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Planungsanlass

Anlass flr die Aufstellung des Bebauungsplanes
ist die stadtebauliche Entwicklung einer, seit den
1990er Jahre brachliegenden, ehemals durch
die Nationale Volksarmee (NVA) der DDR ge-
nutzten Flache sowie deren Einbindung in das
stadtebauliche Umfeld. Die ungenutzte Grund-
stliicksflache des ehemaligen NVA-Gelandes
zwischen der Rudolf-Breitscheid-Stral’e und der
Strale ,Am Krankenhaus* bietet eine hervorra-
gend geeignete Ressource, der Nachfrage nach
Wohnraum in Eberswalde zu entsprechen. Mit
der Entwicklung der Flache flir den Wohnungs-
bau sollen die stadtebaulichen Missstande im
Bereich und die stadtebaulichen Unzulanglich-
keiten im Umfeld dieser Liegenschaft zwischen
Rudolf-Breitscheid-Stralle, Am Krankenhaus,
Fritz-Lesch-Stadion sowie dem Sportzentrum
Colosseum beseitigt und die Brachflache reak-
tiviert werden.

Fur die ca. 40.400 m? grolde, brachliegende
Flache sollen im Zuge des Bebauungsplanver-
fahrens Nr. 123 ,Schwarzeblick® die planungs-
rechtlichen Voraussetzungen fur eine Wohnge-
bietsentwicklung mit Gesundheitseinrichtungen
geschaffen werden. Auf diese Weise kann das
Angebot an attraktiven Wohnbaugrundsticken
sowie gesundheitsbezogenen Nutzungen in un-
mittelbarer Nahe zum Stadtzentrum Eberswal-
de und dem westlich angrenzenden Werner
ForBmann Krankenhaus an der Rudolf-Breit-
scheid-Stralle, erweitert werden. Des weiteren
soll die Umsetzbarkeit einer moglichen Anbin-
dung des Neubauquartiers an den Eberswalder
Hauptbahnhof in Form einer Ful3gangerbriicke
uber die, als Barriere wirkenden, Gleise des
Bahnausbesserungswerks untersucht werden.
Das neue Wohngebiet auf der ehemali-
gen NVA Flache dient dem Ziel der Miet- so-
wie Eigentumsbildung weiter Kreise der Be-
volkerung und tragt daher gemall § 1 Abs.
6 Nr. 2 BauGB insbesondere den Wohn-
bedlrfnissen der Bevolkerung Rechnung.

Verfahren

Die Aufstellung des Bebaungsplanes erfolgt auf
der Grundlage des Beschlusses der Stadtver-
ordnetenversammlung (StVV) gemaf § 2 Abs.1
i. V. m. § 13a BauGB vom 30.06.2017.

Der Bebauungsplan Nr. 123 ,Schwarzeblick"
soll als Bebauungsplan der Innenentwicklung im
beschleunigten Verfahren gemall § 13a BauGB
aufgestellt werden.

Zum  Geltungsbereich  des  Aufstellungs-
beschlusses far den Bebauungsplan
Nr. 123 gehdren die folgenden Flurstlcke:

Gemarkung: Eberswalde, Flur: 1, Flurstiick:
1742, 1744, 1745, 1746, 1747, 1748, 1749, 1750,
1751, 1752, 1753, 1754, 1755, 1756, 1757, 1758,
1759, 2620, 2621, 2622, 2623, 674, 698, 839/2.

Das Plangebiet hat eine GrofRe von ca. 4,10 ha.
Die zulassige Grundflache betragt un-
ter 20.000m? wund entspricht demnach
den Voraussetzungen eines  beschleu-
nigten Verfahren gemall § 13a BauGB.

Ort der Einsichtnahme
Stadtentwicklungsamt der Stadt Eberswalde
Breite Str. 39

16225 Eberswalde

Zeitraum: 21.09.2017 bis 13.10.2017

Die Einsichtnahme kann zu den Ublichen Dienstzeiten
erfolgen: Mo, Mi, Do 8-16 Uhr | Di 8-18 Uhr| Fr 8-12 Uhr

AuskUinfte Uber die Planung erteilt wahrend der bli-
chen Sprechstunden: Di 8-12 Uhr | Do 13-18

im Stadtentwicklungsamt Frau Pohl, Zi. 4.

Das Informationsblatt ist ebenfalls im Internet ein-
sehbar unter: www.eberswalde.de

Stellungnahmen kénnen auch per Email eingereicht
werden unter: stadtentwicklungsamt@eberswalde.de
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Gemarkung Eberswalde
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Ziele der Planung Geltungsbereich

Ziel der Planung ist es, die planungsrecht-
lichen Voraussetzungen flir eine Wohngebiets-
entwicklung mit gesundheitsbezogenen Nut-
zungen auf dem, seit den 1990er Jahren
brachliegenden, Grundstiick zu schaffen. Die
Entwicklung auf dem Gelande soll das per-
forierte stadtebauliche Umfeld dauerhaft neu
strukturieren und eine stadtebauliche Kante
zur Rudolf-Breitscheid-Stralle sowie den an-
grenzenden Sportnutzungen bilden. Eben-
so soll der Standort hinsichtlich der gesund-
heits- und medizinverbundenen Nutzungen in
Bezug zu dem angrenzenden Werner Forf3-
mann Krankenhaus dauerhaft gestarkt werden.

Die Planung beabsichtigt eine Bebauung mit
einer Mischung aus Mehrgeschosswohnungs-
bauten, Reihenhausern sowie Bauten mit ge-
sundheitsbezogener Nutzung auf der Grundlage
eines stadtebaulichen Strukturkonzepts. Unter
Berucksichtigung des Ziels einer nachhaltigen
Stadtentwicklung und der Wiedernutzbarma-
chung von Flachen bietet sich das Plangebiet
aufgrund der besonderen Lage inmitten eines
bestehenden Siedlungsbereichs in besonde-
rem Male fur eine bauliche Entwicklung an.

Zu Uberplanende Flache: ca. 40.400 m?

Das Plangebiet befindet sich im zentrumsnahen
Stadtgebiet der Stadt Eberswalde in unmittelbarer
Nahe zum westlich gelegenen Werner Forlimann
Krankenhaus. Es wird im Siden begrenzt durch
die Rudolf-Breitscheid-Stralle im Westen und im
Norden durch die Strafe ,Am Krankenhaus®. Die
norddstliche Begrenzung bildet der Sportplatz des
Fritz-Lesch-Stadions. Das Plangebiet ist umgeben
von einer stadtebaulich heterogenen Bebauungs-
struktur, bestehend aus Wohnbauten unterschied-
licher Typologien sowie Gebaude mit vorwiegend
Gewerbe- und Gesundheitsnutzungen.

Planungsherausforderung

Das Plangebiet befindet sich in einem Umfeld,
dass von Schallimmissionenu.a. durch Bahn-und
Flugverkehr, Gewerbe oder Sportanlagen we-
sentlich beeinflusst wird. Daraus ergibt sich eine
besondere Planungsherausforderung hinsicht-
lich vorbeugendem Larmschutz und der Umset-
zung eines Wohnquartiers mit gesunden Wohn-
und Arbeitsverhaltnissen. Auf Grundlage eines
Schalltechnischen Gutachtens sollen daher er-
forderliche Mal3nahmen zum Larmschutz ermit-
telt und im Bebauungsplan umgesetzt werden.
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Ubergeordnete Planung

Flachennutzungsplan (FNP)

Der seit 17.11.2014 gultige Flachennutzungs-
plan Eberswalde weist den Geltungsbereich
des Bebauungsplans Nr. 123 als gemischte
Bauflache sowie im nérdlichen Teilbereich als
Sonderbauflache aus. Ebenso wird im Flachen-
nutzungsplan im westlichen Teilbereich der ge-
mischten Bauflache eine Flache, deren Boden
erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen be-
lastet ist, dargestellt. Im Planverfahren werden
die erforderlichen Gutachten beauftragt und
die erforderlichen MalRRnahmen durchgefuhrt.
In der Mitte des Geltungsbereichs, von Norden
nach Siuden fuhrend, ist eine Freihaltetrasse,
die vom Hauptbahnhof Eberswalde Richtung
Botanischen Garten fuhrt aufgenommen. Die-
se hat den Zweck, eine kunftige Verbindung
vom Bahnhof zu den jetzt noch abgehangten
Flachen sidlich des Bahnhofs sicherzustellen.

Losungsansatz

GemaR § 3 Abs. 1 Satz 1 BauGB ist ,die Of-
fentlichkeit maoglichst friihzeitig Uber die allge-
meinen Ziele und Zwecke der Planung, sich
wesentlich unterscheidende Losungen, die
fir die Neugestaltung oder Entwicklung eines
Gebietes in Betracht kommen, und die vor-
aussichtlichen Auswirkungen der Planung of-
fentlich zu unterrichten; ihr ist Gelegenheit
zur AuRerung und zur Erérterung zu geben.

Die stadtebauliche Losung fur den zu Uberpla-
nenden Bereich wird teilweise aus dem derzeit
gultigen FNP entwickelt. Dieser sieht die Ent-
wicklung von Mischgebiets- und Sonderbau-
flachen vor. Im weiteren Verfahren erfolgt die
Anpassung der Darstellungen des FNP ent-
sprechend der definierten Entwicklungsziele
fur den Geltungsbereich mittels eines FNP-An-
derungsverfahrens im Parallelverfahren. Durch
die Planung wird das Ziel, eine Wohngebiet-
sentwicklung mit gesundheitsbezogenen Nut-
zungen auf dem seit den 1990er Jahren brach-

liegenden Grundstick zu schaffen, untersetzt.
Das stadtebauliche Konzept sieht eine auf
zwei Baufeldern unterteilte offene Blockrand-
bebauung mit einer abgestuften Geschossig-
keit zwischen drei und finf Geschossen vor.

Auf dem nordlichen Teilgebiet ist ein Parkhaus
geplant, welches den Stellplatzbedarf der vor-
gesehenen Wohnbebauung sowie auch des
Krankenhauses und der neu geplanten Gesund-
heitseinrichtungen abdecken soll. Damit soll
ein nahezu autofreies Wohnquartier geschaffen
werden. Somit wird eine attraktive Wohnquali-
tat ohne Larm- und Abgasemissionen geférdert.

Dem vorgestellten Bebauungsplanentwurf liegen
die folgenden aufgefuhrten Planinhalte zu Grunde:

Als Art der baulichen Nutzung sind zwei
Baugebiete als Mischgebiete (MI) sowie
ein Baugebiet als Allgemeines Wohnge-
biet (WA) nach § 4 BauNVO vorgesehen.
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Das MaR der baulichen Nutzung wird vsl. durch
die Grundflachenzahl (GRZ), die Geschossfla-
chenzahl (GFZ) und die Angabe der Geschosse
(z.B. Ill) als Hochstmald in der Planung bestimmt.

Ausgehend von dem Ziel, ein durchgrintes
Wohngebiet zu schaffen, dass mit seiner Bebau-
ungsstruktur auf den stadtebaulichen Kontext
regiert, ist im allgemeinen Wohngebiet WA so-
wie im Mischgebiet Ml 1 die offene und sowie
zum Sportplatzareal die geschlossene Bauwei-
se vorgesehen. Diese Festsetzungen werden
so aulerdem dem Ziel der Schaffung von larm-
schutzrelavaten Rahmenbedingungen gerecht.

Im Mischgebiet Ml 2 ist die Unterbringung ei-
nes Parkhauses vorgesehen, welches das
Wohngebiet autofrei gestalten soll. Als alter-
native Festsetzung ware ebenso eine Pri-
vate  Verkehrsflache  Parkhaus denkbar.

Die Zahl der Geschosse soll auf eine ab-
gestufte Geschossigkeit zwischen drei und
finf Geschossen (lll - V) begrenzt sein.

Als ErschlieBung ist eine RingerschlieBung aus-
gehend von der Rudolf-Breitscheid-StralRe Uber
die Bestandsstralde Am Krankenhaus vorgesehen.

Die mittig durch das Plangebiet verlaufen-
de Planstralle A soll die Baugebiete WA
und MI 1 zweihuftig erschlieBen. Das ge-
plante Parkhaus wird Uber die Strale Am
Krankenhaus angebunden, dort wird der
Groldteil des KFZ-Verkehrs konzentriert.

Um die ErschlieBung zwischen den Misch-
gebieten MI1 und M| 2 sowie nordostlich
und Ostlich vom allgemeinen Wohngebiet
WA zu ermoglichen, werden die Baugrenzen
so gesetzt, dass die Errichtung von Zufahr-
ten nordlich der Bauten gegeben ist. Die im
Blockinneren liegenden Wohnhguser wer-
den Uber innere, sekundare Erschlief3-
ungen zuganglich, welche bspw. Uber Durch-
briche der Bauten angebunden werden kdénnen.

Stadtebauliches Konzept - Lirmabschirmender Stadtebau mit durchgriinten Innenhofen
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