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Lage des 
Untersuchungsgebietes
am östlichen Rand der Innenstadt

Quelle: Stadt Eberswalde, 2014
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Heutiger Zustand des 
Untersuchungsgebietes
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Historie
Stromkarte, 1907
Fotografien, um 1900

Quellen unbekannt
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Aussagen des FNP (2014)
Ausschnitt aus der Planfassung
Quelle: Stadt Eberswalde, 2014

Lage der Flächen, deren Bö-
den erheblich mit umwelt-
gefährdeten Stoffen belastet 
sind

gemischte Baufläche
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Eigentumsverhältnisse
Quelle: Stadt Eberswalde, 2014

Erbengemeinschaft

Stadt Eberswalde

WHG

sonstiger Privatbesitz
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Empfehlungen und Hand-
lungsbedarfe aus dem INSEK
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• Innenentwicklung fördern

• Wohnungsbau ist Leitprojekt 
„Bleiben, Kommen und Mitgestalten. Einwohner halten, mehr Einwohner in die Stadt „ziehen“, Attrakti-
vität stärken, Anpassung des Wohnungsmarktes an die Herausforderungen“

• Zur Aktivierung von Zuzugspotentiale müssen - trotz Leerstand - Wohnungsangebote, vor allem in at-
traktiven, zentralen Wasserlagen offeriert werden (z. B. „urbanes Wohnen“, „Wohnen am Finowkanal“ 
etc.)

• Förderung der Wohneigentumsbildung, u.a. durch „privaten“ Wohnungsbaus

• offensives Marketing der Wohnungsangebote für Zuzügler und Bürger

• Schaffung/Bereitstellung von mehr Wohnungsangeboten für Familien und für die „ältere“ Generation 
in attraktiven Lagen (Innenstadt)

• Aktivierung von bedeutenden innerstädtischen Brachflächen wie die der alten Möbeltischlerei

• Aktive Bodenpolitik der Stadt im Sinne einer strategischen Flächenvorratspolitik



Räumliches Leitbild zur 
baulichen Entwicklung der 
östlichen Innenstadt

Leitbildthesen für die östliche 
Innenstadt:

- ein Stadtquartier für grünes und 
innerstädtisches Wohnen

- das Zuhause von Vielen: Jung & 
Alt, Eberswalder & Zugezogene, 
Singles & Familien, Gemein-schaften & 
Individualisten

- höherwertige Wohnbebauung 
mit kleinteiliger Mischung Service, 
Dienstleistung und nicht störendem 
Handwerk

- Stadtraum für kleinteilige, individuelle 
Investitionen auf Einzelparzellen

- östliche Innenstadt als Teil 
des Gartenringes, mit einer 
Freiraumvernetzung der Stadtplätze und 
Anbindung an den Finowkanalraum
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insar consult, Berlin, 30.09.2014
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Flur 6
Flur 6

Büros

Büros, Sozialräume

Spänebunker

Holzlagerplatz
Produktionshalle

Produktionshalle
(Presse, Verleimung)

Werkstätten (Umgang
mit Halböl, Ölen, Lacken)

Lager

Trocknung

Lager, Verkaufsraum der
Sekundärrohstoffannahme

Birke/0,9/7,0/20,6

Birke/1,4/11,3/22,9

Fichte/1,7/10,3/19,1

2xBirke/2x1,4/12,0/21,4

Esche/1,2/10,2/23,1

Linde/0,5/7,3/8,7

Birke/1,7/13,1/21,5

5xWeide/1,9.0,9.3x1,2/23,6/24,7

Birke/0,8/8,0/19,7

Birke/1,5/14,3/20,9

Pappe/0,8/9,4/23,1

Pappel/1,0/8,5/18,7

Pappel/0,4/7,2/11,8

Pappel/1,3/12,4/17,8

Birke/0,7/5,7/18,3

Kastanie/1,2/11,4/16,4Kastanie/0,9/5,1/16,4

2xBirke/0,7.0,4/7,2/15,1

Birke/0,8/6,4/21,8

2xBirke/2x1,0/9,7/19,4

Birke/1,0/6,9/18,9
Birke/1,2/9,0/20,1

2xBirke/1,1.0,9/8,4/19,7

Birke/0,9/6,9/20,7

Erle/1,4/16,2/23,1

Birke/1,6/10,3/24,2

3xBirke/2x1,4.1,1/17,0/22,5

Birke/1,4/7,5/22,5

Birke/0,9/9,2/21,0

Pappel/1,3/9,7/19,1

2xErle/2x1,0/9,8/17,9

Birke/1,3/10,0/22,5

Erle/0,6/4,7/13,6
3xErle/3x1,5/15,6/27,6

Birke/1,2/8,1/25,3
Birke/0,8/4,9/24,0

Birke/1,0/6,1/24,5
Birke/1,3/10,0/24,6

Pappel/0,7/6,3/10,3

Linde/0,6/7,7/11,7

Ulme/0,5/8,7/9,2
Weide/1,3/8,0/27,0

Weide/2,3/21,6/28,6

Birke/1,1/9,3/22,5

Erle/0,7/8,7/20,7

Erle/1,5/10,4/24,3

Birke/1,1/9,0/23,8
2xBirke/2x0,9/11,7/24,5

Erle/0,9/8,6/24,7

Erle/1,3/13,4/22,5

Erle/1,2/11,6/22,4
Eiche/0,7/9,7/21,2

Birke/0,9/7,8/22,5Birke/0,8/6,1/20,1
Birke/0,7/6,9/19,2

Birke/0,7/4,9/21,2Birke/0,8/7,5/23,7

Birke/0,8/8,0/25,1Birke/0,7/5,0/20,2

Birke/0,9/7,7/23,0

Birke/1,0/7,3/23,0 Birke/0,9/8,2/22,3

Birke/0,9/9,1/21,4Birke/1,3/12,4/26,1

Birke/0,9/6,7/18,6

Eschenahorn/0,8/13,4/17,9

4xPappel/1,1.1,0.2x0,9/19,9/18,6

Pappel/0,9/11,8/16,7

2xWeide/1,0.0,8/8,2/14,0

Weide/0,7/6,9/14,2

Weide/0,6/5,5/13,3

Akazie/0,6/7,7/14,7

Akazie/0,7/5,8/14,8

Eschenahorn/0,7/7,3/17,1

Eschenahorn/0,7/6,5/16,9

Eschenahorn/0,7/7,4/16,4

Eschenahorn/0,7/6,2/17,2

Eschenahorn/0,7/7,0/15,1

Eschenahorn/0,8/9,3/17,4
Eschenahorn/0,9/9,5/17,5

6xWeide/0,8.0,7.0,6.2x0,5.0,3/12,2/14,3Eschenahorn/0,8/6,8/18,1

Weide/0,7/7,0/11,5

Weide/0,6/5,3/11,5

Pflaume

Pflaume

Pflaume

Kirsche
Kirsche

Kirsche

Birke/1,8/16,4/20,5

5xUlme/2x1,8.2x1,0.0,9/25,4/28,5

Ulme/1,8/21,3/25,3

Birke/1,4/14,0/22,8

Pappel/1,3/11,5/24,2

Weide/4,2/29,0/26,3

Birke/1,5/15,7/17,9

Eschenahorn/0,7/8,4/16,5

Pappel/0,9/16,7/23,1

4xPappel/0,7.0,6.2x0,5/15,0/17,1

Weide/0,8/8,6/18,9

Weide/1,4/13,8/20,2

5xWeide/0,3.2x0,8.2x0,6/9,0/18,2

2xWeide/0,6.0,4/7,6/14,9

Akazie/1,1/11,9/16,7

2xEschenahorn/0,7.0,5/9,3/11,9

Weide/0,9/10,2/16,8

Birke/1,8/16,6/19,3

2xErle/1,3.1,2/14,6/23,2

Pappel/2,2/11,4/16,5

Eschenahorn/0,9/14,8/14,7

Eschenahorn/0,7/7,0/16,1

Eschenahorn/1,0/16,2/15,7

2xEschenahorn/2x0,7/13,4/15,8

Weide/2,5/23,2/25,6Weide/2,0/12,7/25,6

3xWeide/1,2.1,2.1,0/20,2/24,0
Weide/2,1/19,7/24,9

Eschenahorn/0,7/8,2/16,5

Pflaume

Bindungen und Restriktionen
M 1:2.000

Bodenverunreinigung > Z2

Gesamtkosten Grundstücks-
freimachung: ca. 1.318.631 €

Geschätzte Gesamtkosten 
Altlastensanierung: 926.625 €

Bodenverunreinigung < Z2

Ruinöser Gebäudebestand

Fremdgrundstücke

Drainageleitungen

Baumbestand
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Flur 6

Hohes Potential
- baufrei
- keine Altlasten

Bewertung der Neubaupoten-
tiale in der östlichen Innen-
stadt
Arbeitskarte
M 1:2.000

Mittleres Potential
- Gebäude- & Baumbestand
- mäßige Belastung durch 
Altlasten

Geringes Potential
- Gebäude- & Baumbestand
- hohe Belastung durch Alt-
lasten

Freiraumpotential
- Nachbarschaftspark
- Uferkante Finowkanal

Städtebauliche Machbarkeitsstudie
„Quartier Bollwerkstraße“ Eberswalde
insar consult, Berlin, 30.09.2014



Entwurfsprinzipien

Städtebauliche Machbarkeitsstudie
„Quartier Bollwerkstraße“ Eberswalde
insar consult, Berlin, 30.09.2014

Robustes städtebauliches Konzept

Flexibel entwickeln und bebauen

Typologiemix für verschiedene Zielgruppen

Ausbildung offener Blockrand mit klaren Außenkanten

Schaffung eines gemischten Wohnungsangebotes

Nachbarschaftsplatz entlang der inneren Erschließung

Schaffung von Orten der Gemeinschaft und Nachbarschaft

Freihaltung der Innenbereiche für zusammenhängende Gartenbereiche
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Flur 6
Flur 6

Städtebauliche Kennwerte
BGF 13.720,98m²
GRZ 0,30
GFZ 0,91

WE 90

Konzept-Variante
„geringe Dichte“
M 1:1.000
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Städtebauliche Kennwerte
BGF 13.019,70m²
GRZ 0,31
GFZ 0,86

WE 80

Konzept-Variante
„geringe Dichte“ mit 
Produktionshalle
M 1:1.000
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Städtebauliche Kennwerte
BGF 16.313,91m²
GRZ 0,36
GFZ 1,08

WE 106

Konzept-Variante
„mittlere Dichte“
M 1:1.000
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Städtebauliche Kennwerte
BGF 17.133,72m²
GRZ 0,40
GFZ 1,14

WE 114

Konzept-Variante
„hohe Dichte“
M 1:1.000

Städtebauliche Machbarkeitsstudie
„Quartier Bollwerkstraße“ Eberswalde
insar consult, Berlin, 30.09.2014
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Wirtschaftlichkeit

Städtebauliche Machbarkeitsstudie
„Quartier Bollwerkstraße“ Eberswalde
insar consult, Berlin, 30.09.2014

Erforderliche Nettokaltmieten bei unterschiedlichen Grundstückskosten

Kosten Grundstück Variante
„geringe Dichte“

Variante
„mittlere Dichte“

Variante
„hohe Dichte“

70 €/m² 7,08 €/m² 6,99 €/m² 6,95 €/m²
100 €/m² 7,24 €/m² 7,11 €/m² 7,06 €/m²

Die Kosten für die Grundstücksfreimachung betragen ca. 100,-- €/m².

Bei einer Nettokaltmiete < 7,50,-- €/m² Wohnfläche gelten Angebote mit hohem Standard (barrierefrei, 
Niedrigenergie-Standard, etc.) als machbar. Gleiches gilt analog für Wohnungseigentum.

Fazit: Realisierung wäre wirtschaftlich machbar, jedoch wären die Risiken und ein potentieller Gewinn nicht 
abgedeckt.

Fritze
Textfeld
Nächste Schritte

Fritze
Textfeld
        -    Abstimmung mit der Erbengemeinschaft (Haupteigentümer) zu eigenen Investitions- und   Umsetzungsabsichten    -    Erarbeitung eines Bebauungsplanes    -    Abfallwirtschaftskonzept    -    Abriss und Sanierung der Altlasten   -    Erschließung und Bebauung   -    Baulückenschließungen in Einzelfällen nach § 34 BauGB schon früher möglich
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