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Textliche Festsetzungen

Textliche Festsetzung 1

Im Allgemeinen Wohngebiet sind neben den Nutzungen geméB § 4
Abs. 2 BauNVO auch Betriebe des Beherbergungsgewerbes allgemein
zul&ssig. Nicht Bestandteil des Bebauungsplans sind Ausnahmen nach
§ 4 Abs. 3 BauNVO

Nr. 4 Gartenbaubetriebe

Nr. 5 Tankstellen. Dies gilt nicht fur Ladestationen far

Elektrofahrzeuge.

(§ 1Abs. 6 Nr. 1-2 BauNVO)

Textliche Festsetzung 2

Nicht Bestandteil des Urbanen Gebiets sind Nutzungen geman § 6a
Abs. 3 BauNVO
Nr. 1 Vergnlgungsstéatten aller Art,
Nr. 2 Tankstellen. Dies gilt nicht fir Ladestationen fur
Elektrofahrzeuge.
(§ 1 Abs. 6 Nr.1 BauNVO)

Textliche Festsetzung 3

In dem mit ABCDEFA gekennzeichneten Bereich im MU 1.2 ist im
Erdgeschoss an der StraBenseite eine Wohnnutzung ausgeschlossen.
Im MU 2 ist entlang der Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung
,Rad- und Gehweg“ auf einer Tiefe von 8 m eine Wohnnutzung
ausgeschlossen.

Im MU 3.3 ist entlang der Verkehrsflache besonderer
Zweckbestimmung ,Privater Quartiersplatz®, entlang der 6ffentlichen
Verkehrsflachen und entlang der PrivatstraBe auf einer Tiefe von 8 m
eine Wohnnutzung ausgeschlossen.

Im MU 1, MU 2 und MU 3.3 sind mindestens 10 % der zulassigen
Geschossflache fur gewerbliche Nutzungen zu verwenden.

(§ 6a Abs. 4 Nr. 4 BauNVO)

In MU 1.3 ist die Wohnnutzung ausgeschlossen.

(§ 1 Abs. 5 BauNVO)

Textliche Festsetzung 4

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans kénnen nicht groBflachige
L&aden mit einem gemaR der festgesetzten Sortimentsliste
zentrenrelevanten Sortiment ausnahmsweise zugelassen werden,
wenn sie der Versorgung des Gebiets dienen.

Der Versorgung des Gebiets dienen Laden, deren Kernsortiment
ausschlieBlich aus nahversorgungsrelevanten Sortimenten besteht.
Auf maximal 10 % ihrer Verkaufsflache durfen auch sonstige
zentrenrelevante Sortimente gemaRB der festgesetzten Sortimentsliste
und nicht zentrenrelevante Sortimente als Randsortiment angeboten
werden.

Zu den nahversorgungsrelevanten Sortimenten z&hlen nur:

Textliche Festsetzung 12

Innerhalb der in der Planzeichnung mit GFL 3 gekennzeichneten
Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung ist durchgéangig eine
mindestens 4,0 m breite Flache mit Geh- und Fahrrechten zugunsten
der FuB- und Radverkehre sowie mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten
zugunsten der zustandigen Ver- und Entsorgungstrager zu belasten.
(§ 9Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Textliche Festsetzung 13

Bezifferung Sortiment

gem. WZ 2008

47.2 Nahrungs- und Genussmittel, Getrdnke und Tabakwaren

47.61 Blcher

47.62.1 Zeitschriften und Zeitungen

47.62.2 Schreib- und Papierwaren, Schul- und Buroartikel

47.73 Apotheken (Arzneimittel)

47.74 Medizinische und orthopéadische Artikel

47.75 Kosmetische Erzeugnisse und Kérperpflegemittel; Drogeriearti-
kel (i. S. 52.33.2 WZ 2003)

47.76.1 (tlw.) Blumen (nicht aber: Pflanzen, Sdmereien und Dingemittel)

47.78.1 Augenoptiker

47.78.9 Wasch-, Putz-, Reinigungsmittel, Schuh-, Leder- und Kleider-
pflegemittel, Barstenwaren, Haushaltsbirsten und -besen,
Kerzen

(Bebauungsplan | ,Strategische Steuerung des Einzelhandels” der Stadt
Eberswalde)

Textliche Festsetzung 5

Die in der Planzeichnung festgesetzte GRZ kann im MU 1.2 und MU
2 durch Tiefgaragen bis zu einer GRZ von maximal 0,9 Uberschritten
werden.

(§ 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO)

Textliche Festsetzung 6

Im Teilbereich WA 2.1 kann die in der Planzeichnung festgesetzte
GRZ durch Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO und

bauliche Anlagen unterhalb der Geldndeoberflache, durch die das
Baugrundstick lediglich unterbaut wird, bis 0,9 Uberschritten werden.
(§ 19 Abs. 4 BauNVO)

Textliche Festsetzung 7

Die festgesetzte maximale H6he baulicher Anlagen kann fir
technische Aufbauten (wie z.B. Photovoltaikanlagen) um maximal 1,0
m Uberschritten werden.

(§ 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO; § 18 BauNVO; § 18 Abs. 2 BauNVO)

Textliche Festsetzung 8

Innerhalb der Teilbereiche WA 1.2, WA 2.2 und WA 3, fur die
abweichende Bauweise festgesetzt ist, sind folgende Bauformen
zulassig:

Einzelhduser; diese durfen eine Lange von 30 m nicht Uberschreiten
und muassen einen Abstand zu angrenzenden Grundstlicken haben.
Doppelhduser; diese durfen eine Lange von 45 m nicht Gberschreiten
und missen auBer an den aneinander liegenden Seiten einen Abstand
zu angrenzenden Grundstiicken haben.

Hausgruppen; Hausgruppen bestehend aus mindestens drei
aneinander liegenden Hausern missen auBer an den aneinander
liegenden Seiten einen Abstand zu umliegenden Grundsticken haben.
Hausgruppen dirfen eine Gesamtlange von 55 m nicht tberschreiten.
(§ 9Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. §22 Abs. 4 BauNVO)

Textliche Festsetzung 9

Tiefgaragen kdnnen ausnahmsweise um bis zu 10 % der gesamten
Grundflache der Tiefgarage auBerhalb der fur Tiefgaragen
festgesetzten Flachen innerhalb der Baugebiete liegen.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 23 BauNVO)

Textliche Festsetzung 10

Innerhalb der in der Planzeichnung mit GFL 1 gekennzeichneten
PrivatstraBen ist durchgéngig eine mindestens 4,0 m breite
Flache mit Geh- und Fahrrechten zugunsten der Anwohnenden
sowie fur ZufuBgehende und Radfahrende sowie mit Geh-,
Fahr- und Leitungsrechten zugunsten der zustandigen Ver- und
Entsorgungstrager zu belasten.

(§ 9Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Textliche Festsetzung 11

Innerhalb der in der Planzeichnung mit GFL 2 gekennzeichneten
Flachen ist durchgangig eine mindestens 4,0 m breite Flache
mit Geh- und Fahrrechten zugunsten der Anwohnenden sowie
fur ZufuBgehende und Radfahrende sowie mit Geh-, Fahr-

und Leitungsrechten zugunsten der zustdndigen Ver- und

Entsorgungstrager zu belasten.
(§ 9Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Innerhalb der in der Planzeichnung mit JKLQJ gekennzeichneten
Flachen ist oberhalb von 27 m tber NHN im DHHN 2016 durchgéngig
eine 6,0 m breite Flache mit Geh- und Fahrrechten zugunsten des
FuB- und Radverkehrs zu belasten.

(§ 9Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Textliche Festsetzung 14

Innerhalb der im Plan mit MNOPQM gekennzeichneten Flachen ist
oberhalb von 27 m Uber NHN durchgéngig eine 18,0 m breite Flache
mit Geh- und Fahrrechten zugunsten des FuB- und Radverkehrs sowie
fur die Ver- und Entsorgungstrager und die Anlieger des WA 3 zu
belasten.

(§ 9Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Textliche Festsetzung 15

Die Errichtung von PKW-Stellplatzen ist zuléssig:
- innerhalb der 6ffentlichen und privaten Verkehrsflachen,
- innerhalb der als Nebenanlagen mit der Zweckbestimmung
Stellplatze oder Tiefgaragen gekennzeichneten Flachen,
- vor Reihenhausern,
- sowie ausnahmsweise in den Verkehrsflachen besonderer
Zweckbestimmung Privater Quartiersplatz®,
- innerhalb der Baugrenzen und Baulinien, wenn die Stellpléatze
sich:
+ zwischen oder an den Schmalseiten der Geb&ude,
+ zwischen den Vorderseiten und den Schmalseiten der
Gebé&ude befinden.
- Die Errichtung von Stellplatzen ist zudem zul&ssig:
- im WA vor und innerhalb von Reihenhausern im Erdgeschoss,
- in der im Plan mit WXYZW gekennzeichneten Flache im
Erdgeschoss der Bebauung.
Carports sind ausschlieBlich zwischen den Schmalseiten der Gebaude
zulassig.
(§ 9Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

Textliche Festsetzung 16

Bei baulichen Anlagen muss die Zahl der nachzuweisenden
Stellplatze entsprechend den in der Tabelle aufgefihrten Richtzahlen
nachgewiesen werden. Bei der Herstellung von Stellplatzen far
Menschen mit Behinderungen sind = 3 % der Pkw-Stellplatze je
Stellplatzanlage, mindestens jedoch einer je Stellplatzanlage, fur
Menschen mit Behinderungen vorzuhalten.

Ausnahmsweise kann die Zahl der Stellplatze erh6ht oder verringert
werden, wenn die Ortlichen Verhaltnisse oder die besondere Art der
Nutzung der baulichen Anlagen dies erfordern oder zulassen.

Richtzahlen fir den Stellplatzbedarf

Herstellungspflicht fir KfZ-Stellplatze und Fahrradstellplatze

Nutzung Zahl der Kfz-Stellplatze Zahl der Fahrradstellplat-
ze

Wohnnutzungen

Wohnungen 1 je Wohnung > 110 m? 3 Platze je Wohnung >

0,8 je Wohnung > 55 m?2
0,5 je Wohnung < 55 m2

110 m2
2 Platze je Wohnung > 55

(jeweils m2 Wohnflache) m?2
1 Platz je Wohnung < 55
m2
Gebaude mit Buro-, Verwaltungs- und Praxisrdumen
Biro- und Verwal- 1 je 60 m2 Buronutzflache ™, | 1 je 100 m2 Bironutzfla-
tungs-raume allge- mindestens jedoch 1 che ™

mein

Raume mit erheb- 1 je 30 m2 Nutzflache @,

mindestens jedoch 3

1 je 70 m2 Nutzflache @
lichem Besucher-
verkehr (Schalter-,
Abfertigungs- oder
Beratungsraume,
Arztpraxen o. &.)

Verkaufseinrichtungen und Dienstleistungsbetriebe

1 je 50 m2 Nutzflache @,

mindestens jedoch 2

Verkaufseinrichtun- 1 je 70 m2 Nutzflache @
gen, Dienstleistungs-
betriebe wie Frisore,
Reinigungen, Paket-

shops, u. &.

Backshops, Kioske 1 je 20 m2 Nutzflache,

mindestens jedoch 1

1 je 15 m2 Nutzflache

Gaststatten und Beherbergungsbetriebe

Gaststatten 1 je 10 m2? Gastraum 1 je 12 m2 Gastraum

Hotels, Pensionen, 1 je 6 Zimmer 1 je 10 Betten
und andere Beherber-

gungs-betriebe

Jugendherbergen 1 je 10 Betten 1 je 5 Betten
Einrichtungen fur Kinder und Jugendliche
Kindergérten, Kinder- | 1 je 20 Kinder, 1 je 10 Kinder

tagesstatten und dgl. | mindestens jedoch 2

Jugendfreizeitheime 1 je 15 Besucherplatze 1 je 3 Besucherplatze

und dgl.

Gewerbliche Anlagen

Handwerks- und Ge- | 1 je 70 m2 Nutzflache @ 1 je 200 m2 Nutzflache @

oder je 3 Beschaftigte ©

werbebetriebe

Sonstige Anlagen

Bei Anlagen, die von den Richtzahlen nicht erfasst sind, ist die Zahl der notwen-
digen Stellplatze nach den besonderen Umstdnden des Einzelfalls gegebenen-
falls in Anlehnung an die Richtzahl vergleichbarer Anlagen durch die Gemeinde

zu ermitteln.

KfZ-Stellplatze fur Beschaftigte der jeweiligen Anlagen sind bereits
eingeschlossen.

(™ Nicht zur Buronutzflache werden gerechnet: Sozial- und
Sanitarrdume, Funktionsflachen flr betriebstechnische Anlagen,
Verkehrsflachen.

@ Nicht zur Nutzflache werden gerechnet: Sozial- und Sanitarraume,
Kantinen, Funktionsflachen fir betriebliche Anlagen, Verkehrsflachen.
® Der Stellplatzbedarf ist in der Regel nach der Nutzflache zu
berechnen. Ergibt sich dabei ein offensichtliches Missverhéltnis

zum tatsachlichen Stellplatzbedarf, so ist die Zahl der Beschéaftigten
zugrunde zu legen.

(§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 87 Abs.4 BbgBO)

Textliche Festsetzung 17

Die gemalB § 9 Abs.1 Nr.11 BauGB festgesetzten Verkehrsflachen
PlanstraBe A, B und C erhalten nach § 6 Abs. 6 BbgStrG die
Eigenschaften einer 6ffentlichen StraBe und werden in die Gruppe der
GemeindestraBen eingestuft, die dem Anliegerverkehr vorbehalten
sind. Sie werden der Allgemeinheit zum Zeitpunkt der Freigabe

fur den 6ffentlichen Verkehr zur Verfigung gestellt und gelten mit
Verkehrsubergabe als gewidmet.

(§ 9Abs. 4 BauGB i.V.m. § 6 Abs. 6 BbgStrG)

Textliche Festsetzung 18

In der privaten Grunflache ist eine Flache von mind. 500 m2 als
Kinderspielplatz einzurichten. Auf der Flache des Kinderspielplatzes
sind mind. 10 Fahrradstellplatze zu errichten.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Textliche Festsetzung 19

Im Plangebiet sind 136 BAume mit einem Stammumfang von
mindestens 16-18 cm, 3-fach verschult, mit Ballen zu pflanzen und

zu erhalten. Es mussen mittel- und kleinkronige Bdume (B&dume

2. und 3. Ordnung) ohne ausgesprochenes Pfahlwurzelsystem

und / oder tiefgehende Senkerwurzeln verwendet werden. Es sind
standortgerechte und gebietsheimische Baumarten aus der Pflanzliste
des Bebauungsplanes auszuwéahlen. Die gepflanzten Badume sind bei
Abgang nachzupflanzen.

Pflanzliste standortsgerechter Baumarten:

Artname (wiss.) Artname (deutsch)

Acer campestre Feld-Ahorn

Alnus glutinosa Schwarz-Erle

Carpinus betulus Gem. Hainbuche

Malus sylvestris agg.” Wild-Apfel*
Pyrus pyraster agg.” Wild-Birne*
Salix alba* Silber-Weide*
Salix caprea* Sal-Weide*

Sorbus aucuparia Vogelb., Eberesche

Sorbus torminalis Elsbeere
Tilia cordata Winter-Linde
Ulmus laevis Flatter-Ulme
Ulmus minor Feld-Ulme

(§ 1a Abs. 3 BauGB; § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB; §§ 14 und 15 BNatSchG,
BarBaumSchV)

Textliche Festsetzung 20

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes sind
mindestens 1.600 Straucher entsprechend der Pflanzliste
standortgerechter Straucharten zu pflanzen und zu erhalten.
Mindestens 800 der 1.600 Straucher sind innerhalb der privaten
Grunflachen anzupflanzen. Die Heckengehdlze mussen mehrreihig
oder als Geholzgruppen aus mindestens 3 bis 5 Pflanzen gepflanzt
werden. Fur Einfriedungen kénnen die Straucher als einreihige
Hecken gepflanzt werden.

Die Qualitat der Straucher muss pro Strauch aus mindestens vier
Trieben bestehen und eine H6he von 70 - 100 Zentimeter betragen.
Es muss gebietseigenes Pflanzgut verwendet werden. Die gepflanzten
Straucher sind bei Abgang nachzupflanzen.

Pflanzliste standortgerechter Straucharten (* nicht in UNB LK BAR
2024b enthalten):

Artname (wiss.) Artname (deutsch)

Berberis vulgaris Gewdhnliche Berberitze

Cornus sanguinea Blutroter Hartriegel

Corylus avellana Strauch-Hasel

Crataegus laevigata Zweigriffliger WeiBdorn

Crataegus monogyna Eingriffliger Wei3dorn

Cytisus scoparius Besenginster

Euonymus europaeus Pfaffenhitchen

Frangula alnus Gemeiner Faulbaum

Ligustrum vulgare Gemeiner Liguster

Prunus spinosa* Schlehe*

Rhamnus cathartica Purgier-Kreuzdorn

Ribes uva-crispa* Stachelbeere*

Rosa canina agg. Hunds-Rose

Rosa corymbifera agg. Hecken-Rose

Rosa rubiginosa agg. Wein-Rose

Rosa elliptica agg. Keilblattrige Rose

Rosa tomentosa agg. Filz-Rose 205

Sambucus nigra Schwarzer Holunder

Viburnum opulus Gemeiner Schneeball

(§ 1a Abs. 3 BauGB; §9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB; §§ 14 und 15 BNatSchG,
BarBaumSchV)

Textliche Festsetzung 21

Innerhalb der mit FGHIF bezeichneten Flache ist der vorhandene
Keller der Werkhalle 20 zu erhalten und als Winterquartier

fur Fledermause zu ertichtigen. Die Ein- und Ausgénge zu

dem Keller miussen den nachgewiesenen Fledermausarten

im ,Artenschutzfachbeitrag Bebauungsplan Nr. 628 ,Neues
Messingwerk® der UWEG vom 9.Dezember 2024 entsprechend
artgerecht gestaltet und gesichert werden.

(§ 9Abs. 1 Nr. 20 BauGB und § 9 Abs. 1a BauGB)

Textliche Festsetzung 22

Innerhalb der Flache fur MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und

zur Entwicklung von Natur und Landschaft des Plangebiets ist ein
Reptilien-Ausweichhabitat mit einer FlachengréBe von mindestens
605 m2 anzulegen. Innerhalb des Ausweichhabitats sind an besonnter,
trockener Stelle zwei Haufwerke aus fur Reptilien geeigneten
Materialien zu errichten geméaBn beschriebener vorgezogenen
ErsatzmaBnahme CEF 4, Umweltbericht zum B-Plan Nr. 628 ,Neues
Messingwerk® Eberswalde.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB und § 9 Abs. 1a BauGB)

Textliche Festsetzung 23

Zum Schutz vor Verkehrslarm muss im MU 1.4 und im MU 2

entlang der Altenhofer StraBBe (auf der Flache fur Vorkehrungen
zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des
Bundes-Immissionsschutzgesetzes) sowie im MU 1.1 und im WA
1.1 entlang der MuhlenstraBe (auf der Flache fir Vorkehrungen zum
Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes) mindestens ein Aufenthaltsraum von
Wohnungen, bei Wohnungen mit mehr als zwei Aufenthaltsraumen
muassen mindestens zwei Aufenthaltsraume mit den zum Luften
notwendigen Fenstern zu der von der Altenhofer Stral3e bzw. der
MuhlenstraBe abgewandten Gebaudeseite orientiert sein. Ausnahmen
kdnnen in begrindeten Féllen (z. B. Eckwohnungen) zugelassen
werden.

Bei Wohnungen in den vorgenannten Bereichen sind fur
schutzbedurftige Aufenthaltsraume, die nicht Gber mindestens

ein Fenster zur straBenabgewandten Gebdudeseite verfigen,

die luftungstechnischen Anforderungen durch den Einsatz

von schallgedadmmten Liftern in allen Bereichen mit Nacht-
Beurteilungspegeln = 50 dB(A) eingehalten oder es missen im
Hinblick auf Schallschutz und Beluftung gleichwertige MaBnahmen
bautechnischer Art durchgefiihrt werden. Gleiches gilt fir
Ubernachtungsraume in Beherbergungsbetrieben.

Von der StrafBe abgewandt sind solche AuBenwéande, bei denen der
Winkel zur Achse des davor gelegenen StraBenabschnitts mehr als
100 Grad betragt.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Textliche Festsetzung 24

Zum Schutz vor StraBenverkehrslarm miissen bei Errichtung, An-
derung oder Nutzungsanderung von baulichen Anlagen die AuBen-
bauteile schutzbedurftiger Aufenthaltsrdume der Geb&ude im
Geltungsbereich des Bebauungsplans ein bewertetes Gesamt-Bau-
schallddamm-MaB (R‘w,ges) aufweisen, das nach folgender Gleichung
zu ermitteln ist:

= La - KRaumart

= mafBgeblicher AuBenlarmpegel

= 30 dB fur Aufenthaltsraume in Wohnungen
= 35 dB fiir Birordume und Ahnliches

R’w,ges
mit La
mit KRaumart

Der Nachweis der Erfallung der Anforderungen ist im Baugenehmi-
gungsverfahren zu erbringen. Die zugrunde zu legenden mafBgeb-
lichen AuBenlarmpegel (La) sind aus den ermittelten Beurteilungs-
pegeln der schalltechnischen Untersuchung ,Stadt Eberswalde
Bebauungsplan Nr. 628 ,Neues Messingwerk‘ Schallimmissionspro-
gnose Verkehrs- und Anlagenlarm® vom 19.02.2025 abzuleiten. Von
diesen Werten kann in begrindeten Fallen abgewichen werden, z. B.
wenn nachgewiesen wird, dass die im Schallgutachten zugrunde ge-
legten Ausgangsdaten nicht mehr zutreffend sind.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Textliche Festsetzung 25

Fir Einfriedigungen zur Abgrenzung der Wohngebietsflachen zu
Verkehrsflachen und privaten Grinflachen sind ausschlieBlich

Hecken aus Laubgehdlzen geman der Pflanzliste standortgerechter
Straucharten (s. TF 20), in die Drahtzaune integriert sein kénnen,
zulassig. Diese Einfriedigungen sind bis zu einer maximalen H6he von
1,00 m zul&ssig.

Sonstige Einfriedigungen innerhalb der Baugrundstiicke sind
ausschlieBlich als Hecken aus Laubgeh6lzen geméaf Pflanzliste
standortgerechter Straucharten zulassig, in die Drahtzdune integriert
sein kbénnen. Diese Einfriedigungen sind bis zu einer maximalen H6he
von 1,50 m zulassig.

Die integrierten Z&une durfen die Hecken nicht Gberragen.

Im Bereich ebenerdiger Terrassen, die nicht unmittelbar an
Verkehrsflachen und Grinflachen angrenzen, sind zwischen den
Nutzungseinheiten blickdichte Einfriedungen von maximal 2,0 m H6he
und bis zu einem Abstand von 5,0 m von der AuBenwand zul&ssig.

(§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m § 87 BbgBO)

Textliche Festsetzung 26

Eine Uberschreitung der festgesetzten Baugrenzen durch Rankgeriiste
fur Fassadenbegrinung ist auf eigenem Grundstlck bis zu 0,5
Meter zuldssig, sofern diese Uberschreitung fiir eine funktionierende
Fassadenbegrinung erforderlich ist und in der Summe nicht mehr
als ein Drittel der dazugehdrigen Fassadenlange ausmacht. Eine
Unterschreitung der festgesetzten Baulinien ist bis zu einer Tiefe
von 0,5 Meter zuldssig, sofern diese Unterschreitung fir eine
funktionierende Fassadenbegrinung mit Rankgeristen erforderlich
ist und in der Summe nicht mehr als ein Drittel der dazugehdrigen
Fassadenlédnge ausmacht.

(§ 87 Abs. 1 und Abs. 9 BbgBO)

Textliche Festsetzung 27

Aus gestalterischen Grinden sind Gebaude oder Gebaudeteile auf
Grundsticken, die an eine Verkehrsflache grenzen, so auszugestalten,
dass die Fassade in Richtung der Verkehrsflache mind. 25 %
Fensterflache der Fassadenflache aufweist. Fensterrahmen werden als
Bestandteil der Fenster gerechnet.

(§ 87 Abs. 1 Nr. 1 BbgBO)

Textliche Festsetzung 28

Im Allgemeinen Wohngebiet und im Urbanen Gebiet sind D&cher auf
mindestens 50 % der gesamten Uberbauten Grundflache in einem
Teilgebiet als extensives Grindach zu gestalten. Dabei ist eine
Mindeststarke der durchwurzelbaren Schicht von 10 cm herzustellen.
Fir die Installation von nicht aufgestadnderten Photovoltaikanlagen,
die Belichtung unterliegender Raume, verglaste Flachen und

fur erforderliche technische Aufbauten kann ausnahmsweise

eine Unterschreitung des Flachenanteils zugelassen werden.
Ausgenommen von einer vorgeschriebenen Dachbegrinung sind
denkmalgeschitzte Geb&dude sowie Bestandsgebéaude.

(§ 9Abs. 4 BauGB i.V.m § 87 Abs. 1 Nr. 1 BbgBO)

Textliche Festsetzung 29

In den Teilgebieten MU 1 und MU 2 und in den Teilbereichen MU 3.3,
WA 1.1, WA 1.2, WA 1.3, WA 2.1, WA 2.2 dlrfen tUber dem dritten Voll-
geschoss sowie in dem Teilgebiet WA 3 und den Teilbereichen MU 3.2
und WA 2.3 Gber dem zweiten Vollgeschoss die héchstgelegenen Ge-
schosse ab einer lichten H6he von 2,00 m héchstens zwei Drittel der
Grundflache des darunterliegenden Geschosses einnehmen.

(§ 87 Abs. 1 Nr. 1 BbgBO)

Textliche Festsetzung 30

Zur Vermeidung von Beeintrachtigungen nachtaktiver Tierarten

sind far die AuBenbeleuchtung ausschlieBlich Leuchtmittel mit

einer Farbtemperatur von 1.600 bis 2.400, maximal 3.000 Kelvin
(warmweiBe Lichtfarbe) unter Verwendung vollstandig verschlossener
Leuchtengehéause zulassig (Schutzklasse IP 65). Die Beleuchtung darf
nur nach unten strahlen (nur unterhalb der Horizontalen abstrahlen 0
% Upward Light Ratio) und kein Licht nach oben emittieren.

Im Bereich der Ein- und Ausgénge zum Fledermauswinterquartier sind
Beleuchtungen jeglicher Art unzuléssige.

Auch ist das Umfeld aller anderen Fledermausquartiere so zu
gestalten, dass eine Beleuchtung der Ein- und Ausflugséffnung
vermieden wird.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Im Plangebiet befinden sich Teile der Denkmalbereichssatzung fur die
Messingwerksiedlung in Eberswalde mit Beschluss vom 06.12.1996. GemaR § 2
der Denkmalbereichssatzung sind ,im Geltungsbereich dieser Satzung [sind] der
Grundriss und die das auBere Erscheinungsbild pragende historische Substanz
der baulichen Anlagen geschutzt. Eingeschlossen sind Gebaude, StraBen,
Wege, Platze, Frei- und Wasserflachen mit ihrer Befestigung/Begriinung sowie
markante Sichtachsen und die Silhouette der Siedlung.

Im Plangebiet befinden sich Einzeldenkmale aus der Denkmalliste des Landes
Bran-denburg Landkreis Barnim mit der Bezeichnung ,Messingwerk, Fabrikhallen
auf dem Gelande des Altwerks: KnuppelgieBhalle, Abfallmagazin, Drahthitte und
Tiegelfabrik mit Erweiterungs-bauten“ Kennnummer: 09175658

Das Plangebiet ist Teil der Trinkwasserschutzzone ,Verordnung zur Festsetzung
des Wasserschutzgebietes Eberswalde (Finow) vom 9. Oktober 2012 (GVBI.
[1/12, [Nr. 86])“. Es gelten die Bestimmungen der Verordnung zur Schutzzone lII.

Sollten bei Erdarbeiten Funde oder Befunde (z. B. Steinsetzungen,
Verfarbungen, Scherben, Knochen, Metallgegenstande o. a.) entdeckt werden,
sind diese unverzuglich der unteren Denkmalschutzbehérde des Landkreises
Bamim anzuzeigen (§ 11 BbgDSchG).

Stadtebaulicher Vertrag

Parallel zur Aufstellung des Bebauungsplans wird zwischen dem Investor
und der Stadt Eberswalde ein stadtebaulicher Vertrag geschlossen.
Regelungsinhalte des zum Bebauungsplan zugehdrigen stadtebaulichen
Vertrages sind insbesondere:

- die Verpflichtung zur Durchfuhrung von MaBnahmen des Natur-
und Artenschutzes

- die Verpflichtung zum Abschluss eines Vertrages mit dem ZWA
zur Sicherung der medienseitigen ErschlieBung

- die Verpflichtung zur Waldumwandlung

- die Verpflichtung zum Bau, Finanzierung und Ubertragung der
offentlichen Verkehrsanlagen im Vertragsgebiet

- die Verpflichtung zur Verlegung und Offnung des
Lichterfelder Hauptgrabens nach MaBgabe des
Plangenehmigungsbeschlusses der OWB

- die Verpflichtung zur Durchfihrung von MaBnahmen zur
Léschwassersicherung, Altlastensanierung, Versickerung

- die Verpflichtung zur Eintragung von Grunddienstbarkeiten

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3.
November 2017 (BGBI. | S. 3634), das zuletzt durch Artikel 5 des Gesetzes
vom 22. Dezember 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 348) geandert worden ist.

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 21. Novem-ber 2017 (BGBI. | S. 3786), die zuletzt durch Artikel 2 des
Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176) geandert worden ist.

Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 15. November 2018 (GVBI.1/18, [Nr. 39]) zuletzt ge&ndert durch Gesetz
vom 28. September 2023 (GVBI.1/23, [Nr. 18]).

Raumordnungsgesetz (ROG) vom 22. Dezember 2008 (BGBI. | S. 2986), das
zuletzt durch Artikel 7 des Gesetzes vom 12. August 2025 (BGBI. 2025 | Nr.
189) geandert worden ist.

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542),
das zuletzt durch Artikel 48 des Gesetzes vom 23. Oktober 2024 (BGBI. 2024
| Nr. 323) geandert worden ist

Wasserhaushaltsgesetz (WHG) vom 31. Juli 2009 (BGBI. | S. 2585), das
zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 9. Januar 2026 (BGBI. 2026 | Nr. 4)
geandert worden ist

Brandenburgisches Ausfihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz
(BbgNatSchAG), vom 21. Januar 2013 (GVBI.I1/13, [Nr. 03, ber. (GVBI.1/13
Nr. 21)]), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 24. Juli 2025
(GVBL.1/25, [Nr. 17]

Brandenburgisches Wassergesetz (BbgWG) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 2. Marz 2012 (GVBI.I1/12, [Nr. 20]) zuletzt geandert
durch Artikel 1 des Gesetzes vom 24. Juli 2025 (GVBI.I1/25, [Nr. 17])

Plangrundlage

Die verwendete Planunterlage enthalt den Inhalt des
Liegenschaftskatasters mit Stand vom 10.07.2025 und weist die
planungsrelevanten baulichen Anlagen sowie StraBen, Wege und
Platze vollstandig nach. Sie ist hinsichtlich der planungsrelevanten
Bestandteile geometrisch eindeutig. Die Ubertragbarkeit der neu zu
bildenden Grenzen in die Ortlichkeit ist eindeutig méglich.
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Nachrichtliche Ubernahmen Rechtsgrundlagen Verfahrensvermerke

Satzungsbeschluss

Die Stadtverordnetenversammlung hat den Bebauungsplan Nr. 628
,Neues Messingwerk® in lhrer Sitzung am .............c........... gem. §10
BauGB als Satzung beschlossen und die Begrliindung gebilligt.

Siegel Blirgermeister

Eberswalde, den ........................

Inkrafttreten

Der Satzungsbeschluss ist gemaB §10 BauGB am .........................
im Amtsblatt fir die Stadt Eberswalde, Eberswalder Monatsblatt
ortsublich bekannt gemacht worden. Der Bebauungsplan ist damit am
......................... rechtsverbindlich geworden.

Eberswalde, den ........................

Siegel Blrgermeister

Ausfertigung

Es wird bestéatigt, dass der Inhalt des Bebauungsplanes und die
textlichen Festsetzungen mit dem hierzu ergangenen Beschluss der
Stadtverordnetenversammlung am ...............cc..c.. ubereinstimmt

Eberswalde, den .......................

Siegel Blirgermeister

Legende
Urbanes Gebiet (§ 6a BauNVO)

Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO)

===m== Baugrenze (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 22 Abs. 3 BauNVO)

= Baulinie (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB § 22 Abs. 2 BauNVO)

]! Zahl der Vollgeschosse (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 BauNVO)

0,4 Grundflachenzahl (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 19 BauNVO)

GR 100 m* Grundflache (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 19 BauNVO)

OK125m Oberkante in m iber NHN im DHHN 2016
Uber NHN  (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 18 BauNVO)

Verkehrsflache (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Private Verkehrsflache (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Private Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Straflenbegrenzungslinie (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Private Grunflache (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Wasserflache (§ 9 Abs. 1 Nr. 16 BauGB)

Flachen fur MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Natur und Landschaft
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20, 25a BauGB)

g geschlossene Bauweise (§ 22 Abs. 3 BauNVO)

a Hausergruppen sowie Einzel- und Doppelhauser
(§ 22 Abs. 4 BauNVO)

TGa | Umgrenzung von Fléchen fiir
--------------- Tiefgaragen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 und 22 BauGB)

St Umgrenzung von Flachen fir
Stellplatze
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 und 22 BauGB)

b Umgrenzung der Flachen fir Vorkehrungen
zum Schutz gegen schadliche Umwelt-
einwirkungen im Sinne des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes

(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

ad
o

GFL2 § Geh-, Fahr- und Leitungsrecht (§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

GBt2 | Geh-, Fahr- und Leitungsrecht auf privaten Verkehrsflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB, § 9 Abs. 6 BauGB)

-+—e—e— Nutzungsartgrenze (§ 16 Abs. 5 BauNVO)

==mme Geltungsbereich Bebauungsplan (§ 9 Abs. 7 BauGB)

©® Geplante Straflenhéhen in m dber NHN in DHHN 2016
(§ 9 Abs. 6 BauGB)

Nachrichtliche Ubernahmen

Korridor fur Offenlegung des Lichterfelder Hauptgrabens;
umfasst auch einen 5 m breiten Wartungsstreifen mit
entsprechendem Wegerecht (§ 9 Abs. 6 BauGB)

E Einzeldenkmal (§ 9 Abs. 6 BauGB)

@ Denkmalensemble (§ 9 Abs. 6 BauGB)
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1 Einfuhrung

Das Messingwerk am Standort Finow steht in der Industriegeschichte von Eberswalde fir ei-
nen hohen Qualitatsanspruch, Innovationen und internationale Verflechtung. Fur die Entwick-
lung des Standortes wird die industrielle Geschichte als thematischer Anker aufgenommen
und in eine beispielhafte Wohnquartiersentwicklung mit historischem Charme und durchdach-
tem Neubau Uberfiihrt.

1.1 Lage und Abgrenzung des Plangebietes

Das Gelande des Altwerks des ehemaligen Messingwerks liegt im Norden des Finowkanals,
westlich des alten Ortszentrum Finow in Eberswalde. Es ist Teil des ehemaligen Messingwerks
Finow, zu dem auch das nordéstliche gelegene Neuwerk gehdrte, dessen Gelande heute als
Gewerbehof genutzt wird.

Der Eberswalder Hauptbahnhof ist innerhalb von 20 Minuten mit dem Fahrrad, innerhalb von
20 - 30 Minuten mit dem Bus und innerhalb von 10 Minuten mit dem Auto erreichbar. Ebenfalls
ist innerhalb von 10 Minuten mit dem Auto die Bundesautobahn 11 nach Berlin oder Richtung
Stettin erreichbar.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans (Plangebiet) liegt in der Gemarkung Finow und um-
fasst die Flursticke: Flur 10, Flurstliicke 1 teilweise (tw.), 3 tw., 4, 9/1 tw., 9/2, 15, 16, 17, 18,
19, 20, 21, 22/2, 22/3, 24, 25, 59/1, 60 tw., 61, 62/1, 64, 65, 66/1, 68 tw., 1012, 1013, 1014,
1015, 1016, 1017, 1043 tw., Flur 5, Flurstiicke12 tw, 44/1, 44/2, 45 tw.

Das Plangebiet umfasst ca. 84.000 Quadratmeter.

|
I
J

7 :

Abb. 1: Lage Messingwerk

Im Norden umfasst das Plangebiet die Muhlenstral3e bis zur Fahrbahnmitte (Flurstiicke 1043,
3 und 1 teilweise). Im Norden grenzen die Flursticke 5, 2 und anteilig 3 an das Plangebiet an.

03.06.2026 6



Bebauungsplan ,Neues Messingwerk Finow*, Entwurf

Im Osten grenzen die Flursticke 1018, 1071, 1070 59/2, 66/2 an. Das Plangebiet umfasst
teilweise das Flurstick 60 des Mihlengrabens.

Im Siden wird das Plangebiet vom Mihlengraben begrenzt und zieht sich dann Uber den
Muhlengraben, der von einer Bricke Uberbrickt wird, hinunter bis zum Treidelweg an das Ufer
des Finowkanals. Sudlich des Mihlengrabens wird das Plangebiet auf der Westseite von den
Flursticken 1077 und 1078 sowie auf der Ostseite vom Flurstlick 66/2 begrenzt.

Im Suden grenzt das Plangebiet an den Finowkanal und umfasst teilweise das Flurstiick 68,
das Teil des Treidelwegs ist. Im Stidwesten wird das Plangebiet durch die Nachbarflurstiicke
1078, 52, 110 und 46 begrenzt.

Im Westen wird das Plangebiet anteilig durch das Flurstick 45 und anteilig durch das Flurstick
12 (Flur 005) der Altenhofer StralRe begrenzt. Im Nordwesten wird er von den Nachbarflursti-
cken 14/1, 14/2, anteilig 9/1 und 1054 begrenzt. Nordlich der Knlppelgieflthalle wird das Plan-
gebiet von dem Flurstliick 1043, westlich der Schaltzentrale von den Flurstiicken 8/1, 1046,
1045 und 1044 begrenzt.

Die Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereiches ist in der Planzeichnung eindeutig darge-
stellt. Die Planzeichnung ist ma3geblich.

Plangrundlage bildet ein aktuell erstellter Vermesserplan.
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Abb. 2: Luftbild Messingwerk 2022-2024 ohne Mal3stab
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Abb. 3: Parzellenstruktur

1n

109 (126 Z
{ AlSchtstum, 124122 g
\ [ J "2 3y
7 [ 2
% / S
/ 181 11110 ”’3&
-2z | 14 3
/ | 9 111 2
{ / %
i & 8 | o2 1119 (

P uktur

Legende
Flurstucksgrenze

—=— Geltungsbreich

1017 Flursticksnummer

[ Gebaude

Parzetien Messingwerk
nsar consul GmibH

‘Grundiage: Vermesserpian
Boarbotungsstand 28.05.2026

Matistab 12000
m Orgea 420 2 297 e
0mXm_ Hm 100
_— I

Vermesserplan
Neues M gwerk

15
109

110
11

Abb. 4: Vermesserplan

03.06.2026

sar consul GmbH

N
cundig:Vomessaion ’ P
S 858 oz
Voo 12000 \
- SRR
20m  40m 100 m
I
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1.2 Veranlassung und Erforderlichkeit der Planaufstellung

Die Aufstellung des Bebauungsplans ist erforderlich, um die brachliegende und ehemals in-
dustriell genutzte Flache des Messingwerks einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung zu-
zufihren. Das Plangebiet stellt aufgrund seiner GroR3e, seiner Lage innerhalb des bestehen-
den Siedlungszusammenhangs sowie seiner historischen und stadtebaulichen Pragung ein
wesentliches innerstadtisches Entwicklungspotenzial fiir den Ortsteil Finow dar.

Mit der Planung sollen die Voraussetzungen geschaffen werden, das bislang mindergenutzte
Industrie- und Konversionsareal schrittweise zu reaktivieren und einer langfristigen Nachnut-
zung zuzufuihren. Die Entwicklung orientiert sich dabei an den gesamtstadtischen Zielstellun-
gen des INSEK, der Wohnbauflachenentwicklungsstrategie sowie an vorliegenden Erkennt-
nissen zur demografischen Entwicklung und zum Wohnraumbedarf.

Die Entwicklungsstrategie Wohnbauflachen benennt fir den Bereich Messingwerk-Ost Wohn-
baupotenziale bis zum Zeithorizont 2035. Die dort dargestellten GréRenordnungen dienen der
strategischen Einordnung des Standorts innerhalb der gesamtstadtischen Wohnbauentwick-
lung und stellen keine abschlielende Festlegung der langfristigen Gebietsentwicklung dar.

Ziel der Planung ist die Entwicklung eines gemischt genutzten Quartiers mit unterschiedlichen
Wohn- und Nutzungsformen sowie erganzenden gewerblichen, freiraumbezogenen und quar-
tiersbezogenen Funktionen. Die konkrete Ausgestaltung der einzelnen Entwicklungsab-
schnitte erfolgt unter Beruicksichtigung der jeweiligen wirtschaftlichen, technischen, infrastruk-
turellen und rechtlichen Rahmenbedingungen.

Gleichzeitig dient die Planung der Sicherung und Entwicklung pragender Bestandsstrukturen
sowie der Neuordnung eines erheblich anthropogen tberpragten Standorts. Hierzu zahlen ins-
besondere MalRnahmen der Altlastensicherung, der wasserwirtschaftlichen Neuordnung, der
ErschlieBung sowie der Umgang mit denkmalgeschitzten und stadtebaulich pragenden Ge-
bauden.

Vor dem Hintergrund der erheblichen Anfangsinvestitionen in Altlastensicherung, Erschlie-
Rung, Gewasserentwicklung und Bestandsmafinahmen ist eine hinreichend tragfahige stad-
tebauliche Entwicklung erforderlich, um die langfristige Revitalisierung des Standorts wirt-
schaftlich und funktional umsetzen zu kénnen. Eine deutlich geringere bauliche Entwicklung
wirde die angestrebte Transformation des Gebiets sowie die Sicherung wesentlicher Be-
stands- und Infrastrukturmafinahmen erheblich erschweren.

Mit der Ausweisung von Urbanen Gebieten und Allgemeinen Wohngebieten werden im Be-
bauungsplan die spezifischen Anforderungen an ein lebendiges Quartier berlcksichtigt, das
neben der primaren Wohnnutzung auch Gewerbenutzungen und dem Freizeittourismus zu-
gangliche Erholungs- und Gastronomienutzungen ermdglicht. Die denkmalgeschutzten Ge-
baude werden soweit moglich erhalten und neu genutzt.

Im Einzelnen werden mit der Planung die folgenden stadtebaulichen Ziele verfolgt:
Versorgung mit attraktivem Wohnraum und Gewerbe im Sinne der Innenentwicklung

Im Sinne des Leitbildes der doppelten Innenentwicklung werden verdichtete Bauformen ge-
wahlt, die sich in attraktive Frei- und Griinraume einbetten. Durch eine effiziente Flachenaus-
nutzung und die Kombination von Wohn- und Gewerbeflachen wie zum Beispiel die Integration
von Co-Working Angeboten und einem Nahversorger, soll arbeitsnahes Wohnen mit einer ho-
hen Lebensqualitat gewahrleistet werden.
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Umweltgerechte Aufwertung der Brachflache

Durch grof¥flachige EntsiegelungsmaflRnahmen in Verbindung mit neuen Baumpflanzungen
wird das Ortliche Klima verbessert. Die Regenwasserabflussmenge und —geschwindigkeit wird
durch Dachbegriinungen, Grlnstreifen in den StralRenrdumen und gartnerische Anlage der
Freiflachen reduziert. Mit der Offenlegung des Lichterfelder Hauptgrabens wird der nattirliche
Wasserkreislauf geférdert und eine attraktive wohnortnahe Grunflache geschaffen. Zugleich
fordert die Offenlegung des Lichterfelder Hauptgrabens die Mdglichkeiten zur Innenentwick-
lung, schafft eine bessere Durchgangigkeit des Gewassers fur Tiere und beugt Hitzeinselef-
fekten vor.

Attraktiver Freizeit- und Erholungsraum

Die Lage am Finowkanal bietet auch attraktive Standorte fur kleinteilige Freizeitangebote und
ist wichtiger Teil des insgesamt attraktiven Wohnumfeldes. Hierzu gehért auch die Einbindung
des Treidelweges als besondere Rad- und FuBwegeverbindung. Die Festsetzung von Griin-
flachen im Osten des Gebietes tragt zur Qualitat des Quartieres bei.

1.3 Planungsalternativen und Auswirkungen der Planung

Im Rahmen der Planung wurden unterschiedliche Entwicklungsansatze fir das ehemalige
Messingwerksgelande betrachtet. Hierzu zahlen insbesondere Varianten mit geringerer bauli-
cher Dichte, einer weitgehenden Freihaltung einzelner Teilbereiche sowie eine auf Teilflachen
beschrankte Entwicklung.

Angesichts der besonderen Herausforderungen durch die starke Bodenbelastung und die
denkmalgeschitzten Bestandsgebaude ist eine integrierte Entwicklung unter dem Gesichts-
punkt der Finanzierbarkeit von Altlastensanierung und -sicherung sowie denkmalgerechter In-
standsetzung Voraussetzung fir die Realisierung dieser Planung.

Nullvariante: Eine Nichtbebauung wirde zur Folge haben, dass bestehende denkmalge-
schutzte Gebaude weiter verfallen und das Gelande durch die industriell gepragten Bodenbe-
lastungen weitestgehend fur Neunutzungen unbrauchbar bliebe. Dadurch wirde sich das Orts-
und Landschaftsbild weiter verschlechtern, sowie die Identitat des historischen Messingwerks
als einer der altesten europaischen Industriestandorte der Metallverarbeitung verloren gehen.
Dartber hinaus wirden die bestehenden Altlasten-, Erschliefungs- und Unterhaltungsprob-
leme langfristig fortbestehen.

Minimalvariante: Varianten mit deutlich reduzierter baulicher Entwicklung wurden ebenfalls un-
tersucht. Dabei zeigte sich, dass die erforderlichen Aufwendungen fir Altlastensicherung, Er-
schlieBung, wasserwirtschaftliche Maflnahmen, Freiraumentwicklung sowie den Umgang mit
Bestandsgebauden unabhangig von einzelnen Bauabschnitten in erheblichem Umfang anfal-
len. Eine zu geringe bauliche Ausnutzung wirde daher die langfristige Umsetzbarkeit der Ge-
samtentwicklung erschweren und die Sicherung wesentlicher MalRnahmen der stadtebauli-
chen Planung gefahrden.
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Das vorgeschlagene Mal der baulichen Nutzung steht im Verhaltnis zu der Industriege-
schichte des Standortes und seines stadtebaulichen Umfeldes sowie der Ziele zur Deckung
des Wohnungsbedarfes und einer ressourcenschonenden, nachhaltigen stéddtebaulichen Ent-
wicklung.

Die Planung verfolgt deshalb eine schrittweise Entwicklung des Gebiets, die eine angemes-
sene bauliche Nutzung mit der Berilicksichtigung der vorhandenen Restriktionen und Standort-
qualitaten verbindet. Hierzu zahlen insbesondere:

e die Einbindung bestehender Gebaude- und Freiraumstrukturen,

e die Neuordnung der Erschlieung,

e die Integration wasserbezogener Freirdume,

o die Bericksichtigung und Bewahrung denkmalpflegerischer Belange sowie
o die langfristige Entwicklung innerstadtischer Flachenpotenziale.

Gleichzeitig bleibt die konkrete Ausgestaltung der einzelnen Entwicklungsabschnitte im weite-
ren Planungs- und Realisierungsprozess anpassungsfahig, um auf zuklnftige technische, wirt-
schaftliche und stadtebauliche Rahmenbedingungen reagieren zu kdnnen.

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung wirden die oben unter ,Nullvariante” beschriebenen ne-
gativen Folgen eintreten. Die bestehenden erheblichen anthropogenen Beeintrachtigungen
der Schutzguter blieben bestehen. Allein die Pflanzen und Tiere wiirden im Laufe der Jahre
Teilbereiche wiederbesiedeln. Die ungesicherten Altlasten wirden auf dem Gelande verblei-
ben und ein weiteres unbehandeltes Risiko darstellen.

Bei Durchfiihrung der Planung kénnten durch die Altlastensanierung und -sicherung die Bo-
denfunktionen gestarkt werden, was gleichzeitig zu einer Verbesserung des Wasserhaushal-
tes fiihren wirde. Eine Offnung und Renaturierung der verrohrten FlieBgewéasserabschnitte
wirde die Durchgangigkeit der FlieRgewasser herstellen, womit wertvolle Lebensraume fur
Arten der Feuchtgebiete und Gewasser zuriickgewonnen und die Biotopverbundfunktion ver-
bessert ware. Gleichzeitig kdnnte mit dieser MalRnahme eine Verbesserung des Lokalklimas
insbesondere in den heiRen Sommermonaten und eine Aufwertung der Wohnumfeldfunktion
erreicht werden.
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2 Ausgangssituation

2.1 Regional- und naturraumliche Einordnung

Das Plangebiet liegt im Nordwesten innerhalb des Stadtgebiets der Stadt Eberswalde am Fi-
nowkanal, nordwestlich des Stadtteilzentrums von Finow und sudlich der Clara-Zetkin-Sied-
lung. Es befindet sich ca. 6 km entfernt vom Hauptbahnhof Eberswalde, 7 km vom zentralen
Versorgungsbereich Stadtmitte und ca. 1 km vom zentralen Versorgungsbereich Finow.
Westlich des Plangebiets liegt entlang der Erich-Steinfurth-Strale die Messingwerksiedlung
mit der ortspragenden Bebauung der Arbeiterwohnhdusern, der Villa Hirsch und dem
Torbogenhaus. Weiter nordlich befindet sich der vom Architekten Paul Mebes zu Beginn des
zwanzigsten Jahrhunderts errichtete Finower Wasserturm, der mit seiner herausstechenden
neobabylonischen Architektur den Standort der Messingwerksiedlung weit sichtbar markiert.
Nordwestlich des Plangebiets stehen immer noch acht der im Messingwerk zu Beginn des
zwanzigsten Jahrhunderts entwickelten und hergestellten Kupferhduser. Sie stellen einen
frGhen Versuch des modularen Wohnungsbaus in Serie dar und bereichern bis heute mit ihren
charakteristischen griinen Kupferwéanden das Ortsbild. Ostlich grenzt das Plangebiet an eine
Waldflache ohne besonderen Schutzstatus und im Stden an den Finow-Kanal an.

Nach der naturraumlichen Gliederung Brandenburgs von 1962 gehdrt Eberswalde zum
Naturraum Mecklenburgische Seenplatte, deren Sidteil in der Naturraumgliederung des
MUBR (2000) als Nordbrandenburgisches Wald- und Seengebiet bezeichnet wird. Geman
Landschaftsrahmenplan Barnim gehért das Stadtgebiet Eberswalde zur Planungseinheit
,Waldgebiet der Barnimplatte und Eberswalder Tal“ (FNP 2014).

Die kleinrdumige Lage Eberswaldes wird bestimmt durch die Erhebungen der Britzer Platte im
Norden, die Barnimplatte im Stiden und das dazwischenliegende Urstromtal / Eberswalder Tal.
Das Tal liegt auf einer Héhe von ca. 36 bis 38 m . NHN (FNP 2014). Es ist gepragt durch
ausgedehnte, naturnahe Walder, den weitgehend naturbelassenen Finowkanal, zahlreiche
kleine Seen und Grubengewasser, feuchte Niederungen und Trockenstandorte (Grin- und
Freiflachenkonzept 2021). Westlich, nérdlich wie 6stlich des Plangebietes befinden sich in
jeweils weniger als 400 m Entfernung solche Grubengewasser.

2.2 Realnutzung und Bebauung

Das Plangebiet ist durch einen heterogenen Gebaudebestand gepragt, der aus unterschiedli-
chen Bauphasen der industriellen Nutzung hervorgegangen ist. Neben einzelnen gut erhalte-
nen Baukdrpern finden sich Gebaude mit erheblichem Sanierungsbedarf bis hin zu weitgehend
ruindse Strukturen. Der Bestand umfasst sowohl denkmalgeschutzte Gebaude als auch wei-
tere, aufgrund ihrer stadtebaulichen und gestalterischen Qualitat als erhaltenswert einzustu-
fende Bauten.

Die vorhandenen Gebaude unterscheiden sich deutlich hinsichtlich ihres baulichen Zustands,
ihrer Tragfahigkeit sowie ihrer stadtebaulichen Bedeutung. Der planerische Umgang mit dem
Bestand erfolgt daher differenziert und orientiert sich an einer Abwagung zwischen denkmal-
pflegerischen Zielstellungen, baulicher Substanz und wirtschaftlicher Tragfahigkeit.

Nach Aufgabe der industriellen Nutzung der Flache und der spateren Nutzung durch die NVA
und der Bundeswehr liegt das Areal seit Mitte der 1990er Jahre brach. Auf dem Gelande be-
finden sich verschiedene leerstehende Industriegebaude und Gebauderuinen,
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Nebengebdude, betonierte Wege und Kellergewdlbe sowie alte Bahngleisanlagen. Aufgrund
der jahrhundertelangen Nutzung als industrieller Metallverarbeitungsstandort ist der Boden
des Plangebiets verunreinigt. Infolge der fehlenden Nutzung hat sich auf dem Areal eine Ge-
hélzsukzession und ein kleiner Bestand von ausgewachsenen Baumen entwickelt. Grolke
Teile des Gelandebodens sind versiegelt. So sind nahezu 75% der Flache entweder Gberbaut
oder durch Bodenplatten, Beton und andere Bodenoberflachen bedeckt.

Auf dem Altwerkgelande stehen eine Vielzahl an Industrie- und Verwaltungsgebauden aus
unterschiedlichen historischen Epochen. Von Industriehallen vom Beginn des 20. Jahrhun-
derts bis hin zum DDR-Plattenbau wurden die Gebaude in verschiedenen Zeiten errichtet und
bilden damit ein sehr diverses, dichtes Bauensemble, das reprasentativ fir die dynamische
Entwicklungsgeschichte des Altwerks ist.

Von dem Gesamtensemble des Altwerkes stehen funf Gebaude unter Denkmalschutz. Die
KnuppelgieRhalle (1), das Abfallmagazin (2), die Drahthutte (3) und die Tiegelfabrik mit Anbau
(4) sind als Baudenkmaler ausgewiesen. Das Kurzwalmdach-Haus an der Altenhofer Stral3e,
das als alte Ambulanz diente, ist durch die Lage innerhalb der Denkmalbereichssatzung der
Messingwerksiedlung von 1995 geschitzt. Die KnippelgielRhalle befindet sich zusatzlich zur
Ausweisung als Baudenkmal ebenfalls im Denkmalbereich der Messingwerksiedlung.

Die Festsetzung der drei Hallen als Baudenkmaler wird mit der orts- und baugeschichtlichen
Bedeutung flr die lebhafte Geschichte des Messingwerks begrindet. Die einzelnen Hallen
unterscheiden sich dabei stark nach ihren Funktionsanforderungen und haben jeweils eine
eigene architektonische Gestalt mit unterschiedlichen Konstruktions- und Bauweisen. Sie pra-
gen die Gestalt des ehemaligen Industriestandorts Messingwerk stark und ,tragen ma3geblich
zu dessen teilweise bewahrter Erlebbarkeit als mannigfaltig und dicht bebautes historisches
Industrieareal bei“(BDLAM 2008). 2025 wurden zudem die Anbauten des Abfallmagazins und
die Tiegelfabrik, aufgrund ihrer orts-, regional- und industriegeschichtlichen sowie bauge-
schichtlichen Bedeutung unter Denkmalschutz gestellt.

1) KniippelgieBhalle: Die KnlippelgieRhalle ist ein zentraler Bestandteil des historischen An-
lagenbestands und weist eine fir den Standort typische industrielle Bauweise auf.

»Nordlich des ErschlieBungswegs. Errichtet 1906 durch das Eberswalder Bauunternehmen
Wilhelm Koppe. Auf leicht geknicktem Grundriss ausgefiihrter stattlicher gelber Sichtziegelbau
mit wellblechgedecktem Satteldach; auf dem First ehemals Dachaufbau zur Belliftung (sog.
Kuckuck, nachtréglich zugesetzt). Die Giebelseiten durch Lisenen und ein Ziegelband in Trauf-
héhe gegliedert. An der éstlichen Seite die Aullenwand durch strebepfeilerartige Wandvorla-
gen verstérkt; in den Feldern dazwischen hohe Eisensprossenfenster. Als Zugang dienen tor-
artige Offnungen an der Giebel- und Traufseite. Das Innere durch Querwand in zwei Hallen-
teile untergliedert. Die bauzeitlichen Eisensprossenfenster der westlichen Ldngswand zuge-
setzt, daflir zwei liegende Stahlsprossenfenster eingefligt. Noch vorhanden die urspriingliche
Eisenbinderkonstruktion.“ (Denkmalliste des Landes Brandenburg, BDLAM 2008)

Die Knuppelgielhalle besitzt einen rechteckigen Grundriss mit einer Breite von ca. 21 m und
einer Lange von 53 m. Der Grundriss ist bis auf eine Mittelwand in Querrichtung stitzenfrei
und wird von einer Stahl-Fachwerkkonstruktion Uberspannt. Die Aullenwande bestehen aus
Mauerwerk und werden durch die Lisenen verstarkt. Die Auflagerung der Fachwerkkonstruk-
tion erfolgt jeweils im Mittelpunkt der Lisenen. Die Lisenen dienen zur lokalen Sicherung der
Stabilitat der AuRenwande. Die horizontale Aussteifung erfolgt tGber die Wande und die Schei-
benwirkung des Daches. Charakteristisch sind der sehr hohe Innenraum, die gegliederte Klin-
kerfassade mit Pilastern bzw. Lisenen sowie ein umlaufender Fries unterhalb der Traufe. Das

03.06.2026 13



Bebauungsplan ,Neues Messingwerk Finow*, Entwurf

filigrane Dachtragwerk und die vorhandenen Hohenspriinge innerhalb des Gebaudes pragen
zusatzlich die raumliche Wirkung.

Das Gebaude ist in seiner Gesamtheit erhalten. Die Dacheindeckung scheint neueren Ur-
sprungs zu sein. Das Mauerwerk weist teilweise Risse und kleine Schaden auf, kann jedoch
unter Erhalt der Bausubstanz saniert werden. Die Stahlkonstruktion des Daches ist grundsatz-
lich intakt, der Sanierungsbedarf ist in Abhangigkeit weiterer Materialuntersuchungen und Be-
rechnungen festzulegen. Die geringe Feuchte im Gebaudeinneren lasst auf eine dichte Dach-
eindeckung und damit geringe Schaden der Bausubstanz hoffen.

Aus statisch-konstruktiver Sicht wird ein Erhalt des Gebaudes unter Beibehaltung der Bausub-
stanz als moglich erachtet. Auch abfallwirtschaftlich sind keine schwerwiegenden Belastungen
der Gebaudesubstanz zu verzeichnen.

Die KnlppelgieBhalle nimmt aufgrund ihrer Dimension, ihrer klar ablesbaren Industriearchitek-
tur sowie des weitgehend erhaltenen Mauerwerks eine herausgehobene Stellung im Ensem-
ble ein. Die dulRere Erscheinung ist in ihren wesentlichen Merkmalen pragend fur das Gebiet
und soll im Grundsatz erhalten bleiben.

Der grole, stitzenarme Innenraum eréffnet grundsatzlich unterschiedliche Nutzungsperspek-
tiven, die eine Anpassung an sich wandelnde Anforderungen erméglichen. Vor dem Hinter-
grund der robusten Gebaudestruktur kommen insbesondere Nutzungen in Betracht, die mit
vergleichsweise geringen Eingriffen in die Bestandsstruktur realisierbar sind, beispielsweise
im Bereich quartiersbezogener Infrastruktur, Mobilitat oder technischer Versorgung. Auch eine
abschnittsweise oder temporare Nutzung ist grundsatzlich denkbar.

Eine konkrete Festlegung der Nutzung erfolgt im Bebauungsplan nicht. Der planerische Ansatz
zielt vielmehr darauf ab, die vorhandenen raumlichen Qualitaten zu sichern und gleichzeitig
einen ausreichend flexiblen Rahmen fiir die weitere Entwicklung zu gewahrleisten.

2) Abfallmagazin: Das Neue Abfallmagazin ist durch einen deutlich fortgeschrittenen bauli-
chen Verfall gekennzeichnet. Das Gebaude weist erhebliche Schaden an der Tragkonstruktion
auf und ist in Teilen einsturzgefahrdet; die Dachkonstruktion ist iUberwiegend zerstort. Charak-
teristisch sind die urspriinglich grolRe Spannweite, die dreischiffige Struktur sowie die hdlzerne
Tragwerkskonstruktion. Besondere gestalterische Bedeutung kommt der Giebelfassade mit
ihren markanten Offnungen (Thermenfenster) zu.

,Errichtet um 1910 im éstlichen Teil des Geldndes, dicht an den Gleisen der Kleinbahn. Im
duBBeren Erscheinungsbild wenig auffélliger Zweckbau, abgeschlossen durch pappgedecktes
Satteldach mit Dachaufbau entlang der Firstlinie. Das Sichtziegelmauerwerk der Umfassungs-
wénde oberhalb des Sockels mit Verschalung aus senkrechten Bohlen versehen. Erschlie-
Bung an der éstlichen Giebelseite durch torartige Eingédnge. Der Innenraum ,,basilikal™ aus
zwei niedrigeren Seitenschiffen und einem héheren Mittelschiff bestehend. Die Holzkonstruk-
tion der Bauzeit ist vollumfénglich marode und teilweise in sich zusammengefallen. Heute ist
das Gebé&ude einsturzgefdhrdet. Im iberhéhten Mittelteil reihen sich beidseitig unterhalb des
Dachansatzes die Fenster zur Belichtung und Belliftung des Halleninneren. Nachtrégliche Hal-
lenerweiterung durch Stahlbetonstiitzen mit kniehohem, durchlaufendem Fundament aus ehe-
maliger BestandsaulRenwand.“ (Denkmalliste des Landes Brandenburg, BDLAM 2008)

Das Abfallmagazin besitzt einen rechteckigen Grundriss mit den Abmessungen ca. 78 m x ca.
30 m. Die Halle ist durch zwei Stutzenreihen in drei Schiffe geteilt, wobei das mittlere Schiff
sowohl breiter als auch héher ist. Die AuRenwande bestehen aus Mauerwerk und sind in Teilen
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in Stutzenreihen aufgeldst. Die Dachkonstruktion und die Stlitzen sind in Holz ausgefiihrt. Die
Stltzen bestehen aus Doppel-Balken, die in regelmafigen Abstanden miteinander verbunden
sind. Das Dach ist eine Fachwerkkonstruktion, die in Querrichtung zwischen den Au3enwan-
den und Uber die Stutzen spannt. Das Fachwerk wirkt in jedem Schiff fir sich als Einfeldtrager
und besitzt keine Durchlauftragerwirkung. Die Fligung der Elemente erfolgt durch eine Zan-
genkonstruktion.

In Langsrichtung liegen Balken auf der Fachwerkkonstruktion auf. Die Dacheindeckung erfolgt
durch Holzbretter auf Sekundartragern. Die Aussteifung des Gebaudes erfolgt in beide Rich-
tungen Uber eine Rahmenwirkung des Tragwerks. Dazu sind in Quer- und Langsrichtung Rah-
menecken durch zusatzliche Diagonalbalken ausgebildet.

Die Halle ist nur noch in Teilen vorhanden. Die Dacheindeckung fehlt auf mehr als der Halfte
der Flache. Durch die freie Bewitterung weist die ungeschutzte Holzkonstruktion Schaden auf.
Materialuntersuchungen haben das Vorhandensein von Holz-Schwamm bestatigt. Die Stand-
sicherheit der Halle ist im aktuellen Zustand nicht gegeben. Es Iasst sich abschatzen, dass
weitestgehend alle Holzbalken bei einem Erhalt der Halle auszutauschen waren. Aufgrund der
filigranen Zangenkonstruktion wirde dies einen kompletten Rickbau der Halle und Neuaufbau
mit weitestgehend neuen Holzelemente bedeuten. Dabei ware noch durch eine statische Be-
rechnung zu Uberprifen, ob die vorhandenen Knotenpunkte nach heutiger Normung Uber-
haupt noch in den aktuellen Querschnittsabmessungen realisiert werden kénnen. Dies ist nach
augenscheinlicher Betrachtung zweifelhaft. Eine Anderung der Knotenpunkte (z.B. groRere
Querschnitte, Einsatz von Stahlblechen an den Auflenseiten) wiirde das Erscheinungsbild und
auch den Charakter der Konstruktion deutlich verandern.

Das Neue Abfallmagazin weist einen stark geschadigten baulichen Zustand auf, insbesondere
durch erhebliche Schaden an Tragwerk und Dachkonstruktion. Vor diesem Hintergrund ist ein
vollstandiger Erhalt nach derzeitigem Kenntnisstand nicht wirtschaftlich darstellbar.

Gleichwohl besitzen einzelne Bauteile, insbesondere die westliche Giebelfassade mit ihren
charakteristischen Offnungen sowie die urspriingliche Kubatur und raumliche Ausrichtung,
eine gestalterische Bedeutung fiir die Struktur des Gebiets. Diese Elemente tragen zur Ables-
barkeit der historischen Entwicklung bei und pragen die raumliche Fassung des Umfelds.

Vor diesem Hintergrund kann in der weiteren Entwicklung eine Neubebauung vorgesehen wer-
den, die die malgeblichen Proportionen, Baufluchten und ggf. einzelne gestalterische Ele-
mente des Bestands aufnimmt oder in zeitgemaler Form interpretiert. Dabei sind auch bauli-
che Lésungen denkbar, die eine Integration funktionaler Nutzungen mit erhéhtem Flachenbe-
darf ermoglichen, ohne die stadtebauliche Grundstruktur zu verlieren.

Eine konkrete Festlegung erfolgt im Bebauungsplan nicht. Ziel ist es, die pragenden raumli-
chen Strukturen zu sichern und zugleich einen flexiblen Rahmen fir eine funktional und wirt-
schaftlich tragfahige Neubebauung zu eréffnen.

Aus statisch-konstruktiver Sicht wird ein Erhalt des Gebaudes unter Beibehaltung der Bausub-
stanz als nicht moglich bewertet.

3) Drahthiitte: Die Drahthitte ist ein zentral gelegener Hallenbau mit pragender Bedeutung
fur die innere Struktur des Plangebiets. Das Gebaude weist eine grollmalstabliche, zusam-
menhangende Hallenstruktur mit Gberdachter Werkgasse auf. Charakteristisch sind insbeson-
dere die Oberlichter der Haupthalle sowie konstruktive Elemente des Tragwerks, die teilweise
aus Gusseisen bestehen.
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»Die alte Drahthiitte 1899 [ist] abgebrannt; der Neubau wurde vermutlich nach 1906 errichtet.
Unter anderem wurde hier Geschossbleidraht hergestellt. Schlichter gelber Ziegelbau mit
Kreuzverband im Doppelgiebel. Gliederung der Fassaden durch flachbogige Eisensprossen-
fenster in gestuften Gewénden (traufseitig zugesetzt). Torartige Eingdnge an beiden Giebel-
seiten. Innen eine groBe zweischiffige Halle, (iberspannt von Holzbinderkonstruktion. Aus der
Bauzeit blieben die mittlere Stiitzenreihe und der Unterzug aus Gusseisen erhalten.” (Denk-
malliste des Landes Brandenburg, BDLAM 2008).

Der zweischiffige Hauptteil der Drahthtitte hat einen rechteckigen Grundriss mit ca. 35 m Breite
und einer Lange von ca. 65 m. Die beiden Schiffe werden durch eine Stltzenreihe mit tGber
den Stltzenkopf verlaufenden Stahltragern getrennt, der Grundriss ist ansonsten stitzenfrei.
Die Auflenwande sind in Mauerwerk errichtet. Die Dachkonstruktion besteht je Schiff aus ei-
nem Satteldach, dass als Kehlbalkendach in Holz und zuséatzlich einem horizontalen Zugband
in Stahl ausgefiihrt ist. Durch diese Konstruktionsweise werden Horizontalkrafte innerhalb der
Struktur kurzgeschlossen und nur vertikale Auflagerkréafte tibertragen. Uber der Kehlbalken-
konstruktion sind Sekundar- und Tertiartrager als Holzbalken angeordnet, die Dacheindeckung
besteht aus Holzbrettern. Die horizontale Aussteifung erfolgt tber die AuRenwande und die
Scheibenwirkung der Dacheindeckung.

Die Anbauten an die Halle sind deutlich kleinrdumiger und von der statisch-konstruktiven Aus-
bildung unabhangig von der Hallenkonstruktion.

Der bauliche Zustand ist insgesamt als eingeschrankt zu bewerten. Dach- und Tragwerks-
strukturen sind zwar in Teilen vorhanden, bedirfen jedoch nach vorliegenden Erkenntnissen
weitgehender Erneuerung. Zuséatzlich bestehen Schaden infolge eines Brandereignisses so-
wie Feuchtigkeitseintrage im unterkellerten Bereich.

Vor diesem Hintergrund ist ein vollstandiger Erhalt der Drahthitte in ihrer bestehenden Struk-
tur nach derzeitigem Kenntnisstand nur eingeschrankt wirtschaftlich darstellbar. Gleichwohl
kommt dem Gebaude aufgrund seiner Lage im Zentrum des Gebiets sowie seiner raumlichen
Dimension eine hohe stadtebauliche Bedeutung zu.

Zielstellung ist daher vorrangig die Sicherung und Ablesbarkeit pragender Strukturelemente,
insbesondere der Gebaudehille und charakteristischer Tragwerksteile. In der weiteren Ent-
wicklung sind sowohl ein Teilrlickbau als auch eine Neuinterpretation der vorhandenen Struk-
tur denkbar, bei der die wesentlichen rdumlichen und gestalterischen Merkmale in eine neue
Nutzungskonzeption Uberfuhrt werden.

Die GroRRe und die Struktur des Gebaudes erdffnen grundsatzlich Potenziale fir gemein-
schaftsbezogene, kulturelle oder soziale Nutzungen sowie fiir eine Einbindung in die Freiraum-
struktur des Quartiers. Auch offene oder teiloffene Nutzungskonzepte, die eine Kombination
aus baulichen und freirdumlichen Elementen vorsehen, sind grundsatzlich vorstellbar.

Eine konkrete Festlegung zur baulichen Nutzung erfolgt im Bebauungsplan nicht. Der planeri-
sche Ansatz zielt darauf ab, die zentrale rdumliche Funktion der Drahthltte zu sichern und
gleichzeitig einen flexiblen Rahmen fir eine wirtschaftlich tragfahige und gestalterisch ange-
messene Weiterentwicklung zu ermaoglichen.

Aus statisch-konstruktiver Sicht wird ein Erhalt des Gebaudes nur unter teilweiser Beibehal-
tung der Bausubstanz als moglich bewertet. Insbesondere die Dachkonstruktion als bestim-
mendes Konstruktionsmerkmal des Gebaudes wird mit groRer Wahrscheinlichkeit nicht erhal-
ten werden kénnen.
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4) Tiegelfabrik mit Erweiterungsbauten: Die Tiegelfabrik ist ein pragender Bestandteil des
historischen Gebaudebestands und weist eine in Teilen gut erhaltene bauliche Substanz auf.
Der Erhaltungszustand ist jedoch differenziert zu bewerten: Wahrend westliche Gebaudeteile
vergleichsweise gut erhalten sind, bestehen insbesondere im 6stlichen Bereich Schaden an
der Dachkonstruktion.

Charakteristisch ist die additive, inhomogene Baustruktur, die sich aus mehreren Bauphasen
zusammensetzt. Besondere Bedeutung kommt dem nérdlichen Eingangs- bzw. Torbereich so-
wie der stadtebaulichen Wirkung im sudwestlich angrenzenden Platzraum zu, der durch das
Gebaude maligeblich gefasst wird.

,Die Tiegelfabrik befindet sich mit den drei Hallen Kniippelgiel3halle, Abfallmagazin und
Drahthlitte auf dem jiingeren Geldndeteil des Altwerks, éstlich der Altenhofer Stralle und
grenzt nérdlich unmittelbar an das Abfallmagazin an. Die denkmalwerten Geb&udeteile der
Tiegelfabrik entstanden in der Phase des schrittweisen Werksausbaus zwischen 1911 und
1918. 1945 besetzte die sowjetische Armee das Altwerk bis die Kasernierte Volkspolizei ab
1952/53 und schliellich ab 1956 die Nationale Volksarmee der DDR (NVA) das Geldnde fiir
Lagerzwecke nutzten. Aus dieser Zeit stammt der ebenfalls zum Schutzumfang gehérende
préagnante Lastenaufzug an der Westseite der Tiegelfabrik.

Bei der Tiegelfabrik handelt es sich um stattliche, versetzt zueinander angeordnete ein- und
dreigeschossige Sichtziegelbauten mit flachen Sattelddchern bzw. Flachdach, die sich als In-
dustriebauten durch eine sparsame Fassadengliederung mit segment- und rundbogigen Fens-
terreihen sowie flachem Traufgesims (stdlicher Bauteil von 1911) auszeichnen. Zum Teil ha-
ben sich die Eisengitter- und Holzfenster sowie an der Nordseite ein bauzeitlicher Schornstein
mit getrepptem Abschlussgesims erhalten.

Besonders aufféllig ist der nérdlichste Erweiterungsbau von 1918, der durch grof3e, fast die
gesamte Wandhéhe einnehmende, gestufte Rundbogenfenster mit Eisenvergitterung gekenn-
zeichnet ist. Das Innere der Halle wird von einer Stahlbetontrdger-Stiitzenkonstruktion (iber-
spannt.“ (Prézisierung Denkmalliste Brandenburg, BDLAM, 2025)

Ein Erhalt des Gebaudes unter Wahrung der historischen Bausubstanz erscheint grundsatzlich
moglich und ist aus denkmalpflegerischer Sicht wiinschenswert; hierfir ist jedoch eine vertie-
fende Untersuchung des Tragwerks sowie des Erhaltungszustands der konstruktiven und bau-
physikalischen Substanz erforderlich, um die statische Leistungsfahigkeit, Schadensbilder und
den erforderlichen Instandsetzungsumfang belastbar zu bewerten. Die Gebaude sind 2025 in
die Denkmalliste aufgenommen worden. Aufgrund ihrer stadtebaulichen Lage und baulichen
Qualitat besitzt die Tiegelfabrik ein hohes Potenzial fur eine nachhaltige Weiterentwicklung.
Denkmalfachlich wiinschenswert ist es, die dufdere Erscheinung in ihren pragenden Merkma-
len zu erhalten und die vorhandene Struktur unter Beriicksichtigung heutiger Anforderungen
weiterzuentwickeln.

Die innere Organisation des Gebaudes kann dabei an veranderte Nutzungsanforderungen an-
gepasst werden. Die vorhandenen Raumhdéhen und Strukturen eréffnen vielfaltige Nutzungs-
moglichkeiten, insbesondere flir eine Kombination aus Wohnen, gewerblichen Nutzungen und
quartiersbezogenen Funktionen. Eine stéarkere Orientierung von Nutzungen zu den angren-
zenden Freirdumen kann zur Aktivierung der stadtebaulichen Situation beitragen.

Eine konkrete Festlegung erfolgt im Bebauungsplan nicht. Vielmehr wird ein Rahmen geschaf-
fen, der eine flexible und wirtschaftlich tragfahige Weiterentwicklung unter Wahrung der stad-
tebaulichen und gestalterischen Qualitaten ermdglicht.
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5) Kurzwalmdach-Haus / Alte Ambulanz: Das Haus an der Altenhofer Stral3e liegt direkt
noérdlich des Muhlengrabens und zeichnet sich durch sein Kurzwalmdach und seine Rundfens-
ter an den Giebelseiten aus. Es fallt unter die Denkmalbereichssatzung der Messingwerksied-
lung von 1995 und wird in der Satzung explizit miteinbezogen (Denkmalbereichssatzung Mes-
singwerksiedlung 1995, S.1). Baujahr und Bauherr sind nicht bekannt. AuRerlich ist die Ge-
baudehulle und das Dach intakt, durch den hohen Grundwasserstand des naheliegenden
Muhlengrabens, ist das Innere des Hauses jedoch hoher Feuchtigkeit ausgesetzt und in ma-
rodem, teilweise nicht begehbarem Zustand. Zudem ist die gesamte Dachkonstruktion erheb-
lich mit Holzschutzmittel behandelt, was auf Lehmschuttungen des Gebaudes Gbergegangen
ist.

Aufgrund des schwierigen Zustandes des Gebaudes wurde eine Abrissanzeige gestellt und
bewilligt, sowie die denkmalrechtliche Erlaubnis flir den Rickbau im April 2026 erteilt. Der
genehmigte Ruckbau steht in unmittelbarem Zusammenhang mit der Entwicklung des Quar-
tiers im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens. Ziel ist die Herstellung einer regelkonformen
und verkehrssicheren ErschlieRung, insbesondere der Querung der Altenhofer Stralle sowie
der Anbindung des Treidelwegs.

Im Zuge der Abstimmungen mit Stadtplanung und Tiefbau wurde festgestellt, dass die hierflr
erforderlichen Flachen flr eine Querungsinsel, Fahrstreifen, Geh- und Radwege einschlief3lich
der einzuhaltenden Sicherheitsrdume unmittelbar mit dem bestehenden Gebaude kollidieren.
Ohne den Ruckbau kann die erforderliche verkehrliche Lésung nicht regelwerkskonform her-
gestellt werden; eine Genehmigungsfahigkeit der Verkehrsanlage wére nicht gegeben.

Parallel durchgefuhrte Untersuchungen zur baulichen Situation, technischen Erhaltungsfahig-
keit und wirtschaftlichen Nutzbarkeit des Gebaudes zeigen, dass ein Erhalt weder technisch
noch wirtschaftlich zumutbar ist. Weder Erhalt noch Teilriickbau oder alternative Verkehrsfiih-
rungen fuihren zu einer tragfahigen Lésung. Der Rickbau erfolgt im Kontext der stadtebaulich
abgestimmten Entwicklung des Quartiers; die anschliefende Neubebauung wird im Rahmen
des Bebauungsplanverfahrens und in Abstimmung mit dem Stadtentwicklungsamt umgesetzt.
Aus den vorstehend genannten Griinden sind die Voraussetzungen des Erlaubnistatbestands
gemal § 9 Abs. 2 Satz 1 Nr. 2 BbgDSchG erfilllt.

Weitere erhaltenswerte Gebaude

Neben den denkmalgeschutzten Gebauden befinden sich im Plangebiet weitere bauliche An-
lagen, die aufgrund ihrer Lage, stadtebaulichen Einbindung oder konstruktiven Substanz
grundsatzlich fur eine Weiterverwendung in Betracht kommen. Die Eignung fir eine dauerhafte
Nutzung ist dabei im Einzelfall unter Beruicksichtigung des baulichen Zustands, der wirtschaft-
lichen Tragfahigkeit sowie moglicher Schadstoffbelastungen zu prufen.

Verwaltungsgebdude am Nordeingang:

Das Verwaltungsgebaude am noérdlichen Eingang des Plangebiets (sog. Schaltzentrale) tiber-
nimmt eine markante stadtebauliche Funktion im Bereich der historischen Erschliefung. Das
Gebaude wurde urspringlich als Verwaltungs- und Technikstandort genutzt. Nach augen-
scheinlicher Einschatzung ist die bauliche Grundsubstanz weitgehend erhalten, wenngleich
hinsichtlich Dachaufbau und mdéglicher Schadstoffbelastungen weiterer Untersuchungsbedarf
besteht. Vor diesem Hintergrund erscheint eine Weiterverwendung grundsatzlich moglich.
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Plattenbau an der Altenhofer StraRe:

Der Plattenbau an der Altenhofer StralRe stellt ein Zeugnis der jingeren Nutzungsgeschichte
des Areals dar. Aufgrund seiner Bauweise in Stahlbeton-Fertigteilkonstruktion wird eine kon-
struktive Erhaltungsfahigkeit als grundsatzlich gegeben eingeschatzt. Eine Anpassung an heu-
tige Anforderungen, insbesondere hinsichtlich Gebaudehulle und Freiraumbezug, ist im Rah-
men einer Weiterentwicklung denkbar.

Weitere Gebaude, wie insbesondere die Zinkhutte im studlichen Bereich des Plangebiets sowie
verschiedene Hallen- und Ruinenstrukturen, weisen dagegen einen deutlich fortgeschrittenen
baulichen Verfall auf. Bei der Zinkhtitte ist die Dachkonstruktion nicht mehr vorhanden, sodass
die oberen Gebaudeteile der Witterung ausgesetzt sind und bereits durch Vegetationsauf-
wuchs Uberpragt werden. Auch in anderen Teilbereichen des Gebiets sind nur noch Reststruk-

turen vorhanden, deren Erhaltungsfahigkeit stark eingeschrankt ist.

Vor diesem Hintergrund ist fur diese Gebaude in der Regel von einem Rickbau bzw. einer
grundlegenden Neuordnung auszugehen. Gleichwohl kénnen einzelne Elemente, raumliche
Strukturen oder Lagebeziige im Rahmen einer Neubebauung aufgegriffen und in geeigneter
Weise weiterentwickelt werden, was auch bereits Grundlage des stadtebaulichen Konzeotes

ist.

Insgesamt folgt der Umgang mit dem Gebaudebestand dem Leitbild einer qualitatsvollen
Transformation des Standorts. Ziel ist es, die identitatsstiftenden Merkmale des industriellen
Ensembles zu sichern, die historische Entwicklung ablesbar zu halten und gleichzeitig die Vo-
raussetzungen flr eine langfristig tragfahige stadtebauliche Entwicklung zu schaffen. Der Be-
bauungsplan bildet hierfir den Rahmen, der die stadtebaulichen Qualitaten sichert und unter-
schiedliche Losungsansatze im weiteren Planungs- und Realisierungsprozess ermoglicht.
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2.3 ErschlieBung

Das Plangebiet nérdlich des Muhlengrabens ist von zwei Seiten erschlossen. Im Westen an
der Altenhofer StralRe befinden sich eine Zufahrt in Verlangerung der Erich-Steinfurt-Strale
und eine gegenuber des Messingwerk-Parks. Im Norden wird das Plangebiet an der Mihlen-
stral’e Uber den ehemaligen Hauptzugang erschlossen. Der Bereich sidlich des Muhlengra-
bens ist Uber die Stral’e ,Am Finowkanal“ erschlossen.

Im Nordwesten des Plangebietes befindet sich unmittelbar westlich der KniippelgieRhalle ein
6 Meter breiter Weg, der auf die Kreuzung Altenhofer Strafl3e / MihlenstralRe fiihrt.

Der sudliche Teil ist vom nordlichen Teil des Plangebietes durch den Mihlengraben getrennt.
Verbunden ist er durch eine Briicke, deren Traglast nur fur FuR- und Radverkehr gesichert ist.

Der Treidelweg als Wander- und Fahrradweg flihrt am stdlichen Rand tber das Plangebiet in
der StralRe ,Am Finowkanal“. Das Plangebiet ist mit Anknlipfungspunkten an den Treidelweg
im Suden und Westen ideal in die Route des Treidelwegs eingebettet. Es befinden sich keine
weiteren Fahrradwege in der direkten Umgebung.

In unmittelbarer Nahe zum Knotenpunkt Altenhofer Stral3e / Erich-Steinfurth-Stralle befindet
sich die Haltestelle ,Finow, Erich-Steinfurth-Str.“, die von der Buslinie 864 der Barnimer Bus-
gesellschaft bedient wird. Die Linie verbindet den Bereich unter anderem mit Finow, der Clara-
Zetkin-Siedlung beziehungsweise Lichterfelde sowie dem Eberswalder Busbahnhof. Nach ak-
tuellem Fahrplanstand wird die Linie im Tagesverkehr etwa stlindlich bedient; die genaue Be-
dienung richtet sich nach dem jeweils gultigen Fahrplan der Barnimer Busgesellschaft. Eine
weitere Haltestelle der Linie befindet sich im Bereich nérdlich der Kreuzung Altenhofer Stralle
/ Muhlenstrafe. An der westlichen Plangebietsgrenze verlauft entlang der Altenhofer Stralle
ein schmaler Fuldigangerweg mit einer Breite von 1 bis 1,5 Metern. Entlang der nérdlichen
Muhlenstral3e befindet sich kein FuRgangerweg.

2.4 Gemeinbedarfseinrichtungen

Das Plangebiet ist in das bestehende Siedlungsgeflige eingebunden und grundsatzlich an die
vorhandene technische und soziale Infrastruktur der Stadt Eberswalde angebunden. Einrich-
tungen der Daseinsvorsorge befinden sich in den umliegenden Stadtteilen und sind in ange-
messener Entfernung erreichbar.

Im Umfeld des Plangebietes existieren vier Kindertagesstatten mit einer Wegeentfernung von
ca. 1 km bis 1,7 km und zwei Horte in ca. 1,2 km bis 3,6 km Wegeentfernung.

Die Grundschule ,Finow" ist in gut einem Kilometer vom Plangebiet erreichbar. Mit dem Gym-
nasium Finow und der Freien Oberschule Finow besteht aulerdem ein Angebot an weiterfiih-
renden Schulen. Im Bereich der Bildungsinfrastruktur ist insbesondere der geplante Schulcam-
pus im Ortsteil Finow hervorzuheben. Der Landkreis Barnim realisiert hier einen neuen Bil-
dungsstandort fur weiterfihrende Schulen, der als einer der gréf3ten Schulneubauten im Land-
kreis konzipiert ist. Vorgesehen ist ein Campus mit Oberschule, beruflichem Gymnasium sowie
Einrichtungen der Erwachsenenbildung, erganzt durch Sport- und Freianlagen.

Der Campus ist fur eine Kapazitat von rund 1.200 Schilerinnen und Schilern ausgelegt und
reagiert auf steigende Schulerzahlen sowie den damit verbundenen Bedarf an modernen Bil-
dungsangeboten. Mit dem Neubau wird zugleich ein stadtebaulicher Impuls fir den Ortsteil
Finow gesetzt und die vorhandene Infrastruktur langfristig gestarkt.
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Die Entwicklung des Plangebiets erfolgt unabhangig von diesem Vorhaben, steht jedoch im
Kontext der gesamtstadtischen Entwicklungstendenzen. Die Erweiterung der Bildungsinfra-
struktur unterstreicht die Bedeutung des Stadtteils als Wohn- und Lebensstandort und tragt
zur Stabilisierung und Weiterentwicklung der sozialen Infrastruktur bei.

Weitere Einrichtungen wie Kindertagesstatten, Nahversorgungsangebote sowie medizinische
und soziale Dienstleistungen sind im ndheren Umfeld vorhanden bzw. kénnen im Zuge der
weiteren Gebietsentwicklung ergénzt werden. Der Bebauungsplan schafft hierfir die pla-
nungsrechtlichen Voraussetzungen, ohne konkrete Standorte festzulegen.

Zwei Spielplatze befinden sich im Umkreis von rund einem Kilometer, darunter einer im nahe-
gelegenen Messingwerkpark. Im Finower Osten (ca. 1,5 bis 2 km Entfernung) befinden sich
weitere Spielplatze. Die Entwicklung weiterer wohnungsnaher Spielplatze ist notwendig.

Insgesamt ist das Plangebiet als infrastrukturell anschlussfahig zu bewerten. Die vorhandenen
und geplanten Einrichtungen bilden eine tragfahige Grundlage fur die angestrebte Entwick-
lung.
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Institution

Adresse

Wegeentfernung zum Plange-
bietseingang im Westen

Kindertagesstatten

Kindergarten ,Villa Kunterbunt®  Kleines Berg 6 1.000 m

Kindergarten der Waldorfpada- Biesenthaler Str. 14-15 1.300 m

gogik Barnim e.V.

Kindertagesstatte ,Nesthak- SchulstralRe 30 A 1.400 m

chen®

Kindertagesstatte ,Pusteblume” Ringstralie 183 2.400m

Hort ,Kleiner Stern* SchulstralRe 1 1.200 m

Hort ,Kinderinsel* Kyritzer Stral3e 29 3.600 m

Schulen

Grundschule Finow SchulstralRe 1 1.100 m

Oberschule Finow Fritz-Weineck-Stral3e 36 1.600 m

Gymnasium Finow Fritz-Weineck-Stral3e 36 1.700 m

Kreisvolkshochschule Barnim Fritz-Weineck-Stral3e 36 1.700 m

anerkannte Gesamtschule Eberswalder Str. 30a 3.000 m

Freie Gesamtschule Finow

.Freie Oberschule Finow e.V.*

(Sekundarstufe | und I)

Spielplatze

Messingwerksiedlung Erich-Steinfurth-Strale / Alten- 150 m
hofer Stralle

Finowpark Bahnhofstr. / Fritz-Weineck-Str.  1.100 m

Unter der Birke Fritz-Weineck-Stralle 1.800 m

Wolfswinkler Stralte Wolfwinkler Strale / Garten- 1.600 m
stralle

2.5 Ver-und Entsorgung

Strom- und Telekommunikationsleitungen sowie Trinkwasser- und Abwasserleitungen liegen
in der Altenhofer Stral3e, im westlichen Teil der Muhlenstralle sowie in der Stral’e ,Am Finow-
kanal“. Die interne ErschlieRung des Quartiers ist neu einzurichten.

Die Versorgung des Plangebietes mit Trinkwasser kann grundsatzlich als gesichert betrachtet
werden. Aus Stellungnahmen der friihzeitigen Beteiligung geht hervor, dass fur die Netzerwei-
terung entsprechende ErschlieRungsvertrage zwischen dem Vorhabentrager und dem ZWA
abzusichern sind.
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Ebenfalls geht aus Stellungnahmen der Trager 6ffentlicher Belange hervor, dass fir die not-
wendige ErschlieBung des Plangebietes mit Versorgungsleitungen und Anlagen die Errichtung
von Versorgungsstreifen bzw. -korridore fir Telekommunikationslinien, Elektrizitats -und Gas-
versorgungsleitungen notwendig sind sowie die Installation von mindestens einer Trafostation.
Aufgrund der geplanten Wohnbebauung ist von einem Bedarf von zwei bis vier Trafostationen
auszugehen. Die genaue Position und Anzahl der notwendigen Trafostationen wird in im nach-
geordneten Verfahren geklart.

Des weiteren sind fur die Versorgung des Gebietes mit Telekommunikationslinien in den Stra-
Ren und Wegen geeignete und ausreichende Trassen mit Leitungszonen fur die Unterbringung
der Leitungen vorzusehen.

Die Loschwasserversorgung wird mit dem ZWA abgestimmt und bei Netzinanspruchnahme
Bestandteil eines ErschlieBungsvertrages werden. Fur die Léschwasserversorgung sind
Léschwasserhydranten einzurichten.

Das Plangebiet kann Uber die Altenhofer Strafe sowie die Stral’e ,Am Finowkanal“ an die
Schmutzwasserentsorgung angeschlossen werden. Die Einleitung von Regenwasser oder
Fremdwasser ist nicht zulassig.

Die Abfallentsorgung erfolgt durch vom &ffentlich-rechtlichen Entsorgungstrager beauftragten
Unternehmen mittels 3-achsiger Entsorgungsfahrzeuge mit einer Gesamttonnage von 26 t.

Die Erschliefung des Plangebiets sowie die Herstellung und Sicherung der technischen Infra-
struktur erfolgen im Rahmen von ErschlieBungsvertragen mit den verschiedenen Medientra-
gern. Hierzu gehoéren die Anbindung an bestehende Netze sowie die Sicherstellung der erfor-
derlichen Kapazitaten fir Wasserver- und -entsorgung, Energieversorgung und Telekommu-
nikation.

Die Herstellung der Verkehrsflachen wird auch Gegenstand des stadtebaulichen Vertrags zwi-
schen der Stadt und dem Vorhabentrager sein. Der stadtebauliche Vertrag soll parallel zur
Erlangung der Planreife abgeschlossen werden.

Der Bebauungsplan schafft die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die hierfir erforder-
lichen Flachen. Die konkrete Ausgestaltung und Dimensionierung der technischen Infrastruk-
tur erfolgt im Rahmen der weiteren Fachplanungen und wird im Erschlielungsvertrag konkre-
tisiert.

Dartber hinaus werden im weiteren Verfahren die Anforderungen an die Niederschlagswas-

serbewirtschaftung sowie die Einbindung in vorhandene Gewasserstrukturen berlcksichtigt
und abgestimmt.

2.6 Natur, Landschaft und Umwelt, Wechselwirkungen zwischen den Schutz-
glutern

Die Belange von Natur, Landschaft und Umwelt sowie die zu erwartenden Auswirkungen der
Planung auf die Schutzgiter werden im Umweltbericht zum Bebauungsplan umfassend dar-
gestellt und bewertet.

Das Plangebiet ist durch seine Vornutzung als industriell gepragter Standort mit erheblichen
anthropogenen Vorbelastungen gekennzeichnet. Hierzu zahlen insbesondere Eingriffe in Bo-
den und Wasserhaushalt sowie strukturelle Beeintrachtigungen von Biotopen und Gewassern.
Gleichzeitig bestehen Potenziale zur 6kologischen Aufwertung, insbesondere durch die
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Reaktivierung und naturnahe Gestaltung vorhandener Gewasserstrukturen sowie durch die
Entwicklung von Griin- und Freiflachen.

Far die einzelnen Schutzgiter ergeben sich im Wesentlichen folgende Ausgangssituationen
und Entwicklungsperspektiven:

« Boden und Fliche: Vorbelastungen durch Altlasten und anthropogene Uberformung;
im Zuge der Entwicklung erfolgen Sicherungs- und Sanierungsmaflinahmen sowie eine
gezielte Begrenzung zusatzlicher Versiegelung.

e Wasser: Bestehende Beeintrachtigungen der Gewasserstrukturen, insbesondere
durch Verrohrungen; vorgesehen ist eine teilweise Offnung und naturnahe Gestaltung
von Gewassern sowie eine angepasste Regenwasserbewirtschaftung.

« Biotope und biologische Vielfalt: Uberwiegend gestérte bzw. anthropogen gepragte
Strukturen mit punktuellen 6kologischen Funktionen; durch Begrinungsmalnahmen
und Habitatstrukturen erfolgt eine Aufwertung.

e Klima und Luft: Innerstadtisch gepragte Situation; durch Begrinung, Durchliftung
und Reduzierung von Versiegelung werden positive Effekte angestrebt.

e Landschaftsbild und Erholung: Eingeschrankte Qualitat aufgrund industrieller
Vornutzung; Verbesserung durch Freiraumentwicklung und Gewasserintegration.

Zwischen den Schutzgltern bestehen vielfaltige Wechselwirkungen, insbesondere zwischen
Boden, Wasser und biologischer Vielfalt. MalRnahmen zur Minimierung von Eingriffen sowie
zur Kompensation und zum Ersatz werden im Umweltbericht dargestellt und im Bebauungs-
plan teilweise festgesetzt bzw. Uber den stadtebaulichen Vertrag gesichert.

Die detaillierte Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen der Planung sowie die
Herleitung von Vermeidungs-, Minderungs- und Kompensationsmafnahmen erfolgen im Um-
weltbericht (Kapitel 2 sowie Kapitel zu den Wechselwirkungen und Ma3nahmen).

2.7 Eigentumsverhaltnisse

Die Grundstlicke im Geltungsbereich des Bebauungsplans befinden sich Gberwiegend im Ei-
gentum der ,Am Messingwerk Eberswalde Entwicklungsgesellschaft mbH®. (Stand
17.04.2026)

Teilflachen innerhalb des Plangebiets sowie angrenzende Flachen, insbesondere im Bereich
der Gewasserquerung und des Uferbereichs, stehen im Eigentum der Wasserstralten- und
Schifffahrtsverwaltung des Bundes (Flurstiicke 20 und 60). Das Flursttick 60 ist Teil der Bru-
cke, die den nordlichen und sudlichen Teil des Messingwerks Uber den Mihlengraben hinweg
verbindet und ebenfalls im Besitz der WSV ist. Fur diese Flachen ist im Zuge der Umsetzung
des Vorhabens der Abschluss eines Nutzungsvertrages mit der WSV vorgesehen. Die Nut-
zung kann erfolgen, sofern die Flachen dauerhaft der Offentlichkeit fiir Erholungszwecke zu-
ganglich gemacht werden. Dies betrifft insbesondere die Herstellung und den Betrieb von Ful3-
und Radwegeverbindungen im Bereich der Gewasserquerung.
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Die betreffenden Flachen gliedern sich funktional in:
o Offentliche Geh- und Fahrflachen (Ful®- und Radverkehr),
e begleitende 6ffentliche Grinflachen sowie
o Gewasser- bzw. technische Funktionsflachen.

Die offentliche Zuganglichkeit dieser Flachen ist dauerhaft sicherzustellen. Die Unterhaltung
und Verkehrssicherungspflicht fur die Flachen obliegt dem Vorhabentrager. Pflanzungen so-
wie Eingriffe in die Vegetation sind mit der zustéandigen Auf3enstelle der WSV abzustimmen.

Die konkreten Regelungen zur Nutzung, Unterhaltung und 6ffentlichen Zuganglichkeit der Fla-
chen werden im Rahmen des Nutzungsvertrages mit der WSV verbindlich festgelegt. Der Nut-
zungsvertrag wird in 2026 seitens des WSV Ubersendet.
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3 Planungsvorgaben, planerische Ausgangssituation

3.1 Gegenwartiges Planungsrecht

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 628 ,Neues Messingwerk® wird durch den Be-
bauungsplan Nr. | ,Strategische Steuerung des Einzelhandels“ der Stadt Eberswalde Uberla-
gert. Grundlage hierfir ist das Einzelhandels- und Zentrenkonzept Eberswalde (EZK). Im EZK
werden zentrale Versorgungsbereiche identifiziert, die mit einem umfassenden Warenangebot
die ortliche Bevolkerung versorgen sollen. AuRerhalb der festgelegten Versorgungsbereiche
sind nur Einzelhandelsbetriebe zulassig, solange sie kein Angebot im zentrenrelevanten Be-
reich anbieten und ausschlie3lich der Nahversorgung der Bevdlkerung dienen.

Die Stadtverordnetenversammlung hat am 29.09.2012 den Bebauungsplan Nr. | ,Strategische
Steuerung des Einzelhandels” beschlossen. Der Bebauungsplan Nr. | regelt die Zulassigkeit
von Einzelhandelsbetrieben im Stadtgebiet. Fir den Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr.
628 ,Neues Messingwerk” (gehort zum Teilgebiet A) ist folgendes festgesetzt:

»lextliche Festsetzung 2: Regelung der Zuldssigkeit von Einzelhandelsbetrieben mit zentren-
relevanten Sortimenten aul8erhalb der zentralen Versorgungsbereiche

(1) Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind in dem Teilgebiet A Einzelhandelsbetriebe
mit einem Kernsortiment, welches eines oder mehrere der in der festgesetzten Sortimentsliste
benannten zentrenrelevanten Sortimente umfasst, allgemein nicht zuldssig. (Anm.: zur Sorti-
mentsliste s. Planzeichnung Bebauungsplan Nr. 1)

(2) Einzelhandelsbetriebe mit einem nicht zentrenrelevanten Kernsortiment sind nach Mal3-
gabe des § 34 BauGB zulassig. Diese Betriebe diirfen auf maximal 10 % ihrer Verkaufsfldche
auch sonstige zentrenrelevante Sortimente gemal der festgesetzten Sortimentsliste als Rand-
sortiment anbieten.

(3) Die Bestimmungen des Abs. 1 und Abs. 2 gelten nicht fiir Kioske, Trinkhallen und Back-
shops. Diese kleinen Betriebe bleiben nach Mal3gabe des § 34 BauGB zuléssig.

Textliche Festsetzung 3: Ausnahmsweise Zuléssigkeit von Einzelhandelsbetrieben, die der
Nahversorgung dienen, aul3erhalb der zentralen Versorgungsbereiche

(1) Im Geltungsbereich des Bebauungsplans kénnen in dem Teilgebiet A nicht gro3fldchige
Laden mit einem geman der festgesetzten Sortimentsliste zentrenrelevanten Sortiment nach
MalRgabe des § 34 Bau GB ausnahmsweise zugelassen werden, wenn sie der Versorgung
des Gebiets dienen.

(2) Der Versorgung des Gebiets dienen Léaden, deren Kernsortiment ausschlie3lich aus nah-
versorgungsrelevanten Sortimenten besteht. Diese Betriebe diirfen auf maximal 10 % ihrer
Verkaufsflache auch sonstige zentrenrelevante Sortimente gemal3 der festgesetzten Sorti-
mentsliste und nicht zentrenrelevante Sortimente als Randsortiment anbieten.
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(3) Zu den nahversorgungsrelevanten Sortimenten z&hlen nur:

Bezifferung gem. WZ 2008 | Sortiment

47.2 Nahrungs- und Genussmittel, Getranke und Tabakwaren
47.61 Bicher

47.62.1 Zeitschriften und Zeitungen

47.62.2 Schreib- und Papierwaren, Schul- und Biroartikel

47.73 Apotheken (Arzneimittel)

47.74 Medizinische und orthopadische Artikel

47.75 Kosmetische Erzeugnisse und Koérperpflegemittel Drogerie-

artikel (i. S. 52.33.2 W Z 2003)

47.76.1 tiw. Blumen (nicht aber: Pflanzen, Samereien und Dingemittel)

47.78.1 Augenoptiker

47.78.9 Wasch-, Putz-, Reinigungsmittel, Schuh-, Leder- und Kleider-
pflegemittel, Blrstenwaren, Haushaltsbirsten und -besen,
Kerzen

Textliche Festsetzung 5: Ausnahmsweise Zulédssigkeit von Verkaufsstétten in Zusammenhang
mit Gewerbebetrieben

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans kénnen in dem Teilgebiet A und den zentralen Ver-
sorgungsbereichen ,Westend“ und ,Brandenburgisches Viertel“ an den Endverbraucher ge-
richtete Verkaufsstétten von Handwerksbetrieben oder anderen Gewerbebetrieben mit zen-
trenrelevanten Sortimenten gemal3 der festgesetzten Sortimentsliste nach Mal3gabe des § 34
BauGB ausnahmsweise zugelassen werden, wenn § sie in einem unmittelbaren rdumlichen
und funktionalen Zusammenhang mit dem Handwerks- oder anderen Gewerbebetrieb stehen
und § deren Summe an Verkaufs- und Ausstellungsflache nur einen untergeordneten Teil der
Geschossfldche des Handwerks- oder anderen Gewerbebetriebs einnimmt.

Textliche Festsetzung 6: Ausnahmsweise Zulédssigkeit von Tankstellenshops

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans kénnen in dem Teilgebiet A und dem zentralen Ver-
sorgungsbereich ,Westend* sog. Tankstellenshops mit zentrenrelevanten Sortimenten geméaf
der festgesetzten Sortimentsliste nach Mal3gabe des § 34 BauGB ausnahmsweise zugelassen
werden, wenn sie als Verkaufsstétte in einem rdumlichen und betrieblichen Zusammenhang
mit dem Tankstellenbetrieb stehen.” (Bebauungsplan Nr. | ,Strategische Steuerung des Ein-
zelhandels®, Stadt Eberwalde 2012)

Das Plangebiet liegt im Teilbereich A des Bebauungsplan Nr. | ,Strategische Steuerung des
Einzelhandels®. Vorhaben des Einzelhandels im Innenbereich (§ 34 BauGB) werden durch den
einfachen Bebauungsplan Nr. | hinsichtlich Verkaufsflachengrofe und zulassiger Sortimente
feingesteuert. MafRgeblich dafir sind die textlichen Festsetzungen Nr. 2,3,5,6 des Bebauungs-
plan Nr. I. Die Zulassigkeit von Bauvorhaben ist damit gegenwartig nach § 34 Baugesetzbuch
(BauGB) zu beurteilen. Im Bebauungsplan Nr. 628 werden die fur das Plangebiet relevanten
Festsetzungen aus dem Bebauungsplan Nr. | Gbernommen und mit Inkrafttreten des Bebau-
ungsplans Nr. 628 wird der Bebauungsplan Nr. | fur diesen Bereich verdrangt.
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3.2 Ziele und Grundsatze der Raumordnung und Landesplanung

Die Planung berlcksichtigt die Ziele und Grundsatze der Raumordnung und Landesplanung
und steht diesen nach derzeitigem Kenntnisstand nicht entgegen. Grundlage der landespla-
nerischen Einordnung bilden insbesondere der Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion
Berlin-Brandenburg (LEP HR) sowie das Landesentwicklungsprogramm 2007 (LEPro 2007).
Die Gemeinsame Landesplanungsabteilung hat mit Schreiben vom 20.12.2023 mitgeteilt, dass
dem Vorhaben die Ziele der Raumordnung nicht entgegenstehen.

Landesentwicklungsprogramm (LEPro) 2007

Das Landesentwicklungsprogramm 2007 (LEPro 2007) vom 18.12.2007 (Gesetz- und Verord-
nungsblatt |, S. 235) ist am 01.02.2008 in Kraft getreten und bildet den tUbergeordneten Rah-
men der gemeinsamen Landesplanung fir die Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg. Die Fest-
legungen des LEPro 2007 beschranken sich auf raumbedeutsame Aussagen und sind als
Grundsatze der Raumordnung ausgestaltet. Sie sind Grundlage fir die Konkretisierung
(Grundsatze und Ziele der Raumordnung) auf nachfolgenden Planungsebenen, insbesondere
des Landesentwicklungsplans Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (LEP HR) und der Regi-
onalplane. Nach §5 Abs. 2 BauGB soll die Innentwicklung Vorrang vor der AuRenentwicklung
haben. Dabei sollen die Erhaltung und Umgestaltung des baulichen Bestandes in vorhande-
nen Siedlungsbereichen und die Reaktivierung von Siedlungsbrachflache bei der Siedlungs-
tatigkeit Prioritat haben.

Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (LEP HR 2019)

Der Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (LEP HR) wurde am
13.05.2019 verkiindet (GVBI. Il — 2019, Nr. 35, S. 294). Mit dem LEP HR wird der Landesent-
wicklungsplan Berlin-Brandenburg (LEP B-B) abgeldst. Der LEP HR trifft Festlegungen zur
Entwicklung, Ordnung und Sicherung der Hauptstadtregion, insbesondere zu den Raumnut-
zungen und -funktionen.

Durch den LEP HR werden Grundsatze und Ziele der Raumordnung formuliert und vorhan-
dene Festlegungen des Landesentwicklungsprogramms (LEPro 2007) konkretisiert. Im LEP
HR sind sowohl landesweit bedeutende Gebiete fir eine funktionsgerechte Sicherung, Gestal-
tung und Nutzung der naturlichen Ressourcen als auch Standorte und Trassen der Uberge-
ordneten Infrastruktur sowie ergdnzende Handlungsrahmen und Handlungsschwerpunkte fur
die Flachenvorsorge ausgewiesen.

Gemal Ziel 3.6 LEP HR ist die Stadt Eberswalde ein Mittelzentrum im weiteren Metropolen-
raum und Ubernimmt damit Funktionen der Wohnbauentwicklung, Daseinsvorsorge sowie der
infrastrukturellen Versorgung fur das Umland. Die Entwicklung zusatzlicher Wohn- und Nut-
zungsangebote innerhalb des bestehenden Siedlungszusammenhangs entspricht grundsatz-
lich diesen Zielsetzungen. Die Schwerpunkte der Wohnsiedlungsentwicklung im weiteren Met-
ropolenraum sind die Ober- und Mittelzentren (Ziel 5.6 LEP HR). Mit der Planung wird die
mittelzentrale Funktion der Stadt Eberswalde bestarkt (Z 3.1 LEP HR). Der Siedlungsan-
schluss ist gegeben (Z 5.2 LEP HR). Zuséatzlich gilt mit dem Grundsatz G 5.1 die Bevorzugung
der Nutzung von Nachverdichtungspotenzialen innerhalb vorhandener Siedlungsgebiete so-
wie unter Inanspruchnahme vorhandener Infrastruktur, die die Siedlungsentwicklung auf die
Innentwicklung konzentriert. Dabei sollen die Anforderungen, die sich durch die klimabedingte
Erwarmung insbesondere der Innenstadte ergeben, berlcksichtig werden. Ebenfalls gilt der
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Grundsatz G 5.10 Abs. 1: Militdrische und zivile Konversionsflachen sollen neuen Nutzungen
zugefuhrt werden. Konversionsflachen im rdumlichen Zusammenhang zu vorhandenen Sied-
lungsgebieten sollen bedarfsgerecht fur Siedlungszwecke entwickelt werden. Als ehemaliges
Militdrgelande der NVA und mit einen vorhandenen Siedlungsanschluss trifft dies auch fur das
Altwerk Messingwerk zu. Zusammenfassend: Das Plangebiet stellt einen ehemals industriell
genutzten und spater teilweise militéarisch nachgenutzten Standort innerhalb des bestehenden
Siedlungsgefliges dar. Die Planung dient der Wiedernutzung dieser bereits anthropogen tGber-
pragten Flachen und entspricht damit dem landesplanerischen Grundsatz der vorrangigen In-
nenentwicklung sowie der Reduzierung zusatzlicher Flacheninanspruchnahmen im Auf3enbe-
reich.

Die vorhandene infrastrukturelle Einbindung des Standorts sowie die Aktivierung bestehender
Flachenpotenziale tragen zu einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung im Sinne der Raumord-
nung bei. Gleichzeitig beriicksichtigt die Planung die vorhandenen Restriktionen und Umwelt-
belange, insbesondere im Hinblick auf Altlasten, Wasserwirtschaft, Freiraumbezige und denk-
malpflegerische Anforderungen.

Dartber hinaus wird mit der Entwicklung des Standorts die schrittweise Transformation eines
historisch gepragten Industrie- und Konversionsareals ermoglicht. Pragende Gebaudestruktu-
ren und rdumliche Bezlge sollen — soweit technisch, funktional und wirtschaftlich tragfahig —
in die weitere Entwicklung integriert werden.

Konflikte mit Zielen der Raumordnung oder Landesplanung sind nach derzeitigem Kenntnis-
stand nicht erkennbar.

3.3 Ziele und Grundsatze der Regionalplanung

Integrierter Regionalplan Uckermark-Barnim (2024)

Die Regionalplanung stellt die Gberortliche, Uberfachliche und zusammenfassende Landespla-
nung im Gebiet einer Region dar. Die Planung bericksichtigt die Ziele und Grundsatze der
Regionalplanung und steht diesen nach derzeitigem Kenntnisstand nicht entgegen.

Die Regionalversammlung der Regionalen Planungsgemeinschaft Uckermark-Barnim hat auf
ihrer 42. Sitzung am 21. Mai 2024 die Satzung Uber den integrierten Regionalplan Uckermark-
Barnim der Regionalen Planungsgemeinschaft Uckermark-Barnim beschlossen.

Mit Bescheid vom 24. September 2024 wurde die Satzung einschlieRlich ihrer Anlagen von
der Gemeinsamen Landesplanungsabteilung Berlin-Brandenburg, als der fir Raumordnung
zustandigen obersten Landesbehdrde, genehmigt (§ 2 Absatz 4 Satz 2 und 3 RegBkPIG). Der
Plan ist am 23. Oktober 2024 in Kraft getreten und enthalt somit rechtswirksame Ziele der
Raumordnung.

Im Bereich des B-Plans ist gemal Grundsatz G 4.1 ein Vorbehaltsgebiet Siedlung (VB Sied-
lung) vorgesehen. Neue Wohnsiedlungsflachen sollen bevorzugt in den VB Siedlung entwi-
ckelt werden und auf die bestmdogliche Erreichbarkeit der sozialen und technischen Infrastruk-
tur zugeschnitten sein. Die Analyse in Kapitel Gemeinbedarfseinrichtungen weist die Abde-
ckung des durch die Planung neu entstehenden Bedarfs nach.

Gemal Grundsatz G 4.2 soll zur Umsetzung einer ressourcenschonenden Siedlungsentwick-
lung die Prinzipien des flachensparenden Bauens verfolgt werden. Das Gebiet befindet sich
im direkten Anschluss an die westlich gelegene Messingwerksiedlung und erganzt diese durch
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zusatzlich Wohn- und Gewerbenutzungen. Durch das Vorhaben wird die aufgegebene Flache
einer neuen Nutzung zugefuhrt. Im Sinne des Flachenrecyclings kann damit Wohnraum auf
bereits erschlossener und vormals genutzter Flache realisiert werden.

Teile des Gebietes (insb. zum Finowkanal hin gelegene Flachen) liegen auflerdem gemaf
Grundsatz G 3.1 im Vorbehaltsgebiet Tourismus (VB Tourismus). Den Belangen des Touris-
mus und der Erholung wird durch die Wiedernutzbarmachung und Offnung des Areals, der
Erlebbarkeit von Industriearchitektur- und Geschichte, sowie durch die Uferfreihaltung am Fi-
nowkanal ein besonderes Gewicht beigemessen. Das touristische Angebot soll durch die
Schaffung von kleinen Gewerbeeinheiten, die als Café oder Restaurant genutzt werden koén-
nen, qualitativ aufgewertet werden. Beherbergungsbetriebe werden ermoglicht und férdern
damit entlang des Finowkanals die Belange der Tourismusentwicklung. Der Finowkanal mit
dem bedeutsamen Treidelweg als attraktives Naherholungsangebot wird integraler Bestandteil
der Planung und als Radweg neu durch das Plangebiet zum Messingwerk-Park gefuhrt. Mit
der vorgesehenen Entwicklung eines gemischt genutzten Quartiers innerhalb des bestehen-
den Siedlungszusammenhangs wird dem regionalplanerischen Grundsatz entsprochen, neue
Wohn- und Siedlungsflachen vorrangig innerhalb geeigneter Siedlungsbereiche zu entwickeln.
Gleichzeitig wird die Wiedernutzung einer ehemals industriell genutzten und spéater teilweise
militdrisch nachgenutzten Brachflache ermdglicht.

Der touristischen Bedeutung des Standorts wird insbesondere durch die Entwicklung 6ffentlich
zuganglicher Freiraum- und Wegeverbindungen entlang des Finowkanals sowie durch den
Erhalt und die Weiterentwicklung pragender historischer Gebaudestrukturen Rechnung getra-
gen. Die geplante Integration des Treidelwegs in die Quartiersstruktur tragt zur Verbesserung
der Aufenthalts- und Wegequalitat bei.

Norddstlich befindet sich das ,Vorbehaltsgebiet regional bedeutsames Gewerbegebiet” VB 12
— Eberswalde Finow IIC, das zugleich als Potenzialstandort fur die Wasserstoffproduktion aus-
gewiesen ist. Die Planung bertcksichtigt diese angrenzenden Nutzungsstrukturen im Rahmen
der stadtebaulichen Konzeption sowie der immissionsschutzfachlichen Untersuchungen.

Das Plangebiet liegt nicht innerhalb eines regionalplanerisch festgelegten Freiraumverbund-
systems. Vorranggebiete flr Rohstoffgewinnung oder Windenergienutzung werden durch die
Planung nicht beruhrt.

Damit entspricht das Vorhaben den Grundsatzen der Raumordnung 4.1 Entwicklung innerhalb
von Siedlungsflachen, 4.2 ressourcenschonende Siedlungsentwicklung und 3.1 Tourismus.
Insgesamt fligt sich die Planung in die regionalplanerischen Zielsetzungen zur Innenentwick-
lung, Flachenreaktivierung und nachhaltigen Siedlungsentwicklung ein.

3.4 Flachennutzungsplan und Landschaftsplanung

Flachennutzungsplan und Flachennutzungsplananderung

In dem rechtswirksamen Flachennutzungsplan (FNP) Stadt Eberswalde 2021 (FNP 2021) ist
die Flache des Plangebietes derzeit Uberwiegend als Sonderbauflache , Tourismus® gem. § 1
Abs. 1 Nr. 4 BauNVO dargestellt. Im nérdlichen Teil des Plangebietes, stdlich der Muhlen-
stralRe, ist Wohnflache nach § 1 Abs. 1 Nr. 1 BauNVO dargestellt. Am &stlichen Rand des
Plangebietes wird im FNP Wald dargestellt. Die Flache ist Teil einer grofReren Waldflache, die
sich von der Gartnerei im Norden bis an den Mihlengraben im Suden erstreckt.
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Innerhalb des Plangebietes ist der Verweis auf einen Altlastenstandort oder eine Altlastenver-
dachtsflaiche gegeben. Zudem stellt der FNP als nachrichtliche Ubernahme den Denkmal-
schutzbereich um die Messingwerksiedlung dar, der punktuell in das Plangebiet reicht und
Bestandsgebaude sichert (siehe 2.2 Realnutzung und Bebauung).

Die Zielstellung des Bebauungsplans mit der Entwicklung gemischt genutzter Quartiersstruk-
turen weicht damit teilweise von den Darstellungen des wirksamen Flachennutzungsplans ab.
Zur Herstellung des Entwicklungsgebots gemal § 8 Abs. 2 BauGB wird parallel zum Bebau-
ungsplanverfahren die 5. Anderung des Flachennutzungsplans durchgefiihrt.

Im Entwurf der Darstellung der 5. Anderung des Flachennutzungsplans der Stadt Eberswalde
vom 14.02.2025 ist fur das Plangebiet die Flache die vormals als Sonderbauflache ,Touris-
mus"“ sowie an der Mihlenstral3e als Wohnbauflache ausgewiesen war, als gemischte Baufla-
che und Wohnbauflache mit veranderten Zuschnitten gem. § 5 Abs. 2 Nr. 1 BauGB dargestellt.
Ostlich angrenzend an die Wohnbauflache weist der Flachennutzungsplan Waldflache aus,
die zu einem Teil im Plangebiet liegt. Diese Darstellung der Waldflache bleibt bestehen. Die
Gultigkeit der anderen Aussagen im FNP bleiben unberihrt. Die geplanten Nutzungs- sowie
die Freiraumstrukturen stehen damit im Einklang mit der Flachennutzungsplanung.

Lyppm

Abb. 6: Darstellung der 5. Anderung des Fldchennutzungsplanes fiir den Geltungsbereich des B-Plangebietes
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Landschaftsplan 1997

Der Landschaftsplan der Stadt Eberswalde von 1997 stellt in dem fiir die Planung relevanten
Bereich Siedlungsgebiet mit hohem Griinanteil dar. Im &stlichen Bereich werden Flachen zum
Erhalt und zur Pflege der Strukturvielfalt, als Bruch- und Auwald sowie Wald dargestellt.

Somit entspricht die vorliegende Planung nur teilweise den Zielen des Landschaftsplans der
Stadt Eberswalde. Andererseits wird durch die Aufwertung, Entsieglung, Offenlegung des
Lichterfelder Hauptgrabens und Festsetzung von Bdschungen der Landschaftspflege Rech-
nung getragen. Das Plangebiet ist durch seine jahrzehntelange industrielle und spatere milita-
rische Nutzung erheblich anthropogen Uberpragt. GrolRe Teile des Areals weisen bereits Ver-
siegelungen, Aufschittungen sowie bauliche Vorpragungen auf. Gleichzeitig bestehen im Ge-
biet Potenziale zur Entwicklung und Aufwertung von Griin- und Gewasserstrukturen.

Durch das Vorhaben wird die durch einen hohen Versiegelungsgrad gekennzeichnete Ostfla-
che als Landschaftsraum entwickelt. Durch die Planung wird der als Wald dargestellte Bereich
landschaftlich aufgewertet. Die als Kleingartennutzung dargestellte Flache wird hingegen in
grofRen Teilen entsiegelt und durch landschaftspflegerische MaRnahmen in Form von Boden-
aufschittungen und Bepflanzungen aufgewertet. Der Bebauungsplan sieht eine Auflockerung
der Bebauung nach Osten vor, die den kleingartnerischen Charakter des Landschaftsplans
bericksichtigt und fur eine ausreichende Versorgung mit Griin- und Freiflachen in Form von
Garten sorgen soll.

Im sidlichen Teil des Vorhabens wird die Flache im Landschaftsplan als Bruch- und Auwald
dargestellt. Seit 1997 hat die als Au- und Bruchwald ausgewiesene Flache auf den westlich
benachbarten Grundstiicken eine bauliche Entwicklung erfahren. Die Planung von mehreren
Ein- und Mehrfamilienhdusern mit rickwartig angelegten Gartenanlagen stellt zwar eine Ab-
weichung vom Landschaftsplan dar, aufgrund der real existierenden Versiegelung der Flache
ist die Festsetzung als Allgemeines Wohngebiet jedoch vertretbar. Ergdnzend hierzu werden
Pflanzgebote festgesetzt, die die Flora von Bruch- und Auwaldern widerspiegeln und das Ge-
biet damit aufwerten.

Die Planung verfolgt somit das Ziel, bestehende Freiraumbeziige und Gewasserstrukturen
starker in die Gebietsentwicklung einzubinden. Hierzu zahlen insbesondere MalRnahmen zur
Offnung und naturnahen Gestaltung von Gewésserabschnitten, die Entwicklung von Griin- und
Freiflachen sowie Festsetzungen zu Begriinungsmafnahmen.

Gegenuber den Darstellungen des Landschaftsplans ergeben sich durch die Planung teilweise
Abweichungen, insbesondere hinsichtlich bisher vorgesehener Grin- und Waldflachen. Auf-
grund der bestehenden Vorbelastungen, der historischen Nutzung sowie der bereits vorhan-
denen baulichen Strukturen wird die Entwicklung zuséatzlicher Bauflachen innerhalb des be-
stehenden Siedlungszusammenhangs jedoch als stadtebaulich vertretbar eingeschatzt.
Insgesamt wird den Belangen von Natur und Landschaft im Rahmen der Planung durch
Vermeidungs-, Minderungs- und Ausgleichsmaf3nahmen Rechnung getragen.
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3.5 Gewisserschutz

Die Planung des Bebauungsplans erfolgt unter Beriicksichtigung verschiedener fachplaneri-
scher und wasserrechtlicher Verfahren, die parallel zur stadtebaulichen Entwicklung vorberei-
tet bzw. durchgefliihrt werden.

Das Plangebiet liegt in der Trinkwasserschutzzone 11l des Wasserwerks Finow, ausgenommen
der ndrdliche Teil des Flurstiicks 1017. Hieraus ergeben sich besondere Anforderungen an
den Umgang mit Niederschlagswasser, Bodenmaterialien, Altlasten sowie potenziell wasser-
gefahrdenden Stoffen. Die entsprechenden Schutzanforderungen werden im Rahmen der wei-
teren Fachplanungen sowie der nachgelagerten Genehmigungs- und Ausfiihrungsverfahren
bericksichtigt. Besonders zu beachten sind die Verbotstatbestande, die gemal §§ 3 und 4
der Verordnung zur Festsetzung des Wasserschutzgebietes Eberswalde (Finow) bestehen.

Die Festsetzung von neuen Baugebieten in der Schutzzone Il A ist zulassig fur Gebiete, ,die
im zum Zeitpunkt des Inkrafttretens dieser Verordnung giiltigen Flachennutzungsplan als Bau-
flachen oder Baugebiete dargestellt sind“ (§ 3 Abs. 16 a, Verordnung zur Festsetzung des
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Wasserschutzgebietes Eberswalde (Finow)). Im FNP von 1998 ist der Grofdteil des Plange-
biets als durchgriinte Wohnbauflache und durchgriinte gemischte Bauflache dargestellt. Im
Osten ist eine Flache fir Schutz, Pflege und Entwicklung umgrenzt sowie Wald dargestellt.
Das stadtebauliche Konzept sieht in diesem Bereich einen Landschaftsraum vor. Die am Fi-
nowkanal angrenzende Flache im Siden ist im FNP von 1998 als Waldflache dargestellt. In
diesem Bereich stehen die Zinkhitte sowie die Fundamente von ehemaligen Werkshallen.
Aufgrund dieser bestehenden Bebauung und ehemals intensiven Nutzung und dem daraus
resultierenden hohen Versiegelungsgrad kann im Bereich der im FNP von 1998 als Wald dar-
gestellten Flache von einem Bestandsgebiet ausgegangen werden. Die zukunftig zulassige
versiegelte Grundflache wird bei Realisierung des Bebauungsplans geringer als die beste-
hende Versiegelung ausfallen. Damit entspricht das Vorhaben in dem Bereich, indem der FNP
1998 keine Baugebiete vorsieht den Ausnahmevoraussetzungen gemaf § 4 Nr. 16 b der Ver-
ordnung zur Festsetzung des Wasserschutzgebietes Eberswalde (Finow) vom 9. Oktober
2012 (zuletzt geandert 5. Marz 2024: "[...] ausgenommen: [...] die Uberplanung von Bestands-
gebieten, wenn dies zu keiner wesentlichen Erhéhung der zuldssigen Grundflache im Sinne
des § 19 Absatz 2 der Baunutzungsverordnung fuhrt".

Lichterfelder Hauptgraben

Von besonderer Bedeutung ist hierbei die geplante Umverlegung des Lichterfelder Hauptgra-
bens im Bereich des ehemaligen Messingwerks. Die Zulassigkeit der MalRnahme wird durch
eine Plangenehmigung gemaR § 74 Abs. 6 VwWVfG erfolgen. Zustéandige Behorde des Verfah-
rens ist die Obere Wasserbehdrde beim Landesamt fur Umwelt Brandenburg. Vorgesehen ist
die Verlegung eines bislang verrohrten Gewasserabschnitts in ein neu herzustellendes offenes
Gerinne mit naturnaher Gestaltung. Der bestehende verrohrte Abschnitt soll zurlickgebaut
bzw. verflllt werden.

Die MaRnahme dient insbesondere:
o der wasserwirtschaftlichen Neuordnung des Gebiets,
o der Verbesserung der 6kologischen Durchgangigkeit,
e der Integration von Gewasser- und Freiraumstrukturen in die Quartiersentwicklung so-
wie
e der Vorbereitung der inneren ErschlieBungs- und Entwicklungsflachen.

Fir das Vorhaben wurde eine standortbezogene Vorprifung des Einzelfalls nach UVPG
durchgefiihrt. Im Ergebnis wurde festgestellt, dass keine Pflicht zur Durchfiihrung einer Um-
weltvertraglichkeitsprifung besteht.

Die Planung bertcksichtigt dartiber hinaus die Anforderungen an die Niederschlagswasserbe-
wirtschaftung, die Gewasserunterhaltung sowie die wasserrechtlichen Rahmenbedingungen
im Umfeld des Finowkanals und der bestehenden Vorfluter.

Weitere technische und fachplanerische Abstimmungen betreffen insbesondere:
e die Ver- und Entsorgungsinfrastruktur,

e die Energieversorgung,

e die Sicherung technischer Infrastrukturflachen,

e die Freiraum- und Wegeplanung sowie
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o die Abstimmung mit den zustandigen Fachbehorden und Leitungstragern.

Die konkrete Umsetzung einzelner Ma3nahmen erfolgt in nachgelagerten Genehmigungs- und
Fachplanungsverfahren sowie ergdnzend uber vertragliche Regelungen. Die zustandigen
Wasserbehdrden haben bereits schriftlich bestatigt, dass die in Aufstellung befindliche Bau-
leitplanung dem wasserrechtlichen Verfahren nicht entgegensteht.

3.6 Stadtebauliche Planungen der Stadt Eberswalde
3.6.1 Integriertes Stadtentwicklungskonzept Eberswalde (INSEK)

Wahrend das integrierte Stadtentwicklungskonzept Eberswalde (Strategie Eberswalde 2030)
aus dem Jahr 2014 noch von einem Bevdlkerungsrickgang bis 2030 ausgeht, hat sich dieser
Trend heute umgekehrt. Sowohl auf gesamtstadtischer Ebene als auch fiir den Stadtteil Finow
gab es seit 2014 ein kontinuierliches Bevolkerungswachstum. Diese neuen Vorzeichen boten
Anlass zur Fortschreibung des INSEK.

In der beschlossenen INSEK Fortschreibung (Meine Stadt — Eberswalde 2035) vom
25.04.2024 ist das neue Messingwerk als einer der Entwicklungsschwerpunkte fir den Woh-
nungsbau in Eberswalde erwahnt. Darliber hinaus hebt das raumliche Leitbild im Umfeld des
Plangebietes die wirtschaftliche und industriekulturtouristische Bedeutung des Finowkanals
hervor und stellt den Ausbau des Radwegenetzes in der Altenhofer Strale und der Mihlen-
strale im Sinne der klimagerechten Stadt dar. Bezogen auf den Ortsteil Finow ist zudem die
Starkung des Einzelhandels zentral, da es dort in der Vergangenheit zu einem Verlust von
Nahversorgungsangeboten gekommen ist.

In seiner Dimensionierung ist das Neue Messingwerk das grofite Wohnungsbauvorhaben der
Stadt. Mit der Planung soll ein Beitrag zur Entwicklung zusatzlicher Wohn- und Nutzungsan-
gebote innerhalb des Stadtgebiets geleistet werden. Die Zielstellungen orientieren sich an den
gesamtstadtischen Entwicklungsansatzen des INSEK sowie an vorliegenden Erkenntnissen
zur demografischen Entwicklung und zum Wohnraumbedarf.

Vor dem Hintergrund einer anhaltenden Nachfrage nach unterschiedlichen Wohnformen soll
die Entwicklung des Plangebiets die Voraussetzungen fir ein vielfaltiges Angebot schaffen,
das auf verschiedene Lebenssituationen und Nutzergruppen reagieren kann. Die geplante
Quartiersentwicklung ist dabei langfristig angelegt und soll eine schrittweise Anpassung an
zukunftige Bedarfe und Rahmenbedingungen ermdglichen.

Die konkrete Ausgestaltung der Wohnangebote erfolgt im Rahmen der weiteren Projektent-
wicklung unter Berlcksichtigung der jeweiligen wirtschaftlichen, technischen und rechtlichen
Rahmenbedingungen. Hierzu zahlen insbesondere die Differenzierung von WohnungsgréRen,
Nutzungsstrukturen und Gebaudetypologien.

Durch die Entwicklung eines gemischt genutzten Quartiers innerhalb des bestehenden Sied-
lungszusammenhangs wird zugleich das Ziel verfolgt, vorhandene Flachenpotenziale nach-
haltig zu aktivieren und die Funktionsvielfalt des Stadtteils weiterzuentwickeln.
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3.6.2 Stadtteilentwicklungskonzept Finow STEK Finow (2011)

Die Planung steht im Zusammenhang mit den im Stadtteilentwicklungskonzept Finow (STEK
Finow 2011) formulierten Zielstellungen zur Stabilisierung und Weiterentwicklung des Ortsteils
Finow. Das ehemalige Messingwerk wird darin als bedeutende Entwicklungs- und Transfor-
mationsflache innerhalb des Stadtteils eingeordnet. Eines der darin beschriebenen Hand-
lungsfelder beschaftigt sich dezidiert mit dem Gesamtensemble Messingwerksiedlung und
schlagt seine Profilierung zu einem besonderen Anziehungspunkt in Finow vor. Der Altwerk-
standort einschlief3lich des Bereiches zwischen Finow-Kanal und Freigraben soll unter Bertick-
sichtigung der denkmalgeschutzten und erhaltenswerten Bausubstanz fir eine Neunutzung
erschlossen und hergerichtet werden. Das Konzept umfasst bereits einen beispielhaften Vor-
entwurf fir das Altwerks. Ein weiteres Ziel besteht darin, den Anschluss an die 6ffentlich zu-
ganglichen Wege entlang des Finow-Kanals zu gewahrleisten. Dem Finow-Kanal kommt so-
wohl als Freizeitbereich fur die Bewohnenden, als auch fir die touristische Entwicklung eine
entscheidende Rolle zu.

Die Planung greift diese Zielstellungen auf, indem das ehemals industriell und spater teilweise
militarisch genutzte Areal schrittweise einer neuen Nutzung zugefihrt werden soll. Dabei wer-
den sowohl die vorhandenen Gebaudestrukturen als auch die landschaftlichen und wasserbe-
zogenen Qualitaten des Standorts in die Entwicklung einbezogen.

Besondere Bedeutung kommt in diesem Zusammenhang der Offnung und Integration der Ge-
wasser- und Freiraumstrukturen sowie der Verbesserung der inneren und auf3eren Wegever-
bindungen zu. Die geplante Entwicklung 6ffentlich zuganglicher Wege- und Aufenthaltsberei-
che entlang des Finowkanals unterstitzt die im STEK formulierten Zielsetzungen zur starkeren
Vernetzung des Stadtteils mit den angrenzenden Freirdumen.

Gleichzeitig berucksichtigt die Planung die veranderten Rahmenbedingungen seit Aufstellung
des STEK. Die konkrete Ausgestaltung der Quartiersentwicklung erfolgt daher unter Berlick-
sichtigung aktueller demografischer, wirtschaftlicher, technischer und umweltbezogener An-
forderungen.

3.6.3 Entwicklungsstrategie Wohnbauflachen

Die Planung steht im Zusammenhang mit der von der Stadt Eberswalde beschlossenen Ent-
wicklungsstrategie Wohnbauflachen, in der das ehemalige Messingwerk als ein wesentlicher
Entwicklungsstandort fir die langfristige Wohnbauentwicklung im Ortsteil Finow eingeordnet
wird.

Vor dem Hintergrund des anhaltenden Bevolkerungswachstums stellt die Entwicklungsstrate-
gie Wohnbauflachen ein detailliertes Konzept zur langfristigen Nutzbarmachung von Wohnpo-
tentialflachen bis 2035 bereit. Die héchste Prioritat wird dabei auf die Innenentwicklung gelegt,
um eine Ausdehnung des Siedlungsgebiets zu vermeiden. Die Entwicklung soll dabei an An-
forderungen durch den Klimaschutz und -wandel, der Generationsgerechtigkeit und der sozi-
alen Wohnraumversorgung orientiert werden. Weitere formulierte Ziele sind, die Eigenheim-
quote zu erhéhen, und wohnungsnahe Infrastrukturen wie Kitas, Schulen, Mobilitat, Kultur und
medizinische Angebote mit entstehen zu lassen. Das Neue Messingwerk mit seiner industriel-
len Vorpragung stellt in diesem Kontext ein beispielhaftes Vorhaben dar.

Die Entwicklungsstrategie Wohnbauflachen sieht fur den Stadtteil Finow eine gezielte Aktivie-
rung und Entwicklung von Wohnbaupotenzialen vor. Dabei steht insbesondere die Nutzung
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bereits erschlossener Flachen innerhalb des Siedlungsbereichs im Vordergrund, um zusatzli-
che Wohnangebote zu schaffen und gleichzeitig den Flachenverbrauch zu begrenzen.

Im Stadtteil Finow sollen vor allem Brachflachen nachgenutzt und Baullicken geschlossen
werden. Konkret wird beispielsweise die Entwicklung von Flachen am Christel-Brauns-Weg
sowie an der Biesenthaler Strale 41 vorgesehen. Dort ist Uberwiegend eine kleinteilige Be-
bauung mit Ein- und Zweifamilienhdusern geplant, die sich in die vorhandenen Siedlungsstruk-
turen einfugen soll.

Daruber hinaus werden in Finow weitere Flachen als Potenzialflachen fir zukinftige Wohn-
bauentwicklungen benannt. Dazu zahlen insbesondere das ,Neue Messingwerk®, das in dem
Konzept als Messingwerk Ost bezeichnet wird. Diese Flachen kénnen perspektivisch fiir zu-
satzlichen Wohnraum genutzt werden.

Das Messingwerk Ost ist als ein raumlicher Entwicklungsschwerpunkt E13 fir die ,Nachnut-
zung historischer Gebaudesubstanz und von Brachflachen, Verdichtung, Geschosswohnungs-
bau und Ein-/Zweifamilienhduser‘ gekennzeichnet (Entwicklungsstrategie Wohnen, Stadt
Eberswalde, 28.03.2023). Das Plangebiet weist aufgrund seiner Grole, seiner Lage innerhalb
des Siedlungszusammenhangs sowie der vorhandenen Entwicklungsreserven ein langfristi-
ges Entwicklungspotenzial auf, das Uber erste Realisierungsabschnitte hinausgeht. Die kon-
krete bauliche Entwicklung erfolgt dabei abschnittsweise und unter Berticksichtigung der je-
weiligen technischen, wirtschaftlichen, infrastrukturellen und umweltbezogenen Rahmenbe-
dingungen.

Die Entwicklungsstrategie wird damit im Grundsatz fortgefuhrt und an die aktuellen Rahmen-
bedingungen sowie die spezifischen Anforderungen des Standorts angepasst.

3.6.4 Soziale Infrastruktur

Die Entwicklung des Plangebiets erfolgt innerhalb eines bestehenden Siedlungsbereichs mit
vorhandenen sozialen Infrastrukturen im Umfeld. Einrichtungen der Daseinsvorsorge wie
Schulen, Kindertagesstatten, medizinische Versorgungseinrichtungen sowie Angebote des
taglichen Bedarfs befinden sich in den angrenzenden Stadtteilen bzw. sind grundséatzlich er-
reichbar.

Im Bereich der Bildungsinfrastruktur ist insbesondere der geplante Schulcampus Finow her-
vorzuheben, mit dem die bestehenden Bildungsangebote im Ortsteil langfristig erweitert und
modernisiert werden sollen. Die Planung bericksichtigt damit die gesamtstadtischen Entwick-
lungen zur Sicherung und Weiterentwicklung der sozialen Infrastruktur im Ortsteil Finow.

Die Planung fur die Ausweitung des Angebots an Kindertagesstatten richtet sich nach den
Bedarfsberechnungen des Landkreises Barnim. Fur den berechneten Mehrbedarf hat das Amt
fur Kindertagesstatten und stadtische Grundschulen der Stadt Eberswalde bereits die erfor-
derlichen Kapazitaten geplant. Vor diesem Hintergrund ist die Versorgung an Kindertagesstat-
ten fur die neue Bebauung auf dem Messingwerk ausreichend und eine Ubernahme einer
neuen Kita im Neuen Messingwerk durch die Stadt Eberswalde bzw. einem stadtischen Trager
ist nicht garantiert. Trotzdem wird in der Planung die planungsrechtliche Zulassigkeit einer
neuen Kita ermdglicht. Mit der schrittweisen Entwicklung des Quartiers kann zugleich ein zu-
satzlicher Bedarf an sozialen und quartiersbezogenen Einrichtungen entstehen. Der Bebau-
ungsplan schafft hierfir grundsatzlich die planungsrechtlichen Voraussetzungen, ohne ein-
zelne Nutzungen oder Standorte abschlieRend festzulegen.
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Die geplante Quartiersentwicklung verfolgt dartiber hinaus das Ziel, die vorhandenen Frei-
raum- und Wegebeziehungen zu starken und 6ffentlich zugangliche Aufenthaltsbereiche zu
schaffen. Hierdurch soll die Einbindung des Standorts in den Stadtteil verbessert und die Nutz-
barkeit des Quartiers auch tGber die Wohnfunktion hinaus unterstitzt werden.

Insgesamt ist das Plangebiet aufgrund seiner Lage innerhalb des bestehenden Siedlungszu-
sammenhangs sowie der vorhandenen und geplanten Infrastruktur grundsatzlich geeignet,
eine langfristige und schrittweise Quartiersentwicklung aufzunehmen.

3.6.5 Integriertes Energie- und Klimaschutzkonzept (2013)

Die Planung berucksichtigt die Zielstellungen des Integrierten Energie- und Klimaschutzkon-
zepts der Stadt Eberswalde (2013), insbesondere im Hinblick auf eine nachhaltige Siedlungs-
entwicklung, die Aktivierung innerstadtischer Flachenpotenziale sowie die Bertcksichtigung
klima- und ressourcenschonender Entwicklungsansatze.

Mit der Wiedernutzung einer ehemals industriell genutzten und bereits erschlossenen Konver-
sionsflache wird dem Ziel entsprochen, zusatzliche Flacheninanspruchnahmen im Aufl3enbe-
reich zu vermeiden und vorhandene infrastrukturelle Ressourcen weiterzuverwenden.

Das energie- und klimapolitische Leitbild ,Energie@ Stadt Eberswalde 2030 bildet die Grund-
lage fir das Energie- und Klimaschutzkonzept.

Dieses benennt eine Vielzahl an MalRnahmen im Bereich erneuerbare Energien, energetische
Sanierung, Nah- und Fernwarme, klimaangepasste Stadtentwicklung, Mobilitat — Verkehr,
Stralenbeleuchtung, interne Strukturen und Prozesse sowie Bildung fir nachhaltige Entwick-
lung.

Ein wesentliches Ziel fiir den aktiven Klimaschutz mit Relevanz fir das Plangebiet wird das
flachen- und ressourcensparende Bauen sein. Konkrete MalRnahmen flr das Plangebiet stel-
len die Nutzung von Solarthermie sowie der sensible Umgang mit Wasser dar. Dem Ausbau
der Photovoltaik, Solarthermieanlagen als solare Erganzungsheizung im privaten Hausbereich
wird insgesamt eine sehr hohe bis hohe Prioritat zugeordnet, da sie im Sinne der integrierten
Stadtentwicklung vergleichsweise einfach zu realisieren sind.

Folgende MalRnahmen aus dem Integrierten Energie- und Klimaschutzkonzept sind auch
Grundlage und Bestand des Planungskonzeptes und der Festsetzungen im Bebauungsplan:

¢ MalRnahme HF01-04: Unterstiitzung der Solarthermie im privaten Ein- und Zweifamili-
enhaubereich

¢ Malnahme HF01-14: Unterstitzung der Geothermienutzung im Stadtgebiet

e Malnahme HF07-02: klimaangepasste Entwicklung des Stadtgriins / Baumpflanzun-
gen / Freiraumgestaltung / Waldumbau, (v.a. hinsichtlich der Wahl robuster und hitze-
resistenter Gehdlze und Baume und der Anlage von schattigen Platzen)

e MalBnahme HF07-03: Unterstitzung von Anpassungsmafnahmen (Urban Heat) auf
privaten Grundstlicken (z.B. Dachbegriinung, dezentrale Versickerung von Regenwas-
ser)

¢ Malnahme HF07-04: Wasser in der Stadt — Forderung einer wassersensiblen Stadt-
entwicklung

e Malnahme HF08-01: Ausbau und Qualifizierung des Radwegenetzes (Ziel ist fahrrad-
freundliche Infrastruktur fur Berufs- und Ausbildungs-, Alltags- und Freizeit- und Tou-
rismusverkehr)
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¢ Malnahme HF08-03: FuRgangerfreundliche Stadt (u.a. Vermeidung von Engpassen
e Malnahme HF08-04: Unterstitzung des benutzerorientierten und energieeffizienten
Ausbaus des OPNV-Angebots

Die Planung berlcksichtigt zusammenfassend die klimabezogenen Anforderungen insbeson-
dere durch:

e die Integration von Griin- und Freiraumstrukturen,

e die Berlcksichtigung wasserbezogener Freiraumelemente,

e die Verbesserung der Durchgriinung innerhalb des Quartiers,
o die Entwicklung kurzer Wegebeziehungen sowie

o die Mdglichkeit einer schrittweisen Integration energiebezogener Infrastruktur im Zuge
der weiteren Gebietsentwicklung.

Die Planung schafft hierbei einen langfristig angelegten Rahmen, der unterschiedliche techni-
sche Entwicklungen und zukilnftige Anforderungen an Energieversorgung und Klimaanpas-
sung berucksichtigen kann. Konkrete technische Losungen bleiben den nachgelagerten Fach-
planungen und Realisierungsabschnitten vorbehalten.

3.6.6 Stadtklimaanalyse (2022)

Die Stadtklimaanalyse aus dem Jahr 2022 umfasst die Bestandsaufnahme der klimatischen
IST-Situation, stellt prognostizierte Entwicklungen dar und gibt dartiber hinaus Planungshin-
weise.

Die Klimafunktionskarte stellt fir den Bereich des Plangebietes Vorstadtklima, Stadtklima und
teilweise Innenstadtklima dar. In Abhangigkeit mit der GréRe der vorhandenen Baumassen
und dem hohen Versiegelungsgrad besteht teils ein hohes Uberwarmungsrisiko. Die Belliftung
innerhalb des Plangebietes wird als ausreichend bis fehlend gewertet.

Fir das Vorhaben bedeutet dies im Umkehrschluss, dass mithilfe von Entsiegelung und klein-
teiligen Baumassen sowie Neupflanzungen das Mikroklima positiv beeinflusst werden kann.

In der Planungshinweiskarte sind die Bestandgebaude entlang der Altenhofer Strale als
Raume mit erhdhter rdumlicher Dichte gekennzeichnet. In diesen Siedlungsbereichen soll
Nachverdichtung nur bedingt stattfinden. Da im Zuge der Uberplanung des Gebietes keine
klassische bauliche Nachverdichtung, sondern eine Neuordnung einschlief3lich punktuellen
Rickbaus stattfinden wird, ist kein Widerspruch zur Planungshinweiskarte zu erkennen.

Eine Luftleitbahn der Kaltluftversorgung von hoher klimatischer Bedeutung verlauft in nordsud-
licher Richtung auf den nérdlichen Teil des Plangebietes zu. Der Kaltlufttransport erfolgt Gber
bodennahe Strémungsfelder. Eine Unterbrechung der Luftleitbahn sollte vermieden bzw. Stro-
mungshindernisse im Zuge der Neuplanung beseitig werden.

Die Planung bertcksichtigt die Hinweise der Stadtklimaanalyse insbesondere durch:
o die schrittweise Entsiegelung bislang stark versiegelter Flachen,
e die Entwicklung begrunter Freiraumstrukturen,
e die Pflanzung von Stralkenbaumen und klimaangepassten Gehdlzen,
o die Bericksichtigung offener bzw. gegliederter Bebauungsstrukturen,
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e die Integration wasserbezogener Freirdume sowie

« die Offnung des Lichterfelder Hauptgrabens als Bestandteil der Freiraum- und Kii-
mastruktur.

Die vorgesehene Neuordnung des ehemals industriell genutzten Areals ist dabei nicht als klas-
sische bauliche Nachverdichtung eines bestehenden Wohnquartiers zu verstehen, sondern
als stadtebauliche Transformation einer groRflachig versiegelten und anthropogen Uberprag-
ten Konversionsflache. Durch Rickbau, Entsiegelung und Neuordnung bestehen daher grund-
satzlich Potenziale zur Verbesserung der mikroklimatischen Situation gegentber dem Be-
stand.

3.6.7 Klimaanpassungskonzept

Das Klimaanpassungskonzept fur die Stadt Eberswald wurde im Jahr 2024 beschlossen und
formuliert Malnahmen zur Anpassung an die Folgen des Klimawandels auf kommunaler
Ebene. Diese MaRnahme basieren auf einer Analyse des lokalen Klimas und der Erstellung
von Wirkungsketten, wie sich die Veranderung des Klimawandels negativ auf soziale, 6kolo-
gische und 6konomische Bereiche auswirken kann.

Fir die Region werden insbesondere:

e steigende Durchschnittstemperaturen,

e eine Zunahme von Hitze- und Sommertagen,

o haufigere Starkregenereignisse sowie

e zunehmende Belastungen fur Siedlungs- und Freiraumstrukturen
erwartet.

Die Aussagen zu den zuklnftigen klimatischen Veranderungen werden auf Ebene des Land-
kreises Barnim getroffen und sehen eine Zunahme der saisonalen Mitteltemperaturen insbe-
sondere die Zunahme von Hitze- und Sommertagen voraus. Hinsichtlich der Niederschlags-
summe wird mit einer Zunahme in Frihjahr, Sommer und Herbst gerechnet. Zudem wird es
haufiger zu Starkregenereignissen kommen. Im Bereich des Finowkanals und der Messing-
werksiedlung kam es bereits im Zusammenhang mit Starkregenereignissen im Juni 2020 zu
lokalen Uberflutungssituationen.

Basierend auf der Analyse wurde zuerst ein Leitbild entwickelt und anschlief3end stadtplaneri-
sche Malinahmen abgeleitet, um Mensch und Umwelt vor den aus dem Klimawandel resultie-
renden steigenden Temperaturen und Extremwetterereignisse zu schuitzen. Die einzelnen
MaRnahmen decken die vier Handlungsfelder Umwelt, Mensch, Planen, Wirtschaft sowie die
Querschnittsthemen Bevolkerungs- und Katastrophenschutz und ,Informieren, Beteiligen, Ko-
operieren® ab und sind nach Prioritat gewichtet.

Die Planung berucksichtigt die Zielstellungen des Klimaanpassungskonzepts insbesondere
durch:

Umwelt

U2 ,Schutz und Renaturierung von Kleingewassern und Mooren“ zur Sicherung zahl-
reiche Okosystemleistungen,
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U3 ,Foérderung der Biodiversitat im Stadtgebiet” durch naturnahe Grinstrukturen und -
flachen mit standortangepasster Artenvielfalt

Mensch

M1 ,Planerische MaRnahmen zum Schutz vor Hitze und Sonne*, vor allem durch Be-
achtung der Ergebnisse der Stadtklimaanalyse

Planen

P1 ,klimaangepasstes Bauen und Sanieren” durch die Erhéhung der baulichen Resili-
enz,

P2 ,Klimaresiliente Bauleitplanung® insbesondere durch doppelte Innenentwicklung
(Flachenrecycling), die Freihaltung von Kalt- und Frischluftschneisen und Vermeidung
von Uberschwemmungen,

P3 Ruckhalt und dezentrale Versickerung von Niederschlagswasser,

P9 ,Erhéhung der Attraktivitidt des OPNV sowie Rad- und FuRverkehrs im Klimawan-
del“ und damit Verringerung des MIVs

Alle aufgefliihrten Malinahmen flie3en in die Planung des Plangebietes mit ein. Der Bebau-
ungsplan bietet die Grundlage fir eine doppelte Innenentwicklung, in deren Zuge Flachenre-
cycling, Teilentsiegelung und die Offenlegung des FlieRgewassers angestrebt wird. Hinzukom-
men Festsetzung von Grinflachen, Baumpflanzungen, Pflanzlisten und zur dezentralen Ruck-
haltung des Niederschlagwassers innerhalb des Plangebietes. Im Rahmen des Vorhabens
werden die Angebote fiir FuRganger und Radfahrer sowie OPNV-Fahrgaste verbessert. Das
Vorhaben integriert die Ziele des Konzeptes und tragt zu dessen Umsetzung bei.

Die konkrete Ausgestaltung einzelner Maf3nahmen erfolgt in den nachgelagerten Fachplanun-
gen und Realisierungsschritten.

Die Entwicklung des Plangebiets tragt damit zur Transformation einer bislang stark versiegel-
ten und klimatisch vorbelasteten Industriebrache in ein starker durchgriintes und klimaange-
passtes Stadtquartier bei.

3.6.8 Stadtebauliche Klimaschutzrichtlinien

Das Integrierte Energie- und Klimaschutzkonzept schlagt auf Seite 124 die MalRnahme ,HFO7-
01: Durchfuhrung eines Klimachecks bei Instrumenten der Stadtentwicklung - Unterstitzung
einer CO2-mindernden Stadt der kurzen Wege“ vor. Dieser Klimacheck wurde durchgefihrt
und wird der Beschlussvorlage zum Bebauungsplan beigefiigt. Er dient als Arbeits- und Ab-
wagungsgrundlage von Vorhaben hinsichtlich ihrer Klimavertraglichkeit.

Von insgesamt 41 Checkfragen konnten 24 Fragen im Rahmen der Planung berlcksichtigt
werden. Zwolf weitere Fragen waren fir das Vorhaben nicht einschlagig.

Die verbleibenden Fragen betreffen insbesondere Aspekte der Materialwahl sowie die Stellung
einzelner Gebaude im Hinblick auf eine optimierte Solarnutzung. Die konkrete Materialauswahl
bleibt den nachgeordneten Planungs- und Realisierungsschritten vorbehalten. Die Stellung
der Gebaude folgt dartiber hinaus den Anforderungen des stadtebaulichen Konzepts und der
industriell gepragten Bestandsstruktur des Gebiets.
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Zusammenfassend zeigt der Klimacheck, dass die Planung die wesentlichen klima- und ener-
giebezogenen Zielstellungen im Grundsatz beriucksichtigt. Gemal Klimacheck wird das Vor-
haben als aulerst positiv bewertet.

3.6.9 Kommunale Warmeplanung

Der Kommunale Warmeplan (KWP) ist ein strategischer Plan, der am 12 Februar 2026 von
der Stadtverordnetenversammlung beschlossen wurde und darauf abzielt, den Warmesektor
von Eberswalde bis 2045 nach den Vorgaben des Warmeplanungsgesetzes (WPG) klimaneut-
ral, effizient und kostengunstig zu gestalten. Basierend auf einer Bestandsanalyse und einer
Potenzialanalyse werden ein Zielszenario entwickelt und konkrete Ma3nahmen benannt.

Das Plangebiet liegt in einem von 17 identifizierten Eignungsgebieten fir den Ausbau von
Warmenetzen mit Umsetzungsperspektive im Zeitraum 2026-2045, dem sog. Eignungsgebiet
Muhlenstral3e. Als geeigneter Ansatz fir dieses Netz wird ein kaltes Nahwarmenetz mit ober-
flachennaher Geothermie und industrieller Abwarme (Strawa Stahlbau und Climate Carbon
Eberswalde) gehandelt. Der Ausbau steht in Abhangigkeit mit der Entwicklung eines Industrie-
und Innovationszentrums im Bereich des Neuwerks und der Umsetzung des hier behandelten
Planungsvorhabens. Zur Entwicklung mdglicher Versorgungslésungen finden bereits Abstim-
mungen mit potenziellen Infrastruktur- und Versorgungspartnern statt. Die konkrete Ausgestal-
tung bleibt den weiteren Fachplanungen sowie den jeweiligen technischen Rahmenbedingun-
gen vorbehalten.

3.6.10 Griin- und Freiflachenkonzept (2021)

Das 2021 erarbeitete Griin- und Freiflachenkonzept verfolgt den Erhalt stadtbildpragender
Grinstrukturen, den Verbund von Griinflachen sowie die Forderung eines Netzes von Blau-
Grinen Wegen zugunsten nachhaltiger Mobilitat.

Ein solcher Weg verbindet die Konversionsflache Markische Heide im Suden mit dem Oder-
Havel-Kanal im Norden und streift mit Verlauf in der Altenhofer Stral3e das Plangebiet westlich.
Die Herstellung des Abschnittes Altenhofer StralRe / ndrdliche Mihlenstrale steht noch aus.
Ihr wird eine sehr hoher Prioritat beigemessen. Die im Zuge der Gebietsentwicklung vorgese-
henen MalRnahmen zur Verbesserung der Ful3- und Wegeverbindungen entlang der Alten-
hofer Stral’e kdnnen die Entwicklung und funktionale Starkung dieses Wegeverbunds unter-
stutzen.

3.6.11 ,,Mobil in Eberswalde* - Mobilitatsplan 2030+, Verkehrsentwicklungsplan

Als einer von vier Bausteinen des ,Mobilitatsplan 2030+“ aus dem Jahr 2020 zielt der Ver-
kehrsentwicklungsplan auf eine Effizienzsteigerung der Verkehrssysteme und gleichzeitig eine
Verringerung der Belastungen aus dem Verkehrsgeschehen.

Gemal Verkehrsentwicklungsplan fungiert die Altenhofer StralRe / L293 derzeit als Hauptver-
kehrsstralle mit Uberregionaler Bedeutung, wenngleich sie gegeniber den anderen Hauptver-
kehrsstrallen eine geringere Auslastung aufweist (VEP 2020, Seite 41). Seit 2010 besteht eine
Umstufungsvereinbarung im Zusammenhang mit dem Bau Ortsumfahrung der B 167. Diese
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wirde zu einer Herabstufung der Altenhofer Strale auf eine Hauptsammelstral’e mit nahrau-
miger Bedeutung fihren.

Im Rahmen zukulnftiger Ausbaumafinahmen der Altenhofer Stral3e sollen unter anderem Ver-
besserungen flir den Rad- und Fulverkehr bertcksichtigt werden. Die im Zuge der Gebiets-
entwicklung vorgesehenen MalRnahmen entlang der Altenhofer Stral3e kdnnen diese Zielstel-
lungen unterstitzen.

Ein durchgangiger Radweg mit Nord-Sitid-Verbindung besteht im Umfeld des Plangebiets der-
zeit nicht. Zudem ist der Treidelweg als wichtige Wegeverbindung entlang des Finowkanals
sldlich des Plangebiets unterbrochen (VEP 2020, S. 31). Im Rahmen der Gebietsentwicklung
wird daher eine alternative Wegeflhrung innerhalb bzw. im Umfeld des Plangebiets gepruft.

Das OPNV-Angebot im Umfeld beschrénkt sich auf die Linie 864, die sich laut VEP durch eine
geringe Bedienungshaufigkeit (verkehrt zw. 6 Uhr und 20 Uhr im 30-Minuten-Takt) und eine
unubersichtliche Linienflhrung auszeichnet. Der VEP prognostiziert fir das Planungsumfeld
eine Zunahme der Fahrgastzahlen und schlagt als Malinahme die Umsetzung der Taktver-
dichtung mit sekundérer Prioritat vor. Eine solche wiirde sich positiv auf die OPNV-Abdeckung
im Plangebiet auswirken.
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4 Planungskonzept

4.1 Entwicklung der Planungsiiberlegungen

Die angrenzende Messingwerksiedlung, der Wasserturm und die Kupferhduser sowie der
grune Treidelweg und der Finowkanal rahmen das historisch gewachsene Messingwerkareal
ein und betonen seine stadtrdumliche und architektonische Qualitat. Das Messingwerk zeich-
net sich durch seine industrielle Baustruktur mit einzelnen Baudenkmalern aus. Das dichte
Hallenareal an der Altenhofer Strafle und der Anbau des Abfallmagazins prédgen neben den
Baudenkmalern die Struktur und das Erscheinungsbild des Standorts.

Auf der Grundlage einer stadt- und landschaftsstrukturellen Bestandsanalyse des Gebietes
und seiner besonderen Charakteristika und Potentiale wurde 2022 bis 2023 eine stadtebauli-
che Rahmenplanung erarbeitet. Diese sowie vertiefende Untersuchungen zu potenziellen Ziel-
gruppen, zum historischen Gebaudebestand, zu den landschaftlichen und umweltbezogenen
Belangen, zum Larmschutz sowie zur verkehrlichen ErschlieRung bilden die wesentliche kon-
zeptionelle Grundlage der Bauleitplanung.

Auf dem Altwerk-Gelande soll ein neues, durchmischtes Wohnquartier entstehen, das ver-
schiedene Wohnangebote und erganzende Funktionen fir Eberswalderinnen und Eberswal-
der sowie fur Zuziehende und Besucher bietet. Neben einem hohen Wohnanteil sollen ergan-
zende Nutzungen insbesondere aus den Bereichen Nahversorgung, Arbeiten, Freizeit und
Kultur integriert werden. Ziel ist die Entwicklung eines eigenstandigen Quartiers, das die be-
sondere Bau- und Nutzungsgeschichte des Standorts aufgreift und weiterentwickelt.

Im Zuge der Rahmenplanung wurden folgende Leitlinien fir die Entwicklung des Neuen Mes-
singwerks formuliert:

e Gemeinsam Wachsen

e Neue Nutzungen fir ein starkes Finow

e Industrielles Erbe bewahren

e Grlnes Ruckgrat starken

e Nachhaltige Baukultur fordern

e Platz fur Menschen schaffen

e Unterschiedliche Wohnangebote bereitstellen

o Okologisch und soweit moglich CO2 —neutral entwickeln

Diese Leitlinien bilden die konzeptionelle Grundlage fiir die weitere Gebietsentwicklung und
flieRen insbesondere in die Freiraumplanung, die Erschlieffungsstruktur, den Umgang mit dem
historischen Gebaudebestand sowie die Entwicklung der Nutzungs- und Bebauungsstrukturen
ein.

Das Neue Messingwerk und die bestehende Messingwerksiedlung sollen starker miteinander
verknupft werden. Erganzende Nutzungen aus den Bereichen Wohnen, Freizeit, Kultur und
Arbeiten sollen in die Quartiersentwicklung integriert werden. Die Identitdt und Charakteristik
des Messingwerks als industrielles Erbe gilt es zu erhalten und weiterzuentwickeln, was den
weitgehenden Erhalt und die Umnutzung der industriellen Bebauungsstrukturen bedeuteten.
Das angrenzende grun-blaue Ruckgrat des Finowkanals soll gestarkt werden. Neubauten sol-
len die historischen und baustrukturellen Besonderheiten aufnehmen und in eine neue
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baukulturelle Qualitat Gberfihren. Das Neue Messingwerk wird verkehrsberuhigt eingerichtet
(z.B. als Tempo 30 Zone), so dass die Stral3en vorrangig fur die Menschen da sind. Es soll ein
differenziertes Angebot an Wohnungen geschaffen und die Eigentumsbildung insbesondere
fur junge Familien unterstitzt werden. Eine Neubeanspruchung von Flache findet nicht statt,
die bestehende hohe Versiegelung wird stattdessen reduziert. Die vorhandenen, teils verrohr-
ten Gewasser werden aufgewertet und in die Landschafts- und Freiraumgestaltung eingebun-
den.

Aufbauend auf den Leitlinien und Zielen wurde das stadtebauliche Konzept entwickelt.

Réaumliches Leitbild
Messingwerk

Legende
|
Il Baufelder

., W Denkmalschutz

Offentlicher Raum

| [ Ortspragende Gebdude
Verkehrsachsen
ErschlieBungsflachen
Griinflachen

Sportinfrastruktur

{ M Wasser

! e Treidelweg I

w— Raumkanten

Rahmenplan Messingwerk

Abb. 8: Rdumiliches Leitbild, 2023

4.2 Entwicklungskonzept fur das Plangebiet

Der Ansatz des stadtebaulichen Konzeptes ist eine stadtische Dichte mit Raumbildung im Kern
des Quartiers und eine Offnung zum angrenzenden Landschaftsraum. Der historische Grund-
riss der Gesamtanlage bildet eine wichtige Grundlage fur das stadtebauliche Konzept, in das
neue Wohnbautypologien sowie die neu zu nutzenden denkmalgeschitzten Gebaude und wei-
tere Altbauten eingebettet sind. Die rdumliche Beziehung zur Messingwerksiedlung wird mit
der Fortsetzung der Erich-Steinfurth Stra3e hinein ins neue Quartier aufgenommen und als
zentrale Ost-West-Achse ausgebildet. Die zweite Hauptachse des Quartiers flhrt von der
nérdlichen Mihlenstralie bis zum stdlich gelegenen Mihlengraben. Sie greift die bestehende
Zufahrt im Norden und die daran angebundene Kurve auf. Im Kreuzungspunkt der Achsen
entsteht ein Quartiersplatz. Im Stiden zum Muhlengraben wird ein weiterer besonderer 6ffent-
licher Raum in Form einer ,Quartiersterrasse’ ausgebildet.
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Neben gangigen Wohnformen sollen im Messingwerk auch Angebote des betreuten Wohnens
oder Senioren-Wohnens, Co-Working-Arbeitsplatze, Buros, kleinere Handwerksbetriebe,
Laden der Nahversorgung, kulturelle Angebote, kleinteilige Flachen fir Praxen und Ateliers
sowie Flachen fur Gastronomie, Beherbergungsbetriebe z.B. in Form einer Bike-and-
Breakfast-Pension und eine Kita entstehen kénnen. Dartuber hinaus koénnen
Beherbergungsangebote = sowie  soziale Infrastrukturangebote  Bestandteil  der
Quartiersentwicklung werden. Punktuelle aktive Erdgeschosszonen sollen dabei zu einer
Belebung des Quartiers beitragen. Ein neuer Nahversorger mit < 800 m? Verkaufsflache an
der Mihlenstrale soll die Versorgungslage der angrenzenden Messingwerksiedlung und des
Ortsteils Finow sowie der Clara-Zetkin-Siedlung erganzen. Mit dem neuen Nahversorger und
zeilenformigem Wohnungsbau mit integrierten Quartiersgaragen soll das neue Quartier an der
Muhlenstral3e einen klaren Abschluss erhalten.

In Anlehnung an die Hohe der Bestandsgebdude soll die Neubebauung zwei- bis
viergeschossig errichtet werden. Das vierte Geschoss wird dabei als Dach- oder
Staffelgeschoss ausgebildet. In Teilen des Gebiets, an denen ein Aufeinandertreffen mit
niedrigerer historischer Bebauung oder umliegender Bebauung stattfindet, wird die
Geschossigkeit auf zwei bis drei Geschosse begrenzt. Auch in diesen Teilgebieten darf das
dritte Geschoss ausschlieB3lich als Staffel- oder Dachgeschoss ausgebildet werden.

Die Freiraumgestaltung soll sich durch eine hohe Qualitat mit einer klaren Gliederung in
offentliche, gemeinschaftliche und individuelle Freirdume auszeichnen, wobei die
gemeinschaftlichen und individuellen  Freirdume als private Flachen den
Wohnungsbaugrundstiicken zugeordnet werden. Neben den genannten Quartiers- und
Nachbarschaftsplatzen sollen auch die Strallenrdume als Aufenthaltsraume fiir die Bewohner
angelegt werden. Ein groRzugiger Grun- und Landschaftsraum liegt im Osten des
Plangebietes. Der Lichterfelder Hauptgraben soll offengelegt und in den Grinraum integriert
werden, wodurch die Aufenthaltsqualitat verbessert und zugleich ein Beitrag zur 6kologischen
Aufwertung geleistet wird. Mit diesem &stlichen Freiraum, den Griinzonen entlang des
Muhlengrabens und des Finowkanals sowie dem westlich gelegenen Messingwerk-Park wird
das neue Quartier von ansprechenden Grun- und Landschaftsrdumen eingerahmt.

Die KnlppelgieBhalle, die Drahthitte, Teile des ehemaligen Abfallmagazins, die Tiegelfabrik
sowie das Gebaude der ehemaligen Schaltzentrale sollen — soweit technisch, denkmalpflege-
risch und wirtschaftlich vertretbar — neuen Nutzungen zugefiihrt werden. Fir die Knlppelgief3-
halle sowie Teile des ehemaligen Abfallmagazins werden dabei unter anderem Nutzungen im
Zusammenhang mit dem ruhenden Verkehr gepruft. Die Drahthiltte und die Tiegelfabrik sollen,
soweit maglich, durch Umnutzungen und erganzende Neubauten in die Quartiersentwicklung
eingebunden werden. Der Plattenbau an der Altenhofer Stral3e kann erhalten und saniert wer-
den; alternativ ist bei fehlender wirtschaftlicher oder technischer Tragfahigkeit auch ein Ersatz-
neubau moglich. Der Erhalt der denkmalgeschutzten Alten Ambulanz an der Altenhofer Strale
(Kurzwalmdach-Haus) ist nicht méglich. Beantragt und genehmigt wurde die denkmalrechtli-
che Erlaubnis fir den vollstandigen Ruckbau des Bestandsgebaudes (ehemaliges Verwal-
tungs-/Ambulanzgebaude) an der Altenhofer Stral3e innerhalb des durch Satzung geschitzten
Denkmalbereichs Messingwerksiedlung in Eberswalde. Das Gebaude ist nicht als Einzeldenk-
mal ausgewiesen, liegt jedoch innerhalb des Denkmalbereichs und unterliegt deshalb der
denkmalrechtlichen Erlaubnispflicht.

Ziel ist die Herstellung einer regelkonformen und verkehrssicheren Erschlielung, insbeson-
dere der Querung der Altenhofer Stral’e sowie der Anbindung des Treidelwegs.
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Im Zuge der Abstimmungen mit dem Stadtentwicklungsamt und dem Tiefbauamt wurde fest-
gestellt, dass die hierfir erforderlichen Flachen fur die Querungsinsel, Fahrstreifen, Geh- und
Radwege einschliellich der einzuhaltenden Sicherheitsrdume unmittelbar mit dem bestehen-
den Gebaude kollidieren. Ohne den Rickbau kann die erforderliche verkehrliche Lésung nicht
regelwerkskonform hergestellt werden; eine Genehmigungsfahigkeit der Verkehrsanlage ware
nicht gegeben.

Parallel durchgefuhrte Untersuchungen zur baulichen Situation, technischen Erhaltungsfahig-
keit und wirtschaftlichen Nutzbarkeit des Gebaudes zeigen, dass ein Erhalt weder technisch
noch wirtschaftlich zumutbar ist. Weder Erhalt noch Teilriickbau oder alternative Verkehrsfiih-
rungen fuhren zu einer tragfahigen Losung.

Entsprechend der Entwicklungsstrategie Wohnbauflachen wird fir den Zeithorizont 2035 ein
Wohnbaupotenzial von bis zu ca. 400 Wohneinheiten innerhalb des Entwicklungsbereichs be-
trachtet. Dartber hinaus bestehen langfristige Entwicklungsperspektiven fur erganzende Nut-
zungen und spatere Entwicklungsabschnitte.

Der stadtebauliche Entwurf umfasst einschlieRlich der Bestandsgebaude ca. 73.500 m? BGF.
Mit den Festsetzungen des Bebauungsplans werden gegentiber dem stadtebaulichen Entwurf
geringfiigige Spielraume flr die weitere Gebaudeplanung und bauliche Ausgestaltung offen-
gehalten. Das Neue Messingwerk wird voraussichtlich abschnittsweise entwickelt, so dass mit
dem dargestellten baulichen Gesamtvolumen auch spatere Entwicklungsphasen berticksich-
tigt werden.

Das vorgesehene differenzierte Wohnungsangebot soll mit unterschiedlichen Wohnungs-
grundrissen und -standards verschiedene Zielgruppen ansprechen.

Ein Teil der Wohnangebote soll in Form von Reihen- oder Townhausern unterschiedlicher
GrolRen realisiert werden. Erganzend sind Geschosswohnungsbauten und Mehrfamilienhau-
ser als Hausgruppen oder Einzelgebaude vorgesehen. Barrierefreie Wohnungen sollen in un-
terschiedlichen Grof3en und Standards integriert werden. Bei der Reihenhausbebauung sollen
die an die HaupterschlieBungswege angrenzenden Kopfbauten besonders ausgebildet wer-
den, um die Haupterschlielungsraume stadtebaulich zu betonen.

Erganzend sollen auch gemeinschaftsorientierte Wohnformen sowie Angebote fir Senioren-
wohnen und betreutes Wohnen ermdglicht werden. Im Bereich des sldlichen Terrassenplat-
zes, dort wo die Bebauung nérdlich an den Muhlengraben angrenzt, werden hierfir unter-
schiedliche Gebaudetypologien untersucht. Es wird am sudlichen Terrassenplatz ein Hofhaus
vorgeschlagen, das mit dem Innenhof einen Kommunikations- und Aufenthaltsraum fir die
Hausgemeinschaft bildet. Das Erdgeschoss kann Gemeinbedarfseinrichtungen, medizinische
Angebote oder auch ein Café aufnehmen. Der Bebauungsplan ermdglicht an dieser Stelle
jedoch auch andere Bauformen.

Die Strallen werden teilweise in Form von Mischverkehrsflachen eingerichtet, so dass sie zu
Aufenthalt und Spiel einladen.

Daruber hinaus sind Spiel- und Aufenthaltsbereiche vorgesehen, um den Anspruch an eine
familienfreundliche Nachbarschaft zu unterstitzen. In der 6stlichen 6ffentlich zuganglichen
Griunflache soll ein landschaftlich gepragter Spielplatz entstehen. Erganzend sollen innerhalb
der Baufelder gemeinschaftliche Spielangebote vorgesehen werden.

Die erforderlichen PKW-Stellplatze sollen anteilig in Quartiersgaragen, integrierten Garagen-
I6sungen sowie in Tiefgaragen innerhalb des Quartiers untergebracht werden. Fur die Knup-
pelgieBhalle sowie Teile des ehemaligen Abfallmagazins werden dabei unter anderem

03.06.2026 47



Bebauungsplan ,Neues Messingwerk Finow*, Entwurf

Nutzungen im Zusammenhang mit dem ruhenden Verkehr gepriift. Im westlichen Bereich an
der Muhlenstral3e ist der genannte Nahversorger vorgesehen, dessen Stellplatze Gberwiegend
entlang der Mihlenstralle angeordnet werden sollen. Weitere Stellplatzanlagen kénnen unter
den geplanten Gebaudestrukturen entlang der MihlenstralRe integriert werden. Die konkrete
technische Ausgestaltung bleibt den weiteren Hochbau- und ErschlieBungsplanungen vorbe-
halten. In der Gesamtbilanz werden diese Stellplatzanlagen nach BbgBauO jedoch als Tiefga-
ragen eingeordnet.

Im &ffentlichen StralRenraum soll nur eine begrenzte Anzahl oberirdischer Stellplatze vorgese-
hen werden, um die Aufenthaltsqualitat innerhalb des Quartiers zu starken - wobei Stellplatze
fur die Kraftfahrzeuge behinderter Menschen und Stellplatze fir Car-Sharing-Angebote u.a.
Prioritét erhalten. Erganzend sind dezentrale Stellplatzangebote innerhalb der Baufelder vor-
gesehen.

Zwischen den Gebauden sowie vor und innerhalb der Reihenhausbebauung sollen weitere
Stellplatze integriert werden. Die rickwartigen Garten- und Freiraumbereiche sollen weitge-
hend von ruhendem Verkehr freigehalten werden. Die Anordnung der Stellplatze verfolgt ins-
gesamt das Ziel, die Verkehrsbelastung innerhalb des Quartiers zu reduzieren und gleichzeitig
wohnungsnahe Stellplatzangebote zu ermdglichen. Dartiber hinaus erforderliche Stellplatze
mussen in zusatzlichen Tiefgaragen eingerichtet werden, wobei maximal die Grofze von Mit-
telgaragen nach BbgBO vorgesehen wird. Um die Belastung des Quartiers durch Anwohnen-
denverkehr moéglichst gering zu halten, sollen die Quartiers- und Tiefgaragen und ihre Zufahr-
ten soweit moglich am Rand des Quartiers eingerichtet werden. Mit dem Ansatz einer dezent-
ralen und integrierten Einrichtung von PKW-Stellplatzen sollen einerseits der Wunsch von Be-
wohnern nach wohnungsnahen und mdglichst kostenginstigen Stellplatzangeboten und an-
derseits der Anspruch an eine hohe Qualitat der 6ffentlichen und privaten Freirdume erreicht
werden. Die vorgehaltenen Flachen fir die beschriebenen unterschiedlichen Stellplatze um-
fassen rund 650 Stellplatze. Abhangig von der technischen Ausflihrung der Quartiers- und
Tiefgaragen sowie der Bereitstellung von Stellplatzen innerhalb der Baufelder, kann die Stell-
platzzahl héher oder geringer ausfallen. Die konkrete Anzahl und Ausgestaltung der Stellplatze
hangt von der weiteren Hochbauplanung (siehe auch Stellplatzherstellungspflicht, Textliche
Festsetzung 16), den technischen Rahmenbedingungen sowie den jeweiligen Mobilitats- und
Nutzungskonzepten ab. Die dargestellten Losungen stellen konzeptionelle Ansatze der Rah-
menplanung dar. Mit der Bereitstellung der entsprechenden Flachen wird gewahrleistet, dass
ausreichend Moglichkeiten fir die Herstellung von Stellplatzen im Quartier bestehen.
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Abb 10: PKW-Stellplatznachweis
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4.3 ErschlieBung

Das neue Wohnquartier wird stralenseitig Uber die Altenhofer und die Muhlenstral3e erschlos-
sen. Die Zufahrten in Verlangerung der Erich-Steinfurt-Stral3e sowie an der Muhlenstralle wer-
den auch zukinftig die Hauptanbindungspunkte sein.

Das sudliche Baufeld zwischen Muhlengraben und Finowkanal wird tber die Strale Am Fino-
wkanal verkehrstechnisch erschlossen. Der abflieRende Verkehr kann hier aufgrund der Sicht-
bedingungen von der Strale Am Finowkanal lediglich nach rechts in die Altenhofer Stralke
erfolgen.

Das sudliche Baufeld ist heute tUber eine ehemalige Eisenbahnuberflihrung tber den Mihlen-
graben mit dem Ubrigen Altwerkgelande verbunden. Die ErschlieBung des sudlichen Baufel-
des kann aufgrund der baulichen Rahmenbedingungen nicht flir den motorisierten Individual-
verkehr Uber diese bestehende Briicke erfolgen, da die statische Belastbarkeit fir den Kfz-
Verkehr nicht nachgewiesen ist und da das von der Bricke beruhrte Flurstick 60 im Eigentum
der Wasserstral3en- und Schifffahrtsverwaltung ist.

Fir die bestehende Uberfiinrung liegt eine Zustandsfeststellung von Bollinger + Grohmann
vom 06.06.2025 vor. Danach handelt es sich um ein Bauwerk mit geringen Spannweiten, bei
dem aufgrund der Dammaufschuttung ein hohes Eigengewicht und im Verhaltnis dazu geringe
Nutzlasten anzusetzen sind. Eine Nutzung als gering frequentierter Fulweg wird nach derzei-
tigem Erkenntnisstand aus statischer Sicht als mdoglich bewertet. Fir eine Nutzung als Ful3-
und Radweg mit einer Flachenlast von 5,0 kN/m? wird eine positive Bewertung in Aussicht
gestellt, sofern zuvor die empfohlenen ergédnzenden Untersuchungen durchgefuhrt und rele-
vante Schadigungen der Bestandsstruktur ausgeschlossen werden. Hierzu zahlen insbeson-
dere das Entfernen des Bewuchses zur Oberflacheninspektion, Schirfe, Kernbohrungen und
Materialuntersuchungen sowie die Prifung der Rohrdurchlasse auf Sedimentation.

In Abstimmung mit der Wasserstraflten- und Schifffahrtsverwaltung soll die 6ffentliche Nutzung
der Verbindung fur den Ful3- und Radverkehr Gber einen Nutzungsvertrag abgesichert werden.
Die Verbindung zwischen dem sudlichen Baufeld und dem ubrigen Quartier wird damit far
Fuldgangerinnen und FuRganger sowie Radfahrende vorbereitet. Die Freigabe fir eine regel-
mahige 6ffentliche Nutzung setzt die noch erforderlichen technischen Prifungen und gegebe-
nenfalls erforderlichen Instandsetzungs- oder Sicherungsmaflinahmen voraus.

Die ErschlieBung des sudlichen Baufeldes flr den motorisierten Verkehr erfolgt weiterhin Gber
die Strale ,Am Finowkanal“. Ein Wendehammer sichert dort die Erschlie®Bung fir Rettungs-
und Entsorgungsfahrzeuge.

Entlang der StraRe Am Finowkanal verlauft der Treidelweg am Ufer des Finowkanals. Als
wichtige Radwegeverbindung und touristische Infrastruktur von Eberswalde soll dieser weit-
gehend von Verkehr freigehalten werden. Die Kreuzungssituation des Treidelweges mit der
Altenhofer Strale ist fur den Fahrradverkehr derzeit nur eingeschrankt tbersichtlich. Mit der
Entwicklung des neuen Wohnquatrtiers besteht die Moglichkeit, dem Treidelweg in diesem Be-
reich eine alternative Wegfiihrung anzubieten.

Die alternative Wegeflihrung wird dstlich entlang des sudlichen Baufeldes bis tUber den Miih-
lengraben und dann Richtung Westen entlang des Nordufers des Mihlengrabens bis zur Al-
tenhofer StralRe geflhrt. Fir eine sichere Querung der LandesstralRe 293 / Altenhofer Stralie
wird es notwendig sein, die in der Denkmalbereichssatzung Messingwerksiedlung enthaltene
alte Ambulanz (Kurzwalmdach-Haus) zurtickzubauen. Eine denkmalrechtliche Erlaubnis des
Rulckbaus wurde bereits erteilt. Die dadurch neu gewonnene Querungssituation der Altenhofer
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Strale wirde damit eine verkehrssichere und attraktive Alternative zur derzeitigen Treidel-
wegfuhrung darstellen.

Der bestehende Verlauf des Treidelwegs kann unabhangig davon erhalten bleiben. Die ergan-
zende Wegefuhrung innerhalb des Quartiers soll zusatzliche Wegebeziehungen schaffen und
die Aufenthaltsqualitat und Attraktivitat im Bereich des Mihlengrabens, z.B. durch besondere
Angebote am Mihlengraben (Gastronomie), starken.

Die HaupterschlieRungsstraRen ausgehend von den genannten Hauptanbindungspunkten (Al-
tenhofer StraRe/ Muhlenstralle) sollen als verkehrsberuhigte Stralken (Tempo 30 Zone) mit
einer Trennung von Fahrbahn und Gehwegen angelegt werden. Die weiteren ErschlieBungs-
stral3en sollen als Mischverkehrsflachen angelegt werden. Die HaupterschlieRungsstralle zwi-
schen Muhlenstrale und Altenhofer StralRe sowie die sudliche Verlangerung der von der Muh-
lenstraRe ausgehende PlanstralRe sollen als 6ffentliche Strale in die Baulast der Stadt Uiber-
fuhrt werden. Im gesamten Quartier soll die Gestaltung der Stralen- und Platzraume weitge-
hend barrierefrei erfolgen.

Westlich der KnippelgieBhalle flihrt ein Weg von der Kreuzung Mihlenstrale / Altenhofer
StralRe auf das Gelande des Neuen Messingwerks entlang der westlichen Seite der Knlippel-
giel3halle.

Der Weg soll unter anderem der Erschliefung moglicher Stellplatzanlagen innerhalb der Kntip-
pelgieBhalle dienen und nur eingeschrankt fir den allgemeinen PKW-Verkehr genutzt werden.
Aufgrund der bestehenden Kreuzungssituation an der Mihlenstralle / Altenhofer Straf3e soll
zusatzlicher Kfz-Verkehr in diesem Bereich moglichst begrenzt werden.

Zur Verbesserung der Anbindung an den o&ffentlichen Nahverkehr wird eine Verlagerung der
Bushaltestelle in Fahrtrichtung Norden auf den Bereich gegentiber dem Messingwerkpark ge-
pruft. Um hier ausreichend Platz fir Gehweg und Bushaltestelle zu haben, soll die bestehende
Baukante des Baufeldes um 3 m von der StralRenbegrenzungslinie zurtickgesetzt werden, so
dass zwischen Bord und Baukante ca 5,6 m zur Verfugung stehen. Auch fir die Gegenrichtung
wird eine Anpassung der Haltestellenlage auf die Hohe Altenhofer Stral3e geprift, wodurch die
fuBlaufige Erreichbarkeit sowohl der Messingwerksiedlung als auch des neuen Quartiers ver-
bessert werden konnte.

Entlang der der Mihlenstral3e soll ein neuer Gehweg eingerichtet werden. Damit wird die ful3-
laufige Erreichbarkeit des Nahversorgers aus nordwestlicher Richtung gesichert und die bis-
lang fehlende FuRwegeverbindung zwischen Altenhofer StralRe und Millionenbriicke erganzt.

Im Zuge der Planung wurden die Verkehrsflachen auf eine ausreichende Dimensionierung flr
Rettungsfahrzeuge der Feuerwehr und fur Millfahrzeuge Uberprift. Die konkrete Ausgestal-
tung der Verkehrsflachen bleibt den weiteren ErschlieBungs- und Ausfiihrungsplanungen vor-
behalten.
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Abb, 11: Nachweis Schleppkurven fir Rettungs- und Versorgungsfahrzeuge

4.4 Altlastensanierung und Altlastensicherung

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplans bestehen aufgrund der jahrhunderte-
langen industriellen Nutzung des ehemaligen Messingwerks Altlastenbelastungen. Die Unter-
suchungen der vergangenen Jahre weisen insbesondere Belastungen des Bodens mit
Schwermetallen nach (vgl. Umweltbericht Kap. 2.3.3 sowie ,Orientierende Altlastenerkun-
dung“, UWEG 2023). Fir die Entwicklung des neuen Quartiers sind daher Mallnahmen zur
Altlastensanierung bzw. Altlastensicherung erforderlich.

Im Juli 2025 wurde hierzu durch SIG-HESSEN INGENIEURE ein Sicherungskonzept fiir die
Altlasten erarbeitet. Das Konzept untersucht die technische Machbarkeit einer flachigen Si-
cherung der belasteten Bereiche durch Oberflachenabdichtungen und beschreibt hierfur ver-
schiedene mdgliche Systemaufbauten und Anschlussdetails.

Das Sicherungskonzept betrachtet den nérdlich des Muhlengrabens gelegenen Hauptteil des
Quartiers mit einer Flache von rund 70.000 m2. Fir den sudlichen Bereich zwischen Muhlen-
graben und Finowkanal wird aufgrund der dort nur punktuell vorhandenen Belastungen wei-
terhin eine Dekontaminierung durch Bodenaustausch vorgesehen.

Im Rahmen der Voruntersuchungen wurden grundsatzlich zwei Sanierungsansatze betrachtet:
o die teilweise Auskofferung und Entsorgung belasteter Boden sowie

o die technische Sicherung der Altlasten durch eine flachige Oberflachenabdichtung.
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Die grundsatzliche Eignung beider Ansatze wurde bereits im Vorfeld mit den zustéandigen
Fachbehorden abgestimmit.

Das Sicherungskonzept kommt zu dem Ergebnis, dass die Altlastensicherung technisch um-
setzbar ist und hierfiir unterschiedliche Abdichtungssysteme aus dem Deponie- und Altlasten-
bau eingesetzt werden konnen. Ziel ist insbesondere, das Eindringen von Niederschlagswas-
ser in die belasteten Auffillungen zu minimieren und dadurch den Austrag von Schadstoffen
in Boden und Grundwasser zu verhindern.

Diese Systeme bestehen aus Tragervliesen mit quellfahigem Tonmaterial und werden bereits
seit vielen Jahren im Deponie- und Altlastenbau eingesetzt. Gegenuber klassischen Kunst-
stoffdichtungsbahnen bieten sie insbesondere Vorteile hinsichtlich Einbau, Anpassungsfahig-
keit an Bestandssituationen sowie Reparatur- und Wartungsmaoglichkeiten.

Je nach értlicher Situation kénnen erganzend auch Kunststoffdichtungsbahnen, Drainagemat-
ten oder technische Sonderldsungen zum Einsatz kommen, etwa in Bereichen mit dauerhaf-
tem Wassereinstau, bei besonderen Bdschungssituationen oder entlang geplanter Gewasser-
fuhrungen. Das Sicherungskonzept verfolgt ausdriicklich keinen einheitlichen Systemansatz,
sondern eine situationsbezogene Kombination geeigneter Abdichtungselemente.

Die geplanten Gebaude, Strallen- und Freiflachen werden dabei teilweise in das Sicherungs-
system integriert. Gleichzeitig ergeben sich hieraus Anforderungen an die weitere technische
Planung, insbesondere hinsichtlich:

e der Hohenentwicklung des Gelandes,

e der Oberflachenentwasserung,

e der Leitungsfihrung,

e der Ausbildung von Griin- und Freiflachen sowie
e der Vermeidung zusatzlicher Bodeneingriffe.

Die Planfestsetzungen sind so gewahlt worden, dass sie die zur Realisierung des Plans erfor-
derliche Altlastensicherung und zugleich teilweise unterschiedliche bauliche Entwicklungen in-
nerhalb der Baugebiete fiir die Planausflihrung ermdglichen.

Das Sicherungskonzept weist zudem darauf hin, dass Niederschlagswasser kiinftig nicht mehr
innerhalb des Quartiers versickert werden kann. Stattdessen sind oberflachige Ableitungen,
Retentionsmulden und Ruckhaltebereiche vorgesehen, die in das Freiraum- und Entwasse-
rungskonzept integriert werden sollen.

Die abschlieliende Entscheidung tber Art und Umfang der Altlastensanierung bzw. Altlasten-
sicherung erfolgt im Zuge der weiteren Fachplanung und Abstimmung mit den zustandigen
Behorden. Grundlage hierfir bilden die vorliegenden Gutachten sowie die weiteren Genehmi-
gungs- und Ausflhrungsplanungen.

Mit der Wasser- und Bodenbehoérde sowie der Abfallwirtschaft des Landkreises wurden seitens
der UWEG Ingenieure & Analytik GmbH beide Konzeptansatze in Form von Eckpunktepapie-
ren vorabgestimmt (vgl. Eckpunkte Papiere, Rickbau und Sanierung auf dem Grundstick des
ehemaligen Messingwerks Eberswalde, UWEG 2023 (siehe Anlage)). Behérdlicherseits wurde
zugestimmt, die kontaminierten Bereiche entweder auszuheben und im Sinne eines Boden-
austausches zu entsorgen oder alternativ die Altlast durch eine vollflachige Abdeckung des
Bereiches zu sichern. Die vertiefende Untersuchung des Sicherungskonzeptes der Altlasten
von Juli 2025 wurde den Fachamtern vorgestellt und Gbergeben. Im Ergebnis dieser Prifung
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im September 2025 stimmten die drei Behérden des Umweltamtes des LK Barnim, untere
Abfallwirtschaftsbehorde, untere Wasserbehérde und untere Bodenschutzbehtérde dem Si-
cherungskonzept der SIG- Hessen Ingenieure fir den Altstandort aus fachlicher Sicht zu.

Unter Berlcksichtigung der Lage im Wasserschutzgebiet und der zu beachtenden Schutzge-
bietsverordnung sowie hinsichtlich der Gefahrdungsabschatzung fiir die weiteren Schutzguter,
wie menschliche Gesundheit, Boden und Grundwasser sind die Vorschlage des Gutachters
umsetzbar. Die Umsetzung der Sicherung, auch in Bauphasen / Bauabschnitten ist praktikabel
und sinnvoll zu realisieren.

4.5 Gelandemodellierung und Hohenprofil der zukuinftigen ErschlieBung

Aufgrund der vorzunehmenden Altlastensanierung und -sicherung wird es zu Eingriffen und
partiellen Aufschittungen des bestehenden Gelandes kommen. Fir eine wirtschaftlich trag-
bare Neunutzung des Gebietes ist ein ressourcenschonender und kosteneffizienter Umgang
mit den vorhandenen Bodenbelastungen von wesentlicher Bedeutung. Ziel ist es daher, be-
lastete Bdden soweit moglich im Gebiet zu belassen und durch technische Sicherungsmafl3-
nahmen dauerhaft zu sichern, um umfangreiche Bodenaushibe und Entsorgungen zu vermei-
den.

In den Bereichen ohne denkmalgeschitzte oder sonstige erhaltenswerte Bestandsgebaude
kann nach Herstellung der vorgesehenen Abdichtungssysteme, insbesondere durch geosyn-
thetische Tondichtungsbahnen (GTD), eine Uberdeckung mit unbelastetem Boden erfolgen.
Dadurch kénnen die Flachen anschlielend als Freirdume und gartnerisch nutzbare Bereiche
hergestellt werden, ohne dass grof¥flachige Bodenaustausche erforderlich werden. Die Bo-
denlUberdeckung Uber den Dichtungssystemen soll dabei in der Regel mindestens 0,80 m be-
tragen. In Teilbereichen konnen — abhangig von Nutzung, Vegetation und entwasserungstech-
nischen Anforderungen — auch groRere Uberdeckungen erforderlich werden.

Im Bereich der zu erhaltenden Bestandsgebaude ist unmittelbar angrenzend eine solche Auf-
schuttung nur eingeschrankt moglich.

Dort sollen die Abdichtungssysteme direkt an die bestehenden Baukorper angeschlossen wer-
den, um die vorhandenen Gelandebeziehungen soweit mdglich zu erhalten und unverhaltnis-
maRige Eingriffe in die historische Bausubstanz zu vermeiden.

Entsprechend dieser Verfahrensweise wird sich das Gelandeniveau des Plangebietes teil-
weise verandern. Um fur die Hohenfestsetzungen im Bebauungsplan belastbare und nachvoll-
ziehbare Bezugspunkte zu haben, werden in den ErschlieSungsflachen (also in den o6ffentli-
chen Strallen, den privaten Strallen und Platzflachen sowie in den Bereichen mit Geh-, Fahr-
und Leitungsrechten) Hohenpunkte im Bebauungsplan eingetragen. Zur Sicherung einer nach-
vollziehbaren und technisch belastbaren Hohenentwicklung wurde fir die ErschlieRungsfla-
chen eine vertiefende StralRenraumplanung im Maf3stab 1 : 1.000 erarbeitet.

Das Plangebiet weist insgesamt ein natirliches Gefalle von Norden nach Siden in Richtung
Muhlengraben und Finowkanal auf. Dieses Gefalle bleibt grundsatzlich ablesbar, wird jedoch
durch die geplanten Aufschiittungen teilweise modelliert und abgeschwacht. Dies betrifft ins-
besondere die Hangkante (Béschung) sudlich der Muhlenstral3e. Entsprechend der hier dar-
gestellten Strallenraumplanung sowie entsprechend der Entwurfsplanung fur die 6ffentlichen
Verkehrsflachen (Hubner Ingenieure 2026) liegen die geplanten Strallenneigungen
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Uberwiegend unter 2 %. Lediglich in einzelnen Anbindungen zur Mihlenstralte werden auf-
grund der topographischen Situation starkere Gefalle von bis zu 6 % erforderlich.

Die geplante Gelandemodellierung wirkt sich auch auf die Ausbildung der Neubauten aus.
Insbesondere in Ubergangsbereichen zwischen erhaltenen Bestandsgebduden und Neubau-
ten kénnen unterschiedliche Gelandeniveaus durch besondere Gebaudetypologien vermittelt
werden. Hierzu zahlen beispielsweise erhohte Erdgeschosszonen, Split-Level-Losungen oder
differenzierte Geschosshohen. Auf diese Weise kann sowohl auf die technischen Erforder-
nisse der Altlastensicherung als auch auf die stadtebauliche Einbindung der historischen Be-
standsstrukturen reagiert werden.

Die Gelandemodellierung dient damit nicht allein technischen Anforderungen der Altlastensi-
cherung und Entwasserung, sondern bildet zugleich eine wesentliche Grundlage fiir die Frei-
raumgestaltung, die barrierearme ErschlieRung sowie die Einbindung der historischen Indust-
riearchitektur in das neue Quartier.

Auch anhand der Stadtebauschnitte zur Strallenraumplanung kann nachvollzogen werden in
welchen Bereichen Aufschittungen vorgesehen sind.

Eingriffe in das Bodenprofil
zur Altlastensicherung

[m

1:1.000

insar® -

Abb. 12: Eingriffe in das Bodenprofil zur Altlastensicherung
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Abb. 13: Héhen der StralBenplanung
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Abb. 14: Gefélle der geplanten StralSen und ErschlieSungswege
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Gelandeschnitte Neues Messingwerk
Eingriffe in das Bodenprofil zur Altlastensicherung
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Abb. 15: Geldndeschnitte Neues Messingwerk, Stadtebauschnitte zur StralSenraumplanung

4.6 Gewasser

Der Lichterfelder Hauptgraben soll gedffnet und mit einer naturnahen Gestaltung durch die
Ostliche Freiflache geflihrt werden. Der Lichterfelder Hauptgraben ist ein Gewasser II. Ord-
nung, fur das der Wasser- und Bodenverband "Finowflie3" fir die Gewasserunterhaltung zu-
standig ist. Der Lichterfelder Hauptgraben fuhrt fast ganzjahrig Wasser, damit wird die Freifla-
che landschaftlich und ékologisch aufgewertet. Mit der Offnung und Verlegung des Lichterfel-
der Hauptgrabens soll ein moéglichst naturnaher Zustand wiederhergestellt werden. Fur die
Offnung des Grabens wurde eine Konzeptplanung von der Firma Hiibner Ingenieure erstellt.

Die Dimensionierung des verlegten Lichterfelder Hauptgrabens in der Konzeptplanung (,Off-
nung der Verrohrung des Lichterfelder Hauptgrabens — Konzeptplanung® Hibner Ingenieure
GmbH, Bernau 12.2024) basiert auf hydraulischen Berechnungen und orientiert sich an einem
Starkregenereignis mit einer statistischen Wiederkehrzeit von 100 Jahren (HQ100). Der ge-
plante Querschnitt soll die erforderliche hydraulische Leistungsfahigkeit des Grabens gewahr-
leisten. Das Gefalle Gber den gesamten Verlauf des Lichterfelder Hauptgrabens betragt inner-
halb des Plangebiets derzeit 4 Prozent. Der Lichterfelder Hauptgraben verlauft innerhalb des
Plangebiets zwischen der Millionenbriicke im Norden und dem Muhlengraben im Suden. Der
neue Verlauf gliedert sich in mehrere Abschnitte mit unterschiedlichen technischen und land-
schaftsplanerischen Anforderungen:

- Bereich 1: Millionenbricke
Im Bereich der bisherigen Verrohrung kam es in der Vergangenheit zu Einschrédnkungen des

Wasserabflusses. Der Wasser- und Bodenverband hat daher bereits SicherungsmafRnahmen
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im Bereich der Einlaufbauwerke durchgefiihrt, um Verstopfungen zu vermeiden und die Funk-
tionsfahigkeit des Gewassers sicherzustellen.

- Bereich 2: Einleitung des Walzwerkgrabens

Im mittleren Abschnitt bindet der verrohrte Walzwerkgraben an den Lichterfelder Hauptgraben
an. Auch dieser Bereich soll kiinftig offener und naturnaher gestaltet werden, soweit dies tech-
nisch und wasserwirtschaftlich méglich ist.

- Bereich 3: Einleitung in den Muhlengraben

Im sudlichen Abschnitt vor der Einleitung in den Muhlengraben sind aufgrund der Gelandesi-
tuation technische Malnahmen zur Reduzierung der FlieRgeschwindigkeit vorgesehen.
Hierzu soll ein gestufter Beckenbereich hergestellt werden, der sowohl hydraulische Funktio-
nen Ubernimmt als auch 6kologische Ruhezonen flir Amphibien und Kleintiere schaffen kann.
Gleichzeitig dient dieser Bereich dem Schutz der vorhandenen Bodenabdichtung und der Alt-
lastensicherung.

Entlang des Gewassers sind Unterhaltungsstreifen vorgesehen, um die dauerhafte Pflege und
Unterhaltung des Grabens zu gewahrleisten.

Die Durchlassigkeit unter bestehenden Bauwerken, insbesondere im Bereich der Briucke und
des Bahndamms, wurde im Rahmen der Planung geprift. Méglichkeiten zur weiteren Verbes-
serung der 6kologischen Durchgangigkeit wurden untersucht und mit den zustandigen Fach-
behérden abgestimmt. Dabei wurde beriicksichtigt, dass bereits durch die Offnung des bisher
verrohrten Gewassers eine deutliche 6kologische Verbesserung gegenuber dem Bestand er-
reicht wird.

Die Einleitung in den Mihlengraben sowie der Zustand des Muhlengrabens werden nicht ver-
andert.

Die Verlegung und Offnung des Lichterfelder Hauptgrabens bedarf der Plangenehmigung.

Hierzu fanden bereits Vorabstimmungen mit dem Landkreis Barnim, dem Wasser- und Boden-
verband Finowflie} sowie dem Landesamt fur Umwelt Brandenburg statt. Seitens der beteilig-
ten Fachbehoérden wurden die grundsatzlichen Planungsziele positiv bewertet.

Neben den Eigentiimern sind keine Dritten von der Verlegung und Offnung betroffen. (Proto-
koll vor Ort Termin 17.06.2025 Umverlegung Lichterfelder Hauptgraben, LfU Brandenburg).
Im Rahmen der Vorprifung wurde durch das Landesamt fur Umwelt festgestellt (Bekanntgabe
im Januar 2026), dass fur das Vorhaben keine Verpflichtung zur Durchfiihrung einer Umwelt-
vertraglichkeitsprifung besteht. Begrindet wurde dies insbesondere damit, dass durch die
Offnung des bislang verrohrten Gewassers insgesamt eine dkologische Verbesserung erreicht
wird und keine erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen zu erwarten sind:

Die Offenlegung des Lichterfelder Hauptgrabens umfasst die wesentliche Anderung des ver-
rohrten Gewasserverlaufs auf einer Lange von etwa 430 Metern in Form einer Verlegung und
Neugestaltung in einem offenen Gerinne:

,Der Lichterfelder Hauptgraben wurde auf dem Geldnde des ehemalige Messingwerkes ver-
rohrt. Der Gewésserverlauf wird in Form eines neu strukturierten offenen Gerinnes auf dem
Gelédnde verlegt. Zudem wird der Lichterfelder Hauptgraben dann &kologisch durchgéngig an
den Vorfluter angebunden. Es ist zu erwarten, dass mégliche bau-, anlage- und betriebsbe-
dingte Umweltauswirkungen unterhalb der Erheblichkeitsschwelle bleiben. Die Zuwegung er-
folgt tiber das bereits bestehende Wegenetz. Die Umverlegung steht in Zusammenhang mit
dem Bebauungsplan Nummer 628 ,Neues Messingwerk” in Eberswalde.” (Feststellung des
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Unterbleibens einer Umweltvertraglichkeitsprifung (UVP) fir das Vorhaben ,Umverlegung des
Lichterfelder Hauptgrabens® im Bereich des ehemaligen Messingwerks Eberswalde, 27. Ja-
nuar 2026, Bekanntmachung des Landesamtes fir Umwelt)

Die Plangenehmigung kann damit umgesetzt werden, ohne dass wesentliche negative Um-
weltauswirkungen zu erwarten sind oder Dritte von der Planung betroffen sind. Damit ist davon
auszugehen, dass die Offnung des Lichterfelder Hauptgrabend durchgefiihrt wird. Die weitere
Konkretisierung der Gewasserplanung erfolgt im Rahmen des wasserrechtlichen Genehmi-
gungs- und Ausflhrungsverfahrens.

Im Rahmen der Abstimmungen zur Offnung des Lichterfelder Hauptgrabens wurde entschie-
den, das der Verlauf des verrohrten Grabens unter der Muhlenstrale beibehalten wird und die
Offnung erst im nérdlichen Bereich der privaten Griinfliche des Plangebietes erfolgt. In der
Konzeptplanung von 2024 ist der ,neue Gewasserkorridor in diesem Bereich noch anders
dargestellt (siehe nachfolgenden Lageplan). Die Darstellung im stadtebaulichen Entwurf und
die nachrichtliche Ubernahme in der Planzeichnung des Bebauungsplanes entspricht dem ak-
tuellen Stand der Planung.

Fir die Offnung des Lichterfelder Hauptgrabens sieht die Konzeptplanung zwei Varianten vor:
Variante 1: Gewasserausbau in Form eines klassischen Trapezprofil-Grabens; Variante 2: na-
turnaher Gewasserausbau. Bei dem naturnahen Gewasserausbau soll das Gewasser im Rah-
men des Gruninfrastrukturkonzeptes in Form eines naturnahen Baches mit der Schaffung von
Maandern, Inseln und der Integration von Grinflachen in den Auen angelegt werden. Welche
Bereiche entsprechend Variante 1 oder 2 angelegt werden, wird im Rahmen der weiteren Ge-
wasserplanung geklart.
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Abb. 16: Lageplan Gewasserentwicklungskonzept, Hibner Ingenieure GmbH, Bernau 04.12.2024
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4.7 Regenwasser- und Schmutzwasserentsorgung

Die Versickerung von Regenwasser ist aufgrund der im Gebiet erheblichen Bodenbelastungen
aus der friheren industriellen Nutzung nur eingeschrankt moglich. Gleichzeitig bestehen im
Gebiet erhebliche Versiegelungen. Vor diesem Hintergrund wurde ein Entwasserungskonzept
erarbeitet, das auf die parallel entwickelten Altlastensicherungs- und Geléandekonzepte
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abgestimmt ist (Regenwasserbewirtschaftung / Entwasserungskonzept 2025 sowie Siche-
rungskonzept Altlasten, SIG-HESSEN INGENIEURE 2025).

Grundlage des gewahlten Entwasserungsansatzes ist die weitgehende Belassung der belas-
teten Bdden im Gebiet in Verbindung mit einer technischen Sicherung durch Abdichtungssys-
teme. Hierzu sollen die belasteten Bereiche mit geosynthetischen Tondichtungsbahnen bzw.
vergleichbaren technischen Dichtungssystemen gesichert werden. Diese Abdichtung verhin-
dert das Eindringen von Niederschlagswasser in die belasteten Bodenschichten und reduziert
damit potenzielle Schadstoffaustrage.

Da infolge dieser Sicherung eine grof¥flachige Versickerung des Niederschlagswassers nicht
maoglich ist, erfolgt die Regenwasserbewirtschaftung kinftig iberwiegend Uber ein separates
Regenwassersystem mit gedrosselter Ableitung in die angrenzenden Gewasser, insbeson-
dere in den Muhlengraben.

Das Entwasserungskonzept verfolgt dabei das Prinzip:
e technische Abdichtung der belasteten Béden,
e oberflachige Sammlung und Ableitung des Niederschlagswassers,
e sowie Verzogerung und Rickhaltung der Abfliisse innerhalb des Quartiers.

Zur Reduzierung und Verzégerung des Regenwasserabflusses sind unter anderem extensive
Dachbegriinungen vorgesehen. Erganzend sollen begriinte Freiflachen, Retentionsbereiche
und offene Grabenstrukturen zur Riickhaltung und Verdunstung beitragen.

Das Niederschlagswasser wird Uber ein separates Regenwassernetz gesammelt und entspre-
chend der geplanten Gelandemodellierung in Richtung Mihlengraben gefuhrt. Erganzend sind
Drainage- und Entwasserungselemente vorgesehen, um Niederschlagswasser gezielt ober-
halb der Abdichtungssysteme abzuleiten und einen Kontakt mit belasteten Bodenschichten zu
vermeiden.

Die Festlegung der Einzugsgebiete sowie die Bemessung der Entwasserungsanlagen erfolg-
ten auf Grundlage des stadtebaulichen Rahmenplans sowie der einschlagigen technischen
Regelwerke und Starkregenkennwerte fur den Standort Eberswalde.

Zur Reduzierung stofflicher Belastungen des Niederschlagswassers werden fir starker belas-
tete Verkehrsflachen Gberwiegend befestigte Oberflachen vorgesehen. Darlber hinaus sind
MaRnahmen zur Vorbehandlung des Niederschlagswassers vorgesehen, soweit dies wasser-
rechtlich erforderlich wird. Die Festlegung der Regeneinzugsgebiete sowie die Berechnung
der Abflussmengen erfolgten auf Grundlage des Rahmenplans vom 19.09.2023.

Die Bemessung der Niederschlage basiert auf den Starkniederschlagsdaten des KOSTRA-
DWD-Programms flir das Gebiet Eberswalde sowie auf den Vorgaben der DWA-A 118 mit
einer Bemessungshaufigkeit von einmal in funf Jahren und einer mafligebenden Regendauer
von zehn Minuten.

Die Einleitung von Niederschlagswasser in ein Oberflachengewasser erfordert eine wasser-
rechtliche Erlaubnis. Im Rahmen des Genehmigungsverfahrens ist eine Bewertung nach
DWA-A 102 vorgesehen, wobei Verkehrsflachen der Kategorie 1l zugeordnet sind und ihr Nie-
derschlagswasser vor der Einleitung in den Finowkanal behandelt werden muss.

Die konkrete technische Ausgestaltung der Entwasserungs- und Behandlungsanlagen wird im
Rahmen der weiteren Fachplanung und des wasserrechtlichen Genehmigungsverfahrens kon-
kretisiert.
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Die Schmutzwasserentsorgung soll Uber das vorhandene 6ffentliche Kanalnetz erfolgen. Die
konkrete Dimensionierung und technische Ausgestaltung der Schmutzwassererschlief3ung
wird im Rahmen der weiteren ErschlieBungsplanung abgestimmt.

4.6 Ver-und Entsorgung

Das Plangebiet kann grundsatzlich an die bestehenden Ver- und Entsorgungsnetze ange-
schlossen werden. Die versorgungstechnische ErschlieBung des Gebietes ist damit grund-
satzlich moéglich, erfordert jedoch teilweise Erweiterungen und Anpassungen der vorhandenen
Infrastruktur. Im Plangebiet bzw. in unmittelbarer Nahe zum Plangebiet befinden sich bereits
Versorgungsleitungen fir die Stromversorgung. Zur Versorgung des neuen Quartiers sind Er-
weiterungen des Netzes sowie zusatzliche technische Anlagen, insbesondere mindestens ei-
ner Trafostation, erforderlich. Entsprechende Flachen und Leitungstrassen werden im Rah-
men der ErschlieBungsplanung berlcksichtigt.

Bestehende Telekommunikationslinien liegen in der Altenhofer Stralle. Fir die Versorgung
des Plangebiets werden innerhalb der geplanten Verkehrsflachen entsprechende Leitungs-
trassen vorgesehen.

Eine Glasfaserleitung wird derzeit durch die EWE Netz im Bereich Muhlenstralle verlegt und
gewabhrleistet die entsprechende Versorgung des Quartiers.

Fir die Trinkwasserversorgung ist eine Netzverknipfung zwischen der Altenhofer Stral’e und
der Muhlenstrale notwendig. Diese Funktion kann durch die zu errichtende innere Erschlie-
Rung erfullt werden. Die Netzanschlusspunkte fir den Ringschluss befinden sich in der Alten-
hofer Strafle (TWL DN 150, Flur 5, Flurstlick 45 oder Flurstiick 12) sowie in der Muhlenstrale
(TWL DN 150 in Héhe Flur 11, Flurstick 16). Fir die Erschlieung des sudlichen Baufeldes
kann die Trinkwasserleitung Am Finowkanal (DN 100) genutzt werden, so die Wasserbedarfs-
zahlen dem vorhandenen Netzvolumen entsprechen.

Die konkreten Anschlusspunkte sowie die Dimensionierung der Leitungen werden im Rahmen
der weiteren Fachplanung und Abstimmung mit dem zustandigen Versorgungstrager festge-
legt.

Die Baufelder nérdlich des Muhlengrabens kénnen schmutzwasserseitig an die 6ffentliche
Schmutzwasseranlage in der Altenhofer Stral3e (Gefallesammler DN 200) angeschlossen wer-
den. Das sudliche Baufeld am Finowkanal kann in Abhangigkeit von der Schmutzwasser-
menge uber die offentliche Druckentwasserungsanlage in der StraRe Am Finowkanal entsor-
gen.

Die konkrete technische Ausgestaltung hangt von den weiteren Bedarfs- und Kapazitatsnach-
weisen ab.

Vorhandene Leitungsbestande innerhalb des Plangebiets sollen — soweit erforderlich — im
Zuge der ErschlieBung erneuert oder angepasst werden.

Zur Sicherstellung der Léschwasserversorgung sind erganzende Hydranten zum bestehenden
Unterflurhydranten in der Altenhofer Stral3e im Plangebiet erforderlich, um den Léschwasser-
bedarf von 96 m®h gemall DVGW-Arbeitsblatt W 405 (vgl. Deutsche Verein des Gas- und
Wasserfaches e.V. 2008) sicherzustellen.

Die konkrete Anzahl und Lage der Hydranten wird im Rahmen der weiteren ErschlieBungs-
und Brandschutzplanung abgestimmit.
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Die wesentlichen Anforderungen an die Ver- und Entsorgung sowie erforderliche Netzerwei-
terungen und die Netzinanspruchnahme fir die Loschwasserversorgung sollen im Rahmen
der weiteren ErschlieBungsplanung und ergénzender vertraglicher Regelungen mit den zu-
standigen Versorgungstragern abgestimmt werden.
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5 Planinhalt (Abwagung und Begriindung der Festsetzun-
gen)

Bei der Planung wurde das Prinzip der doppelten Innenentwicklung verfolgt. Durch Flachen-
recycling, Nachverdichtung, kompaktes Bauen, Beschrankung der Bodenversiegelung und
Begriinung von Dachern und Fassaden sowie die Aufwertung von Frei- und Grinflachen leistet
die Planung einen Beitrag zum klimaresilienten Planen und Bauen sowie einem schonenden
Umgang mit dem Boden.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans werden Allgemeine Wohngebiete (WA) sowie Ur-
bane Gebiete (MU) festgesetzt. Die Allgemeinen Wohngebiete gliedern sich in die Teilgebiete
WA 1, WA 2 und WA 3. Durch ihre Lage im 0Ostlichen und sudlichen Bereich des Plangebiets
wird ein Ubergang zwischen der historisch gewachsenen, verdichteten westlichen Bebauung
und den 6stlich angrenzenden Freirdumen geschaffen. Die Untergliederung in Teilgebiete er-
mdglicht es, die unterschiedlichen stadtebaulichen, architektonischen und topographischen
Gegebenheiten differenziert zu bertcksichtigen und eine geordnete stadtebauliche Entwick-
lung sicherzustellen.

Erganzend zu den gemal § 4 Abs. 2 BauNVO allgemein zuldssigen Nutzungen sind auch
Betriebe des Beherbergungsgewerbes in den WA-Gebieten allgemein zulassig, um den Tou-
rismus entlang des Treidelwegs zu starken. Dagegen werden Gartenbaubetriebe und Tank-
stellen ausgeschlossen, um flachenintensive sowie verkehrs- und emissionsintensive Nutzun-
gen zu vermeiden, die der angestrebten Wohnnutzung entgegenstehen konnten. Anlagen der
technischen Ver- und Entsorgung insbesondere fir Elektromobilitat sind ausnahmsweise zu-
lassig, um die infrastrukturelle Versorgung des Quartiers sicherzustellen.

Der westliche Teil des Plangebiets wird als Urbanes Gebiet festgesetzt und in die Teilgebiete
MU 1, MU 2 und MU 3 gegliedert. Ziel ist es, die vorhandene industrielle Bausubstanz als
pragendes Element zu erhalten und gleichzeitig eine Nutzungsmischung aus Wohnen und
nicht stérendem Gewerbe zu ermoglichen. Die Unterteilung berticksichtigt die heterogenen
Strukturen des Bestands und ermdglicht eine differenzierte Steuerung der baulichen Entwick-
lung. Vergnugungsstatten und Tankstellen werden ausgeschlossen, um storende Nutzungen
zu vermeiden, wahrend Anlagen der technischen Infrastruktur fur Elektromobilitat auch hier
ausnahmsweise zulassig sind.

Zur weiteren Differenzierung werden die Allgemeinen Wohngebiete sowie Teile der Urbanen
Gebiete in kleinere Teilbereiche untergliedert. Diese Untergliederung dient insbesondere dazu,
das Malf3 der baulichen Nutzung standortgerecht festzusetzen und sowohl die stadtebauliche
Struktur des historischen Bestands als auch eine angemessene Auflockerung zum Land-
schaftsraum hin zu sichern.

In den Urbanen Gebieten wird die Wohnnutzung in bestimmten Erdgeschossbereichen sowie
in einzelnen Teilgebieten ausgeschlossen, um eine funktionale Nutzungsmischung zu gewahr-
leisten. Zusatzlich werden anteilig Gewerbeflachen festgesetzt. Dadurch soll die Belebung des
Quartiers unterstitzt und insbesondere in den Erdgeschosszonen eine Nutzungsmischung si-
chergestellt werden.

Zur Sicherung der Nahversorgung kénnen nicht gro3flachige Einzelhandelsbetriebe mit zen-
trenrelevanten Sortimenten ausnahmsweise zugelassen werden, sofern sie der Versorgung
des Gebiets dienen.
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Das Mal} der baulichen Nutzung wird differenziert durch Grundflachenzahlen, Grundflachen-
festsetzungen, Geschossflachenzahlen, die Anzahl der Vollgeschosse sowie maximale Ge-
baudehdhen. In den Allgemeinen Wohngebieten orientieren sich diese Festsetzungen teil-
weise an der bestehenden Bebauung, wodurch in einzelnen Teilbereichen eine Uberschrei-
tung der Orientierungswerte der BauNVO ermdglicht wird, um die charakteristische stadtebau-
liche Struktur des Industrieerbes zu erhalten. Insgesamt wird zeitgleich eine Reduzierung der
bestehenden Versiegelung angestrebt. In den Urbanen Gebieten werden die Orientierungs-
werte hingegen uUberwiegend unterschritten, um gesunde Wohnverhaltnisse sicherzustellen
und die besonderen Anforderungen der Umnutzung historischer Industriebauten zu berlck-
sichtigen.

Teilweise wird anstelle einer Grundflachenzahl eine absolute Grundflache festgesetzt, um un-
abhangig von kinftigen Grundstiickszuschnitten das beabsichtigte bauliche Mal} zu sichern.
Uberschreitungen der Grundflachenzahl werden in begrenztem Umfang fir Tiefgaragen und
Nebenanlagen zugelassen, damit eine ausreichende Stellplatzversorgung und Erschlieffung
der Grundstiicke gewahrleistet werden.

Die Hohenentwicklung der baulichen Anlagen wird Uber die Festsetzung der Erdgeschossful3-
bodenhdhe (EFH) in Bezug zur angrenzenden Verkehrsflache gesteuert. Dadurch wird ein
einheitlicher Bezugspunkt geschaffen, der eine flexible Anpassung an das Gelanderelief er-
moglicht und gleichzeitig eine verlassliche Begrenzung der Gebaudehohen sicherstellt. Die
maximale Gebaudehdhe wird durch die Oberkante der baulichen Anlagen bestimmt, wobei
geringfligige Uberschreitungen fir technische Aufbauten zuldssig sind.

Die Bauweise wird in Teilen als geschlossene Bauweise festgesetzt, um die Ausbildung pra-
gender Raumkanten zu sichern. In anderen Bereichen wird eine abweichende Bauweise mit
Einzel-, Doppelhausern und Hausgruppen, die in ihren Gebaudelangen unterschiedlich be-
grenzt werden, festgesetzt. Auf diese Weise wird ein differenziertes Wohnungsangebot er-
moglicht und gleichzeitig eine angemessene Einbindung in die Umgebung gewahrleistet. Die
Uberbaubaren Grundsticksflachen werden durch Baugrenzen und Baulinien bestimmt, wobei
insbesondere entlang zentraler Achsen Baulinien zur Sicherung stadtebaulich bedeutsamer
Raumkanten festgesetzt werden.

Zur Unterbringung des ruhenden Verkehrs werden Flachen fur Tiefgaragen und Stellplatze
festgesetzt. Erganzend werden flexible Regelungen getroffen, die eine Anpassung an konkrete
Bauvorhaben erméglichen und gleichzeitig eine weitgehend autofreie Gestaltung der Frei-
raume unterstitzen. Die Anordnung der Stellplatze erfolgt dabei so, dass das Orts- und Land-
schaftsbild gewahrt bleibt.

Die ErschlieBung des Plangebiets wird durch die Festsetzung 6ffentlicher Verkehrsflachen so-
wie besonderer Verkehrsflachen mit den Zweckbestimmungen ,Privater Quartiersplatz“ und
,Geh- und Radweg"“ gesichert. Mit der Festsetzung eines Geh- und Radweges wird die alter-
native Routenflhrung des Treidelwegs ermdglicht. Die Quartiersplatze dienen dabei als Auf-
enthaltsbereiche fir Anwohner. Erganzend werden Privatstralen in Kombination von Geh-,
Fahr- und Leitungsrechte fir einen eingeschrankten Personenkreis festgesetzt, um die rick-
wartige Erschliellung von Baufeldern sowie die Ver- und Entsorgung sicherzustellen. Fir die
innere Durchwegung von Baufeldern werden Geh-, Fahr- und Leitungsrechte festgesetzt. Die
Wegerechte verbessern die Durchlassigkeit des Gebiets fur den Ful3- und Radverkehr.

Im &stlichen und sldlichen Bereich des Plangebiets werden private Grinflachen festgesetzt,
um Entsiegelungsmalinahmen zu bewirken und ausreichend Freiraumangebote fur die zu-
kiinftige Bewohnerschaft bereitzustellen. Innerhalb dieser Grunflachen ist die Anlage eines
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Kinderspielplatzes mit einer MindestgréRe von 500 m? vorgesehen, um die Versorgung mit
Spiel- und Aufenthaltsflachen im Quartier sicherzustellen.

Zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch StralRenverkehrslarm werden Anfor-
derungen an die Schalldammung der AuRenbauteile schutzbedrftiger Aufenthaltsraume fest-
gesetzt. Die Festsetzung dient dazu, angesichts erhdhter Larmbelastungen insbesondere ent-
lang der Altenhofer Strafle und der Muhlenstralle gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
dauerhaft zu gewahrleisten.

Zur Sicherung einer qualitatsvollen stadtebaulichen Gestaltung werden 6rtliche Bauvorschrif-
ten getroffen. Gebaude, die an Verkehrs- oder Griinflachen angrenzen, sind so auszubilden,
dass die entsprechenden Fassaden einen ausreichenden Fensteranteil aufweisen. Dadurch
wird eine offene und lebendige Fassadengestaltung sichergestellt und zugleich verhindert,
dass aus Grinden des Schallschutzes weitgehend geschlossene Fassaden entstehen.

Im Hinblick auf eine klimagerechte Bauweise wird festgesetzt, dass in den Allgemeinen Wohn-
gebieten und den Urbanen Gebieten mindestens 50 % der Uberbauten Grundflache je Teilge-
biet als extensiv begriinte Dachflachen auszufuihren sind. Die Dachbegriinung tragt zur Ruck-
haltung und verzogerten Ableitung von Niederschlagswasser sowie zur Verbesserung des
Mikroklimas bei. Ausnahmen werden fur technische Anlagen sowie fur Bestands- und denk-
malgeschutzte Gebaude zugelassen, um funktionale und denkmalpflegerische Belange ange-
messen zu berucksichtigen.

Es wurden Festsetzungen getroffen mit denen die im Umweltbericht ermittelten Mallnahmen
zur Vermeidung, Minderung und zum Ausgleich von moglichen negativen Auswirkungen der
Planung auf die Umwelt gesichert werden. Im Zuge der Altlastensanierung und -sicherung
konnen bestehende geschuitzte Baume teilweise nicht erhalten werden. Zum Ausgleich wer-
den Ersatzpflanzungen von Bdumen im Plangebiet festgesetzt. Zur Verbesserung der klimati-
schen Bedingungen werden Strauchpflanzungen festgesetzt, die ebenfalls den Verlust von
nicht geschitzten Strauchern ausgleichen. Innerhalb eines Baufeldes wird ein Keller als Win-
terquartier fir Fledermause erhalten, qualifiziert und ausgebaut um den Verlust eines anderen
Kellers als Winterquartier fur Fledermause auszugleichen. Im Osten des Plangebietes wird
eine Flache fir den Schutz, die Pflege und die Entwicklung der Landschaft (SPE-Flache) fest-
gesetzt. Innerhalb dieser Flache werden mehrere MalRnahmen geblindelt, unter anderem ein
Ersatzhabitat flir Zauneidechsen. Die Flachenanspriiche, die innerhalb der SPE-Flache unter-
zubringen sind, werden in der nachfolgenden Tabelle aufgefihrt. In der Tabelle werden alle
Flachenanspriiche addiert, auch wenn einige Malinahmen in der Flachennutzung auch Uber-
lagert werden, z.B. Strauch und Baumpflanzungen oder Baupflanzungen im Spielplatzbereich
oder Strauchpflanzungen im Bereich des offengelegten Lichterfelder Hauptgrabens. Fr die-
sen geht der im Bebauungsplan nachrichtlich Gbernommene 10 m breite Korridor in die Be-
rechnung ein, auch wenn der eigentliche Graben spater einschliellich Gewasserunterhal-
tungsstreifen lediglich 5 bis 7 m breit sein wird (vgl. Abb. 17 und 18). Auch bei einfacher Ad-
dierung verbleibt eine Flache von 750 m? fiir sonstige Freiraumgestaltung wie Wege und Wie-
sen. Die im Umweltbericht ermittelten MalRnahmen werden Uber einen stadtebaulichen Vertrag
gesichert.
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Flache GroBe in m?|  Anteil in %
SPE-Flache 11.517 100,00%
Spielplatz 500 4,34%
Zauneidechsen-Habitat 605 5,25%
Korridor fur Offenlegung Lichterfelder Hauptgraben 3.724 32,33%
Baume 50 St. x je 78 m? Uiberdeckte Grundflache bei 10m

Kronendurchmesser 3.925 34,08%
Strducher (min.50 % in Grunflachen) 1.800 15,63%
Einflugschneise Fledermausquartier 213 1,85%
Ubrige Flache 750 6,51%

Tab. Flachenanspriiche auf der SPE-Flache

Zur Einfugung der Gebaude in das Orts- und Landschaftsbild wird festgesetzt, dass oberhalb
bestimmter Geschosszahlen die jeweils obersten Geschosse nur als zuriickgesetzte Staffel-
oder Dachgeschosse ausgebildet werden diirfen. Die Regelung erméglicht eine flexible archi-
tektonische Ausgestaltung, begrenzt jedoch gleichzeitig die bauliche Hohe und stellt eine An-
passung an die umliegende Bebauung sicher.

5.1 Nutzung des Baugrundstiickes
5.1.1 Art der Nutzung

Zeichnerische Festsetzung

Das festgesetzte Allgemeine Wohngebiet besteht aus den Teilgebieten WA 1, WA 2 und WA
3.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 3 BauNVO und § 4 BauNVO)

Begriindung:

Mit der Ausweisung der éstlichen und sidlichen Teilbereiche des Plangebietes als Allgemeines
Wohngebiet wird eine vorwiegende Wohnnutzung angestrebt, die sich zur éstlich gelegenen
Freiraumlandschaft hin auflockert und damit einen Ubergang zwischen historisch gewachse-
ner verdichteter Bebauung und Griinflachen schafft. Die Festsetzung als Allgemeines Wohn-
gebiets betont die angestrebte vorwiegende Wohnnutzung.

Das Allgemeine Wohngebiet ist in die drei Teilgebiete WA 1, WA 2 und WA 3 aufgeteilt, wobei
die Teilgebiete WA 1 und WA 2 in die Teilbereiche WA 1.1 — WA 1.4 und WA 2.1 — WA 2.3
weiter aufgeteilt werden. Eine Unterteilung der einzelnen Wohngebiete ist erforderlich, um die
stadtebaulichen Anforderungen an das historische gewachsene und diverse Gebiet erfiillen zu
kénnen und eine geregelte Entwicklung zu gewéhrleisten.
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Textliche Festsetzung 1

Im Allgemeinen Wohngebiet sind neben den Nutzungen gemaR § 4 Abs. 2 BauNVO auch
Betriebe des Beherbergungsgewerbes allgemein zulédssig. Nicht Bestandteil des Bebau-
ungsplans sind Ausnahmen nach § 4 Abs. 3 BauNVO

Nr.4 Gartenbaubetriebe

Nr.5 Tankstellen. Dies gilt nicht fur Ladestationen fiir Elektrofahrzeuge.
(§ 1 Abs. 6 Nr. 1-2 BauNVO)

Begriindung:

Mit der allgemeinen Zuléssigkeit von Beherbergungsbetrieben soll der Tourismus entlang des
Treidelweges geférdert werden und es sollen Ubernachtungsméglichkeiten entlang einer fiir
Eberswalde wichtigen touristischen Route entstehen kénnen. Mit der Zuléssigkeit von Beher-
bergungsgewerbe wird zudem den Belangen des Tourismus besonderes Gewicht gegenliber
anderen Nutzungen zugesprochen. Damit wird u.a. dem regionalplanerisch festgelegten Vor-
behaltsgebiet Tourismus entsprochen. Da Angebot und Nachfrage von Beherbergungsbetrie-
ben am Standort auch in Zukunft begrenzt sein werden, ist eine stérkere Einschrdnkung der
Zuldssigkeit nicht erforderlich.

Der Ausschluss von Gartenbaubetrieben und Tankstellen erfolgt, um fldchenintensive Nutzun-
gen wie Gartenbaubetriebe und verkehrs- und emissionsinduzierende Nutzungen zu unterbin-
den, die in Konkurrenz zu einer Wohnnutzung stehen oder diese méglicherweise einschrén-
ken.

Zeichnerische Festsetzung
Das festgesetzte Urbane Gebiet (MU) besteht aus den Teilgebieten MU 1, MU 2 und MU 3.
(§ 9Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 3 BauNVO und § 6a BauNVO)

Begriindung:

Der westliche Teil des Plangebietes entlang der Altenhofer StraBe und am nordwestlichen Teil
der Miihlenstral3e wird als Urbanes Gebiet festgesetzt, um die baustrukturelle Charakteristik
des industriellen Kulturerbes in die zukiinftige stédtebauliche Gestaltung zu lbertragen und zu
erhalten. Zudem sind mit der Festsetzung eines Urbanen Gebiets neben dem Wohnen auch
nicht stérende Betriebe zuléssig, die zu einer Nutzungsvielfalt im Quartier beitragen und die
an das industrielle Erbe des Messingwerks als gewerblich genutzter Standort ankntipfen.

Das Urbane Gebiet ist in die drei Teilgebiete MU 1, MU 2 und MU 3 aufgeteilt, wobei die Teil-
gebiete MU 1 und MU 3 in die Teilbereiche MU 1.1 — MU 1.4 und MU 3.1 — MU 3.3 weiter
aufgeteilt werden. Die einzelnen Teilgebiete sind durch éffentliche Verkehrsflachen und Privat-
stral8en voneinander getrennt und weisen aufgrund der historischen Entwicklung des Gelén-
des unterschiedliche stddtebauliche, architektonische und topographische Eigenschaften auf,
die nur mit einer Unterteilung des Urbanen Gebiets in einzelne Teilgebiete und Teilbereiche
adéquat mit Festsetzungen gesichert werden kbénnen.
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Textliche Festsetzung 2

Nicht Bestandteil des Urbanen Gebiets sind Nutzungen gemaR § 6a Abs. 3 BauNVO
Nr.1 Vergniigungsstatten aller Art,
Nr.2 Tankstellen. Dies gilt nicht furr Ladestationen fiir Elektrofahrzeuge.

(§ 1 Abs. 6 Nr.1 BauNVO)

Begrindung:
Angestrebt wird ein gemischtes Wohnquartier aus Wohnen, nicht wesentlich stérendem Ge-
werbe und mit kulturellen und sozialen Einrichtungen. Dem entgegenstehen verkehrsinduzie-

rende Nutzungen wie Tankstellen und larm- und verkehrserzeugenden Nutzungen wie Ver-
gniigungsstétten. Aus diesem Grund werden die entsprechenden Nutzungen ausgeschlossen.

Zeichnerische Festsetzung

Das Teilgebiet WA 1 wird in die Teilbereiche
WA 1.1
WA 1.2
WA 1.3
WA 1.4
unterteilt.

Das Teilgebiet WA 2 wird in die Teilbereiche
WA 2.1
WA 2.2
WA 23
unterteilt.
(§ 1 Abs. 3 BauNVO i.V.m. § 16 Abs. 5 BauNVO)

Begriindung:

Die einzelnen Teilbereiche weisen aufgrund der historischen Entwicklung des Geldndes unter-
schiedliche stadtebauliche, architektonische und topographische Eigenschaften auf, auf die
nur mit einer Unterteilung des Allgemeinen Wohngebiets in einzelne Teilbereiche addquat mit
Festsetzungen zur Sicherung der weiteren stadtebaulichen Entwicklung eingegangen werden
kann. Daftir wird das Mal3 der baulichen Nutzung in den einzelnen Teilbereichen unterschied-
lich ausgestaltet. Zusétzlich soll mit der Untergliederung die stddtebauliche Auflockerung zum
Landschaftsraum hin erméglicht werden, die zum Erhalt des Orts- und Landschaftsbilds bei-
trégt.

Zeichnerische Festsetzung

Das Teilgebiet MU 1 wird in die Teilbereiche
MU 1.1
MU 1.2
MU 1.3
MU 1.4
unterteilt.
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Das Teilgebiet MU 3 wird in die Teilbereiche
MU 3.1
MU 3.2
MU 3.3
unterteilt.
(§ 1 Abs. 3 BauNVO i.V.m. § 16 Abs. 5 BauNVO)

Begriindung:

Das Urbane Gebiete orientiert sich an verdichteten, historischen Industriebauten. Zur Wahrung
des industriellen Kulturerbes des Messingwerks und seiner baulichen Prédgung bei gleichzeiti-
ger Sicherung von gesunden Wohnverhéltnissen und der baulichen Erweiterung des Messing-
werks werden die Teilgebiete des urbanen Gebietes in Teilbereiche unterteilt, die eine ange-
passte Ausgestaltung des Mal3es der baulichen Nutzung erméglichen.

Textliche Festsetzung 3

In dem mit ABCDEFA gekennzeichneten Bereich im MU 1.2 ist im Erdgeschoss an der
StraBenseite eine Wohnnutzung ausgeschlossen.

Im MU 2 ist entlang der Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,,Rad- und Geh-
weg“ auf einer Tiefe von 8 m eine Wohnnutzung ausgeschlossen.

Im MU 3.3 ist entlang der Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,,Privater Quar-
tiersplatz“, entlang der o6ffentlichen Verkehrsflachen und entlang der PrivatstraBe auf
einer Tiefe von 8 m eine Wohnnutzung ausgeschlossen.

Im MU 1, MU 2 und MU 3.3 sind mindestens 10 % der zuldassigen Geschossflache fir
gewerbliche Nutzungen zu verwenden.

(§ 6a Abs. 4 Nr. 4 BauNVO)
In MU 1.3 ist die Wohnnutzung ausgeschlossen.
(§ 1 Abs. 5 BauNVO)

Begriindung:

Nach § 6a Abs. 1 BauNVO dienen Urbane Gebiete dem Wohnen sowie der Unterbringung von
Gewerbebetrieben und sozialen, kulturellen und anderen Einrichtungen, die die Wohnnutzung
nicht wesentlich stéren. Die Nutzungsmischung muss nicht gleichgewichtig sein, allerdings
muss eine Nutzungsmischung gewéhrleistet werden. An stadtebaulich prdgnanten, zu den 6f-
fentlichen Platzsituationen orientierten Stellen wird zur Belebung des Quatrtiers eine 6ffentlich-
keitswirksame Erdgeschossnutzung angestrebt. An diesen Stellen sollen daher in den Erdge-
schossen keine Wohnungen zugelassen werden, um andere Nutzungen wie Gewerbe oder
Gemeinbedarfseinrichtungen zu bevorzugen. Die Nutzungsmischung wird mit dem Ausschluss
einer Wohnnutzung entlang von einzelnen Verkehrsfldchen im Plangebiet, dem allgemeinen
Ausschluss einer Wohnnutzung in einem Teilgebiet und einem festgesetzten Anteil der zulés-
sigen Geschossfléche fiir gewerbliche Nutzungen sichergestellt.
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Textliche Festsetzung 4

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans kénnen nicht groRflachige Laden mit einem
gemal der festgesetzten Sortimentsliste zentrenrelevanten Sortiment ausnahmsweise
zugelassen werden, wenn sie der Versorgung des Gebiets dienen.

Der Versorgung des Gebiets dienen Laden, deren Kernsortiment ausschlieBlich aus
nahversorgungsrelevanten Sortimenten besteht. Auf maximal 10 % ihrer Verkaufsflache
durfen auch sonstige zentrenrelevante Sortimente gemaR der festgesetzten Sortiments-
liste und nicht zentrenrelevante Sortimente als Randsortiment angeboten werden.

Zu den nahversorgungsrelevanten Sortimenten zahlen nur:

Bezifferung Sortiment

gem. WZ 2008

47.2 Nahrungs- und Genussmittel, Getrdnke und Tabakwaren

47 .61 Bulcher

47.62.1 Zeitschriften und Zeitungen

47.62.2 Schreib- und Papierwaren, Schul- und Buroartikel

47.73 Apotheken (Arzneimittel)

47.74 Medizinische und orthopé&dische Artikel

47.75 Kosmetische Erzeugnisse und Koérperpflegemittel; Drogerieartikel (i. S.
52.33.2 WZ 2003)

47.76.1 (tlw.) Blumen (nicht aber: Pflanzen, Sadmereien und Dingemittel)

47.78.1 Augenoptiker

47.78.9 Wasch-, Putz-, Reinigungsmittel, Schuh-, Leder- und Kleiderpflegemittel,
Bulrstenwaren, Haushaltsblrsten und -besen, Kerzen

(Rechtswirksamer Bebauungsplan | ,Strategische Steuerung des Einzelhandels” der Stadt Eberswalde)

Begriindung:

Die Festsetzungen des rechtswirksamen Bebauungsplans Nr.l ,Strategische Steuerung des
Einzelhandels” der Stadt Eberswalde werden ibernommen, um die Nahversorgung des Plan-
gebiets und seiner Umgebung zu erméglichen in Form eines nicht grol3flachigen Einzelhan-
dels. Als nicht grol3flachiger Einzelhandel werden L&den nach géngiger Rechtsprechung zum
§ 11 Abs. 3 Satz 1 Nr. 2 BauNVO (Urteil vom 24. November 2005 des Bundesverwaltungsge-
richts) mit einer Verkaufsfliche von unter 800 Quadratmetern Verkaufsflache bezeichnet. Mit
der erméglichten Nahversorgung soll die Lebensqualitdt in der gesamten Messingwerksied-
lung erhéht werden. Mit Inkrafttreten des Bebauungsplanes Nr. 628 wird der Bebauungsplan
Nr. Iin den Grenzen des réumlichen Geltungsbereichs dieses Bebauungsplans verdréngt. Da-
her werden die fiir den Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes relevanten Regelungen aus
dem Bebauungsplan Nr. I hier (ibernommen.

03.06.2026 72



Bebauungsplan ,Neues Messingwerk Finow*, Entwurf

5.2 MaR der baulichen Nutzung

Grundflachenzahl und zulassige Grundflache
Zeichnerische Festsetzung

Die Grundflachenzahl im Teilgebiet bzw. den Teilbereichen des Allgemeinen Wohngebietes
wird wie folgt begrenzt:

WA 1.1 0,7
WA 1.2 0,3
WA 1.3 0,6
WA 2.1 0,7
WA 2.2 0,5
WA 2.3 0,5
WA 3 0,4

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 16 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO und § 17 BauNVO)

Begrindung:

Die unterschiedlichen Grundfldchenzahlen der einzelnen Teilgebiete und Teilbereiche leiten
sich aus dem geplanten Mal3 der baulichen Nutzung des stéadtebaulichen Entwurfes ab, der
insgesamt im Plangebiet eine geringere Versiegelung des Bodens vorsieht als im Bestand.
Dieses Ziel des Bodenschutzes wird trotz der Uberschreitung der Orientierungswerte fiir die
Grundfldchenzahl in einzelnen Baufeldern im Allgemeinen Wohngebiet erreicht.

Die Orientierungswerte fiir das Allgemeine Wohngebiet von 0,4 werden in den Teilbereichen
WA1.1, WA1.3, WA2.1 und WAZ2.3 iiberschritten. Die Uberschreitung ergibt sich aus der be-
reits bestehenden Bebauung an deren baulicher Prdgung sich die neue Wohnbebauung ori-
entiert. Ziel ist es, die bestehende stadtebauliche Struktur des Industrieerbes des Messing-
werks zu erhalten. Dadurch entstehen leicht héher verdichtete Wohnquartiere insbesondere
dort, wo Kubaturen von Bestandsgebé&uden oder die Raumkanten von Bestandsgebé&uden in
den stéadtebaulichen Entwurf lberfiihrt wurden. Im Teilbereich WA 1.1 betrdgt die zuldssige
Grundfldchenzahl 0,7, um eine einheitliche Raumkante zur Miihlenstral3e auszubilden, welche
dadurch auch eine ldrmschitzende Wirkung fiir die stdlichere Wohnbebauung bildet.

Zeichnerische Festsetzung

Die Grundflachenzahl im Teilgebiet bzw. den Teilbereichen des Urbanen Gebietes wird wie
folgt begrenzt:

MU 1.4 0,5
MU 2 0,6
MU 3.1 0,6
MU 3.2 0,7
MU 3.3 0,5

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 16 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO und § 17 BauNVO)

Begriindung:

Die Orientierungswerte fiir das urbane Gebieten nach § 17 der BauNVO werden in allen Teil-
gebieten und Teilbereichen unterschritten. Die Unterschreitung ergibt sich aus dem
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stédtebaulichen Konzept. In weiten Teilen werden die Raumkanten der historischen Bestands-
gebdude aufgenommen. Die historischen Gebdudeumrisse haben die Dimensionen von Fer-
tigungs- und Fabrikhallen, die aufgrund ihrer Tiefe und teils aufgrund der schlechten Belich-
tungsmdéglichkeiten ungeeignet sind fiir eine Wohnnutzung. Aus diesem Grund werden die
bauliche Auslastung der einzelnen Baufelder fiir eine Wohnnutzung addquat angepasst, auch
um fiir gesunde Wohnverhéltnisse zu sorgen, wéhrend gleichzeitig die Raumkanten des Be-
standes die Hauptachsen des Quartieres pragen.

Zeichnerische Festsetzung

Die Grundflache im WA 1.4 wird wie folgt begrenzt:
WA 1.4 2.060 m?
(§ 1 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 16 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO und § 17 BauNVO)

Begriindung:

Die Festsetzung einer liberbaubaren Grundflédche erfolgt statt der Festsetzung einer Grundfla-
chenzahl, um den Bestandsgrundriss des denkmalgeschlitzten Abfallmagazins zu sichern. Es
wird in Absprache mit dem Denkmalamt (in Teilen) erhalten bleiben und saniert bzw. wieder-
aufgebaut und voraussichtlich als Quartiersgarage genutzt.

Zeichnerische Festsetzung

Die Grundflache (GR) wird in den genannten Teilbereichen des Urbanen Gebietes wie folgt
begrenzt:

MU 1.1 1.800 m?
MU 1.2 1.400 m?
MU 1.3 1.200 m?

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 16 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO und § 17 BauNVO)

Begriindung:

Die Festsetzung einer lberbaubaren Grundflache erfolgt anstelle der Festsetzung einer
Grundflachenzahl, um bei einer méglichen verdnderten Grundstlicksaufteilung, das vorgese-
hene bauliche Mal3 der Nutzung beizubehalten. Im MU 1.1, in dem auch der Nahversorger
vorgesehen ist, erfolgt die Verteilung der Uberbauung sehr ungleichméaBig auf den Teilbereich.
Um dies zu erméglichen wird eine liberbaubare Grundflédche festgesetzt. Im MU 1.2 wird eine
Grundfldche festgesetzt, um Konflikten bei einer Grundstiicksaufteilung entgegenzuwirken,
die bei einer festgesetzten GRZ aufgrund des durch zwei Baulinien bestimmten Baufensters
entstehen kénnten. Im MU 1.3 wird die Grundfléche der denkmalgeschiitzten Kniippelgiel3-
halle gesichert. Umgerechnet ergeben sich aus diesen absoluten Festsetzungen fiir das MU
1.1 und das MU 1.3 je eine GRZ von 0,6 und das MU 1.2 eine GRZ von 0,4.
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Textliche Festsetzung 5

Die in der Planzeichnung festgesetzte GRZ kann im MU 1.2 und MU 2 durch Tiefgaragen
bis zu einer GRZ von maximal 0,9 liberschritten werden.

(§ 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO)

Begriindung:

Zur Sicherung von ausreichend Stellplétzen in Form von Tiefgaragen wird die Uberschreitung
der GRZ durch Fléachen fiir Tiefgaragen nach § 19 Abs. 4 BauNVO bis zur Kappungsgrenze
der GRZ von 0,9 ermdéglicht. Die bei Erdarbeiten erforderliche Altlastensanierung und Altlas-
tensicher ist von dieser Festsetzung nicht betroffen. Hierzu gehdéren auch die technischen Si-
cherungssysteme, Drainage und Regenwasserbewirtschaftung. Altlastensanierung oder -si-
cherung sind in diesen Bereichen fiir die gesamte Flédche erforderlich.

Textliche Festsetzung 6

Im Teilbereich WA 2.1 kann die in der Planzeichnung festgesetzte GRZ durch Nebenan-
lagen im Sinne des § 14 BauNVO und bauliche Anlagen unterhalb der Geldandeoberfla-
che, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, bis 0,9 Giberschritten wer-
den.

(§ 19 Abs. 4 BauNVO)

Begriindung:

Um gentigend Fléchen flir Nebenanlagen, Stellplédtze, ErschlieBungswege und insbesondere
fir die technischen Anlagen zur Entwésserung zu sichern, wird innerhalb des WA 2.1 eine
Uberschreitung bis zu einer GRZ von 0,9 festgesetzt. Die Uberschreitungen der GRZ ergeben
sich aus der Bestandsituation des Industrieareals, an denen sich der Stadtebau orientiert. Mit
der Festsetzung wird ein Fldchenrecycling sichergestellt und somit der sorgsame Umgang mit
dem Schutzgut Boden.
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Zulassige Anzahl der Vollgeschosse, Geschossflachenzahl, maximale Hohe baulicher
Anlagen

Zeichnerische Festsetzung

Die Anzahl der zulassigen Vollgeschosse, die zulassige Geschossflachenzahl und die maxi-
male Hohe baulicher Anlagen werden in den Teilgebieten und Teilbereichen des Allgemeinen
Wohngebietes wie folgt begrenzt:

Teilgebiet / Vollgeschosse GFz Maximale Héhe baulicher Anlagen
Teilbereich
WA 1.1 v 1,5
WA 1.2 v 1,2 OK 45,5m tber NHN im DHHN 2016
WA 1.3 v 1,8 OK 44,5m tber NHN im DHHN 2016
OK 46,5m tber NHN im DHHN 2016
WA 1.4 Il 1,8 OK 40m Gber NHN im DHHN 2016
WA 2.1 v 2,1 OK 43m Gber NHN im DHHN 2016
WA 2.2 v 1,7 OK 43m Gber NHN im DHHN 2016
WA 2.3 1] 1,1 OK 40m Gber NHN im DHHN 2016
WA 3 1] 1,0 OK 39,5m tiber NHN im DHHN 2016

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §18 & §20 BauNVO)

Begrindung:

Die zul&ssige Anzahl der Vollgeschosse orientiert sich im Teilgebiet und den Teilbereichen des
Allgemeinen Wohngebietes am stédtebaulichen Kontext und an dem stédtebaulichen Konzept
(der Rahmenplanung), dass sich auf die Vorprdgung durch die Industriebauten mit den denk-
malgeschlitzten Gebduden und weiteren erhaltenswerten Gebéduden bezieht und dabei auch
die Grundsétze des flachensparenden Bauens beriicksichtigt. Die Ausbildung des obersten
Vollgeschosses wird dabei durch die Textliche Festsetzung (TF) 29 begrenzt und darf nur als
Dach- oder Staffelgeschoss ausgebildet werden.

Die Definition der maximalen Hbhe der baulichen Anlagen bezieht sich auf NHN im DHHN
2016. Die maximale Hb6he der baulichen Anlagen variiert entsprechend der topographischen
Lage, der jeweils vorgesehenen Malinahmen zur Altlastensicherung, die teilweise Aufschiit-
tungen beinhaltet sowie auf den jeweils unmittelbaren stddtebaulichen Kontext, insbesondere
bezogen auf die denkmalgeschlitzte Bebauung So wird beispielsweise im Teilgebiet WA 3 die
Anzahl der Vollgeschosse auf Il begrenzt und die maximale H6he der baulichen Anlagen mit
OK 39,5m iber NHN im DHHN 2016 festgesetzt. Dies orientiert sich am stddtebaulichen Kon-
zept und am stadtebaulichen Kontext mit dem ehemaligen Zinkwerk sowie dem westlich gele-
genen dreistéckigen Mehrfamilienhaus.

Im Teilbereich WA 2.3 wird die Anzahl der Vollgeschosse ebenfalls auf Ill begrenzt und die
maximale Héhe der baulichen Anlagen mit OK 40m (ber NHN im DHHN 2016 festgesetzt. Hier
ist die rdumliche Vorpragung des Baufeldes sowie die Nachbarschaft zur denkmalgeschiitzten
Drahthiitte Grundlage dieser reduzierten Héhenfestsetzungen.
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Die Héhenfestsetzung im WA 1.3 orientiert sich an der Bestandshéhe der denkmalgeschiitzten
Tiegelfabrik und wird nach dem Fabrikgebdude und seinem Anbau in Form eines Lastenauf-
zugsschacht differenziert. Es werden vier Vollgeschosse ermdglicht, um die Bestandsge-
schosse zu sichern und einen Dachausbau zu ermdéglichen.

Die Héhenfestsetzung im WA 1.4 orientiert sich an der Bestandshéhe des denkmalgeschiitz-
ten Abfallmagazins. Das Abfallmagazin wird voraussichtlich als Quartiersgarage genutzt. Zu
diesem Zweck sind zwei Vollgeschosse zuléssig.

Fir Neubauten rdumen die festgesetzten maximalen Gebdudehbhen im Verhéltnis zu der zu-
lassigen Anzahl der Geschosse eine gewisse Flexibilitdt ein, um 1. die Méglichkeit offen zu
halten, die Erdgeschossfullbodenhéhe gegeniiber dem Strallenniveau etwas erhéht einzu-
richten oder bei Aufschiittungen innerhalb des Baufeldes eine Splitlevelsituation fiir das Erd-
geschoss zu erméglichen, 2. ausreichend Spielraum entsprechend dem jeweiligen Gefélle des
Grundstlickes zu bewahren und 3. fiir die Auspragung des Dach- oder Staffelgeschosses eine
gewisse Flexibilitat zu erhalten.

Im WA 1.1 erfolgt keine Festsetzung der maximalen H6he der baulichen Anlagen (iber NHN
im DHHN 2016 da das Geldnde des Teilbereiches eine Héhenvarianz von bis zu 6m aufweist.

Zeichnerische Festsetzung

Die Anzahl der zulassigen Vollgeschosse, die zulassige Geschossflachenzahl und die maxi-
male Hohe baulicher Anlagen werden in den Teilgebieten und Teilbereichen des Urbanen Ge-
bietes wird wie folgt begrenzt:

Teilgebiet / Vollgeschosse GFz Maximale Héhe baulicher Anlagen
Teilbereich

MU 1.1 v 1,3

MU 1.2 v 1,4 OK 44m Gber NHN im DHHN 2016
MU 1.3 v OK 50m Gber NHN im DHHN 2016
MU 1.4 v 1,8 OK 44m Gber NHN im DHHN 2016
MU 2 v 2,2

MU 3.1 1] 1,8 OK 40m Gber NHN im DHHN 2016
MU 3.2 1] 1,2 OK 39m tGber NHN im DHHN 2016
MU 3.3 v 1,5 OK 41,5m tber NHN im DHHN 2016

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §18 & §20 BauNVO)

Begriindung:

Die zul&ssige Anzahl der Vollgeschosse orientiert sich im Teilgebiet und den Teilbereichen des
Urbanen Gebietes am stadtebaulichen Kontext und an dem stadtebaulichen Konzept (der
Rahmenplanung), dass sich auf die Vorprdgung durch die Industriebauten mit den denkmal-
geschiitzten Gebduden und weiteren erhaltenswerten Gebduden bezieht und dabei auch die
Grundsétze des flichensparenden Bauens beriicksichtigt. Die Ausbildung des obersten
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Vollgeschosses wird dabei durch die Textliche Festsetzung (TF) 29 begrenzt und darf nur als
Dach- oder Staffelgeschoss ausgebildet werden.

Im MU 1.3 mit der denkmalgeschditzten Kniippelgiehalle folgt die Festsetzung der maximalen
Héhe baulicher Anlagen mit OK 50m (iber NHN im DHHN 2016 der Hbhe der Halle (ca. 16,7m
tiber bestehendem Gelédnde) plus Gestaltungsspielraum bezogen auf friihere Dachaufbauten
fur Entliiftungsanlagen, die bei der Umnutzungsplanung ggf. wieder aufgenommen werden
kdnnen.

Die Beschrénkung im Urbanen Gebiet MU 3.1 und 3.2 auf drei Vollgeschosse und die maxi-
male Hbhe baulicher Anlagen auf Gebdudehéhe auf OK 40m idber NHN im DHHN 2016 bzw.
OK 39,5 ergibt sich aus den Bestandsh6éhen der denkmalgeschlitzten Drahthlitte und dem sich
nérdlich anschlieBendem Anbau.

Fir Neubauten rdumen die festgesetzten maximalen Gebdudehdhen im Verhéltnis zu der zu-
lassigen Anzahl der Geschosse eine gewisse Flexibilitét ein, um 1. die Méglichkeit offen zu
halten, die Erdgeschossfullbodenhéhe gegeniiber dem Strallenniveau etwas erhéht einzu-
richten oder bei Aufschiittungen innerhalb des Baufeldes eine Splitlevelsituation fiir das Erd-
geschoss zu erméglichen, 2. ausreichend Spielraum entsprechend dem jeweiligen Gefélle des
Grundstiickes zu bewahren und 3. fiir die Ausprédgung des Dach- oder Staffelgeschosses eine
gewisse Flexibilitat zu erhalten.

Im Teilbereich MU 1.1 sowie im Teilgebiet Mu 2 erfolgt keine Festsetzung der maximalen Héhe
der baulichen Anlagen iber NHN im DHHN 2016 da das Geldnde jeweils eine Héhenvarianz
von bis zu 5m bzw. bis zu 4m aufweist.

Textliche Festsetzung 7

Die festgesetzte maximale Hohe baulicher Anlagen kann fiir technische Aufbauten (wie
z.B. Photovoltaikanlagen) um maximal 1,00 m uiberschritten werden.

(§ 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO; § 18 BauNVO; § 18 Abs. 2 BauNVO)

Begriindung:

Mit der Uberschreitung der maximalen Héhe baulicher Anlagen fiir technische Aufbauten wird
der Energie- und Wérmewende Rechnung getragen.

5.2.1 Bauweise und uiberbaubare Grundstiickflache

Geschlossene Bauweise

Zeichnerische Festsetzung

Im MU 1.2, MU 2, MU 3 sowie im WA 2.1 und WA 2.3 wird eine geschlossene Bauweise
festgesetzt.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. §22 Abs. 3 BauNVO)

Begriindung:

Die Festsetzung der Bauweise regelt in den genannten Gebieten den Bezug der Gebédude
untereinander und sichert damit eine aneinander angrenzende Bebauung, die fiir eine klare
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Raumkantenbildung sorgt und damit zu der Erhaltung der Charakteristik des Messingwerks in
seiner schlitzenswerten stadtebaulichen, historischen Form beitrégt.

Abweichende Bauweise
Zeichnerische Festsetzung

Im WA 1.2, WA 2.2 und WA 3 wird eine abweichende Bauweise nach §22 Abs. 4 BauNVO
festgesetzt.

Textliche Festsetzung 8

Innerhalb der Teilbereiche WA 1.2, WA 2.2 und WA 3, fiir die abweichende Bauweise
festgesetzt ist, sind folgende Bauformen zulassig:

Einzelhauser; diese diirfen eine Lange von 30 m nicht Giberschreiten und miissen ei-
nen Abstand zu angrenzenden Grundstiicken haben.

Doppelhduser; diese diirfen eine Lange von 45 m nicht liberschreiten und miissen au-
Rer an den aneinander liegenden Seiten einen Abstand zu angrenzenden Grundstii-
cken haben.

Hausgruppen; Hausgruppen bestehend aus mindestens drei aneinander liegenden
Hausern missen auBer an den aneinander liegenden Seiten einen Abstand zu umlie-
genden Grundstiicken haben. Hausgruppen diirfen eine Gesamtlange von 55 m nicht
tiberschreiten.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. §22 Abs. 4 BauNVO)

Begriindung:

Angestrebt wird im Neuen Messingwerk ein diversifiziertes Wohnangebot zu schaffen, das
auch die Eigentumsbildung erleichtert und Wohnangebote fiir Familien schafft. Eine geeignete
Typologie bei gleichzeitiger effizienter Bodennutzung sind Hausgruppen, die mehrstéckige
Reihenh&user erméglichen und an einzelne Parteien vermietet oder verkauft werden kénnen.
Gleichzeitig sollen auch Mehrfamilienhduser erméglicht werden. Um die stédtebauliche Ein-
passung in die Umgebung zu gewéhrleisten werden Einzel- und Doppelh&user in ihrer Lédnge
beschrédnkt. Die zuldssige Ldnge von Hausgruppen wird erhéht, um die Ausbildung von Rei-
henhéusern zu férdern.

Fiir die Teilbereiche MU 1.3, WA 1.3 und WA 1.4 wird keine Bauweise vorgeschrieben, da hier
denkmalgeschlitzte Gebéude bestehen. In den Teilbereichen MU 1.1, MU 1.4 und WA 1.1 ist
ebenfalls die Festsetzung einer Bauweise nicht erforderlich, da hier die Bebauungsméglich-
keiten durch die festgesetzten Baugrenzen und die Festsetzungen zur Geschossigkeit, Dichte
und Uberbaubarkeit der Grundstiicke eine hinreichende stédtebauliche Ordnung entspre-
chend dem stadtebaulichen Konzept sichern.
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Uberbaubare Grundstiicksfliache
Zeichnerische Festsetzung

Entlang der PlanstralRe A, parallel zur Altenhofer Stral3e, an der westlichen Fassadenseite des
Abfallmagazins, entlang der Tiegelfabrik und gegenuber der Tiegelfabrik in der Planstrae B
erfolgt die Festsetzung in Teilen durch Baulinien, in den Ubrigen Baufeldern erfolgt die Fas-
sung der zulassigen Bebauung mittels Baugrenzen.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 BauNVO)

Begriindung:

Die Setzung der Baulinien erfolgt, um die zentrale Achse in das Gebiet hinein und die Ausbil-
dung eines Quartiersplatzes in der Mitte des Neuen Messingwerks zu sichern. Mithilfe der
Baulinien werden ebenfalls essenzielle Raumkanten des stéddtebaulichen Ensembles des
Messingwerks gesichert, so wird entlang der Altenhofer Stral3e die historische Bauflucht des
Messingwerks zugunsten des Ful3- und &ffentlichen Verkehrs um drei Meter zuriickversetzt
und mittels Baulinien neu definiert. Entlang der Hauptachsen werden unter anderem Gewer-
beanteile festgesetzt, die eine aktive Erdgeschosszone ermdéglichen. Mithilfe der Baulinien
werden klare Stral3enziige fiir die Bildung und Gestaltung des 6éffentlichen Raums hergestellt.

Zeichnerische Festsetzung

In der Planzeichnung werden die Tiefgaragenflachen als Flachen fir Tiefgaragen umgrenzt
und bezeichnet.

(§ 9 Abs.1 Nr. 4 BauGB)

Begriindung:

Im Plangebiet miissen ausreichend PKW-Stellplédtze eingerichtet werden (vgl. TF 16), gleich-
zeitig sollen die StraBen- und Platzrdume sowie die rlickwértigen Gartenbereiche weitgehend
von Stellpldtzen freigehalten werden. Flir die Stellpldtze, die nicht in den Quartiersgaragen
oder den begrenzten Fléchen innerhalb der StraBen oder an ausgewiesenen Stellen vor den
Héusern oder ausnahmsweise innerhalb der Reihenhausbebauung untergebracht werden
kénnen, ist die Einrichtung von Tiefgaragen erforderlich.

Textliche Festsetzung 9

Tiefgaragen konnen ausnahmsweise um bis zu 10 % der gesamten Grundflache der
Tiefgarage auBerhalb der fiir Tiefgaragen festgesetzten Flachen innerhalb der Bauge-
biete liegen.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 23 BauNVO)

Begriindung:

Es handelt sich bei dem Neuen Messingwerk um einen Angebotsbebauungsplan ohne Vorha-
benbezug. Es liegen noch keine konkreten Bauvorhaben vor. Die Festsetzung einer aus-
nahmsweise zuldssigen Abweichung erleichtert den flexiblen Umgang mit den Grundfldchen
fiir Tiefgaragen, damit auch bei kleineren Anderungen des Stédtebaus die Errichtung einer
Tiefgarage nicht erschwert wird.
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Zeichnerische Festsetzung

In der Planzeichnung werden Flachen fir Stellplatze ausgewiesen.
(§ 9 Abs.1 Nr. 4 BauGB)

Begriindung:

Dort wo es stédtebaulich und freiraumarchitektonisch vertréglich ist, werden Flachen fiir Stell-
pldtze ausgewiesen. Dies folgt den dargestellten Prinzipien zur Einrichtung der PKW-
Stellpldtze (vgl. Kap. 4.2 Entwicklungskonzept fiir das Plangebiet, letzter Absatz) sowie dem
stédtebaulichen Konzept.

5.3 Verkehrsflachen, Geh- Fahr- und Leitungsrechte

Zeichnerische Festsetzung

Im Plangebiet werden o6ffentliche Verkehrsflachen und StralRenbegrenzungslinien festgesetzt.
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Begriindung:

Zur Sicherung der ErschlieBung werden die Hauptachsen des Quartiers als 6ffentliche Ver-
kehrsflachen festgesetzt. Die 6ffentlichen Verkehrsfldchen der PlanstraBen A, B und C ermég-
lichen den Anschluss der Baugebiete an das bestehende Strallennetz mit der Altenhofer
Stral3e und der Miihlenstral3e. Die 6ffentlichen Verkehrsflachen werden mittels einer Stral3en-
begrenzungslinie klar begrenzt.

Zeichnerische Festsetzung

Im Plangebiet werden Verkehrsflachen mit der besonderen Zweckbestimmung ,Privater Quar-
tiersplatz“ und ,Fahrrad- und Gehweg"® festgesetzt.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Begriindung:

In der Mitte des Quartiers und stidlich des MU 3 sollen private Quartiersplétze entstehen, die
verkehrsberuhigt sind und die Anwohnerschaft zum Aufenthalt einladen. Zu diesem Zweck
werden an diesen Stellen Verkehrsflachen mit der Zweckbestimmung ,,Privater Quartiersplatz*
festgesetzt. Die Fldachen verbleiben in privater Hand und sind fiir die Nutzung der Anwohner-
schaft ausgelegt. Auf dem Platz hat der MIV keinen Viorrang gegeniiber anderen Verkehrsteil-
nehmenden.

Stidlich des MU 2 bietet die Verkehrsflache mit der besonderen Zweckbestimmung ,Fahrrad-
und Gehweg“ gemeinsam mit der Verkehrsfldche besonderer Zweckbestimmung sddlich des
MU 3 Raum fiir eine neue alternative Verbindung zum Treidelweg zwischen Finowkanal und
dem Messingwerk-Park, die auch die Einrichtung einer sicheren Querung der Altenhofer
StralBe ermdglicht.
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Zeichnerische Festsetzung

Im Plangebiet werden Private Verkehrsflachen festgesetzt.
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Begriindung:

Fir die Sicherung der ErschlieBung werden PrivatstraBen festgesetzt. Die Festsetzung der
Stralle zwischen MU 2 und MU 3 (PlanstralRe D) erfolgt, um eine ausreichende Erschlie3ung
beider Baufelder in Ergénzung zu den angrenzenden &ffentlichen Verkehrsfldchen zu gewéhr-
leisten. Die weiteren Privatstral3en, die PlanstraBen E, F und G dienen der ErschlieBung der
Ostlichen Baufelder (WA 1 und WA 2) und des sidlichen Baufeldes (WA 3). Sie sichern den
Anschluss fir die Anwohner an das 6ffentliche StralBennetz und damit an den értlichen und
Uberdrtlichen Verkehr. Die Festsetzung von PrivatstralBen spiegeln den geplanten Nutzungs-
zweck wieder und organisieren die ErschlieSung der privaten Grundstiicke.

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte
Textliche Festsetzung 10

Innerhalb der in der Planzeichnung mit GFL 1 gekennzeichneten PrivatstraBen ist
durchgingig eine mindestens 4,0 m breite Flache mit Geh- und Fahrrechten zugunsten
der Anwohnenden sowie fiir ZufuBgehende und Radfahrende sowie mit Geh-, Fahr- und
Leitungsrechten zugunsten der zustidndigen Ver- und Entsorgungstrager zu belasten.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Begriindung:

Mit den Geh-, Fahr- und Leitungsrechten wird die ErschlieBung der éstlichen Baufelder des
Allgemeinen Wohngebietes filir Anwohnende, Rettungsfahrzeuge und Ver- und Entsorgungs-
trédger gesichert. Mit dem Wegerecht fiir den Ful3- und Radverkehr wird gewéhrleistet, dass
dieser Bereich auch fiir die weitere Nachbarschaft durchwegbar ist und die Zugénglichkeit der
6stlich angrenzenden privaten Griinflache und dem dort untergebrachten Spielplatz gesichert
ist.

Im siidlichen Teil des Plangebietes wird zudem mit dem Geh- und Fahrrecht fiir ZufuBgehende
und Radfahrende ein alternatives Angebot zur Fiihrung des Treidelweges geschaffen.

Die Geh,- Fahr- und Leitungsrechte werden in Absprache mit den Eigentiimern der betroffenen
Grundstiicke im Grundbuch eingetragen. Die Sicherung der Verpflichtung zum Eintragen der
Rechte in das Grundbuch erfolgt im stddtebaulichen Vertrag.

Textliche Festsetzung 11

Innerhalb der in der Planzeichnung mit GFL 2 gekennzeichneten Flachen ist durchgan-
gig eine mindestens 4,0 m breite Flache mit Geh- und Fahrrechten zugunsten der An-
wohnenden sowie fiir ZufuBgehende und Radfahrende sowie mit Geh-, Fahr- und Lei-
tungsrechten zugunsten der zustindigen Ver- und Entsorgungstrager zu belasten.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)
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Begriindung:

Mit den Geh-, Fahr- und Leitungsrechten wird die ErschlieBung der inneren Baugrundstiicke
im MU 2 und im WA 2 flir Anwohnende, Rettungsfahrzeuge und Ver- und Entsorgungstréger
gesichert. Mit dem Wegerecht fiir den Ful3- und Radverkehr wird gewéhrleistet, dass diese
Bereiche auch fiir die weitere Nachbarschaft durchwegbar sind, Im MU 2 ist dies auch wichtig
fur die Situation direkt gegeniiber des Messingwerkparkes.

Die Geh,- Fahr- und Leitungsrechte werden in Absprache mit den Eigentiimern der betroffenen
Grundstiicke im Grundbuch eingetragen. Die Sicherung der Verpflichtung zum Eintragen der
Rechte in das Grundbuch erfolgt im stddtebaulichen Vertrag.

Textliche Festsetzung 12

Innerhalb der in der Planzeichnung mit GFL 3 gekennzeichneten Verkehrsflachen be-
sonderer Zweckbestimmung ist durchgangig eine mindestens 4,0 m breite Flache mit
Geh- und Fahrrechten zugunsten der FuB- und Radverkehre sowie mit Geh-, Fahr- und
Leitungsrechten zugunsten der zustidndigen Ver- und Entsorgungstrager zu belasten.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Begriindung:

Mit den Geh-, Fahr- und Leitungsrechten sollen die Durchwegung fiir Radfahrende und Zuful3-
gehende (ber die privaten Quartiersplétze sichergestellt und Verkehrsflachen fiir Rettungs-
fahrzeuge und Ver- und Entsorgungstréger freigehalten werden. Die Geh- und Fahrrechte zu-
gunsten von ZufuBgehenden und Radfahrenden ist hier Voraussetzung, um den Treidelweg
Uber diese Alternativroute zu fiihren.

Die Geh,- Fahr- und Leitungsrechte werden in Absprache mit den Eigentiimern der betroffenen
Grundstiicke im Grundbuch eingetragen. Die Sicherung der Verpflichtung zum Eintragen der
Rechte in das Grundbuch erfolgt im stddtebaulichen Vertrag.

Zeichnerische Festsetzung

Innerhalb der in der Planzeichnung mit JKLQJ sowie mit MNOPQM gekennzeichneten Flachen
wird in einer Nebenzeichnung eine private Verkehrsflache oberhalb von 27 m ber NHN fest-
gesetzt.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Textliche Festsetzung 13

Innerhalb der in der Planzeichnung mit JKLQJ gekennzeichneten Flachen ist oberhalb
von 27 m uber NHN im DHHN 2016 durchgangig eine 6,0 m breite Flache mit Geh- und
Fahrrechten zugunsten des FuB3- und Radverkehrs zu belasten.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Begriindung:

Uber den Miihlengraben fiihrt eine Briicke, die sich im Besitz Entwicklungsgesellschaft ,Am
Messingwerk Eberswalde* befindet. Die Briicke steht auf einem Grundstiick der Wasser- und
Schifffahrtsverwaltung.
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Das Briickenwerk ist nicht instandgesetzt. Die Uberfahrbarkeit fiir den Kfz-Verkehr ist nicht
gesichert. Das Bauwerk ist jedoch fiir den Ful3- und Radverkehr nutzbar. Mit den Geh- und
Fahrrecht wird die Nutzung der Briicke fiir den Ful3- und Radverkehr als Verbindung zwischen
den Teilgebieten des WA nérdlich und sidlich des Miihlengrabens sowie als alternative Fih-
rung des Treidelweges gesichert.

Mit der Nebenzeichnung wird die Nutzung als private Verkehrsflache sichergestellt, wéhrend
die Nutzung des darunter liegenden Grundstiicks als Wasserfladche unberiihrt bleibt.

Die Geh- und Fahrrechte werden in Absprache mit den Eigentiimern der betroffenen Grund-
stiicke im Grundbuch eingetragen. Die Sicherung der Verpflichtung zum Eintragen der Rechte
in das Grundbuch erfolgt im stadtebaulichen Vertrag.

Textliche Festsetzung 14

Innerhalb der im Plan mit MNOPQM gekennzeichneten Flachen ist oberhalb von 27 m
tiber NHN durchgangig eine 18,0 m breite Flache mit Geh- und Fahrrechten zugunsten
des FuB3- und Radverkehrs sowie fiir die Ver- und Entsorgungstrager und die Anlieger
des WA 3 zu belasten.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Begriindung:

Innerhalb der beschriebenen Flache befindet sich eine befestigte Flédche, die einen Briicken-
kopf ausbildet und sich im Eigentum der Entwicklungsgesellschaft ,Am Messingwerk Ebers-
walde“ befindet. Der Briickenkopf mit festem Untergrund steht auf einem Grundstiick der Was-
ser- und Schifffahrtsverwaltung.

Mit den Geh- und Fahrrechten zugunsten von Rad- und Ful3verkehr sowie fiir den Ver- und
Entsorgungsverkehr und die Anlieger des WA 3 wird einerseits die Nutzung der Briicke wie
zur TF 13 dargestellt gesichert und andererseits kann damit hier die Einrichtung einer Wende-
méglichkeit fiir den Ver- und Entsorgungsverkehr und die Anlieger erfolgen.

Mit der Nebenzeichnung wird die Nutzung als private Verkehrsfldche festgesetzt, wéhrend die
Nutzung des darunter liegenden Grundstiicks unbertihrt bleibt.

Die Geh,- und Fahrrechte werden in Absprache mit den Eigentiimern der betroffenen Grund-
stiicke im Grundbuch eingetragen. Die Sicherung der Verpflichtung zum Eintragen der Rechte
in das Grundbuch erfolgt im stadtebaulichen Vertrag.
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PKW Stellplétze
Textliche Festsetzung 15

Die Errichtung von PKW-Stellpldtzen ist zulassig:
- innerhalb der 6ffentlichen und privaten Verkehrsflachen,

- innerhalb der als Nebenanlagen mit der Zweckbestimmung Stellpldtze oder Tiefga-
ragen gekennzeichneten Flachen,

- vor Reihenhausern,

- sowie ausnahmsweise in den Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung ,,Pri-
vater Quartiersplatz*,

innerhalb der Baugrenzen und Baulinien, wenn die Stellplatze sich:
o zwischen oder an den Schmalseiten der Gebaude,

o zwischen den Vorderseiten und den Schmalseiten der Gebaude
befinden.

Die Errichtung von Stellplatzen ist zudem zulassig:
- im WA vor und innerhalb von Reihenhdusern im Erdgeschoss,

- in der im Plan mit WXYZW gekennzeichneten Flache im Erdgeschoss der Bebau-
ung.

Carports sind ausschlieBlich zwischen den Schmalseiten der Gebaude zulassig.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

Begriindung:

Mit der Entstehung des Quartiers ist es erforderlich, die bendétigten Stellplatzflachen zu orga-
nisieren, ohne dass die stddtebauliche Qualitdt davon zu stark beeintréachtigt wird. Die Abwé-
gung wo Stellplétze vertréglich sind und zugelassen werden, folgt den dargestellten Prinzipien
zur Einrichtung der PKW-Stellplédtze (vgl. Kap. 4.2 Entwicklungskonzept fiir das Plangebiet,
letzter Absatz).

Innerhalb des stadtebaulichen Konzeptes wurden einhergehend mit den Prinzipien dazu még-
liche Stellplatzlésungen erarbeitet, die die Grundlage fiir die Festsetzung zur Regelung der
Stellpldtze bilden. Neben strallenbegleitenden Stellpldtzen sind auch zwei Quartiersgaragen
in der denkmalgeschlitzten KniippelgieBhalle und dem Abfallmagazin vorgesehen. Zusétzlich
kénnen drei Tiefgaragen innerhalb des Quartieres und zwei Tiefgaragen im nérdlichen Bereich
an der Miihlenstral3e (im MU 1.1 und WA 1.1) errichtet werden. Zusétzlich wurden Fléachen fir
Stellpldtze entlang der nérdlichen PlanstraBe B und im slidlichen WA 3 eingerichtet, um hier
strallenbegleitendes Parken zu ermdglichen. Mit dem diversifizierten Stellplatzangebot wer-
den der Stellplatzbedarf des Quartiers gedeckt und wesentliche stadtebauliche Qualitdten be-
wahrt.

Die Schmalseite der Geb&ude ist jeweils die Seite, die die Vorder- und die Riickseite des Ge-
béudes verbindet; also die Seite, die (ungeféhr) im 90° Winkel zur erschlieBenden Stral3e oder
dem erschlieBenden Wohnweg (Fldche mit Fahrrecht) steht.
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Schmalseite

Stellplatzherstellungspfiicht

Textliche Festsetzung 16

Bei baulichen Anlagen muss die Zahl der nachzuweisenden Stellpldtze entsprechend
den in der Tabelle aufgefiihrten Richtzahlen nachgewiesen werden. Bei der Herstellung

von Stellplatzen fiir Menschen mit Behinderungen sind

2 3 % der Pkw-Stellplitze je

Stellplatzanlage, mindestens jedoch einer je Stellplatzanlage, fir Menschen mit Behin-

derungen vorzuhalten.

Ausnahmsweise kann die Zahl der Stellplatze erhoht oder verringert werden, wenn die
ortlichen Verhaltnisse oder die besondere Art der Nutzung der baulichen Anlagen dies

erfordern oder zulassen.

Richtzahlen fiir den Stellplatzbedarf

Herstellungspflicht fiir KfZ-Stellplatze und Fahrradstellplatze

0,8 je Wohnung > 55 m?
0,5 je Wohnung < 55 m?
(jeweils m? Wohnflache)

Nutzung Zahl der Kfz-Stellplatze Zahl der Fahrradstellplatze
Wohnnutzungen
Wohnungen 1 je Wohnung > 110 m? 3 Platze je Wohnung > 110 m?

2 Platze je Wohnung > 55 m?
1 Platz je Wohnung < 55 m?

Gebaude mit Biro-, Verwaltungs- und Praxisraumen

Blro- und Verwaltungs- 1 je 60 m? Buronutzflache (1),
raume allgemein mindestens jedoch 1

1 je 100 m? Buronutzflache (1)

R&ume mit erheblichem 1 je 30 m? Nutzflache (2), mindes-
Besucherverkehr (Schal- | tens jedoch 3

ter-, Abfertigungs- oder
Beratungsraume,

Arztpraxen o. a.)

1 je 70 m? Nutzflache (2)

Verkaufseinrichtungen und Dienstleistungsbetriebe

Verkaufseinrichtungen, 1 je 50 m? Nutzflache (2),
Dienstleistungsbetriebe mindestens jedoch 2

1 je 70 m? Nutzflache (2)
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wie Frisore, Reinigun-
gen, Paketshops, u. a.

Backshops, Kioske

1 je 20 m? Nutzflache,
mindestens jedoch 1

1 je 15 m? Nutzflache

Gaststatten und Beherbergungsbetriebe

Gaststatten

1 je 10 m? Gastraum

1 je 12 m? Gastraum

Hotels, Pensionen, und
andere Beherbergungs-
betriebe

1 je 6 Zimmer

1 je 10 Betten

gesstatten und dgl.

mindestens jedoch 2

Jugendherbergen 1 je 10 Betten 1 je 5 Betten
Einrichtungen fur Kinder und Jugendliche
Kindergarten, Kinderta- 1 je 20 Kinder, 1 je 10 Kinder

Jugendfreizeitheime und

1 je 15 Besucherplatze

1 je 3 Besucherplatze

dgl.

Gewerbliche Anlagen

Handwerks- und Gewer- | 1 je 70 m? Nutzflache (2) oder je 3 1 je 200 m? Nutzflache (2)
bebetriebe Beschaftigte (3)

Sonstige Anlagen

Bei Anlagen, die von den Richtzahlen nicht erfasst sind, ist die Zahl der notwendigen Stellplatze nach
den besonderen Umsténden des Einzelfalls gegebenenfalls in Anlehnung an die Richtzahl vergleich-
barer Anlagen durch die Gemeinde zu ermittein.

KfZ-Stellplatze fiir Beschaftigte der jeweiligen Anlagen sind bereits eingeschlossen.

(1) Nicht zur Biironutzflache werden gerechnet: Sozial- und Sanitarraume, Funktionsfla-
chen fur betriebstechnische Anlagen, Verkehrsflachen.

(2) Nicht zur Nutzflache werden gerechnet: Sozial- und Sanitdarraume, Kantinen, Funkti-
onsflachen fiir betriebliche Anlagen, Verkehrsflachen.

(3) Der Stellplatzbedarf ist in der Regel nach der Nutzflaiche zu berechnen. Ergibt sich
dabei ein offensichtliches Missverhaltnis zum tatsachlichen Stellplatzbedarf, so ist die
Zahl der Beschiftigten zugrunde zu legen.

(§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 87 Abs.4 BbgBO)

Begriindung:

Durch die textliche Festsetzung 16 wird sichergestellt, dass je nach Nutzungsart und in Ab-
héngigkeit von der beanspruchten Fldche das benétigte Stellplatzangebot geschaffen wird.

In der Tabelle sind unterschiedliche Richtzahlen fiir unterschiedliche Wohnungsgré3en be-
riicksichtigt. Hierdurch sollen angemessene Anforderungen fiir unterschiedliche Wohnformen
getroffen werden. Durch die textliche Festsetzung soll sichergestellt werden, dass ausreichend
Stellpldtze innerhalb des Plangebietes geschaffen und der Stellplatzbedarf aus den Nutzun-
gen vollsténdig innerhalb des Plangebietes abgedeckt werden kann. In der Folge kann ein
Park-Such-Verkehr vermieden werden.
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Die geforderte Anzahl der Stellplédtze fiir Menschen mit Behinderungen orientiert sich an der
DIN 18040-3 Barrierefreies Bauen - Planungsgrundlagen - Teil 3: Offentlicher Verkehrs- und
Freiraum, Ausgabe 2014-12. Die Ermittlung der Anzahl der Stellplétze fiir Menschen mit Be-
hinderung wird je Bauabschnitt erfolgen. Dh. wenn auf einem Grundstiick eine geringe Anzahl
von Stellplétzen angelegt wird, muss hier nicht zwangsldufig ein Stellplatz fiir Menschen mit
Behinderung dabei sein, wenn innerhalb des Bauabschnittes, in dem diese Stellplédtze ange-
legt werden, die erforderliche Anzahl von Stellplétzen fiir Menschen mit Behinderung erflillt
wird.

Textliche Festsetzung 17

Die gemaR § 9 Abs.1 Nr.11 BauGB festgesetzten Verkehrsflachen PlanstraBe A, B und
C erhalten nach § 6 Abs. 6 BbgStrG die Eigenschaften einer 6ffentlichen Strae und
werden in die Gruppe der Gemeindestralen eingestuft, die dem Anliegerverkehr vorbe-
halten sind. Sie werden der Allgemeinheit zum Zeitpunkt der Freigabe fiir den 6ffentli-
chen Verkehr zur Verfiigung gestellt und gelten mit Verkehrsiibergabe als gewidmet.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 6 Abs. 6 BbgStrG)

Begriindung:

Die PlanstraBen A, B und C bilden das Grundgeriist des ErschlieBungssystems fiir das Plan-
gebiet und werden als solche in die Baulast der Stadt Eberswalde lbertragen.

5.4 Grunflachen und Wasserflachen

Zeichnerische Festsetzung

Im Plangebiet werden im Osten sowie im Siden angrenzend an den Mihlengraben private
Grunflachen festgesetzt.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Begriindung:

Ziel des Bebauungsplans ist im Sinne des Bodenschutzes mehr Fldche zu entsiegeln als zu
versiegeln. Der Ostliche Teil des Plangebietes besteht zu gro3en Teilen aus Griinflichen, die
auch versiegelte oder teilversiegelte Flachen einer alten Eisenbahnanlage sowie einen ehe-
maligen Panzerparkplatz umfassen. Grol3e Teile der Fldche sind mit Betonplatten oder Schot-
ter bedeckt. Mit der Festsetzung als private Griinflache wird die Grundlage fiir eine Neugestal-
tung als griiner Freiraum geschaffen. Dies wird umfassende Entsiegelungsarbeiten und eine
Aufwertung des Bodens beinhalten. Mit der Anlage von Griinanlagen soll die neue Bewohner-
schaft mit ausreichenden wohnungsnahen Griinflichen versorgt werden.

Textliche Festsetzung 18

In der privaten Griinflache ist eine Flache von mind. 500 m? als Kinderspielplatz einzu-
richten. Auf der Flache des Kinderspielplatzes sind mind. 10 Fahrradstellplatze zu er-
richten.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)
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Begriindung:

Die Einrichtung einer Spielplatzfldche soll gute Spielangebote fiirim Neuen Messingwerk woh-
nende Kinder schaffen. Im stadtebaulichen Konzept ist der Spielplatz im nordéstlichen Teil des
Plangebietes vorgesehen. Da noch keine landschaftsarchitektonische Planung fiir die hier
ausgewiesene private Griinflache vorliegt, wird kein préziser Standort innerhalb der privaten
Griinflache ausgewiesen. Neben dem mindestens 500 Quadratmeter gro8en Spielplatz inner-
halb der privaten Griinfldche sind innerhalb der jeweiligen Baufelder weitere Spielangebote zu
Schaffen, die (iber das nachgeordnete Verfahren im Rahmen der Baugenehmigungsplanung
nachzuweisen sind. Wéhrend die Spielangebote innerhalb der Baufelder vorrangig fiir kleinere
Kinder vorzusehen sind, soll der Spielplatz in der privaten Griinflache auch fiir gré8ere Kinder
geeignet sein. Die Dimensionierung auf mindestens 500 Quadratmeter orientiert sich an den
géngigen Regelwerken zur Spielplatzplanung. Eberswalde hat keine Spielplatzsatzung. Trotz
der guten fulSldufigen Erreichbarkeit des Spielplatzes in der privaten Griinflache wird dieser
auch von Radfahrenden genutzt, fiir die entsprechende Stellplatzangebote vorzusehen sind.

Zeichnerische Festsetzung

Der Bereich des Muhlengrabens wird als Wasserflache festgesetzt.
(§ 9 Abs. 1 Nr. 16 BauGB)

Begriindung:
Der Miihlengraben wird als Gewésser 2.0rdnung in seiner Nutzung gesichert. Die betroffenen

Flurstiicke befinden sich im Eigentum des Wasser- und Schifffahrtamtes und umfassen die
Wasserfldchen und Uferbereiche.

5.5 Pflanzbindungen

Textliche Festsetzung 19

Im Plangebiet sind 136 Baume mit einem Stammumfang von mindestens 16-18 cm, 3-
fach verschult, mit Ballen zu pflanzen und zu erhalten. Es miissen mittel- und kleinkro-
nige Baume (Baume 2. und 3. Ordnung) ohne ausgesprochenes Pfahlwurzelsystem und
| oder tiefgehende Senkerwurzeln verwendet werden. Es sind standortgerechte und ge-
bietsheimische Baumarten aus der Pflanzliste des Bebauungsplanes auszuwahlen. Die
gepflanzten Baume sind bei Abgang nachzupflanzen.

Pflanzliste standortsgerechter Baumarten:

Artname (wiss.) Artname (deutsch)
Acer campestre Feld-Ahorn

Alnus glutinosa Schwarz-Erle
Carpinus betulus Gem. Hainbuche
Malus sylvestris agg.* Wild-Apfel*

Pyrus pyraster agg.” Wild-Birne*

Salix alba* Silber-Weide*
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Salix caprea* Sal-Weide*

Sorbus aucuparia Vogelb., Eberesche
Sorbus torminalis Elsbeere

Tilia cordata Winter-Linde
Ulmus laevis Flatter-Ulme

Ulmus minor Feld-Ulme

(§ 1a Abs. 3 BauGB; § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB; §§ 14 und 15 BNatSchG, BarBaumSchV)

Begriindung:

Mit der Pflanzung werden der Verlust geschiitzter Gehélze nach Eingriffsregelung und der
Verlust potenzieller Teilhabitate geschiitzter Tierarten (z.B. geblischbriitende Végel) ausgegli-
chen und auch nachteilige Wirkungen auf andere Schutzgtiter (z.B. Klima) gemindert (s. Um-
weltbericht Kapitel 4.7).

Die Pflanzungen erfolgen verteilt im Quartier, insbesondere:
e im StraBenraum zur Gliederung und Durchgriinung,
e innerhalb der Freiflichen sowie

e in zusammenhéngenden Griinbereichen, insbesondere innerhalb der privaten Griinfliche
im &stlichen Teil des Plangebietes.

Entlang des neuen Verlaufes des gedffneten Lichterfelder Hauptgraben sind Gehélze zu pflan-
zen, die an feuchte Standorte angepasst sind, insbesondere die Schwarz-Erle.

Die konkrete rdumliche Anordnung erfolgt im Rahmen der Freianlagen- und ErschlieRungs-
planung unter Berlicksichtigung der funktionalen Anforderungen (z. B. Leitungsfiihrung, Er-
schlieBung, Aufenthaltsqualitéat).

Bei der Fldchenvorbereitung sind standortsrelevante Aussagen der DIN 18915 und bei der
Pflanzung die Vorschriften der DIN 18916 zu beachten. Der beste Pflanzzeitpunkt ist der
Herbst, bei feuchter Witterung. Die Pflanzung erfolgt méglichst bei Windstille und bedecktem
Himmel. Einzuplanen sind das Einbringen humusreicher Pflanzerde, die Anwendung eines
Dreibocksystems oder von Pflanzstében. Es ist gebietseigenes Pflanzgut zu verwenden, das
aus dem Herkunftsgebiet ,2.1 Ostdeutsches Tiefland” stammt (MLUK 2024). Fiir Gehélzarten,
die dem FoVG unterliegen, gelten spezifische Herkunftsgebiete und Kennzeichnungen
(MLEUV & LFE 2024, LFB 2025).

Fertigstellungs- und Entwicklungspflegearbeiten sind nach DIN 18916 bis 18918 bzw. DIN
18919 auszufiihren (Wéssern, Unkraut- und Schédlingsbekémpfung). Die Umsetzung kann
anteilig auch in geeigneten Teilfldchen mit erh6hter Pflanzdichte erfolgen.

Die Sicherung der AusgleichsmalRnahmen erfolgt liber den Stédtebaulichen Vertrag.

Textliche Festsetzung 20

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes sind mindestens 1.600 Strau-
cher entsprechend der Pflanzliste standortgerechter Straucharten zu pflanzen und zu
erhalten. Mindestens 800 der 1.600 Straucher sind innerhalb der privaten Griinflachen
anzupflanzen. Die Heckengehodlze miissen mehrreihig oder als Gehoélzgruppen aus
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mindestens 3 bis 5 Pflanzen gepflanzt werden. Fiir Einfriedungen konnen die Straucher
als einreihige Hecken gepflanzt werden.

Die Qualitat der Straucher muss pro Strauch aus mindestens vier Trieben bestehen und
eine Hohe von 70 - 100 Zentimeter betragen. Es muss gebietseigenes Pflanzgut verwen-
det werden. Die gepflanzten Straucher sind bei Abgang nachzupflanzen.

Pflanzliste standortgerechter Straucharten (* nicht in UNB LK BAR 2024b enthalten):

Artname (wiss.) Artname (deutsch)
Berberis vulgaris Gewohnliche Berberitze
Cornus sanguinea Blutroter Hartriegel
Corylus avellana Strauch-Hasel
Crataegus laevigata Zweigriffliger Weildorn
Crataegus monogyna Eingriffliger WeilRdorn
Cytisus scoparius Besenginster
Euonymus europaeus Pfaffenhltchen
Frangula alnus Gemeiner Faulbaum
Ligustrum vulgare Gemeiner Liguster
Prunus spinosa* Schlehe*

Rhamnus cathartica Purgier-Kreuzdorn
Ribes uva-crispa* Stachelbeere*

Rosa canina agg. Hunds-Rose

Rosa corymbifera agg. Hecken-Rose

Rosa rubiginosa agg. Wein-Rose

Rosa elliptica agg. Keilblattrige Rose
Rosa tomentosa agg. Filz-Rose 205
Sambucus nigra Schwarzer Holunder
Viburnum opulus Gemeiner Schneeball

(§ 1a Abs. 3 BauGB; §9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB; §§ 14 und 15 BNatSchG, BarBaumSchV)

Begriindung:

Im Zuge der Altlastensicherung wird der bestehende Strauchbestand nicht erhalten bleiben.
Damit entféllt eine Gehdlzflache von 3.600 m? die nicht nach der Barnimer Baumschutzver-
ordnung geschlitzt sind, aber einen relevanten Beitrag zum Klima, der Biodiversitat, Fauna
und Landschaftsbild leisten (vgl. Umweltbericht Kapitel 4.2). Unter den entfallenden Gehdlzen
befinden sich auch drei geschiitzte Gehdlzarten (vgl. Umweltbericht Kapitel 4.7). Aus diesem
Grund werden die entfallenden Fldchen durch Strauchpflanzungen innerhalb des Plangebiets
ausgeglichen. Bei einem Orientierungswert von 0,4 Strduchern pro Quadratmeter ergeben
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sich aus 3.600 Quadratmetern mit Strduchern liberdeckter Fldache eine Anzahl von 1.600 aus-
zugleichenden Strduchern. Die Hélfte der Strauchpflanzungen soll innerhalb der privaten
Griinflachen durchgefiihrt werden, um die Griinflichen landschaftlich aufzuwerten und einen
positiven Beitrag zum Lokalklima zu leisten. Die weiteren Strauchpflanzungen kénnen im ge-
samten Plangebiet erfolgen. Die Strducher kbnnen dabei auch als einreihige Hecken und als
Teil von Einfriedungen (s. TF 25) gepflanzt werden.

Nach der geplanten Umverlegung und Offnung des Lichterfelder Grabens lassen sich feuch-
tigkeitsliebende Straucharten in den Uferstreifen beidseits des Hauptgrabens pflanzen, die
Bestandteil eines naturnahen Ufergehélzes werden (Umweltbericht, Kap. 4.7, Malinhahme E
1). Im Unterlauf erfolgt die Gehdlzpflanzung nur auf der Westseite, da in diesem Abschnitt ein
5 m breiter Gewdsserunterhaltungsstreifen entlang des Ostufers angelegt werden muss, der
nicht bebaut oder bepflanzt werden darf (Umweltbericht, Kap. 3.4). Die hier nicht unterzubrin-
genden Gehdlze kénnen auch im weiteren Gebieten des Plangebietes gepflanzt werden.

Strdaucher mit einer Héhe von 70 - 100 Zentimetern weisen gegentiber den leichten Strduchern
eine grél3ere Biomasse und bessere Verzweigung auf und besitzen somit gegenliber den un-
erwlinschten Beikrdutern eine viel hbhere Konkurrenzkraft und in Folge dessen wird die Pflege
wesentlich kostengiinstiger. Die Artenmischung und Ausprdgung als Gehdlzgruppen oder He-
cken beférdert zudem den Erhalt und die Robustheit der Pflanzen (s. Umweltbericht, Kap. 4.2,
Mallnahme E 2).

Es ist gebietseigenes Pflanzgut zu verwenden, das aus dem Herkunftsgebiet ,2.1 Ostdeut-
sches Tiefland“ stammt (MLUK 2024). Nicht-standortsheimische Strducher, wie Kirschlorbeer
etc. dlrfen nicht gepflanzt werden.

Die Sicherung der AusgleichsmalRnahmen erfolgt liber den Stédtebaulichen Vertrag.

5.6 Verminderungs-, Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen

Zeichnerische Festsetzung

Im Plangebiet wird im &stlichen Bereich, innerhalb der privaten Griinflache eine Flache flr
Mafnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft (SPE-
Flache) festgesetzt.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 20, 25a BauGB)

Begriindung:

Die bereits im Bestand durch eine umfangreiche Vegetation gekennzeichnete Fléache im 6stli-
chen Bereich des Plangebietes wird als SPE-Flédche festgesetzt. Innerhalb der Fldche werden
ein Ersatzhabitat fiir Zauneidechsen sowie Ersatzhabitate fiir Fledermduse und Nisthilfen fiir
Vogelarten eingerichtet. Die einzelnen Mal3nahmen werden Uber Festsetzungen im Bebau-
ungsplan sowie lber Regelungen im stadtebaulichen Vertrag gesichert. Die SPE Fléche liegt
innerhalb einer privaten Griinfldche, die gleichzeitig auch Angebote fiir die Bewohner aufneh-
men soll (Wege, Spielplatz).

03.06.2026 92



Bebauungsplan ,Neues Messingwerk Finow*, Entwurf

Textliche Festsetzung 21

Innerhalb der mit FGHIF bezeichneten Flache ist der vorhandene Keller der Werkhalle
20 zu erhalten und als Winterquartier fiir Fledermause zu ertiichtigen. Die Ein- und Aus-
gange zu dem Keller miissen den nachgewiesenen Fledermausarten im ,,Artenschutz-
fachbeitrag Bebauungsplan Nr. 628 ,,Neues Messingwerk““ der UWEG vom 9.Dezember
2024 entsprechend artgerecht gestaltet und gesichert werden.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB und § 9 Abs. 1a BauGB)

Begriindung:

Das landesweit bedeutende Winterquartier unter Gebdude 20 wird durch Baumallnahmen er-
halten und wird in seiner Funktionalitdt optimiert. Das Winterquartier wird so hergerichtet /
saniert, dass es erhalten bleibt (siehe Umweltbericht Kapitel 4 MaBnahme V 10) und zusétzlich
so optimiert, dass es den Verlust des zweiten Winterquartier-Standortes ,Keller unter Gebaude
14* ausgleicht. Fir das letztgenannte Quartier handelt es sich um eine vorgezogene Aus-
gleichsmalBnahme, da das Abrissgeb&ude in nur geringer Entfernung liegt. Das Strukturange-
bot im Keller 20 wird verbessert durch vielféltige, artgerechte MalBnahmen zur Schaffung von
Aufenthaltsméglichkeiten fiir Flederméuse. Die Malinahme Optimierung wird im Zeitraum April
bis November aullerhalb der Winterschlafzeit durchgefiihrt, wéhrend das Quartier unbesetzt
ist.

Das Umfeld ist so zu gestalten, dass eine Beleuchtung der Ein- und Ausflugséffnung vermie-
den wird. Auf der &stlich vorgelagerten privaten Griinfldche ist zu beachten, dass der Ein- und
Ausflugskorridor frei bleibt und nicht mit hohen Gehblzen bepflanzt wird. Die genaue Durch-
flihrung und Sicherung der MaBnahme ist Gegenstand des stéddtebaulichen Vertrages.

Textliche Festsetzung 22

Innerhalb der Flache fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft des Plangebiets ist ein Reptilien-Ausweichhabitat mit einer Fla-
chengroéfe von mindestens 605 m? anzulegen. Innerhalb des Ausweichhabitats sind an
besonnter, trockener Stelle zwei Haufwerke aus fiir Reptilien geeigneten Materialien zu
errichten gemaR beschriebener vorgezogenen ErsatzmaBnahme CEF 4, Umweltbericht
zum B-Plan Nr. 628 Neues Messingwerk Eberswalde.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB und § 9 Abs. 1a BauGB)

Begriindung:

Das Mal3 des Ersatzhabitats leitet sich aus der Summe der kleinen Fundreviere im Eingriffs-
gebiet ab. Mit der Festsetzung wird die Umsetzung der vorgezogenen Ersatzmal3nahme (CEF
4) als Teil der ermittelten notwendigen Malinahmen des Umweltberichts im Rahmen der Ein-
griffsregelung nach §1a Abs. 3 BauGB gesichert. Die Malinahmen und die Funde geschlitzter
Eidechsenarten werden im Kapitel 4.8.4 beschrieben und berticksichtigt.

Zeichnerische Festsetzung

Zum Schutz gesunder Wohnverhaltnisse werden Flachen fir ,Vorkehrungen zum Schutz ge-
gen schadliche Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes® fest-
gesetzt.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)
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Textliche Festsetzung 23

Zum Schutz vor Verkehrslarm muss im MU 1.4 und im MU 2 entlang der Altenhofer
StraBe (auf der Flache fiir Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkun-
gen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes) sowie im MU 1.1 und im WA 1.1
entlang der MiihlenstraBe (auf der Flache fiir Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen
Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes) mindestens ein
Aufenthaltsraum von Wohnungen, bei Wohnungen mit mehr als zwei Aufenthaltsrau-
men miissen mindestens zwei Aufenthaltsraume mit den zum Liiften notwendigen
Fenstern zu der von der Altenhofer StralRe bzw. der MiihlenstraBe abgewandten Gebau-
deseite orientiert sein. Ausnahmen kénnen in begriindeten Fillen (z. B. Eckwohnungen)
zugelassen werden.

Bei Wohnungen in den vorgenannten Bereichen sind fiir schutzbediirftige Aufenthalts-
raume, die nicht liber mindestens ein Fenster zur straBenabgewandten Gebaudeseite
verfuigen, die liiftungstechnischen Anforderungen durch den Einsatz von schallge-
dammten Liftern in allen Bereichen mit Nacht-Beurteilungspegeln = 50 dB(A) eingehal-
ten oder es miissen im Hinblick auf Schallschutz und Beliiftung gleichwertige MaBnah-
men bautechnischer Art durchgefiihrt werden. Gleiches gilt fiir Ubernachtungsraume in
Beherbergungsbetrieben.

Von der StraBe abgewandt sind solche AuBenwande, bei denen der Winkel zur Achse
des davor gelegenen StraBenabschnitts mehr als 100 Grad betragt.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Begriindung:

Aus dem Immissionsschutzgutachten vom 28.02.2025 der Firma Woélfel geht hervor, dass ent-
lang der Altenhofer Stral3e und der Miihlenstral3e durch Verkehrsemissionen die Richtwerte
der DIN 18005 im Westen und Norden des Plangebietes nachts (iberschritten werden. Aus
diesem Grund sind SchallschutzmalBnahmen notwendig, die gesunde Wohnverhéltnisse absi-
chern und die Schalleinwirkungen begrenzen. Dafiir muss in jeder Wohnung unter den in der
Festsetzung genannten Bedingungen anteilig ein oder mehrere Aufenthaltsrdume zu der von
der Stralle abgewandten Seite eingerichtet werden, um die Bedingungen fiir gesunde
Schlafverhéltnisse nachts sicherzustellen.

Textliche Festsetzung 24

Zum Schutz vor StraBenverkehrsliarm miissen bei Errichtung, Anderung oder Nutzungs-
anderung von baulichen Anlagen die AuBenbauteile schutzbediirftiger Aufenthalts-
raume der Gebdaude im Geltungsbereich des Bebauungsplans ein bewertetes Gesamt-
Bauschalldamm-MaR (R‘w,ges) aufweisen, das nach folgender Gleichung zu ermitteln
ist:

R’w,ges = La - KRaumart
mit La = maRgeblicher AuBenlarmpegel
mit KRaumart = 30 dB fur Aufenthaltsraume in Wohnungen

= 35 dB fiir Biiroraume und Ahnliches

Der Nachweis der Erfiillung der Anforderungen ist im Baugenehmigungsverfahren zu
erbringen. Die zugrunde zu legenden maRgeblichen AuBRenlarmpegel (La) sind aus den
ermittelten Beurteilungspegeln der schalltechnischen Untersuchung ,Stadt
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Eberswalde Bebauungsplan Nr. 628 ,Neues Messingwerk‘ Schallimmissionsprognose
Verkehrs- und Anlagenlarm“ vom 19.02.2025 abzuleiten. Von diesen Werten kann in be-
griindeten Fallen abgewichen werden, z. B. wenn nachgewiesen wird, dass die im
Schallgutachten zugrunde gelegten Ausgangsdaten nicht mehr zutreffend sind.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Begriindung:

Die erhéhten Schallemissionen entlang der Altenhofer Stral3e und der Miihlenstral3e machen
die Umsetzung von SchallschutzmalBnahmen notwendig. Dafiir miissen entsprechend den
Emissionsnormen bautechnische MalBnahmen umgesetzt werden, die gesunde Wohn- und
Arbeitsverhéltnisse absichern. In dem Immissionsschutzgutachten von der Firma Woélfel wur-
den Aullenldrmpegel entlang der geplanten Fassaden ermittelt. Sie bilden die Grundlage fir
die umzusetzende Bauschallddmmung.

Das ausreichende Mal3 des Schallschutzes muss im Baugenehmigungsverfahren nachgewie-
sen werden.

Die Gleichung zur Ermittlung des bewerteten Gesamt-Bauschallddmm-MalBes (R‘w,ges) soll
gemél3 DIN 4109-1:2018-01 erfolgen. Die Ermittlung des mal3geblichen Aul3enldrmpegels La
erfolgt hierbei entsprechend Abschnitt 4.4.5.3 geméal3 DIN 4109-2:2018-01. Dabei sind im
Schallschutznachweis insbesondere die nach DIN 4109-2:2018-01 geforderten Sicherheitsbe-
iwerte zu beachten.

5.7 Gestaltungsregelungen

Gemal § 87 BbgBO in Verbindung mit § 9 Absatz 4 BauGB werden zur Gestaltung des Orts-
und Landschaftsbildes folgende ortliche Bauvorschriften festgesetzt:

Einfriedungen
Textliche Festsetzung 25

Fur Einfriedigungen zur Abgrenzung der Wohngebietsflachen zu Verkehrsflachen und
privaten Griinflaichen sind ausschlieBlich Hecken aus Laubgehélzen gemaR der Pflanz-
liste standortgerechter Straucharten (s. TF 20), in die Drahtzaune integriert sein konnen,
zulassig. Diese Einfriedigungen sind bis zu einer maximalen Hohe von 1,00 m zulédssig.

Sonstige Einfriedigungen innerhalb der Baugrundstiicke sind ausschlieBlich als He-
cken aus Laubgeholzen gemaR Pflanzliste standortgerechter Straucharten zulassig, in
die Drahtzaune integriert sein kénnen. Diese Einfriedigungen sind bis zu einer maxima-
len Hohe von 1,50 m zuléssig.

Die integrierten Zaune durfen die Hecken nicht lGiberragen.

Im Bereich ebenerdiger Terrassen, die nicht unmittelbar an Verkehrsflachen und Griin-
flachen angrenzen, sind zwischen den Nutzungseinheiten blickdichte Einfriedungen
von maximal 2,0 m Hohe und bis zu einem Abstand von 5,0 m von der AuBRenwand zu-
lassig.

(§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m § 87 BbgBO)
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Begriindung:

Die éffentlichen Bereiche bestehend aus Verkehrsflichen und Griinflachen werden rdumlich
durch die Neubebauung gefasst. Die Vorgérten der Neubauten bilden einen Ubergangsbereich
zwischen den 6éffentlichen Flachen und der Bebauung. Damit die Fassaden der Neubauten
und diese Ubergangsbereiche aus dem 6ffentlichen Raum heraus erlebbar sind, diirfen die
Einfriedungen zu Verkehrsflachen und gemeinschaftlichen Griinflachen nicht héher als 1,00
m sein. Riickwértige Gartenterrassen, die direkt an die Gebdude angrenzen, kbnnen so ein-
gerichtet werden, dass sie von den Nachbarterrassen aus nicht einsehbar sind, sodass hier
ein geschlitzter Freisitz entsteht. Damit die neue Siedlung gegeniiber den weiteren Nachbarn
und dem Landschaftsraum keinen zu stark abgegrenztem Charakter erhélt und auch keine zu
starke Schattenbildung in privaten Gartenbereichen entsteht, diirfen weitere Einfriedungen die
Héhe von 1,50 m nicht liberschreiten. Die Pflanzliste standortgerechter Straucharten und Hin-
weise zur Bepflanzung sind im Zusammenhang mit der TF 20 abgebildet.

Fassadengestaltung

Textliche Festsetzung 26

Eine Uberschreitung der festgesetzten Baugrenzen durch Rankgeriiste fiir Fassaden-
begriinung ist auf eigenem Grundstiick bis zu 0,5 Meter zulissig, sofern diese Uber-
schreitung fiir eine funktionierende Fassadenbegriinung erforderlich ist und in der
Summe nicht mehr als ein Drittel der dazugehorigen Fassadenldange ausmacht. Eine
Unterschreitung der festgesetzten Baulinien ist bis zu einer Tiefe von 0,5 Meter zulassig,
sofern diese Unterschreitung fiir eine funktionierende Fassadenbegriinung mit Rank-
geriisten erforderlich ist und in der Summe nicht mehr als ein Drittel der dazugehorigen
Fassadenlange ausmacht.

(§ 87 Abs. 1 und Abs. 9 BbgBO)

Begriindung:

Zur Verbesserung der mikroklimatischen Bedingungen und fiir gesunde Wohnverhéltnisse be-
glinstigt die Festsetzung die Errichtung von Rankgertisten fiir die Fassadenbegriinung, ohne
dabei durch die dafiir in Anspruch zu nehmenden Fldchen EinbuBen bei der Geschossfldche
zu machen. Daher werden kleinteilige Abweichungen von der Baulinie ermdéglicht.

Textliche Festsetzung 27

Aus gestalterischen Griinden sind Gebaude oder Gebaudeteile auf Grundstiicken, die
an eine Verkehrsflache grenzen, so auszugestalten, dass die Fassade in Richtung der
Verkehrsflache mind. 25 % Fensterflaiche der Fassadenflache aufweist. Fensterrahmen
werden als Bestandteil der Fenster gerechnet.

(§ 87 Abs. 1 Nr. 1 BbgBO)

Begriindung:

Mit der Gestaltungsregelung wird eine offen gestaltete Fassade mit Ausrichtung zu Verkehrs-
flachen gewéhrleistet. Mit der Regel soll bewirkt werden, dass u.a. Reihenhéduser zu den Ver-
kehrsflachen einen Kopfbau mit ansprechender Fassade ausbilden. Fassaden mit sehr wenig
Fensterflache wiirden sich in diesen Situationen negativ auf das Ortsbild auswirken.
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Dachform
Textliche Festsetzung 28

Im Allgemeinen Wohngebiet und im Urbanen Gebiet sind Dacher auf mindestens 50 %
der gesamten liberbauten Grundflache in einem Teilgebiet als extensives Griindach zu
gestalten. Dabei ist eine Mindeststéarke der durchwurzelbaren Schicht von 10 cm herzu-
stellen. Fiir die Installation von nicht aufgestidnderten Photovoltaikanlagen, die Belich-
tung unterliegender Raume, verglaste Flachen und fiir erforderliche technische Aufbau-
ten kann ausnahmsweise eine Unterschreitung des Flachenanteils zugelassen werden.
Ausgenommen von einer vorgeschriebenen Dachbegriinung sind denkmalgeschiitzte
Gebaude sowie Bestandsgebaude.

(§ 9 Abs. 4 BauGB i.\V.m § 87 Abs. 1 Nr. 1 BbgBO)

Begriindung:

Die Begriinung von D&chern leistet einen Beitrag zur Klimaanpassung. Regenwasser kann auf
begriinten Ddchern gesammelt werden und verzdgert abgeleitet werden. Damit tragen Griin-
décher zu einem besseren Umgang mit Starkregenereignissen bei. Einen weiteren Beitrag zur
Klimaanpassung leisten Griindécher zusétzlich durch Verdunstung. Von der Verdunstung wer-
den das Mikroklima verbessert und die Hbhe des einzuleitenden Regenwassers reduziert.

Die Festsetzung schreibt eine Dachbegriinung auf mindestens der Hélfte der Dachfldchen in
Jjedem Teilgebiet der Baugebiete vor. Dadurch wird genligend Flexibilitdt fliir den Dachaufbau
gewébhrleistet, wéhrend gleichzeitig ein Beitrag zur Klimaanpassung geleistet wird. Die aus-
nahmsweise zulédssige Unterschreitung ermdglicht auch Flexibilitét hinsichtlich besonderer
baulicher Lésungen. Ausgenommen von der Festsetzung sind denkmalgeschiitzte und Be-
standsgebé&ude, um nicht in ihr &uBeres Erscheinungsbild einzugreifen.

Héchstgelegene Geschosse
Textliche Festsetzung 29

In den Teilgebieten MU 1 und MU 2 und in den Teilbereichen MU 3.3, WA 1.1, WA 1.2,
WA 1.3, WA 2.1, WA 2.2 diirfen liber dem dritten Vollgeschoss sowie in dem Teilgebiet
WA 3 und den Teilbereichen MU 3.2 und WA 2.3 iiber dem zweiten Vollgeschoss die
hochstgelegenen Geschosse ab einer lichten Hohe von 2,00 m hochstens zwei Drittel
der Grundflache des darunterliegenden Geschosses einnehmen.

(§ 87 Abs. 1 Nr. 1 BbgBO)

Begriindung:

Die obersten Vollgeschosse werden zur Einpassung der Neubebauung in das Orts- und Land-
schaftsbild nur als Dach- oder Staffelgeschosse ausbildbar sein. Die Regelung hélt dabei of-
fen, ob das oberste Geschoss als ein Dachgeschoss oder ein Staffelgeschoss mit zuriickver-
setztem Flachdach errichtet wird. Damit wird das Mal3 der Nutzung begrenzt und an die um-
liegende Bebauung angepasst. Zusammen mit der textlichen Festsetzung 27 wird der Ausbil-
dung der Dachlandschaft ein Rahmen gegeben, der 6kologische und gestalterische Aspekte
zusammenftihrt und dabei ausreichend Spielraum fiir gestalterische Variationen Iasst.
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MalRnahme zum Schutz von Natur und Landschaft
Textliche Festsetzung 30

Zur Vermeidung von Beeintrachtigungen nachtaktiver Tierarten sind fiir die AuBenbe-
leuchtung ausschlieBlich Leuchtmittel mit einer Farbtemperatur von 1.600 bis 2.400,
maximal 3.000 Kelvin (warmweiBe Lichtfarbe) unter Verwendung vollstiandig verschlos-
sener Leuchtengehause zuldssig (Schutzklasse IP 65). Die Beleuchtung darf nur nach
unten strahlen (nur unterhalb der Horizontalen abstrahlen 0 % Upward Light Ratio) und
kein Licht nach oben emittieren.

Im Bereich der Ein- und Ausgédnge zum Fledermauswinterquartier sind Beleuchtungen
jeglicher Art unzulassige.

Auch ist das Umfeld aller anderen Fledermausquartiere so zu gestalten, dass eine Be-
leuchtung der Ein- und Ausflugs6ffnung vermieden wird.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Begriindung:

Zur Verringerung der Umweltbelastungen fiir Mensch und Tier, insbesondere aus artenschutz-
rechtlichen Erwdgungen (insbes. Schutz nachtaktiver Insekten und Flederm&use), zum Erhalt
des né&chtlichen Ortsbildes, zur Energieeinsparung und zur Riicksichtnahme auf Nachbar-
schaft und Verkehrsteilnehmer sowie fiir gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse ist die Au-
Benbeleuchtung im Plangebiet energiesparend, blend- und streulichtarm sowie arten- und in-
sektenfreundlich zu gestalten. Sie darf nicht iiber den Bestimmungsbereich bzw. die Nutzfla-
che hinausstrahlen. Fiir die AuBenbeleuchtung sind ausschliel3lich Leuchtmittel mit einer Farb-
temperatur von 1.600 bis 2.400, maximal 3.000 Kelvin (warmweil3e Lichtfarbe) unter Verwen-
dung vollstdndig verschlossener Leuchtengehduse zuléssig. Die Beleuchtung darf nur nach
unten strahlen und kein Licht nach oben emittieren. Damit kann die Fallen- und Stérwirkung
minimiert werden. Eine zusétzliche Verbesserung kann durch Dimmung beispielsweise ab 22
Uhr auf 10-25 % der Leuchtkraft oder eine Prdsenzsteuerung erzielt werden.

5.8 Nachrichtliche Ubernahmen

Denkmalbereichsatzung fir die Messingwerksiedlung in Eberswalde

Im Plangebiet befinden sich Teile der Denkmalbereichssatzung fir die Messingwerksiedlung
in Eberswalde, Beschluss 06.12.1996. Gemal § 2 der Denkmalbereichssatzung sind ,im Gel-
tungsbereich dieser Satzung [sind] der Grundriss und die das aufdere Erscheinungsbild pra-
gende historische Substanz der baulichen Anlagen geschutzt. Eingeschlossen sind Gebaude,
StralRen, Wege, Platze, Frei- und Wasserflachen mit inrer Befestigung / Begriinung sowie mar-
kante Sichtachsen und die Silhouette der Siedlung.

Im Plangebiet befinden sich Einzeldenkmale aus der Denkmalliste des Landes Brandenburg
Landkreis Barnim mit der Bezeichnung ,Messingwerk, Fabrikhallen auf dem Gelénde des Alt-
werks: Knuppelgiel3halle, Abfallmagazin, Drahthutte und Tiegelfabrik mit Erweiterungsbauten®
Kennnummer: 09175658
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Das Plangebiet ist Teil der Trinkwasserschutzzone ,Verordnung zur Festsetzung des Wasser-
schutzgebietes Eberswalde (Finow) vom 9. Oktober 2012 (GVBLI.11/12, [Nr. 86])“. Es gelten die
Bestimmungen der Verordnung zur Schutzzone llI.

Sollten bei Erdarbeiten Funde oder Befunde (z. B. Steinsetzungen, Verfarbungen, Scherben,
Knochen, Metallgegenstande o. &.) entdeckt werden, sind diese unverzlglich der unteren
Denkmalschutzbehoérde des Landkreises Bamim anzuzeigen (§ 11 BbgDSchG).

Die vorgesehene Offenlegung des Lichterfelder Hauptgrabens wird in einem Plangenehmi-
gungsverfahren geregelt. Der fur die Offenlegung im Plangebiet vorgesehene Korridor mit 10m
Breite ist in der Planzeichnung nachrichtlich Ubernommen. (siehe auch Kap. 4.6 Gewasser
und Kap. 7.14 Offnung der Verrohrung des Lichterfelder Hauptgrabens Konzeptplanung)

5.9 Vertraglich Regelungen
5.9.1 Stadtebaulicher Vertrag

Parallel zur Aufstellung des Bebauungsplans wird zwischen dem Investor und der Stadt Ebers-
walde ein stadtebaulicher Vertrag geschlossen.

Regelungsinhalte des zum Bebauungsplan zugehdrigen stadtebaulichen Vertrages sind ins-
besondere:

e die Verpflichtung zur Durchflihrung von MaRhahmen des Natur- und Artenschutzes

o die Verpflichtung zum Abschluss eines Vertrages mit dem ZWA zur Sicherung der medi-
enseitigen Erschlielung

e die Verpflichtung zur Waldumwandlung

e die Verpflichtung zum Bau, Finanzierung und Ubertragung der 6ffentlichen Verkehrsanla-
gen im Vertragsgebiet

e die Verpflichtung zur Verlegung und Offnung des Lichterfelder Hauptgrabens nach Mal-
gabe des Plangenehmigungsbeschlusses der OWB

e die Verpflichtung zur Durchfuhrung von Maflnahmen zur Léschwassersicherung, Altlas-
tensanierung, Versickerung

o die Verpflichtung zur Eintragung von Grunddienstbarkeiten

5.9.2 Waldausgleich

Von der Planung sind 0,44 ha Walflachen betroffen, die im Zuge der Altlastensicherung nicht
erhalten werden kénnen. Bei Eingriffen in Waldbiotope muss eine Kompensation nach dem
Waldgesetz Brandenburg (§ 8 LWaldG) erfolgen. Die betroffene Waldflache muss im Verhalt-
nis 1:1 durch eine Ersatzaufforstung ausgeglichen werden. Weitere MaRnahmen sind nicht
erforderlich, da keine zusatzlichen Waldfunktionen betroffen sind.

Die Aufforstung soll in derselben naturraumlichen Region erfolgen und orientiert sich an 6ko-
logischen Zielen wie Klimastabilitat, Biodiversitat und strukturreichen Mischbestanden. Es dur-
fen ausschliellich standortgerechte, heimische Baum- und Straucharten verwendet werden.
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Es ist vorgesehen, die Aufforstung zeitlich vor oder parallel zur Inanspruchnahme der Wald-
flachen im entsprechenden Bauabschnitt umzusetzen, um die 6kologische Funktion zeitnah
wiederherzustellen.

Die Waldumwandlung wird nicht abschlielend im Aufstellungsverfahren des Bebauungspla-
nes 628 geregelt, sondern soll erst zusammen mit dem betreffenden Bauabschnitt im Bauan-
tragsverfahren behandelt werden. Damit besteht die Mdglichkeit, eine geeignete Erstauffors-
tungsflache nadher am Ort des Eingriffs, im gleichen Naturraum, zu akquirieren. Der Bebau-
ungsplan Nr. 628 wird deshalb nicht waldrechtlich qualifiziert. Dieses Vorgehen wurde fern-
mundlich am 07.05.2026 sowohl mit der Stadt Eberswalde als auch mit der Forstbehdrde ab-
gestimmt.

Die Umsetzung der Ersatzaufforstung wird im weiteren Verfahren unter Berucksichtigung VV
§ 8 LWaldG durch vertragliche Vereinbarungen mit einem Forstdienstleister abgesichert. Die
Waldumwandlung gilt mit Beginn der Bauarbeiten als vollzogen und muss bei der Forstbe-
hoérde angezeigt werden. Spatestens drei Jahre nach Vollzug der Waldumwandlung ist die
Ersatzaufforstung durchzufiihren bzw. anzulegen. Der Antrag auf (dauerhafte) Waldumwand-
lung wird von der Forstbehdrde im Zusammenhang mit dem Bauantrag bearbeitet. Die Erst-
aufforstung und Kulturpflege soll von einem Forstdienstleister auf daflir genehmigten Flachen
innerhalb der rechtlich vorgegebenen Fristen nach VV §8 LWaldG Pkt. 1.1.5 vorgenommen
werden. (vgl. Umweltbericht Kapitel 4.7 ErsatzmalRnahme E4).
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5.9.3 Vermeidungs-, Minderungs- und AusgleichsmafRnahmen

Im Umweltbericht wurden fur die Eingriffe in die Schutzglter nach § 1 Abs. 6 BauGB ermittelt
und Vermeidungs-, Minderungsmafinahmen und AusgleichsmalRnahmen festgelegt.

Die nachfolgende Ubersicht legt dar in welcher Form die Durchfiilhrung der MaRnahmen si-

chergestellt wird:

Nr.

MaRnahmenbeschreibung

Absicherung

MaRnahmen zur
Vermeidung von
Eingriffsfolgen
(V)

V 1 Erneuerbare Energien

Gebaudeenergiegesetz
(GEQG)

V 2 Flachenkonversion

gegeben

V 3 Kontaminationsschutz Unterbo-
den/Vorflut

Sicherungskonzept Altlasten

V 4 Aufbau Rekultivierungsschicht

Sicherungskonzept Altlasten
und Geldandemodellierung

V 5 DIN 19731, DIN 19639, DIN 18915,
Schutz vor Verdichtung

Stadtebaulicher Vertrag

V 6 Vermeidung Kontamination Oberbo-
den/Vorflut

Stadtebaulicher Vertrag

V 7 Besatzkontrolle vor Baumfallung /
Rickbau

Stadtebaulicher Vertrag

V 8 Bauzeitenregelung Jahreszeit
(Baumfallung, Gebauderickbau)

Stadtebaulicher Vertrag

V 9 Bauzeitenregelung Tageszeit

Stadtebaulicher Vertrag

V 10 Erhaltung eines bestehenden Win-
terquartiers

Festsetzung im B-Plan

V 11 Absammeln / Evakuieren von Indivi-
duen

Stadtebaulicher Vertrag

V 12 Sicherung von Kleintierfallen und
Baugruben

Stadtebaulicher Vertrag

V 13 Erhaltung von Baudenkmalen

gegeben

V 14 Sicherung bzw. Bergung von Arte-
fakten

Nachrichtliche Ubernahme:

Verweis auf Umgang bei
Fund von Bodendenkmalern

MaRnahmen zur
Minderung von
Eingriffsfolgen
(M)

M 1 Festsetzung Griin- und SPE-Flachen

Festsetzung im B-Plan

M 2 Eingriffe in Boden begrenzen, Abfall-
vermeidung

Sicherungskonzept Altlasten

M 3 Minimierung der Lichtimmission

Stadtebaulicher Vertrag

M 4 Blutenreiche Begrunung

Stadtebaulicher Vertrag

M 5 Festsetzung von Baukubaturen,
Baulinien, angepasste Fassadengestal-
tung

gegeben
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M 6 Begrenzung Baularm, Bauzeitenre-
gelung

Stadtebaulicher Vertrag

MaRnahmen
zum Ersatz von
Eingriffsfolgen
ohne Arten-
schutz (E)

E 1 Ersatzpflanzung Bdume min. 136

Festsetzung im B-Plan

E 2 Strauchpflanzung (1.600 Straucher)

Festsetzung im B-Plan

E 3 Grindacher und Fassadengriin

Festsetzung im B-Plan

E 4 Ersatzaufforstung von 0,44 ha, Laub-
mischwald mit integriertem Waldmantel

Stadtebaulicher Vertrag und
ggaf. Auflagen in der Bauge-
nehmigung

Vorgezogene Er-
satzmafRnahmen
Artenschutz
(CEF)

CEF1 Optimierung eines bestehenden
Winterquartiers

Festsetzung im B-Plan und
Stadtebaulicher Vertrag

CEF2 Kunstquartiere an Gebauden und
im Waldbestand

Stadtebaulicher Vertrag

CEF3 Nisthilfen an Gebauden und im
Waldbestand

Stadtebaulicher Vertrag

CEF4 Bau eines Reptilien-Ausweichhabi-
tats

Festsetzung im B-Plan

CEF5 Rettungsumsiedlung Waldameisen

Stadtebaulicher Vertrag

Die innerhalb des Bebauungsplans festsetzbaren MalRnahmen wurden entsprechend des Um-
weltbericht im Bebauungsplan festgesetzt.
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6 Umweltbericht

Siehe Umweltbericht UWEG Ingenieure & Analytik GmbH 18.05.2026
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7 Auswirkungen durch den Bebauungsplan

7.1 Beauftragte Gutachten

Zur Ermittlung der Auswirkungen des Bebauungsplan Nr 628 ,Neues Messingwerk® wurden
folgende Gutachten erstellt:

e Umweltbericht durch UWEG Ingenieure & Analytik GmbH

¢ Artenschutzfachbeitrag Bebauungsplan Nr. 628 ,Neues Messingwerk“, UWEG Ingeni-
eure & Analytik GmbH, 9.Dezember 2024

¢ Regenwasserbewirtschaftung Entwasserungskonzept, Hibner Ingenieure, 14. Feb-
ruar 2025

o Offnung der Verrohrung des Lichterfelder Hauptgrabens Konzeptplanung, Hiibner In-
genieure, 05. Dezember 2025

e Verkehrstechnische Untersuchung zur Ermittlung der verkehrlichen Auswirkungen
Firma Schlothauer & Wauer vom 21. November 2024; Verkehrstechnische Untersu-
chung - Vorplanung (Fortschreibung), Schlothauer & Wauer, 27. Mai 2026

e Geotechnischer Untersuchungsbericht, WILAB Stralenbau- und Baustoffprifung
GmbH, 12. Méarz 2025

o Orientierende Altlastenerkundung inkl. Betrachtung der umwelt- und abfallrechtlichen
Aspekte UWEG Ingenieure & Analytik GmbH, Februar 2023

e Eckpunktepapier Riickbau und Sanierung auf dem Grundstiick des ehem. Messing-
werks Eberswalde, 25. Mai 2023

e Messingwerk Eberswalde Sicherungskonzept Altlast, SIG-Hessen Ingenieure, Juli
2025

e Fachgutachterliche Hinweise zu Gerlichen und Luftschadstoffen, Wélfel Engineering
GmbH, 03. Marz 2025

e Schallimmissionsprognose Verkehrs- und Anlagenlarm, Wolfel Engineering GmbH,
28. Februar 2025; erganzende Stellungnahme zur schalltechnischen Untersuchung
X2160.001.01.002 vom 28.02.2025, Wolfel Engineering GmbH, 29.05.2026

Die Gutachten bilden die fachliche Grundlage fiir die Abwagung der planbedingten Auswirkun-
gen. Soweit einzelne MalRnahmen nicht unmittelbar durch Festsetzungen des Bebauungs-
plans gesichert werden kénnen oder einer weiteren Konkretisierung bedurfen, erfolgt ihre Si-
cherung Uber nachgeordnete Genehmigungsverfahren, stadtebauliche Vertrage, Erschlie-
Rungsvertrage oder sonstige geeignete rechtliche Instrumente.

Die Inhalte sind in den folgenden Abschnitten kurz zusammengefasst.

7.1.1 Umweltbericht

Der Umweltbericht zum Bebauungsplan Nr. 628 ,Neues Messingwerk® bewertet die geplante
Entwicklung des rund 8 ha groRen, stark vorbelasteten Industrieareals als umweltfachlich po-
sitiv und vertretbar. Da es sich um eine Wiedernutzung einer brachgefallenen Flache handelt,
entsteht kein zusatzlicher Flachenverbrauch in der freien Landschaft; zugleich wird ein wichti-
ger Beitrag zum Flachenrecycling und zur Verringerung der Zersiedelung geleistet.
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Fir den Boden ergeben sich trotz neuer Bebauung insgesamt positive Effekte, weil Rickbau,
Altlastensicherung sowie Altlastensanierung und Bodenaustausch die bestehenden Belastun-
gen deutlich verringern. Auch fir das Wasser sind keine erheblichen Beeintrachtigungen zu
erwarten, da Sanierungs- und Entwasserungsmaflinahmen den Grundwasserschutz verbes-
sern. Beim Klima, bei Pflanzen und Tieren sowie beim Landschaftsbild fuhrt das Vorhaben zu
einem Funktionswandel, der durch Grinflachen, Gehoélzpflanzungen und neue Freirdume aus-
geglichen wird. Fur den Menschen uberwiegen die positiven Wirkungen durch die Beseitigung
von Altlasten, die Sicherung gefahrdeter Bereiche und die Schaffung eines attraktiven Wohn-
quartiers. Die Prufung der Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern zeigt, dass keine
erheblichen, sich gegenseitig verstarkenden negativen Auswirkungen zu erwarten sind. Viel-
mehr fuhren Sanierung, Entsiegelung und Begriinung zu positiven Ruckkopplungseffekten
zwischen mehreren Schutzgutern.

Insgesamt verursacht der Plan bei Umsetzung der vorgesehenen MalRnahmen keine erhebli-
chen nachteiligen Umweltauswirkungen und verbessert den Umweltzustand in wesentlichen
Punkten wie den Schutzgitern Boden, Wasser, Mensch sowie dem Landschafts- und Ortsbild.

7.1.2 Artenschutzfachbeitrag

Ziel des Gutachtens ist es, artenschutzrechtliche Verbotstatbestande zu vermeiden. Daflr
werden Lebensraumstrukturen, Biotope und streng sowie besonders geschutzte Arten wie Bi-
ber, Fischotter, Fledermause, Brutvogel, Reptilien, Amphibien und hiigelbauende Ameisen so-
wie Pflanzen kartiert. Der Umfang der Kartierungen wurde zuvor mit der unteren Naturschutz-
behorde des Landkreises Barnim abgestimmt. Die Ergebnisse bilden die Grundlage fir Maf3-
nahmen zur Vermeidung, Minderung und zum Ausgleich von Eingriffen.

Der Artenschutzfachbeitrag dient dazu, diese rechtlichen Anforderungen systematisch zu pru-
fen und zu bearbeiten. Dazu gehoéren die Bestandsdarstellung, die Konfliktanalyse, Maf3nah-
men zur Vermeidung und Minderung, die Prifung moglicher Ausnahmen sowie die Festlegung
geeigneter Ausgleichsmalinahmen.

Innerhalb der Kartierung wurde ermittelt welche Arten von Saugetieren, Vogeln, Amphibien,
Reptilien, Insekten und Pflanzenarten sich auf dem Gelande befinden sowie ob es sich um
geschutzte Arten handelt. Es wurden mehrere geschutzte Arten auf dem Gelande nachgewie-
sen. Dazu gehoren unter anderem Fischotter, Biber, Fledermausarten, Blaumeisen, Zau-
neidechsen, Frosche und Ameisen.

Fir alle betroffenen Arten wurden zur Vermeidung, Verminderung oder zu Ausgleich der Aus-
wirkungen des Planvorhabens MaRnahmen ermittelt, die dem Schutz und dem Erhalt der be-
troffenen Arten dienen. Die Erkenntnisse aus dem Artenschutzfachbeitrag wurden in den Um-
weltbericht Gbernommen und in der Wirkungsanalyse der Schutzguter berlcksichtigt.

7.1.3 Regenwasserbewirtschaftung

VVom Buro Hubner Ingenieure GmbH wurde ein Konzept zur Regenwasserbewirtschaftung ent-
wickelt. Aufgrund von Bodenverunreinigungen durch frihere industrielle und militérische Nut-
zung ist das Gebiet als Altlastenflache registriert. Es wurden zwei Entwasserungsszenarien
entwickelt.
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Im ersten Szenario wird das gesamte Regenwasser Uber ein Kanalsystem abgeleitet. Eine
Abdichtung des Bodens verhindert das Eindringen von Wasser in den kontaminierten Unter-
grund. Die Planung basiert auf aktuellen Niederschlagsdaten und berlcksichtigt Gelandenei-
gung sowie Regenhaufigkeit.

Das zweite Szenario sieht eine Bodensanierung und ein dezentrales Entwasserungssystem
mit Versickerungsanlagen vor. Dabei mussen Anforderungen an die Bodendurchlassigkeit und
den Grundwasserschutz eingehalten werden. Nicht versickerbares Wasser wird ebenfalls in
das Kanalnetz geleitet.

Aufgrund der hohen Kosten und des grofRen finanziellen Aufwands fiir die Bodensanierung
wird das erste Szenario bevorzugt, bei dem die Altlasten gesichert werden und das Regen-
wasser vollstandig in den Muhlengraben abgeleitet wird. Die Ermoglichung einer abschnitts-
weisen Realisierung spricht auch fir das erste Szenario. Zu Verzégerung der Einflussmengen
werden Ruckhalteeinrichtungen in dem Konzept vorgesehen.

7.1.4 Offnung der Verrohrung des Lichterfelder Hauptgrabens Konzeptplanung

In der Konzeptplanung wird fiir den Lichterfelder Hauptgraben ein Wasserentwicklungskorridor
auf einer Lange von 456 Metern vorgeschlagen. Fiir die Offnung des verrohrten Lichterfelder
Hauptgrabens werden zwei Varianten betrachtet.

Die erste Variante sieht einen klassischen Ausbau als Trapezprofil-Graben vor. Bei dieser ers-
ten Variante wird auf der westlichen Béschung ein fiinf Meter breiter Gewasserunterhaltungs-
streifen angelegt. Die technischen Daten und Abmessungen des Gewasserquerschnitts wer-
den nach der Manning-Strickler-FlieRformel bemessen.

Die zweite Variante sieht eine naturnahe Gestaltung des Flie3igewassers im dstlichen Rand-
bereich des Plangebietes vor. Diese Losung ist aus hydraulischer Sicht méglich, und auch die
erforderlichen Flachen zur Abschwachung von Hochwasser sind vorhanden. Wasserrand- und
Ufergeholzstreifen Ubernehmen dabei wichtige Funktionen im Naturhaushalt. Sie férdern die
Biodiversitat und verbessern die Bereitstellung von Okosystemleistungen.

Eine naturnahe Gewasserentwicklung durch angepasste Unterhaltung stellt eine kostenglins-
tige und wirksame Alternative zu baulichen Renaturierungsmaf3nahmen dar. Laut dem Gut-
achten ist eine Kombination aus baulichen Maf3nahmen und naturnaher Unterhaltung haufig
die sinnvollste Lésung, die hier auch praferiert wird. Wahrend friiher vor allem der ausgebaute
Zustand eines Gewassers erhalten werden sollte, gewinnen heute 6kologische Aspekte zu-
nehmend an Bedeutung. Ziel der Konzeptplanung ist es, technische Anforderungen und Na-
turschutz miteinander zu verbinden. (vgl. Kap. 4.6 Gewasser)

7.1.5 Verkehrstechnische Untersuchung

Die verkehrstechnische Untersuchung stellt die geplante Erschliefung des Plangebiets Gber
die Altenhofer StraRe und die Muhlenstral3e dar. Sie beschreibt die verkehrliche Bestandssi-
tuation und prognostiziert den Planfall des voraussichtlich verursachten Verkehrsaufkommens
der Planung. Das Vorhaben erzeugt voraussichtlich taglich ca. 2.400 Kfz-Fahrten. Der zusatz-
liche Verkehr wird auf sechs Fahrbeziehungen umgelegt, mit alternativen Routen nach Ebers-
walde.
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Die Wartezeiten steigen nur geringfuigig: In der Frihspitze betragen sie vorfahrtgeregelt <7
Sekunden, signalgeregelt max. 30,1 s. Es sind keine baulichen Ma3nahmen nétig; die umlie-
genden Stralenkapazitaten bleiben ausreichend.

Im Zuge des Planverfahrens wurde die verkehrstechnische Untersuchung fortgeschrieben.
Anlass war die Anbindung des sudlichen Baugebiets Gber die Strale ,Am Finowkanal“ an die
L293 und die geringfugig gestiegene zuldssige BGF. Des Weiteren wurde in der Fortschrei-
bung die alternative Wegefiihrung des Treidelwegs im Hinblick auf die Querungsmadglichkeiten
an der Altenhofer Strale und eine weitere Anbindungsmaoglichkeit an die Mihlenstrale be-
trachtet. Aus diesen Grinden wurden weitere Knotenpunkte im Hinblick auf die prognostizierte
Verkehrserzeugung analysiert. Die hinzugefiuigten Knotenpunkte umfassen den Anbindungs-
punkt Altenhofer Strafle / Am Finowkanal, L 293 Altenhofer Stral’e gegenliber des Messing-
werk-Parks in der Héhe Anbindung Nr. 55 (slidwestlich) und den mdglichen Anschluss des
Plangebietes Uber einen Weg hinter der KntippelgieRhall an die Kreuzung Altenhofer Strale /
Muhlenstral3e fir den ruhenden Verkehr. Die verkehrstechnische Untersuchung bestatigt die
Funktionsfahigkeit der geplanten ErschlieBung des Plangebietes. In der Fortschreibung der
Verkehrstechnischen Untersuchung werden die Leistungsfahigkeiten der Stralken im Pla-
nungsraum gepruft und mit den Erkenntnissen vor der Fortschreibung verglichen. Dabei zeigt
sich, dass die zeitlichen Unterschiede wahrend der Spitzenzeiten und auch wahrend der sons-
tigen Zeiten kaum spurbar sind.

7.1.6 Geotechnischer Untersuchungsbericht

Im Zuge des geotechnischen Untersuchungsberichts wurden auf dem Plangebiet im Rahmen
einer Voruntersuchung Rammsondierungen durchgefiihrt und die Festigkeit des Bodens un-
tersucht.

Im Baugrund treten Gberwiegend locker gelagerte Terrassensande Uber Geschiebemergel auf,
teilweise auch mit Uberlagerndem Beckenton. Im Bereich des Lichterfelder Hauptgrabens und
der Muhlengraben kommen zudem holozéne Weichschichten wie Torf und Mudde vor.

Die locker gelagerten Sande sind nur eingeschrankt tragfahig und kdnnen sich unter Belastung
setzen. Das Ausmall mdglicher Setzungen hangt von der Belastung durch die geplante Be-
bauung ab und ist noch nicht abschliefend zu beurteilen. In der Regel kénnen diese Béden
durch eine Baugrundverbesserung tragfahig gemacht oder durch eine Tiefgrindung Uber-
brickt werden.

Wegen der Altlastensituation ist eine Tiefgrindung problematisch, weil bei Bohrpfahlen mog-
licherweise gefahrliches Bohrgut anfallt und Grundwasserdeckschichten durchstol3en werden
koénnten. Daher ist eine oberflachennahe Baugrundverbesserung unter Berlicksichtigung der
Altlasten sinnvoll und wahrscheinlich, auch als wirtschaftlichste Losung. Erdaushub sollte
mdglichst vermieden werden.

Aufgrund der stark inhomogenen Baugrundverhaltnisse wird voraussichtlich eine Baugrund-
verbesserung notig sein, um den Untergrund zu homogenisieren und seine Tragfahigkeit zu
erhéhen. Als Verfahren kommen unter anderem Rutteldruck- oder Ruttelstopfverdichtung so-
wie Impulsverdichtung in Betracht.
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7.1.7 Orientierende Altlastenerkundung

Das Gutachten kommt zu dem Ergebnis, dass das Gelande des ehemaligen Messingwerks
weitgehend flachendeckend mit unterschiedlichen Auffillungen aus Sand, Bauschutt, Schla-
cke, Asche und Kohlegrus belastet ist und darin vor allem Kupfer, Zink und polyzyklische aro-
matische Kohlenwasserstoffe nachgewiesen wurden. Fiur den direkten Wirkungspfad Boden-
Mensch werden in mehreren Proben Grenzwertiberschreitungen festgestellt, insbesondere
bei Benzo(a)pyren und punktuell bei Cadmium; die aufgefundenen Auffillungen werden daher
in vielen Bereichen als Z2 bzw. abfallrechtlich als geféahrlicher Abfall eingestuft. Fir den Wir-
kungspfad Boden-Grundwasser sieht das Gutachten dagegen keine akute Gefahrdung, weil
unter den Aufflllungen tberwiegend bindige Schichten als Grundwassergeringleiter anstehen
und im Eluat nur vereinzelt erhdhte Werte vorkommen.

7.1.8 Eckpunktepapier Ruckbau und Sanierung

Das Papier beschreibt die geplante Riickbau- und Sanierungsstrategie fur das ehemalige Mes-
singwerk Eberswalde. Es bestatigt, dass in den Gebauden typische Schadstoffe der alten Nut-
zung vorliegen, darunter asbesthaltige Materialien, teerhaltige Pappen, Mineralwollen und A
IV-Holz, weshalb ein fachlich begleiteter Rlickbau vorgesehen ist.

Fir den Boden stellt das Papier eine nahezu flachendeckende Belastung der Auffullungshori-
zonte fest, vor allem mit Zink, Kupfer und PAK; punktuell kommen auch Cadmium, MKW und
EOX vor. Als Ursache werden die historischen Eintrage von Bauschutt, Asche, Schlacke und
anderen Abfallen in die oberen Bodenschichten genannt.

Die urspringlich diskutierte Sanierung mit Bodenaushub, Rickbau und Verfullung ware nach
Angaben des Eckpunktepapiers wirtschaftlich zu teuer gewesen; genannt werden Sanierungs-
kosten von 6,0 bis 8,0 Mio. Euro und Ruckbaukosten von etwa 2,5 bis 3,0 Mio. Euro. Daraus
ergab sich ein fir Eberswalde zu hoher, kalkulierter Mietpreis von 18 Euro pro Quadratmeter.

Der favorisierte Sanierungsvorschlag setzt deshalb auf Einkapselung statt grof3flachigen Aus-
hubs: Das Gelande soll erhéht werden, versiegelt und in unversiegelten Bereichen mit einer
Folie abgedichtet sowie uber Drainagen und Entwasserungsgraben kontrolliert entwassert
werden. Drei Hotspots mit erhohten Schadstoff-Werten sollen zusatzlich untersucht werden;
falls sich dort der Abfallverdacht bestétigt, werden diese Bereiche ausgebaut und entsorgt.
Begleitend sollen ein Grundwassermessnetz, baubegleitende Analysen und eine Wiederver-
wendung geeigneter Ersatzbaustoffe umgesetzt werden.

7.1.9 Messingwerk Eberswalde Sicherungskonzept Altlast

Das Sicherungskonzept empfiehlt fir das ehemalige Messingwerk eine flachige Altlastensi-
cherung durch Oberflachenabdichtung statt eines vollstandigen Bodenaushubs. Begrindet
wird das damit, dass der Standort seit dem 17. Jahrhundert industriell genutzt wurde, die FIa-
chen durch Bauten, Wege und Versiegelungen bereits stark Uberpragt sind und Nieder-
schlagswasser teilweise in den kontaminierten Untergrund eindringt.

Far Grunflachen sind Varianten mit GTD plus Drainagematte oder GTD mit PE-Membran vor-
gesehen; in Bereichen mit hoherer Beanspruchung oder Wassereinstau wird KDB bevorzugt.
Fir Stralen werden asphaltierte Aufbauten als glnstig fir die Abdichtung angesehen,
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wahrend gepflasterte oder schotterartige Flachen mit zusatzlicher Dichtung und Drainage aus-
gebildet werden sollen.

Die Abdichtung bendtigt eine detaillierte Ausflihrungsplanung mit hydraulischer Bemessung
und sorgfaltiger Kontrolle der Abdichtungen im nachgelagerten Verfahren. Wichtig sind die
richtige Bodenuberdeckung, ein kontrollierter Wasserabfluss und ein standortgerechter Be-
wuchs, damit weder Staundsse noch Durchwurzelungsschaden an der Dichtung entstehen.
Fir die Umsetzung wird auRerdem eine mindestens einjahrige Beobachtung von Oberflachen-
wasser, Setzungen und Senken empfohlen.

(vg. Kap. 4.4 Altlastensanierung und Altlastensicherung)

7.1.10 Fachgutachterliche Hinweise zu Geriuichen und Luftschadstoffen

Norddstlich grenzen Gewerbegebiete an, die durch die Bebauungsplane Nummer 625 ,Walz-
werk Finow" und Nummer 626 ,Industrie- und Innovationscentrum Finow* geregelt sind, wobei
Teile noch ungenutzt sind. Der kleinste Abstand zu den Gewerbeflachen betragt etwa 100
Meter, bis zur nachsten Baugrenze im Plangebiet rund 190 Meter. Dort sind vielfaltige Betriebe
angesiedelt, darunter Zulieferer der Automobilindustrie, Metallverarbeiter, Schrottlager, Abfall-
verwertung sowie genehmigungsbedurftige Anlagen nach dem Bundes-Immissionsschutzge-
setz, wie eine Eisenbahnwaggonzerlegung und eine Pflanzenkohleanlage.

Laut der fachgutachterlichen Hinweise zeigt vorliegende Situation im Umfeld des Plangebiets
keine von den angrenzenden Gewerbeflachen aufgrund der dortigen Betriebsarten verursach-
ten relevanten Geruchsemissionen. Die dem Plangebiet nachstgelegene Anlage zur Herstel-
lung von Pflanzenkohle aus Altholz per Pyrolyse emittiert Luftschadstoffe wie Kohlenmonoxid,
Feinstaub und Kohlenwasserstoffe tiber einen Kamin in etwa 200 Metern Entfernung zur Bau-
grenze, wobei ebenfalls von erfiilliten Ableitvorgaben ausgegangen wird.

Staub kann auf Gewerbeflachen durch Betriebsarbeiten auf unbefestigten Flachen entstehen.
In Eberswalde weht der Wind hauptséachlich aus westlichen Richtungen, vor allem aus West-
Sid-West, sodass sich potenzielle Emissionen und Gerliche vorwiegend nach Osten und Nor-
den vom Plangebiet wegbewegen. Aufgrund der ausreichenden Entfernung zu den Gewerbe-
flachen und der glnstigen Hauptwindrichtung ist daher keine lufthygienisch problematische
Belastung im Plangebiet zu erwarten.

7.1.11 Schallimmissionsprognose Verkehrs- und Anlagenlarm,

Das Gutachten bewertet die Schallimmissionen fir das Plangebiet ,Neues Messingwerk” in
Eberswalde hinsichtlich gesunder Wohnverhaltnisse und ob gewerbliche Nutzungen die
Wohnnutzung stéren kénnten. Die prognostizierten Verkehrslarmpegel halten tUberwiegend
die Orientierungswerte der DIN 18005 ein, mit geringfligigen Uberschreitungen innerhalb der
zumutbaren Grenzen. Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV werden tags eingehalten,
nachts vereinzelt gering Uberschritten. Der Gewerbeldrm aus Umgebung und Plangebiet bleibt
unter dem Orientierungswert der DIN 18005 und Immissionsrichtwerten der TA Larm; es wer-
den daher keine Konflikte erwartet, auch bei geplanten Nutzungen wie Garagen (mit Dam-
mung). Der Planinduzierte Mehrverkehr erhéht den Umgebungslarm minimal (<1,3 dB, max.
+3 dB Am Finowkanal), die Immissionsgrenzwerte werden weiter unterschritten. Die Auf3en-
wohnbereiche erlauben eine ungestérte Kommunikation tagsiber (<62 dB(A) tags).

03.06.2026 109



Bebauungsplan ,Neues Messingwerk Finow*, Entwurf

Wegen der nachts vereinzelten, geringfiigigen Uberschreitung der Immissionsgrenzwerte wer-
den zum Schutz gesunder Wohnverhaltnisse technische SchallschutzmalRnahmen notwendig.
Sie werden innerhalb des Gutachtens in Form von Festsetzungen vorgeschlagen, die in den
Bebauungsplan aufgenommen wurden.

Auf der Basis des aktuellen Planungsstand wurde von den Gutachtern im Mai 2026 eine er-
ganzende Stellungnahme erstellt. Diese stellt im Ergebnis fest, dass die in der schalltechni-
schen Untersuchung X2160.001.01.002 vom 28.02.2025 getroffene Bewertung weiterhin Be-
stand hat.

7.2 Auswirkungen auf ausgeubte Nutzungen

Das Altwerk des Messingwerks innerhalb des Plangebietes ist eine industrielle Brachflache.
Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens und der angeschlossenen Sicherung der Altlasten
wird das Gebiet flir die Wohn- und Gewerbenutzung ertiichtigt. Es handelt sich hiermit um eine
Mafnahme der Innenentwicklung, bei der keine zusatzlichen Flachen fir die Stadtentwicklung
in Anspruch genommen werden.

Die angrenzenden Wohnnutzungen im Westen und Siden des Plangebietes werden durch die
Planung nicht in ihrer Nutzung eingeschrankt. Innerhalb der Bauzeiten werden durch den Um-
weltbericht MalRnahmen zur Beschrankung und zu den Tageszeiten des Baularms festge-
schrieben. Die zusatzlichen Wohn- und Gewerbenutzungen fallen unter nicht stérende Nut-
zungen und haben damit keine emissionsrechtlichen Auswirkungen auf die Nachbarschaft.

Mit der Ausweisung von urbanen Gebieten werden auch kulturelle und soziale Nutzungen er-
moglicht und angestrebt. Damit werden zusatzliche Nutzungsangebote wohnungsnah fir die
Anwohnenden geschaffen.

Die vorhandene Gewerbenutzung im Nordosten des Plangebiets wird in seiner ausgeubten
Nutzung nicht eingeschrankt. Im Larmschutzgutachten und den fachgutachterlichen Hinwei-
sen von Wolfel Engineering GmbH wurden die moglichen Auswirkungen der gewerblichen Im-
missionen im und aulierhalb des Plangebiet analysiert und als unbedenklich eingestuft.

7.3 Auswirkungen auf den Haushalt und die Finanz- und Investitionsplanung

Die Planungskosten werden vom Grundstlickseigentimer getragen und sind Teil eines Kos-
tenibernahmevertrages.

Die weiteren Verpflichtungen des Investors, insbesondere im Hinblick auf ErschlieBung, tech-
nische Infrastruktur, Ausgleichs- und ErsatzmaRnahmen, Altlastensanierung und -sicherung
sowie gegebenenfalls weitere planbedingte MalRnahmen, werden in einem stadtebaulichen
Vertrag beziehungsweise erganzenden ErschlieBungsvertragen geregelt.

Die HaupterschlieRungsstra3en sollen, soweit sie als offentliche Verkehrsflachen festgesetzt
und entsprechend hergestellt werden, nach Abschluss der Erschliefung in die Baulast der
Stadt tberfuhrt werden. Die hierfur erforderlichen technischen Standards werden Uber eine in
Bearbeitung befindliche Stralenentwurfsplanung definiert. Folgekosten und Unterhaltungs-
pflichten sind im weiteren Verfahren mit der Stadt abzustimmen und vertraglich zu sichern.

Auswirkungen auf den stadtischen Haushalt kdnnen sich insbesondere aus der spateren Uber-
nahme oOffentlicher Verkehrsflachen, aus Unterhaltungspflichten sowie aus etwaigen
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Folgekosten fur offentliche Infrastruktur ergeben. Diese sind im Rahmen der Vertragsgestal-
tung und der weiteren Ausfihrungsplanung zu konkretisieren.

7.4 Auswirkungen auf die Wirtschaft

Mit der Entstehung eines Nahversorgers mit einer Verkaufsflache von < 800 Quadratmetern
wird sich die Versorgungslage der lokalen Anwohnerschaft und von Finow verbessern. Durch
den Wegdgfall eines groR¥flachigen Einzelhandlers im Jahr 2024 hat sich die Versorgungslage
vom Stadtteil Finow verschlechtert und es besteht im Stadtteil Finow ein zusatzlicher Bedarf
an wohnortnaher Versorgung. Der geplante Nahversorger kann hierzu einen Beitrag leisten
und zugleich die fuBlaufige Versorgung des neuen Quartiers sowie der angrenzenden Mes-
singwerksiedlung starken.

Durch die Ausweisung von Urbanen Gebieten wird die Ansiedlung nicht stdrender gewerbli-
cher Nutzungen in dem Plangebiet ermdglicht. Hierdurch kdnnen neue Angebote fir kleintei-
lige Gewerbe-, Bliro-, Dienstleistungs-, Praxis-, Atelier- oder sonstige quartiersbezogene Nut-
zungen entstehen. Dies eroffnet wirtschaftliche Chancen fiir ortsansassige und regionale Un-
ternehmen sowie fir neue Nutzungen im Zusammenhang mit der Revitalisierung des ehema-
ligen Industrieareals.

Die Zulassigkeit von Beherbergungsbetrieben kann zudem den Tourismus entlang des Fino-
wkanals und des Treidelwegs erganzen. Insbesondere kleinere Beherbergungsangebote,
etwa fur Radfahrende, Wasserwandernde oder Besucherinnen und Besucher des industriege-
schichtlich gepragten Standorts, kdnnen zur touristischen Profilierung des Quartiers beitragen.

Insgesamt starkt die Planung die wirtschaftliche Entwicklung des Standorts durch die Wie-
dernutzbarmachung einer brachliegenden Konversionsflache, die Schaffung erganzender ge-
werblicher Nutzungen und die Verbesserung der Nahversorgung.

7.5 Auswirkungen auf den Verkehr

Mit der Entwicklung des Plangebiets ist eine Zunahme des Verkehrsaufkommens verbunden.
Dies betrifft insbesondere die durch die geplanten Wohnnutzungen, den Nahversorger sowie
erganzende gewerbliche und sonstige Nutzungen ausgelésten Quell- und Zielverkehre. Die
verkehrlichen Auswirkungen der Planung wurden in der verkehrstechnischen Untersuchung
der Firma Schlothauer & Wauer vom 21. November 2024 untersucht. Das Gutachten kommt
zu dem Ergebnis, dass die umliegenden Verkehrsknotenpunkte genligend Kapazitaten haben,
die zusatzlichen, generierten Fahrten durch die Entstehung der neuen Wohneinheiten und der
neuen Nahversorgung aufzunehmen (vgl. VU S. 3). Die Wartezeiten an den umliegenden Kno-
tenpunkten wie der B 167 Eberswalder Stral3e / Poststralle / Am Stadtpark und der Eberswal-
der StralRe / DorfstralRe / Schénholzer Stral3e erhdhen sich in beide Verkehrsrichtungen nur
leicht.

In der Untersuchung wurden mehrere mogliche Erschliefungspunkte betrachtet. Vertieft un-
tersucht wurden insbesondere die geplanten ErschlieBungspunkte fir den Kfz-Verkehr an der
Landesstraf3e 293 / Altenhofer Stral3e im Bereich der Erich-Steinfurth-Stralle sowie die nérd-
liche Haupterschliefung an der Muhlenstral3e. Nach der verkehrstechnischen Untersuchung
ist durch die Entwicklung des Quartiers mit zusatzlichen taglichen Fahrten im Quell- und Ziel-
verkehr zu rechnen. Das hdchste Verkehrsaufkommen wird flr die morgendliche und
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nachmittagliche Spitzenstunde prognostiziert. Die entsprechenden Annahmen wurden in die
Beurteilung der Leistungsfahigkeit der Knotenpunkte sowie in die schalltechnische Untersu-
chung eingestellt.

Durch den entstehenden Verkehr ist mit zusatzlichen Larmemissionen zu rechnen. Diese wur-
den im Rahmen der schalltechnischen Untersuchung bertcksichtigt und bewertet. Die daraus
abgeleiteten Anforderungen an den baulichen Schallschutz und an gesunde Wohn- und Ar-
beitsverhaltnisse werden im Bebauungsplan durch entsprechende Festsetzungen bericksich-
tigt.

Fir die innere ErschlieBung spricht das Gutachten die Empfehlung aus, die Geschwindigkeits-
begrenzung innerhalb des Plangebiets auf 30 km/h oder niedriger zu begrenzen, bauliche
MaRnahmen zum Schutz vor Uberhéhten Geschwindigkeiten einzurichten, eine zurickhal-
tende Vorfahrtsregelung an Knotenpunkten sowie ausreichend dimensionierte Gehwege ein-
zurichten. Separate Radverkehrsanlagen innerhalb der geplanten Quartiersstrallen werden
aufgrund der vorgesehenen verkehrsberuhigten Gestaltung nicht als erforderlich angesehen.

Die geplante ErschlieBung des sudlichen Baufeldes Uber die Stralte ,Am Finowkanal“ mit An-
schluss an die Altenhofer Strale (L293) ist nach einer Sichtfeldanalyse der Kreuzungssituation
Altenhofer Stra3e/ Am Finowkanal von Schlothauer & Wauer vom 16.09.2024 mdglich. Bedin-
gung daflr ist, dass der Verkehr von der StralRe ,Am Finowkanal“ nur fir Rechtsabbieger aus-
gelegt ist. Die Stral3e ,Am Finowkanal“ ist im Zuge der ErschlieBung des sudlichen Baufeldes
entsprechend zu ertlichtigen und an die verkehrlichen Anforderungen anzupassen.

Die Planung hat Auswirkungen auf den FulRverkehr. So wird an der westlichen Grenze des
Plangebiets entlang der Altenhofer Stral3e die Bauflucht abschnittsweise um drei Meter zu-
rickgesetzt. Dadurch kénnen Flachen fir eine Verbesserung der Gehwegsituation und fur die
Verlegung beziehungsweise Neuordnung der Bushaltestelle geschaffen werden. Auch entlang
der MihlenstraRe soll im Zuge der ErschlieBung eine bisher fehlende FuRwegeverbindung
hergestellt werden.

Fir den Radverkehr wird eine alternative Wegefiihrung des Treidelweges durch das Quartier
vorbereitet. Durch die neue Fuhrung kann die Querung der Altenhofer Stral3e verbessert und
die Nutzung der Landesstrale 293 als Teil der Weiterfahrt vermieden beziehungsweise redu-
ziert werden. Die alternative Wegefiihrung starkt damit die Anbindung des Quartiers an den
Finowkanal, den Messingwerk-Park und das Ubergeordnete Radwegenetz.

7.6 Auswirkungen auf Gemeinbedarfseinrichtungen
Mit der Schaffung von neuen Wohneinheiten wird es einen verstarkten Bedarf fur Spielplatze,
Kindertagesbetreuung, Schulplatze und eine medizinische Versorgung geben.

Der Spielplatzbedarf wird innerhalb des Plangebietes gedeckt. Weitere Spielmdglichkeiten be-
stehen im unmittelbaren Umfeld im Messingwerk-Park.

Es sind ausreichend Méglichkeiten der Kinderbetreuung im Umfeld des Plangebiets vorhan-
den (s. Kapitel 2.4), die Uber ausreichend Kapazitaten verfiigen.

Der zukiinftige Schulbedarf des Plangebiets wird tiber die vorhandenen Schulen gedeckt. Hin-
sichtlich weiterfiihrender Schulen werden die Angebote mit dem Bau des Schulcampus Ebers-
walde-Finow wesentlich verbessert.
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7.7 Auswirkungen auf Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung des Plangebietes wird mittels der Festsetzungen des Bebauungs-
planes und entsprechender ErschlieBungsvertrage gesichert. Es sind ausreichend Kapazita-
ten vorhanden mit der die Versorgung mit Trinkwasser und Strom gesichert werden kann. Die
Dimensionierungen der Strallenrdume ermdglichen die Entsorgung mit 3-achsigen Mullfahr-
zeugen.

Die Warmeversorgung des Plangebiets wird im Zuge der nachgelagerten Verfahren gesichert.
Das Neue Messingwerk ist Teil der kommunalen Warmeplanung Eberswalde. Es wird als Po-
tenzialflache flir den Ausbau von Warmenetzen mit Umsetzungsperspektive im Zeitraum
2026-2045, dem sog. Eignungsgebiet Muhlenstralle genannt. Mdglicher Ansatz ist ein kaltes
Nahwarmenetz mit oberflachennaher Geothermie und industrieller Abwarme der Gewerbetrei-
benden Strawa Stahlbau und Climate Carbon Eberswalde. Der Ansatz steht in Abhangigkeit
mit der Entwicklung eines Industrie- und Innovationszentrums im Nordosten des Plangebiets.

7.8 Auswirkungen auf die Umwelt

Die Auswirkungen der Planung auf die Umwelt werden im Umweltbericht gemal § 2 Abs. 4
BauGB und § 2a BauGB ermittelt und bewertet. Der Umweltbericht ist Bestandteil der Begrtin-
dung beziehungsweise als gesonderter Bestandteil der Planunterlagen beigefigt.

Im Umweltbericht werden insbesondere die Auswirkungen auf die Schutzglter Mensch, Tiere,
Pflanzen und biologische Vielfalt, Flache, Boden, Wasser, Klima und Luft, Landschaft, Kultur-
und sonstige Sachguter sowie die Wechselwirkungen zwischen den Schutzgutern untersucht.

Die Planung betrifft ein erheblich anthropogen vorgepragtes, historisch industriell genutztes
und in Teilen versiegeltes beziehungsweise belastetes Areal. Wesentliche umweltbezogene
Themen sind daher insbesondere:

o Altlastensanierung und Altlastensicherung,

o Boden- und Grundwasserschutz,

e Lage innerhalb der Trinkwasserschutzzone lll,

e Regenwasserbewirtschaftung und Gewasseranschluss,

« Offnung und Verlegung des Lichterfelder Hauptgrabens,

e Artenschutz, insbesondere Fledermause, Brutvogel und Reptilien,
e Wald- und Gehdlzverluste sowie deren Ausgleich,

e Larmimmissionen,

e klimaangepasste Freiraum- und Dachbegrinung.

Die aus dem Umweltbericht abgeleiteten Vermeidungs-, Minderungs-, Ausgleichs- und Ersatz-
maflinahmen werden, soweit planungsrechtlich moglich, im Bebauungsplan festgesetzt. Er-
ganzende MalRnahmen werden Uber vertragliche Regelungen, nachgeordnete Genehmi-
gungsverfahren oder fachplanerische Anforderungen gesichert.
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7.8.1 Schutzgut Mensch und menschliche Gesundheit, Erholung

Zur Ermittlung und Bewertung der Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch und menschliche
Gesundheit wurden insbesondere die Schallimmissionsprognose Verkehrs- und Anlagenlarm
sowie die fachgutachterlichen Hinweise zu Gertichen und Luftschadstoffen der Woélfel Engine-
ering GmbH herangezogen.

Die Schallimmissionsprognose untersucht sowohl die auf das Plangebiet einwirkenden Immis-
sionen als auch die durch die geplanten Nutzungen zusatzlich entstehenden Emissionen. Er-
ganzend wurden madgliche Einwirkungen durch Gerliche und Luftschadstoffe aus umliegenden
gewerblichen Nutzungen fachgutachterlich bewertet.

Nach den fachgutachterlichen Hinweisen bestehen keine Anhaltspunkte fur eine lufthygienisch
oder geruchlich konfliktbehaftete Situation im Plangebiet. Aufgrund der Entfernung zwischen
den zu schitzenden Nutzungen im Plangebiet und den umliegenden Gewerbeflachen sowie
unter Bericksichtigung der am Standort vorherrschenden Hauptwindrichtung ist nicht mit er-
heblichen Beeintrachtigungen durch Gertiche oder Luftschadstoffe zu rechnen. Die umliegen-
den gewerblichen Nutzungen sowie die im Plangebiet zuladssigen gewerblichen Nutzungen
verursachen nach den vorliegenden Untersuchungen keine unzuldssigen Larmkonflikte. Hin-
sichtlich des Verkehrslarms werden die Orientierungswerte tags und nachts der DIN 18005 im
Uberwiegenden Teil des Plangebiets eingehalten.

In strallennahen Bereichen, insbesondere entlang der Altenhofer Stral3e, der Mihlenstralle
und in Teilen des westlichen und ndérdlichen Plangebiets, kommt es jedoch zu geringfugigen
Uberschreitungen der Orientierungswerte. Diese betreffen insbesondere die Nachtwert (bis zu
+6 dB tags bzw. +9 dB nachts). Trotz dieser Uberschreitungen, werden tagsiiber die Orientie-
rungswerte eingehalten, in der Nacht jedoch wurden vereinzelt Uberschreitungen der Orien-
tierungswerte festgestellt. Durch geeignete MalRnahmen — wie die Orientierung schutzbedirf-
tiger Rdume zur larmabgewandten Seite, baulichen Schallschutz und die Sicherstellung der
Nachtauskihlung — kénnen jedoch gesunde Wohnverhaltnisse auch in sensiblen Bereichen
hergestellt werden.

Die festgestellten Uberschreitungen stehen der geplanten Nutzung nicht grundsatzlich entge-
gen. Durch geeignete planerische und bauliche Ma3nahmen, insbesondere durch Anforderun-
gen an den baulichen Schallschutz, durch eine larmabgewandte Orientierung schutzbedurfti-
ger Raume sowie durch geeignete Luftungsmdglichkeiten, kbnnen gesunde Wohn- und Ar-
beitsverhaltnisse gewahrleistet werden. Die hierflur erforderlichen schallschutztechnischen An-
forderungen werden im Bebauungsplan bericksichtigt.

Die umliegenden gewerblichen Nutzungen sowie Nutzungen innerhalb des Plangebiets verur-
sachen keine relevanten Konflikte. Die mafigeblichen Immissionsrichtwerte der TA-Larm und
die Orientierungswerte der DIN 18005 werden an allen relevanten Immissionsorten sicher ein-
gehalten. Auch bei Umsetzung der geplanten Nutzungen ist aus schalltechnischer Sicht nicht
mit unzulassigen Belastungen zu rechnen.

Das Plangebiet ist insgesamt aus schalltechnischer Sicht fur die geplanten Nutzungen geeig-
net. Die Einhaltung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse kann durch planerische und bau-
liche MaBnahmen sichergestellt werden. Negative Auswirkungen auf benachbarte Nutzungen
sind nicht zu erwarten.

»2Aufgrund der Entfernung zwischen zu schitzenden Nutzungen im Plangebiet und den Ge-
werbeflachen sowie aufgrund der am Standort vorherrschenden Hauptwindrichtung ist daher
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keine lufthygienisch konfliktbehaftete Situation im Plangebiet zu erwarten (Geruchsgutach-
ten).

Die Planung wirkt sich zudem auf die Erholungsfunktion des Gebiets aus. Durch die Offnung
bisher nicht 6ffentlich zuganglicher Flachen, die Herstellung neuer Wegebeziehungen, die al-
ternative Fuhrung des Treidelweges, die Aufwertung der Griin- und Freiflachen sowie die Nahe
zum Finowkanal werden neue wohnungsnahe und quartiersbezogene Erholungsangebote ge-
schaffen. Damit wird die Erholungsfunktion des Standorts gegentiber dem heutigen brachlie-
genden und nur eingeschrankt zuganglichen Zustand verbessert.
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8 Verfahren

Bebauungsplan

Am 24.10.2023 beschloss die Stadtverordnetenversammlung Eberswalde die Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 628 ,Neues Messingwerk® gemaR § 2 Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB).
Zeitgleich beauftragte die Stadtverordnetenversammlung die Verwaltung die frihzeitige Betei-
ligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Absatz 1 BauGB und der Behdrden und Trager 6ffentlicher
Belange gemal § 4 Absatz 1 BauGB durchzufihren.

Die frihzeitige Beteiligung gemal § 4 Absatz 1 BauGB der Behérden und Trager offentlicher
Belange wurde vom XX XX.XXXX bis zum XX.XX.XXXX durchgefuhrt.

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemal § 3 Absatz 1 BauGB wurde am
XX XX XXXX ortsliblich bekannt gemacht/ im Amtsblatt / der Zeitung ... 6ffentlich bekannt ge-
macht und vom XX XX.XXXX bis zum XX.XX.XXXX durchgefuhrt.

Flachennutzungsplandnderung

Am 10.07.2023 beschloss die Stadtverordnetenversammlung Eberswalde die Einleitung des
Aufstellungsverfahrens zur 5. Anderung des Flachennutzungsplans der Stadt Eberswalde ge-
maR § 2 Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB). Parallel beschloss die Stadtverordnetenversamm-
lung Eberswalde die frilhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit und der betroffenen Behérden
und Trager oOffentlicher Belange gemaR § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB sowie der Nachbar-
gemeinden gemal § 2 Abs. 2 BauGB.

Die friihzeitige Beteiligung der der Offentlichkeit und der betroffenen Behérden und Trager
offentlicher Belange sowie der Nachbargemeinden wurde vom XX.XX. bis zum XXXX durch-
gefuhrt.

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemal § 3 Absatz 1 BauGB wurde am
XX XX XXXX ortstiblich bekannt gemacht/ im Amtsblatt/ der Zeitung ... 6ffentlich bekannt ge-
macht.

Am 20.03.2025 nahm die Stadtverordnetenversammlung die Ergebnisse der frihzeitigen Be-
teiligung der Offentlichkeit und Behdrden und sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange zur
Kenntnis, die Malgabe fur die weitere Erarbeitung des Entwurfs sind.

Stadtebaulicher Vertrag

Vor Satzungsbeschluss wird zwischen der Stadt Eberswalde und dem Investor ein stédtebau-
licher Vertrag geschlossen.

Die Angaben zum Verfahrensverlauf werden fortgeschrieben.
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9 Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017
(BGBI. | S. 3634), das zuletzt durch Artikel 5 des Gesetzes vom 22. Dezember 2025 (BGBI.
2025 | Nr. 348) geandert worden ist.

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. Novem-
ber 2017 (BGBI. | S. 3786), die zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI.
2023 | Nr. 176) geandert worden ist.

Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 15.
November 2018 (GVBLI.1/18, [Nr. 39]) zuletzt geandert durch Gesetz vom 28. September 2023
(GVBL.I/23, [Nr. 18)).

Raumordnungsgesetz (ROG) vom 22. Dezember 2008 (BGBI. | S. 2986), das zuletzt durch
Artikel 7 des Gesetzes vom 12. August 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 189) geéndert worden ist.

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), das zuletzt
durch Artikel 48 des Gesetzes vom 23. Oktober 2024 (BGBI. 2024 | Nr. 323) geandert worden
ist

Wasserhaushaltsgesetz (WHG) vom 31. Juli 2009 (BGBI. | S. 2585), das zuletzt durch Artikel
2 des Gesetzes vom 9. Januar 2026 (BGBI. 2026 | Nr. 4) geandert worden ist

Brandenburgisches Ausfiihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz
(BbgNatSchAG), vom 21. Januar 2013 (GVBI.I/13, [Nr. 03, ber. (GVBI.I/13 Nr. 21)]), zuletzt
geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 24. Juli 2025 (GVBI.1/25, [Nr. 17]

Brandenburgisches Wassergesetz (BbgWG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 2.
Marz 2012 (GVBL.I/12, [Nr. 20]) zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 24. Juli
2025 (GVBL.I/25, [Nr. 17]).
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3) Gelandeschnitte Neues Messingwerk im Malstab 1 : 500
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1 Einleitung

1.1 Anlass und Aufgabenstellung

Seit der politischen Wende steht das Gelande des ,Alten Messingwerks® in Eberswalde,
Ortsteil Finow, Landkreis Barnim, leer. Denkmalgeschitzte Industrie-Ruinen, aber auch
mogliche Altlasten erschwerten bisher eine Nachnutzung des Areals.

Auf dem Areal soll nach aktuellem Planungsstand ein gemischt genutztes Quartier mit
uberwiegender Wohnnutzung und erganzenden Nutzungen entstehen..

Am 24.10.2023 erfolgte der Beschluss Uber die Aufstellung eines Bebauungsplans Nr. 628
.Neues Messingwerk” durch die Stadtverordnetenversammlung Eberswalde (Stadt

Eberswalde 2023a).

JAuf dem ehemaligen Messingwerkgeldnde soll ein neues durchmischtes Wohnquartier
entstehen, das verschiedene Wohnangebote und ergénzende Funktionen fiir Eberswalder
sowie fiir Zuziehende und Besucher bietet. Neben der liberwiegenden Wohnnutzung soll es
weitere ergdnzende Nutzungen geben, die eine vertragliche Nahversorgung gewéhrleisten
und Raum fiir Arbeiten, Kultur- und Freizeitangebote bieten. Es soll ein Quartier geschaffen
werden, das die besondere Baugeschichte fortsetzt und damit einen unverkennbaren,
einmaligen Ort schafft* (Stadt Eberswalde 20233, S. 5).

Geplant ist die Festsetzung von urbanen Gebieten (MU) sowie allgemeinen Wohngebieten
(WA), um die planungsrechtlichen Rahmenbedingungen zur Entwicklung eines durchmischten
Quartiers mit hohem Wohnanteil und erganzenden Nutzungen zu schaffen.

Das Plangebiet hat die Grof3e von rund 8,4 ha (Abb. 1).
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Um Planungskoharenz herzustellen, wurde im Parallelverfahren die 5. Anderung des
Flachennutzungsplans mit der Teilflache B ,Neues Messingwerk® in Angriff genommen
(Entwurf vom 14.02.2025).

Vorhabentrager bzw. Auftraggeber des B-Plans ist die ,Am Messingwerk Eberswalde
Entwicklungsgesellschaft mbH" in Berlin. Nach dem Rahmenplan (INSAR 2023) und dem
aktuellen Stand des Bebauungsplanentwurfs soll das Areal zu einem gemischt genutzten
Quartier mit Uberwiegender Wohnnutzung, ergédnzenden gewerblichen, sozialen, kulturellen
und freizeitbezogenen Nutzungen sowie unter Einbindung erhaltenswerter historischer
Bausubstanz entwickelt werden.

Am 19.9.2022 wurde die Firma UWEG Ingenieure & Analytik GmbH u.a. mit der Erstellung
eines Artenschutzfachbeitrags (ASFB) und eines Umweltberichts (UB) beauftragt.

Im Umweltbericht sollen die verfigbaren Umweltdaten im Ist-Zustand und im Hinblick auf
verschiedener Schutzgiter zusammengestellt und das Vorhabengebiet bewertet werden.

Die Ergebnisse des Artenschutzfachbeitrags v. 9.12.2024 (UWEG 2024b) wurden in den
vorliegenden Umweltbericht eingearbeitet. Vor dem Hintergrund des Rahmenplans (INSAR
2023), unter Bericksichtigung des jeweils aktuellen Planungsstands des B-Plans und im
engen Austausch mit den Planungs- und Architekturbiros wurden Konflikte analysiert und die
Wirkungen des Vorhabens auf die verschiedenen Schutzgiter prognostiziert.

Es werden MaRnahmen zur Vermeidung, zur Minderung und zur Kompensation von
(negativen) Eingriffsfolgen abgeleitet und vorgeschlagen.

Durch die Firma UWEG erfolgten weitere Untersuchungen des Areals:

- Abfallwirtschaftskonzept (UWEG 2023a)

- Orientierende Altlastenerkundung (UWEG 2023b)

- Erkundung Bodenplatten der Gebaude (UWEG 2023c)

- Eckpunktepapier Anpassung Sanierung (UWEG 2024a)

- Artenschutzfachbeitrag (UWEG 2024b)

- Eckpunktepapier Auswertung Hot-Spot Untersuchung auf EOX (UWEG 2025)

1.2 Lage und Beschreibung des Plangebietes
1.2.1 Geographische Lage

Die ca. 8 ha grolze Vorhabenflache liegt in Eberswalde (Ortsteil Finow), Landkreis Barnim
(Abb. 2).

Historisch handelt es sich um eine Gewerbeansiedlung noérdlich des Ortes Heegermuhle und
bildete gemeinsam mit westlich davon gelegenen Wohnhausern die Messingwerksiedlung.
Aus den bis dahin selbstandigen Gemeinden Heegermihle, Messingwerksiedlung und
Eisenspalterei-Wolfswinkel wurde im Jahre 1928 der Ort Finow gebildet, 1935 zur Stadt erklart
und 1970 mit Eberswalde zu Eberswalde-Finow zusammengeschlossen.

Der Geltungsbereich des B-Plans umfasst folgende Flurstiicke der Gemarkung Finow, Flur
010 (Abb. 3, LGB 2023):

1*tlw., 2%, 3*tiw., 4, 9/2, 15, 16, 17, 18, 20%, 21, 22/2, 22/3, 24, 25, 44/1*, 44/2*, 59/1, 60*tIw.,
61%, 62/1, 64, 65, 66/1, 1043*tlw., 1012, 1013, 1014*, 1015, 1016*, 1017.

(Flursticke mit* befinden sich in Fremdeigentum.)

Forstlich gehort der Standort zum Forstamt Barnim, Revier Eberswalde, Forstabteilung 306
(LFB 2026).
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Abb. 2: Rdumliche Lage des Vorhabengebietes in Eberswalde, OT Finow (gelb). Quelle: Brandenburg-Viewer, TK
1:50.000 (unmafistablich), © GeoBasis-DE/LGB (2023), dl-de/by-2-0, verandert FH

1.2.2 Naturraum

Nach der naturrdumlichen Gliederung Brandenburgs nach Scholz (1950, 1962) liegt
Eberswalde im Hauptgebiet ,Mecklenburgische Seenplatte® (Sudteil) (75) und dem
Untergebiet ,Eberswalder Tal“ (759).

Die davon abgeleitete Naturraumregion des Landschaftsprogramms wird als
»,\Nordbrandenburgisches Wald- und Seengebiet* (4.2) bezeichnet (MLUR 2000).

Forstlich wird das Gebiet dem Wuchsgebiet 7 ,Ostmecklenburg-Nordbrandenburger
Jungmorénenland® und dem Wuchsbezirk 15 (n. Aldinger et al. 2005 mit der Signierung WB
10.18) ,Eberswalder Talabschnitt* zugeordnet (LFB 2023).

Nach waldékologischer Naturraumgliederung liegt der Standort im Wuchsgebiet Ostmecklen-
burg-Nordbrandenburger Jungmoréanenland (B.10), Wuchsbezirk Eberswalder Talabschnitt
(B.10.18) (Aldinger et al. 2005).

Das Naturraummosaik (forstliche chorische Raumeinheit) wird mit Sf_Mm I/ bezeichnet (LFB
2025).
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20m 1:1.000 - Position: 0: 414387.4, N: 5855564.3 Kontakt | AGNB | Impressum |

Abb. 3: Untersuchungsgebiet ,Messingwerk, Altwerk Ost“. Quelle: Brandenburg-Viewer, Digitales Orthophoto
DOP20 (Aktualitat 21.07.2022), Liegenschaftskarte ALKIS (Aktualitat 15.03.2013), © GeoBasis-DE/LGB (2023), dI-
de/by-2-0

1.2.3 Topografie

Der hochste Punkt mit 33,60 m NHN befindet sich an der nodrdlichen Grenze des
Vorhabengebietes an der Mihlenstral3e. Es handelt sich um einen kunstlichen StraRendamm,
der zur ,Millionenbricke” vermittelt. Die natirliche Gelandehéhe am Boéschungsful® des
Strallendamms betragt ca. 31,0 m NHN. Die natirliche Gelandehdhe weiter dstlich, wo die
Briicke, die Niederung des Lichterfelder Grabens und des Walzwerkgrabens (berspannt,
betragt etwa 28,2 m NHN. Hier verliefen einst Eisenbahnschienen.

Diese Gelandemulde setzt sich von Nordost nach Sidwest fort. Innerhalb des Gelandes
verlauft an der 6stlichen Flanke des Gebaudes 22 (s. Abb. 4) eine Vertiefung bei 24,8 m NHN.

Der tiefste natlrliche Gelandepunkt mit 23,3 m NHN (27.09.2013) liegt sudlich der Rohrhutte
Il (Gebaude 7) unmittelbar am Muhlengraben (Freigraben, Fine, urspringlicher Verlauf der
Finow), der den Abfluss des Wehres vom ehemaligen Huittenteich bzw. Messingwerkhafen
aufnimmt (Abb. 5) und unterhalb der Heegermuhler Schleuse wieder in den schiffbaren Kanal
mundet. Fine ist einer von mehreren historischen Namen der Finow (Schmidt 1924) und hat
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sich fur diesen Abschnitt, der in historischen Darstellungen auch als ,Freigraben®, ,Freiarche”
oder ,Muhlenflie® bei Heegermuhle® bezeichnet wird, erhalten. Es handelt sich hierbei offenbar
um das urspringliche Flussbett der Finow (Wikipedia: Finow).

In den Muhlengraben muindet der Lichterfelder Graben, der das Gebiet von Nord nach Sud
durchfliefl3t, aber bereits nordlich der MihlenstralRe in eine Rohleitung gefasst wurde. Auf dem
Gelande ist nur ein ganz kleiner Bereich nordlich von Gebaude 20 nicht verrohrt.

Der an der norddéstlichen Grenze befindliche Walzwerkgraben wird auf etwa halber Hohe des
Areals ebenfalls durch eine Rohrleitung zum Muhlengraben geleitet (Kap. 2.4.1).

Im Stden des Areals befindet sich ein von Fine und Finowkanal umflossene Gelandeerh6hung
mit der ehem. Zinkhitte, Gebaude 24. Das Grundstlick reicht im Stiden aber nicht Uber den
Treidelweg (,Am Finowkanal®) hinweg bis an den Finowkanal heran.

1.2.4 Standortshistorie

Das Finowtal kann als Wiege der brandenburg-preuf3ischen Industrie bezeichnet werden
(Seifert & Bodenschatz 1997). Seit Anfang des 17. Jahrhunderts entstand hier das erste
.industriell* — gewerbliche Zentrum der Mark.

Die Geschichte des Messingwerks wird ausfihrlich durch den Heimatforscher Rudolf Schmidt
(1927) beschrieben und durch Fotos illustriert (Abb. 6-8). Menzel (2007) und Oehler (2018)
geben aus denkmalpflegerischer Sicht Hinweise zur Baugeschichte und zur Architektur.

Auf den Trummern des im Jahre 1608 errichteten Eisenhammers entstand 1660 der
Heegermihler Blechhammer. 1696/97 wurde an dessen Stelle das Messingwerk errichtet.
Nach wenigen Jahren unter privater Leitung Ubernahm der PreuRische Staat 1719 den Betrieb
und verlegte den Betrieb 1721-25 etwas flussaufwarts an seinen endglltigen Standort. 1863
erwarb die Halberstadter Firma Aron Hirsch & Sohn (Gebruder Josef und Gustav Hirsch) aus
Halberstadt das Werk und erweiterten es sukzessive.

Produziert wurden anfangs u.a. MessinggefalRe, Tee- und Kaffeekannen, Glocken und
verschiedene Kleinwaren wie Nagel, Stecknadeln, Knopfe oder Haken. In der Ara Hirsch
produzierte das Messingwerk vor allem Bleche, Drahte, Kessel und Réhren. Fur die
Rustungsindustrie ab 1914 kamen noch Patronenhilsen, Zinder und Granaten hinzu.

Wahrend dieser Zeit wurde das urspriingliche Werksgelande erweitert; das Gelande 6stlich
der Altenhofer StralRe kam hinzu. Die dortige Drahthitte stammt wie die KnUppelgiel3ereihalle
aus dem Jahr 1906. Das Abfallmagazin ist eine Lagerhalle, die auf das Jahr 1910 datiert wird.
Es brannte 1913 ab.

Da auch ostlich der Altenhofer Stralle die Mdglichkeiten zur weiteren Ausdehnung begrenzt
waren — die Belegschaft wuchs rasch von 70 (1779), 200 (1872), 950 (1907) auf 2.390 (1918)
an —wurde ab 1917 das ,Neuwerk" weiter norddstlich errichtet. Nach 1945 wurde das Neuwerk
als Reparationszahlung an die Sowjetunion abgebaut und nach Tula transportiert. Anstelle des
Neuwerkes wurden in den 50er Jahren des 20. Jahrhunderts auf den noch vorhandenen
Fundamenten die Hallen des Walzwerkes Finow errichtet, in denen bis zur Insolvenz 2012
gearbeitet wurde.

Auf dem Gelande des ,Altwerks” wurde bis in das Jahr 1945 produziert. 1945 besetzte die
sowjetische Armee das Altwerk bis die Kasernierte Volkspolizei ab 1952/53 und schlieRlich ab
1956 die Nationale Volksarmee der DDR (NVA) das Gelande fur Lagerzwecke (Lager fur
Panzer-Ersatzteile) nutzte.

Seit 1992 ist das Gelande ungenutzt und viele Gebaude verfallen.

Die Industriebrache ist durch zahlreiche leeren Produktionshallen und Nebengebaude
gekennzeichnet (Abb. 4). An einer Vielzahl der Gebaude wurden zur Zeit der NVA-Nutzung
UmbaumalRnahmen durchgefihrt, z. B. Dachpappe mit Wellasbest Uberbaut oder kleinere
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beheizte Stuben in den Geb&auden errichtet. GroRe Teile der Flachen zwischen den Gebauden
sind mit Beton und Schlackesteinen versiegelt (UWEG 2023a).

Im Osten verfligte das Gelande Uber einen stillgelegten Bahnanschluss der 1910 in Betrieb
genommenen privaten Eberswalde-Schopfurter Eisenbahn (ESE).

I' |III il II ||1-r = %
gl S

Abb. 4: Aktueller Gebaudebestand, Bezeichnungen der Einzelgebaude siehe Abfallwirtschaftskonzept (UWEG
2023a). Rot: Untersuchungsgrenze; der Geltungsbereich des B-Plans ist etwas groRer (s. Abb. 2).
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Abb. 5: Das urspriingliche Altwerk westlich der Altenhofer Stralle im Jahre 1785. Ostlich des Hiittenteichs gut
erkennbar sind die Einldufe in den Mdihlengraben (Freigraben, Fine), uber ,Bricken® (Gerinne) zu den
Wasserradern des ersten (nérdlich) und zweiten Hiittengebaudes (siidlich) sowie mittig der Uberlauf der ,Freifluth®.
Unmittelbar Ostlich der Altenhofer Stralle befanden sich damals nur ,Familienwohnungen® und ,Garten* der
Hiittenarbeiter und dahinter Wiesen und Acker von Hegermiihle. Rot: ungefahre Grenze BPL-Geltungsbereich.
Grundriss von dem in der Churmark gelegenen Konigl. Messingwerke bey Hegermiihle am Finow Canal, D. F.
Sotzmann 1785 (aus Schmidt 1927 verand., s.a. Menzel 2007).

Abb. 6: Blick vom Hindenburgturm (heute Wasserturm) auf
das Altwerk. Gesamtansicht von Messingwerk. Links
Knuppel-Giel3hiitte, rechts Verwaltungsgebaude Messing-
werksiedlung, im Hintergrund Dorf Heegermiihle (heute:
Eberswalde, OT Finow) mit Kirche. Aufnahme 1919.
(Schmidt 1927, S. 63)

Abb. 7: Das Altwerk von der Zinkhitte aus
gesehen. Aufgenommen 21. Oktober 1921. Vorn
der Muhlengraben (Freigraben, Fine), Mitte:
Drahthtte, rechts: HauptgieRerei. (Schmidt 1927,
S. 33)
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. Abb. 8: Zinkhitte am Finowkanal. Erbaut 1915 zur
Herstellung von bleifreiem Zink, welches wahrend des
Krieges in grolen Mengen gebraucht wurde und im
Inland erzeugt werden musste. (Schmidt 1927, S. 29)

=

1.3 Fachgesetzliche Ziele des Umweltschutzes

Bei der Entscheidung Uber die Zulassigkeit von Bauvorhaben missen die unmittelbaren und
mittelbaren Auswirkungen auf die Umwelt schon im Vorfeld durch ein systematisches
Prifungsverfahren festgestellt, beschrieben und bewertet werden. Bei der Bauleitplanung
erfolgt eine Umweltvertraglichkeitsprifung nach den Regelungen des Umweltvertraglichkeits-
prifungsgesetzes (UVPG). Gegenstand der Umweltprifung sind die in § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB
aufgefuhrten umweltrelevanten Belange. Zur Ermittlung von voraussichtlichen erheblichen
Umweltauswirkungen werden in der Umweltprifung die in § 2 UVPG genannten Schutzgiter
untersucht:

- Schutzgut Klima

- Schutzgut Luft

- Schutzgut Flache

- Schutzgut Boden

- Schutzgut Wasser

- Schutzgut biologische Vielfalt, Schutzgebiete

- Schutzgut Pflanzen

- Schutzgut Tiere

- Schutzgut Landschaftsbild

- Schutzgut Kultur- und sonstige Sachguter, kulturelles Erbe

- Schutzgut Mensch und menschliche Gesundheit, Erholung

- Wechselwirkungen zwischen den Schutzgutern

Die Umweltprufung erfolgt nach gegenwartigem Wissensstand und allgemein anerkannten
Prifmethoden. Die Gliederung des Umweltberichtes orientiert sich an der Anlage 1 zu § 2 Abs.
4 und § 2a BauGB. Hinweise fir die Gliederung geben MIR (2009) und MIL (2014).

Gesetzesgrundlagen zur Bewertung der Schutzgiiter Klima und Luft bilden BImSchG, TA
Luft, EEG, GEG und gelegentlich BNatSchG, BbgNatSchAG sowie BauGB.

Fir das Schutzgut Boden ist das BBodSchG malgebend. Zudem gibt es weitere
bundesweite strategische Zielsetzungen, die nicht gesetzlich verankert sind. So hat das
Bundeskabinett z.B. im Januar 2017 in der ,Deutschen Nachhaltigkeitsstrategie — Neuauflage
2016“ das Ziel beschlossen, bis zum Jahr 2030 den Flachenverbrauch in Deutschland auf
unter 30 Hektar pro Tag zu verringern.

Fir das Schutzgut Wasser sind WHG, BbgWG grundlegend, oft aber auch BNatSchG und
BbgNatSchAG heranzuziehen.
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Gesetzesgrundlage fir die Schutzgiiter Biotope und Arten (Flora + Fauna) sind BNatSchG,
BbgNatSchAG, LWaldG und BauGB. Liegt das Vorhabengebiet in einem Schutzgebiet, sind
auch entsprechende schutzgebietsbezogene Verordnungen zu bertcksichtigen.

Es gilt ein allgemeiner Schutz von Natur und Landschaft. In § 14 BNatSchG ist beschrieben,
welche Vorhaben als ,Eingriffe in Natur und Landschaft” zu verstehen sind. Die § 13 und § 15
Satz 1 regeln das Vermeidungsgebot. Laut § 15 Abs. 1 BNatSchG ist der Verursacher eines
Eingriffs verpflichtet, vermeidbare Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft zu
unterlassen und nach § 15 (2) BNatSchG unvermeidbare Beeintrachtigungen durch
Mallnahmen des  Naturschutzes und der Landschaftspflege  auszugleichen
(Ausgleichsmaflinahmen) oder zu ersetzen (Ersatzmalnahmen).

Im Rahmen der Umweltprifung mussen die zu erwartenden erheblichen Beeintrachtigungen
von Natur und Landschaft durch das geplante Vorhaben ermittelt und im Umweltbericht
beschrieben und bewertet werden. Anhand der Ausfuhrungen im Umweltbericht sind dann
Maflinahmen zur Vermeidung, Verminderung bzw. zum Ausgleich zu entwickeln und gemal §
1a (3) BauGB in Verbindung mit § 15 Satz 5 BNatSchG in gerechter Abwagung von privaten
und offentlichen Belangen zu bericksichtigen.

§ 30 Abs. 2 BNatSchG verbietet die Zerstorung oder erhebliche Beeintrachtigung der in
Deutschland geschitzten Biotope. Nach § 30 Abs. 3 BNatSchG kénnen Ausnahmen von
diesem Verbot zugelassen werden, wenn die Beeintrachtigungen ausgeglichen werden
kénnen. Der Schutzstatus von Biotopen in ihren Auspragungen wird im Landesrecht
entsprechend §18 Abs. 3 BbgNatSchAG durch die Biotopschutzverordnung (VV Biotopschutz)
festgelegt (s. MUGV 2014).

Bei Eingriffen in den Gehdlzbestand sind Vorgehen und KompensationsmalRnahmen davon
abhangig, ob sich das betreffende Areal im ,besiedelten Bereich®, der ,freien Landschaft* oder
im ,Wald“ befindet. Fir Waldflachen ist das LWaldG verbindlich, fir Geholze der freien
Landschaft die BarBaumSchV. Aulerhalb der ordnungsgemalfen Forstwirtschaft im Wald sind
Fallungen in der Vegetationszeit von 01.03. bis 30.09. nach § 39 BNatSchG unzulassig.

Im Hinblick auf den Artenschutz sind die Bestimmungen BNatSchG und BbgNatSchAG
mafRgebend, die die FFH-Richtlinie (Richtlinie 92/43/EWG) und der Vogelschutz-Richtlinie
(Richtlinie 2009/147/EG) in nationales Recht Ubersetzen.

Die Vorschriften des allgemeinen Artenschutzes sind in §§37-43 BNatSchG festgelegt. Die
Bestimmungen des besonderen Artenschutzes nach § 44 umfassen Verbote, Tiere und
Pflanzen der besonders und streng geschuitzten Arten zu beeintrachtigen. Aus Tab. 1 geht
hervor, wie in § 7 BNatSchG (2) Nr.13 und Nr.14 die besonders und streng geschutzten Arten
definiert werden. Von besonderer Bedeutung flr Bauvorhaben sind die Stérungs- und
Schadigungsverbote (Zugriffsverbote) in § 44 (1) Nr. 1-4 BNatSchG. Es ist fir jede im
Untersuchungsgebiet nachgewiesene streng und besonders geschitzte Art zu prifen, ob die
Verbote des § 44 BNatSchG in Verbindung mit Art. 12, 13 und 16 FFH-RL sowie Art. 5 bis 9
und 13 VS-RL erfullt sind, d.h. dass die Wirkungen des Vorhabens keine erheblichen
Beeintrachtigungen auf geschitzte Arten in Form von Fang und Tétung, Beschadigung und
Zerstorung ihrer Lebensstatten sowie Stérungen an ihren Nist-, Brut-, Wohn- oder
Zufluchtsstatten zur Folge haben.
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Tab. 1: Definition von besonders und streng geschitzten Arten (nach MENCKE & DEDECK 2006, verandert)

Besonders geschitzte Arten nach BNatSchG § 7 (13)

Streng geschutzte Arten nach BNatSchG § 7 (14)

338/97

Arten der Anhange A und B der EG-Verordnung Nr.

Arten des Anh. A der EG-Verordnung Nr. 338/97

Arten des Anh. IV der FFH-RL (Richtlinie 92/43/EWG)

Arten des Anh. IV der FFH-RL (Richtlinie 92/43/EWG)

79/409/EWG

Europaische Vogelarten im Sinne des Art.1 der
Vogelschutz-Richtlinie (VS-RL) — Richtlinie

und 2

Tier- und Pflanzenarten, die in einer Rechtsverordnung
nach § 54 Absatz 1 aufgefiihrt sind, z.B. Arten der
Bundesartenschutzverordnung (BArtSchV), Spalte 1

und 2

Tier- und Pflanzenarten, die in einer Rechtsverordnung
nach § 54 Absatz 1 aufgefiihrt sind, z.B. Arten der
Bundesartenschutzverordnung (BArtSchV), Spalte 1

Tab. 2: Verbotstatbestande nach BNatSchG § 44 (1), FFH-Richtlinie, Art. 12-13 und VS-Richtlinie, Art. 5

BNatSchG § 44 (1)
(gilt fur alle wild lebenden Arten)

FFH-Richtlinie, Artikel 12 und 13
(gilt fiir alle Arten des Anh. IV FFH-
RL)

Vogelschutz-Richtlinie, Artikel 5
(gilt fur alle europaischen
Vogelarten)

1a. Verbot des Nachstellens,
Fangens, Tétens und Verletzens
von wild lebenden Tieren der
besonders geschitzten Arten

Verbot des absichtlichen Fangens
oder Toétens von aus der Natur ent-
nommenen Exemplaren dieser
Arten

Verbot des absichtlichen Fangens
und Totens

1b.Verbot der Entnahme, Besché-
digung oder Zerstérung von
Entwicklungsformen wild lebender
Tiere der besonders geschutzten
Arten

Verbot jeder Beschadigung oder
Vernichtung ihrer Fortpflanzungs-
oder Ruhestatten

Verbot jeder absichtlichen
Zerstérung oder Entnahme von
Eiern

Verbot absichtlichen Beschadigung
oder Zerstérung von Nestern und
Eiern und der Entfernung von
Nestern

2. Verbot der erheblichen Stérung
wahrend der Fortpflanzungs-, Auf-
zucht-, Mauser-, Uberwinterungs-
und Wanderungszeiten von wild
lebenden Tieren der streng
geschutzten Arten und der
europdischen Vogelarten

Verbot der absichtlichen Stérung,
insbesondere wahrend der
Fortpflanzungs-, Aufzucht-,
Uberwinterungs- und
Wanderungszeiten

Verbot der absichtlichen Stérung,
insbesondere wahrend der Brut-
und Aufzuchtzeit, sofern sich diese
Stérung auf die Zielsetzung dieser
Richtlinie erheblich auswirkt

3. Verbot der Entnahme, Beschadi-
gung oder Zerstérung von
Fortpflanzungs- und Ruhestatten
der wild lebenden Tiere der
besonders geschutzten Arten

Absichtliches Verbot der
Schadigung oder Vernichtung von
Exemplaren solcher Pflanzen in
deren Verbreitungsraumen in der
Natur

4a. Verbot der Entnahme von wild
lebenden Pflanzen der besonders
geschutzten Arten

4b. Verbot der Entnahme von
Entwicklungsformen wild lebender
Pflanzen der besonders
geschutzten Arten

4c. Verbot der Beschadigung oder
Zerstoérung wild lebender Pflanzen
der besonders geschitzten Arten

4d. Verbot der Beschadigung oder
Zerstoérung der Standorte wild
lebender Pflanzen der besonders
geschutzten Arten

Zur Vermeidung irritierender Lichtverschmutzung ist die Licht-Richtlinie der Landergemein-

schaft Immissionsschutz (LAI) sowie die Leitlinie des Ministeriums fur Landwirtschaft, Umwelt
und Klimaschutz zur Messung und Beurteilung von Lichtimmissionen, Licht-Leitlinie, des
Landes Brandenburg vom 16. April 2014 (ABI./14, Nr. 21, S. 691), geadndert durch Erlass des
MLUK vom 17. September 2021 (ABI./21, Nr. 40, S. 779) sowie die einschlagigen
Anforderungen zum Schutz von Tieren und Pflanzen vor nachteiligen Auswirkungen von
Beleuchtungen zu berlcksichtigen.
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Grundlage zur Bewertung und Schutz von Landschafts- und Ortsbild bilden das BNatSchG
und BbgNatSchAG.

Der Schutz von Kultur- und Sachgiitern wird durch BbgDSchG geregelt.

Fir die Bewertung des Schutzgutes Mensch sind als Gesetzesgrundlage neben BauGB,
BImSchG, TA Larm, AVV Baularm ggf. auch BNatSchG von Belang.

1.4 Planungsrechtlicher Rahmen und Ziele fir Landnutzung und Umweltschutz
1.4.1 Raumordnungs- und Bauleitplanung
Landesentwicklungsprogramm 2007 und Landesentwicklungsplan 2019

Im LEP HR sind die Grundsatze der Raumordnung festgelegt. Er trifft konkrete Festlegungen
zu Zentralen Orten, dem Gestaltungsraum Siedlung und zum landesweiten Freiraumverbund,
macht Vorgaben fir die Entwicklung von Wohngebieten und zum grof¥flachigen Einzelhandel
und sichert groRraumige und Uberregionale Verkehrsverbindungen.

Die Stadt Eberswalde im Landkreis Barnim hat den Status ,zentraler Ort* und stellt ein
,Mittelzentrum® (Z 3.6) im Strukturraum ,Berliner Umland“ (Z 1.1) dar (Abb. 9). Mittelzentren
erfullen gehobene Funktionen der Daseinsvorsorge mit regionaler Bedeutung.

Das Vorhabengebiet liegt nicht mehr im ,Gestaltungsraum Siedlung Z 5.6 Absatz 1 des
Berliner Umlandes, zu dem z.B. Oranienburg, Wandlitz und Bernau noch gehdéren (Abb. 9).
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Abb. 9: Regionalplanung des Landesentwicklungsprogramms. Ausschnitt aus der Festlegungskarte des LEP HR
(2019). Gelber Pfeil: Vorhabenflache BPL, Rot gepunktet: Gestaltungsraum Siedlung Z 5.6 Abs.1, Grauer Kreis:
Mittelzentrum Z 3.6, Lila: Grenze Landkreis/kreisfreie Stadt, Orange: Grenze Gemeinde mit Status ,Zentraler Ort",
grun schraffiert Freiraumverbund Z 6.2, Blaue Linie: Bundeswasserstralle ab Kategorie Ill, Anker: o6ffentlicher
Binnenhafen

Konfliktanalyse

Der LEP HR sieht vor, dass die Siedlungsentwicklung auf geeignete Schwerpunkte zu
konzentrieren ist. Auch wenn Eberswalde nicht mehr zum Gestaltungsraum Siedlung Z 5.6
des Berliner Umlandes gehdrt, soll Eberswalde als Mittelzentrum und ,zentraler Ort* dem
gesteigerten Wohnbedarf aus Eigenentwicklung und Zuzug Rechnung tragen. Durch
Schaffung neuer Wohnbauflachen werden diese Vorgaben beachtet.
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Mit dem Vorhaben erfolgt eine Flachenentwicklung, die sich innerhalb des
Siedlungszusammenhangs konzentriert. Dadurch wird wenig Freiraum beansprucht und eine
Zersiedlung und Neubildung von Splittersiedlungen vermieden. Nach dem Grundsatz 5.10 wird
mit dem durchmischten Wohnquartier eine alte militarische Konversionsflachen einer
sinnvollen neuen Nutzung zugefiihrt.

Die raumliche Nahe zur Uberregional wichtigen Bundeswasserstralle ,Oder-Havel-Kanal* mit
Binnenhafen hat keine Bedeutung flur das Ziel des Vorhabens und umgekehrt.

Das Vorhabengebiet berihrt keinen Freiraum mit hochwertigen Schutz-, Nutz- und sozialen
Funktionen, kein Schutzgebiet und keine Freiraumverbundstruktur (Wald, Gewasser).

Auf dieser Planungsebene sind keine Konfliktfelder erkennbar.

Integrierter Regionalplan Uckermark-Barnim

Die Satzung zum integrierten Regionalplan Uckermark-Barnim der regionalen
Planungsgemeinschaft Uckermark-Barnim wurde am 21.5.2024 beschlossen.

Eberswalde ist in der Festlegungskarte als ,G 5.3 Verknupfungspunkt® Nr. 6 als Bahnhof mit
mehreren Buslinien festgelegt. ,Verkniipfungspunkte sollen entsprechend den Anforderungen
an eine nutzer- und umweltfreundliche Mobilitét entwickelt werden. Die réumliche Verkniipfung
der Verkehre soll dafiir optimiert werden und ein nutzerfreundlicher Ubergang zwischen den
Verkehrsangeboten gewéhrleistet werden.”
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Abb. 10: Regionalplanung der Planungsgemeinschaft Uckermark-Barnim. Ausschnitt aus der Festlegungskarte des
iRP UmBar (2024). Gelb: Vorhabenflache BPL, Lila Linie: Gemeindegrenze, Blaugrau gestreift: G 1.1
Vorbehaltsgebiet regional bedeutsames Gewerbegebiet, Blauer Kreis: G 1.2 Potenzialstandort fir die
Wasserstoffproduktion, Rot gepunktet: G 3.1 Vorbehaltsgebiet Tourismus, Rosa. G 4.1 Vorbehaltsgebiet Siedlung,
Lila gefillt: Z 2.1 Vorranggebiet Rohstoffgewinnung, Griin: Z 6.1 Vorranggebiet Freiraumverbund, Blau gefiillt: Z
7.1 Vorranggebiet Windenergienutzung.

In der Festlegungskarte wird der Geltungsbereich des BPL vollstandig als ,G 4.1
Vorbehaltsgebiet Siedlung” sowie ,G 3.1 Vorbehaltsgebiet Tourismus* gekennzeichnet (Abb.
10). Im Blick auf das Schutzgut Mensch handelt es sich um einen ,Wohnstandort”.

Im Nordosten berlhrt es das ,Vorbehaltsgebiet regional bedeutsames Gewerbegebiet‘ VB 12
— Eberswalde Finow IIC. In diesem ,Industrie- und Innovationscentrum Eberswalde einschl.
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Walzwerk", welches sich auf 58 ha und 17 ha Potenzialflache erstreckt, ist zugleich auch ein
,G 1.2 Potenzialstandort fiir die Wasserstoffproduktion“ ausgewiesen.

Vorranggebiete fir Rohstoffgewinnung (Z 2.1) und Windenergienutzung (Z 7.1) liegen weit
entfernt (Abb. 10).

Das Vorhabengebiet ist in kein Schutzgebiet und in kein Freiraumverbundsystem (Z 6.1)
eingebunden (vgl. Kap. 2.5.2).

Konfliktanalyse

Mit dem Grundsatz 4.1 legt der Plan fest, dass neue Wohnsiedlungsflachen bevorzugt in den
Vorbehaltsgebieten Siedlung entwickelt werden sollen, was durch den aktuellen BPL realisiert
wird.

Der touristischen Bedeutung des Gebietes wird Rechnung getragen, indem der kulturhistorisch
bedeutsame Standort (Kap. 1.2.4) erhalten, denkmalgeschiitzte Gebaude saniert (Kap. 3.9)
und in ein stimmiges Gesamtkonzept integriert werden. Fir den Treidelweg ist eine alternative
Wegefihrung durch den BPL-Geltungsbereich entlang des Muahlengrabens in Diskussion.
Wenn der Abschnitt hierher verlegt wird und die Altenhofer Strale weiter nordlich als an der
jetzigen Stelle quert, werden fur die Benutzer dieser Tourismusroute Erlebniswert und
Sicherheit angehoben.

Es sind keine Konfliktfelder erkennbar.

Flachennutzungsplan (FNP)
ENP 2014

Fir die Stadt Eberswalde ist seit dem 17.11.2014 der neuaufgestellte Flachennutzungsplan
2014 rechtswirksam (Bearbeitungsstand 28.02.2014, s. Stadt Eberswalde 2014a). Er ersetzt
den bisherigen Flachennutzungsplan aus dem Jahr 1998 inklusive dessen Anderungen.

Inzwischen sind die 1. Anderung des Flachennutzungsplans (seit dem 17.07.2019) und die 2.
Anderung des Flachennutzungsplans (seit dem 29.12.2021) rechtswirksam.

Abb. 11: Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan mit Geltungsbereich des B-Plans (Stadt Eberswalde 2021b,
hier in der Auflésung Stadt Eberswalde 2021a)
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ENP 2021

Der Flachennutzungsplan der Stadt Eberswalde wurde am 19.01.2022 in der Fassung der 1.
und 2. Anderung sowie der 1. Berichtigung des Flachennutzungsplans fiir das gesamte
Gemeindegebiet neu bekanntgemacht. Er tragt die Bezeichnung Flachennutzungsplan Stadt
Eberswalde 2021 kurz FNP 2021 (Stadt Eberswalde 2021b).

Der groflite Teil des Messingwerk-Gelandes o6stlich der Altenhofer Strafe (Altwerk Ost)
inklusive des Areals um die ehemalige Zinkhitte stdlich des Mduhlengrabens ist als
.~Sonderbauflédche Tourismus® vorgesehen (Abb. 11). Es besteht Altlastenverdacht (,Lage der
Fléchen, deren Béden erheblich mit umweltgeféhrdeten Stoffen belastet sind®).

Der nérdliche, an der MuhlenstralRe liegende Tell, ist als ,,Wohnbaufldche” vorgesehen und
das 6stliche Areal (Flurst. 1017) als ,Fléache fir Wald“ gekennzeichnet.

Im Westen ragt mit zwei Objekten ein ,Denkmalschutzbereich® hinein (Messingwerksiedlung,
s. Kap. 2.9.2).

Gegenuber dem ,Landschaftsplan® (Abb. 15, Kap. 1.4.2) entfallen die ,6ffentlichen und
privaten Grinflachen” im Mittelteil und am Nordufer des Mihlengrabens sowie die
.Feuchtwalder zwischen Graben und Finowkanal.

Dem Altwerk Ost der Messingwerksiedlung ist im Flachennutzungsplan 2014 ein eigener
Bewertungsbogen Nr. 7 gewidmet (Stadt Eberswalde 2014a, Tab. 13, S. 201), weil die
Festsetzungen gegentber der Bestandssituation eine Nutzungsanderung mit Auswirkungen
auf die Umweltsituation erfahren und es eine Plananderung (Umnutzung Kategorie B)
gegenuber FNP 1998 gab, der hier ,W, M, durchgriint, Wald“ ausgewiesen hatte.

5. Anderung des FNP

Ein Bebauungsplan muss aus dem Flachennutzungsplan entwickelt werden. Mit der aktuellen
Rahmenplanung als ,Wohngebiet® flr die gesamte Flache ergabe sich ein Konflikt mit der im
FNP 2021 hauptsachlich ausgewiesenen Nutzung als ,Sonderbauflache Tourismus® und der
Planung als ,Wald“ im Osten.

Im Rahmen der 5. Anderung des neu bekanntgemachten FNP 2021 (Entwurfsfassung) wird
im Vorhabengebiet die Sonderbauflache ,Tourismus® (§ 11 BauNVO) in ,Wohngebiet* (§ 3, 4
BauNVO) und ,Gemischte Bauflache® (§ 6 BauNVO) geandert. Die vorgesehene Abgrenzung
der Baugebiete WA/MU ist in Abb. 12 dargestellt. Die FlachengrdRe des Anderungsbereiches
betragt rund 5,8 ha (Stadt Eberswalde 2024a, 2025).
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Abb. 12: Vorgesehene FNP-Anderung. Schwarze Strichellinie: zugl. BPL-Geltungsbereich. Quelle: Vorentwurf zum
B-Plan von INSAR

Gewerbe- und-Industrieflachen-Entwicklungskonzept (GIK)

Mit dem Gewerbe- und Industrieflachen-Entwicklungskonzept (GIK) der Stadt Eberswalde
(Stadt Eberswalde 2008) sollen Ziele und Strategien fur die ortliche Wirtschaftsentwicklung
formuliert werden. Dabei geht es zunachst um den vorhandenen Bestand an Betrieben und
das darin enthaltene 6konomische Entwicklungspotential, aber auch um die betriebsbedingten
Umweltbelastungen und die daraus erwachsenden Beschrankungen.

Der ,Bereich Altenhofer-/Miihlenstral3e (ehemalig NVA-Fldache)* werden als ,Kleinstandort*
Potenziale fur eine gewerbliche Entwicklung eingeraumt, denn ,schlie8lich riihren
gewerbeéhnliche Standorte auch aus vormals militdrischer Nutzung her (Konversionsflédchen)*
(S. 87). Die Flache wird in den Zusammenhang mit dem Walzwerk gestellt.

Abweichungen zur aktuellen B-Planung

Es wird die ,Handlungsempfehlung fiir Marketing und Planung“ gegeben, die ,geplante
Wohnnutzung (FNP) auf der Konversionsflache Miihlenstral3e eh. (NVA-Flache) auflzulgeben®
(S. 34). Am Gewerbestandort wird jedoch nicht zwingend festgehalten, sondern im Leitbild
,Bedeutung und Zonierung“ mit ,Standort verlagern* gekennzeichnet (S. 92).

Integriertes Stadtentwicklungskonzept (INSEK)

Das integrierte Stadtentwicklungskonzept bietet einen Orientierungsrahmen fur die
Stadtentwicklung vor dem Hintergrund geanderter strategischer Leitlinien (Stadt Eberswalde
2014b). Es baut auf frilheren Konzepten auf und modifiziert diese vor dem Hintergrund
geanderter Rahmenbedingungen und Entwicklungsziele.
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.Hohe Entwicklungspotenziale weist der Messingwerkbereich auf, die bisher nicht
ausgeschépft sind. Umfangreiche, langfristig zu entwickelnde Baupotenziale befinden sich auf
dem angrenzenden Altwerkstandort” (S. 60).

Die Messingwerksiedlung wird deshalb als ,stddtebauliches Highlight ... mit hohem
Entwicklungspotenzial nérdlich des Finowkanals“ identifiziert. Sie soll einer der ,Schwerpunkte
der Aufwertung® sein (S. 79), weshalb als ein Leitmotiv des Stadtteils Finow die
.Weiterentwicklung der Messingwerksiedlung* formuliert wird (S. 153).

Es wird das Neubaupotenzial von 10 Eigenheimen (privat, Aktivierbarkeit mittelfristig) fir das
Gebiet ,6-4 Messingwerk Ost — Miihlenstral3e* angegeben (S. 71). Dabei handelt es sich um
den Teil des Altwerks, der an die Muhlenstral3e anliegt und im FNP 2014 als ,Wohnbauflache®
ausgewiesen ist.

Ambitionierter war der vorherige stadtebauliche Vorentwurf im ,Integrierten Stadtteil-
entwicklungskonzept® fur Finow (Stadt Eberswalde 2011, S. 34): ,Mit dem stadtebaulichen
Entwurf fiir den Altwerkbereich wird ein unverbindliches Beispiel gegeben, in welcher
stadtebaulichen Art und Qualitét die Entwicklung des Gebietes sein sollte.”

Unter Erhalt der vier denkmalgeschitzten Gebaude innerhalb des jetzigen Geltungsbereichs
ist eine Reihenhausbebauung mit Innenhofbereichen dargestellt (Abb. 13).

Abweichungen zur aktuellen B-Planung

Das Konzept ahnelt dem aktuellen B-Plan.

baulicher Vorentwurf
r das Altwerk-Areal

Abb. 13: Stadtebaulicher Vorentwurf fir das Altwerk-Areal im Integrierten Stadtteilentwicklungskonzept fiir Finow
Rot: BPL-Geltungsbereich (Stadt Eberswalde 2011, S. 35, verand.)
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Masterplan Flachenmanagement am Finowkanal

.Far eine Umnutzung der industriellen Brachflachen am Finowkanal wurde 2006 vom
Eberswalder Baudezernat ein Masterplan aufgestellt. In diesem wurden von den vorhandenen
Industrie-Altflachen drei Areale als Schwerpunkte ausgewéahlt (Messingwerk Altwerk,
Papierfabrik  Wolfswinkel / Eisenspalterei sowie innenstadtische und angrenzende
Brachfldchen wie die der Hufnagelfabrik). Zu diesen drei Kerngebieten wurde je ein Konzept
erarbeitet, wobei auf die ErschlieBung mit Wohnbebauung ein Hauptaugenmerk gelegt wurde*
(Stadt Eberswalde Baudezernat 2006, zit in Oehler 2018, S. 59).

.Der 2006 erarbeitete Masterplan Fldchenmanagement am Finowkanal [sieht] eine
Entwicklung des Altwerk-Standortes mit einer attraktiven Mischung aus Wohnen, Arbeiten und
Freizeit vor. ... Dabei sind die denkmalgeschitzten Bauten der Messingwerksiedlung von
groBer Bedeutung“ (Menzel 2007, S. 15).

2006 wurde mit der Umsetzung der Planungen flir den Bereich des Altwerks westlich der
Altenhofer Stralde (einschlielich Verwaltungsgebaude) begonnen. Fir einige Fabrikgebaude
konnte keine Nutzung gefunden werden und sie wurden daher abgerissen.

Fur die Erweiterung &stlich der StralBe sind zum grolen Teil ,Bereiche mit hohem
Entwicklungsbedarf* fur eine ,stadtebauliche Neuordnung® vorgesehen (Abb. 14). Bei den
.etablierten Bereichen mit partiellem Entwicklungsbedarf‘ handelt es sich um die Objekte 19
(Anbau Tiegelfabrik), 20 (Tiegelfabrik), 21 (Abfallmagazin) und 22 (Hauptgiefl3erei) und 22/3
(Anbau Hauptgielerei).

Der ostliche Teil wird als offentliche Grinflache, vermutlich — wie im FNP — als Wald,
dargestellt.

Abweichungen zur aktuellen B-Planung

Die Baudenkmale, die im Geltungsbereich des B-Plans ,Neues Messingwerk® liegen, sind
nicht als ,Denkmal / Denkmalverdacht‘ hervorgehoben.

Wasserfiachen

Oftertiche Grirfilchen

Grunfiachen tr das Wohnumied

Etabsens Barexche mv! parsebem Ermmcrlurgsbedart

Bermche M hohem Entwcsiungatedar -
Stadmbatche Nevordmung

Stadvaumpragende Stuscuren
Svaten

Dertmal / Denkmaiverdachs

Abgrenzung des Uniersuctungss sumes

Treeweg

Wictiige Fus u Radwegeverndungen

Kanaiibergdnge ausbaen

Ardegustetie 1r Wassorwandersr

Autwartung von Uterabactrstien

Sichtacteen | Bickberehung Verbindung Stadt - Kanal

Abb. 14: Zielplan fir die weitere Entwicklung der Messingwerksiedlung. Rot: BPL-Geltungsbereich (Stadt
Eberswalde 2006, aus Menzel 2007, verand.).
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Entwicklungsstrategie Wohnbauflachen

Auch in der ,Entwicklungsstrategie Wohnbauflachen® befasst sich mit dem Areal
.Messingwerk-Ost* (E13) (Abb. 14b). Stadtebaulich wird eine ,Nachnutzung historischer
Gebéudesubstanz und von Brachflachen, Verdichtung, Geschosswohnungsbau und Ein-
/Zweifamilienhduser* angestrebt bzw. empfohlen (Stadt Eberswalde 2023b, S. 10).

Abweichungen zur aktuellen B-Planung

Das Gebiet ist als reines Wohngebiet vorgesehen ohne Mischnutzung. Zu der Sanierung und
Nutzungsart der Baudenkmale werden keine Aussagen getroffen.

Abb. 14b: Potenzialflachen Messingwerk-Ost mit Einordnung
e der Wohnungstypen. B: Geschosswohnungsbau und Ein-/
O Zweifamilienhauser. Rot: BPL-Geltungsbereich (aus: Stadt

’ Eberswalde 2023b, S. 10, verand.).

Energie-, Klimaschutz- und Verkehrskonzepte

Es sind eine Reihe an Konzepten zu nennen, die Bedeutung fur die Stadtentwicklung
gewinnen, aber nicht immer einen strengen Raum- bzw. Flachenbezug haben. Fur den B-Plan
relevante Inhalte werden bei Behandlung der entsprechenden Schutzguter betrachtet:

- Kommunales Energiekonzept fur die Stadt Eberswalde (Integriertes Energie- und
Klimaschutzkonzept (Stadt Eberswalde 2013)

- Leitbild ,Energie+Stadt Eberswalde 2030“ (2013)

- Klimaanpassungskonzept fir die Stadt Eberswalde (Stadt Eberswalde 2024b)

- ,Klimaschutzvereinbarung 2030“ mit der WHG Wohnungsbau- und Hausverwaltungs-
GmbH (2016)

- Aktionsplan Elektromobilitat (2015)

- Radnutzungskonzept (2015)

- Aktionsplan zum Integrierten Energie- und Klimaschutzkonzept (2013)

- Integriertes Stadtentwicklungskonzept inkl. Stadtumbaustrategie (2013)

- Stadtklimaanalyse fur die Stadt Eberswalde (2022)
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1.4.2 Landschaftsplanung
Landschaftsprogramm Land Brandenburg

.Die oberste Naturschutzbehérde stellt ein Landschaftsprogramm im Sinne des § 10 Absatz 1
des Bundesnaturschutzgesetzes auf* (§ 4 Abs. 1 BbgNatSchAG).

Das Landschaftsprogramm Brandenburg (LaPro) basiert auf Vorgaben des § 11 BNatSchG
i.V.m. § 5 BbgNatSchAG und enthalt Leitlinien, Entwicklungsziele, schutzgutbezogene
Zielkonzepte und die Ziele flr die naturraumlichen Regionen Brandenburgs. Das LaPro wurde
im Jahr 2000 aufgestellt (MLUR 2000) und wird fortgeschrieben. Aufgabe des
Landschaftsprogramms ist es, die landesweiten Belange (Ziele) des Naturschutzes
aufzuzeigen.

.Kernstlick des Landschaftsprogramms sind die landesweiten Entwicklungsziele zur
nachhaltigen Sicherung der Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts, zu umweltgerechten
Nutzungen fiir ein landesweites Schutzgebietssystem und zum Aufbau des europdischen
Okologischen Netzes ,Natura 2000“ [...] Die Gliederung des Landes in naturrdumliche
Regionen beruht auf den regionalen Unterschieden und Eigenheiten, die den Reichtum an
landschatftlicher Vielfalt des Landes ausmachen“ (MLUR 2000, S. 7).

Das Vorhabengebiet liegt innerhalb der naturraumlichen Region ,Nordbrandenburgisches
Wald- und Seengebiet (4.2)* (MLUR 2000, s. Kap. 1.2.2).

Auf dieser Mal3stabsebene und aufgrund der bevorzugten Beschreibung des nicht-besiedelten
Bereichs sind konkrete Aussagen zum Vorhabengebiet nicht zu erwarten: ,Dominierender
naturschutzfachlicher Handlungsschwerpunkt ist die nachhaltige Sicherung der gro3rdumig
stérungsarmen Wald- und Seenlandschaft als Voraussetzung fiir den Fortbestand sensibler
Tierarten sowie fiir die nachhaltige Sicherung der landschaftlichen Attraktivitdt. Vorrangig ist
der konsequente Schutz der letzten oligotrophen und mesotrophen Seen und die Sanierung
besonders stark geschédigter Gewésser [...] Die eher offene, punktuelle Gliederung des
weitgehend als Grin- und Ackerland genutzten Eberswalder Urstromtals ist durch
Feuchtwaldbereiche, Alleen aus Weichholzarten, Baumgruppen und Einzelbdume zu
ergénzen“ (MLUR 2000, S. 51, 52).

Jedoch werden allgemeine Hinweise gegeben, z.B. zu Industriebrachen: ,Nicht genutzte
Industrie- und Gewerbegebiete sollen wieder einer Nutzung zugefiihrt werden. Dies soll vor
allem dazu dienen, die Inanspruchnahme von Forst- oder Landwirtschaftsflachen zu
minimieren® (S. 21).

Mit den teilweise stark verbauten FlieRgewassern Finowkanal, Mihlengraben, Lichterfelder
Hauptgraben und Walzwerkgraben kommt dem Areal auch eine Bedeutung im Biotopverbund
zu (s. Teilplan Biotopverbund, MUGV 2015):

Lvordringlich ist die Wiederherstellung der Ldngsdurchldssigkeit des Wasserkbpers, indem
Wanderhindernisse beseitigt oder durchldssig gemacht werden. [... Die Mallnahmen] kénnen
in den MaBnahmeprogrammen, die im Zusammenhang mit der Umsetzung der
Wasserrahmenrichtlinie entwickelt wurden, gelést werden. Dabei sollen auch Kanéle und
Grében im Rahmen einer Vernetzung berticksichtigt werden* (Herrmann et al. 2013, S. 61).

LZiel ist es, die FlieBgewdsser einschliellich ihrer Randstreifen, Uferzonen und Auen als
Lebensstétten und Biotope fiir Tier- und Pflanzenarten so weiter zu entwickeln, dass sie ihre
groBrdumige Vernetzungsfunktion auf Dauer erfiillen kénnen ... Ein wichtiges Kriterium des
FlieBgewésserverbundes ist die 6kologische Durchgéngigkeit dieser Systeme. Arten der
FlieBgewésser kbnnen nur in vernetzten Gewésserlédufen wandern. Auch die Européische
Wasserrahmenrichtlinie (WRRL) hebt den Aspekt der 6kologischen Durchgéngigkeit der
FlieBgewésser als Bestandteil des ,sehr guten 6kologischen Zustands hervor* (MUGV 2016,
10f).
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Konfliktanalyse

Auf dieser Mal3stabsebene sind keine Konfliktfelder erkennbar.

Dem naturraumubergreifenden Ziel, die Langsdurchlassigkeit von Flielgewassern
wiederherzustellen, wird mit der weiterhin geplanten Offnung des Lichterfelder Hauptgrabens
und seinem barrierefreien Anschluss an das Finowgewassersystem konkret entsprochen
(Kap. 3.4).

Landschaftsrahmenplan LRP+ Landkreis Barnim

Uber Aufgaben und Inhalte von Landschaftsrahmenplanen (LRP) heilt es in § 10 Abs. 1
BNatSchG: ,Die (lberértlichen konkretisierten Ziele, Erfordernisse und MalBnahmen des
Naturschutzes und der Landschaftspflege werden [...] fiir Teile des Landes in Landschafts-
rahmenplédnen dargestellt. Die Ziele der Raumordnung sind zu beachten; die Grundsétze und
sonstigen Erfordernisse der Raumordnung sind zu berlicksichtigen.”

Es handelt sich um einen Fachplan des Naturschutzes und der Landschaftspflege. Er ist
Grundlage fir die Beurteilung von Vorhaben/Eingriffen/Projekten und stellt einen Beitrag zum
Regionalplan dar. Nach § 4 Abs. 2 BbgNatschAG sind Landschaftsrahmenplane durch die
Landkreise als untere Naturschutzbehérden aufzustellen und von der obersten
Naturschutzbehdrde zu genehmigen.

Far den Landkreis Barnim liegt ein Landschaftsrahmenplan (LRP+) im Entwurf vor (LK BAR
& HNEE 2018).

Es handelt sich um ein Gebiet mit erhdhter Bildung von Grundwasser (> 50 mm/a, Karte 4).
Es besteht ein erhdhtes Belastungsrisiko durch StraRenemission und Altlasten.

Regional ist kein grofderes Wald- und damit ,Frischluftentstehungsgebiet wirksam, der
Gehodlzsaum an der Finow hat allerdings durchaus lokale Bedeutung (Karte 5).

Die Bebauung zwischen den Ortskernen Eberswalde und Finow und fehlende groRere
Waldgebiete schlagen sich in deutlich erhéhten bodennahen Sommertemperaturen entlang
des besagten Talabschnitts nieder (Karte 6).

Das Landschaftsbild wird als ,geringwertig“ eingeschatzt (Karte 12).

Eine landschaftsbezogene Erholung spielen durch das vorhandene Radwegenetz (besonders
Treidelweg), die Allee an der (ndrdlichen) Altenhofer Stral3e und den besteigbaren historischen
Wasserturm Finow (Eberswalder Hohenpass) eine Rolle (Karte 11).

Die Geholzareale 6stlich und norddstlich sowie die durchgriinte Kleingartenanlage und das
Tongrubengewasser nordlich des Vorhabengebietes werden Okologisch (Karte 7, 9, 14)
hinsichtlich ihres ,stressreduzierenden Potenzials” glinstig bewertet (Karte 16). Selbstredend
gehort das Areal aber nicht zu einem ,stérungsarmen Raum*“ (Karte 15).

Konfliktanalyse

Der Landschaftsrahmenplan behandelt die Schutzgliter auf einer relativ groben
Malistabsebene. Innerhalb des kleinteiligen Siedlungsgebiets lassen sich daraus kaum
allgemeine Aussagen zum Bestand, zu Prognosen und Entwicklungszielen ableiten.

Die geplante Gebietsentwicklung an diesem Standort innerhalb der dicht bebauten
Siedlungsflache lasst kein Konfliktpotenzial erkennen, weil sie keine 6kologisch und/oder
landschaftsasthetisch wertvolle Okosysteme (z.B. Gewasser, Walder, Feldgehdlze)
beeintrachtigt.
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Landschaftsplan Eberswalde

,Die fiir die Ortliche Ebene konkretisierten Ziele, Erfordernisse und Mafinahmen des
Naturschutzes und der Landschaftspflege werden auf der Grundlage der Landschafts-
rahmenpléne fiir die Gebiete der Gemeinden in Landschaftspldnen, fiir Teile eines
Gemeindegebiets in Griinordnungsplénen dargestellt (§ 11 Abs. 1 BNatSchG).

.<Landschaftspldne sind aufzustellen ... insbesondere [wenn] wesentliche Verdnderungen von
Natur und Landschaft im Planungsraum eingetreten, vorgesehen oder zu erwarten sind.
Griinordnungspléne kénnen aufgestellt werden“ (§ 11 Abs. 2 BNatSchG).

.Landschaftspldne im Sinne des § 11 Absatz 1 des Bundesnaturschutzgesetzes stellen die
Gemeinden fir ihr Gebiet auf’ (§ 5 Abs. 1 BbgNatSchAG). ,In Landschafts- und
Griinordnungsplénen nach Absatz 1 sind fiir den besiedelten wie fiir den unbesiedelten
Bereich ... die Zweckbestimmung von Fldchen sowie Schutz-, Pflege- und Entwicklungs-
malinahmen darzustellen (§ 5 Abs. 2 BbgNatSchAG).

Der Landschaftsplan n. § 5 BbgNatSchAG iV.m. § 11 BNatSchG) stellt eine erste,
Ubergeordnete Planung fir das Stadtgebiet dar (Stadt Eberswalde 1997). Er sollte die Ziele,
Erfordernisse und MalRnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege flachendeckend
darstellen, begrinden und deren Verwirklichung dienen.

Abb. 15: Ausschnitt aus dem Landschaftsplan mit Geltungsbereich des B-Plans. Rot: BPL-Geltungsbereich (Stadt
Eberswalde 1997, verand.)

Ein gréRerer Teil der bebauten und versiegelten Flache soll hiernach begrint werden. Nur der
westliche Teil des Vorhabengebietes wird als ,Siedlungsgebiet mit hohem Griinanteil*
dargestellt (Abb. 15). Der zentrale Teil des Areals (etwa entlang des Lichterfelder Grabens)
erscheint als ,Offentliche und private Griinflichen®, speziell als ,Dauerkleingarten“. Auch am
nordlichen Ufer des Mihlengrabens handelt es sich um ,Offentliche und private Grinflachen®.

Im Osten ist ,Wald“ angegeben. Die Waldflache greift Uber den Walzwerkgraben nach Westen
in den Geltungsbereich uber (etwa Flurstiick 1017). Zwischen Mihlengraben und Finowkanal,
also das Areal um die ehem. Zinkhutte ist ,Feuchtwald® dargestellt. Entlang der Altenhofer
Stralle (beidseitig) und der Miuihlenstrale (sudlich) war ,Strallenbepflanzung, Allee”
vorgesehen.
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Konfliktanalyse

Die Inhalte des relativ alten Landschaftsplans sind bereits durch die landschaftsplanerischen
Vorgaben und Ziele des Flachennutzungsplans 2014 und insbesondere der 5. Anderung 2025
Uberholt.

Griin- und Freiflachenkonzept

Um sich den Herausforderungen des stadtischen Wachstums anzupassen und ein weiteres
Planungsinstrument fur die kunftige Stadtentwicklung zu haben, wurde ein Grun- und
Freiflachenkonzept entwickelt (Stadt Eberswalde 2021c). Ziele waren unter anderem der
Erhalt, die Entwicklung und die Vernetzung bestehender Grinflachen sowie das Erkunden
weiterer Potenziale fir neue Grunstrukturen. Der Schutz und die Férderung der biologischen
Vielfalt, die Verbesserung des Stadtklimas sowie die Steigerung des wohnungsnahen Griins
und der Umweltgerechtigkeit standen im Vordergrund.

Als vorhandenes Kapital in der Umgebung des Vorhabenflache werden der Treidelweg am
Finowkanal (Leitbild ,Blau-Grine Wege®“), aber auch der Messingwerkpark in der
Messingwerksiedlung westlich der Altenhofer Strale als eine hochwertige Parkanlage
identifiziert.

Die Waldflache 6stlich (Stadt Eberswalde 2021c¢, S. 31) und die Kleingartenanlage ,Am
Walzwerk® nérdlich der Vorhabenflache (S. 38) werden kartografisch ebenfalls gewlrdigt. Far
die Bewohner der Zeilenbauten an der Angermiinder Stral’e sei ,eine durchgehende und
ganzjéhrige Offnung der Kleingartenanlage ,Am Walzwerk* (S. 121) wiinschenswert, weil sie
zur besseren ,Grinversorgung“ beitrage.

Bei der Nord-Sud-Route flr Fuldiganger und Radfahrer (Leitbild ,Blau-Griine Wege*) bestehen
noch Entwicklungsdefizite: ,Auf dem Weg vom Oder-Havel-Kanal (iber die Messingwerk-
siedlung durch die Einfamilienhausgebiete befinden sich jedoch zwei Abschnitte, die neu
angelegt werden miissen“ (S. 116). Auch bei der Befragung der Burger wurde der Entwicklung
dieses Abschnitts , Altenhofer Stral3e, Am Wasserturm bis zum Finowkanal” eine hohe Prioritat
eingerdumt.

Im Blick auf das Altwerk Ost wird ausgeflhrt: ,Direkt an das nicht versorgte Gebiet [der
Angermunder Stralle] grenzt eine private Flache mit Bauentwicklungspotenzial an. Bei der
Entwicklung dieser Flédche fiir Gewerbe sollte, unter Beriicksichtigung des vorhandenen B-
Planes Nr. 626, auf eine ausreichende Durchgriinung im Sinne der Biodiversitétsférderung
und der Klimaanpassung der Stadt hingewirkt werden® (S. 121).

Konfliktanalyse

Es bestehen keine Konflikte zwischen Planungszielen des Vorhabens und dem
Grinflachenkonzept der Stadt.

Dem Leitbildgedanken fur das Areal, dass hier ,auf eine ausreichende Durchgriinung im Sinne
der Biodiversitatsférderung und der Klimaanpassung der Stadt hingewirkt werden* solle, wird
durch den B-Plan weitgehend Rechnung getragen.

Bei alternativer Wegeflihrung des Treidelweges durch das B-Plangebiet und der Schaffung
eines neuen Knotenpunktes mit einer Nord-Sid-Verbindung an der Altenhofer Stralze gewinnt
das Blau-griine Wegenetz an Attraktivitat und die Benutzung wird sicherer.
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2 Beschreibung und Bewertung des derzeitigen Umweltzustands
2.1 Schutzgut Klima/Luft

Im Allgemeinen ist das Kontinentalklima gepragt durch grof3e jahrliche und tagliche
Schwankungsbereiche der Temperatur. Hinsichtlich des subkontinentalen Klimas gelten diese
klimatischen Parameter in abgeschwéachter Form. Die folgenden allgemeinen Angaben sind
aus der Stadtklimaanalyse entnommen, die sich auf offizielle Daten des Deutschen
Wetterdienstes (DWD) bezieht (Stadt Eberswalde 2022).

Lufttemperatur

Die Region Eberswalde ist subkontinental gepragt, was im Durchschnitt mit einer
Jahresschwankung der Lufttemperatur zwischen 18 und 19,5 Kelvin rechnen lasst. Fir den
Zeitraum 1992-2021 liegt die Lufttemperatur 0,6 Kelvin Uber dem Durchschnitt
Gesamtdeutschlands (9,3 °C). Im Allgemeinen ist das (Sub)Kontinentalklima gepragt durch
grole jahrliche und tagliche Schwankungsbereiche der Temperatur.

Es gibt einen deutlichen Trend des Anstiegs von Ereignistagen (Sommertage, heille Tage)
seit 1951 und von Tropennachten (10-Jahres-Intervalle, ab 1997...2006).

Niederschlag

Der subkontinentale Einfluss hat einen maRigen, eher unregelmafig fallenden Niederschlag
sowie eine geringere relative Feuchte zur Folge. Die Stadt Eberswalde liegt in einer der
trockensten Regionen Deutschlands. Der Jahresniederschlag summiert sich im vieljahrigen
Mittel (1992-2021) auf lediglich 581 I/m? (Durchschnittswert Deutschland 705 I/m?
Brandenburg 511 I/m? Besonders die Fruhlingsmonate sind von geringen
Niederschlagsmengen gepragt. Das Niederschlagsmaximum tritt im Sommer auf (Abb. 16).

Eberswalde-Finow

52.84°N, 13.77°C (25 m u. NIIN).
Modell. ERAS |

40 wan Abb. 16: Klimadiagramm von
Eberswalde. Das meteoblue-
50 Klimadiagramm basiert auf
X 5 mm 30 Jahren stundlicher

Wettermodellsimulation.

(Gegenuber der Darstellung
- n. Walther & Lieth Tempera-
tur- und Niederschlagsskala
hier im Verhaltnis 1:1,7 und
versetzt)

Quelle:

https://www.meteoblue.com/
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Niederschlag Heike Tage Kalte Nachte  — Mittleres Tagesmaximum  — Mittleres lagesminimum Cl|matemode||ed/eberswa|de'

finow_deutschland_2933880

Wind

Wenig nordlich von Berlin verortet, zahlt die Region Eberswalde zu den windreicheren
Gebieten Deutschlands, u.a. durch die raumliche Nahe zur Ostsee und durch das geringe
Relief. Ganzjahrig dominiert die Luft-Anstromung aus westlicher Richtung bzw. sidwestlicher
Richtung (240°). In den Wintermonaten herrschen héhere Windgeschwindigkeiten als in den
Sommermonaten. Damit einhergehend fallt die kiihlende Wirkung durch den sog. Wind Chill
Effekt wahrend der Sommermonate geringer aus.
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Gelandeklimatische Besonderheiten, Luftqualitat usw.

.Die klimatische Austauschfunktion der Beliiftungsbahnen [in Eberswalde wird] teilweise durch
Querriegel und Achsenverengung beeintrdchtigt. Das betrifft vorrangig den Finowkanal, da
dessen Belliftungsachse durch gewerblich-industrielle Brachen, die teilweise bis an die Ufer
reichen, verengt wird" (Stadt Eberswalde 2014b, S. 180).

.In der Gesamtbetrachtung der Stadt Eberswalde ist der Siedlungsraum eingebettet in
umgebende Waldstrukturen, die den GrofB3teil des AuBBenbereichs ausmachen. Nur im Osten
und Sldosten grenzen grol3rdumige Offenlandstrukturen an den Siedlungsraum. Diese
Offenheit des Geldndes in Kombination mit der vorherrschenden Topographie erhéht die
klimatische Bedeutung dieser Fldchen vor dem Hintergrund der néchtlichen Kaltluftproduktion
und des bodennahen Kaltlufttransportes® (Stadt Eberswalde 2022, S. 62).

Gelandeklimatisch wirkt die Flusstallage der Finow maRigend auf die jahreszeitliche
Temperaturschwankungen und die Niederschlagsmenge ist geringer als im héherliegenden
Umland der Terrassen und Hochflachen.

.Insgesamt ist der Gro3teil des Siedlungsraums stark durchgriint. Im Schnitt liegt der Anteil
der Flachendurchgriinung auf Flurstiicksebene bei 50,6 %. Dabei stellen der Strallenraum mit
29,1 % sowie Offentliche Platze mit 26,6 % die im Siedlungsraum am schwéchsten
durchgriinten Bereiche dar. In der Betrachtung des stadtischen Wéarmeinseleffektes zeigt sich,
dass Eberswalde, unter anderem auf Grund seiner bauhistorischen lang gezogenen
Stadtmorphologie, geringer durch die néchtliche stédtische Uberwédrmung beeinflusst wird, als
Stéadte vergleichbarer Grél3e (bezogen auf die Einwohnerzahlen). Entsprechend gering ist die
Ausprégung der stadtischen Réume, in denen das Auftreten einer Tropennacht, wéhrend der
warmen und heillen Sommermonate wahrscheinlich ist‘ (Stadt Eberswalde 2022, S. 62).

Lagebedingt ist die nachtliche Kaltluftschichtdicke entlang des Lichterfelder Hauptgrabens und
Walzwerkgrabens machtiger als im Umland — beispielsweise des bewaldeten Plateaus im
Osten, im Bereich Neuwerk (ehem. Walzwerk) im Nordosten und am Wasserturm im
Nordwesten. Der Lichterfelder Graben stellt eine Kaltluftversorgungsschneise mit hoher
klimatischer Bedeutung dar (Stadt Eberswalde 2022, Planungshinweiskarte).

Vom Rand bis zu Innenbereichen ist entsprechend Gehdlzbestand und Versiegelungsrad ein
steiler Gradient von einem Waldklimatop (am Muhlengraben und an der dstlichen Grenze)
bzw. vom Misch- und Ubergangsklima (iber Vorstadt- und Stadtklima hin zu Innenstadtklima
auf Kleinstflachen erkennbar (Stadt Eberswalde 2022, Klimafunktionskarte).

2.2 Schutzgut Flache

Obwonhl das Schutzgut Flache bereits mit der UVP-AndRL 2014 auf europaischer Ebene in
den Katalog der Schutzguter aufgenommen wurde mit dem Ziel, den Flachenverbrauch starker
zu thematisieren und den Umgang mit der Flache nachhaltiger zu gestalten, liegt noch kein
allgemein glltiges Verfahren zur Operationalisierung und Bewertung dieses Schutzguts vor.
In der Regel werden die aktuelle Landnutzung sowie die soziale, Okologische und
wirtschaftliche Bedeutung der Flache betrachtet (Binder et al. 2021).

Das Areal hat aktuell keine wirtschaftliche Bedeutung.

Seit 2022 nutzt der gemeinnutzige Verein ,Institut fur Neue Soziale Plastik e.V.*, Potsdam, die
Halle 1 temporar als Ausstellungsraum. Das Modellprojekt ,Chasak! Gegen Antisemitismus im
landlichen Raum® arbeitet zur historischen Hachschara-Bewegung in Deutschland von 1917
bis 1948. Aktuell wird das Projekt nicht mehr geférdert und die Ausstellung ist deshalb nicht
mehr regelmanig gedffnet. Nur aufgrund dieser bescheidenen Nutzung kommt dem Ort eine
gewisse bildungs-, gesellschaftspolitische, kulturelle und soziale Funktion zu und ist als
sinnvolle Zwischennutzung eines Teilbereichs des groflen Gelandes zu anzusehen.

Die 6kologische Bedeutung der Flache ist je nach Sichtweise gering bis hoch. Es handelt
sich um ein hochgradig versiegeltes Areal, auf dem sich eine Sekundarvegetation entwickelt
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hat. Der ehemals naturliche Zufluss des Lichterfelder Hauptgrabens wurde verrohrt und seine
Einmindung in den Mihlengraben unterbricht den Biotopverbund FlieRgewasser und ist eine
Barriere fir manche Tiere. Wegen der Altlasten besteht ein erhdhtes Risiko flr eine
Umweltbeeintrachtigung und Schadigung benachbarter Okosysteme. Andererseits stellt das
Areal mit den vielen ruindsen Industriebauten ein bedeutendes Habitat fir mehrere
Fledermausarten dar (Kap. 2.7.2).

2.3 Schutzgut Boden
2.3.1 Geologische Ausgangssituation

Regionalgeologisch befindet sich der Untersuchungsraum im zentralen Teil des im
Saaleglazial angelegten und weichselkaltzeitlich Gberpragten Eberswalder Urstromtales,
welches im Norden vom Choriner Endmoranenbogen (Eisrandlage des Weichselglazials —
Pommersches Stadium) und im Siden von der Grundmorane der Barnim-Hochflache
(Frankfurter Stadium des Weichselglazials) begrenzt wird. Das Urstromtal, auf dessen
Talsohle die Finow fliel3t, entwassert etwa in Richtung Ost.

Der geologische Aufbau des Untergrundes ist dadurch gekennzeichnet, dass quartare
Talsande mit meist geringer Machtigkeit anstehen. In die Schmelzwassersande konnen
Geschiebelehme unterschiedlicher Machtigkeit sowie holozéne Bildungen (Torf) eingelagert
sein (Abb. 17, Tab. 3).

Diesen Bildungen und Substraten lagern oft anthropogene Aufschittungen wechselnder
Machtigkeit auf. Das betrifft vor allem den niedrig liegenden sidlichen Teil und die Rinne des
Lichterfelder Hauptgrabens (Abb. 17, Tab. 3).
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Abb. 17: Geologische Karte 1:25.000, Rot: BPL-Geltungsbereich. UnmafRstablich. Legende s. Tab. 3. Quelle:
Geoportal Landesamt fiir Bergbau, Geologie und Rohstoffe, verand. © LBGR 2025a
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Tab. 3: Legende zur Geologischen Karte Abb. 17.

Nr. | Code Bezeichnung

1 412 - gsWA,,b | Stillwasserablagerungen (Ablagerungen in Schmelzwasserstauseen; Beckenablage-
rungen, z. T. auch proglazial): Schluff, wechselnd feinsandig, z. T. tonig, feingeschichtet

bis gebandert

2 251 - qw,,ut Ablagerungen der Urstromtaler inklusive ihrer Nebentéler (Niederungssand, ,Talsand*):
Sand, fein- und mittelkdrnig, schwach grobkérnig, geringe Kiesbeimengungen

3 002 - gh,,y kinstliche Aufschittungen (anthropogene Bildungen): Halden, Deponien, durch Bergbau

veranderte Gebiete; Tagebaue und Tagebauauffillungen

2.3.2 Boden

Entsprechend des geologischen Ausgangsgesteins und der Grundwasserhdhe herrschen
grundwassernahe Boden vor: im Norden vergleyte Braunerden im Suden Vollgleye (Abb. 18,
Tab. 4).

— Eig|
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Abb. 18: Bodeniibersichtskarte BUK 300, Rot: Vorhabenflache. UnmaRstéblich. Legende s. Tab. 4. Quelle:
Geoportal Landesamt fiir Bergbau, Geologie und Rohstoffe, verand., © LBGR 2025¢

Tab. 4: Legende zur Bodenlbersichtskarte Abb. 18

Code | Bezeichnung

14 Uberwiegend vergleyte, podsolige Braunerden und podsolige Gley-Braunerden und gering verbreitet
vergleyte Braunerden und Gley-Braunerden aus Sand Uber periglaziar-fluviatilem Sand
16 Uberwiegend Braunerde-Gleye und verbreitet Gley-Braunerden , z.T. podsolig sowie gering verbreitet

vergleyte Braunerden und Reliktgley-Braunerden aus Sand Uber periglaziar-fluviatiem Sand; selten
Erdniedermoore aus Torf Gber Flusssand

Grundsatzlich sind Ableitungen aus den Inhalten der Bodenulbersichtskarte zu verschiedenen
Parametern mdéglich und werden im Geodatenportal auch zur Verfigung gestellt (LGBR
2025d). Aufgrund der erheblichen anthropogenen Uberpragung des Standortes sind diese
Interpretationen jedoch unsicher und stellen keine gute Grundlage fiir die Planung dar.
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2.3.3 Anthropogene Vorbelastungen
Voll- und Teilversiegelung

Das 82.935 m? grof3e Areal (Geltungsbereich) ist auf 75% voll- oder teilweise versiegelt, wobei
die Vollversiegelung deutlich Uberwiegt und nur kleine Areale Bodenfunktionen und
Versickerung ermdglichen (Abb. 19, Tab. 5). Das ist ein sehr hoher Anteil, selbst fur alte
Industriestandorte und -brachen.

Vollversiegelungen finden sich z.B. bei Gebaudegrundflachen oder betonierten
Verkehrswegen, die Teilversiegelungs-Flachen sind v.a. Gleisschotter oder Kleinpflaster und
kénnen zusammenfassend mit einem Korrekturfaktor 0,6 bewertet werden (Tab. 5, 6).

Der hohe Versiegelungsgrad und ein defektes Entwasserungssystem fiihren dazu, dass sich
bei Starkregenereignissen auf tiefer liegenden, ehemaligen Gleisanlagen &stlich der
Verladerampe Tiegelfabrik (Gebaude 20/1) und des Abfallmagazins (Gebaude 21 n. Abb. 4)
episodisch Wasserflachen bilden (Abb. 32, 33).

Durch aolisch oder fluviatil bedingte Akkumulation von Feinboden hat sich stellenweise selbst
auf Betonflachen eine dunne Bodenschicht gebildet, der Pflanzen-, ja sogar Baumwachstum
ermaoglicht.

Entwurf B-Plan Nr. 628 "Neues Messingwerk"
Versiegelungskarte

Abb. 19:
Versiegelungskarte. Rot:
BPL-Geltungsbereich.
Stand 17.02.2026. Quelle:
Insar
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Tab. 5: Versiegelungsflachen (Ist-Zustand, Angaben von Insar, Stand 17.02.2026)

Nr. | Versiegelungsart Flache [m?] Flache [%] Vers.-Grad Vi':r';F[lr?;]h e
Gebaude 24.759 29,85 1,0 24.759
Vollversiegelt (z.B. Beton) 34.036 41,04 1,0 34.036

3 Teilversiegelt (z.B. Pflaster, Schotter) 3.092 3,73 0,6 1.855
Summe +/-versiegelt 61.887 74,62 60.650
unversiegelt 21.048 25,38 0,0 0
Summe alles 82.935 100,00

Tab. 6: Ubliche Versiegelungsklassen oder -stufen
Nr. | Versiegelungs- Vers.- Beispiele
Klasse Faktor
unversiegelt 0,0 Erde, Rasen, Waldboden

2 wenig bzw. leicht 0,3 Natursteinpflaster mit weiten Fugen, Pflaster mit offenen Fugen,

versiegelt Rasengittersteine und wassergebundene Kies-, Splitt-, Schotterflachen,

Schotterrasen, versickerungsaktives (Oko-) Poren-Pflaster, Griindacher

3 stark versiegelt 0,6 Rasenfugenpflaster, H-Steine, Platten und Pflaster mit schmalen Fugen
bzw. ohne feste Verfugung, sonstige teildurchléssige Flache
(Mineralgemisch o. A), Kiesschuttdach

4 voll versiegelt 1,0 Dachflachen, Asphalt-, Bitumen-, Betonflachen, Platten mit
Fugenvollverguss mit pressverlegt, knirschverlegt, auf Beton oder
Moértelbett verlegt (StralRen, Wege etc.)

Altlasten und Schadstoffe

Das signifikanteste Risiko, das sich bei einer Auseinandersetzung mit inzwischen
brachliegenden, ehemaligen Industriestandorten ergibt, ist das Vorkommen von
Aufschuttungen und Altlasten auf den Flachen.

Frihere Einschatzungen gingen davon aus, dass der Boden bis in eine Tiefe von ca. drei
Metern kontaminiert sein kénne (vgl. Rebele & Dettmar 1996, zit. in Oehler 2018, S. 56). Dies
musse bei allen MaRnahmen auf der Flache, die eine spatere Nutzung in welcher Form auch
immer (Wohnen und/oder Freizeitgestaltung) vorsehen, berlcksichtigt werden. Bereits alte
Fotos lassen eine erhebliche Anreicherung des Bodens mit Asche, Kohle und anderen
Industrieabfallen erahnen (Abb. 7).

Eine orientierende Altlastenerkundung erfolgte durch UWEG (2023b, 2023c). Die
Altlastenuntersuchung ergab, dass die Aufschittungen im Schnitt 0,4 m bis 2,0 m machtig
sind, an der Muhlenstralle (Rampe ,Millionenbriicke®) sogar bis 4,5 m und am Mihlengraben
bis 5,1 m (Abb. 20).

Flachendeckend wurden Uberschreitungen bei Kupfer, Zink und PAK (Benz(o)pyren)
festgestellt. Die Befunde stehen in Zusammenhang mit nachgewiesenen
Schlackeablagerungen in den jeweiligen Sondierpunkten. Je nach Lokalitat sind auch bei
EOX, MKW und weiteren Schwermetallen erhéhte Werte festzustellen. Aufgrund der Historie
des Standortes und den eingesetzten Rohstoffen Kupfer und Zink zur Herstellung von
Blechen, Draht, Ketten, Rohren usw. sind diese Befunde plausibel.

Zink und Kupfer kommen fast ausschlieRlich gebunden im Feststoff vor (Schlacke) und werden
nicht gelost. AuRerdem sind die Schadstoffe groRtenteils in den oberflachennahen
Auffullungen verblieben. In den tiefer liegenden, ,gewachsenen Bodenschichten fallen die
Schadstoffkonzentrationen deutlich geringer aus und liegen meist unterhalb der Prif- und
Grenzwerte.

Einzelergebnisse und Lokalisierungen sind UWEG (2023b) zu entnehmen.
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Abb. 20: Ubersichtskarte Auffiillhorizonte Boden nach Altlastengutachten (UWEG 2023b). Tirkis:
Untersuchungsgrenze; der Geltungsbereich des B-Plans ist etwas groRer (s. Abb. 2).
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2.4 Schutzgut Wasser
2.4.1 Oberflaichenwasser

Die Vorhabenflache liegt im Gewassereinzugsgebiet des Lichterfelder Hauptgrabens
(Kennzahl: 696265299), nur der sudlichste Teil von Flurstucks 64 im Einzugsgebiet
Finowkanal (Kennzahl: 69626519, LFU 2023b).

Das Gebiet wird von vier FlieRgewassern durchflossen oder berihrt (Abb. 21, Tab. 7):

- Der schiffbare Finowkanal (im Siden, nicht direkt angrenzend)

- Die Fine (Muhlengraben, Freigraben), das urspriingliche Flussbett der Finow, jetzt ein
regulierter Seitenarm mit weniger Durchfluss als der Finowkanal.

- Der Lichterfelder Hauptgraben, gréfitenteils verrohrt, miindet in die Fine

- Der Walzwerkgraben, Unterlauf verrohrt, mindet in die Fine

Adventgemeinde
Eberswalde

50 m Koordinaten:| 414120 5855560 | ETRS89/ UTM 33N v | Massstab; unmaBstéblich

Abb. 21: Verlauf von Finow, Lichterfelder- und Walzwerkgraben im Untersuchungsgebiet als vom Wasser- und
Bodenverband Finowflie® (WBV) bewirtschaftete Graben I. und Il. Ordnung. Lila: 1.0., offen; blau: 11.0., offen;
orange: 1.0, verrohrt, oranger Pfeil: Abschnitt ebenfalls verrohrt, Verlauf unkorrekt gezeichnet. Schwarzer Pfeil:
Bezeichnung ,Fine“. Parameter siehe Tab. 7, Quelle: Wasser- und Bodenverband Finowflie — Kartenanwendung
2025, verand., © WBV, https://www.wbv-finow.de
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Tab. 7: Vom Wasser- und Bodenverband FinowflieR (WBV) bewirtschaftete Graben in der Umgebung der
Vorhabenflache. Lage siehe Abb. 21. Quelle: © WBV, https://www.wbv-finow.de, Kartenanwendung

Nr. | Gewéassername Kennzahl Ordnung Lange [km]
Finowkanal 6 Gewasser |. Ordnung 35,532
Lichterfelder Hauptgraben 652 Gewasser Il. Ordnung 5,184

3 Walzwerkgraben Finow 65292 Gewasser Il. Ordnung 0,454

4a | Fine Oberlauf n. klass. n. klass. (0,292)

4b | Fine Unterlauf (zu Lichterfelder Hauptgraben) zu 652 Gewasser Il. Ordnung (0,459)

Unterhalb des Hiittenteichs wurden die Anlagen des 1820-26 entstandenen, zweiten grof3en
Huttengebdaudes durch sechs oberschlachtige Wasserrader angetrieben (Abb. 5). Wie stark
der Wasserdurchfluss war, lasst sich daran ablesen, dass 1870 noch insgesamt sieben
Wasserrader von zusammen 75 PS getrieben wurden. Im Sommer entstanden durch
Wassermangel dennoch haufig Stérungen. 1900 wurde das Wasserrad des
Kalibrierwalzwerks durch eine Wasserturbine von 80 PS ersetzt, welche den Antrieb des
Kalibrier- und nachfolgend von drei Blechwalzwerken bis zu deren Verlegung ins Neuwerk
1920 versah (Schmidt 1927).

Der anschlieliende Graben tragt in den Karten verschiedene Bezeichnungen. Gebrauchlich ist
.Muhlengraben®, seltener ,Fine* oder ,Freigraben®. ,Als Fine wird auf Karten manchmal der
Abfluss des Wehres vom Messingwerkhafen bezeichnet. Seitdem das WSA Eberswalde in der
2. Schleusenkammer der Schleuse Heegermiihle ein neues Wehr zur Regulierung des
Wasserstandes gebaut hat, herrscht hier nur noch ein geringer Durchfluss® (B3B 2023b).
Zuvor ,wurde der Wasserstand und Durchflul8 an der Staustufe Heegermdiihle durch das Wehr
im Messingwerkhafen und durch die Schleuse reguliert* (B3B 2023a).

Entgegen Abb. 21 wird der Lichterfelder Hauptgraben vermutlich durch mindestens zwei
parallel verlaufende, geschlossene Leitungen zum Mihlengraben (Fine) geleitet und der im
Unterlauf verrohrte Walzwerkgraben mindet direkt in den Mihlengraben (Abb. 22). Bei den
Mudndungen handelt es sich um Abstilrze, durch die ein groRerer Sohlunterschied Gberwunden
wird.

Die Unterhaltung der FlieRgewasser im Land Brandenburg ist eine o&ffentlich-rechtliche
Verpflichtung des Landesamtes flir Umwelt (Gewasser |. Ordnung) sowie der 25
Gewasserunterhaltungsverbande (Gewasser Il. Ordnung). Die Gewasser im Umfeld der
Vorhabenflache liegen im Verbandsgebiet ,Wasser- und Bodenverband Finowflie“ (WBV). Zu
den satzungsgemafien Pflichtaufgaben des WBV gehéren u.a. ,die Unterhaltung der
Gewdésser Il. Ordnung* und ,die Durchfiihrung der Unterhaltung der im Verbandsgebiet
gelegenen Gewésser I. Ordnung.“ (s. Satzung WBV, https://www.wbv-finow.de/). Der
abgestimmte Unterhaltungsplan mit den durchgefiihrten bzw. durchzufihrenden Arbeiten in
den Verbandsgewassern ist als Text und als Tabelle Uber die Homepage des WBV zu
erreichen.

Der aktuelle Zustand der Prifkriterien fur den Oberflachenwasserkérper nach
Wasserrahmenrichtlinie (WRRL) ist unglnstig (LFU 2025e, Stand der Daten: 22.12.2021,
gultig fur 3. Bewirtschaftungszeitraum 2022-2027):

- Okologisches Potenzial: unbefriedigend (Zielerreichung unwahrscheinlich),
- Biologische Qualitdtskomponenten: mafig bis unbefriedigend,

- Morphologie: schlechter als gut,

- Chemischer Zustand: nicht gut (Zielerreichung unwahrscheinlich).

Als Stoffe, deren Konzentration die Umweltqualitatsnormen (UQN) verletzen, werden
Quecksilber und Verbindungen sowie bromierte Diphenylether genannt. Sie dlrften aus
frGherer Pestizidbehandlung der Landwirtschaftsflachen im Einzugsgebiet herriihren.
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Lageplan Altwerk 1923
MafRstab 1:2000

Abb. 22: Graben und Kanéle durch das ,Altwerk®. Der Miihlengraben wird hier als ,Freigraben“ bezeichnet. Rot
gestrichelt. BPL-Geltungsbereich. Quelle: C.ll.BauE - Bauakten Eberswalde-Finow (1923), verénd.; auch
Landesarchiv: 2A Karten 665 A/UF (aus Rep. 2A | Kom Nr. 1795)
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2.4.2 Grundwasser
Schutzgebiete

Alle Flurstiicke — mit Ausnahme von Flurst. 1017 Nordteil — liegen im Wasserschutzgebiet
Eberswalde (Finow) (ID: 7404), Trinkwasserschutzzone Il A (Schltssel: 31).

Die Trinkwasserschutzzone |l (Schlissel 20) beginnt ca. 100 m sitdwestlich der
Untersuchungsgebietsgrenze und umfasst mit 64.394 m? die unmittelbare Umgebung des
Wasserwerks Finow.

Darin eingebettet liegen die Trinkwasserbrunnen als Schutzzone | (Schlissel 10) mit einer
Flache von 312 m2.

Oberflaichennaher Grundwasserleiterkomplex

Der Karte der oberflaichennahen Hydrogeologie (HYK 50-1) des Landesamtes flir Bergbau,
Geologie und Rohstoffe Brandenburg (LBGR 2025b) ist zu entnehmen, dass im
Untersuchungsgebiet ein weitgehend unbedeckter Grundwasserleiterkomplex in den
Niederungen und Urstromtalern (GWLK 1.1) vorherrscht, wobei die Grundwasserfihrung im
Bereich der Hydroisohypse 25 m NHN zu erwarten ist.

Bei einer Gelandehohe von ca. 23,4 (MUhlengraben im Suden) bis 31,0 (Béschungsful®) bzw.
33,6 m NHN (StraBRendammkrone, im Norden) lage nach dieser Darstellung der
Grundwasserspiegel daher im Stden bei + 1,6 m Uber und im Norden bei 6,0 m bis 8,6 m unter
Flur.
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Abb. 23: Gewassereinzugsgebiete (schwarz gestrichelt), Grundwasserisolinien 2015 (blau: Frihjahr, lila: Herbst)
und modellierte  Machtigkeit der ungesattigten Bodenzone zwischen  Gelandeoberflache und
Grundwasserdruckflache. Rot: BPL-Geltungsbereich. Quelle: Auskunftsplattform Wasser (LFU 2023b), verand. ©
GeoBasis-DE/LGB, dI-de/by-2-0
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Genauer und detaillierter sind die Angaben auf der Auskunftsplattform Wasser (LfU 20253,
Abb. 23). Die Grundwasserisolinien werden fiir folgende Messtermine angegeben: Juli 1999,
Frahjahr 2006, Herbst 2006, Frihjahr 2011, Frihjahr 2015, Herbst 2015. Fir die Darstellung
Abb. 24 wurde das Jahr 2015 ausgewahlt. Der Grundwasserspiegel liegt demnach zwischen
24,5 m NHN im Suden und 25,0 m NHN im Norden (Frihjahr) bzw. zwischen 23,5 und 25,0 m
NHN (Herbst). (Im Jahr 2006 lagen Frihjahrs- und Herbst-Grundwasserspiegel jeweils hoher.)

Die Machtigkeit der ungesattigten Bodenzone zwischen Gelandeoberflache und Grund-
wasserdruckflache liegt zwischen <1 m (im Studen) und 7,5 m (im Nordwesten). Im gesamten
Gebiet liegen gespannte Verhaltnisse des Grundwasserleiters vor.

Aufgrund der beschriebenen Verhaltnisse ist das im Bereich des zu bewertenden Standortes
oberflachennah anstehende Grundwasser (GWLK 1) gegenuber flachenhaft eindringenden
Schadstoffen als ,nicht geschitzt” zu bewerten.

Der Zustand des Grundwasserkorpers Eberswalde (DEGB DEBB ODR OD_3) wird
hinsichtlich der Menge und Chemie jeweils als ,gut‘ bezeichnet (LFU 2025d). Es besteht kein
Risiko, die WRRL-Umweltziele fiir 2027 nicht zu erreichen.

Durch die Bestandsaufnahme fir das Abfallwirtschaftskonzept (UWEG 2023a, 2023c), die
Altlastenerkundung (UWEG 2023b) und nach Berechnungen fir das Niederschlags-
entwasserungskonzept (Hlbner 2024a-c) kénnen die hydrologischen Verhaltnisse noch
detaillierter beschrieben werden.

Gegenwartig existieren so gut wie keine Grinflachen, in denen alle Bodenfunktionen erfillt
sind (Retentionsflache, Versickerungsfahigkeit). Die Flachen sind Uberwiegend durch
Gebaude, gepflasterte oder betonierte Wege sowie mit Betonplatten belegte Funktionsflachen
verschlossen, wenn auch nicht vollumfanglich versiegelt (Abb. 19, Tab. 5). Oberflachenwasser
versickert derzeit in alten Entwasserungssystemen mit Auslauf im Mihlengraben, versickert
jedoch anteilig Gber verbleibende nichtversiegelte Flachen im unterlagernden Boden.

Diese Infiltration hat zu Folge, dass Schadstoffe aus dem kontaminierten Oberboden und
Auffullboden ausgetragen und in die Vorfluter gelangen kdnnen.

2.4.3 Hochwassergefahr
Der durchschnittliche jahrliche Niederschlag liegt bei etwa 581mm (Kap. 2.1).

Die Wahrscheinlichkeit fur Hochwasser (modelliertes Hochwasser flr das Flussgebiet Oder
mit Nebengewassern) wird mit Null angegeben (LFU 2025a), weil die Gewasser Finowkanal
und zuflieRende Graben im Stadtgebiet weitgehend durch technische Anlagen (Querbauwerke
Schleusen und Wehre, Uferverbau, Damme) reguliert und das Umland gesichert werden.

Durch die Flachenversiegelung kommt es zu einer Umverteilung des Niederschlagswassers
und zu negativen Einflussen auf die Retentions- und Filterfunktion des noch vorhandenen,
unversiegelten Bodens. Da das Grundwasser relativ hoch ansteht und Oberflachenwasser in
relativ. ebener Lage schlecht abflieBen kann, sind bei Starkregenereignissen die
unversiegelten Bodenbereiche schnell wassergesattigt, nehmen kein Wasser auf und es kann
zu Uberstauerscheinungen kommen. Auch wo das Wasser zu tieferliegenden Gleisschotter-
flachen hin abflief3t, findet kaum Versickerung statt (s. Biotope 3, 4, Abb. 32).
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2.5 Schutzgut biologische Vielfalt / Schutzgebiete
2.5.1 Biologische Vielfalt

Das innerstadtische Areal der Industriebrache ist durch haufige Ruderalarten, verbreitete
Ubiquisten und Stérungszeiger bzw. storungstolerante Arten gekennzeichnet. Wie auf
derartigen Standorten haufig, kommen auch Neophyten, wie der Eschenblattrige Ahorn und
Robinie, sowie angepflanzte Arten, wie die Fichte vor.

Da die Standorte von trockenen Partien im Norden sowie auf versiegelten Flachen bis zu
feuchten in den episodisch stauwasserfihrenden bzw. versumpften Senken reichen, kommen
sowohl trockenheitszeigende, mesotrophe und auch Feuchte- und Wechselfeuchtezeiger vor.
Auch die Nahrstoff- und die Lichtverhaltnisse sind unterschiedlich und haben einen
differenzierten Bewuchs bzw. eine geclusterte Besiedlung zur Folge.

Betrachtet man die unterschiedlichen Artengruppen, ist vor allem das Vorkommen relativ vieler
Fledermausarten bemerkenswert.

Aufgrund der anthropogenen Uberpragung und Ruderalisierung des Standortes ist die
Artenvielfalt bei Pflanzen, Amphibien und Reptilien relativ gering.

2.5.2 Schutzgebiete

Das Plangebiet ist nicht Teil eines Arten-, Natur- oder Landschaftsschutzgebiets.
Fernwirkungen aus der Planfliche in Schutzgebiete spielen aufgrund der stadtischen
Binnenlage ebenfalls keine Rolle.

Natura 2000-Schutzgebiete (EU)

- Flora-Fauna-Habitat (FFH) Gebiet Buckowseerinne (DE 3148-302), 3.050 m Richtung
NW

- Flora-Fauna-Habitat (FFH) Gebiet Nonnenflie3-Schwarzetal (DE 3148-301), 4.200 m
Richtung SO

- Vogelschutzgebiet (SPA) Schorfheide-Chorin (DE 2948-401): 8.200 m Richtung NW

Schutzgebiete Naturschutzrecht Brandenburg

- Naturpark (NP) Barnim, (3246-701), 1800 m Richtung Sid

- Biospharenreservat (BSR) Schorfheide-Chorin (2948-201), 2.960 m Richtung NW,
3.770 m Richtung ONO

- Landschaftsschutzgebiet (LSG) Schorfheide-Chorin (2948-601), 2.960 m Richtung
NW, 3.770 m Richtung ONO

- Naturschutzgebiet (NSG) Buckowseerinne (3148-502), 3.050 m Richtung NW

- Naturschutzgebiet (NSG) Nonnenflie-Schwarzetal (3148-501), 4.200 m Richtung SO

2.6 Schutzgut Pflanzen/Biotope
2.6.1 Biotope und Biotopverbund

Durch die flachendeckende Erfassung der Biotoptypen und Landnutzungsdaten des Landes
Brandenburg 2009 auf Basis der homogenisierten und aktualisierten CIR-Biotoptypendaten
der Jahre 1991-1993 (auf Grundlage von CIR-Luftbildern aus dem Jahr 2009 sowie auf der
Basis aktueller Daten des ATKIS-DLM) wurde das Vorhabengebiet miterfasst (LFU 2025b,
CIR-Biotoptypen 2009 - BTLN Brandenburg).

Grundsatzlich aussagekraftiger als luftbildgestitzte sind terrestrische Kartierungen. Das
Vorhabengebiet wurde bisher durch keine flachendeckende (terrestrische) Biotopkartierung
erfasst (LFU 2025b).

Im Brandenburger Verfahren der Biotoptypenkartierung kénnen Biotope als Flachen, Linien
oder Punkte dargestellt werden. Alle Biotope mit einer Ausdehnung >0,5 ha sind Hauptbiotope,
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es kdnnen aber auch kleinere, 6kologisch bedeutsame Biotope sein, die dann als Punkte oder
Linien dargestellt werden. Ist letzteres nicht der Fall, werden Biotope mit einer FlachengréfRRe
<0,5 ha und unter 100 m Lange als Begleitbiotope den Hauptbiotopen zugeordnet (LUA 2004).

Die Biotopkartierung und Foto-Dokumentation der Einheiten wurden am 25.06. und
30.06.2023 sowie weiteren Terminen des Jahres durchgefuhrt.

Die Biotopzuordnung erfolgte mittels Biotopkartierung Brandenburg Band 1 (LUA 2004) und
den Angaben im Erlauterungsband, Band 2 (LUA 2007). Die ermittelten Biotope wurden
fotografiert (Abb. 26-55), beschrieben und ihre Lage in einer Karte dargestellt. Der
Muhlengraben mit seiner unmittelbaren Umgebung wurde nicht kartiert, da er zum damaligen
Zeitpunkt nicht zur Flachenkulisse zahlte.

Es wurden 15 Biotope festgestellt (Abb. 25, Tab. 8).

Tab. 8: Kartierte Biotoptypen.

Nr. | Zahlen- Buchst.- | Kartiereinheit FFH- Schutz** | Flache,
Code code LRT ca. [m?]
1 02153 STT Teiche, Uberwiegend bis vollstédndig verbaut; - -

bzw. technische Becken

2 0514222 GSMR | Staudenfluren und Saume frischer Standorte, - -
artenreiche Auspragung, mit spontanem

Geholzaufwuchs

3 071111 BFFH Feldgehdlze nasser oder feuchter Standorte 91EO 8)
4 071111 BFFH | Feldgehdlze nasser oder feuchter Standorte 91EO )
5 07112 BFR Feldgehdlze frischer und/oder reicher Standorte - )
6 07112 BFR Feldgehdlze frischer und/oder reicher Standorte - )
7 07112 BFR Feldgehdlze frischer und/oder reicher Standorte - )
8 07113 BFM Feldgehdlze mittlere Standorte - 8)
9 0715011 BexHA | Solitarbdume und Baumgruppen, heimische - -

Baumarten, Uberwiegend Altbdume

10 | 0715011 BExHA | Solitarbdume und Baumgruppen, heimische - -
Baumarten, GUberwiegend Altbaume

11 | 07151 BES Markanter Solitdrbaum (2x Baumweide, 2025t) - -

12 | 12320 OGB Industrie- und Gewerbebrache - -

13 | 12641 OVPO | Parkplatz, nicht versiegelt - -

14 | 126631 OVGRG | Bahnbrachen mit Gehdlzaufwuchs - -

15 | 12740 OAL Lagerflachen - -
Summe

* Alternativer Biotoptyp, ** Erlauterungen siehe Abschnitt ,Geschiitzte Biotope®; (§) in bestimmten Ausbildungen
nach § 32 BbgNatSchG geschiitzt; § 30 Geschutzter Biotop nach § 30 BNatSchG
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Abb. 25: Biotopkarte. Weil: Biotope innerhalb Untersuchungsgebiet Flachenkulisse 2023. Rot: BPL-
Geltungsbereich. Quelle: Brandenburg-Viewer, Digitales Orthophoto DOP20 (Aktualitat 21.07.2022),
Liegenschaftskarte ALKIS (Aktualitat 15.03.2013), verand., © GeoBasis-DE/LGB (2023), dI-de/by-2-0
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1: Teiche, tiberwiegend bis vollsténdig verbaut; bzw. technisches Becken
Zahlencodierung: 02153

Im Norden befinden sich drei permanent wasserfiihrende Betonbecken (Abb.26, 27). Dabei
handelt es sich vermutlich um ehemalige Waschanlagen. Im westlichen Becken haben sich
Wasser- (v.a. Dreifurchige Wasserlinse - Lemna trisulca) und Sumpfpflanzen angesiedelt. Das
Becken beherbergt eine kleine Teichfroschpopulation (subadulte und adulte Tiere). Vermutlich
kénnen die Frosche das Becken nicht ohne weiteres verlassen.

Abb. 26: Westliches Becken mit Pflanzenbewuchs Abb. 27: Eines der beiden 6stlichen Becken (25.08. 23)
(25.08.23)

Nr. 2: Staudenfluren und Sdume frischer Standorte, artenreiche Ausprdgung, mit spontanen
Gehdlzaufwuchs (10-30% Gehdlzdeckung)

Zahlencodierung: 0514222

Eine im Osten befindliche Béschung (ehemals Bahndamm) wurde als Staudenflur kartiert
(Abb. 28, 29). Der Bereich wird von einer angrenzenden Waldflache teilweise Gberschirmt und
ist forstrechtlich als Wald klassifiziert (Kap. 2.6.4). Auf der Flache befindet sich
Gehdlzbewuchs, Eschen-Ahorn (Acer negundo), Quitte (Cydonia vulgaris), Pfaffenhutchen
(Euonymus europaeus), Birke (Betula pendula), Weilldorn (Crataegus spec.), Liguster
(Ligustrum vulgare), Spitz-Ahorn (Acer platanoides) und Hunds-Rose (Rosa canina). Die
Staudenflur ist von Kanadischer Goldrute (Solidago canadensis), Glatthafer (Arrhenatherum
elatius) und Kratzbeerengebuschen (Rubus caesius) gepragt.

R, e
5 B
Tour M /f@‘
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Abb. 28: Béschung mit Staudenflur und Gehdlzen auf Abb. 29: Béschung mit Staudenflur und Gehdlzen
ehemaligen

Nr. 3: Feldgehdlze nasser oder feuchter Standorte, (iberwiegend heimische Arten
Zahlencodierung: 07111
Alternativer Biotoptyp: Bahnbrache mit Gehélzaufwuchs, Code: 126631.

In einer ehemaligen Gleisbettmulde im Norden sammelt sich aufgrund hoher
Flachenversiegelung und nicht mehr intakter Entwasserung regelmafig (temporar, episodisch
bis periodisch) Wasser an (Abb. 32).

Hier haben sich Gehdlze feuchter Standorte angesiedelt, v.a. Schwarz-Erle (Alnus glutinosa)
und Weiden (Baum- und Strauchweiden). Die nassesten Bereiche befinden sich im Norden,
(Abb. 30-32). An feuchten Stellen kommt es kleinflachig zur Ausbildung von Schilfréhricht.
Nach Siuden hin wird der Bereich tendenziell frischer und lichter. An lichteren Bereichen bilden
sich Landreitgrasbestande (Calamagrostis epigejos, Abb. 33).

Abb. 30: Spontaner Gehdlzaufwuchs auf wechsel- Abb. 31: Spontaner Gehdlzaufwuchs auf wechsel-

nassen Standort (ehemaliges Gleisbett) (25.08.23) nassen Standort (ehe

maliges Gleisbett) (25.08.23)

s { ) s

IR

Abb. 32: Stauwasser im ehemaligen Gleisbett Abb. 33: Ausgetrocknetes Gleisbett (25.08.23)
(30.03.23)
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Nr. 4: Feldgehdlze nasser oder feuchter Standorte, (iberwiegend heimische Arten
Zahlencodierung: 07111

Feldgeholze feuchter Standorte, v.a. Weiden und Erlen, haben sich unmittelbar neben
Gebauden angesiedelt (Abb. 34, 35). Es handelt sich um einen stark anthropogen tberpragten
(Gleisschotter) und vermullten Standort. Der nérdliche Bereich ist mehr von Erlen und der
sudliche mehr von Weiden gepragt. Die Krautschicht weist auf frisch-feuchte
Standortverhaltnisse hin.

Abb. 34: Spontaner Geholzaufwuchs zwischen Abb. 35: Spontaner Gehdlzaufwuchs zwischen
Versiegelung (30.08.23) Versiegelung (30.08.23)

Nr. 5: Feldgehdlze frischer und/oder reicher Standorte
Zahlencodierung: 07112

Im Sdden und an der sudoéstlichen Grenze befindet sich ein geschlossener Gehdlzbestand,
der Uberwiegend aus Sukzession hervorgegangen ist (Abb. 36, 37). Die Baumschicht wird von
Kiefer (Pinus sylvestris), Spitz-Ahorn (Acer platanoides), Eschen-Ahorn (Acer negundo) und
Birke (Betula pendula) aufgebaut. Die Krautschicht weist auf frische Standortverhaltnisse hin.
Hier wachsen Efeu (Hedera helix) (z.T. dominant), Kratzbeere (Rubus caesius), Grolde
Brennnessel (Urtica dioica), Echte Nelkenwurz (Geum urbanum), Gemeiner Wurmfarn
(Dryopteris filis-mas), Hain-Rispengras (Poa nemoralis) und Giersch (Aegopogon podagraria).

Abb. 36: Gehdlzbestand im Siden mit viel Efeu Abb. 37: Gehdlzbestand im Siiden, Bdschung
(25.08.23) (30.08.23)
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Nr. 6: Feldgehdize frischer und/oder reicher Standorte
Zahlencodierung: 07112

Ein mehr oder weniger zusammenhangender Gehdlzbestand im Norden wurde dem Biotoptyp
Feldgeholze frischer und/oder reicher Standorte zugeordnet (Abb. 38, 39). Der Bereich ist von
Spitz-Ahorn (Acer platanoides), Birke (Betula pendula) und einzelner Fichten (Picea abies)
gepragt. Im sidlichen Bereich befinden sich einzelne Obstgehdlze. Der nérdliche Bereich
umfasst die Strallenbdschung.

v > LAWY

Abb. 38: Gehdlzbestand im Norden (30.08.23) Abb. 39: Geholzbestand im Norden an Strallen-
bdschung (30.08.23)

Nr. 7: Feldgehdélze frischer und/oder reicher Standorte
Zahlencodierung: 07112

Ein langlicher Gehdlzbestand zwischen versiegeltem oder bebautem Bereich und der steilen
Gewasserbdschung am Miuihlengraben wurde als Feldgehdlz frischer und/oder reicher
Standorte kartiert (Abb. 40, 41). Die Baumschicht ist von verschiedenen Baumarten, v.a. Spitz-
Ahorn (Acer platanoides), gepragt. In der Krautschicht dominiert Efeu (Hedera helix).

Abb. 40: Blick von N nach S auf den Geholzbestand. Abb. 41: Schmaler Bereich zwischen Bebauung (links)
(30.08.23) und Bdschung zum Mihlengraben (rechts) 30.08.23)
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Nr. 8: Feldgehdlze mittlerer Standorte
Zahlencodierung: 07113

Ein mehr oder weniger geschlossener Geholzbestand im Nordwesten wurde als Feldgeholz
mittlerer Standorte kartiert (Abb. 42, 43). Ein Teil der Baume wurde vermutlich gepflanzt.
Daneben befinden sich hier auch spontan aufgewachsen Gehdlze. Der Bereich schlie3t im
Zerfall befindliche Gebaude vom alten Messingwerk sowie versiegelte Bereiche mit ein. Neben
zahlreichen Birken (Betula pendula) sind Kiefer (Pinus sylvestris), Spitz-Ahorn (Acer
platanoides) und Robinie (Robinia pseudacacia) in der Baumschicht vertreten.

Abb. 42: Blick von S nach N Abb. 43: Mittlerer Bereich

Nr. 9: Solitdrbdume und Baumgruppen, heimische Baumarten, berwiegend Altbdume
Zahlencodierung: 0715011

Die Baumgruppe befindet sich im Nordwesten und setzt sich aus ehemals gepflanzten
Baumen zusammen (Abb. 44). Es handelt sich hierbei um vier Birken (Betula pendula), zwei
Fichten (Picea abies) und eine Weide (Baumkataster-Nr. 31). Die Birken weisen Mistelbefall
(Viscum album) auf.

Abb. 44: Baumgruppe im Norden.
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Nr. 11: Markanter Solitdrbaum (1x Baumweide)
Zahlencodierung: 07151

Auf der Flache befanden sich zum Kartierzeitpunkt zwei machtige, mehrstammige
Baumweiden (Salix alba, Baum Nr. 77, Abb. 45, 46 und Baum Nr. 207+208).

Erstgenannte noérdlich der alten Zinkhalle (Gebaude 24) stellte eine Gefahr fiir das bebaute
Grundstick Am Finowkanal 3 (Flurst. 1078) dar. Die zweite Weide nordlich von Gebaude 20
war bereits in Zerfall begriffen.

Aus Grinden der Sicherheit mussten beide Baume — unter Beachtung artenschutzfachlicher
Belange — abgetragen werden musste.

Im Umfeld wachsen zahlreiche andere Geholzarten und -exemplare.

Abb. 45: Markante, mehrstdmmige Baumweide, Biotop  Abb. 46: Markante, mehrstdmmige Baumweide, Biotop
11b (30.08.23) 11b (30.08.23)

Nr. 12: Industrie- und Gewerbebrache
Zahlencodierung: 12320

Unter dieser Biotopnummer sind die mehr oder weniger stark versiegelten und wenig
begrinten Areale zusammengefasst.

Beim ehemaligen Messingwerk handelt es sich um eine klassische Industrie- und
Gewerbebrache. Der alte Gebaudebestand, v.a. alte Hallen, Produktionsstatten und
Verwaltungsgebaude, sowie die Zuwegungen und Lagerplatze sind grofitenteils noch
vorhanden (Abb. 47-50). Einige Gebaude sind nur noch als Ruinen vorzufinden. Ein Teil der
weitgehend intakten Gebaude im westlichen Bereich wird noch genutzt.

Die Flachen zwischen den Gebauden weisen einen sehr hohen Versiegelungsgrad auf. Im
Laufe der Zeit hat sich eine mehr oder weniger dichte Spontanvegetation. z.T. mit
Pioniergehdlzen (v.a. Birke, Weide, Kiefer) gebildet. Neben dem spontanen Gehdlzaufwuchs
ist das Areal von ehemals gepflanzten und mittlerweile verwilderten Ziergehdlzen (Baume und
Straucher) gepragt. Mittelalte Kiefern sind v.a. im stiddstlichen Teil vorhanden. Im Norden und
Suden wachsen zwei markante Solitar-Weiden. Im Suden befindet sich eine Teilflache auf
einer Insel zwischen Mihlengraben und Finowkanal.
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Abb. 47: Spontanvegetation auf versiegelter Flache Abb. 48: Industrie- und Gewerbebrache (ehem.
(25.08.23) Messingwerk) (25.08.23)

Abb. 49: Industrie- und Gewerbebrache (ehem. Abb. 50: Industrie- und Gewerbebrache (ehem.
Messingwerk) (25.08.23) Messingwerk) (25.08.23)

Nr. 13: Parkplatz, nicht versiegelt
Zahlencodierung: 12641

Im Siden ,Am Finowkanal“ befindet sich eine unversiegelte Parkflache (Abb. 51). Der
Untergrund ist Uberwiegend sandig und kaum bewachsen. Der Bereich ist frei zuganglich. Der
nordliche Teil wird teilweise durch angrenzende Geholze Uberschirmt.

\ \4 Abb. 51: Blick von West nach Ost auf die Parkflache.
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Nr. 14: Bahnbrachen, mit Gehdlzaufwuchs
Zahlencodierung: 126631

Im Osten befindet sich ein ehemaliger Bahnbereich der als Bahnbrache kartiert wurde (Abb.
52, 53). Auf dem Gleisschotter hat sich eine Uberwiegend sparliche Krautschicht aus
SliRgrasern und lichten Kratzbeerengeblschen ausgebildet. Es haben sich
Sukzessionsgehdlze aus Kiefern und Birken angesiedelt. In dem Areal befinden sich auch
Uberreste eines Objekts.

N LR R e R A SN s T e,
Abb. 52: Bahnbrache mit offenen Schotterflichen Abb. 53: Bahnbrache mit offenen Schotterflachen
(25.08.23) (25.08.23)

Nr. 15: Lagerflachen
Zahlencodierung: 12740

Im Osten befindet sich eine versiegelte Flache (ehemaliger Gebaudestandort), die aktuell und
zukunftig als Zwischenlagerflache genutzt wird (Abb. 54, 55). Im nérdlichen Bereich wird
aktuell Biomasse (Mahdgut, Gehdlzschnitt) und im sudlichen Bereich sonstiger Mull (Restmdill,
Sperrmll) zwischengelagert. Im direkten Umfeld ist junger Gehdlzaufwuchs anzutreffen, v.a.
Erle, Birke, Robinie. Ostlich an die Flache grenzt der vom Biber angestaute Walzwerkgraben.

Abb. 54: Blick von S nach Nord (30.08.23) Abb. 55: Blick von N nach S (30.08.23)
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Die Biotopkartierung erfolgte ohne Muhlengraben, der im Jahr 2023 aulRerhalb der zu
untersuchenden Flachenkulisse lag, aber zum Geltungsbereich des BPL gehdrt. Er befindet
sich im Eigentum des Wasser- und Bodenverbands ,Finowflie3“.

Das Areal beinhaltet folgende Biotope:

1) 01132/ FGB naturnaher, beschatteter Graben
2) 07190 /BG Standorttypischer Gehdlzsaum an Gewassern oder:
3) 08103 / WMA Erlen-Bruchwald, Erlenwald

Ein naturnaher Gehodlzsaum (Erlengaleriewald) ist nur an der sudlichen Seite ausgebildet.
Nordlich steigt das Gelande infolge von Fullboden und sonstiger Ablagerungen (Schlacke,
Asche) steil an.

Biotopverbund
Das Plangebiet erflllt eine Briickenfunktion im Biotopverbundsystem aktuell nur unzureichend.

Im Nord-Siid-ausgerichteten Talchen des Lichterfelder Hauptgrabens fehlen aufgrund der
Verrohrung des Grabens und der starken Versiegelung des ehemaligen Industriestandorts
flieRgewassertypische und flieRgewasserbegleitende Vegetation.

Die Einmindung des Lichterfelder Hauptgrabens in den Muhlengraben erfolgt durch einen
Absturz, um den groReren Sohlunterschied zu Uberwinden (Kap. 2.4.1). Diese technischen
Querbauwerke stellen eine Barriere flir Wassertiere dar, die stromaufwarts wandern.

Von Nord nach Sid ist die Verrohrung des Lichterfelder Hauptgrabens ab der Mihlenstralle
auf einer Lange von ca. 350 m ebenfalls ein Hindernis fir Tierwanderungen,
Makrophytenbewuchs und Biotopverbund. Durch fehlendes Sonnenlicht und fehlende
Sedimentauflage der Sohle sind weder Pflanzenbewuchs noch Tierwanderungen mdglich
(Reiss & Zipprich 2014, Bsp. Amphibien s. Kap. 2.7.5).

2.6.2 Geschiitzte Biotope und FFH-Lebensraumtypen
LfU-Kartierung

Das Geodatenportal des Landesamtes fur Umwelt (LFU 2025a) weist im Untersuchungsgebiet
keine geschitzten Biotope (§ 29 BNatSchG und §17 BbgNatSchAG) bzw. Lebensraumtypen
(Zimmermann 2014) aus. Lediglich an der Ostgrenze greift ein als geschitzt
gekennzeichnetes Biotop leicht in das Vorhabengebiet Gber (Abb. 56, Nummer 1).
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Abb. 56: Geschiitzte Biotope und FFH-Lebensraumtypen. Rot: BPL-Geltungsbereich. Quelle: LfU (2025b), verand.
© GeoBasis-DE/LGB, dI-de/by-2-0, © Landesamt fir Umwelt Brandenburg, di-de/by-2-0, © Landesbetrieb Forst

Brandenburg, dI-de/by-2-0, © Landesbetrieb StraRenwesen Brandenburg, dl-de/by-2-0
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Tab. 9: Geschutzte Biotope bzw. Lebensraumtypen im Umfeld des Vorhabengebiets. S. Abb. 56 (LfU 2025b)

Nr. |Code Biotoptyp bzw. LRT Schutz |Ausbildung, |Flache |Kennung
Biotoptyp Erhaltungs- |[ha]
bzw. LRT zustand
1 082826 Birken-Vorwald frischer Standorte § typisch (ger.|4,1957 |LU08006-
gestort) 3148SW0065
2 08292 naturnahe Laubwéalder und Laub-Nadel- typisch 2,7729 |LU08006-
Mischwalder mit heimischen Baumarten (gering 3148SW0061
frischer u./o. reicher Standorte gestort)
LRT 9160 |Subatlant. od. mitteleuropaischer Stiel- | FFH- Entwick-
eichenwald oder Eichen-Hainbuchenwald | LRT lungsflache
(Carpinion betuli) [Stellario-Carpinetum]

Der als ,Birken-Vorwald frischer Standorte® (082826) ist nach Biotopschutzverordnung bzw.
Biotopkartierung (LUA 2007) geschutzt. ,Birkenvorwélder ... frischer Standorte sind geschilitzt,
wenn sie einen hohen Anteil an Eichen aufweisen und somit deutlich zu einer naturnahen
Waldgesellschaft, die als Restbestockung geschilitzt ist, tiberleiten.” (LUA 2007, S. 349). Diese
Einstufung und Einschatzung der Auspragung mit ,typisch (ger. gestort)” sind nicht korrekt.

Bereits im Biotop-Steckbrief LU08006-3148SWO0065, wo er als ,alterer Birken-Espen-Vorwald
[...] geringer Robinien-Anteil* charakterisiert wird, fehlt Eiche in der Baumschicht. Inzwischen
werden die Birken zunehmend von Spitz-Ahorn und Robinie verdrangt.

Aulerdem ist die Grenze im nordoéstlichen Teil des B-Plans falsch dargestellt. Das Areal im
Geltungsbereich des BPL ist hier vollstandig versiegelt und es konnten nur einzelne Baume
héher emporwachsen (vgl. Abb. 25).

Der Wald nordlich der Millionenbriicke / Mihlenstralle — er greift nicht in das Vorhabengebiet
Uber (Abb. 56, Tab. 9) — wurde als FFH-LRT 9160 Stieleichen- oder Hainbuchenwald kartiert.
Er wurde jedoch nicht als geschutztes Biotop, sondern als naturnaher Laubwald 08292
ausgewiesen. Im Biotop-Steckbrief LU08006-3148SW0061 wird er als ,bodenfrischer,
struktur- und artenreicher Sekundérwald“ charakterisiert.

Eigene Kartierung

Bei Biotop Nr. 3 handelt es sich um ein Uberstautes altes Gleisbett. Hier wachsen Erlen direkt
auf dem Gleisschotter. Der Bestand wurde daher nicht als Erlen-Bruchwald oder Erlenwald
angesprochen.

Auch Biotop Nr. 4 (,Feldgehdlze nasser oder feuchter Standorte®) erfullt nicht die Kriterien fur
einen geschutzten Biotop. Der Bestand hat sich im unmittelbaren Umfeld von Bebauung
aufgrund von Staundsse in einer Vertiefung (ehem. Verladegleis) auf Versiegelung und
Bahnschotter etabliert.

Biotop Nr. 5 und 6 (,Feldgehdlze frischer und/oder reicher Standorte®) und Biotop Nr. 8
(,Feldgehdlze mittlerer Standorte®) entsprechen nicht den Kriterien fur geschiitzte Biotope, da
sie nicht den Einstufungskriterien von Gebuschen und Waldern trockenwarmer Standorte oder
Restbestockung naturlicher Waldgesellschaften oder Moor- und Bruchwaldern aufweisen. Es
handelt sich um anthropogen stark vorgepragte Standorte.

Biotop Nr. 7 wurde der Gehdlzbestand, der am Mduhlengraben angrenzt, als ,Feldgehdlz
frischer und/oder reicher Standorte® kartiert. Der Bestand hat sich auf abgelagertem Fullboden,
der evtl. kontaminiert ist und der unmittelbar bis an das Gewasser heranreicht, gebildet (UWEG
2023Db).

Demgegenuber kann der Erlen-Galeriewald stdlich des Muhlengrabens in ebener Lage als
07190 / BG ,standorttypischer Gehdlzsaum an Gewassern® oder als 08103 / WMA ,Erlen-
Bruchwald, Erlenwald® klassifiziert werden und genief3t Schutzstatus.
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Auch beim Muhlengraben selbst, 01132 / FGB ,naturnaher, beschatteter Graben®, handelt es
sich um ein gesetzlich geschutztes Biotop.

2.6.3 Geschiitzte Landschaftsbestandteile und Naturdenkmale

Naturdenkmaler sind gemal § 28 BNatSchG geschutzt. Sie werden unterschieden zwischen
.Flachenhaften Naturdenkmalen®, ,Einzelbaumen und Baumgruppen® sowie ,,Geotopen®.

Gemal Aufstellung in der Verordnung Uber Naturdenkmale (Baume, Findlinge, Geotope) im
LK BAR (2001) liegt kein Objekt innerhalb des Geltungsbereichs. Auch Flachennaturdenkmale
sind nicht betroffen.

Einzelbdume und Baumgruppen

Nr.: 052-21, Bezeichnung: Efeu-Bestand, Lokalitat: Gemarkung Finow, nordlich der
Heegermihler Schleuse, zwischen Schleuse und Freigraben, Schutzbereich: ,Insel®,
besonderer Schutzzweck: Eigenart, wissenschaftliche Bedeutung, Seltenheit

Der Standort liegt auf3erhalb des Geltungsbereichs des BPL.

Findlinge

Es befinden sich keine Findlinge im Geltungsbereich des BPL und in der Umgebung.

Geotope

Es befinden sich keine Geotope im Geltungsbereich des BPL und in der Umgebung.

2.6.4 Wald und Geholze der freien Landschaft
Wald

Gehdlzbestande, die als Wald angesprochen werden kénnen, gehéren zu NEF9 der Abteilung
306, Revier Eberswalde, Forstamt Barnim.

An der sudoéstlichen Flanke reicht der geschlossene Gehdlzbestand, der zwar als NEF
umrissen, aber nicht bezeichnet ist, knapp in die Vorhabenflache hinein. Der Bestand hat
Anschluss an den Wald im Osten und weist Waldeigenschaft nach § 2 LWaldG auf. Die
Waldflache innerhalb des Geltungsbereichs (Flurstick 1017) betragt 0,17 ha
(Flachenmesswerkzeug Geoportal Forst, LFB 2026, Abb. 57).

Die Gehdlzbestande im Stiden, d.h. sltdlich und dstlich der ehemaligen Zinkhitte kbnnen nach
Auskunft der Forstbehérde vom 10.4.2026 (E-Mail Hr. Schulz) auch als Wald betrachtet
werden (Abb. 57). Sie nehmen eine Flache von 0,27 ha ein und haben ebenfalls Anschluss an
den Waldbestand 6stlich des Geltungsbereichs.

Damit ergibt sich innerhalb des Geltungsbereichs des BPL eine zusammenhangende
Waldflache von insgesamt 0,44 ha.
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Abb. 57: Das Waldstlick Abt. 306, NEF9 (schwarz umrandet) ragt mit 0,17 ha in die Vorhabenflache (rot gestrichelt,
grauer Untergrund). Die Gehdlzbestande sudlich und 6stlich der ehemaligen Zinkhitte mit 0,27 ha wurden von der
Forstbehdrde ebenfalls als Wald angesprochen (lila gepunktet). Quelle: Geoportal Landesbetrieb Forst
Brandenburg, Forstgrundkarte und Liegenschaftskarte, verand. (LFB 2026)

Geholze der freien Landschaft
Der Status von Geholzen der freien Landschaft wird nach BarBaumSchV bewertet.

In der freien Landschaft wurden im Jahr 2023/24 Gber 200 gréRer dimensionierte Baume
einschlief3lich Weide und Pappel erfasst. Im Geltungsbereich kommen auch Nadelbaume vor
(Douglasie, Kistentanne, Stechfichten, Lebensbaum usw.). Von diesen wurden nur die nach
BarBaumSchV geschutzten Arten, also Kiefern und Larchen, kartiert.

Aufgrund von Baumschaden (Trockenheit, Umfallen, Notfallung) und der Prazisierung der
Forstflache (s. 0.) wurden im Marz 2026 noch 195 Baume (bzw. Stdmme) festgestellt.

Die ungefahren Positionen aller kartierten Baume gehen aus Abb. 58a-b hervor. In Tab. 9 sind
sie aufgelistet und bewertet. Bei mehrstdammigen Exemplaren wurde die Ziffer mit Buchstaben
erganzt. Abgange und im April 2026 dem Wald zugeordnete Baume sind durchgestrichen
kenntlich gemacht.

Laubbdume, Kiefern und Larchen mit einem Stammdurchmesser =2 19 cm (bzw. = 9 cm bei
Taxus, Crataegus, Sorbus) sind nach § 2 Abs. 2, Satz 1 und 2 BarBaumSchV geschutzt. Von
den 195 erfassten Baumen bzw. Stdmmen sind 169 Exemplare geschutzt.
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Einschatzung als besiedelter / nicht besiedelter Bereich

Nach § 3 Abs. 2 (2) BarBaumSchV findet die Verordnung keine Anwendung auf Bdume der
Gattungen Populus (Pappel) und Salix (Weide), ,innerhalb des besiedelten Bereichs".

Die Begriffe ,freie Natur® (unter Heranziehung der Gesetzesbegriindung zu § 40 Abs. 4 Nr. 4
BNatSchG synonym mit ,nicht besiedelter Bereich®) und ,besiedelter Bereich® werden im
BNatSchG nicht definiert. Fir die Beurteilung, ob eine Flache der freien Natur zuzurechnen
ist, kommt es auf die tatsachlichen o6rtlichen Gegebenheiten sowie den Grad der menschlichen
Beeinflussung an (Holljesiefken 2007, SenStadtUm 2013).

Ob und wann durch Auflassung ein Areal zur freien Natur wird, wird nicht festgestellt.

Thews & Werk (2014, zit. Quellen s. dort) erlautern: ,/n der Fachliteratur wird .freie Natur” als
Synonym fiir ,unbesiedelter Bereich® festgelegt (§ 1 BNatSchG) und als Gegensatz von
,besiedelten Bereich®“ angesehen (Kratsch in Czybulka et al. 2011, BNatSchG, § 40, Rn. 18,
und Kratsch & Herter in Czybulka et al. 2011, BNatSchG, § 41, Rn. 16). Hierbei kommt es bei
der Zuordnung des Geltungsbereichs auf die Funktion und Nutzung einer Fldache an
(Schumacher & Werk 2010). Vom Menschen geprégte und gestaltete Griinflachen in engem
Zusammenhang mit besiedelten Bereichen, wie z.B. Parkanlagen, Friedhéfe und
StralBenbegleitgriin im innerértlichen ErschlieBungsbereich, zédhlen somit nicht zur ,freien
Natur” (Kratsch & Herter in Czybulka et al. 2011, BNatSchG, § 41, Rn. 16).“

Nach einem Urteil des VG Munchen vom 20.10.2008 (M 8 K 07.5834) sei der Begriff ,freie
Natur” nach der Rechtsprechung weit auszulegen und erfasse alle Flachen aulRerhalb der im
Zusammenhang bebauten Ortsteile, die nicht durch bauliche oder sonstige Anlagen verdndert
seien. Doch kénnten auch gréRere Freiflachen innerhalb von bebauten Gebieten Bestandteile
der freien Natur sein, wie umgekehrt auch eine Siedlung (Streulage) in ihrer Gesamtheit so in
die Landschaft eingebettet bzw. mit dieser zu einem einheitlichen Bild verwachsen oder zu
ihrem Bestandteil geworden sein, dass sie mit Ausnahme der tatséchlich lberbauten Flachen
und deren Umagriff der freien Natur zuzurechnen sei. Fir die Bestimmung des Bereichs der
freien Natur sei nicht alleine die Lage des Grundstiicks im planungsrechtlichen Au3enbereich,
sondern vielmehr eine funktionale Betrachtungsweise mallgebend (Hervorhebungen UWEG).

Demnach ist das bebaute Areal insgesamt als ,besiedelter Bereich“ zu definieren.

Nach Auskunft der UNB LK BAR (E-Mail Frau Morgenstern v. 14.2.2022) wird der besiedelte
Bereich im Sinne der BarBaumSchV wie folgt definiert: ,Zum besiedelten Bereich gehéren alle
Fléchen, auf denen sich Menschen Anlagen mit der Absicht errichtet haben, dort ldnger zu
bleiben oder regelméflig dorthin zurlickzukehren und zwar zum Wohnen, Arbeiten oder
Erholen. Der besiedelte Bereich ist nicht mit dem bauplanungsrechtlichen Innenbereich
identisch, sondern weiter gefasst als dieser. Zum besiedelten Bereich gehért also neben dem
Innenbereich insbesondere Bebauung im AuBenbereich, wie Splittersiedlungen, einzelne
Wohnhéuser, Gehéfte, Ferien- und Wochenendhéuser, Betriebsstéatten.”

Der Standort war viele Jahre ein Ort ,zum Arbeiten“. Nach 1990 wurden nur noch die zur
Stralde liegenden Gebaude im westlichen Teil genutzt, zuletzt und bis heute Halle 1 durch den
Verein ,Institut fir Neue Soziale Plastik e.V.“ mit Ausstellung und verschiedenen Events (Kap.
2.2). Aulderdem wohnt auf dem Grundstlck aktuell ein Gartner, der das Grundstuck pflegt und
bewacht.

Somit handelt es sich auch nach dieser Definition um einen ,besiedelten Bereich“ und die hier
wachsenden Weiden und Pappeln gelten nach BarBaumSchV als nicht geschitzt.

Straucher und Baume ohne Schutzstatus

Aus dem aktuellen Luftbild (26.04.2025) wurde mittels Flachentool des Brandenburgviewers
die Flachen abgeschatzt, die durch Straucher und Baume, die weder nach LWaldG noch durch
BarBaumSchV geschiitzt sind, eingenommen werden (Abb. 58 c-d).

Die Flache betragt etwa 3.600 m>.
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Abb. 58a: Baumkataster ,Messingwerk, Altwerk Ost“, Nordteil. Ziffer orange und durchgestrichen: Einzelbaumverluste durch Abgénge 2023-2026 oder durch Nutzungséanderung zu
Wald n. §2 LWaldG. Gelb: Grenze Untersuchungsgebiet nach Flachenkulisse 2023. Quelle: Brandenburg-Viewer, Digitales Orthophoto DOP20 (Aktualitat 26.04.2025),
Liegenschaftskarte ALKIS (Aktualitat 15.03.2013), verand. © GeoBasis-DE/LGB (2023), dI-de/by-2-0
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Abb. 58b: Baumkataster ,Messingwerk, Altwerk Ost“, Sudteil. Ziffer orange und durchgestrichen: Einzelbaumverluste durch Abgange 2023-2026 oder durch Nutzungsanderung zu
Wald n. §2 LWaldG. Gelb: Grenze Untersuchungsgebiet nach Flachenkulisse 2023. Quelle: Brandenburg-Viewer, Digitales Orthophoto DOP20 (Aktualitat 26.04.2025),
Liegenschaftskarte ALKIS (Aktualitat 15.03.2013), verand. © GeoBasis-DE/LGB (2023), dI-de/by-2-0
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Abb. 58c: Straucher und Baume ohne Schutz ,Messingwerk, Altwerk Ost“, Nordteil. Ziffer orange und durchgestrichen: Einzelbaumverluste durch Abgange 2023-2026 oder durch
Nutzungsanderung zu Wald n. §2 LWaldG. Gelb: Grenze Untersuchungsgebiet nach Flachenkulisse 2023. Quelle: Brandenburg-Viewer, Digitales Orthophoto DOP20 (Aktualitat
26.04.2025), Liegenschaftskarte ALKIS (Aktualitat 15.03.2013), verand. © GeoBasis-DE/LGB (2023), dI-de/by-2-0
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Abb. 58d: Straucher und Bdume ohne Schutz ,Messingwerk, Altwerk Ost“, Stdteil. Ziffer orange und durchgestrichen: Einzelbaumverluste durch Abgénge 2023-2026 oder durch
Nutzungsanderung zu Wald n. §2 LWaldG. Gelb: Grenze Untersuchungsgebiet nach Flachenkulisse 2023. Quelle: Brandenburg-Viewer, Digitales Orthophoto DOP20 (Aktualitat
26.04.2025), Liegenschaftskarte ALKIS (Aktualitat 15.03.2013), verand. © GeoBasis-DE/LGB (2023), dI-de/by-2-0
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Tab. 9: Baume (Stdmme) der freien Landschaft, BHD: Brusthhendurchmesser in cm; StU: Stammumfang in 1,30 m Héhe in cm, § geschitzt; E: Ersatz n. § 7 Abs. 3b BarBaumSchV,
durchgestrichen: zwischen 2023 und Marz 2026 abgegangen (vertrocknet, gefallen, Notfallung Weide) oder zu Wald umgewidmet, *: genehmigte Notfallung 11.4.2026

Nr. | Artenname dt. | Kirzel [BHD | StU § E Nr Artname dt. | Kiirzel | BHD | StU 8§ E Nr. Artenname dt. |Kirzel| BHD | StU § E
1 Robinie RO 32 | 101 1 1 |#e |Weide WEB | 80 | 254 0 |159 |Schwarz-Erle RER | 25 79 1 1
2 Robinie RO 20 63 1 1 7d  Weide WEB | 4130 | 408 0 160 | Schwarz-Erle RER | 24 75 1 1
3* Gem. Birke* GBI 53 167 1 2 78 | Berg-Ahorn BAH | 20 63 3 4 161 | Schwarz-Erle RER | 22 69 1 1
4 Gem. Birke GBI | 43 | 135 1 2 |79 |Berg-Ahern BAH | 24 75 4 4+ 162 |Schwarz-Erle RER | 21 66 1 1

Stiel-Eiche SEI 50 | 157 1 2 |80 |Berg-Ahern BAH | 26 82 4 4+ 163 |Schwarz-Erle RER | 21 66 1 1
6a Berg-Ahorn BAH | 28 88 1 1 84+  Berg-Ahorn BAH | 20 63 1 1 164 | Schwarz-Erle RER 23 72 1 1
6b Berg-Ahorn BAH | 28 88 1 1 |82 |Berg-Ahorn BAH | 21 66 4 4+ 165 |Schwarz-Erle RER | 32 101 1 1
6c Berg-Ahorn BAH | 26 82 1 1 |83 |Wald-Kiefer GKl | 20 63 4 4 |166 |Schwarz-Erle RER | 28 88 1 1
7 Gem. Birke GBIl | 44 | 138 1 2 |84 |Berg-Ahomn BAH | 2¢ 66 4 4 |167 |Schwarz-Erle RER | 20 63 1 1
8a Gem. Birke GBI | 51 160 1 2 |85 |Wald-Kiefer+ | (GKH | 48 | 154 4 2 |168 |Schwarz-Erle RER | 20 63 1 1
8b Gem. Birke GBI | 50 | 157 1 2 |86  Wald-Kiefer GKl | 20 63 4 4+ 169 |Schwarz-Erle RER | 21 66 1 1
9 Gem. Birke GBI | 41 129 1 2 |87 |Berg-Ahoern BAH | 22 69 4 4 |170 |Schwarz-Erle RER | 22 69 1 1
10 Esch. Ahorn EAH | 24 75 1 1 188 |Gem-Birke GBI | 42 | 132 4 2 |171 |Schwarz-Erle RER | 22 69 1 1
11 Spitz-Ahorn SAH | 19 60 1 1 |89 |Esch-Ahern | EAH | 27 85 4 4+ |172 |Schwarz-Erle RER | 29 91 1 1
12 Esch. Ahorn EAH | 35 | 110 1 1 |96 |Spitz-Ahern | SAH | 24 75 4 4+ |173 |Schwarz-Erle RER | 20 63 1 1
13 Spitz-Ahorn SAH | 24 75 1 1 |9+ |Berg-Ahom BAH | 19 60 4 4 |174 |Schwarz-Erle RER | 24 75 1 1
14 Esch. Ahorn EAH | 23 72 1 1 |92 |Berg-Ahom BAH | 19 60 4 4 |175 |Schwarz-Erle RER | 24 75 1 1
15 Gem. Birke GBI | 22 69 1 1 |93 |Spitz-Ahern | SAH | 19 60 4 4+ |176 | Weide WEB | 39 123 0
16 Gem. Birke GBI | 51 160 1 2 |94 |Esch-Ahom | EAH | 21 66 4 4 |177 | Gem. Birke GBI 19 60 1 1
17 Gem. Birke GBI | 20 63 1 1 |95 |Berg-Ahom BAH | 19 60 4 4 |178 | Gem. Birke GBI 20 63 1 1
18 Gem. Birke GBI | 33 | 104 1 1 |96 |Esch-Ahern | EAH | 25 79 4 4+ |179 | Gem. Birke GBI 19 60 1 1
19 Gem. Birke GBI | 26 82 1 1 |97 |Berg-Ahorn BAH | 20 63 4 4+ 1180 |Gem. Birke GBI 23 72 1 1
20 Gem. Birke GBI | 37 | 116 1 1 |98 |Esch-Ahemn | EAH | 27 85 4 4 |181 |Gem. Birke GBI 20 63 1 1
21 Gem. Birke GBI | 23 72 1 1 |99 |Gem-Birke GBI | 24 66 4 4 |182 |Gem. Birke GBI 39 123 1 1
22 Gem. Birke GBI | 22 69 1 1 |160 |Spitz-Ahern | SAH | 22 69 4 4+ 1183 | Gem. Birke GBI 23 72 1 1
23 | Wald-Kiefer GKI | 24 75 1 1 |404 |FatterUme | FUL | 22 69 4 4 |184 |Flatter-Ume FUL | 35 110 1 1
24 | Wald-Kiefer GKI | 20 63 1 1 402 Gem-Birke GBI | 35 | M0 4 4 |185 |Gem. Birke GBI 30 94 1 1
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Nr. | Artenname dt. | Kirzel |[BHD | StU E |Nr. |Artnamedt. |Kirzel BHD | StU Nr. | Artenname dt. |Kirzel| BHD | StU E
25 Gem. Birke GBI 26 82 1 103 | Berg-Ahorn BAH | 26 82 4 186 | Spitz-Ahorn SAH 21 66 1
26 Gem. Birke GBI 27 85 1 104 |Esch. Ahorn | EAH | 26 82 1 187 | Esch. Ahorn EAH | 21 66 1
27 Gem. Birke GBI | 22 69 1 105 |Weide WEB | 50 | 157 0 |188 |Spitz-Ahorn SAH | 35 110 1
28 Gem. Birke GBI | 40 | 126 2 |106 |Gem. Birke GBI | 20 63 1 189 | Spitz-Ahorn SAH | 21 66 1
29 Gem. Birke GBI Y| 129 2 107 | Gem. Birke GBI 20 63 1 190 |Esch. Ahorn EAH | 45 141 2
30 | Wald-Kiefer GKI | 28 88 1 108 |Weide WEB | 48 | 151 0 |191 |Gem. Birke GBI 24 75 1
31 Weide WEB | 43 | 135 0 |109 |Weide WEB | 28 88 0 |192 |Saal-Weide SWE | 35 110 1
32a | Gem. Birke GBI | 25 79 1 110 | Weide WEB | 20 63 0 |193 |Gem. Birke GBI 22 69 1
32b | Gem. Birke GBI | 24 75 1 111 | Weide WEB | 26 82 0 |194 |Gem. Birke GBI 22 69 1
33 Pappel PAS | 45 | 141 0 |112 |Gem. Birke GBI | 22 69 1 195 | Gem. Birke GBI 24 75 1
34 Gem. Birke GBI | 26 82 1 113 |Esch. Ahorn | EAH | 19 60 1 196 | Gem. Kiefer GKI 30 94 1
35 Gem. Birke GBI | 26 82 1 114 | Pappel PAS | 38 | 119 0 |197 |Weide WEB | 32 101 0
36 Pappel PAS | 43 | 135 0 |115 |Pappel PAS | 40 | 126 0 [198 |Weide WEB | 32 101 0
37 | Weide WEB | 53 | 167 0 |116 |Pappel PAS | 25 79 0 |199 |Weide WEB | 30 94 0
38 Pappel PAS | 36 | 113 0 |117 |Wald-Kiefer GKI | 30 94 1 200 |Weide WEB | 40 126 0
39 Gem. Birke GBI | 23 72 1 118 | Wald-Kiefer GKI | 21 66 1 201 | Weide WEB | 29 91 0
40 Gem. Birke GBI | 27 85 1 119 | Wald-Kiefer GKI | 21 66 1 202 |Weide WEB | 29 91 0
41 Gem. Birke GBI | 28 88 1 120 | Wald-Kiefer GKI | 23 72 1 203 | Gem. Birke GBI 32 101 1
42 Gem. Birke GBI | 28 88 1 121 | Wald-Kiefer GKI | 24 75 1 204 | Wald-Kiefer GKI 29 91 1
43 Gem. Birke GBI | 24 75 1 122 | Wald-Kiefer GKI 19 60 1 205 | Wald-Kiefer GKI 22 69 1
44 | Weide WEB | 55 | 173 0 |123 |Wald-Kiefer GKI | 23 72 1 206 | Esch. Ahorn EAH | 28 88 1
45 Esch. Ahorn EAH | 23 72 1 124 | Wald-Kiefer GKI | 24 75 1 |207 |Weide WEB | 425 | 393 0
46a | Spitz-Ahorn SAH | 27 85 1 125 | Wald-Kiefer GKI | 21 66 1 |208 |Weide WEB | 450 | 44 0
46b | Spitz-Ahorn SAH | 23 72 1 126 | Wald-Kiefer GKI | 21 66 1 209 | Gem. Birke GBI 30 94 1
46¢ | Spitz-Ahorn SAH | 20 63 1 127 | Wald-Kiefer GKI | 25 79 1 210 | Gem. Birke GBI 42 132 2
46d | Spitz-Ahorn SAH | 21 66 1 128 |Europ.Lérche| ELA | 26 82 1 211 | Gem. Birke GBI 20 63 1
47 | Winter-Linde WLI | 43 | 135 2 |129 |Europ.Larche| ELA | 33 | 104 1 212 | Spitz-Ahorn SAH | 30 94 1
48 | Winter-Linde WLI | 36 | 113 1 130 |Europ.Larche| ELA | 26 82 1 213 | Spitz-Ahorn SAH | 36 113 1
49 | Winter-Linde WLI | 41 129 2 |43+ | Gem-Birke GBI | 33 | 104 4 |214 | Spitz-Ahorn SAH | 27 85 1
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Nr. |Artenname dt. | Kiirzel | BHD | StU E Nr. |Artname dt. | Kirzel BHD | StU E Nr. Artenname dt. | Kirzel| BHD | StU 8§ E
50 Spitz-Ahorn SAH | 34 107 1 132 | Berg-Ahorn BAH | 25 79 1 215 | Spitz-Ahorn SAH 24 75 1 1
51 Weide WEB | 45 141 0 133 | Wald-Kiefer GKI 26 82 1 216 | Spitz-Ahorn SAH 24 75 1 1
52 | Weide WEB | 30 94 0 |134 |Wald-Kiefer GKI | 25 79 1 |217 | Spitz-Ahorn SAH | 22 69 4 4
53 Esch. Ahorn EAH | 21 66 1 135 | Wald-Kiefer GKI | 25 79 1 |218 | Winter-Linde WL | 34 97 4 4
54 | Spitz-Ahorn SAH | 26 82 1 136a | Weide WEB | 90 | 283 0 |219 |Gem-Birke GBH | 32 104 4 4
55 Spitz-Ahorn SAH | 20 63 1 136b | Weide WEB | 70 | 220 0 |220 |Berg-Ahormn BAH | 28 88 4 4
56 Esch. Ahorn EAH | 23 72 1 |137 | Gem-Birke GBI | 26 82 1 |221 Berg-Ahom BAH | 25 79 4 4
57 | Schwarz-Erle RER | 24 75 1 138 | Wald-Kiefer GKI | 27 85 1 |222 Berg-Ahorn BAH | 25 79 4 1
58 | Schwarz-Erle RER | 29 91 1 139 | Wald-Kiefer GKI | 33 | 104 1 |223 Berg-Ahorn BAH | 26 82 4 1
59 Schwarz-Erle RER | 28 88 1 140 | Wald-Kiefer GKI | 24 75 1 |224 |Berg-Ahomn BAH | 20 63 4 4
60 Schwarz-Erle RER | 28 88 1 141 | Wald-Kiefer GKI | 24 75 1 ]225 |Esch.Ahorn EAH | 25 79 4 4
61 Schwarz-Erle RER | 21 66 1 142 | Spitz-Ahorn SAH | 24 75 1 |226 Esch-Ahom EAH | 19 60 4 1
62 Schwarz-Erle RER | 24 75 1 143 |Esch. Ahorn | EAH | 25 79 1 |227 |Esch.Ahorn EAH | 25 79 4 4
63 Schwarz-Erle RER | 39 | 123 1 144 |Schwarz-Erle | RER | 26 82 1 ]228 |Esch.Ahorn EAH | 49 60 4 4
64 | Schwarz-Erle RER | 21 66 1 145 |Schwarz-Erle | RER | 27 85 1 |229 Esch-Ahomn EAH | 19 60 4 1
65 Schwarz-Erle RER | 26 82 1 146 |Schwarz-Erle | RER | 27 85 1 |2308 Esch-Ahom EAH | 19 60 4 1
66 Schwarz-Erle RER | 24 75 1 147 |Schwarz-Erle | RER | 27 85 1 ]231 |Esch.Ahorn EAH | 26 82 4 4
67 Gem. Birke GBI | 28 88 1 148 |Schwarz-Erle | RER | 27 85 1 ]232 |Esch.Ahorn EAH | 20 63 4 4
68 Gem. Birke GBI 28 88 1 149 |Schwarz-Erle | RER | 27 85 1 233 | Schwarz-Erle RER | 23 72 1 1
69 Gem. Birke GBI | 31 97 1 150 |Rosskastanie| RK 48 | 151 2 |234 |Winter-Linde WLI 24 75 1 1
70 Gem. Birke GBI | 24 75 1 151 |Schwarz-Erle | RER | 28 88 1

71 Gem. Birke GBI | 47 | 148 2 |152 |Schwarz-Erle| RER | 28 88 1

72 Pappel PAS | 56 | 176 0 |153 |Schwarz-Erle| RER | 28 88 1

73 Gem. Birke GBI | 46 | 145 2 |154 |Schwarz-Erle | RER | 28 88 1 Summe (2024) | 244

74 Gem. Birke GBI 23 72 1 155 |Schwarz-Erle | RER | 28 88 1 Summe (2026) | 195 169 187
75 Gem. Birke GBI 40 | 126 2 156a | Schwarz-Erle | RER | 24 75 1

76 Gem-Birke BAH | 26 82 4 156b | Schwarz-Erle | RER | 24 75 1

a |Weide WEB | 127 | 399 (s} 157 |Schwarz-Erle | RER | 25 79 1

b Weide WEB 100 | 344 0 |158 |Schwarz-Erle| RER | 25 79 1
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2.6.5 Weitere GefaBpflanzen

Die Erfassung der Pflanzenarten erfolgte im Rahmen der Biotopkartierung und wurde den
Hauptbiotoptypen zugewiesen (Tab. 10).

Alle im Areal gefundenen Pflanzenarten wurden mit folgenden Listen abgeglichen:

- Rote Liste Gefalpflanzen Deutschland (METZING et al. 2018),

- Rote Liste Gefalipflanzen Brandenburg (Ristow et al. 2006),

- FFH-Richtlinie Anhang IV (Richtlinie 1992/43/EWG),

- FFH-Richtlinie Anhang V (Richtlinie 1992/43/EWG),

- besonders geschitzte Arten zu § 1, Satz 1, BArtSchV, Anhang 1,
- streng geschutzte Arten zu § 1, Satz 1, BArtSchV, Anhang 1.

Die in den Biotopen nachgewiesenen Pflanzenarten und die dazugehoérigen Deckungsgrade
sind folgender Tabelle zu enthnehmen.

Der Braunstielige Streifenfarn (Asplenium trichomanes) ist in Brandenburg stark gefahrdet und
die Mauerraute (Asplenium ruta-muraria) gefahrdet. Die Sand-Strohblume (Helichrysium
arenarium) ist bundesweit gefahrdet und nach Artenschutzverordnung besonders geschutzt.

Tab. 10: In den Biotopen nachgewiesene Pflanzenarten und Deckungsgrad.

Art RL| RL [§**|1]|2|3|4|5|6|7|8]|9|10]|11 |12 |13 | 14
D* | BB**

Abies concolor 2

Acer campestre G 1 111 1

Acer negundo 2 2 2 1 2 1

Acer platanoides 111 21342

Acer pseudoplatanus 1

Achillea millefolium 1 1 1

Aegopogon podagraria 1

Aesculus 1

hippocastanum

Agrostis stolonifera 2

Alliaria petiolata 1

Alnus glutinosa 3| 2 1

Arenaria serphyllifolia

Arrhenatherum elatius 2 2 2 2

Artemisia campestris

Artemisia vulgaris

Asplenium ruta-muraria

Al Al

Asplenium trichomanes

Astragalus glycyphyllus 1

Ballota nigra

Barbarea vulgaris

Berteroa incana

Betula pendula 111 212 |13|2|4|4)4]|1 2 2

N ==

Bromus inermis

Calamagrostis epigejos 1131 2 1 2 2
Campanula patula \% 1 1
Cardaminopsis arenosa 1
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Art

RL

RL
BB**

§***

10

11

12

13

14

15

Carex hirta

Carex muricata

Carex pseudocyperus

Centaurea stoebe

Cerastium alyssoides

Chelidonium majus

Chondrilla juncea

Cirsium arvense

Cirsium vulgare

Clematis vitalba

I U RN RN

Convolvulus arvensis

Conyza canadensis

Corynephorus
canescens

Corylus avellana

Crataegus spec.

Crepis capillaris

Cydonia vulgaris

Dactylis glomerata

Daucus carota

Dryopteris filis-mas

Echinopsis
sphaerocephalus

Echium vulgare

Equisetum arvense

Epilobium montanum

Erigeron acris

Erigeron annuus

EUO”meS europaeus

Fagus sylvatica

Festuca arundinacea

Festuca spec.

Fraxinus excelsior

Galeopsis spec.

Galium album

Galium aparine

Geranium robertianum

Geranium pusillum

Geum urbanum

Hedera helix

Helichrysium arenarium

§B

Hieracium pilosella

Humulus lupulus

Hypericum perforatum

Hypochaeris radicata

Impatiens parviflora
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Art

RL

RL
BB**

§***

10

11

12

13

14

15

Juglans regia

Juncus articulatus

Juncus compressus

Lactuca serriola

Lamium purpureum

Larix decidua

Lathyrus latifolius

Lemna minor

Lemna trisulca

Ligustrum vulgare

Linaria vulgaris

Lolium perenne

Medicago lupulina

Quercus robur

Parthenocissus
quinquefolia

Petrorhagia prolifera

Phragmites australis

Picea abies

Picea pungens

Picris hieracioides

Pinus sylvestris

Plantago lanceolata

Plantago major

Al NN -

Poa annua

Poa compressa

Poa nemoralis

Poa palustris

Poa pratensis

Polygonum aviculare

Populus tremula

Potentilla argentea

Potentilla reptans

Prunus spec.

Pseudotsuga menziesii

Pyrus communis

Ranunculus scelerathus

Robinia pseudacacia

Rosa canina

Rubus caesius

Rubus fruticosus agg.

Rumex sanguineus

Rumex thyrsiflorus

Sagitaria sagitifolia

Salix alba

Salix cinerea
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Art RL| RL | §**|1(2|3|4|5|6|7|8|9 1011|1213 14
D* | BB**

15

Salix spec. 1 11 3 111 2 1

Saponaria officinalis 1

Sarothamnus scoparius 1 1

Sedum acre 1

Sedum album 1

Sedum kamtschaticum 1

Sedum maximum

Senecio jacobea

Setaria viridis

Silene latifolia

R REEU EN S RN

Sisymbrium officinale

Solanum dulcamara 1

Solanum nigra 1

Solidago canadensis 2 1 1 1 1

Sonchus oleraceus 1

Sorbus aucuparia 1

Symphoricarpus albus

Syringa vulgaris

Tanacetum vulgare

A R N RN

Taraxacum officinale 1

Tilia cordata 1 1

Torylis japonica 1

Trifolium arvense 1 1 1

Trifolium campestre 1

Trifolium medium 1

Trifolium pratense 1

Urtica dioica 1 1 1 1

Valeriana officinalis \% 1 1

Verbascum lychnitis 1

Veronica chamaedrys 1

Vicia cracca 1 1 1 1

Vicia hirsuta 1 1 1

Vinca minor 2

Viscum album 1 1 1

* METZING et al. 2018, ** RISTOW et al. 2006, *** BArtSchV: 2 = Stark gefahrdet, 3 = Gefahrdet, G = Gefahrdet,
ohne Zuordnung zu einer der drei Gefahrdungskategorien, V = Zuriickgehend, Art der Vorwarnliste, §B = Besonders
geschitzt nach §10 Abs. 2 Nr. 10 c¢) des Bundesnaturschutzgesetzes (Bundesartenschutzverordnung)
Deckungsgrad: 1 = 6-50 Individuen oder 1-5 %, 2 = >50 Individuen oder 6-25 %, 3 = 26-50%, 4= 51-75%, 5 = 76-
100%
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2.7 Schutzgut Tiere

Die Erfassungsmethodik der verschiedenen faunistischen Artengruppen, die sich an den
ublichen Standards orientierte, ist im Artenschutzfachbeitrag detailliert beschrieben. An dieser
Stelle erfolgt lediglich die Wiedergabe der Begehungstermine (Tab. 11).

Tab. 11: Gesamtubersicht Begehungstermine (T: Tages-, N: Nacht-Begehung)

Nr. | Datum L:‘%‘t Thema Witterung

1. 130.09.22 |T Fledermause 6-16°C, heiter, schwach SW

2. (041022 |T Fledermause 10-16°C, heiter-bewdlkt, schw. SW
3. 110.10.22 [N Fledermause (Schwarmzeit, Winterquartiere) 5-18°C, heiter, schwach S

4. 1071222 |T Fledermause (Winterquartiere) 1-3°C, heiter-bewolkt, maRig W

5. 126.01.23 |T Fledermause (Winterquartiere) -1-2°C, bewdlkt, schwach W

6. |20.02.23 |T Fledermause (Winterquartiere) 2-11°C, bewdlkt, malkig NW

7. 1020323 |T )H(sltgg?é?]?:mgf';ibe” Fischotter, Eulen/Spechte, | 5o o yaikt, windstill

8. [22.0323 |T Brutvogel, Xylobionte Kéfer 12°C, bewdlkt, windstill

9. 123.0323 |T Biber, Wasser- u. Bodenverband ,FinowflieRR" 11°C, bewolkt, windstill

10. [29.03.23 [N Brutvdgel (Eulen), Amphibien, Biber/Fischotter 11°C, bewolkt, windstill

11. 130.03.23 |T Amphibien 14°C, bewolkt, schwach SW

12. {13.04.23 |T Brutvdgel, Reptilien (Auslegen der kV) 9°C, bewdlkt, schwach SW

13. 1{20.04.23 | T Amphibien, Reptilien 15°C, bewdlkt, schw.-maR. O

14. 128.04.23 | T Amphibien, Reptilien 16°C, bewdlkt, schw.-maR. SO
15. (30.04.23 |T Amphibien, Reptilien 15°C, sonnig, schwach NW

16. |{13.05.23 | T Amphibien, Reptilien 20°C, sonnig, schwach O

17. [17.0523 |T Brutvogel 11°C, heiter, schwach NW

18. |26.05.23 | T Fledermause (Kontrolle, Ausbringung Batcorder) |2-20°C, heiter, maRig NW

19. {01.06.23 | T Fledermause (Kontrolle, Einholung Batcorder) 9-22°C, heiter-bewdlkt, maRig NW
20. |07.06.23 |T Brutvogel 18°C, heiter, windstill

21. 119.06.23 |N Fledermause (Detektorbegehung) 15-28°C, heiter-bewdlkt, schw. SO
22. |27.06.23 |T Brutvogel 20°C, heiter-bewdlkt, maRig W
23. 110.07.23 |T Brutvogel, Xylobiote Kafer 21°C, bewdlkt, schwach W

24. 124.08.23 |N Fledermause (Detektorbegehung) 15-28°C, heiter, schwach SO

25 |25.08.23 |T Reptilien, Biotopkartierung 26°C, bewodlkt, maRig SW

26. |30.08.23 |T Biotopkartierung, Xylobionte Kafer 22°C, bewolkt, schwach SW

27. |27.09.23 | T Reptilien, Xylobionte Kafer 25°C, heiter, schwach SO

2.7.1 Saugetiere ohne Fledermause

Methodik, Befund und MaRnahmen werden ausfuhrlich im Artenschutzfachbeitrag
beschrieben (UWEG 2024b).

Biber und Fischotter wurden durch zwei Tag- und eine Nachtbegeh kartiert (Tab. 11). Es wurde
auf lebende Tiere, Nagespuren, Exkremente, Fralireste, Pfade/Wechselgassen und Damme
geachtet.

Nachts konnten zwei aktive Biber (Castor fiber) beobachtet werden. Im Nordosten der
Vorhabenflache und im Siden unmittelbar am Mihlengraben wurden Nagespuren gefunden,
im Nordosten mehrere frische bzw. aktuell genutzte Biberpfade zwischen Gewasserteilen und
Nahrungsstellen. Der Walzwerkgraben dstlich des Vorhabengebietes ist kurz vor seinem
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Einlass, noch aulerhalb des BPL-Geltungsbereichs durch einen alten Biberdamm aufgestaut
(Abb. 59). Hier wurde jedoch keine Biberburg festgestellt.

Bei einem Wechsel zwischen Altarm/Finow (Lichterfelder Hauptgraben) und dem
Walzwerkgraben im Sidosten der Eingriffsflache handelt es sich vermutlich um Spuren des
Fischotters (Lutra lutra) (Abb. 59).

(EPSG:25833) o 20m 1:1.000 - Position: O: 414266.3, N: 5855724.9 Kontakt | AGNB 1 Impressum | |

Abb. 59: Bibernachweise: Stern: Tiere; Punkte: Nagespuren (gelb: frisch, blau: alt), Linien (gelb): Biberpfade;
Biberstau: Fiinfeck (blau); Fischotternachweise: Linien (braun): Otterwechsel. Orange: Grenze
Untersuchungsgebiet Flachenkulisse 2023, Quelle: Brandenburg-Viewer, Digitales Orthophoto DOP20 (Aktualitat
21.07.2022), verandert, © GeoBasis-DE/LGB (2023), dI-de/by-2-0

2.7.2 Fledermause

Methodik, Befund und MaRnahmen werden ausfihrlich im Artenschutzfachbeitrag
beschrieben (UWEG 2024b).

Die Erfassungen an Geholzbestanden und Altgebauden erfolgten im Zeitraum September
2022 bis August 2023 (Winterquartiere: Dez bis Feb, Sommerquartieren, Wochenstuben,
Mannchenkolonien: Mai bis Aug, Zwischen-, Paarungsquartiere: Sept) insgesamt 10
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Begehungen durch H. Matthes und H. Grewe, Eberswalde (Tab. 11). Es wurde auf
Fledermause im Quartier sowie auf Besiedlungsspuren (Kot, Fral3platze, Quartiere) geachtet.
Alle potenziell als Quartiere geeigneten Altgebaude und Grol3bdume im Untersuchungsgebiet,
wurden visuell auf das Vorhandensein geeigneter Héhlungen und Spalten, ggf. mittels Leiter,
Spiegel, Beleuchtungsquelle und Endoskop, untersucht. Waren geeignete Gebaudequartiere
und/oder Baumhdohlen vorhanden, wurde ggf. bei Abend/Nachtbegehungen im Mai, Juni und
Juli/August auf das Schwarmverhalten vor potenziellen Quartieren und auf Soziallaute
geachtet. Auferdem wurden Batlogger (drei Begehungen) und stationare Batcorder
(Wochenstubenzeit 6 Nachte Ende Mai) eingesetzt und die Aufzeichnungen ausgewertet (P.
Allgeyer, Bad Silze). Erganzend zu den Winterquartierkontrollen, wurden zum Ende der
Schwarmzeit (Okt) einmalig stichprobenhaft Netzfange an den beiden unterirdischen
Winterquartieren durchgefuhrt.

Von 19 in Brandenburg vorkommenden Fledermausarten konnten im Untersuchungsgebiet 10
Arten nachgewiesen werden (Tab. 12).

Der Geholzbestand des Plangebiets weist kaum geeignete Baumhohlen oder weitere
Quartierstrukturen fir Fledermause, wie Borkenschollen und Stammrisse auf. Im
Baumbestand konnten keine Fledermausquartiere festgestellt werden.

In den Gebauden wurden mehrere Sommer-, Zwischen-, Paarungs- sowie einzelne
Ganzjahres- und Winterquartiere (Keller Gebaude 14, Keller Gebaude 20) festgestellt.

Tab. 12: Nachgewiesene Fledermausarten

Artname dt. | Arthame wiss. | RL D RL BB | FFH BNatSchG | Gebaude Quartiere

Braunes Plecotus R 3 Y §§ 4/1,14,20, |Zw.-, Pa.Qu. wenige

Langohr auritus Ind., Wi.Qu.

Breitfliigel- Eptesicus G 3 \Y §8§ 7,18, 20, 35 | So-., Zw.Qu.

fledermaus serotinus

Fransen- Myotis * 2 Y §§ 14, 20 Wi.Qu.

fledermaus nattereri

Groles Myotis * 1 IV | 8§ 14, 20 Wi.Qu.

Mausohr myotis

Groler Nyctalus \% 3 \Y §8§ ? nur Batlogger

Abendsegler | noctula

Mops- Barbastella 2 1 IV | 8§ 41 Qu.Verdacht, Zw.-,

fledermaus barbastellus Pa.Qu. wenige Ind.

Miicken- Pipistrellus D - \Y §8§ 5 9, 20, |So.-,Zw.Qu.

fledermaus pygmaeus 24/4, 35

Rauhaut- Pipistrellus * 3 \Y §8§ ? nur Batlogger

fledermaus nathusii

Wasser- Myotis * 4 \Y §§ 14, 20 Wi.Qu.

fledermaus daubentoni

Zwerg- Pipistrellus * 4 \Y §8§ 5,7,8,9, 20, | haufigste, So-,

fledermaus pipistrellus 24/4, 35 Zw.Qu.,
einz.Ganzj.Qu.

RL D: Rote Liste Deutschland (2020), RL BB: Rote Liste Brandenburg (1992), 0: ausgestorben, 1: vom Aussterben
bedroht, 2 stark gefahrdet; 3 gefahrdet; 4 potenziell gefdhrdet; V Art der Vorwarnliste, R extrem selten, G
Gefahrdung anzunehmen, D Daten defizitér Einstufung unméglich, * ungefahrdet, IV: Anhang IV FFH-RL (streng
zu schutzende Arten von gemeinschaftlichem Interesse), §§: streng geschitzte Art nach § 10 Abs. 2 Nr. 11
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)

In Anlehnung an Dolch (1993) und Teubner et al. (2008) werten die Bearbeiter Matthes &
Grewe beide Winterquartiere als landesweit bedeutende Fledermauswinterquartiere in
Brandenburg. Dazu zahlen Winterquartiere, die regelmalig von mehr als 10 Fledermausen
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oder regelmalig von mehr als 3 Arten oder regelmafdig von Arten des Anhangs Il der FFH-
Richtlinie aufgesucht werden (hier GroRes Mausohr in beiden Winterquartieren).

2.7.3 Brutvogel

Methodik, Befund und MaRnahmen werden ausfuhrlich im Artenschutzfachbeitrag
beschrieben (UWEG 2024b).

An 8 Terminen zwischen Marz und Juli 2023 (Tab. 11) wurde das Gelande wahrend der
hochsten Aktivitatsphase in den Morgen-, auch Abend- und frihen Nachtstunden flachig
abgeschritten und dabei auf revieranzeigende Vogel untersucht. Die jahreszeitlichen
Wertungsgrenzen der Arten richteten sich nach den damaligen Methodenstandards (Stidbeck
et al. 2005). Revieranzeigende Vogel wurden in Feldkarten notiert und nach Abschluss der
Brutperiode nach standardisierten Kriterien ausgewertet (vgl. Bibby et al. 1995) und in
Formblattern aggregiert dargestellt (MIL 2021).

Wertgebende Arten wurden nach folgenden Kriterien festgestellt:

- Nationaler oder landesweiter RL-Status (0, 1, 2, 3, R)

- Streng geschitzt nach BNatSchG

- Art des Anhang | der EU-Vogelschutzrichtlinie

- <800 Brutpaare in BB (s, ss, oder ex), Angabe aus aktueller Roten Liste BB

- Hoher Anteil am Gesamtbrutbestand in Deutschland (!!, !!!), Angabe aus aktueller
Roten Liste BB

- Koloniebruter im Untersuchungsgebiet

Insgesamt sind im Rahmen der Untersuchung 30 Vogelarten verteilt auf 79 Reviere im UG und
im unmittelbaren Umfeld als Brutvogel festgestellt worden (Abb. 60, Tab. 13). Bei 24
Vogelarten und 55 Revieren befindet sich der Reviermittelpunkt auf der Eingriffsflache. Bei
den meisten Arten handelt es sich um in Brandenburg haufige Vogelarten. Drei Arten werden
als malig haufig angegeben (Girlitz, Kleiber, Waldkauz).

- Freibriter: Amsel, Bluthanfling, Buchfink, Eichelhdher, Girlitz, Goldammer, Grunfink,
Ménchsgrasmicke, Nebelkrdhe, Ringeltaube, Rotkehlchen, Singdrossel, Stieglitz,
Zaunkonig u.a.

- Hohlen- und Nischenbriiter: Bachstelze, Blaumeise, Hausrotschwanz, Haussperling,
Kleiber, Kohimeise, Star, Sumpfmeise, Waldkauz
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(EPSG:25833) = 20m 1:1.000 - Position: O: 414266.3, N: 5855724.9 Kontakt | AGNB 1 Impressum | |

Abb. 60: Vorkommen von Brutvdgeln (Abk. s. Tab. 13). Orange: Grenze Untersuchungsgebiet Flachenkulisse 2023,
Quelle: Brandenburg-Viewer, Digitales Orthophoto DOP20 (Aktualitat 21.07.2022), verandert, © GeoBasis-DE/LGB
(2023), dI-de/by-2-0
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Tab. 13: Brutvogelarten und abgeleitete Reviere im Untersuchungsgebiet sowie der unmittelbaren Umgebung.

Artname dt. Kurz Anzahl Reviere | RL | RL | BNG | VS- | RB | Bestand | Nest- Schutz
BP/ auf D | BB RL | BB BB stand- | §44Abs.1

Reviere | BPL ort erlischt
Amsel A 5 5 - - § - - h N, F 1
Bachstelze Ba 1 1 - - § - - h N,H,B 3
Blaumeise Bm 6 6 - - § - - h H 3
Bluthanfling Ha 2 2 3 3 § - - h F 1
Buchfink B 1 - - - § - - h F 1
Buntspecht Bs 1 - - - § - - h H 3
Eichelhdher Ei 1 1 - - § - - h F 1
Fitis F 3 3 - - § - - h B 1
Gartenbaumlaufer | Gb 2 - - - § - - h N 3
Gartenrotschwanz | Gr 1 - - - § - - h H, N 1
Girlitz Gi 1 1 - \Y, § - - mh F 1
Goldammer G 2 2 - - § - - h B, F 1
Grinfink Gf 2 2 - - § - - h F 1
Hausrotschwanz Hr 5 5 - - § - - h 3
Haussperling H 4 2 - - § - - h H, F 3
Kleiber Ki 1 1 - - § - - mh H 3
Kohlimeise K 5 3 - - § - - h H 3
Monchsgrasmiicke | Mg 3 3 - - § - - h F 1
Nachtigall N 2 - - - § - - h B, F 1
Nebelkrihe Nk 2 1 - - § - " h F 1
Ringeltaube Rt 6 3 - - § - - h F,N 1
Rotkehlchen R 2 2 - - § - - h B, N 1
Singdrossel Sd 1 1 - - § - - h F 1
Star S 9 4 3 - § - - h H 3
Stieglitz Sti 2 2 - - § - - h F 1
Stockente Sto 1 - - - § - - h B,F,NF 1
Sumpfmeise Sum 1 1 - - § - - h H 1
Waldkauz Wz 1 1 - - §8 - - mh H 3, W2
Zaunkonig z 4 2 - - § - - h F,N 1
Zilpzalp Zi 4 2 - - § - - B 1
Summe 79 55

Erlduterungen zur Tabelle: RL-D: Rote Liste von Deutschland (RysLavy et al. 2020), RL-BB: Rote Liste von
Brandenburg (RysLAvY et al. 2019), Kategorien Rote Liste: 0 = ausgestorben oder verschollen, 1 = vom Aussterben
bedroht, 2 = stark gefahrdet, 3 = gefahrdet, R = extrem selten, V = Vorwarnliste, BNG: Nach § 7 Abs. 2 Nr. 13
BNatSchG sind alle Vogelarten besonders geschiitzt (§). Nach § 7 Abs. 2 Nr. 14 BNatSchG sind Vogelarten
zusatzlich streng geschiitzt (§§), die im Anhang A der Verordnung (EG) Nr. 338/97, oder in einer Rechtsverordnung
nach § 54 Abs. 2 (entspricht BArtSchV Anhang |, Spalte 3) aufgefiihrt sind. VS-RL: Im Anhang | der Richtlinie
2009/147/EG des Europaischen Parlaments und des Rates vom 30. November 2009 (ber die Erhaltung der
wildlebenden Vogelarten enthalten (1), RB BB: Raumbedeutsamkeit, Brutbestand in BB betragt 17 - 30 % (!), 31 -
50 % (!!) bzw. >50% des deutschen Gesamtbestandes nach RysLAvY et al. (2019), Bestand BB: BestandsgrofRe
in BB nach RysLAvy et al. (2019): ex: ausgestorben, es: extrem selten: 1-10 BP, ss: sehr selten: 10-80 BP, s: selten:
80-800 BP, mh: mittelhdufig: 800-8.000 BP, h: haufig: >8.000 BP, Neststandort: B = Boden-, F = Frei-, N =
Nischen-, H = Hdéhlenbriiter, NF = Nestflichter, Schutz der Fortpflanzungsstatte nach § 44 Abs. 1 Nr. 3
BNatSchG erlischt: 1 = nach Beendigung der jeweiligen Brutperiode, 2 = mit der Aufgabe der Fortpflanzungsstatte,
3 = mit der Aufgabe des Reviers, W2 = Schutz von ungenutzten Wechselnestern bzw. -horsten in besetzten
Revieren erlischt nach natirlichen Zerfall des Nestes/Horstes; spatestens nach 2 Jahren ununterbrochener
Nichtnutzung
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2.7.4 Reptilien

Methodik, Befund und MaRnahmen werden ausflhrlich im Artenschutzfachbeitrag
beschrieben (UWEG 2024b).

Bei der Suche nach den Tieren an mehreren Terminen (Tab. 11) wurden nach Hachtel et al.
(2009) sowie Glandt (2011) folgende Verfahren angewendet:

- visuelle Suche nach sonnenden oder fliichtenden Individuen,

- Kontrolle von vorhandenen Versteckplatzen. Bevorzugte Habitate, wie die im UG
vorhandenen Ruderal-, Gras- und Staudenfluren oder Unterschliipfe unter z.B. Holz,
Platten etc. wurden gezielt nach Zauneidechsen abgesucht.

- Kontrolle kinstlicher Versteckplatze (Bitumen, 0,75 m x 0,75 m).

(EPSG25833) 20m 1:1.000 - Position: O: 414266.3, N: 5855724.9 Kontakt | AGNB 1 Impressum | |

Abb. 61: Vorkommen / Teilflachen von Reptilien (gelb: Zauneidechse und ggf. weitere Reptilienarten, blau:
Ringelnatter und Blindschleiche). Orange: Grenze Untersuchungsgebiet Flachenkulisse 2023, Quelle:
Brandenburg-Viewer, Digitales Orthophoto DOP20 (Aktualitat 21.07.2022), verandert, © GeoBasis-DE/LGB (2023),
dl-de/by-2-0
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Tab. 14: Reptiliennachweise

Artname Bemerkungen* RLD | RLBB | FFH §

Zauneidechse | 20.04.23: ZEZA (TF1) \Y, 3 v §§
(Lacerta agilis) | 28.04.23: ZE?? (TF3), ZE?J (TF4), ZEQS (TF6), ZESA (TF11)
30.04.23: ZEZA (TF1), ZEQA (TF6)

13.05.23: ZE?A (TF1), ZE?A (TF3), ZEZA (TF5)

25.08.23: ZE?A (TF1)

Ringelnatter 28.04.23: RN?A (TF5), RN?A (TF9), RN?J (TF10) 3 3 - §
(Natrix natrix) | 30.04.23: RN?A (TF5)
13.05.23 RN?A (TF5)

Blindschleiche | 28.04.23: BS?A (TF1), BS?J (TF2), BS?S (TF5), BS?A (TF7), * * - §
(Anguis fragilis) | BS?J (TF8), BS?S (TF9), 2xBS?A (TF10)
30.04.23: BS?A (TF6), 2xBS?A (TF10)
13.05.23: BS?S (TF10)

25.08.23: 2xBS?A (TF9), BS?S (TF11)
27.09.23 BS?J (TF2)

RL D: Rote Liste Deutschland (Rote-Liste-Gremium Amphibien und Reptilien 2020); RL BB: Rote Liste
Brandenburg (Schneeweil et al. 2004); 3: gefahrdet; V: Art der Vorwarnliste, *: ungefahrdet; §: besonders geschiitzt
n. BNatSchG; §§: streng geschiitzt n. BNatSchG; IV: Anhang IV FFH-RL (streng zu schiitzende Arten von
gemeinschaftlichem Interesse), *ZE: Zauneidechse, RN: Ringelnatter, BS: Blindschleiche; 3 Stelle (Geschlecht): &
(mannlich), @ (weiblich), ? (unbekannt), 4 Stelle (Alter): A (adult), S (subadult), J (juvenil), ? (unbekannt), Lage der
Teilflachen siehe Abb. 61

Die meisten Bereiche des Untersuchungsgebiets sind durch die starke Uberpragung
(betoniertes vegetationsarmes oder stark beschattetes Gelande) fir Zauneidechsen (Lacerta
agilis) weitestgehend ungeeignet bzw. nur punktuell geeignet. Dementsprechend erfolgten die
meisten Nachweise an im Gebiet nur kleinflachig anzutreffenden nicht zu schattigen und
unversiegelten Bereichen sowie an eher siidexponierten Randbereichen von Gehdlzstrukturen
und Liegenschaften. Aus Fundzahlen, Korrekturfaktor und Raumanspruch wurde eine
Habitatflache von 605 m?, aufgeteilt in 7 Teilflachen (Vorkommen) abgeleitet (Abb. 61).

Die Ringelnatter (Natrix natrix) ist im Gebiet seltener und profitiert von den zahlreichen
Versteckmoglichkeiten und Vorkommen von zahlreichen Blindschleichen und Teichfroschen
als Nahrungsgrundlage. Die Ringelnattern wurden bevorzugt im Ostteil des
Untersuchungsgebiets und fast immer im Umfeld von Gewassern bzw. Feuchtgebieten
nachgewiesen

Die Blindschleiche (Anguis fragilis) ist im Untersuchungsgebiet weit verbreitet und profitiert
von den zahlreichen Versteckmdglichkeiten im Umfeld der Hallen und Ruinen.

2.7.5 Amphibien

Methodik, Befund und MaRnahmen werden ausfihrlich im Artenschutzfachbeitrag
beschrieben (UWEG 2024Db).

Die Erfassung der Amphibien erfolgte durch mehrmalige Begehungen der Feuchtbiotope
zwischen Mérz und Juli (Tab. 11) durch Direktbeobachtung und Verhdéren der Balzrufe.
Wahrend einer Nachtbegehung wurden die Gewasser ausgeleuchtet.

Europarechtlich geschiutzte Amphibien (Arten des Anhangs IV der FFH-RL) wurden nicht
nachgewiesen. Es wurden ausschlieRlich Wasser-/Teichfrésche (Rana kl. esculenta) in einem
Betonbecken, in einer stauwasserfihrenden Gleisanlage und im Walzwerkgraben auf3erhalb
des BPL-Geltungsbereichs festgestellt (Abb. 62). Die Grinfrésche in den Betonbecken (Nr 2)
durften wegen der steilen Betonwande kaum in der Lage sein, dass Gewasser eigenstandig
zu verlassen.

Aufgrund der Verrohrung ist der Lichterfelder Hauptgraben aktuell kein Lebensraum fir
Amphibien.
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(EPSG:25833) o 20m 1:1,000 - Position: 0: 414266.3, N: 5855724.9 Kontakt | AGNB 1 Impressum | |

Abb. 62: Vorkommen von amphibischen Lebensraumen im Untersuchungsgebiet (1: ,Bahngraben®, 2: Betonbecken
(n2), 3: Walzwerkgraben im Osten (auferhalb)), Orange: Grenze Untersuchungsgebiet Flachenkulisse 2023,
Quelle: Brandenburg-Viewer, Digitales Orthophoto DOP20 (Aktualitat 21.07.2022), verandert, © GeoBasis-DE/LGB
(2023), dI-de/by-2-0

Tab. 15: Amphibiennachweise.

Artname Bemerkungen/Fundorte RL RL | FFH | §
D BB
Wasserfrosch 30.03.23: 5x am Bahngraben, mehrfach am Walzwerkgraben * * - §

Rana kl. esculenta (6stlich); 13.05.23: ca. 50x am Bahngraben; 07.06.23: ca.
30x am Bahngraben (fast trocken); 27.06.23: ca. 15x am
Bahngraben (fast trocken), 3x im Betonbecken; 10.07.23: 7x
am Bahngraben (trocken), 10x in Betonbecken

27.09.23: 10x in Betonbecken

RL D: Rote Liste Deutschland (Rote-Liste-Gremium Amphibien und Reptilien 2020); RL BB: Rote Liste
Brandenburg (Schneeweil? et al. 2004); 0: ausgestorben; 1: vom Aussterben bedroht; 2 stark gefahrdet; 3 gefahrdet;
4 potenziell gefahrdet; V Art der Vorwarnliste, *ungefahrdet; §: besonders geschitzt n. BNatSchG; §§: streng
geschitzt n. BNatSchG; IV: Anhang IV FFH-RL (streng zu schiitzende Arten von gemeinschaftlichem Interesse)
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2.7.6 Insekten

Methodik, Befund und MaRnahmen werden ausflhrlich im Artenschutzfachbeitrag
beschrieben (UWEG 2024b).

Im Untersuchungsjahr 2023 wurden fiinf Begehungen durchgefiihrt (Tab. 11).

Als Alt- und Totbdume groRer Dimension, die Habitate fir geschitzte xylobionte Kéafer,
insbesondere Osmoderma eremita, darstellen konnten, wurden auf der Planflache
insbesondere die beiden alten Weiden (Abb. 63) auf direkte und indirekte Hinweise hin
(Kotpillen, Ektoskelettreste, am Stammful’) untersucht. Bis auf die Blutrote Raubameise (F.
sanguinea) sind alle hiigelbauenden Ameisenarten der Gattung Formica (,Waldameisen®i. w.
S.) nach BNatSchG / BArtSchV besonders geschiitzt. Bei den Begehungen u.a. zur
Biotopkartierung und Reptilienerfassung wurden deshalb auch Nester der hiigelbauenden
Waldameisen kartiert.

(EPSG:25833)  a L_20m | 11000 “ Position: O: 414266.3, N: 5855724.9 Kontakt | AGNB | Impressum | |

Abb. 63: Lage der geschiitzten Ameisennester (Rotes Dreieck, Gattung Formica) und auf Vorkommen des Eremit
untersuchten Alt-Weiden (W). Orange: Grenze Untersuchungsgebiet Flachenkulisse 2023, Quelle: Brandenburg-
Viewer, Digitales Orthophoto DOP20 (Aktualitat 21.07.2022), verandert, © GeoBasis-DE/LGB (2023), dI-de/by-2-0
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Es wurden keine Hinweise auf das Vorkommen des Eremiten und/oder anderer xylobionter
Kéfer festgestellt.

Hugelbauende Waldameisen wurden 2023 nur mit einem Neststandort auf einem
Birkenstumpf nachgewiesen (Abb. 63).

2.8 Schutzgut Landschafts- / Ortsbild

Das alte Industrieareal entstand ab etwa 1914 als Erweiterung des alten Messingwerks
westlich der Altenhofer Stralle (Fabrik, Verwaltungs- und Wohngebdude). Dieser
stadtebauliche Zusammenhang ist noch erkennbar, auch wenn einige Fabrikgebaude des
alten Standorts bereits abgerissen und Verwaltungs- und Wohngebaude saniert wurden,
wahrend das Areal des Altwerk Ost westlich der Stral3e nicht weiterentwickelt wurde.

Hier ist das Bild gepragt durch historische, teilweise ruinése Werksgebaude und Fabrikhallen
des alten Industriestandorts. Einzig das Gebaude 6 (Abb. 4, Alte Ambulanz) an der
studwestlichen Seite an der Altenhofer Stralle erscheint durch ,WohnhausgréRe“ und das
Krippelwalmdach am wenigsten als Gewerbebau.

Wahrend der militdrischen Nutzung als Lager der NVA kam ein Plattenbau hinzu, der in
architektonischer Hinsicht einen Fremdkorper darstellt (Gebaude 35 n. Abb. 4). Trotz dichter
Bebauung des Areals sticht er auch aufgrund seiner nahen Lage zur Altenhofer Stralle und
zum Ensemble Torbogenhaus hervor.

2.9 Schutzgut Kulturguter
2.9.1 Kulturelles Erbe

Das Finowtal kann als Wiege der brandenburg-preuflischen Industrie bezeichnet werden (s.
Kap. 1.2.4). Seit Anfang des 17. Jahrhunderts entstand hier das erste ,industriell —
gewerbliche Zentrum der Mark. Eine zentrale Rolle spielt dabei die Herstellung und
Verarbeitung von Messing. Bereits 1700 veranlasste Kurflrst Friedrich Ill. den Bau des ersten
brandenburgisch-preuBischen Messingwerks in Heegermuhle, das 1721 an seinen heutigen
Standort, friher Standort eines Eisenhammers, verlegt wurde. 1863 erwarb die
Unternehmerfamilie Hirsch das Messingwerk. Um etwa 1914 wurde das Werksgelande um
das Areal dstlich der Altenhofer Stralde — das betrachtete Plangebiet — erweitert.

Die Finow wurde bereits friih als wichtige Verkehrsader ausgebaut und schiffbar gemacht, um
Rohstoffe zu den Manufakturen und ihre Produkte zu den Markten zu schaffen.

In der Ara Hirsch bekam der Stadtteil zuséatzliche Bedeutung als Zentrum jidischen Lebens —
religiés, sozial, gesellschaftlich, politisch. Er ist ein historischer Ort der Hachschara-
Bewegung, die gartnerische, landwirtschaftliche, handwerkliche und zionistisch-kulturelle
Bildung verknlpfte, um judische Jugendliche auf ihre Alija nach Eretz Israel vorzubereiten.

Die Geschichte des Messingwerks wird ausfuhrlich durch den Heimatforscher Rudolf Schmidt
(1927) beschrieben.

2.9.2 Baudenkmale

Denkmale definiert § 2 Abs. 1 BbgDSchG als ,Sachen, Mehrheiten von Sachen oder Teile von
Sachen, an deren Erhaltung wegen ihrer geschichtlichen, wissenschaftlichen, technischen,
kinstlerischen, stddtebaulichen oder volkskundlichen Bedeutung ein &ffentliches Interesse
besteht.”

Zur Recherche wurde die Denkmal-Liste (BLDAM 2025a), die Baudenkmal-Datenbank und
das Geoportal Brandenburg im Geodateninfrastrukturknoten des Brandenburgischen
Landesamtes fiir Denkmalpflege und Archaologischen Landesmuseums (BLDAM), der die
Geoanwendung BLDAM-Geoportal, WMS- und WFS-Dienste sowie GML-Dateien umfasst,
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genutzt (BLDAM 2025b). Am 15.9.2025 wurde die bisherige, im genannten Geodatenportal
eingepflegte Denkmalliste erweitert (BLDAM 2025c). Hinweise aus denkmalpflegerischer Sicht
zur Baugeschichte und zur Architektur des Messingwerks geben Menzel (2007) und Oehler
(2018).

Innerhalb des Plangebietes sind gemals BLDAM (2025a, b) folgende, seit 14.4.2008
geschitzten Baudenkmale enthalten (Abb. 64):

.Messingwerk, Fabrikhallen auf dem Gelénde des Altwerks: Kniippelgie3halle, Abfallmagazin,
Drahthiitte” (Nr. 09175658 Landkreis, Barnim, Ort: Eberswalde, Gemeinde: Eberswalde,
Strale Hausnr.: Altenhofer Stral3e) mit den Teilobjekten:

1) .GieBereihalle / Kniippelgiel3halle* (Teil-Nr. 09176289, Datierung: 1906, Ausfihrung:
Koppe, Wilhelm). Es handelt sich um Gebaude 1 gem. Abb. 4. Nach Schmidt (1927)
wurde 1904 zum Bau der ,Neuen Gielierei (HauptgieRerei)“ geschritten, die zunachst
mit englischen Ofen mit Tiegeleinsatzen ausgestattet wurde. Bis 1915 waren diese
aufgrund des hohen GuRbedarfs fur Kriegsmaterial (Guss von Knippel zur Herstellung
von Stangen in Messing und in Kupfer) vollstandig durch Baumannoéfen ersetzt worden.

2) ,Lagerhalle / Abfallmagazin“ auch ,Revisionshaus® (Teil-Nr. 09176290, Datierung: um
1910). Es handelt sich um Gebdude 21 gem. Abb. 4. Nach Schmidt (1927) im Jahr
1918 errichtet und 1921 aufgrund seiner gunstigen Lage hinsichtlich des bequemen
Bahnanschlusses in ein Versandmagazin umgewandelt.

3) ,Fabrikhalle / Drahthiitte* (Teil-Nr. 09176291, Datierung: nach 1906). Es handelt sich
um Gebdude 9+10 gem. Abb. 4. Nach Schmidt (1927) wurde sie 1901 in Betrieb
genommen. Sie war mit 6 Blechwalzwerken, 8 Ziehbanken, 18 Drahttrommeln, 3
Kaliberwalzen sowie dazugehdrigen Hilfsmaschinen und diversen Fraseranlagen
versehen. Die Belegschaft betrug 148 (bis max. 241 Arbeiter im Marz 1917).

Diese Denkmalliste wurde am 15.9.2025 um folgende Objekte erweitert (BLDAM 2025c¢):

4) ,Tiegelfabrik von 1911 mit zwei Erweiterungsbauten von 1915 und 1918 Es ,handelt
sich um stattliche, versetzt zueinander angeordnete ein- und dreigeschossige
Sichtziegelbauten mit flachen Sattelddchern bzw. Flachdach, die sich als
Industriebauten durch einen sparsame Fassadengliederung mit segment- und
rundbogigen Fensterreihen sowie flachem Traufgesims (sidlicher Bauteil von 1911)
auszeichnen. Zum Teil haben sich die Eisengitter- und Holzfenster sowie an der
Nordseite ein bauzeitlicher Schornstein mit getrepptem Abschlussgesims erhalten.
Besonders aufféllig ist der nérdliche Erweiterungsbau von 1918, der durch grol3e, fast
die gesamte Wandhbéhe einnehmende, gestufte Rundbodenfenster mit
Eisenvergitterung gekennzeichnet ist. Das Innere der Halle wird von einer
Stahlbetontrager-Stiitzkonstruktion lberspannt‘ (BLDAM 2025¢, S. 2).

Das sich vorwiegend westlich der Altenhofer Stralle erstreckende, flachenhafte Baudenkmal
.Messingwerksiedlung® (Nr. 09175210) umfasst auch einige Gebaude o6stlich der Stralle.
Innerhalb des Plangebietes gehort folgendes Gebaude dazu (s. Abb. 64):

- Gebaude 6 (gem. Abb. 4), Flurst. 18, mit der Adresse Altenhofer Stra’e 3 Es handelt
sich entsprechend § 1 Abs. 2 Denkmalbereichssatzung Messingwerksiedlung um
einen ,eigeschossigen Bau mit Kurzwalmdach und Rundfensterchen im Giebel“, wird
in 0. g. Satzung unter § 2 ,Bereichsprdgender historischer Gebaudebestand — B)
Arbeiterwohnungen“ aber nicht naher beschrieben. In den Unterlagen des Kreisarchivs
wird das Gebaude als ,Alte Ambulanz® bezeichnet (mdl. Frau S. Falk-Ott).

In der ndheren Umgebung des Plangebiets werden im Geoportal folgende Einzelobjekte
angezeigt:
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- Baudenkmal ,Polygone®: ,Kupferhaus Mustertyp K ,Sorgenfrei®, Altenhofer Stral3e 2“
der entsprechenden Musterhaussiedlung (Nr. 09175148, Datierung 1931/1932,
Denkmaltopographie Barnim, Bd. 5.1, 1997, S. 234 f). Es liegt nordwestlich des
Plangebiets, dstlich der Altenhofer und sudlich der Muhlenstrale.

- Gebaude der Messingwerksiedlung und das Gartendenkmal ,Villa Hirsch und Reste
der Gartenanlage“ (Nr. 09175213, Teil-Nr. 09176064, Datierung 1916, Umbau 1929,
Erich-Steinfurth-StraRe 12). Objekte liegen westlich der Altenhofer Stral3e.

-, Finowkanal zwischen Zerpenschleuse und Liepe sowie die damit verbundenen
wasserbaulichen Anlagen® (Nr. 09175426, Datierung 1605/1610, Teilzerstorung
1635/1648, Wiederaufbau 1743-1746, Erweiterung & Umbau 1747-1753 & 1825/1851
& 1874-1885). Der Kanal liegt sudlich des Plangebietes und berihrt dieses nicht.

Tiegelfabrik
mit Anbauten

09176290

09176289

09176291

.
P,
N

7 'S, o
>

s N/
o 2

4 3 A G 22,
© GeoBasis-DE/LGB, di-de/by-2-0 ; © Geoportal Berfin, di-de/by-2-0; © Denkmaldaten/BLDAM 2023 < A

MaRstab unmaBstéblich ¢ 22 4 6 &m0

Abb. 64: Baudenkmale (rot: seit 14.4.2008, blau: seit 15.9.2025) und in der Denkmalbereichssatzung
.Messingwerksiedlung® enthaltenen Gebaude (rosa) im Vorhabengebiet. Rote Linie: BPL-Geltugsbereich. Quelle:
BLDAM (2025b, 2025c), veréand. © GeoBasis-DE/LGB, dI-de/by-2-0

2.9.3 Bodendenkmale

In der Denkmalliste des Landkreises Barnim ist auf der Vorhabenflache kein Bodendenkmal
verzeichnet (BLDAM 2025a).

Das nachste Bodendenkmal, das Umfeld des beriihmten ,Eberswalder Goldschatz®, ein
Hortfund (Depotfund) aus der Bronzezeit (Nr. 40154), befindet sich im Bereich des heutigen
Gustav-Hirsch-Platz in Flur 5 der Gemarkung Finow, 150 m westlich der Altenhofer Stral3e und
wurde 1913 beim Bau der Messingwerksiedlung entdeckt (Abb. 65, BLDAM 20253, b).
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Abb. 65: Bodendenkmale (braun). Rot: BPL-Geltungsbereich. unmafstablich. Quelle: BLDAM (2025b), ©
Denkmaldaten/BLDAM (2025b), © GeoBasis-DE/LGB, dI-de/by-2-0, © Geoportal Berlin, dI-de/by-2-0, verand.

2.10 Schutzgut Mensch
2.10.1 Gesundheit und Erholung

Aktuell bietet das abgeschlossene Areal keine Mdoglichkeit flir Naherholung und
Freizeitgestaltung.

Die Randbereiche unterliegen immer wieder der Vermullung, z.B. die sudliche Flanke am
Treidelweg. Dadurch und aufgrund von Gehdlzsukzession (,Verwilderung®) und
Gebaudeverfall wird die Industriebrache in der Offentlichkeit und im touristischen Kontext von
Messingwerksiedlung und Treidelweg/Finowkanal als stérender Schandfleck wahrgenommen.

Unbefugterweise drangen in den vergangenen Jahren immer wieder Personen, insbesondere
Jugendliche, ein. Es besteht eine hohe Unfallgefahr durch offene Gebaude, einstirzende
Dacher, offene Schachte, rostigem Schrott, Scherben etc.

Auf den meisten Dachern ist teer- und/oder faserhaltige Pappe und auch Asbest verarbeitet
(UWEG 2023a, 2023b) und Teile davon verbreiten sich zunehmend auf dem Geléande oder
durch Verwitterung werden Schadstoffe auch in die Umgebung getragen. Da die
Hauptwindrichtung WSW ist, Kap. 2.1, ist die Belastung in der Messingwerksiedlung mit
Wohnnutzung westlich der Altenhofer Stralde aus dieser Quelle nur maRig.

2.10.2 Verkehrslarm

Eberswalde ist eine Gemeinde mit Meldepflicht zur Larmkartierung und LAP-Pflicht. Das
Gemeindegebiet wird direkt oder indirekt durch Hauptverkehrsstrallen verlarmt. Die
Larmkartierung der 4. Runde an Hauptverkehrsstral3en liegt vor (Stadt Eberswalde 2024c,
LFU 2025c). Betrachtet werden nur Verkehrsadern mit mehr als 3 Millionen Kfz/Jahr. Dies
betrifft im Ortsteil Finow nur die B167.

Der StralRenverkehrslarm dieser Achse ist fir das Vorhabengebiet weder am Tage noch in der
Nacht relevant.

Die Verkehrszahlung an der Altenhofer Stralie bieten einen Anhaltspunkt fir Verkehrslarm im
Quartier. In der LandesstralRe L293 ist in Abschnitt 020 die Zahlstelle 31483102 eingerichtet.
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Bei der Zahlung 2021 wurde an durchschnittlichem, taglichen Schwerverkehr (liber 3,5 t) 58
Stuck bzw. 2,8 % ermittelt (LS 2025). Das ist vergleichsweise wenig, wenn man das dem
Verkehr auf der Eberswalder Stral3e, B167, Abschnitt 320, Zahlstelle 31482002 mit 772 Stck.
bzw. 4,9% gegenuberstellt.

Der Durchfluss des Schwerverkehr auf der Altenhofer Stral3e betragt weniger als ein Viertel
dessen, was auf der Eberswalder Stralle festgestellt wurde.

Fir das Quartier selbst wurde eine Schallgutachten angefertigt.

Die flachenhafte Berechnung der Beurteilungspegel bei freier Schallausbreitung im
Plangebiet hat zum Ergebnis, dass ,sowohl am Tag als auch wéhrend der Nacht [...] die
Jjeweiligen OW der DIN 18005 fiir Verkehrslarmimmissionen im Plangebiet lberwiegend
unterschritten bzw. eingehalten“ werden. ,Die Schwelle des Einsetzens einer unzumutbaren
Beeintrachtigung durch Lérm (ab tags/nachts 70/60 dB(A)) wird im Plangebiet nicht erreicht”
(Wolfel 20253, S. 12).

2.10.3 Anlagenlarm

.Die Gerduschemissionen aus den gewerblichen Nutzungen in der Umgebung wirken auf
die zu schiitzenden Nutzungen im Plangebiet ein. Bei den gewerblichen Nutzungen in der
Umgebung des Plangebietes handelt es sich zudem um die Vorbelastung geméafll TA Larm.
[...] Relevant sind hier insbesondere die nordéstlich des Plangebietes liegenden gewerblichen
Nutzungen bzw. Gewerbefldchen in Gewerbegebieten, die durch die Bebauungsplédne BP Nr.
625 und BP 626 festgesetzt sind“ (Wolfel 2025a, S. 14).

Bei freier Schallausbreitung kdnnen im Plangebiet keine Konflikte festgestellt werden: ,Sowoh/
am Tag als auch in der Nacht unterschreiten die von aul3en auf das Plangebiet einwirkenden
Schallimmissionen die OW der DIN 18005 fiir Anlagenldrmimmissionen bzw. die IRW der TA
Léarm im Plangebiet deutlich* (Wolfel 2025a, S. 28).

2.10.4 Geriiche und Luftschadstoffe

Von Walfel (2025b) werden geruchliche und atmogene Schadstoff-Belastungen im Plangebiet
abgeschatzt. ,/m vorliegenden Fall ist auf den angrenzenden Gewerbeflachen aufgrund der
Betriebsarten nicht von relevanten diffusen Geruchsemissionen auszugehen® (Wolfel 2025b,
S. 3).

JAufgrund der Entfernung zwischen zu schiitzenden Nutzungen im Plangebiet und den
Gewerbefldchen sowie aufgrund der am Standort vorherrschenden Hauptwindrichtung ist [...]
keine lufthygienisch konfliktbehaftete Situation im Plangebiet zu erwarten” (Wolfel 2025b, S.
3).

2.11 Wirkungsgefige und Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern

Bei der Aufstellung von Bauleitplanen sind das Wirkungsgeflige zwischen den Schutzgutern
(§ 1Abs. 6 Nr. 7a BauGB) und die Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Belangen des
Umweltschutzes (§ 1 Abs. 6 Nr. 7i BauGB) zu berucksichtigen.

Die Schutzguter stehen miteinander in Beziehung und haben oft wechselseitigen Einfluss
aufeinander. Deutlich wird das z.B. am Zusammenhang Boden und Wasser, Landschaftsbild
und menschliches Wohlbefinden sowie Lokalklima, Boden und Vegetationsbestand. Wichtige
Wechselwirkungen wurden bereits bei der Behandlung der einzelnen Schutzguter
beschrieben.

Die schutzgutbezogene Beschreibung und Bewertung des Naturhaushaltes im
Untersuchungsgebiet berticksichtigt vielfaltige Aspekte der funktionalen Beziehungen zu
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anderen Schutzgutern.

Somit werden Uber

den schutzgutbezogenen Ansatz die

Okosystemaren Wechselwirkungen prinzipiell miterfasst.

Eine Zusammenfassung mdoglicher schutzgutbezogenen Wechselwirkungen zeigt die
nachstehende Tab. 16. Nicht alle dieser Wirkungen sind im vorliegenden Fall von Relevanz.

Tab. 16: Zusammenfassung schutzgutbezogene Wechselwirkungen (n. MESTERMAN & SHAHBAZ-BADR 2017)

Schutzgut/Schutzgutfunktion

Wechselwirkungen mit anderen Schutzgutern

Boden

- Biotopentwicklungspotenzial

- Landwirtschaftliche Ertragsfahigkeit

- Schutzwuirdigkeit von Boden,
abgebildet uber die natirlichen
Bodenfunktionen und die
Archivfunktion

Okologische Bodeneigenschaften, abhéngig von den geologischen,
geomorphologischen, hydrogeologischen, vegetationskundlichen
und klimatischen Verhaltnissen

Boden als Lebensraum fiir Tiere und Pflanzen

Boden als Schadstofftransportmedium im Hinblick auf Wirkpfade
Boden-Pflanzen, Boden-Wasser, Boden-Mensch, Boden-Tiere
Boden in seiner Bedeutung fir den Landschaftswasserhaushalt
(Grundwasserneubildung, Retentionsfunktion, Grundwasserschutz)

Wasser

- Bedeutung im Landschaftswasser-
haushalt

- Lebensraumfunktion der Gewasser
und Quellen

- Potenzielle Gefahrdung gegeniiber
Verschmutzung

- Potenzielle Gefahrdung gegeniiber
einer Absenkung

Abhangigkeit der Grundwasserneubildung von klimatischen, boden-
und vegetationskundlichen bzw. nutzungsbezogenen Faktoren
Oberflachennahes Grundwasser in der Bedeutung als Faktor der
Bodenentwicklung und als Standortfaktor fiir Biotope, Pflanzen und
Tiere

Grundwasser als Transportmedium fiir Schadstoffe im Wirkgeflige
Wasser-Mensch

Selbstreinigungskraft des Gewassers abh. vom 6kologischen Zustand
Gewasser als Lebensraum fir Tiere und Pflanzen

Klima und Luft

- Regionalklima

- Gelandeklima

- Klimatische Ausgleichsfunktion

- Lufthygienische Ausgleichsfunktion

Gelandeklima in klimaphysiologischer Bedeutung fiir den Menschen
Gelandeklima als Standortfaktor fir Vegetation und Tierwelt
Abhangigkeit von Relief und Vegetation/Nutzung

Lufthygienische Situation fir den Menschen

Bedeutung von Vegetationsflachen fur die lufthygienische
Ausgleichsfunktion

Luft als Transportmedium im Hinblick auf Wirkgefiige Luft-Pflanze,
Luft-Mensch

- Biotopkomplexfunktion

Tiere - Abhangigkeit der Tierwelt von der Lebensraumausstattung
- Lebensraumfunktion (Vegetation, Biotopvernetzung, Boden, Klima, Wasser)
- Spezifische Tierarten als Indikator fiir die Lebensraumfunktion von
Biotoptypen
Pflanzen - Abhangigkeit der Vegetation von den Standorteigenschaften Boden,
- Biotopfunktion Klima, Wasser, Menschen

Pflanzen als Schadstoffakzeptor im Hinblick auf die Wirkpfade
Pflanzen-Mensch, Pflanzen-Tiere

Mensch und menschliche

Der Mensch greift (iber seine Nutzungsanspruche, die Wohn-,

- Flachenverfigbarkeit
- Versieglungsflachen

Gesundheit Wohnumfeldfunktion sowie die Erholungsfunktion in 6kosystemare

- Immissionsschutz Zusammenhange ein. Es ergibt sich eine Betroffenheit aller

- Erholung Schutzguter.

Landschaft - Abhangigkeit der Landschaftsgestalt und des Landschaftsbildes von
- Landschaftsgestalt Landschaftsfaktoren wie Relief, Vegetation, Gewasser, Leit- und

- Landschaftsbild Orientierungsfunktion fiir Tiere

Flachen - Wechselwirkungen mit allen anderen Schutzgiitern

Kultur- und sonstige Sachgiiter
- Kulturelemente
- Kulturlandschaften

Historischer Zeugniswert als wertgebender Faktor der
Landschaftsgestalt und des Landschaftsbildes
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3 Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustands bei
Nichtdurchfiihrung und Durchfiihrung der Planung

3.1 Schutzgut Klima/Luft

Es sind die Landnutzung sowie die soziale, dkologische und wirtschaftliche Bedeutung der
Flache zu betrachten. Quantifiziert bewertet werden kénnen hier z.B. Nutzungsanderungen,
Neuinanspruchnahme, Dauerhaftigkeit, nutzungsbeschrankte Nebenflachen, Entlastungs-
wirkung und Flachenbedarf (Binder et al. 2021).

Prognose Nullvariante

Bei Nichtdurchfuhrung der Planung ist mit einer weiteren Sukzession zu rechnen, durch die
versiegelte Flachen sich begrinen und Geholze aufwachsen. Es gibt eine grofiere
Pflanzenoberflache, durch die in der Vegetationszeit Warme absorbiert und Wasser
abgegeben (Evapotranspiration) werden kann. Der weitere Verfall der Gebdude und die
Akkumulation von Feinsubstanz auch auf versiegelten Flachen bewirken, dass der Oberboden
etwas mehr Wasser aufnehmen und speichern kann.

Beides flihrt zu leicht verbesserten gelandeklimatischen Bedingungen. Diese haben jedoch
keinen Einfluss auf das Grof3klima und keine Relevanz fir die Menschen vor Ort, da sie sich
nicht auf dem Areal aufhalten konnen.

Prognose Planfall

Der allgemeine Trend der Klimadnderung lasst sich durch das Vorhaben nicht beeinflussen,
jedoch kénnen dessen lokale Auswirkungen durch spezifische MalRnahmen gemildert werden.
Aufgrund der topografischen Ausgangsbedingungen (Senkenlage, Muihlengraben und
Finowkanal im Stden) wirkt sich die veranderte Baustruktur gelandeklimatisch nur geringflgig
aus. Die topografisch gunstige Situation ermdéglicht weiterhin einen Luftaustausch Uber die
Lichterfelder und Finow-Rinne und verhindert Staueffekte in warmen ,Tropen-“ Nachten.

Aufgrund der Eingriffe zur Altlastensicherung (vgl. Kap. 3.3) gehen Wald an der siiddstlichen
Flanke des Plangebiets sowie alle Einzelgehdlze und damit Frischluftentstehungsgebiete
verloren. Wahrend Einzelbaumverluste innerhalb des Plangebiets ersetzt werden sollen und
auch Strauchpflanzungen vorgesehen sind (Kap. 4.2), ist die Ersatzaufforstung nur extern
moglich (Kap. 4.7). Das Defizit an schattenspendender und evapatranspirierender
Pflanzenoberflache wird durch eine negative Versiegelungsbilanz und Bodenauftrag
gemildert, indem die Retentions- und Wasserspeicherfahigkeit des Oberbodens erhoht
werden.

Sehr positiv auf das Gelandeklima dirfte sich die in einem parallelen Verfahren
geplante Offnung und Renaturierung des Lichterfelder Hauptgrabens auswirken (Kap.
3.4). Mit der groReren Oberflache bewegten Wassers, mit Flachwasserbereichen und
Ufervegetation ist ein besserer Warmeaustausch maoglich, d.h. eine Kihlung der
teilversiegelten Umgebung. Neben der Kuihlung durch Transpiration der Ufervegetation
ist die Befeuchtung der bodennahen Luft durch meso-/hygromorphe
Feuchtgebietspflanzen und bachbegleitende Galeriegehdlze zu nennen.

Im Prognose-Planfall ist vorgesehen, die Energieversorgung des Plangebietes konsequent an
den Vorgaben des Gebaudeenergiegesetzes (GEG) sowie an den kommunalen
Klimaschutzzielen auszurichten. Durch die geplante Neubebauung und Sanierung von
Bestandsgebauden ergeben sich gegenlber dem derzeitigen Zustand deutlich verbesserte
energetische Standards und eine signifikante Reduzierung der spezifischen CO,-Emissionen.

Die Gebaude sollen nach Maf3gabe der bauordnungsrechtlichen und sonstigen verbindlichen
Vorgaben so konzipiert werden, dass der Uberwiegende Anteil des Energiebedarfs fir
Heizung, Warmwasserbereitung und — soweit relevant — Kiihlung aus erneuerbaren Energien
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gedeckt wird. Au3erdem sollten strombasierte Systeme (z. B. Warmepumpen) in Kombination
mit Photovoltaikanlagen auf geeigneten Dach- und ggf. Fassadenflachen zum Einsatz
kommen.

Mindestens 65 % des jahrlichen Warme- und Energiebedarfs sollen gemafl den
Anforderungen des GEG aus erneuerbaren Energien gedeckt werden. Dadurch wird der
Einsatz fossiler Energietrager deutlich reduziert bzw. vermieden. Die verbleibenden
Energiebedarfe werden durch hocheffiziente Systeme mit niedrigen spezifischen
Emissionsfaktoren gedeckt.

Insgesamt ist im Planfall von einer dauerhaften Minderung der Treibhausgasemissionen im
Vergleich zum heutigen Zustand der brachliegenden, teilweise versiegelten und energetisch
ineffizienten Bestandsflachen auszugehen. Die geplante Entwicklung leistet damit einen
messbaren Beitrag zur CO,-Reduktion sowie zur langfristigen Anpassung an den
Klimawandel.

3.2 Schutzgut Flache
Prognose Nullvariante

Bei Nichtdurchfihrung der Planung behalt die Flache nicht nur ihren geringen Nutzwert,
sondern stellt auch aufgrund von Versiegelung und Altlasten ein Risiko fur umliegende
Nutzungen und Okosystemfunktionen dar.

Prognose Planfall

Durch die Bauplanung werden 82.935 m? bebaute, zusammenhangende Flache innerhalb des
Stadtgebietes Uberplant. Der groite Teil (ca. 75%, s. Kap. 2.3.3) ist versiegelt und bebaut.
Grundsatzlich positiv ist die Konversion einer Industriebrache und Altlastenflache fir
Wohn- und Freizeit-Zwecke zu bewerten. Mit der Umsetzung der Planung erfolgt ein
Flachenrecycling und die Nachnutzung brachliegender, z.T. denkmalgeschutzter
Bausubstanz. Es findet kein Flachenverbrauch auf3erhalb des im Zusammenhang bebauten
Siedlungsgebietes statt. Damit wird dem sparsamen Umgang mit Grund und Boden Rechnung
getragen.

Durch die Entwicklung des Areals wird die Zuganglichkeit auf das Gelande ermdglicht
(Mensch) bzw. verbessert (Tiere). Der Erholungswert der Flache wird gehoben. Durch die
konzeptionelle Entwicklung zu einem Quartier mit Mischnutzung bleibt der Zusammenhang
der Flache in ihrem historischen Kontext gewahrt. Es findet keine Landschafts- und
Lebensraumzerschneidung statt. Durch die Revitalisierung und Entwicklung der Flache wird
der stadtebauliche Anschluss an das Altwerk West mit Messingwerksiedlung jenseits der
Altenhofer Strale wiederhergestellt.

Eine Starke der Industriebrache ist ,neben der nahezu innerstadtischen Lage die Situierung
der Flachen im Grinen und am Finowkanal. Das kann sich positiv auf eine Vermarktung der
bisher ungenutzten Areale auswirken (Oehler 2018, S. 51). Das Vorhaben ist daher aus
wirtschaftlicher Sicht sinnvoll. Trotz der aufwandigen Sicherung, Teilsanierung und
Umgestaltung des Quartiers gibt es zahlkraftige Wohnungssuchende mit besonderen
Winschen, die individuelle Lebensmaoglichkeiten im ruhigeren Berliner Umland bei dennoch
guter Anbindung suchen und damit die Gegenfinanzierung der MalRnahmen ermdglichen. Mit
der Schaffung von Wohnraum ergeben sich weitere Synergien, z.B. steigen Kaufkraft und
Steuereinkommen auf kommunaler Ebene.

Der ehemalige, nicht-zugangliche ,Lost Place® an historischer und verkehrstechnisch gut
erschlossener Statte wird im Konnex von Messingwerksiedlung mit Wasserturm und
Kupferhausern, dem Park im Altwerk West und dem Treidelweg ein neuer Erlebnisort — nicht
nur fir Bewohner, sondern auch fiir die Offentlichkeit, inklusive mancher Touristen. Fiir Kinder
entsteht ein Spielplatz, fir Anwohner Aufenthaltsraume durch Sitzgelegenheiten, Banke und
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— bei alternativer Wegefihrung — den ins Quartier hineinverlegten Treidelweg. Fur die
Anwohner ist ein Nahversorger vorgesehen, von dem auch die unmittelbaren Anwohner der
bisher schlecht versorgten Messingwerksiedlung profitieren. Damit erflllt die Flache mehrere
soziale Funktionen.

Auch die okologische Funktion und damit der Wert der Flache steigen, sofern man die
Defizite fir manche Tiergruppen ausgleichen kann (s. Fledermause, Kap. 3.7). Die Sicherung
und Teilsanierung der Altlast verhindert den schleichenden Schadstoffaustrag in den
Muhlengraben und Finowkanal bzw. reduziert das Risiko (Kap. 3.3, 3.4).

Auch die in einem parallelen Verfahren geplante Offnung und naturnahe Gestaltung des
Lichterfelder Hauptgrabens schafft neuen Lebensraum und verbessert den raumlichen
Biotopverbund (Kap. 3.6, 3.7).

3.3 Schutzgut Boden
Prognose Nullvariante

Bei Nichtdurchfihrung des Vorhabens bleiben die negativen Seiten der anthropogenen
Uberpragung des Standortes erhalten. Damit bleiben (korrigiert) 60.650 m? des Standortes voll
versiegelt (Tab. 5) und die Altlasten ungesichert.

Prognose Planfall
Altlastensicherung

Auf Grundlage der Ergebnisse des Altlastengutachtens (UWEG 2023b), das durch
Nachuntersuchungen prazisiert wurde (UWEG 2023c), wurden in einem Eckpunktepapier zwei
Vorschlage zur Sicherung und Sanierung des Standortes gemacht (UWEG 2024a).

Aus wirtschaftlichen Grinden wurde das Sanierungskonzept Nr. 1, dass den Uberwiegenden
Ausbau des belasteten Bodens vorsieht, verworfen. Stattdessen sieht die aktuelle Planung
eine Altlastensicherung durch Oberflachenabdichtung vor (SIG 2025).

Ein Grofteil der festgestellten Uberschreitungen, die zur Einstufung gefahrlicher Abfall fiihren,
sind auf Zink, Kupfer sowie PAK im Feststoff zurlckzuflihren sind. Die erhdhten Befunde
stehen v.a. mit Schlackeablagerungen in den jeweiligen Sondierpunkten in Zusammenhang.

Kernpunkt des Sanierungsvorschlages Nr. 2 nach UWEG (2024a), der durch SIG (2025)
fachlich ausgearbeitet wurde, ist das Abfangen von Nieder- und Grundwasser vor dem
Eindringen in die Altablagerungen. Dies wird zum einen durch die Flachenversiegelungen
durch Gebaude und Verkehrsflachen, durch eine Abdichtung der gesamten Altlastenflache
(Abb. 66) und folgendem schematischem Schichtenaufbau erreicht (von oben nach unten):

- Rekultivierungsschicht 0,8 bis 1,5 m (Materialklassen BM-0, in geplant unversiegelten
Arealen mit Bepflanzung und Einsaat auch humusreicher Oberboden)

- Drainagematte

- Ausgleichsschicht mind. 0,1 m (z.B. 0/2 Sand)

- geosynthetische Tondichtungsbahn (GTD), in bestimmten Bereichen Kunststoff-
dichtungsbahn (KDB) oder Beton

- kontaminierter ehem. Oberboden

- nicht-kontaminierter Unterboden

Der Eingriff in Boden wird auf ein Mindestmal} beschrankt, um die Schadstoffmobilisierung
und die Bodenaushubmenge (Abfall) zu minimieren (Kap. 3.12).

Durch die Dichtungsbahn im Untergrund wird der (aktuell ohnehin gestdrte) Schichtenaufbau
verandert und ein ,Stauhorizont” imitiert. Die stauqnde Schicht mit definiertem Gefalle nach
Sldsudost fuhrt jedoch zu keinem oberflachlichen Uberstau.
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Erforderlichenfalls unterstiitzen offene Mulden die Retention und/oder den Abfluss des
Oberflachenwassers in den nach Osten verlegten Lichterfelder Hauptgraben, dessen Offnung
in einem parallelen Verfahren geplant wird (Abb. 66).

Unversiegelte Bereiche der Bodenuberdeckung kénnen begrint und mit mittelkronigen
Baumen nach empfohlener Pflanzliste (Tab. 19, Kap. 4.2) bepflanzt werden. In der
Rekultivierungsschicht entwickelt sich ein naturnahes Edaphon und Rhizospharenmilieu, es
kann sich Humus anreichern und die Bodenfunktionen sind voll erfullt.

Als Uberwachungsméglichkeit wird ein Netz aus Grundwassermessstellen aufgebaut.

Bearbeitungsgrenze

Bereiche werden Im Zuge der Altiastensicherung
hier nicht betrachtet

21
Anl. 2.3 Ist eine
Alternative zu Anl. 2

Verkehrsfiachen mit Asphait / Straen
(ohne GTD / KDB)

o Verkehrsfiachen ohne Asphalt / Gehwege,

Parktaschen, Baumstreifen (mit GTD / KDB)

Grunfiachbebaute Flachen (ohne GTD / KDB,
Bodenplatte (KG300) = Teil der Abdichtung)

Bestandsgebaude (z.T. mit Kellern)
Andichtung an Bestand / "Kragen”
(KDB + Pfiasterung, altemativ Asphait)

unbebaute Flachen (mit GTD / KDB)

StraRenbegleitender Grunsireifen
(beispieihaft, mit GTD / KDB)

Lict Hauptg: IR
F (mit KDB /

Retentionsmulde (mit GTD / KDB)

Lichterfeider Hauptgraben verrohrt
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-
- ) Verweis auf Detail bzw. Regelquerschnitte
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Abb. 66: Altlastensicherung, Niederschlagsentwasserungsmanagement und die in einem Parallelverfahren
geplante Grabendéffnung/-verlegung und -renaturierung. Quelle: PWR (2025)

Flachenversiegelung

Als Versiegelung wird nur die Uberbaute Flache der Gebaude und Verkehrsflachen betrachtet.
Die Dichtungsschicht im Untergrund fuhrt zwar zu einer Abdichtung in grof3erer Tiefe, durch
den sauberen, belebten und bepflanzbaren Rekultivierungsboden sind die Bodenfunktionen
auf anderen Arealen aber vollstandig wiederhergestellt und erfullt.

Aus der Differenz der IST- (Tab. 5) und SOLL-Werte der Versiegelung (Tab. 17) ergibt sich
eine deutlich negative Nettoneuversiegelung als Bilanz:

gemal Festsetzung: 60.650,20 m? - 36.122,00 m? = -24.528,20 m?
worst case: 60.650,20 m? - 51.574,60 m? = -9.075,60 m?

Das bedeutet, dass durch das Vorhaben auf einer Flache von mindestens 9.075,60 m? (=
10,94%) bis etwa 24.528,20 m? (= 40,44%) die Bodenfunktionen wiederhergestellt werden!
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Die Verbesserung der bodenbiologischen, -chemischen und physikalischen Eigenschaften
fuhrt auch zu verbesserten hydrologischen Verhaltnissen (s. Kap. 3.4).

Tab. 17: Versiegelungsflachen (SOLL) Quelle: Insar, Stand 17.2.2026

Baufeld GRZ GRZ GRZ Zul. GR Gebaude Absolut zulassige Absolut zulassige
abge- festge- | Diff. festgesetzt Uberschreitung d. GR Gebaude und
leitet setzt Nebenanlagen (§ 19 | Nebenanlagen:

Abs. 4 Satz 4 Bau Worst Case
NVO) [m?]

MU 1.1 0,4 0,6 0,14 1.800,00 900,00 2.700,00

MU 1.2 0,4 0,4 0,02 1.400,00 700,00 2.100,00

MU 1.3 0,5 0,6 0,04 1.200,00 600,00 1.800,00

MU 1.4 0,5 0,5 0,02 685,00 342,50 1.027,50

MU 2 0,6 0,6 0,04 4.157,40 2.078,70 6.236,10

MU 3.1 0,6 0,6 0,00 728,40 364,20 1.092,60

MU 3.2 0,4 0,5 0,11 1.593,50 796,75 2.390,25

MU 3.3 0,5 0,5 -0,02 1.127,50 563,75 1.691,25

WA 1.1 0,5 0,6 0,12 1.996,20 998,10 2.994,30

WA 1.2 0,3 0,3 0,02 1.979,70 989,85 2.969,55

WA 1.3 0,6 0,6 -0,01 1.107,00 553,50 1.660,50

WA 1.4 0,8 0,8 0,04 2.016,00 1.008,00 3.024,00

WA 2.1 0,7 0,7 0,04 592,90 296,45 889,35

WA 2.2 0,3 0,4 0,07 2.493,60 1.246,80 3.740,40

WA 2.3 0,5 0,5 0,00 1.480,00 740,00 2.220,00

WA 3 0,3 04 0,11 2.357,20 1.178,60 3.535,80

Summe Baufelder 0,73 26.714,40 13.357,20 40.071,60

StraBenverkehrsflache 8.086,00 8.086,00

Verkehrsflache besondere Zweckbestimmung 3.417,00 3.417,00

o o auflder.

3.4 Schutzgut Wasser
Prognose Nullvariante

Aufgrund des hohen Versiegelungsgrades und nicht mehr funktionierender Kanalisation staut
sich Wasser in tieferen Gelandebereichen periodisch im Winter/Frihjahr und episodisch nach
Starkregenereignissen.

Der oberflachliche Abfluss und das Uber kurze Bahnen in den oberen Grundwasserleiter
versickerte Wasser gelangt auf kurzem Weg in sudsudéstliche Richtung in den Muhlengraben.

Dabei werden nicht fest gebundene Schadstoffe geldst und gelangen in die Vorflut. Seit
Stilllegung des Werkes nimmt die Menge der aus dem Abfall (Asche, Schlacke, Schmierstoffe,
Produktionsreste) herausgeldsten und entlang der Hauptsickerbahnen transportierten
Schadstoffe vermutlich ab. Die Belastung des Wassers mit Schadstoffen kénnte sich aber
durch die Verwitterung von Gebaudesubstanz, insbesondere von teerhaltigen Materialien auch
erhdhen.

Bis auf weiteres bleibt der aktuelle, nach WRRL ungunstige hydrologische, 6kologisch-
chemisch-morphologische Zustand des Oberflachenwasserkorpers ,Lichterfelder Haupt-
graben® bestehen. Im Plangebiet bliebe der Lichterfelder Hauptgraben verrohrt und die
Okologische Barriere im Miundungsbereich Mihlengraben bestehen.
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Fir den Grundwasserkorper Eberswalde (DEGB_DEBB_ODR_OD_3) besteht jedoch kein
Risiko, die Umweltziele der WRRL fiir 2027 nicht zu erreichen.

Prognose Planfall

Von der geplanten Baumalinahme sind mit dem ,Lichterfelder Hauptgraben® (GKZ 6962652)
und dem ,Walzwerkgraben Finow* (GKZ 696265292) zwei Gewasser Il. Ordnung betroffen,
fur die der WBV unterhaltungspflichtig ist. Damit sind die Belange des WBYV ,Finowflie“ von
der Baumalinahme betroffen.

Die in einem parallelen Verfahren geplante Offnung des verrohrten Lichterfelder Hauptgrabens
wird aus Sicht des WBV und LfU begrift. Auch die Verlegung des Gewasserverlaufs an den
Ostrand des B-Plangebietes (Abb. 66) wird als sinnvoll erachtet. Die Gewasseroffnung
und/oder Gewasserverlegung bedlrfen der Plangenehmigung durch die Obere
Wasserbehdrde. ,Vorpriifung des Einzelfalles nach Paragraph 7 UVPG in Verbindung mit den
Anlagen 2 und 3 zum UVPG* ergab, dass keine UVP-Pflicht besteht (Mitteilung LFU, Referat
W 11 v. 22.1.2025).

Fir die Gewasseroffnung bestehen aus Sicht der Gewasserunterhaltung fur den WBV zwei
Varianten, die durch IB Hubner (2024a, 2024b, 2024c) untersucht und als umsetzbar bewertet
wurden. Bei der Dimensionierung des neuen Gewasserlaufs wurden die Bestimmungen des §
76 WHG (Uberschwemmungsgebiet) beachtet.

Forciert wird die naturnahe Gestaltung mit Flachwasserbereichen auf etwa 2/3 seiner Lange.
Im Unterlauf schneidet der Graben starker in das Gelande ein, weshalb hier eine klassische
Gewassergestaltung mit geradem Verlauf und als Trapezprofil vorgesehen ist. An der
Bdschungsoberkante schlieBt auf der westlichen Uferseite ein 5 m breiter
Gewasserunterhaltungsstreifen an, der von jeglicher Bebauung freigehalten wird. Dieser
Unterhaltungsstreifen ist fur eine Befahrung mit Unterhaltungstechnik (Schlepper und 14-t
Bagger) auszulegen und eine entsprechende Zufahrt zu sichern.

Der neue Gewasserverlauf soll im Unterlauf zwischen dem Bahndamm und der bestehenden
Bricke in den offenen Muhlengraben minden (Abb. 66). Bei starkem Gefalle erfolgt der
Anschluss in Form eines Beckenpasses, der im Gegensatz zum derzeitigen Absturz aber
keine Barriere fir Fische, andere Wassertiere und Amphibien darstellt.

Tab. 18: Im WRRL-Steckbrief fiir den Oberflachenwasserkorper angegebene Handlungsbedarfe zur Erreichung der
Umweltziele, die bei Vorhabenverwirklichung im Geltungsbereich des BPL realisiert werden kénnen (LFU 2025€)

LAWA- | MaBnahmenbezeichnung Mafn.- | Handlungsfeld

Mafn.- ID

Nr.

70 Initierung Gewasserentwicklung (Initiieren/ Zulassen einer eigen- 83932 | Hydromorphologie
dynamischen Gewasserentwicklung inkl. begleitender Malnahmen)

71 Einbau von Strukturelementen (Vitalisierung des Gewassers (u.a. 84797 | Hydromorphologie
Sohle, Varianz, Substrat) innerhalb des vorhandenen Profils)

72 Umgestaltung des Gewasserlaufs einschlielich Sohle und Ufer 86291 | Hydromorphologie
(Habitatverbesserung im Gewasser durch Laufveranderung, Ufer-
oder Sohlgestaltung)

73 Umgestaltung der Uferbereiche einschl. Anlegen von Randstreifen 88318 | Hydromorphologie

(Verbesserung von Habitaten im Uferbereich, z.B. Gehdlz-
entwicklung)

74 Auenentwicklung (Verbesserung von Habitaten im Gewasser- 90911 | Hydromorphologie
entwicklungskorridor einschliellich der Auenentwicklung)

75 Anschluss von Altarmen (Anschluss von Seitengewassern, Altarmen, | 93115 | Hydromorphologie
Quervernetzung)
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Zusammenfassend lasst sich sagen, dass das Vorhaben, das mit der Offnung und
Renaturierung des Lichterfelder Hauptgrabens verbunden ist, positive Effekte auf mehrere
Prifparameter nach WRRL hat. Sechs von insgesamt zwolf, im WRRL-Steckbrief
angegebenen Handlungsbedarfe werden innerhalb des BPL-Geltungsbereichs berihrt, und
zwar solche mit hydromorphologischem Aspekt (Tab. 18, LFU 2025e). Andere Malinahmen,
wie die Reduzierung von Nahrstoffeintragen aus der Landwirtschaft durch Auswaschung und
Drainagen, Flachensicherung im gesamten Einzugsgebiet sowie Anpassung von
Gewasserunterhaltung und WRRL-Messnetz liegen raumlich und/oder administrativ nicht im
Verantwortungsbereich und den Gestaltungsmdglichkeiten des Vorhabentragers.

Niederschlagsentwasserungskonzept

Aufgrund der vorhandenen Altlastensituation im Plangebiet ist eine flachige Versickerung von
Niederschlagswasser in den gewachsenen Boden nur eingeschrankt moglich. Zur Vermeidung
eines Eintrags von Schadstoffen erfolgt daher eine weitgehende Abdichtung der belasteten
Bereiche.

Das anfallende Niederschlagswasser wird Uber ein Entwasserungssystem gesammelt und
gedrosselt in die Vorflut (Mihlengraben) eingeleitet. Das AbflieRen des Wassers in den
kontaminierten Untergrund wird durch die Schaffung einer undurchlassigen Schicht verhindert
(s. Kap. 3.3).

Nach Herstellung der Abdichtung (Kap. 3.3) flieRt das Niederschlagswasser oberflachlich in
Richtung Vorfluter, ggf. wird es Uber offene Mulden geleitet, wo die Versickerung in den
Rekultivierungsboden geférdert wird (Abb. 66). Auf Regenwasserkanale wird weitestgehend
verzichtet. Ziel ist, dass viel Niederschlagswasser im Bodenporenraum Uber der Abdichtung
vor Ort verbleibt, um Pflanzenbewuchs zu ermdglichen (Kap. 3.6) und das Mikroklima im
Quartier zu verbessern (Kap. 3.1).

Gleichzeitig wird durch den geplanten Bodenaufbau oberhalb der Abdichtung ein
Retentionsraum geschaffen. Der durchlassige Oberboden mit entsprechendem
Wasserspeichervermdgen ermdglicht eine temporare Speicherung und verzégerte Abgabe
des Niederschlagswassers.

Erganzend werden MalRnahmen zur Ruckhaltung und Verzégerung des Abflusses
vorgesehen, insbesondere:

- Dachbegriinungen,
- oberflachennahe Zwischenspeicherung sowie
- gedrosselte Ableitung.

Ziel ist es, Abflussspitzen zu reduzieren und einen Beitrag zur klimatischen Anpassung sowie
zur Entlastung der Vorflut zu leisten.

Die konkrete Ausgestaltung erfolgt im Rahmen der weiteren Fachplanung unter
Berucksichtigung der standortlichen Randbedingungen (Konzept Hibner).

3.5 Schutzgut biologische Vielfalt / Schutzgebiete
Prognose Nullvariante

Durch fortschreitende Sukzession und die damit verbundenen Standortsanderungen
(Beschattung, Humus- und Nahrstoffakkumulation) kommt es einerseits zu einer
Homogenisierung und andererseits zu einer Renaturierung. Es ist anzunehmen, dass die
Artenvielfalt bei Insekten und Brutvdégeln ansteigen wird, wohingegen bei Reptilien und
Pflanzenarten eher an eine Reduktion zu denken ist.

Aufgrund der biologischen Voraussetzung, anthropogenen Pragung und der Lage des
Gebietes ist eine spatere Festsetzung als Flache zum Schutz von Natur und Landschaft nicht
vorstellbar.
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Prognose Planfall

Es ist davon auszugehen, dass bei Vorhabendurchfihrung die biologische Vielfalt im
Plangebiet abnehmen wird. Das betrifft v.a. die Brutvdgel, die Insekten und vermutlich auch
Reptilien.

Es ist jedoch unwahrscheinlich, dass es auf der Ebene der lokalen Populationen zu einem
Biodiversitatsverlust kommen wird, weil es im raumlich-funktionalen Zusammenhang noch
naturnahe Flachen und Baumbestande gibt, die erhalten bleiben oder die an das Plangebiet
angrenzen und in denen Ersatznistkasten installiert werden sollen (Kap. 4.8.3).

Als Folge des Gebaudeabrisses (und der Sanierung der Baudenkmaler) kdme es ohne
Vermeidungs- und spezifische Ausgleichsmalinahmen bei der Fledermausfauna zu einem
deutlichen Arten- und Individuenrickgang.

Die Revitalisierung des Areals im stadtebaulichen Sinne, also die Entwicklung zu einem
Wohnquartier mit gemischter Nutzung steht einer Unterschutzstellung flr andere Zecke (Arten,
Natur, Landschaft) entgegen.

3.6 Schutzgut Pflanzen
Prognose Nullvariante

Ohne Pflegeingriffe kommt es zu einer Ausbreitung der Vegetationsdecke und eine
Vergrolerung der Pflanzenoberflache.

Weitere Gehdlze werden sich etablieren, weitere Baume in gréliere Dimensionen einwachsen
und somit das Schutzkriterien von §2 Abs 2 BarBaumSchV erfullen. Selbst auf vollversiegelten
Betonarealen wird durch Feinsubstratakkumulation Baumwachstum maéglich, wobei die hier
angesamten Exemplare extrem dirre- und windwurfgefahrdet sind.

Periodisch/episodisch wasseruberstaute Areale entwickeln sich durch Strukturbildung und
Nekromasse- und Humusakkumulation immer starker zu naturnahen Feuchtbiotopen (mit
Schutzstatus).

An verfallenden, mortelhaltigen Mauern kann sich Streifenfarn halten und evtl. ausbreiten.
Feinsubstanz- und Humusanreicherung flihren andererseits dazu, dass Hunger- und
Saurezeiger, z.B. Sand-Strohblume, abnehmen.

Prognose Planfall
Wald

Auf 0,44 ha Flache des Naturraums geht Wald nach § 2 LWaldG verloren.

Geholze der freien Landschaft

Aufgrund der nahezu flachendeckenden Eingriffe, die fir das Altlastensicherungskonzept
erforderlich sind, lasst sich der vorhandene Geholzbestand nicht erhalten. Es treten
Verbotstatbestdande nach § 2 BarBaumSchV (Entnahme geschuitzter Baume) ein. Das betrifft
maximal 169 Baume. Mittels des Baumkatasters (Kap. 2.6.4) kdnnen bei der Planung die
Verluste bilanziert werden, um Kompensationsbedarfe festzustellen (Kap. 4.7).

Auler den gesetzlich geschitzten Baumen sind Gehdlze (Straucher) auf einer Flache von
3.600 m? betroffen.

UWEG Ingenieure & Analytik GmbH 90



Umweltbericht B-Plan Nr. 628 Neues Messingwerk Eberswalde

Geschiitzte Biotope

Die gewasserbegleitenden Biotope 3 und 7 wurden aufgrund ihrer unnatdrlichen
Standortverhaltnisse — hier machtiger Gleisschotter, dort mit Schlacke und Asche
kontaminierter Fullboden — als nicht-geschiitzt eingeordnet (s. Kap. 2.6.2). Ein Eingriff hat
keine Beeintrachtigung geschutzter Biotope zur Folge.

In einem Parallelverfahren wird an der Verlegung und Offnung des Lichterfelder
Hauptgraben gearbeitet. Ziel ist eine naturnahe FlieRgewassergestaltung. Das Ufer
des Fliellgewassers soll abschnittsweise mit standortsgerechten Gehdlzen
entsprechend Pflanzliste gesdumt werden (Kap. 4.2, Tab. 19, 20, Kap. 4.7). Weitere
Arten der FlieRgewasser und Ufer werden sich einfinden und zwei geschiitzte Biotope
entwickeln sich. Es werden Stillwasserbereiche geschaffen, die als potenzielle Balz-
und Laichplatze fir Amphibien dienen (s. Kap. 4.8.4).

Geschitzte Pflanzenarten

Die geschutzten Pflanzenarten Braunstieliger Streifenfarn (Asplenium trichomanes) und
Mauerraute (Asplenium ruta-muraria) besiedeln Sekundarstandorte an zerfallenden Mauern
von Gebauderuinen (innerhalb von Biotop 12). lhr Standort kann wegen des erforderlichen
Rickbaus der Gebaudeteile nicht erhalten werden.

Aufgrund der SicherungsmalRnahmen mit Bodenauftrag lassen sich die Standorte der Sand-
Strohblume (Helichrysium arenarium) nicht erhalten (in den Biotopen 12, 14).

3.7 Schutzgut Tiere
Prognose Nullvariante

Saugetiere aulRer Fledermause

Fur Biber und Fischotter bleibt ein geringes , Teillebensraumpotenzial® erhalten. Ein starkerer
Anstau des Walzwerkgrabens durch Biberbauten wird weiterhin durch regelmaRige
Gewasserunterhaltungsmallnahmen des WBV unterbunden, was eine permanente
Vergramung des Bibers und die Unterbindung der Einrichtung einer Fortpflanzungsstatte
bedeutet.

Fledermause

Auf lange Frist wirde das Areal seine Bedeutung als Uberregional bedeutsames
Fledermausquartier behalten. Mdglicherweise bilden sich beim weiteren Gebaudeverfall und
dem Teilverschluss grofRerer Kammern neue, luftzugarme Hohlrdume mit Quartierpotenzial.

Brutvdgel

Aufgrund zunehmender Gehdlzsukzession, Baumalter und Totholzvorrat vergréRert sich das
Habitatangebot flr héhlen- und nischenbritende, waldbewohnende Végel. Auch Geblsch-
und Freibruter profitieren vom Offenlassen der Industriebrache, wohingegen das Angebot fur
Gebaudebriter (Nischenbriter) tendenziell abnimmt, weil Geb&udeteile einfallen oder
aufgrund des Gehdlzaufwuchses nicht mehr frei anzufliegen sind. Fir Bodenbruter hat das
Areal aktuell kaum und kiinftig keine Bedeutung.

Reptilien

Die Flache geeigneter, besonnter und oberbodentrockener Areale nimmt ab, was zu einer
Reduktion der Populationsgrofien der Reptilienarten in der Reihenfolge Blindschleichen >
Ringelnatter > Zauneidechsen fihren wirde.
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Amphibien

Der Erhalt der Wassergruben (betonierte Olabscheider, Wasserbecken) ist vor allem fir
geschitzte Reptilien und Amphibien als Problem einzustufen (,Kleintierfallen®). Die periodisch/
episodisch wasserfihrenden Senken bleiben als Laichhabitat fiir anspruchslose, ubiquitare
Amphibienarten wie dem Teichfrosch erhalten.

Fische

Fische kdnnen im Plangebiet weiterhin nicht leben.

Insekten

Zunehmende Beschattung und Laubbaumdominanz flihren zu einem Rlckgang geeigneter
Habitate fur Ameisenvolker hugelbauender Ameisenarten (Formica), wahrend die
Vorratszunahme von Alt- und Totholz die Besiedlungswahrscheinlichkeit mit seltenen
xylobionten Insektenarten erhoht.

Prognose Planfall

Durch die weitreichenden Sicherungsmafnahmen kénnen Lebensraume fir Pflanzen und
Tiere zerstort werden (vgl. Rebele & Dettmar 1996, Oehler 2018).

Saugetiere auler Fledermause

Eine direkte Beeintrachtigung von Tieren durch die Baumalnahmen ist bei Einhaltung der
bauzeitlichen Vermeidungsmafinahmen nicht zu erwarten. Der besiedelte Walzwerkgraben
und der Muhlengraben mit Besiedlungspotenzial liegen aullerhalb der Eingriffsflache. Die
nacht- und dammerungsaktiven Tiere befinden sich tagsuber, also wahrend der Bauarbeiten,
in ihren Verstecken.

Es ist auch nicht davon auszugehen, dass durch das Vorhaben Fortpflanzungs- und
Ruhestatten beschadigt oder zerstort werden. Eine gewisse Beeintrachtigung der
Lebensstatte kann durch die Entnahme des Biberstaus eintreten, da sich der Zugang zu
Biberhohlen oft unter der Wasseroberflache befindet.

Durch das Vorhaben wird der Fischotter nicht direkt beeintrachtigt. Die nacht- und
dammerungsaktiven Tiere befinden sich tagstber, also wahrend der Bauarbeiten, in ihren
Verstecken. Auch Fortpflanzungs- und Ruhestatten werden nicht beschadigt oder zerstért, da
sich der Muhlen- und der Walzwerkgraben mit der unmittelbar angrenzenden Béschung als
potentielle Ruhestatten aulRerhalb der Vorhabenflache liegen.

Fledermause

Es besteht ein Konfliktpotenzial v.a. durch Rickbau des grofiten Teils der Altgebaude und die
Umnutzung/ Bebauung des gesamten Gelandes.

Durch Sanierung an zu erhaltenden Baudenkmalen und dem Rickbau samtlicher anderer
Gebaude gehen die meisten Ganzjahres-, Sommer-, Zwischen- und Paarungsreviere verloren.

Eines der beiden festgestellten Winterquartiere befindet sich ziemlich zentral im vorgesehenen
Baufeld des geplanten Wohnquartiers, so dass ein Erhalt dieses Quartiers unter der spateren
Nutzung des Gebietes nicht mdglich ist (Keller unter Gebaude 14). Durch die zuklnftige
vorgesehene Bebauung und die rdumlichen starken Veranderungen, sowie Lichtemissionen
aus den Gebauden und dem Wohngebiet ist es nicht moglich, dort ein funktionsfahiges
Fledermauswinterquartier langfristig zu sichern. Das  zweite bestehende
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Fledermauswinterquartier, welches sich im Randbereich des geplanten Wohnquartiers
befindet, kann erhalten werden (Gebaude 20, Géttsche 2025) und wird erttichtigt.

Die Konflikte kénnen nur durch Bauzeitenregelung, die Optimierung des Winterquartiers und
die Schaffung von Ersatz-Quartieren vermieden bzw. Verluste ausgeglichen werden (Kap.
4.8.2).

Brutvdgel

Das Risiko einer direkten Betroffenheit ist bei Fall-, Rodungs-, Rickbau- und Bodenarbeiten
wahrend der Brutzeit sehr hoch. Wenn diese Arbeiten aul3erhalb der Brutzeit stattfinden, wird
vermieden, dass Vogel ihnre Nester oder Gelege in den betroffenen Bereichen haben. Dadurch
wird das Brutgeschehen nicht gestort und es besteht keine direkte Gefahr fir die Vogel.

Innerhalb des Plangebietes kénnen bei Einbau entsprechender Nisthilfen (Kap. 4.8.3) die
Lebensraume fur die Gilde der Gebaudebruter erhalten oder verbessert werden.

Fir gebisch- und hoéhlenbriitende Végel und typische Waldarten verschlechtert sich bei
Durchfuhrung des Vorhabens das Habitatangebot innerhalb des Plangebietes deutlich.

Reptilien

Baubedingt werden Tiere mit hoher Wahrscheinlichkeit geschadigt oder getotet, sofern keine
Vermeidungs- und AusgleichsmaRRnahmen ergriffen werden (Kap. 4.8.4).

Anlagenbedingt kommt es zu einer Verringerung von besonnten kurzrasigen Arealen im
westlichen und mittleren Teil der Planflache. Durch die Festsetzung von SPE-
Mallnahmeflachen im Osten (Abb. 67), bleibt das Lebensraumpotenzial innerhalb des
Plangebiets erhalten und wird ggf. verbessert.

Amphibien

Baubedingt werden Tiere mit hoher Wahrscheinlichkeit geschadigt oder getotet, sofern keine
Vermeidungsmallnahmen ergriffen werden (Kap. 4.8.5).

Durch Offnung und naturnahe Gestaltung des Lichterfelder Hauptgrabens (Kap. 3.4,
Abb. 66) wird das Lebensraumpotenzial und die -qualitat fir Amphibien innerhalb des
Plangebietes verbessert. Da auch die Barriere des Absturzes im Mdndungsbereich
zum Mdahlengraben durch Anlage eines Beckenpasses beseitigt wird, wird das
FlieRgewasser auf ganzer Lange durchlassig und passierbar.

Fische

Durch Offnung und naturnahe Gestaltung des Lichterfelder Hauptgrabens (Kap. 3.4,
Abb. 66) sowie durch Wiederherstellung der Durchlassigkeit an der Mundung in den
Muhlgraben wird innerhalb des Plangebiets Lebensraum fur Fische geschaffen.

Insekten

Durch das Vorhaben, wirde das Nest des Formica-Volkes im Zentrum des Plangebiets
zerstort werden, da der Standort vollstandig verandert wird. Das trifft vermutlich fur jedes
weitere Nest zu, welches im Areal noch neu gebildet wird.

Aufgrund der Offnung des Lichterfelder Grabens kdénnen sich im Plangebiet
Wasserinsekten und Insekten mit aquatischen Entwicklungsstadien (z.B. Libellen)
ansiedeln.
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3.8 Schutzgut Landschafts- / Ortsbild
Prognose Nullvariante

In der Wahrnehmung von Anwohnern und Touristen bleibt das Areal verschlossen — ein ,Lost
Place“. Es muss leider damit gerechnet werden, dass weiterhin Mull in die von aufien
sichtbaren Randareale eingebracht wird und das Ortsbild sich tendenziell immer
,verschlechtern® wird.

Prognose Planfall

Neben der Uberwiegenden Wohnnutzung soll es weitere ergdnzende Nutzungen geben, die
eine vertragliche Nahversorgung gewahrleisten und Raum flir Arbeiten, Kultur- und
Freizeitangebote bieten. Es soll ein Quartier geschaffen werden, das die besondere
Baugeschichte fortsetzt und damit einen unverkennbaren, einmaligen Ort schafft. Einen guten
Eindruck vermitteln die Schnittdarstellungen mit Bebauungssilhouette der Rahmenplanung
(INSAR 2023).

Unter Erhalt denkmalgeschitzter Gebdude, die den historischen Standort und seine
Nutzungsart noch sicht- und erlebbar werden lassen, ist die Transformation hin zu einem
durchgrinten Wohnquartier mit modernen Reihen- und Einzelhdusern aus asthetischer Sicht
positiv zu bewerten.

Die StralRenflihrungen, Sichtachsen und Gebauderickspriinge werden behutsam auf die
historischen Gebaude abgestimmt, um deren Wirkung herauszustellen und den industriellen
Charakter des Gebietes herauszuarbeiten.

Trotz Errichtung von (Ersatz-) Neubauten findet eine Auflockerung der Baustruktur sowie eine
erhebliche Steigerung der visuellen Qualitat statt, weil groRe Fabrikhallen mit eher
einheitlichen Fassaden einer Bebauung mit differenzierter Gebaude- und Fassadenstruktur
weichen. Auch das bisher sehr markante, gro3e und hohe Gebaude der Zinkhitte (Gebaude
24) im sudlichen Teil des Plangebiets bleibt nicht bestehen. Im Norden und Osten hingegen
ist eine Verdichtung mit eher kleinen, einzeln stehenden Gebauden vorgesehen.

Die grundlegende Veranderung wird vor allem von der Westseite her wahrgenommen
(Altenhofer Stral’e). Von den stralennahen Gebauden des westlichen Plangebietes bleiben
das denkmalgeschitzte, eingeschossige Gebaude mit Kriippelwalmdach (Nr. 6 n. Abb. 4) und
der Plattenbau, dessen Aullenhillen aber neu gestaltet und ins Ensemble eingepasst wird,
stehen.

3.9 Schutzgut Kulturgiiter
Prognose Nullvariante

Bei Nichtdurchfuhrung des Vorhabens wird dem Standort nicht die Aufmerksamkeit zuteil, die
man ihm als Identifikations- und Bildungsort geben kénnte und sollte. Zwar werden mit der
Messingwerksiedlung und den dortigen Ausstellungen (im Wasserturm, Kupferhaus,
Torbogenhaus mit ,Gedenkraum Judentum®) die Bedeutung beleuchtet, aber ein Teil des
historischen Ensembles ist nicht sicht- und erlebbar.

Solange die konkreten Baudenkmale der Offentlichkeit nicht prasent sind, sind sie dem
weiteren Verfall anheimgegeben.

Prognose Planfall

Im Plangebiet befinden sich denkmalgeschutzte bauliche Anlagen, die einen wesentlichen
Bestandteil des historischen Industrieensembles des ehemaligen Messingwerks darstellen.
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....die vorhandene Bausubstanz auf den potenziell bebaubaren Fldchen ldsst sich nicht
grundsétzlich als ein Vorteil einstufen. Eine Bebauung auf den Brachfldchen, z. B. mit alten
Fabrikhallen ... macht eine Nachnutzung des Areals schwierig, da sie nur bestimmte Arten
von Nutzungen zulésst, die auch mit der alten Bebauung korrespondieren. Noch dazu sind die
baulichen Anlagen oftmals sehr verwinkelt und lassen wenig Raum fiir die angrenzenden
Freiflichen. Die vorhandenen Altbauten oder Teile von ihnen stehen oftmals unter
Denkmalschutz. Das und die eingeschrénkten Nachnutzungsméglichkeiten kbnnen die
Planung fiir ein solches Gebiet zusétzlich erschweren® (Oehler 2018, S. 52f).

Der B-Plan referenziert sowohl den Erhalt als auch eine Adaption, Teilerhalt sowie ggf. Neubau
der Gebaude. In den verschiedenen Planungsphasen erfolgen Ab- und Ricksprachen mit der
Denkmalschutzbehoérde. In deren Folge wurden weitere Gebdude unter Denkmalschutz
gestellt (BLDAM 2025c).

Baubedingte Auswirkungen

Im Zuge der Bauausfuhrung kdnnen temporare Auswirkungen auf die denkmalgeschuitzten
Gebaude auftreten. Hierzu zahlen insbesondere:

- Erschitterungen im Rahmen von Ruckbau- und Bauarbeiten,
- mechanische Einwirkungen im unmittelbaren Umfeld der Denkmale.

Durch geeignete SchutzmalRnahmen sowie eine baubegleitende Kontrolle kbénnen
baubedingte Beeintrachtigungen jedoch auf ein unerhebliches Mal} reduziert werden.

Anlagebedingte Auswirkungen

Bei Durchfiihrung der Planung wird das derzeit brachliegende und nur eingeschrankt
zugangliche ehemalige Industrieareal einer neuen stadtebaulichen Nutzung zugefihrt. Damit
besteht grundsatzlich die Chance, die industriegeschichtliche Bedeutung des Altwerks wieder
starker erfahrbar zu machen, den weiteren Verfall einzelner denkmalgeschitzter bzw.
denkmalrelevanter Gebaude aufzuhalten und pragende Gebaude- und Raumstrukturen in die
Quartiersentwicklung einzubinden. Zugleich ist die Planung mit Eingriffen in den historischen
Gebaudebestand verbunden, da nicht alle Bestandsgebdude aufgrund ihres baulichen
Zustands, ihrer Schadstoffbelastung, ihrer statisch-konstruktiven Situation oder aufgrund
verkehrlicher und stadtebaulicher Anforderungen vollstandig erhalten werden kénnen.

Der planerische Umgang mit dem Gebaudebestand erfolgt deshalb differenziert. Mafdgeblich
sind hierbei die denkmalpflegerische Bedeutung, der bauliche und konstruktive Zustand, die
technische Erhaltungsfahigkeit, die wirtschaftliche Zumutbarkeit sowie die Mdglichkeit einer
sinnvollen Einbindung in das neue Quartier. Die Planung verfolgt nicht den vollstandigen
konservierenden Erhalt samtlicher vorhandener Strukturen, sondern eine qualitatsvolle
Transformation des Standorts, bei der identitatsstiffende Merkmale des industriellen
Ensembles gesichert, ablesbar gehalten oder in angemessener Weise neu interpretiert
werden.

Die KniippelgieBhalle (Gebaude 1, Abb. 4) ist ein zentraler Bestandteil des historischen
Anlagenbestands und weist eine fir den Standort pragende industrielle Bauweise auf. Sie
besitzt aufgrund ihrer Dimension, ihrer klar ablesbaren Industriearchitektur, des weitgehend
erhaltenen Mauerwerks, des hohen Innenraums und der charakteristischen Tragwerksstruktur
eine herausgehobene Bedeutung innerhalb des Ensembles. Nach den vorliegenden
Einschatzungen ist das Gebaude in seiner Gesamtheit erhalten; Mauerwerk und
Stahlkonstruktion weisen zwar Sanierungsbedarf auf, ein Erhalt unter Beibehaltung der
Bausubstanz wird jedoch aus statisch-konstruktiver Sicht als mdglich bewertet.

Fir die KnippelgieRhalle wird daher im Planfall ein Erhalt der pragenden &ulleren
Erscheinung und der wesentlichen radumlichen Qualitdten angestrebt. Aufgrund des grofRRen,
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weitgehend stitzenarmen Innenraums kommen insbesondere Nutzungen in Betracht, die mit
vergleichsweise geringen Eingriffen in die Bestandsstruktur realisiert werden konnen.
Untersucht werden unter anderem quartiersbezogene Infrastruktur-, Mobilitats- oder
technische Nutzungen, einschlie3lich einer moglichen Nutzung im Zusammenhang mit dem
ruhenden Verkehr. Eine abschlieRende Festlegung der Nutzung erfolgt auf Ebene des
Bebauungsplans nicht. Dies ist sachgerecht, da die konkrete Nutzung erst nach vertiefenden
Untersuchungen zu Tragwerk, Brandschutz, ErschlieRung, Schadstoffen und wirtschaftlicher
Umsetzbarkeit belastbar bestimmt werden kann. Ziel ist es, die vorhandenen rdumlichen
Qualitaten zu sichern und zugleich einen flexiblen Rahmen flr eine langfristig tragfahige
Nachnutzung zu eréffnen.

Das Abfallmagazin (Gebaude 9+10 n. Abb. 4) ist demgegeniber durch einen deutlich
fortgeschrittenen baulichen Verfall gepragt. Das Gebaude weist erhebliche Schaden an
Tragwerk und Dachkonstruktion auf; die Dacheindeckung fehlt in groRen Teilen, die
ungeschitzte  Holzkonstruktion ist infolge freier Bewitterung geschadigt, und
Materialuntersuchungen haben Holzschwamm ergeben. Die Standsicherheit ist im aktuellen
Zustand nicht gegeben. Nach den vorliegenden Einschatzungen ware bei einem Erhalt ein
weitgehender Austausch der Holzkonstruktion erforderlich; aufgrund der filigranen
Konstruktion ware faktisch von Rickbau und Wiederaufbau mit Gberwiegend neuen Bauteilen
auszugehen. Ein vollstandiger Erhalt unter Beibehaltung der historischen Bausubstanz ist
daher nach derzeitigem Kenntnisstand nicht wirtschaftlich darstellbar und aus statisch-
konstruktiver Sicht nicht moglich.

Gleichwohl besitzt das Abfallmagazin weiterhin Bedeutung fiir die Ablesbarkeit der
historischen Entwicklung des Standorts. Dies gilt insbesondere fir die urspriingliche Kubatur,
die rdumliche Ausrichtung, die Proportionen sowie einzelne pragende Bauteile, darunter
insbesondere die westliche Giebelfassade mit inren charakteristischen Offnungen. Im Planfall
ist daher eine Losung anzustreben, die die wesentlichen stadtebaulichen und gestalterischen
Merkmale des Bestands aufnimmt. Dies kann durch Teilerhalt, Integration einzelner Bauteile
oder durch eine Neubebauung erfolgen, die Proportionen, Baufluchten, Kubatur und
ausgewahlte Gestaltungselemente des historischen Bestands in zeitgemaler Form
interpretiert. Ziel ist nicht der schematische Ersatz eines Denkmals, sondern die Sicherung der
pragenden raumlichen Struktur und der historischen Lesbarkeit bei gleichzeitiger
Ermdglichung einer funktional und wirtschaftlich tragfahigen Nutzung.

Die Drahthiitte (Gebaude 21) nimmt aufgrund ihrer zentralen Lage im Plangebiet, ihrer
grolimalstablichen Hallenstruktur und ihrer raumlichen Dimension eine hohe stadtebauliche
Bedeutung fur die innere Struktur des Quartiers ein. Charakteristisch sind die
zusammenhangende Hallenstruktur, die Uberdachte Werkgasse, die Oberlichter der
Haupthalle sowie konstruktive Elemente des Tragwerks, darunter erhaltene Bauteile aus
Gusseisen. Der bauliche Zustand ist jedoch eingeschrankt. Dach- und Tragwerksstrukturen
sind zwar noch in Teilen vorhanden, bedlrfen aber nach den vorliegenden Erkenntnissen
weitgehender Erneuerung; hinzu treten Schaden infolge eines Brandereignisses sowie
Feuchtigkeitseintrage im unterkellerten Bereich. Ein vollstandiger Erhalt der Drahthitte in ihrer
bestehenden Struktur ist nach derzeitigem Kenntnisstand nur eingeschrankt wirtschaftlich
darstellbar.

Im Planfall sollte daher nicht von einem vollstandigen Erhalt der Drahthitte als gesichertem
Ergebnis ausgegangen werden. Tragfahiger ist die Zielstellung, pragende Strukturelemente,
insbesondere Gebaudehulle, Kubatur, zentrale Raumwirkung und charakteristische
Tragwerksteile, soweit moglich zu sichern und in die weitere Entwicklung zu integrieren. In
Betracht kommen Teilrickbau, Adaption oder eine Neuinterpretation der vorhandenen
Struktur, sofern die wesentlichen raumlichen und gestalterischen Merkmale in einer neuen
Nutzungskonzeption nachvollziehbar fortgefihrt werden. Aufgrund der Gréfie und Lage des
Gebaudes bestehen Potenziale flir gemeinschaftsbezogene, kulturelle, soziale oder
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freiraumbezogene Nutzungen. Auch offene oder teiloffene Nutzungskonzepte kénnen denkbar
sein, sofern sie die zentrale rdumliche Funktion der Drahthutte im Quartier erhalten. Die
weitere Konkretisierung ist mit dem Landesdenkmalamt und der Unteren Denkmalbehdrde
abzustimmen.

Die Tiegelfabrik mit Erweiterungsbauten (Gebaude 20, 19, Abb. 4) bildet einen weiteren
pragenden Bestandteil des historischen Gebaudebestands. Die denkmalwerten Gebaudeteile
entstanden in der Phase des schrittweisen Werksausbaus zwischen 1911 und 1918.
Charakteristisch sind die additive, aus mehreren Bauphasen hervorgegangene Struktur, die
Sichtziegelarchitektur, segment- und rundbogige Fensterreihen, die flachen Satteldacher bzw.
Flachdacher, der bauzeitliche Schornstein sowie insbesondere der nérdliche Erweiterungsbau
von 1918 mit groRformatigen Rundbogenfenstern und Eisenvergitterung. Die Tiegelfabrik
besitzt aufgrund ihrer stadtebaulichen Lage, ihrer baulichen Qualitat und ihrer Wirkung auf
angrenzende Platz- und Freiraumsituationen ein hohes Potenzial fir eine nachhaltige
Weiterentwicklung.

Der Erhaltungszustand ist differenziert zu bewerten. Wahrend westliche Gebaudeteile
vergleichsweise gut erhalten erscheinen, bestehen insbesondere in dstlichen Bereichen
Schaden an der Dachkonstruktion. Ein Erhalt unter Wahrung der historischen Bausubstanz
erscheint grundsatzlich mdglich und ist aus denkmalpflegerischer Sicht wilnschenswert.
Voraussetzung hierflr sind jedoch vertiefende Untersuchungen des Tragwerks, des baulichen
und bauphysikalischen Zustands sowie des konkreten Instandsetzungsumfangs. Im Planfall
ist daher eine denkmalvertragliche Weiterentwicklung anzustreben, bei der die aulere
Erscheinung in ihren pragenden Merkmalen erhalten und die innere Organisation an heutige
Nutzungsanforderungen angepasst wird. Die vorhandenen Raumhoéhen und Strukturen
er6ffnen grundsatzlich Nutzungsoptionen fur Wohnen, gewerbliche Nutzungen und
quartiersbezogene Funktionen. Eine starkere Orientierung zu angrenzenden Freirdumen kann
zur Aktivierung der stadtebaulichen Situation beitragen. Eine konkrete Nutzung wird im
Bebauungsplan nicht abschlielliend festgelegt; der Plan schafft vielmehr einen flexiblen
Rahmen fur eine wirtschaftlich tragfahige Weiterentwicklung unter Wahrung der
stadtebaulichen und gestalterischen Qualitaten.

Das Kurzwalmdach-Haus an der Altenhofer Strale, die sogenannte Alte Ambulanz
(Gebaude 6, Abb. 4), liegt innerhalb des durch Satzung geschitzten Denkmalbereichs
Messingwerksiedlung. Es ist nicht als Einzeldenkmal ausgewiesen, unterliegt jedoch aufgrund
seiner Lage im Denkmalbereich der denkmalrechtlichen Erlaubnispflicht. Das Gebdude
zeichnet sich durch seine kleinteilige Bauform, das Kurzwalmdach und Rundfenster an den
Giebelseiten aus und unterscheidet sich damit deutlich von den groRmalfstablichen
Industriehallen des Altwerks. Sein baulicher Zustand ist jedoch erheblich beeintrachtigt.
Aufgrund des hohen Grundwasserstands im Nahbereich des Muhlengrabens ist das
Gebaudeinnere starker Feuchtigkeit ausgesetzt und teilweise nicht begehbar; zudem
bestehen erhebliche Belastungen im Bereich der Dachkonstruktion und der Lehmschattungen
durch Holzschutzmittel.

Fir die Alte Ambulanz wurde die denkmalrechtliche Genehmigung fur den Rickbau im April
2026 erteilt. Der Rickbau steht in unmittelbarem Zusammenhang mit der Herstellung einer
regelkonformen und verkehrssicheren ErschlieRung des Quartiers, insbesondere der Querung
der Altenhofer Stralde sowie der Anbindung des Treidelwegs. Im Zuge der Abstimmungen mit
Stadtplanung und Tiefbau wurde festgestellt, dass die hierfur erforderlichen Flachen fur
Querungsinsel, Fahrstreifen, Geh- und Radwege einschliefllich der einzuhaltenden
Sicherheitsraume unmittelbar mit dem Bestandsgebaude kollidieren. Ohne Rickbau kann die
erforderliche  Verkehrsanlage nicht regelwerkskonform hergestellt werden; eine
Genehmigungsfahigkeit der Verkehrsanlage ware nicht gegeben. Parallel durchgefuhrte
Untersuchungen haben ergeben, dass weder Erhalt noch Teilrickbau noch alternative
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Verkehrsfihrungen zu einer technisch, wirtschaftlich und verkehrsplanerisch tragfahigen
Loésung fuhren.

Der Riickbau der Alten Ambulanz stellt damit einen erheblichen Eingriff in den Denkmalbereich
dar. Dieser Eingriff wird jedoch durch Uberwiegende stadtebauliche, verkehrliche und
sicherheitsbezogene Grinde getragen und ist denkmalrechtlich genehmigt. Im weiteren
Verfahren ist sicherzustellen, dass die anschlieRende Neuordnung und Neubebauung im
Bereich der Altenhofer Strale in Mal3stab, Materialitat, Stellung und Gestaltung auf den
Denkmalbereich sowie die angrenzenden historischen Strukturen Ruicksicht nimmt. Der
Verlust des Bestandsgebaudes sollte durch eine angemessene Dokumentation vor Ruckbau
sowie durch eine qualitatsvolle Gestaltung der neuen Eingangssituation des Quartiers
gemindert werden.

Insgesamt flihrt die Planung zu einer deutlichen Veranderung des historischen
Gebaudebestands. Positive Auswirkungen ergeben sich daraus, dass der Standort aus dem
Zustand des fortschreitenden Verfalls herausgefuhrt, 6ffentlich wahrnehmbar gemacht und in
eine langfristige Nutzungsperspektive Uberfuhrt wird. Besonders bei der Knuppelgie3halle und
der Tiegelfabrik bestehen realistische Potenziale fir Erhalt und denkmalvertragliche
Nachnutzung. Bei Drahthitte und Abfallmagazin sind demgegenlber erhebliche
Substanzrisiken zu berucksichtigen; hier wird voraussichtlich nicht der vollstdndige materielle
Bestand, sondern vor allem die Sicherung bzw. Fortschreibung pragender Raum-, Fassaden-
und Strukturmerkmale im Vordergrund stehen. Bei der Alten Ambulanz ist der Verlust bereits
denkmalrechtlich genehmigt und fachlich aus der Erschlie3ungssituation sowie dem baulichen
Zustand begrundet.

Die Auswirkungen auf das Schutzgut Kulturguter sind daher ambivalent zu bewerten.
Einerseits gehen einzelne historische Substanzen verloren oder werden voraussichtlich nur
teilweise erhalten werden konnen. Andererseits schafft die Planung die Voraussetzung,
wesentliche identitatsstiftende Strukturen des Altwerks dauerhaft zu sichern, die industrielle
Entwicklungsgeschichte des Standorts ablesbar zu halten und den denkmalgeschutzten
Bestand in ein nutzbares, 6ffentlich wahrnehmbares und stadtebaulich geordnetes Quartier zu
uberflhren. Voraussetzung hierfir ist, dass die weitere Planung in enger Abstimmung mit dem
Landesdenkmalamt und der Unteren Denkmalbehdérde erfolgt und fir jedes
denkmalgeschutzte Gebdude bzw. jeden denkmalrelevanten Gebaudeteil eine belastbare
Einzelfallprifung zu Erhalt, Teilrickbau, Adaption oder Ersatzneubau erfolgt.

Nutzungsbedingte Auswirkungen

Durch die geplante Nutzung als Wohn- und Mischgebiet verandert sich die funktionale
Einbindung des historischen Areals. Dies fuhrt zu einer Belebung und starkeren 6ffentlichen
Wahrnehmung der denkmalgeschutzten Strukturen.

Negative nutzungsbedingte Auswirkungen auf die Kulturguter sind nicht zu erwarten.

3.10 Schutzgut Mensch
3.10.1 Gesundheit und Erholung
Prognose Nullvariante

Die Gefahren flir Gesundheit und Leben, die aus dem in Kap. 2.10.1 beschriebenen Zustand
resultieren, werden nicht abgestellt. Infolge des weiteren Verfalls erhéht sich das Risiko sogar.

Nach wie vor hat das Areal keinen Nutzen und keine Bedeutung fur die Erholung des
Menschen. In Kap. 3.8 wird darauf hingewiesen, dass das Landschafts-/Ortsbild durch die
Vermillung verschlechtert wird. Damit verringert sich auch das Erholungspotenzial der, in der
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Peripherie liegenden, offentlich zuganglichen Bereiche — insbesondere am touristisch
genutzten Treidelweg und Finowkanal.

Prognose Planfall

Der Erholungswert steigt auch fur Anwohner und fir Nutzer des Treidelwegs. Mit dem Erhalt
der denkmalgeschitzten Gebdude am historischen Standort wird somit die
Industriegeschichte erlebbar gemacht und ein Beitrag fiir den Tourismus kulturgeschichtlich
interessierter Besucher entlang der Achse Eberswalde Stadtmitte — Finowfurt geschaffen.

~Abgesehen von den vielen ékologischen Vorteilen wie Ldrmminderung oder Frischluftzufuhr
bietet die Verfligbarkeit naheliegender Griinflachen auch den Vorzug, dass das psychische
und das physische Wohlbefinden der Menschen geférdert wird und Stress abgebaut werden
kann (vgl. Stiftung Die Griine Stadt 2009: Seite 13). Der Finowkanal dient bereits heute den
Eberswaldern sowie den regionalen und den (iberregionalen Besuchern der Stadt als
Naherholungsgebiet‘ (Oehler 2018, S. 51).

Aber nicht nur externe Erholungssuchende profitieren von der erstmalig geschaffenen
allgemeinen Zuganglichkeit des Areals. Zuerst sind es ja die Bewohner, die sich das Quartier
gezielt als ihren Wohn- und Lebensmittelpunkt wahlen. Mit der auf der Flache vorgesehenen
bedarfsgerechten Schaffung von Wohnraum und einer Begegnungsflache verschiedener
Generationen entsprechend aktueller Wohn- und Freizeitbedurfnisse der Bevolkerung
(Meidung von urbanen Ballungsgebieten einerseits und Zersiedelung landlichen Raums
andererseits) gehen ebenfalls positive Wirkungen einher. ,Es soll ein Quartier geschaffen
werden, das die besondere Baugeschichte fortsetzt und damit einen unverkennbaren,
einmaligen Ort schafft* (Stadt Eberswalde 2023a, S. 5). Fir die neu Zugezogenen spielen
offenbar nicht wirtschaftliche Aspekte die entscheidende Rolle — wie beim sozialen Wohnen
glnstige Mieten — sondern die besondere Wohnqualitdt im Spanungsfeld von Urbanitat und
guter Verkehrsanbindung auf der einen Seite und stadtischer Peripherie, Natur- und
Kulturnahe auf der anderen Seite — so die Uberzeugung der Vorhabentrager und Planer.

3.10.2 Verkehrslarmimmission

Zum Verkehr auf den StralRen in der Umgebung des Plangebiets liegen Angaben fir den
Prognose-Nullfall sowie fir den Prognose-Planfall aus der verkehrstechnischen Untersuchung
vor. Die Randbedingungen, Modellierungen, und die konkreten Prognosewerte sind Wodlfel
(2025a) zu entnehmen.

Prognose Nullvariante

Die Prognose ohne Planverwirklichung entspricht fur den Standort der in Kap. 2.10.2
referierten aktuellen Situation, da nicht erkennbar ist, dass und wie sich die Verkehrssituation
am Ort andern wird. (Kumulative Wirkungen, wie etwa Mehrverkehr durch geplante
benachbarte Vorhaben, sind nicht bekannt, s. Kap. 3.13.).

Prognose Planfall

Im Plangebiet

Die flachenhafte Berechnung der Beurteilungspegel bei freier Schallausbreitung im Plangebiet
wurden auch unter Berucksichtigung eines veranderten Gebaudebestands nach
stadtebaulichem Konzept vorgenommen. ,Es zeigt sich, dass selbst an den ldrmbelasteten
Stellen in den WA- und MU-Gebieten durch die Eigenabschirmung sowohl tags als auch
nachts ruhige Bereiche an den stralBenabgewandten Gebdudefassaden entstehen.” (Wolfel
2025a, S. 13).
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Lokale Uberschreitungen der Orientierungswerte im Bereich des Verkehrslarms fiihren
aufgrund der vorhandenen stadtebaulichen Gestaltungsmaoglichkeiten sowie der Moglichkeit
passiver Schallschutzmafl®nahmen nicht zu einer erheblichen Beeintrachtigung.

Die zwischenzeitliche Fortschreibung der Verkehrsuntersuchung infolge des konkretisierten
Vollausbaupotenzials wurde erganzend schalltechnisch bewertet. Danach fiihren die erhéhten
bzw. raumlich fortgeschriebenen Verkehrszahlen im Umfeld des Plangebiets nur zu sehr
geringen Pegelerhéhungen von tberwiegend 0,0 bis 0,1 dB und maximal 0,2 dB. Relevante
Auswirkungen auf die bisherige Beurteilung der Verkehrslarmimmissionen im Plangebiet
sowie in der Umgebung ergeben sich daraus nicht; die Bewertungen und schalltechnischen
Empfehlungen der schalltechnischen Untersuchung vom 28.02.2025 behalten weiterhin
Bestand.

In der Umgebung des Plangebiets

Das Vorhaben ist mit Mehrverkehr verbunden. In der Umgebung des Plangebietes entstehen
dadurch hdéhere Schallimmissionen. ,Es zeigt sich, dass durch den planinduzierten
Mehrverkehr in der Umgebung des Plangebiets eine leichte Erh6hung der
Verkehrsldrmimmissionen verursacht wird. Weit liberwiegend handelt es sich dabei um sehr
geringe Erhéhungen, némlich um Erhéhungen von 1,3 dB und weniger. Eine Verénderung von
Gerduschpegeln ist fiir das menschliche Ohr erst ab etwa 1 dB (berhaupt wahrnehmbar.
Relevante Verédnderungen der Gerduschpegel des Verkehrs wurden lediglich im Bereich der
StraBe Am Finowkanal ermittelt. [...] Allerdings unterschreiten trotz dieser Erhéhung die fiir
den Prognose-Planfall ermittelten Gerduschpegel die IGW der 16. BImSchV deutlich, so dass
auch hier keine Larmkonflikte aufgrund des planinduzierten Mehrverkehrs ermittelt werden®
(Wolfel 20253, S. 13).

Baubedingt ist das Verkehrsaufkommen wahrend der Bauphase auf den Zufahrtsstral3en und
damit immissionsseitig die Larmbelastung der Anwohner der Altenhofer und der Muhlenstralie
signifikant erhoht, was durch Waélfel (2025a) jedoch nicht mit Werten prognostiziert wurde.

3.10.3 Anlagenlarmimmission

Zum Anlagenlarm in der Umgebung des Plangebiets liegen Angaben fir den Prognose-Nullfall
sowie fur den Prognose-Planfall vor. Die Randbedingungen, Modellierungen, und die
konkreten Prognosewerte sind Wolfel (2025a) zu entnehmen.

Prognose Nullvariante

Hauptquellen von Anlagenlarm in unmittelbarer Umgebung sind der Metall-Anlagenbau an der
Altenhofer Stralle nordwestlich der Plangebietsgrenze und metallverarbeitende Betriebe in
weiterer Entfernung nordwestlich (Automotive Finow, Demontage von Eisenbahnwaggons).

Anderungen der Intensitaten und/oder Haufigkeiten von Schallimmissionen sind nicht
prognostizierbar.

Prognose Planfall

Im Plangebiet

Das Vorhaben umfasst die Ansiedlung eines Einzelhandels, gastronomische Nutzungen und
Tiefgaragen, durch deren Nutzung Gerausche entstehen. ,Es zeigt sich, dass im Plangebiet
die Gesamtbelastung des Anlagenlérms die jeweiligen OW bzw. IRW liberwiegend sowohl am
Tag als auch in der Nacht einhalten oder unterschreiten. Uberschreitungen werden lediglich
zur lautesten Nachtstunde an denjenigen Fassaden festgestellt, die am nédchsten zum Tor der
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Quartiersgarage Ost gelegen sind. Die ermittelten Uberschreitungen betragen dort bis zu 2,6
dB* (Wolfel 2025a, S. 28).

In der Umgebung des Plangebiets

.ES zeigt sich, dass die Gesamtbelastung des Anlagenldrms die jeweiligen OW bzw. IRW an
den nachstgelegenen Immissionspunkten aullerhalb des Plangebiets sowohl am Tag als auch
in der Nacht einhalten oder unterschreiten* (Wolfel 2025a, S. 29).

Baubedingte Larmemissionen (AVV Baularm)

Baubedingt treten Baularm durch Transportfahrzeuge, Abriss- und Aufbauarbeiten und
Baumaschinen auf. Von diesen Schallimmissionen sind Bewohner der Altenhofer Stralde
(Messingwerksiedlung) und Am Finowkanal betroffen, was durch Woélfel (2025a) jedoch nicht
mit Werten prognostiziert wurde.

Wahrend der Bauphase ist mit temporaren Larmemissionen durch Bauarbeiten zu rechnen.
Diese konnen insbesondere durch den Einsatz von Baumaschinen, Rickbauarbeiten sowie
den Baustellenverkehr verursacht werden.

Zur Begrenzung der baubedingten Larmemissionen sind die Vorgaben der Allgemeinen
Verwaltungsvorschrift zum Schutz gegen Baularm (AVV Baularm) in der jeweils gultigen
Fassung zu beachten.

Zur Minimierung der Larmbelastung sind insbesondere folgende MalRnahmen vorzusehen:

- Beschrankung larmintensiver Bauarbeiten auf die Tageszeit (in der Regel werktags
zwischen 7:00 und 20:00 Uhr),

- Einsatz von dem Stand der Technik entsprechenden, larmarmen Baugeraten und -
maschinen,

- Vermeidung unnétiger Leerlaufzeiten von Maschinen,

- Organisation der Baustellenlogistik zur Reduzierung von Mehrfachbelastungen durch
Transporte,

- Berucksichtigung larmempfindlicher Nutzungen im Umfeld bei der Bauablaufplanung.

Bei Bedarf sind weitergehende MalRnahmen zu priifen, insbesondere bei langeren Bauphasen
oder bei erhohter Larmbelastung.

Organisation und Uberwachung

Die Einhaltung der Anforderungen an den Baularmschutz ist im Rahmen der Bauausfuhrung
sicherzustellen.

Hierzu gehdren insbesondere:

- Abstimmung des Bauablaufs unter Berticksichtigung der Larmsituation,
- Information der Anwohner Uber larmintensive Bauphasen,
- Einrichtung eines Ansprechpartners fur Beschwerden.

3.10.4 Geriiche und Luftschadstoffe

In Wolfel (2025b) wurde festgestellt, dass aktuell ,nicht von relevanten diffusen
Geruchsemissionen auszugehen® ist und ,keine lufthygienisch konfliktbehaftete Situation im
Plangebiet zu erwarten“ sind (Wolfel 2025b, S. 3). Diese Bewertung stutzt sich auf die
Emittenten der Umgebung.
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Prognose Nullvariante

Eine Anderung der Depositionsmengen aus diesen Nutzungen ist nicht erkennbar. Bei der
Null-Variante der Prognose ist jedoch in Rechnung zu stellen, dass es durch den Verfall der
Gebaude und insbesondere durch Verwitterung der Dacher im Plangebiet zur weiteren
Mobilisierung und erhdhtem Austrag faserhaltiger Stoffe Gber trockene Deposition kommt.

Prognose Planfall

Bei Vorhabendurchflhrung wird der atmogene Schadstoffaustrag faserhaltiger Stoffe
gestoppt, es kommt betriebsbedingt jedoch zu einem leichten Anstieg der Schadstoffemission
aus dem oOrtlichen Privat- und Lieferverkehr (Verbrennermotoren). Entsprechend
Energiekonzept emittieren Gebaudeheizungen keine weiteren Schadstoffe, weder vor Ort
noch an anderer Stelle.

Baubedingt ist die Bildung diffuser Staubemissionen durch Erdarbeiten insbesondere bei
trockener Witterung und der erhdhte Abgasaussto? durch Baumaschinen und
Transportfahrzeuge zu nennen, was jedoch schwer quantifiziert werden kann.

3.11 Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern

Die im Umweltbericht betrachteten Schutzglter stehen in funktionalen Wechselbeziehungen
zueinander. Veranderungen eines Schutzgutes kdnnen mittelbar Auswirkungen auf weitere
Schutzglter haben. Diese Wechselwirkungen werden nachfolgend Uberblicksartig und auf ihre
Erheblichkeit gepruft.

Ausgangspunkt der Wechselwirkungen ist das Schutzgut Flache, da die Planung eine
Umnutzung und Neuordnung eines bereits stark anthropogen Uberpragten Industrieareals
vorsieht. Die Flacheninanspruchnahme wirkt sich unmittelbar auf die Schutzgiiter Boden und
Wasser aus, insbesondere durch Veradnderungen der Bodenfunktionen sowie der
Versickerungs- und Retentionsleistung. Durch Ruickbau, Altlastensanierung und gezielten
Bodenaustausch werden bestehende Belastungen jedoch reduziert, wodurch sich Boden- und
Wasserfunktionen lokal verbessern kénnen.

Zwischen den Schutzgiitern Boden, Wasser sowie Pflanzen/Biotope bestehen enge
funktionale Zusammenhange. Bodenversiegelungen fluhren grundsatzlich zu einer
Einschrankung natirlicher Standortfunktionen und beeinflussen Vegetationsstrukturen. Dem
stehen geplante Grinflachen, Gehdlzpflanzungen und durchgriinte Freirdume gegentiber, die
eine teilweise Kompensation der Funktionsverluste bewirken und neue Standortqualitaten
schaffen. Ein vollstandiger Funktionsverlust ist nicht zu erwarten.

Das Schutzgut Klima/Luft ist insbesondere mit den Schutzgutern Flache, Boden und
Vegetation verknupft. Versiegelung und Bebauung kénnen zu einer lokalen Erwarmung und
Reduktion der Luftfeuchte fuhren. Durch Begrinungsmafnahmen und Freiflachen entstehen
jedoch ausgleichende Effekte auf das Mikroklima, die zugleich positive Wirkungen auf das
Schutzgut Mensch (Wohn- und Aufenthaltsqualitat) entfalten.

Zwischen den Schutzgiutern Pflanzen/Biotope und Tiere bestehen funktionale
Wechselwirkungen in Form von Lebensraum- und Nahrungsbeziehungen. Der Verlust von
Brach- und Ruderalflachen fihrt zu einer Veranderung bestehender Habitatstrukturen.
Gleichzeitig entstehen neue, anthropogen gepragte Lebensrdume. Artenschutzrechtlich
relevante Wechselwirkungen wurden gesondert im Artenschutzfachbeitrag gepruft.

Insgesamt ergeben sich aus den Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern keine
zusatzlichen oder sich gegenseitig verstarkenden erheblichen Umweltauswirkungen, die Uber
die in den jeweiligen Schutzgutkapiteln beschriebenen Wirkungen hinausgehen. Die
Wechselwirkungen sind aufgrund der Vorbelastung des Plangebiets sowie der vorgesehenen
Vermeidungs-, Minderungs- und KompensationsmafRnahmen als nicht erheblich zu bewerten.
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3.12 Erzeugte Abfalle, Beseitigung und Verwertung

Im Rahmen der Altlastensicherung, der Verlegung des Lichterfelder Hauptgrabens und der
GrundstlckserschlieBung wird nur minimal in den bestehenden Bodenkdrper eingegriffen.
Fast Uberall erfolgt ein Auftrag nach dem Schema (von unten nach oben): Ausgleichsschicht,
Sperrschicht, Drainage, Fullboden, an nicht zu versiegelnden Orten auch humusreicher
Mutterboden (Sig 2025, s. Kap. 3.3).

Schatzungsweise wird fur den Bau des naturnah ausgestalteten Lichterfelder Grabens
(Gewassersohle) im Ostteil des Plangebiets auf Flurstick 1017 ca. 350-400 m3
schadstoffbelasteter / gefahrlicher Boden ausgebaut. Der auf Mieten lagernde ausgebaute
Boden ist entsprechend der rechtlichen Bestimmungen und dem Verwendungszweck zu
beproben, zu analysieren und zu deklarieren; Probenahme erfolgt nach Runder Tisch (2023),
die Analytik entsprechend Vollzugshinweise Zuordnung (2023) Anlage V, Tab. 1 (s. Kap. 4.4).

3.13 Kumulative Wirkungen

Mit Blick auf Anlage 1 des BauGB, in der die Bestandteile des Umweltberichts aufgelistet sind,
ist der Vorhabetrager gehalten, kumulative Wirkungen durch parallele Bauleitplanungen zu
prifen, d.h. die raumliche Uberlagerung der Auswirkungen verschiedener Vorhaben. Dies
betrifft sowohl Umweltauswirkungen (z. B. Larm, Luftqualitat) als auch andere stadtebauliche
oder planerische Aspekte.

In Abb. 67 sind die nachsten B-Plangebiete und Vorhaben dargestellt.

B-Plan 608 Markische Heide |

Eine kumulative Wirkung mit dem stdlich gelegenen Plangebiet ,Markische Heide I* jenseits
des Finowkanals kann aufgrund der Distanz der Planungen ausgeschlossen werden.
Aulerdem sind die Vorhaben abgeschlossen. Hatten sie Uber Fernwirkung Anteil am
Gesamtgeschehen, waren sie bereits bei der Standortsanalyse der Schutzguter berticksichtigt
worden.

B-Plan 625 Walzwerk Finow

Eine groRere raumliche Nahe des Vorhabens am Standort Altes Messingwerk Ost besteht zur
gewerblichen Nutzung bzw. dem Gewerbegebiet des Vorhabens BPL 625 Walzwerk Finow.

JAuf den Gewerbeflachen befinden sich unterschiedliche gewerbliche Nutzungen, z. B.
Zulieferer der Automobilindustrie, Metallbau- und -verarbeitungsbetriebe, Lagerung und
Umschlag von Schrott, Abfallverwertung etc. Unter den anséassigen Betrieben finden sich auch
genehmigungsbediirftige Anlagen nach dem Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG), so
zum Beispiel eine Anlage zur Eisenbahnwaggonzerlegung sowie Lagerung und Umschlag von
Schrott sowie eine Anlage zur Herstellung von Pflanzenkohle. Des Weiteren gibt es eine
Gewerbe-/Industriefldche, die nordwestlich an die vorgenannten Gewerbegebiete angrenzt
und auf der sich ein Containerdienst und Recyclinghof befindet* (Wdlfel 2025a, S. 14).

Die immissionsseitigen Wirkungen auf das Schutzgut Mensch im Plangebiet wurden bereits
bei Wolfel (2025a) und Wolfel (2025b) betrachtet und sind in Kap. 3.10.2 bis Kap. 3.10.4
zusammenfassend berlcksichtigt.

Andere sich Uberlagernde Wirkungen, z.B. fir die Schutzgiter Grundwasser, Landschaftsbild,
Tiere (Biotopverbund) etc. sind nicht erkennbar.

UWEG Ingenieure & Analytik GmbH 103



Umweltbericht B-Plan Nr. 628 Neues Messingwerk Eberswalde

B-Plan 626 Industrie- und Innovationscentrum Finow

Die Flachen im BP Nr. 626 Industrie- und Innovationscentrum Finow sind teilweise noch
ungenutzt. Nachdem verschiedene Plane fallengelassen wurden (PV-FFA, Fischzucht in
Aquakultur und Verarbeitung) bestehen aktuell Konzeptionen fiir ein Datencenter.

Etwaige gewerbliche Vorhaben in diesem Areal werden im Blick auf das Schutzgut Mensch
aus schalltechnischer Sicht als unrelevant eingeschéatzt: ,Noch weiter nérdlich oder &stlich
gelegene gewerbliche und industrielle Nutzungen wie beispielsweise die Flachen im BP Nr.
623 /1/ liegen so weit vom Plangebiet entfernt bzw. sind durch andere zu schiitzende
Nutzungen faktisch so eingeschrédnkt, dass das Plangebiet nicht in ihrem Einwirkungsbereich
liegt* (Wolfel 2025a, S. 14). Diese Einschatzung trifft auch im Blick auf andere Schutzguter zu.

Eine Prognose Uber etwaige Anderungen im kiinftigen Verkehrsaufkommen ber die Mihlen-
und Altenhofer Stralle aufgrund der Entwicklungen in den Gewerbegebieten BPL 625 und 626
kénnen nicht gemacht werden.
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Abb. 67: Mdgliche kumulative Wirkungen durch benachbarte Planungen. 1 [blau]: Bebauungsplan im
Verfahren/Entwurf: 625 Walzwerk Finow; 2: Bebauungsplan 626, TF1 Industrie- und Innovationscentrum Finow; 3:
Bebauungsplan 608 Markische Heide |; 4: desgl. 1.Anderung; 5: desgl. 3.Anderung. Quelle: Geoportal Stadt
Eberswalde, © Stadt Eberswalde (Kommunale Geodaten), © GeoBasis-DE/LGB, Datenlizenz dI-de/by-2-0,
geandert
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4 MaBRnahmen zur Vermeidung, Minderung und zum Ausgleich von
Eingriffsfolgen

4.1 Allgemeine Standards zur Vermeidung, Minderung und zum Ausgleich von
Eingriffsfolgen auf die Schutzguter

Als Standards zur Vermeidung und Minderung von Eingriffsfolgen gelten u.a. (MLUV 2009,
verand.):

e Schutz des Grundwassers und der Oberflachengewasser (Erhaltung von
Versickerungsflachen, Vermeidung von Schadstoffeintragen)

« Verzicht auf Baustellenflichen in Bereichen mit besonderer Bedeutung flr Natur und
Landschaft

e Flachensparende Lagerung von Boden und Baustoffen

e Flachenschonende Bauweise

« Sicherung der Umgebung vor Befahrungen und Ablagerungen

« Schutz des Grundwassers (Verhinderung von Schadstoffeintragen)

« Landschaftsgerechte Gestaltung und Einpassung von Bauwerken in die Umgebung

« Optimierte Dimensionierung von Bauwerken (z.B. Anlagenhthen)

« Sicherung und sachgerechte Lagerung von Oberboden

e Trennung von Ober- und Unterboden

« Vorkehrungen zur Staubminderung

o Larmschutzeinrichtungen

« Renaturierung von Baustellenflachen

e Schutz von Biotopen und Pflanzen mit Schutzstatus

e« Schutz von zu erhaltenden Baumen, einschlieRlich der Wurzelbereiche, vor Beschadi-
gungen durch den Baubetrieb

Bezogen auf das spezielle Vorhaben mit Bodenabdichtung, Grabenéffnung, Bodenauftrag und
neuer Gelandemodellierung einer Konversionsflache relativieren sich einige der oben
genannten ,Standard-Malinahmen®.

Grundsatzlich haben AusgleichsmaBRnahmen Vorrang vor ErsatzmaBnahmen (MLUV
2009). Diese sollen in raumlichen Bezug zu den Orten der erheblichen Beeintrachtigung
stehen (Grundstiick, Gemarkung, Landkreis oder wenigstens gleiche naturrdumliche Einheit).
Bei Vermittlung von Flachen und MalRnahmen aus dem Flachenpool des Landkreises Barnim
kénnen die Verursacherpflichten des Vorhabentragers mit befreiender Wirkung von der
Naturschutzbehoérde bzw. der Flachenagentur Brandenburg GmbH Ubernommen werden (§ 4
der Flachenpoolverordnung Brandenburg, FPV 2009).

Ein wichtiger Bestandteil der Gebietsentwicklung ist die Verlegung, Offnung und naturnahe
Gestaltung des Lichterfelder Hauptgrabens. Durch diese Mallnahme kénnen viele negative
Wirkungen des Vorhabens teilkompensiert werden (Schutzguter Klima, Wasser, Pflanzen,
Tiere). Das Verfahren, welches eine wasserrechtliche Genehmigung erfordert, muss jedoch
verfahrenstechnisch vom B-Plan abgekoppelt werden.

Im Folgenden soll dennoch verbal-argumentativ darauf Bezug genommen werden, um
positive Synergien hervorzuheben. Die entsprechenden Abschnitte sind eingeruckt.
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4.2 Schutzgut Klima/Luft
Vermeidungs- und MinderungsmafRnahmen
V' 1 Erneuerbare Energien

Zur Vermeidung und Minderung klimarelevanter Auswirkungen werden folgende MalRhahmen
vorgesehen:

Die Energieversorgung der Neubauten und zu sanierenden Bestandsgebaude erfolgt unter
konsequenter Berucksichtigung der Vorgaben des Gebaudeenergiegesetzes (GEG). Ziel ist
eine Deckung von mindestens 65 % des Energiebedarfs aus erneuerbaren Energien. Hierzu
werden insbesondere Photovoltaikanlagen, Warmepumpensysteme sowie weitere
erneuerbare Energiequellen eingesetzt.

Die Gebaudehullen werden in energetisch optimierter Bauweise ausgefuhrt, um den Heiz- und
Kihlenergiebedarf dauerhaft zu minimieren. Durch kompakte Baukoérper, geeignete
Ausrichtung sowie hochwertige Dammstandards wird der Energieverbrauch zusatzlich
reduziert.

Die Kombination aus reduziertem Energiebedarf, hohem Anteil erneuerbarer Energien und
effizienten technischen Anlagen tragt wesentlich zur Minderung von CO,-Emissionen sowie
zur Verbesserung des lokalen Klimas bei. Negative Auswirkungen auf das Schutzgut
Klima/Luft sind daher im Planfall nicht zu erwarten; vielmehr ist von einer positiven Klimabilanz
gegenuber dem Ist-Zustand auszugehen.

Ausgleichs- und ErsatzmaRnahmen
E 1 Ersatzpflanzung Badume

Die Baumpflanzungen sollen in erster Linie die Einzelbaumverluste kompensieren (s. Kap.
4.7). Die Entnahme aller Gehdlzen — die zur Durchfihrung der Sicherungsmalnahme der
Altlast erforderlich ist — wiirde neben dem dkologischen und asthetischen Verlust aber auch
zur Reduktion von Beschattung und Transpiration und damit zu einer Aufheizung und
Austrocknung fuhren (Kap. 3.1). Durch die Ersatzbaumpflanzungen innerhalb des Plangebiets
werden diese negativen Wirkungen auf das Gelandeklima abgemildert.

Anzahl

Im Eingriffsgebiet gehen maximal 169 geschutzte (Einzel-) Baume (bzw. Stdmme) verloren
(Kap. 2.6.4, Tab. 9), die gem. § 7 Abs. 3b BarBaumSchV durch maximal 187
Ersatzpflanzungen mit dem Stammumfang 12-14 cm kompensiert werden mussen (Tab. 9, s.
auch Kap. 4.7). Nach den Winschen des Stadtentwicklungsamts Eberswalde sollten statt der
Baumpflanzungen der Qualitat StU 12-14 cm lieber Baume mit StU 16- 18 cm verwendet
werden, weil diese eine wesentlich bessere Uberlebenschance haben.

Wegen der héheren Kosten fur Pflanzung und Pflege wird die Stlickzahl zu pflanzender Baume
mithilfe der Kostentabelle des Barnimer Modells (TRIAS 2020) wie folgt angepasst:

1. Nach §7 Abs. 3b BarBaumSchV sind als Ersatzpflanzungen Baume der Qualitat 12-14
cm StU vorgesehen.

2. Die Qualitat soll auf StU 16-18 cm angehoben werden.

3. Nach Barnimer Modell und aktueller Kostentabelle kostet eine Baumpflanzung StU 12-
14 cm mit dreijahriger F+E-Pflege 340 €/St (Ziffer 2.1.4.2 n. TRIAS 2020).

4. Die Gesamtkosten bei 187 Baumen ergibt: 340 €/St * 187 St = 63.580 €.

5. Nach Barnimer Modell und aktueller Kostentabelle kostet eine Baumpflanzung StU 16-
18 cm mit dreijahriger F+E-Pflege 468 €/St (Ziffer 2.1.6.2 n. TRIAS 2020).

6. Mit 63.580 € lassen sich StU 16-18 cm pflanzen: 63.580 € / 468 €/St = 136 St.

Es sind 136 Baume der Qualitat StU 16-18 cm zu pflanzen.
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Pflanzorte

Die erforderlichen Ersatzpflanzungen erfolgen innerhalb des Geltungsbereiches, verteilt im
Quartier, insbesondere:

- im Strallenraum zur Gliederung und Durchgriinung,

- innerhalb der Freiflachen sowie

- in zusammenhangenden Grinbereichen, insbesondere im d&stlichen Teil des
Plangebietes, z.B. als Erlen-Galeriewald im naturnah gestalteten Lichterfelder Graben
(s. Kap. 4.3, MaRnahme M 1, Abb. 67).

Die Umsetzung kann anteilig auch in geeigneten Teilflachen mit erhohter Pflanzdichte
erfolgen.

Die konkrete raumliche Anordnung wird im Rahmen der Freianlagen- und Erschliellungs-
planung unter Berilcksichtigung der funktionalen Anforderungen festgelegt (z. B. Leitungs-
fuhrung, ErschlieBung, Aufenthaltsqualitat).

Baumarten

Fir die Pflanzungen sind standortgerechte Baumarten gemaf der ,Liste Ersatzpflanzungen
gem. Barnimer Baumschutzverordnung“ (UNB LK BAR 2024a) zu verwenden. Auch weitere
Geholze aus der ,Liste der in Brandenburg heimischen Gehdlzarten® (UNB LK BAR 2024a)
sind aus okologischen oder gestalterischen Griinden mdglich, gelten aber nicht als Ersatz
nach Baumschutzverordnung. Nicht-standortsheimische Koniferen (Fichte, Lebensbaum, etc.)
dirfen nicht gepflanzt werden.

Es ist eine Mischung aus klein- und mittelgroen Baumarten vorzusehen. Aufgrund der
Standortbedingungen, insbesondere im Bereich Uberbauter bzw. technisch beeinflusster
Flachen, sind bevorzugt Arten mit Flach- und Herzwurzelsystem zu verwenden. In Tab. 19
sind geeignete Baumarten mit inren Parametern aufgelistet.

Eine Anzahl Erlen lasst sich als Galeriewald beiderseits des geotffneten und naturnah
gestalteten Lichterfelder Hauptgraben pflanzen. Hier sind solche Gehélze zu pflanzen,
die an feuchte Standorte angepasst sind, insbesondere Schwarz-Erle (Planung im
Parallelverfahren).

Tab. 19: Pflanzliste standortsgerechter Baumarten (u.a. fur Ersatzpflanzungen, Auswahl aus UNB LK BAR 2024a,b,
erganzt, * nicht in UNB LK BAR 2024a enthalten, nicht als Ersatz- nur als zusatzliche Pflanzung méglich)

Artname (wiss.) Artname (deutsch) | Baum- | Kronen- | Baum- | Code/ Bemerkung

ord- breite hoéhe FoVG

nung | [m] [m]
Acer campestre Feld-Ahorn 2 6-8 10-15 001 Flachw.
Alnus glutinosa Schwarz-Erle 2 6-8 20-30 FoVG feu.Sto., tief.Seitenw.
Carpinus betulus Gem. Hainbuche 2 8-12 20 FoVG Herzw.
Malus sylvestris agg.* | Wild-Apfel* 3 2-5 5-10 052 Herzw.
Pyrus pyraster agg.* | Wild-Birne* 2 6-10 15-20 061 Herzw.
Salix alba* Silber-Weide* 2 10-12 25 103 feu.Sto., Flachw.
Salix caprea* Sal-Weide* 2 10-15 10-20 106 Flachw.
Sorbus aucuparia Vogelb.,Eberesche | 3 <7 12-15 128 trock.Sto., Senkw.
Sorbus torminalis Elsbeere 3 5-8 10-15 133 Herzw.
Tilia cordata Winter-Linde 1 10-12 25-30 FoVG Herzw.
Ulmus laevis Flatter-Ulme 1 10-12 25-30 138 feu.Sto., Herzw.,flach
Ulmus minor Feld-Ulme 2 10-12 30-40 139 Pfahl-/Seitenw.
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Herkunft und Qualitat

Es muss gebietseigenes Pflanzgut verwendet werden, d.h. i.d.R. aus dem Herkunftsgebiet
»2.1 Ostdeutsches Tiefland“ (MLUK 2024, UNB LK BAR 2024b). Fur Gehdlzarten, die dem
FoVG unterliegen, gelten spezifische Herkunftsgebiete und Kennzeichnungen (MLEUV & LFE
2024, LFB 2025). Die Verwendung regionaler Herkinfte des Pflanzgutes kann durch den
Bezug Uber zertifizierte Baumschulen sichergestellt werden.

Als Qualitat wird Hochstamm, StU 16-18 cm (s. oben), 3-fach verschult, mit Ballen festgelegt.

Fléchenvorbereitung und Pflanzvorgang

Bei der Flachenvorbereitung sind standortsrelevante Aussagen der DIN 18915 und bei der
Pflanzung die Vorschriften der DIN 18916 zu beachten.

Der beste Pflanzzeitpunkt ist der Herbst, bei feuchter Witterung. Die Pflanzung erfolgt
moglichst bei Windstille und bedecktem Himmel. Einzuplanen sind das Einbringen
humusreicher Pflanzerde, die Anwendung eines Dreibocksystems oder von Pflanzstaben.

Verbissschutz, Fertigstellungs- und Entwicklungspflege

Auf eine Zaunung gegen Wildverbiss kann mit Blick auf den innerstadtischen Standort
verzichtet werden. Eventuell sind Manschetten gegen Verbiss anzulegen.

Fertigstellungs- und Entwicklungspflegearbeiten sind nach DIN 18916 bis 18918 bzw. DIN
18919 auszufiihren (Wassern, Unkraut- und Schadlingsbekampfung). Die ersten zwei Wochen
nach der Pflanzung ist das Anwachsen durch mehrmaliges Wassern zu fordern. Der
Etablierungserfolg ist in den beiden Folgejahren zu kontrollieren und Ausfalle sind zu ersetzen
(§7 Abs. 3 Satz 1 BarBaumSchV).

E 2 Strauchpflanzung

Im Geltungsbereich gibt es Gehdlze, die nicht nach BarBaumSchV geschutzt sind und
ausgeglichen werden (E1), die aber ebenfalls positive Wirkungen auf Klima, biologische
Vielfalt, Fauna, Landschaftsbild usw. haben. Auf Grin- und SPE-Flachen (s. Kap. 4.3,
MaRnahme M 1, Abb. 67) kdnnen bzw. sollen ergédnzend zu Baumen Strauchpflanzungen
vorgenommen werden. Ziel ist die Entwicklung strukturreicher, gestufter Gehdlzbestande, die:

- wie Baume (s. MaRnahme E 1) der Verbesserung des Gelandeklimas dienen,
- zur raumlichen Gliederung des Quartiers beitragen,

- die gestalterische Qualitat der Freirdume unterstitzen und

- Habitatfunktionen fur Végel und Insekten tbernehmen.

Fir die Strauchpflanzung sind folgenden Kriterien zu beachten:

- Die Strauchpflanzungen sind mdglichst mehrreihig oder in Gruppen auszufihren. Fr
Einfriedigungen und zur Gliederung kénnen sie als einreihige Hecke erfolgen.

- Der Abstand zwischen den Pflanzen und den Pflanzreihen betragt etwa 1,5 m. Er sollte
sich jedoch am Wuchsverhalten der jeweils verwendeten Gehdlze orientieren. Dies
ergibt als Orientierungswert eine Pflanzdichte von etwa 0,44 Stlck / m?. Bei einer zu
kompensierenden Gehdlzflache von 3.600 m? ergibt das ca. 1.600 Straucher.

- Fur die Pflanzungen sind standortgerechte Geholzarten gemalk UNB LK BAR (2024b),
siehe Tab. 20 vorzusehen.

- Es ist gebietseigenes Pflanzgut zu verwenden, d.h. aus dem Herkunftsgebiet ,2.1
Ostdeutsches Tiefland“ (MLUK 2024). Die Verwendung regionaler Herklinfte des
Pflanzgutes kann durch den Bezug Uber zertifizierte Baumschulen sichergestellt
werden.

UWEG Ingenieure & Analytik GmbH 108



Umweltbericht B-Plan Nr. 628 Neues Messingwerk Eberswalde

- Es ist auf eine gute Artendurchmischung zu achten (v. a. 6kologisch wertvolle
Dornstraucher z. B. Schlehe, Rose, Weilkdorn). Straucher je Art sollten aber in kleinen
Gruppen gepflanzt werden. Insbesondere bei konkurrenzschwachen Arten bzw. Arten,
die stark unter Pflanzschock leiden (z.B. Schlehe) empfiehlt sich die Pflanzung von
kleinen Gruppen. Dadurch wird vermieden, dass sie von starkwichsigen Arten
unterdruickt werden.

- Auch sollten lichtbedurftige Arten nicht mit hochwlichsigen, stark schattenden Arten
kombiniert werden, bzw. muss im Pflanzverband und entsprechend der Ausrichtung
der Pflanzung beachtet werden, dass lichtliebende Gehdlze an den besonnten Rand
kommen.

- Beimehrreihigen Hecken werden die hoherwichsigen Geholze in der Regel in die Mitte
und nur/mindestens alle 6 m gesetzt.

- Die Qualitat der Straucher soll 4TR, h=70-100 cm betragen. Verpflanzte Straucher
weisen gegeniber den leichten StrAuchern eine groflere Biomasse und bessere
Verzweigung auf und besitzen somit gegenuber den unerwunschten Beikrautern eine
héhere Konkurrenzkraft. In Folge dessen wird die Pflege kostenginstiger.

Die konkrete Lage wird im Rahmen der Freianlagenplanung festgelegt.

Nach Umverlegung und Offnung des Lichterfelder Grabens lassen sich
feuchtigkeitsliebende Baum- und Straucharten in den Uferstreifen beidseits des
Flielligewassers pflanzen, die Bestandteil eines naturnahmen Ufergehdlzes werden. Im
Unterlauf erfolgt die Gehdlzpflanzung nur auf der Westseite, da in diesem Abschnitt ein
5 m breiter Gewasserunterhaltungsstreifen entlang des Ostufers angelegt werden
muss, der nicht bebaut oder bepflanzt werden darf (Kap. 3.4).

Pflanzvorgang, Fertigstellungs- und Entwicklungspflege laufen ahnlich wie bei der

Baumpflanzung ab (s. Malinahme E 1, siehe oben).

Tab. 20: Pflanzliste standortgerechter Straucharten (* nicht in UNB LK BAR 2024b enthalten)

Artname (wiss.) Artname (deutsch) Code/FoVG | Wuchshohe Bemerkung

Berberis vulgaris Gewohnliche Berberitze | 006 2,5m trockener Sto., aulRen
Cornus sanguinea Blutroter Hartriegel 013 3,5m feuchter Sto.

Corylus avellana Strauch-Hasel 014 55m innen

Crataegus laevigata Zweigriffliger Weilkdorn | 017 5m innen

Crataegus monogyna Eingriffliger Weildorn 021 5m innen

Cytisus scoparius Besenginster 025 2m trockener Sto., auflen
Euonymus europaeus Pfaffenhltchen 029 5m innen

Frangula alnus Gemeiner Faulbaum 031 5m feuchter Sto., innen
Ligustrum vulgare Gemeiner Liguster 044 25m

Prunus spinosa* Schlehe* 060 3m

Rhamnus cathartica Purgier-Kreuzdorn 062 5m trockener Sto., innen
Ribes uva-crispa* Stachelbeere* 072 1,5m aufden

Rosa canina agg. Hunds-Rose 201 3m trockener Sto., auflen
Rosa corymbifera agg. | Hecken-Rose 202 2m trockener Sto., aufien
Rosa rubiginosa agg. Wein-Rose 203 2,5m aufden

Rosa elliptica agg. Keilblattrige Rose 204 1,5m aufden

Rosa tomentosa agg. Filz-Rose 205 205 2,5m aufden

Sambucus nigra Schwarzer Holunder 125 6m innen

Viburnum opulus Gemeiner Schneeball 144 3,5m feuchter Sto.
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E 3 Griindacher

Auf 50% der Dachflache von Neubauten sind Grindacher vorzusehen. Denkmalgeschitzte
Gebaude werden nicht begrunt.

Die im Parallelverfahren geplante Offnung des Lichterfelder Hauptgrabens stellt
ebenfalls eine ErsatzmalRnahme dar, weil der mit Rodung einhergehende Verlust an
~Klimawirksamer“ Pflanzenoberflache durch die Evaporation der Wasseroberflache und
die starke Transpiration der hygromorphen Ufervegetation kompensiert.

4.3 Schutzgut Flache
Vermeidungs- und MinderungsmaBnahmen
V 2 Fldchenkonversion

,Die erneute Inanspruchnahme bereits bebauter Fldchen sowie die Bebauung unbebauter
Flédchen im beplanten und unbeplanten Innenbereich, soweit sie nicht fiir Griinflichen
vorgesehen sind, hat Vorrang vor der Inanspruchnahme von Freiflachen im AulRenbereich.” (§
1 Abs. 5 Satz 2 BNatSchG). Durch die Konversion des schadstoffbelasteten, ehemaligen
Industriestandorts und der spateren Militarliegenschaft wird diesem Leitsatz und dem
Sparsamkeitsprinzip in héchstem Male entsprochen.
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M 1 Festsetzung Griin- und SPE-Fléche

Im 6stlichen Teil der Planflache wird eine SPE-Flache (Flache zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft gem. §9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB) gesichert, die nicht flr
Wohnzwecke bebaut oder verkehrstechnisch genutzt wird (Abb. 68). Sie nimmt mehrere
Ausgleichs- und Ersatzmallnahmen auf, z.B. das Eidechsen-Ersatzhabitat (Kap. 4.8.4,
Mallnahme CEF 4), Kunstquartiere und Nisthilfen fir Fledermause und Vdgel an 6
Rocketboxen (Kap. 4.8.2., Malilnahme CEF 2, Kap. 4.8.3, Mallnhahme CEF 3), Baum- und
Strauchpflanzungen (Kap. 4.7, MaRRnahmen E 1, E 2).

In einem wasserrechtlichen Parallelverfahren wird die Offnung und Verlegung des
Lichterfelder Hauptgrabens geplant. Er soll v.a. innerhalb und entlang der dstlichen
SPE-Flache verlaufen.

Auch innerhalb des Quartiers entstehen Grinflachen auf einem Untergrund, der alle
Bodenfunktionen erfillt (Rekultivierungsschicht). Sie stehen ebenfalls fir Gehdlzpflanzungen
zur Verfiigung, sodass vmtl. alle Ersatzbaume innerhalb des Geltungsbereichs untergebracht
werden kénnen.

Der vorherige standortdkologische Zustand ist wegen des héheren Versiegelungsgrades und
der ungesicherten Kontaminationen im Boden schlechter als der zu erwartende Zielzustand
zu bewerten. Durch die Differenzierung in Nutzungstypen werden Teile der Flache 6kologisch,
andere wirtschaftlich und sozial aufgewertet.

Ausgleichs- und ErsatzmaRnahmen

Keine.

4.4 Schutzgut Boden
Vermeidungs- und MinderungsmaBnahmen
M 2 Eingriffe in Boden begrenzen, Abfallvermeidung

Entsprechend der Altlastensituation soll nur wenig in den Bodenkoérper eingegriffen werden.
Bodenaushub wird rechtlich zu ,Abfall*. Der auf Mieten lagernde ausgebaute Boden ist
entsprechend der rechtlichen Bestimmungen und dem Verwendungszweck zu beproben, zu
analysieren und zu deklarieren; Probenahme erfolgt nach Runder Tisch (2023), die Analytik
entsprechend Vollzugshinweise Zuordnung (2023) Anlage V, Tab. 1 (s. Kap. 3.12).

V 3 Kontaminationsschutz Unterboden/Vorflut

Durch die Sicherungsmallnahme mit Tondichtungsbahn (GTD), Kunststoffdichtungsbahn
(KDB) und ggf. Betonversiegelung (Kap. 3.3) werden auch die wenig bzw. noch nicht
belasteten Unterbodenschichten wirksam vor Schadstoffeintrage Uber den Sickerwasserstrom
geschutzt. Damit werden auch die negativen Wirkungen auf das Schutzgut Wasser abgestellt
(s. Kap. 4.5).

V 4 Aufbau Rekultivierungsschicht

Durch die Altlastensicherung in Form einer Abdeckung des belasteten Standortes mit Aufbau
eines neuen, schadstofffreien Bodens mit Edaphon wird multifunktionaler Boden nicht nur
erhalten, sondern regeneriert. Uber eine reine VermeidungsmalRnahme hinaus handelt es sich
um eine Standortsverbesserung, da die Nettoneuversiegelungsbilanz negativ ist.
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V 5 DIN 19731, DIN 19639, DIN 18915, Schutz vor Verdichtung

Der neu aufgebaute Boden ist bei Fortgang der Bauarbeiten vor negativen Wirkungen zu
schitzen. Fir den vorliegenden Fall sind relevante Hinweise aus DIN 19731, DIN 19639 und
DIN 18915 zu beachten. Es ist zu vermeiden, dass es aulierhalb der zu versiegelnden Flachen
zu flachigen Bodenverdichtungen kommt, die die Versickerungsfahigkeit des Bodens flur
Niederschlagswasser beeintrachtigen. Daher sollte mdglichst keine Befahrung der
Nebenflachen bei feuchter oder nasser Witterung erfolgen. Boden ist vor Vermischung mit
anderen Stoffen zu schitzen.

V 6 Vermeidung Kontamination Oberboden/Vorflut

Baubedingt nachtragliche Verunreinigungen des neu aufgebauten Bodenkdrpers und der
Entwasserung/Vorflut mit mobilen Schadstoffen (z.B. bei Austritt technischer Flussigkeiten aus
Baumaschinen) sind zu vermeiden. Wahrend der Bauarbeiten werden ausschlief3lich
Maschinen und Fahrzeuge mit dem RAL — ZU 53-Umweltzeichen eingesetzt.

Ausgleichs- und ErsatzmaRnahmen
Keine.

Da die Nettoneuversiegelung deutlich negativ ist, d.h. im Zielzustand auf einer gréReren Flache als im
Ausgangszustand die Bodenfunktionen erflllt sind, sind keine Ersatz- oder AusgleichsmaRnahmen erforderlich.

4.5 Schutzgut Wasser
Vermeidungs- und MinderungsmafRnahmen
V 3 Kontaminationsschutz Unterboden/Vorflut

Siehe MalRnahmebeschreibung V 3 in Kap. 4.4. Durch die Sicherungsmaflinahme wird ein
Eintrag von Schadstoffen Uber das Sickerwasser in das Grundwasser unterbunden. Es wird
erwartet, dass sich dadurch die Qualitat des in die Vorflut (Muhlengraben bzw. Lichterfelder
Hauptgraben) zuflieRenden Schichtenwassers verbessert.

Ausgleichs- und ErsatzmafRnahmen
Es sind keine Ersatz- oder Ausgleichsmalinahmen im Verfahren vorgesehen.

Durch die im Parallelverfahren geplante Offnung des Lichterfelder Hauptgrabens, seine
naturnahe Gestaltung innerhalb der SPE-Flache im 6stlichen Teil des Plangebietes
sowie seine barrierefreie Einmindung in den Muhlengraben verbessern sich die
hydrologischen, &kologischen / limnologischen und landschaftsbildwirksamen
Parameter gegenlber den aktuellen Verhaltnissen. Im Blick auf das Schutzgut
Klima/Luft ist die Grabendéffnung ebenfalls positiv zu werten (Kap. 4.2).

4.6 Biologische Vielfalt /Schutzgebiete
Vermeidungs- und MinderungsmaBnahmen

Keine.

Es handelt sich um keinen bedeutenden, besonderen oder relativen Schwerpunktbereich der Artenvielfalt, ahnliche
Situationen/Zustande sind auch auf anderen Industriebrachen festzustellen. Die Mallinahmen zielen daher nur auf
bestimmte geschitzte Tierarten (Kap. 4.8), nicht jedoch auf den Erhalt oder die Forderung der vorhandenen
biologischen Vielfalt im Allgemeinen.
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Ausgleichs- und ErsatzmafRnahmen
Keine.

4.7 Schutzgut Pflanzen/Biotope
Vermeidungs- und MinderungsmaBnahmen

Die Erhaltung geschiitzter Pflanzenarten und von Gehblzen am Standort ist nicht moglich.
Geschitzte Biotope sind nicht betroffen.

Wegen der umfassenden SicherungsmafRnahme mit Abdichtung und Bodenauftrag kénnen keine Geholze erhalten
werden. Nach dem Artenschutzfachbeitrag (UWEG 2024b) sind drei geschutzte Pflanzenarten betroffen. Beim
Vorkommen des Streifenfarns und die Mauerraute handelt es sich um einen anthropogenen Sonderstandort
(Mauerruine), der nicht erhalten werden kann. Es muss davon ausgegangen werden, dass auch die ,gewachsene*

Bodenoberflache mit Sandstrohblume im Rahmen der Bauarbeiten und Sicherungsmaflnahmen nicht erhalten
werden kann bzw. zerstort wird.

Ausgleichs- und ErsatzmaRnahmen
E 1 Ersatzpflanzung Bdume

Im Eingriffsgebiet gehen maximal 169 geschutzte (Einzel-) Baume (bzw. Stamme) verloren,
die durch maximal 187 Ersatzpflanzungen mit StU 12-14 cm (§ 7 Abs 3b BarBaumSchV, Tab.
9) oder 136 Baume mit StU 16-18 cm kompensiert werden mussen. Zugunsten einer besseren
Pflanzqualitat wird die geringere Stlickzahl festgelegt (Begrindung u. Herleitung s. Kap. 4.2).

Zu Pflanzorten, Baumarten, Herkunft und Pflanzenqualitat, Pflanzarbeiten und Pflege siehe
ebenfalls Kap. 4.2, wo die MaRnahme gleichzeitig in den Zusammenhang der Verbesserung
des Gelandeklimas gestellt wird.

E 2 Strauchpflanzung

Im Geltungsbereich gehen auch Bdume und Strducher, die nicht nach LWaldG oder
BarBaumSchV geschutzt sind, verloren. Die Kompensation dieses Gehdlzverlustes erfolgt
durch Pflanzung von 1.600 Strauchern auf 3.600 m? Gesamtflache.

Zu Pflanzorten, Straucharten, Herkunft und Pflanzenqualitat, Pflanzarbeiten und Pflege siehe
Kap. 4.2, wo die MalRnahme gleichzeitig in den Zusammenhang der Verbesserung des
Gelandeklimas gestellt wird.

E 4: Erstaufforstung

Bei ,flichenhaften Baumverlusten und Eingriffen im Wald [erfolgt] die Kompensations-
festsetzung von Eingriffen in Waldbiotope ... waldrechtlich auf der Grundlage der
Verwaltungsvorschrift zu § 8 LWaldG unter Hinzuziehung des naturschutzrechtlichen
Kompensationserfordernisses* (MLUV 2009, S. 33).

Nach § 8 Abs. 1 LWaldG darf Wald nur mit Genehmigung der unteren Forstbehdrde zeitweilig
oder dauerhaft in eine andere Nutzungsart umgewandelt werden (Voraussetzungen siehe § 8
Abs. 2-4 L WaldG). Das Verfahren ist in der Verwaltungsvorschrift zu § 8 des Waldgesetzes
des Landes Brandenburg (VV § 8 LWaldG) geregelt.

Bei dauerhaften Waldumwandlungen haben Ausgleichspflanzungen in Form einer
wertgleichen Erstaufforstung grundsatzlich Vorrang vor finanziellen Ausgleichen. Je nach
Wertigkeit des Waldbestandes werden weitere ,Waldfunktionenverluste® durch
waldverbessernde MalRnahmen ausgeglichen. Zeitweilige Waldumwandlungen werden durch
eine Walderhaltungsabgabe finanziell kompensiert (VV § 8 LWaldG).

Die Aufforstung erfolgt unter Berticksichtigung folgender Zielsetzungen:
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- Entwicklung eines stabilen, klimaplastischen und standortangepassten Waldbestandes

- Forderung der Biodiversitat durch Verwendung mehrerer Baumarten

- Ausbildung strukturreicher Bestande (z. B. Mischung unterschiedlicher Alters- und
Wuchsformen)

Flache

Es erfolgt die Inanspruchnahme von Wald im Sinne von § 2 LWaldG auf 0,44 ha Flache. Die
damit verbundene Waldumwandlung nach § 8 LWaldG ist durch eine Ersatzaufforstung im
Flachenverhaltnis 1 : 1 zu kompensieren.

Da keine weiteren Waldfunktionen bestehen, werden dariber hinaus keine weiteren
waldverbessernden MalRnhahmen gefordert.

Fur die Erstaufforstung sollen geeignete Flachen in der gleichen naturrdumlichen Region
.Nordbrandenburgisches Wald- und Seengebiet (4.2)“ gefunden werden.

Baumarten und Herkunft

Fur die Aufforstung und Waldrandgestaltung (s.u.) werden standortheimische und
standortgerechte Waldbaum- und Straucharten entsprechend Geholzerlass Brandenburg
(MLUK 2024) verwandt. Durch Erlass zur Anwendung des Gehdlzerlasses sind bei E/A-
Mallnahmen nicht-heimische Gehdlzarten ausgeschlossen. Den Empfehlungen zur
Baumartenmischung unter Klimawandelbedingungen wird gefolgt (Baumartenmischungs-
tabelle, MLUK 2022-2024).

Frist

Fristen der Waldumwandlung sind in VV §8 LWaldG Pkt. 1.1.5 festgelegt: ,Die Genehmigung
ist zu befristen und dabei auf den Vollzug — nicht den Beginn — der Waldumwandlung
abzustellen. Die Frist betrdgt bis zu 24 Monate. Auf Antrag kann eine Frist, auch eine
abgelaufene, nach § 31 Abs. 7 VWVfG verléngert werden. Dies gilt jedoch nur, wenn die
Genehmigung bei gleicher Sach- und Rechtslage unverédndert erteilt werden kénnte. Die
Fristsetzung bzw. -verldngerung bei materiellen AusgleichsmalBnahmen hat sich an dafiir
geeigneten Jahreszeiten zu orientieren.”

Es ist vorgesehen, die Aufforstung zeitlich vor oder parallel zur Inanspruchnahme der
Waldflachen im entsprechenden Bauabschnitt umzusetzen, um die 6kologische Funktion
zeitnah wiederherzustellen. Dazu finden bereits Gesprache mit einem Forstdienstleister statt.

Die Waldumwandlung wird noch nicht abschlieBend in einem waldrechtlich
qualifizierten Umweltbericht geregelt, sondern soll erst im Zusammenhang mit dem
betreffenden Bauabschnitt beantragt werden. Damit besteht auch die Mdglichkeit, eine
Erstaufforstungsflache zu akquirieren, die ndher am Ort des Eingriffs liegt.

Dieses Vorgehen wurde fernmindlich am 7.5.2026 sowohl mit der Stadt Eberswalde als auch
mit der Forstbehérde abgestimmt.

Die Umsetzung der Ersatzaufforstung wird im weiteren Verfahren unter Berucksichtigung VV
§ 8 LWaldG durch vertragliche Vereinbarungen mit o.g. Forstdienstleister abgesichert. Die
Waldumwandlung gilt mit Beginn der Bauarbeiten als vollzogen und muss bei der
Forstbehorde angezeigt werden. Spatestens drei Jahre nach Vollzug der Waldumwandlung ist
die Ersatzaufforstung durchzufihren bzw. anzulegen. Der Antrag auf (dauerhafte)
Waldumwandlung wird von der Forstbehérde im Zusammenhang mit dem Bauantrag
bearbeitet. Die Erstaufforstung und Kulturpflege soll von einem Forstdienstleister auf daflr
genehmigten Flachen vorgenommen werden.
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Vorgezogene AusgleichsmaBRnahmen (CEF)

Keine.

Die Schaffung von Ersatzstandorten fiir den Braunstieligen Streifenfarn und die Mauerraute ist nicht zielfihrend.
Im Gebiet sind keine natirlichen basischen Standorte (z.B. basischer Geschiebemergel, Kalk) vorhanden. Ein
Umsetzen auf eine verwitterte Ziegelsteinmauer mit Mértelverbund ist denkbar, aber schwer realisierbar und nicht
nachhaltig. Es misste eine Mauer gefunden werden, deren Verwitterungsprozess geduldet wird.

Die Sandstrohblume hat im Eberswalder Tal viele Vorkommen — insbesondere auf neu entstehenden,
halbnaturlichen, oberbodengestorten oder verhagerten Standorten — und bedarf aus lokaler Sicht keiner
besonderen Hilfs- oder EtablierungsmalRnahme. Grundsatzlich ist aber ein Umsetzen, z.B. fir die gleichzeitige
Verbesserung vorhandener oder zu schaffender Eidechsenersatzhabitate (Bombenlager Melchow, 380 kV-
Uckermark-Freileitung zwischen Eberswalde, Brandenburgisches Viertel und Melchow), mdglich.

4.8 Schutzgut Tiere

4.8.1 Saugetiere ohne Fledermause

Vermeidungs- und MinderungsmafRnahmen

V 9 Bauzeitenregelung Tageszeit

Eine direkte Beeintrachtigung von Biber und Fischotter ist unwahrscheinlich. Es gilt das

allgemeine Gebot, besonders in gewassernahen Bereichen (Mihlengraben, Walzwerkgraben)
umsichtig zu arbeiten und die Areale mdglichst nicht zu befahren.

Durch ausschliel3liches Arbeiten nur am Tage sollen Stérungen, die bis hin zur Vergramung
fihren konnen, vermieden werden.

Ausgleichs- und ErsatzmaRnahmen

Keine.

Vorgezogene AusgleichsmaBnahmen (CEF)
Keine.

4.8.2 Fledermause
Vermeidungs- und MinderungsmaRBnahmen
V 7: Besatzkontrolle vor Baumféllung / Rlickbau

Baume am Rand sollten nach M&glichkeit erhalten bleiben. Die im Rahmen des Vorhabens zu
fallende Badume und rickzubauende Gebaude sind unmittelbar bis maximal eine Woche vor
Fallungen bzw. Abriss durch einen Sachverstandigen auf Quartierstrukturen bzw. Besatz zu
kontrollieren (Verbot des §44 BNatSchG - Beseitigung geschitzter Nist- und Lebensstatten).
Beim Verlust von Habitatbdumen ist ein Antrag auf Befreiung nach § 45 BNatSchG bei der
unteren Naturschutzbehdrde zu stellen.

Unmittelbar vor dem Ruckbau von Objekten ist eine Gebaudekontrolle vorzunehmen.

Fir den Zeitraum der Bauarbeiten und vorbereitender MalRnahmen (Baumfallungen,
Gebauderlckbau) ist eine 6kologische Baubegleitung zu binden.
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Umweltbericht B-Plan Nr. 628 Neues Messingwerk Eberswalde

V 8 Bauzeitenregelung Jahreszeit (Baumféllung, Gebduderiickbau)

Gibt es starkere Baume mit potenziellen Quartierstrukturen, die enthommen werden muissen,
ist die Fallung erst nach vorheriger Kontrolle (Malnahme V 10) und mdglichst im Zeitraum
Oktober bis November, wenn Fledermause noch kein Winterquartier bezogen haben,
durchzufthren.

Der Rickbau von Gebauden erfolgt erst nach vorheriger Kontrolle (Malnahme V 10) und
vornehmlich im Oktober bis Dezember bzw. bei besonderem Schutz der Winterquartiere Keller
14 auch bis Méarz. Das gleiche gilt fur Sanierungsarbeiten am Keller des Gebaude 20.

V 9 Bauzeitenregelung Tageszeit

Die Bauarbeiten erfolgen am Tage. Irritationen der Tiere durch Baustrahler/ Beleuchtung und
durch Gerausche sind zu vermeiden.

V 10 Erhalt eines bestehenden Winterquartiers

Das landesweit bedeutende Winterquartier unter Gebaude 20 wird durch Baumallinahmen
erhalten. Weiterhin soll es in seiner Funktionalitat optimiert werden. Details hierzu siehe bei
CEF1: Optimierung eines bestehenden Winterquartiers.

Ausgleichs- und ErsatzmaRnahmen
Siehe CEF-Malinahmen.

Vorgezogene AusgleichsmaBnahmen (CEF)

CEF 1 Optimierung eines bestehenden Winterquartiers

Das Winterquartier ,Keller unter Gebaude 20“ wird so hergerichtet/saniert, dass es erhalten
bleibt (siehe Malinahme V 10) und zusatzlich so optimiert, dass es den Verlust des zweiten
Winterquartier-Standortes ,Keller unter Gebaude 14“ ausgleicht. Fir letztgenanntes Quartier
handelt es sich um eine CEF-MalRnahme, da das Abrissgebdude in nur geringer Entfernung
liegt. Das Strukturangebot im Keller 20 wird verbessert durch: Fledermausspaltenverstecke,
Kammerlochsteine/ Hohlblocksteine, Trapezlichtplatte, Fledermaussteine (Hasselfeldt FST-
QR und FSQ). Details dazu siehe Goéttsche (2025). Die BaumalRnahmen (Sanierung und
Ausstattung) erfolgen im Zeitraum April bis November, wenn das Quartier unbesetzt ist.

Das Umfeld ist so zu gestalten, dass eine Beleuchtung der Ein- und Ausflugséffnung
vermieden wird. Auf der 6stlich vorgelagerten Grunflache (SPE, siehe Mallnahme M 1) ist zu
beachten, dass der Ein- und Ausflugskorridor frei bleibt und nicht mit hohen Gehdlzen
bepflanzt wird (Abb. 68).

CEF 2 Kunstquartiere an Gebauden, an Bdumen und als Rocketboxen

Durch Matthes & Grewe (in UWEG 2025) wurde eine hohe Zahl verschiedenster Ersatz-
Kunstquartiere fur Fledermause festgelegt, die je nach Praferenzen der Arten an Gebauden
und an Baumen bzw. als Rocketboxen installiert werden mussen (Tab. 21).
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Umweltbericht B-Plan Nr. 628 Neues Messingwerk Eberswalde

Tab. 21: AusgleichsmaRnahmen Fledermause n. Matthes & Grewe (in UWEG 2025) und Alternativvarianten n. UWEG (Position-Nr. mit Zusatz a...d), gelb unterlegt: Vorzugsvarianten

Objektbez. n. M&G Fledermausarten Position Typ Ort Anzahl
Keller 20 Fr, Wa, BrLo, GrMo, Mi, Zw 1 Winterquartier Keller
Keller 14 Fr, Wa, BrLo, GrMo 2 Winterquartier Keller
alternativ 2a Optimierung Keller 20 Keller s. Gottsche (2025)
Werkhalle 20 Mu, Zw, Wa, BrFl 3 Fledermaustafeln Storchenhof Gebéude 5
(=Tiegelfabrik) alternativ 3a Rocket-Box freistehend 3
alternativ 3b Unterputz FE80-365, FE80-240 Gebaude 20
alternativ 3c Unterputz-Module FE145, FE145 Gebaude je nach Kombination
alternativ 3d Unterputz Schwegler Gebaude 20
4 FSK-TB-KF Baume 5
Gebaude 24 Zw, Mi, GrMo, Mo, Wa, Fr, BrFI 5 Fledermaustafeln Storchenhof Gebaude 15
(=Zinkhtte) alternativ 5a Rocket-Box 7
alternativ 5b Unterputz FE80-365, FE80-240, Gebaude 60
alternativ 5¢ Unterputz-Module FE145, FE145 Gebéaude je nach Kombination
Werkhallen 7 Sid Zw, BrFl 6 FFGJ Gebaude 5
alternativ 6a Unterputz FE80-365, FE80-240, Gebaude 5
alternativ 6b Unterputz Schwegler Gebaude 5
Objekt 8 Garage Zw 7 FFGJ Gebaude 5
alternativ 7a Unterputz FE80-365, FE80-240, Gebaude 5
alternativ 7b Unterputz Schwegler Gebaude 5
Objekt 5 Zw, Mu 8 FGRK-KF Baume 5
Plattenbau Zw, M, BrFl 9 FFGJ Gebaude 5
(=Gebaude 35) alternativ 9a Unterputz FE80-365, FE80-240, Gebaude 5
alternativ 9b Unterputz Schwegler Gebaude 5
Verbinder 4-5 (=4/1) BrLo, Mo 10 FUL Baume od. Gebaude 5
Objekt 9 Zw, Mi 11 FSK-TB-KF Baume 5
(=Drahthitte) 12 FLH-DV14 Baume 5
Objekt 18 BrFI 13 FFGJ Gebaude 5
alternativ 13a Unterputz FE80-365, FE80-240, Gebaude 5
alternativ 13b Unterputz Schwegler Gebaude 5
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Am 16.9.2025 fand eine Beratung und Abstimmung zu den CEF-MaRnahmen zwischen dem
Vorhabentrager (vertr. durch S. Falk-Oftt), der Umweltplanung (UWEG, vertr. durch F.
Hornschuch) und der uNB (vertr. durch J. Winterfeldt, D. Schuster) im Umweltamt des
Landkreises Barnim, Eberswalde statt. Auf Grundlage der Tab. 21, die am 30.6. der uNB zur
Kenntnis gegeben wurde, und dem Installationskonzept fur Flurst. 1070 vom 25.9.25, welches
am 29.9. eingereicht wurde, wurden die Alternativen und Vorzugsvarianten geprift und
bestatigt (Beratung 16.9., E-Mail Lutze 30.9.).

Das Konzept Fledermauskeller von Géttsche (2025) wurde als Vermeidungs- bzw.
CEF-MaRnahme zum Erhalt bzw. Ausgleich der Fledermauswinterquartiere bestatigt
(s. Mallnahmen V 12, CEF 1).

Die von Matthes & Grewe (in UWEG 2025) als Ausgleich vorgeschlagenen 20 Stck.
Fledermaustafeln flir Gebaudefassaden von Storchenhof Papendorf eigenen sich aus
optischen und raumlichen Griinden nicht zur Installation an Gebauden des Quartiers.
Aulerdem kann die MaRnahme nicht zeitlich vorgezogen auf der Planflache selbst
realisiert werden, wenn viele Gebaude gleichzeitig abgerissen werden. Die 20 Tafeln
konnen alternativ durch 10 Rocketboxen (Rockets, MK Spaltenquartier von Bioclean
Altenburg, Abb. 69) ersetzt werden, von denen 6 Stck. auf der SPE-Flache (Abb. 68)
und 4 Stck. im Nachbar-Flurstiick Nr. 1070 aufgestellt werden (Abb. 87-89). Bei einer
Gesamtspaltflache von mehr als 1,85 m? ist das Angebot nach Gestalt und Ausrichtung
wesentlich diverser und differenzierter als bei Tafeln.

Bei Spaltenquartieren fir Gebaude werden statt Kédsten zum Anbringen adaquate
Unterputz-Modelle gewahlt, die sich in die Gebaudefassaden der Neubauten
integrieren lassen (z.B. Hasselfeldt FE80-365, FE80-240).

Abb. 69: Rocketbox mit zusatzlichem Aufbau von Nisthilfen.
, Modellvarianten sollen auf der SPE-Flache (6 Stiick) und in
Flurst. 1070 (4 Stlck) aufgestellt werden.

UWEG Ingenieure & Analytik GmbH 118



Der Verlust der Fledermausquartiere wird zeitlich vorgezogen ausgeglichen:

- durch Installation von Kunstquartieren auf3erhalb des Geltungsbereichs in Flurstlick
71, Flur 9 an 10 Baumen (Tab. 22, 25, Abb. 70-86),

- durch Installation von Kunstquartieren aul3erhalb des Geltungsbereichs in Flurstiuck
1070, Flur 10, teilweise als freistehende Rocket-Boxen (Abb. 69), teilweise an Baumen
(Tab. 22, 26, Abb. 87-100),

- durch Installation von Kunstquartieren auf der SPE-Flache (Tab. 22, Abb. 69). Da keine
Baume erhalten werden kbnnen, werden Rocket-Boxen installiert,

- durch Integration von Quartieren in die Fassaden der Neubauten (Tab. 22). Eine
Installation an denkmalgeschitzten Gebauden ist nicht vorgesehen. Um einen Gap
Lag-Effekt zu vermeiden, wird das Bauvorhaben in Bauabschnitte aufgeteilt.
Beginnend auf einer Teilflache wird alte Gebdudesubstanz riuck- und neue Gebaude
mit Kunstquartieren aufgebaut werden, bevor die nachste Teilflache entwickelt wird.
Konzipierung und Umsetzung erfolgen vor und wahrend jeder Bauphase.

Das genaue zeitliche und raumliche Vorgehen wird zwischen Vorhabentrager, Baufirma,
Umweltplaner und uNB abgestimmt und im Rahmen der Ausfiihrungsplanung festgelegt.

Tab. 22: Fledermaus-Kunstquartiere in Flurst 71 (Flur 9), Flurst. 1070 (Flur 10), SPE-Flache und an Gebauden

Typ Kirz. | £ | 71 1070 SPE-Flache G
ASFB| B |RB1|RB2|RB3|RB4| B |RB5|RB6|RB7 |RB8|RB9 |RB10

Rocketbox RB | 10 1| 1 1 1 1] 1 1 1 1 1
FSK-TB-KF F1 10 | 9 1
FGRK-KF F2 5 4 1
FUL F3 4 1
FLH-DV14 F4 3 2
FE80-365, FE80-240 F5 | 20 20
Z Quartiere Flederm. 45 | 20 5 20

RB: Installation als Rocketbox (RB1*, RB5*: Rocketbox mit Aufsatz fiir viele Brutvogel)
B: Installation an Baum
G: Installation an Gebaude im Plangebiet

4.8.3 Brutvogel
Vermeidungs- und MinderungsmaRBnahmen
V 7 Besatzkontrolle vor Baumféllung / Riickbau

Muss aus zwingenden Grinden vom Baumfallverbot zwischen 1.3. und 30.9. abgewichen
werden (MalRnahme V 8) und ist keine Gefahr in Verzug, die zum sofortigen Handeln zwingt,
ist bei der uNB LK BAR ein Ausnahmeantrag zu stellen und eine vorherige Besatzkontrolle
durchzufuhren.

Unmittelbar vor dem Ruckbau von Objekten ist eine Gebaudekontrolle vorzunehmen.

Fir den Zeitraum der Bauarbeiten und vorbereitender MalRnahmen (Baumfallungen,
Gebauderlckbau) ist eine 6kologische Baubegleitung zu binden.
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V 8 Bauzeitenregelung Jahreszeit (Baumféallung, Gebduderiickbau)

Zum Schutz von Nist-, Brut- und Lebensstatten wild lebender Tiere sind die Baumfallung und
die Entnahme von Strauchern/Hecken im Zeitraum 01.03.-30.09. verboten (§ 39 Abs. 1 und
Abs. 5 Nr. 2 BNatSchG, vgl. § 3 Abs. 5 Satz 1 BarBaumSchV).

Fiar den Gebaudebestand gilt diese Vorgabe nicht.

Ausgleichs- und ErsatzmaRnahmen
Siehe CEF-Malinahmen.

Vorgezogene AusgleichsmaBnahmen (CEF)
CEF 3 Nisthilfen an Gebauden und im Waldbestand

Durch Matthes & Grewe (in UWEG 2025) wurde eine hohe Zahl verschiedenster Nisthilfen fir
Brutvogel festgelegt, die an Gebauden und/oder an Baumen installiert werden mussen.

Auf Grundlage einer von der uNB gepruften Tabelle mit Alternativen sowie dem
Installationskonzept flr Flurst. 1070 v. 25.9.25 wurden die in Tab. 23 aufgefiihrten
Vorzugsvarianten festgelegt.

Der Verlust der Lebensstatten (Brutplatze, Reviere) wird zeitlich vorgezogen ausgeglichen:

durch Installation von Nisthilfen auferhalb des Geltungsbereichs in Flurstiick 71, Flur
9 an 10 Baumen (Tab. 23, 25, Abb. 70-86),

durch Installation von Nisthilfen auferhalb des Geltungsbereichs in Flurstick 1070,
Flur 10, teilweise auf den freistehenden Rocketboxen (Abb. 69), teilweise an Baumen
(Tab. 23, 26, Abb. 87-99), bei den Rocket-Boxen gibt es zwei Typen, von denen einer
mehr Kunstnester aufnimmt,

durch Installation von Nisthilfen in der SPE-Flache auf Rocketboxen (Tab. 23, Abb. 68),
bei den Rocketboxen gibt es zwei Typen, von denen einer mehr Kunstnester aufnimmt
(Abb. 69),

durch Installation von Nisthilfen in/an Fassaden der Neubauten (Tab. 23). Eine
Installation an denkmalgeschutzten Gebaduden ist nicht vorgesehen. Um einen Gap
Lag-Effekt zu vermeiden, wird das Bauvorhaben in Bauabschnitte aufgeteilt.
Beginnend auf einer Teilflache wird alte Gebaudesubstanz riick- und neue Gebaude
mit Kunstquartieren aufgebaut werden, bevor die nachste Teilflache entwickelt wird.
Konzipierung und Umsetzung erfolgen vor und wahrend jeder Bauphase.

Das genaue zeitliche und rdumliche Vorgehen wird zwischen Vorhabentrager, Baufirma,
Umweltplaner und uNB abgestimmt und im Rahmen der Ausfuhrungsplanung festgelegt.

UWEG Ingenieure & Analytik GmbH 120



Tab. 23: Nisthilfen in Flurst. 71 (Flur 9), Flurst. 1070 (Flur 10), SPE-Flache und an Geb&uden

Typ Kirz. )2 71 1070 SPE-Flache G
ASFB | B |[RB1|RB2|RB3|RB4| B |RB5|RB6|RB7|RB8|RB9|RB10

M2-27-Kleinmeisen M 21 31|15 1 6 4 1 1
R-32-Kohimeisen R 9 1 4 4
U-Oval U 3 1 2
STH- Stare S 12 3 1 1 4 1 1 1
NBH-Nischenbr. N 18 1 4 4 9
WK-Waldkauz w 3 1 2
SPMQ-Sperling Q 2 2
Z Nisthilfen Brutvogel 68 7 |16 | 1 1 1 (10| 16 | 1 1 1 1 1 |11

RB: Installation an Rocketbox

(RB1*, RB5*: Rocketbox mit Aufsatz mit 16 Nistkasten f. Nischenbriter, Stare, Meisen an Traufseiten)
B: Installation an Baum

G: Installation an Gebaude im Plangebiet

. _"“'*‘;:Grfen(ie
e 3 Geltungsbereich
' '£ *B-Plan

33 (EPSG:25833) - 20m 1:1.000 -

Abb. 70: Lage der Baume fir Kunstquartiere und Nisthilfen im Flurst. 71, Flur 9. Quelle: Brandenburg-Viewer,
Orthophoto DOP20c + Flurstlickskarte ALKIS, © GeoBasis-DE/LGB, dl-de/by-2-0, LGB (2025), verand.
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Tab. 24: Koordinaten der Badume fur Kunstquartiere und Nisthilfen in Flurstiick 71 (WGS84, EPSG:4326)

Baum-Nr. | Koord.-Nr. | Baumart Flst. lat. lon.

3 709 RER 71 52.846956 13.731739
4 710 WLI 71 52.846959 13.731730
5 71 WLI 71 52.847216 13.731771
6 712 FUL 71 52.847215 13.731636
7 713 ROB 71 52.846969 13.732046
8 714 ROB 71 52.846969 13.732051
9 715 ROB 71 52.847378 13.731628
10 716 RBU 71 52.847413 13.731526
11 717 RER 71 52.847525 13.731249
12 719 SAH 71 52.847666 13.731188
13 718 RER 71 ? ?

14 720 GBI 71 52.847543 13.730893
15 721 RER 71 52.847444 13.730950
16 722 RER 71 52.847790 13.731260
17 723 SAH 71 52.847263 13.731770
18 724 ROB 71 52.846817 13.732239

Abb. 71: B3, Schwarz-Erle, Flst.
71, 26.3.26

\"X‘)

Abb. 74: B6, Flatter-Ulme, Flst. 71,

26.3.26

Abb. 75: B7, R
26.3.26

Abb. 72: B4, Winter-Linde, Flst. 71,
26.3.26

obinie, Flst. 71,

Abb. 76: B8, Robinie, Flst. 71,
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Abb. 77: B9, Robinie, Flst. 71,

Abb. 80: B12, Spitz-Ahorn, Flst.
71, 26.3.26
Y

Abb. 83: B15, Schwarz-Erle, Flst.
71, 26.3.26

26.3.26

Abb. 81: B13, Schwarz-Erle, Flst.
71, 26.3.26

Abb. 84: B16, Schwarz-Erle, Flst.
71, 26.3.26

Abb. 79: B11, Schwarz-Erle, Flst.
71, 26.3.26

Abb. 82: B14, Sand-Birke, Flst. 71,
26.3.26

Abb. 85: B17, Spitz-Ahorn, Flst.
71, 26.3.26
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Abb. 86: B18, Robinie, Flst. 71,
26.3.26

/)

R Geltungsbereick
B-Plan

V/ / o / 3 '//

N WL

Abb. 87: Lage Kunstquartiere und Nisthilfen im Flurstiick 1070 (Kiirzel s. Tab. 23, 24, 26). Quelle: Brandenburg-
Viewer, Orthophoto DOP20c + Flurstlickskarte ALKIS, © GeoBasis-DE/LGB, dI-de/by-2-0, LGB (2025), verand.

Tab. 25: Koordinaten der Rocketboxen, Kunstquartiere und Nisthilfen in Flurstiick 1070 (UTM33, EPSG:25833)

Typ Kirz. | an/auf Flst. Hochwert Rechtswert
Rocketbox RB1* | freistehend | 1070 | 5855668.46 414382.22
RB2 | freistehend | 1070 | 5855674.41 414384.55
RB3 | freistehend | 1070 | 5855684.92 414393.07
RB4 | freistehend | 1070 | 5855694.37 414404.38
FSK-TB-KF F1 SAH 1070 | 5855683.05 414401.58
FGRK-KF F2 GBI 1070 | 5855688.07 414418.26
FUL F3 WLI 1070 | 5855682.35 414410.80
FLH-DV14 F4.1 | SEI 1070 | 5855686.43 414418.49
F4.2 | WLI 1070 | 5855643.73 414390.38
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Typ Kurz. | an/auf Flst. Hochwert Rechtswert
M2-27-Kleinmeisen | M1 RB2 1070 | 5855674.41 414384.55
M2 RB4 1070 | 5855694.37 414404.38
M3 SAH 1070 | 5855683.05 414401.58
M4 WLI 1070 | 5855695.54 414423.86
M5 WLI 1070 | 5855643.73 414390.38
R-32-Kohlmeisen R1 EAH 1070 | 5855686.32 414387.93
U-Oval u1 SAH 1070 | 5855698.10 414398.32
STH-Stare S1 RB1 1070 | 5855668.46 414382.22
S2 RB3 1070 | 5855684.92 414393.07
NBH-Nischenbr. N1 SWE 1070 | 5855705.22 414404.96
WK-Waldkauz W1 WLI 1070 | 5855701.25 414413.71
SPMQ-Sperling Q - 1070 | - -

4 =3

Abb. 88: Damm als Standort von vier FM-Rockets (2 Abb. 89: Damm als Standort von vier FM-Rockets (2
Stck. SW) in Flst. 1070. 25.9.25 Stck. NO) in Fist. 1070. 25.9.25

¥

G o b

Abb. 90: Eschen-Ahorn am Westrand v. Flst. 1070. Abb. 91: Spitz-Ahorn am Westrand v. Flst. 1070.
25.9.25 25.9.25
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Abb. 92: Sal-Weide im NW v. Fist. 1070. 25.9.25 Abb. 93: Winter-Linde im N v. Flst. 1070. 25.9.25
% N BEE . s A 3 o] " . -

Abb. 96: Sand-Birke im NO v. Flst. 1070. 25.9.25 Abb. 97: Winter-Linde im Osten v. FlIst. 1070. 25.9.25
. S o - — i - < - -

S s A SR e : friP ; 3 » S ) % LS
Abb. 98: Spitz-Ahorn in Fist. 1070. 25.9.25 Abb. 99: Winter-Linde im SO v. Fist. 1070. 25.9.25
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4.8.4 Reptilien
Vermeidungs- und MinderungsmaBnahmen
V 11 Absammeln / Evakuieren von Individuen

Wahrend der Aktivitatszeit der Reptilien, méglichst vor der Eiablage (Marz-Mai), bei Bedarf
auch nach dem Schlupf (Juli-Oktober) werden die Individuen (insbes. Zauneidechse, auch
Ringelnatter, Blindschleiche) gefangen und in das bereitstehende Ausweichhabitat
(MaRnahme CEF 4) verbracht.

Als Fangmethoden sind je nach Ubung und Geléndesituation Handfang, Schlingenfang und
Fallenfang, unterstitzt durch Auslegen kinstlicher Verstecke, anzuwenden (Abb. 100).

Abb. 100 (links): Fangrahmen (oben), Wippfalle nach W.
Beyer (Mitte rechts), kiinstliches Versteck aus
Wellbitumenplatte (unten) und gefangene Zauneidechse im
Transportgefal® mit abgenommenem Deckel (links).

Abb. 101 (oben): von Kombinationshaufwerk aus Sand, Holz
und Steinen

V 12 Sicherung von Kleintierfallen und Baugruben

Kleintierfallen und Baugruben sind wahrend der Aktivitatszeit der Tiere zu sichern bzw. mit
Ausstiegshilfen zu versehen.

Ausgleichs- und ErsatzmaRnahmen
Siehe CEF-Malnahmen.

Vorgezogene AusgleichsmaBnahmen (CEF)
CEF 4 Bau eines Reptilien-Ausweichhabitats

Innerhalb der Grunflache des Plangebiets ist ein Reptilien -Ausweichhabitat mit einer
FlachengréRe von mindestens 605 m? anzulegen. Das Mal} leitet sich aus der Summe der
kleinen Fundreviere im Eingriffsgebiet ab. Die Flache wird als SPE-Flache im norddstlichen
Teil festgesetzt (MalRnahme M 1).

Innerhalb des Ausweichhabitats sind an besonnter, trockener Stelle zwei Haufwerke aus Sand,
Steinen und Holz zu erreichten (s. Abb. 101). Die GréRRe betragt jeweils 5 m x 2,5 m (ca. 12
m?) bei einer Hohe von etwa 1 m. Eingebrachtes Substrat (Sand) muss der Qualitat BM-0 gem.
ErsatzbaustoffV entsprechen und sollte humus- bzw. nahrstoffarm sein. Ein groRer Anteil der

UWEG Ingenieure & Analytik GmbH 127



Steine sollte d= 10...30 cm betragen, damit keine zu groflen Spalte entstehen, in die
Pradatoren eindringen konnen.

Sinnvoll ist die Aufbau-Reihenfolge: (1) Ablegen von starkem Totholz, z.B. 2-3 Wurzelstubben,
(2) Anschitten von sauberem, hellem, ndhrstoffarmem Sand (Mittelteil) und (3) Anschitten
der Steine. Ein vollstandiges Durchmischen der Kompartimente sollte nicht erfolgen. Wenn die
Hohlrdume zu grof3 sind, kann nachtraglich noch etwas Sand an Wurzelstubben und grof3e
Steine geschuttet werden. Der Boschungswinkel kann steil sein (1 : 2), um die erosions-
bedingte Abflachung und Beschattung durch umstehenden Aufwuchs zu verzdgern.

Zur Verhinderung der Rickwanderung der Reptilien und Amphibien aus dem Ersatzhabitat in
das Baufeld wird an der westlichen Grenze ein Reptilien-/Amphibienschutzzaun aufgestellt.
Ein glatter Schutzzaun mit mind. 40 cm Ho&he verhindert das Passieren verschiedener
Kleintiere einschl. Schlangen.

4.8.5 Amphibien
Vermeidungs- und MinderungsmafRnahmen
V 11 Absammeln / Evakuieren von Individuen

Die Betonbecken (Biotop 1) und temporar wasserfuhrende Senken, z.B. im Bereich
ehemaliger Gleisanlagen (Biotop 3), sind Aufenthalts- Balz- und potenzielle Laichgewasser flr
Amphibien.

Wahrend der Aktivitdtszeit der Amphibien werden die Individuen gefangen und in den
Walzwerk- oder Mihlengraben verbracht. (In diesem Fall muss der Amphibienschutzzaun
weiter im Osten als bei CEF 4 beschrieben stehen.)

Als Methoden sind Handfang, Kescherfang und ggf. Reusenfang anzuwenden.

Ausgleichs- und ErsatzmaRnahmen

Im Verfahren sind keine MalRnahmen vorgesehen.

Durch die im Parallelverfahren vorgesehene Offnung des Lichterfelder Hauptgrabens
und dem Ersetzen des Absturzes durch einen Beckenpass (,Fischtreppe®) im
Einmundungsbereich in den Muhlengraben kann ein wichtiges Entwicklungsziel des
LfU innerhalb des Plangebiets verwirklicht werden, welches vor allem die im und am
Wasser lebenden Tiere und die Gewasser- und Ufervegetation im Fokus hat:

LVvordringlich ist die Wiederherstellung der Langsdurchlassigkeit des Wasserkorpers,
indem Wanderhindernisse beseitigt oder durchldssig gemacht werden. [... Die
Malinahmen] kénnen in den MalRnahmeprogrammen, die im Zusammenhang mit der
Umsetzung der Wasserrahmenrichtlinie entwickelt wurden, gelést werden. Dabei sollen
auch Kanéle und Grdben im Rahmen einer Vernetzung beriicksichtigt werden®
(Herrmann et al. 2013, S. 61).

Durch Anlage von Stillwasserbereichen entstehen flir Amphibien potenzielle Balz- und
Laichplatze.

Vorgezogene AusgleichsmaBnahmen (CEF)

Keine.
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4.8.6 Insekten
Vermeidungs- und MinderungsmaBnahmen
M 3 Minimierung der Lichtimmission

Fir das geplante Vorhaben werden die Licht-Richtlinie der Landergemeinschaft
Immissionsschutz (LAI) und die die Leitlinie des Ministeriums fur Landwirtschaft, Umwelt und
Klimaschutz zur Messung und Beurteilung von Lichtimmissionen, Licht-Leitlinie, des Landes
Brandenburg vom 16. April 2014 (ABI./14, Nr. 21, S. 691), geandert durch Erlass des MLUK
vom 17. September 2021 (ABI./21, Nr. 40, S. 779) und die bereits kiinftige Aktivierung des §
41a BNatSchG (Schutz von Tieren und Pflanzen vor nachteiligen Auswirkungen von
Beleuchtungen) berlcksichtigt.

Ziel ist die Vermeidung von Lichtemissionen / -immissionen, die zu erheblichen Belastigungen
oder schadlichen Umwelteinwirkungen fuhren kdnnen. Hierzu zahlen z.B. Lichtlenkung nach
unten, die Verwendung warmweil3en Lichtes mit wenig Blauanteil, Zeitschaltung u.a.

M 4 Bliitenreiche Begriinung

Zur Forderung der Insektenfauna sollten die Grianflichen mit blumenreichen
Rasenmischungen initiiert werden. Seit dem 2. Marz 2020 darf laut § 40 BNatSchG das Saat-
und Pflanzgut sowohl von krautigen Arten als auch von Gehdlzen in der freien Natur nur noch
innerhalb ihrer Vorkommensgebiete ausgebracht werden (Regio-Saatgut).

Ausgleichs- und ErsatzmaRnahmen
Siehe CEF-Malnahmen.

Vorgezogene AusgleichsmaBnahmen (CEF)

CEF 5 Rettungsumsiedlung Waldameisen

Das Nest bzw. neugebildete Nester hligelbauender Ameisen (Formica spec.) sind im Zeitraum
Mitte Marz bis Mai (je nach Witterung) in geeignete und gesicherte Habitate auRerhalb des

Vorhabengebietes umzusiedeln. Mit der Aufgabe ist ein ausgebildeter Ameisenheger, z.B.
Mitglied der Ameisenschutzwarte Brandenburg, zu betrauen.

4.9 Schutzgut Landschaft / Ortsbild
Vermeidungs- und MinderungsmaBnahmen
V 13 Erhaltung von Baudenkmalen

Baudenkmaler werden auch nach ihrem aufleren Erscheinungsbild geschitzt bzw. unter
denkmalpflegerischen Gesichtspunkten saniert und in das Gesamtensemble des Quartiers
integriert. Details hierzu siehe Kap. 4.10.

M 5 Festsetzung von Baukubaturen, Baulinien, angepasste Fassadengestaltung

Baukubaturen (insbes. Geschosshéhen) und Baulinien (Fluchtlinie, Bauflucht, Gebaudereihe)
werden festgesetzt. Die Fassadengestaltung erfolgt sensibel im kultur- und baugeschichtlichen
Kontext, jedoch nicht zwingend historisierend.

Auch die Befestigung von Verkehrsflachen, Gestaltung von Leiteinrichtungen, Auswahl von
Laternen, Zaune usw. erfolgt hinsichtlich von Materialauswahl und Gestaltungsprinzipien
sensibel.
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Ausgleichs- und ErsatzmafRnahmen

Keine.

4.10 Schutzgut Kulturguter

Vermeidungs- und MinderungsmaBnahmen

V 13 Erhaltung von Baudenkmalen

M 5 Festsetzung von Baukubaturen, Baulinien, angepasste Fassadengestaltung

Nach §7 Abs. 1 BbgDSchG haben ,Verfiigungsberechtigte von Denkmalen [...] diese im
Rahmen des Zumutbaren nach Denkmalpflegerischen Grundsétzen zu erhalten, zu schiitzen
und zu pflegen” (Erhaltungspflicht).

Durch das geplante Vorhaben sind Baudenkmale betroffen. Die vorhandenen Baudenkmale
sind ein Erbe von unschatzbarem Wert aus frihindustrieller Zeit.

Fir jegliche MalRnahme, die das Denkmal bzw. seine nahere Umgebung betreffen, ist die
Erlaubnis der Denkmalschutzbehdrde erforderlich. Dies qilt z.B. fur die Beseitigung des
Denkmals, die Instandsetzung, die Anderung der Nutzung oder des Erscheinungsbildes des
Denkmals oder von Anlagen in der Umgebung des Denkmals.

Im Rahmen der Erhaltungspflicht muss der Eigentiimer auch vorgenommene Anderungen
oder Beschadigungen am Denkmal beseitigen und den Ursprungszustand wiederherstellen
(vgl. § 8 Abs. 4 BbgDSchG). Des Weiteren muss der Eigentimer Schaden oder Mangel am
Denkmal anzeigen, insbesondere wenn dadurch die Erhaltung gefahrdet sein kénnte (vgl. §
13 BbgDSchG).

Zur Minderung nachteiliger Auswirkungen sind insbesondere folgende Anforderungen zu
bericksichtigen:  vertiefende  bauhistorische, statische und schadstoffbezogene
Untersuchungen vor Eingriffen in den Bestand; friihzeitige Abstimmung der Nutzungskonzepte
mit den Denkmalbehdérden; Dokumentation nicht erhaltbarer Bauteile; Sicherung pragender
Kubaturen, Fassaden, Baufluchten, Raumkanten und Materialbeziige, soweit technisch und
wirtschaftlich moglich; sowie eine gestalterische Einbindung von Neubauten, die die
historische Eigenart des Altwerks nicht tGberformt, sondern nachvollziehbar weiterentwickelt.
Damit kann der Eingriff in das Schutzgut Kulturgiter gemindert und die besondere
industriegeschichtliche Pragung des Areals im Planfall dauerhaft erfahrbar gemacht werden.

V 14 Sicherung bzw. Bergung von Artefakten

Sollten bei den Erdarbeiten Bodendenkmale, z.B. Steinsetzungen, Mauerwerk,
Erdverfarbungen, Holzpfahle oder -bohlen, Scherben, Stein- oder Metallgegenstande,
Knochen 0.4., entdeckt werden, sind diese unverzliglich der Unteren Denkmalschutzbehdrde
und dem Brandenburgischen Landesamt fur Denkmalpflege und Archaologischen
Landesmuseum anzuzeigen (§ 11 Abs. 1 u. 2 BbgDSchG). Die aufgefundenen
Bodendenkmale und die Entdeckungsstatte sind mindestens bis zum Ablauf einer Woche nach
der Anzeige, auf Verlangen der Denkmalschutzbehdrde ggf. auch daruber hinaus, in
unverandertem Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise vor Gefahren fir die Erhaltung
zu schitzen (§ 11 Abs. 3 BbgDSchG). Funde sind dem Brandenburgischen Landesamt fir
Denkmalpflege und Archdologischen Landesmuseum zu Ubergeben (§ 11 Abs. 4 und § 12
BbgDSchG). Die Bauausfuhrenden sind Uber diese gesetzlichen Auflagen zu belehren.

Ausgleichs- und ErsatzmaRnahmen

Keine
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4.11 Schutzgut Mensch
Vermeidungs- und MinderungsmafRnahmen
M 6 Begrenzung Bauldrm, Bauzeitenregelung

Zum Schutz der Nachbarschaft vor erheblichen Belastigungen durch Baularm sind wahrend
der gesamten Bauphase Mallnahmen gemal Nr. 4 der AVV Baularm (Allgemeine
Verwaltungsvorschrift zum Schutz gegen Baularm) zu treffen. Insbesondere gilt:

o Bauzeitenregelung: Die Durchfiihrung besonders larmintensiver Bauarbeiten (z. B.
Abbruch-, Ramm- oder Bohrarbeiten) ist an Werktagen auf den Zeitraum von 07:00 Uhr
bis 20:00 Uhr zu beschranken. An Sonn- und Feiertagen sind larmintensive Bauarbeiten
unzulassig.

« Technischer Standard: Es durfen nur Baumaschinen eingesetzt werden, die dem aktuellen
Stand der Technik zur Gerduschminderung entsprechen (Einsatz gerauscharmer
Maschinen und Verfahren).

« Einrichtung der Baustelle: Schallabstrahlende Maschinen sind so aufzustellen, dass eine
Abschirmung zu schutzbedirftigen Nutzungen (z. B. Wohnbebauung) erfolgt.
Gegebenenfalls sind mobile Larmschutzwande oder -schirme einzusetzen.

In Bezug auf die anlage- und betriebsbedingt zu erwartenden Verkehrs- und Anlagenlarm-
immissionen sind keine passiven oder aktiven Schallschutzmalnahmen erforderlich.

Zu Verkehrslarmimmissionen im Plangebiet kommt das Gutachten Wélfel (2025a, S. 29) zum Ergebnis, dass ,die
Berechnung zeigt, dass sowohl am Tag als auch wéhrend der Nacht die OW der DIN 18005 fiir
Verkehrsldrmimmissionen im Plangebiet (iberwiegend unterschritten bzw. eingehalten werden. In direkter Néhe zur
Miihlenstrale bzw. zur Altenhofer Stralle kommt es jedoch sowohl in den WA- als auch in den MU-Gebieten zu
Uberschreitungen. Im Norden des WA 1 werden am Tag Uberschreitungen der OW um bis zu 6 dB und im Westen
des MU 1 bzw. MU 2 Uberschreitungen der OW um bis zu 2 dB ermittelt. Wahrend der Nacht werden im WA 1
Uberschreitungen des Nacht-OW der DIN 18005 um bis zu 9 dB ermittelt und im MU 1 bzw. MU 2 betragen die
Uberschreitungen des Nacht-OW bis zu 5 dB. Die ermittelten Uberschreitungen sind von der plangebenden
Kommune im Verfahren abzuwéagen.*

Hinsichtlich des Verkehrslarmimmissionen in der Umgebung des Plangebiets wird festgestellt, dass ,die ermittelten
Gerduschpegel fiir den Prognose-Nullfall die IGW der 16. BImSchV fiir WA-Gebiete deutlich [unterschreiten], so
dass hier keine Larmkonflikte aufgrund des planinduzierten Mehrverkehrs ermittelt wurden* (Woélfel 2025a, S. 33).

Auch in Bezug auf die Anlagenlarmimmissionen im Plangebiet wird kein Handlungsbedarf gesehen: ,Die
beispielhafte Berechnung zeigt, dass im Plangebiet mit den berticksichtigten Rahmenbedingungen die jeweiligen
OW bzw. IRW (iberwiegend sowohl am Tag als auch in der Nacht einhalten oder unterschreiten. [...] Die ermittelten
Uberschreitungen in der lautesten Nachtstunde werden durch die Nutzung der Quartiersgaragen durch Anwohner
verursacht. Grundsétzlich ist davon auszugehen, dass durch Anwohner verursachte Stellplatzimmissionen in
Wohnbereichen zu den (liblichen Alltagserscheinungen gehéren und dass Garagen und Stellpldtze, deren Zahl dem
durch die Wohnnutzung verursachten Bedarf entspricht, auch in von Wohnbebauung geprégten Bereichen keine
erheblichen oder unzumutbaren Stérungen hervorrufen® (Wélfel 2025a, S. 33f).

Fir die Umgebung des Plangebiets zeigt die Berechnung ,dass die Gesamtbelastung des Anlagenldrms die
Jjeweiligen OW bzw. IRW an den n&chstgelegenen Immissionspunkten aulBerhalb des Plangebiets sowohl am Tag
als auch in der Nacht einhalten oder unterschreiten. Somit sind unter den in der Berechnung beriicksichtigten
Eingangsdaten und Rahmenbedingungen in der Umgebung des Plangebiets keine L&rmkonflikte aufgrund der
méglichen Zusatzbelastung aus dem Plangebiet zu erwarten” (Wolfel 2025a, S. 34).

Ausgleichs- und ErsatzmaRnahmen

keine
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4.12 Zusammenfassung und zeitliche Abstimmung der MaBnahmen

In Tab. 26 werden die Malinahmen zur Vermeidung, Minderung und dem Ausgleich und Ersatz
von Eingriffsfolgen zusammenfassend dargestellt.

Tab. 26: Ubersichtstabelle MaRnahmen zur Vermeidung, Minderung und Ersatz/Kompensation von Eingriffsfolgen

Nr. Beschreibung Zeit
MaRnahmen zur Vermeidung von Eingriffsfolgen (V)
V1 Erneuerbare Energien
V 2 |Flachenkonversion
V3 |Kontaminationsschutz Unterboden/Vorflut nach Ruckbau
V4 | Aufbau Rekultivierungsschicht nach Ruckbau
V5 |DIN 19731, DIN 19639, DIN 18915, Schutz vor Verdichtung Bauphase
V6 |Vermeidung Kontamination Oberboden/Vorflut Bauphase
V7 Besatzkontrolle vor Baumfallung / Riickbau 01.X.— 28.Il., vor
Fallung/Abriss
V 8 |Bauzeitenregelung Jahreszeit (Baumfallung, Gebauderiickbau) Bauphase
V9 |Bauzeitenregelung Tageszeit Bauphase
V 10 |Erhaltung eines bestehenden Fledermaus-Winterquartiers
V 11 |Absammeln / Evakuieren von Individuen nach CEF4, mit CEF5
V 12 |Sicherung von Kleintierfallen und Baugruben
V 13 |Erhaltung von Baudenkmalen
V 14 |Sicherung bzw. Bergung von Artefakten
MaRnahmen zur Minderung von Eingriffsfolgen (M)
M 1 | Festsetzung Griin- und SPE-Flachen
M 2 | Eingriffe in Boden begrenzen, Abfallvermeidung
M 3 | Minimierung der Lichtimmission
M 4 | Blitenreiche Begriinung
M5 | Festsetzung von Baukubaturen, Baulinien, angepasste Fassadengestaltung
M 6 |Begrenzung Baularm, Bauzeitenregelung
MaRnahmen zum Ersatz von Eingriffsfolgen ohne Artenschutz (E)
E1 Ersatzpflanzung Baume (136 Stck. mit StU 16-18 cm) nach Bauphase
E 2 |Strauchpflanzung (1.600 Stck. auf 3.600 m?) nach Bauphase
E 3 | Grindéacher (50% der Dachflache von Neubauten) Abschluss Bauphase
E 4 |Ersatzaufforstung von 0,44 ha, Laubmischwald mit integriertem Waldmantel max. 24 Monate nach
Baugenehmigung des
Bauabschnitts
(E) (Im Parallelverfahren: Offnung des Lichterfelder Hauptgrabens)
Vorgezogene ErsatzmalRnahmen Artenschutz (CEF)
CEF1 | Optimierung eines bestehenden Fledermaus-Winterquartiers vor Ruckbau, aufierhalb
Winterschlafzeit
CEF2 | Fledermaus-Kunstquartiere an Gebauden, im Waldbestand, als Rocketboxen | vor Fallung / Riickbau
CEF3 | Brutvogel-Nisthilfen an Gebauden, im Waldbestand, auf Rocketboxen vor Brutperiode, in die
der Verlust fallt
CEF4 | Bau eines Reptilien-Ersatzhabitats (mind. 605 m?) nach lokalem und vor
grofRflachigem Riickbau
CEF5 | Rettungsumsiedlung Waldameisen vor Baubeginn, mogl.

Fruhjahr A IV.-E VI
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Reihenfolge von Artenschutz- und BaumaBnahmen

Die Umsetzung der Planung erfolgt in Bauabschnitten. Die konkrete zeitliche Abfolge und
Abgrenzung der Bauabschnitte ist zum gegenwartigen Planungsstand noch nicht
abschliefend festgelegt. Unabhangig davon gilt fir samtliche Bauabschnitte folgende
verbindliche Reihenfolge der artenschutzrechtlichen und baulichen MaRnahmen:

(1) Artenschutzrechtlicher Vorlauf (CEF- und Vermeidungsmafnahmen)

Vor Beginn jeglicher Eingriffe sind die erforderlichen artenschutzrechtlichen Malinahmen
umzusetzen. Hierzu zahlen insbesondere:

o Kontrolle auf das Vorkommen geschutzter Arten

o Umsetzung vorgezogener AusgleichsmalRnahmen (CEF), insbesondere Bereitstellung
von Ersatzquartieren

o Einrichtung einer 6kologischen Baubegleitung

Die MalRnahmen muissen vor Beginn der Baufeldfreimachung vollstandig umgesetzt und in
ihrer Funktionalitat nachgewiesen sein.

(2) Baufeldfreimachung und Ruiickbau

Die Baufeldfreimachung erfolgt erst nach Abschluss der artenschutzrechtlichen
VorlaufmaRnahmen und unter Beachtung folgender Anforderungen:

o Geholzfallungen ausschlieBlich auRerhalb der gesetzlichen Schutzfristen
¢ Rickbau von Gebauden nur nach vorheriger Kontrolle auf Quartiernutzung
e Schutz zu erhaltender Vegetationsstrukturen

Die Durchfiihrung erfolgt unter fachlicher Begleitung durch die 6kologische Baubegleitung.

(3) ErschlieRungsmalRnahmen

Im Anschluss erfolgen die ErschlieBungsmalRnahmen (Straf3en, Leitungen, Entwasserung).
Dabei sind:

o Eingriffe auf das notwendige Mal} zu beschranken
e angrenzende Vegetationsstrukturen zu schitzen

o gdf. weitere artenschutzrechtliche MalRnahmen umzusetzen

(4) Hochbau und Nutzung

Die Hochbaumalinahmen erfolgen nach Herstellung der ErschlieBung. Dabei sind
insbesondere folgende Aspekte zu berticksichtigen:

e Vermeidung stérender Lichtemissionen
e Einhaltung artenschutzrechtlicher Anforderungen wahrend der Bauausflihrung

o Integration von Ersatzquartieren in geeignete Bauwerke (sofern vorgesehen)

(5) Freianlagen und Kompensationsmafnahmen

Nach Abschluss der HochbaumalRnahmen bzw. abschnittsweise parallel dazu erfolgt die
Herstellung der Freianlagen sowie der Kompensationsmaflinahmen:

e Pflanzung von Badumen und Strauchern
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e Herstellung von Ersatzhabitaten

e Entwicklung von Grun- und Ausgleichsflachen

(6) Monitoring und Nachsorge

Die Wirksamkeit der umgesetzten Malnahmen ist im Rahmen eines Monitorings zu
Uberprufen. Bei Bedarf sind Nachbesserungen vorzunehmen.

Ubertragbarkeit auf Bauabschnitte

Die dargestellte Abfolge gilt fur jeden einzelnen Bauabschnitt entsprechend.
Artenschutzrechtliche VorlaufmaRnahmen sind jeweils vor Beginn der Eingriffe im jeweiligen
Bauabschnitt umzusetzen.

5 Planungsalternativen

Nach Anlage 1 BauGB sind im Umweltbericht Angaben zu in Betracht kommenden
anderweitigen Planungsmoglichkeiten zu machen, wobei die Ziele und der raumliche
Geltungsbereich des Bebauungsplans zu beriicksichtigen sind.

Es handelt sich um ein Vorhaben der Innenentwicklung.

Das Planungsziel ist standortgebunden. Anderweitige Standorte kommen fur die
Revitalisierung gerade dieses historischen Industrieareals nicht in Betracht; Varianten
bestehen im Wesentlichen hinsichtlich der inneren Ausgestaltung, Erschlieflung,
Freiraumstruktur und des Umgangs mit dem Gebaudebestand.

Ein historischer, industriegeschichtlich besonderer, aber schadstoffbelasteter und aktuell
ungenutzter Standort wird gesichert und revitalisiert, d.h. wieder einer Nutzung zugefuhrt.

Mit dieser Konversion sind standortsbezogen und synergetisch viele verschiedene Vorteile
und Verbesserungen verbunden.

6 Nachteilige Auswirkungen aufgrund der Anfalligkeit fiir schwere
Unfalle und Katastrophen
Die gemischte Nutzung ist nicht besonders anfallig fur schwere Unfalle und Katastrophen.

Nach derzeitigem Kenntnisstand sind keine nachteiligen Auswirkungen aus derartigen
Ereignissen zu erwarten.
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7 Zusammenfassung

Der Umweltbericht zum Bebauungsplan Nr. 628 ,Neues Messingwerk® untersucht und
bewertet die voraussichtlichen Umweltauswirkungen der geplanten stadtebaulichen
Entwicklung gemall den Vorgaben des BauGB, des UVPG sowie der einschlagigen
umweltfachlichen Regelwerke. Das ca. 8 ha grof3e Plangebiet ist durch eine langjahrige
industrielle Nutzung, hohe Versiegelungsgrade, bauliche Vorbelastungen und Altlasten-
verdachtsflachen gepragt.

Mit der Planung wird eine Revitalisierung einer innerstadtischen Industriebrache verfolgt.
Schutzgebiete nach europaischem oder nationalem Naturschutzrecht sind nicht betroffen. Die
Bewertung der Schutzguter erfolgt auf Grundlage der Bestandssituation, der
vorhabenbedingten Wirkungen sowie der vorgesehenen Vermeidungs-, Minderungs- und
Ausgleichsmalinahmen.

Fur das Schutzgut Flache ist festzustellen, dass kein zusatzlicher Flachenverbrauch in der
freien Landschaft erfolgt. Durch die Wiedernutzung einer brachgefallenen Industrieflache wird
ein wesentlicher Beitrag zum Flachenrecycling geleistet und der Zersiedelung
entgegengewirkt. Damit entspricht das Vorhaben in besonderem Malie den Zielen eines
sparsamen Umgangs mit Grund und Boden.

Beim Schutzgut Boden stehen den anlagebedingten Funktionsverlusten durch Bebauung
und Versiegelung positive Effekte durch Rickbau, Altlastensanierung und Bodenaustausch
gegenulber. Insgesamt ist von einer deutlichen Reduzierung bestehender Belastungen und
einer qualitativen Verbesserung der Boden- und Untergrundverhaltnisse auszugehen.
Erhebliche nachteilige Auswirkungen verbleiben nicht.

Fir das Schutzgut Wasser ergeben sich durch die Vorbelastung des Areals sowie durch die
geplanten Entwéasserungs- und Sanierungsmafnahmen keine erheblichen
Beeintrachtigungen. Die Beseitigung potenzieller Schadstoffquellen wirkt sich positiv auf den
Grundwasserschutz aus.

Im Hinblick auf die Schutzgiiter Klima und Luft kdnnen durch Bebauung lokale
Veranderungen des Mikroklimas auftreten. Durch die vorgesehenen Grinflachen,
Geholzpflanzungen und Freiraumstrukturen werden jedoch klimatisch ausgleichende Effekte
erzielt, sodass sich gegenuber dem derzeitigen Zustand keine Verschlechterung und teilweise
eine Verbesserung der mikroklimatischen Situation ergibt.

Fir die Schutzguter Pflanzen/Biotope und Tiere ist ein Funktionswandel festzustellen. Der
Verlust ruderaler Brachflachen wird durch die Entwicklung strukturierter Griin- und Freiflachen
sowie neuer Habitatangebote teilweise kompensiert. Unter Berlcksichtigung der
vorgesehenen Malnahmen entstehen neue, anthropogen gepragte Lebensraume.
Artenschutzrechtliche Verbotstatbestande werden bei Umsetzung der Malinahmen
vermieden.

Das Schutzgut Landschafts- und Ortsbild erfahrt durch die Umnutzung der Industriebrache
eine grundlegende Veranderung. Die Entwicklung eines durchgrinten Wohnquartiers unter
Einbindung erhaltenswerter denkmalgeschitzter Bausubstanz stellt insgesamt eine
stédtebauliche und gestalterische Aufwertung des Areals dar.

Fir das Schutzgut Mensch ergeben sich Uberwiegend positive Wirkungen. Durch die
Beseitigung von Altlasten, die Sicherung von Ruinen sowie die Schaffung von Wohn- und
Erholungsraumen wird die Aufenthalts- und Lebensqualitat deutlich verbessert. Temporare
bauzeitliche Beeintrachtigungen sind zeitlich begrenzt.

Die Prufung der Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern zeigt, dass keine
erheblichen, sich gegenseitig verstarkenden negativen Auswirkungen zu erwarten sind.
Vielmehr fuhren Sanierung, Entsiegelung und Begruinung zu positiven Rickkopplungseffekten
zwischen mehreren Schutzgutern.
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Zusammenfassend ist festzustellen, dass das Vorhaben bei Umsetzung der
vorgesehenen Vermeidungs-, Minderungs- und AusgleichsmaBnahmen keine
erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen hat. In wesentlichen Bereichen fiihrt das
Vorhaben zu einer Verbesserung des Umweltzustandes gegeniiber dem bestehenden
Zustand. Das Vorhaben ist aus umweltfachlicher Sicht gut vertretbar.
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