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Quartier am Westendpark

Ubersichtskarte

Erléduterung

Schwerpunkt Wohnnutzung
Schwerpunkt gewerbliche Nutzung
Grinflichen

Kleingérten

‘ offentliche Verkehrsflachen

£ " - Bahnflachen

1. Lage und Erreichbarkeit
[Quelle: Auswertung ALKIS —
Geoportal Brandenburg,
Luftbild der Stadt Eberswalde
2019]

das Quartier liegt westlich des Eberswalder Stadtzentrums in unmittelbarer
Ndhe zum Hauptbahnhof Eberswalde

im Norden wird das Quartier durch den Finowkanal begrenzt, im Osten durch
die Bahnlinie Berlin-Stettin, im Stiden durch die Bundesstralle 167, im Westen
zum Teil durch die ehemalige Bahntrasse der Kleinbahn

die straRenseitige ErschlieBung erfolgt durch die Heegermihler StraRe (B 167)
sowie den Kupferhammerweg

die fulllaufige Verbindung zum Hauptbahnhof Eberswalde betragt rund 10
Minuten Gehzeit, ins Stadtzentrum (Marktplatz) werden rund 20 Gehminuten
oder 6 Minuten mit dem Fahrrad benétigt

das Quartier wird durch alle Eberswalder Buslinien erschlossen (Haltestellen
Schopfurter StralRe und Eberswalde Hbf)

2. FlichengréBRe

[Quelle: Auswertung ALKIS —
Geoportal Brandenburg,
Luftbild der Stadt Eberswalde
2019]

das Quartier am Westendpark umfasst eine Gesamtflache von rund 22 Hektar

3. Eigentum
[Quelle: Stadt Eberswalde]

die Flachen im Quartier befinden sich im Eigentum der Stadt, der Bundesstra-
Benverwaltung, der DB Netz AG sowie im privaten Eigentum

5,7 Hektar (27,0 %)
0,5 Hektar (2,4 %)
2,4 Hektar (11,5 %)
12,4 Hektar (59,1 %)

» Stadt Eberswalde
» BundesstraBenverwaltung
» DB Netz AG

» privates Eigentum

@ 4. Bauplanungsrecht, Flichennutzungsplan (FNP)
Satzungen » Stand: 28. Februar 2014, Beschlussfassung 2019
[Quelle: Stadt Eberswalde] . .
» der FNP weist folgende Flachen aus (von Ost nach West)
» Flachen fir die Bahnanlagen
» Flache fir Wald, im nérdlichen Teil, an die Bahnflachen angrenzend

» eine Sonderbaufldche, die im Zuge des B-Plan-Verfahrens 402/1 ,Kup-
ferhammer Weg 9“ in eine Gewerbefldche (GE) umgewandelt wurde

» gemischte Baufldchen im Bereich des Kupferhammerweges
» nordlich zum Finowkanal Wohnbaufldchen

» westlich des Kupferhammerweges Griin- und Waldfléichen sowie die Flache
fur den Gemeinbedarf (Schule, Kindertagesstatte), Grinflachen (Westend-
park, Friedhof und Dauerkleingdrten) und im Westen weitere Wohnbaufla-
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»

chen

insbesondere die groRflachige Wohnbauflache zwischen Kupferhammer-
weg, Finowkanal und Bahntrasse ist aufgrund ihrer historischen Nutzung
mit Altlasten belastet (Flachen, deren Béden erheblich mit umweltgefahr-
denden Stoffen belastet sind)

Bebauungspline (BPL)
» BPL Nr. 402/1 ,, Kupferhammer Weg 9”

»

»

»

»

»

»

»

»

Stand: 12. Januar 2016, Satzungsfassung

Ziel: die Aufstellung des Bebauungsplanes wurde notwendig, da eine wirt-
schaftlich tragfahige Nachnutzung des vorhandenen Areals (ehemals Bau-
und Gartenmarkt) durch einen Sonderpostenmarkt ermoglicht werden soll

der Bebauungsplan umfasst das Betriebsgrundstiick sowie die unmittelbar
anliegende offentliche StraRenverkehrsflache (Flache Geltungsbereich rd.
1,13 Hektar)

das Areal ist als Gewerbegebiet (GE) festgelegt

Nutzung als groRflachiger Einzelhandel (Stichwort Sonderpostenmarkt)
keine Ansiedlung von zentrenwirksamen Angeboten, da nachteilige Auswir-
kungen auf die nahegelegenen zentralen Versorgungsbereiche befiirchtet
werden (s. Einzelhandels- und Zentrenkonzept)

Bahnlinie: Abstandsflachen sind zu beachten

Altlasten: aufgrund der historischen Vornutzung ist von Vorbelastungen
auszugehen, demzufolge ist die Flache Bestandteil des Altlastenkatasters
des Landkreises Barnim; weitergehende Untersuchungen sind nicht erfolgt,

da mit dem Vorhaben zumindest kurzfristig keine Bodeneingriffe verbun-
den waren

» BPL Nr. 427 ,Heegermiihler Straf3e 14

»

»

»

»

»

Stand: 1. Februar 2018, Satzungsfassung

Ziel: Schaffung von Bauplanungsrecht fiir den Geschosswohnungsbau als
stadtebauliche Landmarke, Errichtung von zwei sieben- bzw. achtgeschos-
sigen Gebduden, Nutzung einer ausgewiesenen Wohnbaupotenzialflache,
Schaffung von bezahlbarem Wohnraum; Nachnutzung einer stadtebauli-
chen Brachflache mit historischer Wohnnutzung (Fabrikantenvilla mit Park);
Gestaltung Stadteingang; Nutzung der Lagegunst zum Bahnhof und zur In-
nenstadt

das Areal ist als allgemeines Wohngebiet (WA) und im nordlichen Teil als
Grinflache festgelegt, die Flache umfasst rund 9.700 m?

die Flache liegt innerhalb der weiteren Schutzzone Ill des Wasserwerkes
Eberswalde 1 — Stadtsee, jedoch keine Einschrankung der Wohnbebauung

kein Hinweis auf Altlasten bzw. Altlastenverdachtsflachen

» BPL Nr. 422 ,Hufnagelquartier”

»

»

»

»

»

»

im Februar 2020 wurde der Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplanes
durch die Stadtverordnetenversammlung gefasst

liber den Bebauungsplan soll die stadtebauliche Entwicklung des Areals ge-
ordnet und vorangebracht werden

vorgesehen ist die Entwicklung eines Wohngebietes mit mehrgeschossigem
Wohnungsbau mit einem differenzierten Wohnraumangebot fir Familien,
Single-, Senioren- oder Starterhaushalte, unterschiedliche Wohnformen,
generationsibergreifendes Wohnen, barrierefreie Wohnungen, rund 260
Wohneinheiten

die vorhandenen Denkmale auf dem ehemaligen Geldnde der Hufnagelfab-
rik (Fabrikantenvilla, Schornstein/Kesselhaus, Waggonaufzug) sollen ent-
sprechend gesichert und in die Planungen einbezogen werden, ein Denk-
malpfad soll eingerichtet werden

der alte Baumbestand soll so weit wie moglich erhalten werden

aufgrund der historischen Nutzung als Hufnagelfabrik ist das Areal als Alt-
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lastenverdachtsflache gekennzeichnet, weitere Untersuchungen folgen im
Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes

» zwei Gewerbebauten mit Biiro- oder Kita-Nutzung sind ergdanzend vorgese-
hen

» mit Blick auf die Nachhaltigkeit sollen hier neue Schwerpunkte gesetzt
werden: autoarmes Quartier, Einsatz von okologischen Baustoffen und
Bauweisen, energieautarkes Quartier

BPL Nr. | ,,Strategische Steuerung des Einzelhandels”

» der Bebauungsplan setzt die Empfehlungen und Festlegungen des Einzel-
handels- und Zentrenkonzeptes um

» fiir einen groRen Teil des Quartiers am Westendpark (Ausnahme: Wohn-
bauflachen 6stlich des Kupferhammer Weges) sind verschiedene Festset-
zungen getroffen, die vor allem das zuldssige bzw. nicht zuldssige Sortiment
betreffen

» Textliche Festsetzung 2: zentrenrelevante Sortimente sind nicht zuldssig,
das nicht zentrenrelevante Kernsortiment ist zuldssig

» Textliche Festsetzung 3: nicht groRflachige Laden mit einem gemal der
festgesetzten Sortimentsliste zentrenrelevanten Sortiment kdnnen aus-
nahmsweise zugelassen werden, wenn sie der Versorgung des Gebietes
dienen

» Textliche Festsetzung 5: an den Endverbraucher gerichtete Verkaufsstatten
von Handwerksbetrieben oder anderen Gewerbebetrieben mit zentrenre-
levanten Sortimenten konnen ausnahmsweise zugelassen werden

» Textliche Festsetzung 6: Tankstellenshops mit zentrenrelevanten Sortimen-
ten kdnnen ebenfalls ausnahmsweise zugelassen werden

Satzungen (nach BauGB und Bauordnung)

>

fir das Quartier am Westendpark sind keine Satzungen festgelegt

Fordergebietskulissen

>

>

der westliche Teil des Quartiers (westlich des russisches Ehrenfriedhofs) gehort
zur Fordergebietskulisse ,,Wohnraumférderung®, Vorranggebiet Wohnen

das Quartier ist nicht Bestandteil der Stadtumbaukulisse

Sonstiges

>

Einzelhandels- und Zentrenkonzept
» Stand: 2011/2012

» im Quartier am Westendpark sind keine zentralen Versorgungsbereiche
festgelegt

» der groRflachige Einzelhandel (Sonderpostenmarkt) am Kupferhammerweg
sowie die westlich des Kupferhammerweges befindlichen Parkplatzflachen
gehoren zum ergdinzenden Einzelhandelsstandort ,,Fachmarktzentrum am
Hauptbahnhof”, eine Erweiterung des zentrenrelevanten Angebots soll hier
nicht erfolgen, nicht zentrenrelevante Angebote konnen hier erweitert
werden

» gemadR Einzelhandels- und Zentrenkonzept grenzt im Westen (Begrenzungs-
linie ehemalige Bahntrasse) der zentrale Versorgungsbereich ,,Westend” an

5. vorhandene
Flichennutzungen

[Quelle: Auswertung ALKIS —
Geoportal Brandenburg,
Luftbild der Stadt Eberswalde
2019]

im westlichen Teil des Quartiers liberwiegt die Wohnnutzung mit den beiden
sieben- bzw. achtgeschossigen Punkthochhausern (Neubau) sowie zwei dreige-
schossigen Wohngebauden

in Richtung Finowkanal am Kupferhammerweg finden sich die Gebaude der
Kinderakademie (Grundschule der Johanniter und Kita)

in Ostlicher Richtung schlieBt sich der Westend-Park an, eine ausgedehnte
Griin- und Waldfldche, die von den Anwohner*innen gerne genutzt wird

eingebettet in den Westend-Park ist der Garnisonfriedhof, der russisches Eh-
renfriedhof, 1946 angelegt und bis 1967 genutzt, die Anlage steht heute unter
Kriegsgraberschutz

EBPC
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» am westlichen Rand des Westend-Parks ist die Kleingartenanlage ,,Méller und
Schreiber” mit gut elf Parzellen zu finden

» im Bereich der Einmiindung Kupferhammerweg in die Heegermihler StraRRe
liegt die grol3e versiegelte Flache des ehemaligen ZOB, die heute als Parkplatz
genutzt wird

» hier finden sich auch die gewerblichen Nutzungen (Autohaus, Sonderposten-
markt), zum Teil mit Wohnnutzungen gemischt

» ehemaliger Standort der Feuerwache im Kupferhammerweg

» zwischen Finowkanal und Kupferhammerweg erstreckt sich heute auf dem
Gelande der ehemaligen Hufnagelfabrik eine Grin- und Waldflache; Zeugen
der Vergangenheit sind die Fabrikantenvilla am Finowkanal (baufallig) sowie
der Waggonaufzug (baufallig)

» im Osten begrenzt der Bahndamm (Bahnstrecke Berlin-Stettin) das Quartier

@ 6. Infrastrukturen » Bildung, soziale Infrastrukturen
[Quelle: Auswertung ALKIS —
Geoportal Brandenburg,
Luftbild der Stadt Eberswalde

» Grundschule ,Kinderakademie”, Ganztagsschule (Trager: Johanniter
gGmbH fiir Reformpéadagogik)

» Kindergarten und Hort der Kinderakademie in der Heegermuhler StraRe 8

2019
] (Trager: Johanniter gGmbH fiir Reformpéadagogik)
» Jugendclub ,Stino” in der Heegermihler StralRe 2 (Trager: IB Berlin-
Brandenburg gGmbH)
» Praxis fir Ergotherapie in der Kupferhammerweg 2-6
» Sport- und Freizeiteinrichtungen, Spielplitze
» keine
» griine und blaue Infrastrukturen
» Westend-Park als wichtiges Gebiet der Naherholung fiir die umliegenden
Wohnquartiere
» eingebettet ist der Garnisonfriedhof, der russische Ehrenfriedhof, 1946 an-
gelegt und bis 1967 genutzt, die Anlage steht unter Kriegsgraberschutz
» die Kleingartenanlage ,Modller und Schreiber” im Westen des Westend-
Parks
» im Norden verlauft der Finowkanal
» Gastronomie/Tourismus
» Gastronomie und Hotel ,Wilder Eber”, Heegermuhler StraRe 12
» Finowkanal, Kupferhammerschleuse, Waggonaufzug
» kommunale Einrichtungen
» ehemaliger Standort der Feuerwache, derzeit vermietet/verpachtet
» Einrichtungen der Nahversorgung, kulturelle Infrastrukturen sind im Quartier
nicht vorhanden
7. Gebdude » insgesamt wurden im Rahmen der Ortsbegehung 25 Gebdude aufgenommen
[Quelle: Stadtmoni_tor und » neben Wohngebéuden sind vor allem Gewerbebauten sowie Bildungseinrich-
vor-Ort-Begehung im August tungen bzw. 6ffentlichen Einrichtungen im Quartier vorhanden
2020] . . . ..
» Wohneinheiten (WE) in Wohngebduden: 122 WE
» davon leerstehend: 10 WE
(in baufalligen bzw. teilsanierten Gebauden) (8,2 %)

» folgende Bildungseinrichtungen sind vorhanden:

__ Kinderakademie (Ganztagsschule, Hort): Kupferhammerweg 30, 32, 34
_ Kita: Kupferhammerweg 8
_ Jugendclub Stino: Heegermiihler Stral3e 2

» Offentliche Nutzungen sind/waren ebenfalls vorhanden:
_ ehemaliger Standort Feuerwehr: Kupferhammerweg 14, 16, 18

» gewerbliche Nutzungen sind in diesen Gebduden zu finden:

_ Gaststéatte, Beherbergung: Heegermihler Strale 12
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Gesundheitswesen + Wohnen: Kupferhammerweg 2, 4, 6

Autohandel und -reparatur: Kupferhammerweg 13

groRflachiger Einzelhandel: Kupferhammerweg 9 (Sonderpostenmarkt)
insgesamt sind 9 Gewerbeeinheiten vorhanden (in den o. g. Wohnge-
b&duden sind z. T. Gewerbeeinheiten vorhanden), kein Leerstand in Ge-
werbeeinheiten

» der Uberwiegende Teil der Gebaude ist saniert bzw. teilsaniert:

__saniert: 74 WE  (kein Leerstand)
_ teilsaniert: 42 WE (1 WE Leerstand)
_ baufillig: 4 WE (4 WE Leerstand)

8. technische
Infrastrukturen

[Quellen:

StraBe und Fahrrad: Stadt
Eberswalde

OPNV: Liniennetzpldne der
Barnimer Busgesellschaft
mbH

Trink- und Abwasser:
Zweckverband fir
Wasserversorgung und
Abwasserentsorgung
Eberswalde

Gas: EWE NETZ GmbH
Elektro: e.dis Netz GmbH]

technische Infrastrukturen

» Strafle: das Quartier ist durch die Heegermuhler Strafe (B 167) im Sliden
sowie den durch das Quartier fihrenden Kupferhammerweg erschlossen

» OPNV:

_ OPNV-seitig ist das Quartier bestméglich angebunden: alle Buslinien des
Stadtverkehrs sowie des Regionalverkehrs fahren die Haltestelle
Schopfurter StralRe in der Heegermiihler Stralle an

_ der Hauptbahnhof Eberswalde ist zudem fuRlaufig (rund 10 Minuten) er-
reichbar, von dort verkehren die Zuglinien Richtung Berlin sowie Rich-
tung Stralsund, Stettin und Schwedt

» Fahrrad:

_ entlang der Heegermiihler Stral3e verlduft beidseitig ein Radweg bzw.
Schutzstreifen Richtung Stadtzentrum und Richtung Finow; tiber den
Kupferhammerweg sowie die Kupferhammerschleuse besteht die Ver-
bindung zum Radweg ndérdlich des Finowkanals (Oder-Havel-Radweg)

_ Abstellanlagen fur Fahrrader bzw. Lademoglichkeiten fiir E-Bikes sind im
Quartier nicht vorhanden

» leitungsgebundene Medien

Trinkwasser: in der Heegermuhler StralRe befindet sich im stdlichen
Gehweg eine Hauptversorgungsleitung DN 400, im nordlichen Gehweg
versorgt eine Leitung DN 150 die anliegenden Grundstiicke; im Kup-
ferhammerweg liegt eine Versorgungsleitung DN 100 bzw. DN 125
Abwasser: entlang der Heegermiihler StraBe verlduft der Hauptsammler
DN 275, der Kupferhammerweg ist mit einem Sammler DN 175 versehen
Telekommunikation: das Quartier ist mit Breitbandversorgung ausge-
stattet, hierzu gehdren DSL und VDSL, Kabel-Internet, LTE, Satellit und
Glasfaser

Gas: das Quartier ist tiber die Hauptleitung (DN 225) in der Heegermih-
ler StraRe sowie die Versorgungsleitung (DN 160 im Kupferhammer Weg
vollstéandig erschlossen

Elektro: in der Heegermihler StralRe befinden sich im nordlichen Geh-
weg Mittelspannungsleitungen (NAKBA/185/10 und NAKBA/240/10), im
Kupferhammerweg verlduft eine Mittelspannungsleitung (NAK-
BA/240/10); die Verlaufe der Mittelspannungsleitungen sind entspre-
chend des pdf-Kartenmaterials der e.dis Netz GmbH flr das GIS-Projekt
digitalisiert, sind jedoch nur nachrichtlich und ohne konkrete Bezeich-
nungen Ubernommen; die Niederspannungsleitungen sind nicht digitali-
siert und nicht im GIS-Projekt enthalten, sie liegen jedoch als pdf-
Dateien vor; die e.dis Netz GmbH kann diese Daten nicht im shape-
Format zur Verfligung stellen

Regenentwdsserung: das Gebiet ist an die Regenentwasserung
angeschlossen

9. Schutzgebiete

[Quelle: Quelle: Auswertung
ALKIS — Geoportal
Brandenburg]

» das Quartier am Westendpark liegt nicht innerhalb von Biosphdrenreservaten,

FFH-Gebieten, Landschaftsschutzgebieten, Nationalparks, Naturparks, Natur-
schutzgebieten oder Vogelschutzgebieten

Trinkwasserschutzgebiete

» das gesamte Quartier gehort zum Trinkwasserschutzgebiet Eberswalde
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Wasserwerk | (Stadtsee), Zone Il

» gemdl Wasserhaushaltsgesetz muss in der Zone Ill der Schutz vor weitrei-
chenden Beeintrachtigungen, insbesondere vor nicht oder nur schwer ab-
baubaren chemischen oder radioaktiven Verunreinigungen gewahrleistet
sein

» die Wasserschutzgebiete befinden sich derzeit in Uberarbeitung, fiir den B-
Plan Hufnagelquartier ist eine Entlassung aus dem Wasserschutzgebiet
wabhrscheinlich, fur die weiteren Teile des Quartiers liegen hierzu keine
Aussagen vor

» das Quartier ist kein Hochwasserrisikogebiet

g 10. Denkmale » Bau- und Kunstdenkmale

[Quelle: GeoBasis-DE/LGB] » im Quartier befinden sich Restbauten der Hufnagelfabrik mit der Fabrikan-

tenvilla, dem Waggonfahrstuhl und dem Schornstein, die in der Denkmallis-
te des Landes Brandenburg gefiihrt werden (Nr. 09175501)

» Verwaltungsgebdude der Markischen EisengieRerei, Kupferhammerweg 34
(Nr. 09175577)

» Finowkanal inklusive der damit verbundenen wasserbaulichen Anlagen
(Nr. 09175426)

» Bodendenkmale

» Graberfeld aus der Bronzezeit (Nr. 40130)
» Grabungsschutzgebiete

» Grabungsschutzgebiete sind nicht festgelegt
» durch Satzung geschiitzte Denkmalbereiche

» Denkmalbereiche sind im Quartier nicht festgesetzt

. 11. Altlasten » Altlastenflaichen gem. Auskunft des Landkreises Barnim, Bodenschutzamt:
[Quelle: Landkreis Barnim, » S 14/27 Hufnagelfabrik (TIP-Markt) Eberswalde: Die ehemals industriell
Bodenschutzamt]

genutzte Flache ist als Altlastenfldche mit nachgewiesenen Kontaminatio-
nen (Arsen, Kupfer, MKW, PAK) erfasst. Bei einer beabsichtigten Nachnut-
zung ist eine aktuelle Untersuchung zur Ermittlung des Gefahrdungspoten-
zials und erforderlicher MaBnahmen vorzunehmen. Ein Sanierungsbedarf
ist nicht auszuschlieen.

» Ergdnzung aus der aktuellen Aufstellung des B-Planes 422 ,Hufnagelquar-
tier”:

_ Der Boden ist in Teilbereichen durch die ehemalige Nutzung als gewerb-
liche Flache vorbelastet. Es liegen bereits zwei Altlastengutachten aus
1999/2000 vor, eine aktuelle Grundwasser- und Bodenuntersuchung ist
durch die Firma CDM im Jahr 2019 erfolgt. Die Werte der Grundwasser-
belastung haben sich erheblich verbessert und sind fiir eine Wohnbe-
bauung tauglich.

» S 14/28 Baumarkt Max Bahr (ehem. BHG): Die Flache ist als saniert ge-
fhrt, da im Zuge der Errichtung des Baumarktes die fiir die beabsichtigte
Nachnutzung erforderlichen Sanierungsmafnahmen erfolgt sind.

12. Larm » Larmkartierung Bahn
[Quellen: Eisenbahn-
bundesamt und Stadt
Eberswalde Larmaktionsplan]

» Quelle: Eisenbahn-Bundesamt, Umgebungslarmkartierung an Haupteisen-
bahnstrecken (mehr als 30.000 Zugbewegungen pro Jahr) (Juni 2017)

» wird ein Mittelungspegel von 65 dB (A) tags und 55 dB (A) nachts tUber-
schritten, ist bei dauerhafter Exposition eine gesundheitliche Beeintrachti-
gung der betroffenen Menschen nicht mehr auszuschlieRen

» Mittelungspegel Tag-Abend-Nacht-Lédrmindex (Lpen)
_ groRe Teile des Quartiers sind Larmbelastungen zwischen 55 und 60
dB(A) ausgesetzt,
_ 65 dB(A) und mehr sind insbesondere auf den dicht an der Bahnlinie ge-

legenen Flachen ermittelt, hierunter fallen die Gebdude Kupferham-
merweg 1, 3,5, 7 und 9
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>

» Mittelungspegel Nacht-Ldrmindex (Lnight)
_ die Larmbelastung in der Nacht betrdagt im gesamten Quartier Gber 45
bis 50 dB(A)
_ 55dB(A) und mehr umfassen grofRe Teile des B-Plan-Gebiets ,,Hufnagel-
quartier” (Nr. 422) und ebenfalls die o. g. Gebaude
Larmkartierung Stadt

» Quelle: Larmaktionsplan der Stadt Eberswalde (September 2020), Daten
der Analyse

» wird ein Mittelungspegel von 65 dB (A) tags und 55 dB (A) nachts Uber-
schritten, ist bei dauerhafter Exposition eine gesundheitliche Beeintrachti-
gung der betroffenen Menschen nicht mehr auszuschlieRen

» Mittelungspegel Tag-Abend-Nacht-Larmindex (Lpen)

_die Larmbelastung tber 65 dB(A) wird nur unmittelbar an der Heeger-
mihler StraBe Uberschritten, lediglich die der Heegermihler StraBe zu-
gewandten Gebdudeseiten des Jugendclubs Stino, Kupferhammerweg 1
sowie Heegermuhler StralRe 12 (Gaststatte) liegen in diesem Bereich

» Mittelungspegel Nacht-Ldrmindex (Lnight)

_ gleiches trifft auf die Nachtstunden zu, auch hier sind die genannten Ge-

baude von einer Larmbelastung liber 55 dB(A) betroffen

_ alle weiteren Quartiersteile sind deutlich geringer vom StraBenldarm be-
lastet

13. soziookonomische Daten | »
[Quelle: Stadt Eberswalde,
Stadtmonitor] >

2019 lebten 178 Einwohner*innen im Quartier, 2015 waren dies noch 75 Ein-
wohner*innen

dieser deutliche Zuwachs ist durch den Neubau der beiden Mehrgeschosser in
der Heegermiihler Stralle 14 a und 14 b entstanden

von 2015 bis 2019 hat das Quartier 103 Einwohner*innen gewonnen
(+137,3 %)

der Anteil der nichtdeutschen Menschen betrug 2019 6,7 % (2015: 1,3 %)

die Altersstruktur hat sich seit 2015 in Richtung der dlteren Jahrgdnge verscho-
ben:

» der Anteil der Kinder unter 6 Jahre ist geringfligig gewachsen

» der Anteil der Schulkinder sowie der Jugendlichen in Ausbildung (bis unter
20 Jahre) ist nahezu gleich geblieben

» Altersgruppe des Erwerbstatigenpotenzials (20 bis unter 65 Jahre) ist deut-
lich gewachsen (Zuzug)

» und ebenso sind die Altersgruppen tber 65 Jahre deutlich gewachsen

[ 1]+]

E 14. Bodenrichtwerte >
[Quelle: BORIS Land
Brandenburg -
Gutachterausschisse fir
Grundstlickswerte]

Bodenrichtwerte des Landes Brandenburg (Stichtag: 31.12.2019)
» fir Teilbereiche des Quartiers liegen Bodenrichtwerte vor

» im nordwestlichen Bereich liegt der Bodenrichtwert bei 65,00 Euro pro
Quadratmeter (baureifes Land, Wohnbauflachen)

» im stidwestlichen Bereich weist die Bodenrichtwertkarte 75,00 Euro pro
Quadratmeter aus (baureifes Land, Wohnbauflachen)

15. aktuelle Planungen, >
MaBnahmen

[Quelle: Stadt Eberswalde]

aktuelle Planung ist derzeit die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 422
,Hufnagelquartier” sowie die entsprechenden stadtebaulichen Planungen so-
wie die sich ggf. anschlieBenden ErschlieBungs- und Bebauungsplanungen

die Stadt hat eine Machbarkeitsstudie ,,Parken am Hauptbahnhof (B+R/P+R)
erarbeitet (2019), dort wurden verschiedene Varianten zur Gestaltung von
Pkw-Parkmoglichkeiten auf dem ehemaligen ZOB und auf weiteren Flachen im
Bahnhofsumfeld untersucht, nach damaliger Erkenntnis sind auf der Flache des
ehemaligen ZOB keine weiteren Parkplatzficichen fiir Pkw erforderlich; zudem
wurden Ideen fiir das Fahrradparkhaus (Bahnhofsquartier) entwickelt, die ak-
tuell in Realisierung sind; aufgrund der Verfligbarkeit der Flachen des ehemali-
gen ZOB wurden zudem verschiedene Entwicklungsperspektiven zur Nutzung
dieser Flache (Wohnen, Gewerbe) entwickelt, die in die weiteren Planungen
einflieRen werden (erste Setzung, Entscheidungsgrundlage)
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» Planungen des Landesbetrieb StraRenwesen: Deckenerneuerung im Bereich

der B 167 zwischen BoldtstraRe und Kupferhammerweg, im Zusammenhang
mit dieser MaBnahme werden auch die in diesem Abschnitt vorhandenen Kno-
tenpunkte punktuell angepasst, einen Zeitraum fir diese MaBnahmen konnte
nicht benannt werden

16. angrenzende,
umgebende Nutzungen und
Restriktionen

[Quelle: Auswertung
Luftbilder, Ortsbegehung]

angrenzende, umgebende Nutzungen und daraus folgende Restriktionen
» Osten: Bahnlinie Berlin — Stettin

die auf dem Damm verlaufende Bahnlinie begrenzt das Quartier in Rich-
tung Osten, durch die Lairmemissionen der Bahn ergeben sich fiir das
Quartier — je nach Entfernung von der Bahnlinie — Einschrankungen
durch Ldrmemissionen

neue Nutzungen in Gebauden kdnnen durch passive LarmschutzmaR-
nahmen (Larmschutzfenster) geschiitzt werden, Nutzungen auf freien
Flachen sind hingegen dauerhaft dem Larm ausgesetzt; iber bahnseitige
Larmschutzmalnahmen (Larmschutzwande) ist nichts bekannt

bei Neubebauung sollten die Gebadude so ausgerichtet werden, dass sie
auch fiir die umgebenden Freirdume einen guten Larmschutz bieten
kénnen

» Norden: Finowkanal

_ der Finowkanal im Norden bildet die topografische Grenze des Quar-
tiers, nordlich des Finowkanals finden sich hauptsachlich Wohnbebau-
ung sowie Griin- und Waldflachen, hieraus ergeben sich keine Restrikti-
onen

» Westen: Wohnbebauung

_auch im Westen dominiert die Wohnnutzung ohne Restriktionen fir das
Quartier

» Siiden: kleinteiliges Gewerbe und Wohnen

_im Siden finden sich vor allem drei groRe Einzelhandelseinrichtungen
(Lidl, Takko Fashion, Reno) sowie kleinteiliges Gewerbe (Autowaschanla-
ge, Schlosserei, Apotheke, Biiros, Gastronomie, Friseur) sowie Wohnnut-
zungen (Geschosswohnungsbau Heegermihler StraRe)

_auch aus diesen Nutzungen ergeben sich keine Restriktionen fur das
Quartier

17. Fazit

das Quartier weist einerseits Lagequalitédten auf (Ufer des Finowkanals, West-
endpark als groBe Griinflache zur Naherholung, mit entsprechenden Spielmog-
lichkeiten), andererseits Lagedefizite (B167 und Bahnlinie mit Larmbelastun-
gen)

das Quartier weist vergleichsweise wenige stadtbildprigende Strukturen auf,
am ehesten sind hier der Westendpark sowie die beiden mehrgeschossigen
Gebdude (Heegermdihler StraBe 14 a und 14 b, Neubauten) sowie die Gebaude
entlang des sudlichen Kupferhammerweges als stadtbildprdagend einzustufen

das Quartier verflgt Gber eine gute Ausstattung mit Bildungsinfrastrukturen
(Kita, Schule/Hort), sozialen Infrastrukturen (Jugendclub), Nahversorgungsein-
richtungen sind in unmittelbarer Nahe vorhanden

die Lagequalitdten haben bewirkt, dass ein Investor Ideen zur Entwicklung von
Wohnbebauung skizziert hat, ein Beschluss zur Aufstellung des entsprechenden
Bebauungsplanes wurde gefasst, d. h. hier kann — sobald das Vorhaben reali-
siert wird — eine neue Dynamik fur das Quartier entstehen

die beiden bestehenden Gewerbebetriebe Gstlich des Kupferhammerweges
(ehemaliger Baumarkt, Kfz-Handel) sind als Bestandsgebdude und Unterneh-
men zu bericksichtigen

das groBte Neuordnungs- und Neugestaltungspotenzial befindet sich entlang
der Heegermiihler StralRe und des Kupferhammerwegs, die derzeitige ,,Mi-
schung” aus grolRen, untergenutzten Fléchen (ehemaliger ZOB) und fehlender
Raumkante (Heegermiihler StraRe) werden der Funktion als ,Stadteingang”
bzw. als innerstadtisches Quartier nicht gerecht

die bestehenden Altlastenfldchen bergen erhebliche Unsicherheiten im Hin-
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blick auf die Nachnutzungen, da derzeit nicht bekannt ist, ob und ggf. in wel-
chem Umfang hier SanierungsmalRnahmen erforderlich werden kénnen

» die Ldrmbelastungen insbesondere durch die Bahnstrecke erfordern kluge
Losungen bei der Entwicklung einer méglichen Bebauung, z. B. durch die Ge-
staltung und Anordnung der Baukérper in der Form, dass Aufenthaltsbereiche
im Freien gut vom Larm abgeschirmt werden; mit Blick auf die Gebdude sind
mindestens passive Larmschutzmafnahmen erforderlich (Schallschutzfenster)

» knapp 60 Prozent der gesamten Flache befindet sich im privaten Eigentum,
jedoch die als Potenzialbereich gekennzeichneten Flachen befinden sich iber-
wiegend im kommunalen Eigentum

» positive ,Momente” sind die vorhandenen Denkmale aus industrieller Zeit,
deren Erhalt und Einbindung in die kiinftige Nutzung/Bebauung wesentlich ist
(Waggonaufzug, Fabrikantenvilla, Schornstein der ehemaligen Hufnagelfabrik,
Verwaltungsgebaude der Markischen EisengielRerei)

» mit Blick auf die geplante Wohnbebauung bestehen derzeit Uberlegungen zur
Sanierung der ehemaligen Fabrikantenvilla und Nutzung als Kita; dabei ware
Uiberlegenswert, die Kitanutzung an einem Ort ,,zu biindeln“ und hier ausrei-
chende Platzkapazitdten zu schaffen; multifunktionale Losungen, die eine spa-
tere andere Nutzung (z. B. Stadtteiltreff o. a.) sollten ,mitgedacht” werden

» aufgrund der hohen landschaftlichen, naherholungsbezogenen und industrie-
kulturellen Bedeutung des Finowkanals ware zu Gberlegen, ob das sidliche
Ufer durchgdngig als Wegeverbindung hergestellt werden kann; 6stlich der
Bahnlinie besteht zwar zur Zeit keine ,anknipfbare” Wegeverbindung, konnte
jedoch perspektivisch entstehen (ggf. nicht direkt am Ufer entlang)
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