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Begrindung in der Fassung vom 03.06.2026

Die Anderungen sind auf der Planzeichnung und der Seite 76 der Begriindung farblich

markiert.



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

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, Blarstenwaren, 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 Uberschreiten
und missen auBer an den aneinander liegenden Seiten einen Abstand
zu angrenzenden Grundstiicken haben.

Hausgruppen; Hausgruppen bestehend aus mindestens drei
aneinander liegenden Hausern muissen auBer an den aneinander
liegenden Seiten einen Abstand zu umliegenden Grundsticken haben.
Hausgruppen dirfen eine Gesamtlange von 55 m nicht tGberschreiten.
(§ 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 GFL 3 gekennzeichneten
Verkehrsflachen besonderer 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 zustandigen Ver- und Entsorgungstrager zu belasten.
(§ 9Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Textliche Festsetzung 13

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 Gber 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 flr
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 erhéht 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? 110 m2
0,5 je Wohnung < 55 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

Verkaufseinrichtun- 1 je 50 m2 Nutzflache @,

gen, Dienstleistungs- | mindestens jedoch 2

1 je 70 m2 Nutzflache @

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

1 je 70 m2 Nutzflache @

oder je 3 Beschaftigte ©

Handwerks- und Ge- 1 je 200 m2 Nutzflache @

werbebetriebe

Sonstige Anlagen

Bei Anlagen, die von den Richtzahlen nicht erfasst sind, ist die Zahl der notwen-
digen Stellplatze nach den besonderen Umstanden 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 offentlichen 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.

(§ 9Abs. 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 missen den nachgewiesenen Fledermausarten

im ,Artenschutzfachbeitrag 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)

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 Flachengr6Be von mindestens
605 m2 anzulegen. Innerhalb des Ausweichhabitats sind an besonnter,
trockener Stelle zwei Haufwerke aus fur Reptilien geeigneten
Materialien zu errichten geméan 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 MuhlenstraBBe (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 Aufenthaltsrdumen
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 Nutzungséanderung von baulichen Anlagen die AuBen-
bauteile schutzbedurftiger Aufenthaltsraume der Geb&ude im
Geltungsbereich des Bebauungsplans ein bewertetes Gesamt-Bau-
schallddamm-MaB (R‘w,ges) aufweisen, das nach folgender Gleichung
zu ermitteln ist:

R’'w,ges = La - KRaumart

mit La = mafBgeblicher AuBenlarmpegel

mit KRaumart = 30 dB fur Aufenthaltsradume in Wohnungen
= 35 dB fiir Birordume und Ahnliches

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&acher 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 aufgestdnderten 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 tber dem dritten Voll-
geschoss sowie in dem Teilgebiet WA 3 und den Teilbereichen MU 3.2
und WA 2.3 Uber 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)
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Nachrichtliche Ubernahmen Rechtsgrundlagen Verfahrensvermerke

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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Offentlich bestellter
Vermessungsingenieur

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
ortsuiblich 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 tiber 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 4 Umgrenzung der Flachen fiir Vorkehrungen
zum Schutz gegen schadliche Umwelt-
einwirkungen im Sinne des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes

(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

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)

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

A
Q
N
®q’ 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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Ubersichtkarte Geltungsbereich MaBstab 1:25.000 -
(DTK 25, Geobroker Brandenburg, 2026) >

Bebauungsplan Nr. 628
,Neues Messingwerk"

- Entwurf

Stadt Eberswalde

MafBstab: 1:1.000
Blattzuschnitt: 1353 x 841 mm
Bearbeitungstand: 16.06.2026

Vermesserplan vom 10.07. 2025,
Vermessungsbiiro Gebbert ObVI,
Panketal

Kartengrundlage:

Finow, Flur 10, Flursticke, 1 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, Flursticke12 tw, 44/1, 44/2, 45 tw.

Gemarkung:

Eberswalde \é‘\

Stadt Stadt Eberswalde
Breite StraBe 41-44

16225 Eberswalde
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Bebauungsplan ,Neues Messingwerk Finow*, Entwurf

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 1,9
WA 1.2 v 1,1 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 Héhe 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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