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1.1

1.2

1.3

1.4

1.5

4.1

4.2

Art der baulichen Nutzung

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 8 und 11 BauNVO)

Die gewerbliche Bauflache wird unter Anwendung des § 1 Abs. 4 BauNVO als Eingeschranktes
Gewerbegebiet (GEe) festgesetzt. Die Einschrankung zur Einordnung von Gewerbebetrieben
ergibt sich aus den Anforderungen hinsichtlich des Immissionsschutzes:

In dem Eingeschrankten Gewerbegebiet sind Betriebe und Anlagen unzulassig deren je m?
Grundsttcksfiache abgestrahite Schalleistung von L' = 60 dB(A) zur Tageszeit und Ly = 45
dB(A) zur Nachtzeit (iberschreitet.

Zum Nachweis der Einhaltung der Festsetzungen sind im jeweiligen Baugenehmigungsverfah-
ren oder immissionsschutzrechtlichen Genehmigungsverfahren in Bezug auf die schutzwirdige
Bebauung Larmimmissionsprognosen durchzufihren. Die Ermittlung der Ger&uschimmissio-
nen hat fur genehmigungsbeduritige und nicht genehmigungsbedurftige Anlagen nach dem
Anhang der Technischen Anleitung zum Schutz gegen Larm (TA Larm) - 6. Allgemeine Ver-
waltungsvorschrift zum Bundes-Immissionsschutzgesetz vom 26. August 1998 zu erfolgen.

Gemal § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO wird festgesetzt, daR die nach § 8 Abs. 3 Nr. 1 und 3 BauN-
VO in der als Eingeschrénktes Gewerbegebiet (Gee) ausgewiesenen gewerblichen Bauflache
ausnahmsweise zulassigen Nutzungen nicht Bestandteil des Bebauungsplanes und somit nicht
zulassig sind.

Far das gemaR § 11 Abs. 2 BauNVO festgesetzte Sondergebiet GroRflachiger Einzelhandel -
Mé&belmarkt wird die Gesamtverkaufsfliache auf 10.000 gm einschlieBllich eines branchenibli-
chen Randsortimentes von 10% begrenzt.

Ausnahmsweise ist in der als Sonstiges Sondergebiet Groffiachiger Einzelhandel - Mébel-
markt ausgewiesenen Sonderbauflache die Einordnung von maximal 3 Betriebswohnungen
Zulassig.

Fur das gemal § 11 Abs.3 BauNVO festgesetzte Sondergebiet Lebensmittelmarkt wird die
Gesamtverkaufsflache auf 1.150 gm begrenzt.

MaR der baulichen Nutzung

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 BauNVO)

In der als "Eingeschranktes Gewerbegebiet (GEe)" ausgewiesenen gewerblichen Bauflache
wird eine Uberschreitung der festgesetzten Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 4 BauNVO
durch Nebenanlagen ausgeschlossen.

Bauweise

(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 22 Abs. 4 BauNVO)

Fir die mit a gekennzeichneten Baugebiete wird eine von der offenen abweichende Bauweise
festgesetzt. In diesen Bauflachen ist eine Geb&udelange tber 50m zuléssig.

Flichen fiir Stellpldtze, Garagen und Nebenanlagen

(§9 Abs. 1 Nr. 4 und 22 BauGB, § 12 Abs. 6 und § 14 Abs. 11.V.m. § 23 Abs. 5 BauNVO)
Nebenanlagen und Stellplatze sind in der als "Eingeschranktes Gewerbegebiet (GEe) ausge-
wiesenen gewerblichen Bauflache nur innerhalb der Oberbaubaren Grundsticksflache zuléssig.
Die Errichtung von Garagen ist nicht zulassig.

In dem als Sonstiges Sondergebiet GroRfidchiger Einzelhandel — Mobelmarkt und Sonderge-
biet Lebensmittelmarkt ausgewiesenem Baugebiet ist die Errichtung von Werbeanlagen im
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5.3
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10.1

10.2

10.3

10.4

Sinne baulicher Anlagen nur in den in der Planzeichnung festgesetzten Bereichen sowie an der
Statte der eigenen Leistung zuldssig.

Festsetzungen iiber die duBere Gestaltung

(§ 89 Abs. 8 BbgBO i.V.m. §9 Abs. 4 BauGB)

Die Dachneigung ist entsprechend der Eintragung im Baufenster von 2 - 10° bzw. von 2 bis
38° zulassig.

Anlagen far Werbung durfen héhenmagig die festgesetzte Traufhthe bzw. Gebaudehthe der
einzelnen Bereiche nicht Gberschreiten. Dachaufbauten fur Werbung sind nicht zulassig.

Durch gestaltende Elemente wie Verkleidungen, Attika u.4. darf die festgesetzte Traufhdhe
bzw. Gebaudehshe nicht Gberschritten werden.

Verkehrsflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr.11 und Abs. 6 BauGB)
Ein- und Ausfahrten sind der Hhenlage der angrenzenden Verkehrsflache anzupassen.

Flichen mit Vorkehrungen zum Schutz vor Gerduschen (Larmeinwirkungsbereiche)

(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Fur das Eingeschrankte Gewerbegebiet wird festgesetzt, dal zum Schutz der noérdlich des
Plangebietes und des Finowkanals vorhandenen Wohnbebauung die Baukérper so auszubil-
den sind, daR entlang der zum Kanal parallel verlaufenden Baugrenze direkte Emissionen wie
Abluftanlagen, Larmbel4stigungen auszuschiiefen sind. Dies hat durch bauliche Mainahmen
wie Festverglasung, geschlossenen Wandbereiche ect. zu erfolgen.

Stellplatze und Garagen

(§ 9 Abs. 4 BauGB, § 12 Abs. 6 BauNVO i.V.m. § 89 Abs. 3 Nr. 2 BbgBO)

Steliplatze , die gemaf BbgBO fur die baulichen Anlagen innerhalb des GEe notwendig sind
und nicht in der tberbaubaren Flache nachgewiesen werden kdnnen, sind aulerhalb des
Plangebietes auf dem Gelande der ehemaligen Chemischen Fabrik Finowtal (Gemarkung:
Finow, Flur 17, Flurstick 5/2) nachzuweisen.

Nebenanlagen

(§ 14 Abs.2 BauGB)

In dem als Sondergebiet GroRflachiger Einzelhandel - Mabelmarkt ausgewiesenem Bereich
sind Anlagen far die Versorgung des Baugebietes mit Warme ausnahmsweise zuldssig.
Grunordnerische Festsetzungen

(§ 7 Abs. 2 und 3 BbgNatSchG; §9 Abs. 1, Nr. 20 und 25 BauGB)

Im Geltungsbereich ist auerhalb der mit Altlasten kontaminierten Fiachen eine Befestigung
von Wegen, Stell- und Parkflachen nur in versickerungsfahigem Aufbau herzustellen.

Kontaminierte Flachen sind so zu gestalten, dal der Kontakt des Schutzgutes "Mensch" mit
dem kontaminierten Boden verhindert wird. Pflanzflachen sind entsprechend Pkt. 10.5 anzule-
gen. Wege, Stell- und Parkflachen sind zu versiegeln.

Das auf Stellfiachen und Zufahrten anfallende Niederschlagswasser ist in einem Mulden — Ri-
golen — System abzufiihren, soweit keine Versickerung auf den angrenzenden Vegetationsfla-
chen erfolgen kann.

Im Eingeschrankten Gewerbegebiet liegen die Fldchen mit Pflanzbindung im Bereich der Altia-
stenverdachtsfiache und sind mit Schiackeablagerungen belastet. Die Flachen sind zu entsie-
geln. Es ist eine mindestens 30 cm dicke Schicht Oberboden aufzubringen. Die Fiachen mit
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10.6

10.7

10.8

10.9

10.10

Pflanzbindung sind gartnerisch zu gestalten und dauemd zu unterhalten. Dabei sind aus-
schlieflich einheimische Arten zu verwenden.

Fertigstellungs- und Entwicklungspflege sind abzusichern, Abgange an Pflanzen zu ersetzen.
Die Grinflache ist nicht als Sport- und Spielfidche zu nutzen.

Die nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen im Sondergebiet GroRflachiger Einzelhandel -
Mabelmarkt und im Sondergebiet Lebensmittelmarkt sind gartnerisch anzulegen und zu unter-
halten. Es sind oberwiegend heimische und standortgerechte Pflanzenarten zu verwenden. Pro
400 m? nicht Oberbaubare Grundstlicksflache ist ein Laubbaum mit 16 bis 18 cm Stammum-
fang zu pflanzen. Fertigstellungs- und Entwicklungspflege sind abzusichern, Abgange an
Pflanzen zu ersetzen.

An der neuen ErschlieBungsstraRe sind mindestens 13 Hochstamme mit 18 bis 20 cm StU zu
pflanzen. Fertigstellungs- und Entwicklungspflege sind abzusichern, Abgénge an Pflanzen zu
ersetzen.

Entlang der Eberswalder StraBe / B 167 sind 18 Hochstamme mit 18 bis 20 cm StU der
Stadtlinde (Tilia cordata ‘Greenspire’) zu pflanzen. Fertigstellungs- und Entwicklungspflege sind
abzusichern, Abgénge an Pflanzen zu ersetzen.

Oberirdische Stellplatzaniagen sind durch Bume und Stréucher zu begrinen. Auf je vier Stell-
platze ist ein Hochstamm mit einem StU von mindestens 16 bis 18 cm in direkter Zuordnung zu
den Stellplatzen zu setzen. Dabei sind Baumscheiben von mindestens 6 m? herzustellen. Fer-
tigstellungs- und Entwicklungspflege sind abzusichern, Abgange an Pflanzen zu ersetzen.

Im Sondergebiet GroRflachiger Einzelhandel - Mobelmarkt sind mindestens 600m? Dachflache
mit einer Neigung von weniger als 15° (Flachdacher) umweitfreundlich und fachgerecht exten-
siv mit Moosen, Krautem, Sukkulenten und Grasern zu gestalten. Fertigstellungs- und Ent-
wicklungspflege sind abzusichem, Abgange an Pflanzen zu ersetzen.

10% der geschlossene Wandfiachen von mehr als 20 m* sind im Sondergebiet groffiachiger
Einzelhandel- Mébelmarkt mit mindestens einer Kletterpflanze je 2 m Wandlange zu begrunen.
Fertigstellungs- und Entwicklungspflege sind abzusichern, Abgange an Pflanzen zu ersetzen.
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Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Neufassung vom 27.8.1997 (BGBI. I S. 2141)

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung BauNVO) in der
Fassung vom 23. Januar 1990 (BGBI. I S. 132), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes zur Er-
leichterung von Investitionen und der Ausweisung und Bereitstellung von Wohnbauland vom 22 April
1993 (BGBI I S. 466)

Verordnung Gber die Ausarbeitung der Bauleitplzne und die Darstellung des Planinhalts (Planzei-
chenverordnung 1990 - PlanzV 90) vom 18. Dezember 1990

Gesetz Gber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz - BNatSchG) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 25. Marz 2002 (BGBI. I; S. 1193))

Bundesimmissionsschutzgesetz (BimSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14. Mai
1990 (BGBI. I S. 880), zuletzt geandert durch Gesetz vom 29. November 1994 (BGBL. I S. 3486)

Brandenburgisches Gesetz Gber Naturschutz und Landschaftspflege (Brandenburgisches Natur-
schutzgesetz - BbgNatSchG) vom 25. Juni 1992 (GV.BB. S. 208), geandert durch Gesetz vom 15.
Dezember 1993 (GV.BB. I S. 510) und Anderung vom 22. Dezember 1997 (GV.BB. I S. 140)

Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 25. Marz 1998
(GVBI.BB. 1 S. 82)

Brandenburgisches Wassergesetz (BbgWG) vom 13.Juli 1994 (GBI I Bbg S. 302) zuletzt gedndert
durch Gesetz vom 22. Dezember 1997 (GVBI.BB. I S. 168)

Gesetz Uber den Schutz und die Pflege der Denkmale und Bodendenkmale im Land Brandenburg
(Brandenburgisches Denkmalschutzgesetz - BbgDSchG) vom 22.Juli 1991 zuletzt geadndert durch
Art. 2 des Gesetzes vom 18. Dezember 1997 (GVBI. BB. I S.124)

Gesetz iiber die Umweltvertraglichkeitspriifung (UVPG) vom 12. Februar 1990 (BGBI. III/FNA
2129-20) zuletzt gedndert durch Artikel | des Gesetztes zur Umsetzung der UVP- Anderungsrichtlinie
vom 27.07.2001 (BGBI. I; S.1950)

Bauplanungsrechtliche Beurteilung von grof3flachigen Einzelhandelsvorhaben — Einzelhandelserial —
Runderla® Nr. 23/2/1999 des Ministeriums fir Stadtentwickiung, Wohnen und Verkehr vom 15, August
1999
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3.1 Vorbemerkungen
Der Bebauungsplan Nr. 520/3 ,Eisenspalterei — Ost" ist mit Datum vom 04.02.2002 in Kraft getreten.

Die Uberplanung der Flachen erfolgte auf der Grundlage des Bebauungsplanvorentwurfes Nr. 520 “Ei-
senspalterei* (7/96) und dem Vorentwurf zum Griinordnungsplan Nr. 520 ,Eisenspalterei” (10/96).

Die Erarbeitung des Entwurfes wurde unter Bericksichtigung der in der Stadt bereits vorliegenden
Planungen vorgenommen. Dies betrifft insbesondere den Flachennutzungsplan und die Rahmenpla-
nung Eberswalde, Bereich Eisenspalterei, Variante 6A (8/96). Weiterhin fanden die vorhandenen Gut-
achten zu den im Plangebiet befindlichen Altlasten, die Ergebnisse der Vorplanung fir die neue &ffent-
liche ErschlieBungsanlage, der Stand der Ausfihrungsplanung des Stralenbauamtes Strausberg zur
Umgestaltung des Knotenpunktes Eberswalder/ Lichterfelder Strafte und der Bericht Gber die Beteili-
gung der Trager offentlicher Belange gemaR § 4(1) BauGB und der Birgerlnnen gemaf § 3(1) BauGB
zum Vorentwurf des Bebauungsplanes Nr. 520 in der Planung Beriicksichtigung.

Die Hauptprémissen fir die st4dtebauliche Neuordnung des zu tberplanenden Bereiches bildeten zum
Zeitpunkt der Erarbeitung des Bebauungsplanes einerseits die konkreten Ansiedlungsabsichten eines
Md&belmarktes auf dem sogenannten BASA- Gelande und andererseits die Tatsache, dass im Jahr
2002 auf der direkt nérdlich angrenzenden Flache die 2. Brandenburgische Landesgartenschau statt-
findet. Mit der Landesgartenschau entstand fur Eberswalde der ,Landschafts- und Freizeitpark Eisen-
spalterei*

Im Bereich des Sondergebietes Groffiachiger Einzelhandel —Mdbelmarkt besteht im rechtskraftigen
Bebauungsplan unter Beachtung der Festsetzungen des vorhandenen Bebauungsplanes ausnahms-
weise die Mdglichkeit der Einordnung eines Nahversorgers bis 700gm Verkaufsflache. Im Zusammen-
hang mit der konkreten Objektplanung fir den M8belmarkt wurde ein Anbieter mit einem entsprechen-
den Sortiment gefunden. Die Einordnung in den vorhandenen {berbaubaren Bereich des Sonderge-
bietes stellte sich unter Beachtung, dass die entsprechende Flache durch den Betreiber kduflich er-
worben und der angestrebte Synergieeffekt unbedingt erhalten bleiben sollte, als kompliziert dar. Ent-
gegen ersten Planungen ist nun die Einordnung eines separaten Baukdrpers vorgesehen. Die Pla-
nungsvorstellungen sind nur realisierbar, wenn die vorhandene Satzung entsprechend geandert wird.
Uberlegungen, einen Vorhabenbezogenen Bebauungsplan iber den betreffenden Bereich des Bebau-
ungsplanes zu legen, wurden aufgegeben, da die neuen Festsetzungen Auswirkungen auf den ge-
samten Bebauungsplan haben.

3.2 Abgrenzung und Beschreibung des Gebietes
3.2.1 Abgrenzung
Analog der Satzung zum Bebauungsplan Nr. 520/3 ist das Plangebiet der 1. Anderung begrenzt:

Norden: Finowkanal

Westen:; Lichterfelder Stralle

Suden: Eberswalder Strale — Bundesstrafte 167

Osten: Geldnde des Landschaits- und Freizeitparkes Eisenspalterei;

Gleisanlage der Kleinbahn Eberswalde/ Schopfurth
(Deutsche Bahn AG)
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Folgende Flurstiicke der Gemarkung Eberswalde und Finow liegen innerhalb des Geltungsberei-
ches:

Gemarkung: Eberswalde

Flur: 2

Flurstick: 67(tlw.); 69; 70; 681; 682; 683; 684;

Gemarkung: Finow

Flur: 14

Flurstlick: 32/1; 69; 76, 77; 78 (tiw.); 88; 89(tiw.); 90; 119; 120;

Insgesamt wird eine Flache von ca. 5, 67 ha Uberplant. Die Anderungen beziehen sich im wesentiichen
auf eine ca. 0,6 ha groRe Flache des Flurstickes 76 (Gemarkung: Finow; Flur: 14).

3.2.2 Beschreibung
Das Plangebiet hat eine Lange in West-Ost-Richtung von ca. 450 m und eine Breite bis zu ca, 230 m.

Das Gelénde des zu tberplanenden Bereiches fallt von der Lichterfelder StraRe und der Eberswalder
Strale in Richtung Finowkanal von ca. 25,00 miiHN auf 19,40 muHN und steigt zum Finowkanal wie-
der leicht auf ca. 21,00 maHN an, so daR die Hauptflache sich bis auf einen geringfigigen Gelande-
einschnitt in einer Senke befindet.

Die kanftigen Baugebietsflachen wurden bisher Gberwiegend als Industrie- und Militarfiachen genutzt.
Durch den Abri ehemaliger Bausubstanz ergeben sich im Bereich des Plangebietes grolere zusam-
menhangende Bauflachen.

Im Zusammenhang mit der Durchfiihrung der Landesgartenschau in Eberswalde erfolgte eine intensi-
ve Umgestaltung der vorhandenen Industriebrachen des Alten Walzwerkes. Diese Fl&chen werden
jetzt schon ihrer im Bebauungsplan Nr. 520/3 Eisenspalterei Ost* zugedachten Funktion der Harmoni-
sierung zwischen der stark befahrenen Eberswalder Strafe und der Finowkanalzone gerecht.

Die neu gebaute Erschlieungsstraie ,Am Alten Walzwerk* begrenzt die durch Anderungen betroffe-
nen Flache des Sondergebietes nordlich und bildet gleichzeitig die HaupterschlieBung zum auszuwei-
senden Sondergebiet Lebensmittelmarkt.

3.3 Vorbereitende Bauleitplanung und iibergeordnete Planungen

Der Bebauungsplan Nr. 520/3 ,Eisenspalterei- Ost* wurde auf der Grundlage einer vertiefenden Ent-
wicklungsplanung fur die Eisenspalterei und dem Flachennutzungsplan der Stadt Eberswalde erarbei-
tet. Die erste Anderung des Bebauungsplanes bezieht sich im wesentlichen auf die Planungsfestset-
zungen dieses Bebauungsplanes. Die im genehmigten Bebauungsplan ausgewiesenen Sondergebiete
unterschieden sich in der Festsetzung der Zweckbestimmung (GroRflachiger Einzelhandel: Gedenk-
statte). Mit der Ausweisung eines Sondergebietes Lebensmittelmarkt erfolgt fiir einen Teilbereich eine
Anderung der Zweckbestimmung des bereits ausgewiesenen Sondergebietes. Mit dieser Anderung ist
unter anderem die Anderung der Uberbaubaren Fl4che (Baugrenzen) und die Anpassung der h&hen-
mafigen Einordnung verbunden.

Die Stadt Eberswalde verfiigt seit November 1998 Uber einen rechtskraftigen Flachennutzungsplan

(FNP). Fir das Plangebiet stellt der FNP Gemischte Bauflache (im Norden und Stidosten des Plange-
bietes) und Sonderbaufléche Einzelhandel / Dienstleistungen (Stdwesten des Plangebietes) dar. Des
weiteren verweist der FNP bezlglich der Gestaltungs- und Nutzungskonzepte fur das Gebiet Eisen-
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spalterei/ Wolfswinkel auf den stadtebaulichen Rahmenplan, Bereich Eisenspalterei (August 1996)
sowie auf die vertiefende Entwicklungsplanung Eisenspalterei (Juli 1996). Diese beinhalten eine kiein-
teilige Flachenausweisung (von Wohnstandorten ber Sondergebiete bis zum eingeschrankten Ge-
werbe nordlich der B 167) mit Handlungsempfehlungen far die Entwicklung und Nachnutzung der ein-
zelnen Teilareale. Im Zuge der Generalisierung des FNP wurde der Bereich (zwischen B 167 und
Finowkanal) zu einer gro3en Gemischten Baufldche mit dem Hinweis im Erauterungsbericht, dass die
vorliegenden Planungen zur Eisenspalterei zu berticksichtigen sind, zusammengefasst. Diese Fla-
chenausweisung ermdglicht es am besten, die Belange des Denkmalschutzes, der Naherholung sowie
des Immissionsschutzes angemessen zu beriicksichtigen und um dieses Gebiet kleinteilig wirtschaft-
lich mit offentlichen und privaten Investitionen zu revitalisieren.

Im Kreuzungsbereich B 167/ Lichterfelder bzw. Spechthausener StraRe wurde den Vorgaben des
stadtebaulichen Rahmenplans in sofern entsprochen, dass im FNP Sonderbauflachen fir Einzelhan-
del / Dienstleistungen dargestellt wurden, um deutlich zu machen, dass hier an geographisch zentraler
Lage im Stadtgebiet (mit optimaler OPNV-Anbindung) eine konzentrierte Ansiedlung von Fachmarkten
mit nicht innenstadtrelevantem Sortiment stAdtebaulich verfolgt wird.

Fur die stadtebauliche Zonierung des Gebietes nérdlich der B 167 (Plangebiet Nr. 520, zwischen Fa-
brikantenvilla der Papierfabrik und ehem. Hufeisenfabrik( Teilflache im BPL 521)) hat der stadtebauli-
che Rahmenplan zwei Bereich herausgearbeitet, die folgendermafien entwickelt werden sollen;

Kanalzone:

Raum far Freizeitnutzungen, Parkanlagen, offentliche Grinverbindungen und integrierte Wohnnut-
zung, bei Ansiedlung von Gewerbe in Teilflachen ist nur eingeschranktes Gewerbe (Burodienstleistun-
gen, Gastronomie, Ausstellungsraume, Freizeitgewerbe) bzw. Gewerbe welches zur Geschichte des
Ortes passt (Restauratoren, Kunstlerateliers) méglich,

Strallenzone:

Raum fir gewerbliche Nutzungen wie Mérkte, Sport und Veranstaltungshallen, produzierendes Ge-
werbe, Handel und Parkplatze.

Entsprechend dieser Grundkonzeption des FNP unter Bericksichtigung der Vorgaben des stadtebauli-
chen Rahmenplanes wurde der BPL 520/3 aufgestellt. Im Rahmen der Konkretisierung der Entwick-
lungsziele fir das Plangebiet und der Berlcksichtigung neuer Erkenntnisse (Altlasten, Denkmalschutz,
gesamtstadtischer Wohnungsbedarf) wurden im Plangebiet entsprechende Festsetzungen beziiglich
Art und MaR der Bebauung getroffen.

Die im FNP dargestellte Gemischte Bauflache auf dem Geldnde des Alten Walzwerkes wurde unter
Berticksichtigung der vorgefundenen Altlasten und des damit verbundenen Sanierungsaufwandes so-
wie unter Beriicksichtigung der Belange des Denkmalschutzes als eingeschrénkte Gewerbegebiet
festgesetzt. Hier soll die Ansiedlung mischgebietsvertraglichen Gewerbes, (z.B. Freizeitgewerbe, Bi-
rodienstleistungen, Kunstlerwerkstatten) planungsrechtiich festgesetzt werden. Die integration von
Wohnen innerhalb des Gelandes des Alten Walzwerkes in den vorhandenen denkmalgeschitzten Ge-
bauden ist nur mit erheblichem finanziellen Aufwand realisierbar und wurde im Rahmen der Erarbei-
tung des BPL verworfen. Es erfolgt im BPL 520/3 mit dieser Festsetzung eine Zonierung der Ge-
mischten Bauflache des FNP, die Grundkonzeption des FNP bleibt unberiihrt, da westlich der Lichter-
felder Strale die Integration von Wohnbereichen (Plangebiet BPL 520/2) innerhalb der Gemischten
Bauflache erfolgen soll.
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Belange des Denkmalschutzes sowie des Immissionsschutzes sprechen auch im Stdosten des Plan-
gebietes gegen die Ausweisung eines Mischgebietes (entsprechend Darstellung des FNP).

Durch die Eintragung des Denkmals ,Ehemaliges AuBenlager Eberswalde des KZ Ravensbriick, be-
stehend aus zwei Steinbaracken und Waschhaus® in die Denkmalliste des Landkreises Barnim (ver-
&ffentlicht im Amtsblatt far den Landkreis Barnim Nr. 6/99) und der Aktivitaten hier eine Begegnungs-
statte einzurichten, wurde entschieden, diesen Bereich von rund 2000 m? als Sondergebiet ,Gedenk-
statte” festzusetzen.

Des Weiteren wurde im Rahmen der Konkretisierung im Bebauungsplan entschieden, die restliche
Teilflache der Gemischte Bauflache des FNP (ca. 1,3 ha) in das Sondergebiet ,GroBflachiger Einzel-
handel” zu integrieren. Durch die Begrenzung der Verkaufsflache auf 10.000 m? und die Branchenspe-
zifizierung auf Mébelmarkt ist diese Integration unbeachtlich und entspricht den Grundziigen des FNP,
zumal die Raumvertraglichkeit (siehe Stellungnahme MLUR, Ref. GL6) bestatigt wurde.

Parallel zur Aufstellung des Bebauungsplanes wurde ein Anderungsverfahren des rechtskraftigen Fla-
chennutzungsplanes seitens der Stadt Eberswalde eingeleitet. Ziel ist es, den Flachennutzungsplan an
die stadtischen Planungskonzeptionen im Bereich der Eisenspalterei anzupassen. Die Teilung der Fla-
che des Sondergebietes GroRflachiger Einzelhandel nach der konkretisierten Zweckbestimmung Mo-
belmarkt bzw. Lebensmittelmarkt hat keine Auswirkungen auf die Anderungen im Flachennutzungs-
plan.

3.4 Ziel und Zweck der Planung

Durch den Bebauungsplan soll in dem beschriebenen Bereich eine geordnete stadtebauliche Entwick-
lung gesichert werden. Dieses Planungsziel bleibt grundsatzlich far die 1. Anderung des Bebauungs-
planes bestehen.

Schon im 19. Jahrhundert erfoigte durch die Ansiediung von Industriebetrieben am Finowkanal ein Zu-
sammenwachsen der Siedlungszentren von Eberswalde und Finow. Die Gemarkungsgrenze von
Finow und Eberswalde verlauft durch das Plangebiet des Bebauungsplanes.

Durch die Entwicklung des intensiven Wohnungsbaus in den Jahren von 1960 bis 1989 auf der ,gru-
nen Wiese" (Brandenburgisches Viertel) rickten die beiden Siedlungen immer mehr zusammen. Dabei
wurde eher ziellos die Bebauung entlang der Hauptverbindungsstrafe zwischen Eberswalde und
Finow betrieben, wobei Flachen, welche durch die GUS- Streitkrafte genutzt wurden, prinzipiell bei der
stadtebaulichen Planung unberticksichtigt blieben. Mit dem Abzug der GUS- Streitkrafte und der Still-
legung der Industrieanlagen des Alten Walzwerkes ergibt sich die Moglichkeit der stadtebaulichen
Neuordnung und Aufwertung des zu Gberplanenden Bereiches.

Entlang der Eberswalder Strae (Stralenzone) bieten sich die Flachen zur Einordnung grofflachiger
Einzelhandelsvorhaben, fur welche ansonsten im Stadtgefuge kaum Flachen zur Verfugung stehen,
an. Die Nutzung dieser vorhandenen Fléchen vermindert den Druck einer AuRenwanderung / Neu-
ausweisung im Umland. Die geplanten Baukérper schirmen den angrenzenden Bereich parallel zum
Finowkanal von den Belastungen durch die stark frequentierte Eberswalder StralRe ab. Der Bereich
entlang des Finowkanals (Finowkanalzone) ist far kleinteiligere Nutzungen vorzubehalten. Durchzogen
von Gron und unter Einbeziehung bzw. Nachnutzung der denkmalgeschutzten Bausubstanz fur eine
gewerbliche Freizeitnutzung soll in diesem Bereich auch mit Blick auf die LAGA 2002 und den Land-
schafts- und Freizeitpark Eisenspalterei eine stark gegliederte Bebauung geférdert werden. Die als
.Eingeschranktes Gewerbegebiet GEe" ausgewiesene gewerbliche Bauflache wurde unmittelbar in die
Landesgartenschau einbezogen.
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Durch entsprechende Festsetzungen im Bebauungsplan ist das Spannungsfeld zwischen den Fla:
fur groRflachige Einzelhandelsvorhaben und der Finowkanaizone (LAGA 2002, Landschafts- und
zeitpark Eisenspalterei ) zu harmonisieren.

Neben der Schaffung von Baurecht fur GrofRflachigen Einzelhandel Mdbelmarkt ist das Ziel, durch
sprechende Festsetzungen die verkehrs- und versorgungstechnische ErschlieRung der fiir die |
desgartenschau vorgesehenen Flachen zu sichern, bereits umgesetzt worden. Die Anderung
Zweckbestimmung (Lebensmittelmarkt) fur einen Teilbereich des Sondergebietes andert die Ziel:
lung der vorhandenen Planung nicht grundsatzlich.

Die dem Denkmalschutz unterliegenden baulichen Anlagen insbesondere die Anlagen des A
Walzwerkes sind unter Gewahrung einer graRtméglichen Baufreiheit in die Gesamtanlage integriert.

In dem rechtskraftigen Bebauungsplan wurden die auf dem Gelande vorhandenen Altlasten dar
stellt. Im Zusammenhang mit der Vorbereitung der Landesgartenschau und bauvorbereitender
brucharbeiten auf dem Gel4nde von Wohnorama erfolgten umfangreiche nutzungsorientierte Sar
rungsarbeiten, wodurch die Voraussetzungen for eine Bebauung wesentlich verbessert wurden.

Durch MaBnahmen zum Schutz vor Gerauschen ist der Konflikt zwischen der nérdlich an das Plan
biet angrenzenden vorhandenen Wohnbebauung und der geplanten gewerblichen Nutzung auf d
Flurstack: 70 (Gemarkung: Finow : Flur 14) einer Losung zuzufithren.

Die Ausweisung der Flachen mit Pflanzbindung entlang des Finowkanals erfillen sowoh stadtraur

che als auch 6kologische Funktionen. Sie sind wichtig als Ausgleich firr die Eingriffe in Natur ¢
Landschaft,

Die Anderung des Bebauungsplanes hat den Zweck, fir seinen Geltungsbereich die rechtsverbin
chen Festsetzungen insbesondere unter Beachtung der Anderungen in dem Sondergebiet GroRflac
ger Einzelhandel fir die stadtebauliche Ordnung zu schaffen. Auf dessen Grundlage erfolgt der V¢
Zug weiterer Malnahmen wie ErschlieRung und Uberbauung des Gebietes.
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3.5 Planinhalt und Festsetzungen
3.5.1 Planungsrechtliche Festsetzungen

3.5.1.1 Art der baulichen Nutzung

SONDERGEBIET (SO) GRORFLACHIGER EINZELHANDEL
SONDERGEBIET (SO) LEBENSMITTELMARKT

Parallel zur Eberswalder Strale war das Flurstick: 76 (Gemarkung: Finow; Flur: 14) bis auf minimale
Flachen im Randbereich und das Flurstick: 1 (Gemarkung: Eberswalde; Flur: 2) als Sonstiges Son-
dergebiet GroRBfldchiger Einzelhandel - Mébelmarkt ausgewiesen. Im Zusammenhang mit der Ein-
ordnung eines Nahversorgers in diesem Falle einem Lebensmitteldiscounter wurde in Anderung zum
Bebauungsplan ein ca. 0,6 ha groer Bereich als Lebensmittelmarkt ausgewiesen. Diese Flache wird
durch die Lichterfelder StraRe, die Eberswalder Stralle und die neue ErschlieBungsstrale ,Am Alten
Walzwerk" begrenzt.

Die Festsetzung entspricht im wesentlichen der Darstellung im Flachennutzungsplan. Die Hinzunahme
der im Flachennutzungsplan als Mischbauflache ausgewiesenen Bereiche zu der Sonderbauflache
erfolgte aus immissionsschutzrechtlicher Sicht. Die direkte Lage an der stark befahrenen B 167 und
die Nahe zum Gewerbegebiet Kranbau wirde die Funktion des Wohnens wesentlich beeintrachtigen.

Durch die Begrenzung der Verkaufsflache auf 10.000 gm und die Branchenspezifierung auf M&bel-
markt ist die Integration unbeachtlich und entspricht den Grundzgen des FNP, zumal die Raumver-
traglichkeit bestatigt wurde. Im Rahmen des eingeleiteten Anderungsverfahrens des Flachennut-
zungsplanes wird die Stadt Eberswalde die Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 520/ 3 beriick-
sichtigen.

Durch textliche Festsetzung Nr. 1.3 ist fur den GroRfiachigen Einzelhandel - Mobelmarkt eine Gesamt-
verkaufsfiache von 10.000 gm inklusive eines branchendblichen Randsortimentes in Hohe von 10%
vorgesehen. Mit den Festsetzungen hinsichtlich der Gesamtverkaufsflache fur Mobel wurden die MaR-
gaben, welche an die Entscheidung der gemeinsamen Landesplanung vom 8.4.1899 von einem Rau-
mordnungsverfahren abzusehen gebunden waren, erfullt.

Die ausnahmsweise zuldssige Ansiedlung eines Nahversorgers wird in der 1. Anderung des Bebau-
ungsplanes als Festsetzung (Teil B- Textliche Festsetzungen) gestrichen und durch die Festsetzung
einer Flache mit der Zweckbestimmung Lebensmittelmarkt stadtebaulich konkretisiert. Durch textliche
Festsetzung wird die zulassige Verkaufsflache auf 1.150gm begrenzt. Mit der Anderung besteht die
Méglichkeit, das Bauvorhaben mit Hilfe der Festsetzung von Baugrenzen in dem Baugebiet eindeutig
einzuordnen.

Die Umweltvertraglichkeitsprifung, welche gemaR Einzelhandelserlal® erforderlich ist, erfolgte bereits
im rechtskraftigen Bebauungsplan im Rahmen der Eingriffs- und Ausgleichsregelung. Durch die 1. An-
derung des Bebauungsplanes Nr. 520/ 3 ,Eisenspalterei- Ost' ergeben sich gemaR §3e UVPG keine
zusatzlichen erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen, die es erforderlich machen, die bestehen-
de Umweltvertraglichkeitsprifung zu Oberarbeiten. Aus diesem Grund wird von der erstmaligen Erar-
beitung eines Umweltberichtes im Zuge des Anderungsverfahrens abgesehen.

Es erfolgt im Rahmen der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 520/3 ,Eisenspalterei- Ost* eine Ak-
tualisierung der ,Eingriffs- und Ausgleichsregelung® (Siehe Anlage), in der die geringfigig veranderten
Eingriffe (veranderte Lage der Baufelder) Berlcksichtigung finden.
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SONDERGEBIET GEDENKSTATTE (SQ)

Auf dem Flurstack: 1 (Gemarkung: Eberswalde; Flur: 2) befinden sich die baulichen Anlagen eines
beitslagers, welches in den letzten Kriegsmonaten des 2. Weltkrieges (9/ 1944 — 4/ 1945) als AuR:
lager des Konzentrationslagers Ravensbriick diente. Die zwei im Orginalzustand erhaltenen Barack
welche als Unterkunft fir das Wachpersonal dienten, stehen parallel zur ErschlieBungsstralie (V
kehrsberuhigter Bereich/ Mischverkehrsflache ). Die Anlage ist ein eingetragenes Denkmal (Denkm
liste des Landkreises Barnim 2000).

EINGESCHRANKTES GEWERBEGEBIET (GEe)

Das eingeschrankte Gewerbegebiet ist auf dem Flurstick: 70 (Gemarkung: Finow; Flur: 14) ausgew
sen.

Durch textliche Festsetzung wurden die gemaR § 8 Abs. 3 Nr. 1 und 3 BauNVO ausnahmsweise z
lassigen Nutzungen ausgeschlossen. Nicht ausgeschlossen wurden Anlagen fur kirchliche, kulturel
soziale und gesundheitliche Zwecke. Dies steht im Einklang mit der Einbeziehung der Flache in ¢
Landesgartenschau und mit der vorliegenden Nachnutzung.

Die Einschrankungen zum Gewerbegebiet ergeben sich aus der Unzulassigkeit von Anlagen, deren
m?* Grundsticksflache abgestrahite Schalleistung den in den textlichen Festsetzungen benannten We
der immissionswirksamen flachenbezogenen Schalleistung Gberschreiten. Weitergehend erfoigen Ei.
schrankungen bei der Ausbildung von Bauteilen. Diese MaRnahme ist alleinig in dem Ziel begrinde
die nérdlich vorhandene Wohnbebauung zu schitzen.

Die Festsetzung eines Gewerbegebietes ist weiterhin im Zusammenhang mit den Ergebnissen ¢
Untersuchungen zu den Altlasten in diesem Bereich zu sehen. In den erstellten Gutachten sind vi-
Einzelallasten und eine flachendeckende Altlast in Form einer Auffillung vorhanden. Unter P
3.5.1.10 Altlasten erfolgt eine detaillierte Beschreibung der Altlasten sowie der erforderlichen Kons:
quenzen.

In dem entsprechenden Gutachten (UWEGmMbH, 1997) wird darauf hingewiesen, dass bei weiterer ir
dustriell gewerblicher Nutzung des o.g. Bereiches und der Sicherung der oberen Bodenschicht (z. ¢
Versiegelung) ein Verbleib der flachendeckenden Altlast mdglich ist. Unter Beachtung dieser Pramis
sen wurde in Abweichung von der Darstellung im Flachennutzungsplan (Gemischte Bauflache) e
Gewerbegebiet mit einschrankenden textlichen Festsetzungen ausgewiesen.

Die Einordnung eines Gewerbegebietes ist in diesem Bereich nur mdglich, wenn hinsichtlich der norc
lich angrenzenden Wohnbebauung Festsetzungen zum Immissionsschutz getroffen werden. (s
Pkt.3.5.1.9) Die zum Schutz der angrenzenden Wohnbebauung notwendigen MaRnahmen (Immiss
onsschutz) sind im Rahmen der erforderlichen Genehmigungsplanungen nachzuweisen.

3.5.1.2 MaB der baulichen Nutzung

Das MaR der baulichen Nutzung wird durch Angabe der Grundfléchenzahl bzw. der Grundflache, de
Zahl der Voligeschosse und der Traufhdhe bzw. Héhe der Gebaude in bezug auf einen Héhenpunk
der angrenzenden Flachen bestimmt.

Durch die Festsetzung der Zahl der Vollgeschosse und die maximale zulassige Traufhdhe bzw. maxi-
mal zul&ssige Hohe der Gebaude in Verbindung mit der Dachform und der Dachneigung wird dle Ku-
batur der Gebaude bezlglich ihrer héhenmaBigen Entwicklung bestimmt.

Die Festsetzungen sind an der stadtebaulichen Neuordnung orientiert. Gestalterisch ist hier eine An-
gleichung an die angrenzende Bebauung des Gelandes des ehemaligen Kranbaus gewollt. Gleichzei-
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tig wird die Finowkanalzone mit ihren unmittelbar angrenzenden Bereichen von der stark befahren-
Eberswalder Stralle abgeschirmt.

Die Hohe der baulichen Anlagen im ausgewiesenen eingeschrankten Gewerbegebiet orientiert sich :
den noch vorhandenen unter Denkmalschutz stehenden Gebauden und den Gebauden am gege
Uberliegenden Ufer des Finowkanals. Der Bereich, welcher auch als ,Frischluftschneise® fiir die Stz
dient, wird weitestgehend freigehalten und erhalit keine zusatzlichen kiinstlichen Barrieren.

GRUNDFLACHE(GR) / GRUNDFLACHENZAHL (GRZ)

In dem Sondergebiet- Mdbelmarkt ist die GRZ mit 0,6 festgesetzt. Hier wird dem Ziel der Einordnur
eines grol¥fiéchigen Einzelhandelsbetriebes bzw. unter Beachtung einer maximal zulassigen Gesam
verkaufsfidche von 10.000 gm far einen Mdbelmarkt Rechnung getragen. Mit der Anderung de
Zweckbestimmung fur einen Teilbereich des Sondergebietes Lebensmittelmarkt wird die maRgebenc
Grundsticksflache nicht geandert. Analog zur Festsetzung fir den Bereich Mdbelmarkt wird di
Grundflachenzahl mit 0,6 festgesetzt, so dass die insgesamt mdgliche Versiegelung nicht erweite
wird. Die maximal zulassige Gesamtverkaufsflache wurde far das Sondergebiet- Lebensmittelmart
durch Textliche Festsetzung auf 1.150qm begrenzt. Damit wird der aligemeinen Entwicklung im Eir
zelhandel Rechnung getragen, der Funktion des Nahversorgers durch Einordnung von kleineren Ver
kaufsstellen wie z.B. einer Verkaufsstelle fur Backwaren, einer Metzgerei oder eines Getrankemarkte
gerecht zu werden.

Die Grundfiache fur das Gewerbegebiet wurde mit 5.800 gm festgesetzt. Eine Uberschreitung im Sir
ne des § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO ist durch textliche Festsetzung ausgeschlossen. In diesem Bereic:
ist einerseits eine starkere Versiegelung aus Grinden der Sicherung der flachendeckenden Altlaster
erwlbnscht, andererseits soll im Hinblick auf den Landschafts- und Freizeitpark Eisenspalterei und de
Lage direkt am Finowkanal eine lockere, im Einklang mit den denkmalgeschitzten Gebauden steher
de Bebauung, entstehen. In den grinordnerischen Festsetzungen sind notwendige MaRnahmen be
schrieben, durch welche der Kontakt des kontaminierten Bodens mit Menschen in den unversiegeiter
Flachen (z.B. Pflanzflachen) vermieden wird.

Im Bereich des Sondergebietes Gedenkstatte wurde durch eine GRZ von 0,4 dem Ziel der Entwickiunc
einer kleinteiligeren Bebauung unter Beachtung des geschiitzten Bestandes entsprochen.

GESCHORFLACHENZAHL (GFZ)

Fur das Sondergebiet GroRflachiger Einzelhandel — Mdbelmarkt und das Sondergebiet Lebensmittel-
markt wurde auf die Festsetzung einer maximal zulassigen GFZ verzichtet. Die Verkaufsflachenbe-
grenzung sowie die ausgewiesenen Baufelder i.V.m. der maximalen zulassigen GRZ reichen als stad-
tebauliche Vorgabe aus.

Ebenso wurde fir das Gewerbegebiet auf eine Ausweisung einer GFZ verzichtet. Die stadtebaulicher
Pramissen werden hier durch die Festsetzung der Gberbaubaren Grundflache und der Geschossigkeit
gefasst. MaRgebend fir die Festsetzungen sind die Vorgaben aus der denkmalgeschitzten Substanz.

Unter Beachtung der Festsetzung der GRZ wurde fir das Sondergebietes Gedenkstatte eine GFZ von
0.4 entsprechend dem Ziel der Entwicklung einer kleinteiligeren Bebauung unter Beachtung des ge-
schutzten Bestandes festgesetzt.

ZAHL DER VOLLGESCHOSSE / HOHE DER BAULICHEN ANLAGEN

Im Gewerbegebiet wurde die Zahl der Vollgeschosse als Hoéchstgrenze unter Beachtung der angren-
zenden Bebauung gewahit.
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Des weiteren erfolgt mit Hiife der Angabe der Hohe der baulichen Anlagen eine obere Begrenzung im
Hinblick auf die Einfiigung in das Ortsbild.

3.5.1.3 Bauweise, liberbaubare Grundstiicksfliche

Im Sondergebiet GroRflachiger Einzelhandel — Mébelmarkt und im Gewerbegebiet ist eine von der of-
fenen abweichende Bauweise festgesetzt.

Die Abweichung bezieht sich auf die Lange der baulichen Anlagen. In den Baugebieten ist eine Ge-
baudeldnge von Uber 50 m zul3ssig. Eine unbegrenzte Ausdehnung der Baukérper ist durch die Fest-
setzung der Baugrenzen nicht mdglich. Die Baufelder im Sondergebiet sind entsprechend ihrer
Zweckbestimmung groRer gehalten als die Baufelder im Gewerbegebiet.

In dem Sondergebiet Gedenkstatte ist die offene Bauweise festgesetzt.

Die Oberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch Baugrenzen bzw. -linien festgesetzt. Um dem
Planer der baulichen Anlagen gréBtmagliche Planungsfreiheit zu gewahren, wurden die Gberbaubaren
Bereiche Gberwiegend durch Baugrenzen festgesetzt. Lediglich im Bereich des Blechenhauses wurde
eine Baulinie, um die historische Lage des Gebaudes zu fixieren, festgesetzt.

Durch die Lage der Baugrenzen wird die Lage der Baukdrper fixiert und somit in der Sondergebietsfla-
che GroRfiachiger Einzelhandel — Mdbelmarkt das Ziel einer die Eberswalder Stralle begleitenden Be-
bauung erreicht. Durch die Anderung des Bebauungsplanes werden die Uberbaubaren Bereiche im
Sondergebiet neu definiert. So erfolgt eine Reduzierung der Gberbaubaren Flache fir das Sonderge-
biet Grolflachiger Einzelhandel- Mdbelmarkt durch die Verschiebung der die das Baufeld westlich be-
grenzenden Baugrenze nach Osten um 46m.

Im Bereich des Sondergebietes - Lebensmittelmarkt wurde ein neues separates Baufeld definiert, wel-
ches sich an der Strale ,Am Alten Walzwerk" orientiert.

In dem Gewerbegebiet schlielt das Baufeld die unter Denkmalschutz stehenden baulichen Anlagen
des Alten Walzwerkes in die Uberbaubare Grundsticksflache ein. Der Schwerpunkt der Bebauung liegt
im Bereich der Lichterfelder Stralle. Dies wird durch die textliche Festsetzung, dall der Bau von Ne-
benanlagen und Stellplatzen nur innerhalb der berbaubaren Grundsticksflache maoglich ist, unter-
stutzt. Auch der Ausschlufl von Garagen unterstitzt dieses Ziel.

3.5.1.4 Verkehrsflichen und Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

Die Anderung des Bebauungsplanes hat keine grundsatzlichen Auswirkungen auf die im Bebauungs-
plan festgesetzten Verkehrsflachen.

Der Uberplante Bereich wird durch drei 6ffentliche Verkehrsflachen begrenzt:
Suden Eberswalder Strafie
Osten StralRe Am Bahnhof Eisenspalterei
Westen Lichterfelder Strafte.
Die verkehrstechnische ErschlieBung des Plangebietes ist Uber zwei Hauptzufahrten geplant:

Hauptzufahrt ist die neu zu errichtende Zufahrisstrae von der Lichterfelder StraRe aus. Uber diese
Stral’e erfolgt die ErschlieBung des Gewerbegebietes und des Sondergebietes GroRflachiger Einzel-
handel — Mobelmarkt bzw. Lebensmittelmarkt. Sie bildet ebenfalls die Hauptzufahrt zum zukanftigen
Landschafts- und Freizeitpark ,Eisenspaiterei.

Eine zweite Zufahrt ist &stlich des Plangebietes im Bereich der jetzigen Zufahrt ,Am Bahnhof Eisen-
spalterei* geplant. Uber diese StraRe erfolgt die zweite Anbindung der Flachen des zukfinftigen Land-
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schafts- und Freizeitparkes ,Eisenspalterei‘. Weiterhin wird tber diese Strasse das Sondergebiet <
denkstatte erschlossen, das Sondergebiet GroRfiachiger Einzelhandel - Mabelmarkt erhalt hier e
weitere Zufahrtsméglichkeit.

Die StraBenverkehrsflachen sind insgesamt als offentliche Verkehrsflachen ausgewiesen.

Der ErschlieBungsstrafie ,Am Bahnhof Eisenspalterei* im Bereich der Gleisanlagen wird auf Grund
rer untergeordneten Rolle nérdlich des ehemaligen Bahnhofes Eisenspaiterei die Zweckbestimmt
Verkehrsberuhigter Bereich/ Mischverkehrsfidche zugewiesen. Im Kreuzungsbereich zur B 167 ist :
Regelung des Verkehrsflusses das Trennungsprinzip notwendig. In diesem Bereich kann nur
Rechtsabbiegen von dieser Strale auf die B 167 gewahrt werden. Die Aufteilung der Verkehrsflach
ist nicht Bestandteil des Bebauungsplanes. Die fur die Bebauungsplanung relevanten Forderung
wurden in den Gberarbeiteten Plan aufgenommen. Dies betrifft insbesondere die Erweiterung ¢
Trennungsprinzips bis zur Hohe Einfahrt zum Sondergebiet GroRfiachiger Einzelhandel - Mabel.

Alle anderen Stralen werden im Trennungsprinzip geplant, wobei die Strallenraumgestaltung nic
Bestandteil des Bebauungsplanes ist. Auf eine Festlegung wurde wegen der laufenden Planungen
Brandenburgischen StraRenbauamt Strausberg und in der Stadtverwaltung verzichtet. Die Dimens:
nierung der Stralen erfolgte unter Berticksichtigung der in der Verwaltung vorliegenden Variante
Dies betrifft ebenso die Festsetzungen hinsichtliich der héhenmaRigen Anbindung an die geplant:
Straflen.

Notwendig werdende Sicherungsbauwerke (wie Stitzmauem ect.) fur &ffentlich Verkehrsflachen sir
innerhalb der im Bebauungsplan gekennzeichneten Verkehrsfiachen zu planen und auszufahren.

Die Bereiche ohne Ein- und Ausfahrten und die Einfahrt an der Lichterfelder Strafe wurden festc
setzt, um eine geordnete Verkehrsfihrung zu sichem und um unter anderem die Abstandsforderur
von mindestens 28m zur B 167 zu gewahrleisten. Im Zusammenhang mit der Anderung des Bebz
ungsplanes und der damit verbundenen Anderung der Baufelder im Bereich der Lichterfelder Straf:
Stralle ,Am Alten Walzwerk* wurde die PKW- Zufahrt in der Lichterfelder Strale in Abstimmung r
dem Stralenbauamt Eberswalde um 7m nach Suden verschoben.

Die Bahnanlagen wurden entsprechend Darstellung im Fl&chennutzungsplan und unter Beachtung c:
Eigentumsverhaltnisse in den Bebauungsplan nachrichtiich tbernommen.

3.5.1.5 Griinordnerische Festsetzungen

Zur Regelung grinordnerischer MaRnahmen wurde parallel zum Bebauungsplan ein Eingriffs-/ Aus
gleichsplan erarbeitet (s. Anlage). Er beinhaltet auch die Umweltvertraglichkeitsprifung fiir die Vorhe
ben innerhalb des Plangebietes. Hier wurde festgestellt, dass bei Realisierung der vorgeschlagene
Mafnahmen zur Minderung und zum Ausgleich des Eingriffs eine Kompensation innerhalb des Plar
gebietes erreicht werden kann.

Im Bebauungsplan wurden die Textlichen Festsezungen des Eingriffs- und Ausgleichsplans, welch:
stadtebaulich relevant sind und geman §9 Abs.1 festgesetzt werden kénnen, in die 1. Anderung de.
Bebauungsplanes in Form von Festsetzungen in die Planzeichnung und die Textlichen Festsetzunge:
Ubemommen. Dies betrifft unter anderem die Einordnung von Flachen zum Anpflanzen von Baumer
und Strauchem und die Gestaltung der Verkehrsgrunflachen. Die Festlegung des Umfanges der Aus
gleichs- und ErsatzmaRRnahmen sowie deren Umsetzung sind in der Eingriffs- und Ausgleichsregelunc
umfangreich begriindet und erlautert. '

Unter Pkt. 7 der Eingriffs- und Ausgleichsregelung wurden die folgenden Festsetzungen fiir die Uber-
nahme in den Bebauungsplan vorgeschlagen:
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1. Im Geltungsbereich ist aulerhalb der mit Altlasten kontaminierten Flachen eine Befestigung vc
Wegen, Stell- und Parkfidchen nur in versickerungsfahigem Aufbau herzustellen.

2. Kontaminierte Fl4chen sind so zu gestalten, daR der Kontakt des Schutzgutes "Mensch" mit der
kontaminierten Boden verhindert wird. Pfianzflachen sind entsprechend dem Punkt Pflanzbindun
im Eingeschrankten Gewerbegebiet anzulegen. Wege, Stell- und Parkflachen sind zu versiegeln.

3. Der nicht kontaminierte Oberboden ist zu Beginn aller Erdarbeiten entsprechend DIN 18300 abz..
schieben und entsprechend DIN 18915 einer Folgenutzung als Vegetationsfidche zuzufthren.

4. Wahrend der Bauarbeiten sind zu erhaltende Vegetationsbestande durch geeignete Schutzmat
nahmen gema&R DIN 18920 und RAS - LG 4 zu sichern. Dariber hinaus sind Baume, die mit ihre
Krone in den Arbeitsbereich hineinragen durch Kronenschutzzaune zu schitzen,

5. Das auf Stellflachen und Zufahrten anfallende Niederschlagswasser ist in einem Mulden — Rigoier
— System abzufihren, soweit keine Versickerung auf den angrenzenden Vegetationsflachen erfol-
gen kann.

6. Im Eingeschrankten Gewerbegebiet liegen die Flichen mit Pflanzbindung im Bereich der Altlz-
stenverdachtsflache und sind mit Schiackeablagerungen belastet. Die Flachen sind zu entsiegeln
Es ist eine mindestens 30cm dicke Schicht Oberboden aufzubringen. Die Flachen mit Pflanzbin-
dung sind gartnerisch zu gestalten und dauemnd zu unterhalten. Dabei sind ausschiieRlich einhei-
mische Arten zu verwenden. Fertigstellungs- und Entwicklungspflege sind abzusichern, Abgange
an Pflanzen zu ersetzen. Die Griinflache ist nicht als Sport- und Spielflache zu nutzen.

7. Die nicht Gberbaubaren Grundsticksflachen im Sondergebiet GroRflachiger Einzelhandel - Mé-
belmarkt und Sondergebiet Lebensmittelmarkt sind gartnerisch anzulegen und zu unterhalten. Es
sind Oberwiegend heimische und standortgerechte Pflanzenarten zu verwenden. Pro 400 m? nich:
Uberbaubare Grundstiicksflache ist ein Laubbaum mit 16 bis 18 cm Stammumfang zu pflanzer
Fertigstellungs- und Entwicklungspflege sind abzusichem, Abgénge an Pflanzen zu ersetzen.

8. An der neuen ErschlieRungsstrale sind mindestens 13 Hochstamme mit 18 bis 20 cm StU z.
pflanzen. Fertigstellungs- und Entwicklungspflege sind abzusichern, Abgange an Pflanzen zu &r-
setzen.

9. Entlang der Eberswalder Strale / B 167 sind 18 Hochstdmme mit 18 bis 20 cm StU der Stadt-
Linde (Tilia cordata 'Greenspire’) zu pflanzen. Fertigstellungs- und Entwicklungspflege sind abzu-
sichern, Abgange an Pflanzen zu ersetzen.

10. Oberirdische Stellplatzaniagen sind durch B4ume und Straucher zu begriinen. Auf je vier Stellplat-
ze ist ein Hochstamm mit einem StU von mindestens 16 bis 18 cm in direkter Zuordnung zu den
Stellplatzen zu setzen. Dabei sind Baumscheiben von mindestens 6 m? herzustellen. Fertigstel-
lungs- und Entwicklungspflege sind abzusichem, Abgénge an Pflanzen zu ersetzen.

11. Im Sondergebiet GroRflachiger Einzelhandel - Mébeimarkt sind mindestens 600 m? Dachflache mit
einer Neigung von weniger als 15° (Flachdacher) umweltfreundlich und fachgerecht extensiv mit
Moosen, Krautern, Sukkulenten und Grasem zu gestalten. Fertigstellungs- und Entwicklungspflege
sind abzusichern, Abgénge an Pflanzen zu ersetzen.

12. 10 % der geschlossenen Wandflachen von mehr als 20 gm sind im Sondergebiet GroRflachiger
Einzelhandel- Mébelmarkt mit mindestens einer Kletterpflanze je 2 m Wandlénge zu begriinen.
Fertigstellungs- und Entwicklungspflege sind abzusichern, Abgange an Pflanzen zu ersetzen.
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13. Die Begriinungs- und Pflanzmanahmen sind nach Fertigstellung der Bauleistungen spatestens im
darauffolgenden Kalenderjahr abzuschlieRen.

Die Festsetzungen unter Pkt. 3, 4 und 13 werden nicht Bestandteil des Bebauungsplanes, da sie
weder einen stadtebaulichen, bodenrechtlichen bzw. bauordnungsrechtlichen Bezug haben. Diese
MaRnahmen sind im Durchfuhrungsvertrag zu verankern, um deren Durchsetzung abzusichem.

Die relevanten Festsetzungen des Grunordnungsplanes wurden in den Bebauungsplan als Textliche
Festsetzungen mit der Nummerierung 10.1 bis 10.10 dbernommen.

Die folgenden Festsetzungen Pkt.1, 2, 5, 7 bis 12 wurden in den Bebauungsplan vollstandig Gber-
nommen.

Begrindunag:

Tund 5§ Durch diese Festsetzungen wird dem schonenden Umgang mit dem Schutzgut Boden
entsprochen. Diese Festsetzungen dienen dem Ziel das anfallenden Niederschlagswasser groRflachig
zu versickern und dem Wasserhaushalt wieder zuzufithren. Die Befestigung von Wegen, Stell- und
Parkflachen mit versickerungsfahigen Materialien filhrt zu einer Reduzierung des abzuleitenden Nie-
derschlagswasser, so dass das Ziel der Versickerung vor Ort wesentlich unterstutzt wird.

2und 6 Diese Festsetzungen erfolgten unter Berlcksichtigung der im Plangebiet vorhandenen
Altlasten. Grundsatz jeder Planung ist die Sicherung des ,Schutzgutes* Mensch. Arbeits- und Lebens-
bedingungen sind so herzustellen, dass von ihnen keine Gefahr fir den Menschen ausgeht. Durch die
Festsetzung werden die vorhandenen Altlasten, welche nicht entsorgt werden, eingekapselt, so dass
von ihnen keine direkte Gefahrdung ausgehen kann.

7 bis 12 Das Plangebiet befindet sich unmittelbar an der Finowkanalzone. Entlang des Finowka-
nals ist die Einrichtung eines Landschafts- und Freizeitparkes geplant. Die Festsetzungen dienen
grundsatzlich der stadtebaulichen Aufwertung des Plangebietes. Die Pflanzungen entlang den StraRen
grenzen stadtebauliche Raume ein, Stellplatze erhalten eine optische Gliederung. Das Stadtklima wird
positiv beeinflusst. Mit der Umsetzung dieser MaBnahmen wird die Einordnung von Griinbereichen im
Sinne einer stadtebaulichen Neuordnung erreicht.

Durch die umfangreichen SanierungsmaRnahmen der Altlastenflachen und durch die Flachenentsie-
gelungen, die flachenmaRig gréRer als die neuzuversiegelnden Flachen sind, tritt sogar eine Verbesse-
rung fur das Schutzgut Boden ein. Des Weiteren wird durch Abriss nicht erhaltenswerter Bausubstanz
und Sanierung von Denkmalen das Landschaftsbild entscheidend aufgewertet. Durch die verschiede-
nen festgesetzten Bepflanzungsvorhaben im BPL (StraBenbaumbepflanzung, entlang der B 167, Be-
grinung des Finowkanalufers, gartnerische Gestaltung nicht Uberbaubarer Grundstiicksflachen, Be-
granung von Stellplatzanlagen) wird dies noch untersetzt.

3.5.1.6 Hauptversorgungs- und Hauptabwasserieitungen

Das Plangebiet gilt als versorgungstechnisch erschlossen. Die Versorgungsleitungen liegen in der
Eberswalder bzw. Lichterfelder StraRe. Die Fortfihrung der notwendigen Leitungen erfolgt in dem da-
fur vorgesehenem StraRenraum.

3.5.1.7 Geh- und Leitungsrecht

Im Plangebiet wurden ein Gehrecht und zwei Leitungsrechte festgesetzt.

Das Gehrecht dient der fuRlaufigen ErschlieBung des zukanftigen Landschafts- und Freizeitparkes Ei-
senspalterei. Ausgehend von der Eberswalder Strale quert der mit einem Gehrecht belegte Bereich
das Flurstiick: 1 (Gemarkung: Eberswalde; Flur: 2) und endet an der neuen Erschlieungsstrale.
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Das Leitungsrecht betrifft die unterirdisch geplante Verbindung vom vorhandenen Wehr zu dem nicht
im Plangebiet befindlichen FlieR. Durch diese Manahme ist vorgesehen, das FlieR wiederzubeleben.

Ein weiteres Leitungsrecht wurde zugunsten des Gewasserunterhaltungspflichtigen fiir den verrohrten
Drehnitzgraben festgesetzt. Die Breite des Leitungsrechtes richtet sich nach dem im Brandenburgi-
schen Wassergesetz enthaltenen erforderfichen Abst&nden.

3.5.1.8 Nebenanlagen

Im Eingeschrankten Gewerbegebiet sind Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 1 der BauNVO nur in-
nerhalb der Baufelder zul#ssig, Garagen sind nicht zugelassen. Durch den weitestgehenden Aus-
schluss von Nebenanlagen wird dem Ziel Rechnung getragen, unter Wahrung der vorhandenen histo-
rischen Bausubstanz eine in sich geschlossene Anlage zu erhalten.

Durch textliche Festsetzung und Festsetzung in der Planzeichnung erfolgte die Beschrankung der mit
Werbeaniagen im Sinne einer baulichen Anlage dberbaubaren Flachen, um das Ziel einer geordneten
stadtebaulichen Entwicklung zu unterstiitzen. Die Werbeanlagen wurden auch unter Beachtung der
Freihaltung des Kreuzungsbereiches Eberswalder StraRe/ Lichterfelder Strale festgeschrieben.

Ausnahmsweise wurden im Sondergebiet GroRfiachiger Einzelhandel — Mdbelmarkt zur Sicherung der
Versorgung mit Warme, Nebenanlagen fiir die Versorgung des Baugebietes mit Warme im Sinne des
§ 14 Abs. 2 als zulssig festgesetzt.

3.5.1.9  Fldchen mit Vorkehrungen zum Schutz vor Gerduschen

An den zu Gberplanenden Bereich des Bebauungsplanes grenzt nérdlich des Finowkanals eine vor-
handene Wohnbebauung. Zur Bewaltigung des Nutzungskonfliktes zwischen dem Wohnen und dem
geplanten Gewerbegebiet werden unter dem Aspekt der gegenseitigen Rucksichtnahme Festsetzun-
gen getroffen, welche dem Schutzanspruch der Wohnbebauung einerseits und der Entwicklung des
Gewerbestandortes andererseits Rechnung tragen.

Folgende Mafinahmen wurden zur Larmminderung festgelegt:

-Festsetzungen zur Ausbildung von AuRenbauteilen entsprechend dem Schutzanspruch der Wohnbe-
bauung in der Lichterfelder StraRe:

Mit dieser Manahme wird erreicht, dass Larmemissionen in Richtung Wohnbebauung reduzier: wer-
den. Hierbei handelt es sich um einen indirekten Schallschutz.

-Einschrankung der zuldssigen Gewerbebetriebe (s. Pkt. 3.5.1.1 Art der baulichen Nutzung)

Mit der Vermeidung von Emissionen durch Ausschiuss von Gewerbebetrieben wird ein direkter Schall-
schutz erreicht.
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3.5.1.10 Altlasten

Unter Beriicksichtigung der historischen Nutzung des zu Gberplanenden Bereiches wurde im Rahmen
der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 520/ 3 bezuglich vorhandener Altlasten recherchiert. Die im
Kataster des Landkreises Bamnim enthaltenen Altlasten wurden im rechtskraftigen Bebauungsplan
dargestellt.

Die Kennzeichnung der Altlasten erfolgte auf der Grundlage vorliegender Gutachten, welche im Refe-
rat far Stadtentwicklung bzw. im Bauamt einsehbar sind:

[1] UWEGMbH Eberswalde, 1995
Gutachten
Altlastenerkundung und -bewertung auf der Fliche des zukiinftigen
nBrandenburgischen Industriemuseums*
[2] UWEGmMmbH Eberswalde, 1997
Altlastenerkundung und -bewertung (Orientierende Gefidhrdungsabschitzung)
Eisenspalterei Ost (Altwerk dstlich der Lichterfelder Strale) in Eberswalde
(3] UWEGmbH Eberswalde, 1998 '
Sanierungsuntersuchung fiir die Industriebrache auf dem Gelinde der
Landesgartenschau 2002 in Eberswalde
[4] UTECONmbH, 1997
Umweltschutz & Technologie Service GmbH
Niederlassung Brandenburg .
Altlastenschitzung Il - Walzwerk Finow Werk Il
[5] UTECONmbH, 1998
Umweltschutz & Technologie Service GmbH
Niederlassung Brandenburg

Bericht zur Untersuchung von Sedimenten und des Wassers aus dem Finowkanal
sowie von Produktionsriickstinden aus den Betriebsarchen des ehemaligen Walz-
werkes Finow, Werk Il
Die im Plangebiet vorkommenden Altlasten lassen sich nach der Art der Kontamination in zwei Grup-
pen einteilen:

1. Kontaminationen von Bauteilen
2. Bodenkontamination.
in einigen Fallen war sowohl das Bauteil als auch der darunterliegende Boden kontaminiert.

In Verbindung mit der Ausrichtung der Landesgartenschau 2002 und der damit verbundenen Baumag-
nahmen sowie den bauvorbereitenden Abbrucharbeiten auf dem Gelande Wohnorama erfolgte eine
nutzungsorientierte Sanierung der Altlasten. Diese Sanierung ist unter anderem Bestandteil der Ab-
schlussdokumentation -Altlastensanierungen auf dem Gelande der Laga 2002 in Eberswalde“
UWEGmbH vomn Juni 2002.

Da nicht auszuschliefen ist, dass noch punktuelle Belastungen vorhanden sind, werden die Altlasten
auch nach deren Sanierung nicht aus dem Kataster gestrichen und sind somit auch in der 1. Ander_ung
des Bebauungsplanes darzustellen bzw. zu kennzeichnen.

Im Zusammenhang mit der Beantragung der Baugenehmigung ist es erforderlich bei der Unteren Bo-
denschutzbeho¢rde des Landkreises Barnim eine Baufreigabe zu erwirken.
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Die Einordnung eines Sondergebietes Lebensmittelmarkt steht nicht im Widerspruch zu den bisheri-
gen Festsetzungen des Bebauungsplanes, so dass keine zusatzlichen Uber den bereits genehmigten
Bebauungsplan hinausgehende Festsetzungen getroffen werden massen. Durch die nutzungsorien-
tierte Sanierung der Altlasten wurden die Voraussetzungen fur eine Bebauung wesentlich verbessert.

Im Bebauungsplan wurden die Flachen gekennzeichnet und nach ihrer Lage bezeichnet, sowie die Art
und GroRe der Flache festgehalten.

1. Geman [4] UTECONmbH, 1997 waren folgende Flachen bzw. Bauteile kontaminiert:
Bzg. |Beschreibung Belastung | Fliche
B-Plan {m?)
A Walzwerk nérdliches Hallenschiff | MKW 243
B Walzwerk stdliches Hallenschiff | PCB 33
C Blechenhaus/ Netzersatzanlage | MKW 2
2. In [5] UTECONmbH, 1998 wurden die Archen untersucht.
Bzg. |Beschreibung Belastung | Fldache
B-Plan (m?)
D-D° |Archen PAK ca. 520
Unterirdisch kanstlich angelegte
Wasserldufe
3- In [3] UWEGmbH Eberswalde, 1998 wurde das ehemalige Kiichengebaude untersucht:
Bzg. |Beschreibung Belastung \ Flache |
B-Plan (m?)
E Ehemaliges Kichengebéude | PAK jca. 125
|BTEX-
| Verbin- E i
|dungen | f
4, Gemal [2] UWEGmbH Eberswalde, 1997 und [4] UTECONmbH, 1997 existierte eine
flachendeckende Aufschittung im Bereich des Altwerkes dstlich der Lichterfelder Strate:
Bzg. |Beschreibung Belastung | Fliche |
B-Plan {m?)
F Flachendeckende Aufschittung | Schwer- | ca.

Bestehend aus  Bauschutt, | metalle; 13.800
Schlacke, Asche und Kohlengrus | PAK
—in unterschiedlicher Schichtdik-
ke; (0,6 4,0 m)
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5. In [1] UWEGmbH Eberswalde, 1995 befanden sich 6stlich der Lichterfelder StraRe dre
kontaminierte Bereiche:
Bzg. |Beschreibung Bela- Flache
B-Plan stung (m?)
G Tankstelle MKW ca. 200
BTEX
H KFZ-Waschrampe MKW ca. 20
| Befestigte Flachen vor Garagen |AOX ca. 1750

Die Sanierung der unter A - F aufgefihrten Altiasten ist in der Altlastendokumentation der
UWEGmbH, Juni 2002 beschrieben.

In den unter G; H; I genannten kontaminierten Bereichen wurden ebenfalls Sanierungsmalnahmen
durchgefthrt. Diese Sanierung wurde bei der Unteren Bodenschutzbehdrde des Landkreises Barnim
registriert.

3.5.2 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Zusatzlich zu den planungsrechtiichen Festsetzungen sind im Bebauungsplan bauordnungsrechtliche
Festsetzungen zur Dachform und Dachneigung getroffen.

Dies erfolgt unter Berticksichtigung des vorhandenen Ortsbildes. So wird im Gewerbegebiet neben der
Form des Flachdaches in Anlehnung an die vorhandene Bebauung das Satteldach mit einer Dachnei-
gung bis 38° zugelassen.

" In dem als Sondergebiet ausgewiesenem Bereich wird das Flachdach gemaR den architektonischen
Vorplanungen festgeschrieben.

Weitere Festsetzungen wurden zur Einordnung von Werbeanlagen getroffen. Im Bereich der B 167
werden die Standorte fur die Werbeanlagen festgesetzt, um eine geordnete stadtebauliche Entwick-
lung zu gewahrieisten.

Far die als ,Eingeschranktes Gewerbegebiet GEe* ausgewiesene gewerbliche Bauflache wurde die Er-
richtung von Garagen ausgeschlossen, da die Ermchtung dieser nicht mit der stadtebaulichen und
landschaftsplanerischen Gestaltung des Landschafts- und Freizeitparkes Eisenspaiterei" vereinbar ist.
Stellplatze sind hier ausschiieBlich innerhalb der Baufelder zu errichten, um einen sanften Ubergang
zum Landschafts- und Freizeitpark Eisenspalterei durch Grinfiachen zu ermdglichen.

Fur die nach BbgBO notwendigen Stellplatzen, die nicht in der berbaubaren Flache innerhalb der
GRZ nachgewiesen werden kénnen sind die Stellplatze im Bereich der ehemaligen Chemischen Fa-
brik (Gemarkung: Finow, Flur: 17, Flursttck: 5/ 2) einzuordnen,

3.5.3 Nachrichtliche Ubemahme

Die nachrichtliche Ubemahme betrifft Aussagen zu den im Plangebiet befindlichen Denkmalen, Bahn-
anlagen und Wasserfldchen.
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Begrindung

3.5.3.1 Denkmale

Im Plangebiet befinden sich mehrere unter Denkmalschutz stehende bauliche Anlagen. Diese wurden
entsprechend Planzeichenverordnung gekennzeichnet und in das Plankonzept einbezogen.

Der Umgang mit diesen Denkmalen unteriegt der Unteren Denkmalschutzbehérde. Eine Einbeziehung
der Denkmale ist in der Phase der Objektplanung unumgénglich. So ist die Nutzung der Archen eben-
so vorstellbar wie deren Verfullung und somit Verwahrung fir die nachsten Generationen.

3.5.3.2 Wasserflichen
Im Plangebiet befinden sich zwei Wasserfidchen:
-Wehranlage am Finowkanal
-Verrohrter Drehnitzgraben — Gewasser 2. Ordnung

Die vorhandenen Anlagen sind zu erhalten und entsprechend bei BaumaRnahmen zu berticksichtigen.

3.5.3.3 Bahnanlagen

Die Bahnanlagen wurden in ihrer Lage in den Bebauungsplan tbernommen. Von Seiten der zustandi-
gen Trager dffentlicher Belange erfolgten allgemeine Hinweise.

3.6 Dateniibersicht zum Bebauungsplan
Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfafit insgesamt eine Flache von ca. 5,67 ha.

: '1“ i) Ty "‘2{"; \ '.';‘ 3 LA
e S et A
Offentliche Verkehrsfiache (Bruttofiache) 11.747
Einschl. Verkehrsfliche besonderer Zweckbestimmung 3.760
Bahnanlage 1.942
Bauflichen 44.782
Sondergebiet Grolfidchiger Einzelhandel - Mébelmarkt 25.450
Sondergebiet Lebensmittelmarkt 6.000
Sondergebiet Gedenkstitte 1.917
Eingeschranktes Gewerbegebiet 11.415
Wasserflachen 185
Gesamtfliche Plangebiet 56.714
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Begriindung

3.7 Wesentliche Auswirkungen, Bodenordnung

Die Verwirklichung und Umsetzung der Ziele des Bebauungsplanes hat unmittelbare Auswirkungen auf
Natur und Landschaft einerseits und die Lebensqualitat der sowohl im Geltungsbereich als auch in den
angrenzenden Bereichen lebenden und arbeitenden Menschen andererseits.

Die Umstrukturierung des alten Industriestandortes zu einem als Gewerbegebiet und als Sondergebiet
GrolRfiachiger Einzelhandel genutzten Bereiches, fuhrt zu einer Verbesserung des Orts- und Land-
schaftsbildes im unmittelbar Gberplanten Bereich und der Stadt Eberswalde insgesamt. So wird der
Bereich entlang des Finowkanals durch die Umstrukturierung des Alten Walzwerkes aufgewertet, in
dem grolere Fl&chen des Bereiches entsiegelt und begrunt werden.

Die Ausweisung eines Gewerbegebietes entsprechend der BauNVO erfolgte unter Beachtung der Alt-
lastenproblematik. Durch die Festsetzung als "Eingeschranktes Gewerbegebiet' mit Festsetzungen zur
Vermeidung von Gerauschemissionen wird ein Konflikt zur vorhandenen Wohnbebauung vermieden.

Auf Natur und Umwelt hat die Planung wesentliche Auswirkungen. Fir die Versiegelung von Bodenfla-
chen und die Inanspruchnahme von Vegetationsbestanden, Ruderalfluren und Gehdlze, werden inner-
halb des Planungsgebietes Ausgleichs- und Ersatzmalnahmen realisiert. Der durch die Baumalnah-
men bedingte Eingriff in Natur und Landschaft wird durch die landschaftspflegerischen Mallnahmen
(Grunfestsetzungen) vollstandig kompensiert. Ein entsprechender Nachweis ist in der Ausgleichs- und
Ersatzplanung erbracht. Diese beinhaltet die erforderliche Umweltvertraglichkeitsprafung fiir die Be-
racksichtigung der umweltschitzenden Belange in der Abwagung nach § 1a BauGB (s. Anlage Ein-
griffs- und Ausgleichsregelung).

Bei der Uberplanung des Gebietes wurde im wesentlichen Ricksicht auf die vorhandene Teilung der
Flursticke genommen.

Im Zuge der Realisierung der offentlichen Verkehrsfléchen sind bodenordnerische Malinahmen in
Form von Grenzregelungen in geringem Umfang notwendig.
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4 Anlage:
a) Eingriffs- und Ausgleichsregelung
b) Kostenschatzung
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Bebauungsplanes Nr. 520/3 "Eisenspalterei-Ost"

Bebauungsplan Nr. 520 / 3
,Eisenspalterei — Ost“ Eberswalde

Stadt Eberswalde
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Anlage - Eingriffs- und Ausgleichsregelung August 2002

1. Aufgabenstellung

Die ibe Ingenieurbiro fiir Bauplanung GmbH Eberswalde wurde durch das Referat fiir Stadtentwicklung
der Stadt Eberswalde mit der Erarbeitung der Eingriffs- Ausgleichsregelung zum Bebauungsplan Nr.
520/3 "Eisenspalterei-Ost* beauftragt. In dieser Ausarbeitung erfolgte eine Bewertung der Auswirkungen
der geplanten Vorhaben innerhalb des Bebauungsplanes auf die Umwelt und die Festlegung von Mai-
nahmen, die zu einer Veminderung und zum Ausgleich des zu erwartenden Eingriffs in Natur und Land-
schaft fdhren.

Der Bebauungsplan Nr. 520/3 ,Eisenspalterei — Ost* ist mit Datum vom 04.02.2002 im Zusammenhang
mit dessen Bekanntmachung in Kraft getreten.

Im Bereich des Sondergebietes Grof¥flachiger Einzelhandel -Mabelmarkt besteht im rechtskraftigen BPL
die Maglichkeit der Einordnung eines Nahversorgers bis 700gm Verkaufsflache. Im Zusammenhang mit
der konkreten Objektplanung fiir den Mébelmarkt wurde ein Anbieter mit einem entsprechenden Sorti-
ment gefunden, der Vorhabentrager, die NORMA Lebensmittelhandelsgesellschaft mbH. Im Zusammen-
hang mit der Einordnung des Lebensmitteldiscounters wurde in der 1. Anderung zum Bebauungsplan ein
ca. 0,6 ha grofer Bereich als Sondergebiet Lebensmittelmarkt ausgewiesen. Diese Flache wird durch
die Lichterfelder Strafe, die Eberswalder StraRe und die bereits gebaut neue ErschlieRungsstralie ,Am
Alten Walzwerk" begrenzt. Durch die Einordnung einer separaten Bauflziche ergeben sich zwar Veriinde-
rungen, die die 1. Anderung des Bebauungsplanes bedingen, aber durch den Beibehalt der GRZ von 0,6
fur diesen Bereich keine Folgen fir die Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung haben.

Innerhalb des Bebauungsplanes wurden Sonderbauflichen als Sonstiges Sondergebiet mit der Zweck-
bestimmung GroRflachiger Einzelhandel -Mabelmarkt und Gewerbeflichen ausgewiesen. Entsprechend
der Anlage zum § 3 des Gesetzes {iber die Umweltvertraglichkeitspriifung (UVPG) ist fiir die Ermichtung
grof¥flachiger Einkaufszentren ab einer Geschof¥flache von 5.000 m2, fiir die Bebauungspléne aufgestelit
werden, eine Umweltvertréglichkeitsprifung durchzufihren. Die Umweltvertraglichkeitspriifung (UVP) ist
ein unselbsténdiger Teil verwaltungsbehérdlicher Verfahren, die der Entscheidung iiber die Zulassigkeit
von Vorhaben dienen (§ 2 UVPG). Die UVP ist entsprechend § 17 UVPG bei der Aufstellung von Bebau-
ungsplanen nach den Vorschriften des Baugesetzbuches (§§ 1 bis 4 und 8 bis 13) durchzufthren und
damit in das Bauleitverfahren und die Biirger- und TOB-Beteiligung als Einbeziehung der Offentlichkeit
zu integrieren. Innerhalb der UVP werden die Auswirkungen des Vorhabens auf Natur und Landschaft,
einschlieBlich der Wechselwirkungen, und der Kultur- und sonstigen Sachgliter emmittelt und bewertet. In
einer Gesamtbewertung werden alle Umweltauswirkungen zusammengefaft, Die im Rahmen der Bau-
leitplanung erarbeitete Eingriffs- und Ausgleichsregelung beinhaltet die erforderiiche Umweltvertraglich-
keitsprifung fir die Beriicksichtigung der umweltschitzenden Belange in der Abwagung nach § 1a
BauGB.

Mit der Anderung des Bebauungsplanes ist nach § 3e UVPG keine emeute UVP-Pflicht gegeben, da mit
der vorgenommenen Anderung keine Veranderung der bebaubaren Grundfliche erfolgt und kein zuséatz-
licher Eingriff in den Naturhaushalt damit verbunden ist. Aus diesem Grund wird gemah § 3e UVPG von
der erstmaligen Erarbeitung eines Umweltberichtes gemaR § 2a BauGB im Zuge des Anderungsverfah- )
rens des BPL abgesehen. -

Der Planungsraum stellt eine Industriebrache dar und liegt verkehrsgiinstig an der B 167 im innerstadti-
schen Bereich. Der Bearbeitungsraum ist keinem Schutzgebiet zuzuordnen und beinhaltet selbst keinen
sensiblen Raum betreffend Natur und Landschaft. Er grenzt jedoch unmittelbar an den Finowkanal. Die
Finowkanalzone mit dem Treidelweg besitzt fir das Grinflachensystem der Stadt Eberswalde eine be-
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Anlage - Eingriffs- und Ausgleichsregelung August 2002

sondere und weiter zu entwickelnde Bedeutung als West-Ost-Grinachse. An den Planungsraum
schliellt die Flache fiir die Landesgartenschau an. Den Planungsraum betreffend liegen bereits umfang-
reiche Planungen vor, Flachennutzungs- und Landschaftsplan fir die Stadt Eberswalde (1997) und das
Freiflachenkonzept zum Rahmenplan Eisenspalterei / Eberswalde, der Grilnordnungsplan-Vorentwurf
vom Oktober 1996. Entsprechend der Anderung des § 7 Brandenburgischen Naturschutzgesetzes
(BbgNatSchG) vom 18. Dezember 1997 wird eine Eingriffsbewertung erarbeitet und entsprechende
Malinahmen zum Ausgleich des Eingriffs in Natur und Landschaft werden festgesetzt.

Fir die Erarbeitung der Eingriffsregelung erfolgen eine Bestandsaufnahme und eine Bewertung der
Landschaft nach den Zielen und Grundsétzen des Naturschutzes und der Landschaftspflege. Die im Be-
bauungsplan vorgesehenen MaRnahmen werden erlautert, die Flachenfunktionen und raumlichen
Strukturen werden dargelegt, die sich ergebenen Konflikte und Beeintrachtigungen aufgezeigt und ent-
sprechende Mafinahmen abgeleitet. Bei der Emittlung der Eingriffe wird der Zustand von 1999 zugrun-
de gelegt. Die entsprechend des BPL 520/3 bereits erfolgten Entsiegelungen, Altlastensanierungen sowie
baulichen MaRnahmen bleiben in dieser E/A — Bilanz unberiicksichtigt.
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2. Bestandsaufnahme und Bewertung der Schutzgiiter
21 Boden und Altlasten
BODEN

Das Untersuchungsgebiet liegt im Eberswalder Urstromtal und weist ein ebenes bis flaches Relie
Hdéhen von 19 bis 27 m .NN auf. Das Gelénde steigt nach Siiden zu an. Als Béden sind humose
und Mittelsande mit geringem Filtervermégen und hohem Versickerungsvermagen varhanden. Durc.
ehemalige industrielle Nutzung ist der Boden stark anthropogen beeintréchtigt und stark versiegelt.
Versiegelungsgrad liegt zwischen 76 und 83 %. Unversiegelte Bereiche sind nur die Stadtischen F
ralfluren im Kreuzungsbereich Eberswalder und Lichterfelder Strale und im nordéstlichen Planungsr
entlang der Gleisanlagen. Zusatzlich zur starken Versiegelung ist eine hohe Bodenkontaminatior
Altlasten gegeben. Das Schutzgut Boden ist insgesamt stark vorbelastet und im Planungsraum
bzw. von geringem Wert.

ALTLASTEN

Die im Plangebiet vorkommenden Altlasten lassen sich nach der Art der Kontamination in zwei Gru;
einteilen:

1. Kontaminationen von Bauteilen
2. Bodenkontamination.

In einigen Fallen ist sowoh! das Bauteil als auch der darunteriiegende Boden kontaminiert.

Die Darstellung der Altlasten erfolgte auf der Grundlage der bisher vorfiegenden Gutachten:
1 UWEGmbH Eberswalde, 1585
Gutachten
Altlastenerkundung und -bewertung auf der Flache des zukiinftigen
»Brandenburgischen Industriemuseums*”
[2] UWEGmbH Eberswalde, 1997
Altlastenerkundung und -bewertung (Orientierende Gefahrdungsabschitzung)
Eisenspalterei Ost (Altwerk dstlich der Lichterfelder StraRe) in Eberswalde
[3] UWEGmbH Eberswalde, 1998
Sanierungsuntersuchung fiir die Industriebrache auf dem Geldnde der
Landesgartenschau 2002 in Eberswalde
[4] UTECONmbH, 1997
Umweltschutz& Technologie Service GmbH
Niederlassung Brandenburg
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Altlastenschétzung Il - Walzwerk Finow Werk Il
(8] UTECONmbH, 1998

Umweltschutz& Technologie Service GmbH

Niederlassung Brandenburg

Bericht zur Untersuchung von Sedimenten und des Wassers aus dem Finowkanal
sowie von Produktionsriickstanden aus den Betriebsarchen des ehemaligen Walz-
werkes Finow, Werk

Im Bebauungsplan wurden die Fliachen gekennzeichnet und nach ihrer Lage bezeichnét, sowie die Art
und GroRe der Flache festgehalten.

Nachfolgend sind die belasteten Flichen mit Art der Belastung, Groe und den durchzufiihrenden MaR-
nahmen benannt.

1. Gemal [4] UTECONmbH, 1997 sind folgende Flachen bzw. Bauteile kontaminiert:
Bzg. |Beschreibung Belastung | Fliche | MaBnahmen
B-Plan (m?)
A Walzwerk ndrdliches Hallenschiff | MKW 243 Abbruch und Entsorgung auf einer
HMD §
B Walzwerk siidliches Hallenschiff |PCB 33 Abbruch und Entsorgung auf einer
Untertagedeponie
Cc Blechenhaus/ Netzersatzanlage | MKW 2 Ca. 1m Abbruch des Sockels und

Entsorgung auf einer HMD

Von diesen Fléchen geht keine unmittelbare Gefahr aus. Die kontaminierten Bereiche sind entsprechend
MaRnahme abzubrechen und zu entsorgen.

2. In [5] UTECONmbH, 1998 wurden die Archen untersucht und MaRRnahmen vorgeschlagen:
Bzg. |Beschreibung Belastung | Fldiche | MaBnahmen
B-Plan (m?)

D-D* | Archen PAK ca. 520 | Die Notwendigkeit der Herausnahme

und Entsorgung der Produktionsriick-
stande besteht aufgrund des Schad-
Wasserléufe stoffpotentials und der daraus folgen-
den Gefahrdung nicht.

Unterirdisch kiinstlich angelegte
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Aufgrund der Untersuchungsergebnisse ist eine Entsorgung der in den Archen abgesetzten Produktions-
ricksténde (Sinter) nicht dringend erforderiich.

Der Umgang mit diesen unter Denkmalschutz stehenden baulichen Anlagen richtet sich nach den Forde-
rungen des Denkmalschutzes (s. Pkt. 5.3.3) und nach dem Nutzungskonzept des Eigentiimers.

3. In [3] UWEGmbH Eberswalde, 1998 wurde das ehemalige Kiichengebzude untersucht:
Bzg. |Beschreibung Belastung |Flache |MaRnahmen
B-Plan (m?)

E Ehemaliges Kichengebiude PAK ca. 125 | Die Untersuchungen ergaben eine ge-

ringe Belastung des Grundwassers.

BTEX-

Verbin- Eine weitere Beobachtung ist erfor-
derlich. Sollte keine weitere Belastung

dungen i

auffallig werden, sind die Durchbrii-
che zu schlieflen.

Fir diesen Bereich ist im Bebauungsplan der Neubau einer Verkehrsflache vorgesehen. Durch den Ab-
bruch der baulichen Anlage wird die Altlast entsorgt. Aus dem Gutachten ist nicht ersichtlich wie die
Bauteile zu entsorgen sind. Dies bedarf der Kldrung durch den ausfiihrenden Betrieb.

4, Gemal [2] UWEGmbH Eberswalde, 1997 und [4] UTECONmbH, 1997 existiert eine fl-
chendeckende Aufschiittung im Bereich des Altwerkes dstlich der Lichterfelder Strale:

Bzg. Beschreibung Belastung |Fldche |MaRnahmen
B-Plan (m?)
F Flachendeckende Aufschiittung | Schwer- ca. Entsprechend Gutachten wird eine
metalle; weitere industriell gewerbliche Nut-

Bestehend aus Bauschutt,
Schlacke, Asche und Kohiengrus | PAK |
—in unterschiedlicher Schichtdik- !
ke; (0,6 —4,0 m) |

zung empfohlen.

Die in den Gutachten gegebenen Empfehlungen wurde durch Festsetzung eines Gewerbegebietes unter
AusschluB® des Wohnens und einer Verkehrsflache gefolgt.

Dies befreit nicht von dem differenzierten Umgang mit Kontamination des Bodens. Vor allem Eingriffe in
den Boden sind unter Beachtung der Hinweise in den Gutachten vorzunehmen.
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5. In [1] UWEGmbH Eberswalde, 1995 befinden sich éstlich der Lichterfelder Strate drei
kontaminierte Bereiche:

Bzg. |Beschreibung Bela- Fliche |MaBnahmen o
B-Plan stung (m?)
G | Tankstelle MKW ca. 200 |Abbruch und Entsorgung,
BTEX Konkrete Aussagen zur Lagerung der

Abbruchmaterialien erfolgten im
Rahmen der Untersuchungen nicht.

H |KFZ-Waschrampe MKW ca.20 | Abbruch und Entsorgung,

Konkrete Aussagen zur Lagerung der
Abbruchmaterialien erfolgten im
Rahmen der Untersuchungen nicht.

| Befestigte Flachen vor Garagen |AOX ca.1750 |Abbruch und Entsorgung,

Konkrete Aussagen zur Lagerung der
Abbruchmaterialien erfolgten im
Rahmen der Untersuchungen nicht.

Die kontaminierten Fl&chen befinden sich innerhalb des Flurstiickes:33 (Gemarkung: Finow; Flur:14).

Im Rahmen der geplanten Baumalinahmen ist der Nachweis der Entsorgung zu erbringen.

2.2 Wasser

Das Grundwasser ist im Planungsraum mit seinen geringen Grundwasserflurabstanden (Schichtenwas-
ser) und ohne Schutz gegeniiber fléchenhaft eindringenden Schadstoffen durch die Sandbéden mit ge-
ringer Pufferfunktion und durch die Altlastenkontamination stark geféhrdet. Die mit Altlasten kontami-
nierten Flachen sind zu entsorgen, was aus Kostengriinden kaum méglich ist, oder weitgehend zu ver-
siegeln.

Als Oberflachenwasser ist der Finowkanal zu nennen, Gewasser I. Ordnung (BbgWG) und Bundeswas-
serstrafle. Der Drehnitzgraben, Gewisser 2. Ordnung, unterquert verrohrt das ehemalige GUS-Gelénde
(BASA) und miindet in den parallel zum Finowkanal veraufenden Wehrgraben.

2.3 Klima / Luft

Eberswalde gehdrt zum Mecklenburgisch- Brandenburgischen Ubergangskiima. Die Jahresdurchschnitt-
stemperatur liegt bei 8,6 °C. Die durchschnittliche jahriche Niederschlagsmenge wird mit 540 bis 570
mm angegeben. Die vorherrschende Windrichtung ist West bis Siidwest. Die Klimadaten entstammen
der Eberswalder Wetterstation, die fiir das Gebiet als reprasentativ gilt (Autorenkollektiv, 1981).
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Der angrenzende Finowkanal fungiert als Beliiftungskanal und Kaltluftentstehungsschneise.

Durch den hohen Versiegelungsgrad und den geringen Vegetationsanteil z&hlt der Planungsraum zu den
klimatisch belasteten Ortslagen.

Im Untersuchungsraum ist eine starke Beeinflussung der Luftqualitat durch Stralenverkehr, insbesonde-
re durch den stark frequentierten Kreuzungsbereich gegeben.

Der unmittelbare Planungsraum besitzt fiir die Schutzgiiter Klima und Luft keine bzw. eine geringe Be-
deutung.

Durch die Zurlicknahme der versiegelten Flachen im an den Finowkanal angrenzenden Bereich ist eine
Verbesserung fiir die Schutzgiter Klima und Luft zu erwarten.

2.4 Biotoppotential - Flora und Fauna

Die Biotoptypenkartierung erfolgt nach der Biotopkartierung Brandenburg - Kartieranleitung (1995).

Die Bewertung der Biotope fiir den Naturschutz schutzwiirdiger Bereiche erfolgt nach den folgenden
Kriterien:
» Grad der menschlichen Beeinflussung des Bictoptyps - Nutzung
> Strukturvielfalt: - Vielfalt an Tier- und Pflanzenarten
- Vorkommen geféhrdeter Arten
- Seltenheit bzw. Gefahrdung des Biotoptyps
Maturitat und Dauer der Wiederherstellung der Lebensgemeinschaft des Biotoptyps durch
autochthone Besiedelung und Risiko/Ungewilheit der technischen Wiederherstellbarkeit der
abiotischen Standortbedingungen.

Y

In der nachfolgenden Tabelle wird der Zusammenhang zwischen den Bewertungskriterien und den fest-
zulegenden Biotopwerten erlautert.
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Tabelle: Kriterien zur Festlegung der Biotopwerte
Biotopwert [menschl. Beeinflussung  |Strukturvielfalt Maturitat
Nutzung Wiederherstellbarkeit
sehr starke menschl. Beein- |Biotoptyp nicht differenziert, |ohne Vegetation,
0 flussung, naturfremd; kaum oder ohne Vegetation [Wiederherstellung nicht
ochne  |z.B. Gberbaute Flichen, gegeben
Parkplatze
starke menschl. Beeinflus- |Biotoptyp kaum differenziert, [relativ altersunabhangig
1 sung, intensiv genutzt, geringe Zahl an haufig vor-  |und leicht wiederherstell-
; naturfemn; kommenden Arten bar
gering
z.B. Landwirtschafts-flachen,
Einzelhausbebauung mit
Garten
menschliche Beeinflusung  |Biotoptyp differenziert, haufig vorkommende
2 gegeben, regelmaBige aber |mittlere Anzahl haufig vor- Biotoptypen, die relativ
. Uberwiegend extensive kommender Arten altersunabhangig und
mittel : A
Nutzung, wenig empfindlich
bedingt naturfem; gegeniiber aueren
z.B. Parkanlagen, Ruderal- Wirkfaktoren sind,
fluren in der Regel in 5-20
Jahren wiederherstellbar
geringe menschl. Beeinflus- |Biotoptyp differenziert, haufig bis selten vor-
sung, Ubergang zur natarli- |mittlere bis hohe Artenzahlen |kommende Biotoptypen,
3 ; " ; . - M
sk chep Biotopauspragung, mit seltenen und geschitzten [empfindlich gegentber
bedingt naturnah; Bestandteilen auBeren Wirkfaktoren,
Z.B. Laubgeb(sche, Streu- Wiederherstellung nur in
obstwiese groBen Zeitraumen (20-
80 Jahre) méglich
geringe oder keine menschl. |Biotoptyp stérker differenziert, |selten vorkommende
4 Beeinflussung, natarliche hohe Artenzahlen mit seltenen |Biotoptypen, duBerst
SarE Biotopauspragung, und geschitzten Bestandtei- |empfindlich gegeniber

naturnah;
Z.B. GroBseggenwiesen,
Erlen-Bruchwalder

len

auleren Wirkfaktoren,
Wiederherstellung nur
schwer und in grofen
Zeitraumen (>80 Jahre)

maéglich

Im Einzelnen sind im Planungsraum die folgenden Biotope mit ihrer Wertigkeit kartiert:

Stidtische Ruderalfiur

Die Stadtische Ruderalflur umfafit die Flachen im Kreuzungsbereich der Spechthausener und Eberswal-
der (B 167) Strafle und die Flachen im norddstlichen Planungsbereich entlang der Gleisanlagen. Die
Fléche im Kreuzungsbereich ist von Grésem, Stauden und zwei S&ulenpappeln geprigt. Die nordéstli-
che Flache ist mit Grasem, Stauden und Gehdlzen in unterschiedlicher Auspragung wie Eiche, Zitter-
pappel, Eschenahomn, Apfel und Bime bestanden. Die Ruderalfiuren sind von mittlerer Wertigkeit.

_ ibe
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Industrie- und Militirbrache Biotoptyp: 12125 - 0S|

Die Flache umfalit das Gelande des ehemaligen Walzwerkes und das ehemalige GUS-Gelande (BASA)
mit den alten Fabrikgebaduden und Baracken. Die baulichen Anlagen sind teilweise abgerissen, es ent-
wickelt sich eine Ruderalvegetation. Die Geb&ude sind vereinzelt von Baum- und Heckenstrukturen um-
geben. Die Industriebrache ist als Biotop durch den hohen Versiegelungsgrad (76 bis 83 %) und den ge-
ringen Anteil an Grinstrukturen ohne Wert.

Verkehrsanlagen
StraBSen Biotoptyp: 12131 - OVS

Die StralRenverkehrsflichen der Eberswalder Straite (B 167) und der Lichterfelder Stralle sind in zwei-
bis dreistreifige Fahrbahnen mit Asphaltdeckschicht und in Geh- und Radwege mit Betonplatten und aus
Asphalt gegliedert. Die vorhandenen vorbelasteten Grinstreifen sind mit Erd-Schottergemisch ausge-
stattet, stark verfestigt und mit grasgepréigten Ruderalfluren bestanden. Die Verkehrsanlagen sind durch
den hohen Versiegelungsgrad und die nicht nennenswerten Vegetationsstrukturen ohne Wert.

Gleisanlage Biotoptyp: 12134 - OVG

Die Gleisanlagen bestehen aus einem zur Zeit ungenutzten, stark verwildertem Anschlulgleis und aus
einem im Verfall befindlichen, denkmalgeschitztem Kleinbahnhof. Die Anlagen sind von Ruderalfluren
und von Baumen, teilweise Altbdumen, umgeben, Ulmen, Eichen, Eschen, Ahom, Weiden. Die
Gleisanlage ist ein Biotop mit geringer bis mittlerer Wertigkeit.

Hochwertige Biotope sind im Planungsraum nicht vorhanden, demzufolge auch keine nach BbgNatSchG
zu schitzenden.

Fir den Planungsraum liegen keine speziellen faunistischen Erhebungen vor.

Nachfolgend sind die Biotope in Umfang und Wertigkeit als Ubersicht dargestellt.

Ubersicht zu den vorhandenen Biotopen

Biotop Biotopcode Wertigkeit | Fliche in m’
Stéadtische Ruderalflur 10122 mittel 3.670
Industrie- und Militarbrache 12125 ohne 47.867
Stralden 12131 ohne 3.235
Gleisanlage 12134 gering bis mittel 1.842

Summe 56.714
__ibe
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2.5 Landschaftsbild / Erholung

Das Landschaftsbild im Planungsraum wird durch die Industrie- und Militarflachen gepragt, die einen un-
gepflegten und ungeordneten Eindruck hinterassen. Die AbriBarbeiten, die vielféltigen Lagerflachen, die
zerfahrenen alten teilweise unbefestigten, teils mit Betonplatten befestigten Wege fiihren zu dieser Ein-
schétzung. Die landschaftliche Einbindung des Planungsraumes erfolgt durch den Finowkanal und den
Stichkanal mit dem angrenzenden Gehalzbewuchs und durch die im Kreuzungsbereich in einer Griinfis-
che stehende, das Landschaftsbild stark pragende Flatterulme (Naturdenkmal). Ansonsten ist der Pla-
nungsraum von gewerblicher Nutzung umgeben.

Fur Landschaftsbild und Erholung besitzt der Planungsraum selbst keinen Wert.

2.6 Kultur- und Sachgiiter

Der Planungsraum besitzt eine geschichtliche Bedeutung durch die Nutzung als Industriestandort — Altes
Walzwerk und als Miltitarstandort — Arbeitslager des Konzentrationslagers Ravensbriick. Im Planungs-
raum sind die folgenden denkmalgeschiitzten Flachen und baulichen Anlagen vorhanden, die entspre-
chend zu erhalten und in die stadtebauliche Neuordnung zu integrieren sind:

Bereiche des Alten Walzwerkes

Archen

Blechenhaus

Wehr

Baracken des Arbeitslagers Eisenspalterei mit Nebenanlagen
(KZ-Aufenlager Ravensbriick).

VVVY VY

3. Ermitteln und Bewerten des Eingriffs - Konfliktanalyse

Im Planungsraum ist die Vorbelastung von Natur und Landschaft als sehr hoch einzuschétzen. Es ist ein
sehr hoher Versiegelungsgrad durch Gebaude, Lagerflachen und Verkehrsanlagen gegeben. Auch die
brach liegenden Abrilkflachen sind fir Boden, Flora und Fauna derzeit ochne Wert. Das Bodengefiige ist
durch die Versiegelungen zerstsrt. Durch die Kontamination mit Altlasten, besonders im Bereich des
Walzwerkes, ist eine zusétzliche Bodenbelastung gegeben. Im Bereich des GroRfl4chigen Einzelhandels
sind die drei mit Altlasten kontaminierten Bereiche, Tankstelle, KFZ-Waschrampe und Garagenfldche
abzubrechen und nachweispflichtig zu entsargen.

Im Bereich der Ruderalfiachen ist ein geringerer Versiegelungsgrad vorhanden, aber auch hier sind kei-
ne hochwertigen Biotope und eine hohe Vorbelastung anzutreffen. Die Ruderalflichen als Biotope mit
mittlerer Wertigkeit gehen durch die geplanten Bauvorhaben verioren.

Die Nachnutzung der Brachfléchen fiir Gewerbe und als Sonderbaufliche fiir einen Grofflachigen Ein-
zelhandel ist verkehrsgiinstig und stadtvertraglich gelegen und geht mit dem Flachennutzungsplan kon-
form.

Entsprechend Vorplanung ,Neue ErschiieBungsstrae® der Stadt Eberswalde ist mit dem Bau der Er-
schlieBungsstrafe fiir die Landesgartenschau mit zusétzlicher Abbiegespur fiir den GroRflachigen Ein-
zelhandel keine die Immissionsgrenzwerte iiberschreitende Lambelastung der angrenzenden Bereiche

__ibe
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verbunden. Die geschatzte Verkehrsbelastung (DTV) wird mit 1.682 Fahrzeugen angegeben, Tageswer:
100,92 Kfz/h und 10% LKW-Anteil und Nachtwert 18,502 Kfz/h und 3% LKW-Anteil. Entsprechend Be-
rechnung nach 16. BIMSchV ergaben sich Beurteilungspegel fiir den Tag von 45, 35 bis 50,00 dB unc
fir die Nacht von 35,6 bis 40,2 dB. In allgemeinen Wohngebieten sind tags 59 dB und nachts 49 dB zu-
lassig.

Die denkmalgeschiitzten Bereiche und Anlagen sind in die stadtebauliche Neuordnung zu integrieren.
Die Baracken des Arbeitslagers werden als Sondergebiet Gedenkstatte erhalten. Im Bereich des alten
Walzwerkes sind die denkmalgeschitzten Bereiche in eine neue gewerbliche Nutzung einzubeziehen. Im
Bereich des zukiinftigen Sondergebietes Grof¥flachiger Einzelhandel und des Sondergebietes Lebens-
mittelmarkt sind keine denkmalgeschiitzten Bereiche anzutreffen.

Die bereits stark vorbelasteten Schutzgiiter Grund- und Oberflachenwasser, Klima / Luft, Landschafts-
bild und Erholung werden durch die Bebauung nicht kompensationspflichtig beeinfluft.

Far Versiegelungen von Bodenflachen, die iber das vorhandene MaR hinausgehen, und fir die Inan-
spruchnahme von Vegetationsstrukturen, Ruderalfliche und Gehdlze, wird das Festlegen von Aus-
gleichs- und Ersatzmafinahmen erforderlich.

Durch die in der nachfolgenden Tabelle im Einzelnen angefiihrten Planungsvorhaben sind die folgenden
Veranderungen im Versiegelungssgrad gegeben. Die Ubersicht enthilt die Einzelvorhaben und gibt eine
Gesamtibersicht Gber die Planungsflache. Die Eingriffsbewertung insgesamt und die Festlegung des
erforderlichen Ausgleichs erfolgen anschlieRend Objektweise.

Flachenverinderungen durch ﬂberbauung bzw. Versiegelung auf den Baugrundstiicksflichen:

Nutzungsart versiegelte Fldche MGF GRZ versiegelte Fliche  Differenz
bisher entspr. B-Plan

Sondergebiet . .

- Grof¥flachiger Einzelhandel 19.235m’  31.450 m? 0,8 25160 m°  +5.925m°
Maobelmarkt und

- Lebensmittelmarkt

Gedenkstitte 930m’  1.917m? 0,6 1.150 m* +220 m?

Eingeschrinktes 9685m°  11.415m° 6.200m>  -3.485m"

Gewerbegebijet

Verkehrsflichen

Offentliche Verkehrsfliche  4.900 m? 4.905 m? +5m’

Mischverkehrsfidche 1.480 m’ 2720m*  +1.240m?

Bahnanlage 250 m’ 250 m* --

Planungsgebiet 36.480 m’ 40.385m’  +3.905 m?

MGF = Malgebende Grundstiicksfliche GRZ = Grundftdchenzahl mit Uberschreitung

_ ibe
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SONDERGEBIET GROBFLACHIGER EINZELHANDEL — MOBELMARKT
SONDERGEBIET LEBENSMITTELMARKT

In der GESAMTBEWERTUNG fiir die UMWELTVERTRAGLICHKEITSPRUFUNG fiir den grofflachigen
Einzelhandelsbetrieb und den Lebensmittelmarkt ist festzustellen, dal® der Planungsraum als jetzige Mi-
litdrbrache und AbriRflache bereits stark vorbelastet ist hinsichtlich der Schutzgiiter Boden, Wasser,
Klima/Luft, Biotoppotential und Landschaftsbild/Erholung.

Boden / Altlasten

Derzeit sind 19.235 m? an Fliche versiegelt und 12.215 m? an groBtenteils sehr stark gestérten Griinfla-
chen vorhanden. Durch die geplante Bebauung werden bei Ausschépfung der GRZ mit 0,8 (GRZ von
0,6, einschiieRlich Uberschreitung) 25.160 m? versiegelt. Das bedeutet eine zusétzliche Flachenversie-
gelung von 5.925 m2,

Die drei mit Altlasten kontaminierten Bereiche, Tankstelle, KFZ-Waschrampe und Garagenflache sind
entsprechend Gutachten abzubrechen und nachweispflichtig zu entsorgen.

Wasser

Durch die Entsorgung der Altlasten wird eine weitere Kantamination des Grund- und Oberflachenwassers
mit Schadstoffen verhindert.

Der den Planungsraum durchquerende verrohrte Drehnitzgraben wird erhalten und entsprechend § 87
BbgWG von der Bebauung freigehalten.

Klima/L uft

Der Kreuzungsbereich B 167 und Spechthausener / Lichterfelder Strafe ist immissionsmafig betreffs
Larm und Abgase bereits verkehrsmafig stark belastet. Entsprechend Vorplanung ,Neue ErschlieBungs-
stralle” der Stadt Eberswalde ist mit dem Bau der Erschlieungsstrale fur die Landesgartenschau mit
zusatzlicher Abbiegespur fiir den GroRflachigen Einzelhandel keine die Immissionsgrenzwerte {ber-
schreitende Larmbelastung der angrenzenden Bereiche verbunden.

Biotoppotential

Von den 12.215 m? an gréRtenteils sehr stark gestorten Griinflachen werden die Ruderalfliche im Kreu-
zungsbereich und die Griinbereiche auf dem ehemaligen GUS-Gelande (BASA) in Anspruch genommen.
In diesem Bereich werden die Bodenfunktion und die vorhandenen Vegetationsstrukturen, darunter min-
destens 20 Laubbiume, zerstért. Fiir die Zerstorung der Vegetationsstrukturen und fir die 20 Laubbzu-
me ist entsprechend Pkt. 4.2 und Pkt. 5 ein Ausgleich zu bringen.

Landschaftsbild / Erholung

Das Landschaftsbild ist bereits durch die vorhandenen Baracken und den AbriRd stark gestért. Die an-
grenzenden Bereiche mit dem verfallenden Hiittengasthof und dem Gewerbegebiet Spechthausener
StralRe mit seinen Einkaufs- und Dienstleistungseinrichtungen tragen nicht zu einer Aufwertung bei. Die
Grinflache um die Ulme im direkten Kreuzungsbereich verschént und prigt das Ortsbild erheblich. -
Durch die Begriinung der nicht iberbaubaren Grundstiicksfléche und die Parkplatzgestaltung ist eine Be-
reicherung der Griinstrukturen gegeben. Der Baukdrper mit maximal 17,5 m Héhe wird sich trotz Dach-
und Wandbegriinung von den umgebenden Bauten durch seine GréRe abheben.

ibe
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Kultur- und Sachgiiter

Im direkten Bereich des Sondergebietes GroRflachiger Einzelhandel und des Sondergebietes Lebens-
mittelmarkt sind keine Denkmale vorhanden.

SONDERGEBIET — GEDENKSTATTE

Im Bereich des Sondergebietes Gedenkstitte ist bei zuldssiger maximaler Uberschreitung der GRZ von
0,4 auf 0,6 eine zusatzliche Versiegelung von 220 m? méglich. Fiir diese Flachen ist eine Kompensation
erforderlich. Der vorhandene Baumbestand ist zu erhalten. Es wird davon ausgegangen, daf} der Bau
von Parkplétzen, die zusétzliche Versiegelung einnehmen wird. Die KompensationsmaRnahmen bezie-
hen sich deshalb auf die Anlage und Bepflanzung von Parkflachen.

EINGESCHRANKTES GEWERBEGEBIET

Im Bereich des Gewerbegebietes, dem ehemaligen Walzwerk ist eine maximal versiegelbare Grundfla-
che von 6.200 m? festgelegt. Es ist eine Flachenentsiegelung auf 3.485 m? maglich. Durch die Anlage
der Pflanzfléchen werden neue Vegetationsstrukturen geschaffen. In diesem Bereich wird kein Ausgleich
erforderlich.

OFFENTLICHE VERKEHRSFLACHE

Die Verkehrsflache nimmt zur Zeit versiegeite Stralenbereiche und stark verfestigte Seitenbereiche ein.
Fir die Erschliefungsstrale auf dem ehemaligen Walzwerkgeldnde werden z.T. versiegelte oder durch
die alten Gleise stark verfestigte und mit Altlasten kontaminierte Fiachen beansprucht. Die kontaminier-
ten Bereiche sind im Zuge der StraRenbaumalinahmen und der erforderfichen Erdabtrage zu sanieren.
Zusétzliche Ausgleichs-und Ersatzmaflnahmen werden nicht erforderlich.

VERKEHRSBERUHIGTER BEREICH

Fir den Bau der MischverkehrsstralBe als Zuwegung zur Landesgartenschau mit Parkplatz, der die
Grenzen des Bebauungsplanes iiberschreitet, und zur Gedenkstétte werden zusatzlich 1.240 m? an Ru-
deralfliche mit Gehéizen in Anspruch genommen und versiegelt. Fiir diese Flache ist ein Ausgleich zu
bringen, der durch die begrenzt zur Verfiigung stehende Fléche nicht im direkten Bereich der Mischver-
kehrsflache mdglich ist. Eine Ersatzpflanzung wird im Bereich der neuen Erschlieungsstraiie maglich.

BAHNANLAGEN

Im Bereich der Bahnanlagen erfolgen keine flachenméRigen Veranderungen, die einen Ausgleich erfor-
dem.

ibe
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4. Landschaftspflegerische Mafnahmen
4.1 MaRnahmen zur Vermeidung , Minderung und Gestaltung

Um die Grundwassemneubildung zu férdem, sind die Minimierung der Flachenversiegelung durchzus:
Zen und das anfallende unbelastete Niederschlagswasser ist auf den nicht mit Altlasten kontaminiert
Baugrundstiicksfiachen und von den Verkehrsflachen oberflachig zu versickern.

Kontaminierte Flichen sind so zu gestalten, daB der Kontakt des Schutzgutes "Mensch” mit dem kont
minierten Boden verhindert wird.

Zwecks Einbindung der Verkehrsfléchen in das Landschaftsbild sind die StraBennebenrdume durch d
Anlage von Griinstreifen mit Landschaftsrasen, Bodendeckern und Kleinstrauchem zu gestalten.

Zur Sicherung des Oberbodens hat eine schonende Zwischenlagerung und Wiederverwendung nach DI
18300 und DIN 18915 zu erfolgen.

Wéhrend der Bauarbeiten sind zu erhaltende Vegetationsbestinde durch geeignete SchutzmaRnahme
gemaR DIN 18920 und RAS - LG 4 zu sichem. Dariiber hinaus sind Biume, die mit ihrer Krone in de
Arbeitsbereich hineinragen durch Kronenschutzzdune zu schiitzen.

Im Eingeschrénkten Gewerbegebiet liegen die Flachen mit Pflanzbindung im Bereich der Altlastenver
dachtsflache und sind mit Schlackeablagerungen belastet. Die Flzchen sind zu entsiegeln. Es ist einc
mindestens 30cm dicke Schicht Oberboden aufzubringen. Die Flachen mit Pflanzbindung und die bei de
Umsetzung des Bebauungspianes nicht versiegelten Bereiche sind gartnerisch zu gestalten und dauernc
zu unterhalten. Im Bereich des Finowkanals sind einheimische Laubhéizer anzupflanzen. Fertigstellungs-
und Entwicklungspflege sind abzusichem, Abgange an Pflanzen zu ersetzen. Die Grinflache ist nicht als
Sport- und Spielflache zu nutzen,

10 % der geschlossenen Wandflzchen mit einer Lange von mehr als 5 Ifd. m sind mit dem Ziel der land-
schaftlichen Einbindung und der Aufwertung des Landschaftsbildes mit mindestens einer Kletterpflanze
je 2 m Wandlange zu begrinen.

An die Pflanzungen schlieRen sich Fertigstellungspilege und Entwicklungspfiege an, um eine schnelle
und optimale Anfangsentwicklung der Grunanlagen zu gewéhrleisten, eine Voraussetzung fiir die best-
magliche Weiterentwicklung in der anschlieftenden Unterhaltungspflege. Die Fertigstellungspflege und
Entwicklungspflege erstrecken sich iiber einen Zeitraum von insgesamt drei Jahren. Abgéange an Pflan-
zen und Stréuchem sind zu ersetzen,

Um die Realisierung der Festsetzungen zu gewahrieisten sind die Begriinungs- und PflanzmaRnahmen
nach Fertigstellung der Bauleistungen spatestens im darauffolgenden Kalenderjahr abzuschlieRen.
Gleichzeitig sind mit den Bauantragen die Plane zur Freiflachengestaitung einzureichen, die die Umset-
zung der getroffenen Festlegungen beinhalten. Die Auflagen zur Umsetzung sollen Bestandteil der Bau-
genehmigung werden.
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4.2 MaBnahmen zum Ausgleich und Ersatz

SONDERGEBIET GROBFLACHIGER EINZELHANDEL - MOBELMARKT

Die nicht (iberbaubaren Grundstiicksflachen sind gartnerisch anzulegen und zu unterhalten. Es sind
liberwiegend heimische und standortgerechte Pflanzenarten zu verwenden. Pro 400 m? nicht iiberbauba-
re Grundstlicksfléiche ist ein Laubbaum mit 16 bis 18 cm Stammumfang zu pflanzen. Fertigstellungs-
und Entwicklungspflege sind abzusichem, Abgénge an Pflanzen zu ersetzen.

Mind. 13 Hochstimme StU 16/18
Mind. 5.000 m? Granflichen

Entlang der Eberswalder Stralle / B 167 sind in Erganzung und Neuanlage der Allee entlang der Ebers-

walder Stralle 14 Hochstdmme mit 18 bis 20 cm StU der Stadt-Linde (Tilia cordata ‘Greenspire’) zu

pflanzen. Fertigstellungs- und Entwicklungspflege sind abzusichem, Abgénge an Pflanzen zu ersetzen.
14 Hochstamme StU 18/20

Oberirdische Stellplatzanlagen sind durch Biume und Straucher zu begriinen. Auf je vier Stellplatze ist
ein Hochstamm mit einem StU von mindestens 16 bis 18 cm in direkter Zuordnung zu den Stellplatzen
zu setzen. Dabei sind Baumscheiben von mindestens 6 m? herzustellen. Fertigstellungs- und Entwick-
lungspflege sind abzusichem, Abgénge an Pflanzen zu ersetzen.

Ca. 35 Hochstdmme StU 16/18

Dachfléchen mit einer Neigung von weniger als 15° (Flachd&cher) sind umweitfreundlich und fachge-
recht extensiv mit Moosen, Krautem, Sukkulenten und Grasern zu gestalten. Die Dachbegrinung dient
der optischen Aufwertung, dem Temperaturausgleich, als Regenwasserspeicher und schafft einen neuen
Lebensraum fur Kleintiere und Insekten.

Mind. 600 m? Dachbegriinung

SONDERGEBIET LEBENSMITTELMARKT

Die nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen sind gartnerisch anzulegen und zu unterhalten. Es sind
Uberwiegend heimische und standortgerechte Pflanzenarten zu verwenden. Pro 400 m? nicht (iberbauba-
re Grundstiicksflache ist ein Laubbaum mit 16 bis 18 em Stammumfang zu pflanzen. Fertigstellungs-
und Entwicklungspflege sind abzusichem, Abgange an Pflanzen zu ersetzen.

Mind. 3 Hochstidmme StU 16/18 )
Mind. 1.200 m? Griinflichen .-

__ ibe
Ingenieurbiro fir Bauplanung GmbH ' Brunnenstr. 4 16225 Eberswalde Tel. (03334) 203206 Fax (03334) 203111







————— gL L WE ., MW W —— sy - —— —_—————————— e

Anlage - Eingriffs- und Ausgleichsregelung August 2002

Entlang der Eberswalder Stralle / B 167 sind in Ergdnzung und Neuanlage der Allee entlang der Ebers-
walder Strafle 4 Hochstamme mit 18 bis 20 cm StU der Stadt-Linde (Tilia cordata ‘Greenspire’) zu pflan-
zen. Fertigstellungs- und Entwicklungspflege sind abzusichem, Abgénge an Pflanzen zu ersetzen.

4 Hochstamme StU 18/20

Oberirdische Stellplatzanlagen sind durch Biume und Stréucher zu begriinen. Auf je vier Stellplatze ist
ein Hochstamm mit einem StU von mindestens 16 bis 18 cm in direkter Zuordnung zu den Stellplatzen
zu setzen. Dabei sind Baumscheiben von mindestens 6 m? herzustellen. Fertigstellungs- und Entwick-
lungspflege sind abzusichem, Abgénge an Pflanzen zu ersetzen.

Ca. 25 Hochstdamme StU 16/18

SONDERGEBIET GEDENKSTATTE

Stellplatzanlagen sind durch Biume und Striucher zu begrinen. Auf je vier Stellplatze ist ein Hoch-
stamm mit einem StU von mindestens 16 bis 18 cm zu setzen. Dabei sind Baumscheiben von minde-
stens 6 m? herzustellen. Fertigstellungs- und Entwicklungspflege sind abzusichemn, Abgénge an Pflanzen
zu ersetzen.

Mind. 3 Hochstamme StU 16/18

VERKEHRSFLACHEN - MISCHVERKEHRSFLACHE

An der neuen Erschliefungsstraie siidlich des Gewerbegebietes sind zwecks Einbindung in das Land-
schaftsbild und optischer Aufwertung Hochstamme mit 18 bis 20 cm StU zu pflanzen. Fertigstellungs-
und Entwicklungspflege sind abzusichemn, Abgange an Pflanzen zu ersetzen. Diese Pflanzung ist als
Ausgleich fir die Inanspruchnahme der Vegetationsstrukturen und fiir die zusatzliche Bodenversiegelung
zum Bau der Mischverkehrsflache zu realisieren.

Mind. 13 Hochstamme StU 18/20
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Anlage - Eingriffs- und Ausgleichsregelung August 2002

5. Bilanz von Eingriff und Ausgleich

In der folgenden Tabelle sind objektweise Eingriff und Kompensationsmafinahmen in Art und Umfang
angefiihrt. Die Tabelle zeigt, dal mit der Realisierung der landschaftspflegerischen Mallnahmen die
durch die geplante Bebauung entstehenden und zu kompensierenden Eingriffe in die Schutzgliter Boden
und Flora kompensiert werden.

Im Ergebnis der UMWELTVERTRAGLICHKEITSPRUFUNG ist unter Berlicksichtigung aller zu erwar-
tenden erheblichen Umweltauswirkungen und der festgelegten Manahmen zur Vermeidung und Minde-
rung und zum Ausgleich des Eingriffs in Natur und Landschaft einzuschétzen, dal den Planvorhaben
Sondergebiet ,Grolflachiger Einzelhandel - Mébelmarkt* und Sondergebiet Lebensmittelmarkt bei Ein-
haltung aller Festlegungen nichts im Wege steht. Der nétige Umfang des Baukérpers zwecks Einordnung
in das Landschaftsbild ist zu Gberpriifen.

Nutzungsart ‘| -Auszugleichender Eingriff . Landschaftspflegerische MaBnahme Kompen-
] o] A T - : sation
L Art Umfang Art Umfang
Sondergebiet - Flachenneuver- 5.926 m* | Begrinung der nicht 16 Hochstamme | kompensiert
GroBflachiger siegelung und Gberbaubaren Grund- StU 16/18
Einzelhandel — | Zerstérung der stiicksflache 6.200 m? Grinfla-
Mébelmarkt, Bodenfunktion chen
Sondergebiet
Lebensmittel- |
markt : |
- Zerstérung von | 12.21&m? I Ancflanzung der Stadt- 18 Hochstamme |
Ruderalvegetation % Linde entlang der StU 18/20 |
baubedingt und | Eperswalder Strae :
durch Versiegelung | 1
i Dzchbegrinung 600 m? ;
Fallung von Laub- | 20 Baume |Begrinung der Stell- 60 Hochstamme | kompensiert |
b&umen platzanlagen StU 16/18 i
|
Sondergebiet Flachenneuversie- 220 m* | Begrinung der Stell- 3 Hochstamme | kompensiert |
Gedenkstatte gelung: platzanlagen StU 16/18
Zerstdrung der
Bodenfunktion und
von Ruderalvege-
tation
Verkehrsflache | Flachenneuversie- | 1.240 m? | Schaffung von Ver- 13Hochstdmme | kompensiert
Verkehrsberu- | gelung: kehrsgrin und Anpflan- StU 18/20
higter Bereich Zerstorung der zung einer Allee entlang 1.500 m? Ver-
Bodenfunktion, von der neuen Erschlie- kehrsgrin
Ruderalvegetation Rungsstralte
und von Gehdlzen
__ibe
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6. Kostenschitzung

Die Kostenschéatzung basiert auf:

- Mittag Baudatei (1996), Spezialausgabe Landschafts-, Garten- und Sportplatzbau
- Angebotsauswertungen der ibe GmbH Eberswalde

.MaBnahme Umfang Kosten / Gesamt-
Einheit Kosten
EUR EUR
Begranung der nicht dberbaubaren 16 Hochstamme 409 €/Hst. 38.245 €
Grundstacksflache StU 16/18
6.200 m? 5 €/m?
Granflachen
Anpflanzung der Stadt-Linde entlang der | 18 Hochstamme 511 €/Hst. 9203 €
Eberswalder Strafle StU 18/20
Begrunung der Stellplatzanlagen im Be- | 60 Hochstamme 409 €/Hst. 24,542 €
reich SO GroRflachiger Einzelhandel — StU 16/18
Méobelmarkt und SO Lebensmittelmarkt
Dachbegrinung 600 m? 23 €/m? 13.805 €
Begrunung der Stellplatzanlagen 3 Hochstamme StU 409 E€/Hst. | 1.227 €
Gedenkstatte 16/18
Schaffung von Verkehrsgrin und An- 13 Hochstdmme 511 €/Hst. 12.782 €
pflanzung einer Alles entlang der neuen StU 18/20
ErschlieBungsstrafie 1.500 m? 4 €/im?
Verkehrsgrun
Bausumme Netto 99.804 €

Mehrwertsteuer 15.868 €

(16%)

Brutto 115.773 €

ibe
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Anlage - Eingriffs- und Ausgleichsregelung August 2002

Festsetzungen fiir den Bebauungsplan

GRUNORDNERISCHE FESTSETZUNGEN
gemaR § 7 Abs. 2 und 3 BbgNatSchG; gemiB § 9 Abs. 1 Nr. 20 und 25 BauGB

10

__ibe

Im Geltungsbereich ist auBerhalb der mit Altlasten kontaminierten Flachen eine Befestigung von
Wegen, Stell- und Parkflachen nur in versickerungsféhigem Aufbau herzustellen.

Kontaminierte Flachen sind so zu gestalten, da der Kontakt des Schutzgutes "Mensch" mit dem
kontaminierten Boden verhindert wird. Pflanzfldchen sind entsprechend dem Punkt 7.5 anzulegen.
Wege, Stell- und Parkflachen sind zu versiegeln.

Der nicht kontaminierte Oberboden ist zu Beginn aller Erdarbeiten entsprechend DIN 18300 abzu-
schieben und entsprechend DIN 18915 einer Falgenutzung als Vegetationsflache zuzufiihren.

Wahrend der Bauarbeiten sind zu erhaltende Vegetationsbestinde durch geeignete Schutzmaf-
nahmen gemaf DIN 18920 und RAS - LG 4 zu sichemn. Darilber hinaus sind Baume, die mit ihrer
Krone in den Arbeitsbereich hineinragen durch Kronenschutzziune zu schiitzen.

Das auf Stellflachen und Zufahrten anfallende Niederschiagswasser ist in einem Mulden — Rigolen —
System abzufiihren, soweit keine Versickerung auf den angrenzenden Vegetationsflichen erfolgen
kann.

Im Eingeschrankten Gewerbegebiet liegen die Fidchen mit Pflanzbindung im Bereich der Altlasten-
verdachtsfldche und sind mit Schlackeablagerungen belastet. Die Flachen sind zu entsiegeln. Es ist
eine mindestens 30cm dicke Schicht Oberbeden aufzubringen. Die Flachen mit Pflanzbindung sind
gértnerisch zu gestalten und dauernd zu unterhalten. Dabei sind ausschliellich einheimische Arten
zu verwenden. Fertigstellungs- und Entwicklungspflege sind abzusichem, Abgénge an Pflanzen zu
ersetzen. Die Grinflache ist nicht als Sport- und Spielflache zu nutzen.

Die nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen im Sondergebiet Grofiflachiger Einzelhandel - Mébel-
markt und Sondergebiet Lebensmittelmarkt sind gértnerisch anzulegen und zu unterhalten. Es sind
Uberwiegend heimische und standortgerechte Pflanzenarten zu verwenden. Pro 400 m? nicht ber-
baubare Grundstuicksfléche ist ein Laubbaum mit 16 bis 18 cm Stammumfang zu pflanzen. Fertig-
stellungs- und Entwicklungspflege sind abzusichem, Abgénge an Pflanzen zu ersetzen.

An der neuen ErschlieBungsstrafie sind mindestens 13 Hochstdmme mit 18 bis 20 cm StU zu pflan-
zen. Fertigstellungs- und Entwicklungspflege sind abzusichem, Abgénge an Pflanzen zu ersetzen.

Entlang der Eberswalder Straflle / B 167 sind 18 Hochstdmme mit 18 bis 20 cm StU der Stadt-Linde o
(Tilia cordata ‘Greenspire’) zu pflanzen. Fertigstellungs- und Entwicklungspflege sind abzusichem,
Abgénge an Pflanzen zu ersetzen.

Oberirdische Stellplatzanlagen sind durch Baume und Stréucher zu begriinen. Auf je vier Stellplitze
ist ein Hochstamm mit einem StU von mindestens 16 bis 18 cm in direkter Zuordnung zu den Stell-

Ingenieurbiro fOr Bauplanung GmbH Brunnenstr, 4 16225 Eberswaide Tel. (03334) 203206 Fax (03334) 203111
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platzen zu setzen. Dabei sind Baumscheiben von mindestens 6 m* herzustellen. Fertigstellungs- und
Entwicklungspflege sind abzusichern, Abgange an Pflanzen zu ersetzen.

11 Im Sondergebiet GroRflachiger Einzelhandel - Mdbelmarkt sind mindestens 600 m* Dachfl&che mit
einer Neigung von weniger als 15° (Flachdicher) umweltfreundlich und fachgerecht extensiv mit
Moosen, Krautem, Sukkulenten und Grésem zu gestalten. Fertigstellungs- und Entwicklungspflege
sind abzusichemn, Abgange an Pflanzen zu ersetzen.

12 % der geschlossenen Wandfl&chen von mehr als 20 m? sind im Sondergebiet Grofflachiger Einzel-
handel - Mébelmarkt mit mindestens einer Kletterpflanze je 2 m Wandlénge zu begriinen. Fertig-
stellungs- und Entwicklungspflege sind abzusichem, Abgénge an Pflanzen zu ersetzen.

13 Die Begriinungs- und Pflanzmafinahmen sind nach Fertigstellung der Bauleistungen spétestens im
darauffolgenden Kalenderjahr abzuschliefien.
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8. Quellennachweis

Altlastengutachten:

UWEGmbH Eberswalde, 1995

Gutachten
Altlastenerkundung und —bewertung auf der Flache des zukinftigen
-Brandenburgischen Industriemuseums*

UWEGmbH Eberswalde, 1997

Altlastenerkundung und —bewertung (Orientierende Gefahrdungsabschéatzung)
Eisenspalterei Ost (Altwerk dstlich der Lichterfelder Stralle) in Eberswalde

UWEGmMbH Eberswalde, 1998

Sanierungsuntersuchung fiir die Industriebrache auf dem Gelande der
Landesgartenschau 2002 in Eberswalde

UTECONmbH, 1997

Umweltschutz& Technologie Service GmbH
Niederlassung Brandenburg
Altlastenschéatzung Il — Walzwerk Finow Werk [I

UTECONmbH, 1998

Umweltschutz& Technologie Service GmbH

Niederlassung Brandenburg

Bericht zur Untersuchung von Sedimenten und des Wassers aus dem Finowkanal scwie von Pro-
duktionsriickstéanden aus den Betriebsarchen des ehemaligen Walzwerkes Finow, Werk Il|

Autorenkollektiv (1981): Werte unserer Heimat, Band 34; Um Eberswalde, Chorin und den Werbellinsee,
Akademie-Verlag, Berlin

Bauleitplanung und Landschaftsplanung, Gemeinsamer Eriall des Ministeriums fir Umwelt, Naturschutz
und raumordnung und des Ministeriums fir Stadtentwicklung, Wohnen und Verkehr vom 29. April 1997

Baumpflanzungen im Bereich unterirdischer Versorgungsanlagen, DVGW Regelwerk, 1989
Biotopkartierung Brandenburg, Kartierungsanleitung 1995

Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) vom 1. Juni 1994, geéindert durch das Gesetz zur Anderung der .
Brandenburgischen Bauordnung und anderer Gesetze vom 18. Dezember 1997 ’

Brandenburgisches Nachbarrechtsgesetz (BbgNRG) vom 28.06.1996
DIN-Taschenbuch 81 - Landschaftsbauarbeiten VOB/SILB/STLK, Beuth Verlag, 1994
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Empfehlungen zu den Abstanden zwischen Industrie-/Gewerbegebieten sowie Hochspannungstreileitun-
gen/Funksendestellen und Wohngebieten im Rahmen der Bauleitplanung unter den Aspekten des Im-
missionsschutzes (Abstandsleitlinie) des Ministers fir Umwelt, Naturschutz und Raumordnung vom 6.
Juni 1995

Freiflachenkonzept zum Rahmenplan Eisenspalterei / Eberswalde, Griinordnungsplan Vorentwurf, Biiro
fir Okologie und Landschaftsentwicklung Berlin, Oktober 1996

Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspfiege (Bundesnatuschutzgesetz - BNatSchG) vom 20.Marz
1987, letzte Anderung vom 25.08.1997

Gesetz iiber den Naturschutz und die Landschaftspflege im Land Brandenburg (Brandenburgisches Na-
turschutzgesetz - BbgNatSchG) vom 25.Juni 1992, letzte Anderung vom 22.12.1997

Gesetz zur Anderung des Baugesetzbuchs und zur Neuregelung des Rechts der Raumordnung (Bau-
und Raumordnungsgesetz 1998 — BauROG) vom 18. August 1997

Gesetz (iber die Umweltvertraglichkeitspriifung (UVPG) vom 12. Februar 1990, letzte Anderung vom
18.08.1997

Grundsétze fur die funktionsgerechte Planung, Anlage und Pflege von Gehélzpflanzungen, FLL, Ausga-
be 1990

Gutebestimmungen fir Baumschulpflanzen, FLL, Bonn, Pinneberg 1986
Landesentwicklungéplan Brandenburg, LEP | — Zentralértliche Gliederung vom 4. Juli 1985
Landschaftsplan Stadt Eberswalde, Biiro Stefan Wallmann, September 1597

Rote Liste BRD, Verordnung zum Schuiz wildlebender Tier- und Pflanzenarten (Bundesartenschutzver-
ordnung-BArtSchV), vom 18.09.1389

Runge, F. (1990): Die Pflanzengesellschaften Mitteleuropas, Aschendorff Verlag Minster

Scholz, E. (1862): Die naturrdaumliche Gliederung Brandenburgs: Pédagagisches Eezirkskabinett Pots-
dam

Schubert, R.; Hilbig, W.; Klotz, S. (1995): Bestimmungsbuch der Pflanzengesellschaften Mittel- und
Nordostdeutschlands; Fischer, Jena, Stuttgart
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Anlage b) der Begriindung zur Planfassung der 1. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 520/3 "Eisenspalterei-Ost"

Vereinfachte Kostenschatzung

Die zum Zeitpunkt der Aufstellung des rechtmaBigen Bebauungsplanes eingeschatzien Kosten fir die
Umsetzung des Bebauungsplanes sind fiir die 1. Anderung nicht mehr in vollem Umfang relevant.

Die Kosteneinschatzung zur Entsorgung der Altlasten ist ebenfalls nicht mehr fiir die 1. Anderung des
Bebauungsplanes relevant, da diese in Verbindung mit der Vorbereitung der Landesgartenschau 2002
und im Rahmen der bauvorbereitenden Abbrucharbeiten auf dem Geldnde von WOHNORAMA saniert
wurden.

Eine detaillierte Aufstellung der durch den Griinordnungsplan entstehenden Kosten erfoigte in der An-
lage Ausgieichs- und Ersatzmagnahmen. Dort sind auch die fir alle anderen Fiurstiicke relevanten Ko-
sten bezogen auf die griinordnerischen MaRnahmen nachvoliziehbar. Die Anderung des Bebauungspla-
nes hat insoweit nur Auswirkungen auf die Griinordnungsplanung und somit auf die Kosten, dass eine
Reihe von Mafinahmen bereits im Zusammenhang mit der Vorbereitung der Landesgartenschau 2002
zum Tragen kam, und somit aus der Kostenschétzung entfallen.

Die ErschlieBungsstraBe ,,Am alten Walzwerk" wurde im Rahmen der Vorbereitung der Landesgar-
tenschau 2002 gebaut. Die MaBnahme ist abgeschlossen.

Der Kreuzungsbereiches Eberswalder Strae/ Spechthausener StraRe wurde in Verantwortung des Stra-
Benbauamtes ausgebaut. Fir die 1. Anderung des Bebauungsplanes bestehen keine Folgekosten aus
dieser Manahme.

Die ErschlieBungsstraBe ,,Am Bahnhof Eisenspalterei" ist im Rahmen der Umsetzung des Bebau-
ungsplanes noch auszubauen.

Verkehrsberuhigter Bereich/ Mischverkehrsfliche ,,Am Bahnhof Eisenspalterei* i

i Teilvorhaben Menge Einheit  Einheijts- Gesamtpreis(€)
; preis (€) '
| Verkehrsfliche/ neu zi0 me §2.00 230.300.00
/ Abbruch 150 m 18.6 24.300.00
' Beleuchtung 3 Stk 2.160,30 15.200.00

| Entwésserung 2 0m 140,00 35.000.00

| Griinfldchen 1000 m 11.00 11.000.00
Summe Netto | 316.800.003
Zuschlag Mehrwertsteuer 'j 50.688,00
Summe Brutto ‘ 367.438,00.
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