BEBAUUNGSSTUDIE
HEEGERMUHLER-STRASSE

Im Auftrag der GbR Ney

Architekturbiiro Schwarzer
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situation :

Stadtebaulich ist das Gebiet ein Konglomerat der verschiedensten Nutzungsformen. Theoretisch konnen die Grundsticke in der
Gemengelage gemaB Baunutzungsverordnung (BauNVO) sowohl als Mischgebiet als auch als Allgemeines Wohngebiet
ausgewiesen werden. Beabsichtigt ist aber die Einordnung als — Allgemeines Wohngebiet. Das Grundstuck ist frei von Baulasten.




Grundstucksbebauung

Bisherige Akivitaten :
Gesprache mit dem Stadtentwicklungsamt und der Kreisbehdrde
- Prinzipiell ist eine Bebauung des Grundstticks auch nach 8§34

BauGB moglich. Die max. Tiefe der Bebauung ergibt sich aus der
umliegenden Bebauung. Somit wéare eine Bautiefe von max. 100 m

moglich.

- Die Erstellung eines B-Plans fur das Grundstiick ist erforderlich auf

Grund der geplanten Geschossigkeit und der Bebauungstiefe.
Damit eroffnen sich stadtebauliche Modglichkeiten, die sowohl
eine neue Qualitat in der Bebauung, als auch eine effektive
Nutzung des Grundstticks ermoglichen.

Die oder der Baukdrper muss sich stadtebaulich vertraglich
einordnen, sollte aber wegen der exponierten Lage eine
LLeuchtturm“-Funktion haben.

gewiinschte B-Planreglungen zur Bebauung :

- Grundstiicksgroéfiie 9.453 m2

- Allgemeines Wohngebiet gemafll BauNVO GRZ 0,4 und GFZ 1,2

- Im B-Planverfahren beabsichtigt 8 Geschosse (EG+7
Obergeschosse) mit Geschosshéhen von max. 3,00 m.

- Traufhdhe der umgebenden Bebauung siehe nachste Folie

- Die Baugrenzen sollen sich auf die gemal BbgBO geforderte
Mindestabstandsflache zu den Grundstiicksgrenzen
beziehen.

Mogliche Gewerbe - Nutzung :

Betreuungseinrichtung (z.B. Tagespflege) gekoppelt mit einem Teil

von Wohnungen

Physiotherapie

Arztpraxen

Freie Trager fur Kinderbetreuung

Blros Versicherung, Planung, Freie Berufe.

Auszug aus dem
Liegenschaftskataster
Li te 1:1000

Landkreis Bamnim
Katasterbeharde

Am Markt 1
18225 Eberswalde ~s

Erstsit am 24052016



BAUKORPERHOHEN DER UMLIEGENL E/
BEBAUUNG

Blick auf die Heegermuhler Stral3e 3 -15

““%u.. Mit den Dachh6hen der umliegenden
“Bebauung ergibt sich eine mogliche

Hohe der Ne&%%ﬁa;ung die
durchaus uber n-liegen kann.

Bebauungsstudie Heegermuhler-Stralie




ANALYSE DES GRUNC STUCKS

Reﬂuno : 4 =
- Befindet sich genau in Sichtachse der 4spur|gen S'rraBe vom Zentrum bzw Bahnhof
- Weist eine starke Durchgrinung auf und war parkdhnlich angelegt (Villa mit Park)
- Umliegende Bebauung zeigt sehr gemischte Strukturen
Schlussfolgerung :
- keine zwingende geschlossene Bebauung
- In Bezug zur Sichtachse unbedingt eine Betonung der / des Baukorpers Bebauunt |SSTUC |
- Moglichst viel Grinfldche




BEBAUUNGSVORSCHLA

Das Grundstiick befindet sich in exponierter Lage an der B167 im O
Grenzbereich zwischen dem Stadtteil Westend und dem Innenstadtbereich.

Es ist der ,Eingang® zum Stadtteil Westend bzw. dokumentiert den Beginn der
Innenstadt mit dem Hauptbahnhof.

Das Gelande zum Innenstadtbereich fallt um ca. 10 m ab. Dieses unterstreicht
die besondere stadtebauliche Situation.

Damit dieses erfolgen kann, wird eine zusatzliche hdhenmaflige BqQDung»“”’"

durch die Bebauung vorgeschlagen. ”‘i’f_-géeschossiger

g

8geschossiger
Baukorper

mn—

2geschossi orper
—Die 8geschossigen Einzelhduser werden

hintereinander liegend zur Heegermuhler StralRe
platziert. Damit ergibt sich ein groRer Freiraum
zwischen den Hausern der unterirdisch als
Tiefgarage|genutzt wird. Dieses ist in Form von

(= 2 Mittelgaragen geplant.

=

- =
5 &
rkgestaltung des
Grundstiicks
“H”"lw Im hinteren Grundstiicksteil jdas zum
(R Finowkanal eine starke Bdschung
aufweist (Hohenunterschied zum
Finowkanal ca. 15 m), ist eine 2

geschossige Bebauung in Hanglage
und Abstand zum 8geschossigen
Gebaude geplant.

0

Insgesamt ermdglicht die Bebauung

[l

eine-sehrgute Durchgriinung. Die ,

angrenzende Kieingartenantage-wird——

damit kaum beeintrachtigt.

2 — ey

e
Der Staditeil Westénd zeigt sich mit einer g auung, Die
Heegermduhler Straf3e ist von einer 4 bis 5 geschossigen,/strafie
Quartierbebauung gepragt.

Der Bebauungsvorschlag besteht in der A ges!
(EG plus 7 Obergeschosse) Wohnhausern/(geméaR Brandenburger, Bauordnung
unterhalb der Hochhausdefinition). ;
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STADTEBAULICHE 3D-ANIMATION
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Blick von Ost

Blick von Nord-Ost

trafde

Bebauungsstudie Heegermuhler-5t



SHADHEIAUILETCIHIE SID=ANTIVIATTOIN

Blick von Nord-West

Blick von Ost (Bahnbrucke)
Bebauungsstudie Heegermuhler-Stralle




STADTEBAULICHE 3D-ANIMATION




STADTEBAULICHE 3D-ANIMATION




STADTEBAULICHE 3D-ANIMATION

Blick von Hausnummer 21

Wohnkomfort :

+ Der Hauptbahnhof Eberswalde befindet sich in Sichtndhe und ist
fuRlaufig zu erreichen.

+ Haltestellen des &ffentlichen Nahverkehrs liegen unmittelbar am
Grundstuick.

+ Einkaufsmdglichkeiten bestehen in vielfaltiger Form in / an der
Heegermiihler Stralie.

* Freizeithallenbad und Sporthalle in ca. 850 m Entfernung

+ Kinoin ca. 350 m Entfernung

+ Gastronomie unmittelbar am Grundstiick angrenzend.

» Naherholung am direkt angrenzenden Finowkanal

Damit kann die Wohnanlage auch fiir Berliner interessant werden

(direkt Anbindung nach Berlin durch Regio).

Insofern sollte die Bebauung auch ,,groBstéadtische* Akzente

aufweisen.
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Zusammenfassung

Nutzung des Grundstucks :

Gesamtgrundstucksflache ca. 9.453 m?

Bebauung mit insgesamt 86 Wohnungen

davon 2 x 38 Wohnungen in den Punkthausern und 10 Wohnungen in der Hangbebauung.

11 Wohnungen kénnten Rollstuhigerecht (mit Pflegebetreuung) im Erdgeschoss mit Gartenanbindung geschaffen werden

Alle Wohnungen barrierefrei (Stufenlos von der Stral3e in die Wohnung, einschl. Balkonnutzung)

Alle Wohnungen mit Aufzug bis Keller und in den Punkthausern bis zur Tiefgarage

76 Tiefgaragenplatze (pro Wohnung der Punkthauser 1 Stellplatz) sowie 10 PKW -Stellplatze fur die Wohnungen der Hangbebauung
Alle Wohnungen sind — Mietwohnungen.

Eine Reduzierung der Grundflachen der Baukorper ist moglich. Dieses ist in Abhdngigkeit von den letztendlichen
RaumgrofRen der Wohnungen

Insgesamt sind es 30 WE — 3 Zimmer, 29 WE — 4 Zimmer, 17 WE — 2 Zimmer, sowie 6 WE — 3 Zimmer, 2 WE — 4 Zimmer und 2 WE —
2 Zimmer in der Hangbebauung.

Gesamtwohnflache ca. 6.900 m?

Baukosten (geplanter Bebauung):

Ca. 14 Mio € bei Baubeginn 04/2018; entscheidend hierbei der Ausbauumfang der Gewerbeflachen

Eingerechnet dabei der heutige Energiestandard.

Bei den Investitionskosten sind eventuell sich verscharfende gesetzliche Reglungen bei der Energieeinsparung, des baulichen
Brandschutzes, sowie die fur die B-Planaufstellung anfallenden Kosten nicht bertcksichtigt.

Baurealisierung :

GRZ

9.453 m? Grundstucksflache ergibt bei GRZ 0,4 eine zuladssige Uberbaubare Flache von 3.781 m2. Bendtigt 3.585 m? inkl. Tiefgarage.
GFz

Geschossflachen (1,27) - geplant 9.742 m? < 11.343 m? zulassige Geschossflache.

Stadtebaulicher Vertrag zur Kosteniibernahme, Beginn B-Planaufstellung umgehend nach positiven Votum des ABPU
Mdglicher frihster Baubeginn 04/2018

Einreichung Bauantrag 01/2018, Parallelplanung zum B-Planverfahren — enge Abstimmung zum Verfahren notwendig
Vergabe Planungsauftrag bis 10. 2017 (Bau, Statik, Haustechnik)

Gleitende Ausfuhrungsplanung und Ausschreibung

Voraussetzung dabei : Férmliche Beteiligung zum BPL-Entwurf und Abwagung bis spatestens 01/2018

Fertigstellung 06.2019

Dle B-Planerstellung wird vom Biiro Wieferig & Suntrop (Stadtplanung-Stadtebau-Projektentwicklung) im Auftrag der GbR Ney
libernommen.





