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Potenzialanalyse Bahnhof Eberswalde

Steckbrief ,,Luisenquartier”

Stand: 30. April 2021

Luisenquartier

Ubersichtskarte

Erlduterung

Schwerpunkt Wohnnutzung
Schwerpunkt gewerbliche Nutzung
Griinflachen

Kleingérten

offentliche Verkehrsflachen

Bahnflachen
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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 die Heegermiihler StraRe (B 167) begrenzt,
im Osten durch die Bahnlinie Berlin-Stettin, im Studen durch die DrehnitzstraRe,
im Westen zum Teil durch die HeidestraRe sowie die TriftstralRe

» die stralenseitige ErschlieBung erfolgt durch die Heegermihler Strale (B 167),
die Schopfurter StraRe, die Steinfurter StraRe, die EisenhammerstraRe, die
DrehnitzstraRe, die HeidestraRe sowie die Triftstralle

» die fuRlaufige Verbindung zum Hauptbahnhof Eberswalde betragt rund 10 bis
20 Minuten Gehzeit, ins Stadtzentrum (Marktplatz) werden rund 30 bis 40
Gehminuten oder bis 10 Minuten mit dem Fahrrad bendtigt

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

2. FlachengroRe

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

» das Luisenquartier umfasst eine Gesamtflache von rund 23,5 Hektar

3. Eigentum
[Quelle: Stadt Eberswalde]

» die Flachen im Quartier befinden sich im Eigentum der Stadt, der Bundesstra-
Renverwaltung, der DB Netz AG, des kommunalen Wohnungsunternehmens
WHG sowie im privaten Eigentum

» Stadt Eberswalde 4,1 Hektar (17,6 %)
» BundesstraRenverwaltung 0,3 Hektar (1,1 %)

» DB Netz AG 3,6 Hektar (15,1 %)
» privates Eigentum 14,4 Hektar (61,3 %)
» WHG 1,1 Hektar (4,9 %)

EBPO

4. Bauplanungsrecht,
Satzungen
[Quelle: Stadt Eberswalde]

Flachennutzungsplan (FNP)
» Stand: 28. Februar 2014, Beschlussfassung 2019
» der FNP weist folgende Flachen aus (von Ost nach West)
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»

»

»

»

»

»

»

»

eine Sonderbaufldche fur den groRflachigen Einzelhandel an der Heeger-
muhler StraBe

das Areal der Dachpappe, das kiirzlich — aufgrund der dort vorhandenen
Altlasten — mit einer Abdeckung versehen wurde

die Wohnbaufléchen beidseitig der Schopfurter Strale mit dem Spielplatz
am Luisenplatz

sudlich dieser Wohnbauflachen schlieRen sich Grinflachen mit der Nutzung
Dauerkleingdirten an

weiter in Richtung Westen schlieen sich gemischte Baufldchen an, die von
der Bahntrasse der ehemaligen Kleinbahn durchquert werden

entlang der TriftstralRe sowie der HeidestralRe im Westen finden sich weite-
re Wohnbaufléchen

weitere Gemeinbedarfsflaichen — liber den Spielplatz hinausgehend — sind
im Quartier nicht ausgewiesen

im Nordwesten findet sich entlang der Heegermihler StraRe die Abgren-
zung des zentralen Versorgungsbereichs ,, Westend” (s. Bebauungsplan Nr.
|, Strategische Steuerung des Einzelhandels der Stadt Eberswalde”)

insbesondere die an die Bahn angrenzenden Flachen (Dachpappe und groR-
flachiger Einzelhandel) sind aufgrund ihrer historischen Nutzung als Flachen
ausgewiesen, deren Boden erheblich mit umweltgefidhrdenden Stoffen be-
lastet sind

Bebauungspldne (BPL)
» Vorhabenbezogener BPL Nr. 406 ,, Westend-Center”

»

»

»

»

»

Stand: 14. Oktober 2015, Satzungsfassung

Ziel: der vorhabenbezogene Bebauungsplan wurde aufgestellt, um zum ei-
nen die Brachflédche des ehemaligen Markischen Elektrizitatswerks zu be-
seitigen und zum anderen das Defizit der Nahversorgung im Stadtteil Wes-
tend zu beheben, mit der Planung wird der Zentrale Versorgungsbereich
stabilisiert

das Areal ist als Sondergebiet (SO) Nahversorgungszentrum festgelegt

entsprechend des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes werden nur nah-
versorgungsrelevante Sortimente zugelassen, Randsortimente kénnen im
Ausnahmefall eingesetzt werden, eine qualitativ hochwertige stddtebauli-
che und gestalterische L6sung wurde angestrebt

das gesamte Areal ist als Altlastenverdachtsfldche im Altlastenkataster des
Landes Brandenburg gefiihrt, aufgrund der ehemaligen Nutzung sind im
Bereich der Wascherei leichtfliichtige Halogenkohlenwasserstoffe (LHKW)
sowie Sulfate vorhanden, eine raumliche Eingrenzung der Schadstoffbelas-
tungen ist durch Untersuchungen (2009) erfolgt, eine hohe Schadstoffbin-
dung im Boden wurde angenommen; durch die ehemalige Bahntrasse der
Kleinbahn sind zudem teerdlhaltige Eisenbahnschwellen vorhanden; ein
Sanierungskonzept wurde erarbeitet und umgesetzt

» BPL Nr. 406/1 ,,Wohnquartier Westend-Center”

»

»

»

»

Stand: 10. Mai 2017, Satzungsfassung

Ziel: die Flache des Bebauungsplanes ist ebenfalls Teil der Brachfldiche des
ehemaligen Markischen Elektrizitatswerkes, mit der vorgesehenen Bebau-
ung soll die Brachflache, der stddtebauliche Missstand beseitigt sowie die
Nachfrage nach Wohnraum realisiert werden (6konomisch und qualitativ
hochwertige stadtebauliche Losung, kleinteiliges privates Wohnungsange-
bot mit Mehrgeschosswohnungsbauten, Eigentumsbildung als schlisselfer-
tige Bauten)

das Areal ist als allgemeines Wohngebiet (WA) mit der Erschlief8ungsstra-
e (Anbindung TriftstraRe) festgelegt, die Flaiche umfasst rund 9.300 m?

durch die historische Nutzung bedingt, ist auch dieses Areal als Altlasten-
verdachtsfldche erfasst, bei Untersuchungen aus den 1990er Jahren sowie
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Luisenquartier

aktuellen Untersuchungen in den Jahren 2009 und 2012 wurden punktuelle
Kontaminationen des oberflachennahen Bodens bis zu einer Tiefe von ei-
nem Meter festgestellt, Hinweise auf Verunreinigungen des Grundwassers
wurden nicht festgestellt; entsprechend der Festlegungen der Unteren Bo-
denschutzbehérde muss eine Gefdhrdungsabschdtzung vor Durchfiihrung
von Baumafnahmen erfolgen (Flllboden, teerdlhaltige Holzschwellen der
ehemaligen Bahntrasse der Kleinbahn, gelagerte Dacheindeckungen (Teer-
pappe))

» vorgesehen sind bis zu 60 Wohneinheiten (Doppelhduser und Geschoss-
wohnungsbauten, maximal drei Vollgeschosse)

» der Standort liegt im dueren Randbereich der Schutzzone Il des Wasser-
werkes Eberswalde | (Stadtsee), jedoch nicht im Einzugsgebiet

» BPL Nr. 1,,Strategische Steuerung des Einzelhandels”

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

» der nordéstliche Teil des Quartiers (Heegermuihler StralRe, Triftstrale,
Bahntrasse) gehort zum zentralen Versorgungsbereich ,,Westend", hierfir
sind verschiedene Festsetzungen getroffen, die vor allem das zulassige bzw.
nicht zulassige Sortiment betreffen:

Textliche Festsetzung 4: Einzelhandelsbetriebe mit einem Kernsortiment,
das eines oder mehrere in der festgesetzten Sortimentsliste benannten
zentrenrelevanten Sortimente umfasst, kdnnen ausnahmsweise zugelas-
sen werden

Textliche Festsetzung 5: an den Endverbraucher gerichtete Verkaufsstat-
ten von Handwerksbetrieben oder anderen Gewerbebetrieben mit zen-
trenrelevanten Sortimenten kdnnen ausnahmsweise zugelassen werden
Textliche Festsetzung 6: Tankstellenshops mit zentrenrelevanten Sorti-
menten konnen ebenfalls ausnahmsweise zugelassen werden

» fir das gesamte Areal sind Festsetzungen getroffen

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

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

Textliche Festsetzungen 5 und 6: s. o.

Satzungen
» fir das Quartier sind zwei Erhaltungssatzungen festgelegt

» sie verfolgen das Ziel, die stddtebauliche Eigenart der Gebiete aufgrund der
stadtebaulichen Gestalt zu erhalten, das Ortsbild, die Stadtgestalt und das
Landschaftsbild sollen erhalten werden, Storungen bzw. Beeintrachtigungen
des Stadtbildes sollen vermieden werden

» im Geltungsbereich sind Riickbau, die Anderung, Nutzungsanderungen sowie
die Errichtung baulicher Anlagen genehmigungspflichtig

» Heegermiihler StraRRe (1995 in Kraft getreten)
» Luisenplatz (1995 in Kraft getreten)

Fordergebietskulissen

» der Bereich entlang der Drehnitzstrale bis zum Luisenplatz und der nérdliche
Teil der Schopfurter StralRe gehéren zur Fordergebietskulisse ,, Wohnraumfor-
derung”, Vorranggebiet Wohnen

» zudem gehdrt zum Vorranggebiet Wohnen der Bereich des B-Planes ,Wohn-
quartier Westend-Center”

» der Quartiersteil zwischen Drehnitzstrae und Schopfurter StralRe liegt in der
Stadtumbaukulisse

Sonstiges
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» Einzelhandels- und Zentrenkonzept

» Stand: 2011/2012

» im Luisenquartier ist der zentrale Versorgungsbereich ,, Westend” festge-

legt

_ die Heegermiihler StraBe 19 ist als Erweiterungsflache fiir den Einzel-
handel in Kombination mit sonstigen Dienstleistungen und Wohnen vor-
gesehen — das Vorhaben ist mittlerweile realisiert

_ die Gebdude Heegermiihler StraRe 21 bis 23 ¢ sowie TriftstraRe 7 mis-
sen einen Geschaftsbesatz von mindestens 30 Prozent der Fassadenlan-
ge aufweisen

» inden zentralen Versorgungsbereichen sind die Einzelhandelsbetriebe mit
zentrenrelevantem Hauptsortiment anzusiedeln

» im zentralen Versorgungsbereich ,Westend” sollen vornehmlich Angebote
zur Grund- und Nahversorgung konzentriert werden

» auBerhalb dieses Bereiches sind Betriebe der Nahversorgung zugelassen, z.
B. Kioske, Backshops, Nachbarschaftsladen oder Supermarkte mit weniger
als 800 m? Verkaufsflache

» zudem kdnnen Verkaufsstatten von Handwerksbetrieben oder von produ-
zierenden und weiterverarbeitenden Betrieben am Standort des Betriebs
ausnahmsweise zugelassen werden

» fir die Gebaude Heegermihler StraRRe 15a und 17 ist ein Geschaftsbesatz
von mindestens 50 Prozent der Fassadenldange vorgeschrieben

» fiir das Gebdaude Heegermiihler StralRe 15 ist ein Geschaftsbesatz von min-
destens 30 Prozent der Fassadenldnge vorgeschrieben

» das Fachmarktzentrum am Bahnhof darf im zentrenrelevanten Segment
nicht weiter ausgebaut oder anderweitig stabilisiert werden

» der grof¥flachige Einzelhandelsstandort ,,Fachmarktzentrum am Haupt-
bahnhof” wird als stadtplanerisch akzeptiert eingeschatzt

5. vorhandene
Flichennutzungen

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

im westlichen Teil des Luisenquartiers entlang von Trift- und Heidestrale sind
Wohn- und Gewerbenutzungen vorhanden, iberwiegend 2- bis 3-geschossige
Bebauung

entlang der HeidestraRe finden sich im nérdlichen Teil Ein- und Zweifamilien-
hauser, im stdlichen Teil Geschosswohnungsbauten

ein groRerer Gewerbebetrieb ist in der HeidestraBe 1 zu finden (Wd&scherei)

weiter in Richtung der ehemaligen Bahntrasse sind verschiedene Gewerbebau-
ten (Hallen, Garagen, Lageplatze) zu finden, die mit diversen, kleinteiligen pri-
vaten Nutzungen versehen sind

an der Heegermihler StraBe findet sich das Westend-Center zur Nahversor-
gung (Lebensmittel, Drogerie, Schuhe, Kosmetik), westlich in den Wohngebau-
den mit Gewerbenutzung eine Filiale der Sparkasse

sudlich des Westend-Centers liegt eine Freiflédche, die zur Errichtung von
Wohngebduden (s. Pkt. 4) genutzt werden soll

die ehemalige Trasse der Kleinbahn quert das Quartier, gem. FNP ist die Trasse
als Freihaltetrasse markiert und entsprechend der Altlastenuntersuchungen fir
die B-Plane Westend-Center sind hier noch der Schotterunterbau sowie Bahn-
schwellen zu finden

ostlich der ehemaligen Trasse der Kleinbahn finden sich ebenfalls zahlreiche,
eher kleinteilige Hallengebdude, die von verschiedenen Gewerbebetrieben
genutzt werden

ostlich der Drehnitzstrale findet sich im nordlichen Teil die geschlossene
Blockrandbebauung mit Altbausubstanz, vorwiegend viergeschossige Bebau-
ung, Gberwiegend Wohnnutzung mit z. T. gewerblichen Nutzungen im Erdge-
schoss

im stdlichen Teil der DrehnitzstraBe findet sich aufgelockerte Bebauung und
wiederum Hallengebaude

EBPC
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» entlang der Schopfurter StraRen setzt sich die geschlossene Bebauung der
DrehnitzstraBe mit drei- bis viergeschossiger Wohnbebauung bis zum Luisen-
platz fort

» der Luisenplatz bildet einen fast angerartigen Platz, der durch einen Spielplatz
genutzt wird

» die Wohnbebauung setzt sich in stidlicher Richtung entlang der Schopfurter
StraRe fort, die Bebauung wird aufgelockerter, im stdlichen Teil Giberwiegend
Einfamilienhduser

» ganzim Suden schlieBt sich die Kleingartenfidiche ,Neue Anlage” an

» im nordostlichen Bereich entlang der Heegermiihler StraRe ist der grofficichige
Einzelhandelsstandort ,Fachmarktzentrum am Hauptbahnhof” zu finden (Le-
bensmitteldiscount, Bekleidung, Schuhe)

» sudlich schlief3t sich das Areal ,Dachpappe” an, ein ehemaliger industrieller
Altstandort, auf dem Dachpappen fabriziert wurden (Blsscher & Hoffmann)

» aufgrund der ehemaligen Nutzungen ist das Areal mit Altlasten belastet

(groRflachige bedeutende Altablagerung), die zu Belastungen des Grund-
wassers und damit auch des Vorfluters Finowkanal fihrt

» indenJahren 2017 und 2018 erfolgte die Sicherung dieser Altablagerung,
um eine weitere Gefdahrdung des Grundwassers auszuschlieBen

» die dort vorhandenen Gebdude und befestigten Flachen wurden zuriickge-
baut, Bewuchs wurde entfernt

» die gesamte Flache wurde mit einer Kunststoffdichtungsbahn abgedichtet
und mit einem Sicherungsaufbau (Drankies, Flllboden, Oberboden, Rasen-
ansaat) versehen

» damit ist die Altablagerung gesichert, jedoch nicht berdaumt

» mogliche Nachnutzungen sind kaum méglich, Wohnbauflachen, gewerbli-
che Flachen oder Verkehrsflachen sind ausgeschlossen

@ 6. Infrastrukturen » die relevanten Infrastrukturen finden sich vornehmlich entlang der Heeger-
[Quelle: Auswertung ALKIS — mdihler StralRe, im Quartier sind nur wenige Infrastrukturen vorhanden
Geoportal Brandenburg, » Bildungsinfrastrukturen (Schulen, Kita, Hort) sind im Quartier nicht vorhanden
Luftbild der Stadt Eberswalde .

2019] » Versorgung, soziale Infrastrukturen
» zwei Einrichtungen des Lebensmitteleinzelhandels (Westend-Center und
Fachmarktzentrum)

» zwei Bekleidungsgeschafte (Westend-Center und Fachmarktzentrum)
» Drogerie (Westend-Center)
» Apotheke
» Bank

» Sport- und Freizeiteinrichtungen, Spielpldtze
» der Spielplatz auf dem Luisenplatz

» griine und blaue Infrastrukturen
» im weitesten Sinne der Spielplatz auf dem Luisenplatz als Griinflache
» die Grinbrache westlich der ehemaligen Kleinbahntrasse (nicht angelegt,

nicht erschlossen)

» die Kleingartenanlage ,,Zur Anlage” im Siiden des Quartiers
» blaue Infrastrukturen sind nicht vorhanden

» Gastronomie/Tourismus
» Gastronomie an der Heegermiihler Strale und in der Schopfurter StralRe
» keine touristisch relevanten Einrichtungen

» kulturelle Infrastrukturen sind im Quartier nicht vorhanden, direkt ostlich der
Triftstrale ist das Kino ,Movie Magic” zu finden

B 7. Gebdude » insgesamt wurden im Rahmen der Ortsbegehung 127 Gebdude aufgenommen
[Quelle: Stadtmonitor und » der iiberwiegende Anteil der Gebiude sind Wohngebdude, ein Teil der Wohn-
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vor-Ort-Begehung im August
2020]

gebaude verfigt zusatzlich Gber Gewerbeeinheiten

»

»

»

»

Wohneinheiten (WE) in Wohngebauden: 778 WE
davon leerstehend: 160 WE
(in baufalligen bzw. teilsanierten Gebauden) (20,6 %)

insgesamt wurden 41 Gewerbeeinheiten (sehr differenzierte GroRenord-
nungen) ermittelt

das Quartier verflgt tiber einen groRen Altbaubestand, ein grofier Teil der
Gebaude ist vor 1949 entstanden, hier sind auch die meisten Wohneinhei-
ten zu finden, Neubauten und DDR-Bauten sind ebenfalls vorhanden (ge-

ringer Anteil)

8. technische
Infrastrukturen

[Quellen:

StraRe und Fahrrad: Stadt
Eberswalde

OPNV: Liniennetzpline der
Barnimer Busgesellschaft
mbH

Trink- und Abwasser:
Zweckverband fur
Wasserversorgung und
Abwasserentsorgung
Eberswalde

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

technische Infrastrukturen

» Strafle: das Quartier ist durch die Heegermuhler Strale (B 167) im Norden
sowie durch die Triftstralle, die Heidestralle, die Drehnitzstralle, die
Schopfurter StralRe, die Steinfurter Stralle und die EisenhammerstraRe er-
schlossen

» OPNV:

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

der Hauptbahnhof Eberswalde ist zudem fuRlaufig (rund 10 bis 15 Minu-
ten) erreichbar, von dort verkehren die Zuglinien Richtung Berlin sowie
Richtung Stralsund, Stettin und Schwedt

» Fahrrad:

__entlang der Heegermihler StralRe verlauft beidseitig ein Radweg bzw.

Schutzstreifen Richtung Stadtzentrum und Richtung Finow;

_von der Heegermihler StralRe tGber die DrehnitzstralRe verlauft die Rad-

hauptverbindung 08 ,Zielnetz“ des Radnutzungskonzeptes (2014) in
Richtung Zoo, Brandenburgisches Viertel, Finow

Abstellanlagen fir Fahrrader (Ausnahme: Einzelhandelseinrichtungen)
bzw. Lademoglichkeiten flr E-Bikes sind im Quartier nicht vorhanden

» leitungsgebundene Medien

Trinkwasser: in der Heegermuihler StralRe befindet sich im stdlichen
Gehweg eine Hauptversorgungsleitung DN 400, im nordlichen Gehweg
versorgen eine Leitung DN 150 und eine Leitung DN 100 die anliegenden
Grundstiicke sowie das Luisenquartier; die Gebaude der Kleingartenan-
lage ,,Zur Anlage” sind nicht an das Trinkwassernetz angeschlossen
Abwasser: entlang der Heegermiihler StraRRe verlauft der Hauptsammler
DN 275, alle Gebaude sind iber Nebensammler an diese Leitung ange-
schlossen; Ausnahme sind die Gebaude der Kleingartenanlage ,Zur Anla-
ge”, diese verfligen (iber keine Anschluss an das Abwassernetz
Telekommunikation: das Quartier ist mit Breitbandversorgung ausge-
stattet, hierzu gehoren DSL und VDSL, Kabel-Internet, LTE, Satellit und
Glasfaser

Gas: das Quartier ist Gber die Hauptleitung (DN 225) in der Heegermiih-
ler StraBe vollstandig erschlossen; die Kleingartenanlage ,,Zur Anlage” ist
nicht an das Gasnetz angeschlossen

Elektro in der Heegermihler StralRe befinden sich im nordlichen Gehweg
Mittelspannungsleitungen (NAKBA/185/10 und NAKBA/240/10), von
dort wird das Quartier tGber die Schopfurter Stralle, den Eisenhammer-
weg, die DrehnitzstraRRe, die HeidestraRe und die Triftstralle liber Mit-
telspannungsleitungen versorgt; die Niederspannungsleitungen sind
nicht digitalisiert 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 Verfigung stellen)

Regenentwidisserung: das Gebiet ist an die Regenentwasserung
angeschlossen

EBPC
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e 9. Schutzgebiete
[Quelle: Quelle: Auswertung
ALKIS — Geoportal
Brandenburg]

» das Luisenquartier liegt nicht innerhalb von Biospharenreservaten, FFH-
Gebieten, Landschaftsschutzgebieten, Nationalparks, Naturparks, Naturschutz-
gebieten oder Vogelschutzgebieten

» Trinkwasserschutzgebiete

»

»

»

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

gemaR 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

» das Quartier ist kein Hochwasserrisikogebiet

g 10. Denkmale
[Quelle: GeoBasis-DE/LGB]

» Bau- und Kunstdenkmale

»

im Quartier sind keine Bau- und Kunstdenkmale vorhanden

» Bodendenkmale

»

Graberfeld aus der Bronzezeit in der Heegermiihler StralRe, Hohe REWE-
Markt (Nr. 40130)

» Grabungsschutzgebiete

»

Grabungsschutzgebiete sind nicht festgelegt

» durch Satzung geschiitzte Denkmalbereiche

»

Denkmalbereiche sind im Quartier nicht festgesetzt

11. Altlasten

[Quelle: Landkreis Barnim,
Bodenschutzamt]

» Altlastenfléichen gem. Auskunft des Landkreises Barnim, Bodenschutzamt:

»

»

»

»

»

»

»

S 14/30 Dachpappenfabrik Biischer und Hoffmann Eberswalde: Festge-
stellte Altlastenflache mit nachgewiesen Schadstoffeintragen, aufgrund de-
rer Sicherungs- und Sanierungsmafnahmen sowie Nutzungseinschrankun-
gen veranlasst wurden. Bei allen geplanten Vorhaben auf der Flache ist das
Bodenschutzamt zu beteiligen.

_im Bereich des Fachmarktzentrums ist eine Flachenversiegelung erfolgt
_ fur den stidlich angrenzenden Bereich ist eine Abdeckung und Bepflan-
zung erfolgt (s. auch Nr. 5)

S 14/110 Spielplatz Luisenplatz: Im Zuge der Sanierung des Spielplatzes
Ende 2013/Anfang 2014 wurde das vor Ort aufgefundene, belastete Bo-
denmaterial aufgenommen und entsorgt sowie unbelasteter Boden aufge-
bracht. Eine Gefahrdung fir die Schutzgiiter geht von dieser Flache nach
derzeitigem Kenntnisstand nicht aus.

$14/096 Anlagenbau-Oder-Spree Eilers GmbH: Der Standort ist als Altlas-
tenverdachtsflache registriert. Es liegen gegenwartig keine Anhaltspunkte
flr einen akuten Handlungsbedarf zur Sanierung stofflich-schadlicher Bo-
denverdanderungen vor.

S 14/004 Eisenhandel Eberswalde: Der Standort ist als Altlastenverdachts-
flache registriert. Es liegen gegenwartig keine Anhaltspunkte fiir einen
akuten Handlungsbedarf zur Sanierung stofflich-schadlicher Bodenverande-
rungen vor.

S 14/005 Oder-Spree-Energie-Versorgung Eberswalde: Es handelt sich um
eine Altlastenverdachtsflache. Ndhere Informationen oder Anhaltspunkte
fir einen akuten Handlungsbedarf liegen gegenwartig nicht vor.

S 14/029 Strebedt GmbH Eberswalde: Betriebsgeldnde mit nachgewiese-
nen Kontaminationen auf einzelnen Teilflachen. Der Unteren Bodenschutz-
behorde liegen eine orientierende Untersuchung aus dem Jahr 1993 sowie
verschiedene Gutachten fir Teilflachen vor. Das Erfordernis von Gefahren-
abwehrmalnahmen kann bei Nutzungsanderung/tiefgriindenden BaumaR-
nahmen aus Bodenschutzsicht nicht ausgeschlossen werden.

S 14/129 Chemiehandel Berlin GmbH, HeidestraRe, Eberswalde: Der
Standort ist als Altlastenverdachtsflache registriert, da bedingt durch die
industrielle Vornutzung Kontaminationen in den Boden und ggf. das
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Grundwasser nicht ausgeschlossen werden kénnen. Es liegen gegenwartig
keine Anhaltspunkte fiir einen akuten Handlungsbedarf zur Sanierung stoff-
lich-schadlicher Bodenveranderungen vor. Auf einer Teilflache Heidestralle
ist eine orientierende Untersuchung erfolgt. Es wurden geringfligige Belas-
tungen festgestellt. Eine Beeintrachtigung des Grundwassers wurde nicht
ermittelt.

Miilitdirfléichen
» B/A-Lagerobjekt Heegermiihler Strafie: Im Zuge der Entwicklung als Ge-

werbestandort sind die fiir die geplante Nachnutzung erforderlichen Sanie-
rungsmaBnahmen unter sachverstandiger Begleitung erfolgt.

ﬂ‘«' 12. Larm >
[Quellen: Eisenbahn-
bundesamt und Stadt
Eberswalde Larmaktionsplan]

Larmkartierung Bahn
» 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 tber-
schritten, ist bei dauerhafter Exposition eine gesundheitliche Beeintrachti-
gung der betroffenen Menschen nicht mehr auszuschlieen

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

_der 6stliche Teil des Quartiers ist Lirmbelastungen zwischen 55 und 65
dB(A) ausgesetzt,

_ 65 dB(A) und mehr sind insbesondere auf den dicht an der Bahnlinie ge-
legenen Flachen ermittelt, am starksten betroffen sind die Ostseiten der
Wohngebaude in der siidlichen Schopfurter StraRe

» Mittelungspegel Nacht-Ldrmindex (Lnight)

_ die Larmbelastung in der Nacht betragt nahezu im gesamten Quartier
Uber 45 bis 50 dB(A)

_ 55 dB(A) und mehr sind ebenfalls im stidlichen Steil der Schopfurter
StralRe (Ostseiten der Gebdude) ermittelt

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-Lédrmindex (Lpen)

_von der Uberschreitung des Pegels sind insbesondere die Geb3ude an
der Heegermihler StralRe betroffen

» Mittelungspegel Nacht-Ldrmindex (Lnight)

_ gleiches gilt fir die Nachtstunden

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

2019 lebten 1.021 Einwohner*innen im Quartier, 2015 waren dies noch 1.036
Einwohner*innen

Stadtmonitor] » von 2015 bis 2019 hat das Quartier 15 Einwohner*innen verloren (-1,4 %)
» der Anteil der nichtdeutschen Menschen betrug 2019 4,8 % (2015: 3,5 %)
» die Altersstruktur hat sich seit 2015 in Richtung der alteren Jahrgange verscho-
ben:
» der Anteil der Kinder unter 6 Jahre hat sich halbiert
» der Anteil der Schulkinder sowie der Jugendlichen in Ausbildung (bis unter
20 Jahre) ist nahezu gleich geblieben
» geschrumpft ist ebenfalls die Altersgruppe des Erwerbstatigenpotenzials
» undin den Altersgruppen ab 65 Jahren hat die Anzahl der Einwohner*innen
zugenommen, am deutlichsten in der Gruppe der tber 80-Jahrigen (Anzahl
verdoppelt)
E 14. Bodenrichtwerte » Bodenrichtwerte des Landes Brandenburg (Stichtag: 31.12.2019)
[Quelle: BORIS Land » fiir Teilbereiche des Quartiers liegen Bodenrichtwerte vor
Brandenburg -
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Gutachterausschisse fir
Grundstiickswerte]

» im nordlichen Bereich entlang der Heegermuihler StralRe liegt der Boden-
richtwert bei 75,00 Euro pro Quadratmeter (baureifes Land, Wohnbaufla-
chen)

15. aktuelle Planungen, >

MaRnahmen
[Quelle: Stadt Eberswalde]

aktuelle Planung ist derzeit die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 406/1
,Wohnquartier Westend-Center" sowie die entsprechenden stadtebaulichen
Planungen und die sich ggf. anschlieRenden ErschlieRungs- und Bebauungspla-
nungen

die Stadt hat eine Machbarkeitsstudie ,,Parken am Hauptbahnhof (B+R/P+R)
erarbeitet (2019), dort wurden u. a. verschiedene Varianten zur Gestaltung von
Pkw-Parkmoglichkeiten auf dem ehemaligen ZOB, aber auch zur Bebauung der
Flachen nérdlich und stidlich der Heegermiihler Stralle beleuchtet; fir die Po-
tenzialfldche, die heute durch den Einzelhandel genutzt wird, sind Baukérper
zur Wohn- und Gewerbenutzung skizziert

Planungen des Landesbetrieb Stralenwesen: Deckenerneuerung im Bereich
der B 167 zwischen Boldtstralle und Kupferhammerweg, m Zusammenhang mit
dieser MaBnahme werden auch die in diesem Abschnitt vorhandenen Knoten-
punkte punktuell angepasst; einen Zeitraum fiir diese MaBnahmen konnte
nicht benannt werden

weitere Planungen sind derzeit nicht aktuell

@ 16. angrenzende, >

umgebende Nutzungen und
Restriktionen

[Quelle: Auswertung
Luftbilder, Ortsbegehung]

angrenzende, umgebende Nutzungen und daraus folgende Restriktionen

» Osten: Bahnlinie Berlin — Stettin

die Bahnlinie begrenzt das Quartier in Richtung Osten, durch die
Larmemissionen der Bahn ergeben sich fiir das Quartier — je nach Ent-
fernung von der Bahnlinie — Einschrankungen durch Ldrmemissionen
neue Nutzungen in Gebduden kénnen 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 Gebdude so ausgerichtet werden, dass sie
auch fur die umgebenden Freirdume einen guten Larmschutz bieten
kdénnen

» Norden: Wohnen und Gewerbe

_ nordlich der Heegermiihler Stral3e finden sich verschiedene gewerbliche
und Wohnnutzungen, hieraus ergeben sich keine Restriktionen

» Westen: Wohnbebauung

__ im Westen dominiert die Wohnnutzung ohne Restriktionen fir das
Quartier
» Siiden: Wohnen und Kleingdirten
_ im Siden finden sich weitere Wohnnutzungen sowie Kleingartenanlagen

_auch aus diesen Nutzungen ergeben sich keine Restriktionen fur das
Quartier

17. Fazit >

das Quartier setzt sich aus sehr unterschiedlichen Nutzungen zusammen: der
Wohnnutzung im historischen Gebdudebestand um die Schopfurter StraBe, der
etablierten gewerblichen Nutzung zwischen DrehnitzstraRe und ehemaliger
Bahntrasse, der diffusen gewerblichen Nutzung im Westen, den groRen Nah-
versorgungseinrichtungen entlang der Heegermuhler Stralle

die Lagegunst ergibt sich aus der Ndhe zum Eberswalder Bahnhof sowie der
Erreichbarkeit des Westendparks und des Finowkanals, auch OPNV-seitig ist
das Quartier gut erreichbar (Bushaltestelle an der Heegermuhler StralRe)

das Quartier selbst weist sehr wenige griine Infrastrukturen auf, mit dem
Luisenplatz (Spielplatz, Treffpunkt) sowie der Kleingartenanlage Erlengrund im
Suden sind die Griin- und Freiflichenangebote erschopft

die Bezlige zur griinen Infrastrukturen finden sich im Norden zum Westendpark
und im Stidwesten Richtung Drehnitzwiesen, Zoo und Schwarzetal

Bildungs- oder soziale Infrastrukturen sind nicht vorhanden
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» das Quartier weist insgesamt drei Teilflichen mit stddtebaulichem Neuord-

nungs- und Verdichtungspotenzial auf:

» im Nordosten an der Heegermiihler Strafle: die heute durch den Einzel-
handel genutzten Flachen bilden — zusammen mit der Nordseite der Hee-
germihler Stralle — den Stadteingang Westend, stadtgestalterisch und
stadtebaulich weist diese Flache jedoch erhebliche Defizite auf, die Raum-
kanten zur Heegermihler StralRe fehlen, die Nutzungsdichte ist mit Blick
auf die Lagegunst der Flachen deutlich zu gering; diese Flachen werden ih-
rer Funktion als Stadteingang nicht gerecht; da sich dieser Bereich auf dem
Areal der ehemaligen Dachpappenfabrik befindet, muss vertiefend analy-
siert werden, inwiefern eine neue Bebauung mit den vorhandenen Altlas-
ten in Einklang gebracht werden kann

» im Westen zwischen ehemaliger Kleinbahntrasse und der Wohnbebauung
an der HeidestralRe: hier finden sich im Wesentlichen versiegelte Flachen,
Gewerbehallen, Lagerflachen, zum Teil in desolatem Zustand; der nordliche
Teil kann als ,,Griinbrache” bezeichnet werden; mit Blick auf die Bedeutung
des Gesamtquartiers sind diese Flachen deutlich untergenutzt und bedir-
fen einer grundsditzlichen Neuordnung, die sich in die westliche Wohnbe-
bauung und die 6stliche Gewerbebebauung einordnet

» im Siiden zwischen Schopfurter StraRe und DrehnitzstraBe: auch hier fin-
den sich zwischen der Wohnbebauung und den Kleingdrten groRere Hal-
lengebdude mit gewerblicher Nutzung, die Potenzial fir eine stérkere Nut-
zungsdichte bieten

» alle Potenzialflachen befinden sich im privaten Eigentum

auch im Bereich zwischen ehemaliger Kleinbahntrasse und DrehnitzstraRe
Jfehlt“ die Raumkante, das Bild des Stadteinganges wird hier durch eine klein-
teilige, geringgeschossige Bebauung mit vorwiegend gewerblicher Nutzung ge-
pragt

mit dem B-Plan ,Wohnquartier Westend-Center” wurde begonnen, dem west-
lichen Teil des Quartiers eine héhere Nutzungsdichte zu geben; sinnvoll ist,
diese hohere Nutzungsdichte weiter in Richtung Stiden (Potenzialfldche) zu
denken

eine groBere Hirde dirften hierbei die Altlastenfléichen aus der ehemaligen
Nutzung (Chemiehandel und Bauunternehmen) sein, d. h. hier sind tieferge-
henden Untersuchungen zum Umfang vorhandener Altlasten und zum Umgang
im Hinblick auf eine potenzielle Bebauung durchzufiihren

mit Blick auf die Fuf3gdinger- und Radwegenetze ist in der Heegermihler StraRRe
die Radschnellverbindung (Bahnhof, Zentrum) und in der DrehnitzstraRe die
Radhauptverbindung (Drehnitzwiesen, Zoo, Brandenburgisches Viertel,
Schwarzetal) vorhanden; in Richtung Bahnhofsgebdude kdnnte weiter iber die
Idee der Bahnhofsunterfiihrung nachgedacht werden, die eine schnelle, fuB-
laufige Verbindung zwischen Westend und Bahnhof schaffen kénnte

im Westen an die Bahnflachen angrenzend befindet sich die grofRe Altlastenfla-
che der ehemaligen Dachpappenfabrik, die in den vergangenen Jahren abge-
deckt und bepflanzt wurde, Nachnutzungen sind kaum méglich, Wohnbaufla-
chen, gewerbliche Flachen oder Verkehrsflachen sind ausgeschlossen

die Ldrmemissionen der Bahnstrecke betreffen insbesondere die Gebaude im
sudlichen Teil der Schéopfurter Strafie, hier sind insbesondere die Gebaude-
rlickseiten (Gartenseite) von héheren Larmemissionen betroffen; alle weiteren
Bereiche sind hiervon nicht betroffen
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