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TEIL B - BEGRUNDUNG

Vorbemerkung

Die Baugrundstiicke im Technologie- und Gewerbepark Eberswalde
werden von der Technischen Werke GmbH, einer 100%igen Tochter
der Stadt Eberswalde, vermarktet.

Durch Anfragen =zu Gewerbefldchen, die in der Vergangenheit
bei den Technischen Werken Eberswalde eingegangen sind,
stellte sich heraus, dass insbesondere gréfere zusammenhin-
gende, erschlossene Industriegebietsflichen von Investoren
gesucht werden. Diese Flichen sind im Land Brandenburg kaum
noch zu finden.

Die Technische Werke GmbH mdchte auf diese Marktsituation
reagieren. Der Bebauungsplan Nr. 400 »Technologie- und Gewer-
bepark® - 1. Anderung verfigt {ber ein entsprechendes rii-
chenpotential, sofern mit diesem Anderungsverfahren die pla-
nungsrechtlichen Voraussetzungen geschaffen werden.

Verfahren

Von 1992 bis 1996 wurde durch die Stadt Eberswalde das Bebau-
ungsplanverfahren zum BPL Nr. 403 «Technologie- und Gewerbe-
park Eberswalde“ durchgefihrt. Dag Plangebiet des BPL Nr. 403
»Technologie- und Gewerbepark Eberswalde® erstreckte sich bei
Erstaufstellung Uber Teilfl&chen des Stadtgebietes von Ebers-
walde sowie tliber Teilfldchen, die zur Gemeinde Lichterfelde
gehdérten.

Das Uberplanen fremden Gemeindegebietes bedarf zwingend der
Bildung einesg Planungsverbandes gem. § 205 BauGRB.

Zwischen der Stadt Eberswalde und der wahrend der Planungs-
phase zum BPL Ny, 403 «Technologie~ und Gewerbepark Eberswal-
de" selbstandigen Gemeinde Lichterfelde bestand kein Pla-
nungsverband. Die Stadt hatte demzufolge eine Satzung erlas-
sen, die Teilfléchen vom benachbarten Gemeindegebiet der ehe-
mals selbstédndigen Kommune Lichterfelde einschloss,

Mit Datum vom 30.07.1998 hielt das Ministerium fir Stadtent-
wicklung, Wohnen und Verkehr {MSWV), als oberste Bauauf-
sichtsbehdrde des Landes protokollarisch fest, dass der VoY -
handene BPL Nr. 403 »Technologie- und Gewerbepark Eberswalde®
nicht heilbare formelle Mangel aufweist, die zu seiner Nich~
tigkeit fiihren.

Dieger Auffassung hat sich die Stadt Eberswalde angeschlos-
sen. Durch die StVV wurde am 21.09.1998 ein Satzungsaufhe-
bungsverfahren zum BPL Nr. 403 eingeleitet.

Un die begonnene Entwicklung und weitere Neuansiedlung von
Firmen innerhalb dieses gut erschlossenen Gewerbegebietes
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fortsetzen zu kdénnen, wurde von der StVV am 21.09.1998 be-
schlossen, ein neues BPL~Verfahren, BPL Nr. 400- ,Technolo-
gie- und Gewerbepark" einzuleiten.

Zur Fortsetzung bzw. Abgicherung der stadtebaulichen Ordnung
wurden Art und Maf der baulichen Nutzung aus dem Bebauungs-
plan Nr. 403 vom Grundsatz her Ubernommen,

Die Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr. 400 »Technologie-
und Gewerbepark™ wurde am 02.10.2000 rechtskraftig.

Im Zuge der schrittweisen Vermarktung der Gewerbegrundstiicke
hat sich erstmalig innerhalb des ausgewiesenen Industriege-
bietes gezeigt, dass grdfere zusammenhingende Industriefla-
chen nachgefragt werden, die den ansiedlungswilligen Betrie-
ben flexible Moglichkeiten zur Erweiterung bieten. Diese
Nachfrage war Anlass flir die Durchfithrung des 1. Anderungs-
verfahrens zum Bebauungsplan Nr. 400 , Technologie- und Ge-
werbepark". Es wurde ein vereinfachtes Verfahren auf Grundla-
ge des § 13 BauGB durchgefilihrt.

Die Grimnflichen, die alg Fliachen fir MaRnahmen zum Schutz,
zur Pflege und 2zur Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft innerhalb des Industriegebietes festgesetzt waren und
dieges zerschnitten, wurden in dem Anderungsverfahren Uber-
plant, um zu erreichen, dass grofie zusammenhingende Baufl&-
chen entstehen.

Die eigenstdndige Satzungsausfertigung des Bebauungsplanes
Nr. 400 ,Technologie- und Gewerbepark“ - 1, Anderung léste
mit der Rechtskrafterlangung am 06.05.2002 den bisherigen
rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 400 , Technologie- und Ge-
werbepark® ab.

Der Bebauungsplan Nr. 400 ,Technologie- und Gewerbepark" -
1.Anderung ist die derzeit rechtsgliltige &rtliche Bauvor-
schrift fir den Technologie- und Gewerbepark Eberswalde. Um
noch gréfere zusammenhdngende Bauflichen zu schaffen, ist ein
erneutes Anderungsverfahren f{iber Teilflichen des Bebauungs-
planes Nr. 400 ,Technologie- und Gewerbepark"® - 1.ﬂnderung
notwendig. Da die Anderungen die Grundziige der Planung nicht
bertthren, kann ein einfaches ﬁnderungsverfahren nach § 13
BauGB durchgefithrt werden. Eine Pflicht zur Durchfihrung ei-
ner Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 und Erarbeitung eines Um-
weltberichtes nach § 2a besteht nicht.

Von der frithzeitigen Unterrichtung und Erdrterung nach § 3
Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB wurde abgesehen.

Stadt Eberswalde Seite 5
pPlanfassung Mai 2007




Abgrenzung und Beschreibung des Plangebietes

Die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 400 «Technologie-
und Gewerbepark* - 1. Anderung umfasst eine Teilflache des
festgesetzten Industriegebietes innerhalb des Geltungsberei-
ches des Bebauungsplanes. Die Fliache, auf der durch das ein-
geleitete Anderungsverfahren planungsrechtliche Anderungen
erfolgen, wird begrenzt durch:

Norden: Carl-von-Linde-Strafie

Osten: Heinrich-Hertz-Strafe

Westen: Waldflache, die von Norden nach Stden das Plangebiet
des BPL Nr. 400 ,Technologie-und Gewerbepark" - 1.
Anderung teilt

Siiden: Flichen des Oder-Havel-Kanals

Folgende Flurstlcke der Gemarkung Eberswalde liegen inner-
halb des Geltungsbereichs:

Gemarkung Eberswalde
Flur 4
Flurstiicke 18/9, 52/15, 52/16 52/18 52/32, 52/33,

52/37, 217, 218, 219, 220, 221, 301, 333,
334, 54/6 tw., 54/8 tw., 55/2 tw., 214 tw.,
302 tw.

Die Flache betrigt insgesamt rund 30,5 ha.

Stadtebauliche Situation

Bestandssituation

Die im Geltungsbereich liegenden Flichen sind Uberwiegend

unbebaut, lediglich im norddstlichen Teil ist eine gewerbli-

che stddtebauliche Prigung durch eingeschossige Hallenbauten

zZu erkennen.

Das Plangebiet ist durch unmittelbare Lage an den &ffentli-

chen Straflen ,Carl-von-Linde-StraRe™ wund «Heinrich-Hertz-

StraBe® AuRerlich erschlossen.

Die Bauflichen sgind durch den Bebauungsplan Nr. 400 ,Techno-

logie- und Gewerbepark® - 1. Anderung alg Industriegebiet

gem. § 9 BauNVO festgesetzt. Ebenso ist die Grundflichenzahl

mit 0,8 verbindlich bestimmt. Die zum MaR der baulichen Nut-

zung zugehdrige Gebiudehdhe, im Bebauungsplan Nr. 400 ,Tech-

nologie- und Gewerbepark® - 1. Anderung mit 10,5 m bestimmt,

ist Gegenstand dieses Anderungsverfahren.

Die im rechtskriftigen Bebauungsplan Nr. 400 «Technologie-
und Gewerbepark® - 1. Anderung festgesetzte Offentliche Ver-
kehrsfldche hat ihre stidtebauliche Funktion verloren und
soll durch das Anderungsverfahren iberplant werden.

Btadt Eberswalde Seite &
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2.5.1.2.

2.5.1.3.

Ziel und Zweck der Planung

Mit der Uberplanung von Teilflichen des Bebauungsplan Nr. 400
« Technologie- und Gewerbepark™ - 1. Anderung soll eine Opti-
mierung der baulichen Ausnutzung der Industriegebietsflichen
unter Ausnutzung der vorhandenen &ffentlichen Erschliefung
und damit Verzicht auf Neuerschliefung erzielt werden.

Planungsinhalt und Festsetzungen

Planungsrechtliche Festsetzungen
Mafs der baulichen Nutzung

Das Maff der baulichen Nutzung gem. § 9 (1) Nr. 1 BauGB wird
durch die Grundflichenzahl (GRZ)} und Baumassenzahl (BMZ) be-
stimmt. Die festgesetzte GRZ betrigt 0,8 und die BMZ 10,0,
Die festgesetzten jeweiligen Obergrenzen tragen der Angebotg-
planung Rechnung. Der Bebauungsplan soll ein hohes MaR an
baulicher Flexibilitat gewdhren und den unterschiedlichsten
Industriebaukubaturen und sonstigen baulichen Erfordernissen
von Produktions- und Fertigungslinien und Anlagentechnik
Rechnung tragen.

Art der baulichen Nutzung

Die Festsetzung der Art der baulichen Nutzung wird durch dag
Anderungsverfahren nicht beriihrt, es gelten die Vorschriften
des § 9 BauNVO fir das festgesetzte Industriegebiet weiter-
hin.

Umweltvertriglichkeitsprifung

Die beiden beabsichtigten Anderungen (Herausnahme der Stra-
Benverkehrsfldche und der Ersatz der Gebiudehdhe von 10,5m im
Industriegebiet durch die BMZ von 10,0) berithren nicht die
Grundzige der Planung. Eine Pflicht zur Durchfihrung einer
Umweltvertriglichkeitspriifung wird mit diesen Anderungen
nicht uUber das bisher schon bestehende MaR neu begrindet
(siehe § 13 (1) Nx. 1 BauGB i. V. m. § 3e UVP@). Zwar erhoht
sich durch die Anderung die festgesetzte Industriefliche in-
nerhalb des Anderungsbereiches um rund 6.900 m? in der Fl&a-
chenbilanz. Es ist jedoch damit zu rechnen, dass im Zuge der
privatrechtlichen Erschliefung eine vergleichbare Fliche fiir
Strafien und Zufahrten bendtigt wird.

Zur Verfahrensbeschleunigung soll das vereinfachte Verfahren
gemdf: § 13 Bau@R angewendet werden.
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Wesentliche Auswirkungen, Kosten

Eine Bodenordnung ist durch dieses Anderungsverfahren nicht

erforderlich,.

Es werden keine o6ffentlichen Flichen festge-

setzt. Die vorhandenen Grundstiickszuschnitte lassen eine Be-
baubarkeit und wirtschaftliche Ausnutzung zu.

Die planungsrechtlichen Anderungen bewirken fiir die Kommune

auf Grund der Uberplanung

(Wegfall) der

Offentlichen vVer-

kehrsflichen eine Reduktion der Erschliefungs- und Unterhal-
tungspflicht fuar 6ffentliche Strafien.
Die Grundstiickseigentimer haben mehr planerischen Spielraum
bei der baulichen Ausnutzung der Grundstlicke, aber auch er-
héhte Verantwortung fiir die privatrechtlichen Erschliefungs-
maffnahmen, insbesondere gegeniiber Dritten bzw. Nachbarn.

Die Erschlieffung der hintersten Grundsticksteile hat der Ei-
gentimer beispielsweise durch Zuwegungen, Betriebsstrafe, be-
fahrbare Flachen o. &. in eigener Verantwortung zu gewdhrlei-

sten.

FLACHENBILANZ (gerundet)

rechtskraftiger BPL Nr. |1. Anderungsverfahren
400 ,Technologie- und;zum BPL Nr. 400 ,Techno-
Gewerbepark® - 1. Ande-|logie- und Gewerbepark"
rung - 1. Anderung
GI gesamt 29,84 30,53 ha
davon: Uberbaubare 27,36 ha 28,73 ha
Fléache
nicht {berbau- 2,48 ha 1,80 ha
bare Flache
Offentliche 0,69 keine
Verkehrsflache
Stadt Eberswalde Seite 8
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ANLAGEN
Anlage A - Ubersichtsplan

Bebauungsplan Nr. 400 "Technologie- und Gewerbe
park" - 1. Anderung Stand: Planfassung

Darstellung des Anderungsbereiches (Geltungsbe-
reich der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 400
"Technologie- und Gewerbepark" - 1. Anderung)
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Allgemeine Prifung auf UVP Pflicht gem. § 3 a, 3 c
und 3 e UVPG durch die Stadt Eberswalde

Bezeichnung des Vorhabens: 1.Anderung des Bebauungsplanes Nr.
400 ,Technologie und Gewerbepark™ ~ 1. Anderung

Bauherr/ Vorhabenstridger: Technische Werke Eberswalde

Lage:

Gemarkung Eberswalde,

Kanals

Flur 4,

ndrdlich des Oder-Havel-

Priifung gemidfl § 3 a UVPGE

{Feststellung ob Verpflichtung zur Durchfithrung einer UVP

vorliegt)
1. Handelt es sich um ein in Anlage 1 UVPG genanntes EQ ia (Nr.18.5.)
Vorhaben? Welche Nr,? [] nein
2. Besteht fiilr dieses Vorhaben eine UVP-Pflicht? [: ja
Ez nein
3. Besteht filr dieses Vorhaben eine Pflicht zur Vor- [: ja
prifung des Einzelfalls gemdB § 3 ¢ UVPG? Ez nein

(durch die Anderung wird der Schwellenwert von 20000 m?

nicht erreicht)

Priifung gemdB § 3 ¢ UVPG entsprechend Anlage 2 UVEG,
(fiir Planungsfall nicht zutrefrfend,

da nur Anderung eines bestehenden BPL)

1. |Merkmale des Vorhabens
1. Grihe des Vorhabens
1.2. [Nutzung und Gestaltung von [] trifft zu [ | trifft nicht zu
Wasser, Boden, Natur und
Landschaft
dberschlégige Priifung des Eingriffs
[] erheb- [j n&églicher- [] uner-
lich welse er- heblich
heblich
Kompensation (Minderung/ Aus- |[ ] méglich [[1 nicht méglich
gleich)
1.3. |Abfallentsorgung [] trifft zu [} trifft nicht
ZU
1. Unweltverschmutzung und Belds- [] trifft zu [] trifft nicht
tigung Zu
1. Unfallrisiko, insbesondere mit [j trifft zu Ej trifft nicht
Blick auf verwendete Stoffe 11
und Technologien
2. Standort des Vorhabens
2. Nutzungskriterien Grad der Beeintrachtigung

Fliche fiir Siedlung und Erho- [] erheb- [] méglicher- [j uner—

lung lich weise er- heblich

{hier nur Erholungsfunktion) heblich

Flache fur land-, forst- bzw. |[] erheb- [[] méglicher- [] uner-

fischereiwirt-schaftliche Nut- [1iqph welise er-— heblich

zung {(hiexr Forst) heblich

sonstige wirtschaftliche Nut- |[] erheb- [] méglicher- [ ] uner-

Zung lich weise er- heblich
heblich

Kompensation (Minderung/ Aus- [] ndéglich E] nicht méglich

gleich}




Das Vorhaben fiihrt sehr wahrscheinlich zu erheblichen
nachteiligen Umweltauswirkungen, Eingriffe in Natur und
Landschaft bzw. nachteilige Umweltauswirkungen kénnen
wahrscheinlich nicht kompensiert werden.

=» Es besteht eine Pflicht zur UVP

Das Vorhaben filihrt sehr wahrscheinlich zu keinen erheblichen
nachteiligen Umweltauswirkungen, Eingriffe in Natur und Land-
schaft bzw. nachteilige Umweltauswirkungen kénnen kompensiert
werden.

=» Es besteht keine Pflicht zur UVP

Textliche Erlduterung der Gesamteinschétzung:

Der BPL Nr. 400 wurde vor Einfihrung der UVP Pflicht fiir Bauvorhaben
im Jahr 2001 rechtswirksam. Aus diesem Grund erfolgte eine Priifung
gemdf UVPG flUr die geplante Anderung. Mit dem Wegfall von 0,69 ha
offentliche Strafenfldche, die ganz oder teilweise durch private Er-
schliefungen innerhalb des festgesetzten GI entstehen werden, sind
die unteren Priifwerte (20000 m2?) nicht erreicht.



