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Bestandsdaten

1. Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan fiir das SB-Warenhaus an der Industrie-
sammelstraBe in Eberswalde-Finow

Das Unternehmen Lidl & Schwarz hat im Jahre 1991 von der Mirka-Mirkische
Kraftfutter GmbH und der Treuhandanstalt Frankfurt/Oder das Objekt an der In-
dustriesammelstraBe in EBerswalde gekauft und betreibt dies derzeit als provisori-
sches "Kaufland" SB-Warenhaus mit einer Verkaufsflidche von ca. 3.600 m2. Die
Genehmigung fiir das Objekt ist baurechtlich befristet bis zum 18.02.1994.

Das Unternehmen beabsichtigt, das Provisorium auszubauen und geringfiigig zu
erweitern. Es soll eine Gesamtverkaufsflache von ca. 4.500 m? erhalten. Dies ent-
C spricht einer Erweiterung um 900 m2.

2. Lage

Das Objekt befindet sich am nordlichen Ortsrand der Stadt Eberswalde-Finow an
der Industriesammelstrafe. Es handelt sich dabei um den Grundbesitz der im Lie-
genschaftsblatt von Eberswalde Nr. 2294 auf der Gemarkung Eberswalde einge-
tragen ist. Dies sind zum einen in Flur 4 Flurstiick 123/6 mit 7.847 m? und zum

I anderen in Flur 4 Flurstiick 123/5 mit 30.323 m2.
Die genaue Lage der Grundstiicke ist dem anliegenden Plan zu entnehmen.
. 3. Vorhabenstriager

. Der Trager des Vorhabens ist:
Dieter Schwarz
geschiftsansassig Rotelstrafie 35
W-7107 Neckarsulm

Teltow,}a./kao‘E-er 992/ Lidl & Schwaiz

Stiftung & Co. IKG
Oderstrabs 74175

GRW-Direkiionsgebaude
H.-G. Boker 0-1530 Teltow
(Prokurist - Objektentwicklung/offentliches Recht)
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Stadtverwaltung Eberswalde-Finow Bogedeinplatz
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0-1300 Eberswalde-Finow

Begriindung

zum Vorhaben- und ErschlieBungsplan

"SB-Warenhaus Angermiinder StraBe"

AnlaB der Planung

In Eberswalde-Finow besteht derzeit ein erhebliches
Defizit im Bereich des Einzelhandels. Nach einem Gutach-
ten der GfK Kommunale Entwicklungsplanung vom Oktober
1991, das vom Landkreis Eberswalde in Auftrag gegeben
wurde, existieren in der Stadt Eberswalde-Finow derzeit
296 Einzelhandelsbetriebe mit einer Verkaufsfldche von
insgesamt 22.918 gm. Den kiinftigen Verkaufsfl&dchenbedarf
in der Stadt Eberswalde-Finow prognostiziert die GfK auf
104.000 gm. Das Verkaufsfldchendefizit betrdgt danach
rd. 81.000 gm. Aufgrund des im Verhdltnis zu den alten
Bundesldndern geringeren Kaufkraftniveaus geht die GfK
allerdings davon aus, daB derzeit nur ein aktuelles Ver-
kaufsfldchendefizit von ca. 27.000 gm Verkaufsfldche be-
steht.
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Fiir groRfldchige Einzelhandelsbetriebe prognostiziert
die GfK einen kiinftigen Verkaufsfldchenbedarf von 56.000
gm. Diesem Bedarf steht nach den Erhebungen der GfK ein
sehr geringer Bestand gegeniliber. Das aktuelle Verkaufs-
fldchendefizit fir diese Betriebsform betrdgt nach Auf-
fassung der GfK beim derzeitigen Niveau der einzelhan-

delsrelevanten Kaufkraft ca. 25.000 gm.

Die Ansiedlung und Erweiterung eines SB-Warenhauses im
Planbereich ist geeignet, diesem Mangel und der damit
einhergehenden unbefriedigenden Versorgung der Bevolke-
rung abzuhelfen. Mit dem beabsichtigten Vorhaben soll
das bestehende provisorische SB-Warenhaus mit einer Ver-
kaufsfldche von ca. 3.600 gqm auf 4.500 gm Verkaufsfldache
erweitert werden. Das bestehende und kiinftig wachsende
Defizit an Verkaufsfldche fir groffldchige Einzelhan-

delsbetriebe kann damit teilweise abgebaut werden.

Die Ansiedlung ist auBerdem geeignet, die schwierige
Arbeitsmarktsituation in der Stadt Eberswalde-Finow zu
verbessern und auBerdem die Grundlagen flir die Fortfiih-
rung einer ehemaligen Betriebsstdtte der Mdrka GmbH zu
legen. Aufgrund des marktwirtschaftlichen Anpassungspro-
zesses war die Mirka GmbH nicht mehr in der Lage, samt-
liche Grundstiicke mit den vorhandenen baulichen Anlagen
zu nutzen und ihren Betrieb dort fortzufiihren. Aus die-
sem Grunde verduBerte die Mdrka GmbH das Flurstiick 123/6

mit 2 bestehenden Lagerhallen an Herrn Dieter Schwarz.
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Der Vorhabentrdger ist bereit und in der Lage, auf die-
sem Grundstiick einen Einzelhandelsbetrieb zu schaffen
und fortzufihren und damit Arbeitspldtze zu sichern und
zu schaffen. Dies ist angesichts der Arbeitsmarktsitua-
tion in Eberswalde-Finow dringend erforderlich. Nach An-
gaben des Arbeitsamtes Eberswalde waren im Bereich des
Hauptamtes Eberswalde, das in etwa dem Gebiet der Stadt
Eberswalde-Finow entspricht, Ende Dezember 1991 5.360
Arbeitslose gemeldet. Dies entspricht einer Arbeits-
losenquote von ca. 12,2 %. Diese Quote liegt deutlich
liber den Arbeitslosenquoten in den alten Bundesldndern.
Diese Arbeitslosigkeit gilt es abzubauen, und zwar durch
die Ansiedlung leistungsstarker Unternehmen, die die Ge-
wahr filir neue und zukunftssichere Arbeitsplédtze bieten.
Die Arbeitslosenquote gibt zudem die Arbeitsmarktsitua-
tion nur unzureichend wieder. Aussagekrdftig ist inso-
weit die Zahl der Arbeitssuchenden, die nach Angaben des
Arbeitsamtes Eberswalde fiir den Bereich Hauptamt Ebers-
walde Ende Dezember 1991 bei 11.056 lag. Aus dieser Zahl
ergibt sich, daB weit mehr Menschen einen Arbeitsplatz
suchen, als Arbeitslose gemeldet sind. Auch diese Men-

schen sind auf zukunftssichere Arbeitspldtze angewiesen.
Voraussetzungen des Vorhaben- und Erschliefungsplanes

Nach § 246 a Abs. 1 Satz 1 Nr. 6 BauGB in Verbindung mit
§ 55 BauZVO kann die Gemeinde durch Satzung Vorhaben
durch einen Vorhaben- und ErschlieBungsplan zulassen.

Dies setzt voraus, daB die Vorhaben ohne Aufstellung




10

eines Bebauungsplanes nicht zugelassen werden koénnen.
Dies ist im vorliegenden Fall gegeben. Filir das Vorhaben
reichte der Vorhabentrdger bereits einen Bauantrag bei
der Kreisverwaltung Eberswalde ein. Dieser Bauantrag
wurde mit Bescheid vom 21.11.1991 mit der Begriindung ab-
gelehnt, nach dem gegenwdrtigen Stand der Planung sei
das Vorhaben unzuldssig, weil ein Bebauungsplan fehle,
der das Grundstiick als Sondergebiet filir groBflidchigen

Einzelhandel festsetze.

Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan setzt weiter voraus,
daB die Durchfiihrung des Vorhabens fiir die Sicherung und
Schaffung von Arbeitsplédtzen oder filir erforderliche
InfrastrukturmaBnahmen dringlich ist. Auch diese Voraus-
setzungen liegen vor. Durch die Verwirklichung des Vor-
habens werden eine Vielzahl von Dauerarbeitspldtzen ge-
sichert und geschaffen. Im Kaufvertrag mit der Marka
GmbH verpflichtete sich Herr Dieter Schwarz bereits, den
Mitarbeitern der Mdrka GmbH mindestens 80 Anstellungen
anzubieten. Damit werden 80 Arbeitspldtze im Rahmen der
vorhandenen provisorischen Verkaufseinrichtung mit ca.
3.600 gm Verkaufsfldche gesichert. Baurechtlich ist die
provisorische Verkaufseinrichtung allerdings nur be-
fristet bis zum 18.02.1994 genehmigt. Zur weiteren
Sicherung dieser Arbeitspldtze ist es daher dringlich,
die planungsrechtlichen Voraussetzungen filir die Fort-
fiihrung des Vorhabens zu schaffen. Hinzu kommt, daB mit
der beabsichtigten Erweiterung des SB-Warenhauses auf
4.500 gm Verkaufsfldche weitere Arbeitspldtze geschaffen




werden. In einem Investitionsplan nach § 1 Abs. 3 BInvG
vom 26.03.1991 legte der Vorhabentrdger insoweit glaub-
haft dar, daBR bei einem Ausbau auf eine Verkaufsfl&che
von ca. 7.000 gm insgesamt ein Arbeitskradftebedarf fiir
200 Mitarbeiter besteht. Dabei handelt es sich um kauf-
mdannische Angestellte, Handwerker, Kassiererinnen und
Hilfskrédfte, die teilweise in Teilzeitarbeit beschidftigt
werden. Bel nur noch 4.500 gm Verkaufsfldche wird der
Arbeitskrdftebedarf etwa bei 120 Mitarbeitern liegen.
Angesichts der dargelegten Arbeitsmarktsituation in
Eberswalde-Finow ist die Schaffung solcher Arbeitspldtze
dringlich. Die Stadt Eberswalde-Finow verkennt dabei
nicht, daB Einzelhandelsbetriebe regelmdfig nicht
arbeitskrdfteintensiv sind. Gleichwohl werden durch sie
eine Vielzahl sicherer Arbeitsplédtze geschaffen, die in
der derzeitigen Situation und auch filir die Zukunft

dringlich sind.

Hinzu kommt, daBR die Verwirklichung des Vorhabens auch
fir die private Infrastruktur dringlich ist. Aufgrund
der unzureichenden Einzelhandelsstruktur in der Stadt
Eberswalde-Finow und ihrer Umgebung ist eine ausrei-
chende Versorgung der Bevdlkerung mit Glitern des téag-
lichen, des mittel- und langfristigen Bedarfs nicht ge-
wdhrleistet. Um diesem Mangel abzuhelfen, miissen rasch
funktionsfdhige Einzelhandelsbetriebe geschaffen und er-
weitert werden. Das von der GfK festgestellte akute Ver-
kaufsfldchendefizit bei groBfldchigen Einzelhandelsbe-

trieben in einer GréBenordnung von ca. 25.000 gm belegt,




daB hier dringender Handlungsbedarf besteht. Auch hier-
fiir ist das Vorhaben geeignet, da in einem SB-Warenhaus
ein breites Sortiment von Glitern des t&dglichen sowie des
mittel- und langfristigen Bedarfs zu regelmdfig glinsti-

gen Preisen angeboten wird.

Die Stadt Eberswalde-Finow konnte sich auch davon iber-
zeugen, daB der Vorhabentrdger in der Lage ist, das Vor-
haben binnen angemessener Frist zu verwirklichen. Von
der Leistungsfdhigkeit des Vorhabentrdgers konnte sich
die sStadt Eberswalde bereits im Rahmen der Schaffung des
provisorischen SB-Warenhauses iliberzeugen. Es bestehen
keine Zweifel, daB der Vorhabentrdger auch in der Lage
ist, das Erweiterungsvorhaben binnen angemessener Frist
zu verwirklichen. Der Vorhabentrdger ist eine Gesell-
schaft der Lidl & Schwarz-Gruppe, einem mittelstdndi-
schen Einzelhandelsunternehmen, das in den alten Bundes-
landern eine Vielzahl vergleichbarer SB-Warenhduser be-
treibt und im Jahre 1991 einen Einzelhandelsumsatz von

8 Mrd. DM erzielte.

Inhalt des Vorhaben- und Erschliefungsplanes

3.1 Plangebiet
Das Plangebiet liegt nordlich der Zentren von
Eberswalde und Finow. Es wird durch die Angermiinder

StraBe erschlossen. Das Plangebiet umfaBft zum einen
das Flurstiick 123/6 mit einer Fl&che von rd.
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7.800 gm und eine Teilfl&che des Flurstilicks 123/5
mit einer Fl&dche von ca. 30.170 gm. Das StraRBen-
grundstilick der Angermiinder StraBe ist nur insoweit
in den Geltungsbereich des Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplanes einbezogen, als auf ihm AusbaumafBnahmen

flir Abbiegespuren zum Vorhaben erforderlich sind.

Das Flurstilick 123/6 wurde frilher von der Mdarka GmbH
genutzt. Es ist mit 2 Lagerhallen bebaut, die eine
Grundfldche von ca. 4.000 gm aufweisen. In diesen
Hallen ist derzeit das provisorische SB-Warenhaus
untergebracht. Auf dem Grundstilick befindet sich
dariber hinaus ein Teil der Stellpldtze, die dem

SB-Warenhaus zugeordnet sind.

Das Flurstilick 123/5 ist teilweise mit Wald be-
stockt. Der bestehende Wald wird filir das Vorhaben
nicht in Anspruch genommen. Eine Teilfldche von ca.
5.700 gm wurde aufgrund einer Rodungsgenehmigung
nach § 9 Abs. 1 BWaldG gerodet, die der Staatliche
Forstwirtschaftsbetrieb Eberswalde unter dem
07.03.1991 erteilte. In der Rodungsgenehmigung
wurde festgelegt, daR Ausgleichspflanzungen in Form
einer Ersatzaufforstung oder BegriinungsmaBfnahmen
durchzufiihren sind, die mit dem Umweltamt der Stadt
Eberswalde abzustimmen sind. Herr Dieter Schwarz
hat sich daraufhin im notariellen Kaufvertrag mit

der Treuhandanstalt verpflichtet, an die Stadt
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Eberswalde-Finow einen zweckgebundenen Betrag in
Hohe von DM 40.000,-- fir Begriinungsmafnahmen im

Stadtgebiet zu zahlen.
Art der Nutzung

Als Art der Nutzung ist in Anlehnung an § 11 Abs. 2
BauNVO ein Sondergebiet fiir Einkaufszentren und
groBfldchige Handelsbetriebe vorgesehen. Urspriing-
lich war eine Verkaufsfldche von 9.000 gm vorge-
sehen, sie wurde in Abstimmung mit dem Vorhabentrd-

ger auf 4.500 gm reduziert.

Die Stadt Eberswalde-Finow geht dabei davon aus,
daf unter Verkaufsfldche der Teil der Geschaftsfla-
che verstanden wird, auf dem lblicherweise Verkdufe
abgewickelt werden (einschlieBlich Kassenzone,
Gidnge, Schaufenster und Stellfldchen fiir Einrich-
tungsgegenstinde - soweit sie dem Kunden zugédnglich
sind - sowie innerhalb der Verkaufsfldche befind-
liche und diese miteinander verbindende Treppen und
Aufzlige). Verkehrsfldchen auBerhalb des absperr-
baren Bereichs zdhlen dagegen nach Auffassung der

Stadt Eberswalde-Finow nicht zur Verkaufsfliche.

Neben groRfldchigen Einzelhandelsbetrieben sollen
auch Schank- und Speisewirtschaften zuldssig sein.

Sie k6nnen in das SB-Warenhaus integriert werden




und das Angebot abrunden. AuBerdem ist eine Tank-

stelle im Plangebiet vorgesehen.

Ausnahmsweise sind auBerdem Wohnungen fir Auf-
sichts- und Bereitschaftspersonen sowie filir Be-
triebsinhaber und Betriebsleiter zulédssig. Durch
die Ausgestaltung dieser Nutzung als Ausnahme ist
sichergestellt, daB sie nur in untergeordnetem Um-

fang im Plangebiet ausgeilibt werden kann.

MaB der Nutzung

Das MaR der Nutzung wird in Anlehnung an § 16
BauNVO durch eine GRZ von 0,6 und die maximale Ge-
bidudehdhe von 10 m bestimmt. Dies entspricht etwa

der HBhe der auf dem Grundstiick bestehenden Hallen.

Der untere Bezugspunkt der Gebdudehdhe ist das Ge-

lindeniveau von 37,55 m liber NN. Es entspricht der
ErdgeschoBfuBbodenhdhe der bestehenden Hallen. Wei-
ter wurde festgelegt, daf die maximale Gebdudehdhe
auf einer Grundfldche von bis zu 1.000 gm und bis
zu 4 m Uberschritten werden darf. Diese Regelung
trdgt dem Umstand Rechnung, daf das Gebdude in

Teilbereichen 2-geschossig errichtet werden soll.
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Uberbaubare Grundstilicksfldchen

Die iberbaubaren Grundsticksfldchen sind im Vor-
haben- ﬁnd ErschlieBungsplan durch Baugrenzen abge-
grenzt. Durch sie wird die Stellung der kiinftigen
Baukdrper vorgegeben. Fiir die beabsichtigte Tank-
stelle wurden im &stlichen Planbereich ebenfalls
Uberbaubare Grundstiicksfldchen durch Baugrenzen ab-
gegrenzt. Auch die Fldche filir Stellpldtze ist im
einzelnen im Vorhaben- und ErschlieBungsplan fest-

gelegt.
Bauweise

Als Bauweise wurde abweichende Bauweise bestimmt.
Gebdude sind mit Grenzabstand zu errichten. Fir sie
gilt allerdings nicht die Langenbeschr&dnkung von 50
m, die § 22 Abs. 2 BauNVO grundsdtzlich fiir die
offene Bauweise vorsieht. Eine Lidngenbeschridnkung
von 50 m ist bei gewerblich genutzten Baukdrpern
hdufig nicht einzuhalten. Die konkret festgelegte
Bauweise entspricht im librigen dem vorhandenen Ge-
bdudebestand. Auch die beiden vorhandenen Lagerhal-

len liberschreiten die Ld@ngenbeschrdnkung von 50 m.
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3.6 Anpflanzen von Bdumen und Stréuchern

Zur Einbindung der Anlage in die Umgebung wurden
Pflanzgebotsfldchen in elner GréBe von ca. 3.600 gm
festgelegt. Dariliber hinaus wurde festgelegt, daB je
6 Stellpldtze 1 standortgerechter Baum zu pflanzen
ist. Diese MaBnahmen dienen einer Durchgriinung des
Plangebietes und dem Ausgleich der Beeintrichtigun-
gen des Naturhaushaltes, die durch die Versiegelung
herbeigefiihrt werden. Der bisherige Charakter des
Grundstlicks wird dadurch aufgewertet, welil das
Grundstiick bislang nur spdrlich begrilint ist. Insbe-
sondere auf den bestehenden Stellplédtzen fehlt jeg-
liche Durchgriinung.

Ordnung der stddtebaulichen Entwicklung

Der Vorhaben-~ und ErschlieBungsplan setzt nicht die Auf-
stellung eines Fl&chennutzungsplanes voraus. FUr ihn
gilt nicht das Entwicklungsgebot des § 8 BauGB. Der Vor-
haben- und ErschlieBungsplan muf jedoch nach § 246 a
Abs, 1 Satz 1 Nr. & BauGB in Verbindung mit § 55 Abs. 2
BauZVO mit einer geordneten stédtebaulichen Entwicklung
vereinbar sein. Dies ist der Fall.

Die Stadt Eberswalde-Finow ist damit befaBt, den Entwurf
eines Fldchennutzungsplanes auszuarbeiten. In diesem -
Fldchennutzungsplan soll der Standort als Sondergebiet
fUr groBflédchige Einzelhandelsbetriebe dargestellt wer-
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den. Der Vorhaben- und Erschliefungsplan wird daher mit
den Darstellungen des Fldchennutzungsplanes Ubereinstim-
men. Er entspricht daher der stddtebaulichen Entwick-
lung, wie sie die Stadt Eberswalde-Finow mit ihrem Fl&a-
chennutzungsplan beabsichtigt.

Ziele und Erfordernisse der Raumordnung

5.1 Am 19.12.1991 ist das Vorschaltgesetz zum Landes-
planungsgesetz und Landesentwicklungsprogramm fir
das Land Brandenburg vom 06.12.1991 in Kraft getre-
ten. Das Gesetz gibt in § 4 Ziele der Landesplanung
vor. Nach § 4 Nr. 1 ist die Siedlungsstruktur nach
den Prinzipien der zentralortlichen Gliederung zu
entwickeln. Dabei ist von einer Stufung in Oberzen-
tren, Mittelzentren und Grundzentren auszugehen.
Aus Anlage 1 zum Vorschaltgesetz ergibt sich, daB
die Stadt Eberswalde-Finow als Mittelzentrum ausge-
wiesen wurde. Nach § 4 Nr. 8 des Vorschaltgesetzes
sollen groBfldchige Einzelhandelsbetriebe vorrangig
in Ober- und Mittelzentren zugelassen werden. Dar-
aus folgt, daB das Vorhaben der Stadt Eberswalde-
Finow als Mittelzentrum grundsdtzlich zutreffend

zugeordnet ist.

5.2 Nach § 4 Nr. 8 des Vorschaltgesetzes sollen Ein-

richtungen der privaten Versorgung von ilberdrt-
licher Bedeutung und groffldchige Einzelhandelsbe-
triebe nur zugelassen werden, soweit die in ihnen
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zugelassenen Nutzungen nach Art, Lage und Umfang
der angestrebten zentraldrtlichen Gliederung sowie
der in diesem Rahmen zu sichernden Versorgung der
Bevdlkerung entsprechen und wenn sie rdumlich und
funktional den Siedlungsschwerpunkten zugeordnet
sind. Die Stadt Eberswalde-Finow ist der Auffas-
sung, daB die Planung auch diesem Ziel der Landes-

planung entspricht.

Ein SB-Warenhaus der vorgesehenen GrdéBenordnung
entspricht der angestrebten zentraldrtlichen Glie-
derung, weil es in einem Mittelzentrum angesiedelt
wird. Aufgrund seiner GrodBenordnung wird es den
Verflechtungsbereich des Mittelzentrums nicht liber-
schreiten und die Versorgung der Bevdlkerung nicht
gefdhrden. Die Stadt Eberswalde-Finow ist dariiber
hinaus der Auffassung, daf das Vorhaben auch rdum-
lich und funktional den Siedlungsschwerpunkten hin-
reichend zugeordnet ist. Der Standort des Vorhabens
liegt ndrdlich des Siedlungsbandes von Eberswalde-
Finow. Die Stadt Eberswalde-Finow selbst hat 52.435
Einwohner. Sie bildet damit den stdrksten Sied-
lungsschwerpunkt im Einzugsbereich des Vorhabens.
Der Umstand, daR das Vorhaben nicht innerhalb des
Stadtzentrums, sondern in Randlage liegt, steht dem
nach Auffassung der Stadt Eberswalde-Finow nicht
entgegen. § 4 Nr. 8 des Vorschaltgesetzes fordert
nur eine "rdumliche Zuordnung" zu den Siedlungs-

schwerpunkten. Sie ist im vorliegenden Fall ge-
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geben. Die konkrete Standortfindung obliegt dem-
gegenlber der Stadt Eberswalde-Finow im Rahmen der

ihr ‘zustehenden Planungshoheit.

Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche

Die Ansiedlung eines SB-Warenhauses kann sich auf
zentrale Versorgungsbereiche in der Stadt Ebers-
walde-Finow und in anderen Gemeinden auswirken. Um
diese Auswirkungen zu begrenzen, wurde die Gesamt-
verkaufsfldche des Vorhabens auf max. 4.500 gqm be-
grenzt. Urspriinglich beabsichtigte der Vorhabentr&-
ger ein Vorhaben mit der doppelt so groRfen Ver-
kaufsfldche von 9.000 gm. In der reduzierten Fas-
sung fihrt der Vorhaben- und ErschlieBungsplan
dazu, daB das bestehende Provisorium nur um 900 gm
Verkaufsfldche erweitert werden kann. Die Stadt
Eberswalde-Finow ist der Auffassung, daB auf der
Grundlage dieser Verkaufsfldchenbegrenzungen die

moglichen Auswirkungen des Vorhabens auf zentrale

'Versorgungsbereiche hinreichend begrenzt werden.

Die Stadt verkennt dabei nicht, daR ein SB-Waren-—
haus in Konkurrenz zu Fachgeschdften des inner-
stddtischen Handels tritt. Die Stadt ist allerdings
der Auffassung, daB zu einer ausgewogenen Angebots-
struktur neben dem innerstddtischen Angebot auch
das Angebot in groffldchigen Einzelhandelsbetrieben
auBerhalb des Stadtzentrums gehdrt. Insbesondere

SB-Warenhduser aufBerhalb des Stadtzentrums konnen
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dazu dienen, den Wettbewerb anzuregen. Sie bieten
ihre Waren regelmdfig fiir den privaten Verbraucher
preisglinstig an. Die Entwicklung zentraler Versor-
gungsbereiche in den Stadtzentren verhindern sie
nicht. Sie ergdnzen vielmehr das innerstddtische

Angebot.

Empfehlungen zur Einzelhandelsausstattung der Stadt
Eberswalde-Finow gibt das vom Landkreis Eberswalde
in Auftrag gegebene Gutachten der GfK. Die GfK geht
davon aus, daB die Stadt Eberswalde-Finow als Mit-
telzentrum ein Markgebiet mit ca. 124.370 Einwoh-
nern umfaBft. Die GfK geht weiter davon aus, daB das
einzelhandelsrelevante Kaufkraftniveau je Einwohner
im Marktgebiet derzeit um ca. 52 % unter dem Niveau
der alten Bundesldnder liegt. Nach Auffassung der
GfK ist davon auszugehen, daB die Angleichung des
Kaufkraftniveaus an den Stand der alten Bundeslan-
der voraussichtlich im Jahre 2000 zu erwarten ist.
Auf dieser Grundlage schdtzt die GfK die einzelhan-
delsrelevante Kaufkraft im Marktgebiet fiir das Jahr
1991 auf 603 Mio.DM. Im Jahr 2000 soll sie zwischen
1.023 Mio.DM und 1.489 Mio.DM liegen.

Die GfK ist weiter der Auffassung, daB als Richt-
wert filir den kiinftigen Verkaufsfldchenbestand in
der Stadt Eberswalde-Finow von 104.000 gm auszu-
gehen ist. Hiervon sollen 40.000 gm auf den Haupt-

einkaufsbereich von Eberswalde entfallen. Speziell
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flir Einzelhandelsgrofbetriebe mit mehr als 1.000 gm
Verkaufsfldche geht die GfK von einem kiinftigen
Richtwert von 56.000 gm Verkaufsfldche aus. Ange-
sichts des derzeitigen Kaufkraftniveaus und dem
nahezu gdnzlichen Fehlen groBflidchiger Einzelhan-
delsbetriebe meint die GfK, daBR von einem akuten
Verkaufsfldchendefizit im Bereich groffldchiger
Einzelhandelsbetriebe von ca. 25.000 gm auszugehen
sei. Flr die einzelnen Betriebstypen ergibt sich

nach Auffassung der GfK folgendes Bild:

Defizit gem. Defizit gem.
Richtwert in einzelhandels-
gm Verkaufs- relevanter
fldche Kaufkraft
SB-Warenhaus/
Verbrauchermarkt 16.000 7.680
Baumarkt/
Gartencenter 8.000 3.840
Warenhaus/
Kaufhaus 9.000 4.320
Bekleidungshaus 7.000 3.360
Mobelmarkt/
Einrichtungsmarkt 16.000 7.680

Diese von der GfK ermittelten Zahlen belegen, daf
ein SB-Warenhaus der geplanten GrdRBenordnung grund-
sdtzlich in der Stadt angesiedelt werden kann, ohne

die Funktionsfdhigkeit zentraler-Versorgungsberei—
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che zu beeintrdchtigen. Mit einer Verkaufsfldche
von 4.500 gm deckt das Vorhaben noch nicht einmal
das akute Verkaufsfldchendefizit auf der Basis des
Kaufkraftniveaus von 1991 ab. Hinzu kommt, daB fir
das Jahr 2000 ein Richtwert von 16.000 gm Verkaufs-
fldche zugrunde gelegt wird. Der Verkaufsfldchenbe-
darf wird bis zu diesem Zeitpunkt stetig wachsen,
und zwar parallel zum Anstieg des Kaufkraftniveaus.
Das Vorhaben zielt jedoch nicht auf das Kaufkraft-
niveau des Jahres 1991, es wird vielmehr erst zu
einem spdteren Zeitpunkt errichtet sein, zu dem das
Kaufkraftniveau bereits gewachsen ist. Es wird dann
einen noch geringeren Teil der Kaufkraft aus der
Angebotssparte SB-Warenhaus/Verbrauchermarkt an

sich binden.

Die GfK setzt sich in ihrem Gutachten auch mit dem
geplanten Vorhaben in seiner urspriinglichen GrdéBen-
ordnung mit 9.000 gm Verkaufsfldche auseinander.
Sie lehnt es allerdings wegen seines Standortes ab.
Die GfK empfiehlt fiir die Stadt Eberswalde-Finow
aus der Sparte SB-Warenhaus/Verbrauchermarkt fol-

gende Vorhaben:

- 1 SB-Warenhaus mit 4.000 bis 6.000 gm VK in
Eberswalde

- 1 Verbrauchermarkt mit 3.000 gm VK in Finow

- 1 Verbrauchermarkt mit 3.000 gm VK in der Max-

Reimann-Siedlung.




Sie empfiehlt weiter, zur Entwicklung eines inner-
stddtischen Zentrums mit Citycharakter das SB-
Warenhaus - soweit méglich - in einem zentralen Be-
reich des Stadtteiles Eberswalde als Frequenz-

bringer anzusiedeln.

Die GfK meint, das urspriinglich geplante Vorhaben
werde mit einer Verkaufsfldche von 8.150 gm (SB-
Warenhaus) eine zu hohe Verkaufsfldche binden, so
daB filir die Entwicklung des Stadtzentrums und der
Stadtteilzentren die vorgeschlagenen Verkaufsfla-
chen filir SB-Warenhduser/Verbrauchermdrkte nicht
nmehr realisiert werden kdnnten und Magnetbetriebe
als Impulsgeber fehlten. Daher seien Auswirkungen
auf die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche
anzunehmen. Zudem erschwerten die zu erwartenden
hohen Anteile an innenstadtrelevanten Randsortimen-
ten die Entwicklung eines Fachgeschdftsbesatzes in
der Innenstadt von Eberswalde, da diese Geschdfte
aufgrund der noch geringen einzelhandelsrelevanten
Kaufkraft Sortimente im gleichen Preis- und Quali-

titsniveau wie das SB-Warenhaus anbieten miiBten.

Weiter meint die GfK, der Standort des Vorhabens
sei nicht integriert. Er liege peripher an der
Angermiinder Strafe und abseits der Hauptverkehrs-
straBe. Eine ordnungsgemdBe verkehrliche Anbindung
sei nicht gewdhrleistet, das vorhandene Verkehrs-

netz sei nicht auf das Vorhaben ausgerichtet. Da
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das Vorhaben einen iliber das Stadtgebiet hinaus-
gehenden Einzugsbereich erschliefe, induziere es

Verkehrsstrome durch das Stadtgebiet.

Dieser Empfehlung der GfK schlieft sich die Stadt
Eberswalde-Finow fir das auf 4.500 gm Verkaufsflad-

che reduzierte Vorhaben nicht an.

Festzuhalten ist zundchst, daB die Verwirklichung
des Vorhabens die Ansiedlung der von der GfK
empfohlenen Verbrauchermdrkte in den Stadtteilzen-
tren mit insgesamt 6.000 gm Verkaufsfl&che nicht
verhindert. Die empfohlenen Verbrauchermdrkte in
Finow und der Max-Reimann-Siedlung werden nicht der
iiberértlichen Versorgung, sondern der Nahversorgung
der jeweiligen Siedlungsgebiete dienen. Mit einer
Verkaufsfldche von insgesamt 6.000 gm schopfen sie
den Richtwert von 16.000 gm bei weitem nicht aus.
Die infrastrukturelle Ausstattung der Stadtteilzen-
tren wird daher durch die Ansiedlung des Vorhabens

nicht beeintrdchtigt.

Gleiches gilt nach Auffassung der Stadt Eberswalde-
Finow auch filir das Zentrum von Eberswalde. Werden
das verkleinerte Vorhaben und die beiden empfoh-
lenen Verbrauchermidrkte verwirklicht, so ergibt
sich fiir die Sparte SB-Warenhaus/Verbrauchermarkt
eine Verkaufsfldche von ca. 10.500 gm. Das von der

GfK flir die Innenstadt von Eberswalde empfohlene
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SB-Warenhaus in einer Gr&Renordnung von 4.000 bis
6.000 gm Verkaufsfldche kénnte auch dann noch
realisiert werden. Der Richtwert von 16.000 gm

Verkaufsfldche wdre noch eingehalten.

Nach Auffassung der Stadt sind auch die in dem SB-
Warenhaus zu erwartenden Anteile an innenstadtrele-
. vanten Randsortimenten vertretbar. Richtig ist, daB
ein SB-Warenhaus solche Waren preisgiinstig anbie-
tet. Dies spricht jedoch fir ein solches Vorhaben,
da dem Verbraucher preisglinstige Einkaufsmdglich-
keiten geboten werden und der Wettbewerb angeregt
wird. Zudem wilirde die Entwicklung eines Fachge-
schdftsbesatzes in der Innenstadt stdrker er-
schwert, wenn ein solches SB-Warenhaus in der
Innenstadt in unmittelbarer rdumlicher N&he zu die-
sen Fachgeschdften angesiedelt wilirde. Die Wettbe-
werbssituation zwischen den Fachgeschdften der
Innenstadt und dem SB-Warenhaus wilirde sich dann

verschdrfen.

Die Stadt Eberswalde-Finow ist weiter der Auffas-
sung, daB filir das Vorhaben eine ordnungsgemdfe ver-
kehrliche Anbindung gewdhrleistet ist. Verkehrlich
wird das Vorhaben iiber die Angermiinder StrafBe er-
schlossen. Diese StraBe ist an das Verkehrsnetz von
Eberswalde-Finow gut angebunden, und zwar aus

Richtung Westen liber die Angermiinder StraBe, aus

Norden liber die Eberswalder StraBe und die Hege-
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miihlerstraBe, aus Sliden iliber die Lichterfelder
StraBe und die BoldtstraBe. Hinzu kommt, daB die
verkehrliche Anbindung des Standortes kiinftig mit
erheblicher Wahrscheinlichkeit verbessert werden
wird. Derzeit ist die Stadt Eberswalde-Finow mit
der Ausarbeitung einer Verkehrsplanung befaBt. Vor-
gesehen sind zwei UmgehungsstraRen filir Eberswalde-
Finow. Eine Umgehungsstrafe soll von der Autobahn-
ausfahrt Eberswalde-Finow siidlich von Finow bis zur
Max-Reimann-Siedlung und dann nach Norden entlang
des Oder-Havel-Kanales iliber die Angermiinder Strafe
auf die B 2 gefiihrt werden. Die weitere Umgehungs-
straBe soll von der Autobahnausfahrt Oder-Havel-
Kreuz siidlich des Oder-Havel-Kanales liber die
Angermiinder Strafe ebenfalls an die B 2 angeschlos-
sen werden. Der Standort wdre an beide Umgehungs-
straBen angebunden und ldge damit an den Hauptver-
kehrsstraBen. Diese zukunftsorientierten Aspekte
stellt die Stadt Eberswalde-Finow ebenfalls in die
Abwdgung ein.

Zusammenfassend ist die Stadt Eberswalde-Finow der
Auffassung, daf die Ansiedlung des deutlich redu-
zierten Vorhabens zwar Auswirkungen auf zentrale
Versorgungsbereiche in der Stadt Eberswalde haben

wird. Diese Auswirkungen werden jedoch nicht dazu
fiihren, daf die Funktionsfdhigkeit von Stadtteil-

zentren und dem Haupteinkaufsbereich in Eberswalde
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gefdhrdet wird. Flir die Entwicklung dieser Zentren

wird vielmehr geniligend Kaufkraft verbleiben.

Den geplanten Standort hdlt die Stadt Eberswalde-

Finow filir geeignet, auch wenn er nicht unmittelbar
dem Zentrum angelagert ist. Diesem von der Gfk als
Nachteil angesehenen Faktor stehen erhebliche Vor-

teile gegeniiber.

Zum einen filihrt die Ansiedlung des Vorhabens in
Randlage dazu, daB die Verkehrsstrtme entflochten
werden. Der Einkaufsverkehr wird nicht ausschlief-
lich auf die Innenstadt und andere Zentren konzen-
triert. Hinzu kommt, daB der Standort aufgrund sei-
ner Randlage Beeintrdchtigungen von Wohnsiedlungen
durch Larm- und Abgasimmissionen vermeidet. Positiv
ist weiter in Rechnung zu stellen, daB die Ansied-
lung des Vorhabens auch dazu dient, eine Indu-
striebrache zu verhindern, die entstiinde, wenn fiir
das bislang von der Marka GmbH benutzte Grundstiick

keine dauerhafte Folgenutzung gefunden wird.

Diese Vorteile und die positiven Aspekte des Vor-
habens auf die Versorgung der Bevdlkerung und die
Arbeitsmarktsituation rechtfertigen nach Auffassung
der Stadt Eberswalde-Finow die Planung am konkreten
Standort auch vor dem Hintergrund mdglicher Aus-
wirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche in der

Stadt und in anderen Gemeinden.
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7. Auswirkungen auf die Versorgung der Bevodlkerung

7.1 Nach § 1 Abs. 5 Nr. 8 BauGB sind bei der Aufstel-
lung der Bauleitpldne die Belange der Wirtschaft,
auch ihrer mittelstdndischen Struktur, im Interesse
einer verbrauchernahen Versorgung der Bevdlkerung
zu berlicksichtigen. Dies bedeutet jedoch nicht, daB

. keine groffldchigen Einzelhandelsbetriebe auBerhalb
von Stadtzentren angesiedelt werden diirfen. Es wird
nur ein Belang von anderen benannt, der einer Ab-

wdgung durch die planende Gemeinde zugdnglich ist.

7.2 Die Ansiedlung des Vorhabens hat zweifellos Auswir-
kungen auf den Belang der verbrauchernahen Versor-
gung der Bevdlkerung. Das SB-Warenhaus mit einer
Verkaufsfldche von max. 4.500 gm wird einen Sorti-
mentsschwerpunkt bei Nahrungs- und Genufmitteln ha-
ben. Grundsdtzlich gilt, daB der Verbraucher seinen
Bedarf an Nahrungs- und GenuBmitteln mdglichst auch
in fuBldufiger Entfernung befriedigen kdénnen soll.

. Die Stadt Eberswalde-Finow geht davon aus, daB dem
Verbraucher daneben auch Einkaufsméglichkeiten in
groBflachigen Einzelhandelsbetrieben und Einkaufs-
zentren auBerhalb der Stadtzentren zur Verfiigung
stehen sollen. Diese Betriebsformen gehdren zu ei-
ner ausgewogenen Angebotsstruktur. Sie regen den

Wettbewerb an. Belegt wird dies durch die Entwick-

lung in den alten Bundeslé&dndern.
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Aufgrund der Beschrdnkung der Verkaufsfldche wird
nach Einschdtzung der Stadt Eberswalde-Finow genii-
gend Kaufkraft verbleiben, um neben dem anzusie-
delnden Vorhaben auch Einzelhandelsbetriebe im
Stadtzentrum, in Stadtteilzentren und in den umlie-
genden Gemeinden anzusiedeln, die der verbraucher-
nahen Versorgung der Bevdlkerung und einer hierauf
. aufbauenden mittelstdndischen Struktur der Wirt-
schaft dienen. Dies belegt das Gutachten der GfK,
das zwischen Verkaufsfldchen filir Einzelhandelsgrof-
projekte und Verkaufsfldchen fiir die Nahversorgung
unterscheidet. Das geplante Vorhaben betrifft die

Fldchen filir die Nahversorgung danach nicht.

Im Ubrigen ist das Vorhaben auch an den 6ffent-
lichen Personennahverkehr angebunden. Bereits der-
zeit befindet sich beim Vorhaben eine Bushalte-
stelle, die gut an den Busbahnhof von Eberswalde,
die Max-Reimann-Siedlung und Finow angebunden ist.
Damit wird - jedenfalls teilweise - auch den Inter-
" essen der nicht mobilen Teile der Bevdlkerung Rech-

nung getragen.
8. Auswirkungen auf Natur und Landschaft

8.1 Das Flurstiick 123/6 wurde bislang von der Midrka
GmbH gewerblich genutzt. Auf diesem Grundstiick be-
findet sich bereits Bebauung. Vorhanden sind 2
Lagerhallen einschlieBlich eines Verbindungsbaus
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mit einer Grundfl&che von ca. 4.000 gm. Im Zuge der
Schaffung des provisorischen SB-Warenhauses wurden
auf diesem Grundstlick weitere Stellpldtze geschaf-
fen. Der Teil des Flurstiicks 123/5 mit rd. 30.000
gm, der in den Geltungsbereich des Vorhaben- und
ErschlieBungsplanes einbezogen ist, war teilweise
mit Wald bestockt. Auf der Grundlage einer Rodungs-
genehmigung vom 07.03.1991 wurde dieser Waldbestand
beseitigt. Besonders erhaltenswerter und zu schiit-
zender Vegetationsbestand befindet sich auf den

Grundstiicken derzeit nicht mehr.

Eine Bebauung der Grundstiicke nach MaBgabe des Vor-
haben- und ErschlieBungsplanes wird zu Eingriffen
in den Naturhaushalt fiihren. Nach dem fiir das Vor-
haben aufgestellten Grinordnungsplan handelt es
sich beim Plangebiet allerdings iliberwiegend um eine
versiegelte, gewerblich genutzte Fldche, die sehr
stark anthropogen iliberformt ist. Aufgrund der schon
stark beeintrdchtigten Ausgangssituation seien die
durch die Verwirklichung des Vorhabens zu erwarten-
den Konflikte relativ gering. Eingriffe in Natur
und Landschaft bestiinden darin, daf ca. 10.900 gm
fir Stellpldtze und StraBen zusdtzlich versiegelt
wirden und ca. 11.300 gm Baufldchen darstellten,
die bis zu einer maximalen Griinfldche von 60 % be-
baut werden diirften. Dies bedeute eine Verringerung
des Lebensraums fir Flora und Fauna sowie den Ver-

lust an Versickerungsfldche und die damit verbun-
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dene Reduzierung der Grundwasserneubildung. Durch
die geplante Versiegelung und Bebauung gingen ca.
376 gm an Fldchen mit Bdumen und Strduchern ver-
loren. Durch die Ausweisung von Stellplatzfldchen
und liberbaubaren Grundstilicksfldchen wiirden jedoch
Fldchen von geringer Wertigkeit in Anspruch genom-
men, so daB auch nur eine geringe Beeintrdchtigung
der ©kologischen Funktionsfdhigkeit auftrete. Da
das Landschaftsbild aufgrund der bestehenden ge-
werblichen Nutzung und dem hohen Versiegelungsgrad
schon sehr stark beeintrdchtigt sei, werde durch
die Planung allenfalls eine Aufwertung des Land-

schaftsbildes zu erwarten sein.

Die geschilderten Auswirkungen auf den Naturhaus-

halt kdnnen bei Aufrechterhaltung der Planungsziele
nicht vermieden werden. Durch die Festsetzungen der
Satzung zum Vorhaben- und ErschlieBungsplan werden

sie jedoch gemindert und ausgeglichen.

Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan trifft umfang-
reiche Festsetzungen iiber die Begriinung des Plange-
bietes. Diese Festsetzungen gehen auf die Empfeh-
lungen des Griinordnungsplanes zurlick. Bei Verwirk-
lichung dieser Mafnahmen ist nach dem Griinordnungs-
plan trotz der Eingriffe in Natur und Landschaft
insgesamt ein &kologischer Wertausgleich zu erwar-
ten. Diese Bewertung geht auf eine Bilanzierung von

Eingriffen und Ausgleichs- bzw. ErsatzmaBnahmen
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zuriick. Fiir die Okologische Bilanzierung wurde die
okologische Wertigkeit der in Anspruch genommenen
Fldchen vor Beginn und nach AbschluB des Vorhabens
und der Durchfiihrung der Ausgleichs- und ErsatzmafB-
nahmen innerhalb des Geltungsbereichs des Vorhaben-
und ErschlieBungsplanes gegenlibergestellt. Fir den
vorhandenen Bestand wurden dabei 8.958,48 6kologi-
sche Werteinheiten ermittelt. Flr die Planung wur-
den demgegeniiber 9.040,68 6kologische Werteinheiten
ermittelt. Sie gehen insbesondere auf die festge-
setzten Pflanzgebotsfldchen und die nach den Fest-
setzungen des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes zu
pflanzenden Einzelbdume sowie eine Fassadenbegrii-
nung zurilick. Die durch die zusdtzliche Fl&chenver-
siegelung hervorgerufenen Eingriffe in Natur und
Landschaft werden daher durch die festgesetzten Be-

griinungsmafBnahmen ausgeglichen.

Fir die Rodung des Waldbestandes auf dem Flurstiick
123/5 wurde in der Rodungsgenehmigung bereits fest-
gelegt, daB eine Ausgleichspflanzung in Form einer
Erstaufforstung oder Begriinungsmafnahmen im Stadt-
gebiet Eberswalde durchzufiihren sind, deren Wert
ca. DM 40.000,-- betragen soll. Im notariellen
Kaufvertrag vom 21.05.1991 hat sich der Vorhaben-
trdger bereits verpflichtet, an die Stadt Ebers-
walde einen zweckgebundenen Betrag in Hoéhe von

DM 40.000,-- fir BegriinungsmaBnahmen im Stadtgebiet

als Ausgleich filir die RodungsmafBnahme zu zahlen.
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Der Ausgleich dieses Eingriffs ist daher nicht mehr

Gegenstand des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes.

9. Auswirkungen auf den Verkehr

Das Plangebiet liegt am ndrdlichen Stadtrand direkt
an der in Ost-West-Richtung verlaufenden Angermiinder
StraBe (IndustriesammelstraRe). In sidlicher Rich-
tung bestehen direkte Verbindungen zur Innenstadt
von Eberswalde liber die StraBenziige Lichterfelder
StraBe / Hans-und-Hilde-Coppy-StraBe sowie Boldt-
straBe / Britzer Strafe und lUber die westliche An-
germiinder Strafe zum Stadtteil Finow. Diese StraBen
stellen auch die Anschliisse an die FernstraBe B 167
her, Uber die die westlichen und ©stlichen Rdume er-

reicht werden.

Zu den verkehrlichen Auswirkungen des Vorhabens
wurde ein Verkehrsgutachten der Ingenieurgemein-
schaft Dr.-Ing. Schubert eingeholt. Das Verkehrsgut-

achten kommt zu folgenden Ergebnissen:

Die Verwirklichung des Vorhabens fiihrt zu einem An-
steigen des Verkehrsaufkommens. Das Kundenverkehrs-
aufkommen wurde nach dem Verfahren von Faber und dem
von Jantz ermittelt. AuBerdem wurde es auf der
Grundlage betriebswirtschaftlicher Betrachtungen be-
stimmt. Diese Verfahren fiihrten zu unterschiedlichen

Ergebnissen. Nach dem Verfahren von Faber ist fir
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das geplante SB-Warenhaus mit einem Verkehsaufkommen
von 1.919 Pkw/Tag (Freitag) zu rechnen, nach dem
Verfahren Jantz liegt das Kundenverkehrsaufkommen
zwischen 1.503 Kfz/Tag (Montag bis Freitag) und
1.791 Kfz/Tag (langer Samstag). Nach betriebswirt-
schaftlichen Berechnungen ist dagegen bei einer Ver-
kaufsfldche von 4.500 gm mit 1.440 Pkw/Tag zu rech-
nen. Angesichts dieser Streuungsbreite wurde das
Verkehrsaufkommen mit 1.900 Pkw/Tag zugrunde gelegt,
um auf der sicheren Seite zu liegen. Fiir beide
Fahrtrichtungen zusammen wurde daher ein Verkehrs-
aufkommen von 3.800 Pkw/Tag zugrunde dgelegt.

Der Anteil an der Spitzenstunde wurde mit 15 % des
Tageswertes angenommen, und zwar einheitlich fir den
Zu- und AbfluB, so daB von 285 Pkw/Std. auszugehen
ist. Daneben wurden noch 25 Pkw/Std. als zusdtz-
licher Tankkundenverkehr berilicksichtigt. Die gerun-
dete Spitzenstundenbelastung betrdgt nach dem Ver-
kehrsgutachten daher 310 Pkw/Std. sowohl im ZufluB
als auch im AbfluB.

Abgesetzt wurde auBerdem der Kundenverkehr des der-
zeit provisorisch betriebenen SB-Warenhauses. Grund-
lage der Schitzung waren auch Verkehrszdhlungen. Die
Schitzung fiihrte zu dem Ergebnis, daB in der Spit-

zenstunde im Zu- und Abfluf jeweils 172 Pkw/Std. auf
das Verkehrsaufkommen des vorhandenen SB-Warenhauses

mit 3.600 gm Verkaufsfldche zuriickzufiihren ist. Die
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Zunahme aufgrund der Verwirklichung des Vorhabens
liegt somit bei 138 Pkw/Std. filir die Spitzenstunden-
belastung.

Nach dem Verkehrsgutachten liegt die derzeitige
Spitzenstundenbelastung auf der Angermiinder StraBe
bei 250 Kfz/Std., hierin ist das derzeitige Kunden-
verkehrsaufkommen von 172 Pkw/Std. enthalten. Fir
den allgemeinen Verkehr prognostiziert das Gutachten
kiinftig - bezogen auf das Jahr 2005 - auf der Anger-
miinder StraBe ein Verkehrsaufkommen in der Spitzen-
stunde von 260 Kfz/Std. Inclusive des Kundenver-
kehrsaufkommens prognostiziert das Gutachten auf der
Angermiinder StraBe im Einzugsbereich des Vorhabens
eine Gesamtbelastung zwischen 400 und 430 Kfz/Std.
je Richtung.

Ausgehend von diesen Prognosen wird im Gutachten die
Leistungsfédhigkeit der Knotenpunkte zwischen Anger-
minder StraBe und den Zufahrten zum Plangebiet be-
rechnet. Diese Berechnungen fiilhren zu dem Ergebnis,
daB beide Knotenpunkte der Angermiinder Strafe mit
den Zufahrten zum Kundenparkplatz ohne Lichtsignal-
regelung ausreichend leistungsfdhig sind. Mit der
Anordnung von Linksabbiegespuren in der Angermiinder
StraBe sowie zusdtzlichen Aufstellspuren in den Zu-
fahrten sei eine gute Leistungsfdhigkeit mit Reser-
ven flir Belastungsspitzen gegeben. Die Anlieferungs-
zufahrt, die gleichzeitig die Funktion einer Zufahrt
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zu den Mitarbeiterstellpldtzen erfiille, sei hin-
sichtlich der Leistungsfdhigkeit unproblematisch.
Insgesamt fiihrt das Gutachten zu dem Ergebnis, daRB
die vom Vorhaben zusdtzlich erzeugten Verkehrsbe-
lastungen vom &6ffentlichen StraBennetz mit den vor-
gesehenen AusbaumaRBnahmen aufgenommen und abgefiihrt
werden kodnnen. Das vorgesehene Verkehrskonzept zur
inneren ErschlieBung und die Anschliisse an die

offentlichen StraRen stellten sicher, daB das Plan-

gebiet geordnet erreicht, befahren und verlassen

werden kann.

9.3 Aus dem Verkehrsgutachten entnimmt die Stadt Ebers-
walde-Finow, daBR das vorhandene StraBennetz geeignet
ist, das zu erwartende zus&dtzliche Verkehrsaufkommen
aufzunehmen. Die Leichtigkeit des Verkehrs wird

nicht beeintradchtigt.

Zu beriicksichtigen ist weiter, daB nach den Ver-

kehrsplanungen der Stadt Eberswalde-Finow 2 Um-

gehungsstraBen als Ortsumgehungen gebaut werden sol-
len. Nach den derzeitigen Planungen sollen beide Um-
gehungsstraBen liber die Angermiinder Strafe (Indu-
striesammelstraBe) gefiihrt werden. Dies wird die
Verkehrsanbindung des Vorhabens mittel- bis lang-

fristig deutlich verbessern.

Die Stadt Eberswalde-Finow verkennt nicht, daR die-

Ansiedlung des Vorhabens und das damit verbundene
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Verkehrsaufkommen zusdtzliche Verkehrsbelastungen -
auch in der bestehenden Ortslage - hervorrufen kann.
Dies hdlt die Stadt jedoch fiir vertretbar, weil
durch die Ansiedlung des Vorhabens in Randlage der
Verkehr nicht ausschlieBlich in der Innenstadt kon-
zentriert wird und daher dort zu einer Entflechtung
der Verkehrsstrome filhren wird. Weiter ist zu be-
. riicksichtigen, daB das Plangebiet nicht in unmittel-
barer Ndhe von schutzbediirftigen Wohngebieten liegt.
Das Verkehrsaufkommen in der unmittelbaren Umgebung
des Vorhabens wird daher nicht zu Beldstigungen der

Wohnbev6lkerung fiihren.
10. ErschlieBung

10.1 Das Plangebiet ist bereits heute mit elektrischer
Energie und mit Trinkwasser versorgt. Das proviso-
rische SB-Warenhaus ist an diese ErschlieBungsan-
lagen angeschlossen. Der durch die Erweiterung des
Vorhabens entstehende zusdtzliche Bedarf wird eben-
. falls liber die bestehenden Anlagen gedeckt werden

koénnen.

10.2 Die Abwasserentsorgung des provisorischen SB-Waren-
hauses erfolgt derzeit liber eine Klargrube, die vor
der Erdffnung des Marktes gebaut wurde. Die Grube
wird im Takt von 2 bis 3 Tagen entleert. Mit der
Verwirklichung des Erweiterungsvorhabens besteht
allerdings die Moglichkeit, das Vorhaben an die
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Kanalisation der M3rka GmbH anzuschliefen und die

Abwasserentsorgung damit zu verbessern.

Eberswalde, den 20.11.1992 / 15.02.1993

- Dr. Mai -
Blirgermeister







Lidl & schwarz - Projekt Eberswalde
Textliche Festsetzungen - Stand 01.03.1993

1. Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Sondergebiet flir Einkaufszentren und groBfléichige Han-
delsbetriebe (S0).

1.1 Das Sondergebiet dient vorwiegend der Unterbringung
von Einkaufszentren und grofflidchigen Handelsbe~
trieben im Sinne von § 11 Abs. 3 BauNVO.

1.2 2Zuldssig sind

1.2.1 Einkaufszentren

1.2.2 GroRflidchige Einzelhandelsbetriebe
1.2.3 Schank- und Speisewirtschaften
1.2.4 Tankstellen

1.3 Dile maximale Verkaufsfldche im Sondergebiet betragt
4,500 gm.

1.4 Ausnahmsweise k&énnen Wohnungen flir Aufsichts~ und
Bereitschaftspersonen sowie flir Betriebsinhaber und

Betriebsleiter zugelassen werden:®

il I == =Em
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2, Map der baulichen Nutzung (§§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB,
16 BauNVO0)

2.1 CGRZ = 0,6

2.2 Die maximale Gebdudehdhe betrdgt 10 m. Unterer Be-

zugspunkt ist das Hohenniveau von 37,55 m {iber NN.,
Oberer Bezugspunkt ist die Oberkante des Cebdudes.

Die maximale Gebdudehdhe darf auf einer Grundfliche
von bis zu 1.000 gm um bis zu 4 m Uberschritten

werden.
Bauvelse (§§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, 22 Abs. 4 BauNVO)
Zuldssig ist abweichende Bauweise im Sinne von § 22 Abs.
4 BauNVO: Gebdude sind mit seitlichem CGrenzabstand zu

errichten, flir sie ¢gilt keine Lingenbeschrinkung.

4. (Uberbaubare Grundstlicksflidchen {55 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB,
23 BauNVQ)

Die Uberbaubaren Grundstlicksfldchen sind durch Baugren-
zen im Plan festgesetzt.

- - - N R N O O GE TR BN IR B B B B B B B B B .
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Flachen flir Stellpldtze (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

Stellpldtze sind auf den festgesetzten Flichen sowie
innerhalb der {iberbaubaren GrundstiicksflZchen zuldssig.
Stellpldtze und ihre Zufahrten sind in Verbundpflaster
auszuflhren.

Anpflanzen von Bidumen und Striuchern (§ 9 Abs. 1 Nr.
25 a BauGB)

6.1 Die Pflanzgebotsfléchen sind standortgerecht zu be-
pflanzen.

6.2 Flir je 6 stellpldtze (ohne Zufahrten) ist 1 einhei-
mischer standortgerechter Baum zu pflanzen. Die in
der. Fldche flir Stellplédtze eingezeichneten Einzel-
b&ume sind hierauf anzurechnen. Die Standorte sind
nicht verbindlich.

6.3 Ungegliederte Fassaden sind zu 5 % ihrer Fl&che mit
Kletterpflanzen zu begrlnen.
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