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2 ZIELZETZUNG UND ABLAUF DES TEILRAUMKONZEPTES

Die Stadt Beeskow hat fir das rund 30 Hektar (ha) groRe Gebiet ,Luchgraben” im Rahmen des
Forderprogrammes ein integriertes Entwicklungskonzept (IEK Luchgraben) erstellt und wurde auf
dessen Grundlage in das Bund-Linder-Programm der Stadtebauférderung ,Soziale Stadt”
aufgenommen. Einen Teilbereich davon bildet das im vorliegenden Ergebnisbericht untersuchte
Plangebiet fiir das Teilraumkonzept zwischen Bahnhof und ‘Theodor-Fontane-StraRe’. Der Umriss des
auftraggeberseitig vorgegebenen Plangebietes umfasst ca. 6 ha. Der Bereich befindet sich in zentraler
Lage zwischen dem Beeskower Bahnhof und dem historischen Stadtkern von Beeskow.

Wesentliche Aufgabe des Teilraumkonzeptes sind MaRRnahmen zur Aufwertung des unmittelbaren
Wohnumfeldes der beiden Wohnblocke, die Aufwertung oder ggfs. Neuanlage des Spielplatzes und
eine attraktive und kindgerechte Zuwegung vom Busbahnhof (Lage am Bahnhof mit Ubergang zur
Regionalbahn) zur Grundschule und zum Kitastandort mit einer Brlicke Uber den Luchgraben.
AuBerdem sollen Wegefiihrungen entlang des , Luchgrabens” erganzt werden. Besonders zu beachten
sind bei der Konzepterstellung mogliche Restriktionen bzw. Anforderungen, die sich aus dem
vorhandenen Uberschwemmungsgebiet des ,Luchgrabens” und dem Umgang mit dem
Garagenkomplex resultieren.

Wahrend der Bearbeitung des Teilraumkonzeptes gab es mehrere Abstimmungen mit der Stadt
Beeskow und der Nahverkehrsgesellschaft Busverkehr Oder-Spree GmbH. Daneben wurden
Begehungen und eine Biirgerbeteiligung mit einer 6ffentlichen Vorstellung der Zwischenergebnisse
durchgefihrt.

Im Laufe des Bearbeitungsprozesses sind durch die Fortschreibung des Stadtumbaukonzeptes neue
Zielsetzungen fiir den Bahnhofsblock erarbeitet worden, denen zufolge der Wohnblock nunmehr
abgebrochen und durch einen kleineren, den heutigen Anforderungen des Wohnungsmarktes
angepassten Wohnungsneubau ersetzt werden soll. Nach Erarbeitung von Bebauungskonzepten ist in
Abstimmung mit der Stadt Beeskow eine Vorzugsvariante entwickelt worden, die nachtraglich in den
Abschlussbericht eingearbeitet wurde.
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3 STADTEBAULICHE GRUNDLAGENERMITTLUNG SOWIE DEREN BEWERTUNG
EINSCHLIERLICH DER RAUMLICH-FUNKTIONALEN VERFLECHTUNGEN DES
PLANGEBIETES MIT DER UMGEBUNG

3.1 Stadtraumliche Einbindung des Plangebietes

Abbildung 1: Stddtebauliche Einordnung

£ _"L‘\ ih

Eigene Darstellung - Stadt Beeskow (Kommunale Geodaten)

3.1.1 Siedlungsstrukturelle Lage innerhalb der Stadt

Die Stadt Beeskow liegt mit einer Gesamtfliche von rund 77 Quadratkilometer (km?) im Osten des
Landes Brandenburgs. Sie ist Kreisstadt des Landkreises Oder-Spree und liegt in einer Entfernung von
80 km sidostlich von Berlin und 30 Kilometer (km) siidwestlich von Frankfurt (Oder). In der Kreisstadt
- Kernstadt und Ortsteile - leben 8.160 Einwohner!. Aufgrund der historischen Innenstadt mit
Stadtmauer und der Burg sowie die Lage zur Spree hat Beeskow eine regionale und Uberregionale
Bedeutung. Entlang der Stadtmauer ist die Altstadt teilweise durch einen Griingirtel aus Wallanlagen,
Spreepromenade und privaten Grinflachen umschlossen.

Das fir die Studie untersuchte Teilraumgebiet im Bereich zwischen Bahnhof und ‘Theodor-Fontane-
StraRe’ befindet sich nordlich des historischen Stadtkerns in einer Entfernung von ca. 800 Meter (m)
vom Marktplatz (vgl. hierzu Abbildung 1). Als Bestandteil des Entwicklungskonzeptgebietes
,Luchgraben” (ca. 30 ha), welches im Bund-Lander-Programm der Stadtebauférderung ,Soziale Stadt”
aufgenommen wurde, weist das Teilraumgebiet eine Flache von ca. 6 ha auf (vgl. hierzu Abbildung 2).

Im Norden wird es von den in Ost-West-Richtung verlaufenden Bahngleisen, im Osten von
landwirtschaftlich genutzten Ackerflachen, im Siden von der ‘Theodor-Fontane-StralRe’ und im
Westen von gewerblich genutzten Flachen begrenzt.

! Melderegister Stadt Beeskow September 2017

Biiro fiir Stadtplanung, -forschung, -erneuerung (PFE) Seite 5 von 47



Teilraumkonzept fiir den Bereich vom Bahnhof bis zur ‘Theodor-Fontane-Strae’ im Gebiet ,,Luchgraben”

Abbildung 2: Gebietskulissen des Integrierten Entwicklungskonzeptes (Magenta) und Teilraumkonzeptes (rot)
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Eigene Darstellung — Quelle: IEK Luchgraben

3.1.2 Ortshistorische Einordnung

Ausgehend von der Beeskower Burg wurde die Stadt im 14. Jahrhundert planmaRig angelegt. Nach
mehreren Stadtbranden im 16. und 17. Jahrhundert wurde sie als Garnisonsstadt wiederaufgebaut.
Ilhre wirtschaftliche Blitezeit erlebte sie im 19. Jahrhundert durch das Tuchmacher-, Leinenweber- und
Brauerei-Gewerbe. Im Jahr 1888 erhielt sie mit der Er6ffnung der Bahnstrecke nach Grunow einen
Bahnhof. Spater folgten die Strecken nach Konigs Wusterhausen, Lilbben und Bad Saarow, von denen
die letzten Beiden in den 1990er Jahren stillgelegt worden sind.

Wie in Abbildung 3 ersichtlich, konzentrierte sich die ortshistorische Bebauung bis 1940 zunachst nur
auf die ,Ostvorstadt’ und das ,Adriansdorf’. Die Anbindung an den Bahnhof Beeskow war dhnlich wie
heute liber eine StichstralRe gesichert. Ein weiterer Bahnhof befand sich 6stlich der Bahnhofsstralie.
Die Bereiche nordlich und siidlich des ,Luchgrabens” wurden als Retentionsflaichen fir den
Hochwasserschutz genutzt. Erst mit der Bebauung des Fontane-Viertels in den 1970er und 1980er
Jahren wurde das Plangebiet siedlungsstrukturell erschlossen. In den finf neuen Wohnblécken wurden
fast 170 Wohnungen — vornehmlich 3- und 4-Raum Wohnungen — realisiert, was eine massive
stadtebauliche Veranderung und eine Verlagerung des Bevolkerungsschwerpunktes nach sich zog.
Gleichzeitig wurden die Bildungs- und Betreuungseinrichtungen am ostlichen Rand der Siedlung
errichtet.
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Abbildung 3: Beeskow um 1941 (Karten des Deutschen Reiches Originalmafstab 1:25 000)

3.1.3 Verkehrliche ErschlieBung / Erreichbarkeit

Die verkehrliche ErschlieBRung des Plangebietes erfolgt Gber die StraRe ‘Am Bahnhof’ im Norden und
Uber die ‘Theodor-Fontane-StraBe’ im Siiden, die von der ‘AdrianstraBe’ abgeht. Innerhalb des
Plangebietes sind beide Strallen nur tiber FuBwege miteinander verbunden. Im Verkehrskonzept der
Stadt Beeskow (September 1997) sind die beiden Stralen als Sammelstralen mit
ErschlieBungsfunktion klassifiziert. Sie sind direkt an die ‘BahnhofsstraRe’, die im Verkehrskonzept als
Hauptverkehrsstrale mit Verbindungsfunktion gefihrt wird, angebunden. Die Ringstralle als
Umfahrung der historischen Altstadt befindet sich siidlich des Plangebietes. Uber die Sackgasse der
‘Theodor-Fontane-StraBe’ werden ausschlieBlich die Bildungs- und Betreuungseinrichtungen
erschlossen (vgl. hierzu Abbildung 4).

Das Plangebiet ist an den Randbereichen mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln erschlossen (vgl. hierzu
Abbildung 5). Etwa 450 m siidlich des Plangebietes liegt eine Bushaltestelle an der RingstralRe auf Hohe
des REWE-Verbrauchermarktes und wird im Wesentlichen von den auf Schilerbeférderung
angewiesenen Kindern genutzt. Im Norden befindet sich der Bahnhof Beeskow. Mit Anbindung an den
Bus- und an den schienengebundenen Personenverkehr ist er der bedeutsamste Verkehrsknotenpunkt
der Stadt. Samtliche Beeskower Buslinien verkehren vom und zum Bahnhof. Stidlich des ehemaligen
Empfangsgebaudes befinden sich sechs Bus-Haltestellen; drei je Fahrbahnseite (vgl. hierzu Abbildung
6). Da eine Vielzahl von Bussen ihre Linienfihrung am Bahnhof enden und beginnen, missen die
Busfahrer zu verschiedenen Tageszeiten auf Teilflichen des gepflasterten Bereiches des
Verladebahnhofes der Deutschen Bahn AG auf ihren Taktbeginn warten. Die fir diesen Zweck
eingerichtete Wendeschleife 6stlich des ehemaligen Empfangsgebdudes nimmt einen erheblichen
Flachenanteil des Bahnhofvorplatzes ein. Die Taktungen zwischen Bus und Bahn sind weitestgehend
aufeinander abgestimmt. Die Umsteigewege zwischen Bus und Bahn sind jedoch ausbaufahig. Die auf
der siidlichen StraBenseite gelegenen drei Haltestellen erschweren einen barrierefreien Ubergang zum
Bahnsteig. Der ausschlieRlich aus stidlicher Richtung zu erschlieRende Bahnsteig ermoglicht den
Zugang zu den Zligen unabhéangig von deren Fahrtrichtung ohne Bahnsteigwechsel. Allerdings halten
die Ziige je Fahrtrichtung gleis- und weichenbedingt in einer deutlichen Entfernung zueinander, sodass
der Bahnsteig eine Gesamtlange von ca. 275 m bemisst. Der Bahnsteig selbst wird tiber drei Zugange
von Siiden aus erschlossen. Einer liegt am westlichen Ende des Bahnsteigs zur ‘Bahnhofsstrafle’ und
zwei weitere befinden sich in zentraler Lage beim Empfangsgebaude. Ein vierter, barrierefreier aber
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verschlossener Zugang befindet sich auf der Ostseite auf Héhe des ehemaligen Giterschuppens und
wird vermutlich nur bedarfsweise gedffnet. Vom Bahnhof Beeskow aus verkehren die Zlige der
Niederbarnimer Eisenbahngesellschaft (NEB) im stiindlichen Takt auf der Gberwiegend eingleisigen
Strecke zwischen Kénigs Wusterhausen und Frankfurt (Oder). Am Wochenende verkehren die Ziige
seit der Taktreduzierung im Jahr 2013 alle zwei Stunden. Die Bahnverbindung nach Berlin ist nur mit
einem umstdndlichen Umstieg in Konigs Wusterhausen verbunden und daher gegeniliber dem
motorisierten Individualverkehr (MIV) fiir Pendler nur bedingt attraktiv. Ein Streckenausbau mit
groBeren Bahnfahrzeugen und Triebwagen sowie eine direkte Anbindung nach Berlin (z.B. zum
Flughafen BER oder Berlin-Ostkreuz) sind derzeit nicht abzusehen. Fiir die Pendler kommt erschwerend
hinzu, dass die Park-and-Ride (P&R) - Stellplatzanlage in einer deutlichen Entfernung (275 m bis 300
m) auf der westlichen Seite der verhaltnismaRig stark befahrenen ‘BahnhofsstraRe’ liegt. Demzufolge
sind die Voraussetzungen fiir Pendler nicht optimal. Um den stetigen Anstieg der Ein- und Auspendler
seit Mitte der 2000er Jahre im schienengebundenen Nahverkehr eine gute Alternative zu bieten, sind
sowohl Anpassungen in der Taktfolge seitens der Bahn als auch ein attraktives Bahnumfeld in Beeskow
notwendig.

Insgesamt lasst sich festhalten, dass das Gebiet sehr gut an das offentliche StraBennetz und
Personennahverkehr angebunden ist. Der Durchgangsverkehr zu den Kleingartenanlagen und dem
Raiffeisengeldande im Osten haben eine verhaltnismaRig geringe Bedeutung. Im Gebiet finden fast
ausschlieBlich Ziel- und Quellverkehre zu den Bildungs- und Betreuungseinrichtungen sowie zu den
Wohnblécken statt. Trotz guter Anbindung sowie funktionaler und stadtrdumlicher Integration,
erweckt das Gebiet in der Offentlichkeit den Eindruck als sei es abgehingt.

Abbildung 4: Verkehrsmdfige Einordnung des Plangebietes
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Abbildung 5: OPNV-Netz der Stadt Beeskow
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Abbildung 6: Strafien- und Wegenetz im Plangebiet ,,Luchgraben”

Quelle: Busverkehr Oder-Spree GmbH 2015
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Eigene Darstellung — Luftbild Stadt Beeskow (Kommunale Geodaten)
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3.1.4 Bebauungen und Nutzungen in der naheren Umgebung

Die Nutzung in der ndheren Umgebung (vgl. Abbildung 7) des Plangebietes ist gekennzeichnet durch
eine heterogene Mischung aus Wohnen in der Ostvorstadt sowie Fontane-Siedlung im Siden,
Industrie- und Gewerbeflache mit vereinzelten Einzel- und Kfz-Handel im Westen und Norden sowie
rudimentdr genutzte Wiesen- und Ackerflichen sowie Kleingartenanlagen im Osten. Soziale
Infrastruktureinrichtungen konzentrieren sich in Form der beiden Kitas und der ,Fontane-
Grundschule” an den sidlichen Randbereichen des Plangebietes. Die Grundschule an der Stadtmauer
befindet sich schon in einer deutlichen Entfernung (ca. 800 m) zum Plangebiet. Gastronomische
Einrichtungen befinden sich vereinzelt in Streulagen in siidwestlicher Richtung und orientieren sich
eher zur Beeskower Innenstadt. Ein stadttopografisch und landschaftsgestalterisch bedeutsames
Element bildet der Verlauf des Luchgraben mit seinen begleitenden Vegetationsziigen, der das
Plangebiet West-Ost-Richtung durchquert. Der ,Luchgraben” miindet in den etwa 300 m entfernten
Flusslauf der ,Spree”.

Abbildung 7: Nutzung der Flédchen in der néheren Umgebung in der néheren Umgebung des Plangebietes nach Angaben
des Geodatenportals der Stadt Beeskow
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Eigene Darstellung - Stadt Beeskow (Kommunale Geodaten)

3.1.5 Siedlungsstruktur und Ortsbild

Das Ortsbild des Plangebietes ist im Wesentlichen durch das siidlich angrenzende Fontaneviertel mit
mehreren flinfgeschossigen Wohnblécken des industrialisierten Wohnungsbaues der DDR der 1970er
und 1980er Jahre gepragt. Insbesondere die beiden im Plangebiet befindlichen Wohngebadude
,Fontaneblock” (‘Theodor-Fontane-StraRe’ 1-8) und ,Bahnhofsblock” (‘Am Bahnhof’ 5-10) bilden
stadtebauliche Riegel, die das Gebiet raumlich unterteilen. Beide Wohnbldcke weisen Sanierungs- und
Instandsetzungsbedarfe auf. Die letzten umfangreichen Sanierungsmafinahmen sind 1992 erfolgt.
Daran in westlicher Richtung angrenzend befindet sich die kleinteilige Struktur der Ostvorstadt und
dem friiheren , Adriansdorf”, die mit ihren kleineren ein- bis zweigeschossigen Einzelgebduden einen
Kontrast zu den Geschosswohnungsbauten bilden. Vereinzelt wurden bestehende Baullicken durch
Einfamilienhduser aufgefillt. Weiter stdlich an der RingstraBe gelegen befindet sich ein REWE-
Verbrauchermarkt, der der Nahversorgung fiir Bewohner des Fontane-Viertels und der Ostvorstadt
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dient. Weitere Einzelhandels- und Dienstleistungsangebote konzentrieren sich in der Innenstadt von
Beeskow sowie in Streulagen entlang der Innenstadtumfahrung.

Bis zum Flusslauf der Spree ist der Osten des Plangebietes weitestgehend frei von Gebduden und nur
vereinzelt durch eine lockere eingeschossige Bebauung der Kleingartenanlage und den
Betriebsgebduden der Deutschen Bahn gekennzeichnet.

Westlich des Plangebietes erstrecken sich eine Vielzahl von unterschiedlichen kleinteiligen bis zu drei
geschossigen Gewerbeeinheiten bestehend aus Autohandel, Handwerksbetrieben und einzelnen
gastronomischen Einrichtungen sowie dem Kino der Stadt Beeskow.

Wesentliche Einrichtungen fir den Gemeinbedarf, insbesondere die der Bildungs- und
Betreuungseinrichtungen, liegen innerhalb des Plangebietes oder grenzen an diesem unmittelbar an.
Innerhalb des Plangebietes befindet sich die ,Fontane-Grundschule” mit Sporthalle und den
dazugehorigen Freiflachen. Die Kitas ,Spreespatzen” und ,Benjamin Blimchen®, in den sich auch der
Hort der Grundschule befindet, grenzen 0Ostlich an das Plangebiet. Sie wurden urspriinglich im
Zusammenhang der Entwicklung des Fontane-Viertels im Jahre 1982 errichtet und sind durch stetige
Modernisierungs- und Instandsetzungsarbeiten in einem guten baulichen Zustand. Im Jahr 2018 wurde
an das bestehende Schulgebadude ein Aula-Anbau errichtet. Zudem wird derzeit die Schule durch den
Bau eines Aufzuges inklusionsgerecht umgebaut.

In unmittelbarer Ndhe zum Plangebiet gelegen befindet sich das denkmalgeschiitzte Hiifnerhaus? in
der ‘AdrianstraRe’, welches fir die Stadt Beeskow eine bedeutsame kulturelle
Gemeinbedarfseinrichtung ist. Ebenfalls unter Denkmalschutz steht das Empfangsgebidude des
Bahnhofes Beeskow® innerhalb des Plangebietes. Die &stlich am Empfangsgebiude zugehérigen
Bahnnebengebdude und Remisen wurden fir kulturelle Zwecke hergerichtet. Unter anderem befindet
sich hier ein Bandproberaum fir junge Musiker.

Ein verbindendes und landschaftsgestalterisches Element innerhalb des Plangebietes und seiner
Umgebung bildet der Verlauf (West-Ost-Richtung) des ,Luchgrabens” mit seinen begleitenden
Grinziigen. Er Ubernimmt eine wesentliche Verbindungsfunktion fiir die unterschiedlichen
Bebauungs-, Nutzungs- und Freiflachenstrukturen.

3.1.6 Uberschwemmungsgebiet des ,Luchgrabens”

Durch den Verlauf des , Luchgrabens”, der in die unmittelbar angrenzende ,Spree” miindet, bestehen
Uberschwemmungsgefahren, die die zukiinftige Entwicklung des Plangebietes beeinflussen kénnen.
Im Hochwasserrisikomanagementplan des Landesamtes fir Umwelt, Gesundheit und
Verbraucherschutz (vgl. Abbildung 8) sind ostlich der Spree einschlieBlich der Flachen des
,Luchgrabens” Hochwassergefahrenflaichen nach unterschiedlichen Eintrittswahrscheinlichkeiten
dargestellt. Die Flachen erstrecken sich ausgehend von der Spree in Richtung Osten (ber die
Ackerflachen bis zu der Baumreihe 06stlich der versiegelten Flachen des Garagenkomplexes am
Ostlichen Rand des Plangebietes. In FlieRrichtung aufwarts des ,Luchgrabens” sind weitere
Hochwasserflachen aufgrund niedrigen Geldandeniveaus auf Hohe der westlichen Plangebietsgrenze
dargestellt. Die dargestellten Flachen fir die ein Hochwasserrisiko besteht, beruhen auf ein relativ
seltenes Eintreten eines Hochwasserextremergnisses (alle 200 Jahre).

Das Ergebnis der im Frihjahr 2018 veroffentlichten Studie des Potsdamer Institut fir
Klimafolgeforschung (PIK) im Fachblatt ,Science Advances” * zeigt jedoch, dass die Hochwassergefahr
infolge des Klimawandels in den kommenden 25 Jahren drastisch ansteigen wird. Fir das Land
Brandenburg misse das Schutzniveau um das Achtfache gesteigert werden, wenn sich die Zahl der
betroffenen Menschen nicht erhéhen soll. Konkret davon betroffen sind Orte, die unmittelbar in der
Nahe grofRer Wasserlaufe liegen.

2 http://ns.gis-bldam-brandenburg.de/hidadweb/view?docld=0bj09115472.xml| Zugriff 21.11.2017
3 http://ns.gis-bldam-brandenburg.de/hidadweb/view?docld=0bj09115091,t.xm| Zugriff 21.11.2017
4 http://advances.sciencemag.org/content/4/1/eaa01914.full letzter Zugriff: 11.01.2018
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In der Konsequenz sind die tieferliegenden Flachen von zukiinftiger Bebauung und Versiegelung
freizuhalten oder ggf. zurlickzubauen. Nordlich und Sidlich der Stadt Beeskow sind gréRere unbebaute
und tiefer liegende Flachen, die im Hochwasserfall als Retentionsflachen genutzt werden kénnen.

Abbildung 8: Hochwassergefahr fiir das Plangebiet
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Luftbild Stadt Beeskow (Kommunale Geodaten) - Quelle: Hochwassergefahrenkarte des Landesamtes fir Umwelt, Gesundheit und Verbraucherschutz

3.1.7 Emissionsquellen im Umkreis

Innerhalb des Plangebietes ergeben sich durch die beiden Stralen (‘Am Bahnhof’ und ‘Theodor-
Fontane-StralRe’) Verkehrsemissionen. Allerdings bewegen sich die Immissionen auf die Wohnbereiche
und Freirdume im Plangebiet durch das relativ geringe Verkehrsaufkommen auf einem niedrigen
Niveau. Im Larmaktionsplan Beeskow® wurden die beiden StraBen nicht erfasst. Es kann aber vermutet
werden, dass sich eine etwas erhohte Belastung zu den ,,StolRzeiten” durch Abhol- und Bringe-Dienste
an den Bildungs- und Betreuungseinrichtungen im Siden, sowie durch den Busverkehr am Bahnhof
(Norden) dessen Ankunfts- und Abfahrtzeiten sich vor Schulbeginn und nach Schulende haufen,
konzentrieren.

Durch die unmittelbar nordlich des Plangebietes angrenzende Bahntrasse ergeben sich
Larmemissionen, die auf die nérdlichen Bereiche des Gebietes ausstrahlen. Durch die geringe Taktfolge
der Bahn (stuindlich), der verhaltnismaRig kleinen Dieseltriebwagen sowie der deutlichen Entfernung
zum Wohngebaude (,,Bahnhofsblock”) und den Freirdumen, sind die Emissionen weitestgehend
vernachldssigbar. Bei einem Streckenausbau mit gréBeren Bahnfahrzeugen und Triebwagen sind die
Larmimmissionen auf die Aufenthaltsbereiche durch ein Lirmschutzgutachten zu priifen. Ostlich des
Empfangsgebaudes betreibt die DB Netz AG eine Ladestelle fiir Giiterverkehre. Nach in
Augenscheinnahme der Ladestelle, bei dem teilweise Bewuchs zwischen den Bahnschwellern mit
selten genutzten und rostige Gleisanlagen festgestellt wurde, ldsst sich eine relativ rudimentare
Nutzung der Verladestelle vermuten. Eine Einschatzung lber die von der Ladestelle ausgehende
Immission ldsst sich daher nicht ermitteln.

5 Larmaktionsplan von HOFFMANN-LEICHTER Ingenieurgesellschaft mbH Stand 19.02.2014
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Nordlich der Bahngleise befindet sich ein rdumlicher Schwerpunkt fiir groRflachige Gewerbe- und
Industrieansiedlungen. Unmittelbar an den Gleisen angrenzend betreibt einer der gréfRten
Industriebetriebe der Stadt, die Sonae Arauco Beeskow GmbH (ehem. VEB Spanplattenwerk), ein
eigenes Biomasseheizkraftwerk, das die Strom- und Warmeversorgung des Betriebes sicherstellt.
Uberschiissige Energie wird wieder in das 6ffentliche Stromnetz eingespeist. Die Lirmemission des
Kraftwerkes ist jedoch im Plangebiet deutlich wahrnehmbar. Insbesondere auf den noérdlichen
Freiflaichen ergibt sich daraus eine Minderung der Aufenthaltsqualitdit. Der Schulhof und die
Freiflachen der Kitas liegen hingegen etwas weiter siidlich und sind deshalb weniger betroffen. Eine
Ausweitung des Schulhofes (iber den , Luchgraben” ist vor dem Hintergrund der Larmbelastung fir die
Schulkinder nur bedingt empfehlenswert. Die Aufenthaltsraume und Balkone der beiden Wohnbl6cke
sind nach Siden orientiert und deshalb kaum von der Larmbelastung der Bahn und des Heizwerkes
betroffen.

Abbildung 9: Auszug aus Ladestellen im Regionalbereich Ost der DB Netz AG
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DB Netz AG, |, NMK 2 — Ladestellen in Serviceeinrichtungen Stand 16.01.2017

3.2 Bestandssituation Bebauungen und Nutzungen im Plangebiet

Die Erfassung der Bestandssituation basiert auf mehrere Ortsbegehungen, Luftbildauswertungen
sowie auf der Auswertung von Materialien der Stadt Beeskow zum Gebiet (Karten,
Liegenschaftsausziige, Gutachten, Bestandskataster etc.). Die Beschreibung der Bestandsituation dient
als Beurteilungsgrundlage fiir eine Bewertung der stadtebaulichen Qualitaten, Mangel und Potenziale
des Plangebietes.

3.2.1 Bebauungssituation

Das Plangebiet kennzeichnet sich durch eine relativ geringe Baudichte, obwohl die meisten Gebaude
etwa zeitgleich mit der Entwicklung der Geschosswohnungsbauten des vergleichsweise dichter
bebauten Fontane-Viertels errichtet wurden. Von der stark versiegelten westlich angrenzenden
Gewerbebauung hebt sich Struktur des Plangebietes ebenfalls ab. Dementsprechend fungiert es als
Bindeglied zu den ruderal wirkenden Wiesen und Ackerflachen auf der Ostseite.

Pragende Elemente im Plangebiet sind die zwei flinfgeschossigen Wohnblécke, die in ihrer Ost-West-
Ausrichtung eine rdumliche und visuelle Unterteilung der Flachen verursachen. Der , Fontaneblock”
mit 79 Wohnungen wird von der ‘Theodor-Fontane-Stralle’ aus siidlicher Richtung erschlossen. Der
,Bahnhofsblock” mit 60 Wohnungen wird von Norden von der StraBe ‘Am Bahnhof’ erschlossen. Der
,Bahnhofsblock” ist als Solitar-Riegel vom Ubrigen Siedlungskoérper des Fontane-Viertels abgertckt.
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Etwa zur selben Zeit wie die Fontane-Siedlung wurde die viergeschossige Grundschule mit
eingeschossiger Sporthalle und ungedeckten Sportanlagen errichtet. Die , Fontane-Schule” liegt im
Sud-Osten des Plangebietes und steht sowohl raumlich-funktional als auch stadtebaulich im Bezug zum
,Fontaneblock”. AuBerhalb von der Ostlichen Plangebietsgrenze befindet sich ein zweigeschossiges
Gebdude fir die Kinderbetreuung mit insgesamt zwei Kitas und einem Hort. Mittelfristig soll fiir die
Betreuungseinrichtung ein Ersatzneubau in rdumlicher Nahe sudlich der ‘Theodor-Fontane-StralRe’
errichtet werden. (Naheres dazu unter Kapitel 3.4.1)

Ostlich des ,,Bahnhofblockes” befindet sich eine Garagenanlage, bestehend aus vier eingeschossigen
Garagenreihen fir ca. 50 Kraftfahrzeuge. Daran grenzt in sidlicher und 6stlicher Richtung eine groRe
Betonflache an, auf der u.a. ein eingeschossiges Heizwerk zur Warmeversorgung des Gebietes steht.

3.2.2 aktuelle Flachennutzungen

Die Flachen im Plangebiet sind durch einen Mix aus verschiedenen Nutzungen gekennzeichnet. Es
herrscht eine Nutzungsmischung aus Wohnen, Verkehr, Versorgung, Bildung, Spiel und Sport sowie
Flachen mit Erholungsfunktion vor. Ausgehend von den Bahnhofsgebduden im Norden, die fast
ausschlieBlich fir verkehrliche Zwecke genutzt werden, erstreckt sich die Flachennutzung Richtung
Suden lGber den Wohnblock (,,Bahnhofsblock”) sowie den 6stlich angrenzenden Garagenanlagen, den
Erholungs-, Spiel- und Sportflachen im Bereich des ,Luchgrabens” bis hin zur Bildungseinrichtung der
,Fontane-Grundschule” und der westlich daran angrenzenden Wohnnutzung des ,,Fontaneblock”. Den
sidlichen Abschluss bildet die verkehrliche Nutzung der ‘Theodor-Fontane-StraRe’. Die
weitreichenden Grinflachen dienen der Erholung und nehmen den meisten Raum im Plangebiet ein.
Die ortsbildpragenden Wohnblécke (,,Bahnhofs-“ und ,Fontaneblock®) grenzen unmittelbar an die
Flachen mit Erholungsfunktion und bilden eine stadtraumliche Barriere. Sie rahmen die parkadhnlichen
Strukturen des ,Luchgrabens” ein. Die Garagenanlagen Ostlich des ,Bahnhofsblockes” markieren
grol¥flachig versiegelte Bereiche. Aufgrund verstarkten Bewuchs vor den Ausfahrten, erwecken einige
Einzelgaragen den Eindruck nicht mehr genutzt zu sein. Im Verlauf der Untersuchung sind die
Pachtvertrage mit den Garagenbesitzern gekiindigt worden. Die slidlich gelegenen Bereiche der
Garagenanlage haben unter anderem durch Ablagerung von Abfallstoffen (tlw. Mill, Glas, etc.) und
den Mangel an Beleuchtung, den Charakter einer brachliegenden Flache. Diese Flache wird von den
Anliegern der 6stlich gelegenen Kleingartenanlage als ErschlieBungsstralle genutzt. Gleichzeitig ist es
auch der alltdgliche FuRweg einiger Grundschiiler. Insbesondere in den Wintermonaten (friihe
Dammerung) wird dieser Bereich wegen seiner Abgeschiedenheit als Angstraum wahrgenommen.

3.2.3 Eigentumsverhaltnisse

In der nachfolgenden Karte (Abbildung 10) ist die Eigentliimerstruktur innerhalb der Plangebiets
dargestellt. Die Angaben beruhen auf der Eigentlimerauskunft auf Ebene der Flurstiicke von der Stadt
Beeskow. Haupteigentliimerin ist die Stadt Beeskow. Dabei befinden sich (iberwiegend Griinflachen,
offentliche Strallenflachen sowie die Grundstiicke mit den Bildungs- und Betreuungseinrichtungen in
ihrem Eigentum. Auch der Garagenkomplex und die angrenzenden versiegelten Flachen sind
Stadteigentum. Mit den Garagenbesitzern sind Pachtvertrdge geschlossen, die — wie weiter oben
bereits erwdhnt — im Verlauf der Untersuchung gekiindigt wurden. Die Flichen der beiden
flinfgeschossigen Wohnblécke gehdren der Beeskower Wohnungsbaugesellschaft (b.w.v.). Die b.w.v.-
Grundstlcksflache des ,, Bahnhofsblocks” wird durch einen FuBweg (Stadteigentum) zerschnitten. Er
dient vornehmlich zur ErschlieBung der Freiflachen und verbindet Bahnhof mit dem Fontane-Viertel.
Das Flurstlick des ebenfalls im b.w.v.-Eigentum befindlichen ,Fontaneblocks” ist teilweise mit Flachen
im Privateigentum unterbrochen. Zudem wird das Flurstiick als verkehrliche Anbindung der
AdrianstralRe 12 sowie des Grundstlicks des Stromversorgers ,e.dis” (Flurstiick 104/1) westlich vom
,Fontaneblock” genutzt.

Im Verlauf der Bearbeitung der Untersuchung hat die Stadt Beeskow das Bahnhofsgrundstiick
(Flurstick 615) mit Empfangsgebdude und Nebengebdude von einem Privateigentimer
zurickerworben. Der Zugang zum Bahngleis an dieser Stelle ist nun wieder tGber einem o6ffentlichen
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Grundstick moglich. Die stark sanierungsbedirftigen Gebdude sollen als Stadteigentum langfristig
einer sozialen Nutzung zugefiihrt werden.

Mit Ausnahme des Schulgrundstiickes und des Stromversorgers ,e.dis“ verwischen die
Grundsticksgrenzen einzelner Eigentliimer. Durch mangelnde Einfriedungen oder Bepflanzungen sind
die Eigentumsverhaltnisse nicht ablesbar. Insbesondere bei den beiden Wohnblocken fehlen deshalb
klar von der Offentlichkeit getrennte privat oder gemeinschaftlich genutzte Bereiche. Auch das
Waiarmeversorgungsunternehmen verfuigt Gber ein groRziigig geschnittenes Flurstiick (221/4) bei dem
die Grenzen in der Realitdt nicht deutlich erkennbar sind. Das Heizhaus wird von einem Zaun in
wenigen Metern Abstand umschlossen. Der Rest des Flurstiicks ist 6ffentlich zugdnglich.

Abbildung 10: Eigentiimerstruktur
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Eigene Darstellung — Quelle: Stadt Beeskow
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3.2.4 Topographische Situation - Hohenverhaltnisse

Abbildung 11: Geléindekarte nach Hohenangaben der Vermessungskartierung

Eigene Darstellung

Die topografische Situation des Plangebietes ist malRgeblich durch den Verlauf des ,Luchgrabens”
gepragt. Die durchschnittliche Hohe der Uferkante des ,Luchgrabens” betrdgt 40,38 m Uber
Normalhéhennull (NHN) (vgl. hierzu Abbildung 11). Die Retentionsflaichen im westlichen Bereich des
Plangebietes liegen in etwa auf demselben Geldndeniveau wie der ,Luchgraben” selbst. Die
Topographie im Plangebiet hat wesentliche Auswirkungen auf das in Kapitel 3.1.6 beschriebenen
Hochwasserrisiko.

Der Luchgraben zerschneidet das Gebiet in zwei Teilbereiche deren Geldande in unterschiedlicher
Auspragung zu ihm abfallen. Wahrend der nérdliche Teilbereich relativ flach bis zur Béschungskante
abfillt, ist das Gefélle auf der Stidseite deutlich starker ausgeprégt. Die Boschungskante zum Norden
hin betrdgt durchgehend etwa 2 m. Auf der Siidseite betragt die Boschungskante auf Hohe des
Fontaneblocks zwischen 3,5 und 4 m; im Bereich der Fontane-Schule ist diese mit rund 2 m dann wieder
ahnlich flach wie auf der Nordseite. Die bebauten Bereiche (insb. , Fontane-Schule” und die beiden
Wohnblocke) liegen im Durchschnitt etwa 4 m hoher als der ,Luchgraben”. Die unterschiedlichen
Geldndehdhen der beiden Teilbereiche sind bei etwaigen Neuschaffung von Uberquerungen zu
bericksichtigen und kénnen unter Umstdanden im Bereich des ,Fontaneblockes” zu konstruktiven
sowie finanziellen Mehraufwand fihren.
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Der sidliche Uferbereich des ,Luchgrabens” ist von einigen Ausnahmen abgesehen wegen
begrenzender Zaune oder dichtem Baumbestand nahezu unzugdnglich. Lediglich an den beiden
Briickenbauwerken ist ein Zugang moglich. Die nordliche Seite ist auch wegen der geringen
Hoéhendifferenz der Béschungskante nahezu voll zugédnglich. In einem Gespriache mit der Kitaleitung®
stellte sich jedoch heraus, dass die Boschungskante in einigen Teilbereichen als Gefahrenstelle fir
spielende Kinder gesehen wird.

3.2.5 Die stadttechnischen Ver- und Entsorgungsmedien

Fiir die Bewertung der technischen Ver- und Entsorgung liegen Kartenunterlagen der kommunalen
Leitungstrager vor. Grundsatzlich ist das Gebiet medientechnisch erschlossen. In der nachfolgenden
Karte (vgl. Abbildung 12) sind die Auskiinfte der Leitungstrager , EKT — Danpower Gruppe”, ,e.dis”,
,NEC Biogasanlagen” sowie ,, Wasser- und Abwasserzweckverband Beeskow und Umland”.

Schmutz- und Regenwasser:

Das Schmutz- und Regenwasser wird tiber Mischkanalisation (braun) abgefiihrt. Dafir verlauft jeweils
ein Abflusskanal mit Nennweiten von 150 bis 200 mm in der StraRe ‘Am Bahnhof’ und nérdlich der
‘Theodor-Fontane-Stralle’. Die genaue Lage des Hausanschlusses des , Bahnhofblocks” ist unklar, da
die privaten Leitungen und Kanile nicht erfasst sind. Beide Kanale flieRen in Westrichtung ab. Im
Bereich des ,Luchgrabens” sowie zwischen den beiden Wohnblocken sind keine Mischwasserkanale
bekannt.

Trinkwasser:

Ahnlich wie die Mischwasserkanalisation befinden sich die Frischwasserleitungen (blau) mit
Nennweiten von 100 bis 125 mm innerhalb der 6ffentlichen StraRenverkehrsflachen. Davon gehen die
jeweiligen Hausanschlussleitungen ab. Mit Ausnahme der Garagenanlage werden alle Gebdude im
Plangebiet mit Frischwasser versorgt. Das Grundstlick der ‘Adrianstralle’ 12 ist (iber das Grundstiick
der b.w.v. angebunden. Die ‘AdrianstraBe’ 12 wird auch verkehrlich Gber das b.w.v.-Grundstlick
erschlossen.

Strom:

In der nachfolgenden Karte sind die Mittelspannungsleitungen (griin) im Leitungsbestand der ,e.dis”
verzeichnet. Eine Mittelspannungsleitung verlauft entlang der westlichen Plangebietsgrenze in Nord-
Std-Richtung beginnend vom Bahnhof (iber die Freiflachen des , Luchgrabens” bis zur Trafostation auf
Hohe der westlichen Giebelseite des Fontaneblocks und bindet dann an Mittelspannungsleitungen aus
dem Fontane-Viertel an. Teilweise verlauft die verrohrte Leitung tber den ,Luchgraben” oberirdisch.
Auf eine Darstellung der Hausanschliisse wird verzichtet. Der Verlauf der Stromleitung fiir die Strallen-
und Wegebeleuchtung ist nicht bekannt.

Nach Auskunft der ,e.dis” plant sie einen Ersatzneubau der Trafostationen ,Adrian- / FontanestralRe’
nordlich des Flurstiickes 590 in unmittelbarer Ndhe zum bisherigen Trafo-Standort. Das dann
freiwerdende Grundstiick der ,e.dis“ kann mit dem angrenzenden Grundstilick der b.w.v. sinnvoll
arrondiert werden.

Fernwarme:

Grundsatzlich befinden sich zwei Systeme der Fernwdrmeversorgung innerhalb des Plangebietes. Die
Fernwarmetrasse ausgehend von der Biogasanlage von NEC (ca. 7 km 6stlich von Beeskow gelegen)
(dick orange) verlauft in Ost-West-Richtung parallel zum ,Luchgraben” und endet an der SchulstraRe.
Die Fernwarmeleitungen (diinn orange) innerhalb des Gebietes versorgen alle Wohngebiude sowie
die Bildungs- und Betreuungseinrichtungen. Die Bahnbetriebsgebdude sowie das Empfangsgebaude
verfligen Uber keinen Fernwarmeanschluss.

® Gespriache mit der Leitung der Benjamin Bliimchen Kita am 06.03.2017
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Abbildung 12: Stadttechnische Ver- und Entsorgungsmedien
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Eigene Darstellung — Quelle: kommunale Leitungstréager (e.dis, EKT-Danpower Gruppe, NEC Biogasanlagen, Wasser- und Abwasserzweckverband Beeskow und Umland)

3.2.6 Vegetation

Die Griunflachen innerhalb des Plangebietes sind Teil des ,&uBeren Ringes” der stddtischen
Grunverbindung , Luchwiesen”, die sich von der ‘Storkower StraRRe‘ entlang der StraRe Wiesenring bis
zum ,Luchgraben” erstreckt. Im Stadtebaulichen Rahmenplan fiir die Stadt Beeskow aus dem Jahr
2006 sind die Vernetzung der Grinbereiche untereinander, die Erweiterung bestehender
Grunverbindungen und die Erlebbarkeit der stadtnahen Freirdume als Zielvorstellungen formuliert. Ein
weiterer Schwerpunkt ist die Griingestaltung offentlicher Stralen sowie die Kennzeichnung der zu
erganzenden Wegeverbindungen im Bereich des , Luchgrabens” /der , Luchwiesen”.
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Die vegetationsbestandenen Flachen des Plangebietes sind in groRen Teilen durch eine
Offenlandvegetation aus Zierrasen mit einer Vielzahl von Einzelbdumen, Baumgruppen und
wegbegleitenden Baumreihen gepragt. Die Spielplatzbereiche sind durch Strauchwerk eingefasst. Am
westlichen Rand des Plangebietes und auf der Sidseite des ,Luchgrabens” befinden sich dichtere
Geholzbestande. Vereinzelt sind Unterschiede in der Artenzusammensetzung und dem Bestandsalter
zu erkennen. Einige Bdume sind augenscheinlich bereits vor Errichtung der Fontane-Siedlung
aufgewachsen. Die dichteren Geholzbestéande befinden sich in einem naturnahen und zum Teil auch
verwilderten Zustand. Der Osten wird durch eine hochaufgewachsene Pappelreihe dominiert, die das
Plangebiet von den Ackerflachen abgrenzt. Die Stralle ‘Am Bahnhof’ ist von einer Allee aus Altbdumen
dominiert, die auf Hohe des Empfangsgebaudes deutlich schwacher ausgepragt ist.

3.3 Abgrenzung des Plangebietes

Abbildung 13: Bestandsituation Plangebiet

Eigene Darstellung

Die von Auftraggeber-Seite vorgeschlagene Gebietsgrenze ist nach Untersuchung der
Eigentumsverhaltnisse und bestehender Realnutzung auf der Ostseite leicht arrondiert worden. Die
von der Bahn genutzte Ladestelle im Norden (vgl. hierzu Abbildung 13) einschlieRlich der beiden
Bahnbetriebsgebdude (Teile des Flursticks 617) sowie Teilfliche des im Eigentum der Kirche
befindlichen Ackers (Teile der Flurstlicke 234/4, 248/1, 232/2 und 248/2) wurden aus dem
Untersuchungsbereich herausgenommen. Dafiir wurden das sitdliche Wohnumfeld des
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,Fontaneblocks” einschlieRlich der ‘Theodor-Fontane-StraRe’ bis zum Wendehammer im Osten in die
Untersuchung mit aufgenommen.

Die sinnvolle Arrondierung der Plangebietsgrenzen erlaubt eine intensivere Betrachtung des
Wohnumfeldes des ,Fontaneblockes” sowie des StraRenraumes fir die Bildung- und
Betreuungseinrichtungen. Die herausgenommenen Flachen auf der Ostseite sind aufgrund ihrer
bestehenden Nutzung (Bahn und Retentionsfliche) nur im eingeschrankten Umfang
entwicklungsfahig. In den vorangegangenen Karten wurde die neue Plangebietsabgrenzung bereits
beriicksichtigt.

3.4 Planungsvorgaben fiir das Plangebiet

3.4.1 Bisherige Planungen fiir das Gebiet ,,Luchgraben” — Stadtumbau, INSEK, IEK &
Kitaneubau - Festlegungen, Leitlinien, Ziele und MaRnahmen

Fir das Plangebiet in Ganze oder in Teilbereichen sind bereits bei vorangegangen Studien
EntwicklungsmalBnahmen erarbeitet worden. Die Ausschnitte der Konzeptkarten fiir Stadtumbau |l
(Abbildung 14), INSEK (Abbildung 15), IEK ,Luchgraben” (Abbildung 16) und Neubaustandort fiir Kita
(Abbildung 17) sind in den Folgeabbildungen dargestellt. Im IEK ,Luchgraben” wird die Situation des
Gebietes mit seinen verschiedenen ungeordneten o6ffentliche Brach- und Freiflachen als fir die am
Bahnhof ankommende Besucher wenig einladend beschrieben. Das unmittelbare Bahnhofsumfeld
wirkt - nicht zuletzt wegen des Leerstandes des Bahnhofgebaudes - trist und unbelebt. Es fehlt auch
an gut ausgebauten und mit Hinweisen versehenen Wegen, die vom Bahnhof in die Altstadt und in das
stdlich liegende Fontaneviertel mit den Bildungs- und Betreuungseinrichtungen fiihren. Die innerhalb
der Griin- und Freiflichen liegenden Spielplatze und Sportanlagen bediirfen einer Reorganisation und
Aufwertung, um ihre Potenziale besser zu nutzen und Konflikte abzubauen. Laut IEK ,Luchgraben”
weist auch die verkehrstechnische Erreichbarkeit des Schul-, Kita- und Sportstandorts infolge der
Sackgassensituation der ‘Theodor-Fontane-Strafie’ Probleme auf.

Im Bereich der sozialen Infrastruktur soll eine neue Kindertagesstdtte mit Hort (auBerhalb des
Plangebietes in sldlicher Nachbarschaft) in unmittelbarer Ndhe der ,Fontane-Grundschule”
entstehen. Diese wird derzeit in Hinblick auf die Anforderungen der Inklusion umgebaut. Der geplante
Aula-Anbau ist im Verlauf der Untersuchung erfolgt.

Die in den o.g. Untersuchungen herausgestellten EntwicklungsmaBnahmen sind in der Tabelle 1 mit
geschatzten Kosten und Realisierungszeitraum zusammengefasst.
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Abbildung 14: Auszug Integriertes Stadtumbaukonzept Il — Oktober 2013
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Quelle: Integriertes Stadtumbaukonzept Il

Abbildung 15: INSEK Beeskow — Zentrale Vorhaben (ZV) — Mai 2015

Quelle: INSEK Beeskow
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Abbildung 16: Soziale Stadt - Integriertes Entwicklungskonzept fiir das Gebiet ,,Luchgraben” — Mai 2015
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Quelle: Integriertes Entwicklungskonzept fiir das Gebiet , Luchgraben”

Abbildung 17: Standortanalyse zum Neubau einer Kita — Mdrz 2016

Fontane-Bildungs-Campus

Quelle: Standortanalyse zum Neubau einer Kita
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Tabelle 1: Zusammenstellung aller das Plangebiet betreffenden Mafinahmen aus vorangegangen Untersuchungen

MaBnahme und Lage geschitzte Kosten | Realisierung | Quelle

Theodor- Fontane-St. 1-8 Umfahrung Okt

Erneuern (Fontane Block) 340.000 € |nach 2020 Stadtumbau |13

‘Am Bahnhof’ 5-10

Teilrickbau/Aufwertung Okt

(Bahnhofsblock) derzeit von b.w.v. nicht vorgesehen |Stadtumbau |13

Gestaltung der Eingangssituation zum

Bahnhof und des Bahnhofumfeldes mit Mai

Ideenwettbewerb 450.000 € |2022-2025 Soziale Stadt |15
Mai

Abriss Garagen 80.000 € |2017 Soziale Stadt |15

Inklusionsgerechter Umbau der Mai

,Fontane-Grundschule” 600.000 € |2016-2017 Soziale Stadt |15

Inklusionsgerechter und energetischer Mai

Umbau der Kindertagesstatten 1.050.000 € |2015-2018 Soziale Stadt |15

Gestaltung Spielplatz u. Fahrrad- Mai

Parcours 1.200.000 € |2018-2020 Soziale Stadt |15

Umbau, Riickbau, Teilrlickbau und ggf.

Umnutzung des ,Bahnhofsblockes”

einschlieRlich Gestaltung der

AuBenanlagen mit  vorgelagerter Mai

Machbarkeitsstudie 1.525.000 € |2017-2022 Soziale Stadt | 15

Qualifizierung der Wegeverbindungen

entlang des ,Luchgrabens” und Anlage Mai

weiterer Durchwegungen 400.000 € |2015-2020 Soziale Stadt |15

Férderung und Unterstlitzung von

Gemeinwesen-Angebote, Vereinen Mai

und Blrgerengagement 2015-2016 INSEK 15

Stadtraumliche Einbindung und

Aufwertung der Wohnumfelder und

Foérderung des sozialen Zusammenhalts Mai

im Gebiet ,Luchgraben” 9.525.000 € |2015-2025 INSEK 15

Neubau Kita (Aufgabe der Kitas westl.

Fontane-Schule complan Mrz.

Verlagerung Wendhammer nach West Studie 16
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3.4.2 Darstellungen des aktuellen Flachennutzungsplans (Entwurf, Mai 2009)

Im Flachennutzungsplan (FNP - Stand 15.09.1999) ist das Plangebiet aus einer heterogenen Mischung
unterschiedlichster Nutzungsarten dargestellt. Im Norden wird das Gebiet von der Bahnanlage (§ 5
Abs.2 Nr.3 und § 5 Abs.4 BauGB) begrenzt, die sich im Ostlichen Teilbereich durch den Verladebahnhof
weiter sidwarts erstreckt. Der Nordwestliche Teilbereich einschlieRlich des ,Bahnhofsblockes” ist als
gemischte Bauflache (§ 5 Abs.2 Nr.1 BauGB) dargestellt. Daran grenzt die Griinflache (§ 5 Abs.2 Nr.5
BauGB) des ,Luchgrabens” an, die sich bis zur ,Spree” erstreckt und in Ganze als
Uberschwemmungsgebiet (§ 5 Abs.2 Nr.7 BauGB) gekennzeichnet ist. Der siidliche Bereich des
,Luchgrabens” (inkl. ,,Fontaneblock”) bis zur Plangebietsgrenze ist als Wohnbauflache (§ 5 Abs.2 Nr.1
BauGB) mit der Zweckbestimmung Schule und fiir soziale Zwecke dienenden Gebaude (§ 5 Abs.2 Nr.2
BauGB) dargestellt. Ostlich des Plangebietes sind die Dauerkleingartenanlagen im FNP gesichert.

Abbildung 18: Ausschnitt aus Fldchennutzungsplan Kreisstadt Beeskow (Stand 15.09.1999)
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Quelle: Stadt Beeskow

3.4.3 Verbindliche Bauleitplanung und Satzungen

Bebauungsplan H7:

Fir Teile des Plangebietes ist nach § 30 Abs. 1 und 3 BauGB am 18.09.2013 der einfache Bebauungsplan
(B-Plan) H7 Einzelhandel festgesetzt (vgl. hierzu Abbildung 17). Der Geltungsbereich des B-Plans
umfasst den unbeplanten Innenbereich der Stadt Beeskow, exklusive des zentralen
Versorgungsbereiches und schliet alle bebauten Gebiete des Plangebietes mit ein — ausgenommen
sind die Flachen der Bahn und die des , Luchgrabens” mit begleitenden Grinflachen. Dartber hinaus
werden Flachen, die nach § 35 BauGB zu beurteilen sind, von den Regelungen des B-Plans nicht erfasst.

Anlass fiir die Aufstellung des B-Plans sind die stetigen Anfragen und Ansiedlungsbegehren zur
Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben unterschiedlicher GréBe und Ausrichtung, die den
bestehenden zentralen Versorgungsbereich Innenstadt und Standorte fir die wohnortnahe
Nahversorgung in der Stadt Beeskow gefahrden.

Ziel des B-Plans ist die Regelung der Zuldssigkeit von Ansiedlungen im Einzelhandel, Erhalt und
Entwicklung des zentralen Versorgungsbereiches Innenstadt auf Basis des giiltigen Einzelhandels- und
Zentrenkonzeptes, Sicherung der verbraucher- und wohnortnahen Nahversorgung im Einzelhandel
und Beriicksichtigung der zentrenrelevanten Sortimente aus der , Beeskower Liste”.
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Innerhalb des B-Plangebietes sind nur Einzelhandelsbetriebe und Laden zuldssig, die nicht
zentrenrelevante Sortimente (Baumarkt-Sortimente, ElektrogroRgerdte, Gartenartikel, Kfz-Zubehor,
Mobel, Pflanzen und Teppiche) anbieten. Zentrenrelevante Sortimente und Zentrenrelevante
Sortimente fir die Nahversorgung sind hingegen nicht zuldssig. Ausnahmsweise kdnnen Kioske,
Tankstellenshops, Verkaufssortimente von Augenoptikern, Hoérgerateakustikern, Orthopéadie-
technikern, Orthopadieschuhmachern, betriebsbezogener Einzelhandel mit Nahrungs- und
Genussmitteln durch Betriebe des Lebensmittelhandwerks sowie Verkaufsflaichen innerhalb von
Handwerks-, produzierenden und weiterverarbeitenden Gewerbebetrieben und reparierenden oder
installierenden Handwerksbetrieben zugelassen werden.

Fir das Plangebiet ,Luchgraben” sind keine der o.g. Einzelhandelsbetriebe oder Ldden vorgesehen.

Abbildung 19: Bebauungsplan Nr. H7 Einfacher B-Plan Einzelhandel
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Quelle: Stadt Beeskow

Klarstellungs- und Ergdanzungssatzung:

Die Klarstellungs- und Erganzungssatzung legt gemaR § 34 (4) Satz 1 Nr. 1 und 3 BauGB die Grenzen
flr im Zusammenhang bebaute Ortsteile fest. Ergdnzend werden Bereiche als AuRenbereichsflache in
die im Zusammenhang bebauten Ortsteile einbezogen. Damit wird ein Innenbereich bestimmt, der
grundsatzlich unter Beachtung gesetzlicher Vorgaben auch ohne Aufstellung eines Bebauungsplanes
bebaubar ist. Damit sollen Zweifel Uber die Zuordnung zum Innen- oder AuRenbereich und eine
geordnete Entwicklung gesichert werden.

Ein Teil des Plangebietes liegt im Geltungsbereich der Klarstellungs- und Ergdnzungssatzung. Darin
enthalten sind alle bebauten Flachen des Plangebietes einschlieRlich der Bahnhofsempfangsgebaude,
der ,Bahnhofsblock” und die Garagenanlagen im Norden sowie der ,Fontaneblock” und die Bildungs-
und Betreuungseinrichtungen mit dazugehdorigen Freiflachen im Siiden. Von der Klarstellungs- und
Ergdnzungssatzung ausgenommen sind die Freiflichen des ,Luchgrabens” inklusive des direkt
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angrenzenden Wohnumfeldes des ,,Bahnhofsblockes” im Stiden und des ,,Fontaneblockes” im Norden
sowie das Gebdude des Warmeversorgers nordlich des ,Luchgrabens” und der Wendeschleife am
Bahnhof. Diese Flachen sind nach § 35 BauGB als AuRenbereich zu bewerten.

Abbildung 20: Ausschnitt aus Klarstellungs- und Ergdnzungssatzung
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3.5 Stddtebauliche Bewertung der Potenziale des Plangebietes bzw. seiner
Teilflachen sowie der Verflechtungen mit dem Stadtraum

3.5.1 Raumliche Handlungsfelder

Auf Grundlage der Bestandsanalyse in den Kapiteln 3.1 bis 3.4 ergeben sich im Plangebiet folgende
raumliche Handlungsfelder:

Bahnhof Beeskow

Der Bahnhof Beeskow (ibernimmt eine wichtige Funktion als Verkehrsknotenpunkt fir den
offentlichen Personenverkehr innerhalb der Region und bildet fir viele Besucher das Eingangstor zur
Stadt. Durch den Leerstand, den sanierungsbedirftigen Zustand (insb. westliche Gebdude) und das
teilweise unattraktive Umfeld wird der Bahnhof der Aufgabe eines ansprechenden Auftaktes zur Stadt
und als zentraler Ort der Mobilitdt nicht vollends gerecht. Dariiber hinaus fehlt es an Angeboten fir
die Bahnhofsnutzer, wie beispielsweise Imbiss, Toiletten und Reisebedarf. Fiir Pendler ist der Bahnhof
nur bedingt attraktiv, da die Anbindung, insbesondere nach Berlin, ausbaufahig ist und die ,Park &
Ride —Stellplatzanlage” in einer deutlichen Entfernung (275 m bis 350 m) westlich der zu querenden
BahnhofstraBe liegt. Dem Bahnhof fehlt in der AuBendarstellung ein besonderes Profil als
,Visitenkarte” der Stadt. (vgl. hierzu auch Kapitel 3.1.3)
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Abbildung 21: Siidfassade des Empfangsgebdudes und des Giiterschuppens am Bahnhof Beeskow

Eigene Darstellung

DB-Areal 6stlich des Bahnhof

Die Flache des Verladebahnhofs - im Eigentum der Deutschen Bahn - wird ihrer eigentlichen
Zweckbestimmung nur unzureichend gerecht. Der westliche Teilbereich wird vom Busverkehr als
Wartebereich vor und nach regularer Fahrttaktung genutzt. Die gesamte Flache erweckt den Eindruck
als ware sie verwaist. Dennoch ist diese Flache in Abhdngigkeit der wirtschaftlichen Entwicklung
Beeskows einhergehend mit einem starkeren Ausbau des Guterverkehrs langfristig zu sichern. Es ist
weiterhin zu prifen inwieweit Teilflichen des Verladebahnhofs fiir anderweitige Nutzung (z.B.
Kurzzeitparker) genutzt werden kann. (vgl. hierzu Kapitel 3.1.7)

Abbildung 22: Verladestation der Deutschen Bahn (6stliche Blickrichtung)

Eigene Darstellung

Garagenanlage

Die Flache der Garagenanlage siidlich des Bahnhofes ist stark versiegelt und geht nahtlos in das
Grundstiick des Warmeversorgers Uber. Einige Einzelgaragen stehen leer oder werden anderweitig
genutzt (z.B. Lager). Den Pachtern der Einzelgaragen wurde im Laufe des Bearbeitungszeitraums
aufgekiindigt (vgl. hierzu Kapitel 3.2.3). Als Schulweg verursacht das Fehlen einer angrenzenden
Nutzung (z.B. Wohnen) und der Mangel an Beleuchtung ein erhebliches Defizit an sozialer Kontrolle.
Der Autoverkehr um die Garagen sowie von und zu der Ostlich angrenzenden Kleingartenanlage
verstarkt das ,Unsicherheitsgefiihl” bei Schiilern, Lehrern und Eltern. Die Zufahrt zu den Kleingarten
soll gesichert, aber vom Schulweg getrennt werden (vgl. hierzu Kapitel 3.2.2).
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Eigene Darstellung

,,Bahnhofsblock”

Der sogenannte ,,Bahnhofsblock” ist durch einen hohen Sanierungs- und Modernisierungsbedarf sowie
anhaltenden Leerstands der oberen Geschosse gekennzeichnet. Durch mangelnde Einfriedungen oder
Bepflanzungen fehlen klar von der Offentlichkeit getrennte privat oder gemeinschaftlich genutzte
Bereiche (vgl. hierzu Kapitel 3.2.1 und 3.2.3). Im Rahmen der Fortschreibung des
Stadtumbaukonzeptes soll der Wohnblock nunmehr abgebrochen werden.

Abbildung 23: Siidseite des ,,Bahnhofsblockes”
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Eigene Darstellung

,Fontaneblock”

Ebenso wie der ,Bahnhofsblock” kennzeichnet sich der ,Fontaneblock” durch Sanierungs- und
Modernisierungsbedarf. Bedingt durch ein breiteres Angebot an unterschiedlichen WohnungsgrofRen
und der Nadhe zur Innenstadt, ist der Wohnungsleerstand auf einem niedrigeren Niveau als beim
,Bahnhofsblock”. Defizite zeigen sich im direkten Wohnumfeld. Die Umfahrung und der auf der
Nordseite gelegene Bewohnerparkplatz sind stark sanierungsbediirftig. Die 6ffentlichen Durch-
wegung, insbesondere die Holzbriicke zur Querung des ,Luchgrabens”, liegen auf (halboffentlichen)
dem Wohnen zugeordneten Flachen, was Konfliktpotenzial zwischen Anwohnern und Nutzern der
Wege hervorruft. Das nordliche Wohnumfeld ist durch die Verschattung des Gebdudes und des
Geholzbestandes unattraktiv und kaum genutzt. Die auf der Stdseite des Wohnblocks befindliche
Wiese wird von den Anwohnern aufgrund mangelnder Gestaltung und fehlender Privatsphare zur
unmittelbar angrenzenden offentlichen Strale (‘Theodor-Fontane-StraRe’) eher zuriickhaltend
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angenommen. Zudem schrankt die Grundstilickstiberfahrt des Anliegers der ‘Adrianstralle’ 12 eine
mogliche Neugestaltung der Sidseite ein (vgl. hierzu Kapitel 3.2.1 und 3.2.3).

Abbildung 24: ,,Amphitheater” und Riickseite vom ,Fontaneblock”

Eigene Darstellung

Skate-, Spiel- und Bolzplatz

Die Spielanlagen siidlich des ,,Bahnhofsblockes” sind in Teilen nicht mehr zeitgemal. Sie sind zwischen
1991 und 1992 entstanden. Mittlerweile ist der Spielplatz in Teilen sanierungsbedirftig. Dagegen ist
der Bolzplatz in einem guten baulichen Zustand. Jedoch ist die Ndhe zur angrenzenden Wohnnutzung
(,Bahnhofsblock”) beziliglich Larmimmission kritisch zu bewerten. Der teilweise sehr dichte
Vegetationsaufwuchs, der die Spiel- und Sportflichen umgibt, hat Einfluss auf das
Sicherheitsempfinden der Anwohner und spielenden Kinder mit Eltern’. Die Skateanlage im Westen
des Plangebietes ist durch herabgefallene Aste, starker Verschattung der Bdume und nur wenigen
Skate-Elementen (Rampen, Rails, Pipes etc.) nur bedingt attraktiv.

Abbildung 25: Spiel- und Bolzplatz im Bereich ,,Luchgraben”

Eigene Darstellung

Fontane Grundschule

Der in der Landschaft des ,Luchgrabens” eingebettete Grundschulstandort ist in einem guten
baulichen Zustand. Die Entwicklungsperspektive des Fontane-Bildungscampus sehen den Bau einer

7 Workshop Diskussion 15.05.2017
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Aula und die Sanierung des ErschlieBungstraktes vor. Der Schulhof mit Spiel- und Sportanlagen sowie
den derzeit wenig genutzten Schulgarten® gehen in den Landschaftsraum des , Luchgrabens” iiber. Der
Schulweg, insbesondere Richtung Norden, soll gefahrenfrei und kindgerecht qualifiziert werden. Uber
die Anlage einer neuen Briicke Uber den ,Luchgraben” soll sich der Schulhof nach Norden ausdehnen
und die Zuwegung kirzer gestalten.

Abbildung 26: ,,Fontane-Grundschule”

Eigene Darstellung

Zufahrt Kitas

Die beiden Kita-Standorte werden hauptsachlich Gber die ‘Theodor-Fontane-StraRe’ erschlossen.
Durch die Bring- und Abholdienste fiir die Kinder, ist der Wendehammer haufig mit Autos zugeparkt.
Der Kita-Neubau, der die beiden bestehenden Kitas ersetzen soll, wird auf der brachliegenden Flache
stidlich der ‘Theodor-Fontane-StraRe’ realisiert. Gemeinsam mit der ,,Fontane-Grundschule” soll der
Kita-Neubau den Fontane-Bildungscampus bilden. Dadurch wird die Zufahrt mit Wendehammer
mutmallich fiir PKW gesperrt.

Abbildung 27: Wendehammer Theodor-Fontane-Straf3e, Eingang Kita

Eigene Darstellung

»,Luchgraben” und Wege

Der ,Luchgraben” ist das wesentliche landschaftsgestalterische Element innerhalb des Plangebietes.
Mit seinem begleitenden Vegetationszug Gbernimmt er eine wichtige Funktion fiir die Naherholung

8 Gesprach mit Schulleitung 06.03.2017

Biiro fiir Stadtplanung, -forschung, -erneuerung (PFE) Seite 30 von 47



Teilraumkonzept fiir den Bereich vom Bahnhof bis zur ‘Theodor-Fontane-StraRe’ im Gebiet ,,Luchgraben”

und Umwelt (Hochwasser). Insbesondere fiir FuRganger und Radfahrer geht seine Bedeutung lber die
Plangebietsgrenzen hinaus. Entwicklungsperspektivisch ist eine zielgruppenorientierte Gestaltung fir
Kinder, Jugendliche, Schiiler aber auch erholungssuchende Erwachsene vorzusehen. Dabei liegt der
Hauptfokus auf der Qualifizierung eines kindgerechten und gefahrenfreien Schulwegs (Unfallgefahr
Graben) sowie der Sanierung und den Um-/Neubau von Briickenanlagen Uber den ,Luchgraben”.
Besonders zu berlicksichtigen ist der Erhalt der notwendigen Retentionsflichen bzw.
Regenrickhaltebecken auf der Westseite des Plangebietes.

Eigene Darstellung

Die weiter oben beschriebenen raumlichen Handlungsfelder sind in nachfolgender Karte (vgl.
Abbildung 29) zusammenfassend dargestellt. Dabei sind die rot dargestellten raumlichen
Handlungsfelder von  entwicklungsperspektivischer Bedeutung. Zwischen den beiden
HaupterschlieRungsstraBen fiir das Gebiet (rot gestrichelt) sind nur wenige FuR/Radwegeverbindung
(gelb gepunktet) vorhanden. Zudem biindeln sich die Wegeverbindungen bei den beiden Briicken. Eine
davon wird vom Auto- sowie vom FuRB-/Radverkehr gleichermaRen genutzt. Darlber hinaus ist das
Gebiet von einigen Gebduden gepragt, die funktionslos (Empfangsgebdude Bahnhof), baufillig
(Bahnhofsgebaude westl. Empfangsgebadude) oder teilweise leerstehend (Wohnbldcke) sind.
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Abbildung 29: Rdumliche Handlungsfelder

Industrielarm Hotz) D Riumliche Handlungsfelder
m = 8 KFZ-Verkehr

Wege zwischen
» » » Bushaltestellen und

Schule/Kita

@ Larmemission

3.5.2

Eigene Darstellung

Entwicklungspotenziale und Entwicklungschancen

Aus den Handlungsfeldern ergeben sich raumliche Themenbereiche (siehe hierzu Abbildung 30), die
unterschiedliche Entwicklungschancen und -risiken fir die Grin- und Freiflaichen sowie fir die
Baupotenzialflachen bereithalten.

1)

Das Bahnhofsareal bietet wegen seiner verkehrsgiinstigen Lage (OPNV, MIV) sowohl
gesamtstadtisch als auch das Teilraumkonzeptgebiet betreffend gute Voraussetzungen als
zentraler Zugangspunkt zu vielfaltigen Mobilitdtsangeboten und Umsteigeknoten. Zu den
Angeboten kdnnen unter anderem Car- & Bike-sharing, Ladepunkte fiir Elektromobilitat,
Radabstellanlagen sowie Dienstleistungen (Verkehrsinformationen, Kiosk usw.) gehoren.
Dabei kdnnen die weitestgehend ungenutzten Bahnhofsgebaude fir diese Zwecke umgenutzt
werden. Der Vorteil fir die Verkehrsteilnehmer liegt in der rdumlichen Konzentration der
Angebote, die den Umstieg zwischen Verkehrsarten bzw. -mitteln erleichtern. Zudem gilt es,
die bereits im ehemaligen Giterschuppen etablierte Nutzung als Bandproberaum fir
Jugendliche weiter zu qualifizieren und mit sozialen Nutzungen fir das Gemeinwohl zu
erganzen. Eine Neuordnung des Bahnhofsvorplatzes starkt die Verknlpfung zwischen den
Verkehrsmitteln Bus und Bahn und erleichtert intermodale Wegeketten.

Die stark versiegelte Flache des DB-Verladebahnhofs 6stlich des Empfangsgebaudes bietet auf
einer Teilflache das Potenzial fiir Kurzzeitparker. Bei Aufgabe der Nutzung als Verladestation
kdonnte eine zusatzliche Park- & Ride - Stellplatzanlage als erweitertes Mobilitdtsangebot fiir
den Verkehrsknotenpunkt Bahnhof Beeskow angeboten werden. Wenn der bisherige
Buswartebereich auf einer anderen Flache neugeordnet wird, sind ca. 100 bis 120 Stellplatze
moglich. Die ErschlieBung kann aus westlicher Richtung tber die Stralle ‘Am Bahnhof” erfolgen.
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3)

4)

5)

6)

7)

Fir den durch anhaltenden Leerstand in den oberen beiden Geschossen gepragte
,Bahnhofsblock” sind im Zuge der Fortschreibung des Stadtumbaukonzepts neue
Zielsetzungen erarbeitet worden, denen zufolge der Wohnblock nunmehr abgebrochen und
durch einen kleineren, den heutigen Anforderungen des Wohnungsmarktes angepassten
Wohnungsneubau ersetzt werden soll. Die urspringliche VerduBerungsabsicht der
Eigentlimerin (b.w.v.) musste aufgrund der fehlenden Nachfrage von Investoren aufgegeben
werden. Es bleibt aber das Ziel, an diesem Ort weiterhin die Wohnfunktion zu erhalten und
preisginstige Mietwohnungen anzubieten. Das unmittelbare Wohnumfeld bedarf einer
Aufwertung und klaren Zuordnung fiir die unmittelbaren Anwohner.

Die stark versiegelte Flache der Garagenanlage bietet das Potenzial bei Abbruch der Garagen
eine zusatzliche Bushaltestelle zu errichten. Diese Idee geht auf den Abstimmungsgesprachen
mit der Stadt Beeskow, Einzelgesprachen mit der Leitung der ,Fontane-Grundschule” und den
Kita-Standorten am 06.03.2017 sowie der Blrgerveranstaltung vom 15.05.2017 zurlick. Die
neue zusatzliche Bushaltestelle wiirde das bestehende Mobilitdtsangebot erweitern und als
verlangerte Linienfihrung des Busverkehrs eine Erganzung zum bestehenden
Verkehrsknotenpunkt Bahnhof erméglichen. Somit kann der bisherige Weg fiir Kinder, die auf
Schilerbeférderung angewiesen sind deutlich verkiirzt werden. Durch Entsiegelung und
Schaffung von Freiraumangebote fir Kinder und Jugendliche kann zu einer Aufwertung der
Flache fiihren. Dartiber hinaus kann das Angebot an 6ffentliche Kfz-Stellplatze um den Bahnhof
erweitert werden.

Die groRe Parkflache nordlich des ,Luchgrabens” Gbernimmt schon heute eine wichtige
Erholungsfunktion fiir die Beeskower Biirger. Die sanierungsbedirftigen Spiel- und
Sportgerate bergen durch ihre Nahe zur Wohnnutzung (,Bahnhofsblock”) Lirmprobleme. Eine
von der Wohnnutzung deutlich abgeriickte Neugestaltung der Spiel- und Sportflachen kann
zur Minderung des Konfliktpotenzials beitragen. Zusatzliche Sportangebote kénnen zur
Aufwertung des Luchgraben fiihren. Dabei ist auch die Neuanlage von Wegeverbindung
einschlieBlich der Querung des , Luchgrabens” neu zu konzipieren. Gleichzeitig sind auf dieser
Flache die Retentionsflachen fiir das Hochwasserrisiko von weiteren Flachenversiegelungen
freizuhalten.

Das Wohnumfeld des ,Fontaneblocks” bedarf einer Aufwertung mit einer klaren Trennung
zwischen offentlichen und von Bewohnern gemeinschaftlich genutzten Flachen. Die
offentlichen Wege sind abseits der Wege fiir Anwohner und Bewohnerstellplatze zu fiihren.
Die Zuordnung der Flachen ist durch Bepflanzungen klar voneinander abzugrenzen.

Die ,Fontane-Grundschule” verfligt bereits Uber eine gute Ausstattung mit Freiflachen
(Pausenhof-, Spiel- und Sportflichen). Die landschaftlich attraktive Lage bietet ein
hervorragendes Lernumfeld fiir Kinder. Da der Schulstandort mit dem OPNV schwierig zu
erreichen ist, wird das Hauptpotenzial in der Entwicklung eines kindgerechten Schulweges
einschlieRlich Aufwertung des Freiraums gesehen. Die parallel zum Teilraumkonzept
beauftragte Machbarkeitsstudie zum Neubau einer Kita und den geplanten Bauabschnitt zur
Errichtung einer Aula auf dem Schulgelande sind wesentliche Entwicklungsschritte, die in
dieser Untersuchung berticksichtigt werden.
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Abbildung 30: Rdumliche Themenbereiche
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Eigene Darstellung

4 OFFENTLICHKEITSBETEILIGUNG

Begleitend zur Erarbeitung des Teilraumkonzeptes fand neben einer Vielzahl von
Abstimmungsgesprachen mit der Stadt Beeskow sowie Einzelgesprdachen mit der Leitung der im
Plangebiet ansassigen Bildungs- und Betreuungseinrichtungen am 15.05.2017 ein offentlicher
Workshop in der Stadtbibliothek von Beeskow statt.

Durch eine Presse-Mitteilung (MOZ) wurde die Blrgerschaft Gber die Veranstaltung informiert und
eingeladen. Dartiber hinaus haben ca. 30 Fachakteure, darunter Vertreter der Stadtverwaltung (5), die
Fraktionsvorsitzende der Stadtverordnetenversammlung (6), die Leitung der beiden Kitas sowie Horte,
die Schulleitung, die Elternvertreter (ca. 12), die Vertreter der Jugendeinrichtungen (3), ein Vertreter
der Busverkehrsgesellschaft (BOS), die Geschaftsfihrerin der Beeskower Wohnungsbaugesellschaft
und Vertreter der ortlichen Tourismuszentrale (2) eine Einladung erhalten. Etwa 15 Personen waren
der Einladung gefolgt, vor allem die Vertreter der Stadtverwaltung (u.a. Blrgermeister,
stellvertretende Birgermeisterin, Kammerer, Stadtplanungsamt), der Kitas, der BOS und
Jugendeinrichtungen waren anwesend. Von der Biirgerschaft sind der Einladung hauptsachlich
Anwohner der beiden Wohnblécke und Besitzer der Garagenanlage gefolgt.

Hauptaugenmerk des Workshops war es, interessierten Biirgerinnen und Blirgern sowie
Fachakteurinnen und Fachakteuren die Bestandsaufnahme und -Analyse sowie die abgeleiteten
stadtebaulichen Ziele zur nutzungsstrukturellen und baulichen Neuordnung des Plangebietes
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vorzustellen. Der Workshop diente als eine Plattform der kritischen Reflexion von gebietsspezifischen
Entwicklungszielen und deren Einordnung in die allgemeineren Ziele der gesamtstddtischen
Entwicklung. Die Anwesenden hatten die Gelegenheit ihre Wiinsche fir die Gestaltung des Gebiets am
,Luchgraben” sowie des Bahnhofsumfeldes, der Schule, der Kitas und der Wohnblécke zu diskutieren.
Auf diesem Weg konnten vielfaltige Nutzungsideen fiir das Areal am , Luchgraben” entwickelt werden.

Abbildung 31: Erstes Neuordnungskonzept als Diskussionsgrundlage fiir den Workshop am 15.05.2017
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Eigene Darstellung

Das in Abbildung 31 dargestellte Neuordnungskonzept diente als Diskussionsgrundlage fiir die
Teilnehmer des Workshops. Positive Riickmeldungen und Anmerkungen zum Teilraumkonzept sind
neben der Karte stichpunktartig aufgefiihrt. Im Folgenden werden die Diskussionsbeitrage
zusammengefasst:

Die Bewohner der beiden Wohnblocke begriiRten die geplante Aufwertung das unmittelbarere
Wohnumfeld durch Freiraumgestaltung, Bepflanzung, Einfriedung und der Anlage von Mietergéarten.
An einer Erhéhung der Privatsphare der Mieter war den Anwohnern sichtlich gelegen. Sie gaben jedoch
auch zu bedenken, dass die Gestaltung des Wohnumfeldes nicht zu Lasten der Mieter-Stellplatze
erfolgen darf. Nach Ansicht der Mieter wird pro Wohneinheit mindestens ein Stellplatz bendtigt.

Die Anlage einer neuen Bushaltestelle in rdumlicher Nahe zum Fontane-Campus einhergehend mit
einem kirzeren und sichereren Schulweg wird von den Vertretern der Bildungs- und
Betreuungseinrichtungen beflirwortet. Es wurde jedoch zu bedenken gegeben, dass eine langere
Bushaltestellenplattform die Moglichkeit bote auf einen eventuellen Anstieg des Fahrgastaufkommens
mit Gelenkbussen reagieren zu kénnen.

Der Neuanlage von Spiel- und Sportflaichen standen die Anwesenden offen gegeniiber. Diskutiert
wurde auch, ob sich das bisherige Angebot noch erweitern lasst. Neben der Gestaltung des Skate-Parks
mit anspruchsvollerer Ausstattung (Rampen, Rails, Pipes etc.) wurde die Anlage eines Beach-
Volleyballfeldes und eines Free-Running-Parcours als Fliche fiir Trendsportarten gewiinscht. Uber die
Anlage des Verkehrsgartens wurde wegen eines bereits vorhandenen Verkehrsgarten an der
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Grundschule an der Stadtmauer kontrovers diskutiert. Schlussendlich sahen die meisten Anwesenden
dessen Entfernung auf der anderen Seite der Innenstadt als zu weit an.

Insbesondere fir die Jugendlichen der Stadt Beeskow sollten nach Ansicht der Diskutierenden mehr
Angebote geschaffen werden. Demnach wiirde ein bisher vermisster Treffpunkt fir Jugendliche mit
W-LAN-Hot-Spot und Stromnetzanschluss das bestehende Angebot deutlich erweitern.

Entlang des ,Luchgrabens” ist die Zahl der Sitzgelegenheiten deutlich ausbaufihig. Im Teilraumkonzept
sollen deshalb verstarkt Sitzgelegenheiten entlang der Wege entstehen. Die Wege selbst sollen nah
am Luchgraben gefiihrt werden.

In Abstimmung mit der Stadt Beeskow wurde auf die Durchfiihrung eines zweiten 6ffentlichen
Workshops verzichtet, da bereits im ersten Workshop nach der grundlegenden kritischen Reflexion
eine breite Zustimmung unter den Workshop-Teilnehmern bzw. betroffenen Anwohnern zur
Konsensfindung und Entwicklung von Planungszielen beigetragen haben. Stattdessen wurden die
Ergebnisse des ersten Workshops und das liberarbeitete Neuordnungskonzept in der Sitzung des
Bauausschusses am 13.06.2017 vorgestellt.

5 ABLEITUNG VON STADTEBAULICHEN ZIELEN UND PLANUNGSVORGABEN
ZUR NUTZUNGSSTRUKTURELLEN UND BAULICHEN (NEU-)ORDNUNG DER
TEILFLACHEN

Die Ergebnisse der stdadtebaulichen Grundlagenermittlung, des offentlichen Workshops und die
Vorgaben der Auftraggeberin zur groben Nutzungsstruktur bilden Grundlagen der angestrebten
stadtebaulichen (Neu-)Ordnung der Teilbereiche. Die abzuleitenden Ziele und Vorgaben beziehen sich
auf folgende Punkte:

In Hinblick auf die Art der angestrebten Nutzung wird vorrangig das Ziel verfolgt, dass der Anteil fiir
Wohnnutzung weitestgehend unverdandert bleibt. Bei den Wohngrundstiicken im Bereich des
,Fontane-“ und des ,Bahnhofsblockes” kdnnen zugunsten einer qualifizierteren Wegefiihrung
Arrondierungen der AuRenwohnbereiche bei gleichbleibender FlachengrolRe vorgenommen werden.
Weiter 6stlich des ,,Bahnhofsblockes” sollen durch den beabsichtigten Abbruch der Garagenanlagen
weitere Flachen fiir andere Nutzungen gewonnen werden. Teilflaichen davon sind fiir die Neuanlage
einer Bushaltestelle mit Wendeschleife als zusatzliche Verkehrsfliche vorgesehen. Die neue
Bushaltestelle wird den Anwohnern und Schulkindern eine verbesserte OPNV-Anbindung erméglichen.
In der Folge sind auch die bisherigen Verkehrsflichen am Bahnhof neu zu ordnen. Die bisherige
Wendeschleife kann zugunsten einer klareren StraRenfiihrung, die zur Schaffung eines
Bahnhofsvorplatzes deutlich vom Empfangsgebdude nach Siuden abrickt, entfallen. Mit dem
Bahnhofsvorplatz sollen 6ffentliche Funktionen fir Mobilitdt und fir den Gemeinbedarf vernetzt
werden. Durch Instandsetzung der alten Bahnhofsgebdude und Herrichtung des ehemaligen
Empfangsgebaudes als Mobilitdtsstation mit ergdnzenden sozialen Funktionen zu der bereits
etablierten Gemeinbedarfsnutzung (z.B. Bandproberaum), kénnen weitere Angebote zugunsten der
Allgemeinheit geschaffen werden. Auf der stark versiegelten Betonflache ostlich der abzureiBenden
Garagenanlagen konnen jugendspezifische Freizeitnutzungen den tristen Charakter der stark
versiegelten Flache aufwerten. Die Freiflaichen mit Erholungsfunktion sollen sich weiterhin nérdlich
des ,Luchgrabens” konzentrieren und mittels der Neuordnung der Spiel- und Sportanlagen weiter
qualifiziert werden. Entsprechend der Abstimmungsgesprache mit der Stadt Beeskow sollen der Spiel-
und Bolzplatz verlagert und mit einem groReren Abstand zu den Wohnnutzungen neu angelegt
werden. Durch einen Verkehrsgarten und zwei Beachvolleyballfeldern kdénnen auch neue
Freizeitnutzungen hinzugefligt werden. Es wird beabsichtigt die Freizeit-Anlagen in die begleitendende
Wegenetzkonzeption des ,Luchgrabens” zu integrieren. Silidlich des ,Luchgrabens” ist durch die
geplante Entwicklung des Fontane-Campus mit Aula-Anbau und Kita-Neubau eine Ausweitung des
Gemeinbedarfsanteils vorbestimmt. Erganzend dazu soll die Ausrichtung des Schulgeldndes die
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Flachen nordlich des ,,Luchgrabens” einschlieRen. Die Verlegung der Briicke ermdoglicht einen kiirzeren
Schulweg.

Eine gewerbliche Nutzung innerhalb des Plangebietes ist auch weiterhin nicht vorgesehen.

Das MaR der angestrebten baulichen Nutzung soll innerhalb des Plangebietes nur wenige
Veranderungen erhalten. Lediglich durch den in der Fortschreibung des Stadtumbaukonzeptes
avisierten Abbruch des ,Bahnhofsblocks” und mit anschlieRender Neubebauung mit niedrigeren
Baukoérpern, wird das Mal8 der baulichen Nutzung geringfligig verandert. Grundsatzlich sollen sich die
NeubaumalRnahmen an einer nachhaltigen, umwelt- und klimagerechten Quartiersentwicklung
orientieren. Dabei gilt es, die groRflachigen Griinanlagen des , Luchgrabens” zu erhalten und qualitativ
aufzuwerten. Zusatzliche Flachenversiegelungen sind so gering wie moglich zu halten und ein hoher
Griinanteil auf den Grundstiicken herzustellen, um den vorhandenen Hochwasserschutz des
,Luchgrabens” nicht zu gefdhrden.

Aus diesem Grund ist es das vorrangige Ziel, die bauliche Dichte im Plangebiet nicht weiter zu erhéhen.
Die bisher im gesamten Plangebiet vorherrschende Grundflachenzahl (GRZ) von kleiner als 0,2 je
bebauten Wohngrundstiick soll weiterhin beibehalten werden. Durch die Neubebauung des
Bahnhofsblockgrundstiickes bietet sich die Moglichkeit, eine geringere Geschossflachenzahl (GFZ) in
dieser Ubergangszone zum Landschaftsraum zu realisieren. Die bisherige GFZ des
Bahnhofsblockgrundstiicks von tber 1,0 soll durch den Neubau eines nur bis zu drei geschossigen
Wohnbaukorpers deutlich geringer ausfallen. Andererseits soll die Bebauungsdichte wegen der
glinstigen Lage im OPNV-Netz etwas dichter als bei klassischen Einfamilienhausgebieten sein. Durch
die Anlage von Mietergdrten und die Gestaltung wohnzugehoériger Freirdume aber eine hohe
landschaftliche Prdgung dieses Wohngebiets erreicht werden. Beim ,Fontaneblock” sind keine
baulichen Verdanderungen vorgesehen. Die bisherige GFZ von unter 1,0 bleibt konstant.

Auf dem Grundstiick der Fontane-Schule ist durch den kiirzlich realisierten Aula-Anbau zwischen
Turnhalle und Schulgebaude die Erhéhung der grundstiicksbezogenen GRZ von 0,18 auf 0,25 und GFZ
von 0,37 auf 0,45 bereits erfolgt. Der geplante Kita-Neubau sidlich der ,Theodor-Fontane-Stralle’ ist
nicht Bestandteil des Plangebietes und flieRt deshalb nicht in die Betrachtung mit ein.

Weitere Neubauten, die das bisherige MaR der baulichen Nutzung wesentlich dndern wiirden, sind
nicht vorgesehen.

Die bisherige StraRenanbindung des Plangebietes soll auch weiterhin tber die nordlich gelegene
Strafle ‘Am Bahnhof’ und die im Stiden befindliche ‘Theodor-Fontane-StralRe‘ erfolgen. Dabei wird der
Verlauf der Stralle ‘Am Bahnhof’ nur geringfligig gedndert. Zur Wahrung des charakteristischen
Landschaftsbildes, ist keine weitere StraRenanbindung fiir den motorisierten Individualverkehr (MIV)
innerhalb des Plangebietes vorgesehen. Bei Annahme einer etwas geringeren Wohnbevoélkerung,
annahernd gleicher Motorisierung pro Haushalt und dem Riickbau der Garagenanlage ist trotz der neu
anzulegenden Bushaltestellen nur mit geringen Veranderungen des Verkehrsaufkommens zu rechnen.

Im Zusammenhang mit der geplanten Errichtung von neuen Wohngebduden im nérdlichen Bereich
und der leichten Veranderung der StraRenerschlieBung und der Bushaltestellen sowie Kfz-Stellplatze
sind ggf. erforderliche Anpassungen bei der stadttechnischen Ver- und Entsorgung zu klaren bzw.
MafRnahmen zu beriicksichtigen. Aus diesem Grund wird empfohlen, das Thema Ver- und Entsorgung
moglichst zeitnah zu vertiefen. Wegen der vergleichsweise geringen Eingriffe in die bestehenden Bau-
und ErschlieBungsstrukturen wird vermutet, dass die stadttechnische Ver- und Entsorgung generell
Uber die bestehenden Netze erfolgen kann und nur einzelne Anpassungen und Neuanlagen der
Leitungsnetze erforderlich werden.
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6 TEILRAUMLICHES (STADTEBAULICHES) ENTWICKLUNGSKONZEPT

Auf der Grundlage der Analyse des Plangebietes, den Erkenntnissen aus den Abstimmungsrunden
sowie den Gesprachen mit Betreuungs- und Bildungseinrichtungen sowie Hinweisen im Workshop ist
ein Entwicklungskonzept fiur die einzelnen Themenfelder Verkehr, Freiraum, Wohnen und
Wohnumfeld entwickelt worden. Fiir jedes dieser Themenfelder sind Teilplane entwickelt worden die
im Folgenden erlautert werden.

Verkehrs- und Wegekonzept (siehe hierzu Abbildung 32)

Das Themenfeld Verkehrs- und Wegekonzept schliel$t die Qualifizierung von StraRRen, die Neuanlage
von Wegen, der Ausbau der OPNV-Anbindung und die Gestaltung des Bahnhofsumfeldes mit ein.
Grundsatzlich bleiben die wesentlichen ErschlieBungsfunktionen fiir den motorisierten
Individualverkehr liber die StraRe ‘Am Bahnhof’ und die ‘Theodor-Fontane-StraRe’ erhalten. Weitere
Strallenanbindungen fiir den Individualverkehr in das Plangebiet soll es nicht geben. Die ErschlieBung
der Kleingartenanlage bleibt fir die Anlieger gesichert. Der Abschnitt der ‘Theodor-Fontane-StraRe’im
Bereich Grundschule und Kita-Neubau wird fiir den 6ffentlichen Verkehr gesperrt. Versorgungs- und
Rettungsfahrzeuge konnen weiterhin durchfahren. Der bisherige Wendehammer auf Hohe der beiden
Kitas wird in Richtung Westen vor den Fontane-Campus verlagert

Um der zentralen Funktion als Verkehrsknotenpunkt der Stadt Beeskow gerecht zu werden, sind im
direkten Bahnhofsumfeld umfangreiche Anderungen vorgesehen. Der Bahnhofsvorplatz ist Ankunfts-,
erster Orientierungs- und Aufenthaltsraum fiir viele Reisende und Pendler und gilt somit als Eingang
zur Innenstadt. Durch die Erneuerung und Verlagerung der Verkehrsflichen (Abriicken vom
Empfangsgebaude) sowie die raumliche Neuorganisation des Busbetriebes entsteht ein neu
strukturierter Vorplatz mit einer groRziigigen, fuRgangerfreundlichen Gestaltung. Die funktionale
Klarheit und GroRzligigkeit sowie die Bliindelung der Verkehrsmittel bietet mehr Orientierungshilfe.
Die bisher zu beiden Seiten der Stralle angeordneten Bushaltestellen werden auf der Nordseite neu
angelegt. Auf der Siidseite verbleibt ein Ausstiegshalt. Mit den zahnférmigen Haltestellenbuchten auf
der Nordseite entsteht ein schlanker Verkehrs- und Mobilitdtsraum ohne Barrierewirkung zwischen
Bus- und Bahnverkehr. Die Busnummern und Abfahrtstafeln sind unmittelbar vom Bahnhofsvorplatz
sichtbar. Der vorgelagerte AuRenraum des Empfangsgebdudes bietet Platz fir 6ffentliche Nutzungen
(Verkehrsinformationen, Kiosk usw.) und ein (berdachter Wartebereich zwischen den
Bahnhofsgebauden als Schutz bei schlechtem Wetter und Banke eine qualitatsvolle Zone zur
Uberbriickung der Wartezeit. Zusitzlich kénnen Angebote wie Car- & Bike-sharing, Ladepunkte fiir
Elektromobilitat, (iberdachte Radabstellanlagen am Bahnhof geschaffen werden. Vor der Flache des
stark sanierungsbedirftigen Bahnhofsgebaudes westlich der Bushaltestellen kann ein Taxi-Stand
eingerichtet werden. Erganzend zu der im ehemaligen Giterbahnhof bereits etablierten Nutzung eines
Bandproberaums kann das derzeitig ungenutzte Empfangsgebaude fiir soziale aber auch kommerzielle
Angebote umgebaut werden. Von Seiten der Stadt sind hier bereits Gesprache mit sozialen Tragern,
wie der Tafel, dem Kunstkreis und einer Selbsthilfekontaktstelle erfolgt. Das heutige Areal am Bahnhof
mit weitlaufigen, Gberdimensionierten Asphaltflichen wird zu einem qualitdtsvollen 6ffentlichen,
barrierefreien Raum transformiert.

Um den bisherige Schulweg fiir Kinder, die auf Schilerbeférderung angewiesen sind, deutlich zu
verkirzen, wird das bestehende Mobilitditsangebot am Bahnhof durch eine zuséatzliche Bushaltestelle
,Fontane-Schule” als verlangerte Linienfliihrung des Busverkehrs im Bereich der groRen Betonflache
sidlich der Strae ‘Am Bahnhof’ eingerichtet. Die bisherige Wendeschleife 0stlich des
Empfangsgebaudes und der Buswartebereiche auf Teilflaichen des Verladebahnhofes werden ebenfalls
auf dieser Flache integriert. In Abstimmung mit der Busverkehr Oder-Spree GmbH sind fiir die
Takteinhaltung sechs Buswartebereiche vorgesehen. Der Buswartebereich fiir drei Busse vor der
Wendeschleife wird fir die Schiilerbeférderung am Nachmittag und der Buswartebereich fir drei
Busse nach der Wendeschleife nach Schiilerbeforderung am Vormittag bendtigt. AuRerhalb der
reguldren Schulzeiten wird die zusatzliche Bushaltestelle ,Fontane-Schule” nur als Bedarfshalt
angefahren. Nach Aussage der Stadt Beeskow wird der fiir die zusatzliche Busverkehrsflache geplante

Biiro fiir Stadtplanung, -forschung, -erneuerung (PFE) Seite 38 von 47



Teilraumkonzept fiir den Bereich vom Bahnhof bis zur ‘Theodor-Fontane-Strae’ im Gebiet ,,Luchgraben”

Abbruch der Garagenanlagen durch die Kiindigung der Pachtvertrage mit den Garagenbesitzern bereits
vorbereitet. Die heutige Wendeschleife 6stlich des Bahnhofes wird zuriickgebaut. Unter der
Voraussetzung, dass der DB-Verladebahnhof zukiinftig nicht mehr benétigt wird, besteht an der Stelle
der heutigen Wendeschleife die langfristige Option einer zusatzlichen P&R-Anlage. Im Zuge der
Bearbeitung des Teilraumkonzeptes hat die Stadt Beeskow bereits ein Verkehrsplanungsbiro fiir die
detaillierte Planung der Verkehrsflachen beauftragt.

Das Wegekonzept innerhalb des Plangebietes wurde grundlegend lberarbeitet. Ziel ist es einerseits
moglichst direkte Wege zu den 6ffentlichen Einrichtungen (Schule, Kita, Bahnhof etc.) innerhalb und
aullerhalb des Plangebietes zu schaffen. So wird beispielsweise die Entfernung fir Kinder, die auf
Schilerbeférderung angewiesen sind, durch den Bau einer neuen Briicke (iber den Luchgraben auf
weniger als 150 m reduziert. Andererseits folgt der tber die Plangebietsgrenze hinaus bedeutsame
Luchgrabenweg nunmehr direkt dem Grabenverlauf und tragt somit zu einer besonderen Erfahrbarkeit
des Landschaftsraumes bei. Teil des Luchgrabenweges wird mit einem 1 km langen Rundweg um den
Fontane-Campus verkniipft. Der Rundweg nimmt den uferbegleitenden Weg entlang der ,Spree” auf
und kann optional als Ausdauerlaufstrecke fiir den Schulsport genutzt werden. Die 6ffentlichen Wege,
die bisher unmittelbar Gber die Grundstlicke des Fontaneblockes und Bahnhofsblockes verlaufen sind,
werden zugunsten eines qualitatvolleren und privaterem Wohnumfeldes verlegt. Hierzu zahlt auch der
Rickbau der maroden FuBgédngerbriicke nérdlich des Fontaneblockes, die, wie bereits weiter oben
erwdhnt, durch einen Neubau auf H6he der Fontane-Schule ersetzt wird. Alle Wege erhalten
Wegebeleuchtung, die die Nutzer auch bei Dunkelheit leiten sollen.

Abbildung 32: Teilplan Verkehr und Wege

Bahnhof [Empfangsgebiude)

s Breiter Bahnhofsvorplatz mit & Bushaltestellen auf Bahnhaofsseite im Sdgerahnprinzip
= Witterungsschutz zwischen Bahnhofsgebiuden P t
*  Umnutzung Empfangsgebaude filr soziale Zwecke (Selbsthilfekontaktstelle, Die Tafel, Kunstkreis ete) |~ —— Geplante Linienfihrung
T ———

,_,.-l Busverkehr

sk geplanter Schulweg
________ i Bushalt neu <-> Schule

Neue Bushaltestelle an

Fontane-Campus qualifizierte Durchwegung
= Mur flr Bus, Anlieger ® & & 2urSpree
KGA & RTW
* Sichtbeziehung {Rundkurs ca. 1.000 m)
T.-Fontane G5

»  Umfahrung Grundstick
Wirmeversorger (EKT)
‘= Stellplatzanlage (50 P) ./

e -

3 .‘,; __,ﬁ- 1
-“‘-‘ _.“_.'""!ﬂrﬂ'nj T L

weitere Wege

* MNeubau Aula & Kita
* Sicherer & barrierefreier
Schulweg von B zur
reuen Bushaltestelle
*  MNeubau Bricke
= Schulweg als Teil v.
"\ Laufstrecke um Eampu!ff'

50 Eigene Darstellung

Biiro fiir Stadtplanung, -forschung, -erneuerung (PFE) Seite 39 von 47



Teilraumkonzept fiir den Bereich vom Bahnhof bis zur ‘Theodor-Fontane-Strae’ im Gebiet ,,Luchgraben”

Freiraumkonzept (siehe hierzu Abbildung 33)

Das Freiraumkonzept beinhaltet alle 6ffentlich nutzbaren Griinflichen und alle Freiflaichen mit
besonderer Zweckbestimmung. Die privat nutzbaren Griinflachen fir Anwohner werden im Konzept
zum Wohnumfeld (siehe weiter unten) beschrieben.

Eine wichtige Bedeutung wird der Verlagerung des Spiel- und Bolzplatzes sowie der Anlage weiterer
Angebote fir die Auslibung von sportlichen Freizeitaktivititen entlang des Luchgrabenweges
beigemessen. Die Anlagen konzentrieren sich geschlossen in unmittelbarer Nahe zum Luchgraben aber
in einer deutlichen Entfernung zum Wohnumfeld, um stérende Larmimmissionen auf die
Wohnaufenthaltsbereiche zu reduzieren. Fiir die Neuanlage des Spielplatzes mit einer FlachengrolRRe
von 1.200 m? ist die Integration des von der Schul- und Kitaleitung gewiinschten Verkehrsgarten
vorgesehen. Neben der Neuanlage des Bolz- und Street-Ball-Platzes mit einer FlachengrofRe von
900 m?, ist auch die Anlage von zwei Beachvolleyballfeldern geplant. Entlang des Luchgrabenweges
sind kleinere Sportfunktionsflichen mit unterschiedlichen Crossfit-Geraten fiir die Auslibung von
Fitnesssport fiir Jedermann vorgesehen. Fiir die bisher von den Anwohnern vermissten Sitz- und
Aufenthaltsmoglichkeiten, sind den Luchgrabenweg begleitende Sitzgruppen geplant. Durch die
Verlegung der FuRgangerbriicke wird der neugestaltete Freiraum auf der Nordseite des Grabens mit
dem Fontane-Campus sowie der Fontane-Siedlung verkniipft, ohne dabei das Wohnumfeld des
,Fontaneblocks” zu beeintrdachtigen. Der Bereich zwischen dem neugeplanten Wohngebdude am
Bahnhof und den Spiel- bzw. Bolzplatzflachen wird als Wiese von spezifischen Nutzungen freigehalten.
Die Nutzer kdnnen den Bereich entweder als Liege- und Picknickwiese oder als Flache fiir besondere
Freizeitaktivitaten, wie z.B. Yoga, Kubb etc., selbst aneignen. Eine besondere Funktion libernimmt die
neugestaltete Freiflache 6stlich der geplanten Buswendeschleife. Die Flache soll als Treffpunkt fir die
Jugend aus Beeskow und dem Umland mit Witterungsschutz, Stromanschluss und W-LAN-Hot-Spot
qualifiziert werden. Auf einer Gesamtflache von 2.500 m? kénnen jugendspezifische Freizeitangebote
angelegt werden. Vorstellbar sind Anlagen fiir Trendsportarten wie Free-Running, Slack-Line-Bereich
und der aus dem westlichen Plangebiet verlagerte Skate-Park mit einem erweiterten Angebot an
Skate-Elementen. Entsprechend der Bedirfnisse kdnnen die Jugendlichen die Chance erhalten, den
Ort durch eigene Aktivitaten sich selbst anzueignen und u. U. selbst zu gestalten. Die Flache bietet eine
gute Anbindung an den Busverkehr, eine gewisse Abgeschiedenheit und dennoch soziale Kontrolle
durch die angrenzenden Nutzungen (Schule und Wohnen).
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Abbildung 33: Teilplan Freiraum
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Eigene Darstellung

Konzept Wohnen und Wohnumfeld (siehe hierzu Abbildung 34Abbildung 32)

Die Wohnnutzung im Plangebiet beschrankt sich auch zukinftig auf die beiden Grundsticke der
Beeskower Wohnungs- und Verwaltungsgesellschaft. Wahrend die Bebauung des ,Fontaneblocks”
erhalten bleibt, soll der ,Bahnhofsblock” im Zuge der Fortschreibung des Stadtumbaukonzeptes
zugunsten einer neunen Wohnbebauung abgerissen werden. Nach der Erarbeitung verschiedener
Bebauungskonzepte, wurde mit der Stadt Beeskow abgestimmt, dass die Neubebauung in Anlehnung
am bisherigen Bestand in Ost-West-Richtung als zwei voneinander getrennte, riegelformige Baukoérper
mit zwei Geschossen und einem Staffelgeschoss ausgefiihrt werden soll. Einerseits bleibt dadurch der
bestehende Sicht- und Larmschutz zu den Verkehrsanlagen am Bahnhof bestehen. Anderseits lockert
die Neubebauung die bisherige Barrierewirkung des Fontaneblocks im Plangebiet auf. Die bisherigen
offentlichen Wege werden von den Wohnbereichen weggefiihrt, sodass ein privateres und somit
anwohnerfreundliches Wohnumfeld entstehen kann. Hierflir werden zu allen Seiten des Grundstlicks
Arrondierungen vorgenommen. Insbesondere der grundstilickszerschneidende 6ffentliche Weg auf der
Westseite fallt weg. Auf der Sidseite des Wohngebaudes erhalten die Anwohner einen
durchgehenden Griinstreifen, der durch Mietergarten qualifiziert wird. Dadurch kann auch dem
offentlichen Freiraum des ,Luchgrabens” mehr Flache zugesprochen werden. Durch die Arrondierung
reduziert sich die Gesamtgrundstuicksflache von urspriinglich 7.500 m? auf 6.200 m?2.

Die ErschlieRung der neuen Wohngebdude erfolgt Uber Wohnwege aus noérdlicher Richtung.
AulRerdem werden im nordlichen Grundstiicksbereich Mieterparkpladtze als Sammelstellplatzanlagen
mit Orientierung zum Verkehrsraum am Bahnhof angelegt. Die Aufenthaltsraume der Wohnungen
orientieren sich in Richtung Siiden mit direktem Zugang zu den Mietergarten.

Auf diesem Weg konnen fir das Grundstlick des Bahnhofsblockes etwa 42 Wohnungen auf einer
Bruttogrundflache (BGF) von 3.600 m? geschaffen werden. Die Grundflichenzahl (GRZ) bleibt
gegenliber dem Bestand mit 0,2 weitestgehend unverdndert. Dagegen fallt die angestrebte
Geschossflachenzahl (GFZ) mit unter 0,6 gegeniiber der bestehenden 1,0 etwas niedriger aus.
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Nach allgemeiner Rechtsauffassung ldsst sich das Vorhaben nach § 34 BauGB dem Innenbereich
zuordnen. Es ist daher zu prifen, ob auf die Aufstellung eines Bebauungsplans nach § 13 BauGB
verzichtet werden kann. Die durch eine niedrige Bauweise gepragte Umgebung, ldsst den Schluss zu,
dass sich das Neubauvorhaben einfiigt.

Wie weiter oben erwahnt, bleibt das Gebdude des ,Fontaneblocks” in seiner Form erhalten. Am
Gebdude sind jedoch umfangreiche Sanierungsarbeiten notwendig. Auf der Stdseite sollen ebenfalls
Mietergarten angelegt werden, die von den Bewohnern im Erdgeschoss (iber den Anbau von
Treppenanlagen direkt erreicht werden konnen. Ergdnzend dazu werden auf der Sidseite
Gemeinschaftsbereiche fir alle Anwohner geschaffen. Durch den Riickbau der Briicke nordlich des
Wohnblocks andert sich die 6ffentliche Wegefiihrung. Das Wohnumfeld gewinnt dadurch einen
deutlich privateren Charakter. Das Amphitheater wird zurlickgebaut und die bestehende Umfahrung
mit Anwohnerparken als Shared-Space fuBgangerfreundlich saniert. In den Gesprachen mit der
Schulleitung hat sich herausgestellt, dass der angrenzende Schulgarten seit langerem nicht mehr in
Nutzung ist und deshalb temporar den Anwohnern des Fontaneblocks als Nutzgarten bis auf Weiteres
zur Verfligung gestellt werden kann. Inwieweit diese Option in Betracht gezogen wird, sollte die Stadt
Beeskow mit der Schule, der Beeskower Wohnungs- und Verwaltungsgesellschaft unter
Beriicksichtigung des Nachfrageverhaltens der Anwohner priifen.

Abbildung 34: Teilplan Wohnumfeld
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Eigene Darstellung

Konzept ruhender Verkehr (siehe hierzu Abbildung 35)

Infolge der verdnderten Verkehrsfiihrung am Bahnhof und im Bereich des Fontane-Campus ergeben
sich grundlegende Anderungen beim ruhenden Verkehr. Durch die Verlagerung der Wendeschleife
Ostlich des Bahnhofes und des Wendehammers bei den Kitas miissen bisher genutzte Kfz-Stellplatze
ersetzt werden. Bei der Neukonzeption des ruhenden Verkehrs wird unterschieden zwischen
offentlichen und privaten Stellplatzen. Die 6ffentlichen Stellplatze konzentrieren sich iberwiegend im
vorhandenen StralRenraum der ‘Theodor-Fontane-Stralle’ und ‘Am Bahnhof’. Zwischen Ein- und
Ausfahrt der Buswendeschleife sind 50 Parkpldatze sowohl fir Pendler und Reisende, aber auch als
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Ersatz fur die ehemaligen Garagennutzer vorgesehen. Nah am Bahnhof und im Bereich des Kita-
Neubaus sind Kurzzeitparkplatze ,Kiss & Ride” fir die Hol- und Bringe-Dienste geplant.

Im Bereich des Fontaneblocks kénnen durch den Rickbau der maroden Briicke zusatzliche
Anwohnerstellplatze geschaffen werden. Insgesamt stehen den Anwohnern 50 Stellplatze zur
Verfligung. Zusatzliche offentliche Parkplatzflaichen befinden sich im StraBenraum der ‘Theodor-
Fontane-Stralle’. Sollte sich herausstellen, dass durch den Wegfall der Stellplatze auf der Campusflache
im Bereich des Wendehammers weitere Stellplatze bendtigt werden, kénnte die stadteigene Flache
westlich des Kita-Neubaus als grof3flachiger Parkplatz aktiviert werden. Dieser kdnnte eine sinnvolle
Ergdnzung zum bisherigen Angebot fiir Besucher 6ffentlicher Veranstaltungen in der neugebauten
Schulaula darstellen. Da die GroRenordnung der zu erwartenden Stellplatznachfrage noch nicht
abschlieRend zu klaren ist, wird der Bereich westlich des Kita-Neubaus als Vorhalteflache fiir eine Kfz-
Stellplatzanlage behandelt. Auf dieser Flache kénnen ca. 30 — 35 Kfz-Stellplatze realisiert werden. Auf
der verschatteten Nordseite der neugeplanten Wohnanlage am Bahnhof sind 50 Stellplatze
ausschlieBlich fir Anwohner vorgesehen.

Abbildung 35: Teilplan ruhender Verkehr
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Eigene Darstellung

MaRnahmenliste und Forderfahigkeit

In der nachfolgenden Tabelle sind die Umsetzungsmafnahmen und Zusammenstellung von
stadtwirtschaftlicher Kostenpositionen (Herstellung der ErschlieBungsflichen, Ver- und
Entsorgungsanlagen, OrdnungsmaBnahmen / SanierungsmafRnahmen u. a.) aufgefiihrt. Die
Kostenzusammenstellung erfolgt nach Uberschlagigen, erfahrungsgeleiteten Orientierungswerten
einer stadtebaulichen Kalkulation. Insgesamt werden 15 MaBnahmen aufgelistet, fiir die jeweils eine
Prioritdt, ein Umsetzungszeitraum und eine Fordermoglichkeit vorgeschlagen wird. Einige
MaRnahmen wurden bereits in vorangegangen Studien (INSEK, IEK und Stadtumbau) aufgefiihrt und
im Rahmen des Teilraumkonzeptes , Luchgraben” vertiefend untersucht.
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Tabelle 2: Mafinahmentabelle nach Prioritéit geordnet, Umsetzungszeitrum und Férderbedarf

Beschreibung Verant- Kosten Finanzierung Priori- Um- Voraus- Teilkonzept Quelle
wortlich- Foérder-programm |tat setzungs- setzungen
keiten zeitraum |(z.B. Flachen-
ankauf,
Schaffung
Planungsrecht)
1|Bahnhofs- Ruckbau des b.w.v. 4.610.000 € *|Stadtumbau fur  |hoch |2018-  |Abriss, Wohnen  [|Stadtumbau /
block - bestehenden Rickbau, 2022 Schaffung (urspr. 2013
Neubau Blocks, Neubau Neubauférderung Planungsrecht nur
niedrig- flr (B-Plan) > Beobachtung)
geschossigen Mietwohnungsbau Prifung § 34
Wohnungsbaus, BauGB,
Flachen- Flachentausch
arrondierung, Stadt b.w.v.
Gestaltung der
AuBenanlagen
2|Fontaneblock {Umgestaltung und |b.w.v. 250.000 € *|Stadtumbau / mittel [bis 2025 |Flachentausch |Wohnen  [INSEK ZV 4.2
— Wohnum- |Arrondierung der Stadtebauliche Stadt und b.w.v. (2015)
feldgestaltung|AuBenanlagen Sanierungs- und Tlw.
(Umfahrung Entwicklungs- Stadtumbau-
erneuern) maRnahmen (S- konzept
Programm) (2013)
3|Neuanlage |Teil der Stadt 140.000 € *|Stadtumbau, gering |nach Grline INSEK ZV 4.2
Skatepark Neugestaltung des [Beeskow STEP aus INSEK 2020 Infra- (2015)
und Beach- |Luchgraben-Parks struktur
volleyballfeld
4|Abriss Stadt 80.000 € (IEK)|Stadtumbau hoch |nach Kundigung der |Griine INSEK ZV 4.2
Garagen Beeskow 2019 Pachtvertrage |Infra- (2015)
struktur  |IEK 4.7 (2015)
5/Aula-Anbau  |Ausbau des Schul- |Stadt 600.000 €|Soziale Stadt, hoch |nach Baufeld- soziale IEK 2.1 (2015)
an der Campus Beeskow (IEK)|Schulbau- 2018 freimachung Infra-
,,Fontane- forderung Land struktur
Grundschule” Brdbg
6|Gestaltung  |Verlagerung Stadt schatzungs-|Soziale Stadt, mittel |ab 2018 |Umgestaltung/ |Mobilitdt [Studie
Campus- Wendehammer Beeskow| weise 50.000|Schulbau- Verlagerung Kitaneubau
Flachen nach Westen €[forderung Land bestehender Beeskow
zwischen Brdbg Verkehrsflache
Schule und
Neubau Kita
7|Wege entlang |Qualifizierung der |Stadt 70.000 € *|Zukunft Stadtgrin |hoch 2015 - Grline IEK 4.6 (2015)
des ,Luch- bestehenden Beeskow (ZUST) 2020 Infra-
grabens” Wege- struktur
verbindungen und
Anlage weiterer
Durchwegungen
8|Bahnhof Gestaltung der Stadt 750.000 € *(Kleinere Stadte mittel {2022 -  |Férdermittel- Mobilitdt  [IEK 4.2 (2015
Beeskow Eingangssituation [Beeskow und Uberortliche 2025 bereitstellung /
zum Bahnhof und Zusammenarbeit Absicherung
des Bahnhofum- (KLS) Finanzierung
feldes mit Ideen-
wettbewerb
9|Neuanlage Stadt 1.200.000 €|Investitionspakt  (hoch [2018- Baufeld- Grline INSEK ZV 4.2
Spielpatz und Beeskow (IEK)|Soziale Integration 2020 freimachung, Infra- (2015)
Verkehrs- im Quartier (SIQ) Fordermittel-  |[struktur IEK 2.4 (2015)
garten bereitstellung /
Absicherung
Finanzierung
10|Neuanlage StraBen- und Stadt 230.000 € *|Kleinere Stadte hoch [2018- |Abstimmung Mobilitat -
Bushalte- TiefbaumaRnahmen|Beeskow und Uberortliche 2020 Taktfolge
stelle mit zur Einrichtung / BOS Zusammenarbeit Busverkehr,
Wende- einer Bushaltestelle (KLS) Flachenkauf von
schleife mit Warmeversorger
Buswartebereich
und Wendeschleife
11|Verlagerung |Abbruch Stadt schatzungs-|Zukunft Stadtgrin |mittel |ab 2018 Mobilitat, [INSEKZV 4.2
FuBganger- |bestehende Briicke |Beeskow | weise 15.000((ZUST) Grline (2015)
briicke nordlich € Infra-
Fontaneblock, struktur
Neubau nordlich
der Grundschule
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mit direkter
Anbindung an neue
Bushaltestelle
12{Quali- Rickbau Wege, Stadt 52.000 €*|Zukunft Stadtgriin (gering [ab 2019 |Baufeld- Grline INSEK ZV 4.2
fizierung Entsiegelung alter [Beeskow (ZUST) freimachung, Infra- (2015)
»Luch- Skate-Park Fordermittel- struktur
wiesen” bereitstellung /
Absicherung
Finanzierung
13|Sicherung der |keine Flachen- Stadt Strategisch — |Nationales hoch [ab 2020 Griine -
Retentions- |versiegelung im Beeskow |Keine Hochwasser- Infra-
flachen Bereich der Hoch- investiven schutz-programm struktur
wassergefahrdeten MaRnahmen |/ EFRE
Bereiche des
Luchgrabens
14|{Jugend- Errichtung Stadt 210.000 € *|Investitionspakt  |mittel [ab 2021 |Prifung soziale -
Treffpunkt Witterungsschutz, |Beeskow Soziale Integration Forderfahigkeit, |Infra-
Einrichtung W-LAN- im Quartier (SIQ) Angebots- struktur
Hot-Spot und einholung
Stromanschluss, Netzbetreiber,
Trend-Sportanlagen Workshop mit
bestehenden
Jugend-
organisationen
15|optionale durch Verlagerung |Stadt 100.000 € *|Stadtumbau gering |ab 2020 [Bedarfsprifung [Mobilitat -
Anlage von |des Beeskow
offentlichen |Wendehammers
Stellplatzen |fallen Stellplatze
am Fontane- |weg, die zu
Campus ersetzen sind, um
Anwohner-
stellplatzanlagen
nicht weiter zu
belasten

*) Die Kostenschatzung basiert auf Erfahrungswerten aus aktuellen Projekten. Grundlage dafr
bilden die Preisangaben des in Berlin angewendeten Modells der Kooperativen Baulandentwicklung
und die statistischen Kostenwerte fiir Gebdude des Baukosteninformationszentrums (BKI) aus dem
Jahr 2017. Es handelt es sich um gemittelte Bruttopreise, die die Herstellungskosten inklusive
Planungskosten beinhalten. Grundstiicks- und Grundstiicksnebenkosten sind nicht bericksichtigt.
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