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Stadtverwaltung Eberswalde
Baudezernat - Stadtentwicklungsamt
z. Hd. Frau Pohl

Breite Stralke 39
16225 Eberswalde
Berlin, den 27.07.2020

Projekt Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 324 ,,Kidthe-Kollwitz-StraRe*
Wohnen im Rosengarten
Kathe-Kollwitz-StraBe 34, 36, 38, 40, 42
16225 Eberswalde

Betreff Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 324 ,Kathe-Kollwitz-Strale"
Sehr geehrte Damen und Herren,
sehr geehrte Frau Pohl,

hiermit beantragen wir die Einleitung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanverfahrens fiir oben
genanntes Wohnungsbauprojekt.

In der Anlage erhalten Sie hierfiir den Vorhaben- und Erschlieungsplan einschlieBlich des
Erlduterungsberichtes.
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Vorhaben- und ErschlielBungsplan
zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 324 ,,Kathe-Kollwitz-StraBe*
Erlauterungsbericht

Bauvorhaben: Wohnen im Rosengarten
Neubau von 5 Stadthausern zur Vermietung
Kathe-Kollwitz-StralRe 34, 36, 38, 40, 42
16225 Eberswalde

Bauherr: BGAG Immobilien Ost GmbH
Wilhelm-Leuschner-Str. 81
60329 Frankfurt

Architekt: Architekturbtro Heinrich
SchloRstr. 68
12165 Berlin
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1. Raumliche und strukturelle Situation

Die BGAG Immobilien Ost GmbH ist Eigenttimerin einer nordlich der Kathe-Kollwitz-StralRe sowie
im Anschlussbereich an die Kleingartenanlage gelegenen Flache. Die Flache hat die Bezeichnung
Flurstiick 490, Flur 7, Gemarkung Eberswalde.

Das Plangebiet des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes umfasst eine Gesamtflache von 8.211mz.
Fur eine gesicherte ErschlieBung der noérdlichen Gebaude gemaf dem Vorhaben- und
ErschlieBungsplan bedarf es noch der Verfigung einer Teilflache des stadtischen Flurstiickes 22/1
in einer GroRRe von ca. 140 m? als Verkehrsflache. Die Inanspruchnahme dieser Teilflache zu
ErschlieBungszwecken ist tber den vorhabenbezogenen Bebauungsplan zu regeln.

Die Anbindung des Flursttickes 490 ist Uber die vorhandene K&the-Kollwitz-Stral3e sichergestellt.
Im Rahmen des 6ffentlichen Nahverkehrs ist in ca. 350 m Entfernung die Bushaltestelle
Eberswalde-Nordend mit sechs Buslinien erreichbar. Im Haltestellenbereich befindet sich noch ein
Frisdrgeschéft im einstigen Nahversorgungsbereich. Das nachstgelegene groRere
Nahversorgungsgebiet mit Lebensmittel- und Getrankemarkt liegt in ca. 1 km Entfernung an der
Breite Strafl3e. Im Umfeld befinden ebenso Schulen und Tageseinrichtungen fir Kinder. Die
Eberswalder Innenstadt mit Birgeramt und Marktplatz liegt ca. 2 km stdlich des
Vorhabengebietes.

Nach Osten und Siden grenzen an das Vorhabengebiet zweigeschossige Mehrfamilienwohn-
gebéaude in Zeilenbauweise, sudwestlich Einfamilienhausbebauungen an. Nérdlich und westlich
des Grundstiicks befindet sich die Kleingartenanlage ,Waldfrieden®.

Das vorhandene Gelande des Vorhabengebietes fallt von der Kathe-Kollwitz-Stral3e zur
Kleingartenanlage hin um insgesamt ca. 2,00 m uber ca. 60m Grundstickstiefe ab.

Das Grundsttick war bis 2006 mit Geschosswohnungsbau aus den 30er Jahren bebaut, welcher
komplett beseitigt wurde. In den Jahren 2007-2009 wurden auf der dstlichen Grundstiicksseite
bereits vier Doppelhaushélften errichtet, von denen eine Haushélfte mit Au3enanlagen nach
Verkauf im Jahr 2011 als eigenstandiges Grundstiick ausparzelliert wurde und nicht Bestandteil
des Verfahrens ist. Die weitere Bebauung wurde dann vorlaufig ausgesetzt.

Seite 3/5



ArchitekturbUro Heinrich SchloBstr. 68 12165 Berlin Tel.030 /81488810 Fax030/814888 12

2. Projektbeschreibung

Die BGAG Immobilien Ost GmbH ist fur die innerhalb des Vorhaben- und ErschlieRungsplanes
betroffenen Flachen des Flurstiicks 490 im Grundbuch als Eigentiimer, wie auch in der
angrenzenden Grof3siedlung, eingetragen. Sie beabsichtigt die Realisierung einer Wohnbebauung
in Form und Dimension der sonstigen Mehrfamilienh&user und nach dem historischen Vorbild.
Geplant sind funf voll unterkellerte Stadthauser mit drei Vollgeschossen, wobei das Dachgeschoss
mit leichter Staffelung ausgefiihrt wird. Die geplanten Stadthauser werden jeweils von der
Nordseite barrierefrei erschlossen, so dass die 36 bis 38 Wohneinheiten grundséatzlich sudlich
orientiert sind.

Das Plangebiet liegt zwischen der zeilenférmigen Geschosswohnungsbebauung, einer Bebauung
mit Einfamilienh&usern und Doppelhaushélften sowie Kleingartenkolonien.

Mit der geplanten Bebauung des Grundstlcks mit den flnf Stadthauser in offener und
durchgrinter Bauweise wird ein Bindeglied zwischen der kleinteiligen Einfamilienhausbebauung
und den geschlossenen Zeilenwohnungsbauten geschaffen.

Das Gelande wird entsprechend der Hohendifferenzen der angrenzenden Grundstiicke neu
modelliert. Die erforderliche ErschlieBung der nérdlich angrenzenden Kleingartenanlage wird tber
eine anzulegende Stral3e sichergestellt, welche gleichzeitig den gro3ten Teil des Stellplatzbedarfs
erschlief3t. Die sonstigen Flachen werden einschlielich eines Rosengartens begrint und fur
Spielplatze, Durchwegungen, Fahrradstellplatze und Mullplatze genutzt.

Die Geb&aude werden in herkémmlicher Bauweise als Mauerwerksbau mit Stahlbeton-
Filigrandecken, Warmedammverbundfassaden sowie dreifach verglasten Fenstern und
Flachdachern mit extensiver Dachbegriinung ausgefiihrt. Die Mauerwerksbauten sorgen durch ihre
Warme- und Feuchtespeicherfahigkeiten fir ein gesundes und behagliches Wohnraumklima. Mit
der verputzten Massivbauweise passen sich die Gebdude harmonisch in die vorhandene
Baustruktur der Umgebung ein.

Die Warmeversorgung der Gebaude soll Uber eine zentrale Warmeerzeugungsanlage erfolgen.
Diese ist als kombinierte Anlage vorgesehen und besteht aus einem Erzeuger, der mit
regenerativen Energien mindestens 50% des Warmebedarfs abdeckt, z.B. einer Luft-Wasser-
Warmepumpenanlage und eine erganzenden Gas-Brennwertkesselanlage.

Der Anschluss an die drtliche Fernwarmeversorgung wird geprtft und ggf. alternativ zu oben
genannter Versorgung ausgefuhrt.

3. VerkehrserschlieBung

Das Grundsttick grenzt im Siden an die bestehende Verkehrsflache der Kathe-Kollwitz-Strafl3e mit
gepflastertem Gehweg an.

Die innere ErschlieBung einschlie3lich der Erschliel3ung der ndrdlich angrenzenden
Kleingartenanlage erfolgt Giber die geplante Stral3e mit Zufahrt von der Kathe-Kollwitz-Stral3e, an
der auch ein Grof3teil PKW-Stellplatze angeordnet sind. Im Nordosten wird die Stral3e an die
angrenzende, bestehende private ErschlieBungsstrafe angebunden. Da die Bestandsstral3e
bereits grundstiicksubergreifend angelegt wurde, soll die Anbindung und Weiterfiihrung der Stral3e
ebenso anteilig auf dem stadtischen Grundsttick 22/1 weitergefihrt werden.

Weitere zwei dezentrale, im Terrain abgesenkte Carportanlagen zur Abdeckung der erforderlichen
PKW-Stellplatze sind mit Zufahrten von der Planstrafl3e bzw. direkt von der Kathe-Kollwitz-StralRe
geplant.

Fahrradstellplatze sind dezentral fir jedes Wohnhaus angeordnet.
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Fur die fuRBlaufige ErschlielBung von der Stral3e aus, als auch der verschiedenen Stellplatze und
den sonstigen Nutzflachen, sind verschiedene Durchwegungen vorgesehen. Vom Vorhabentrager
wird eine ausreichende Beleuchtung der Verkehrserschlielung sichergestellt. Die Errichtung der
Gehwegtiberfahrten und die Ausfiihrung der verkehrssicheren Ubergangsflachen an den
vorhandenen 6ffentlichen Gehweg erfolgen tber den Vorhabentrager. Die verbleibenden
Freiflachen werden als Griinanlagen angelegt.

4. Anschlisse an die 6ffentlichen Versorgungsnetze

Die Versorgung des Vorhabens mit Strom soll Gber einen neu herzustellenden zentralen Anschluss
Uiber das von Seiten des Energieversorgers, der E.DIS, bestehende Netz von der Kathe-Kollwitz-
Stral3e erfolgen.

Der Bedarf an Warmeenergie, der nicht Uber regenerative Energieerzeugung abgedeckt wird, soll
Uber den vorgenannten Stromanschluss sowie Uber einen Anschluss an das vorhandene
Gasversorgungsnetz erfolgen.

Der Anschluss an die drtliche Fernwarmeversorgung wird geprift und soll ggf. alternativ zu der
vorgenannten Versorgung ausgefihrt werden.

Die Trinkwasserver- und Schmutzwasserentsorgung wird tber neu herzustellende zentrale
Anschliisse an das von Seiten des Zweckverbandes fir Wasserversorgung und
Abwasserentsorgung Eberswalde bestehende Netz von der Kathe-Kollwitz-Stral3e erfolgen.
Niederschlagswasser von Dach- und Oberflachen wird innerhalb des Vorhabengebietes der
natirlichen Versickerung tiber Mulden und Rigolen sowie ggf. Sickerpackungen zugefiihrt.

Zur Mullentsorgung werden entsprechende Standorte fir die standardmafig erforderlichen
Abstellflachen der Tonnen fur Hausmill, Leichtverpackungen (gelbe Tonne), Altpapier und
Bioabféllen innerhalb des Vorhabengebietes vorgesehen. Die Entsorgung soll Gber das zustandige
Entsorgungsunternehmen, der Barnimer Dienstleistungsgesellschaft, erfolgen.

5. Stadtebauliche Kenndaten

GroRe des Vorhaben- und Erschlieungsplanes: ca. 8.211 mz
Uberbaute Flache durch
- Wohngeb&ude Bestand: ca. 200 m2
- Wohngebé&ude neu: ca. 1.400 m2

Geplante Verkehrsflachen im Vorhaben- und Erschlie3ungsplan

- innerhalb Plangebiet: ca. 1.910 m?
- aullerhalb Plangebiet zur Arrondierung ca. 140mz
Geplante neue Wohnflache: ca. 3.800 mz
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