IngenieurbUro fUr Telefon (03334) 203-0

Telefax (03334) 203-111

Bau p I anun g G m b H E-Mail sekretariat@ibe-eberswalde.de
Eberswalde Internet www.ibe-Eberswalde.de

Brunnenstralie 4

16225 Eberswalde
Geschéftsfuhrer
Dipl.-Ing. Uwe Grohs
Beratender Ingenieur
Telefon (03334) 203-102

Entwurf Bebauungsplan
Stadt Eberswalde
Bebauungsplan Nr. 309 ,Badeanstalt*

Bauherr Marina Park Eberswalde
Alf Dlrre
Grabowstr. 17
16225 Eberswalde

Datum Januar 2013

Ausfertigung

1 2 3 4 5 Bearbeiter K. Missig U. Junge

Alle Rechte an dieser Dokumentation gem. Urheber- Geschaftsfiihrer
rechtsgesetz verbleiben beim Ingenieurbiiro. U. Grohs



Bebauungsplan Nr. 309 ,Badeanstalt” Stadt Eberswalde 2

Entwurf Januar 2013
Inhaltsverzeichnis

1 Planungsanlass, Planungsziel, Planungserfordernis.  ......ccccccoiiiiiiiiiiiceenneeinnns 4

1.1 Veranlassung und Erforderlichkeit 4

1.2 Lage im Raum 4

1.2.1  UBDEISICNISKAIE ......ueveeieieeieeieie ettt ettt ettt et e et et e et et et et e e eneereeaeeteeeeeens 4

1.2.2  Abgrenzung und BeSChIeibDUNG.........eviiiiiiiiiiie e 5

2 R X o To | (=1 o V74U | o USSR 5

1.2.2.2 BESCIIEIBUNG ... . e e e s s e e e e e e e s snnareeeeaeeeanns 8

2 Planerische Vorgaben, Regionalplanung............. . cooeiiiiiiiiiiiiiiiee e, 11

2.1 Ziele der Raumordnung 11

2.2 Vorhandene Planungen 11

2 R - Tod o 1T o Ta 10 14 0T g To 1= o] =1 o S EUR 11

2.2.2 Landschaftsrahmen-plan/ Landschaftsplan ... 12

3 PlANINN@AIL ... e 13

3.1 Entwicklung des Gebiets, Bestand 13

3.1.1  Historische ENIWICKIUNG ...cooiiiiiieee e 13

312 BESIANG ... ———— 13

3.1.3  Verkehr und ErsChlI@RUNG.......coiueiiiiiiiiie ettt 14

I e T RS = 19T 1Y 1= ] | PR 14

3.1.3.2 TechnisChe INfraStrUKIUN.........cooiiiiiiiiee e 14

3.2 Ziel der Planung 14

10 707205 R [0 74 0 [ g To 1< (0] 4= | PP PRRP T 15

3.3 Begriindung der Festsetzungen 17

3.3.1  Artder Baulichen NULZUNG......ooi i e e 17

3.3.2  Mafli der baulichen NUIZUNG ........veeiiiiiiiie et 21

3.3.3  BAUGIENZE ...ttt et et e e e r e e e e e e e e e e e e e e nnrne s 22

3.3.4  VerkenrsflACNEN ......couviiiii et e e s 22

3.3.5  GIUNFIACNEN ...t e e e e e e e e e e e e e e e e nnreees 22
3.3.6  Planungen, Nutzungsregelungen und MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege

und zur Entwicklung der Landschaft..............ooooiiiiii e 24

R I T A €11 8101 (=S5 1= AW o = o SRR 25

3.3.8 Sonstige Festsetzungen und PlanzeiChen ... 26

3.3.9 Nachrichtliche UDErNahmen...........c.ccucviiiuiiueiiiiiccieieeee ettt 27

3.3.10 Darstellung ohne NOrmMCharakter ............oooeuiiiiiiiiiiie e 27

3.3.11 Hinweise 0hne NOIMCNAraKLEr .........cciiiiiiiiiiiiiii e e e e e e eeeeees 28

W 111V (U T 1= o P 36

4.1 Auswirkungen auf ausgeiibte Nutzungen 36

4.2 Auswirkungen auf Natur und Landschaft 36

4.3 Auswirkungen auf die Infrastruktur 39

4.4 Bodenordnende MaRnahmen 39

4.5 Finanzielle Auswirkungen 39

IR VA= 0 2= L] (=] TR 40

5.1 Aufstellungsbeschluss 40

5.2 Landesplanerische Stellungnahme 40

5.3 Fruhzeitige Behordenbeteiligung 40

ﬂ% Ingenieurbdiro fur Bauplanung GmbH Eberswalde ~ Brunnenstra3e 4 in 16225 Eberswalde

Telefon: 03334/203-205 Telefax: 03334/203-111 E-Mail: k.muessig@ibe-eberswalde.de




Bebauungsplan Nr. 309 ,Badeanstalt” Stadt Eberswalde 3

Entwurf Januar 2013

5.4 Fruhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit 40

5.5 Uberarbeitung des Vorentwurfs 40

5.6 Auslegungsbeschluss 41

5.7 Beteiligung der Offentlichkeit 41

5.8 Behdrdenbeteiligung 41

5.9 Uberarbeitung des Entwurfes 41

5.10 Abwagungs- / Satzungsbeschluss 41

6 Datenlubersicht zum Bebauungsplan ...........ccccce. coiiiiiieeeeeceeeee e e e 42

7  ReChtSgrundiagen .......ccoooeiiiiiiiii s et 43

B ANIAGE: .. e I

8.1 Teil A_Planzeichnung M 1:1.000 I

8.2 Umweltbericht Il

Abbildungsverzeichnis

Abbildung 1: Ubersichtskarte Lage des Plangebietes_ rot (unmaRstablich) .............c.coveue..... 4

ADDIIAUNG 2: UDEISICRESPIAN ... ...c.vvieve ettt ettt e ee et e ereeee e 5

Abbildung 3: Blick in die Schleusenstral3e - ndrdliche BEgrenzung .........cccccvvvvvveeeeeeeeninnnnns 6

Abbildung 4: StralRe Am Schwimmbad — westliche Begrenzung............ccccccoeeeiiiiii . 6

Abbildung 5: Wiese — 6stliche Begrenzung ... 6

Abbildung 6: Treidelweg - SUIICNE BEGIENZUNG ....ccceviiiiiiiiiiiiiee et 7

Abbildung 7: Gesamtensemble Badeanstalt..............ccoovvviiiiiiii e e 7
Abbildung 8: Ruine der ehemaligen Rundfunkversuchsanlage mit angrenzenden

Gebauden, KUNSHEIKOIONIE .. ...veiieeiee et e e e reens 7

Abbildung 9: Griinflache zwischen den Sondergebieten ... 8

Abbildung 10: zukinftige ErschlieBungsstrale ..........cccooooeiiiiii 8

Abbildung 11: zukunftige Stellflache flir Wohnmobile..............ccccooiiiiiiiee 9

Abbildung 12: Bereich der zukinftigen Winterhalle, Sanitartrakt, Herberge............................ 9

Abbildung 13: Bereich des zuklinftigen Zeltplatzes................cco oo, 9

Abbildung 14: Bereich der Aufweitung des Finowkanals..............ccccoeiiii 10

Abbildung 15: vorhandene Gebaude der Kiinstlerkolonie ..............cccccoe i, 10

Abbildung 16: Zufahrt zum SO ,Kunst, Kultur und Fremdenbeherbergung“..................... 10
Abbildung 17: Auszug Flachennutzungsplan Entwurf — Stadt Eberswalde 2012

(TOPOS / UmbauStadt / Stadt Eberswalde, Stadtentwicklungsamt) ......... 12

ﬂ% . Ingenieurbdiro fur Bauplanung GmbH Eberswalde ~ Brunnenstra3e 4 in 16225 Eberswalde

Telefon: 03334/203-205 Telefax: 03334/203-111 E-Mail: k.muessig@ibe-eberswalde.de




Bebauungsplan Nr. 309 ,Badeanstalt” Stadt Eberswalde 4

Entwurf

Januar 2013

1 Planungsanlass, Planungsziel, Planungserfordernis

1.1 Veranlassung und Er-
forderlichkeit

Durch den Marina Park Eberswalde, vertreten durch
Herrn Alf Dlrre, wird angestrebt, die Gelande der ehema-

ligen Stadtischen Badeanstalt und der ehemaligen Rund-
funkfunkversuchsanstalt in ein touristisches Zentrum mit
Marina und Ferienunterkiinften umzugestalten.

Zur Absicherung der geordneten Nachnutzung des Objek-
tes soll durch die Aufstellung eines Bebauungsplanes ei-
ne nachhaltige stadtebauliche Entwicklung abgesichert
werden. Die funktionslos gewordenen Flachen sind neu
zu Uberplanen.

Im Entwurf der Neuaufstellung des Flachennutzungspla-
nes fur die Stadt Eberswalde wird das Gebiet als Sonder-
bauflache "Tourismus" aufgefuhrt.

1.2 Lage im Raum
1.2.1  Ubersichtskarte
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Abbildung 1: Ubersichtskarte Lage des Plangebietes_ rot (unmafstéblich)
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1.2.2 Abgrenzung und Beschreibung

1.2.2.1 Abgrenzung Der zu tberplanende Bereich wird wie folgt begrenzt:
Norden:  Schleusenstr.
Westen:  Straflie Am Schwimmbad/Wiese
Siden: Treidelweg/Finowkanal
Osten: Wiese

Insgesamt wird eine Flache von 7,52 ha tberplant.

Folgende Flurstiicke befinden sich innerhalb des Plange-

bietes:

Gemarkung: Eberswalde

Flur: 6

Flurstiicke: 901, 902, 903, 904, 905, 978 tlw., 1402 tlw.
Flur: 10

Flurstiicke: 4, 9 tlw., 5/1, 5/2, 5/3, 5/4, 5/5, 5/6, 6/2
1044, 1045, 1046 tlw.

Abbildung 2: Ubersichtsplan
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Abbildung 3: Blick in die Schleu-
senstralRe - nordliche Begren-
zung

Abbildung 4: StralRe Am
Schwimmbad — westliche Be-
grenzung

Abbildung 5: Wiese — 6stliche
Begrenzung
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Abbildung 6: Treidelweg - sudli-
che Begrenzung

Abbildung 7: Gesamtensemble
Badeanstalt

Abbildung 8: Ruine der
ehemaligen
Rundfunkversuchsanlage mit
angrenzenden Gebéauden, Kins-
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1.2.2.2 Beschreibung

Abbildung 9: Grinflache zwi-
schen den Sondergebieten

Abbildung 10: zukunftige Er-
schlieBungsstralRe

Der Planungsraum liegt im 0&stlichen Freiraum von
Eberswalde und damit im AuRenbereich. Die Abgren-
zung erfolgt durch den Finowkanal, die Schleusenstral3e
und der Stral3e Am Schwimmbad.

Ein groRer Teil des Plangebietes ist durch seine vorheri-
ge Nutzung als Freibad stark vorgepragt. Auf der zu
Uberplanenden Flache befinden sich noch die Gebaude
und baulichen Anlagen aus den 30er Jahren als das
Freibad sein heutiges Aussehen erhielt. Auf dem be-
nachbarten Flurstiick der ehemaligen stadtischen Bade-
anstalt befinden sich die Uberreste des kleinen Holzbaus
der 1909 eroffneten Versuchsrundfunkstelle sowie die
Gebaude einer kleinen Kunstlerkolonie.
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Abbildung 11: zukunftige Stellfla-
che fur Wohnmobile

Abbildung 12: Bereich der zukiinf-
tigen Winterhalle, Sanitartrakt,
Herberge

Abbildung 13: Bereich des zukinf-
tigen Zeltplatzes
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Abbildung 14: Bereich der Aufwei-
tung des Finowkanals

Abbildung 15: vorhandene Gebau-
de der Kiinstlerkolonie

Abbildung 16: Zufahrt zum SO
LKunst, Kultur und Fremdenbeher-
bergung”
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2 Planerische Vorgaben, Regionalplanung

2.1 Ziele der Raumordnung

2.2 Vorhandene Planungen

221

Flachennutzungsplan

Das Ministerium flr Infrastruktur und Raumordnung -
Gemeinsame Landesplanungsabteilung erklarte in der
Mitteilung der Ziele, Grundsétze und sonstigen Erforder-
nisse der Raumordnung vom 27.08.2011, dass den vor-
gesehenen Planungsabsichten gemaf Zielanfrage vom
21.07.2011 Ziele der Raumordnung nicht entgegenste-
hen und die im Schreiben aufgefuhrten Grundsatze der
Raumordnung hinreichend berticksichtigt worden sind.

- Die Stadt Eberswalde erfullt im Zentrale-Orte-
System die Funktion eines Mittelzentrums (Ziel
2.9 LEP B-B). In den Mittelzentren sollen fur den
jeweiligen Mittelbereich die gehobenen Funktio-
nen der Daseinsvorsorge (u. a. Kultur- und Frei-
zeitfunktionen) mit regionaler Bedeutung kon-
zentriert werden (Grundsatz 2.10 LEP B-B).

- Es besteht kein Konflikt zu Ziel 4.2 LEP B-B.
Neue Siedlungsflachen sind an vorhandene
Siedlungsgebiete anzuschlieRen

- Da die Nachnutzung eines vorh. Standortes vor-
gesehen ist, stimmt die Planungsabsicht auch
mit den Grundsatz 4.4 LEP B-B Uberein.

- Die offentliche Zuganglichkeit und Erlebbarkeit
von Gewasserrandern und anderen Gebieten,
die fur die Erholung besonders geeignet sind,
sollen erhalten oder hergestellt werden (Grund-
satz aus 8 6 LEPro 2007)

- Der bestehende Freiraum soll in seiner Multifunk-
tionalitat erhalten werden. Bei Planungen und
Maflnahmen, die Freiraum in Anspruch nehmen,
kommt den Belangen des Freiraumschutzes eine
hohe Bedeutung zu (Grundsatz 5.1 LEP B-B)

Im derzeit gultigen FNP der Stadt Eberswalde ist der zu
Uberplanende Bereich als Sonderbauflache
~Sport/Freizeit/Erholung” ausgewiesen.

Die Stadt Eberswalde stellt ihren Flachennutzungsplan
zurzeit neu auf. Grundlegende Veranderungen der pla-
nerischen Rahmenbedingungen und Wachstumserwar-
tungen erfordern eine Uberpriifung und Anpassung der
Planung. Zu diesen Veranderungen gehoren insheson-
dere: die demographische und wirtschaftliche Entwick-
lung, die Entwicklung des Planungsrechts, die verander-
ten Ziele der Raumordnung und Landesplanung, die Be-
ricksichtigung des Klimaschutzes und die Veranderung
des Stadtgebietes.

Im Entwurf des FNP ist das Plangebiet als Sonderbau-
flache ,Tourismus" und SPE-Flache (Schutz, Pflege und
Entwicklung von Natur und Landschaft) ausgewiesen.
Innerhalb dieser SPE-Flache setzt der Bebauungsplan
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zuklnftig das Sondergebiet ,Kunst, Kultur und Frem-
denbeherbergung” fest. Auf Grund der geringfugigen
GrofRe von < 1 ha, ist diese Sonderbauflache im FNP-
Entwurf auf Grund der Darstellungssystematik nicht
eingetragen worden. Der Bebauungsplan ist aus dem
zukunftigen FNP entwickelt.

Abbildung 17: Auszug Flachennut-
zungsplan Entwurf — Stadt Ebers-
walde April 2012 (TOPOS / Um-
bauStadt / Stadt Eberswalde,
Stadtentwicklungsamt)

2.2.2 Landschaftsrahmen- Fir den Landkreis Barnim wurde 1994 ein Landschafts-
plan/ Landschaftsplan rahmenplan aufgestellt.

Parallel zum derzeit giltigen Flachennutzungsplan wur-
de ein Landschaftsplan fir die Stadt Eberswalde erar-
beitet. In dieser Planung wurde der Planungsraum als
Freibad dargestellt und ist als Standort fur Freibad und
Wassersport zur Sanierung und Weiterentwicklung auf-
genommen. Die vorliegende Planung wurde auf der
Grundlage dieser Plane erstellt.

% Ingenieurbdiro fur Bauplanung GmbH Eberswalde ~ Brunnenstra3e 4 in 16225 Eberswalde
e Telefon: 03334/203-205 Telefax: 03334/203-111 E-Mail: k.muessig@ibe-eberswalde.de




Bebauungsplan Nr. 309 ,Badeanstalt” Stadt Eberswalde 13

Entwurf

Januar 2013

3 Planinhalt

3.1 Entwicklung des Gebiets, Bestand

3.1.1

3.1.2

Historische
lung

Bestand

Entwick-

Die zu Uberplanende Flache befindet sich unmittelbar
am Finowkanal. Der Finowkanal ist eine der altesten
kiinstlich angelegten Wasserstrafl3en und ist fur die tou-
ristische ErschlieRung von grofRer Bedeutung

Die Badeanstalt befand sich schon 1875 auf dem zuvor
beschriebenen Gelande. Das Hauptgebdude wurde
1925/ 26 errichtet- verbunden mit einer umfassenden
Sanierung der Anlage. In den Gebauden wurden unter-
gebracht ein Erfrischungs- und Sanitatsraum, ein Kas-
senschalter, zwei Vereinszimmer sowie zwei Wohnun-
gen.

Das Freibad war bis in die 80er Jahre o6ffentlich. Nach
langeren SchlieRzeiten wurde das Becken des Bades
als Anglerbecken genutzt. Durch die Nutzung der Woh-
nungen wurde der Verfall der Gebaude verhindert.
Derzeit wird das Hauptgebaude der Badeanstalt als Im-
bissgaststatte genutzt.

Am 13.2.1909 ertffnet die Telegraphenbauanstalt C. Lo-
renz AG aus Berlin in Eberswalde am Finowkanal die
Versuchsfunkstelle fur Telegraphenbau. Hier sind be-
deutsame Entwicklungsarbeiten der deutschen Telegra-
phie und Telephonie geleistet worden. Im Jahre 1923
wurden hier die ersten drahtlosen Konzerte gesendet
und damit der deutsche Unterhaltungsrundfunk geboren.
Sechs musizierende Eberswalder bildeten das erste
deutsche Rundfunkorchester.

Weiterhin wurden die Voraussetzungen fir die Einfuh-
rung des Lorenz-Paulsen-Systems bei Heer und Marine
und die Grundlagen fir den Tonfilm geschaffen. Der
Holzbau der Rundfunkversuchsanstalt steht heute noch,
zerfallen, auf dem Nachbargrundstiick der Badeanstalt.
Im Plangebiet befinden sich folgende bauliche Anlagen:

= Gebaude der Badeanstalt;

= Schwimmbecken;

= Umkleidekabinen;

= Ateliers, Werkstatten und Wohnungen der Kunstler;
= Ruine der ehemaligen Rundfunkversuchsanstalt;

= Schuppen, Scheunen, Baracken

ﬁ | A
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3.1.3 Verkehr und Erschlie3ung

3.1.3.1 StralRenverkehr

3.1.3.2 Technische Infrastruk-
tur

3.2 Ziel der Planung

Das Plangebiet ist Uber zwei Zufahrten an die Schleu-
senstralie angeschlossen.

Die ErschlieBung der Grundstiicke 5/1 bis 5/6 im Son-
dergebiet ,Kunst, Kultur und Fremdenbeherbergung® ist
durch eine im Grundbuch eingetragene Dienstbarkeit
bereits geregelt. Daher ist die Festsetzung eines Geh-,
Fahr- und Leitungsrecht fir diese Grundstiicke nicht
notwendig.

Das gesamte Planungsgebiet ist an die 6ffentliche tech-
nische Infrastruktur wie Gas, Strom und Trinkwasser
angeschlossen. Das Schmutzwasser wird in abflusslo-
sen Sammelgruben gesammelt und durch den ortlichen
Versorger entsorgt. Fir den Zweckverband fir Wasser-
versorgung und Abwasserentsorgung Eberswalde ist auf
dem Grundsttick Flur 10, Flurstiick 1044 eine Dienstbar-
keit im Grundbuch eingetragen. In der friihzeitigen Be-
hordenbeteiligung wurde keine von den Leitungstragern
keine Flacheninanspruchnahme fiir Versorgungsleitun-
gen gefordert.

Eberswalde wird im FNP als Siedlungszentrum mit der
Funktion als Mittelzentrum dargestellt. Wichtige Land-
schaftsstrukturen, die die Stadt gliedern sind der Finow-
kanal und der Oder-Havel-Kanal sowie die Waldberei-
che des Barnim und des Eberswalder Tals. Diese Wald-
bereiche prédgen Eberswalde als Waldstadt. Als eine
wesentliche Leitlinie fur die Entwicklung der Stadt wird
die Entwicklung des Finowkanals und des Oder- Havel-
Kanals zu Uberregionalen Griin- und Wanderwegever-
bindungen genannt. Die Entwicklung des Finowkanals
als ,Ruckgrat und Hauptelement der stadtischen Grin-
struktur” bildet den wichtigsten Schwerpunkt des land-
schaftsplanerischen Konzepts. Der Tourismus ist durch
den Ausbau der Rad- und Wanderwege und durch den
Ausbau der Wasserwanderwege und Rastplatze mit der
erforderlichen Infrastruktur in Eberswalde bedeutend zu
férdern. Eberswalde hat bereits im Bereich des Finow-
kanal neben dem wertvollen Naturpotential auch zahlrei-
che Denkmale aufzuweisen, wie die alten Schleusen,
Briicken und die denkmalwirdigen Industriebereiche.
Dies alles muss mit der entsprechenden Infrastruktur
und den touristischen Angeboten erschlossen werden.
Der Bebauungsplan soll die Nachnutzung der denkmal-
geschutzten ehemaligen Stadtischen Badeanstalt zu ei-
ner wassertouristischen Freizeit- und Erholungseinrich-
tung planungsrechtlich absichern. Die ehemalige Rund-
funkversuchsanstalt wird unter denkmalpflegerischen
Gesichtspunkten wieder aufgebaut und wird zukinftig u.
a. ein Museum beherbergen. Es wird eine stadtebauli-
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3.2.1

Nutzungskonzept

che LOsung angestrebt, die in geeigneter Weise den
Anspriichen des Denkmalschutzes geniigt und gleich-
zeitig den funktionell -rdumlichen Nutzungsanspriichen
des Investors gerecht wird. Es gilt ein touristisches High-
light zu schaffen mit funktionell und gestalterisch qualita-
tiv hochwertigen Anlagen die sich naturvertraglich in den
hochwertigen Landschaftsraum einflgen.

Als Sondergebiet nach § 11 BauNVO kommen alle Ge-
biete in Betracht die sich von den Baugebieten nach den
88 2 bis 10 BauNVO wesentlich unterscheiden. Dies ist
im vorliegenden Bebauungsplan der Fall.

Geplant ist unter Nutzung der vorhandenen Bausubs-
tanz ein touristisches Zentrum zu schaffen. Betreiber
dieser Anlage wird der Marina Park Eberswalde, Inhaber
A. Dirre, sein.

Die Nahe zur Stadt soll Kurzurlauber ebenso anspre-
chen wie Wanderer, die mit dem Boot oder dem Fahrrad
unterwegs sind und einen l&Angeren Aufenthalt planen.

Die Nebengebaude der ehemaligen Badeanstalt (Um-
kleideraume) sollen fur 6 Ferienwohnungen, darunter 1
behindertengerechte, mit insgesamt 14 Betten und eine
Herberge mit 5 Zimmern (10 Betten) aus- und umgebaut
werden. An den ehemaligen Umkleidekabinen wird in
Richtung Schleusenstral3e ein Anbau errichtet.

Ein Neubau soll als Winterlager fur die Boote aus der
Marina errichtet werden. Direkt an das Winterlager wird
ein Sanitartrakt errichtet, welcher dem im nordostlichen
Bereich liegenden Wohnwagenplatz dient. Der Wohn-
wagenpark ist fur 58 Wohnwagen konzipiert und mit
Wasser- und Stromanschlissen sowie Milllplatz ausges-
tattet. Zwischen dem Sanitéartrakt und dem Wohnwa-
genplatz sind die Stellplatze fir PKW angeordnet.
Ostlich der Schwimmbecken wird ein Gebaude errichtet,
welches eine Herberge mit 8 Zimmern (32 Betten) auf-
nehmen soll.

Die Schwimmbecken werden wieder der Offentlichkeit
als Naturschwimmbad zugénglich gemacht. Dazu wird
das Wasser des Finowkanals genutzt. Das Wasser wird
dem Finowkanal entnommen, durch eine UV-Anlage
aufbereitet und in die Schwimmbecken geleitet. Das be-
nutzte Wasser wird dem Finowkanal wieder zugefuhrt.
Das Schwimmbad wird in der Zeit von 10.00 bis 20.00
Uhr gedffnet sein. Zu rechnen ist mit ca. 100 Badegas-
ten pro Tag. Die vorhandene Umkleidekabine wird wie-
der hergerichtet, um den Badegésten zur Verfigung zu
stehen. Zwischen Schwimmbecken und Wohnmobil-
stellplatzen wird eine Liegewiese angelegt.

Bei der Umsetzung des Konzepts ist von besonderer
Bedeutung die Anbindung des Plangebietes an den Fi-
nowkanal. Das neue Hafenbecken, mit den Abmalken
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ca. 27 x 27/30 m, wird als Aufweitung des Finowkanals
ausfuhrt. Im Hafenbecken finden ca. 15 Boote einen
Liegeplatz. Der am Finowkanal entlang fihrende Trei-
delweg wird um das Hafenbecken herumgefiihrt.

Die Flachen zwischen der ehemaligen Badeanstalt und
der ehemaligen Rundfunkversuchsanstalt bleiben im jet-
zigen Zustand erhalten und werden keiner anderen Nut-
zung zugefihrt.

Die ehemalige Rundfunkversuchsanstalt soll unter
denkmalpflegerischen Gesichtspunkten wieder aufge-
baut werden und zwei Ferienwohnungen enthalten.
Desweiteren ist in den Radumen, des noch unter Denk-
malschutz stehenden Gebaudes, ein Museum geplant.

Auf der Flache zwischen Rundfunkversuchsans-
talt/Kuinstlerkolonie und Treidelweg wird ein Zeltplatz fur
max. 20 Zeltstandplatze entstehen. Die Sanitdranlagen
hierfir werden in einem auf dem Zeltplatz aufgestelltem
Sanitarcontainer untergebracht.

Nordwestlich der Rundfunkversuchsanstalt werden die
vorhandenen Scheunen und Baracken zu einer Herber-
ge und einem Ferienhaus umgebaut. Zwischen Ferien-
haus und Schleusenstral3e werden die Parkplatze fir
den Zeltplatz, die Ferienwohnungen und das Museum
errichtet.

Die benachbarten Grundstiicke der Kiinstlerkolonie blei-
ben in der jetzigen Nutzung bestehen.

Die restlichen Flachen bis zur Grenze des Geltungsbe-
reiches werden als Flachen fur MaZnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung der Landschatft
genutzt und erfahren diesbeziglich einer Aufwertung.
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3.3 Begrindung der Festsetzungen
3.3.1 Art der baulichen Durch seine bisherige Nutzung als Badeanstalt und

Nutzung

Kunstlerkolonie ist das Plangebiet stark vorgepragt.

Unter Beachtung der Ziele des Bebauungsplanes erfol-
gen die Festsetzungen zur Art der Nutzung.

Festsetzung Planzeichnung

Sondergebiet SO ,Marina*

Textliche Festsetzung

1.1 Das im Sinne des § 11 Abs. 1 BauNVO festgesetz-
te Sondergebiet SO ,Marina“ dient vorwiegend der
Unterbringung von wassersportbezogenen Betrieben
und Anlagen. Zuléssig sind:
(1) Anlagen zum Betrieb eines Bootshafens
(2) Betriebe zur Reparatur und Wartung von Boo-
ten
(3) Anlagen zur Lagerung von Booten
(4) dazugehérige Nebenanlagen, wie Slipanlage
und Stellplatze fur Bootseigner, Verkauf von
Bootszubehor und Ersatzteilen

Rechtsgrundlage:

§ 9 Abs.1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 11 Abs. 1 BauNVO

Die Festsetzungen zur zuléssigen Nutzung des SO ,Ma-
rina wurden so gewahlt, dass typische Anlagen eines
Bootshafen mdglich sind. Der Hafen soll ein breites Ser-
viceangebot anbieten und abdecken: Der Tourist, der den
Finowkanal mit dem Boot erkundet, soll die Mdglichkeit
erhalten, im Plangebiet an sicheren Liegeplatzen anlegen
zu konnen, um die touristischen Highlights der Umge-
bung zu erleben. Eine neuzubauende Winterhalle mit
Werkstatt dient der Lagerung von Booten in den Winter-
monaten und zur Durchfihrung von Reparaturen. Durch
die Errichtung der Marina werden Arbeitsplatze geschaf-
fen und die Bedurfnisse nach touristischen Anlaufpunkten
gedeckt.

Festsetzung Planzeichnung

Sondergebiet SO ,Freizeit und Fremdenbeherber-
gung®

Textliche Festsetzung

1.2 Das Sondergebiet mit der Bezeichnung ,Freizeit
und Fremdenbeherbergung” dient dem ferienmafi-
gen Abstellen von Wohnmobilen und zur Fremden-
beherbergung. Zulassig sind:

(1) Caravans (Wohnwagen) von 3.50 bis 8.50 m
Aufbaulange, die ortsveranderlich und zum
Stral’enverkehr zugelassen sind

(2) Motorcaravans  (Reisemobile, Wohnmobile,
Campingbusse) die als motorisierte Fahrzeuge
leicht ortsveranderlich sind

(3) Anlagen und Einrichtungen zur Versorgung des
Gebietes (Duschen, WC, etc.)

(4) Freibad mit dazugehorigen Anlagen, wie Um-
kleide und Liegewiese

(5) Schank- und Speisewirtschaft
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(6) Betriebe des Beherbergungsgewerbes

(7) 1 Wohnung fir Betriebs- und Aufsichtspersonal

(8) Ein Einzelhandelsbetrieb mit max. 50 m2 Ver-
kaufsflache mit einem nahversorgungsrelevan-
tem Kernsortiment gem. Absatz (9)

(9) Zu den zulassigen nahversorgungsrelevanten
Sortimenten zéhlen nur:

Bezifferung Sortiment
gem.
WZ 2008
47.2 Nahrungs- und Genussmittel, Getranke
und Tabakwaren
47.61 Biicher
47.62.1 Zeitschriften und Zeitungen
47.75 Kosmetische Erzeugnisse und Kérperpflegemittel
Drogerieartikel (i. S. 52.33.2 WZ 2003)
47.78.9 Wasch-, Putz- und Reinigungsmittel, Kerzen
(thw.)

(10) In Ergédnzung des nahversorgungsrelevanten
Kernsortiments diurfen auf maximal 10 % der
Verkaufsflache als Randsortiment Badeartikel,
Badetextilien und Spielzeug angeboten werden.

Rechtsgrundlage:

§ 9 Abs.1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 11 Abs. 1 BauNVO

Das Sondergebiet ,Freizeit und Fremdenbeherbergung®
dient der Unterbringung von Anlagen, die den Tourismus
am Finowkanal férdern. Dadurch wird das unter Denk-
malschutz stehende Ensemble erhalten und einer neuen
Nutzung zugefihrt. Die Errichtung von Gastronomie und
Beherbergungsbetrieben schaffen und sichern Arbeits-
platze. In den vorhandenen Gebauden der ehemaligen
Badeanstalt plant der Vorhabentréger u. a. die Unterbrin-
gung von Gastronomie und die Einrichtung von Ferien-
wohnungen, auch eine Sauna wird in den Geb&auden un-
tergebracht sein.

Im nordwestlichen Areal des Sondergebietes soll das fe-
rienmalige Aufstellen von Wohnmobilen und-wagen zu-
lassig sein. Ein Sanitartrakt, der direkt an den Neubau
der Winterhalle anschlief3t, dient der sanitaren Versor-
gung der Urlaubsgaste.

Die vorhandenen Schwimmbecken werden als Naturbad
wieder nutzbar gemacht und auch der allgemeinen Of-
fentlichkeit zuganglich sein, dies deckt den Bedarf nach
Sport- und Freizeitmoglichkeiten sowohl der Urlaubsgés-
te als auch der Bewohner von Eberswalde.

Die Liegewiese wird im dem Bereich zwischen Stellplat-
zen fur die Wohnmobile und dem Schwimmbecken an-
geordnet.

Ein Neubau vervollstandigt das Angebot an Beherber-
gungsmaglichkeiten und deckt den Bedarf nach Uber-
nachtungsmadglichkeiten von Gaéasten, gerade der Rad-
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oder Wasserwanderer, die nur eine Nacht vor Ort ver-
bringen wollen.

Einzelhandelsbetriebe werden bis zu einer Verkaufsfla-
che von max. 50 m2 zugelassen, um den Bedarf an War-
en des taglichen Bedarfs zu decken. In unmittelbarer Na-
he befinden sich Einkaufsmoglichkeiten die ein grof3eres
Warensortiment anbieten. Die Liste fur das nahversor-
gungsrelevante Sortiment wurde fur den Bebauungsplan
gekirzt und somit den Anforderungen an die zukinftigen
Nutzungen angepasst.

Festsetzung Planzeichnung

Sonderbauflache SO ,Kunst, Kultur und Fremdenbe-
herbergung”

Textliche Festsetzung

1.3 Das Sondergebiet ,Kunst, Kultur und Beherber-
gung“ dient vorwiegend der Unterbringung von
Kinstlerwohnungen, Ateliers, Ausstellungsflachen
und zur Fremdenbeherbergung.
Zulassig sind:
(1) Ateliers, Werkstatten und zugehorige Werks-
verkaufs- und Ausstellungsflachen
(2) Wohnungen der im Sondergebiet kiinstlerisch
Schaffenden
(3) Ausstellungsraume
(4) Betriebe des Beherbergungsgewerbes

Rechtsgrundlage:

8§ 9 Abs.1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 11 Abs. 1 BauNVO

Die Festsetzungen zum SO ,Kunst, Kultur und Fremden-
beherbergung” dienen dem Schutz der ansassigen Kiins-
tler, die in den vorhandenen Gebauden ihre Wohnungen,
Werkstatten und Ausstellungsraume betreiben. Durch
dieses Gebiet werden die kulturellen Bedurfnisse der Be-
volkerung gedeckt. Eine Erweiterung des vorhandenen
Gebéaudebestandes ist nicht geplant. Die Gebaude, die
sich auf Grundstiicken des Investors befinden, werden
instandgesetzt und einer neuen Nutzung zugefihrt. Eine
Herberge und ein Ferienhaus sollen nach Vorstellungen
des Vorhabentragers darin entstehen, dies deckt die
Nachfrage nach kurzzeitigen wie auch langeren Uber-
nachtungsmaoglichkeiten.

Der Vorhabentrager plant darlber hinaus, das Gebaude
der ehemaligen Rundfunkversuchsanstalt wieder aufzu-
bauen und ebenfalls einer neuen Nutzung zuzufiihren.
Dieses Gebaude soll unter anderem ein Museum auf-
nehmen. Damit wird auch den Belangen der Denkmal-
pflege Rechnung getragen.

Textliche Festsetzung

1.4 Auf der als Private Griunflache mit Zweckbestim-
mung ,Zeltplatz* bestimmten Flache sind folgende
Anlagen zulassig:
(1) Eine Hochstanzahl von 20 Zelten
(2) Sanitare Anlagen zur Versorgung des Zeltplat-
zes
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(3) Kleinrdumiger Aktivspielplatz

Rechtsgrundlage:

8§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB

Die Festsetzungen auf der Privaten Grunflache mit
Zweckbestimmung ,Zeltplatz“ dienen der Abdeckung der
Bedurfnisse von Kurzzeitzeltern. Die Hochstanzahl der
Zelte ergibt sich aus der Flache, die dem Zeltplatz zur
Verfligung steht. Sanitare Anlagen missen den Gasten
des Zeltplatzes gem. 8§ 5 Verordnung tber bauaufsichtli-
che Anforderungen an Camping- und Wochenendhaus-
platze im Land Brandenburg (Brandenburgische Cam-
ping- und Wochenendhausplatz-Verordnung -
BbgCWPW) in ausreichender Anzahl zur Verfigung ge-
stellt werden. Dazu wird ein Sanitdrcontainer im nérdli-
chen Bereich des Zeltplatzes aufgestellt.

Der kleinrdumige Aktivspielplatz soll den Bedarf an Spiel-
und Sportmdglichkeiten fur die jungeren Gaste des Zelt-
platzes, aber auch aus den anderen Beherbergungsmog-
lichkeiten decken. Der Aktivspielplatz soll eine dem Zelt-
platz untergeordnete Gréf3e haben und kann z. B. Spiel-
gerate fur Kleinkinder, Basketballkorb, Beachvolleyball-
feld, Slackline (Seil balancieren) etc. beinhalten.

Textliche Festsetzung

1.5 Auf der als Private Griinflaiche 1 bestimmten Fl& -
che ist zwischen dem Zeltplatz und dem SO ,Marina“
ein Verbindungsweg zulssig.

Rechtsgrundlage:

8§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB

Um den Urlaubsgasten, nach Umsetzung des Konzeptes,
die Maoglichkeit zu geben sich zwischen den Beherber-
gungsmoglichkeiten und Freizeitangeboten frei zu bewe-
gen, wird ein Verbindungsweg zwischen dem SO Marina
und dem Zeltplatz tber die Private Grinflache zugelas-
sen. Der Investor muss sich dazu mit dem Eigentimer
der Grundstiicke privatrechtlich einigen.

Textliche Festsetzung

1.6 Auf der als Private Grinflache 2 bestimmten Fla -
che ist Kleintierhaltung und die Haltung von max. 2
Minischafen, 2 Minischweinen und 1 Alpaka zulassig.

Rechtsgrundlage:

§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB

Um gerade den jingeren Gésten des Marina Parks, aber
auch den Kindern aus Eberswalde, ein breites Freizeit-
angebot zu bieten, wird auf der Privaten Grinflache 2 die
Kleintierhaltung zugelassen. Dartber hinaus sollen Mini-
schweine, Minischafe und 1 Alpaka auf der Grunflache
ein neues zuhause finden. Sollte die Grunflache selber
nicht als Nahrungsgrundlage genlgen, wird das Futter
von den angrenzenden Wiesen gewonnen.
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3.3.2 MalR der baulichen Das Mal3 der baulichen Nutzung ist durch Angabe einer
Nutzung Grundflachenzahl und die Festsetzung einer maximalen
Geschossigkeit der baulichen Anlagen bestimmt.

Festsetzung Planzeichnung Grundflachenzahl (GRZ):

SO ,Marina“ und SO ,Freizeit und Fremdenbeher-
bergung (GRZ) 0,8

SO ,Kunst, Kultur und Fremdenbeherbergung*
(GR2)0,3/0,2

Textliche Festsetzung Im Sondergebiet ,Marina® ist eine Uberschreitung
der GRZ bis 1,0 mit Nebenanlagen gem. § 14 Abs. 1
BauNVO zuléssig.

Rechtsgrundlage § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. 8§ 14, 16, 17, 19 Abs. 4 und 20
BauNVO

Die Grundflachenzahl wurde fir die einzelnen Sonder-
gebiete separat festgesetzt.

Die Grundflachenzahl ist fir sonstige Sondergebiete It. 8
17 Abs. 1 BauNVO mit max. 0,8 festgelegt.

Mit der Festsetzung der GRZ wird Einfluss auf die Dichte
der Bebauung genommen.

Im Sondergebiet ,Marina* wird die Uberschreitung der
GRZ bis 1,0 zugelassen. Dies resultiert zum Einen aus
den notwendigen baulichen Anlagen und dient zum An-
deren dem Schutz des Bodens, des Finowkanals und
des Grundwassers vor den Marina typischen Nutzungen,
wie zum Beispiel dem Slipen. Im SO ,Freizeit und Frem-
denbeherbergung” betragt die zuldssige GRZ = 0,8 als
Hochstmall.

Unter Beachtung des schonenden Umgangs mit dem
Schutzgut Boden und der Wahrung des Landschaftsbil-
des wurde die Grundflachenzahl im Sondergebiet
-Kunst, Kultur und Fremdenbeherbergung” mit 0,2 bzw.
0,3 festgesetzt. Eine Uberschreitung der GRZ nach § 19
(4) BauNVO auf 0,3 bzw. 0,45 ist zulassig.

Die im Bebauungsplan festgesetzte maximale Geschos-
sigkeit der baulichen Anlagen orientiert sich an der auf
dem Gelande vorhandenen Bebauung. In dem Sonder-
gebiet ,Kunst, Kultur und Fremdenbeherbergung“ 1 wur-
de die Anzahl der Vollgeschosse gegentiber dem Be-
stand um ein Geschoss erhoht, um im Bedarfsfall die
Angebote an Beherbergungsmoglichkeiten zu erhdhen.

Die Bereiche der unterschiedlichen Festsetzungen zur
Geschossigkeit sind durch die Linie fur die Abgrenzung
unterschiedlicher Nutzung gekennzeichnet. Diese Linie
orientiert sich an der Geschossigkeit der vorhandenen
Bebauung.
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Festsetzung Planzeichnung

Baumassenzahl (BMZ):
SO ,Marina“ BMZ = 2,5

Rechtsgrundlage

89 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. 88 16 Abs. 2, 17 und 21
BauNVO

3.3.3 Baugrenze

Die Baumassenzahl gibt an, wieviel Kubikmeter Bau-
masse je Quadratmeter Grundstiicksflache zulassig sind.

Das Hochstmald der BMZ betragt fiir sonstige Sonderge-
biete 10,0.

Fur das SO ,Marina“ wird auf die Angabe einer max. Ge-
schossigkeit verzichtet, stattdessen wird eine BMZ fest-
gesetzt. Durch die BMZ und die GRZ wird die Kubatur
des Neubaus einer Winterhalle vorgegeben. Aber es er-
laubt dem Investor genug planerische Freiheit fir die au-
Bere Form der Halle.

Festsetzung Planzeichnung

Baugrenze

Rechtsgrundlage:

8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. § 23 BauNVO

3.3.4 Verkehrsflachen

Die Festsetzungen der Baugrenzen orientiert sich zum
Einem an den vorhandenen Gebauden und zum anderen
an den geplanten Neubauten. Die Grdl3e wurde so ge-
wahlt, dass die vorhandenen Gebaude nicht erweitert
werden kénnen und den Belangen des Denkmalschutzes
ausreichend Rechnung getragen wird. Die Baufenster fr
die Neubauten geben genug planerische Freiheit fur die
Lage der Neubauten im Geléande.

Festsetzung Planzeichnung

Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt

Rechtsgrundlage

8§ 9 Abs. 1 Nr. 4 und 11 BauGB

3.3.5 Grunflachen

Die Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt sollen vor allem die
Liegewiese vor stdrendem Fahrzeugverkehr schitzen.
Durch die Festsetzung der Bereiche ohne Ein- und Aus-
fahrt wird die Lage der Zufahrt von der Schleusenstralie
aus vorgegeben.

Festsetzung Planzeichnung

Private Grunflache mit Zweckbestimmung Zeltplatz

Rechtsgrundlage

§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB

Die Grinflache zwischen dem Sondergebiet ,Kunst, Kul-
tur und Fremdenbeherbergung” und Treidelweg soll als
Griunflache erhalten werden. Um Kurzzeitzeltern die Mog-
lichkeit zur Ubernachtung zu geben, wird die Zweckbe-
stimmung ,Zeltplatz” fir diese Grunflache festgelegt. Die
Hochstanzahl wurde auf 20 Zelte begrenzt, um den Fla-
chenanteil zu minimieren. Es werden nur Zelte auf der
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Grinflache zugelassen. Die Gaste die mit dem Auto an-
reisen, werden ihre Fahrzeuge an der ZufahrtsstralRe ab-
stellen. (sh. textl. Festsetzung 1.4)

Festsetzung Planzeichnung

Private Grinflache 1

Rechtsgrundlage

8§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB

Die Grinflache zwischen den Sondergebieten bleibt in ih-
rem jetzigen Zustand bestehen und wird keiner anderen
Nutzung zugefiihrt. Uber die Textliche Festsetzung Nr.
1.5 wird die Zulassigkeit einer Wegeverbindung geregelt.

Festsetzung Planzeichnung

Private Grinflache 2

Rechtsgrundlage

8§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB

Die Private Grunflache 2 bleibt in ihrem jetzigen Zustand
bestehen und wird keiner anderen Nutzung zugefuhrt.
Lediglich die Kleintierhaltung und einige ausgewahlte, in
der Anzahl begrenzte, Tierarten (2 Minischafe, 2 Mini-
schweine, 1 Alpaka) werden auf dieser Flache zugelas-
sen. (sh. textl. Festsetzung 1.6)

Festsetzung Planzeichnung

Wasserflache fur Bootshafen

Rechtsgrundlage

8§ 9 Abs. 1 Nr. 16 BauGB

Hauptbestandteil und Kernstiick der Marina ist das neu-
anzulegende Hafenbecken, welches als Aufweitung des
Finowkanals ausgefihrt wird. Es besteht eine Genehmi-
gungspflicht zur Anbindung des Hafenbecken an den Fi-
nowkanal durch Planfeststellung oder Plangenehmigung
gem. 8 68 Wasserhaushaltgesetz. Das Plangenehmi-
gungsverfahren wird im Anschluss an das Bebauungs-
planverfahren durchgefiihrt.
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3.3.6 Planungen, Nutzungsregelungen und Maflinahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung der Landschaft

Festsetzung Planzeichnung Maflnahmen auf den Flachen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung der Landschaft
Rechtsgrundlage § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

Ostlich der Badeanstalt, direkt angrenzend an den Pla-
nungsraum, befindet sich das Flachenhafte Naturdenk-
mal ,Blumenwiese Eberswalde®, eine typisch entwickelte
reiche Feuchtwiese. Dieses Naturdenkmal wird durch
die Schaffung einer umfangreichen Flache mit Mal3nah-
men zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Natur
und Landschaft, einer Feuchtwiese, im Osten des Ge-
Itungsbereiches abgepuffert und geschitzt und unterliegt
keinerlei Beeintrachtigungen durch das Bauvorhaben.

Die Griunordnerischen Festsetzungen im Bebauungsplan
erfolgen auf der Grundlage des 8 9 BauGB und erfor-
dern einen bodenrechtlichen Bezug. Die fir die Entwick-
lung von Natur und Landschaft erforderlichen Regelun-
gen und MalRRnahmen zur Bewirtschaftung der Flachen,
zu Mahd und Diingung sind nicht im Bebauungsplan
festsetzbar, da sie keinen bodenrechtlichen Bezug be-
sitzen. Die fir Ausgleich und Ersatz festgelegten Mal3-
nahmen sind jedoch nur als Einheit von Zweckbestim-
mung und Bewirtschaftungsregeln als geeignet zu be-
werten. Deshalb sind die detaillierten MaflRnahmen fir
die Flachen zum Schutz zur Pflege und zur Entwicklung
von Natur und Landschaft als komplexe Leistung ent-
sprechend Umweltbericht Tabelle 11 und Abbildung 3 in
den stadtebaulichen Vertrag zu Gbernehmen und abzu-

sichern.
Festsetzung Planzeichnung Baumerhalt
Rechtsgrundlage § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

Grol3e alte Baume, Weiden und Silberahorn, sowie die
Baumreihe aus Hainbuche bleiben erhalten und werden
in das neue Konzept integriert. An Baumen verlustig ge-
hen 10 Baumweiden und Pappeln. Ein Ausgleich wird
laut § 2 Abs. 1 Nr. 2 der Verordnung des Landkreises
Barnim zum Schutz von Baumen (BarBaumSchV) flr
Weiden und Pappeln im besiedelten Bereich nicht erfor-
derlich.
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3.3.7 Grunfestsetzungen

Textliche Festsetzung

Im Sondergebiet ,Freizeit und Fremdenbeherber-
gung” sind entlang der Schleusenstral’e B&dume und
Straucher als Sichtschutz und zur Durchgriinung der

grol3flachigen Stellplatzbereiche anzupflanzen. Es
sind mindestens 10 einheimische Hochstdmme mit

14 bis 16 cm StU und 50 einheimische Straucher mit
100 bis 150 cm Ho6he zu pflanzen. Fertigstellungs-
und dreijahrige Entwicklungspflege sind abzusi-

chern. Abgange an Pflanzen sind gleichwertig zu er-
setzen.

Rechtsgrundlage

8§ 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB

Die Anpflanzung dient der Aufwertung des Landschafts-
bildes innerhalb des Sondergebietes und grenzt dieses
optisch zur Schleusenstral3e ab. Gleichzeitig wird Le-
bensraum fir diverse Arten geschaffen. Ebenso redu-
Ziert die Anpflanzung die Staubbelastung und spendet
Schatten
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3.3.8 Sonstige Festsetzungen und Planzeichen

Planzeichnung

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen

Rechtsgrundlage

8§ 9 Abs. 1 Nr. 1 und 15 BauGB; 8§16 Abs. 4 BauNVO

Dieses Planzeichen wurde angewandt um die Sonder-
gebiete ,Marina” und ,Freizeit und Fremdenbeherber-
gung” und die Privaten Grlnflachen jeweils von einander
zu trennen. Auch die unterschiedliche GRZ und die Ge-
schossigkeit wurde durch die dieses Planzeichen dar-
gestellt.

Planzeichnung

Umgrenzung von Flachen fur Stellplatze

Rechtsgrundlage

8§ 9 Abs. 1 Nr. 4 und 22 BauGB

Um das Plangebiet stadtebaulich zu ordnen und die be-
notigte Anzahl von Stellflachen zu gewéhrleisten, wurden
die Flachen fur Stellplatze in der Planzeichnung festge-
legt. Dabei wurde unterschieden zwischen den Stellplat-
zen fur die Wohnmobile und —wagen (C) (im nordwestli-
chen Bereich des Plangebietes) und den Stellplatzen fir
die PKWs (PKW).

Planzeichnung

Mit Geh- und Fahrrecht zu belastende Flache

Rechtsgrundlage

§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB

Mit der Festsetzung einer Flache zur Sicherung eines
Gehrechts wurden die Flachen belastet die von der All-
gemeinheit bzw. von einem bestimmten Personenkreis
genutzt werden.

Die Festsetzung einer Flache zur Sicherung eines Gehr-
echtes (und Fahrrecht fur Fahrradfahrer) G 1 wurde flr
den umverlegten Teil des Treidelweges zu Gunsten der
Allgemeinheit getroffen. Durch die Aufweitung des Fi-
nowkanals zum neuen Bootshafen ware der Treidelweg
nicht mehr durchgangig befahrbar. Da der Treidelweg
aber zum Uberregionalen Radwanderweg ,Oder-Havel*
gehort, muss die durchgangige Befahrbarkeit abgesi-
chert werden.

ﬁ | 4
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3.3.9 Nachrichtliche Uber-
nahmen

Bundeswasserstrasse

technische Infrastruktur

Kennzeichnung Altlasten

Kennzeichnung Denkmalberei-
che

offentliche Verkehrsflache

3.3.10 Darstellung ohne Norm-

Im Rahmen der Auswertung der friihzeitigen Beteiligung
der Trager offentlicher Belange wurden die folgenden
nachrichtlichen Ubernahmen in die Begriindung aufge-
nommen und in der Planzeichnung dargestellt.

Der Finowkanal wurde als Bundeswasserstrasse in die
Planzeichnung tGbernommen. Fur alle Anlagen und Nut-
zungen am, im und auf dem Finowkanal ist ein geson-
dertes Genehmigungsverfahren durchzufiihren.

Die Lage der Leitungshestande der E.ON/e.dis
AG(Strom), der EWE NETZ GmbH (Gas) und des
Zweckverbandes fir Wasserversorgung und Abwasser-
entsorgung Eberswalde wurden Ubernommen und dar-
gestellt. Die Telekom AG hat angegeben, dass sie im
Plangebiet keine Leitungsbesténde flhren.

Das gesamte Plangebiet ist im Altlastenkataster des
Landkreises Barnim als Verdachtsflache aufgefihrt. Die
Altlastenverdachtsflache wurde in die Planzeichnung
Ubernommen. Das Plangebiet selber stellt nur einen sehr
kleinen Teil der Altlastenverdachtsflache dar.

. Fur alle Bodenarbeiten gelten die in den Hinweisen oh-
ne Normcharakter dargestellten Hinweise.

Die Denkmalbereiche wurden fur das Ensemble der
ehemaligen Stadtischen Badeanstalt bestehend aus:
Haupteingang mit Kassen- und anderen Nebenrdumen,
Umkleidekabinen, Wohnhaus des Bademeisters, Ma-
schinenhaus Schwimmbecken und Freigelande in die
Planzeichnung tibernommen.

Ebenfalls wurde der Finowkanal, der zwischen Zerpen-
schleuse und Liepe sowie mit den damit verbundenen
wasserbaulichen Anlagen, als Bodendenkmal gefuhrt
wird, in die Planzeichnung eingetragen.

Als Einzeldenkmal wurde das Laboratoriumsgebaude der
Station fur drahtlose Telegraphie (ehemalige Rundfunk-
versuchsanstalt) in den Bebauungsplan dbernommen.

Die offentlichen Verkehrsflachen Schleusenstrafl3e, Stra-
e Am Schwimmbad und der Treidelweg wurden nach-
richtlich Gbernommen.

Die geplante Steganlage wurde in die Planzeichnung

charakter aufgenommen, um das Gesamtbild des MarinaParks
darzustellen. Es ist ein gesondertes Genehmigungsver-
fahren fur die Errichtung der Steganlage durchzufiihren.
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3.3.11 Hinweise ohne Norm-
charakter

1. Bodenschutz

Das Bauvorhaben ist auf einem Teil der im Altlastenka-
taster gefuihrten Flache ,S 14/112 Flache zwischen Fi-
nowkanal, Eisenbahn und Breite Strafl3e” geplant. Auf-
grund der historischen Nutzung ist von Vorbelastungen
auszugehen. Daher wird die gesamte Flache im Altlas-
tenkataster des Landkreises Barnim gefiihrt (8 29 Abs.
3 BbgADbfBodG, § 2 BBodSchG).

Die geplanten MalRnahmen, einschlieBlich aller Eingriffe
in den Boden, sind durch einen Sachverstandigen oder
eine Untersuchungsstelle in Anlehnung an § 18
BBodSchG zu begleiten. Diese miissen die erforderliche
Sachkunde und Zuverlassigkeit besitzen sowie uber die
erforderliche geratetechnische Ausstattung verfiigen (8 9
BBodSchG).

Samtliche Eingriffe in den Boden und die ordnungsge-
maRe Verwertung/ Entsorgung der Abfélle sind durch
den Sachverstandigen zusammenzufassen und ab-
schlieRend zu dokumentieren. Diese Dokumentation ist
der UB spéatestens 2 Monate nach Abschluss des o.g.
Vorhabens unaufgefordert zu Ubergeben. Die unter-
schiedlichen Abfallstrome sind in diesem Zusammen-
hang in einer tabellarischen Ubersicht zusammenzustel-
len (8 15 BBodSchG).

Sollten sich umweltrelevante, organoleptische Auffallig-
keiten hinsichtlich vorhandener Schadstoffe in Boden
oder Grundwasser zeigen, so ist umgehend und unauf-
gefordert die UB zu informieren (8 31 Abs. 1 BbgAbf-
BodG).

Boden- und Grundwasserverunreinigungen sind so zu
sanieren, dass dauerhaft keine Gefahren, erheblichen
Nachteile oder Belastigungen fir den Einzelnen oder die
Allgemeinheit entstehen (8 4 Abs. 3 BBodSchG).

Dem Bodenschutzamt ist der Baubeginn mindestens 2
Wochen vorab anzuzeigen und der Termin der Bauan-
laufberatung mitzuteilen. Augenscheinlich kontaminierter
Bodenaushub ist zu separieren, reprasentativ zu bepro-
ben und einer Deklarationsanalyse nach den ,Anforde-
rungen an die stoffliche Verwertung von mineralischen
Reststoffen/ Abfallen® der Landerarbeitsgemeinscharft
Abfall (LAGA) zu unterziehen sowie einer ordnungsge-
mafen Entsorgung zuzufiihren. Die Nachweise sind dem
Bodenschutzamt vorzulegen.

Nach Baubeginn ist der UB die Mdéglichkeit einzurdumen,
das Baufeld sowie Sohlen und Rander ggf. entstandener
Baugruben und den Aushub in Augenschein zu nehmen
(8 10 Abs. 1 BBodSchG).

Bei den Baumafnahmen aufzunehmender Boden bzw.
anfallender Bauschutt ist als Abfall einzustufen und in-
sbesondere entsprechend zu behandeln, zu lagern und
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abzulagern. Das Material ist, nach Herkunft getrennt, auf
mogliche Schadstoffbelastungen zu bewerten und bei
Anhaltspunkten zu untersuchen (Deklarationsanalyse
nach den ,Anforderungen an die stoffliche Verwertung
von mineralischen Reststoffen/ Abféallen* der Landerar-
beitsgemeinschaft Abfall (LAGA)) sowie ordnungsgemarn
zu entsorgen. Die Analysen sind dem Bodenschutzamt
unmittelbar vorzulegen.

Die Verfillung ggf. entstandener Baugruben hat erst
nach Zustimmung durch die UB zu erfolgen (8 10 Abs. 1
BBodSchG).

Aufschittungen und (Wieder-)Verfillungen sind entspre-
chend den ,Anforderungen an die stoffliche Verwertung
von mineralischen Reststoffen/ Abfallen* der L&anderar-
beitsgemeinschaft Abfall (LAGA) auszufuhren. Art und
Herkunft des verwendeten Materials sind dem Boden-
schutzamt nachzuweisen.

In und auf den Boden darf zur Herstellung einer durch-
wurzelbaren Bodenschicht nur Bodenmaterial sowie
Baggergut nach DIN 19731 (Ausgabe 5/98) und Gemi-
sche von Bodenmaterial mit solchen Abfallen, welche die
stofflichen Qualitatsanforderungen der nach & 8 des
Kreislaufwirtschafts- und Abfallgesetzes erlassenen Ver-
ordnungen sowie der Klarschlammverordnung erfillen,
aufgebracht werden. Das Bodenmaterial muss nachweis-
lich die Vorsorgewerte der BBodSchV erfillen. Fir
Schadstoffe, fir die in der BBodSchV keine Vorsorge-
werte festgelegt sind, gelten die Zuordnungswerte der
Kategorie Z 0 gemaR ,Anforderungen an die stoffliche
Verwertung von mineralischen Reststoffen/ Abfallen” der
Landerarbeitsgemeinschaft Abfall.

Die Hinweise bringen die gesetzlichen Pflichten aus § 4
Abs. 3 Bundes-Bodenschutzgesetz zum Ausdruck.

2. Artenschutz nach Bundesrecht

Auf die Anwendung der unmittelbar geltenden arten-
schutzrechtlichen Regelungen des Bundesnaturschutz-
gesetzes (BNatSchG), insbesondere auf die Vorschriften
fur besonders geschitzte und bestimmte andere Tier-
und Pflanzenarten nach 88 44 ff. des Gesetzes zur Neu-
regelung des Naturschutzes und der Landschaftspflege
(Bundesnaturschutzgesetz - BNatSchG) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 06. August 2009 (BGBI. I; S.
2542) und der Verordnung zum Schutz wild lebender
Tier- und Pflanzenarten (Bundesartenschutzverordnung -
BArtSchV) vom 16.02.2005 (GVBI. | S. 258 896, zuletzt
geadndert durch Art. 22 des Gesetzes vom 29.7.2009,
BGBI | 2542) wird hingewiesen.

Der naturschutzrechtliche Arten- und Biotopschutz be-
darf keiner Festsetzung im Bebauungsplan. Er gilt unmit-
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telbar kraft Gesetzes. Beeintrachtigende Eingriffe in ge-
schutzte Arten oder in als solche geschutzte Biotope sind
nur nach vorheriger Gewdhrung von Ausnahmen oder
Befreiungen zuldssig. Darin kann die Verpflichtung zu
KompensationsmalRnahmen ausgesprochen werden.

3. Biotopschutz nach Landesrecht

Auf die Anwendung der Vorschriften zum Schutz von
Nist-, Brut- und Lebensstétten (insbesondere von B&u-
men mit Horsten oder Bruth6hlen sowie von Sommer-
und Winterquartieren von Fledermausen) gemall § 34
BbgNatSchG wird hingewiesen.

Auch die landesrechtlichen Schutzvorschriften sind zu
beachten.

4. Baumschutz

Im Plangebiet gilt die Verordnung des Landkreises Bar-
nim zum Schutz von Baumen (BarBaumSchV) vom
01.01.2010.

Die derzeit in den geplanten Baufeldern befindlichen
Baume, die den Bestimmungen der Barinmer Baum-
schutzverordnung unterliegen, sind erst dann und auch
nur in dem tatsachlich erforderlichen Malie zu beseiti-
gen, wenn es konkrete Bauabsichten gibt. Einer ,vor-
sorglichen Baufeldfreimachung” wird nicht zugestimmt.
Werden die Baufelder nicht oder nur teilweise durch
Baumal3nahmen in Anspruch genommen, dirfen die da-
von nicht betroffenen Baume nicht beseitigt werden. Die
Baumféllgenehmigung ist in Zusammenhang mit den
konkreten Abriss — bzw. Bauvorhaben bei der Unteren
Naturschutzbehdrde des Landkreises Barnim zu beant-
ragen (8 5 Abs. 1 BarBaumSchV).

Im Zeitraum zwischen dem 01. Marz und 30. September
dirfen Baumféllungen nur durchgefihrt werden, wenn
daflr vorher zusatzlich von der Unteren Naturschutzbe-
horde eine Ausnahmegenehmigung nach den Vorschrif-
ten des Brandenburgischen Naturschutzgesetzes (872)
erteilt wurde.

Die Hinweise stellen die Rechtslage klar.

5. Versickerung

Die Versiegelung der Bebauungsflachen sollte auf ein
notwendiges Mindestmald beschrankt werden, um die
Grundwasserneubildung mdglichst wenig zu beeintrach-
tigen. Das gesamte anfallende Niederschlagswasser
sollte unter Beachtung des 8§ 54 Abs. 4, Satz 1 BbgWG
zur Grundwasserneubildung genutzt und zur Versicke-
rung gebracht werden.

Die Versickerung von Regenwasser ist bereits durch das
Landeswassergesetz vorgeschrieben. Es bedarf also in-
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soweit keiner Festsetzung im B-Plan. Der Hinweis soll
die Rechtslage klarstellen.

6. Bodendenkmale

Im Vorhabenbereich befinden sich geschiitzte Boden-
denkmale, die nach § 1 Abs. 1, 2 Abs. 2 Nr. 4, § 3 Abs. 1
und 8 7 Abs. 1 und 2 im Gesetz uber den Schutz und die
Pflege der Denkmale und Bodendenkmale im Land
Brandenburg vom 24. Mai 2004 (GVBI Land Branden-
burg Nr. 9 vom 24. Mai 2004, S. 215ff.) unter Schutz ste-
hen und zu erhalten sind.

Alle Verdnderungen von Bodennutzungen im Bereich
von Bodendenkmalen wie - die hier geplanten Maf3nah-
men bedurfen einer Erlaubnis (8 9 Abs. 1 Nr. 5
BbgDSchG [Totalzerstérung: 9 Abs. 1 Nr. 1 BbgDSchG
]). Sie ist in der Regel bei der zustandigen Unteren
Denkmalschutzbehérde des Kreises zu beantragen (8§ 19
Abs. 1 BbgDSchG). Ferner sind diese MalRhahmen do-
kumentationspflichtig (8 9 Abs. 3 und 4 BbgDSchG);
Erdeingriffe missen also archéologisch begleitet und
entdeckte Bodendenkmale fachgerecht untersucht wer-
den. Fur die hier erforderlichen Dokumentationsarbeiten,
zu denen die denkmalrechtliche Erlaubnis der Unteren
Denkmalschutzbehérde Néheres festlegen wird, ist vor-
aussichtlich ein Archaologe bzw. eine archéologische
Fachfirma zu gewinnen, deren Auswahl das Branden-
burgische Landesamt fir Denkmalpflege und Arché&olo-
gische Landesmuseum im vorliegenden Falle zustimmen
muss. Die Kosten fir die archéologischen MalRnahmen
sind nach 8 7 Abs. 3 und 4 BbgDSchG vom Veranlasser
der Erdeingriffe im Rahmen des Zumutbaren zu tragen.
Ferner ist zu gewéhrleisten, dass bei Arbeiten im Ver-
bau, dieser in Absprache mit dem eingesetzten Archao-
logen abschnittsweise und so eingebracht wird, dass
Dokumentationen erfolgen kénnen.

Die Termine der Erdarbeiten und der beauftragte
Archéologe/ die Fachfirma sind mindestens drei Wochen
vor Beginn der Unteren Denkmalschutzbehdrde des
Kreises und dem Brandenburgischen Landesamt fir
Denkmalpflege und Archaologischen Landesmuseum
anzuzeigen. Schutz- und Fachbehorde ist ein Konzept
fur die Durchfiihrung der arché&ologischen Mal3nahme
vorzulegen (8§ 9.4 BbgDSchG).

Bei den Erdarbeiten dartiber hinaus unvermutet entdeck-
te Bodendenkmale (Scherben, Knochen, Stein- und Me-
tallgegenstande, Steinsetzungen, Holz, Verfarbungen
etc.) sind unverziglich der Unteren Denkmalschutzbe-
horde und dem Brandenburgischen Landesamt fir
Denkmalpflege und Arch&ologischen Landesmuseum
anzuzeigen (8 11 Abs. 1 u. 2 BbgDSchG). Die aufgefun-
denen Bodendenkmale und die Entdeckungsstatte sind
mindestens bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzei-
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ge, auf Verlangen der Denkmalschutzbehdrde ggf. auch
dartber hinaus, in unverandertem Zustand zu erhalten
und in geeigneter Weise vor Gefahren fir die Erhaltung
zu schitzen (8 11 Abs. 3 BbgDSchG).

Funde sind dem Brandenburgischen Landesamt fir
Denkmalpflege und Archéologischen Landesmuseum zu
Ubergeben (8 11 Abs. 4 und § 12 BbgDSchG).
Erdarbeiten im Bodendenkmalbereich ohne facharchéo-
logische Begleitung gelten als Ordnungswidrigkeit (§ 27
BbgDSchG).

Die Hinweise stellen die Rechtslage klar.

7. Kampfmittel

Die eingehende Prifung des Kampfmittelbeseitigungs-
dienstes hat zum gegenwartigen Zeitpunkt keine konkre-
ten Anhaltspunkte auf das Vorhandensein von Kampfmit-
teln auf der 0.g. Flache ergeben. Es ist deshalb nicht er-
forderlich, MaRnahmen der KampfmittelrAumung durch-
zufuhren.

Sollten bei Erdarbeiten dennoch Kampfmittel gefunden
werden, wird darauf hingewiesen, dass es nach § 3 Ab-
satz 1 Nr.1 der Ordnungsbehérdlichen Verordnung zur
Verhitung von Schaden durch Kampfmittel (Kampfmit-
telverordnung fir das Land Brandenburg - KampfmV)
vom 23.11.1998, veroffentlicht im Gesetz- und Verord-
nungsblatt fir das Land Brandenburg Teil Il Nr. 30 vom
14.12.1998, verboten ist entdeckte Kampfmittel zu be-
rihren und deren Lage zu verdndern. Man ist verpflichtet
diese Fundstelle gemaR § 2 der genannten Verordnung
unverziglich der nachsten ortlichen Ordnungsbehoérde
oder der Polizei anzuzeigen.

Der Hinweis bringt die gesetzlichen Pflichten aus 8§ 3
Abs. 1 Nr. 1 der Ordnungsbehérdlichen Verordnung zur
Verhitung von Schaden durch Kampfmittel zum Aus-
druck.

8. Wasserschutz

Verrohrte Gewasser sind im Planungsgebiet nicht be-
kannt. Ob sich Entwasserungsleitungen (Regenwasser-
entwasserung, Drainagen) im Planungsgebiet befinden,
entzieht sich der Kenntnis.

Sollten bei den Bauarbeiten technische Entwasserungs-
leitungen / Drainagen angetroffen werden, so sind diese
in ihrer Funktion wiederherzustellen. Dem Wasser- und
Bodenverband ist die Lage der Leitungen bekanntzuge-
ben.

Der Hinweis soll die Rechtslage klarstellen.
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9. Abfallwirtschaft

Alle abfallrechtlichen Belange sind durch das Kreislauf-
wirtschafts- und Abfallgesetz und den dazu ergangenen
Verordnungen, das Brandenburgische Abfall- und Bo-
denschutzgesetz sowie die Abfallentsorgungssatzung im
Landkreis Barnim geregelt.

Vor Beginn der BaumalRnahme sind die Einsorgungswe-
ge (Entsorgungs- bzw. Recyclinganlagen) der zur ent-
sorgenden Abfélle festzulegen und der Unteren Abfall-
wirtschaftsbehérde mitzuteilen.

Bendtigte Zwischenlager, soweit diese nicht im Bauvor-
haben bestimmt / berticksichtigt wurden, sind der UAWB
anzuzeigen.

Bei den BaumalRnahmen aufzunehmender Asphalt, Bo-
den bzw. anfallender Bauschutt ist als Abfall einzustufen
und gemaf abfall- und baurechtlicher Bestimmungen zu
behandeln, zu lagern und abzulagern. Das Material ist
entsprechend, je nach Herkunft getrennt, auf mogliche
Schadstoffbelastung zu untersuchen (Deklarationsanaly-
se nach den ,Anforderungen an die stoffliche Verwertung
von mineralischen Reststoffen/ Abfallen* der Landerar-
beitsgemeinschaft Abfall).

Der Hinweis soll die Rechtslage klarstellen.

10. offentlich-rechtliche Entsorgung

Alle abfallrechtlichen Belange sind durch das Kreislauf-
wirtschafts- und Abfallgesetz und den dazu ergangenen
Verordnungen, das Brandenburgische Abfall- und Bo-
denschutzgesetz sowie die Abfallentsorgungssatzung im
Landkreis Barnim geregelt.

Jedes zu Wohn-, Gewerbe- oder Erholungszwecken ge-
nutztes Grundstiick muss sich an die Abfallentsorgung
beim offentlich-rechtlichen Entsorgungstrédger anschlie-
Ben. Dazu ist spatestens zum Nutzungsbeginn bei der
Barnimer Dienstleistungsgesellschaft Barnim mbH ein
Abfallbehélter zu beantragen.

Wahrend der BaumalRnahmen ist die Zuwegung zu den
Stellplatzen fur Abfallbehélter der Anliegergrundstiicke
freizuhalten. Sollte eine Leerung der Abfallbehélter nicht
gewdbhrleistet werden konnen, so ist der Bauherr ver-
pflichtet, eine rechtzeitige Abstimmung mit dem Land-
kreis Barnim, Barnimer Dienstleistungsgesellschaft
(BDG) und dem Entsorgungsunternehmen Mitteldeut-
sche Logistik GmbH (MDL) vorzunehmen. Es kann eine
Ausweichmoglichkeit (z.B. Sammelstellplatz) an einem
dem Sammelfahrzeug zuganglichen Ort vereinbart wer-
den. Sollte es zu keiner Entsorgung kommen, so ist der
Bauherr entsprechend 8§ 34 der Satzung Uber die Abfall-
entsorgung im LK Barnim regresspflichtig. Die Bauaus-
fuhrenden sind Uber die Hinweise zu informieren.
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Der Hinweis soll die Rechtslage klarstellen.

11. Wasserwirtschaft

Das Plangebiet befindet sich in den Trinkwasserschutz-
zonen lll des betriebenen Wasserwerkes | Eberswalde-
Finow (WW Stadtsee) und des stillgelegten Wasserwer-
kes 1l Eberswalde-Finow. Die Schutzgebiete wurden
durch den Beschluss 87-14/1981 vom 01.07.1981 des
ehemaligen Kreistages Eberswalde festgelegt und sind
noch rechtsguiltig. Zustandig fur Verbote und Nutzungs-
beschréankungen in den Wasserschutzgebieten ist die
untere Wasserbehorde des Landkreises Barnim.

Neben dem hydrologischen Landesmessnetz im Grund-
und Oberflachenwasserbereich sind mdogliche Erkun-
dungspegel sowie lokale Beobachtungsmessstellen an-
derer Betreiber zu beachten. Der Standort und die Nut-
zungsart sind in diesem Fall zu bertcksichtigen.
Grundsatzlich ist jeder Eigentimer eines Grundstiicks
gemalR § 91 des Gesetzes zur Ordnung des Wasser-
haushalts (Wasserhaushaltsgesetz — WHG) vom 31. Juli
2009 (BGBI. I Nr. 51 vom 06.08.2009 S. 2585) verpflich-
tet, die Errichtung und den Betrieb von Messanlagen so-
wie die Durchfihrung von Probebohrungen und Pump-
versuchen zu dulden, soweit dies der Ermittlung gewéas-
serkundlicher Grundlagen dient, die fir die Gewasser-
bewirtschaftung erforderlich sind.

Der Hinweis soll die Rechtslage klarstellen.

12. vorbeugender Brandschutz

Die Loschwasserversorgung ist entsprechend des Bran-
denburgischen Brand- und Katastrophenschutzgesetzes
vom 24.05.2004 unter Beachtung des Regelwerkes
~Wasserversorgung“ Rohrnetz/Loschwasser, Arbeitsblatt
405, zu gewébhrleisten.

Fur die Gewahrleistung einer schnellen und intensiven
Brandbekampfung sind mindestens 48 — 96 m?3 pro Stun-
de Loschwasser fir die Dauer von 2 Stunden bereitzus-
tellen. Die Ldschwasserentnahmestellen sollen unterei-
nander nicht mehr als 100 bis 120 m entfernt sein. Die
Entfernung der Ldschwasserentnahmestellen zum Ob-
jekt sollte 300 m nicht Gberschreiten.

Fur die Feuerwehr sind Zufahrten, Aufstell- und Bewe-
gungsflachenauf der Grundlage der Bauordnung des
Landes Brandenburg zu erstellen. Sie mussen fir ein 12-
t-Normfahrzeug befahrbar sein. Der Wendekreisdurch-
messer betragt fur Feuerwehrfahrzeuge 21 m bei einer
Fahrspurbreite von 5 m. Sperrbalken und -pfosten in
Feuerwehrzufahrten sind mit Verschlissen zu versehen,
die mit Uberflurhydrantenschliissel nach DIN 3223 ein-
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wandfrei gedffnet werden kdnnen. Die Zufahrtmdglichkeit
von oOffentlichen Verkehrsflachen ist durch das Absenken
des Bordsteins deutlich zu machen.

Die Details zum vorbeugenden Brandschutz werden im
Baugenehmigungsverfahren dargelegt. Es bedarf also
insoweit keiner Festsetzung im B-Plan. Der Hinweis soll
die Rechtslage klarstellen.
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4  Auswirkungen

4.1 Auswirkungen auf aus-
gelibte Nutzungen

4.2 Auswirkungen auf Natur
und Landschaft

Die Verwirklichung und Umsetzung der Ziele des Be-
bauungsplanes hat unmittelbare Auswirkungen auf Natur
und Landschaft einerseits und die Lebensqualitat der
sowohl im Geltungsbereich als auch in den angrenzen-
den Bereichen lebenden und arbeitenden Menschen an-
dererseits.

Auswirkungen, die das Leben und Arbeiten Uber das
jetzt vorhandene Malf3 hinaus negativ beeinflussen, sind
nicht zu erwarten.

Derzeit gibt es keine Hauptnutzung in dem Plangebiet,
somit bestehen auch keine Auswirkungen auf ausgetibte
Nutzungen.

Die Auswirkungen auf Natur und Landschaft wurden im
Umweltbericht untersucht und bewertet. Die sich daraus
ergebenden Festsetzungen sind Bestandteil des Be-
bauungsplanes.

Die zu uberplanende Flache befindet sich im Osten von
Eberswalde und nordlich des Finowkanals. Sie besteht
aus dem ungenutzten stadtischen Freibad, den sich 6st-
lich schlieRenden Weideflachen und der ehemaligen
Versuchsfunkstelle fur Telegraphenbau. Neben der
Rundfunkanstalt befinden sich von Kinstlern privat ge-
nutzte Werkstatten und Wohnungen. Die von zahlreichen
Graben durchzogenen feuchten Grinflachen entlang des
Finowkanals werden insgesamt als Erholungsflachen in
Anspruch genommen. Sie sind mit alten Wohnwagen
bestanden und hinterlassen einen sehr ungepflegten und
vermullten Eindruck. Die 0Ostlich angrenzenden Feucht-
wiesen sind von Graben durchzogen und teilweise mit
Gehdlzen bestanden. Sie werden nicht genutzt. Diese
Bereiche sind insgesamt sehr wertvolle, unbedingt zu er-
haltende und mdglichst nicht zu beeintrachtigende nach
§ 32 BbgNatSchG geschutzte Biotope.

Alle vorkommenden Vogelarten sind im Land Branden-
burg noch in gesicherten Bestanden vorhanden und
werden in der Liste der Brutvogel des Landes Branden-
burg von 2008 als haufige Arten genannt. Der Bestand
an Vogelarten ist nicht gefahrdet. Fledermause wurden
nur in Form von Uberfligen oder kurzen Jagdaufenthal-
ten erfasst. Hinsichtlich Wochenstuben und Winterquar-
tieren fehlt dem Untersuchungsgebiet weitgehend das
entsprechende Strukturpotential. Im unmittelbaren Be-
reich des Finowkanals lieRen sich wiederholt Fral3spu-
ren des europaischen Bibers (Fiber castor) finden. Im
restlichen Untersuchungsgebiet selbst deuten keinerlei
Zeichen auf eine Frequentierung durch diese Art hin. Der
Biber ist im Anhang Il der FFH-Richtlinie gelistet und in
der Rote Liste Brandenburg als ,vom Aussterben be-
droht” eingestuft. In der Roten Liste Deutschland ist er
als gefahrdet vermerkt.

% . Ingenieurbdiro fur Bauplanung GmbH Eberswalde ~ Brunnenstra3e 4 in 16225 Eberswalde
e Telefon: 03334/203-205 Telefax: 03334/203-111 E-Mail: k. muessig@ibe-eberswalde.de




Bebauungsplan Nr. 309 ,Badeanstalt” Stadt Eberswalde 37

Entwurf

Januar 2013

Das Plangebiet befindet sich in den Trinkwasserschutz-
zonen lll des betriebenen Wasserwerkes | Eberswalde-
Finow (WW Stadtsee) und des stillgelegten Wasserwer-
kes Il Eberswalde-Finow.

Die Flache ,S 14/112 Flache zwischen Finowkanal, Ei-
senbahn und Breite Strafl3e” ist im Altlastenkataster des
Landkreises Barnim als Altlastenverdachtsflache geftihrt
(8 29 Abs. 3 BbgAbfBodG, § 2 BBodSchG). Aufgrund der
historischen Nutzung ist von Vorbelastungen auszuge-
hen. Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 309
liegt vollstandig innerhalb dieser Altlastenverdachtsfla-
che, stellt aber nur einen sehr kleinen Anteil dieser Ver-
dachtsflache dar. Fir alle Bodenarbeiten gelten die in
den Hinweisen ohne Normcharakter dargestellten Hin-
weise.

Unter Denkmalschutz stehen und sind zu erhalten der
Finowkanal als Bodendenkmal und als technisches
Denkmal, die Stadtische Badeanstalt als sonstiges
Denkmal und das Laboratoriumsgebaude der Station fir
drahtlose Telegraphie als technisches Denkmal.

Ostlich der Badeanstalt, direkt angrenzend an den Pla-
nungsraum, befindet sich das Flachenhafte Naturdenk-
mal ,Blumenwiese Eberswalde”, eine typisch entwickelte
reiche Feuchtwiese.

Schutzgebiete die zum Netz besonderer Schutzgebiete
.Natura 2000" innerhalb der Europdischen Gemeinschaft
gehoren, Vogelschutzgebiete (SPA) und Gebiete zum
Schutz gefahrdeter Lebensraume und von Tier- und
Pflanzenarten (FFH), sind von der Planung nicht betrof-
fen.

Der Planungsraum besitzt im Bereich der ehemaligen
Badeanstalt und der Rundfunkanstalt im gegenwaértigen
Zustand hinsichtlich des Landschaftsbildes mit seinen
ungenutzten und von Baumalnahmen Uberformten weit-
raumigen ungeordneten Flachen keinen Wert. Die vor-
handenen Geb&ude unterliegen zum grofdten Teil dem
Denkmalschutz und befinden sich im zunehmenden Ver-
fall. In Bezug auf den Landschaftsbildaspekt ist der Pla-
nungsraum im Bereich der ehemaligen Badeanstalt und
Rundfunkanstalt unbedingt neugestaltungsbediirftig.

Im Planungsraum ist bereits eine erhebliche Vorbelas-
tung des Schutzgutes Boden gegeben. Im Bereich der
Badeanstalt sind bereits 11.454 m? als versiegelt anre-
chenbar. Insgesamt kénnen im Bereich der Sondergebie-
te Freizeit und Fremdenbeherbergung und Marina, ein-
schlieRRlich des Hafenbeckens 21.128 m?2 (berbaut und
versiegelt werden. Damit ergibt sich eine aus-
gleichspflichtige Nettoneuversiegelung von 8.193 m2. Im
SO Kunst, Kultur und Fremdenbeherbergung (1 - Rund-
funkanstalt) ergibt sich eine Nettoneuversiegelung von
542 m2. Entsprechend der vorliegenden Flachenbilan-
zierung werden fir die Beeintrachtigung des Schutzgutes
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Boden im Geltungsbereich insgesamt erhebliche Kom-
pensationsmalRnahmen erforderlich. Als Ausgleich sind
8.735 m2 zu entsiegeln.

Die Offnung der Graben und der Bau des Hafenbeckens
werden den Grundwasserstand minimal senken und oh-
ne Auswirkungen auf die Biotopauspragung insbesonde-
re der Feuchtwiesen und Rohrichtbestéande bleiben.

Im Bereich der ehemaligen Badeanstalt sind alle Flachen
bereits Gberbaut bzw. durch laufende Bauarbeiten stark
beeintrachtigt. Im Nordwesten der Flache im Bereich des
alten Vorwarmbeckens gehen ca. 1.690 m2 an Schilf-
Landrohricht auf Sekund&rstandorten ausgleichpflichtig
verlustig, ein nach 8§ 32 BbgNatSchG geschiitztes Bio-
top. 366 m2 an hochwertigen Biotopen in Form von
Feuchtwiesen nahrstoffreicher Standorte, artenreiche
Auspragung, weitgehend ohne spontanen Gehdélzbe-
wuchs, geschutzt nach 8§ 32 BbgNatSchG, werden flr die
Zuwegung und Herstellung von Stellplatzen im Bereich
der ehemaligen Rundfunkanstalt in Anspruch genom-
men.

Grol3e alte Baume, Weiden und Silberahorn, sowie die
Baumreihe aus Hainbuche bleiben erhalten und werden
in das neue Konzept integriert. An Baumen verlustig ge-
hen 10 Baumweiden und Pappeln. Ein Ausgleich wird
laut 8 2 Abs. 1 Nr. 2 der Verordnung des Landkreises
Barnim zum Schutz von Baumen (BarBaumSchV) fur
Weiden und Pappeln im besiedelten Bereich nicht erfor-
derlich.

Mit dem Bau des Hafenbeckens und einem verstarkten
Bootsverkehr sind zusatzliche Gefahrdungen fir den Bi-
ber gegeben. Der Biber unterliegt als streng geschiitzte
Art dem besonderen Artenschutz und damit den Verbo-
ten des 8 44 BNatSchG. Der Biber kommt gerade am Fi-
nowkanal insgesamt wieder haufiger vor und sollte durch
entsprechende Anpflanzungen von Weichhdlzern als
Ausgleich fur die Beeintrachtigung seines Lebensraumes
weiter in Richtung Stecherschleuse gelenkt werden.
Weitere Verbotstatbestande des § 44 Abs. 1 Nr. 1,3 und
4 in Verbindung mit 8§ 44 Abs. 5 BNatSchG sind nicht
gegeben, so dass keine weiteren artenschutzrechtlichen
Ausgleichsmaflinahmen erforderlich werden.

Der Planungsraum in seinem gegenwartigen Zustand ist
in Bezug auf den Landschaftsbildaspekt wenig wertvoll
und wird durch die geplante Umnutzung der Flachen
aufgewertet.

Die vorhandenen angrenzenden Grundsticke sind wie
gehabt zuganglich und werden durch die geplante Bau-
mafinahme nicht beeintrachtigt.

Insgesamt ist einzuschatzen, dass Kultur- und Sachguter
zwar beeintrachtigt werden, aber bei Einhaltung des Ge-
samtkonzeptes keine baubedingten zusatzlichen aus-
gleichpflichtigen Eingriffe in das Schutzgut gegeben sind.
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4.3 Auswirkungen auf die In-
frastruktur

4.4 Bodenordnende Mal’-
nahmen

4.5 Finanzielle Auswirkun-
gen

Das angrenzende Naturdenkmal ,Blumenwiese Ebers-
walde* wird durch die Schaffung einer umfangreichen
Flache mit MalBhahmen zum Schutz, zur Pflege und
Entwicklung von Natur und Landschaft, einer Feuchtwie-
se, im Osten des Geltungsbereiches abgepuffert und ge-
schitzt und unterliegt keinerlei Beeintrachtigungen durch
das Bauvorhaben.

StralRenbau

Die Nachnutzung der denkmalgeschitzten Badeanstalt
Zu einer wassertouristischen Freizeit- und Erholungsein-
richtung flhrt zu einer Erhéhung der Belegung der
SchleusenstralBe. In der Machbarkeitsstudie zur 06stli-
chen Altstadtumfahrung 2009 ist fir den Prognose-
Nullfall 2020 mit 1. BA B 167 n eine Belegung fiir den
Einmindungsbereich Breite Strale / SchleusenstralRe
von 1000 Kfz/24h angegeben, fir die SchleusenstralRe
selber mit 700 Kfz/24h. In diesen Prognosezahlen sind
bereits Nachverdichtungen, Nutzungsanderung, Arbeits-
platzentwicklung und die allgemeine Verkehrsentwick-
lung bis 2020 enthalten. Fir die Uberplanung der ehe-
maligen Stadtischen Badeanstalt lasst sich ableiten,
dass die Erhdhung des Zu- und Abfahrtsverkehr durch
das Vorhaben zu keinen erheblichen Problemen im Ein-
mindungsbereich fiihren. Die Kapazitdt des Knotens ist
ausreichend, um in der Spitzenstunde das Rechtsabbie-
gen problemlos zu ermdglichen. Sind die Wartezeiten fur
Linksabbieger aus der Schleusenstral’e in Richtung
Friedensbricke zu lang, bleibt die Alternative des
Rechtsabbiegens, um dann (ber Georgstralle und
Georg-Friedrich-Hegel-Stra3e zur Innenstadt zu gelan-
gen.

Loschwasser

Die Loschwasserversorgung ist entsprechend Arbeits-
blatt W405-Tabelle des DVGW im Gebiet des Be-
bauungsplanes sicherzustellen.

Ein Teil des neu zu errichtenden Bootshafens erstreckt
sich auf Flurstiicken, die sich im Eigentum der Stadt
Eberswalde befinden.

Diesen Konflikt muss der Vorhabentrdger mit der Stadt
Eberswalde privatrechtlich l6sen.

Fir die Stadt Eberswalde werden keine finanziellen
Auswirkungen entstehen.
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5

5.1

5.2

5.3

5.4

5.5

Verfahren

Aufstellungsbeschluss

Landesplanerische Stel-
lungnahme

Fruhzeitige Behdrdenbe-
teiligung
Gemal § 4 Abs. 1 BauGB

Fruhzeitige Beteiligung
der Offentlichkeit

GemanR § 3 Abs. 1 BauGB

Uberarbeitung des Vor-
entwurfs

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

Der Bebauungsplan bedarf gemal? § 2 Abs. 4 BauGB
einer formlichen Umweltprifung. Der Umweltbericht ist
der Begrundung beigeflgt.

Eine Anderung des Flachennutzungsplanes ist nicht no-
tig, da im Entwurf des FlAchennutzungsplanes fiir das
Plangebiet als SO , Tourismus* festgeschrieben ist.

Am 28.04.2011 wurde von der Stadtverordnetenver-
sammlung der Stadt Eberswalde der Beschluss zur Auf-
stellung des Bebauungsplanes Nr. 309 ,Badeanstalt” ge-
fasst, der Beschluss wurde im Amtsblatt Nr. 6/2011 vom
15.06.2011 bekannt gemacht.

Der Aufstellungsbeschluss wurde mit Schreiben vom
21.07.2011 bei der Gemeinsamen Landesplanungsabtei-
lung (GL) zur Anzeige gebracht.

Die Grundsétze, Ziele und sonstigen Erfordernisse der
Raumordnung und Landesplanungsabteilung wurden
dem Stadtentwicklungsamt Eberswalde durch Schreiben
der GL vom 26.08.2011 mitgeteilt.

Die Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange,
deren Aufgabenbereich durch die Planung berihrt wer-
den kann, wurden mit Schreiben vom 21.07.2011 von
der Planung unterrichtet und zur Stellungnahme aufge-
fordert.

Die betroffenen Nachbargemeinden wurden von der Pla-
nung unterrichtet. Bis zum 01.09.2011 &uf3erten sich 18
Trager und Gemeinden zum Bebauungsplan

Der Vorentwurf konnte in der Zeit vom 12.07 bis ein-
schlielich 29.07.2011 in den Dienstraumen des Stadt-
entwicklungsamtes Eberswalde eingesehen werden.

Die Ergebnisse des frihzeitigen Beteiligungsverfahrens
wurden in die weitere Abwagung einbezogen. Der Vor-
entwurf wurde Uberarbeitet und in folgenden Punkten
geandert:

= Die Festsetzungen zu der Art der baulichen Nutzung
wurden préazisiert, es werden Sonderbaugebiete gem.
§ 11 BauNVO festgesetzt.

= Der Geltungsbereich wurde auf das Gebiet der ehe-
maligen Rundfunkversuchsanstalt ausgedehnt.
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5.6 Auslegungsbeschluss

5.7 Beteiligung der Offent-
lichkeit
Gemal § 3 Abs. 2 BauGB

5.8 Behordenbeteiligung

5.9 Uberarbeitung des Ent-
wurfes

5.10Abwagungs- / Satzungs-

Am ... 2013 wurde in der Stadtverordnetenversamm-
lung der Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 309 ,Bade-
anstalt.” gebilligt und der Beschluss tber die 6ffentliche
Auslegung gefasst.

Der Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 309 ,Badeanstalt”
hat in der Zeit vom ..... bis einschlieflich ...... 2013 in den
Dienstraumen des Stadtentwicklungsamtes Eberswalde
offentlich ausgelegen.

Die Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange,
deren Aufgabenbereich durch die Planung berthrt wer-
den kann, wurden mit Schreiben vom ...... 2013 von der
Planung unterrichtet und zur Stellungnahme aufgefor-
dert.

Die betroffenen Nachbargemeinden wurden von der Pla-
nung unterrichtet.

Bis zum ...... 2013 &ulRerten sich .. Trager zum Be-
bauungsplan;

Die Ergebnisse des Beteiligungsverfahrens wurden in die
weitere Abwagung einbezogen. Der Entwurf wurde Uber-
arbeitet und in folgenden Punkten gedndert:

=
Die Behandlung der Stellungnahmen und der Satzungs-

beschluss beschluss zum Bebauungsplan Nr. 309 ,Badeanstalt” ist
fur die Stadtverordnetenversammlung am ...... 2013 vor-
gesehen.
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6 Datenubersicht zum Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst in-

Bebauungsplan

sgesamt eine Flache von 7,52 ha.

Nutzungsart (ha)
Sonderbauflache
~.Marina“ 0,43
,Kunst, Kultur und Fremdenbe-
7 0,93
herbergung
~Freizeit und Fremdenbeherber- 203
gungﬂ )
Grunflache
~Zweckbestimmung Zeltplatz® 0,30
,Private Grunflache* 1,30
Flachen fur MalRnahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung von Na- 1,81
tur und Landschaft
Wasserflachen 0,35
davon Finowkanal 0,07
Sonstige Flachen 0,37
Gesamtflache Plangebiet 7,52

ie
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7 Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 23. September 2004 (BGBI. | S.2414), zuletzt
geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 22.Juli 2011
(BGBI. | S. 1509)

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 23. Januar 1990(BGBI. | S.132) zu-
letzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 22.April
1993 (BGBI. | S.466)

Artikel 1 des Gesetzes Uber des Naturschutz und der
Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz -
BNatSchG) vom 29.Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), in Kraft
getreten am 01. Marz 2010 zuletzt gedndert durch Gesetz
vom 06. Februar 2012 (BGBI. | S. 148)

Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege im Land
Brandenburg (Brandenburgisches Naturschutzgesetz -
BbgNatSchG) vom 26.Mai 2004 zuletzt ge&ndert durch
Art. 2 des Gesetzes vom 15.07.2010 (GVBI. 1/10 [Nr. 28],
S.1)

Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 17. September 2008, (GVBI.
I/08 [Nr. 14] S. 226) zuletzt geandert durch Artikel 2 des
Gesetzes vom 29. November 2010 (GVBI. 1/10 [Nr. 39])
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8 Anlage:

8.1 Teil A_Planzeichnung M 1:1.000
Einschl. Teil B_ Textliche Festsetzungen, Rechtsgrundlagen,
Hinweise ohne Normcharakter und Verfahrensvermerke
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8.2 Umweltbericht
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