingplatz zuldssig, allerdings nicht die Nutzung als Mari-
na und Freibad.

SO Marina Fur ein Sondergebiet nach 811 BauNVO kommen alle Gebiete in Betracht die sich von den

(811 BauNVO)  Baugebieten nach den §82 bis 10 BauNVO wesentlich unterscheiden
Das Sondergebiet Marina dient vorwiegend der Unterbringung von Wassersportbezoge-
nen Betrieben und Anlagen sowie von Wassersportbezogenen Beherbergungs- und Gast-
ronomiebetrieben. Zuléassig sind u. a. Anlagen zum Betrieb eines Bootshafens, Betriebe zur
Unterbringung von Booten, Wohnungen fir Aufsichtspersonal, Betriebe des Beherber-
gungsgewerbes, Schank- und Speisewirtschaft.
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VORAUSSICHTLICHE PLANINHALTE

Als ,Art der Nutzung“ st die Festsetzung ,Sondergebiet Marina“ angedacht.

Das ,MaR der baulichen Nutzung”  soll unter Beachtung der vorhandenen Versiegelung und dem Ziel einer
strukturierten Bauflache als Ubergang zur Landschaft mit 0,6, mit zulassiger Uberschreitung bis zur max. GRZ
von 0,8 fir Nebenanlagen gem. § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO, festgesetzt werden.

Das im Bestand vorhandene Mal3 der baulichen Nutzung wird fur die Denkmalgeschiitzten Geb&ude tibernom-
men. Fir Neubauten ist eine Geb&dudehdhe entsprechend dem Bestand angedacht.

Die VerkehrserschlieBung erfolgt Uber die vorhandene Zufahrt von der Schleusenstralie. Die innere Erschlie-
Rung ist informativ, sollte nicht festgesetzt werden, um bei Anderungen flexibel zu sein. Fir die Durchgéngigkeit
des Treidelweges sind Geh- und Fahrrechte zu sichern.

Festsetzungen aus der griinordnerischen Planung sind zu Gbernehmen.

ERFORDERLICHER UMFANG UND DETAILLIERUNGSGRAD DER UMWELTPRUFU NG

Nach § 2 Abs. 4 BauGB legt die Gemeinde — hier die Stadt Eberswalde — fir jeden Bauleitplan fest, in welchem
Umfang und Detaillierungsgrad die Ermittlung der Belange des Umweltschutzes fur die Abwagung erforderlich
ist. Nach § 4 Abs. 1 BauGB sind die Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange im Rahmen ihrer all-
gemeinen Unterrichtung tiber die Ziele und Zwecke der Planung auch zur AuRRerung im Hinblick auf den erfor-
derlichen Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB aufzufordern. Dies ge-
schieht mit Hilfe dieses Informationsblatts. Eine erste Einschatzung der Umweltbelange ergibt:

Kurze Beschreibung Kurze Bewertung der Auswirkungen
Schutzgut
des Zustandes der Planung

Mensch und Bevol- Der Geltungsbereich liegt auf dem Geléande der ehema- | Mit der Planung als Marina wird ein touristisches Zent-
kerung ligen ,Stadtischen Badeanstalt*. Das Freibad war bis in | rum geschaffen, welches durch die Nahe zur Stadt

die 1980iger Jahre in Betrieb, danach wurde ein Becken | Kurzurlauber sowie Wanderer ansprechen soll.

als Angelbecken genutzt. Derzeit ist das Bad geschlos-

sen.
Boden Entlang des Finowkanal sind empfindliche und wertvolle | Trotz bereits intensiver Vorbelastung und Verbauung der

Auenbdden anzutreffen. Das Freibad selbst war und ist | Flachen ist bei Ausschépfung der GRZ von 0,8 mit aus-
zu einem groRRen Teil durch Wasserbecken mit angren- | gleichpflichtigen zusatzlichen Versiegelungen und damit
zender Wegefuhrung sowie Gebéude und barackenéhn- | mit einer Zerstérung der Bodenfunktion und dem Verlust
liche Unterstdnde verbaut. Der ndrdliche Bereich ist | von Lebensraum fur Tiere, Pflanzen und Bodenorganis-
durch die ehemaligen Auflandungsbecken zur Wasser- | men zu rechnen.

erwarmung mit Beton versiegelt.

Tiere, Pflanzen, bio- | In den Feuchtgebieten des Finowkanal sind zahlreiche | In den mit Erde Gberdeckten Becken hat sich im Laufe
logische Vielfalt Kleintierarten und Insekten anzutreffen, insbesondere | der Jahre sukzessiv eine ruderale Gras- und Staudenflur
Frosche, die Erdkrote, die Blindschleiche, die Ringelnat- | entwickelt, z. T. mit Roéhrichtbestanden. Diese Lebens-
ter und die Waldeidechse als gefahrdete Arten. In den | rdume sowie die baumbestandenen Grinflachen gehen
letzten Jahren hat die Population der Wasserratten und | zum grofR3en Teil verloren und sind durch neue Griinan-
der Waschbaren zugenommen. Im Bereich des Finow- | lagen zu ersetzen bzw. durch geeignete Kompensati-
kanal sind viele wertvolle und seltene Vogelarten behei- | onsmalRnahmen auszugleichen.

matet. In Randbereichen entwickeln sich Rohrichtbe- | Eine Beeintrachtigung des angrenzenden Naturdenk-
stédnde mit Schilf und Rohrglanzgras. Der Planungsraum | mals ,Blumenwiese Eberswalde®, ein sehr hochwertiges
besitzt mit seinen Umgebungsflachen ein hohes Biotop- | Biotop, ist unbedingt zu vermeiden.

potential.

Wasser Das Plangebiet schlie3t unmittelbar an den Finowkanal | Mit dem Bau des neuen Hafenbeckens und dem Stich
an. Bei der Umsetzung des Konzepts ist von besonderer | zum Finowkanal erfolgt eine Beeintrachtigung des Ge-
Bedeutung die Anbindung des Kanals in das neu errich- | wassers. Durch die Versiegelung wird die Grundwasser-
tete Hafenbecken durch das Anlegen eines Stiches zum | neubildungsrate negativ beeintrachtigt. Der Eingriff in

Becken. das Schutzgut Grundwasser wird durch Versickerung
Das gesamte Gebiet ist durch einen hohen Grundwas- | des anfallenden Niederschlagwassers innerhalb des
serstand gekennzeichnet. Plangebietes kompensiert
Luft und Klima Eine Luft- und Schadstoffbelastung geht von den brach | Die Belastung mit Luftschadstoffen wie CO, und Fein-
gefallenen ungenutzten Fléchen nicht aus. staub wird sich geringfuigig durch eine intensivere Nut-
Die bisher wenig genutzten und durchgriinten Freifla- zung erhdhen.
chen im AuBenbereich unterstutzen die Kaltluftentste- Ein Eingriff in das GroR3klima ist nicht zu erwarten. Ein-
hung fur Eberswalde und beeinflussen das Mikroklima griffe in das Mikroklima werden durch den Verlust des
positiv. Freiraumes nach Umsetzung des Bebauungsplanes
vorhanden sein.
Landschaft, Land- Der Planungsraum, das ehemalige Freibad, liegt im 6st- | Die Uberplanung des Gebietes beeintrachtigt das Land-
schaftsbild, Erho- lichen Freiraum von Eberswalde und damit im AuBenbe- | schaftshild nachhaltig. Auf bisherigen Freiflachen wer-
lungswert reich. den Gebéaude und Parkflachen entstehen. Der Erho-

Das Freibad befindet sich eingebettet in mit Baumen | lungswert fir diesen Bereich wird mit der Entwicklung
bestandenen Grasflachen, angrenzend an Kleingarten in | zur Marina erheblich aufgewertet. Bei Umsetzung und

unmittelbarer Nahe zum Finowkanal. Einhaltung des denkmalpflegerischen Konzeptes bleibt
das historische Stadtbild gewahrt.
Kulturguter und Die unter Denkmalschutz stehende Stédtische Badean- | Die vorhandene historische Bebauung wird durch die
sonstige Sachguter stalt besitzt besondere Ort-, sozial und baugeschichtli- | Planung wieder in Nutzung genommen und in das Kon-
che Bedeutung. zept voll einbezogen. Die denkmalpflegerischen Belange

werden in der Planung beriicksichtigt.
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Perspektiven (Auszug aus dem denkmalpflegerischen Konzept)
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